INFORMACNI MEMORANDUM

ALPHA REAL s.r.o.

01



Ceskéa spole¢nost ALPHA REAL s.r.0. (,ALPHA") podnika ve tfech segmentech:

i vlastni a provozuje budovu v centru Brna, znamou jako Brno Office Centre (,BOC");
ii. podnika v oblasti property management; a
iii. provozuje tenisové kurty v Brné.
Spolec¢nost ALPHA je vlastnéna dvéma spolecniky:

i 75 % spoleCnosti je ve vlastnictvi investicni spole¢nosti BOHEMIA INVEST a.s.
(,BOHEMIA"); a
ii. 25 % spolecnosti je ve vlastnictvi Ceské fyzické osoby, pana Josefa Cecha (,CECH"). Pan
CECH je zakladatelem, jednatelem a generalnim reditelem spolecnosti ALPHA.
Zakladni kapital spole¢nosti ALPHA je 200 000 000 K¢.

Predmét transakce: 75% podil ve spole¢nosti ALPHA vlastnény spolecnosti BOHEMIA.

Budova BOC se nachazi v centru Brna. Jedna se o sedmipodlazni viceucelovou budovu (dvé podlazi
jsou podzemni a pét podlazi je nadzemnich). Podlahova plocha kazdého podlazi je 2 000 m?2.

I. a II. podzemni podlazi parkovisté | Celkem na obou patrech 200 parkovacich mist
I. a II. nadzemni podlazi maloobchod |e I. NP - fetézec BRUNO, ktery ma do roku 2030
(retail) pronajaty prostor o vymére 1 600 m?

e II. NP - 10 obchodnich prostor s vymérou & 200 m?2

III., IV. a V. nadzemni podlazi | kancelare e III. NP - 2.000 m2 kancelarskych prostor

(office) e IV. NP - 2.000 m2 kancelaiskych prostor

e V. NP - 2.000 m2 kancelarskych prostor

e hlavni najemci: 1. Software Company s.r.o0.;
2. Advisory Partners a.s.; 3. Tripolis National Oil
Company

Na konci 90. let byla budova BOC v restituci vracena panu CECHOVI, ktery ji v roce 2003 vlozil jako
nepenézity vklad do spole¢nosti ALPHA.

Kompletni rekonstrukce budovy BOC v letech 2005 az 2007 byla financovana z ¢asti bankou
(140 mil. K¢& - jiz splaceno) a ¢aste¢né zapujckou od pana CECHA a spole¢nosti BOHEMIA (15 mil. K¢,
resp. 45 mil. K& - nesplaceno, neulroceno). Spolecnost BOHEMIA v roce 2005 pfistoupila do
spole¢nosti ALPHA odkoupenim 75% podilu od pana CECHA (&ast prostiedkd pouzil pan CECH
nasledné jako zapUjéku spolecnosti ALPHA pro potfeby financovani rekonstrukce budovy BOC).

Spolecnost ALPHA podnika v oblasti property management. Spravuje pét obchodnich center v Brng,
Olomouci a Jihlavé.

Budova BOC:
o Retail - vynosy anchor tenant: 12 mil. K¢ ro¢né (cca 630/m2 mésicné)
o Retail - vynosy z 10 obchodnich prostor: 13 mil. K€ ro¢né (cca 540/m?2 mésicné)
o Office - vynosy z kancelari: 20 mil. K¢ ro¢né (cca 280/m2 mésicné)
o Podzemni parkovisté — pfijem z 200 parkovacich mist: 6 mil. K¢ ro¢né
Property management:
o roc¢ni vynosy ze sluzeb property management (vSech pét obchodnich center v Brné, Olomouci
a Jihlavé dohromady): 50 mil. K¢ ro¢né

Tenisové kurty:

o vynosy 2 mil. K¢ ro¢né
Vynosy uvedené vyse jsou ocistény od nakladd na energie, vodu a dalsi obvykla plnéni nezbytna pro
uzivani prostor, kterd jsou prefakturovdna ndjemctm. Celkové takto oci&téné vynosy spoleénosti
ALPHA tedy cini 103 mil. K& rocné.

EBITDA (zisk pred odeétenim Urokl, dané z piijmd, odpist a amortizace): 35 mil. K& ro¢né

Spoleénost APLHA nema bankovni Gv&rové financovani. Zavazky spole¢nosti ALPHA vi¢i spoleénikdim
(netro&ené zapljcky) predstavuji 15 mil. K& (pan CECH) a 45 mil. K& (spole¢nost BOHEMIA).
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