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(dale jen ,Spoleénost”)
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1. Informace o Spole&nosti a struktura Koncernu PASSERINVEST

Obchodni firma: Ichthys Brumlovka, a.s. (dFive PST - Project C, a.5.)
Sidlo: Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
Identifikaéni &islo: 282 00799

Zapsana: v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, vlo¥ka 12952
Zékladni kapitd!l Spoleénosti: 2.000.000,- K&

Rozvrieni akcii: 200 ks akcii 0 jmenovité hodnoté jedné akcie 10.000,- K&
Druh a forma akcii: kmenové, na jméno, v listinné podobé

Datum zapisu Spoleénosti do obchodniho rejstiiku: 10. 12. 2007

Spoleénost byla v Ugetnim obdobi Zlenem Koncernu PASSERINVEST, ve kterém je Fidici osohou
koncernu spolecnost PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO 261 18 963 (déle jen ,PST"). Pfislunost ke
Koncernu PASSERINVEST byla vUfetnim obdobi uvefejndna na internetowvych strankach
Spoleénosti.

Struktura Koncernu PASSERINVEST ke dni 31. 12. 2023

1.1 Koncern PASSERINVEST
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Zmény ve struktuie Koncernu PASSERINVEST v U&etnim obdobi

a) dne 4. 1. 2023 byly spolecnosti PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO 054 96 446 (dale jen ,FIN“),
vydany privatni dluhopisy emise PSG VAR/27 o celkové emisni hodnoté 6500 000 EUR
s variabilnim Urokovym vynosem 3M Euribor + marZe 4,5 %, se splatnosti 30, 6. 2027, jejichz
rucitelem je PST;
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b) dne 4. 1. 2023 byly o astku 1.000.000 EUR navy3eny dluhopisy emise PSG VAR/29 vydané
spoletnosti FIN dne 8. listopadu 2022. Dluhopisy jsou Groceny variabilni drokovou sazbou ve
wii 4,50 % + 3M EURIBOR roéné, se splatnosti 31. bfezna 2029. Jmenovitd hodnota kazdého
dluhopisu je 2.000 EUR, celkové emisni hodnota k 31. prosinci 2023 je ve vy3i 18.684.000 EUR;

¢) dne 31. 1. 2023 valnou hromadou {formou NZ) spoleénosti PASSERINVEST BBC 1, s.r.0., 1C0 281
98 212, bylo pfijato jedinym spoleénikem rozhodnuti o novém znéni spoleéenské smlouvy této
spoleénosti;

d} dne 31. 1. 2023 jeden z pavodnich spoleénikii Ing. Jaromir Uhyrek, narozeny 15. 6. 1955, prodal
(formou smiouvy o pfevodu podilu) svij podil vcelkové wydi 36,07 % ve spolelnosti
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o., ICO 041 72 108 {déle je ,BBC 2”) spolefniku PST, ktery se tak stal
jedinym spole&nikem BBC 2, zépis této zmény v obchodnim rejstiiku mistné pfisludného soudu
byl proveden k datu 9. 2. 2023, Soutasné& byla zmé&néna zakladatelska listina, a to v pfedmétu
podnikani;

e) dne 31. 1. 2023 byly spole¢nosti FIN vydany privatni dluhopisy emise PSG 4,00/30 o cetkové
emisni hodnoté 40.000.000 EUR, s pevnym urckovym vynosem 4,00 %, se splatnosti 31. 1. 2030,
jejichz ruditelem je PST;

f) dne 1. 3. 2023 valnou hromadou (formou NZ) PST bylo pfijato rozhodnuti o sniZeni zakladniho
kapitalu PST o 300.000.000,- K&, z plivodni vy3e 2.8 mld K& na vy3i 2.5 mid K¢, a to vzetim akcii
z ob&hu, které jsou ve vlastnictvi PST. UZelem sniZeni zakladniho kapitalu byla vyfedena situace,
kdy ma PST ve vlastnictvi 600 kusil vlastnich akcii. Tato skutenost byla Fadné zvefejnéna
v obchodnim véstniku formou dvou oznameni pro pfipadné véritele, a to dne 3. 3. 2023 a 3. 4.
2023, zapis této zmény v obchodnim rejstfiku mistné pfisluiného soudu byl proveden k datu
30. 7. 2023;

g) dne 1. 3. 2023 valnou hromadou (formou NZ) spolecnosti Arboretum B2, s.r.0., ICO 140 47 420,
byla zménéna zakladatelska listina, a to pfedmét podnikani, roz3ifeni poltu jednateliz1na3a
zpUsob jednani za spolecnost;

h) dne 31. 3. 2023 byly splaceny dluhopisy PSG 5,25/23 vydané spoleénosti FIN dne 31. bfezna
2017. Dluhopisy byly droéeny pevnou urokovou sazbou ve vy3i 5,25 % roZné&. Imenovitd
hodnota kazdého dluhopisu byla 10 000 K¢, v celkové emisni hodnoté 2 000 000 000 K¢;

i} dne 31. 3. 2023 byly spole¢nosti FIN vydany vefejné dluhopisy emise PSG 7,60/28 o celkové
emisni hodnoté 400.000.000,- K& s moznosti navySeni az do 750.000.000,- K¢, s pevnym
urokovym vynosem 7,60 %, se splatnosti 31. 3. 2028, jejichZ ruditelem je PST;

j) dne 4. 4. 2023 valnou hromadou (formou NZ} u spolecnosti Rezidence ARBORETUM, a.s., ICO
080 56 323, Roztyly Garden — Jasmine House, a.s., ICO 282 00 870, Roztyly Garden — Lily House,
a.s., ICO 281 96 635, Roztyly Garden — Sunflower House, a.s., ICO 282 00 250 a RPB Leasing,
a.s., ICO 282 00 284, byly zménény stanovy, a to pfedmét podnikani a funkéni obdobi €leni
statutarnich organd na neomezeng,;

k} dne 14. 11. 2023 valnou hromadou (formou NZ} u spolecnosti Arboretum B3, a.s., ICO 140 48
060, PASSERINVEST BBC 3, s.r.o,, ICO 066 29 580, BB C - SERVICES, s.r.o., ICO 270 80 951,
PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s., ICO 256 87 247 (déle je ,,PPI”), RPB — Penthouse, a.s., v
likvidaci, ICO 282 00 691 (déle je ,Penthouse”), Rezidence Oliva, s.r.o., ICO 070 71 183, S-
INVESTMENT, s.r.o., ICO 281 99 481 a S-LEASING, s.r.0., v likvidaci, ICO 282 00438 (dile je
,SLeas”), byla zménéna zakladatelska listina a/nebo stanovy, a to pfedmét podnikani a u
akciovych spole¢nosti i funkéni obdobi ¢lend statutdrnich organii na neomezeng;

I) dnes5. 12. 2023 valnou hromadou (formou NZ) spoletnosti Penthouse, bylo pfijato rozhodnuti
o zruéeni této spoletnosti s likvidaci k 1. 1. 2024 a byl jmenovan likvidator; a

m)dne 5. 12. 2023 valnou hromadou {formou NZ) spoleénosti SLeas, bylo pfijato rozhodnuti o
zruseni této spolenosti s likvidaci k 1. 1. 2024 a byl jmenovan likvidator.



1.2 Ostatni spole¢nosti oviddané osobou panem Radimem Passerem

Pan Radim Passer je dale pfimo ovladajici osobou a jedinym spoleénikem spole€nosti PPl a
Penthouse, u kaidé ztéchto spolefnosti je jedinym spoleénikem se 100 %
akcionarskym/obchodnim podilem.

Spolecnost PPl je jedinym spolecnikem spole¢nosti SLeas, kde nepfimo ovlddajici osobou je pan
Radim Passer.

2. Uloha Spoleénosti {jako ovlddané osoby) v Koncernu PASSERINVEST

Spoleénost pini v Koncernu PASSERINVEST roli iéelové projektové spolenosti, kterd je viastnikem
bytovych a nebytovych jednotek nachazejicich se v budové £.p, 887, postavené na pozemku parc.
¢. 60/5, v katastralnim Uzemi Michle, obec Praha, které jsou zapsany na listu vlastnictvi 2508,
v katastru nemovitosti vedeném Katastrélnim aFadem pro hlavni mésto Prahu, Katastrélni
pracovisté Praha.

3. Zphsob a prostredky ovladani Spoletnosti

Pfimo ovladajici a Fidici osobou Spolegnosti je spole€nost PST, jako#to minoritni vlastnik podili
Spole&nosti, ktera vykonava sviij vliv na Spoleénost prostéednictvim smlouvy o projektovém Fizeni,
jimiz zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni obchodni politiky Spoleénosti,

Nepfimo ovladajici osobou Spolecnosti je pan Radim Passer, datum narozeni 29. 9. 1963, bytem
Praha 4, Michle, Baarova 1542/48, PSC 140 00 {dile jen ,Radim Passer”), ktery jedna ve shodé
5 minoritnimi viastniky podild PST i Spole¢nosti, a vykonava svij vliv na Spole¢nost prostfednictvim
jim ovladané spoleénosti PST, a to G&asti na valnych hromadéach PST a Spoleénosti i vwkonu funkee
jediného £lena statutarniho organu téchto spolefnosti.

4, Piehled jednani uéinénych v Ufetnim obdobi, kterd byla uginéna na popud nebo v zdjmu
ovladajici osoby Spoleénosti nebo ji ovlidanych osob, pokud se takovéto jedndni tykalo
majetku, ktery presahuje 10 % vlastniho kapitalu ovlidané osoby zajifténého podie posledni
ucetnf zavérky

a) jednani predstavovana smlouvami uvedenymi niZe, piiéemz z dlivodu opatrnosti ve vztahu
k hrani¢ni hodnoté 10 % vlastniho kapitdlu Spoleénosti jsou zahrnuty do tohoto bodu
viechny takové smlouvy:

Jednani v Uéetnim obdobi dle tohoto bodu nebyla uginéna.

5. Pfehled vzdjemnych smiuv v Ugetnim obdobi mezi Spole¢nosti (joko oviddanou osobou)} a
ovladajici osobou Spoleénosti nebo osobami ovlddanymi

1. Podndjemni smlouva (Cdsti kanceldfskych prostor v 17. NP v budové FILADELFIE) mezi
Spole&nosti (podndjemce) a PST (ndjemce) ze dne 1. 1. 2017.

2. Smiouva 0 projektovém Fizeni, uzavienad mezi PST {poskytovatel) a Spolefnosti (objednatel) ze
dne 23. 6. 2015, ve znéni dodatku €. 1 ze dne 28. 6. 2018, na zdkladé& niZ poskytovatel zajittuje
objednateli ve3keré sluiby a cinnosti profesionalnim a efektivnim zplsobem a v rozsahu
nutném, peZadovaném a Zadoucim pro profesionaini projektové fizeni, a to pro oblasti préavnich
sluZeb, mzdové agendy, zpracovani Géetnictvi, zpracovani dafiové problematiky, zpracovani
Gcetni zavérky a marketingovych sluZeb.

3. Smiouva o zaphjcce a uvéru, uzaviend mezi Spole€nosti a PST ze dne 1. 1. 2015, se splatnosti
nejpozdéji do 31. 12. 2026, ve znéni dodatku & 1 ze dne 1. 6. 2017, kterou byly upraveny
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vzdjemné zavazky obou smluvnich stran v minulosti uzaviené smlouvy o zépijcce ze dne 21. 1.
2014, spolu s dalim mozZnym Gvérovym ramcem.

4, Najemni smlouva (nebytovd jednotka &. 73, ul. Jemnickd &.p. 877) uzaviena mezi Spoleénosti
(pronajimatel) a Radimem Passerem (ndjemce) ze dne 21, 9. 2018 ve znéni dodatku €. 1 ze dne
20,12, 2019.

6. Posouzeni pfipadné (jmy a jejiho vyrovnani, zhodnoceni vyhod a pfipadnych nevyhod, jakoZ
i pFipadnych rizik plynoucich ze vztahl mezi propojenymi osobami
6.1 Posouzeni ajmy plynouci ze vztah(t mezi propojenymi osobami.
6.1.1 Statutdrni organ Spoleénosti po provedené analyze a s prihlédnutim k ckolnostem a
podminkam, za kterych byla jednadni mezi propojenymi osobami v Ugetnim obdobi
realizovana (podminky obwvyklé v b&iném obchodnim styku), dospél k zavéru, e
v disledku vlivu nevznikla Spole€nosti Z4dné djma. Z uvedeného divodu neuvadi
statutarni organ v této zprévé o vztazich svj komentaf k pfipadnému vyrovnani
jmy, ani ke zpisobu a dobé takového vyrovnani.

6.2 Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynouci ze vztahil mezi propojenymi osobami.

6.2.1 Statutarni organ Spoleénosti konstatuje, Ze SpoleCnosti z uéasti v Koncernu
PASSERINVEST plynou pouze vyhody. Tyto wvyhody spolivaji zejména v zajisténi
finanéni stability Spoleénosti vyuZivajici koncernového systému Fizeni finanénich
zdroji {cash pooling} a v technické pomoci.

6.2.2 Vzhledem klloze Spole¢nosti vroli projektové spolecnosti vramci Koncernu
PASSERINVEST, je Spoleénost do znaéné miry udetfena podnikatelskych rizik a trznich
vykyvil, coZ ji umoZnuje zvySovat svou efektivitu a lépe vyuZivat svého potencidlu
k udrZitelnému rlstu.

6.3 Zhodnoceni rizik plynoucich ze vztahl mezi propojenymi osobami.
6.3.1 Statutirni organ spolefnosti konstatuje, ¥e Spoleénost zdcasti v Koncernu
PASSERINVEST Zadna materialni rizika nevyplyvaji.

7. Ostatni informace/Divérnost tdajd

Za dOvérné jsou vramci skupiny povaZovany informace a skutecnosti, které jsou souédsti
obchodniho tajemstvi propojenych osob a informace, které byly za diivérné oznaceny nékterou
osobou, ktera je soufasti skupiny. Za divérné jsou rovnéi povaiovany veskeré informace
z obchodniho styku, které by mohly samy o sob&, nebo v souvislosti s jinymi informacemi, zplsobit
Gjmu kterékoliv osobé tvofici skupinu. Veskera jednani mezi propojenymi osobami v Ugetnim
obdobi viak byla realizovana za podminek obvyklych v béZném obchodnim styku.

8. Cestné prohlaseni

Prohla3uji, Ze Udaje uvedené v této zpravé o vztazich odpovidaji skutecnosti a Ze Zadné podstatné
okolnosti, které mi byly znamy a které by mohly ovlivnit pfesné a spravné posouzeni Spole¢nosti
nebyly vynechany. Tato zprava o vztazich byla zpracovéana statutdrnim organem Spoleénosti.
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9. Priloha 1 seznam viech spoleénosti v Koncernu PASSERINVEST

V Praze dne 25. 3. 2024

Ichthys Brumlovka, a.s.
Radim Passer, pfedseda predstavenstva
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PRILOHA 01

1.|Arboretum B2, s.r.0. 140 47 420 C, 359486 projektova spoleénost
2.|Arboretum B3, a.s. 140 48 060 B, 26875 projektova spoleénost
3.|Arboretum B4, a.s. 170 70 BOS B, 27236 rojekiova spoleénost
4.|Balance Club Brumlovka, a.5. 274 45 810 B, 10687 rojeklova spoleénost
5|BBC-NovéE, as. 274 10 358 B, 10416 projekiova spoletnost
6.|BB G - SERVICES, 5.r.o. 270 80 951 G, 94817 projektova spoleénost
7.|BB € Orion, a.s. (diive Norih Star Centre - Birch House, a.5.) 281 99 278 B, 12907 projektova spoleénost
8. |FLEKSI prostor, a.s. {dfive North Star Cenlre - Maple House, 2.5.) 281 98 727 B, 128R% projektové spolednost
9.|Gamma Building, s.r.o. 174 17 805 C 94817 projekiova spoleénost
10. |Hila Brumlovka, s.r.0. (dfive BBC Building H s.r.a) 281 62 839 C, 129768 rojekiové spotednost
11.|lchthys Brumlovka, a.s. {dfive PST - Projeci C. 2.5.) 282 00 799 B, 12952 projekiova spolecnost
12.|Office Park Roziyly, a.s. 274 §2 751 B, 10747 |projektové spoleénost
13.|Omega Brumlovka, a.8. (diive BR C - Building OMEGA, 2.5.) 267 31703 B, 7925 projektova spolednost
14.|PASSERINVEST GROUP, a.s. 261 18 963 B, 6173 tdicl osoba Koncernu PASSERINVEST
15.|PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. 281 98 212 C, 232604 projektova spoleénost
16.|PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. 041 72 108 C, 243628 rojektova spoletnost
17.|PASSERINVEST BBC 3, s.r.0. 066 29 53¢ C, 285802 projektova spoleénost
18.|PASSERINVEST FINANCE, a.s. 054 96 446 B, 21847 emitent diutopis( obchodovatelnych na
evrapském regulovaném trhu, jejiz vimosy
stouZlcl k financovéni financnich potieb
tlentl Koncemu PASSERINVEST
19.|PST - Project A, a.5. 28200 578 B, 12949 holdingova seoleénost
20.|Rezidence ARBORETUM, a.5. 080 56 323 B, 24331 projektova spolefnost
21, |Rezid Oliva, s.r.0, 07071 183 C, 294149 projekiova spoleénost
22, |Roztyly Garden - Jasmine House, .5, 282 00 870 B, 12954 projektova spaleénost
23.|Roztyly Garden - Lily House, a.s. 28196 635 8, 12842 projekiovs spolednost
24.|Roztyly Garden - Sunflower House, 2.5. 282 00 250 B, 12043 projektovd spolednost
25.|Roxtyly Plaza, a8, (dfive Roztyly (3arden - Rosi House, a.5.) 28199 910 B, 12929 projektova spolednost
26.|RPB Leasing, a.s. 282 00 284 B, 12044 projektova spoletnost
27.|RPB I, as. 281 99 588 B, 12918 rojektova spoleénost
28, |S-INVESTMENT, s.r.0. 281 99 481 C, 13231 projektovd spolednost




