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1. Informace o Spoleénosti a struktura Koncernu PASSERINVEST

Obchodni firma: Rezidence ARBORETUM, a.s.
Sidlo: Praha 4, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
ldentifikaéni &islo: 080 56 323

Zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, viozka 24331
Zakladni kapital Spolenosti: 2.000.000,- K&

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

Datum zapisu Spolecnosti do obchodniho rejstiiku: 3. 4. 2019

Spoleénost byla v U¢etnim obdobi &lenem Koncernu PASSERINVEST, ve kterém je fidici osobou
koncernu spoleénost PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO 261 18 963 (dale jen ,PST“). Pfislugnost ke
Koncernu PASSERINVEST byla v Ucgetnim obdobi uvefejnéna na internetovych strankich
Spoleénosti.

Struktura Koncernu PASSERINVEST ke dni 31. 12, 2023

1.1 Koncern PASSERINVEST
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Zmény ve struktuie Koncernu PASSERINVEST v Uéetnim obdobi

a) dne 4. 1, 2023 byly spole€nosti 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 drokovym vynosem 3M EURIBOR + marZe 4,5 %, se splatnosti 30. 6. 2027, jejich}
rucitelem je PST;

b} dne 4. 1. 2023 byly o &astku 1.000.000 EUR navy$eny dluhopisy emise PSG VAR/29 vydané
spole€nosti FIN dne 8. 11, 2022. Dluhopisy jsou dro&eny variabilni urokovou sazbou ve vy%i 4,50
% + 3M EURIBOR rocné, se splatnosti 31. 3. 2029. Imenovitéd hodnota kaZdého dluhopisu je
2.000 EUR, celkové emisni hodnota k 31. 12. 2023 je ve vy3i 18.684.000 EUR;

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

d) dne 31. 1. 2023 jeden z piivodnich spoleénikil Ing. Jaromir Uhyrek, narozeny 15. 6. 1955, prodal
(formou smiouvy o prfevodu podilu) svij podil vcelkové wy§i 36,07 % ve spole&nosti
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o., ICO 041 72 108 {d3le je ,BBC 2} spole¢niku PST, ktery se tak stal
jedinym spoletnikem BBC 2, zapis této zmény v obchodnim rejstfiku mistn& piisluiného soudu
byl proveden k datu 9. 2. 2023. Sou¢asné 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 celkové
emisni hodnoté 40.000.000 EUR, s pevnym drokovym vynosem 4,00 %, se splatnosti 31. 1. 2030,
jejichz ruéitelem je PST;

f} dne 1. 3. 2023 valnou hromadou {formou NZ)} PST bylo pfijato rozhodnuti o snizeni zakladniho
kapitélu PST 0 300.000.000,- K¢, z plivodni vyie 2.8 mid K& na vy8i 2.5 mld K&, a to vzetim akcif
z obéhu, které jsou ve vlastnictvi PST. Uéelem snizeni zikladniho kapitalu byla vyfeSena situace,
kdy ma PST ve vlastnictvi 600 kusli vlastnich akcif. Tato skute€nost byla Fadné zvefejnéna
v obchodnim véstniku formou dvou ozndmenti pro pripadné véfitele, a to dne 3. 3. 2023 a 3. 4.
2023, zapis této zmény v obchodnim rejstfiku mistné pfisludného soudu byl proveden k datu
30. 7. 2023;

g) dne 1. 3. 2023 valnou hromadou (formou NZ} spole&nosti Arboretum B2, s.r.o., ICO 140 47 420
(dale jen ,AB2“), byla zménéna zakladatelska listina, a to pfedmé&t podnikani, rozéiFeni poctu
jednatel( z 1 na 3 a zpGsob jednani za spole&nost;

h) dne 31. 3. 2023 byly splaceny diuhopisy PSG 5,25/23 vydané spolegnosti FIN dne 31. bfezna
2017. Dluhopisy byly troeny pevnou urokovou sazbou ve wyii 5,25 % ro&né&. Imenovita
hodnota kazdého dluhopisu byla 10 000 K, v celkové emisni hodnoté 2 000 000 000 K¢;

i} dne 31. 3. 2023 byly spole¢nostf FIN vydany vefejné dliuhopisy emise PSG 7,60/28 o celkové
emisni hodnoté 400.000.000,- K& s moZnosti navySeni a do 750.000.000,- K&, s pevnym
urokovym vynosem 7,60 %, se splatnosti 31. 3. 2028, jejichz ru¢itelem je PST;

i} dne 4, 4, 2023 vainou hromadou {formou NZ} u spoleénosti Roztyly Garden — lasmine 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, Spoleénosti a RPB Leasing, a.s., ICO 282 00 284, byly
zménény stanovy, a to pfedmét podnikani a funk¢ni obdobi &lenG statutdrnich organi na
neomezens;

k} dne 14. 11. 2023 valnou hromadou (formou NZ) u spole¢nosti Arboretum B3, a.s., ICO 140 48
060 (dale jen ,AB3"), PASSERINVEST BBC 3, s.r.o., ICO 066 29 580, BB C - SERVICES, s.r.0., ICO
270 80 951, PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s., ICO 256 87 247 {(dale jen ,PPI”), RPB —
Penthouse, a.s., v likvidaci, ICO 282 00 691 (dale jen , Penthouse”), Rezidence Oliva, s.r.o., ICO
070 71 183, S-INVESTMENT, s.r.0., ICO 281 99 481 a S-LEASING, s.r.0., v likvidaci, 1CO 282 00 438



(déle jen ,SLeas"”), byla zmé&néna zakladatelska listina a/nebo stanovy, a to pfedmét podnikani
a u akciovych spoleénosti i funkéni obdobi Elend statutarnich organd na neomezeng;

1) dne 5. 12. 2023 valnou hromadou (formou NZ) spole¢nosti Penthouse, bylo pfijato rozhodnuti
o zrudeni této spole&nosti s likvidaci k 1. 1. 2024 a byl jmenovan likvidator; a

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

1.2 Ostatni spole€nosti oviddané osobou panem Radimem Passerem

Pan Radim Passer je déale pfimo ovladajici osobou a jedinym spoleénikem spolecnosti PPl a
Penthouse, u ka’dé =ztéchto spolefnosti je jedinym spoleénikem se 100 %
akcionarskym/obchodnim podilem.

Spoleénost PPl je jedinym spoleénikem spoleénosti SLeas, kde nepfimo ovladajici osobou je pan
Radim Passer.

2. Uloha Spoleénosti (jako ovliddané osoby) v Koncernu PASSERINVEST
Spoletnost pini v Koncernu PASSERINVEST roli ucelové projektové spolenosti, ktera zamysli
v budoucnu realizaci vystavby ,Reziden&niho komplexu Rezidence ARBORETUM, novostaveb
reziden&niho bydleni ,ARBOSALE”.

3. Zplsob a prostfedky oviadani Spolecnosti
Pfimo ovladajici a fidici osobou Spole€nosti je PST, jako#to jediny akciondf Spoleénosti, ktera
zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni obchodni politiky Spolecnosti.

Nep¥imo ovladajici osobou Spoleénosti je Radim Passer, ktery jednd ve shod& s minoritnimi
vlastniky akcionarskych podil(i PST, ktery vykonava svij vliv na Spolecnost prostfednictvim jim
ovladané spole¢nosti PST, a to prostfednictvim uéasti na valnych hromadach PST i vykonu
funkce jediného é&lena statutarniho organu PST, pfitemi nepfimo ovladajici osoba soucasné
ovlada Spoleénost i tak, Ze jakofto jediny &len statutdrniho orgénu PST zastupuje PST, jakoZto
jediného akcionaf Spoleénosti, v pdsobnosti valné hromady v souladu s ustanovenim § 12 ZOK
(RJA) Spoleénosti a soutasné je i jedinym Elenem statutérniho organu Spole¢nosti samotné.

4. Prehled jedndani uéinénych v Uéetnim obdobi, kterd byla ufin&na na popud nebo v zdjmu
oviddajici osoby Spoleénosti nebo ji oviddanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo
majetku, ktery presahuje 10 % vlastniho kapitalu ovlddané osoby zajiSténého podle posledni
ucetni zavérky:

a) jednani pfedstavovana smlouvami uvedenymi niZe, pfi¢emi z diivodu opatrnosti ve vztahu
k hraniéni hodnoté 10 % vlastniho kapitdlu Spoleénosti jsou zahrnuty do tohoto bodu
viechny takové smlouvy:

1. Dodatek &. 1 ze dne 23. 1. 2023, uzavieny mezi Spolecnosti a FIN, ke smlouvé o zaphjéce
a uvéru ze dne 12. 12. 2019, kterym byla prodlouZena splatnost zaptjcky do 31. 12. 2028,

2. Dohoda o vytvoieni Spoleéné Fedeného celku a Zavazku umisténi a naplnéni plovouci
funkéni plochy ZP (Dohoda A - pro pozemky Investora 1_budova Sequeia) ze dne 29. 3.
2023, uzaviend mezi Spolenosti {Investor 2) a spoleénosti Office Park Roztyly, a.s., IO
274 52 751 (déle jen ,OPRoztyly”) {Investor 1) a spolenosti AB2 (Investor 3) a AB3
(Investor 4) a panem Petrem Joranem, narozeny 31. 7. 1953 a pani Evou Joranovou,
narozena 13, 4. 1949 {oba spoleéné Investor 5).

3. Dohoda o vytvofeni Spoleéné feSeného celku a Zavazku umisténi a naplnéni plovouci
funkéni plochy ZP {Dohoda B - pro pozemky Investori: 1,2,3 a 4) ze dne 31. 3. 2023,



uzavfend mezi Spoletnosti (Investor 2) a OPRoztyly {Investor 1) a spole¢nosti AB2
(Investor 3) a AB3 (Investor 4) a panem Petrem Joranem, narozeny 31. 7. 1953 a pani Evou
Joranovou, narozena 13. 4. 1949 (oba spolecné Investor 5).

4. Prefakturace nakladl (méfeni hiuku z dopravy a séiténi dopravy pro EIA, kfiZovatka ulic
Rysavého a Tomickova, Roztyly - 10/2022, 04/2023) v Uéetni obdobi mezi Spoleénosti a
AB 2, na zdkladé dohody stran.

5. Prefakturace naklad( (méfenf hiuku z dopravy a séitdni dopravy pro EIA, kfiZovatka ulic
Rysavého a TomiCkova, Roztyly - 10/2022, 04/2023) v Uetni obdobi mezi Spolecnosti a
AB 3, na zakladé dohody stran,

6. Prefakturace (marketingové néklady 1Q o 4Q 2023} v U¢etnim obdobi mezi Spole¢nosti a
OPRoztyly, na zékladé dohody stran.

5. Piehled vzajemnych smluv v Ugetnim obdobi mezi Spolecnosti {jako oviddanou osobou) a
ovladajici osobou Spoletnosti nebo osobami oviddanymi

1. Podnajemni smlouva (Cdsti kanceldFskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviena mezi
Spoleénosti {podndjemce) a PST (ndjemce) ze dne ze dne 3. 4. 2019.

2. Smlouva o Fizeni projektu uzaviend mezi Spole&nosti {objednatel} a PST (poskytovatel) ze dne
28. 6. 2019, ve znéni dodatku & 1 ze dne 3. 1. 2022, na zakladé ni poskytovatel zajituje
objednateli veSkeré sluby a &innosti profesionalnim a efektivnim zplisobem a v rozsahu
nutném, poZadovaném a ¥adoucim pro profesionélni projektové fizeni, a to p¥i pripravé,
realizaci a fizeni budouci vystavby Rezidenéniho komplexu Rezidence ARBRORETUM*,
novostaveb rezidenéniho bydleni ,ARBOSALE*,

3. Smlouva o zépijtce a Uvéru, uzaviend mezi Spoleénosti a FIN, ze dne 12, 12. 2019, ve znéni
dodatku £. 1 ze dne 23, 1. 2023, s urokovou sazbou 5,88 % Pa, se splatnosti nejpozdsji do 31.
12. 2028, spolu s dal3im moZnym Gvérovym ramcem.

4. Smlouva o smlouvé budouci o zfizeni vécného bfemene {»ProdiouZeni ul. Tomitkova vé. inZ.
siti, Praha 11 — Roztyly”) uzaviend mezi Spole¢nosti, Jako budouci povinny osoba a OPRoztyly,
Jako stavebnik a HMP, budouci oprdvnénd osoba, ze dne 26. 10. 2020.

5. Smlouva o spolupraci (zména uzemniho plénu a investicni zémér — projekt a realizace vefejné
piistupného rekreaéniho a pobytového parku Roztyly) ze dne 1. 11. 2022, uzavfeni mezi
Spoletnosti a OPRoztyly a AB2 a AB3 a PST (investofi) a HMP,

6. Smlouva o pInéni smlouvy o spolupraci ze dne 7. 12. 2022, uzaviena mezi Spoleénosti a PST
a OPRoztyly a AB2 a AB3.

7. Dohoda o vytvofeni Spoleéné feseného celku a Zavazkyu umisténi a naplnéni plovouci funkéni
plochy ZP (Dohoda A - pro pozemky investora 1_budova Sequoia) ze dne 29, 3. 2023,
uzaviend mezi Spole€nosti (Investor 2) a OPRoztyly (Investor 1) a spolegnosti AB2 (investor
3) a AB3 (Investor 4) a panem Petrem Joranem, narozeny 31. 7. 1953 a pani Evou Joranovou,
narozena 13. 4. 1949 (oba spoleéné Investor 5).

8. Dohoda o vytvoieni Spoleéné Fedeného celku a Zévazku umisténi a naplnéni plovouci funkéni
plochy ZP (Dohoda B - pro pozemky Investori 1,2,3 a 4) ze dne 31. 3. 2023, uzaviens mezi
Spole¢nosti {Investor 2) a OPRoztyly (Investor 1) a spole¢nosti AB2 (Investor 3) a AB3
(Investor 4} a panem Petrem Joranem, narozeny 31. 7. 1953 a pani Evou Joranovou, narozena
13. 4. 1949 (oba spoleéné investor 5).

6. Posouzeni pfipadné Gjmy a jejiho vyrovndni, zhodnoceni vyhod a pfipadnych nevyhod, jako# i

piipadnych rizik plynoucich ze vztahti mezi propojenymi osobami
6.1 Posouzeni Ojmy plynouci ze vztahli mezi propojenymi osobami.
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6.2

6.3

6.1.1 Statutarni organ Spolecnosti po provedené analyze a s pfihlédnutim k okolnostem
a pedminkam, za kterych byla jednédni mezi propojenymi osobamiv Uéetnim obdobi
realizovana (podminky obvykié v b&ném obchodnim styku), dospél k zavéru, Ze
v disledku vlivu nevznikla Spole€nosti 24dna djma. Z uvedeného divodu neuvadi
statutarni orgdn v této zpravé o vztazich sviij komentar k pripadnému vyrovnani
ujmy, ani ke zpGsobu a dobé takového vyrovnani.

Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynouci ze vztahl mezi propojenymi osobami.

6.2.1 Statutarni orgén Spoletnosti konstatuje, e Spolefnosti z ifasti v Koncernu
PASSERINVEST plynou pouze vyhody. Tyto wyhody spoéivaji zejména v zajisténi
finanéni stability Spole¢nosti vyuZivajici koncernového systému Fizeni finanénich
zdroju (cash pooling) a v technické pomaci.

6.2.2 Vzhledem k dloze Spole€nosti vroli projektové spoleénosti vramc Koncernu
PASSERINVEST, je Spoleénost do znacné miry uletFena podnikatelskych rizik a
trinich wkyvl, coZ ji umoZiiuje zvySovat svou efektivitu a lépe vyuiivat svého
potencialu k udriitelnému ristu.

Zhodnoceni rizik plynoucich ze vztahii mezi propojenymi osobami.
6.3.1 Statutdrni orgdn spoleénosti konstatuje, 7e Spole¢nost z G&asti v Koncernu
PASSERINVEST Zddnd materialni rizika nevyplyvaji.

7. Ostatni informace/Divérnost Gdaji
Za divérné jsou vramci skupiny povazovany informace a skute¢nosti, které jsou souddsti
obchodniho tajemstvi propojenych osob a informace, které byly za dGvérné oznafeny nékterou
osobou, kterd je soucdsti skupiny. Za diivérné jsou rovné: povaZovany veskeré informace
z obchodniho styku, které by mohly samy o sob&, nebo v souvislosti s jinymi informacemi,
zpsobit djmu kterékoliv osobé tvoFfci skupinu. Veskers jednani mezi propojenymi osobami
v Ugetnim obdobi viak byla realizovana za podminek obvyklych v b&iném obchodnim styku.

8. Cestné prohlageni
Prohlaluji, Ze ddaje uvedené v této zpravé o vztazich odpovidaji skuteénosti a e ?4dné podstatné
okolnosti, které mi byly znamy a které by mohly ovlivnit pfesné a spravné posouzeni Spole¢nosti
nebyly vynechany. Tato zpréva o vztazich byla zpracovana statutarnim orgdnem Spolednosti.

9. Pfiloha 1 seznam viech spoleénosti v Koncernu PASSERINVEST

V Praze dne 21. 2. 2024

Rezidence ARBORETUM, a.s.
Radim Passer, pfedseda pfedstavenstva
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PRILOHA 01

1.|Arboretum B2, s.r.0. 140 47 420 projektova spoleénost
2.|Arboretum B3, a.s. 140 48 060 B, 26875 projektova spoleénost
3.|Arboretum B4, a.s. 170 70 805 B, 27236 projekiova spoleénost
4. |Balance Club Brumlovka, a.s. 274 45810 B, 10687 projekiova spoleénost
5. |BB C-NovéE, as. 274 10 358 B, 10416 projektova spoleénost
6.|BB C - SERVICES, s.r.0. 270 80 951 C, 94817 projektova spoleénost
7.|BB € Orion, a.s. {diive North Star Centre - Birch Huuse, a.s.) 281 99 278 B, 12807 projektova spoleénost
8.|FLEKSI prostor, a.3. (diive Morth Siar Centre - Maple House, a.s.) 28198727 B, 12889 projektova spoleénost
9.|Gamma Building, s.r.0. 174 17 805 C 94817 projektova spoleénost
10.|Hila Brumlovka, s.r.0. (diive BBC Building H 5.r.0.) 281 62 889 C, 129768 projektova spoleénost
11.|ichthys Brumlovka, a.s. (dfive PST - Project C, 2.5.) 282 00 799 B, 12952 projekiova spoletnest
12.|Office Park Roztyly, a.s. 274 52 751 B, 10747 projekiova spoleénost
13.|Omega Brumlovka, a.s. (diive BE C - Building OMEGA, a.5.) 267 31 703 B, 7925 projekiova spolagnost
14.|PASSERINVEST GROUP, a.s. 2651 18 263 B, G173 fidici osoba Koncernu PASSERINVEST
15. |PASSERINVEST BEC 1, 5.r.0. 28198 212 C, 232604 projektova spolednost
16.|PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. 01 72108 G, 243628 ‘_erojekmué spolednost
17.|PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. D66 29 580 C, 235802 projektovd spolefnost
18.|PASSERINVEST FINANCE, a.s. 054 96 446 B, 21947 emitent dluhopisl obchodovatelnyeh na
evropském regulovaném trhu, jejiz vwnosy
slouzici k financaovani finanénich potfeb
tlend Koneermnu PASSERINVEST
19.|PST - Project A, a.s. 282 00 578 5, 12949 holdingové spoleénost
20.|Rezidence ARBORETUM, a.5. 080 56 323 IEL 24331 projekiova spoleénost
21.|Rezidence Qllva, s.r.o. 07071 183 C, 294149 projektova spolednast
22.|Roztyly Garden - Jasmine Houss, a.s. 282 00 870 B, 12054 projektova spolednost
23, |Roztyly Garden - Lily House, a.s. 281 96 635 B, 12342 projektova spoleénost
24._|Roztyly Garden - Sunflower House, a_s. 282 00 250 B, 12942 projektova spoleénost
25. |Roztyly Plaza, a.s. (diive Roziyly arden - Rose House, a.5.) 28199910 B, 12029 projektova spoletnost
26.|RPE Leasing, a.5. 282 00 284 B, 12044 jektova spoletnost
27.|RPE II., a.s. 281 99 588 B, 12918 projektova spoletnost
28 |SJINVESTMENT, s.r.o. 281 99 481 C. 132311 projektova spolegnost




