Rezidence ARBORETUM, a.s.
ICO: 080 56 323
(dale jen ,Spolecnost”)
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1. Informace o Spolecnosti a struktura Koncernu Passerinvest

Obchodni firma: Rezidence ARBORETUM,, a.s.
Sidlo: Praha 4, Zeletavskd 1525/1, PSC 140 00
Identifikacni ¢islo: 080 56 323

Zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, vlozka 24331
Zakladni kapital Spolecnosti: ~ 2.000.000,- K¢

Rozvrzeni akcii: 200 ks akcii o jmenovité hodnoté jedné akcie 10.000,- K¢
Druh a forma akcii: kmenové, na jméno, v listinné podobé

Datum zdpisu Spolec¢nosti do obchodniho rejsttiku: 3. 4. 2019

Spole¢nost byla v Ugetnim obdobi ¢lenem Koncernu Passerinvest, ve kterém je Fidici osobou koncernu
spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO 261 18 963 (dale jen ,,PST“). Piislu$nost ke Koncernu Passerinvest
byla v U¢etnim obdobi uvefejnéna na internetovych strankach Spole¢nosti.

Struktura Koncernu Passerinvest ke dni 31. 12. 2025

1.1 Koncern Passerinvest

ORGANIGRAM KONCERNU PASSERINVEST SRS
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| l

PASSERINVEST GROUP, a.5.

Zmény ve struktufe Koncernu Passerinvest v U¢etnim obdobi

a) dne 18.2.2025 valnou hromadou (formou NZ) spoleénosti Global Health Ministries, a.s., ICO 282 00 870,
se sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, bylo pfijato rozhodnuti 0 zméné stanov, a to €lanku
4.1 tykajici se zmény predmétu podnikani (¢innosti).

b) dne 26. 2. 2025 valnou hromadou (formou NZ) spole¢nosti Office Park Roztyly, a.s., ICO 274 52 751, se
sidlem Zeletavskd 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4 (dale jen ,OPRoztyly“), bylo pfijato rozhodnuti o
zméné stanov, a to novém nazvu firmy na Roztyly Seqouia, a.s., zména a/nebo doplnéni dalsich ¢lankd
stanov OPRoztyly.
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c)

d)

dne 2. 7. 2025 byl u mistné prislusného soudu proveden zapis projektu fuze sloucenim ze dne 29. 5.
2025, na jehoz zakladé zanikla spole¢nost Hila Brumlovka, s.r.o., ICO 281 62 889, se sidlem Zeletavska
1525/1, Michle, 140 00 Praha 4. Veskeré jeji jméni preslo na nastupnickou spole¢nost PST — Project A,
a.s., ICO 282 00578, se stejnym sidlem. Souéasné bylo rozhodnuto o zméné ndzvu této nastupnické
spolecnosti na Hila Brumlovka, a.s., navySeni zakladniho kapitalu spolecnosti o 2 000 000 K¢ a vydani 200
kusl akcii nové emise 02, ¢islovanych 201 aZ 400.

dne 6. 11. 2025 stavaijici akcionafi spole¢nosti Balance Club Brumlovka, a.s., ICO 274 45 810, se sidlem
Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4 (dale jen ,,BCB“), konkrétné Radim Passer, Zbynék Passer,
narozeny dne 12. 7. 1974 a Vladimir Klouda, narozeny dne 8. 1. 1963, prodali (formou kupnich smluv)
své jednotlivé akcionarské podily v celkové vysi 89 % ve spolecnosti BCB, stavajicimu akcionafi
spolecnosti PST, ktera se tak stala jediny akcionafem spole¢nosti BCB.

1.2 Ostatni spole¢nosti ovlddané osobou panem Radimem Passerem

Pan Radim Passer, narozeny dne 29. 9. 1963, bytem Baarova 1542/48, Michle, 140 00 Praha 4 (déle jen
,Radim Passer”) je dale pfimo ovladajici osobou a jedinym akcionarem spolec¢nosti PRIVATE PROPERTY
INVESTMENT, a.s., ICO 256 87 247, kde je jedinym akcionafem se 100 % akcionarskym podilem.

Uloha Spoleénosti (jako ovladané osoby) v Koncernu Passerinvest

Spolecnost plni v Koncernu Passerinvest roli Ucelové projektové spolecnosti, kterd zamysli v budoucnu
realizaci vystavby , Rezidencniho komplexu Rezidence ARBORETUM, novostaveb reziden¢niho bydleni
»ARBOSALE”.

. Zpusob a prostfedky ovladani Spolecnosti

Pfimo ovladajici a fidici osobou Spolecnosti je PST, jakoZto jediny akcionar Spolecnosti, ktera zajistuje
koordinaci a koncepcni vedeni obchodni politiky Spolecnosti.

Nepfimo ovladajici osobou Spolecnosti je Radim Passer, ktery jedna ve shodé s minoritnimi vlastniky
akcionafskych podild PST, ktery vykonava svlj vliv na Spoleénost prostfednictvim jim ovladané
spolecnosti PST, a to prostfednictvim Ucasti na valnych hromaddach PST i vykonu funkce jediného ¢lena
statutarniho organu PST, pficemZ nepfimo ovladajici osoba soucasné ovlada Spolecnost i tak, Ze jakozto
jediny clen statutarniho organu PST zastupuje PST, jakoZto jediného akcionar Spolecnosti, v plsobnosti
valné hromady v souladu s ustanovenim § 12 ZOK (RJA) Spolec¢nosti a soucasné je i jedinym c¢lenem
statutarniho organu Spolecnosti samotné.

Piehled jednani uéinénych v Uéetnim obdobi, ktera byla u¢inéna na popud nebo v zdjmu ovladajici
osoby Spolecnosti nebo ji ovldadanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo majetku, ktery presahuje
10 % vlastniho kapitalu ovladané osoby zajisténého podle posledni tcetni zavérky:

a) jednani predstavovana smlouvami uvedenymi nize, pficemZ z dlivodu opatrnosti ve vztahu
k hrani¢ni hodnoté 10 % vlastniho kapitalu Spolec¢nosti jsou zahrnuty do tohoto bodu vsechny takové
smlouvy:

1. Koordinaéni smlouva (projektovd dokumentace pro vystavbu) uzavieny mezi Spolecnosti,
Arboretum B2, s.r.o., ICO 140 47 420 (dale jen ,,AB2“) a Arboretum B3, a.s., ICO 140 48 060 (dale
jen ,AB3“) (spolec¢né jako objednatelé) a A8000 s.r.o., ICO 466 80 543 (dale jen ,,A8“) (zhotovitel) ze
dne 18. 6. 2025.

2. Dodatek ¢. 4 ze dne 15. 9. 2025, uzaviené mezi Spole¢nosti a PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO 054
96 446 (dale jen ,FIN“), ke smlouvé o zapujéce a Uvéru ze dne 12. 12. 2019, ve znéni dodatkd,
s Urokovou sazbou 6,4 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2028, spolu s dalSim moZnym
uvérovym ramcem, kterym byl navySen Uvérovy ramec.

3. Prefakturace naklad(i (marketingové ndklady tykajici se projektu Rezidence Arboretum) v U&etni
obdobi mezi Spoleénosti a Roztyly Sequoia, a.s., ICO 274 52 751 (dale jen ,,RSequoia“), na zakladé
dohody stran.

Stranka 3z 6



5. Pre

hled vzajemnych smluv v Uéetnim obdobi mezi Spole¢nosti (jako oviddanou osobou) a ovladajici

osobou Spolec¢nosti nebo osobami ovladanymi

1.

10.

11.

12.

Podnajemni smlouva (cdsti kanceldarskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviena mezi
Spolecnosti (podndjemce) a PST (ndjemce) ze dne 3. 4. 2019.

. Smlouva o fizeni projektu uzaviena mezi Spole¢nosti (objednatel) a PST (poskytovatel) ze dne 28. 6.

2019, ve znéni dodatku €. 1 ze dne 3. 1. 2022, na zakladé niz poskytovatel zajistuje objednateli veskeré
sluzby a ¢innosti profesionalnim a efektivhim zplsobem a v rozsahu nutném, poZzadovaném a Zadoucim
pro profesiondlni projektové fizeni, a to pfi pripravé, realizaci a fizeni budouci vystavby Rezidenéniho
komplexu Rezidence ARBORETUM*, novostaveb rezidencniho bydleni ,,ARBOSALE”.

. Smlouva o zapUjcce a Uvéru, uzaviena mezi Spolec¢nosti a FIN, ze dne 12. 12. 2019, ve znéni dodatkd,

s urokovou sazbou 6,4 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2028, spolu s dalSim moZnym
uvérovym ramcem.

Smlouva o smlouvé budouci o zfizeni vécného biremene (,,ProdlouZeni ul. Tomickova vc. inZ. siti, Praha
11 — Roztyly”) uzaviena mezi Spolecnosti (budouci povinnd osoba) a RSequoia (stavebnik) a Hlavni
mésto Praha, ICO 000 64 581 (déle jen ,,HMP“) (budouci oprdvnénd osoba), ze dne 26. 10. 2020.

. Smlouva o spolupréci (zména tzemniho pldnu a investi¢ni zamér — projekt a realizace verejné

pristupného rekreacniho a pobytového parku Roztyly) ze dne 1. 11. 2022, uzaviena mezi Spolec¢nosti a
RSequoia a AB2 a AB3 a PST (investori) a HMP.

. Smlouva o plnéni smlouvy o spolupraci ze dne 7. 12. 2022, uzaviena mezi Spole¢nosti a PST a RSequoia

a AB2 a AB3.

Dohoda o vytvoreni Spolecné feSeného celku a Zavazku umisténi a naplnéni plovouci funkéni plochy
ZP (Dohoda A - pro pozemky Investora 1_budova Sequoia) ze dne 29. 3. 2023, uzaviend mezi
Spolecnosti (Investor 2) a RSequoia(/nvestor 1) a 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).
Dohoda o vytvoreni Spolecné feseného celku a Zavazku umisténi a naplnéni plovouci funkéni plochy
ZP (Dohoda B - pro pozemky Investorti 1,2,3 a 4) ze dne 31. 3. 2023, uzaviena mezi Spolecnosti (Investor
2) a RSequoia (Investor 1) a AB2 (Investor 3) a AB3 (Investor 4) a panem Petrem Joranem, narozeny 31.
7. 1953 a pani Evou Joranovou, narozend 13. 4. 1949 (oba spolecné Investor 5).

. Smlouva o vypujcce (moduldrni komunitni centrum Roztyly) uzaviena mezi PST (pdjcitel) a YMCA Praha,

ICO 265 29 122 (déle jen ,YMCA®) (vypdijcitel), za Gcasti Spole¢nosti (viastnik pozemku), ze dne 7. 1.
2024, sjednana na dobu urcitou a to do 31. 8. 2025.

Smlouva o spolupraci pfi poskytovani aredlovych sluzeb v lokalité Nové Roztyly situované v Praze 11
(pro budovu Roztyly Plaza), uzaviena mezi RPlaza (vlastnik) a Spoleénosti (poskytovatel) ze dne 17. 4.
2024.

Smlouva o spolupraci (provozu moduldrniho komunitniho centra Roztyly) uzaviena mezi PST, YMCA a
Méstskd ¢ast Praha 11, ICO 002 31 126 (smluvni strany), za Gcasti Spole¢nosti (viastnik pozemku), ze
dne 23. 10. 2024, sjednana na dobu urcitou a to do 31. 8. 2025.

Koordinacni smlouva (projektovd dokumentace pro vystavbu) uzavieny mezi Spolecnosti, AB2 a AB3
(spolecné jako objednatelé) a A8 (zhotovitel) ze dne 18. 6. 2025.

6. Posouzeni pfipadné Ujmy a jejiho vyrovnani, zhodnoceni vyhod a pfipadnych nevyhod, jakozZ i
pfipadnych rizik plynoucich ze vztahli mezi propojenymi osobami

6.1

6.2

Posouzeni Ujmy plynouci ze vztahl mezi propojenymi osobami.

6.1.1 Statutarni organ Spolecnosti po provedené analyze a s pfihlédnutim k okolnostem a
podminkdm, za kterych byla jednani mezi propojenymi osobami v U&etnim obdobi
realizovana (podminky obvyklé v béZném obchodnim styku), dospél k zavéru, ze v dlsledku
vlivu nevznikla Spolec¢nosti Zzadna ujma. Z uvedeného dlvodu neuvadi statutarni organ v této
zpravé o vztazich svlj komentar k pfipadnému vyrovnani ajmy, ani ke zplsobu a dobé
takového vyrovnani.

Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynouci ze vztahl mezi propojenymi osobami.

6.2.1 Statutarni organ Spolecnosti konstatuje, Ze Spolecnosti z Ucasti v Koncernu Passerinvest
plynou pouze vyhody. Tyto vyhody spocivaji zejména v zajisténi financni stability Spolec¢nosti
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vyuzivajici koncernového systému fizeni finan¢nich zdroji (cash pooling) a v technické
pomoci.

6.2.2 Vzhledem k Uloze Spolecnosti v roli projektové spole¢nosti v ramci Koncernu Passerinvest, je
Spoleénost do zna¢né miry usetifena podnikatelskych rizik a trZnich vykyv(, coZ ji umoznuje
zvysovat svou efektivitu a lépe vyuZivat svého potencialu k udrzitelnému rastu.

6.3  Zhodnoceni rizik plynoucich ze vztahl mezi propojenymi osobami.

6.3.1 Statutarni organ spolecnosti konstatuje, ze Spolecnost z Ucasti v Koncernu Passerinvest

zadna materialni rizika nevyplyvaji.

7. Ostatni informace/Duivérnost udajt
Za davérné jsou v ramci skupiny povazovany informace a skutecnosti, které jsou soucasti obchodniho
tajemstvi propojenych osob a informace, které byly za dlvérné oznaceny nékterou osobou, kterd je
soucasti skupiny. Za dGvérné jsou rovnéz povazovany veskeré informace z obchodniho styku, které by
mohly samy o sobé, nebo v souvislosti s jinymi informacemi, zplsobit Ujmu kterékoliv osobé tvofici
skupinu. Veskerd jednani mezi propojenymi osobami v U¢etnim obdobi viak byla realizovana za podminek
obvyklych v béZném obchodnim styku.

8. Cestné prohlaseni
Prohlasuji, ze udaje uvedené v této zpravé o vztazich odpovidaji skute¢nosti a ze zadné podstatné
okolnosti, které mi byly zndmy a které by mohly ovlivnit presné a spravné posouzeni Spole¢nosti nebyly
vynechany. Tato zprava o vztazich byla zpracovdna statutdrnim organem Spolecnosti.

9. Pfiloha 1 seznam vsech spolecnosti v Koncernu Passerinvest

V Praze dne 11. 2. 2026

A
'/ L

Rezidence ARBORETUM, a.s.
Radim Passer, predseda predstavenstva
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Pfiloha 1 - Seznam vSech spolecnosti v Koncernu Passerinvest

Sidlo firmy: Zeletavska 1525/1, Praha 4 - Michle, PSC 140 00

‘ Spolecnost ICo ‘ (0] ‘ typ spolecnosti
1. | Arboretum B2, s.r.o. 14047 420 |C, 359486 | projektova spolecnost
2.| Arboretum B3, a.s. 14048 060 |B, 26875 | projektova spolecnost
3.| Arboretum B4, a.s. 17070805 |B, 27236 | projektova spolecnost
4. | Balance Club Brumlovka, a.s. 27445810 |B, 10687 |projektova spolecnost
5.|BBC-NovéE,a.s. 27410358 |B, 10416 |projektova spolecnost
6. | BB C - SERVICES, s.r.o. 27080951 |C, 94817 projektova spolecnost
7.|BB C Orion, a.s. 28199278 |B, 12907 projektova spolecnost
8. | FLEKSI prostor, a.s. 28198727 |B, 12889 projektova spolecnost
9. | Gamma Building, s.r.o. 17417 805 |C, 94817 projektova spolecnost
10. | Global Health Ministries, a.s. 28200870 |B, 12954 | projektova spolec¢nost
11.| Hila Brumlovka, a.s. 28200578 |B, 12949 projektovd spolecnost
12. | Ichthys Brumlovka, a.s. 28200799 |B, 12952 |projektova spolecnost
13. | Omega Brumlovka, a.s. 267 31703 |B, 7925 projektova spolecnost
14. | PASSERINVEST GROUP, a.s. 26118963 |B, 6173 ridici o.soba Koncernu
Passerinvest
15. | PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. 28198212 |C, 232604 |projektova spolecnost
16. | PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. 04172108 |C, 243628 |projektova spolecnost
17.| PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. 066 29580 |C, 285802 | projektova spolecnost
emitent dluhopist
obchodovatelnych na evropském
18. | PASSERINVEST FINANCE, a.s. 054 96 446 |B, 21947 regulova.ném trhu, je.hoi vynosy
slouzi k financovani financnich
potreb ¢lenl Koncernu
Passerinvest
19. | Rezidence ARBORETUM, a.s. 08056 323 |B, 24331 |projektova spolecnost
20. | Rezidence Oliva, s.r.o. 07071183 |C, 294149 | projektova spole¢nost
21. | Roztyly Garden - Lily House, a.s. 28196635 |B, 12842 |projektova spolecnost
22. Roztyly Garden - Sunflower 28200250 |B,12943 |projektova spolecnost
House, a.s.
23. | Roztyly Plaza, a.s. 28199910 |B, 12929 |projektova spolecnost
24. | Roztyly Sequoia, a.s. 27452751 |B, 10747 |projektova spolecnost
25.|RPBII., a.s. 28199588 |B,12918 |projektova spolecnost
26. | S-INVESTMENT, s.r.o. 28199481 |C, 132311 |projektova spolecnost
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