Arboretum B3, a.s.

ICO: 140 48 060
(dale jen ,Spoleénost”)

ZPRAVA O VZTAZiCH
mezi ovladajici osobou a ovlddanou osobou a ostatnimi osobami ovlddanymi stejnou ovladajici
osobou {dale jen ,propojenymi osobami®), vyhotovend v souladu s § 82 a nasl. zékona €. 90/2012
Sb., o obchodnich spoleénostech a druZstvech (zékon o obchodnich korporacich) v platném znéni
{déle jen ,Z0K")

ZA UCETNI OBDOBI OD 1.12. 2023 DO 31. 12. 2023 (dile jen , U&etni obdobi”)

ze dne 16. bfezna 2024
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1. Informace o Spoleénosti a struktura Koncernu PASSERINVEST

Obchodni firma: Arboretum B3, a.s.
Sidlo: Praha 4, Zeletavskd 1525/1, PSC 140 00
Identifikaéni ¢islo: 140 48 060

Zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, vloika 26875
Zakladni kapital Spole¢nosti: 2.000.000,- K¢

Rozvrieni akcii: 200 ks akeii o jmenovité hodnoté jedné akcie 10.000,- K¢

Druh a forma akecii: kmenové, na jméno, v listinné podobé

Datum zapisu Spoleénosti do obchodniho rejstiiku: 8. 12. 2021

Spolegnost byla v Uéetnim obdobi ¢lenem Koncernu PASSERINVEST, ve kterém je fidici osobou
koncernu spoleénost PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO 261 18 963 (dale jen ,PST"). Pfisluinost ke
Koncernu PASSERINVEST byla v U&etnim obdobi uvefejnéna na internetovych strankach
Spoleénosti.

Struktura Koncernu PASSERINVEST ke dni 31. 12, 2023

1.1 Koncern PASSERINVEST
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Zmény ve struktufe Koncernu PASSERINVEST v Uetnim obdobi

a) dne 4. 1. 2023 byly spolecnosti PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO 054 96 446 (déle jen ,FIN“),
vydany privatni dluhopisy emise PSG VAR/27 o celkové emisni hodnoté 6500 000 EUR
s variabilnim Grokovym vynosem 3M EURIBOR + marZe 4,5 %, se splatnosti 30. 6. 2027, jejichZ
rucitelem je PST;

b) dne 4. 1. 2023 byly o &astku 1.000.000 EUR navy3eny dluhopisy emise PSG VAR/29 vydané
spolenosti FIN dne 8. 11. 2022, Dluhopisy jsou uroéeny variabilni rokovou sazbou ve vy$i 4,50
% + 3M EURIBOR ro¢né, se splatnosti 31. 3. 2029. Jmenovita hodnota kaZdého dluhopisu je
2.000 EUR, celkové emisni hodnota k 31. 12. 2023 je ve vysi 18.684.000 EUR;

¢) dne 31. 1. 2023 valnou hromadou (formou NZ) spolecnosti PASSERINVEST BBC 1, s.r.o., 1CO 281
98 212, bylo pfijato jedinym spoleénikem rozhodnuti 0 novém znéni spoledenské smiouvy této
spolecnosti;

d) dne 31. 1. 2023 jeden z plvodnich spoleénikil Ing. Jaromir Uhyrek, narozeny 15. 6. 1955, prodal
(formou smiouvy o pFevodu podilu) svij podil vcelkové vydi 36,07 % ve spolecnosti
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, zapis této zmény v obchodnim rejstiiku mistné pfislusného soudu
byl proveden k datu 9. 2. 2023. Sougasné byla zménéna zakladatelska listina, a to v pfedmétu
podnikéni;

e) dne 31. 1. 2023 byly spole¢nosti FIN vydany privétni dluhopisy emise PSG 4,00/30 o celkové
emisni hodnoté 40.000.000 EUR, s pevnym Grokovym 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 zékladniho
kapitalu PST o 300.000.000,- K¢, z pivodni vye 2.8 mid K& na vy3i 2.5 mid K&, a to vzetim akcii
z obdhu, které jsou ve vlastnictvi PST. Uéelem sniZeni zakladniho kapitdlu byla vyfedena situace,
kdy mé PST ve vlastnictvi 600 kus( vlastnich akcii. Tato skuteénost byla Fadné zvefejnéna
v obchodnim véstniku formou dvou oznameni pro pfipadné véfitele, atodne 3. 3. 2023 a 3. 4.
2023, zépis této zmény v obchodnim rejstfiku mistné pfislusného soudu byl proveden k datu
30. 7. 2023;

g) dne 1. 3. 2023 valnou hromadou (formou NZ) spoleCnosti Arboretum B2, s.r.o, ICO 140 47 420
(dale jen ,AB2), byla zmé&néna zakladatelska listina, a to pfedmét podnikani, rozifeni poftu
jednatel(i z 1 na 3 a zpusob jednani za spolegnost;

h) dne 31. 3. 2023 byly splaceny diuhopisy PSG 5,25/23 vydané spole€nosti FIN dne 31. bfezna
2017. Dluhopisy byly troéeny pevnou urokovou sazbou ve wydi 5,25 % rofn&. Jmenovita
hodnota kaZdého dluhopisu byta 10 000 Kg, v celkové emisni hodnoté 2 000 000 000 K&;

i} dne 31. 3. 2023 byly spole&nosti FIN vydany vefejné diuhopisy emise PSG 7,60/28 o celkové
emisni hodnoté 400.000.000,- K& s moZnosti navySeni aZ do 750.000.000,- K&, s pevnym
arokovym vynosem 7,60 %, se splatnosti 31. 3. 2028, jejichz ruditelem je PST;

i) dne 4. 4. 2023 valnou hromadou {formou NZ) u spole¢nosti Rezidence ARBORETUM, a.s., ICO
080 56 323 (ddle jen ,ARBORETUM"}, Roztyly Garden — Jasmine House, a.s., IO 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., 10 282 00 284, byly zmé&nény stanovy, a to pfedmét podnikani
a funkéni obdohi ¢lenl statutdrnich organii na neomezeng;

k) dne 14. 11. 2023 valnou hromadou (formou NZ} u spoleénosti PASSERINVEST BBC 3, s.r.o,, ICO
066 29 580, Spoletnosti, BB C - SERVICES, s.r.o., ICO 270 80 951, PRIVATE PROPERTY
INVESTMENT, a.s., ICO 256 87 247 (ddle je ,PPI“), RPB — Penthouse, a.s., v likvidaci, 1CO 282
00 691, Rezidence Oliva, s.r.0., IO 070 71 183, S-INVESTMENT, s.r.0., ICO 281 99 481 a S-
LEASING, s.r.0., v likvidaci, ICO 282 00 438 (dale je ,SLeas”), byla zménéna zakladatelska listina
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1)

a/nebo stanovy, a to pfedmé&t podnikadni a u akciovych spoleénosti i funkéni obdobi ¢lent
statutarnich organii na neomezenég;

dne 5. 12. 2023 valnou hromadou (formou NZ) spoleénosti Penthouse, bylo pfijato rozhodnuti
o zrudeni této spolecnosti s likvidaci k 1. 1. 2024 a byl jmenovén likvidator; a

mjdne 5. 12. 2023 valnou hromadou (formou NZ) spoleénosti SLeas, bylo pfijato rozhodnuti o

zrudeni této spolecnosti s likvidaci k 1. 1. 2024 a byl jmenovan likvidator.

1.2 Ostatni spolecnosti ovladané osobou panem Radimem Passerem

Pan Radim Passer je dale pfimo ovladajici osobou a jedinym spoleénikem spoleénosti PPI a
Penthouse, u kaidé ztéchto spolefnosti je jedinym spoleénikem se 100 %
akcionaiskym/obchodnim podilem.

Spoleénost PPI je jedinym spolecnikem spoleénosti SLeas, kde nepfimo ovlddajici osobou je pan
Radim Passer.

Uloha Spoleénosti (jako ovladané osoby) v Koncernu PASSERINVEST

Spoleénost plni v Koncernu PASSERINVEST roli uéelové projektové spoleénosti, ktera vlastni
nékolik nemovitostni v katastrélnim Uzemi Chodov, obec Praha, které jsou zapsény na listu
vlastnictvi €. 22152, v katastru nemovitosti vedeném Katastrilnim Gfadem pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovisté Praha.

Spole€nost zamysli vbudoucnu realizaci vystavby ,Rezidenéntho komplexu Rezidence
ARBORETUM®, konkrétné bytového domu (ubytovaci zafizeni}) spracovnim ndazvem
~ARBORETUM B3“.

. Zpusob a prostfedky ovlddédni Spoleénosti

Pfimo ovladajici a Fidici osoby Spofeénosti je jediny akcionaf Spoleénosti, a to pan Radim Passer,
datum narozeni 29. 9. 1963, bytem Praha 4, Michle, Baarova 1542/48, PSC 140 00 (dale jen
»Radim Passer”).

PFehled jedndni ufinénych v Ugetnim obdobi, kterd byla u€inéna na popud nebo v zijmu
oviadajici osoby Spolecnosti nebo ji ovlddanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo
majetku, ktery presahuje 10 % vlastniho kapitdlu ovladané osoby zajit&ného podle posledni
ufetni zavérky

a) jednani pfedstavovana smlouvami uvedenymi niZe, pfi¢emz z diivodu opatrnosti ve vztahu

k hrani¢éni hodnoté 10 % vlastniho kapitdlu Spolefnosti jsou zahrnuty do tohote bodu

viechny takové smlouvy:

1. Dodatek €. 1 ze dne 23. 1. 2023, uzavieny mezi Spolefnosti a FIN, ke smlouvé o zdpljéce
a avéru ze dne 8. 12. 2021, kterym byia prodlouZena splatnost zap(jéky do 31. 12. 2028.

2. 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 spoleénosti Office Park Roztyly, a.s., ICO 274 52751 (déle jen
~OPRoztyly“) (Investor 1} a ARBORETUM {Investor 2) a AB2 (Investor 3} a Spoleénosti
{(Investor 4) a panem Petrem Joranem, narozeny 31. 7. 1953 a pani Evou Joranovou,
narozena 13. 4. 1949 (oba spolecné Investor 5).

3. Dohoda o vytvoFeni Spoleéné feieného celku a Zavazku umisténi a napinéni plovouci
funkéni plochy ZP (Dohoda B - pro pozemky Investorii 1,2,3 a 4} ze dne 31. 3. 2023,
uzaviena mezi OPRoztyly (Investor 1) a ARBORETUM (Investor 2} a AB2 {Investor 3) a
Spole¢nosti {Investor 4) a panem Petrem Joranem, narozeny 31. 7. 1953 a pani Evou
Joranovou, narozena 13. 4. 1949 {oba spolelné Investor 5).
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4, Prefakturace nakladt (méfeni hiuku z dopravy a séitani dopravy pro EIA, kfiZovatka ulic
Ry$avého a Tomitkova, Roztyly - 10/2022, 04/2023)} v Uéetni obdobi mezi Spoleénosti a
ARBORETUM, na zaklad& dohody stran.

5. Pfehled vzijemnych smluv v U&etnim obdobi mezi Spoleénosti (jako oviddanou osobou) a
ovlddajici osobou Spole€nosti nebo osobami ovladanymi

1. Smlouva o zapujcce a Gvéru, uzaviend mezi Spelecnosti a FIN, ze dne 8. 12, 2021, ve znéni
dodatku €. 1 ze dne 23. 1. 2023, s urokovou sazbou 5,88 % pa, se splatnosti nejpozdéji do 31.
12. 2028, spolu s dal§im moZnym Uvérovym ramcem.

2. Podnajemni smlouva (&dsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviena mezi
Spoletnosti (podndjemce} a PST {ndjemce) ze dne ze dne 8. 12. 2021, s Giinnosti od 1. 1.
2022.

3. Smlouva o projektovém Fizeni uzaviend mezi Spoleénosti (objednatel) a PST (poskytovatel) ze
dne 3. 1. 2022, s G€innosti od 1. 1. 2022, na z3kladé niZ poskytovatel zajistuje objednateli
veskeré sluZzby a Cinnosti profesionalnim a efektivhim zplisobem a v rozsahu nutném,
poZadovaném a Zadoucim pro profesionalni projektové fizeni, a to pro oblasti vystavby
bytového domu (ubytovaci zafizeni) s pracovnim nazvem ARBORETUM B3 a jeji pfipravy,
pravnich sluZeb, mzdové agendy, zpracovani ucetnictvi, zpracovani dafiové problematiky,
zpracovani ucetni zavérky a marketingovych stuzeb.

4. Smlouva o spoluprici (zména uzemniho pidnu a investiéni zamér — projekt a realizace veiejné
pristupného rekrealniho a pobytového parku Roztyly) ze dne 1. 11. 2022, uzaviena mezi
Spoleénosti a PST a OPRoztyly a ARBORETUM a AB2 (investofi) a HMP.

5. Smlouva o pInéni smlouvy o spolupraci ze dne 7. 12. 2022 uzaviend mezi Spoleénosti a PST
a ARBORETUM a AB2 a OPRoztyly.

6. Dohoda o vytvofeni Spoleéné Fe$eného 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 spole¢nosti OPRoztyly (Investor 1) a ARBORETUM {Investor 2) a AB2 {Investor
3) a Spole&nosti (Investor 4) a panem Petrem Joranem, narozeny 31. 7. 1953 a pani Evou
Joranovou, narozena 13. 4. 1949 (oba spoleéné Investor 5).

7. Dohoda o vytvoFeni Spolecné feSeného celku a Zavazku umisténi a napinéni plovouci funkéni
plochy ZP {Dohoda B - pro pozemky Investorti 1,2,3 a 4) ze dne 31. 3. 2023, uzaviend mezi
OPRoztyly (Investor 1) a ARBORETUM (Investor 2) a AB2 (investor 3) a Spolenosti (Investor
4} a panem Petrem Joranem, narozeny 31. 7. 1953 a pani Evou Joranovou, narozena 13. 4.
1949 (oba spolecné Investor 5}.

6. Posouzeni pFipadné Gjmy a jejiho vyrovnani, zhodnoceni vyhod a pfipadnych nevyhod, jakoZ i
pfipadnych rizik plynoucich ze vztahi mezi propojenymi osobami
6.1 Posouzeni Gjmy plynouci ze vztah(d mezi propojenymi osobami.
6.1.1 Statutdrni organ Spoleénosti po provedené analyze a s pfihlédnutim k okolnostem

a podminkam, za kterych byla jednéni mezi propojenymi osobami v U¢etnim obdobi
realizovidna (podminky obvykié v b&Zném obchodnim styku), dospél k zavéru, Ze
v dasledku viivu nevznikla Spolecnosti Zzadna ujma. Z uvedeného divodu neuvadi
statutarni organ v této zpravé o vztazich svlij komentafF k pfipadnému vyrovnani
ujmy, ani ke zpliisobu a dobé takového vyrovnani.

6.2 Zhodnoceni vwhod a nevyhod plynouci ze vztahl mezi propojenymi oscbami.
6.2.1 Statutarni organ Spolednosti konstatuje, Ze Spoleénosti z aéasti v Koncernu
PASSERINVEST plynou pouze vyhody. Tyto vyhody spodivaji zejména v zajisténi



finané&ni stability Spoleénosti vyuZivajici koncernového systému fizeni financnich
zdrojl {cash pooling) a v technické pomoci.

6.2.2 Vzhledem kdloze Spoleénosti vroli projektové spolecnosti vramci Koncernu
PASSERINVEST, je Spolefnost do znatné miry udetfena podnikatelskych rizik a
trinich vykyvi, coZ ji umoifuje zvySovat svou efektivitu a lépe vyuZivat svého
potencidlu k udrZitelnému ristu.

6.3 Zhodnoceni rizik plynoucich ze vztahl mezi propojenymi osobami.
6.3.1 Statutarni organ spolecnosti konstatuje, Ze Spolefnost zUcasti v Koncernu
PASSERINVEST Zadna materialni rizika nevyplyvaji.

7. Ostatni informace/Divérnost Gdaji
Za divérné jsou vramci skupiny povaZovany informace a skuteénosti, které jsou soudasti
obchodniho tajemstvi propojenych osob a informace, které byly za dGvérné oznafeny nékterou
osobou, kterd je soucasti skupiny. Za divérné jsou rovnéZ povazovany veskeré informace
z obchodniho styku, které by mohly samy o sobé, nebo vsouvislosti s jinymi informacemi,
zplsobit Gjmu kterékoliv osobé tvofici skupinu. Veskera jednani mezi propojenymi osobami
v U&etnim obdobi viak byla realizovana za podminek obvykiych v b&Zném obchodnim styku.

8. Cestné prohlaseni
Prohlasuji, Ze Udaje uvedené v této zpravé o vztazich odpovidaji skutecnosti a Ze 7adné podstatné
okolnosti, které mi byly znamy a které by mohly ovlivnit pfesné a spravné posouzeni Spole€nosti
nebyly vynechany. Tato zprava o vztazich byla zpracovana statutarnim organem Spolecnosti.

9. Pfiloha 1 seznam viech spole¢nosti v Koncernu PASSERINVEST

V Praze dne 16. 3, 2024

Arboretum B3, a.s.
Radim Passer, pfedseda prfedstavenstva
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PRILOHA 01

I_ﬁ;idlo fitmy: Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4

1.|Arboretum B2, s.r.0. 140 47 420 C, 350486 projektova spoletnost
2.|Arboretum B3, a.s. 140 48 DE0 B, 26875 projektova spoleénost
3.|Arboretum B4, a.s, 170 70 BOS E, 27236 projektova spoleénost
4,|Balance Club Brumlovka, a.s. 274 45810 B, 10687 projektova spolegnost
5..BBC-Nové E, as. 27410 358 B, 10416 projektova spoleénost
§./|8B C - SERVICES, s.r.0. 270 30 951 C, 94817 projektova spoleénost
7.|BB C Orion, a.s. (trive Morth Star Centre - Blrch House, 2 5.) 281 99 278 B, 12907 projekiova spofegnost
8. |FLEKSI prostor, a.s. {dfive Narth Siar Centre - iMaple House. a.5.) 231 98 727 B, 12889 projekiova spoleénost
9.|Gamma Building, s.r.o. 174 17 305 C 94817 projektova speleénost
10.|Hila Brumlovka, s.r.0. (dfive BBC Bullding H s.r.0.) 281 62 889 C, 129768 projekiovd spolednost
11.|Ichthys Brumlovka, a.s. (dfive PST - Project C, a.5.) 282 00 799 B, 12952 projektova spoleénost
12.|Office Park Roztyly, a.5. 274 52 751 B, 10747 projektova spoleénost
13.|Omega Brumbovka, a.5. (diive BB C - Building OMEGA, a.8.) 287 31 703 B, 7925 projektova spolednost
14, |PASSERINVEST GROUP, a.s. 261 18 963 B, 6173 fidici ogoba Koncernu PASSERINVEST
15. |PASSERINVEST BBC 1, s.r.0. 281 9§ 212 C, 232604 projektova spoleénost
16.|PASSERINVEST BBC 2, .r.0. 041 72 108 C, 243628 projektova spolefnost
17.|PASSERINVEST BEC 3, 5.r0. 066 28 580 C. 285802 projektova spaleénost
18.|PASSERINVEST FINANCE, a.s. 054 86 446 B, 21947 emitent divhopisd obchodovatelnych na
eviopekeém regulovaném trhu, jejiz vinosy
slouZici k financovani finanénich potfeb
dlenid Koncamu PASSERINVEST
19.|PST - Project A, a.s. 282 00 578 B, 12849 hoidingova spoletnost
20.|Rezidence ARBORETUM, a.s. 080 56 323 B, 24331 projekicva spoletnost
21.|Rezidence Qliva, 5.r.0. 07071 183 C, 294149 projektava spoleénost
22.|Roztyly Garden - Jasmine House, a.8. 282 00 870 B, 12954 projektova spoleénost
23.|Roztyly Garden - Lily House, a.s. 281 96 635 S, 12842 projektova soclednost
24, |Roxtyly Garden - Sunflower House, a.5. 282 00 250 B, 12843 projektova spolednost
25. |Roztyly Plaza, a.s. (dfive Raziyly Garden - Rose House, a.5.) 28199 910 B, 12929 projektova spolednost
26.|RPB Leasing, a.s. 282 0D 284 B, 12044 projektova spolednost
27.|RPB Il,, a.s. 281 99 588 B, 12918 projektova spolednost
28.|S-INVESTMENT, s.r.0. 281 98 431 C, 132311 projekiova spoleénast




