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1. Informace o Spolecnosti a struktura Koncernu Passerinvest

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

Zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, vlozka 26875
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 Spolecnosti do obchodniho rejsttiku: 8. 12. 2021

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

Struktura Koncernu Passerinvest ke dni 31. 12. 2024

1.1 Koncern Passerinvest

ORGANIGRAM KONCERNU PASSERINVEST saviednizn 12 z0xd
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Ichthys Brumlovka, as.,
Roztyly Garden - Lily House, a5,
2 Zbynék Passer 25% Roztyly Garden - o
iy Garden - Sunflower House, a5,
e NeRon Viadimir Kiouda 15%
| RPBIL, as.,
0% 4% 9% 50% ~8,63%
Konsolidovana ¥
S Global Health Ministries, a.s. .
o375 ZbynékPasser 023%
s fy, 3.5 lovka, a.s. e ~037%— A
skupina Office Park Roztyly, 2. Cmege Amiovicy & Viadimir Klouda ~0,14%
S-INVESTMENT, s.r.0.
60% 50% 91| %
PASSERINVEST GROUP, a.s.
fidici osoba
100% 100%
PST- PrOfRCt /RS Arboretum 83, 5.,
88 C Orion, a.5.,
Gamma Building, s.ro.,
] STBBC 1, 5.r0.,
100% STBBC2, 5.r0.,
BC 3, s.r0.,
ST FINANCE, a.s.,
Rezidence ARBORETUM, a.s.,
Hila Brumlovka, s.r.o. Rezidence OIva, 5.r.0.,
f Roztyly Plaza, a.5.,

Zmény ve struktufe Koncernu Passerinvest v U¢etnim obdobi

a) dne 5. 12. 2023 valnou hromadou (formou NZ) spoleénosti RPB - Penthouse, a.s., v likvidaci, ICO 280
00 691 (dale jen ,Penthouse”), bylo pfijato rozhodnuti o zruseni této spolec¢nosti s likvidaci k 1. 1. 2024 a
byl jmenovan likvidator. Likvidace Penthouse touto formou nebyla realizovana.

b) dne 5. 12. 2023 valnou hromadou (formou NZ) spole¢nosti S-LEASING, s.r.o., v likvidaci, ICO 282 00 438,
bylo pfijato rozhodnuti o zruseni této spolecnosti s likvidaci k 1. 1. 2024 a byl jmenovan likvidator. Tato
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d)

f)

g)

h)

j)

k)

spolecnost byla zrusena likvidaci, kdy tento zapis v obchodnim rejstfiku u mistné pfislusného soudu byl
proveden ke dni 9. 5. 2024.

dne 28. 6. 2024 doslo u obchodniho rejstfiku mistné pfislusného soudu k zapisu projektu fize slou¢enim
ze dne 16. 5. 2024, kdy zanikla spole¢nost RPB Leasing, a.s., ICO 282 00 284, a jeji jméni ptelo na
nastupnickou spole¢nost RPB I1., a.s., ICO 281 99 588, se sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha
4,

dne 28. 6. 2024 doslo u obchodniho rejstfiku mistné pfislusného soudu k zapisu projektu fize slou¢enim
ze dne 20. 5. 2024, kdy zanikla spole¢nost Penthouse, a jeji jméni preslo na ndstupnickou spole¢nost
PRIVATE PROPERTY INVESTMENTS, a.s., ICO 256 87 247, se sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00
Praha 4 (dale jen ,PPI“).

dne 22. 11. 2024 stavajici akcionafi spole¢nosti Office Park Roztyly, a.s., ICO 274 52 751, se sidlem
Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4 (déle jen ,,OPRoztyly“), konkrétné pan Radim Passer, narozeny
dne 29.9. 1963 (dale jen ,Radim Passer”), pan Zbynék Passer, narozeny dne 12. 7. 1974 (ddle jen ,, Zbynék
Passer”) a Ing. Vladimir Klouda, narozeny dne 8. 1. 1963 (déle jen ,Vladimir Klouda“), prodali (formou
kupnich smluv) své jednotlivé akcionarské podily v celkové vysi 99% ve OPRoztyly, stavajicimu akcionari
PST, ktera se tak stala jediny akcionafem OPRoztyly.

dne 5. 12. 2024 stavajici akcionar spole¢nosti Arboretum B4, a.s., ICO 170 70 805, se sidlem Zeletavska
1525/1, Michle, 140 00 Praha 4 (dale jen ,,AB4"“), konkrétné Radim Passer a Zbynék Passer, prodali (formou
kupnich smluv) ¢asteéné a/nebo celé své jednotlivé akcionarské podily v celkové vysi 68,50 % ve AB4,
stavajicimu akcionari AB4 Vladimiru Kloudovi, a novym akcionardm AB4 Ing. Ondreji Plockovi, narozeny
dne 25. 7. 1974, Ing. Martinu Ungerovi, narozeny dne 14. 3. 1969, Ing. Jakubovi Hlavi¢kovi, narozeny dne
13.12. 1972 a panu Eduardovi Forejtovi, narozeny dne 4. 4. 1977, ktefi se tak stali akcionati AB4.

dne 6. 12. 2024 byly spoleénosti PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO 054 96 446 (dale jen , FIN“), vydany
verejné dluhopisy emise PSG 6,85/29 o celkové emisni hodnoté 1.000.000.000,- K¢, s pevnym Urokovym
vynosem 6,85 %, se splatnosti 31. 12. 2029, jejichZ rucitelem je PST.

dne 10. 12. 2024 stavajici akcionafi spole¢nosti Roztyly Plaza, a.s., ICO 281 99 910, se sidlem Zeletavska
1525/1, Michle, 140 00 Praha 4 (dale jen ,RPlaza“), konkrétné Radim Passer, Zbynék Passer a Vladimir
Klouda, prodali (formou kupnich smluv) své jednotlivé akcionarské podily v celkové vysi 99 % ve RPlaza,
stavajicimu akcionafi PST, ktera se tak stala jediny akcionafem RPlaza;

dne 13. 12. 2024 stavajici akcionafi spole¢nosti Roztyly Garden — Jasmine House, a.s., ICO 282 00 870, se
sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4 (déle jen ,RGJasmine“), konkrétné Radim Passer,
Zbynék Passer a Vladimir Klouda, prodali (formou kupnich smluv) ¢ast a/nebo celé své akcionarské podily
v celkové vysi 50% ve RGlasmine, stavajicimu akcionafi PST, timto se PST stala spoluvlastnikem RGJasmine
s podilem 50 %, a to spole¢né s Radimem Passerem. Nasledné dne 17. 12. 2024 valnou hromadou (formou
NZ) RGJasmine, bylo pfijato rozhodnuti o zméné stanov, a to novém nazvu firmy na Global Health
Ministries, a.s. a ¢lanku 16;

dne 17. 12. 2024 stavajici akcionafi spole¢nosti Omega Brumlovka, a.s., ICO 267 31 703, se sidlem
Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4 (dale jen ,,Omega“), konkrétné Radim Passer, Zbynék Passer a
Vladimir Klouda, prodali (formou kupnich smluv) ¢ast svého akcionarského podilu v celkové vysi 90 % ve
Omega, stdvajicimu akcionafi PST, timto se PST stala spoluvlastnikem Omega s akcionarskym podilem 91
%;

dne 18. 12. 2024 stavajici jediny akcionar OPRoztyly, konkrétné spolecnost PST prodala (formou smlouvy
o prevodu akcii) ¢ast svého akcionarského podilu v celkové vysi 40 % ve OPRoztyly, novému externimu
akcionafi spoleénosti GEMO HOLDING, a.s., ¢len koncernu GEMO, ICO 278 21 021, se sidlem Dlouha
562/22, Lazce, 779 00 Olomouc (dale jen “GH”), timto se GH stala spoluvlastnikem OPRoztyly s
akcionarskym podilem 40 %;

dne 18. 12. 2024 stévajici akcionafi spoleénosti PST — Project A, a.s., ICO 282 00 578, se sidlem Zeletavska
1525/1, Michle, 140 00 Praha 4 (déle jen ,ProjectA”), konkrétné Radim Passer, Zbynék Passer a Vladimir
Klouda, prodali (formou kupnich smluv) své jednotlivé akcionarské podily v celkové vysi 99 % ve ProjectA,
stavajicimu akcionafri PST, ktera se tak stala jediny akcionafem ProjectA;
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m) dne 23. 12. 2024 stavajici jediny akcionafi Spolecnosti, konkrétné Radim Passer, prodal (formou kupni
smlouvy) svij akcionarsky podil v celkové vysi 100 % ve Spolecnosti, novému akcionafi PST, ktera se tak
stala jediny akcionafem Spolecénosti;

n) dne 23. 12. 2024 doslo u obchodniho rejstfiku mistné prislusného soudu k zapisu projektu pfemény
rozdéleni odstépenim se vznikem nové spolecnosti ze dne 22. 11. 2024, kdy se rozdélila spolec¢nost BB C
Orion, a.s., ICO 281 99 278, se sidlem Zeletavskd 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4 (dale jen ,Orion*), a ¢ast
jejiho jméni uréend v projektu presla na nové vzniklou spolec¢nost Tenisovy klub 2024 Praha-Michle, s.r.o.,
ICO 224 00 150, se sidlem Pekarenska 1598/3, Michle, 141 00 Praha 4, jejiz jedinym spoleénikem se stal
stavajici vétdinovy akcionar Orionu, a to spolek Tenisovy klub LTC 1927 z.s., ICO 170 49 563 (déle jen
“LTC”), soucasné bylo pfijato rozhodnuti o sniZeni zékladniho kapitalu Orion o 18.000.000,- K¢, z plvodni
vy$e 20.000.000,- K& na vy3i 2.000.000,- K&, a to vzetim akcii z ob&hu, které jsou ve vlastnictvi LTC. U¢elem
snizeni zakladniho kapitalu byla vyreSena situace, kdy méla LTC ve vlastnictvi 1.800 ks kmenovych akcii,
¢. 201 - 2000 o jmenovité hodnoté jedné akcie 10.000,- K¢, které byly nahrazeny hromadnou akcii ¢. 001,
emise: 02. Timto krokem zanikl akcionarsky podil LTC ve Orion; a

o) dne 27. 12. 2024 stavajici akcionari Orion, konkrétné Radim Passer, Zbynék Passer a Vladimir Klouda,
prodali (formou kupnich smluv) své jednotlivé akcionafské podily v celkové vysi 99 % ve Orion, stavajicimu
akcionari PST, ktera se tak stala jediny akcionafem Orion.

1.2 Ostatni spolecnosti ovladané osobou panem Radimem Passerem
Pan Radim Passer je dale pfimo ovladajici osobou a jedinym akcionafem PPI, kde je jedinym akcionarem
se 100 % akcionarskym podilem.

2. Uloha Spoleé¢nosti (jako ovladané osoby) v Koncernu Passerinvest
Spolecnost plni v Koncernu Passerinvest roli Ucelové projektové spolecnosti, ktera vlastni nékolik
nemovitostni v katastralnim Uzemi Chodov, obec Praha, které jsou zapsdny na listu vlastnictvi ¢. 22152,
v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim Gradem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté
Praha.
Spolecnost zamysli v budoucnu realizaci vystavby ,,Rezidencniho komplexu Rezidence ARBORETUM",
konkrétné bytového domu (ubytovaci zafizeni) s pracovnim nazvem ,,ARBORETUM B3“.

3. Zpusob a prostfedky ovladani Spolecnosti
Do 23. 12. 2024 ptimo ovladajici a fidici osoby Spolecnosti byl jediny akcionar Spolecnosti Radim Passer.

Od 23. 12. 2024 ptimo ovladajici a fidici osobou Spole¢nosti je PST, jakoZto jediny akciondr Spole¢nosti,
ktera zajistuje koordinaci a koncep¢ni vedeni obchodni politiky Spole¢nosti.

Nepfimo ovladajici osobou Spole¢nosti je Radim Passer, ktery jednd ve shodé s minoritnimi vlastniky
akcionarskych podil PST, ktery vykonava svij vliv na Spolecnost prostiednictvim jim ovladané spole¢nosti
PST, a to prostfednictvim ucasti na valnych hromadach PST i vykonu funkce jediného ¢lena statutarniho
organu PST, pficemZ nepfimo ovlddajici osoba soucasné ovladd Spole¢nost i tak, Ze jakoZto jediny ¢len
statutarniho organu PST zastupuje PST, jakoZto jediného akcionai Spolec¢nosti, v plsobnosti valné
hromady v souladu s ustanovenim § 12 ZOK (RJA) Spolec¢nosti a soucasné je i jedinym ¢lenem statutarniho
organu Spolecnosti samotné

4. Prehled jednani uéinénych v Uéetnim obdobi, ktera byla u¢inéna na popud nebo v zdjmu ovladajici
osoby Spolecnosti nebo ji ovladanych 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. Dodatek €. 2 ze dne 30. 9. 2024, uzavieny mezi Spolecnosti a AB3, ke smlouvé o zapujcce a Uvéru

ze dne 8. 12. 2024, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 23. 1. 2023.
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5. Pfe

2. Smlouva o koupi akcii Spole¢nosti (100% podilu), uzaviena mezi Radimem Passerem (proddvajici) a
PST (kupujici) ze dne 23. 12. 2024.

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

osobou Spolecnosti nebo osobami ovladanymi

1.

Smlouva o zapUljéce a Uvéru, uzaviena mezi Spolecnosti a FIN, ze dne 8. 12. 2021, ve znéni dodatkad,
s urokovou sazbou 6,4 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2028, spolu s dalSim moZnym
uvérovym ramcem.

Podnajemni smlouva (cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviend mezi
Spolecnosti (podndjemce) a PST (ndjemce) ze dne ze dne 8. 12. 2021, s ucinnosti od 1. 1. 2022.

. Smlouva o projektovém fizeni uzaviena mezi Spolecnosti (objednatel) a PST (poskytovatel) ze dne 3. 1.

2022, s uéinnosti od 1. 1. 2022, na zakladé niz poskytovatel zajistuje objednateli veskeré sluzby a
¢innosti profesionalnim a efektivnim zplsobem a v rozsahu nutném, poZadovaném a zadoucim pro
profesiondlni projektové fizeni, a to pro oblasti vystavby bytového domu (ubytovaci zafizeni)
s pracovnim ndzvem ARBORETUM B3 a jeji pfipravy, pravnich sluzeb, mzdové agendy, zpracovani
Ucetnictvi, zpracovani darfiové problematiky, zpracovani ucetni zadvérky a marketingovych sluzeb.

. 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
PST a OPRoztyly a spole¢nosti Rezidence ARBORETUM, a.s., ICO 080 56 323 (dale jen ,,ARBORETUM*)
a spole¢nosti Arboretum B2. s.r.o., ICO 14047 420 (dale jen , AB2*) (investofi) a Hlavni mésto Praha,
ICO 000 64 581.

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

ARBORETUM a AB2 a OPRoztyly.

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, uzaviena mezi OPRoztyly
(Investor 1) a ARBORETUM (Investor 2) a AB2 (Investor 3) a Spolecnosti (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, uzaviend mezi OPRoztyly (/Investor
1) a ARBORETUM (Investor 2) a AB2 (Investor 3) a Spolecnosti (Investor 4) a panem Petrem Joranem,
narozeny 31. 7. 1953 a pani Evou Joranovou, narozend 13. 4. 1949 (oba spolecné Investor 5).

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

6.1

6.2

6.3

Posouzeni Ujmy plynouci ze vztah(i mezi propojenymi osobami.

6.1.1 Statutarni orgdn Spolecnosti po provedené analyze a s pfihlédnutim k okolnostem a
podminkdm, za kterych byla jedndni mezi propojenymi osobami v Uéetnim obdobi
realizovana (podminky obvyklé v béZzném obchodnim styku), dospél k zavéru, Ze v dlisledku
vlivu nevznikla Spolec¢nosti Zadna Gjma. Z uvedeného dlivodu neuvadi statutarni organ v této
zpravé o vztazich sv(j komentar k pfipadnému vyrovnani Ujmy, 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 Spole¢nosti
vyuzivajici koncernového systému fizeni finan¢nich zdroji (cash pooling) a v technické
pomoci.

6.2.2 Vzhledem k Uloze Spolecnosti v roli projektové spolecnosti v rdmci Koncernu Passerinvest, je
Spolec¢nost do znacné miry usetfena podnikatelskych rizik a trznich vykyvi, cozZ ji umoziiuje
zvySovat svou efektivitu a Iépe vyuzivat svého potencialu k udrzitelnému ristu.

Zhodnoceni rizik plynoucich ze vztahli mezi propojenymi osobami.
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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 dlGvérné jsou rovnéz povazovany veskeré informace z obchodniho styku, které by
mohly samy o sobé&, nebo v souvislosti s jinymi informacemi, zpUsobit Ujmu kterékoliv osobé tvofici
skupinu. Veskera 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 skutecnosti a Ze zadné podstatné
okolnosti, které mi byly znamy a které by mohly ovlivnit pfesné a spravné posouzeni Spole¢nosti nebyly
vynechany. Tato zprdva o vztazich byla zpracovdna statutarnim orgdnem Spolecénosti.

9. Pfiloha 1 seznam vsech spolec¢nosti v Koncernu Passerinvest

V Praze dne 11. 2. 2025

Arboretum B3, 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 spole¢nost
3. | Arboretum B4, a.s. 17070805 |B, 27236 | projektova spolecnost
4. |Balance Club Brumlovka, a.s. 27445810 |B, 10687 |projektova spolecnost
5. |BBC-NovéeE, a.s. 27410358 |B, 10416 |projektova spolecnost
6. | BB C-SERVICES, s.r.o. 27080951 |C,94817 |projektova spolecnost
7. | BB COrion, 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. | Hila Brumlovka, s.r.o. 28162889 |C, 129768 | projektova spolec¢nost
11. | Ichthys Brumlovka, a.s. 28200799 |B, 12952 projektovd spolecnost
12. | Office Park Roztyly, a.s. 27452751 |B, 10747 projektova spolecnost
13. | Omega Brumlovka, a.s. 26731703 |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 reguvl?va_ném trhf]' f.e_hOE \fv?osy
slouzi k financovani financnich
potifeb c¢lenl Koncernu
Passerinvest
19. | PST - Project A, a.s. 28200578 |B, 12949 |holdingova spolecnost
20. | Rezidence ARBORETUM, a.s. 08056 323 |[B, 24331 |projektova spolecnost
21. | Rezidence Oliva, s.r.o. 07071183 |C, 294149 |projektova spolecnost
22. | Global Health Ministries, a.s. 28200870 |B, 12954 |projektova spolecnost
23. | Roztyly Garden - Lily House, a.s. 28196635 |B, 12842 |projektova spolecnost
24, Roztyly Garden - Sunflower 28200250 |B,12943 |projektova spolecnost
House, a.s.
25. | Roztyly Plaza, a.s. 28199910 |B,12929 |projektova spolecnost
26. |RPBII., a.s. 28199588 |B,12918 |projektova spolecnost
27. | S-INVESTMENT, s.r.o. 28199481 |C, 132311 |projektova spolecnost
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