Roztyly Garden — Sunflower House, a.s.

(dale jen ,,Spolecnost)

ZPRAVA O VZTAZICH
mezi ovladajici (vlivnou) osobou a ovladanou osobou a ostatnimi osobami ovladanymi stejnou
ovladajici (vlivnou) osobou (dale jen ,,propojenymi osobami‘), vyhotovend v souladu s § 82 a nasl.
zakona ¢. 90/2012 Sb., zédkona o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich
korporacich) v platném znéni (ddle jen ,, ZOK™)
ZA ROK 2016

ze dne 7. bfezna 2017

Strana 1 (celkem 7)



Vb

Obsah:
1.

S

ealen

Informace o Spole¢nosti a struktura podnikatelského seskupeni

1.1 Podnikatelské seskupeni skupiny Passerinvest

1.2 Ostatni spoleénosti ovladané ovladajici (vlivnou) osobou panem Radimem Passerem
Uloha Spoleénosti (jako ovladané osoby) v podnikatelském seskupeni

Zpusob a prostiedky ovladani Spole¢nosti

Pravni vztahy mezi Spole¢nosti a ovladajici (vlivnou) osobou

Pravni vztahy mezi propojenymi osobami

Posouzeni, zda vznikla Spoleénosti (jako ovladané osobé) tjma, a posouzeni jejiho vyrovnani
podle § 71 a § 72 ZOK

Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynoucich ze vztahti mezi propojenymi osobami

Ostatni informace/dtvérnost udajii

Cestné prohlageni

Strana 2 (celkem 7)



1. Informace o Spoleénosti a struktura podnikatelského seskupeni

Obchodni firma: Roztyly Garden — Sunflower House, a.s.
Sidlo: Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
Identifikacni ¢islo: 282 00 250

Zapsana: v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, vloZzka 12943
Zakladni kapital Spole¢nosti: 2.000.000,- K&

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

Rozvrzeni akcii: 200 ks akcii o jmenovité hodnoté jedné akcie 10.000,- K&

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

Struktura podnikatelského seskupeni ke dni 31. 12. 2016

1.1 Podnikatelské seskupeni skupiny Passerinvest

Organigram skupiny PASSERINVEST
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Zmény ve struktuie podnikatelského seskupeni v obdobi od 1.1.2016 do 31. 12. 2016

a) dne 4. 1. 2016 doslo k zapisu zmény sidla firmy a jediného spole¢nika PASSERINVEST
GROUP, a.s. do obchodniho rejstiiku mistné piislusného soudu u spole¢nosti BB C —
Building BETA, s.r.o.;

b) dne 25. 4. 2016 valna hromada spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s. (ve formé NZ)
rozhodla o zvySeni zdkladniho kapitdlu o 0,5 miliard K¢, a to upsanim novych akcii
ptvodnim akcionaitim spol. PASSERINVEST GROUP, a.s. kromé spol. PASSERINVEST
GROUP, a.s. jako akciondfe vlastnich akeii, av8ak k samotnému zapisu ZK do mistné
pfislusného obchodniho rejstiiku doslo az dne 26.4. 2016;

¢) dne 9. 8. 2016 prodala spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s. podil ve vysi 18,18% ve
spoleénosti PASSERINVEST BBC 1, s.r.0., a to externimu investorovi Ing. Jaromiru
Uhyrkovi;

d) dne 8. 9. 2016 valnd hromada spole¢nosti PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. (formou NZ)
pfijala nové znéni spolecenské smlouvy, kde doslo ke sjednoceni standardii tohoto
dokumentu s obdobnymi dokumenty u spolecnosti v podnikatelském seskupeni spolu se
zménou tykajici se snizeni poctu ¢lent statutarniho organu ze ti na jednoho ¢lena;

e) dne 14. 9. 2016 valnd hromada spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s. (formou NZ)
pfijala nové znéni stanov, kde do$lo ke sjednoceni standardd tohoto dokumentu s
obdobnymi dokumenty u spolecnosti v podnikatelském seskupeni spolu se zménou tykajici
se sniZzeni poctu ¢lend statutarniho orgénu ze t# na jednoho ¢lena;

f) dne 19. 9. 2016 jednotlivé valné hromady spolecnosti (formou NZ) piijaly nova znéni
stanov ¢i zakladatelskych smluv spolecnosti, kde doslo ke sjednoceni standardii téchto
dokumentti s obdobnymi dokumenty u spole¢nosti v podnikatelském seskupeni spolu se
zménou tykajici se sniZeni podtu ¢lent statutdrniho organu ze tfi na jednoho ¢lena, a to
konkrétné u spole¢nosti Balance Club Brumlovka, a.s., BB C — Building G, a.s., BB C —
Building OMEGA, a.s., BB C — Building DELTA, s.r.o., BB C — Building ALPHA, s.r.0.,
BB C — Building BETA, s.r.o., BBC Building H s.r.0., Reziden¢ni park Baarova, a.s., RPB
Leasing, a.s., BBC Investments, a.s. a PASSERINVEST BBC 2, s.r.0.;

g) dne 29. 9. 2016 jednotlivé valné hromady spole¢nosti (formou NZ) ptijaly nova znéni
stanov ¢i zakladatelskych smluv spolecnosti, kde doslo ke sjednoceni standardi téchto
dokumentli s obdobnymi dokumenty spolecnosti v podnikatelském seskupeni spolu se
zmeénou tykajici se sniZeni poctu ¢leni statutarniho organu ze tif na jednoho ¢lena, a to
konkrétn€ u spole¢nosti BB C — Nove E, a.s,, BB C — SERVICES,s.r.o., Karolina
Development, a.s., Office Park Roztyly, a.s.,, Roztyly Garden — Jasmine House, a.s.,
Roztyly Garden — Lily House, a.s., Roztyly Garden — Rose House, a.s., Roztyly Garden —
Sunflower House, a.s., North Star Centre — Birch House, a.s., North Star Centre — Maple
House, a.s., PST — Project A, a.s., PST — Project C, a.s., PST — Project D, a.s. a PST —
Project E, a.s.;

h) dne 23. 9. 2016 doslo k zapisu zmény nidzvu firmy do obchodniho rejstiiku mistné
pfislusného soudu u spole¢nosti BB C — Building Nova DELTA, s.r.o. nové na BB C -
Building DELTA, s.r.0.;

1) dne 20. 10. 2016 bylo podnikatelské seskupeni rozsifeno o nové zaloZenou spolecnost
PASSERINVEST FINANCE, a.s.;

j) dne 31.10. 2016 bylo podnikatelské seskupeni rozsifeno o spole¢nosti BB C — Building A,
s.r.0. a BB C — Building B, s.r.0.; a

k) dne 19. 12. 2016 prodala spoleénost PASSERINVEST GROUP, a.s. podil vlastnich akcii
ve vysi 0,2%, a to jednomu ze stavajicich akcionaii panu Radimu Passerovi.

1.2 Ostatni spolecnosti ovladané ovladajici (vlivnou) osobou panem Radimem

Passerem
Pan Radim Passer je dale ovladajici (vlivnou) osobou ve spole¢nostech PRIVATE

PROPERTY INVESTMENT, a.s. a RPB — Penthouse, a.s., u kazdé z téchto spoleénosti je
jedinym spole¢nikem se 100% akciondiskym podilem.
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Spole¢nost PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, as., je ovladajici osobou, jakoZto
jediny spoleénik se 100% obchodnim podilem ve spole¢nostech S-INVESTMENT, s.r.0. a
S-LEASING, s.r.0., kde nepiimo ovladajici (vlivnou) osobou je pan Radim Passer.

2. Uloha Spole¢nosti (jako ovladané osoby) v podnikatelském seskupeni

Spole¢nost plni v podnikatelském seskupeni roli projektové spole¢nosti. Spole¢nost je
sesterskou spole¢nosti ostatnich obdobnych projektovych spolecnosti ovladanych stejnou
ovladajici (vlivnou) osobou.

3. Zpusob a prostiedky ovladani Spole¢nosti

P#imo ovladajici (vlivnou) osobou Spole¢nosti je pan Radim Passer, bytem Praha 4, Michle,
Baarova 1542/48, PSC 140 00, jakozto majoritni spolednik s 85% akcionafskym podilem.
Spole¢nost je soucédsti podnikatelského seskupeni, ve kterém je osobou vykonavajici
rozhodujici vliv na nejvyss§i urovni pan Radim Passer.

4. Pravni vztahy mezi Spole¢nosti a ovladajici (vlivnou) osobou

Jak je blize uvedeno v &asti 8. niZe informace o vysi plnéni, odméné ¢i jiny udaj finan¢niho
charakteru nize uvedenych smluv & plnéni odpovidaji podminkdm v obvyklém bézneém
obchodnim styku. Tyto informace jsou soudasti obchodniho tajemstvi propojenych osob a
byly za diivérné oznadeny nékterou osobou, ktera je soucasti skupiny.

Za divérné jsou rovnéZz povazovany veskeré informace z obchodniho styku, které by mohly
samy o sob&, nebo v souvislosti s jinymi informacemi, zplisobit ujmu kterékoliv osobé tvofici
skupinu. Z uvedeného divodu neobsahuje tato zprava v ¢asti 4. zadné informace o cendch,
popf. mnoZstvi.

a) smlouvy uzaviené v pfedchozich ucetnich obdobich s probihajicim plnénim i v ucetnim
obdobi roku 2016

1. Smlouva o vykonu funkce statutdrniho organi Spole¢nosti dle ust. § 59 odst. 2 ZOK,
uzaviena mezi Spolegnosti a panem Radimem Passerem (ve funkci pFedsedy predstavenstva)
ze dne 4. 3. 2014, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 31. 12. 2014.

b) smlouvy uzavicené v ticetnim obdobi roku 2016
Smlouvy uzaviené v uc¢etnim obdobi roku 2016 nebyly uzavieny.

¢) plnéni ve formé poskytnuti zaruky v iicetnim obdobi roku 2016
Plnéni ve formé poskytnuti zaruky v Géetnim obdobi roku 2016 nebyly uskutecnény.

d) ostatni plnéni v ucetnim obdobi roku 2016
Ostatni plnéni v uéetnim obdobi roku 2016 nebyly uskute¢nény.

5. Pravni vztahy mezi propojenymi osobami
Jak je bliZze uvedeno v &asti 8. niZe informace o vy3i plnéni, odmené ¢i jiny udaj financniho
charakteru nize uvedenych smluv & plnéni odpovidaji podminkdm v obvyklém béZném
obchodnim styku. Tyto informace jsou souéasti obchodniho tajemstvi propojenych osob a
byly za dGvémé oznadeny nékterou osobou, ktera je soucasti skupiny.
Za divérné jsou rovnéz povazovany vedkeré informace z obchodniho styku, které by mohly
samy o sobg&, nebo v souvislosti s jinymi informacemi, zptisobit ijmu kterékoliv osob¢ tvofici
skupinu. Z uvedeného diivodu neobsahuje tato zprava v &asti 5. Zadné informace o cendch,
popt. mnoZstvi.
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a) smlouvy uzaviené v predchozich ucetnich obdobich s probihajicim plnénim i v iietnim
obdobi roku 2016

1. Podnéajemni smlouva (édsti kancelarskych prostor v 17. NP v budové FILADELFIE) mezi
Spolecnosti (podndjemce) a spol. PASSERINVEST GROUP, a.s. (ndjemce) ze dne 1. 1.
2012, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 10. 12. 2015.

2. Smlouva o poskytovani projektového tizeni developerského projektu, uzaviena mezi
Spolecnosti (objednatel) a spol. PASSERINVEST GROUP, as. (poskytovatel) ze dne 23.
6.2015.

b) smlouvy uzaviené v ucetnim obdobi roku 2016
Smlouvy uzaviené v icetnim obdobi roku 2016 nebyly uzavieny.

c) pinéni ve formé poskytnuti zdaruky v ucetnim obdobi roku 2016
Plnéni ve formeé poskytnuti zaruky v G¢etnim obdobi roku 2016 nebyly uskuteénény.

d) ostatni plnéni v ucetnim obdobi roku 2016

1. Plnéni v podobé podnajemného a sluzeb za rok 2016 (édsti kanceldarskych prostor v 17. NP
v budové FILADELFIE) mezi Spoleénosti (podndjemce) a spol. PASSERINVEST
GROUP, a.s. (ndjemce).

2. Plnéni v podobé zajisténi projektového fizeni za rok 2016 mezi Spole¢nosti (odbératel) a
spol. PASSERINVEST GROUP, a.s. (dodavatel).

6. Posouzeni, zda vznikla Spole¢nosti (jako ovlddané osobé€) wjma, a posouzeni jejiho
vyrovnani podle § 71 a § 72 ZOK

Spoleénost neptijala v poslednim Géetnim obdobi Zadna jina opatieni ani neucinila Zadné jiné
ukony kromé téch, které jsou shora uvedeny. Veskeré vztahy mezi Spole¢nosti a propojenymi
osobami vyplyvajici z podnikatelské Cinnosti Spoleénosti byly zalozeny jako dvoustranné
vztahy se vzdjemnym plnénim obou stran, byly uzavieny za obvyklych podminek a za
dodrZeni zasad poctivého obchodniho styku. Vedeni Spolecnosti konstatuje, Ze z uvedenych
pravnich vztahl nevznikla Spole¢nosti Zadna Gjma.

7. Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynoucich ze vztahu mezi propojenymi osobami
Propojené spoleénosti jsou z pfevazné ¢asti sesterskymi spole¢nostmi ovladanymi stejnou
ovladajici (vlivnou osobou), a to panem Radimem Passerem jakoZto piimym majoritnim
akcionafem s akciovym podilem 85% (vyjimky jsou shrnuty v ¢asti 1. té€to zpravy o vztazich).
V obecné roviné tato struktura umoziiuje, aby v pfipadé nutnosti sesterské spolecnosti
napomohly k fefeni pfipadnych docasnych hospodaiskych obtiZi jiné sesterské spoleénosti,
avSak soucasné minimalizuje néktera finanéni rizika, jako napf. riziko upadku nékterého ¢lena
skupiny a jeho vlivu na ostatni ¢leny skupiny a s tim souvisejici riziko finanéni nestability.
Tato struktura tak vylucuje riziko Uplné zavislosti sesterské spole¢nosti na skuping, avsak
souCasn€é¢ umoziuje dosazeni né€kterych synergickych ucinkli, napf. Uspory nakladi na
marketing, fizeni apod. Teoretickou nevyhodou takové struktury oproti pfisné holdingové
struktufe mlzZe byt mirné oslabeni subordinace jednotlivych sesterskych spoleénosti. Lze tedy
konstatovat, Ze vyhody takového uspofadani prevazuji nad nevyhodami, a Ze pro Spoleénost
z takového uspotadani neplynou nepfimérena rizika.

8. Ostatni informace/Divérnost udaju

Za davémeé jsou vramci skupiny povazovany informace a skute¢nosti, které jsou soucasti

obchodniho tajemstvi propojenych osob a informace, které byly za divérné 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
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informacemi, zptsobit jmu kterékoliv osob& tvofici skupinu. Zuvedeného divodu
neobsahuje tato zprava v ¢asti 4. a 5. Zadné informace o cenach, popf. mnoZstvi.

9, Cestné prohlaseni

Prohladujeme, Ze idaje uvedené v této zpravé o vztazich odpovidaji skutecnosti a Ze Zadné
podstatné okolnosti, které nam byly znamy a které by mohly ovlivnit pfesné a spravne
posouzeni Spoleénosti nebyly vynechany. Tato zprava o vztazich byla zpracovana statutarnim
organem Spoleénosti a byla piedloZena k pfezkoumani dozor¢i rad€ spolecnosti.

V Praze dne 7. biezna 2017

=

Roztyly Garden — Sunflower House, a.s.
Radim Passer
predseda pfedstavenstva
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