Office Park Roztyly, a.s.
1CO: 274 52 751
(dale jen ,,Spole¢nost®)

ZPRAVA O VZTAZICH
mezi ovladajici osobou a ovladanou osobou a ostatnimi osobami ovladanymi stejnou ovladajici
osobou (dale jen ,,propojenymi osobami®), vyhotovena v souladu s § 82 a nasl. zékona ¢. 90/2012
Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich) v platném zné€ni
(dale jen ,,ZOK")

7 A UCETNI OBDOBI OD 1. 7. 2018 DO 31.12.2019 (déle jen ,.Ugetni obdobi®)

ze dne 10. biezna 2020
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1. Informace o Spoleénosti a struktura Koncernu PASSERINVEST

Obchodni firma: Office Park Roztyly, a.s. )
Sidlo: Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
Identifikaéni ¢islo: 274 52 751

Zapsané: v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, vlozka 10747
Zakladni kapital Spole¢nosti: 2.000.000 K¢

Rozvrzeni akeii: 200 ks akcii o jmenovité hodnoté jedné akcie 10.000 K¢

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

Datum zépisu Spole¢nosti do obchodniho rej stfiku: 4.5.2006

Spole¢nost byla v Ugetnim obdobi ¢lenem Koncernu PAVSSERINVEST, ve kterém je fidici osobou
koncernu spole¢nost PAS§ERINVEST GROUP, a.s., ICO: 261 18 963. Piislusnost ke Koncernu
PASSERINVEST byla v Ugetnim obdobi uvefejnéna na internetovych strankach Spole¢nosti.
Struktura Koncernu PASSERINVEST ke dni 30. 12. 2019

1.1 Koncern PASSERINVEST

Stav ke dni 31.12.2019

ORGANIGRAM KONCERNU PASSERINVEST
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Zmény ve struktuie Koncernu PASSERINVEST v Uéetnim obdobi
a) dne 3. 4. 2019 doslo u obchodniho rejstiiku mistné prislusného soudu k zéapisu projektu
pfemény rozdéleni odst€penim se vznikem nové spolegnosti ze dne 20. listopadu 2018, kdy
se rozdélila Spole¢nost, a &ast jejiho jméni urena v projektu presla na nové vzniklou
nastupnickou spole¢nost Rezidence ARBORETUM, a.s., se sidlem Zeletavska 1525/1,
Michle, 140 00 Praha 4, 1CO: 080 56 323 (dale jen ,ARBORETUM");
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b) dne 20. 5. 2019 majoritni akcionaf pan Radim Passer, datum nar. 29. 9. 1963, prodal (formou
kupnich smluv) East svého podilu v celkové vysi 63,5 % ve spole¢nosti ARBORETUM, a to
stavajicimu akcionéfi Ing. Vladimiru Kloudovi, datum nar. 8. 1. 1963 a novym akcionaiim
Ing. Martinu Ungerovi, datum nar. 14. 3. 1969, Ing. Ondfeji Plockovi, datum nar. 25. 7. 1974
a Ing. Jakubovi Hlavi¢kovi, datum nar. 13. 12. 1972;

¢) dne 1. 6. 2019 doslo u obchodniho rejstitku mistné piislusného soudu k zapisu projektu
pfemény rozdéleni odstépenim se vznikem nové spole¢nosti ze dne 15. dubna 2019, kdy se
rozdélila spole¢nost BB C — VILA DOMY, s.r.0., se sidlem Zeletavska 1525/ 1, Michle, 140
00 Praha 4, ICO: 281 69 034 (déle jen ,,VILA DOMY®), a &4st Jejiho jméni uréena v projektu
presla na nové vzniklou néastupnickou spole¢nost BB C — Building VILLAS, s.r.0., se sidlem
Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, ICO: 082 20 913;

d) dne 25. 6. 2019 doslo u obchodniho rejstitku mistné piislusného soudu k zapisu projektu fuze
slou¢enim ze dne 25. biezna 2019, kdy zanikla spole¢nost New Karolina Office Development,
a.s., se sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, ICO: 279 59 996, a jeji jméni pieslo
na nastupnickou spole¢nost Nova Karolina Park, a.s. (dfive PST — Project E, a.s.), se sidlem
Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, ICO: 281 97 003 (déle jen ,NKP*), soutasn&
doslo k zvyseni zakladniho kapitalu NKP o 2.000.000,- K¢, a to upsanim novych akeii
Jedinému akcionafi Spole¢nosti;

e) dne 25. 6. 2019 valn4 hromada (formou NZ) spolecnosti VILA DOMY, rozhodla o vstupu
spolecnosti do likvidace ke dni 1. 7. 2019 a dne 1. 7. 2019 byla tato skute¢nost zapsana do
obchodniho rejstifku mistné pfislugného soudu. Dne 29. 10, 2019 valnd hromada této
spole¢nosti rozhodla o ukonéeni likvidace spolecnosti a o podani navrhu likvidatora o vymaz
spolecnosti v obchodnim rejstfiku u mistng pfisluSného soudu, zapis této skuteénosti
u uvedené instituce byl proveden ke dni 30. 10. 201 9;

f) dne 28. 8.2019 piivodni akciona¥ Ing. Jan Malik, datum nar. 6. 5. 1964, prodal (formou kupni
smlouvy) sviij podilu v celkové vysi 5 % ve spole¢nosti ARBORETUM majoritnimu akcionafi
panu Radimovi Passerovi, datum nar. 29. 9. 1963;

g) dne 30. 8. 2019 ptivodni akcionafi Ing. Marie Passerova, datum nar. 8. 12. 1934, pan Zbyn&k
Passer, datum nar. 12. 7. 1974 a spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s. ICO: 261 18 963
prodali (formou kupnich smluv) své podily vcelkové vysi 8,5 % ve spole¢nosti
ARBORETUM majoritnimu akcionafi panu Radimovi Passerovi, datum nar. 29. 9. 1963;

h) dne 1. 10. 2019 doslo u obchodniho rejstiiku mistné pfislusného soudu k zapisu projektu fuze
sloucenim ze dne 12. srpna 2019, kdy zanikly spole¢nosti Reziden&ni park Baarova a.s., se
sidlem Zeletavska 1525/1 , Michle, 140 00 Praha 4, ICO: 271 52 766 a Karolina Development,
as., se sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, ICO: 274 48 71 1, a jejich jméni
pfeslo na nastupnickou spole¢nost BBC Investments, a.s., se sidlem Zeletavska 1525/ Is
Michle, 140 00 Praha 4, ICO: 282 00 942.

1.2 Ostatni spoleénosti ovladané osobou panem Radimem Passerem

Pan Radim Passer je dale piimo ovladajici osobou a jedinym spole¢nikem spole¢nosti
PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, as., ICO: 256 87 247 (dale jen ,,PPI“) a RPB —
Penthouse, a.s., ICO: 282 00 691, u kazdé z t&chto spole¢nosti je jedinym spoleénikem se
100% akcionatskym/obchodnim podilem.

Spole¢nost PPI je jedinym spole¢nikem spole¢nosti S-INVESTMENT, s.r.0. ICO: 281 99 481
a S-LEASING, s.r.0., ICO: 282 00 438, kde neptimo ovladajici osobou je pan Radim Passer.

Dne 28. 8. 2018 valna hromada spole¢nosti D.H. spol. s.r.o., ICO: 612 47 332 (formou NZ)
rozhodla o vstupu spole¢nosti do likvidace ke dni 1. 9. 2018 a dne 1. 9. 2018 byla tato skute¢nost
zapsana do obchodniho rejstiiku mistné prislusného soudu. Dne 18. 12. 2018 valna hromada
této spolecnosti rozhodla o ukonéeni likvidace spole¢nosti a o podani navrhu likvidatora o
vymaz spole¢nosti v obchodnim rejstiiku u mistné pfisluSného soudu, z4pis této skutecnosti
u uvedené instituce byl proveden ke dni 21. 12. 2018.
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2. Uloha Spoleénosti (jako ovlidané osoby) v Koncernu PASSERINVEST

Spole¢nost plni v Koncernu PASSERINVEST roli tigelové projektové spolednosti, ktera vlastni
nemovitosti i) v katastralnim uzemi Michle, obec Praha, které jsou zapsany na listu vlastnictvi .
10950 a ii) v katastralnim tizemi Chodov, obec Praha, které jsou zapsany na listu vlastnictvi €.
10070 v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni
pracovisté Praha.

3. Zpusob a prostiedky ovladani Spoleénosti
Piimo ovladajici a fidici osobou Spole¢nosti je spolecnost PASSERINVEST GROUP, as., ICO:
261 18 963 (dale jen ,,PST*), jakozto minoritni vlastnik podild Spole&nosti, ktera vykonava svij
vliv na Spolegnost prostiednictvim smlouvy o projektovém fizeni, jimiz zajit'uje koordinaci a
koncepéni vedeni obchodni politiky Spolecnosti.

Neptimo ovladajici osobou Spolecnosti je pan Radim Passer, datum narozeni 29. 9. 1963, bytem
Praha 4, Michle, Baarova 1542/48, PSC 140 00, ktery jedna ve shodé s minoritnimi vlastniky
podild PST i Spole¢nosti, a vykonava svij vliv na Spole¢nost prostrednictvim jim ovladané
spole¢nosti PST, a to ucasti na valnych hromadach PST a Spole¢nosti i vykonu funkce jediného
¢lena statutarniho organu t&chto spolecnosti.

. Piehled jednani uc¢inénych v Uketnim obdobi, kterd byla u¢inéna na popud nebo v zajmu
ovladajici osoby Spoleénosti nebo ji ovlidanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo
majetku, ktery piesahuje 10 % vlastniho kapitilu ovladané osoby zjisténého podle posledni
ucetni zavérky
a) jednini predstavovani smlouvami uvedenymi niZze, pFifemz z diivodu opatrnosti ve
vztahu k hraniéni hodnoté 10 % vlastniho kapitdlu Spole¢nosti jsou zahrnuty do tohoto
bodu viechny takové smlouvy:

1. Dodatek & 6 ze dne 1. 7. 2019 uzavieny mezi PST (poskytovatel) a Spole¢nosti
(objednatel) ke smlouvé o projektovém fizeni ze dne 15. 5. 2006, ve znéni dodatku €. 1 ze
dne 15. 11. 2012, dodatku ¢&. 2 ze dne 9. 12. 2014, dodatku &. 3 ze dne 20. 11. 2015, dodatku
& 4 ze dne 22. 12. 2016 a dodatku ¢&. 5 ze dne 28. 6. 2018, na zékladé niz poskytovatel
zajistuje objednateli veskeré sluzby a ginnosti profesionalnim a efektivnim zptisobem a v
rozsahu nutném, pozadovaném a Zadoucim pro profesionalni projektové fizeni, a to pro
oblasti pravnich sluzeb, mzdové agendy, zpracovani Ggetnictvi, zpracovani daiové
problematiky, zpracovani uéetni zaverky a marketingovych sluZeb.

2. Smlouva o poskytnuti dobrovolného ptiplatku do ostatnich kapitalovych fondi spole¢nosti,
uzaviena mezi akcionaii Spoleénosti (PST, panem Radimem Passerem, Ing. Janem
Malikem, Ing. Marii Passerovou, panem Zbynikem Passerem a Ing. Viadimirem Kloudou)
a Spole¢nosti ze dne 20. 11. 2018.

3. Smlouva o postoupeni &asti SoD (park a vodni prvek, které budou ndleZet k budoucimu
rezidencnimu projektu postupnika) mezi Spolecnosti (postupitel) a ARBORETUM
(postupnik) ze dne 3. 4. 2019.

4. Piefakturace (ndklady na pripravu projektu administrativni budovy Roztyly PLAZA)
v Uetnim obdobi mezi Spole¢nosti a spole¢nosti Roztyly Investments, a.s., ICO 062 79
414, na zaklad€ dohody stran.

5. Prefakturace (béhy 5-10/2019, grafické prdce, foceni, plakaty, joga, akce ,, Setkdni
s obéany“, cedule atd.) v Utetnim obdobi mezi Spole¢nosti a ARBORETUM, na zakladé
dohody stran.

6. Prefakturace (odstépené cdasti dle projektu premény) v Ucetnim obdobi mezi Spole¢nosti a
ARBORETUM, na zakladé dohody stran.
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7. Prefakturace (PR servis 4/2019 od Crest Communications, a.s.) v Uetnim obdobi mezi
Spole¢nosti a ARBORETUM, na zakladé dohody stran.

S. Piehled vzijemnych smluv v Uetnim obdobi mezi Spole¢nosti (jako oviddanou osobou) a
ovlidajici osobou Spole¢nosti nebo osobami ovladanymi

1.

Smlouva o projektovém fizeni, uzaviena mezi PST (poskytovatel) a Spole¢nosti (objednatel)
ze dne 15. 5. 2006, ve znéni dodatku ¢&. 1 ze dne 15. 11. 2012, dodatku €. 2 ze dne 9. 12. 2014,
dodatku ¢. 3 ze dne 20. 11. 2015, dodatku &. 4 ze dne 22. 12. 2016 a dodatku €. 5 ze dne 28. 6.
2018 a dodatek €. 6 ze dne 1. 7. 2019, na zakladé niz poskytovatel zajist'uje objednateli veskeré
sluzby a ¢innosti profesionalnim a efektivnim zpisobem a v rozsahu nutném, pozadovaném a
zadoucim pro profesionélni projektové Fizent, a to pro oblasti pravnich sluzeb, mzdové agendy,
zpracovani ucCetnictvi, zpracovani dafiové problematiky, zpracovani u&etni zavérky a
marketingovych sluzeb.

. Smlouva o zaptjéce a Givéru, uzaviend mezi PST a Spole¢nosti ze dne 1. 1. 2015, ve znéni

dodatku ¢. 1 ze dne 1. 6. 2017, se splatnosti nejpozdé&ji do 31. 12. 2026, kterou byly upraveny
vzdjemné zavazky obou smluvnich stran v minulosti uzavienych smluv o ptjckach a/nebo
zapujéee ze dne 18. 4. 2013, 19. 4. 2013, 20. 6. 2013, 21. 11. 2013 a ze dne 6. 8. 2014, spolu
s dal$im moznym uvérovym ramcem.

. Podndjemni smlouva (édsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové FILADELFIE), uzaviena

mezi PST (ndjemce) a Spoleénosti (podndjemce) ze dne 1. 1. 2017.

. Smlouva o zapijéce a Gvéru, uzaviena mezi Spolenosti a spole¢nosti PASSERINVEST

FINANCE, a.s., ICO 054 96 446, ze dne 1. 6. 2017, se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023,
spolu s dal$im moZnym tvérovym ramcem.

6. Posouzeni pripadné iijmy a jejiho vyrovnani, zhodnoceni vyhod a pFipadnych nevyhod, jakoz
i pFipadnych rizik plynoucich ze vztahi mezi propojenymi osobami

6.1

Posouzeni ujmy plynouci ze vztahti mezi propojenymi osobami.

6.1.1 Statutdrni organ Spole¢nosti po provedené analyze a s pfihlédnutim k okolnostem a
podminkéam, za kterych byla jednani mezi propojenymi osobami v U&etnim obdobi
realizovana (podminky obvyklé v b&zném obchodnim styku), dospél k zavéru, e
v disledku vlivu nevznikla Spole¢nosti z4dna Ujma. Z uvedeného diivodu neuvadi
statutarni organ v této zpravé o vztazich svij komentaf k pfipadnému vyrovnani
Ujmy, ani ke zpisobu a dobé takového vyrovnani.

6.2 Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynoucich ze vztahti mezi propojenymi osobami.

6.3

6.2.1 Statutdarni orgdn Spoleénosti konstatuje, Ze Spole¢nosti zucasti v Koncernu
PASSERINVEST plynou pouze vyhody. Tyto vyhody spo¢ivaji zejména v zajisténi
finan¢ni stability Spole&nosti vyuZivajici koncernového systému fizeni finanénich
zdroju (cash pooling) a v technické pomoci.

6.2.2 Vzhledem k uloze Spole¢nosti v roli projektové spole¢nosti v ramci Koncernu
PASSERINVEST, je Spole¢nost do zna¢né miry uSetfena podnikatelskych rizik a
trznich vykyvii, coz ji umoziiuje zvy3ovat svou efektivitu a lépe vyuzivat svého
potencialu k udrzitelnému ristu.

Zhodnoceni rizik plynoucich ze vztaht mezi propojenymi osobami.

6.3.1 Statutarni organ Spoleénosti konstatuje, Ze Spole¢nost zucasti v Koncernu
PASSERINVEST Z4dn4 materialni rizika nevyplyvaji.
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7. Ostatni informace/Divérnost udaji
Za diivémé jsou vramci skupiny povaZovany informace a skute¢nosti, které jsou soucasti
obchodniho tajemstvi propojenych osob a informace, které byly za divérné oznaleny nekterou
osobou, kterd je sou¢asti skupiny. Za div€mné jsou rovnéz povazovany veskeré informace
z obchodniho styku, které by mohly samy o sobe, nebo v souvislosti s jinymi informacemi,
zptisobit ujmu kterékoliv osob¢ tvofici skupinu. Veskera jednani mezi propojenymi osobami
v Ugetnim obdobi vak byla realizovana za podminek obvyklych v b&zném obchodnim styku.

8. Cestné prohlaseni

Prohlaguji, Ze udaje uvedené v této zpraveé o vztazich odpovidaji skute¢nosti a Ze zadné podstatné
okolnosti, které mi byly znamy a které by mohly ovlivnit presné a spravné posouzeni Spole¢nosti
nebyly vynechany. Tato zprava o vztazich byla zpracovana statutdrnim organem Spoleénosti.

9. Seznam viech spole¢nosti v Koncernu PASSERINVEST (viz Priloha 1)

V Praze dne 10. 3. 2020

=

Office Park Roztyly, a.s.
Radim Passer, predseda piedstavenstva
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PRILOHA 01

sidlo firmy: Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4

.|Balance Club Brumlovka, a.s.

A

1 274 45 810 B, 10687 projektova spole¢nost
2.|BB C - Building A, s.r.o0. 251 47 072 C 262452 projektova spolecnost
3.|BB C - Building B, s.r.o. 251 33 900 C 262450 projektova spoleénost
4.|BB C - Building D, s.r.o. 264 57 059 C 267610 projektova spole¢nost
5.|BBC Building H s.r.o. 281 62 889 C, 129768 projektova spole¢nost
6./BB C - Building OMEGA, a.s. 267 31703 B, 7925 projektova spolecnost
7.|BBC Investments, a.s. 282 00 942 B, 12958 projektova spoleénost
8..BBC - Nové E, a.s. 27410 358 B, 10416 projektova spole¢nost
9.|BB C - SERVICES, s.r.o. 270 80 951 C, 94817 projektova spoleénost
10.|8B C - VILA DOMY, s.r.0., dne 30.10.2019 zanikla formou likvidace 281 69 034 C, 130218 projektova spolecnost
11.|BB C - BuildingVILLAS, s.r.0. 082 20 913 C, 315031 projektova spole¢nost
12.|Karolina Development, a.s., dne 1. 10.2019 zanikia fuzi sloucenim 27448 711 B, 10717 projekiova spolecnost
13.|Nova Karolina Park, a.s. (diive PST - Project E as) 28197 003 B, 12852 projektova spolecnost
14.|New Karolina Office Development, a.s. 279 59 996 B, 12358 projektova spolecnost
dne 25. 6. 2019 zanikla fuzi sloucenim
15.|North Star Centre - Birch House, a.s. 28199 278 B, 12907 projektova spole¢nost
16.|North Star Centre - Maple House, a.s. 28198 727 B, 12889 projektova spole¢nost
17.|Office Park Roztyly, a.s. 27452 751 B, 10747 projektova spoleénost
18.|PASSERINVEST GROUP, as. 261 18 963 B, 6173
fidici osoba Koncernu PASSERINVEST
19.|PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. 281 98 212 C, 232604 projektova spoleénost
20.|PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. 04172108 C, 243628 projektova spoleénost
21.|PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. 066 29 580 C, 285802 holdingova spolecnost
22.|PASSERINVEST FINANCE, a.s. 054 96 446 B, 21947 emitent dluhopisu obchodovatelnych na
evropském regulovaném trhu. jejiz vynosy
slouzici k financovani finanénich potieb
&lenu Koncernu PASSERINVEST
23.|PST - Project A, a.s. 282 00 578 B, 12949 holdingova spoleénost
24.|PST - Project C, a.s. 282 00 799 B, 12952 projektova spole¢nost
25.|Rezidence ARBORETUM, a.s. 080 56 323 B. 24331 projektova spole¢nost
26.|Rezidenéni park Baarova, a.s., dne 1.10. 2018 zanila fuzi soucenim 271 52 766 B, 9359 projektova spolednost
27.|Rezidence Oliva, s.r.o. 070 71 183 C, 294149 projektova spolegnost
2g.|Roztyly Garden - Jasmine House, a.s. 282 00 870 B, 12954 projektova spolecnost
29, |Roztyly Garden - Lily House, a.s. 28196 635 B, 12842 projektova spole¢nost
30.|Roztyly Garden - Rose House, a.s. 281 99 910 B, 12929 holdingova spolecnost
31.|Roztyly Garden - Sunflower House, a.s. 282 00 250 B, 12943 projektova spoleénost
32, |Roztyly Investments, a.s. 06279 414 B, 22699 projektova spoleénost
33.|RPB Leasing, as. 28200 284 B, 12944 projektova spolecnost
34.|RPB L, a.s. 28199 588 B, 12918 projektova spolecnost




