North Star Centre — Birch House, a.s.

1CO: 281 99 278
(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. zakona ¢. 90/2012
Sb.. 0 obchodnich spolenostech a druzstvech (zikon o obchodnich korporacich) v platném znéni
(dale jen ..ZOK")

7A UCETNI OBDOBI OD 1. 1. 2020 DO 31. 12. 2020 (déle jen ,.Ugetni obdobi*)

ze dne 18. biezna 2021
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1. Informace o Spole¢nosti a struktura Koncernu PASSERINVEST

Obchodni firma: North Star Centre — Birch House, a.s.
Sidlo: Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
Identifikaé¢ni ¢islo: 28199278

Zapsana: v obchodnim rejstifku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, vlozka 12907
Zakladni kapital Spole¢nosti: 20.000.000,- K¢

Rozvrzeni akcii: 2000 ks akcii 0 jmenovité hodnoté jedné akcie 10.000,- K&

Druh a forma akcii: kmenové, na jméno, v listinné podob¢

Datum zapisu Spole¢nosti do obchodniho rejstiiku: 5. 12. 2007

Spolecnost byla v Ugetnim obdobi ¢lenem Koncernu PASSERINVEST, ve kterém je fidici osobou
koncernu spoletnost PASSERINVEST GROUP, ass., 1CO 261 18 963. Piislusnost ke Koncernu
PASSERINVEST byla v Ugetnim obdobi uvefejnéna na internetovych strankach Spole¢nosti.
Struktura Koncernu PASSERINVEST ke dni 31. 12. 2020

1.1 Koncern PASSERINVEST

Stav ke dnd 31. 12. 2020
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Zmény ve struktuire Koncernu PASSERINVEST v Utetnim obdobi

a) dne 5. 2. 2020 valna hromada (ve formé NZ) Spole¢nosti, rozhodla o zvy$eni vlastniho kapitalu o
18.000.000,- K&, a to upsanim novych akcii Spole¢nosti smlouvou o Gipisu akcii ze dne 26. 8. 2020,
a to konkrétné 1.800 ks kmenovych akcii, & 201 — 2000 o jmenovité hodnoté jedné akcie 10.000,-
K¢&, nahrazeno hromadnou akcii ¢. 001, emise: 02 ze dne 1. 9. 2020, novému akcionafi spolku
Tenisovy club LT 1927 Praha — Michle, se sidlem Vyskotilova 944/6, 140 00 Praha 4 — Michle,
ICO 170 49 563, aviak k samotnému zapisu ZK do mistné ptislusného obchodniho rejstitku doslo
az dne 29. 9. 2020,
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b) dne 30. 3. 2020 prodali piivodni externi akcionafi své jednotlivé podily akci v celkové vysi 25 %
ve spole¢nosti Roztyly Investments, a.s., ICO 062 79 414 (dale jen ,RInvest“), a to stavajicimu
majoritnimu akcionaf spolecnosti Roztyly Garden — Rose House, a.s., ICO 281 99 910 (dale jen
-RGRose*) nyni RPlaza, ktera se tak stala jedinym akcionafem této spolecnosti:

¢) dne 16. 7. 2020 pivodni jediny spole¢nik Radim Passer, datum nar. 29. 9. 1963, prodal (formou
smlouvy o prevodu podilu) sviij podil v celkové vy3i 100 % ve spole¢nosti Rezidence Oliva, S.I.0.,
ICO 070 71 183 novému jedinému spole¢niku PST.

d) dne 1. 9. 2020 doslo u obchodniho rejstitku mistné piislusného soudu k zapisu projektu fuze
slou¢enim ze dne 29. 7. 2020, kdy zanikla spole¢nost BBC Invetsments, a.s., ICO 282 00 942. a
jeji jmeéni preslo na nastupnickou spolecnost RPB 11, a.s., ICO 281 99 588.

€) dne 13. 9. 2020 doslo u obchodniho rejstiiku mistng prislusného soudu k zapisu projektu fiize
slou¢enim ze dne 15. 5. 2020, kdy zanikla Rlnvest, a jeji jméni pfeslo na nastupnickou spole¢nost
Roztyly Plaza, a.s. (dfive RGRose) se sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, 1CO 281
99 910 (dale jen ,,RPlaza*), souc¢asné doslo ke zvySeni zdkladniho kapitalu RPlaza o 1.000.000,-
K¢, a to upsanim novych akeii stavajicim akcionaram RPlaza.

1.2 Ostatni spoleénosti ovlddané osobou panem Radimem Passerem

Pan Radim Passer je dale pfimo ovladajici osobou a jedinym spole&nikem spole¢nosti PRIVATE
PROPERTY INVESTMENT, a.s., ICO 256 87 247 (dale jen ,,PPI*) a RPB — Penthouse, a.s., ICO
282 00691, u kazdé zt&chto spole¢nosti  je jedingm spoleénikem se 100%
akcionafrskym/obchodnim podilem.

Spolecnost PPI je jedinym spole¢nikem spole¢nosti S-INVESTMENT, s.r.o. ICO 281 99 481 a S-
LEASING, s.r.o., ICO 282 00 438, kde nepfimo ovladajici osobou je pan Radim Passer.

2. Uloha Spoleénosti (jako ovlidané osoby) v Koncernu PASSERINVEST
Spolecnost pini v Koncernu PASSERINVEST roli ti¢elové projektové spole¢nosti.

3. Zpisob a prostiedky ovlidini Spoleénosti

Pfimo ovladajici a fidici osobou Spole¢nosti Je spolek Tenisovy klub LTC 1927 Praha-Michle, z.s.
ICO 170 49 563 (dale jen ..Spolek*), jakozto majoritnim vlastnik Spolec¢nosti, ktery jedna ve shodé
s minoritnimi vlastniky podila ve Spolecnosti (PST, panem Radimem Passerem, Ing. Janem
Malikem, Ing. Marii Passerovou, panem Zbynkem Passerem, Ing. Viadimirem Kloudou),
vykonava sviij vliv na Spole¢nost na zakladé vykonu akcionafskych nebo jinych obdobnych prav
a smlouvy o spole¢ném podniku uzaviené mezi Spole¢nosti a akcionafi Spole¢nosti ze dne 22. 12.
2016, ve znéni dodatku &. 1 ze dne 16. 12. 2019, a déle také vykonava svij vliv na Spole¢nost
prostfednictvim Ucasti na valnych hromadach Spole¢nosti.

Nepiimo ovladajici a fidici osobou Spolecnosti je spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO
261 18 963 (déle jen ,,PST*), jakozto minoritni viastnik podilu Spole¢nosti, ktera vykonava sviij
vliv na Spole¢nost prostfednictvim smlouvy o projektovém fizeni, jimiz zajist'uje koordinaci a
koncepéni vedeni obchodni politiky Spoleénosti.

4. Prehled jednini u¢inénych v Ugetnim obdobi, kteri byla u¢inéna na popud nebo vV Zajmu
ovladajici osoby Spole¢nosti nebo ji ovlidanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo
majetku, ktery piesahuje 10 % vlastniho Kapitilu ovlidané osoby zjisténého podle posledni
ucetni zavérky
a) jednini pFedstavovani smlouvami uvedenymi nize, pFi¢emZ z divodu opatrnosti ve

vztahu Kk hraniéni hodnoté 10 % vlastniho kapitalu Spole¢nosti jsou zahrnuty do tohoto
bodu viechny takové smlouvy:
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1. Smlouva o tpisu akcii mezi Spole¢nosti a Spolkem, jako majoritni vlastnik Spole¢nosti ze
dne 28. 6. 2020.

2. Smlouva o ziizeni sluzebnosti uzaviena mezi Spole¢nosti a Spolkem ze dne 26. 8. 2020.

3. Smlouva o zfizeni sluZebnosti uzaviena mezi Spolegnosti a Spolkem ze dne 26. 8. 2020.

4. Piefakturace nakladi (itvodni studie pro Budovu Orion) za Ugetni obdobi mezi Spole¢nosti
a PST, na zakladé dohody stran.

5. Prefakturace naklad (antropologicky prizkum pro Budovu Orion) za Utetni obdobi mezi
Spolecnosti a PST, na zaklad¢ dohody stran.

6. Plnéni v podobé najemného (billboardova plocha na poz. ¢. 96/16) za Ucetni obdobi mezi
Spole¢nosti (viastnik) a spol. BBC — SERVICES s.r.0. ICO: 270 80951 (ndjemce), na
zakladé objednavky ze dne 22. 10. 2015.

5. Prehled vzijemnych smluv v Utetnim obdobi mezi Spoleénosti (jako oviddanou osobou) a
ovlidajici osobou Spoleénosti nebo osobami ovlidanymi

1. Podnajemni smlouva (Cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové FILADELFIE) mezi
Spole&nosti (podndjemce) a PST (ndjemce) ze dne 1. 1.2017.

2. Smlouva o projektovém fizeni, uzaviend mezi Spoleénosti (objednatel) a PST (poskytovatel) ze
dne 23. 6. 2015, ve znéni dodatku ¢&. 1 ze dne 28. 6. 2018, na zaklade niz poskytovatel zajistuje
objednateli veskeré sluzby a ¢innosti profesionalnim a efektivnim zplisobem a v rozsahu nutném,
pozadovaném a zadoucim pro profesionalni projektové fizeni, a to pro oblasti pravnich sluzeb,
mzdové agendy, zpracovani UCetnictvi, zpracovani dafiové problematiky, zpracovani ucetni
zavérky a marketingovych sluzeb.

3. Smlouva o spole¢ném podniku uzaviena mezi Spole¢nosti a akcionaii Spole¢nosti (PST, panem
Radimem Passerem, Ing. Janem Malikem, Ing. Marii Passerovou, panem Zbyitkem Passerem,
Ing. Viadimirem Kloudou a Spolek), ze dne 22. 12. 2016, ve znéni dodatku ¢&. 1 ze dne 16. 12.
2019.

4. Smlouva o neuplatnéni naroki mezi PST a Spolkem ze dne 19. 12. 2019.

5. Smlouva o Gvéru uzavienad mezi Spoletnosti a PST ze dne 31. 7. 2019 (jako konsolidace
smlouvy o zdpuijéce a tivéru ze dne 1. 1. 2015, ve znéni dodatkit a smlouvy o uvéru ze dne 22.
12. 2016), s Grokovou sazbou 0,1 % pa, jejiz ucelem je realizace projektu v souladu se
smlouvou o spole¢ném podniku.

6. Smlouva o zFizeni sluZebnosti uzaviena mezi Spole¢nosti a Spolkem ze dne 26. 8. 2020.

6. Posouzeni pfipadné Gjmy a jejiho vyrovnini, zhodnoceni vyhod a pFipadnych nevyhod, jakoz
i pripadnych rizik plynoucich ze vztahi mezi propojenymi osobami
6.1 Posouzeni Gjmy plynouci ze vztahli mezi propojenymi osobami.

6.1.1 Statutarni organ Spolecnosti po provedené analyze a s piihlédnutim k okolnostem a
podminkam, za kterych byla jednani mezi propojenymi osobami v Ugetnim obdobi
realizovana (podminky obvyklé v béZném obchodnim styku), dospél k zavéru, ze
v daisledku vlivu nevznikla Spole¢nosti zadna ijma. Z uvedeného divodu neuvadi
statutarni organ v této zpraveé o vztazich sviij komentaf k ptipadnému vyrovnani 4jmy,
ani ke zpiisobu a dobé takového vyrovnani.

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

6.2.1 Statutarni organ Spolegnosti konstatuje, ze SpoleCnosti z ucasti v Koncernu
PASSERINVEST plynou pouze vyhody. Tyto vyhody spo€ivaji zejména v zajisténi
finanéni stability Spoleénosti vyuZivajici koncernového systému fizeni finan¢nich
zdroju (cash pooling) a v technické pomoci.
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6.2.2 Vzhledem k iloze Spole¢nosti v roli projektové spolegnosti v rémei Koncernu
PASSERINVEST, je Spole¢nost do znacné miry uSetfena podnikatelskych rizik a
trznich vykyvi, coz ji umoziuje zvySovat svou efektivitu a lépe vyuzivat svého
potencialu k udrZitelnému ristu.

6.3 Zhodnoceni rizik plynoucich ze vztahit mezi propojenymi osobami.

6.3.1 Statutarni organ spole¢nosti konstatuje, 2e Spole¢nosti zuéasti v Koncernu
PASSERINVEST Z4adna materialni rizika nevyplyvaji.

7. Ostatni informace/Divérnost udaju
Za diveérné jsou v ramci skupiny povaZzovany informace a skute¢nosti, které jsou soucasti
obchodniho tajemstvi propojenych osob a informace, které byly za divémé oznadeny nékterou
osobou, kterd je soucasti skupiny. Za davérné jsou rovnéz povaZzovany veskeré informace
z obchodniho styku, které by mohly samy o sob€, nebo v souvislosti s jinymi informacemi, zpGsobit
Ujmu kterékoliv osobé tvoiici skupinu. Veskera jednani mezi propojenymi osobami v Uetnim
obdobi viak byla realizovana za podminek obvyklych v b&ném obchodnim styku.

8. Cestné prohlaseni

Prohlasuji, Ze udaje uvedené v této zprave o vztazich odpovidaji skute¢nosti a Ze #4dné podstatné
okolnosti, které mi byly znamy a které by mohly ovlivnit presné a spravné posouzeni Spole&nosti
nebyly vynechany. Tato zpréva o vztazich byla zpracovéna statutarnim organem Spoleénosti.

9. Priloha 1 seznam vSech spoleénosti v Koncernu PASSERINVEST (viz ddle PFiloha I)

V Praze dne 18. 3. 2021

=

North Sta%re — Birch House, a.s.
Radim Passer, predseda predstavenstva
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PRILOHA 01

[sicio firmy: Zetetavaka 152511, Michle, 140 00 Praha 4

1.|Balance Club Brumlovka, a.s. 274 45 810 B, 10687 projektova spoleénost
2.|BB C - Building A, s.r.o. 251 47 072 C 262452 projektova spoleénost
3.|BB C - Building B, s.r.0. 251 33 900 C 262450 projektova spolecnost
4.|BB C - Building D, s.r.o. 264 57 059 C 267610 rojektové spoleénost
5.|BBC Building H s.r.o. 281 62 889 C, 129768 projektové spoleénost
6.|BB C - Building OMEGA, a.s. 267 31703 B, 7925 projektova spoleénost
T‘\-Bﬂc Investments, a.s. dne 1 9 2020 zanikla fuzi slouéenim 282 00 942 B, 12958 rojektova spoleénost
8. /BBC-NovéE, as. 274 10 358 B, 10416 projektova spolecnost
9.|BB C - SERVICES, s.r.0. 270 80 951 C, 04817 projektova spoleénost
10.|BB C - BuildingVILLAS, s.r.0. 082 20 913 C, 315031 projektova spoleénost
11.|Nova Karolina Park, a.s. (dfive PST - ProjectE as | 281 97 003 B, 12852 rojektova spoleénost
12.|North Star Centre - Birch House, a.s. 28199 278 B, 12907 projektova spole€nost
13.|North Star Centre - Maple House, a.s. 28198 727 B, 12889 projektova spoleénost
14.|Office Park Roztyly, a.s. 274 52 751 B, 10747
projektova spoletnost
15.|PASSERINVEST GROUP, a.s. 261 18 963 B, 6173 fidici osoba Koncernu PASSERINVEST
16.|PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. 28198 212 C, 232604 projektova spolecnost
17.|PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. 04172 108 C, 243628 projektové spoleénost
18.|PASSERINVEST BBC 3, s.r.0. 066 29 580 C, 285802 heldiigovik spclednoet
19.|PASSERINVEST FINANCE, a.s. 054 96 446 B, 21947 emitent dluhopisi obchodovatelnych na
evropském regulovaném trhu, jejiZ vynosy
slouzici k financovani finanénich potfeb
glenl Koncernu PASSERINVEST
20.|PST - Project A, a.s. 282 00 578 B, 12949 holdingové spole&nost
21.|PST - PI'OIOC! C,as. 282 00 799 B, 12952 pm}ek[mﬂ 5po|eén°51
22.|Rezidence ARBORETUM, a.s. 080 56 323 B, 24331 projektové spole&nost
23.|Rezidence Oliva, s.r.o. 070 71 183 C, 294149 projektové spole€nost
24.|Roztyly Garden - Jasmine House, a.s. 282 00 870 B, 12954 rojektova spole&nost
25,|Roztyly Garden - Lily House, a.s. 281 96 635 B, 12842 projektové spole&nost
26.|Roztyly Plaza, a.s. (dfive Roztyly Garden - Rose House, a.5.) 28199 910 B, 12929 projektova spole&nost
27.|Roztyly Garden - Sunflower House, a.s. 282 00 250 B, 12943 projektova spoleénost
28.|Roztyly Investments, a.s. cie 150 2020 zanikia [uzi sloucenim 062 79 414 B, 22699 rojektova spole&nost
29.|RPB Leasing, a.s. 282 00 284 B, 12944 projektova spole&nost
30.|RPB I, as. 281 99 588 B, 12918 | projektova spoleénost
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