Office Park Roztyly, a.s.

ICO 274 52 751
(dale jen ,Spolecnost”)

ZPRAVA O VZTAZICH
mezi ovladajici osobou a ovladanou osobou a ostatnimi osobami ovlddanymi stejnou ovladajici
osobou (dale jen ,propojenymi osobami”), vyhotovena v souladu s § 82 a nasl, zakona €. 90/2012
Sb., o obchodnich spoleénostech a druzstvech (zékon o obchodnich korporacich) v platném znéni
(dale jen ,ZOK")

ZA UCETNI OBDOBI OD 1. 1. 2022 DO 31.12.2022 (déle jen ,Uéetni obdobi*)

ze dne 25. brezna 2023
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1. Informace o Spole¢nosti a struktura Koncernu PASSERINVEST

Obchodni firma: Office Park Roztyly, a.s.
Sidlo: Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
Identifikaéni &islo: 27452 751

Zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, vioZka 10747
Zakladni kapital Spoleénosti: 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 zapisu Spolecnosti do obchodniho rejstfiku: 4. 5. 2006

Spoleénost byla v U¢etnim 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 Uéetnim obdobi uverejnéna na internetovych strankach
Spolecnosti.

Struktura Koncernu PASSERINVEST ke dni 30. 12, 2022

1.1 Koncern PASSERINVEST
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Zmény ve struktuie Koncernu PASSERINVEST v Uéetnim obdobi

a) ke dni 3. 1. 2022 byl proveden zapis zmény v obchodnim rejstfiku mistné pfislusného soudu u
Arboretum B3, a.s. ICO 140 48 060 (dale jen , AB3"), kdy pavodni akcionafi Ing. Vladimir Klouda,
narozeny 8. 1. 1963, Ing. Martin Unger, narozeny 14. 3. 1969, Ing. Ondfej Plocek, narozeny 25.
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7. 1974 a Ing. Jakub Hlavicka, narozeny 13, 12. 1972 dne 21. 12. 2021 prodali (formou smlouvy
o koupi akcii) své akcionarské podily v celkové vysi 65 % v AB3, stavajicimu akcionafi Radimu
Passerovi, narozeny 29. 9. 1963, a tento se tak stal jedinym akcionarem AB3.

b) ke dni 31. 1. 2022 byl proveden zapis v obchodnim rejstfiku mistné pfislusného soudu, a to
vzetim akcii z obéhu na zakladé smlouvy o uplatnéni vzeti akcii z ob&hu u PST a timto byl snizen
zakladniho kapital PST 0 1.2 mld K¢, z plvodni vySe 4 mid KE na vysi 2.8 mid KE. Tomuto zapisu
predchazelo rozhodnuti valné hromady (formou NZ) PST dne 8. 9. 2021.

c) dne 15. 3. 2022 valnou hromadou (formou NZ) spole¢nosti North Star Centre — Birch House,
a.s., 1CO 281 98 727, byl zménén nazev firmy této obchodni spoleénosti na BB C Orion, a.s., zapis
této zmeény v obchodnim rejstfiku mistné prisluiného soudu byl proveden k datu 16. 3. 2022.

d) dne 20. 4. 2022 valnou hromadou (formou NZ) spole¢nosti BBC Building H s.r.o., ICO 281 62
889, byl zménén nazev firmy této obchodni spole¢nosti na Hila Brumlovka, s.r.o., zapis této
zmény v obchodnim rejstfiku mistné prislusného soudu byl proveden k datu 26. 4, 2022.

e) dne 20. 4. 2022 valnou hromadou (formou NZ) spole¢nosti BB C - Building OMEGA, a.s., ICO 267
31 703, byl zménén nazev firmy této obchodni spoleénosti na Omega Brumlovka, a.s., zapis této
zmény v obchodnim rejstfiku mistné pfislusného soudu byl proveden k datu 26. 4. 2022.

f) dne 20. 4. 2022 valnou hromadou (formou NZ) spoleénosti PST — Project C, a.s., ICO 282 00 799,
byl zménén nazev firmy této obchodni spoleénosti na Ichthys Brumlovka, a.s., zapis této zmény
v obchodnim rejstfiku mistné prisluSného soudu byl proveden k datu 26. 4. 2022, s opravnou
dolozkou ze dne 31. 1. 2023.

g) dne 29. 4. 2022 byl Koncernu PASSERINVEST roziifen o spoletnost South Star Centre — Maple
House, s.r.o., ICO 247 27 911 (dale jen ,SSCMaple”).

h) dne 1. 5. 2022 doslo u obchodniho rejstfiku mistné pfisludného soudu k zapisu projektu
premény rozdéleni odstépenim se vznikem nové spole¢nosti ze dne 3. 3. 2022, kdy se rozdélila
spoleénost Roztyly Plaza, a.s., ICO 281 99 910 (dale jen ,RPlaza“), a &ast jejiho jméni uréend v
projektu presla na nové vzniklou spoleénost Arboretum B4, a.s., ICO 170 70 805 (dale jen
~AB4"). V dlsledku této pfemény byl Koncernu PASSERINVEST roziifen o tuto novou spole¢nost
AB4.

i) dne 1. 9. 2022 byl Koncernu PASSERINVEST rozsifen o spoleénost Gamma Building, s.r.0., ICO
174 17 805 (dale jen ,Gamma”).

j) dne 8. 11. 2022 byly spole¢nosti PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO 066 29 580 (dale jen ,FIN)
vydany dluhopisy emise PSG VAR/29. Dluhopisy jsou tro&eny variabilni irokovou sazbou ve vysi
4,50 % + 3M EURIBOR rocné, se splatnosti 31. 3. 2029. Jmenovita hodnota kazdého dluhopisu
je 2000 EUR, celkové emisni hodnota k 31.12.2022 je ve vysi 17.684.000 EUR. Prospekt
dluhopist vyhotoveny FIN (emitentem) ze dne 12. 9. 2022, obsahujici znéni emisnich podminek
dluhopisd byl schvdlen rozhodnutim CNB  &.2022/093261/CNB/570 ke S-Sp-
2022/00069/CNB/572 ze dne 13. 9. 2022, které nabylo pravni moci dne 14. 9. 2022. Centralni
depozitaf cennych papird, a.s., pfidélil dluhopisim ISIN CZ0003544371.

k) dne 7. 12. 2022 doslo u obchodniho rejstfiku mistné pfislusného soudu k zapisu projektu fuze
sloucenim ze dne 26. fijna 2022, kdy zanikla SSCMaple, a jeji jméni pfeslo na nastupnickou
spoleénost Omega Brumlovka, a.s., se sidlem Zeletavskd 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, ICO
267 31 703 (dale jen ,Omega“), soucasné doslo ke zvySeni zdkladniho kapitdlu Omega o
200.000,- K&, a to upsanim novych akcii stavajicim akcionarim Omega.

1) dne 14. 12. 2022 doslo u obchodniho rejstfiku mistné pfislusného soudu k zapisu projektu fuze
slou¢enim ze dne 7. listopadu 2022, kdy zanikla spoleénost Wickr Development, spol. s r.o., ICO
107 96 037, a jeji jméni predlo na nastupnickou spoleénost RPB I, a.s., se sidlem Zeletavska
1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, ICO 281 99 588 (dale jen ,RPB II");
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m)dne 22. 12. 2022 stavajici akcionafi spole¢nosti Rezidence ARBORETUM, a.s., se sidlem

Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, IO 080 56 323 (déle jen ,ARBORETUM"), konkrétné
pan Radim Passer, narozeny 29. 9. 1963, Ing. Vladimir Klouda, narozeny 8. 1. 1963, Ing. Martin
Unger, narozeny 14. 3. 1969, Ing. Ondrej Plocek, narozeny 25. 7. 1974 a Ing. Jakub Hlavicka,
narozeny 13. 12. 1972, prodali (formou kupnich smiuv) své jednotlivé akcionaiské podily v
celkové vy3i 100 % ve spoleénosti ARBORETUM, novému akcionafi spoleénosti PST, ktera se tak
stala jediny akcionarem spoleénosti ARBORETUM;

1.2 Ostatni spoleénosti oviddané osobou panem Radimem Passerem

Pan Radim Passer je dale pfimo ovladajici osobou a jedinym spoleénikem spoleénosti PRIVATE
PROPERTY INVESTMENT, a.s., ICO 256 87 247 a RPB — Penthouse, a.s., ICO 282 00 691, u kazdé
z téchto spolecénosti je jedinym spolecnikem se 100 % akcionafskym/obchodnim podilem.
Spoleénost PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s., ICO 256 87 247 je jedinym spole¢nikem
spoleénosti S-LEASING, s.r.0., ICO 282 00 438, kde nepfimo ovladajici osobou je pan Radim
Passer.

2. Uloha Spoleénosti (jako oviddané osoby) v Koncernu PASSERINVEST

Spolecnost pini v Koncernu PASSERINVEST roli téelové projektové spoleénosti, kterd viastni
nemovitosti i) v katastrdlnim uzemi Michle, obec Praha, které jsou zapsany na listu vlastnictvi ¢.
10950; €. 4628; €. 1187 a €. 66 a ii) v katastralnim Uzemi Chodov, obec Praha, které jsou zapsany
na listu vlastnictvi €. 10070 v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim Gfadem pro hlavni
mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha.

3. Zplsob a prostiedky oviadani Spole¢nosti

Pfimo ovladajici a fidici osobou Spole¢nosti je PST, jakoZto minoritni viastnik podild Spole¢nosti,
ktera vykonava svij vliv na Spole¢nost prostfednictvim smlouvy o projektovém fizeni, jimiZ
zajidtuje koordinaci a koncepéni vedeni obchodni politiky Spole¢nosti.

Nepfimo ovlddajici osobou Spoleénosti 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 Spolecnosti, a vykonava sviij vliv na Spole¢nost prostfednictvim jim ovladané
spole¢nosti PST, a to ucasti na valnych hromadach PST a Spoleénosti i vykonu funkce jediného
¢lena statutarniho organu téchto spoleénosti.

. Pfehled jedndni uéinénych v Uetnim obdobi, kterd byla uéinéna na popud nebo vzdjmu
ovliddajici osoby Spole¢nosti nebo ji ovlddanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo
majetku, ktery presahuje 10 % vlastniho kapitdlu ovlddané osoby zjisténého podle posledni
ucetni zavérky

a) jednani pfedstavovana smlouvami uvedenymi nize, pfi¢emi z diivodu opatrnosti ve vztahu

k hraniéni hodnoté 10 % vlastniho kapitalu Spole¢nosti jsou zahrnuty do tohoto bodu

viechny takové smlouvy:

1. Neexkluzivni zprostiedkovatelskd smlouva uzaviena mezi PST (zprostfedkovatel) a
Spoleénosti (objednatel) ze dne 1. 9. 2022, na zakladé niZ zprostfedkovatel objednateli
zprostfedkovava prevainou ¢ast budoucich najemci, resp. zdjemch o volné prostory
k najmu do budovy Sequoia, a zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni objednatele ve véci
sjedndvani viech téchto ndjemnich smluv s ndjemci bez ohledu na to, zda najemce
zprostiedkovatel zprostredkoval ¢i nikoliv.
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2. Smlouva o spolupraci (zména uzemniho plénu a investicni zamér — projekt a realizace
verejné pristupného rekreacniho a pobytového parku Roztyly) ze dne 1. 11. 2022, uzaviena
mezi Spole¢nosti a PST a ARBORETUM a spoleénosti Arboretum B2, s.r.0., ICO 140 47 420
(dale jen ,AB2“) a AB3 (investofi) a Hlavnim méstem Praha, ICO 000 64 581 (dale jen
+HMP),

3. Smlouva o pinéni smlouvy o spolupraci ze dne 7. 12. 2022 uzaviena mezi Spole¢nosti a
PST a ARBORETUM a AB2 a AB3.

4. Prefakturace nakladl (marketingové ndklady 1Q aZ 4Q 2022) v Uéetni obdobi mezi
Spolecnosti a RPlaza, na zakladé dohody stran.

5. Prefakturace (marketingové ndklady 1Q aZ 4Q 2022) v Uéetnim obdobi mezi Spoleénosti
a ARBORETUM, na zakladé dohody stran.

6. Prefakturace (prdvni poradenstvi — stavebn/ fizeni) v Uetnim obdobi mezi Spoleénosti a
PST, na zakladé dohody stran.

5. Prehled vzajemnych smiuv v Uéetnim obdobi mezi Spoleénosti (jako oviddanou osobou) a
ovladajici osobou Spoleénosti nebo osobami ovliadanymi

3

Smiouva 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 zajistuje objednateli veskeré
sluzby a €innosti profesionalnim a efektivnim zplsobem a v rozsahu nutném, poZadovaném a
Zadoucim pro profesionalni projektové Fizeni, a to pro oblasti pravnich sluzeb, mzdové agendy,
zpracovani ucetnictvi, zpracovani danové problematiky, zpracovani ucetni zavérky a
marketingovych sluzeb.

. Podnajemni smlouva (¢édsti kancelarskych prostor v 17. NP v budové FILADELFIE), uzaviena

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

. Smlouva o zapUGjcce a uvéru, uzaviena mezi Spole¢nosti a spoleénosti PASSERINVEST FINANCE,

a.s., ICO 054 96 446, ze dne 1. 6. 2017, ve znéni dodatku &. 1 ze dne 24. 6. 2020, se splatnosti
nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dalSim moZnym Gvérovym ramcem.

Smlouva o smlouvé budouci o zfizeni vécného bfemene (,ProdlouZeni ul. Tomickova vE. inz.
siti, Praha 11 - Roztyly"”) uzaviena mezi RPlaza, jako budouci povinny osoba a Spoleénosti, jako
stavebnik a HMP, budouci oprdvnéna osoba, ze dne 26. 10. 2020.

Smlouva o smlouvé budouci o zfizeni vécného bfemene (,ProdlouZeni ul. Tomickova vé. ini.
siti, Praha 11 - Roztyly”) uzaviena mezi spoleénosti Rezidence ARBORETUM, a.s., ICO 080 56
323, jako budouci povinny osoba a Spolecnosti, jako stavebnik a HMP, budouci opravnénd
osoba, ze dne 26. 10. 2020.

6. Neexkluzivni zprostfedkovatelska smlouva uzaviena mezi PST (zprostredkovatel) a Spoleénosti

(objednatel) ze dne 1. 9. 2022, na zakladé niZ zprostredkovatel objednateli zprostfedkovava
prevainou c¢ast budoucich ndjemci, resp. zajemcl o volné prostory k najmu do budovy
Sequoia, a zajistuje koordinaci a koncepcni vedeni objednatele ve véci sjednavani viech téchto
najemnich smluv s ndjemci bez ohledu na to, zda najemce zprostfedkovatel zprostiedkoval &i
nikoliv.

7.Smlouva o spolupraci (zména uzemniho pldnu a investiéni zamér — projekt a realizace verejné

8.

pristupného rekreaéniho a pobytového parku Roztyly) ze dne 1. 11. 2022, uzaviend mezi
Spole¢nosti a PST a ARBORETUM a AB2 a AB3 (investori) a HMP,

Smlouva o pinéni smlouvy o spolupraci ze dne 7. 12. 2022 uzaviena mezi Spole¢nosti a PST a
ARBORETUM a AB2 a AB3.
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6.Posouzeni pFipadné Gjmy a jejiho vyrovnani, zhodnoceni vyhod a pfipadnych nevyhod, jakoi i
pfipadnych rizik plynoucich ze vztah(i mezi propojenymi osobami

6.1

6.2

6.3

Posouzeni ujmy plynouci ze vztah( mezi propojenymi osobami.

6.1.1 Statutarni organ Spolecnosti po provedené analyze a s pfihlédnutim k okolnostem
a podminkam, za kterych byla jednani mezi propojenymi osobami v Uéetnim obdobi
realizovana (podminky obvyklé v béZném obchodnim styku), dospél k zavéru, Ze
v disledku vlivu nevznikla Spole¢nosti Zaddna Gjma. Z uvedeného divodu neuvadi
statutarni organ v této zpravé o vztazich svij komentaf k pfipadnému vyrovnani
ujmy, ani ke zpGsobu a dobé takového vyrovnani.

Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynoucich ze vztahi mezi propojenymi osobami.

6.2.1 Statutarni organ Spoletnosti konstatuje, Ze Spolecnosti z tcasti v Koncernu
PASSERINVEST plynou pouze vyhody. Tyto vyhody spodivaji zejména v zajisténi
finanéni stability Spolecnosti vyuZivajici koncernového systému fizeni finanénich
zdroju (cash pooling) a v technické pomoci.

6.2.2 Vzhledem k uloze Spolecnosti vroli projektové spoleénosti vramci Koncernu
PASSERINVEST, je Spole¢nost do znaéné miry udetfena podnikatelskych rizik a
trinich vykyvil, coi ji umoinuje zvySovat svou efektivitu a lépe vyuZivat svého
potencialu k udrZitelnému rastu.

Zhodnoceni rizik plynoucich ze vztahl mezi propojenymi osobami.
6.3.1 Statutarni organ Spole¢nosti konstatuje, Ze Spolefnost z uéasti v Koncernu
PASSERINVEST Zadna materidini rizika nevyplyvaji.

7. Ostatni informace/Duvérnost udaj
Za davérné jsou vramci skupiny povaZovany informace a skutecnosti, které jsou soucasti
obchodniho tajemstvi propojenych osob a informace, které byly za divérné oznaleny nékterou
osobou, ktera je soucasti skupiny. Za davérné jsou rovnéi povaiovany veskeré informace
z obchodniho styku, které by mohly samy o sobé, nebo v souvislosti s jinymi informacemi,
zpUsobit Gjmu kterékoliv osobé tvofici skupinu. Veskerd jednani mezi propojenymi osobami
v Uéetnim obdobi viak byla realizovana za podminek obvyklych v béZném obchodnim styku.

8. Cestné prohlaseni
Prohladuji, Ze idaje uvedené v této zpravé o vztazich odpovidaji skutecnosti a Ze Zddné 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. Seznam viech spoleénosti v Koncernu PASSERINVEST (viz Pfiloha 1)

V Praze dne 25. 3. 2023

Office Park Roztyly, a.s.
Radim Passer, predseda predstavenstva

Stranka 7z 7



PRILOHA 01

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

1.|Arboretum B2, s.r.o. 140 47 420 C, 359486 projektova spoleénost
2.|Arboretum B3, a.s. 140 48 060 B, 26875 projektova spoleénost
3.|Arboretum B4, a.s. 170 70 805 B, 27236 projektova spolegnost
4.|Balance Club Brumlovka, a.s. 274 45810 B, 10687 projektova spole¢nost
5.|BB C - Nové E, a.s. 274 10 358 B, 10416 projektova spolednost
6./BB C - SERVICES, s.r.0. 270 80 951 C, 94817 projektova spolednost
7.|BB C Orion, a.s. (dfive North Star Centre - Birch House, a.s.) 281 99 278 B, 12907 projektova spolednost
8.|FLEKSI prostor, a.s. (dfive North Star Cenire - Maple House, a.s.) 281 98 727 B, 12889 projektova spoleénost
9.|Gamma Building, s.r.o. 174 17 805 C 94817 projektova spoleénost
10.|Hila Brumlovka, s.r.0. (dfive BBC Building H s.r.0.) 281 62 889 C, 129768 projektova spole¢nost
11.|Ichthys Brumlovka, a.s. (dfive PST - Project C, a.s.) 282 00 799 B, 12952 projektova spoleénost
12.|Office Park Roztyly, a.s. 274 52 751 B, 10747 projektova spoleénost
13.|Omega Brumlovka, a.s. (dfive BB C - Building OMEGA, a.s.) 267 31703 B, 7925 projektova spole€nost
14.|PASSERINVEST GROUP, a.s. 261 18 963 B, 6173 fidici osoba Koncernu PASSERINVEST
15.|PASSERINVEST BBC 1, s.r.0. 28198 212 C, 232604 projektova spolegnost
16.|PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. 041 72 108 C, 243628 projektova spolednost
17.|PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. 066 29 580 C, 285802 projektova spoleénost
18.|PASSERINVEST FINANCE, a.s. 054 96 446 B, 21947 emitent diuhopisti obchodovatelnych na
evropském regulovaném trhu, jejiz vynosy
slouzici k financovani finanénich potfeb
&lenl Koncernu PASSERINVEST
19.|PST - Project A, a.s. 282 00 578 B, 12949 holdingova spoleénost
20.|Rezidence ARBORETUM, a.s. 080 56 323 B, 24331 projektova spoleénost
21.|Rezidence Oliva, s.r.o. 07071183 C, 294149 projektova spoleénost
22.|Roztyly Garden - Jasmine House, a.s. 282 00 870 B, 12954 projektova spoleénost
23.|Roztyly Garden - Lily House, a.s. 281 96 635 B, 12842 projektova spolednost
24.|Roztyly Garden - Sunflower House, a.s. 282 00 250 B, 12943 projektova spolegnost
25.|Roztyly Plaza, a.s. (diive Roziyly Garden - Rose House, a.s.) 28199 910 B, 12929 projektova spole&nost
26.|RPB Leasing, a.s. 282 00 284 B, 12944 projektova spolednost
27.|RPB i, a.s. 281 99 588 B, 12918 projektova spoleénost
28.|S-INVESTMENT, s.r.o0. 281 99 481 C, 132311 projektova spoleénost




