PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s.
ICO: 256 87 247
(dale jen , Spole€nost”)

ZPRAVA 0O 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 spoleénostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich) v platném znéni
(dale jen ,,ZOK")

ZA UCETNI OBDOBI OD 1. 1. 2021 DO 31. 12. 2021 (déle jen ,Uéetni obdobi*)

ze dne 25. bfezen 2022
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1. Informace o Spoleénosti a struktura Koncernu PASSERINVEST

Obchodni firma: PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s.
Sidlo: Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
Identifikaéni &islo: 256 87 247

Zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, vlozka 5503
Zakladni kapital Spole¢nosti: 60.000.000,- K¢&

Rozvrieni akcii: 12 ks akcii o jmenovité hodnoté jedné akcie 5.000.000,- K¢
Druh a forma akcii: kmenové, na jméno, v listinné podobé

Datum zapisu Spole¢nosti do obchodniho rejstfiku: 12. 8. 1998

1.1 Koncern PASSERINVEST ke dne 31. 12. 202
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Zmény ve struktuie Koncernu PASSERINVEST v U&etnim obdobi

a) dne 10. 3. 2021 spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO 261 18 963 (dale jen ,PST“), jako
puvodni jediny akcionaf spole¢nosti Nova Karolina Park, a.s., ICO 281 97 003 (dale jen ,NKP“)
prodal 100% akcionafsky podil v NKP spole¢nosti RTT 3, s.r.o., ICO 050 98 661, se sidlem Rudna
2378/100, Zabieh, 700 30 Ostrava, zapsand v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem
v Ostravé, oddil C, vlozka 66242, ktera se stala novym jedinym akcionafem NKP.

b) dne 19. 4. 2021 pivodni jediny spoleénik PST, prodal (formou smlouvy o prevodu podilu) svij
podil v celkové vysi 100 % ve spoleénosti BB C — Building A, s.r.o., ICO 251 47 072 (dale jen ,A")
novému jedinému spole¢niku spole¢nosti PASSERINVEST BBC 3, s.r.0., ICO 06629580 (dale je
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,BBC 3"), zapis této zmény v obchodnim rejstiiku mistné pfisludného soudu byl proveden k datu
4,5.2021.

¢) dne 19. 4. 2021 pivodni jediny spoleénik PST, prodal (formou smlouvy o pfevodu podilu) svij
podil v celkové vyi 100 % ve spole¢nosti BB C — Building B, s.r.o., ICO 251 33 900 (dale jen ,B“)
novému jedinému spole¢niku BBC 3, zapis této zmény v obchodnim rejstfiku mistné pfislusného
soudu byl proveden k datu 4. 5. 2021.

d) dne 19. 4. 2021 piivodni jediny spoleénik PST, prodal (formou smlouvy o pfevodu podilu) sviij
podil v celkové vysi 100 % ve spole¢nosti BB C — Building D, s.r.o0., ICO 264 57 059 (dale jen ,D“)
novému jedinému spole¢niku BBC 3, zapis této zmény v obchodnim rejstfiku mistné pfislusného
soudu byl proveden k datu 4. 5. 2021.

e) dne 4. 5. 2021 valnou hromadou (formou NZ) spolecnosti North Stare Centre — Maple House,
a.s., IC0O 281 98 727, byl zménén nazev firmy této obchodni spolecnosti na FLEKSI prostor, a.s.,
zapis této zmény v obchodnim rejstriku mistné pfislusného soudu byl proveden kdatu 5. 5.
2021.

f) dne 17. 8. 2021 jeden z pivodnich spole&nikd Ing. Jaromir Uhyrek, narozeny 15. 6. 1955, prodal
(formou smlouvy o prevodu podilu) svij podil vcelkové vysi 18,18 % ve spoleCnosti
PASSERINVEST BBC 1, s.r.0., ICO 281 98 212 (dale je ,,BBC 1) spoleéniku PST, ktery se tak stal
jedinym spole¢nikem BBC 1, zapis této zmény v obchodnim rejstfiku mistné pfislusného soudu
byl proveden k datu 27.8.2021;

g) dne 17. 8. 2021 byly spolecnosti PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO 054 96 446 (dale jen ,FIN“)
vydany interni dluhopisy emise PSG 4,00/28 o celkové emisni hodnoté 10000 000 EUR,
s pevnym trokovym vynosem 4,00 %, se splatnosti 17. 8. 2028, jejichZ rucitelem je PST.

h) dne 18. 8. 2021 akcionaf PST Ing. Jan Malik, narozen 6. 5. 1964 (déle jen ,Jan Malik), prodal
(formou smlouvy o koupi akcii) sviij akcionafsky podil v celkové vy3i 5 % v PST (konkr. 400 kusu
akeii PST na jméno) novému akcionafi PST, a timto PST stal vlastnikem vlastnich akcii.

i) dne 24. 8. 2021 akcionaf Jan Malik, prodal (formou smlouvy o koupi akcii) svij akcionarsky podil
v celkové vyi 5 %, a to ve spolecnostech Balance Club Brumlovka, a.s., ICO 274 45 810; BBC -
Building OMEGA, a.s. ICO 267 31 703; BBC - Nové E, a.s., ICO 274 10 358; Office Park Roztyly,
a.s., ICO 274 52 751; RPB Leasing, a.s., ICO 282 00 284; Roztyly Garden - Jasmine House, a.s.,
ICO 282 00 870; Roztyly Garden - Lily House, a.s., ICO 281 96 635; Roztyly Garden - Sunflower
House, a.s., IO 282 00 250; FLEKSI prostor, a.s., IO 281 98 727; PST- Project A, a.s., ICO 282
00 578; PST- Project C, a.s., ICO 282 00 799 a RPBIII, a.s., ICO 281 99 588 (dale tyto spolecnosti
spole¢né , Skupina spole¢nosti”), stavajicimu akcionafi Radimu Passerovi.

j) dne 24. 8. 2021 phvodni spole&nik Jan Malik, prodal (formou smlouvy o prevodu podilu) svij
podil v celkové vy3i 5 % ve spole¢nosti BB C — SERVICES, s.r.0., ICO 270 80 951 (dale jen
SERVICES"), stavajicimu spoleéniku Radimu Passerovi, zapis této zmény v obchodnim rejstriku
mistné pFisludného soudu byl proveden k datu 7. 9. 2021.

k) dne 24. 8. 2021 akcionaf Jan Malik, prodal (formou smlouvy o koupi akcii) sviij akcionarsky podil
v celkové vy3i 0,5 % ve spole¢nosti BB C Orion, a.s. (dfive North Star Centre - Birch House, a.s.),
ICO 281 99 278, stavajicimu akcionafi Radimu Passerovi.

I) dne 24.8.2021 akcionar Jan Malik, prodal (formou smlouvy o koupi akcii) sviij akcionarsky podil
v celkové vy3i 5 % ve spolecnosti Roztyly Plaza, a.s., ICO 281 99 910, stavajicimu akcionafi PST.

m)dne 24. 8. 2021 byly spole¢nosti FIN vydany interni dluhopisy emise PSG Il 4,00/28 o celkové
emisni hodnot& 385 000 000 K¢, s pevnym trokovym vynosem 4,00 %, se splatnosti 31. 12.
2028, jejichz rucitelem je PST.

n) dne 25. 8. 2021 byl Koncernu PASSERINVEST rozsifen o spolecnost Wickr Development, spol.
s r.0., ICO 107 96 037.
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o) dne 30. 8. 2021 akcionaf PST Ing. Marie Passerové, narozend 8. 12. 1934 (dale jen ,Marie
Passerova“), prodala (formou smlouvy o koupi akcii) sviij akcionafsky podil v celkové vy3i 2,5 %
v PST (konkr. 200 kusu akcii PST na jméno) novému akcionafi PST, a timto PST stal vlastnikem
vlastnich akcii.

p) dne 30. 8. 2021 akcionaF PST Marie Passerové, prodala (formou smlouvy o koupi akcii) sviij
akcionarsky podil v celkové vysi 0,325 % v PST (konkr. 26 kusii akcii PST na jméno), stavajicimu
akcionari Radimu Passerovi.

q) dne 30. 8. 2021 akcionai Marie Passerovd, prodala (formou smlouvy o koupi akcii) svij
akcionarsky podil v celkové vy$i 5 % ve spole¢nosti Roztyly Plaza, a.s., ICO 281 99 910,
stavajicimu akcionafi PST.

r) dne 30.8.2021 akcionaf Marie Passerova, darovala (formou darovaci smlouvy) sviij akcionaisky
podil v celkové vy3i 5 % v kaidé spoleénosti ze Skupiny spole¢nosti a sv(ij akcionarsky podil v
celkové vy3i 2,175 % v PST (konkr. 174 kusi akcii PST na jméno) a svij akcionaisky podil v
celkoveé vysi 0,5 % ve spolecnosti BB C Orion, a.s. (dfive North Star Centre - Birch House, a.s.),
ICO 281 99 278, a to vidy stavajicimu akcionafi spoleénosti v tomto bodé uvedenych konkrétné
Radimu Passerovi.

s) dne 30. 8. 2021 pivodni spole¢nik Marie Passerova, darovala (formou darovaci smlouvy) sviij
podil v celkové vy3i 5 % v SERVICES, stavajicimu spoleéniku Radimu Passerovi, zapis této zmény
v obchodnim rejstiiku mistné pfislusného soudu byl proveden k datu 7. 9. 2021.

t) dne 30. 8. 2021 akcionaF PST pan Zbynék Passer, narozeny 12. 7. 1974, prodal (formou smlouvy
0 koupi akcii) ¢ast svého akciondfského podilu v celkové vysi 0,1875 % v PST (konkr. 15 kusd
akcii PST na jméno), stavajicimu akcionafi Radimu Passerovi.

u) dne 31. 8. 2021 akcionaf PST Ing. Vladimir Klouda, narozeny 8. 1. 1963, prodal (formou smlouvy
o koupi akcif) €ast svého akcionarského podilu v celkové vy3i 0,1125 % v PST (konkr. 9 kusy akcii
PST na jméno), stavajicimu akcionafi Radimu Passerovi.

v) dne 8. 9. 2021 valnou hromadou (formou NZ) PST bylo pfijato rozhodnuti o snizeni zakladniho
kapitalu PST o 1.2 mid K¢, z pavodni vy$e 4 mid K& na vy3i 2.8 mld K¢, a to vzetim akcii z obéhu
na zakladé smlouvy o uplatnéni vzeti akcii z obéhu. Tato skutegnost byla fadné zvefejnéna
v obchodnim véstniku formou dvou oznameni pro pfipadné véritele, a to dne 13. 9. 2021 a 13.
10. 2021, zapis této zmény v obchodnim rejstfiku mistné pfislusného soudu byl proveden k datu
31.1, 2022.

w) dne 14. 9. 2021 bylo rozhodnutim jediného spoleénika spole¢nosti S-INVESTMENT, s.r.o., ICO
281 99 481, udélen souhlas s rozdélenim 100% podili na dva dily, kazdy ve vysi 50 % z celku a
nasledné prodany (formou smlouvy o prevodu podilu) pivodnim spoleénikem spoleénosti
PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s., ICO 256 87 247, panu Radimovi Passerovi a PST.

x) dne 1. 11. 2021 doslo u obchodniho rejstfiku mistné pfisluiného soudu k zapisu projektu fuze
slou€enim ze dne 1. 6. 2021, kdy zanikly spole¢nosti A, B, D a spole¢nost BB C- Building VILLAS,
ICO 082 20 913, a jejich jméni pFedlo na nastupnickou spole¢nost BBC 3, souéasné doslo
ke zvy3eni zdkladniho kapitdlu BBC 3 o 500 000 K¢ na celkovou vysi 1 000 000 K¢. V dasledku
této pfemény byl Koncernu PASSERINVEST zliZen o tyto ¢tyfi spolecnosti.

y) dne 8. 12. 2021 doslo u obchodniho rejstfiku mistné pfisluiného soudu k zépisu projektu
pfemény rozdéleni odstépenim se vznikem novych spoleénosti ze dne 15. fijna 2021, kdy se
rozdélila spole¢nost Rezidence ARBORETUM, a.s., ICO 080 56 323 (dale jen ,ARBORETUM"), a
¢ést jejiho jméni urend v projektu presla na nové vzniklé spole¢nosti Arboretum B2, s.r.o., ICO
140 47 420 (déle jen ,,AB2“) a Arboretum B3, a.s. ICO 140 48 060 (dale jen ,,AB3“). V disledku
této pfemény byl Koncernu PASSERINVEST rozsifen o tyto dvé uvedené nové spoleénosti.

z) dne 16. 12. 2021 plvodni spolecnici Radim Passer, Ing. Martin Unger, narozen 14. 3. 1969 a Ing.
Jakub Hlavicka, narozen 13. 12. 1972, prodali (formou smlouvy o pfevodu podilu) své podil
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aa)

(Edstecné C&i celé) v celkové vysi 45 % v AB2, stavajicimu spole€niku Ing. Ondreji Plockovi,
narozen 25. 7. 1974, zapis této zmény v obchodnim rejstiiku mistné pfisluSného soudu byl
proveden k datu 27. 12. 2021.

dne 21. 12. 2021 pavodni akcionafi Ing. Vladimir Klouda, narozen 8. 1. 1963, Ing. Martin Unger,
narozen 14. 3. 1969, Ing. Ondfej Plocek, narozen 25. 7. 1974 a Ing. Jakub Hlavicka, narozen 13.
12. 1972 prodali (formou smlouvy o koupi akcif) své akcionarské podily v celkové vysi 65 % v AB3,
stavajicimu akcionafi Radimu Passerovi, ktery se tak stal jedinym akcionafem této spole€nosti,
zapis této zmeény v obchodnim rejstiiku mistné prislusného soudu byl proveden k datu 3. 1.
2022.

1.2 Ostatni spole¢nosti ovladané osobou panem Radimem Passerem

Pan Radim Passer je dale pfimo ovladajici osobou a jedinym spoleénikem spole¢nosti
Spolecnosti a RPB — Penthouse, a.s., ICO 282 00 691, u kaidé z téchto spole¢nosti je jedinym
spole¢nikem se 100 % akcionarskym/obchodnim podilem.

Spoleénost je jedinym spoleénikem spolegnosti S-LEASING, s.r.o., ICO 282 00 438, kde nepfimo
ovladajici osobou je pan Radim Passer.

. Uloha Spoleénosti (jako ovladané osoby) mezi propojenymi osobami

Spolecnost plni roli uéelové projektové spole¢nosti.

. Zpusob a prostfedky ovladani Spolecnosti

Pfimo ovladajici osobou Spole¢nosti je pan Radim Passer, datum narozeni 29. 9. 1963, bytem
Praha 4, Michle, Baarova 1542/48, PSC 140 00 (dale jen ,,Radim Passer”), jakozto jediny vlastnik
akcionarského podilu Spole¢nosti, ktery vykonava svij vliv na Spole¢nost prostfednictvim Gcasti
na valnych hromadach Spoleénosti i vykonu funkce jediného ¢lena statutdrniho organu
Spolecnosti.

. Pfehled jednani u&inénych v UZetnim obdobi, kterd byla uéinéna na popud nebo v zdjmu

ovladajici osoby Spoleénosti nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo
majetku, ktery pfesahuje 10 % vlastniho kapitalu oviadané osoby zjisténého podle posledni
uéetni zavérky
a) jednani pfedstavovana smlouvami uvedenymi niZe, pficemi z diivodu opatrnosti ve vztahu
k hraniéni hodnoté 10 % vlastniho kapitélu Spoleénosti jsou zahrnuty do tohoto bodu
vsechny takové smlouvy:
1. Dohoda o ukonéeni ze dne 18. 10. 2021 mezi Spole¢nosti (pronajimatel) a Radimem
Passerem (ndjemce) k najemni smlouvé (1 parkovaci sténi, ul. Nad Petruskou ¢.p. 2280)
ze dne 18. 5. 2015, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 6. 8. 2018.

. Pfehled vzdjemnych smluv v Ugetnim obdobi mezi Spoleénosti (jako oviddanou osobou) a

ovladajici osobou Spolecnosti nebo osobami ovlidadanymi

1. Najemni smlouva (aredl Stétkovice) uzaviena mezi Spoleénosti (pronajimatel) a panem
Radimem Passerem (ndjemce) ze dne 1. 7. 2004, ve znéni dodatku ¢.1 ze dne 26. 6. 2005,
dodatku ¢. 2 ze dne 28. 12. 2011, dodatku €. 3 ze dne 16. 6. 2017, dodatku ¢. 4 ze dne 1. 7. 2019
a dodatek €. 5 ze dne 16. 12. 2020.

2. Najemni smlouva (1 parkovaci stdni, ul. Nad Petruskou ¢.p. 2280) uzaviena mezi SpoleZnosti
(pronajimatel) a Radimem Passerem (ndjemce) ze dne 15. 8. 2015, ve znéni dodatku .1 ze dne
6. 8. 2018, ukonéena dohodou dne 18. 10. 2021.
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3. Smlouva o zapujcce a Uvéru, uzaviend mezi Radimem Passerem a Spoleénosti ze dne 1. 1.
2015, ve znéni dodatku €. 1 ze dne 2. 1. 2015 a dodatku &. 2 ze dne 1. 6. 2017, se splatnosti do
31. 12. 2026, kterou byly upraveny vzdjemné zdvazky obou smluvnich stran
v minulosti uzavienych smluv o pujékach a/nebo zdpujéek, spolu s poskytnutim dalsiho
mozného uvérového ramce.

4. Smlouva o zépUjéce a Uvéru, uzaviena mezi Spolenosti a S-INVESTMENT, s.r.o., ICO 281
99 481 (dale jen ,Sinvest”) ze dne 1. 1. 2015, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 1. 6. 2017, se
splatnosti do 31. 12. 2026, kterou byly upraveny vzajemné zdvazky obou smluvnich stran
v minulosti uzavfenych smluv o puajckach a/nebo zapujéek, spolu s poskytnutim dal$iho
moZného uvérového ramce. Tato smlouva bude vypofadana mezi Spoleénosti (jako pivodnim
jedinym spolecnikem Sinvest) a PST a Radimem Passerem (jako stdvajicimi spoleéniky Sinvest)
smlouvami o zapUjéce a Uvéru s datem 4. 2. 2022, a budou uverejnény v nasledujicim tuéetnim
obdobi pro rok 2022.

5. Smlouva o projektovém fizeni, uzaviena mezi PST (poskytovatel) a Spoleénosti (objednatel) ze
dne 23. 6. 2015, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 22. 12. 2016 a dodatku ¢. 2 ze dne 28. 6. 2018,
na zakladé niz poskytovatel zajistuje objednateli veskeré sluiby a ¢innosti profesionalnim a
efektivnim zplsobem a v rozsahu nutném, poiadovaném a #adoucim pro profesiondlni
projektové fizeni, a to pro oblasti pravnich sluieb, mzdové agendy, zpracovani Géetnictvi,
zpracovani dariové problematiky, zpracovani GUéetni zavérky a marketingovych sluzeb.

6. Podnajemni smlouva (édsti kanceldfskych prostor v 17. NP v budové FILADELFIE), uzaviena
mezi Spolecnosti (podndjemce) a PST (ndjemce) ze dne 1. 1. 2017.

6. Posouzeni pfipadné ujmy a jejiho vyrovnani, zhodnoceni vyhod a pfipadnych nevyhod, jakoz i
pripadnych rizik plynoucich ze vztaht mezi propojenymi osobami
6.1 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 U¢etnim obdobi
realizovana (podminky obvyklé v béZném obchodnim styku), dospél k zavéru, ze
v disledku vlivu nevznikla Spoleénosti 4dna Gjma. Z uvedeného diivodu neuvadi
statutarni organ vtéto zpravé o vztazich sviij komentar k pfipadnému vyrovnani
ujmy, ani ke zpusobu a dobé takového vyrovnani.

6.2 Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynoucich ze vztah(i mezi propojenymi osobami.

6.2.1 Statutarni organ Spolecnosti konstatuje, Ze Spoleénosti z ucasti mezi propojenymi
osobami plynou pouze vyhody. Tyto vyhody spocivaji zejména v zajisténi finanéni
stability Spole¢nosti.

6.2.2 Vzhledem k Gloze Spolecnostiv roli projektové spoleénosti v ramci propojenych osob,
je Spolecnost do znafné miry usetiena podnikatelskych rizik a trinich vykyvi, co? ji
umozZriuje zvySovat svou efektivitu a Iépe vyuZivat svého potencialu k udrzitelnému
rastu.

6.3 Zhodnoceni rizik plynoucich ze vztahtt mezi propojenymi osobami.
6.3.1 Statutarni organ spolecnosti konstatuje, Ze Spole¢nosti z G€asti s propojenymi
spole¢nostmi Zadna materialni rizika nevyplyvaiji.

7. Ostatni informace/Duvérnost udaji
Za davérné jsou vramci skupiny povaZovény informace a skutecnosti, které jsou soucasti
obchodniho tajemstvi propojenych osob a informace, které byly za diivérné oznaéeny nékterou
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osobou, kterd je soucasti skupiny. Za divérné jsou rovnéZ povaZovany veskeré informace
z obchodniho styku, které by mohly samy o sobé, nebo v souvislosti s jinymi informacemi,
zphsobit ujmu kterékoliv osobé tvofici skupinu. Veskera jednani mezi propojenymi osobami
v U¢etnim obdobi véak byla realizovana za podminek obvyklych v béZném obchodnim styku.

8. Cestné prohlaseni
Prohla3uji, Ze idaje uvedené v této zpravé o vztazich odpovidaji skutecnosti a Zze Zadné podstatné
okolnosti, které mi byly znamy a které by mohly ovlivnit presné a spravné posouzeni Spolecnosti
nebyly vynechény. Tato zprava o vztazich byla zpracovéna statutdrnim organem Spolecnosti.

V Praze dne 25. 3. 2022
/

PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s.
Radim Passer, predseda predstavenstva

Stranka 8z 8



