Karolina Development, a.s.

ICO: 274 48 711
(dale jen ,,Spolecnost™)

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., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich) v platném zné€ni
(dale jen ,,ZOK"™)

7A UCETNI OBDOBI OD 1. 1. 2018 DO 31. 12. 2018 (déle jen ,Uketni obdobi)

ze dne 12. birezna 2019
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1. Informace o Spolecnosti a struktura Koncernu PASSERINVEST

Obchodni firma: Karolina Development, a.s. 5
Sidlo: Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
Identifika¢ni &islo: 27448 711

Zapsana: v obchodnim rejstitku vedenem Méstskym soudem v Praze oddil B, vlozka 10717
Zéakladni kapital Spole¢nosti: 2.000.000,- K<

Rozvrreni akeii: 200 ks akcif o jmenovité hodnoté jedné akcie 10.000,- K¢

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

Datum zapisu Spole¢nosti do obchodniho rejstiiku: 26. 4. 2006

Spole¢nost byla v Uéetnim obdobi &lenem Koncernu PAS SERINVEST, ve kterém je fidici osobou
koncernu spolegnost PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO: 261 18 963. P#islugnost ke Koncernu

PASSERINVEST byla v Uéetnim obdobi uvefejnéna na internetovych strankach Spole¢nosti.
Struktura Koncernu PASSERINVEST ke dni 31. 12. 2018

1.1 Koncern PASSERINVEST

Stav ke dni31. 12.2018

ORGANIGRAM KONCERNU PASSERINVEST
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Zmény ve struktuire Koncernu PASSERINVEST v Uéetnim obdobi

a) dne 17. 1. 2018 prodala spole¢nost PASSERINVEST GROUP, as,, 1CO: 261 18 963, podil ve
vyii 36,07 % ve spolecnosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.0., ICO: 041 72 108, a to externimu

investorovi Ing. Jaromiru Uhyrkovi, datum narozeni: 15. 6. 1955;

b) dne 29. 1. 2018 byl Koncernu PASSERINVEST rozsifen o spole¢nost BBC — VILA DOMY,

s.r.0., ICO: 281 69 034;

c) dne 8. 3. 2018 byl Koncernu PASSERINVEST rozsifen o spolenost Roztyly Investments, a.s.,

1CO: 062 79 414;
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d) dne 20. 3. 2018 prodali plvodni akciondfi své jednotlivé podily akei v celkové vysi 99 % ve

spoleCnosti PST — Project E, as., ICO: 281 97 003, a to jednomu ze stavajicich akcionatd
spolecnosti PASSERINVEST GROUP, as., ICO: 261 18 963, ktery se tak stal jedinym
akcionafem této spolenosti;

e) dne 24. 4. 2018 doslo u obchodniho rejstiiku mistn€ piislugného soudu k zapisu projektu

pfemény rozdéleni odit&penim se vznikem nové spoletnosti ze dne 20. 3. 2018, kdy ze
spole¢nosti BBC — Building OMEGA, as., ICO: 267 31 703, jako rozd&lované spolecnosti,
piesla ¢ast jméni na nové vzniklou nastupnickou spole¢nost Rezidence Oliva, s.r.o., ICO: 070
71 183.

1.2 Ostatni spole¢nosti ovladané osobou panem Radimem Passerem

Pan Radim Passer je dale pf{imo ovladajici osobou a jedinym spole¢nikem spoleénosti PRIVATE
PROPERTY INVESTMENT, a.s., ICO: 256 87 247 a RPB - Penthouse, a.s., ICO: 282 00 691,
u kaZdé ztéchto spolecnosti je jedinym spole¢nikem se 100% akcionarskym/obchodnim
podilem.

Spole¢nost PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, as., ICO: 256 87247 je jedinym
spole¢nikem spoleénosti S-INVESTMENT, s.r.0. ICO: 281 99 48] a S-LEASING, s.r.0., ICO:
282 00 438, kde neptimo ovladajici osobou je pan Radim Passer.

Dne 28. 8. 2018 valna hromada spoleCnosti D.H. spol. s.r.o., ICO: 612 47 332 (formou NZ)
rozhodla o vstupu spoleénosti do likvidace ke dnj 1. 9.2018 adne 1. 9. 2018 byla tato skutetnost
zapsana do obchodniho rejstiiku mistng pfislu$ného soudu. Dne 18. 12. 2018 valnd hromada této
spole¢nosti rozhodla o ukonéeni likvidace spole¢nosti a o podani navrhu likvidatora o vymaz
spolecnosti v obchodnim rejstiiku u mistng prislusného soudu, zépis této skutednosti u uvedensé
instituce byl proveden ke dni 21. 12. 2018.

. Uloha Spoleénosti (jako ovlidané osoby) v Koncernu PASSERINVEST

Spole¢nost plni v Koncernu PASSERINVEST roli ucelové projektové spolednosti.

- Zpusob a prostiedky ovlidani Spole¢nosti

PHimo ovladajici a Hdici osobou Spolecnosti je spolednost PASSERINVEST GROUP, a.s. (dale
jen ,PST*), jakoZto minoritni vlastnik podild Spoleénosti, kterd vykonava sviij vliv na Spoleénost
prostfednictvim smlouvy o projektovém Fizeni, jimiz zaji$tuje koordinaci a koncepéni vedeni
obchodni politiky Spole¢nosti.

Nepiimo 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 shod& s minoritnimi vlastniky
podild PST i Spoletnosti, a vykondvé svilj vliv na Spoletnost prostiednictvim jim ovlddané
spolecnosti PST, a to Gdasti na valnych hromadéch PST a Spolenosti i vykonu funkce jediného
¢lena statutdmiho organu t&chto spolec¢nosti.

. Piehled jednani uéinénych v Udetnim obdobi, kterd byla u¢inéna na popud nebo v zdjmu

ovladajici osoby Spoletnosti nebo ii ovladanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo
majetku, ktery pfesahuje 10 % vlastniho kapitilu ovlidané osoby zajiSténého podle posledni
ucetni zavérky
a) jednini piedstavovand smlouvami uvedenymi niZe, p¥i¢em% z diivodu opatrnosti ve
vztahu k hraniéni hodnot& 10 % vlastniho kapitilu Spole¢nosti jsou zahrnuty do tohoto
bodu viechny takové smlouvy:
1. Dodatek ¢&. 1 ze dne 28. 6. 2018 uzavieny mezi PST (poskytovatel) a Spolednosti
(objednatel) ke smlouvé o projektovém fizeni ze dne 21. 12. 2015.
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5. Pirehled vzajemnych smluv v Uéetnim obdobi mezi Spoletnosti (jako oviddanou osobou) a
ovladajici osobou Spolecnosti nebo osobami ovladanymi

1. Podnajemni smiouva (dsti kanceld#skych prostor v 17. NP v budové Filadelfie), uzaviena mezi
Spolednosti (podndjemce) a PST (ndjemce) ze dne 1. 1. 2017.

2. Smlouva o projektovém fizeni, uzaviena mezi PST (poskytovatel) a Spole¢nosti (objednatel)
ze dne 21. 12. 2015, ve znéni dodatku &. 1 ze dne 28. 6. 2018, na zdkladé niZ poskytovatel
zajistuje objednateli veSkere sluzby a &innosti profesionalnim a efektivnim zplisobem a v
rozsahu nutném, pozadovaném a Zadoucim pro profesionalni projektové fizeni, a to pro oblasti
rekonstrukce budovy B, pravnich sluZeb, mzdové agendy, zpracovani G&etnictvi, zpracovani
dafiové problematiky, zpracovani G&etni zavérky a marketingovych sluZeb.

6. Posouzeni p¥ipadné ijmy a jejiho vyrovnani, zhodnoceni vyhod a piipadnych nevyhod, jakoZ
i ptipadnych rizik plynoucich ze vztahé mezi propojenymi osobami
6.1 Posouzeni Gjmy plynouci ze vztahd mezi propojenymi osobami.

6.1.1 Statutarni organ Spolecnosti po provedené analyze a s pfihlédnutim k okolnostem 2
podminkam, za kterych byla jednani mezi propojenymi osobami v Uéetnim obdobi
realizovana (podminky obvyklé v b&Zném obchodnim styku), dospél k zavéru, Ze
v daisledku vlivu nevznikla Spole¢nosti Zadnd ujma. Z uvedeného diivodu neuvadi
statutdrni organ v této zpraveé o vztazich sviij komentat k piipadnému vyrovnani
Gjmy, ani ke zpisobu a dobé takového vyrovnani.

6.2 Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynouci ze vztaht mezi propojenymi osobami.

6.2.1 Statutari organ Spolecnosti konstatuje, ye Spoletnosti zucasti v Koncernu
PASSERINVEST plynou pouze vyhody. Tyto vyhody spotivaji zejmena v zajisténi

finan&ni stability Spoleénosti vyuZivajici koncernového systému fizeni finan¢nich
zdroji (cash pooling) a v technické pomoci.

6.2.2 Vzhledem k Gloze Spoletnosti v roli projektové spole¢nosti vramci Koncernu
PASSERINVEST, je Spolecnost do znaéné miry uSetfena podnikatelskych rizik a
trynich vykyvi, coZ ji umoZituje zvySovat svou efektivitu a 1épe vyuzivat svého
potenciélu k udrZitelnému rustu.

6.3 Zhodnoceni rizik plynoucich ze vztahi mezi propojenymi osobami.

6.3.1 Statutdrni organ spolecnosti konstatuje, Ze Spolecnost z uCasti v Koncernu
PASSERINVEST #4dn4 materidlni rizika nevyplyvaji.

7. Ostatni informace/Davérnost idaji
Za dovémé jsou vramci skupiny povaZovéany informace a skuteénosti, které jsou soucasti
obchodniho tajemstvi propojenych osob a informace, které byly za divémé oznaceny nékterou
osobou, ktera je soulasti skupiny. Za davérné jsou rovnéz povazovany veskeré informace
z obchodniho styku, které by mohly samy o sobé, nebo v souvislosti s jinymi informacemi,
zpusobit ujmu kterékoliv osob& tvofici skupinu. Veskerd jednani mezi propojenymi osobami

4

v Udetnim obdobi viak byla realizovana za podminek obvyklych v bé&Zném obchodnim styku.

8. Cestné prohlaseni
Prohladuji, Ze daje uvedené v této zpravé o vztazich odpovidaji skute¢nosti a Ze 74dné podstatné
okolnosti, které mi byly znamy a které by mohly ovlivnit pfesné a spravné posouzeni Spolecnosti
nebyly vynechény. Tato zprava o vztazich byla zpracovéna statutarnim organem Spole¢nosti.
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9. Ptiloha 1 seznam viech spole¢nosti v Koncernu PASSERINVEST

V Praze dne 12. 3. 2019

Karolina Deve@rhe—nt,zs.
Radim Passer, pfedseda predstavenstva
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PRILOHA 01

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

Spoleenost () OR fyp SpoIECosh:
1.|Balance Club Brumlovka, a.s. 274 45 810 B, 10687 projektova spolednost
2./BB C - Building A, s.r.0. 251 47 072 C 262452 projektova spolegnost
3./BB C - Building B, s.r.o. 251 33 900 C 2624560 projektova spoleénost
4./BB C - Building D, s.r.o. 264 57 059 C 267610 proiektova spolegnost
5.|BBC Building H s.r.o. 281 62 889 C, 129768 projektova spoleénost
6./BB C - Building OMEGA, a.s. 267 31703 B, 7925 projektova spolecnost
7./BBC Investments, a.s. 282 00 942 B, 12958 projektova spolegnost
8..BBC-NovéE, as. 274 10 358 B, 10416 projektova spolednost
9./BB C - SERVICES, s.r.0. 270 80 951 C, 94817 projektova spolednost
10./BB C - VILA DOMY, s.r.0. 281 69 034 C, 130218 projektova spoletnost
11.|Karolina Development, a.s. 274 48 711 B, 10717 projektova spolenost
12.|New Karolina Office Development, a.s. 279 59 996 B, 12358 projektova spoleCnost
13.|North Star Centre - Birch House, a.s. 281 99 278 B, 12907 projektova spolecnost
14.|North Star Centre - Maple House, a.s. 281 98 727 B, 12889 projektova spoleénost
15.| Office Park Roztyly, a.s. 274 52 751 B, 10747 proiekiova spole&nost
16.|PASSERINVEST GROUP, a.s. 261 18 963 B, 6173
Fidici osoba Koncernu PASSERINVEST
17.|PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. 28198 212 C, 232604 projektova spolednost
18.|PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. 04172 108 C, 243628 proiekfova spoletnost
19.| PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. 066 29 580 C, 285802 holdingova spoleénost
20.|PASSERINVEST FINANCE, a.s. 054 96 446 B, 21947 emitent dluhopisti obchodovateinych na
evropském regulovaném trhu, jejiz vynosy
slouZici k financovani finanénich potieb
&lenti Koncernu PASSERINVEST
21.|PST - Project A, a.s. 282 00 578 B, 12949 holdingova spoletnost
22.|PST - Project C, a.s. 282 00 799 B, 12952 projektova spoleénost
23.|PST - Project E, a.s. 281 97 003 B, 12852 holdingova spole¢nost
24.|Rezidenéni park Baarova, a.s. 27152766 B, 9359 orojektova spole&nost
25.|Rezidence Oliva, s.r.0. 070 71 183 C, 204149 projektové spolednost
26.|Roztyly Garden - Jasmine House, a.8. 282 00 870 B, 12954 projektova spolegnost
—27_ Roztyly Garden - Lily House, a.s. 281 96 635 B, 12842 projektové spolegnost
2g.|Roztyly Garden - Rose House, a.s. 281 99 910 B, 12929 holdingova spoleénost
29, |Roztyly Garden - Sunflower House, a.s. 282 00 250 B, 12943 projekiova spolegnost
30.|Roztyly investments, a.s. 06279 414 B, 22699 projektova spoleénost
31.|RPB Leasing, a.s. 282 00 284 B, 12944 projektova spolednost
32./RPB,, a.s. 281 99 588 B, 12918 projektova spole&nost




