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Zprava nezavislého auditora
z auditu Gcetni zavérky spoleénosti
FLEKSI prostor, a.s.
Se sidlem: Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/ 1, Ps€ 140 00
1€: 281 98 727
k 31. 12. 2022

Tato zprava nezavislého auditora z auditu Ucetni zavérky je uréena akcionafm G&etni jednotky
FLEKSI prostor, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené Gcetni zdvérky spoleCnosti FLEKSI prostor, a.s. (déle také ,Spole¢nost")
sestavené na zakladé ceskych ucetnich predpisfl, kterd se sklada z rozvahy k 31. 12. 2022, vykazu zisku
a ztrty za rok koncici 31. 12. 2022 a pfilohy této Gdetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych
podstatnych Géetnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje o Spole&nosti jsou uvedeny v pfiloze
této uCetni zavérky.

Podle naSeho nazoru dcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolednosti
FLEKSI prostor, a.s. k 31. 12. 2022 a néklad& a vynosl a vysledku jejiho hospodareni za rok koncici
31. 12. 2022 v souladu s ¢eskymi Gcetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorfi Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopinéné a upravené
souvisejl'cimi aplikacnimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovenad témito predpisy je podrobndii
popséna v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Spolecnostn nezavisli a spinili
jsme i dal3i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisti. Domnivame se, #e diikazni informace,
které jsme shroméaZdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadieni nadeho vyroku.

Zddrazneni skuteénosti — zaporny viastni kapitsl

Upozoriiujeme na bod &. 19 pfilohy Gcetni zavérky kde je uvedeno, Ze spolednost vykazuje (&etni ztratu
ve vySi — 16 143 tis. K¢ a zaporny viastni kapital ve vysi — 22 624 tis. K&, spolu s vyhodnocenim uvedené
situace a popisem piijatych opatfeni. Nas vyrok neni v souvislosti s touto zaleZitosti modifikovan.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady Spolecnosti za tcetni zdvérku

Predstavenstvo Spolecnosti odpovidd za sestaveni (¢etni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s Ceskymi tcetnimi predpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidini) nespravnosti zplisobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani (cetni zavérky je pfedstavenstvo Spole¢nosti povinno posoudit, zda je Spolenost
schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze G&etni zévérky zélezitosti tykajici se
jejiho nepretrzitého trvani a pouZiti predpokladu nepretmteho trvani pfi sestaveni (cetni zavérky,
s Vy_]lkaU pripad{, kdy predstavenstvo planuje zruSeni Spolecnosti nebo ukonceni jeji &innosti, resp.
kdy nema jinou realnou moZnost neZ tak uéinit.

Za dohled nad procesem tcetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozoréi rada.
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Odpovédnost auditora za audit acetni zavérky

Na3im cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Uletni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespréavnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi predpisy ve vSech piipadech v G&etni zav&rce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v ddsledku podvodti nebo chyb a povazuji se za
vyznamné (materidini), pokud Ize rediné predpokladat, % by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, které uZivatelé Gcetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je na$i povinnosti uplatfiovat b&hem celého
auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti i¢etni zavérky zpfisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjédfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materidini) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi
neZ riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zpiisobené chybou, protoZe soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, Umysind opomenuti, nepravdiva
prohlaseni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

¢ Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjédfit ndzor na Ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych tcetnich pravidel, pfiméFenost provedenych Udetnich odhadf a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spolecnosti uvedlo v pfiloze Uetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepfetrZzitého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky
pfedstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace existuje vyznamna
(materidini) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spolecnosti nepfetrZité trvat. JestliZe dojdeme k zavéru, Ze takovd vyznamna
(materidlni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v priloze Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjédfit
modifikovany vyrok. Nade zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepfetrzité trvat vychazeji
z dlikaznich informaci, které jsme ziskali do data na3i zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost nepietrité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah (cetni zavérky, véetné piilohy, a déle to, zda
cetni zdvérka zobrazuje podkladové transakce a uddlosti zplsobem, ktery vede k v&rnému
zobrazeni.

NaSi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho priib&hu udinili, véetn® zji§ténych

vyznamnych nedostatkii ve vnitfnim kontrolnim systému.
g. Lﬁ Filipova
uditor
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ROZVAHA

Obchadni firma nebo jiny nazev ugetni jednotky

«..31.12.2022  FLEKSIprostor
GBS
Sidlo nebo bydlisté GEetni jednotky
v tisicich K& a misto podnikani, lisi-li se od bydlisté
- == Zeletavska 1525/1
s 2!8 1 9|'8 7907 P
14000
otisk podaciho razitka
.rOznaé. AKTIVA f.:islo { B&Zné (&etni obdobf Minulé obdobi J
Fadku [ Brutto Korekce Neto | _ Netto

AKTIVAGELKEM o1 | +181466 | -3 894 +177 572 +64 289
B |stilaakiva ) - 003 +126 701 -3 894 +122 807 +35 586 |
Bl | Dlouhodoby nehmotny majetek 004 +54 -1 +53 +0_I
Bl2. .rOceniteIné-préva 006 +29 -1 +28 +0
B.121. |Software _ 007 +29 -1 +28 +0
ot [Fosii iy 1 G ey s +25 +25 0,
B..5.2. |Nedokon&eny diouhodoby nehmotny majetek | 013 +25 +25 +0 |
BILDiouhodoby hmotny majetek ot +126 647 -3 893 +122 754 +35 586
BUL1. |Pozemky a stavby ot +27 797 -2 830 +24 967 | +25 532
BIL1.2. |Stavby 017 +27 797 -2 830 +24 967 +25 532
B.Il.2.  |Hmoiné movité véci a jejich soubory | o18 +12 639 -1 063 +11 576 +3 837
o115 ooty s decen o w8621 +86211 | 46217
B.L5.1. |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 025 +7 717 +7 717 | +6 217
B.L5.2. |Nedokon&eny diouhodoby ;lmotn)" majetek 026 +78 494 +78 494 +0
C.  |obsinaaktva 037 +41 071 +41 071 +14 508
Gl |Pohledavky 046 +13 296 +13 296 +5 294
2. |Kedtkodobe ponledavky i 07 +13 296 +13 296 +5204
|c.||<2.1. Pohledavky z obchodnich vztahi 058 +4 410 | +4 410 +139
cll24. Pohledavky - ostatni 061 +8 886 +8 886 +5 155
C1.2.4.3]Stat - dafiove pohledévky o6s | +2 026 +2 026 +4 311
C.11.2.4.4,Kratkodobé poskytnuté zaiohy 085 +6 860 +6 860 +844_-
GV, [penzani prostiedy 75 +27 775 +27 775 +9 214
}EV_Z. Penézni prostiedky na G&tech 077 +27 775 +27 775 +9 214
D. Casové roziiseni aktiv 078 | +13 694 +13 694 +14 195 |
D1, Naklady pfistich obdobi | o079 ‘ +13 694 +13 694 +14 195




~ = -
—_— PASIVA g’;::] - Bé&Zné {icetnf obdobi Minulé obdobi |
Netto Netto _J
PASIVA CELKEM 001 +177 572 +64 289
A, Viastn kapitél 002 -22 624 -6 481
’;.  |zaKiadns kapital 003 +2 000 +2 000
\Al1. | Z&kiadni kapital 004 +2 000 +2 000
AN, |Vysledek hospodafeni minulych let (+/-) 018 -8 481 -1 340
AV, |Nerozdgleny zisk nebo neuhrazend ztrata minulych let (+/-) 019 -8 481 : -1 340
AV. Vysledek hospodafeni b&Zného Géetniho obdobi (+/-) 021 -16 143 ' -7 141
B+C.  |Cizi zdrole 023 +155 378 +67 972
o |zaveny oz +155 378 167 972
EI_ blouhodobé zavazky 030 +110 204 +60 006
C..3.  |Dlouhodobé piijaté zalohy a 035 +204 +0 .
C.1.6.  |Zavazky - ovladana nebo oviadajici osoba 038 +110 000 +60 000_
G |Krétkodobé zévazky 045 +45 174 +7 972
C.l.4 Zévazky z obchodnich vztahi 051 +30 929 +7 79?
rc.u.s Zavazky - oviddana nebo ovladajici osoba 053 +150 +50
C.I.8. |Z&vazky ostatni 055 +14 095 +126 |
C.1.8.3. |Zavazky k zaméstnanciim 058 +171 '|'764
C.I1.8.4. |Zavazky ze socialniho zabezpeteni a zdravotniho pojistani 059 +213 +42
H&S Stat - dafiové zavazky a dotace 060 +20 +8
C.I.8.6. [Dohadné uéty pasivni | ost +6 655 +0
C.IL8.7. Jiné zévazky 062 | +7 036 | +0
D. Casové rozliseni pasiv 066 +44 818 +2 7§
DA.  |Vydaje pridtich obdobi 067 +41 162 +2 683
\i Viynosy pristich obdobi | 068 +3 656 +115 |
Sestaveno dne:  6.5.2023 Podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je Getni jednotkou nebo statutamiho organu ufetni jednotky, poznamka
Praviiforma as. [PASSERRADIM
| G&etni jednotky: |
PFedmét podnikani:
Podnéjem nebytovych prostor
Pozn..
|




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Obchodni firma nebo jiny nazev ugetn jednotky

12.2022

o 1.1.2022 e 31 .12.2022 ‘ O

Sidlo nebo bydlisté ugetni jednotky

v tisicich K& a misto podnikani, li§i-li se od bydiiste

Zeletavska 1525/

2is|1i9|'8"7‘2'7

& Prahas4
140 00
ofisk podaciho razitka J

Oznac VYKAZ ZISKU A ZTRATY 'C"islo | Skutecnost v E@nim obdobi B
) Fadky sledovaném minulém _|
I Triby z prodeje vyrobki a siuzeb 001 +35 809 +0 |
I Trzby za prode] zbosi 002 +‘ﬁ | +0
/T Vykonova spotfeba 003 +46 083 | +4 5ﬁl
A2. Spoffeba materialu a energie 005 +6 304 +477 |
A3, Suzby ] 006 +39 779 +4 040
D. | osobni naklady i . 009 +3 406 | +2 346_|
D.1. Mzdové naklady _ z 010 +2 487 +1 719 |
D_.Z. Naklady na sociaini zabezpegeni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 011 +919 +627 |
ID.2.1. Naklady na socidlni zabezpegeni a zdravotni pojiégﬂh 01_ ; +841 +588_
D_.2.2. Ostatni naklady _ 013 - +_7?_ o +—39
E. Uprava hodnot v provezni oblasti 014 +3 614 . +280_
EA. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 0 015 +3 614 +280
E.1 A Upravy hodnot diouhadobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé ! 016 +3 614 +280 I
- 1. Ostatni pl:ovozni vynosy ) 2 020 | +1 . +0
1.3, . Jiné provozni vynosy 023 +1 I +0
F. Ostatni provoz;i_néklady 024 +23 | +0_
F.3. Dané a poplatky 027 ' +1 +0
|;5. Jiné provozni naklady 029 | +22 +0 |
[ * Provozni vysledek hospodareni (+/-) 030 -17 208 -7 143
VI, Vynosové tiroky a podobné vynosy 039 +1 181 +69 |
IVI.2 Ostatni vynosové troky a podobné vynosy 041 +1 181 +69
J. Nakladové troky a podobné naklady 043 +76 +13 1
?1.1‘ ] Nakladové Groky a podobné néklady - oviddan nebo oviadajici osoba i 044 ' +76 +13_
Vil Ostatni finanéni vynosy Il - 046 +138 +7
T Ostatni finanéni naklady 047 l +178 +6T
. Finanéni vysledek hospodareni (+/-) 048 f +1 065 +2
- .Vysledek hospodafeni pred zdan&nim (+/3 - 049 -16 143 -7 141 |
- Vysledek hospodareni po zdan;ni (+1-) 053 -16 143 -7 HH‘
| Vysledek hospedateni za Géetni obdobi (+/-) ) 055 | -16 143 -7 141 i
IT Cisty obrat z; ﬁé;obdobi LI+ L+ IV + V. VI + VL ?56 +37 237 | Nl _ +7€I
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Oznac.

Sestaveno dne:  8.5.2023

VYKAZ ZISKU A ZTRATY Cislo

fadku |
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sledovaném
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‘Podpisovy zéznam fyzické csoby, ktera je G¢etni jednotkou nebo statutamiho orgénu tiéetni jednotky, poznamka

Pravni forma , a.8.
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Uéetni jednotka FLEKSI prostor, a.s.

Pfiloha k uc¢etni zavérce k 31. prosinci 2022
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Uéetni jednotka FLEKSI prostor, a.s.
Pfiloha k ugetni zavérce k 31. prosinci 2022

1. POPIS SPOLECNOSTI

FLEKSI prostor, a.s. (diive North Star Centre — Maple House, a.s.), (dale jen .Spole¢nost”) je akciova
spolecnost, ktera vznikla dne 5. 12. 2007 a sidli v Praze 4, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, Ceska republika,
identifikacni islo 281 98 727. Hlavnim pfedmétem jeji Sinnosti je Priprava a zitizeni flexibilnich (servisovanych,
coworkingovych a/nebo hybridnich) kancelafskych prostor, jejich poskytovani, sprava a zajisténi provozu
véetné poskytovani pfislusnych sluZzeb a jakékoliv souvisejici &innosti.

Spolecnost byla do roku 2020 bez faktické &innosti. Od roku 2021 spole&nost realizuje pfipravné prace na
projektu kratkodobého podnajmu kancelaiskych prostor v administrativnich budovach v lokalitd Brumlovka
v ramci koncernu PASSERINVEST

Spole¢nost se podfidila zédkonu & 90/2012 Sb. o obchodnich spoleCnostech a druZstvech jako celku
dle § 777 odst. 5.

Ve sledovaném obdobi byla do obchodniho rejstiiku zapsana pouze zména v pfedmétu podnikani, a to
,Pfiprava a zfizeni flexibilnich (servisovanych, coworkingovych a/nebo hybridnich) kancelarskych prostor,
jejich poskytovani, sprava a zajiténi provozu véetné poskytovani pfislusnych sluzeb a jakékoliv souvisejici
ginnosti*

Osoby podilejici se 20 a vice procenty na zakladnim kapitalu:
- Radim Passer 95 %

Spole€nost neni sougasti konsolidagniho celku matefské spoleénosti.
Spole€nost je soutasti faktického koncernu PASSERINVEST GROUP

Clenové statutarnich organt k 31. prosinci 2022:

Pfedstavenstvo (Jednatelé)

Predseda: Radim Passer

Dozoréi rada

Predseda: Tomas Ziméik

Spole¢nost ma nasledujici organizaéni strukturu:

Ve spolecnosti vykonava rozhodujici ginnosti pfedseda predstavenstva spoletnosti. Spole¢nost ma od roku
2021 dva zaméstnance. Na vy$e uvedeném projektu se dale podileji externi spolupracovnici v ramci koncernu.

Organizatni struktura spole¢nosti se vytvafi v navaznosti na prohlubovani &nnosti spole¢nosti. Organy
spole¢nosti jsou pfedstavenstvo, dozoréi rada.

Nedilnou souéasti u€etni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 3/12



Ugetni jednotka FLEKSI prostor, a.s.
Pfiloha k uéetni zavérce k 31. prosinci 2022

2. ZAKLADNi VYCHODISKA PRO SESTAVENI UGETNi ZAVERKY

Pfilozena Ucetni zavérka byla pfipravena v souladu se zakonem &. 563/1991 Sb., o G&etnictvi, ve zné&ni
pozdegjsich pfedpis( (dale jen zakona o Udetnictvi) a provadéci vyhlagkou &. 500/2002 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona €. 563/1991 Sb., o utetnictvi, ve zné&ni pozdéjsich predpistl, pro ucetni jednotky,
které jsou podnikateli GEtujicimi v soustavé podvojného ugetnictvi, ve znéni pozdéjsich pfedpisi, ve znéni
platném pro rok 2022 a 2021.

3. UCETNIi METODY

Zplsoby ocefiovani, odpisovani a tgetni metody, které spoleénost pouzivala pfi sestaveni u&etni zavérky
za rok 2022 a 2021 jsou nasleduijici:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

Dlouhodoby nehmotny majetek se ocefuje v pofizovacich cenach, které obsahuji cenu pofizeni a naklady
8 pofizenim souvisejici.

Dlouhodoby nehmotny majetek nad 80 tis. K& je odpisovan na vrub nakladi na zakladé pfedpokladané doby
Zivotnosti pfisludného majetku.

Vydaje na vyvoj, jehoz vysledky jsou uréeny k obchodovani, jsou aktivovany jako nehmotny majetek
a vykézény_ v pofizovaci cené.

Odpisy
Odpisy jsou vypotteny na zékladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti pfislu§ného majetku.

Odpisovy plan je v priobéhu pouZivani dlouhodobého nehmotného majetku aktualizovan na zakladé
ocekavané doby Zivotnosti. Pfedpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od-do})

Software 2-8
Technické zhodnoceni pronajatych prostor po dobu najemni smlouvy
Jiny dlouhodoby nehmotny majetek 2-8

Pokud dochazi k poklesu Géetni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvofi spole¢nost opravnou
polozku z divodu docasného nepouZivani, poskozeni atd.

b) Financ¢ni majetek
Kratkodoby finanéni majetek tvofi ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich Uctech, cenné papiry

k obchodovani, dluhové cenné papiry se splatnosti do 1 roku drzené do splatnosti, viastni akcie, vlastni
obchodni podily, vlastni dluhopisy a ostatni realizovatelné cenné papiry.

c) Pohledavky

Pohledavky se ocefiuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se ocefiuji pofizovaci
cenou. Ocenéni pochybnych pohledévek se snizuje pomoci opravnych polozek na vrub nakladil na jejich
realizatni hodnotu, a to na zakladé individualniho posouzeni jednotlivych dluzniki a vékové struktury
pohledavek.
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Dohadné ucty aktivni se ocefiuji na zakladé odbornych odhad( a propogtd.

Pohledavky i dohadné Gty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésic( véetné)
a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicl), s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového
dne.

d) Viastni kapital

Zakladni kapital spole¢nosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstfiku méstského soudu. Pripadné
zvySeni nebo snizeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni Géetni
zaverky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu.

e) Cizi zdroje

Diouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V polozce jineé zavazky se vykazuji
také hodnoty zjisténé v diisledku ocenéni finan&nich derivat(i realnou hodnotou.

Dlouhodobé i kratkodobé Uvéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby Gvér se povaZuje i ¢ast
dlouhodobych uvéril, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

Dohadné Uty pasivni jsou ocefiovany na zékladé odbornych odhadt a propo¢tl. Rozdéluji se na kratkodobé
a dlouhodobé.

f) Devizové operace

Majetek a zavazky pofizené v cizi méné se ocefiuji v éeskych korunach v kurzu platném ke dni jejich vzniku,
a k rozvahovému dni byly polozky penézité povahy ocenény kurzem platnym k 31. 12. vyhlagenym Ceskou
narodni bankou.

Realizované i nerealizované kurzové zisky a ziraty se Gétuji do finan&nich vynosil nebo finanénich nakladi
b&zného roku s vyjimkou dlouhodobého finanéniho majetku.

g) Pouziti odhadu

Sestaveni U¢etni zavérky vyZaduje, aby vedeni spole¢nosti pouzivalo odhady a pfedpoklady, jez maji vliv
na vykazované hodnoty majetku a zavazku k datu ugetni zavérky a na vykazovanou vy8i vynosl a naklad(
za sledované obdobi. Vedeni spole¢nosti stanovilo tyto odhady a pfedpoklady na zakladé viech jemu
dostupnych relevantnich informaci. Nicméné&, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty v budoucnu
se mohou od téchto odhad( odliSovat.

h) Uétovani vynosu a naklada
Vynosy a néaklady se Gétuji Casové rozligené, tj. do obdobi, s nimz vécné i tasové souviseji.
i) Dan z pFijma

Naklad na dan z pfijmd se pogita za pomoci platné dafové sazby z uéetniho zisku zvy$eného nebo snizeného
otrvale nebo doCasné dariové neuznatelné naklady a nezdafované vynosy (napf. tvorba a zuétovani
ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi G&etnimi a danovymi odpisy atd.).
Dale se zohlednuji poloZky snizujici zaklad dané (dary), odgitatelné poloZky (dafova ztrata, naklady
na realizaci projektil vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pFijma.

s s

Nedilnou soucasti Gcetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 5/12



Uéetni jednotka FLEKSI prostor, a.s.
Pfiloha k ugetni zavérce k 31. prosinci 2022

Odlozena darnova povinnost odrazi dafovy dopad pfechodnych rozdilt) mezi zistatkovymi hodnotami aktiv
a pasiv z hlediska ucetnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmQ s pfihlédnutim k obdobi realizace.

Jj) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni G&etni zavérky, je zachycen
v Ucetnich vykazech v pripadé, Ze tyto udalosti poskytly dopliiujici informace o skutednostech, které existovaly
k rozvahovému dni.

V pfipadé&, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni G&etni zavérky doslo k vyznamnym udalostem

zohledfiujicim skutecnosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky t&chto udalosti popsany v pfiloze
Ucetni zavérky, ale nejsou zalétovany v Ugetnich vykazech.

4. DLOUHODOBY MAJETEK

a) Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. Ké)

PORIZOVACI CENA
Potatetni Prirdstky Vyfazeni Pfevod Konecny zlstatek
ziistatek y y y
Software 0 29 29
Nedokonéeny dlouhodoby
nehmotny majetek 0 25 25
Celkem 2022 0 54 0 54
Celkem 2021 0 0 0 0 0
OPRAVKY
Podatetni . Prodeje, N ; N Konecny Opravné Uetni
zUstatek Odpisy likvidace Vyrazeni Pevody z(statek polozky hodnota
Software 0 -1 -1 28
Nedokon&eny
dlouhodoby nehmotny
majetek 0 0 0 25
Celkem 2022 0 -1 0 0 0 -1 0 53
Celkem 2021 0 0 0 0 0 0 0 0
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b) Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA
Poéateéni . " . < P
zistatek Pfirdstky Vyfazeni Pfevody  Koneény ziistatek
Stavby 25747 2050 } 27 797
Samostatné movité véci 3902 8737 12839
Nedokonéeny dlouhodoby
hmotny majetek 0 78 494 78 494
Poskytnuté zalohy na
dlouhodoby hmotny
majetek 6217 1498 7717
Celkem 2022 35 866 0 126 647
Celkem 2021 300 74613 0 -39 047 35 866
OPRAVKY
Pog&ateéni . Prodeje, " . N Koneény Opravné Ugetni
zlistatek Odpisy likvidace Vyfazen! Prevody zlstatek poloZky hodnota
Stavby -215 -2 615 -2 830 24 967
Samostatné movité
véci -65 --998 -1 063 11 576
Nedokonceny
dlouhodoby majetek 78 494
Poskytnuté zalohy 7717
Celkem 2022 -280 -280 0 0 0 -3 893 0 122 754
Celkem 2021 0 -280 0 0 0 -280 0 35 586

Pofizeni dlouhodobého majetku souvisi s pipravou projektu kratkodobych podnajmu v nemovitosti viastnéné
sesterskou spolecnosti v ramci koncernu PASSSERINVEST. Jedna se zejména o Upravy vnitinich prostor a
nakup kancelarského vybaveni.

5. POHLEDAVKY

Spole¢nost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé pohledavky ve vysi 13 297 tis. K& (minulé obdobi 5 294
tis. K&) v nasledujici strukture:

Pohledavky z obchodnich vztahl ve vysi 4 410 tis. K& (minulé obdobi 139 tis. K¢) ~ pohledavky z fakturace
najemného a souvisejicich sluzeb, spoleénost neeviduje 2adné pohledavky po Ih(ité splatnosti delsi, nez 120
dna.

Stat — dafové pohiedavky ve vysi 2 026 tis. K& (minulé obdobi 4 311 tis. K&) — pohledavka z nadmérného
odpoctu DPH.

Kratkodobé poskytnuté zalohy ve vysi 6 860 tis. K& (minulé obdobi 844 tis. KE) — zaplacené provozni zalohy
na energie a sluzby
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6. OPRAVNE POLOZKY

Spole¢nost netvofila ve sledovaném obdobi zadné opravné poloZky.

7. KRATKODOBY FINANCNi MAJETEK

Kromé bézné hotovosti na bankovnich Ugtech neni zadny jiny finanéni majetek evidovan. Hodnota
kratkodobého finanéniho majetku ¢inila k rozvahovému dni 27 775 tis. K& (ke konci minulého obdobi
9 214 tis. K&).

8. OSTATNI AKTIVA

Naklady pfistich obdobi jsou obecn& gtovany do nakladil v obdobf, do kterého vécné a &asové pfislusi.
Spole¢nost eviduje na téchto tétech k rozvahovému dni pfedevaim Casové rozligeni nakladd vztahujicich se
ke dvéma a vice po sobé jdoucim (getnim obdobi. Jedna se zejména o Gasové roziigeni provizi za
zprostfedkovani najmu a ¢asoveé rozlieni drobného majetku. Provize se rozpousti do nakladii rovnomérné po
dobu, na kterou byly uzavieny smlouvy na poskytovani sluzeb v oblasti kratkodobého pronajmu. Nakiady na
pofizeni drobného majetku se Casové rozlisuji po dobu 3 let. Naklady pristich obdobi vykazuji k rozvahovému
dni hodnotu ve vysi 13 694 tis. K& (minulé obdobi 14 195 tis. K&).

9. VLASTNI KAPITAL

Prehled o zmé&nach viastniho kapitalu (v tis. K&):

Zistatek - o Zlstatek . . Zostatek

k31.12.2020  Zvoen  SniEent 45 popq  ZvSenl  Snizeni ST 2022
Pocet akcif (ks) 200 200 200
Zakladni kapital 2000 2000 2000
Ostatni kapitalové
fondy 0 0 0
Vysledek hospodafeni
minulych let -1148 -192 -1 340 -7 141 -8 481
Vysledek hospodafeni
bézného téetniho -192 -7 141 -16 143
obdobi
Vlastni kapital 660 -6 481 -22 624

Zakladni kapital spole¢nosti se sklada z 200 ks kmenovych akcif na jméno v listinné podobé piné upsanych
a splacenych, s nominaini hodnotou 10 tis. K&.

Hospodarsky vysledek roku 2021 ve vysi -7 141 tis. K& byl pfeveden na uget neuhrazené ztraty minulych let.

Dozorti rada navrhne valné hromadé spolegnosti pfevod neuhrazené ztraty za rok 2022 ve vysi -16143 tis. K¢
na ucet neuhrazené ztraty minulych let.

Zaporny vlastni kapital bude feSen v prib&hu roku 2023 pfiplatkem do ostatnich kapitalovych fondl ze strany
akcionail spole¢nosti.
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10. DLOUHODOBE ZAVAZKY

Spolecnost eviduje k rozhodnému dni dlouhodobé zavazky v celkové vysi 110 000 tis. K& (minulé obdobi
60 000 tis. K&) v nasledujici struktufe:

Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba ve vy$e 110 000 tis. K& (minulé obdobi 60 000 tis. K&) — jedna se
o vnitroskupinovou zapljcku na naklady a pofizeni majetku spojené s projektem kratkodobych podnajmi

kancelafskych prostor. Podrobnéjsi informace v sekci Informace o spfiznénych osobach*.

11. KRATKODOBE ZAVAZKY

Spolegnost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé zavazky v celkové vysi 45 174 tis. K& (minulé obdobi
7 972 tis. K& v nasledujici struktufe:

Zavazky z obchodnich vztah( ve vy3i 30 929 tis. K& (minulé obdobi 7 796 tis. K&) — zejména zavazky z provizi.
VSechny zavazky jsou ve |h{ité splatnosti.

Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba ve vysi 150 tis. K& (minulé obdobi 50 tis. K&) — zavazek z odmény
za ru€eni v ramci skupiny PASSERINVEST.

Zavazky k zaméstnancim a ze socidiniho zabezpeteni/zdravotniho pojisténi ve vy§i 384 tis. K& (minulé
obdobi 118 tis. K&) - zavazky nejsou po splatnosti.

Stat — danové zavazky a dotace ve vy3i 20 tis. K& (minulé obdobi 8 tis. K&) — zavazky plynouci z dané z pfijmu
ze zavislé Cinnosti z titulu nesplacenych mezd, které jsou ve Ihiit& splatnosti.

Zavazky ostatni ve vysi 14 095 tis. K& (minulé obdobi 126 tis. K&) — predstavuji pfevazné dohadné léty pasivni
6 855 tis. KE a jiné zavazky - depozit splatny v r. 2023 ve vysi 7 036 tis. K&. (v min. obdobi obé polozky 0 tis.
K¢)

K rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi neméla spoleénost kratkodobé zavazky, k nimz bylo zfizeno
zastavni pravo.

12. OSTATNI PASIVA

Vydaje pristich obdobi zahruji pfedevsim Casové rozlieni plateb a nakladi do obdobi, do kterého vécné
a Casove piisludi. K rozvahovému dni eviduje spoleénost na tomto G&tu zlstatek ve vysi 41 162 tis. K& (minulé
obdobi 2 683 tis. K). Jedna se predevsim o ¢asové rozliseni pobidky souvisejici s ndjemnimi smlouvami
kancelafskych prostor a déle faktury prijaté v r. 2023 souvisejici s r. 2022.

Vynosy piistich obdobi jsou uétovany do vynos( v obdobi, do kterého vécné a éasoveé prislugi. Vynosy pristich

obdobi zahrnuji k rozvahovému dni &asoveé rozliené piijmy z najemného ve vysi 3 656 tis. K& (minulé obdobi
115 tis. K&).

13. DAN Z PRiJMU

Podle zakona o danich z pifjmi mlZe spoleénost prevést dafiovou ztratu vzniklou v minulych obdobich do
pristich péti let. VySe dariové ztraty, ktera nebyla v dafiovém pfiznani za rok 2022 uplatnéna a bude pfevedena
do dal$ich let, &ini k rozvahovému dni 20 642 tis. K&.
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Spolecnost vyéislila odlozenou dari nasledovné (v tis. K&):

2022

2021

‘Odlozena dafiova

Polozky odloZené dané pohledavka

Odlozeny dafiovy
zavazek

Qdlozena dafova
pohledavka

Odlozeny darfiovy
zavazek

Rozdil mezi Géetni a dafiovou zdstatkovou
cenou dlouhodobého majetku

521
Ostatni pfechodné rozdily:

OP k pohledavkam

OP k diouhodobému majetku

Rezervy

Dohadné polozky

Darfiova ztrata z minulych let 3922

53

1371

Celkem 4 443

1424

Netto 4 443

1424

O odloZené dariové pohledavce ve vysi 4 443 tis. K& spolednost z divodu opatrnosti neuctovaia.

14. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Spole€nost nema k rozvahovému dni majetek a zavazky (pené&zni a nepenéZni povahy napf. soudni spory,
zaméstnanecké benefity, bankovni zaruky atd.), které by nebyly vykazany v rozvaze.

15. VYNOSY

Rozpis vynosd spole¢nosti za rok (v tis. K&):

2022 2021
o . Domaci Zahranicni Domaci Zahraniéni
Trzby z prodeje sluZeb 35 809 0 0 0
Tréby z prodeje zbozi 108 0 0 0
Tréby z prodeje majetku 0 0 0 0
Ostatnf provozni vynosy 1 0 0 0
Vynosové Groky 1181 0 69 0
Ostatni finanéni vynosy 138 0 7 0
Vynosy celkem 37 237 0 76 0
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16. OSOBNi NAKLADY

Rozpis osobnich nakladl (v tis. K&):

Celkovy potet Celkovy potet
zaméstnancil zaméstnanc(
o 2022 2021

Primérmy poéet zaméstnanct 4 3
Mzdy 2487 1719
Socialni zabezpeteni a
zdravotni pojisténi 841 588
Socialni naklady 78 39
Osobni naklady celkem 3406 2 346

Ve sledovaném ani v minulém G¢etnim obdobi neobdrzeli &lenové a byvali &lenové statutarnich a dozoréich
organd zadné odmény.

17. INFORMACE O SPRIZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném obdobi neobdrzeli ¢lenové statutarnich a dozorgich orgénﬁ a fidicl pracovnici zadné puijcky,
pfiznané zaruky, zalohy a jiné vyhody.

Pfehled dlouhodobych zévazkl vigi spiiznénym osobam (v tis. K&):

Spfiznéna osoba Terminy/Lhity splatnosti 2022 2021
PASSERINVEST GROUP (jistina) 31.12.2026 110 000 60 000
Celkem 110 000 60 000

Pljcka od spoletnosti PASSERINVEST GROUP je trogena sazbou 0,1 % p.a. Kone&na splatnost je
31.12.2026. K rozvahovému dni jsou veskeré Groky splaceny.

Ve sledovaneém ani v minulém Géetnim obdobi neobdrZeli &lenové a byvali &lenové statutarnich a dozoréich
organll Zadné odmény.

18. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Nejvyznamnéjsimi polozkami vysledovky jsou néklady na pronajem prostor uréeny k podnajmu ve vysi 15 168
tis. K& a ¢asové rozlieny najem vztahujici se k r. 2022 a sluzby spojené s najmem ve vysi 5 849 tis. K&.
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19. POKRACOVANIi SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Spole€nost vykazuje k rozvahovému dni Uéetni ztratu ve vysi -16 143 tis. K& a zaporny viastni kapital ve vysi
-22 624 tis. K&. Uvedené parametry jsou dany zejména vynaloZenim startovacich nakladd nového projektu
kratkodobého podnajmu kancelafi. PFijmy postupné nabihaly v prab&hu roku 2022 a o&ekava se dalsi rozvoj
v nasledujicich letech. Nasledné by meélo dojit k uhradé ztraty z budoucich ziskli. Za G&elem narovnani
zaporneho vlastniho kapitalu na kladnou hodnotu, bude ze strany akcionafi poskytnut v priibéhu roku 2023
piiplatek do ostatnich kapitalovych fondl.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2022 byla zpracovana za pfedpokladu, Ze spole€nost bude nadale plisobit jako

podnik s neomezenou dobou trvani. PfiloZzena Ggetni zavérka tudiz neobsahuje zadné Upravy, které by mohly
z této nejistoty vyplyvat.

20. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Po rozvahovém dni nedo$lo k Zadnym podstatnym udalostem, které by vyznamné ovlivnily hospodafeni
spole¢nosti.

Sestaveno dne;: 6.5.2023

Jméno a podpis Radim Passer
statutarniho organu Géetni jednotky:
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