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Audit,

Zprava nezavislého auditora
z auditu Gcetni zavérky spolecnosti
FLEKSI prostor, a.s. }
Se sidlem: Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
IC: 281 98 727
k 31.12. 2023

Tato zprava nezavislého auditora z auditu UGcetni zavérky je uréena akcionar@m ucetni jednotky
FLEKSI prostor, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené Gcetni zavérky spolecnosti FLEKSI prostor; a.s. (dale také ,Spolenost™)
sestavené na zakladé Ceskych Gcetnich predpisi, ktera se sklada z rozvahy k 31, 12. 2023, vykazu zisku
a ztraty za rok koncici 31. 12. 2023 a pfilohy této UCetni zavérky, véetné vyznamnych (materialnich)
informaci o pouzitych Gcetnich metodach. Udaje o Spolecnosti jsou uvedeny v pfiloze této Gcetni
zavérky.

Podle naseho nazoru ucetni zdvérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole¢nosti
FLEKSI prostor, a.s. k 31. 12. 2023 a naklad(i a vynos{l a vysledku jejiho hospodareni za rok koncici
31. 12, 2023 v souladu s ¢eskymi Gcetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zékonem o auditorech a standardy Komory auditori Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopinéné a upravené
souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit icetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a
Etickym kodexem pFijatym Komorou auditorli Ceské republiky jsme na Spole¢nosti nezavisli a spinili
jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvaijici z uvedenych predpisi. Domnivame se, Ze diikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadreni naSeho vyroku.

2Zddraznéni skutecnosti — zaporny viastni kapital

Upozorfiujeme na bod €. 19 prilohy Gcetni zavérky kde je uvedeno, Ze spolecnost vykazuje dcetni ztratu
ve vySi — 33 937 tis. KC a z&porny vlastni kapitdl ve vysi — 56 560 tis. K¢, spolu s vyhodnocenim uvedené
situace a popisem prijatych opatfeni. Nas vyrok neni v souvislosti s touto zaleZitosti modifikovan.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady Spolecnosti za uicetni zaverku

Predstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s eskymi Ucetnimi pfedpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZzuje za nezbytny
pro sestaveni UcCetni zaverky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nespravnosti zplisobené
podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani ucetni zavérky je predstavenstvo Spolecnosti povinno posoudit, zda je Spoleénost
schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Ucetni zavérky zaleZitosti tykajici se
jejiho nepretrZitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni Géetni zévérky,
s vyjimkou pripaddl, kdy predstavenstvo planuje zruseni Spolecnosti nebo ukonéeni jeji innosti, resp.
kdy nema jinou realnou moZznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem L'léetil'ho vykaznictvi ve SpoleCnosti odpovida dozordi rada.
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Odpoveédnost auditora za audit ticetni zavérky

NaSim cilem je ziskat pfiméFenou jistotu, Ze (cetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. PfiméFena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi piedpisy ve v3ech pFipadech v Uletni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materidlni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v désledku podvod{i nebo chyb a povaZzuji se za
vyznamné (materidlni), pokud Ize redlné predpokladat, Zze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, kter uZivatelé Gcetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem celého
auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

» Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nespravnosti Gcetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dlikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materidini) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zptisobené chybou, protoZze soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, Umysind opomenuti, nepravdiva
prohlaSeni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

s Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadfit ndzor na Gcinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

» Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Géetnich odhadii a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo Spolecnosti uvedio v pfiloze Géetni zavérky.

¢ Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spolecnosti nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takovd vyznamna
(materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v pfiloze Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zévéry tykajici se schopnosti Spoleénosti nepretrZité trvat vychazeji
z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data na3i zpravy. Nicméné& budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gcetni zavérky, véetné pfilohy, a déle to, zda
Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a uddlosti zpfisobem, ktery vede k v&rnému
zobrazeni.

Nas$i povinnosti je informovat predstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho priibéhu uéinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.
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ROZVAHA

Obchodni firma nebo jiny nazev Géetni jednotky

. 31.12.2023  FLEKSIprostor
aas
Sidlo nebo bydlisté Ucetni jednotky
v tisicich K& a misto podnikani, - se od bydiisté
| | Zeletavska 1525/1
e 28198727 Brehed
140 00
otisk podaciho razitka
Eislo Bé&zné cetni obdobi Minulé obdobi
omat | AETIVA Fadku Brutto Korekce | Netto Netto }
_ |AKTIVA CELKEM o 001 +199 885 -10 983 | +1889802|  +177 572
B st siiva 003 +126 119 | -10983  +115136  +122807
:B.I. Dlouhodoby nehmotny majetek 004 +29 -10 o __ +19_ +53 |
!B.l.z. Ocenitelna prava 006 o T|'2_9 I -10_ i +19 +28
Bi2.1. |Software  Jer  +29 10 +19 | +28
B osons i vy e 0] 00 [ +0 +25.
B.I5.2. |Nedokongeny diouhodoby nehmotny majetek 013 +0 | +0 +25
BIL Diouhodoby hmotny majetek 014 +126 090 -10 973 +115 117 |  +122754
BAL1.  |Pozemky a stavby - 015 +81 707 | -6 095 +75 612  +24 967
BIL12 Stavy o1 +81 707 | 6095  +75612 +24 967
B.L2.  'Hmotné movité véci a jejich soubory 018 +44 383 -4 878 +39 505_ | +11 57&
N o e A A A +0 " +0  +86211
EB.II.5.1. :Poskylnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 025 +0 - +0 - +7 71 7 |
:B.II.5.2. Nedokonéeny diouhodoby hmotny majetek 026 +0 +0 _+78 494
c. Obézna aktiva 037 +50 581 +50 581 +41 071
ic.u. Pohledzvky : 046 +23 188 Iy E +23 188 +13 296
C.l2.  |Krétkodobé pohledavky 057 +23 188 | +23 188 +13 296 .
G121, | Pohledzvky z obchodnich vztahis 058 +4 545 : +4 545 +4 410
124, |Pohledavky - ostatni Cos1 +18 643 +18 643 | +8 886 |
C.11.2.4.3|Stat - dafiové pohledavky R o ’_0;4_ +§3_0 ' +330 +2 026 ‘
C.N.2.4.4|Kratkodobé poskytnuté zalohy 085 +18 313 . - - +18 313 +6 860 |
GV Pengani prostrecky o75 +27 393 +27 393 +27 775
lc.v2.  |Penazni prostiedky na udtech 077 | +27 393 | +27 393 +27 775
D |Casove razlisent aktiv o8 | +23185 +23 185 +13 694
iD.1. .Nékla;y piidtich obdobi 079 +23 185 +2_3 185 _ +13 694




BézZné G&etni obdobi Minulé obdobi

Oznag. PASIVA rii;:: |

| Netto | Netto )

PASIVA CELKEM oot | +188 902 | +177 572
A Viastnf kapital | oo ~ -56 560 | 22 624
Al Zakladni kapital 003 +2 000 +2 000 |
ALl. | Z&Kadni kapital 004 +2 000 | - +2 (M |
AN,  |Vysiedek hospodafeni minulych fet (+-) B | of8 24623 8481
IA.lV.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-} 019 | -24 623_ I ) -8 481 _
:A.V. Vysiedek hospodafeni bézného Géeiniho obdobi (+5) 021 -33937 -16 143

B+C. |Cizi zdroje 023 +2105681  +155378
C [zavany - 0 +210 591 +155 378
C.T _“Dlouhodobé zavazky N 030 | +185 000 - +11°_000 !
C.16. |Zavazky - ovlddana nebo oviadajici osoba oz | +185 000 | +110 000 |
Cll.  |Krétkodobé zévazky | a5 +25 591 ' +45 378 _
CJI.3.  |Kratkodobeé piijaté zalohy - 050 +1 625 +204 ;
C.4.  |Zévazky z obchodnich vztahl o ) o B 051 | +8 638 +30 92_9J
C.1.6. |Zavazky - oviadana nebo ovladajici osoba 053 +206 +1 5_0 ‘
C.11.8. |Zavazky ostatni 055 +15 122 | +14 095

(CIL8.3. | Zavazky k zaméstnancim 058 +201 - +171
C.I.8.4. |Zavazky ze socidlniho zabezped&ent a zdravotniho pojistént 059 +107 +213 .
mgtét_- dariové zévazky a dotace - - 060 R +16 ‘ +20 |
C.IL86. | Dohadn Gty pasivni . ) | ot  +14793 ~ +6655 '

C.IL8.7. |Jiné zavazky 062 +5 +7 036

‘D. Casové roziiseni pasiv - | oes +34 871 +41 818
iDT1. * \iydaje pristich obdobi - 067  +33645 +41 162 |
D2 |Vynosy pridtich obdobi 068 | +1 226 +3 656

Sestaveno dne:

Pravniforma a8

10.5.2024

Podpisovy zaznam fyzické osoby, které je Ggetni jednotkou nebo statutamiho organu GEetni jednotky, poznamka

ﬁc':e_tniiednotky:
Predmét podnikani:
Podnéjem nebytovych prostor

Pozn.:

PASSER RADIM




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

o 1.1.2023 oy 31.12.2023 |

v tisicich K&

e 2 3‘1\9\3_7|2 7

otisk podaciho razitka

Obchodni firma nebo jiny nazev Udetni jednotky

Sidlo nebo bydlisté G&etni jednotky
a misto podnikani, Ii8{-li se od bydiisté

— VYKAZ ZISKU A ZTRATY gislo Skutegnost v i6etnim obdobi
. 3 - iédku . sledovaném minulém |
1. Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb 001 +56 482 | +35 809 !
; —“Tery za prodej z_boii ) 002 - _+146 | +108 I
A Vykonova spo;Feba 003 | +78 892 I +46 083
A2. Spotieba materilu a energie e 005 +8 938 +6 304
a3, Slusby K , 006 +60 954 +39 779
j D. ' 0sobni néklady 0o | +4 856 +3 406
:D.1. Mzdové naklady i ol | om0 o +3 515 | +2 487
D.2 Naklady na socidlni zabezpeteni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 011 +1 341 +919 .
.D.2.1. Naklady na sociéini zabezpeteni a zdravotni pojist&ni 012 +1 186 +841
D22 Ostatni naklady e S o o - +155 T : +78 .
E. Uprava hodnot v provozni obiasti L 014 +7 1156 +3 614 |
EA. Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a r-1motného majetku 015 +7 115 I +3 614 :
.E.1.1 F Up;avy h_o;ot diouhodobého nehmotného a hmolného majetku - trvalé = 016 i +7 115 : .+3 614 :
i . . Ostatni provozni vynosy . 020 ) ) '; 1_44_ +1
i .. Trzby z prodaného d.lt.)uhodobého majetiu 021 N +70 43 .
|E i ;é provozni vynosy o - N 023 +74 - +1 |
F. Ostatni provoznf naklady 024 +151 . +23
'F.1. Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku B 025 +45 . +0
.F.3 Dané a poplatky e ) 027 +0 I ﬁ
IF_.S. Jiné provozni -néklady S Dze _+1 06 [ : - +22
i * * Provozni vysledek hospodareni (+/-) 030 -34 242 17 208
iVI. . Vynosové uroky a Edobné vynosy R 038 [ ) +1 339 — +1 1 BTi
1.2 Ostatni vynosoveé troky a podobné vynosy 041 +1 339 +1 181 I
J_— Nakladové uroky a podobné naklady TR 043 +139 . ) +76
hJ.1. " Nakladové Groky a podobné naklady - oviadana nebo oviadajici osoba 044 +139 +78 |
Vil Ostatni finanéni vynosy - _ 046 +183 . +138
.K. Ostatni ﬁ;anéni né;lady ¥ 047 | -lﬂ?é [ +1 78"I
* Finanéni vysledek hospodafeni (+/-) - 048 +305 | +1_ 065 |
- . Vysledek hospodareni pFed zdanénim (+/-) 049 -33 937 | N :1 6 143_
[ Vysledek hospodareni po_zda;ni (:/-) : - oga -33 937 I -16 143"
i Vysledek hospodateni za GGetni obdobi (+7-) 055 I -35 9_37 - D -16 143
. Cisty obrat za Ggetni obdobi = . + I, + [l IV, + V. + V1. + VIl 056 +58 294 | +37 237




| —— —— — B e |

Oznad VYKAZ ZISKU A ZTRATY &islo Skutetnost v aéetnim obdobi |
znac. | ;
‘ Fédku | sledovaném | minuiém

Sestaveno dne:  10.5.2024 Podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je Ggetni jednotkou nebo statutarnino organu Gcetni jednotky, poznamka
| Pravni forma ,a.8. PASSER RADIM
| cetni jednatky: _

Predmét podnikani: !

Podnéjem nebytovych prostor |

Pozn.: i




Uéetni jednotka FLEKSI prostor, a.s.

Priloha k Gcéetni zavérce k 31. prosinci 2023



Ugetni jednotka FLEKSI prostor, a.s.
Pfiloha k UCetni zavérce k 31. prosinci 2023
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Uéetni jednotka FLEKSI prostor, a.s.
Priloha k ucetni zavérce k 31. prosinci 2023

1. POPIS SPOLECNOSTI

FLEKSI prostor, a.s. (dale jen ,spoleCnost’) je akciova spolecnost, ktera vznikla dne 5. 12. 2007 a sidli v Praze
4, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, Ceska republika, identifikaéni &islo 281 98 727.

Hlavnim pfedmétem jeji éinnosti je Pfiprava a zfizeni flexibilnich (servisovanych, coworkingovych a/nebo
hybridnich) kancelarskych prostor, jejich poskytovani, sprava a zaji$téni provozu véetné poskytovani
pfislusnych sluzeb a jakékoliv souvisejici &innosti.

Ve sledovaném obdobi nebyly zapsany zadné zmeény do obchodniho rejstiiku.

Spole€nost se podfidila zakonu & 90/2012 Sb. o obchodnich spoletnostech a druZstvech jako celku
dle § 777 odst. 5.

Osoby podilejici se 20 a vice procenty na zékladnim kapitaiu:
- Radim Passer 95 %

Spole€nost neni soudasti konsolidaéniho celku matefské spoleénosti.
Spolegnost je soucasti faktického koncernu PASSERINVEST GROUP

Clenové statutarnich organd k 31. prosinci 2023:

Predstavenstvo (Jednatelé)

Predseda: Radim Passer

Dozoréi rada

Predseda: Tomas Zimdik

Spole¢nost ma nasledujici organizaéni strukturu:

Ve spoleénosti vykonava rozhodujici ginnosti pfedseda predstavenstva spolegnosti. Provozni agendu zajistuje
spoleCnost vlastnimi zaméstnanci. Na vy8e uvedeném projektu se déle podileji externi spolupracovniciv ramci
koncernu.

Organizagni struktura spole¢nosti se vytvali v ndvaznosti na prohlubovani &innosti spole¢nosti. Organy
spolecnosti jsou predstavenstvo, dozoréi rada.
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2. ZAKLADNIi VYCHODISKA PRO SESTAVENI UCETNi ZAVERKY

PfiloZzena ugetni zavérka byla pfipravena v souladu se zakonem &. 563/1991 Sb., o Ugetnictvi, ve zné&ni
pozdé&jSich predpist (dale jen zakona o Getnictvi) a provadéci vyhlaskou &. 500/2002 Sb., kterou se provadeéji
néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o tcetnictvi, ve zn&ni pozdéjich predpist, pro téetni jednotky,
které jsou podnikateli Gétujicimi v soustavé podvojného Uéetnictvi, ve znéni pozdéj$ich predpisl, ve znéni
platném pro rok 2023 a 2022.

3. UCETNi METODY

Zplsoby ocefiovani, odpisovani a G€etni metody, které spoleénost pouzivala pfi sestaveni ugetni zavérky
za rok 2023 a 2022 jsou nasledujici:

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 naklad(i na zakladé predpokladané doby
Zivotnosti pfislusného majetku.

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

Odpisy
Odpisy jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokiadané doby Zivotnosti pislusného majetku.

Odpisovy plan je v prib&hu pouzivani dlouhodobého nehmotného majetku aktualizovan na zakladé
otekavane doby zivotnosti. Pfedpokladana zivotnost je stanovena takto:

Podet let (od-do)

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

Pokud dochazi k poklesu G&etni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvofi spoleénost opravnou
polozku z diivodu dodasného nepouZivani, poskozeni atd.

b) Finanéni majetek
Kratkodoby finan¢ni majetek tvofi ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich uétech, cenné papiry

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

c) Pohledavky

Pohledavky se oceriuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohiedavky se ocefiuji pofizovaci
cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych polozek na vrub nakladd na jejich
realizatni hodnotu, a to na zékladé individudiniho posouzeni jednotlivych dluznik(i a vékové struktury
pohledavek.
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Dohadné uéty aktivni se oceiiuji na zakladé odbornych odhadl a propoct(l.

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

d) Vlastni kapital
Zakladni kapital spole¢nosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstiiku méstského soudu. Pfipadné

zvyseni nebo snizeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni tcetni
zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu.

e) Cizi zdroje

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V poloZce jiné zavazky se vykazuji
také hodnoty zjist&né v dusledku ocenéni finanénich derivati redlnou hodnotou.

Dlouhodobé i kratkodobé uvéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby Uvér se povazuje i ¢ast
dlouhodobych uvér(, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

Dohadné Ucty pasivni jsou ocetiovany na zakladé odbornych odhadil a propoétl. Rozd&luji se na kratkodobé
a dlouhodobeé.

f) Devizové operace

Majetek a zavazky pofizené v cizi méné se ocenuji v &eskych korunach v kurzu platném ke dni jejich vzniku,
a k rozvahovému dni byly polozky penézZité povahy ocen&ny kurzem platnym k 31. 12. vyhlagenym Ceskou
narodni bankou.

Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty se Gétuji do finanénich vynos( nebo finanénich nakladd
bé&Zného roku s vyjimkou dlouhodobého finanéniho majetku.

g) Pouziti odhadu

Sestaveni Ucetni zavérky vyZzaduje, aby vedeni spole¢nosti pouzivalo odhady a predpoklady, jez maji viiv
na vykazované hodnoty majetku a zavazkl k datu ucetni zavérky a na vykazovanou vysi vynosil a nakladl
za sledované obdobi. Vedeni spole¢nosti stanovilo tyto odhady a predpoklady na zakladé vsech jemu
dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty v budoucnu
se mohou od téchto odhad( odliSovat.

h) Uctovani vynosu a nakladu

Vynosy a naklady se Uctuji asové rozlisené, tj. do obdobi, s nimz vécné i ¢asové souviseji.

i) Dan z prijma

Naklad na dan z pfijml se po€ita za pomoci plainé dariové sazby z ucetniho zisku zvyseného nebo sniZzeného
otrvale nebo dofasné dariové neuznatelné naklady a nezdanované vynosy {(napf. tvorba a zu&tovani
ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi U¢etnimi a danovymi odpisy atd.).

Dale se zohledruji polozky snizujici zaklad dané (dary), odCitatelné polozky (dafiova ztrata, naklady
na realizaci projektl vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijma.
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OdloZena danova povinnost odrazi dafiovy dopad pfechodnych rozditd mezi zlstatkovymi hodnotami aktiv

a pasiv z hlediska Ucetnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijm0 s pfihliédnutim k obdobi realizace.

O odloZené darfové pohledavce se Uctuje pouze tehdy, je-li pravdépodobné, Ze zaklad dané, proti kterému

bude mozné vyuzit pfechodné (odgitatelné) rozdily, je dosazitelny.

Jj) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni UEetni zavérky, je zachycen
v Ugetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytly doplfiujici informace o skute¢nostech, které existovaly

k rozvahovému dni.

V pfipadé&, ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni G&etni zavérky doslo k vyznamnym udalostem
zohlednfujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dlsledky t&chto udalosti popsany v pfiloze
ucetni zaverky, ale nejsou zalcétovany v Uéetnich vykazech.,

4. DLOUHODOBY MAJETEK

a) Dlouhodoby nehmoitny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA
Pocatecni o . o
B zistatek Pfirdstky Vyfazeni - _Pi‘evgdx K_onecny fta_tei
Software 29 29
Nedokonéeny dlouhodoby
nehmotny majetek 25 116 -141 0
Celkem 2023 54 116 0 -141 29
Celkem 2022 0 54 0 0 54
OPRAVKY
Pocateénf . Prodeje, . . N Konecny Opravné Ugetni
zistatek Odpisy likvidace Vyrazeni Prevody z(statek polozky __hodnota
Software -1 -9 -10 19
Nedokonéeny
diouhodoby nehmotny
majetek 0 0 0
Celkem 2023 -1 -9 0 0 0 -10 0 19
Celkem 2022 0 -1 0 0 0 -1 0 53
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b) Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA
Pogateéni ;o . " Pt o
Zlstatek PfirGstky Vyfazeni Prevody Korlecn)_( z_ustatek )
Stavby 27 797 53910 81707
Samostatné movité véci 12 639 31814 -70 44 383
Nedokonéeny dlouhodoby
hmotny majetek 78 494 100 501 -178 995 0
Poskytnuté zalohy na
dlouhodoby hmotny
majetek 7717 -7 717 0
Celkem 2023 126 647 186 225 =70 -186 712 126 090
Celkem 2022 35 866 0 o] 0 126 647
OPRAVKY
Pocateéni . Prodeje, , . N Koneény Opra\7n_é © 7 UOcetni
zlstatek Odpisy likvidace Vytazeni _PLevody zistatek  poloZky _hodnota
Stavby -2 830 -3 265 -6 095 75612
Samostatné movité
véci -1 063 -3 885 70 -4 878 39 505
Nedokonéeny
dlouhodoby majetek 0
Poskytnuté zalohy 0
Celkem 2023 -3 893 -7 150 0 70 0 -10 793 0 115177

Celkem 2022 -280 -280 0 0 0 -3 893 0 122 754

Pofizeni dlouhodobého majetku souvisi s realizaci projektu kratkodobych podnajmi v nemovitostech
vlastnénych sesterskymi spoleénostmi v rdmci koncernu PASSSERINVEST. Jedna se zejména o Upravy
vnitfnich prostor a nakup kancelaifského vybaveni.

5. POHLEDAVKY

Spole€nost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé pohledavky ve vy§i 23 188 tis. K& (minulé obdaobi 13 296
tis. K&) v nasledujici struktufe;

Pohledavky z obchodnich vztah( ve vy$i 4 545 tis. K& (minulé obdobi 4 410 tis. K&) — pohledavky z fakturace
najemného a souvisejicich sluzeb, spolednost neeviduje Zadné pohledavky po lhité splatnosti deldi, nez 120
dnd.

Stat — dafiové pohledavky ve vysi 330 tis. K& (minulé obdobi 2 026 tis. K&) — pohledavka z nadmérného
odpoétu DPH.

Kratkodobé poskytnuté zalohy ve vysi 18 313 tis. K& (minulé obdobi 6 860 tis. K&) — zaplacené provozni zalohy
ha energie a sluzby
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6. OPRAVNE POLOZKY

Spolenost netvofila ve sledovaném obdobi Zadné opravné polozky.

7. KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK

Kromé& bé&Zné hotovosti na bankovnich u&tech neni Zzadny jiny finanéni majetek evidovan. Hodnota
kratkodobého finanéniho majetku &inila k rozvahovému dni 27 393 tis. K& (minulé obdobi 27 775 tis. K&).

8. OSTATNI AKTIVA

Naklady pfistich obdobi jsou obecné uctovany do naklad(l v obdobi, do kterého vécné a asové pfisluéi.
Spolegnost eviduje na téchto uctech k rozvahovému dni pfedevsim &asové rozli$eni nékladl vztahujicich se
ke dvéma a vice po sobé jdoucim (Cetnim obdobi. Jedna se zejména o &asové rozliSeni provizi za
zprostiedkovani uzavieni smluv o poskytovani siufeb a ¢asové rozli§eni drobného majetku. Provize se
rozpousti do nakladl rovnomérné po dobu, na kterou byly uzavieny smlouvy na poskytovani sluZzeb v oblasti
kratkodobého pronajmu. Naklady na pofizeni drobného majetku se asové rozlisuji po dobu 3 let. Naklady
pfistich obdobi vykazuji k rozvahovému dni hodnotu ve vysi 23 185 tis. K& (minulé obdobi 13 694 tis. K&).

9. VLASTNI KAPITAL

Prehled o zménach viastniho kapitalu (v tis. K¢):

Ziistatek . - Zustatek . . . Zostatek

k31122021 2¥seni  Snizeni . 5iip pgzp  ZV¥Seni  Snizeni 545 o023
Poéet akcii (ks) 200 200 200
Zakladni kapital 2000 2 000 2 000
Ostatni kapitalové
fondy 0 0 0
Vysledek hospodaieni
minulych let -1340 -7 141 -8 481 -16 142 -24 623
Vysledek hospodaieni
bé&zného Ucetniho -7 141 -16 143 -33 937
obdobi
Vlastni kapital -6 481 -22 624 -56 560

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

Hospodarsky vysledek roku 2022 ve vy$i-16 143 tis. K& byl pfeveden na Géet neuhrazené ztraty minulych let.

Dozortgi rada navrhne valné hromadé spoleénosti pfevod neuhrazené ztraty za rok 2023 ve vysi -33 397 tis.
K& na ucet neuhrazené ztraty minulych let.

Zaporny vlastni kapital bude feen v priib&hu roku 2024 piiplatkem do ostatnich kapitalovych fond( ze strany
akcionari spole¢nosti.
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10. DLOUHODOBE ZAVAZKY

Spolecnost eviduje k rozhodnému dni dlouhodobé zavazky v celkové vysi 185 000 tis. K& (minulé obdobi
110 000 tis. K&) v nasledujici struktufe:

Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba ve vy$e 185 000 tis. K& (minulé obdobi 110 000 tis. K&) — jedna se
o vnitroskupinovou zapljéku na naklady a pofizeni majetku spojené s projektem kratkodobych podnajmd
kancelafskych prostor. Podrobnéj$i informace v sekci ,Informace o spfiznénych osobach®.

11. KRATKODOBE ZAVAZKY

Spoletnost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé zévazky v celkové vysi 25 591 tis. K& (minulé obdobi
45 378 tis. K& v nasledujici strukture:

Kratkodobé prijaté zalohy ve vysi 1625 tis. K& (minulé obdobi 204 tis. K&) — kratkodobeé jistiny k zajisténi
pfipadnych pohledavek z poskytovanych sluZeb.

Zavazky z obchodnich vztahl ve vys$i 8 638 tis. K& (minulé obdobi 30 929 tis. K&) — zejména zavazky z provizi
a ostatnich sluzeb. VSechny zavazky jsou ve Ih(té splatnosti.

Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba ve vy$i 206 tis. K& (minulé obdobi 150 tis. K&) — zavazek z odmény
za ru€eni v ramci skupiny PASSERINVEST.

Zavazky k zaméstnancim a ze sociélniho zabezpeéeni/zdravotniho pojisténi ve vysi 308 tis. K& (minulé
obdobi 384 tis. K¢&).

Stat - darnové zavazky a dotace ve vysi 16 tis. K& (minulé obdobi 20 tis. K&) — zavazky plynouci z dané z pfijmQ
ze zavislé €innosti z titulu nesplacenych mezd, které jsou ve Ih(té splatnosti.

Dohadné utty pasivni ve vy3i 14 793 tis. K& (minulé obdobi 6 655 tis. K&) — predstavuji odhad nevyuétovanych
sluZzeb spojenych s najmem.

Jiné zavazky ve vy3i 5 tis. K& (minulé obdobi 7 036 tis. K&) — v minulém obdobi depozit vypoiadany v pribéhu
sledovaného obdobi.

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

12. OSTATNI PASIVA

Vydaje pfistich obdobi zahrnuji pfedevsim &asoveé rozlieni plateb a nakladd do obdobi, do kterého vécné
a Casové pfislusi. K rozvahovému dni eviduje spoleénost na tomto Gétu zGstatek ve vysi 33 645 tis. K& (minulé
obdobi 41 162 tis. K&). Jedna se predevdim o ¢asové rozliseni pobidky souvisejici s najemnimi smlouvami
kancelarskych prostor a dale faktury pfijaté v roce 2024 souvisejici s rokem 2023.

Vynosy pfistich obdobi jsou Gétovany do vynosl v obdobi, do kterého vécné a gasové piislusi. Vynosy pfistich

obdobi zahrnuji k rozvahovému dni ¢asové rozliené pfijmy z e smiuv o poskytovani sluzeb ve vysi 1 226 tis.
KE& (minulé obdobi 3 656 tis. K&).
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13. DAN Z PRiJMU

Podle zakona o danich z pfijmi mize spoleCnost pfevést dafiovou ztratu vzniklou v minulych obdobich do
pristich péti let. Viy$e danové ztraty, ktera nebyla v dafiovém pfiznani za rok 2023 uplatnéna a bude pfevedena

do dal$ich let, ¢ini k rozvahovému dni 49 591 tis. K&.

Spole¢nost vyéislila odloZenou dart nasledovné (v tis. K&):

2023 (sazba 21%) 2022 (sazba 19%) _
5 s . Odlozena dariova OdlozZeny darovy OdloZena darova Odlozeny dafiovy
Polozky odlozené dané pohledavka zavazek pohledavka zavazek
Rozdil mezij ucetni a dafiovou zlstatkovou 1546 521

cenou dlouhodobého majetku
Ostatni pfechodné rozdily:
OP k pohledavkam
OP k dlouhodobému majetku
Rezervy

Dohadné polozky

Dartova ztrata z minulych let 10 414 3922
Celkem 11 960 4443

O odloZeneé dariové pohledavce ve vysi 11 960 tis. K& spole¢nost z divodu opatrnosti nedétovala.

14. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Spolegnost nemé k rozvahovému dni majetek a zavazky (pen&zni a nepen&zni povahy napf. soudni spory,

zameéstnanecke benefity, bankovni zaruky atd.), které by nebyly vykazany v rozvaze.

15. VYNOSY

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

2023 2022

o B Doméaci Zahraniéni ~ Domaci Zahrani&ni
Trzby z prodeje sluzeb 56 482 0 35 809 0
Trzby z prodeje zbozi 146 0] 108 0]
Trzby z prodeje majetku 70 0 0 0
Ostatni provozni vynosy 74 0 1 0
Vynosové troky 1339 0 1181 0
Ostatni finanéni vynosy 183 0 138 0
Vynosy celkem 58 294 0 37 237 0
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16. OSOBNIi NAKLADY

Rozpis osobnich nakladd (v tis. KE):

= — . 2023 2022
Primérny podet zaméstnancd 5 4
Mzdy 3515 2 487
Socialni zabezpeéeni a
zdravotni pojiténi 1186 841
Socialni naklady 155 78
Osobni naklady celkem 4 856 3406

Ve sledovaném ani v minulém Géetnim obdobi neobdrzeli ¢lenové a byvali &lenové statutarnich a dozoréich
organt zadné odmény.

17. INFORMACE O SPRIZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném obdobi neobdrzeli ¢lenové statutarnich a dozor&ich organu a fidici pracovnici 2adné plijgky,
pfiznané zaruky, zalohy a jiné vyhody.

Prehled dlouhodobych zavazkd viigi sptiznénym osobam (v tis. K&):

Spiizn&na osoba Terminy/LhGty splatnosti 2023 2022
PASSERINVEST GROUP (jistina) 31.12.2026 185 000 110000
Celkem 185 000 110 000

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

Ve sledovaném ani v minulém Géetnim obdobi neobdrzeli &lenové a byvali &lenové statutarnich a dozorgich
organtl zadné odmeény.

18. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Nejvyznamnéj§imi poloZzkami vysledovky v oblasti sluzeb jsou naklady na pronajem prostor uréenych
k podnajmu ve vy§i 46 992 tis. K¢ a sluzby spojené s najmem ve vysi 10 758 tis. K&. Dale pak odpisy
dlouhodobého majetku ve vysi 7 115 tis. K& a drobny majetek casové rozli§ovany do spotieby ve vysi 4 277
tis. K&.

7 s w
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19. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Spole€nost vykazuje k rozvahovému dni ucetni ztratu ve vysi -33 937 tis. K& a zaporny vlastni kapital ve vysi
-56 560 tis. K& Uvedené parametry jsou dany zejména vynaloZenim vyznamnych startovacich nakiadl
nového projektu kratkodobého podnajmu kancelafi. Pfijmy postupné nabihaly v prab&hu let 2022 a 2023 a
odekava se dalsi rozvoj v nasledujicich letech. Z dlouhodobéjsiho hiediska by nasledné mélo dojit k Ghradé
ztraty z budoucich ziskl. Za u¢elem narovnani zaporného viastniho kapitalu na kladnou hodnotu, bude ze
strany akcionaf poskytnut v prabéhu roku 2024 pfiplatek do ostatnich kapitalovych fondd.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2023 byla zpracovéana za predpokladu, Ze spole&nost bude nadale pisobit jako

podnik s neomezenou dobou trvani. PfiloZzena Uéetni zavérka tudiZ neobsahuje Zadné tpravy, které by mohly
z této nejistoty vyplyvat.

20. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Po rozvahovém dni nedoslo k zadnym podstatnym udalostem, které by vyznamné ovlivnily hospodareni
spoleénosti.

Sestaveno dne: 10.5.2024
Jméno a podpis Radim Passer .
statutarniho organu uéetni jednotky: -
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