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Zprava nezavislého auditora
z auditu ucetni zavérky spolecnosti
FLEKSI prostor, a.s.
Se sidlem: Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 14000
IC: 281 98 727
k 31. 12. 2024

Tato zprava nezavislého auditora zauditu Uletni zavérky je urlena akciondrim Getni jednotky
FLEKSI prostor, a.s.

Wrok auditora

Provedli jsme audit prilozené (cetni zavérky spole¢nosti FLEKSI prostor, a.s. (dale také ,Spolednost™)
sestavené na zékladé ceskych ucetnich predpisQ, kterd se sklada z rozvahy k 31. 12. 2024, vykazu zisku a
ztraty za rok kondici 31. 12, 2024 a pfilohy této (Cetni zavérky, véetné vyznamnych (materiélnich) informaci
0 pouzitych Gcetnich metodach. Udaje o Spole¢nosti jsou uvedeny v pfiloze této Udetni zavérky.,

Podle naSeho nazoru (letni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole¢nosti
FLEKSI prostor, a.s. k31. 12. 2024 a nakladll a vynosG a vysledku jejiho hospodafeni za rok kondici
31. 12. 2024 v souladu s Ceskymi Gcetnimi predpisy.

Ziklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditori Ceské republiky pro
audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopinéné a upravené souvisejicimi
aplika¢nimi doloZzkami. NaSe odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu
Odpovédnost auditora za audit Udetni zavérky. V souladu se zékonem o auditorech a Etickym kodexem
pfijatym Komorou auditorli Ceské republiky jsme na Spolecnosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych predpisfi. Domnivame se, Ze dlikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji
dostatecny a vhodny zéklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Zddraznéni skutecnosti — zaporny viastni kapital

Upozorfiujeme na bod ¢&. 20 pfilohy Gcetni zavérky kde je uvedeno, Ze spolenost vykazuje Ucetni ztratu ve
vysi — 82 880 tis. K¢ a zaporny vlastni kapital ve vysi -139 440 tis. K¢, spolu s vyhodnocenim uvedené situace
a popisem pFijatych opatfeni. Nas vyrok neni v souvislosti s touto zaleZitosti modifikovan.

Odpovédnost predstavenstva a dozordi rady Spolecnosti za ucetni zavérku

Predstavenstvo Spole¢nosti odpovida za sestaveni (iCetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s deskymi Udetnimi pFedpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni
idetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené podvodem nebo
chybou.

Pfi sestavovani uéetni zavérky je predstavenstvo Spole¢nosti povinno posoudit, zda je SpoleCnost schopna
nepretrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Uletni zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho
nepretrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou
pripadd, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni Spolecnosti nebo ukonceni jeji Cinnosti, resp. kdy nema jinou
redlnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spolecnosti odpovida dozordi rada.
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Odpovédnost auditora za audit ucetni zévérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Gletni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materidini)
nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici na$ vyrok. PFiméfena
mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zdrukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi
predpisy ve vech pfipadech v Uéetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost.
Nespravnosti mohou vznikat v ddsledku podvod{l nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materiéini), pokud
ize redlné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kterd
uzivatelé Gcetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vy3e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem celého auditu
odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

o Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Gcetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatené a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze
neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niZ doslo v disledku podvodu, je v&tsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zpfisobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou
byt tajné dohody (koluze), falSovani, Umysind opomenuti, nepravdivd prohlaseni nebo obchazeni
vnitfnich kontrol.

e 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 Ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouZitych (cetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Gcetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spolecnosti uvedlo v pfiloze Uletni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti pFedpokladu nepfetrzitého trvani pFi sestaveni Gletni zavérky
predstavenstvem a to, zda sohledem na shromazdéné dlkazni informace existuje vyznamna
(materidini) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost SpoleCnosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéry, Ze takova vyznamna (materialni)
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti
v priloze Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatetné, vyjadfit modifikovany vyrok.
Nase zavéry tykajici se schopnosti Spolecnosti nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které
jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze
Spole€nost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

¢  Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Ucetni zavérky, véetné pfilohy, a dale to, zda Ucetni
zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozorCi radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani
auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho prlibéhu ucinili, véetné zjiSténych vyznamnych
nedostatk(l ve vnitfnim kontrolnim systému.

—

VPrazedne 7. -I&- -GN
raze 24 -06- 2025 P C.y A
/ § 53 . U)p\ /
l"' < o | ; /
) / .
SP Audit, s.r.o. ] 7D
SP Audit, s.r.o. ' ©” 1Ing. I'_gpr(a Filipova
Evidenéni &islo auditorské spolecnosti 340 fﬂ_!ldit, 9 Jauditor
. Evidencni Cislo auditora 2269
SP Audit, s.r.o. . - strana2z2

Kubdnské namésti 1391/11, 100 00 Praha 10, tel., fax: 295 560 374

e-mafl: spaudit@spaudit.cz, www stranky: hitp.//www.spaudit.cz
Zapis v obchodnim rejstiiku: Méstsky soud v Praze, oddi] C., vioZka 73523



ROZVAHA

Obchodni firma nebo jiny nazev Géetni jednotky

31.12.2024 FLEKSlprostor
Cas
Sidlo nebo bydli§ts ucetni jednotky
v tisicich K& a misto podnikani, li§i-li se od bydlisté
Zeletavska 1525/
e 2, 8|1/9|8|7|2|7 Praha 4 T
14000
otisk podaciho razitka J

Omat. AKTIVA cislo I B&Zné ucetni obdobi ] Minulé obdobi )
Fadku | Brutto Korekce Netto Netio .

AKTIVA CELKEM 001 +182 452 -31748 | +150 704 +188 902

B, |Stiéakva ) 003 +126 261 -31 748 +94513|  +115 136
‘8. |Dlouhodoby nehmotny majetek 004 +29 20 +9 +19
BI2. |Ocenitelnd prava 006 +29 -20 +9 +19
B12.1. |Software 007 +29 -20 +9 +19

B _Dlouhodob; hmy majetek 014 +126 232 -31 728 3 +94 504 +115 117

BILI.  Pozemky a stavby ot +81 767 -14 311 +67 456 +75 612
B.L12. |Stavby ) 017 +81 767 | -14 311 +67 456 | +75 612
B.L2. |Hmotné movité vicia jej_ich soubory 018 +44 465 : -17 417 +27 048 +395£

. |Obezaakiva 037 +36 222 | +36 222 +50 581
c. Pohledavky 046 B _+20 733 +20 733 +2m
C.l.2.  |Kratkodobé pohledavky 057 +20 733 +20 733 +23 188
G121, |Pohledavky z obchodnich vztahi 058 +1 170 R +1 170 +4 545
24, Pohledavky - ostatni 061 -|:19 563 +19 563 +18 643
C.11.2.4.3/Stét - dafiové pohledavky 064 +1 373 +1 373 +330

Eu 2.4.4/Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 +18 190 _ +18 190 +18 313

CV.  |Penazni prostiedky 075 +15 489 ] +15 489 +27 393

C.NV.2. |Pend2ni prostiedky na tétech 077 +15 489 | +15 489 +27 393

E_ |Gasove rozigen akiv 078 +19 969 - | +19 969 +23 185

D.A. Naklady piistich obdobi 079 +19 969 +19 969 l +23 185




( — b ASIVA :;.:Lz B&2né icetni obdobi | Minulé obdobi 1
Netto Netto
PASIVA CELKEM 001 +150 704 +188 902
A Viastni kapital 002 -139 440 _ -56 560
Al ZéKladni kapital 003 +2 000 +2 000 |
Al1.  |Zakladni kapital 004 +2 000 +2 000 |
AIV.  |vysledek hospodafeni minulych iet (+) 018 -58 560 -24 623
AIV.1.  |Nerozdéleny zisk nebo neuhrazend ztrata minulych let (+/-) 019 -58 560 -24 623
AV, Vysledek hospodareni b&zného Géetnino obdobi (+/-) 021 | -82 880 e -33 937 |
[B+c.  |Cizi zdroje N | 023 +256 509 +210 591 |
c. Zavazky 029 +256 509 +210 591
Cc.l Dlouhodobé zavazky 030 +223 074 +185 000
C..6.  |Zavazky - ovladana nebo oviadajici osoba 038 +223 074 47 85 OOF
. |Krétkodobe zavazky R 045 +33 435 +25 591
C.I.3.  |Kratkodobé pijaté zalohy 050 +4 444 +1 625
C.Il.4. |Zavazky z obchodnich vztahi: 051 +11 529 +8 638
C.I6.  |Zavazky - ovladana nebo oviddajici osoba 053 +213 +206
C.I.8. |Zavazky ostatni 055 +17 249 +15 122
C.N.8.3. |Zévazky k zaméstnancim 058 +397 +201
Cl84. Zavazky 26 sociainiho zabezpeteni a zdravotnino pojisténi 059 +229 +107 '
C.I1.8.5. |Stat - dafiové zavazky a dotace | oso | +48 | +16
C.I18.6. |Dohadné Géty pasivni R o 061 +16 575 +14 793
C.I.8.7. |Jiné zAvazky 062 I +0 +5
D. Casové rozliseni pasiv R R 066 +33 635 +34 871_1
D.1. Vydaje pristich obdobi 067 +30 489 +33 645 |
D2 |Vgnosy pristich obdobi 068 +3 146 +1 226 |
Sestaveno dne:  29.4.2025 Podpisovy zdznam fyzické osoby, ktera je Ugetni jednotkou nebo statutdmiho organu ugetni jednotky, poznamka
Pravni forma ,a.s. PASSER RADIM

ugetni jednotky:
Pfedmét podnikéni:
Podnajem nebytovych prostor

Pozn.;




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Obchodni firma nebo jiny nazev ugetni jednotky

* Provozni vysledek hospodareni (+/~)

k..31.12.2024  FLEKSlprostor
oe 1.1.2024 oo 31.12.2024 AR
Sidlo nebo bydlisté GEetni jednotky
v tisicich K& a misto podnikani, li§i-li se od bydlisté
| Zeletavska 1525/1
" 2.8 I 1. 9l8 7 Beanaa
14000
otisk podaciho razitka _J ................................
[Oznaé. VYKAZ ZISKU A ZTRATY ;i::i | 'Skutec":nost v déetnim obdobf . N
sledovaném minuiém
1 Trzby z prodeje vyrobk: a sluzeb . 2 001 +35 221 +56 482 f
[ Trzby za prc;dej zboZi e B 002 +40 +146 -
A Vykonova spotfeba 003 | +89 738 +78 892
A2 | Spotfeba materidlu a energie 005 R +15 058 +8 938
a3 | sumy 008 +74 680 +69 954
D. Osobni naktady 008 +6 534_ +4 856 |
D.1. Mzdové naidady 010 +4 758 +é§ 5
D.2. Néklady na sociéini zabezpedeni, zdravotni pojiSténi a ostatni nakiady ot +1 776 . ma +1 341 “
5.1. U N_akla:y na socialni zabezpedeni a zdravotnf p;jiéténi— 51_2 +1 565 +1 186
D.2.2. Ostatni nakiady 013 +211 H 55
E. Uprava hodnot v provezni oblasti 014 +20 765 +7 115
E.1. Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku 015 ] +20 765 +7 115
' E.11 Upravy hodnot diouhodobého nehmatného a hmotného majetku - frvalé 016 +20 765 +7 115
. Ostatni provozn vjnosy : 020 _ +120 | +144
E. Trzby z prodaného diouhodobého majetku 021 +120 ' +70
EY Jiné provozni vynosy 02 +0 +74
F. Ostatni provozni nékiady 024 +267 +151
Fi1 Zistatkové cena prodaného diouhodobého majetku 025 - +0 . +45
FS. Jiné provozni niklady 028 +267 +106
030 -81923 -34 242 |



Ommat. VYKAZ ZISKU A ZTRATY &islo _ Skut_eénost v (&etnim obdobi

3 Fache sledovaném mﬂulém_ ]
Vi, l Vynosové droky a podobné vynosy 039 +597 +1 339
V.2, Ostatni vynosové aroky a podobné vynosy 041 +597 +1 339
. ;e’ikladcvéﬂmkyapodobnénéklaw 3 043 | +201 | +139
41 Nakiadové troky a podobné nakiady - oviddand nebo oviddajici oseba 044 +201 +1 39_ '
Vil Ostatni financni vynosy 046 +268 +183
K| Ostati finantni nékiady a7 | +1621 +1078
B Finanéni vysledek hospodaFeni (+/-) 048 -857 S +305 1
L Vysledek hospodareni pfed zdanénim (+/-) 049 -82 880 _i -33 937
- Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) 053 -82 880 -33 937
e Vysledek hospodafeni za Uetni obdobf (+/-) 055 | -82 880 -31_’: ﬁ
. . Gisty obrat za Gdetni obdobi oss | +35 261

Sestaveno dne:  29.4.2025

Pravni forma ,as.
Ggetni jednotky:

1

Podpisovy zdznam fyzické osoby, ktera je (i€etni jednotkou nebo statutamiho organu tcetni jednotky, pozndmka

|[PASSER RADIM

Predmé&t podnikani:
Podnajem nebytovych prostor

Pozn.:




Uéetni jednotka FLEKSI prostor, a.s.

Pfiloha k Gcetni zavérce k 31. prosinci 2024
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Ugetni jednotka FLEKSI prostor, a.s.
Priloha k Géetni zavérce k 31. prosinci 2024

1. POPIS SPOLECNOSTI

FLEKSI prostor, a.s. (dale jen ,spoleénost’) je akciovéd spolecnost, které 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 €innosti je Pfiprava a zfizeni flexibilnich (servisovanych, coworkingovych a/nebo
hybridnich) kancelafskych prostor, jejich poskytovani, sprava a zajisténi provozu véetné poskytovani
pfisludnych sluZeb a jakékoliv souvisejici Einnosti.

Ve sledovaném obdobi nebyly zapsany Zadné zmény do obchodniho rejstiiku.

Spole€nost se podridila zakonu & 90/2012 Sb. o obchodnich spole¢nostech a druZstvech jako celku
dle § 777 odst. 5.

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

Spoleénost neni soucasti konsolidaéniho celku matefské spoleénosti.
Spoleénost je souéasti faktického koncernu PASSERINVEST GROUP

Clenové statutarnich organ k 31. prosinci 2024:

Predstavenstvo (Jednatelé)

Predseda: Radim Passer

Dozoréi rada

Predseda: Tomas Ziméik

Spoleénost ma nasledujici organizadéni strukturu:

Ve spole€nosti vykonava rozhodujici ¢innosti pfedseda predstavenstva spolecnosti. Provozni agendu zajistuje
spole¢nost vlastnimi zaméstnanci. Na vy§e uvedeném projektu se dale podileji externi spolupracovnici v ramci
koncernu.

Organizaéni struktura spole¢nosti se vytvafi v navaznosti na prohlubovani &innosti spole¢nosti. Organy
spolednosti jsou pfedstavenstvo, dozoréi rada.
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2. ZAKLADNIi VYCHODISKA PRO SESTAVENI UCETNi ZAVERKY

Piilozena ucetni zavérka byla pfipravena v souladu se zakonem ¢&. 563/1991 Sb., o Ugetnictvi, ve znéni
pozdejsich predpish (dale jen zékona o Ucetnictvi) a provadéci vyhlaskou €. 500/2002 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona &. 563/1991 Sb., o Géetnictvi, ve znéni pozdéjsich pfedpisl, pro uéetni jednotky,
které jsou podnikateli ugtujicimi v soustavé podvojného Uéetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisll, ve znéni
platném pro rok 2024 a 2023.

3. UCETNiI METODY

Zplsoby ocefnovani, odpisovani a ugetni metody, které spole¢nost pouZivala pfi sestaveni uéetni zavérky
za rok 2024 a 2023 jsou nasledujici:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

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

Dlouhodoby nehmotny majetek nad 80 tis. K& je odpisovén na vrub nakladll na zakladé predpokiadané 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 vypo&teny na zakladé pofizovaci ceny a pfedpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku.

Odpisovy plan je v pribéhu pouzivani dlouhodobého nehmotného majetku aktualizovan na zakladé
olekavané 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 doéasného nepouZivani, poskozeni atd.
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b) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, naklady
na dopravu, clo a dali naklady s pofizenim souvisejici.

Dlouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vy$si, nez 80 tis. K& se odepisuje na vrub nakladii po dobu
jeho ekonomické Zivotnosti. Dlouhodobého hmotného majetek s pofizovaci cenou do 80 tis. K& je evidovan
jako drobny majetek a odepisuje se po dobu 3 let.

Spolegnost neeviduje dlouhodoby hmotny majetek ziskany bezUplatng ani Zadny majetek ocenény
reprodukéni pofizovaci cenou.

Odpisy jsou vypotteny na zakladé pofizovaci ceny a pfedpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku.
Odpisovy plén je v prib&hu pouZivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé otekavané
doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku.

Pokud by doslo k pokiesu ugetni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, vytvoii spoleénost opravnou
poloZku z ddvodu do¢asného nepouzivani, poskozeni atd.

Nakiady na technické zhodnoceni v pronajatych prostorech je evidovano na samostatnych kartach
dlouhodobého majetku a je odepisovano po dobou najemni smiouvy.

¢) Drobny majetek

Kategorizace ,drobného majetku”:

Limit ocen&ni/1ks kategorie Konecny uéet
0-79.999 K& drobny majetek - nehmotny 518.115
0-79.999 K¢ drobny majetek - hmotny 501.004
od 80.000 K& dlouhodoby majetek rzné udty

Drobny hmotny majetek odepisovan 3 rok. Drobny nehmotny majetek odepisovany 3 roky/5 let dle doby
licence.

d) Finanéni majetek
Kratkodoby finangni majetek tvofi ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich UGétech, cenné papiry

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

e) Pohledavky

Pohledavky se ocefiuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se ocefiuji pofizovaci
cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych poloZzek na vrub naklad na jejich
realizaéni hodnotu, a to na zakladé individuainiho posouzeni jednotlivych dluZznikd a vékové struktury
pohledavek.

Dohadné uéty aktivni se ocefiuji na zakladé odbornych odhadil a propoétd.
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Pohledavky i dohadné Uty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicl v&etné)
a dlouhodobe (splatnost nad 12 mésicll), s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového
dne.

f) Viastni kapital
Zakladni kapital spole¢nosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstiiku méstského soudu. Pripadné

zvy$eni nebo snizeni zékladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti vainé hromady, které nebylo ke dni Géetni
zaverky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu.

g) Cizi zdroje

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V poloZce jiné zavazky se vykazuji
také hodnoty zjisténé v dlsledku ocenéni finanénich derivati realnou hodnotou.

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

Dohadné &ty pasivni jsou ocefovany na zakladé odbornych odhadli a propoétil. Rozdéluji se na kratkodobé
a dlouhodobé.

h) Devizové operace

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

Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty se G¢tuji do finanénich vynosil nebo finangnich nakladl
bézného roku s vyjimkou dlouhodobého finanéniho majetku.

i) Pouziti odhadd

Sestaveni Gcetni zavérky vyZaduje, aby vedeni spolegnosti pouzivalo odhady a predpoklady, jez maiji viiv
na vykazované hodnoty majetku a zavazki k datu G&etni zavérky a na vykazovanou vy$i vynosl a nakladd
za sledované obdobi. Vedeni spole€nosti stanovilo tyto odhady a pfedpoklady na zakladé v$ech jemu
dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyvéa z podstaty odhadu, skute&né hodnoty v budoucnu
se mohou od téchto odhadl odli§ovat.

Jj) Uctovani vynosu a nakladu

Vynosy a naklady se uétuji casové rozliSené, tj. do obdobi, s nimz vécné i Casové souviseji.

k) Dari z pFijma

Naklad na dafi z pfijm0 se pocita za pomoci platné danové sazby z t¢etniho zisku zvy$eného nebo snizeného
o trvale nebo dotasné darfiové neuznatelné naklady a nezdafiované vynosy (napi. tvorba a zudtovani
ostatnich rezerv a opravnych poloZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi uéetnimi a daftovymi odpisy atd.).
Dale se zohlediiuji poloZzky sniZujici zéklad dané (dary), odtitateiné polozky (dafova ztrata, naklady

na realizaci projektl vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijmd.

OdloZena dariova povinnost odrazi danovy dopad pfechodnych rozdilll mezi zGstatkovymi hodnotami aktiv
a pasiv z hlediska ugetnictvi a stanoveni zékladu dané z pfijmG s pfihlédnutim k obdobi realizace.
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O odloZené dariové pohledavce se Uétuje pouze tehdy, je-li pravdépodobné, Ze zaklad dané, proti kterému
bude mozné vyuZit pfechodné (odéitateiné) rozdily, je dosazitelny.

) Cisty obrat za téetni obdobi

Cistym obratem se pro Ggely G&etnictvi rozumi vy&e vynos(i z prodeje vyrobkl a zbozi a z poskytovani sluzeb
za ucetni obdobi. Pro Géely uréeni &istého obratu se vynosy z prodeje vyrobkil a zboZi a z poskytovani sluzeb
rozumi vynosy, na kterych je zaloZzen obchodni model U&etni jednotky. Pfi uréovani téchto vynost se pfihlizi
zejmeéna K odvétvi a trhu, na kterém Gcetni jednotka plsobi, a k podstaté ¢innosti G¢etni jednotky pro jeji
zakazniky.

m) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Géetni zavérky, je zachycen
v Gcetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytly dopliujici informace o skuteénostech, které existovaly
k rozvahovému dni.

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ugetni zavérky doslo k vyznamnym udalostem

zohledfiujicim skute&nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dlsledky t&chto udalosti popsany v pfiloze
ucetni zavérky, ale nejsou zaluétovany v uéetnich vykazech.

4. DLOUHODOBY MAJETEK

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

PORIZOVACI CENA
Pocéatecni e o 3 . i
2Ustatek Priristky Vyfazeni Pfevody  Koneény zlstatek
Software 29 29
Nedokonéeny dlouhodoby
nehmotny majetek 0 0
Celkem 2024 29 0 0 0 29
Celkem 2023 54 116 0 -141 29
OPRAVKY
Pocatecni . Prodeje, . Koneény Opravné Ucetni
zUustatek Odpisy likvidace Vyfazeni Pevody zlstatek polozky hodnota
Software -10 -10 -20 9
Nedokonéeny
dlouhodoby nehmotny
majetek 0 0 0
Celkem 2024 -10 -10 0 0 0 -20 0 9
Celkem 2023 -1 -9 0 0 0 -10 0 19
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b) Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA
Pog&ateéni - . . . v o
Zzistatek Pfirastky Vyfazeni Prevody Koneény zlstatek
Stavby 81 707 60 81767
Samostatné movité véci 44 383 83 44 465
Nedokonéeny dlouhodoby
hmotny majetek 0 1092 -949 -142 0
Poskytnuté zalohy na
dlouhodoby hmotny
majetek 0 0
Celkem 2024 126 090 1235 -949 -143 126 232
Celkem 2023 126 647 186 225 -70 -186 712 126 090
OPRAVKY
Podateéni . Prodeje, . Koneény Opravné Uetni
zUstatek Odpisy likvidace Vyrazeni Prevody z(statek polozky hodnota
Stavby -6 095 -8 216 -14 311 67 456
Samostatné movité
véci -4878 -12539 -17 417 27 048
Nedokoncéeny
dlouhodoby majetek 0
Poskytnuté zalohy 0
Celkem 2024 -10973  -20755 0 0 0 -31 728 0 94 504
Celkem 2023 -3 893 -7 150 0 70 0 -10 793 0 115177

5. POHLEDAVKY

Spoleénost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé pohledavky ve vy8i 20 733 tis. KE (minulé obdobi 23 188

tis. K&) v nasledujici strukture:

Pohledavky z obchodnich vztahtl ve vy8i 1 170 tis. K& (minulé obdobi 4 545 tis. K&) — pohledavky z fakturace
najemného a souvisejicich sluzeb, spole¢nost neeviduje Zadné pohledavky po Ihité splatnosti delsi, nez 120

dni.

Stat — datfiové pohledavky ve vysi 1 373 tis. K& (minulé obdobi 330 tis. K&) — pohledavka z nadmérného

odpod&tu DPH za 12/2024.

Kratkodobé poskytnuté zalohy ve vysi 18 190 tis. K& (minulé obdobi 18 313 tis. K&) — zaplacené provozni

zalohy na energie a sluzby

Nedilnou souéasti Giéetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty.
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6. OPRAVNE POLOZKY

Spolegnost netvofila ve sledovaném obdobi Zadné opravné polozky.

7. KRATKODOBY FINANCNi MAJETEK

Kromé& bé&zné hotovosti na bankovnich Gétech neni Zadny jiny finanéni majetek evidovan. Hodnota
kratkodobého finanéniho majetku &inila k rozvahovému dni 15 489 tis. K& (minulé obdobi 27 393 tis. K&).

8. OSTATNi AKTIVA

Naklady pfistich obdobi jsou obecné& ugtovany do naklad( v obdobi, do kterého vécné a Casové piislusi.
Spole¢nost eviduje na té&chto Uétech k rozvahovému dni predevéim &asové rozli$eni nakladl vztahujicich
se ke dvéma a vice po sobé jdoucim uletnim obdobi. Jedna se zejména o Easové rozliSeni provizi
za zprostiedkovani uzavieni smiuv o poskytovani sluzeb a ¢asové rozliSeni drobného majetku. Provize
se rozpousti do nakladi rovnomérné po dobu, na kterou byly uzavieny smilouvy na poskytovani sluZeb
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 19 969 tis. K& (minulé obdobi
23 185 tis. K&).

9. VLASTNi KAPITAL

Pfehled o0 zmé&nach vlastniho kapitalu (v tis. KE&):

Zlstatek - R Zustatek = e Zlstatek

k31.12.2022  2WSeni  Snizeni | 59745 o0p3  ZvSeni  Snizeni 34745 5004
Pocet akcil (ks) 200 200 200
Zakladni kapital 2 000 2000 2 000
Ostatni kapitalové
fondy 0 0 0
Vysledek hospodareni _ } .
minulych let -8 481 -16 142 24 623 33937 58 560
Vysledek hospodareni
bé&zného ucetniho -16 143 -33 937 -82 880
obdobi
Vlastni kapital -22 624 -56 560 -139 440

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

Hospodarsky vysledek roku 2023 ve vysi -33 937 tis. K& byl pfeveden na G&et neuhrazené ziraty minulych let.

Dozoréi rada navrhne valné hromadé spoleénosti pfevod neuhrazené ztraty za rok 2024 ve vy3i-82 880 tis. K&
na Gcet neuhrazené ztraty minulych let.

Za ucelem narovnani zaporného vlastniho kapitalu v 5/2025 poskytnut pfiplatek do ostatnich kapitélovych
fondl ze strany akcionafll spole€nosti ve vysi 200 000 tis. KE.
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10. DLOUHODOBE ZAVAZKY

Spole&nost eviduje k rozhodnému dni dlouhodobé zavazky v celkové vy§i 223 074 tis. K& (minulé obdobi
185 000 tis. K&) v nasledujici strukture:

Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba ve vyse 223 074 tis. K& (minulé obdobi 185 000 tis. K&) — jedna
se 0 vnitroskupinovou zaptjéku na naklady a pofizeni majetku spojené s projektem kratkodobych podnajmu
kancelafskych prostor. Podrobnéj§i informace v sekci ,Informace o spfizn&nych osobach®.

11. KRATKODOBE ZAVAZKY

Spole¢nost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé zavazky v celkové vysi 33 435 tis. K& (minulé obdobi
25 591 tis. K& v nasledujici strukture:

Kratkodobé pfijaté zalohy ve vy8i 4 444 tis. K& (minulé obdobi 1 625 tis. K&) — kratkodobé jistiny k zajisténi
pfipadnych pohledavek z poskytovanych sluzeb.

Zavazky z obchodnich vztahtl ve vy$i 11 529 tis. K& (minulé obdobi 8 638 tis. K&) — zejména zavazky z provizi
a ostatnich sluZzeb. V8echny zavazky jsou ve Ih{ité splatnosti.

Zavazky — oviadana nebo ovladajici osoba ve vysi 213 tis. K& (minulé obdobi 206 tis. K&) — zavazek z ocdmény
Za ruceni v ramci skupiny PASSERINVEST.

Zévazky k zaméstnancim a ze socialniho zabezpeé&enifzdravotniho pojisténi ve vysi 626 tis. K& (minulé
obdobi 308 tis. K&).

Stat — danové zavazky a dotace ve vy3i 48 tis. K& (minulé obdobi 16 tis. K&) — zavazky plynouci z dané z pfijma
ze zavislé ¢innosti z titulu nesplacenych mezd, které jsou ve |hité splatnosti.

Dohadné Géty pasivni ve vysi 16 575 tis. K& (minulé obdobi 14 793 tis. K&) — pfedstavuji odhad nevylétovanych
sluzeb spojenych s najmem.

Jiné zavazky ve vysi 0 tis. K& (minulé obdobi 5 tis. K&) — v minulém obdobi depozit vyporadany v priibéhu
sledovaného obdobi.

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

12. OSTATNI PASIVA

Vydaje pristich obdobi zahrnuji predev§im &asové rozliSeni plateb a nakladd do obdobi, do kterého vécné
a Gasové piislusi. K rozvahovému dni eviduje spole¢nost na tomto G¢tu zlistatek ve vysi 30 489 tis. K& (minulé
obdobi 33 645 tis. K&). Jedna se pfedevsim o &asové rozlieni pobidky souvisejici s najemnimi smlouvami
kancelaiskych prostor a dale faktury pfijaté v roce 2025 souvisejici s rokem 2024,

Vynosy pfistich obdobi jsou G&tovany do vynos(i v obdobi, do kterého vécné a tasové pfisludi. Vynosy pfistich

obdobi zahrnuji k rozvahovému dni Casové rozliSené pfijmy ze smiluv o poskytovani sluzeb ve vysi
3 146 tis. K& (minulé obdobi 1 226 tis. K&).
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13. DAN Z PRIJMU

Podle zakona o danich z pfijmi mizZe spolenost prevést dafovou ztratu vzniklou v minulych obdobich
do pfistich péti let. VySe darfové ztraty, kterd nebyla v dafiovém pfiiznani za rok 2024 uplatnéna a bude
prevedena do dal$ich let, &ini k rozvahovému dni 120 540 tis. K&.

Spoleénost vyéislila odloZzenou dafi nasledovné (v tis. K&):

2024 (sazba 21%) 2023 (sazba 21%)

5 5o s . OdloZena dafiova Qdlozeny daiiovy OdloZen4 danova OdloZeny dariovy
Polo2ky odiozenc dane pohledavka zévazek pohledavka zévazek
Rozdil mezi G¢etni a dafiovou zUstatkovou
cenou dlouhodobého majetku S 802 1546
Ostatni pfechodné rozdily:

OP k pohledavkam

OP k dlouhodobému majetku

Rezervy

Dohadné polozky

Danova ztrata z minulych let 25313 10 414
Celkem 29 305 11 960
Netto 29 305 11 960

O odloZené dariové pohledavce ve vysi 29 305 tis. K& spoletnost z dlivodu opatrnosti netiétovala.

14. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Spole¢nost nema k rozvahovému dni majetek a zavazky (penézni a nepenézni povahy napf. soudni spory,
zaméstnanecké benefity, bankovni zaruky atd.), které by nebyly vykazany v rozvaze.

15. VYNOSY

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

2024 2023

Doméci Zahraniéni Doméci Zahrani¢ni
Trzby z prodeje sluzeb 35221 0 56 482 0
Trzby z prodeje zbozi 40 0 146 0
Triby z prodeje majetku 120 o] 70 0
Ostatni provozni vynosy 0 0 74 0
Vynosové Groky 597 0 1339 0
Ostatni finanéni vynosy 268 0 183 0
Vynosy celkem 36 246 0 58 294 0
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16. CISTY OBRAT zZA UCETNi OBDOBI

V souladu s novou definici Cistého obratu vykazala spole¢nost ve vykazu zisku a ztraty na Fadku ,Cisty obrat
za ucetni obdobi* k 31.12. 2024 obrat ve vysi 35 261 K&. Vzhledem k tomu, Ze usili vynaloZené na stanoveni
obratu za rok 2023 podle nové metodiky neni umérné informaénimu efektu pro uzZivatele agetni zavérky
nedoslo kpfepottu Cistého obratu za srovnavaci obdobi, tji. k31. 12. 2023. Spole&nost &isty obrat
za srovnavaci obdobi ve vykazu zisku a ztraty tedy neuvedla. Cisty obrat pro tgely kategorizace u&etni
jednotky za srovnavaci obdobi, tj. k 31. 12. 2023 z{istal nezménén a &inil 58 294 tis. K&.

17. OSOBNi NAKLADY

Rozpis osobnich nakladd (v tis. KE):

2024 2023
Pramérny pocet zaméstnanci 8 5
Mzdy 4758 3515
Socialni zabezpeéeni a zdravotni poji§téni 1 565 1186
Socialni naklady 211 155
Osobni néklady celkem 6 534 4 856

Ve sledovaném ani v minulém ucetnim obdobi neobdrZeli &lenové a byvali Elenové statutarnich a dozorgich
organi zadné odmény.

18. INFORMACE O SPRIZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném obdobi doSlo k navySeni zapljcky v K& a poskytnuti zapijéky v EUR od spoleénosti
PASSERINVEST GROUP.

Pfehled z&vazkl vici spfiznénym osobam k 31. 12. (v tis. K&):

31.12.2024 31.12.2023
= Castka v cizi méné . . Castka v cizi méné .
Spiiznén4 osoba (tis.EUR) Castka v tis. K& (tis.EUR) Castka v tis. K&
PASSERINVEST GROUP 400 10 074 0 0
Urok 0,1 % 0 Q 0 0
PASSERINVEST GROUP 213 000 0 185 000
Urok 0,1 % 0 0 0
400 223 074 0 185 000

Pajcka od spolenosti PASSERINVEST GROUP je Urotena sazbou 0,1 % p.a. KoneZna splatnost
je 31.12.2026. K rozvahovému dni jsou veskeré uroky splaceny.

Ve sledovaném ani v minulém u&etnim obdobi neobdrzZeli élenové a byvali ¢lenové statutarnich a dozorgich
organ( zadné odmény.
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19. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

NejvyznamnéjSimi poloZzkami vysledovky v oblasti sluZzeb jsou naklady na prondjem prostor uréenych
k podnajmu ve vysi 52 841 tis. K& a sluzby spojené s najmem ve vys$i 10 420 tis. K& Dale pak odpisy
dlouhodobého majetku ve vysi 11 635 tis. K& a drobny majetek ¢asové rozliSovany do spotfeby ve vysi
9 130 tis. Ké&.

20. POKRACOVANIi SPOLEECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Spole€nost vykazuje k rozvahovému dni Géetni ztratu ve vysi -82 880 tis. K& a zaporny viastni kapital ve vy§i
-139 440 tis. K& Uvedené parametry jsou dany zejména vynaloZzenim vyznamnych startovacich nakladu
nového projektu kratkodobého podnajmu kancelafi. Obsazenost prostor zatim neni na urovni, kdy by byly
generovany vynosy pokryvajici souéasné naklady. Vedeni matefské spolecnosti se stavem projektu intenzivné
zabyva. Konkrétnimi kroky realizovanymi v prvnim pololeti 2025 jsou zejména poskytnuti priplatk(i do
ostatnich kapitalovych fondl ze strany akcionail za Géelem narovnani vlastniho kapitalu na kladnou hodnotu
a dale piipravné kroky ke zmé&né& modelu, kdy by se ¢ast prostor uréenych pro kratkodobé pronajmy vyélenila
pro najmy dlouhodobého charakteru. Ohledné takto koncipovaného najmu prostor na budové B se jiZ vedou
pokrocila jednani s konkrétnim najemcem. Tato zména by méla jiz v pribéhu roku 2025 vyznamné zmirnit
soudasné ztratové hospodareni.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2024 byla zpracovana za pfedpokladu, Ze spoleénost bude nadale plisobit jako

podnik s neomezenou dobou trvani. PfiloZena (i¢etni zavérka tudiz neobsahuje Zadné tpravy, které by mohly
z této nejistoty vyplyvat.

21. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Po rozvahovém dni doslo v 5/2025 k poskytnuti pfiplatku do ostatnich kapitalovych fondil ze strany akcionard
spoleénosti ve vysi 200 000 tis. KE za u¢elem narovnani zaporného vlastniho kapital.

Sestaveno dne: 29.4.2025
Jméno a podpis Radim Passer —=
statutarniho organu Gcetni jednotky: S
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