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Audlt;

Zprava nezavislého auditora
z auditu G&etni zavérky spolecnosti

FLEKSI prostor, a.s.
Se sidlem: Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4
IC: 281 98 727
k 31. 12, 2025

Tato zprava nezévisiého auditora z auditu Géetni zavérky je urtena akciondifim Ucetni jednotky FLEKSI
prostor, a.s.

Wrok auditora

Provedii jsme audit pfiloZené (cetni zavérky spolecnosti FLEKSI prostor, a.s. (dale také ,Spole¢nost™)
sestavené na zakladé Seskych Gdetnich predpisf, ktera se skldda z rozvahy k 31. 12. 2025, vykazu zisku
a ztraty, za rok kondici 31. 12, 2025 a pfilohy této (cetni zavérky, vCetn& vyznamnych (materialnich)
informaci o pouZitych G&etnich metodach. Udaje o SpoleCnosti jsou uvedeny v piiloze této ucetni

zavérky.

Podle naseho ndzoru Udetni zavérka podavé vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole€nosti FLEKSI
prostor, a.s. k 31. 12. 2025 a néklad{ a vynost a vysledku jejtho hospodareni za rok kongici 31. 12. 2025
v souladu s éeskymi Gcetnimi piedpisy.

Zékiad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zékonem o auditorech a standardy Komory auditor{l Ceské republlky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadng doplnéné a upravené
souvusejmml aplikatnimi doloZkami. NaSe odpovédnost stanovena t&mito predpisy je podrobn&ji
popséna v oddilu Odpovédnost auditora za audit Géetni zavérky. V souladu se zékonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditori Ceské republiky jsme na Spolecnost| nezavisli a splnili
jsme i dal3i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych pedpisl. Domnivame se, Ze dflkazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostatetny a vhodny zékiad pro vyjadieni naSeho vyroku.

Zddraznéni skuteénosti — zaporny viastni kapital

Upozornu;eme na bod €. 20 prllohy UCetni zévérky kde je stanoveno, Ze spolecnost vykazuje GCetni
zZtratu ve vy3i — 62 373 tis. K¢ a zdporny viastni kapital ve vysi -1 813 tis K&, spolu s vyhodnocenim
uvedené situace a popisem pfijatych opatfeni. Na$§ vyrok neni v souvislosti s touto zalezitosti
modifikovan,

Odpovédnost predstavenstva a dozordi rady Spolecnosti za dicetni zévérku

Pfedstavenstvo Spolecnostl odpovidd za sestaveni Uletni zavérky podavajici vémy a poctivy obraz
v souladu s ceskym Géetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaveni Gcetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nespravnosti zpfisobené
podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani Udetni zavérky je pfedstavenstvo SpoleCnosti povinno posoudit, zda je Spolecnost
schopna nepfetrZité trvat, a pokud Je to relevantni, popsat v pfiloze Gdetni zaverky zéleZitosti tykajici se
jeitho nepfetrZitého trvani a pouZiti predpokladu nepretmtého trvani pfi sestaveni uletni zavérky,
S vyjlmkou piipadii, kdy predstavenstvo planuje zru$eni Spole¢nosti nebo ukondeni jeji Cinnosti, resp.
kdy nema jinou redinou moZnost neZ tak ucinit.
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Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve Spoleénosti odpovida dozoréi rada.
Odpovédnost auditora za audit tidetni zivérky

Nadim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Gletni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materiélni) nespréavnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici na
vyrok. PfiméFend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zérukou, ¥e audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi predpisy ve vSech pfipadech v idetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materidlni) nespravnost. Nesprévnosti mohou vznikat v dsledku podvodil nebo chyb a povauif se za
vyznamné (materidlni), pokud Ize rediné& predpoklddat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly oviivnit
ekonomicka rozhodnuti, kterd uZivatelé Gcetni zavérky na jejim zékladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiiovat b&hem celého
auditu odborny Gsudek a zachovévat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

» Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Udetni zavérky zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provest auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné ditkazni informace, abychom na jejich zéklad& mohii vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materiainf) nesprévnost, k niZ do¥lo v diisledku podvodu, je V&t
neZ riziko neodhaleni vyznamné (materiaini) nespravnosti zplisobené chybou, protofe sou&asti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, Gmysind opomenuti, nepravdiva
prohldseni nebo obchézeni vnitfnich kontrol.

* Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole€nosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na dcinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

» Posoudit vhodnost pouzitych Gfetnich metod, pfiméfenost provedenych U&etnich odhadd
a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spoletnosti uvedio v pfiloze G&etni zavérky.

» Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni Getni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromézdéné dikazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spoletnosti nepietrzité trvat. JestliZe dojdeme k zavéru, Ze takové vyznamna
(materidini) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozomit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v pfiloze USetni zdvérky, a pokud tyto informace nejsou dostatetné, vyjadfit
modifikovany vyrok. NasSe zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepfetr¥itd trvat vychazeji
z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data na8i zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spole€nost ztrati schopnost nepFetrZité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, Clenéni a obsah (cetni zavérky, véetnd pilohy, a déle to, zda
(Cetni zévérka zobrazuje podkladové transakce a udélosti zplisobem, ktery vede k vérmému
zobrazeni,

Nadi povinnosti je informovat pledstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zji§ténich, kterd jsme v jeho priib&hu udinili, véetné zji¥t&nych
vyznamnych nedostatkfl ve vnitinim kontrolnim systému.
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ROZVAHA

Obchodni firma nebe jiny nazev U&etni jednotky

k..31:12.2025  FLEKSIprostor
a8
Sidlo nebo bydiisté (ifetni jednotky
v tisicich K¢ a misto podnikani, li§i-li se od bydlisté
I Zeletavska 1525/1
|« 2.8 1 9|8 712 7 Praha4 .....................
14000
otisk podaciho razitka
( — AKTIVA gslo | B&2né GCetni obdobi Minulé obdobi
Fadku Brutto Korekce Netto Netto
| akTvaceLkem 001 | +184 365 -44 630 +139 735 +150 704
B, |stal akiva 003 +108 967 -44 613 +64 354 +94 513 |
BI. |Dlohodob§ nehmotny majetek 004 | +29 -29 +0 +9
B..2.  |Ocenitelna prava B 006 R +29 -29 +0 +9
B..2.1. |Software 007 +29 -29 +0 +9
B.IL. Diouhadoby hmotny majetek 014 +108 938 =44 584 +64 354 +94 504
BIL1. |Pozemky a stavby s +65 858 15934 +49924|  +67 456
B.L1.2. |Stavby 017 +65 858 | -15 934 +49 924 +67 456
.B.II.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 018 +43 080 -28 650 +14 430 +27 048
C.  |obszaakiva 037 +65 410 | A7 | +65 393 +36 222
ClHl.  |Pohledavky 046 +45 632 -17 +45 615 +20 733
lci2.  |Krétkodobé poiedaviy 057 +45 632 A7 +45 615 | +20 733
C.11.2.1. |Pohledavky z obchodnich vztahi 058 | +25 406 -17 +25 389 | +1 170
C.Il.2.2. |Pohledavky - oviadana nebo oviadajici osoba 059 - +469 +469 +0
C.l.2.4. |Pohledavky - ostatni 061 +19 757 +19 757 +19 563
C.11.2.4.3| Stét - dafiové pohled;vky 064 +0 +0 +1 373
C.11.2.4.4|Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 +19 737 +19 737 | +18 190
C.1.2.4.5|Dohadné ety aktivni 066 +20 +20 +0 |
C.V.  |Penszni prostrediy 075 +19 778 +19 778 +15 489
C.IV.2.  |Penézni prostfedky na Gtech 077 +19 778 +19 778 +15 489
D. Gasové rozliseni aktiv 078 +9 988 | +9 988 +19 969 .
D.1. Naklady pfitich obdobi 079 +9 988 +9 988 +19 969




( G IK B ASlivA :;:LZ Bé&Zné ucetni obdobi Minulé obdobi |
| Netto Netto I
PASIVA CELKEM | 001 +139 735 +150 704
A Viastni kapital | 002 -1 813 -139 440
Al |zakiadni kapita! o - | 003 +2 000 +2 000 |
ALY, |zaKiadni kapital 004 | +2 000 . +2 000
Al AZio a kapitalové fondy 007 +200 000 +0
All2.  |Kapitalové fondy | oos - +200 000 +0
Al12.1. |Ostatni kapitélové fondy N B | 010 +200 000 +0
AV, V)"sledewosp;dai‘eni minulych let (+/-) l 018 =141 440 -58 560.
AV, |Nerozdsleny zisk nebo neuhrazena zirata minulych let (+/-) 019 -141 440 -58 560
AV. Vysledek hospodafenf b&#ného GEetniho obdob (+/-) o2 | R -_BZﬁ - -82 880_‘
B+C. |Cizi zdroje 023 +103 831 +256 509
c. Zéavazky 029 +103 831 +256 509
c.l. Dlouhodobé zévazky 030 +73 411 +223 074
13 |broutodobe piijaté z&lohy 035 | +5 411 - +0
C.16.  |Zavazky - oviddana nebo oviadajici osoba 038 +68 000 +223 074
Cll.  |Kratkodobé zavazky 045 +30 420 133435 '
C.1.3.  |Kratkodobé pijaté z&lohy 050 +1 607 +4 444 .
[cn4. Zé;a;ky z obchodnich vztaht 051 +5 374 +11 529 '
m Zavazky - oviadand nebo oviddajici osoba 053 +204 +213
CM8.  |zavazky ostatni | 055 +23 235 +17 249
-E.II.&S. Zavazky k zaméstnanciim . 058_ - +4_46_ +397 1
C.I1.8.4. |Z&vazky ze sociéiniho zabezpe&eni a zdravotniho pojisténi 059 +249 +229 '
C.I85. |Stat - dafiové zévazky a dotace 060 +4 065 +48
|C.118.6. | Dohadné utty pasivni _.:_061 +18 475 +16 575
ID.  |Gasové rozigeni pesiv ' os6 +37 717 +33 635
DA, |Vydaje pHistich obdobi 067 +34 428 +30 489
D2 |Vynosy pfistich obdobi 068 | . +3289 +3 146
Sestaveno dne:  4.5.2026 iPodpisovy z&znam fyzické osoby, kterd je GEetnf jednotkou nebo statutédmiho orgénu GiZetni jednotky, poznamka
Pravni forma ,a.s. [PASSERRADIM
acetni jednotky:
Predmét podnikani:
Podnajem nebytovych prostor
Pozn.:




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Obchodni firma nebo jiny n&zev G&etni jednotky

k...31:12.2025  FLEKSlprostor
, a.8.
os 1.1.2025 e 31.12.2025 I .....................................
Sidlo nebo bydiiSté ddetni jednotky
v tisicich K& a misto podnikéni, li§i-i se od bydiista
9872 7| Zocavskatsasn
I 2819 | 8 7|2|7 Praha 4
14000
ofisk podaciho razitka 1
— 5
Ommat. VYKAZ ZISKU A ZTRATY ;::::, | Skutetnost v ucetnim obdobi
sledovaném minulém |
1. Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb 001 +45 770 +35 221 |
'u. Trzby za prodej zbozi . 002 +0 +40 '
A Viykonova spotfeba 003 +90 963 +89 738
A2 Spotiieba materialu a energie R 005 +14 813 +15 058
As | Susby 006 +76 090 +74680
D. Osobni naklady 009 +9 129 +6 534 ‘
DA Mzdové néidady " oto +6 597 +4 758‘
D2 Néklady na sociéini zabezpegeni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady on +2 532 +1 776_
;2._1 . Naklady na sociélni zabezpe&eni a zdravotni pojistani 012 +2 216 +1 565
D22 Ostatni né;ady 013 +316 +2 1T
IE. Uprava hodnot v provozni oblasti 014 +20 718 +20 765
E.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 015 +20 701 _+20 TE
E.1.1 Upravy hodnot dlouhodob&ho nehmotného a hmotného majetku - trvalé 016 +20 701 +20 765
g Elpravy hodnot pohledavek 019 +17 : I
L. Ostatni provo;ﬁ vynosy 020 +23 750 +120
F Triby z prodaného diouhodobého majetku 021 +20 910 - +120
.3, Jing provozni vynosy 023 +2 840 +0
.F. Ostatni provozni naklady 024— +12 728 +267
F.1. Zustatkova cena prodaného diouhodobého majetku 025 +12 583 +6 |
F5. Jiné provozni naklady - 02T_ +145 I +267
B " Provozr:i vysledek hospodareni (+/-) 030 -63 958 -81 923 -
IVI. Vynosové Groky a podobné vynosy 039 i +428 +597
Vi.2. . Ostatni vynosové Groky a podobné vynosy 041 +428 +597 _
J Nékladové troky a podobné naklady 043 +0 +201
Jo1. Nékladové droky a podobné naklady - ovladan4 nebo ovladajici osoba 044 +0 +201
VII. Ostatni finanéni v_ynosy 046 +1 569 +268
T Ostatni finan&ni nakiady 047 . +412 +1 621_.
P Eanéni vysledek h;spodafenl (+1-) 048 +1 585 -957
- Vysledek hospodafeni pred zdangnim (+/-) 049 -62 373 _-82 BBT
- Vyslecjt;k hospodareni po zdananf (+/-) 053 -62 373 -82 880
bt Vysledek hospodafeni za Ggetni obdabi (+/-) 055 -62 373 -82 880
. Gisty obrat za GGetni obdabi 056 | +45 770 +35 261




VYKAZ ZISKU A ZTRATY gislo Skutegnost v GiZetnim obdobi

Oznat. s ——— — — —_—
ek sledovaném minulém
Sestaveno dne:  4.5.2026 Podpisovy zaznam fyzické osoby, kiera je Ggetni jednotkou nebo statutdmiho arganu udetni jednotky, poznamka
Préavni forma ,a.s. PASSER RADIM
ucetni jednotky:
Predmét podnikani:
Podnéjem nebytovych prostor

Pozn.:
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l]éetnijednotka FLEKSI prostor, a.s.
Priloha k uéetni zavérce k 31. prosinci 2025

1. POPIS SPOLECNOSTI

FLEKSI prostor, a.s. (dale jen ,spole¢nost’) je akciové spolednost, ktera vznikia dne 5. 12. 2007 a sidli

v Praze 4, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, Ceska republika, identifikagni &islo 281 98 727.

Hlavnim pfedmétem jeji ¢innosti je Pfiprava a zfizeni flexibilnich (servisovanych, coworkingovych a/nebo
hybridnich) kancelaiskych prostor, jejich poskytovani, sprava a zajisténi provozu v€etné poskytovani

piislusnych sluZzeb a jakékoliv souvisejici Einnosti.

Ve sledovaném obdobi nebyly zapsany Zadné zmény 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 zakladnim kapitélu:
- Radim Passer 95 %

Spolednost neni sou¢asti konsolidaéniho celku matefské spole€nosti.
Spoleénost je soucasti faktického koncernu PASSERINVEST GROUP

Clenové statutarnich organi k 31. prosinci 2025:

Predstavenstvo (Jednatelé)

Piredseda: Radim Passer

Dozoréi rada

Predseda: Tomas Ziméik

Spoletnost mé nasledujici organizaéni strukturu:

Ve spoletnosti vykonava rozhodujici éinnosti pfedseda predstavenstva spoleénosti. Provozni agendu zajistuje
spoleénost vlastnimi zamé&stnanci. Na vyse uvedeném projektu se dale podileji externi spolupracovnici v rdmci

koncernu.

Organizaéni struktura spole¢nosti se vytvafi v navaznosti na prohlubovani &innosti spole&nosti. Organy

spoleénosti jsou predstavenstvo, dozoréi rada.

Nedilnou soué&asti ticetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty.
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2. ZAKLADNi VYCHODISKA PRO SESTAVENi UCETNi ZAVERKY

PriloZzena ucetni zavérka byla pfipravena v souladu se zadkonem &. 563/1991 Sb., o u€etnictvi, ve znéni
pozdéjsich predpisi (dale jen zakona o ucetnictvl) a provadéci vyhlaskou €. 500/2002 Sb., kterou se provadgji
néktera ustanoveni zakona €. 563/1991 Sb., o udetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisli, pro uéetni jednotky,
které jsou podnikateli uétujicimi v soustavé podvojného Géetnictvi, ve zné&ni pozdéjsich pfedpisl, ve zné&ni
platném pro rok 2025 a 2024.

3. UCETNi METODY

ZpUsoby ocefovani, odpisovan( a ugetni metody, které spoleénost pouzivala pfi sestaveni uéetni zavérky
za rok 2025 a 2024 jsou nasleduijici:

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 odpisovan na vrub nakladd na zakladé pfedpokladané 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 vypotteny na zakladé pofizovaci ceny a piedpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku.

Odpisovy plan je v prilbéhu pouzivani dlouhodobého nehmotného majetku aktualizovan na zakladé
otekavané doby zivotnosti. Pfedpokladana zivotnost je stanovena takto:

Poéet let (od-do)

* Software 2-8
Technické zhodnoceni pronajatych prostor po dobu najemni smlouvy

Jiny dlouhodoby nehmotny majetek 2-8

Pokud dochazi k poklesu ucetni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvoii spoleénost opravnou
polozku z dlivodu do¢asného nepouZivani, poskozeni atd.
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b) Dlouhodoby hmotny majetek

Diouhodoby hmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, naklady
na dopravu, clo a dal3i naklady s pofizenim souvisejici.

Dlouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vy3si, nez 80 tis. K& se odepisuje na vrub naklad po dobu
jeho ekonomicke Zivotnosti. Dlouhodobého hmotného majetek s pofizovaci cenou do 80 tis. K& je evidovan
jako drobny majetek a odepisuje se po dobu 3 let.

Spolecnost neeviduje dlouhodoby hmotny majetek ziskany bezuplatng ani zadny majetek ocen&ny
reprodukéni pofizovaci cenou.

Odpisy jsou vypotteny na zakladé pofizovaci ceny a pfedpokladané doby Zivotnosti piislusného majetku.
Odpisovy plan je v prib&hu pouzivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zékladé otekavané
doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku.

Pokud by doslo k poklesu G¢etni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, vytvori spole&nost opravnou
poloZzku z dGivodu dogasného nepouzivani, poskozeni atd.

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

¢c) Drobny majetek

Kategorizace ,drobného majetku”:

_ Limit ocenéniftks kategorie Konetny udet
0 -79.999 K& drobny majetek - nehmotny 518.115
0-79.999 K& drobny majetek - hmotny 501.004
od 80.000 K& dlouhodoby majetek rizné ucty

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

d) Finanéni majetek
Kratkodoby finan&ni majetek tvofi ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich G&tech, 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.

e) Pohledavky

Pohledavky se ocefiuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se ocefiuji pofizovaci
cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se sniZuje pomoci opravnych poloZek na vrub nakladii na jejich
realizacni hodnotu, a to na zakladé individualniho posouzeni jednotlivych dluznikli a vékové struktury
pohledavek.

Dohadné Uty aktivni se oceriuji na zakladé odbornych odhad(i a propoétil.
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Pohledavky i dohadné néty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésich véetng)
a dlouhodobé (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. Pfipadné

zvy$eni nebo snizeni zakladniho kapitalu na zakiadé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni ucetni
zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu.

g) Cizi zdroje

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V polozZce jiné zavazky se vykazuji
také hodnoty zjisténé v disledku ocenéni finanénich derivatu redlinou hodnotou.

Dlouhodobé i kratkodobé tvéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby Ovér se povaZuje i &ast
dlouhodobych uvért, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

Dohadné uéty pasivni jsou ocefiovany na zakladé odbornych odhadd a propocti. Rozdéluji se na kratkodobé
a dlouhodobé.

h) Devizové operace

Majetek a zavazky pofizené v cizi mé&né se ocefuji v eskych korunach v kurzu platném ke dni jejich vzniku,
a k rozvahovému dni byly poloZky penézité povahy ocen&ny kurzem platnym k 31. 12. vyhlagenym Ceskou
narodni bankou.

Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty se uctuji do finanénich vynosi nebo finanénich nakladu
bé&Zného roku s vyjimkou dlouhodobého finanéniho majetku.

i) Pouziti odhadi

Sestaveni Ucetni zavérky vyZaduje, aby vedeni spolecnosti pouzivalo odhady a pfedpoklady, jez maji vliv
na vykazované hodnoty majetku a zavazki k datu ucetni zavérky a na vykazovanou vysi vynost a nakladi
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 odhadd odliSovat.

J) Uctovani vynosu a nakladu

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

k) Darn z prijmu

Naklad na dafi z pfijmd se poéita za pomoci platné dafiové sazby z ¢etniho zisku zvy$eného nebo snizeného
otrvale nebo dogasné dafiové neuznatelné naklady a nezdanované vynosy (napf. tvorba a z(é&tovani
ostatnich rezerv a opravnych poloZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi uetnimi a dafiovymi odpisy atd.).
Dale se zohlediiuji polozky sniZujici zaklad dané& (dary), odgitatelné poloZky (dafiova ztrata, naklady

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

OdloZena dafiova povinnost odrazi dainovy dopad piechodnych rozdillii mezi zistatkovymi hodnotami aktiv
a pasiv z hlediska tcetnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijm0 s piihlédnutim k obdobi realizace.
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Ugetni jednotka FLEKSI prostor, a.s.
Pfiloha k ugetni zavérce k 31. prosinci 2025

O odloZené dafiové pohledavce se uctuje pouze tehdy, je-li pravdépodobné, Zze zaklad dané, proti kterému
bude mozné vyuZit pfechodné (odgitatelné) rozdily, je dosazitelny.

I) Cisty obrat za tiéetni obdobi

Cistym obratem se pro tgely Géetnictvi rozumi vy$e vynosii z prodeje vyrobkd a zbozi a z poskytovani sluzeb
za Ucetni obdobl. Pro u€ely ureni Cistého obratu se vynosy z prodeje vyrobkl a zbozi a z poskytovani sluzeb
rozumi vynosy, na kterych je zaloZzen obchodni model U¢etni jednotky. Pfi uréovani t&chto vynosu se piihlizi
zejména k odvétvi a trhu, na kterém ucetni jednotka pUsobi, a k podstaté ¢innosti G&etni jednotky pro jeji
zékazniky. Cisty obrat = G&tova tfida 60 Trzby z prodeje vyrobki, sluzeb a zbozi.

m) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ugetni zavérky, je zachycen
v ucetnich vykazech v pfipadg, Ze tyto udalosti poskytly dopliiujici informace o skuteénostech, které existovaly
k rozvahovému dni.

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

zohlediiujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto udalosti popsany v piiloze
Uetni zavérky, ale nejsou zaudétovany v G¢etnich vykazech.

4. DLOUHODOBY MAJETEK

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

PORIZOVACI CENA
fRgs el _I;fi;i’:stky - Vyi‘azeni- - - Prevod Koneény zi]_statek
o zhstatek - vyraz y v
Software 29 29
Nedokonéeny dlouhodoby
nehmotny majetek 0 0
Celkem 2025 29 0 0 0 29
Celkem 2024 29 0 0 0 29
OPRAVKY
i . Potatecni L Proaejta_. S . Koneény Opravné“ "~ Ogetni
- zistatek  OWP'SY  jikvigace  V¥TeZent  PPevody  igiatek  polosky  hodnota
Software -20 -9 -29 0
Nedokonéeny
dlouhodoby nehmotny
majetek 0 0 0
Celkem 2025 -20 -9 0 0 0 -29 0 0

Celkem 2024 -10 -10 0 0 0 -20 0 9

Nedilnou soucasti uéetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 7113
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b) Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA
T Priristky Vyfazeni Prevody Konetny zlstatek
_ zostatek "7 B
Stavby 81767 3125 19 034 65 859
Samostatné movité véci 44 465 1385 43 080
Nedokonéeny dlouhodoby
hmotny majetek 0 3152 3152 0
Poskytnuté zalohy na
dlouhodoby hmotny
majetek 0 0
Celkem 2025 126 232 6277 20 419 3152 108 938
Celkem 2024 126 090 1235 -949 -143 126 232
OPRAVKY
il LN Potate&ni — Prodeje, . Konedny  Opravné Ocetni
zistatek Odpisy likvidace vYrazeni Prevady zlstatek ~ polozky hodnota
Stavby -14311 -20658 19 034 -15 934 49 924
Samostatné movité
véci 17417 -12618 1385 -28 650 14 430
Nedokoncéeny
dlouhodoby majetek 0
Poskytnuté zélohy 0
Celkem 2025 -31728 -33.275 20.419 0 0 -44.584 0 64.354

Celkem 2024 10973  -20755 0 0 0 -31728 0 94 504

Ve sledovaném obdobi doslo k prodeji dlouhodobého majetku mezi spfiznénymi osoba Fleksi prostor
a PASSERINVEST BBC 3.

5. POHLEDAVKY

Spole¢nost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé pohledavky ve vysi 45 615 tis. K& (minulé obdobi
20 733 tis. K&) v nasledujici struktufe:

Pohledavky z obchodnich vztaht ve vysi 25 389 tis. K& (minulé obdobi 1 170 tis. K&) — pohledavky z fakturace
najemného a souvisejicich sluzeb. Spoletnost eviduje pohledavky po Ihité splatnosti delsi, nez 120 dnl ve
vy8i 17 tis. K&.

Stat — darfiové pohledavky ve vy$i 0 tis. K& (minulé obdobi 1 373 tis. KE - pohledavka z nadmérného odpottu
DPH za 12/2024).

Kratkodobé poskytnuté zalohy ve vysi 19 737 tis. K& (minulé obdobi 18 190 tis. K&) — zaplacené provozni
zalohy na energie a sluzby

Dohadné Géty aktivni ve vy$i 20 tis. K& (minulé obdobi 0 tis. K&) — predstavuji odhad nevyuétovanych najma.

Nedilnou souéasti ticetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 8/13



Uéetni jednotka FLEKSI prostor, a.s.
Priloha k u¢etni zavérce k 31. prosinci 2025

6. OPRAVNE POLOZKY

Ve sledovaném obdobi byla vytvorfena opravna polozka k pohledavce za spoleénost SWPOWER Innovation
a. s., na kterou bylo zahajeno insolventni fizeni.

Zmény na Gétech opravné polozky (v tis. K&):

Zustatek Tvorba Zaétovani Zistatek Tvorba Zuttova Zistatek
k 31.12.2024 OP OoP k 31.12.2025 rezerv ni rezerv  k 31.12.2026
Opravna polozka 0 17 17

7. KRATKODOBY FINANCNi MAJETEK

Kromé béZné hotovosti na bankovnich uétech neni Zadny jiny finanéni majetek evidovan. Hodnota
kratkodobého finanéniho majetku Cinila k rozvahovému dni 19 778 tis. K& (minulé obdobi 15 489 tis. K&).

8. OSTATNI AKTIVA

Naklady pfistich obdobi jsou obecné& Gétovany do nakladi v obdobi, do kterého vécné a éasové pfislusi.
Spolegnost eviduje na t&chto Uttech k rozvahovému dni pfedevsim Casové rozliseni néakladi vztahujicich
se ke dvéma a vice po sob& jdoucim uCetnim obdobi. Jedna se zejména o &asové rozlideni proviz
za zprostfedkovani uzavieni smluv o poskytovani sluzeb a &asové rozliSeni drobného majetku. Provize
se rozpousti do nakladi rovnomérn& po dobu, na kterou byly uzavieny smlouvy na poskytovani sluzeb
v oblasti kratkodobeho pronajmu. Naklady na pofizeni drobného majetku se ¢asové rozli$uji po dobu 3 let.
Naklady pfistich obdobi vykazujl k rozvahovému dni hodnotu ve vysi 9 988 tis. K& (minulé obdobi
19 969 tis. K&).

9. VLASTNI KAPITAL

Pfehled o zmé&néch vlastniho kapitalu (v tis. K&):

Zistatek A — Zlstatek —— o Zustatek

k31.12.2023  2WSeni  Snizeni | 5745 o024  ZWWSeni  Snizeni 575 o005
Pocet akcif (ks) 200 200 200
Zakladni kapitél 2 000 2 000 2000
Ostatni kapitalové
fondy 0 0 200.000 200 000
Vysledek hospodafeni } } )
minuljch let -24 623 33937 58 560 -82 880 141 440
Vysledek hospodareni
bé&zného ucetniho -33 937 -82 880 -62 373
obdobi

Vlastni kapital -56 560 -139 440 -1.813

Zakladni kapital spole¢nosti 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 2024 ve vy3i -82 880 tis. K& byl pfeveden na uget neuhrazené ztraty minulych let.

s -
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Dozorél rada navrhne valné hromadé spoleénosti pfevod neuhrazené ztraty za rok 2025 ve vy$i-62 373 tis. K&
na U¢et neuhrazené ztraty minulych let.

Ve sledovaném obdobi doslo ze strany akcionafl spolenosti, za G€elem narovnani zdporného vlastniho
kapitalu, k poskytnuti pfiplatku do ostatnich kapitalovych fondl ve vy3i 200 000 tis. K&.

10. DLOUHODOBE ZAVAZKY

Spoletnost eviduje k rozhodnému dni dlouhodobé zavazky v celkové vysi 73 411 tis. KE (minulé obdobi
223 074 tis. K&) v nasledujici strukture:

Dlouhodobé prijaté zalohy — slozené depozity ve vy3i 5 411 tis. K& (minulé obdobi 0 tis. K&)
Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba ve vyse 68 000 tis. K& (minulé obdobi 223 074 tis. KE) — jedna se o

vnitroskupinovou zapljéku na néklady a pofizeni majetku spojené s projektem kratkodobych podnajmi
kancelarskych prostor. Podrobnéj$i informace v sekci ,Informace o spfiznénych osobach®.

11. KRATKODOBE ZAVAZKY

Spole¢nost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé zdvazky v celkové vysi 30 420 tis. KE (minulé obdobi
33 435 tis. K& v nasledujici struktufe:

Kratkodobé pfijaté zalohy ve vysi 1 607 tis. K& (minulé obdobi 4 444 tis. K&) — kratkodobé jistiny k zajisténi
pFipadnych pohledavek z poskytovanych sluZeb.

Zavazky z obchodnich vztahl ve vy$i 5 374 tis. K& (minulé obdobi 11 529 tis. K&) — zejména zavazky z provizi
a ostatnich sluzeb. V8echny zavazky jsou ve lhiité splatnosti.

Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba ve vy$i 204 tis. K& (minulé obdobi 213 tis. K&) — zavazek z odmény
za rugeni v ramci skupiny PASSERINVEST.

Zavazky k zaméstnancim a ze socidlniho zabezpe&eni/zdravotniho pojist&ni ve vysi 695 tis. K& (minulé
obdobi 626 tis. K&).

Stat — dafiové zavazky a dotace ve vysi 4 065 tis. KE (minulé obdobi 48 tis. K&) — zavazky plynouci z dané
z piijml ze zavislé &innosti z titulu nesplacenych mezd, které jsou ve IhGté splatnosti a zavazek z dafiové
povinnosti DPH za 12/2025

Dohadné uéty pasivni ve vysi 18 475 tis. K& (minulé obdobi 16 575 tis. K&) — pfedstavuji odhad nevyuétovanych
sluzeb spojenych s nagjmem.

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

12. OSTATNI PASIVA

Vydaje pfistich obdobi zahrnuji predevsim &asové rozli$eni plateb a nakladi do obdobi, do kterého vécné
a &asove prislusi. K rozvahovému dni eviduje spolenost na tomto ugtu zlstatek ve vysi 34 428 tis. K& (minulé
obdobi 30 489 tis. K&). Jedna se predevsim o ¢asové rozliseni pobidky souvisejici s najemnimi smlouvami
kancelarskych prostor a dale faktury pfijaté v roce 2026 souvisejici s rokem 2025.
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Uéetni jednotka FLEKSI prostor, a.s.
Priloha k u¢etni zavérce k 31. prosinci 2025

Vynosy pfistich obdobi jsou U&tovany do vynosii v obdobli, do kterého v&cné a &asové piisiusi. Vynosy ptistich
obdobi zahrnuji k rozvahovému dni Casové roziiené pifjmy ze smiuv o poskytovani sluzeb ve vysi
3 289 tis. K& (minulé obdobi 3 146 tis. K&).

13. DAN Z PRiJMU

Podle zakona o danich z pfijmi mlze spole¢nost prevést dafiovou ztratu vzniklou v minulych obdobich
do pristich péti let. VySe darové ztraty, kterd nebyla v dafovém pfiznani za rok 2025 uplatnéna a bude
pfevedena do dalsich let, ¢ini k rozvahovému dni 170 381 tis. K&.

SpoleCnost vy¢islila odlozenou daii nasledovné (v tis. K&):

T - _ 2025(sazba21%) 2024 (sazba21%)
3 — 3 Odlozena dafiova OdloZeny dafiovy ~ OdloZena daiova Odlozeny dafiovy
Polazky odiaZens dans - pohledavka zéavazek pohledavka zévazek
Rozdil mezi uéetni a dafiovou zdstatkovou
cenou diouhodobého majetku 8443 3902
Ostatni pfechodné rozdily:
OP k pohledavkam 4
OP k dlouhodobému majetku
Rezervy
Dohadné polozky
Dafiova ztrata z minulych let 0 25313
Celkem 8 447 29 305
Netto 8 447 29 305

Ve sledovaném obdobi je vyCislena odloZzena dafi (pohledavka) z dafiové ztraty z minulych let ve vysi
35681 tis. K&, ale neni uvedena z divodu nemoZnosti uplatnit vy$§i dafiovou ztratu v dalsich letech.
O odloZené dafiové pohledavce ve vysi 8 447 tis. K& spoleénost z diivodu opatrnosti netiétovala.

14. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Spole¢nost nema k rozvahovému dni majetek a zavazky (pen&Zni a nepenézni povahy napt. soudni spory,
zamestnanecké benefity, bankovni zaruky atd.), které by nebyly vykazany v rozvaze.

£ s w
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Uéetni jednotka FLEKSI prostor, a.s.
Priloha k Gcetni zavérce k 31. prosinci 2025

15. VYNOSY

Rozpis vynostl spole€nosti za rok (v tis. K&):

2025

_ ) Domaci Zahraniéni
Trzby z prodeje sluzeb 45770 0
Trzby z prodeje zbozi 0 0
Trzby z prodeje majetku 20910 0
Ostatni provozni vynosy 2 840 0
Vynosové Groky 428 0
Ostatni finanéni vynosy 1569 0
0

Vynosy celkem 71517

Domaci
35221

40
120

597
268

36 46

2024

Zahranicni

0
0
0
0
0
0

0

16. CISTY OBRAT ZA UCETNi OBDOBI

V souladu s definici &istého obratu vykéazala spolednost ve vykazu zisku a ztraty na fadku ,Cisty obrat za ugetni
obdobi“ ve sledovaném obdobi obrat ve vysi 45 770 tis. (minulé obdobi 35 261 tis. K&).

17. CISTY OBRAT ZA UCGETNIi OBDOBI

Rozpis osobnich nakladi (v tis. K&):

Primérny pocet zamé&stnanci
Mzdy

Socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi

Socidlni naklady

Osobni naklady celkem

11
6 597

2216

316

9129

1565

211
6534

Ve sledovaném ani v minulém uéetnim obdobi neobdrzeli Elenové a byvali &lenové statutarnich a dozor€ich

organtll zadné odmény.

18. INFORMACE O SPRIZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném obdobi doslo k &asteénému splaceni zapljcky v K& a celému splaceni zapljéky v EUR

od spole¢nosti PASSERINVEST GROUP.

s -
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Ugetni jednotka FLEKSI prostor, a.s.
Priloha k uc¢etni zavérce k 31. prosinci 2025

Prehled zavazk( vOei spfiznénym osobam k 31. 12. (v tis. K&):

31.12.2025 31.12.2024
s Castka v cizi méné . . Castka v cizi méns .
Spfiznéna osoba - (tis.EUR) _Castka v tis. K& (tis.EUR) Castka v tis. K&
PASSERINVEST GROUP 0 0 400 10074
PASSERINVEST GROUP 68 000 213000
0 68 000 400 223074

Phjcka od spoletnosti PASSERINVEST GROUP je beziroéna. Kone&na splatnost je 31.12.2034.
K rozvahovému dni jsou ves$keré troky splaceny.

Ve sledovaném ani v minulém Géetnim obdobi neobdrzeli élenové a byvali &lenové statutarnich a dozoréich
organ( Zadné odmény.

19. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Nejvyznamnégjsimi poloZkami vysledovky v oblasti sluzeb jsou naklady na prondjem prostor uréenych
k podnajmu ve vysi 53 244 tis. K& a sluzby spojené s najmem ve vysi 11 207 tis. K& Daéle pak odpisy
dlouhodobého majetku ve vysi 20 701 tis. K& a drobny majetek asové rozlisovany do spotfeby ve vysi
5 158 tis. K¢.

20. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Spole¢nost vykazuje k rozvahovému dni Gcetni ztratu ve vysi -62 373 tis. K& a zaporny viastni kapital ve vysi
-1 813 tis. K&. Uvedené parametry jsou dany zejména vynaloZzenim vyznamnych startovacich nakladd nového
projektu kratkodobého podnajmu kancelafi. Obsazenost prostor zatim neni na trovni, kdy by byly generovany
vynosy pokryvajicl soutasné naklady. Vedeni matefské spole¢nosti se stavem projektu intenzivné zabyva.
Ve sledovaném obdobi doslo k pfiplatku do ostatnich kapitélovych fondl ze strany akcionaill za Géelem
narovnani viastniho kapitalu.

Ugetni zaverka k 31. prosinci 2025 byla zpracovana za predpokladu, Ze spolegnost bude nadale plsobit jako
podnik s neomezenou dobou trvanl. Pilozené ucetni zavérka tudiz neobsahuje Zadné upravy, které by mohly
z této nejistoty vyplyvat.

21. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Po rozvahovém dni nenastaly Zadné udalosti, které by zasadné ovlivnily hospodaieni spole&nosti.

Sestaveno dne: 452026

Jméno a podpis Radim Passer
statutarniho organu uéetni jednotky:
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