Palac Flora s.r.o.

Vyrocni zprava za rok 2025

ZAKLADNI UDAJE O SPOLECNOSTI

Obchodni firma: Palac Flora s.r.o.

Pravni forma: Spole¢nost s ruéenim omezenym

Sidlo: Vinohradskéa 2828/151, Zizkov, 130 00 Praha 3
ICO: 22280146

Obchodni rejstrik: Méstsky soud v Praze, oddil C, vioZzka 429372
Den zapisu: 20. listopadu 2024

Predmét podnikani:

» pronajem nemovitosti, bytli a nebytovych prostor

* sprava vlastniho majetku

* vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivhostenského zakona:
- nakladani s odpady (vyjma nebezpecnych)
- skladovani, baleni zbozi, manipulace s nakladem a technické &innosti v dopravé
- poradenska a konzultaéni €innost, zpracovani odbornych studii a posudku
- zprostfedkovani obchodu a sluzeb
- pronajem a puj¢ovani véci movitych
- reklamni ¢innost, marketing, medialni zastoupeni
- nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti
- sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organizacné hospodaiské povahy

ZPRAVA O UPLYNULEM A PREDPOKLADANEM VYVOJI CINNOSTI
SPOLECNOSTI

Spole¢nost Palac Flora s.r.o. vlastni budovu obchodniho centra Flora v Praze, kterou nabizi k
pronajmu. Hlavnim cilem spole¢nosti je provozovani tohoto objektu k piné spokojenosti najemnikd.
Stejné vyznamnym cilem je i zajisténi maximalné odborné a profesionalni Urovné vztahl s
dodavateli, obchodnimi partnery, ufady a vefejnosti.

Vysledky hospodareni

V ucetnim obdobi 2025 dosahla spole¢nost zisku ve vysi 89 513 tis. K& SpoleCnost nema
srovnatelné obdobi, jelikoZ k 1. 1. 2025 doslo k fuzi slou¢enim spolecnosti OC Flora Investment,
s.r.o. (nastupnicka spole€nost) a Palac Flora, a.s. (zanikajici spolecnost), a nasledné doSlo ke
zméné jména nastupnické spolecnosti na Palac Flora, s.r.o.

Financovani

V roce 2025 doSlo ke zménam v oblasti interniho i externiho financovani spolec¢nosti. V ramci
interniho financovani byla poskytnuta nova vnitroskupinova puljcka od matefské spole¢nosti OC
Flora Holding s.r.o. V oblasti externiho financovani spole€nost uzaviela nové uvérové financovani s
Komeréni bankou, a.s. a Ceskou spofritelnou, a.s.



Predpokladany budouci vyvoj

S ohledem na uzaviené najemni smlouvy a existujici financovani uvérem je spole¢nost schopna
plnit veSkeré smluvni zavazky. Spole¢nost dosahuje provoznich zisku a ziskava dostate¢né financni
prostfedky ke splaceni svych zavazk(. Spole¢nost se v ramci své pravidelné ¢innosti zaméfuje i na
udrzbu a technické upravy stavajiciho objektu, tak aby vyhovoval souéasnym pozadavkim na
pronajem. Pro dal$i obdobi je cilem spole€nosti dosahnout maximalni obsazenosti nemovitosti a
poskytovat veskeré sluzby k plné spokojenosti stavajicich i budoucich najemcu.

DOPLNUJICIi INFORMACE NEUVEDENE V UCETNi ZAVERCE

Udalosti nastalé po rozvahovém dni

Kromé udalosti uvedenych v ucetni zavérce k 31. prosinci 2025 nedoslo v obdobi od rozvahoveého
dne do data schvaleni této vyroCni zpravy statutarnim organem k zadné dalSi udalosti, ktera by
zasadnim zplsobem ovlivnila finanéni pozici spole¢nosti.

Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje

Spole¢nost neprovadi Zzadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Aktivity v oblasti ochrany zivotniho prostredi

Cinnost spole¢nosti nema zvlastni dopady na Zivotni prostfedi. Z tohoto ddivodu spole&nost nevyviji
v této oblasti Zadné zvlastni aktivity.

Informace o nabyti vlastnich akcii nebo vlastnich podilt

Nedoslo k nabyti zadnych vlastnich akcii nebo vlastnich podilu.

Aktivity v oblasti pracovnépravnich vztaht

Spole€nost neeviduje Zadné zaméstnance, a proto nevyviji Zadné aktivity v oblasti
pracovnépravnich vztah(.

Informace o poboc€kach nebo jinych ¢astech zavodu v zahranici

Spole¢nost v uvedeném obdobi neméla pobo&ku nebo jinou ¢ast zavodu v zahraniéi.

Rizeni finanénich rizik

Spole¢nost fidi sva finanéni rizika s primarnim cilem nastavit limity rizik a poté zajistit, aby se
expozice vUci rizikim pohybovala v ramci téchto limit(. Dohled nad riziky provadi vykonné vedeni a
Jednatelé.



ZPRAVA JEDNATELU O PODNIKATELSKE CINNOSTI A STAVU
MAJETKU V ROCE 2025

Spole¢nost Paldc Flora s.r.o. pokraovala v roce 2025 ve své hlavni ¢innosti, kterou je pronajem a
sprava nemovitosti — obchodniho centra Flora v Praze.

Mezi nejvyznamnéj§i najemce patfi vRetail &astiAlbert Ceska republika s.r.o., dm
drogerie markts.ro.,,H & M Hennes & MauritzCZ s.r.o., Cinema City Czech s.r.o.vOffice
&asti MAX FITNESS FLORA s.r.0., Daktela s.r.o., SW omega s.r.o. | Scott&Weber.

Hlavnim cilem spolecnosti je provozovani objektu k pIné spokojenosti ndjemnik(. V budoucim

obdobi se &innost spole€nosti Palac Flora s.r.o. bude také zamérovat na Gdrzbu a technické Gpravy
stavajiciho objektu, tak aby vyhovoval souéasnym pozadavkim na pronajem.

V Praze dne 1. éervna 2026

7

Vad
Ing. Franti$ek Ji§a

jednatel
Palac Flora s.r.o.

Ing. Jir/"/yédﬁcky i
jednatel

Pal?Flora s.r.0.




ZPRAVA O VZTAZICH

vypracovana podle ust. § 82 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich),
v platném znéni

ZA UCETNI OBDOBI ROKU 2025

spole¢nosti

Palac Flora s.r.o.

IC: 222 80 146




Jednatelé spole¢nosti Palac Flora s.r.o.

se sidlem: Vinohradska 2828/151, Zizkov, 130 00 Praha 3, IC: 222 80 146, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 429372
(,,Spolecnost*)

predkladaji

Zpravu o vztazich mezi propojenymi osobami
vypracovanou podle § 82 ziakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a

druzstvech (zakon o obchodnich korporacich) (dile jen ,zprava o vztazich*) pro
ucetni obdobi koncici 31. 12. 2025 (,,Rozhodné obdobi*).

Ovladanou osobou se pro ucely zpravy o vztazich rozumi Spole¢nost.

Ovladajicimi osobami spole¢nosti Palac Flora s.r.o. jsou:

A. OC Flora Holding, s.r.o., se sidlem tf. Kosmonauti 1221/2a, 779 00 Olomouc, IC:
222 75 746 s vlastnickym podilem 100%, ktery ma pak dale ovladajici osobu:

B. MAX Realitni Holding s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautti 1221/2a, 779 00 Olomouc,
IC: 222 70 272 s vlastnickym podilem 100 %, ktera ma pak dale ovladajici osobu:

C. SERTENA INVESTMENT II LTD, se sidlem Klimentos, 41-43 KLIMENTOS
TOWER, Nikosie, Kyperska republika s vlastnickym podilem 50 %, ktera ma pak dale
ovladajici osobu:

D. SERTENA INVESTMENT LTD, se sidlem Klimentos, 41-43 KLIMENTOS
TOWER, Nikésie, Kyperska republika s vlastnickym podilem 100 %;

E. MAX HoldCo s.r.o. , se sidlem tf. Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc, IC: 235
63 125 s vlastnickym podilem 50 %, kterd ma pak dale ovladajici osobu:

F. Max Realitni Fond SICAYV a.s., se sidlem tf. Kosmonauti 1221/2a, 779 00 Olomouc,
IC: 191 69 442 s vlastnickym podilem 100 %.

2. Uloha Spoleé¢nosti v ramci Skupiny

Spole¢nost plni funkci majetkové spolecnosti, jejimz hlavnim ucelem je drzba, sprava a
ptipadné komerc¢ni vyuziti nemovitého majetku.

3. Zpisob a prostiredky ovladani

Ovladani Spolecnosti je provadéno zejména prostfednictvim rozhodnuti a usneseni
pfijimanych valnymi hromadami Spolecnosti a vychazi z ti€elu ziizeni Spolecnosti.

4. Piehled jednani u¢inénych v poslednim tucetnim obdobi, ktera byla udinéna na
popud nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, tykajici se majetku,
které presahuje 10 % vlastniho kapitalu ovladané osoby zjisténého podle ucetni
zavérky za tcetni obdobi bezprostifedné predchazejici ucetnimu obdobi, za néz se
Zpracovava zprava o vztazich:

Spole¢nost OC Flora Holding, s.r.o. poskytla spole¢nosti Palac Flora, s.r.o. na tvorbu
vlastniho kapitalu ptiplatek mimo zékladni kapital ve vysi 751 595 000 K¢ na zakladé
Smlouvy o poskytnuti dobrovolného penézitého piiplatku mimo zakladni kapital
spole¢nosti OC Flora Holding, s.r.o. ze dne 24. inora 2025.
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5. Pirehled vzajemnych smluv v ramci Skupiny

V Rozhodném obdobi byly platné nésledujici smlouvy s osobami ze Skupiny nebo s
Ovladajici osobou:

Smlouva o tivéru se spolecnosti OC Flora Holding, s.r.o0. ze dne 8. ledna 2025.

Dodatek €. 1 k avérové smlouve se spolenosti OC Flora Holding, s.r.o. ze dne 19. prosince
2025.

Smlouva o poskytnuti dobrovolného penézitého ptiplatku mimo zékladni kapitdl od
spole¢nosti OC Flora Holding, s.r.0. ze dne 24. unora 2025.

Dohoda o zpiisobu Ghrady pen&Zitych ptiplatkéi mimo zékladni kapitéal se spoleCnosti OC
Flora Holding, s.r.o. ze dne 24. tnora 2025.

6. Vyhodnoceni ijmy a jejiho vyrovnani

Béhem Rozhodného obdobi nevznikla Spoleénosti Ziadnd tjma, a to ani ze smluv
uzavienych b&hem tohoto Rozhodného obdobi mezi Spolegnosti a dalSimi osobami v rdmci
Skupiny, ani na zékladg jinych fikonit nebo opatfeni provedenych v zdjmu nebo z iniciativy
téchto osob.

7. Vyhodnoceni vyhod a nevyhod vztahi v ramci Skupiny

Ukast ve Skuping je pro Spolegnost pfedev§im vyhodou, nebot’:

¢ Spoletnost miZe vyuZivat obecné poznatky a zkuSenosti (know-how) v ramci Skupiny
a
»  Spole&nost si v ramci Skupiny zajistuje financovéani podnikatelskych aktivit.

Uktast ve Skupiné nepfedstavuje pro Spole&nost 24dné nevyhody a nevyplyvaji z ni pro
Spole¢nost Zadn4 rizika.

Ing. Frantisek JiSa, jednatel
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KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Pobfezni 1a

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420 222 123 111

www.kpmg.cz

Zpravanezavisieho auditora

pro spolecnika spole¢nosti Palac Flora s.r.o.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené ucetni zavérky spole¢nosti Palac Flora s.r.o. (dale také ,Spole&nost*)
sestavene na zaklade Ceskych ucetnich pfedpisl, které se sklada z rozvahy k 31. prosinci 2025, vykazu
zisku a ztraty a pfehledu o penéznich tocich za rok kongici 31. prosincem 2025 a pfilohy v u&etni
zaveérce, véetné vyznamnych (materialnich) informaci o pouzitych t&etnich metodach. Udaje

o Spole€nosti jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy v této ucetni zavérce.

Podle naseho nazoru pfilozena ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Spole&nosti
k 31. prosinci 2025 a naklad( a vynos( a vysledku jejiho hospodareni za rok konéici 31. prosincem 2025
v souladu s Ceskymi ucetnimi piedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné dopinéné a upravené
souvisejicimi aplikacnimi doloZzkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnégji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit uc¢etni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech

a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky, véetn& jeho pozadavki vztahujicich se
k auditim ugetnich zavérek v Ceské republice, jsme na Spoleénosti nezavisli a spinili jsme i dalsi etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpist. Domnivame se, ze dikazni informace, které jsme
shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zéklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyroéni
zpravé mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida statutarni organ
Spoleénosti.

Nas vyrok k uCetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je véak souéasti nasich
povinnosti souvisejicich s auditem ugetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s Ugetni zavérkou &i s nagimi
znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi béhem auditu Ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace
nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Take posuzujeme, zda ostatni informace byly ve véech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislugnymi pravnimi pfedpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji poZzadavky pravnich pfedpisi na formalini
naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pfipadne nedodrzeni uvedenych pozadavki by bylo zpUsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé
ostatnich informaci.

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o., spoleénost s ruéenim omezenym a Elen globalni sité Obchodni rejstiik vedeny Méstskym soudem v Praze ICO 48618187
nezavislych clenskych spolecnosti KPMG pridruzenych ke KPMG International Limited, oddil C, viozka 24185 DIC 2698001996
anglicke privatni spolecnosti s ruenim omezenym zarukou |10 datove schranky: 8h3gtra
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Na zakladé provedenych postupli, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, Ze

« ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v U&etni zavérce,
jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s ugetni zavérkou a

» ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk( a povédomi o Spole¢nosti, k nimz jsme dospéli

pii provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupl jsme v obdrZzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu Spolecnosti za ucetni zavérku

Statutarni organ Spole¢nosti odpovida za sestaveni uéetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz

v souladu s Ceskymi G¢etnimi pfedpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny
pro sestaveni UCetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené
podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani ucetni zavérky je statutarni organ Spole¢nosti povinen posoudit, zda je Spole¢nost
schopna nepfetrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze v G€etni zavérce zélezitosti tykajici
se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Gcetni zaveérky,

s vyjimkou pfipadd, kdy statutarni organ planuje zruseni Spoleénosti nebo ukon&eni jeji &innosti,

resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ii¢etni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfimé&fena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Zze audit provedeny v souladu
s vyse uvedenymi piedpisy ve vsech pfipadech v ugetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvod( nebo chyb a povazuji

se za vyznamneé (materialni), pokud Ize reéiné predpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly
ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzZivatelé ucetni zavérky na jejim zékladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem celého

auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

« Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Gcetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostateéné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,

Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zpiisobené chybou, protoZze soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), fal$ovani, tmysina opomenuti, nepravdiva prohlageni
nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

«  Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spoleénosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit nazor na u¢innost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

. Posoudit vhodnost pouzitych u¢etnich metod, pfimérenost provedenych uéetnich odhad(

a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uved! v pfiloze v Ugetni zavérce.

. Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ugetni zavérky statutarnim
organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dukazni informace existuje vyznamna (materiaini)
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
Spole¢nosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna (materialni) nejistota
existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze
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v ucetni zavérce, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadrit modifikovany vyrok. Nage
zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci,
ktere jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést
k tomu, Ze Spolecnost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

«  Vyhodnotit celkovou prezentaci, €lenéni a obsah ugetni zavérky, véetné pfilohy, a dale to,
zda UcCetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni,

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné o planovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prabé&hu uginili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatk(l ve vnitfnim kontrolnim systému.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Veronika Strolena je statutarnim auditorem odpovédnym za audit U¢etni zavérky spole&nosti Palac
Flora s.r.o. k 31. prosinci 2025, na jehoz zakladé byla zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze dne 1. ¢ervna 2026

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Evidencni ¢islo 71
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Ing. Veronika Strolena
Partner
Evidenéni Cislo 2195



Jméno Ggetni jednotky: Palac Flora s.r.o.
1CO: 22280146
Rozvahovy den: 31. prosinec 2025
Datum sestaveni G¢etni zavérky: 24. leden 2026
ROZVAHA
v plném rozsahu
(v celych tisicich K¢&)
Oznageni AKTIVA g‘;’(‘; B&2né GZetni obdobi M‘”;‘l')igsl,e‘”‘
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
| owacakenpevvaem [ [ sewen|  ame]  swews|  swsasm|
B. Stala aktiva (. 04 + 14 + 27) 003 4932148 -126 053 4 806 095 4875308
B. I Dlouhodoby hmotny majetek (. 15 + 18 az 20 +24) 014 4932148 -126 053 4 806 095 4875 308
B. 1. 1 Pozemky a stavby (f. 16 + 17) 015 4903734 -123 903 4779831 4 854 489
1.1 Pozemky 016 335684 0 335684 335 684
1.2 Stavby 017 4 568 050 -123 903 4444 147 4518 805
2 Hmotné movité véci a jejich soubory 018 10 065 -2 150 7915 9610
5 :;Z?:{etztzgézzsélfgys;\a dlouhodoby hmotny majetek a nedokonéeny dlouhodoby hmotny 024 18 349 0 18 349 11209
5.1 Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 025 1747 0 1747 437
5.2 |Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 026 16 602 0 16 602 10772
C. Obézna aktiva (F. 38 + 46 + 72 + 75) 037 325 347 -5110 320 237 216 939
C. I Pohledavky (F. 47 + 57 + 68) 046 120 281 -5110 115171 126 718
C. I 2 Kratkodobé pohledavky (. 58 az 61) 057 120 281 -5110 115171 126 718
21 Pohledavky z obchodnich vztahl 058 24 554 -5110 19 444 5308
24 Pohledavky - ostatni (f. 62 az 67) 061 95727 0 95727 121410
2.4.4 |Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 6218 0 6218 10972
2.4.5 |Dohadné ucty aktivni 066 72512 0 72512 110318
2.4.6 |Jiné pohledavky 067 16 997 0 16 997 120
Iv. Penézni prostiedky (F. 76 +77) 075 205 066 0 205 066 90 221
V. 1 Penézni prostfedky v pokladné 076 23 0 23 214
2 Penézni prostfedky na uctech 077 205043 0 205043 90 007
D. Casové rozligeni aktiv (F. 79 az 81) 078 73 196 0 73 196 53 111
D. 1 Naklady pfistich obdobi 079 36 864 0 36 864 17 507
3 PFijmy pfistich obdobi 081 36 332 0 36 332 35604




Oznageni PASIVA g'{f&‘l’l B&2né Géetni obdobi Mi”géiggft""
a b c 5 6

| ewacenemgmewenwn [ [ swes|  susw
A Vlastni kapital (f. 84 + 88 + 96 + 99 + 102 - 103) 083 416 927 1002 735
I. Zakladni kapital (F. 85 az 87) 084 20 20

1 |Zakladni kapital 085 20 20

Al Azio a kapitalové fondy (F. 89 + 90) 088 1083 327 1758 647
2 |Kapitalové fondy (f. 91 az 95) 090 1083 327 1758 647

2.1 |Ostatni kapitalové fondy 091 2489898 1716 758

2.2 |Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkud (+/-) 092 95 869 41 889

2.3 |Ocenovaci rozdily z pfecenéni pfi pfeménach obchodnich korporaci (+/-) 093 -1 502 440 0

Iv. Vysledek hospodareni minulych let (+/-) (F. 100 + 101) 099 -755 933 =755 932

Iv. 1 Nerozdéleny zisk minulych let nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 100 -755 933 -755 932

h v e e e oo s :
B.+C. Cizi zdroje (i. 105 + 110) 104 4703 846 4093 163
B. Rezervy (f. 106 az 109) 105 16 138 10 640
2 Rezerva na dar z pfijma 107 16 138 10 640

C. Zavazky (F. 111 + 126 + 144) 110 4 687 708 4082 523
c. 1 Dlouhodobé zavazky (i. 112 + 115 az 122) 11 4 494 880 829 063
2 |Zavazky k Uvérovym institucim 115 2924 553 0

3 Dlouhodobé pfijaté zalohy 116 43 021 44 548

6 Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 119 742 659 0

8 Odlozeny darovy zavazek 121 782 205 777 243

9 Zavazky - ostatni (f. 123 az 125) 122 2442 7272

9.3 |Jiné zavazky 125 2442 7272

c. Kratkodobé zavazky (f. 127 + 130 az 136) 126 192 828 3253 460
2 |Zavazky k uvérovym institucim 130 88 234 0

3 |Kratkodobé pfijaté zalohy 131 45920 113 668

4 |Zavazky z obchodnich vztaht 132 20 846 5125

6 Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 134 0 2165 374

8 |Zavazky - ostatni (F. 137 az 143) 136 37 828 969 293

8.1 |Zavazky ke spolecnikim 137 0 930 283

8.5 |Stat - darfiové zavazky a dotace 141 13 003 10 168

8.6 [Dohadné ucty pasivni 142 22783 27738

8.7 |Jiné zavazky 143 2042 1104

D. Casové rozliseni pasiv (. 148 + 149) 147 78 755 49 460
2 [Vynosy pristich obdobi 149 78 755 49 460




Jméno ucetni jednotky:

Palac Flora s.r.o.

ICO: 22280146
Rozvahovy den: 31. prosinec 2025
Datum sestaveni Ucetni zavérky: 24. leden 2026
VYKAZ ZISKU A ZTRATY
v plném rozsahu
(v celych tisicich K¢&)
Texr
a b c 1 2
I Trzby z prodeje vlastnich vyrobku a sluzeb 01 540 445 0
A Vykonova spotieba (f. 04 + 05 + 06) 03 195 112 0
2. Spotieba materialu a energie 05 85116 0
3. Sluzby 06 109 996 0
E. Upravy hodnot v provozni oblasti (F. 15 + 18 + 19) 14 122753 0
1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku (F. 16 + 17 ) 15 126 053 0
1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 16 126 053 0
3. Upravy hodnot pohledavek 19 -3 300 0
1. Ostatni provozni vynosy (f. 21 + 22 + 23) 20 18 225 0
3 [Jiné provozni vynosy 23 18 225 0
F. Ostatni provozni naklady (F. 25 az 29) 24 10 638 0
3. Dané a poplatky 27 931 0
5. Jiné provozni naklady 29 9707 0
e a0 o :
J. Nakladové uroky a podobné naklady (i. 44 + 45) 43 166 655 0
1. Nakladové uroky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajici osoba 44 49 536 0
2. Ostatni nakladové uroky a podobné naklady 45 117 119 0
VII. Ostatni finanéni vynosy 46 75183 0
K. Ostatni finan¢ni naklady 47 12 052 0
) (Frlnsa1nc'3l:4‘:~y::d:: Ezssp? :: r-e:; (:4,5 )- 47) @ “BER g
** Vysledek hospodareni pied zdanénim (+/-) (F. 30 + 48) 49 126 643 0
L. Dari z pfijma (F. 51 + 52) 50 37 130 0
1. Dan z pfijmi splatna 51 46 518 0
2. Dani z pfijml odloZena ( +/- ) 52 -9 388 0
** Vysledek hospodaieni po zdanéni ( +/-) (. 49 - 50) 53 89 513 0
.
* Cisty obrat za uéetni obdobi 56 540 445 0




PREHLED O PENEZNICH TOCICH

za rok kongici 31. prosincem 2025
(v tisicich K&)

Identifikaéni ¢islo

222 80 146

Obchodni firma a sidlo

Palac Flora s.r.o.

Vinohradska 2828/151
Zizkov, 130 00 Praha 3

Ceska republika

Bézné ucetni

obdobi
P. Stav penéznich prostiedk( a penéznich ekvivalenti na za¢atku ucetniho obdobi 90 221
Penézni toky z hlavni vydéleéné ¢innosti
Z: Ugetni zisk nebo ztrata z bézné ginnosti pred zdanénim 126 643
A.1. Upravy o nepenézni operace 290 250
A.1.1. Odpisy stalych aktiv 126 053
A.1.2. Zména stavu: - 3364
A.1.2.1. goodwillu a ocerovaciho rozdilu k nabytému majetku
A.1.2.2. rezerv a opravnych polozek -3 364
A.1.3. Zisk(-) ztrata(+) z prodeje stalych aktiv
A.1.4. Vynosy z podilll na zisku
A.1.5. Vyuctované nakladové a vynosové uroky 166 655
A.1.6. Pfipadné Upravy o ostatni nepenézni operace 906
A*. Cisty penézni tok z provozni éinnosti pfed zdanénim a zménami pracovniho 416 893
kapitalu
A.2. Zména potfeby pracovniho kapitalu - 1829
A.2.1. Zména stavu pohledavek z provozni ¢innosti, aktivnich uétd dohadnych a ¢asového rozliseni 113
A.2.2. Zména stavu kr. zadvazku z provozni ¢innosti, pasivnich U¢ti dohadnych a ¢asového rozliSeni -1942
A.2.3. Zména stavu zasob
A.2.4. Zména stavu finan¢niho majetku, ktery neni zahrnut do penéznich prostredk(
A.** Cisty penézni tok z provozni éinnosti pred zdanénim 415 064
A.3. Zaplacené uroky s vyjimkou kapitalizovanych trokud - 135 046
A.4. Prijaté aroky
A.5. Zaplacena dan z pfijmu za béznou ¢innost a domérky dané za minula obdobi -41019
A.6. Prijaté podily na zisku
A.*** Cisty penézni tok z provozni éinnosti 238 999
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti
B.1. Nabyti stalych aktiv - 56 840
B.1.1. Nabyti dlouhodobého hmotného majetku - 56 840
B.1.2. Nabyti dlouhodobého nehmotného majetku
B.1.3. Nabyti dlouhodobého finanéniho majetku
B.2. Pfijmy z prodeje stalych aktiv
B.2.1.Pfijmy z prodeje dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku
B.2.2.Pfijmy z prodeje dlouhodobého finanéniho majetku
B.3. ZapUjcky a Gvéry spfiznénym osobam
B.*** Cisty penézni tok vztahuijici se k investi¢ni éinnosti - 56 840
Penézni toky z financnich cinnosti
C.1. Zména stavu dlouhodobych, popf. kratkodobych zavazki z finanéni oblasti - 67 314
C.2. Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostfedky
C.2.1. ZvySeni zakladniho kapitalu, 4zia event. fondl ze zisku
C.2.2. Vyplaceni podilu na vlastnim kapitalu spole¢niktim
C.2.3. Dalsi vklady penéznich prostfedkl spole¢nikll a akcionard
C.2.4. Uhrada ztraty spole&niky
C.2.5. Platby z fondll tvofenych ze zisku
C.2.6. Vyplacené podily na zisku véetné zaplacené srazkové dané a tantiémy
C.*** Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni éinnosti -67 314
F. Cisté zvyseni nebo snizeni penéznich prostiedki 114 845

R. Stav penéznich prostredkl a penéznich ekvivalentii na konci ticetniho obdobi

205 066
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Pfiloha ucetni zavérky za rok 2025

1. OBECNE UDAIE

1.1. Popis ucetni jednotky

Firma: Palac Flora s.r.o.

Sidlo: Vinohradska 2828/151, 130 00 Praha 3 — Zizkov
ICO: 22280146

Pravni forma: spolecnost s ru¢enim omezenym

Predmét podnikani:

Sprava vlastniho majetku

Pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3 Zivhostenského zakona v oborech

¢innosti:

e Skladovani, baleni zboZi, manipulace s nakladem a technické ¢innosti v dopravé
e Nakladani s odpady (vyjma nebezpecnych)
e Poradenska a konzultacni ¢innost, zpracovani odbornych studii a posudka
e Zprostfedkovani obchodu a sluzeb
e Pronajem a puUjcovani véci movitych
e Reklamni ¢innost, marketing, medialni zastoupeni
e Nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti
e SluZby v oblasti administrativni spravy a sluzby organizacné hospodarské povahy

Datum vzniku: 20. listopadu 2024
Spolecnik: OC Flora Holding s.r.o.

Statutarni organ k rozvahovému dni:
Jednatel:

Ing. FRANTISEK JISA , dat. nar. 1. ledna 1984
Studentska 896, Horni Litvinov, 436 01 Litvinov
Den vzniku funkce: 3. prosince 2025

Jednatel:

Ing. JIRI MEDRICKY , dat. nar. 25. prosince 1974
Libicka 1918/6, Vinohrady, 130 00 Praha 3
Den vzniku funkce: 3. prosince 2025

U&etnim obdobim je obdobi od 1.1.2025 do 31.12.2025, tedy 12 mésic.
Srovnatelnym ucetnim obdobim v rozvaze jsou Udaje ze zahajovaci rozvahy spole¢nosti
k 1.1.2025.

Palac Flora s.r.o.



Pfiloha ucetni zavérky za rok 2025

1.2. Zmeény a dodatky provedené v ucetnim obdobi v obchodnim rejstfiku

Zmeéna spisové znacky:

C 97851 vedena u Krajského soudu v Ostravé
zapsano 20. listopadu 2024
vymazano 6. srpna 2025

C 429372 vedena u Méstského soudu v Praze
zapsano 6. srpna 2025

Zména nazvu:
OC Flora Investment s.r.o.
zapsano 20. listopadu 2024

vymazano 1. ¢ervence 2025

Palac Flora s.r.o.
zapsano 1. Cervence 2025

Zmeéna sidla:
tf. Kosmonaut( 1221/2a, 779 00 Olomouc
zapsano 20. listopadu 2024

vymazano 1. ¢ervence 2025

Vinohradskd 2828/151, Zizkov, 130 00 Praha 3
zapsano 1. ¢ervence 2025

Rozsifeni predmétu podnikani:

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona v oborech
Cinnosti:

Nakladani s odpady (vyjma nebezpecnych)

Skladovani, baleni zbozi, manipulace s nakladem a technické cinnosti v dopravé
Poradenskd a konzultacni cinnost, zpracovani odbornych studii a posudk(
Zprostredkovani obchodu a sluzeb

Prondjem a pujcovani véci movitych

Reklamni ¢innost, marketing, medialni zastoupeni

Nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti

Sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organizacné hospodarské povahy

zapsano 1. Cervence 2025

Palac Flora s.r.o.



Pfiloha ucetni zavérky za rok 2025

Zména na pozicich jednatel:

Jednatel:

MARKETA SEVCIKOVA , dat. nar. 10. listopadu 1974
Santova 657/8, 779 00 Olomouc

Den vzniku funkce: 20. listopadu 2024

Den zaniku funkce: 3. prosince 2025

zapsano 20. listopadu 2024

vymazano 3. prosince 2025

IVAN GERSI, dat. nar. 8. prosince 1954
Pod Kopeckem 347/27, 779 00 Samotisky
Den vzniku funkce: 20. listopadu 2024
Den zaniku funkce: 3. prosince 2025
zapsano 20. listopadu 2024

vymazano 3. prosince 2025

Ing. FRANTISEK JISA , dat. nar. 1. ledna 1984
Studentska 896, Horni Litvinov, 436 01 Litvinov
Den vzniku funkce: 3. prosince 2025

zapsano 3. prosince 2025

Ing. JIRI MEDRICKY , dat. nar. 25. prosince 1974
Libicka 1918/6, Vinohrady, 130 00 Praha 3
Den vzniku funkce: 3. prosince 2025

1.3. Organizacni struktura podniku a jeji zasadni zmény v uc¢etnim obdobi
Spole¢nost nema organizacni strukturu.

1.4. Obchodni spolecnosti a druzstva, v nichZ ma ucéetni jednotka podstatny nebo rozhoduijici
vliv

Ugetni jednotka nevlastni podil v jiné obchodni spoleénosti.

Palac Flora s.r.o.



Pfiloha ucetni zavérky za rok 2025

3.1.

UCETNi METODY A ZASADY

Ucetnictvi spole¢nosti je vedeno v souladu se zakonem €. 563/1991 Sb. o Géetnictvi
v platném znéni, vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zdkona ¢. 563/1991 Sb. o ucetnictvi, pro ucetni jednotky, které jsou podnikateli
G&tujicimi v soustavé podvojného Ucetnictvi, v platném znéni a Ceskymi G&etnimi
standardy pro podnikatele v platném znéni. Tato Ucetni zavérka byla sestavena jako
radna statutdrni zavérka a nebyla pfipravena pro jiné ucely.

Ucetnictvi respektuje obecné Ucéetni zdsady, pfedevdim zasadu o ocefiovani majetku
historickymi cenami (az na dopad precenéni z dlvodu fluze), zasadu uctovani ve vécné
a Casové souvislosti, zdsadu opatrnosti a predpoklad o schopnosti ucetni jednotky
pokracovat ve svych aktivitach.

Udaje v této Ucetni zavérce jsou vyjadieny v tisicich korun éeskych (K&).

PREHLED VYZNAMNYCH UCETNICH PRAVIDEL A POSTUPU
Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodobym hmotnym majetkem se rozumi majetek, jehoz doba pouzitelnosti je delsi
nez jeden rok a jehoz ocenéni je vyssi nez 80 tis. K¢ v jednotlivém pfipadé s vyjimkou
nemovitosti, kde ocenéni mlze byt nizsi.

Nakoupeny dlouhodoby hmotny majetek je ocenén pofizovaci cenou snizenou
o opravky a zauctovanou ztratu ze snizeni hodnoty. Hodnota budovy a pozemku byla
precenéna na realnou hodnotu pro ucely fuze ke dni 1. ledna 2020.

Ocenéni dlouhodobého hmotného majetku vytvoreného vlastni Cinnosti zahrnuje pfimé
naklady, nepfimé ndklady bezprostfedné souvisejici s vytvofenim majetku vlastni
Cinnosti (vyrobni rezZie), popfipadé neptfimé naklady spravniho charakteru, pokud
vytvoreni majetku prfesahuje obdobi jednoho ucetniho obdobi.

Technické zhodnoceni, pokud prevysilo u jednotlivého majetku v dhrnu za zdanovaci
obdobi ¢astku 80 tis. K¢, zvySuje pofizovaci cenu dlouhodobého hmotného majetku.

Pofizovaci cena dlouhodobého hmotného majetku, s vyjimkou pozemki
a nedokonéenych investic, je odpisovdana po dobu odhadované Zivotnosti majetku
nasledujicim zptUsobem:

Druh majetku Metoda odepisovani Doba odepisovani
Budovy, haly, stavby Linearni 50 let
InZenyrské sité Linearni 20 let
Vnitrfni vybaveni Linearni 3-10 let

Spole¢nost nema zadny majetek pofizeny formou finanéniho pronajmu.
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3.2.

3.3.

3.4.

Zisky Ci ztraty z prodeje nebo vyrazeni majetku jsou urceny jako rozdil mezi vynosy
z prodeje a Ucetni zUstatkovou hodnotou majetku k datu prodeje a jsou uctovany do
vykazu zisku a ztraty.

Zpusob tvorby opravnych polozek

K 31.12.2025 nebyly vytvofeny opravné polozky k dlouhodobému hmotnému majetku.
Snizeni hodnoty

Ke kazdému rozvahovému dni spoleénost provéruje Uéetni hodnotu svého majetku, aby
objevila naznaky toho, zda nedoslo ke ztraté ze snizeni hodnoty majetku. Existuji-li
takové signdly, je odhadnuta realizovatelna hodnota majetku a urcen ptipadny rozsah
ztraty ze snizeni hodnoty. Neni-li mozno realizovatelnou hodnotu jednotlivych polozek
majetku odhadnout, uréi spolecnost realizovatelnou hodnotu vynosové jednotky, ke
které majetek patfi.

Realizovatelnda hodnota predstavuje vyssi z hodnot Cisté prodejni ceny a hodnoty
z uzivani. Pfi posuzovani hodnoty z uzZivani jsou odhadované budouci penézni toky
diskontovany na svou soucasnou hodnotu prostrfednictvim diskontni sazby pred
zdanénim, ktera zohlednuje soucasny trzni odhad Casové hodnoty penéz a rizik
konkrétné souvisejicich s danym aktivem.

Pokud je podle odhadu realizovatelna hodnota majetku (nebo vynosové jednotky) nizsi
nez jeho ucetni hodnota, je Ucetni hodnota majetku (vynosové jednotky) snizena na
hodnotu realizovatelnou.

Zavazky z obchodnich vztah(
Zavazky z obchodnich vztah( jsou zauctovany ve jmenovité hodnoté.
Pohleddvky z obchodnich vztah(

Pohledavky se uctuji ve své nominalni hodnoté. Opravné polozky k pohledavkam vytvari
spolecnost dle vlastni analyzy platebni schopnosti dluznika.

Zpusob tvorby opravnych polozek

Spole¢nost stanovuje opravné polozky k pochybnym pohleddavkam na zakladé vlastni
analyzy platebni schopnosti svych zakaznikl a vékové struktury pohledavek. Metodika
stanoveni opravnych polozZek je nasledujici:

- 0% k pohleddvkam ve |h(té splatnosti, nebo do 180 dnu po splatnosti,

- 50 % k pohleddvkam, které jsou po lhité splatnosti vice, nez 180 dni a méné nebo
rovno 360 dnd,

- 100 % k pohledavkam, které jsou po |h(té splatnosti vice, nez 360 dnu, nebo
k pohledavkam za ndjemci, ktefi predcasné ukoncili najemni smlouvu.
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3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

Uvéry a zaptjeky
Uvéry a zap(jeky jsou zatétovany ve jmenovité hodnoté.

Za kratkodoby uvér se povazuje i ¢ast dlouhodobych avér(, kterd je splatna do jednoho
roku od data ucetni zavérky.

Prepocty udaju v cizich ménach na ¢eskou ménu

Ugetni operace vcizich mé&nach provadéné b&hem roku jsou U&tovany kurzem
Ceské narodni banky platnym ke dni uskuteénéni G&etniho pfipadu.

K datu Gletni zavérky jsou cizoménova aktiva a pasiva prepoétena kurzem CNB
platnému k datu, ke kterému je ucetni zavérka sestavena.

Uprava srovnavacich udajl
K Upravé srovnavacich udajl nedoslo.

Daneé

3.8.1.Splatna dan

Kalkulace splatné dané vychazi zdarfovych zdkond platnych v Ceské republice,
Spole¢nosti k datu sestaveni ucetni zavérky vznika danovy zavazek, pfipadné danova
pohledavka, a naklad. Spole¢nost Uctuje o splatné dani formou rezervy na dan z pfijmu.

3.8.2.0dlozena dan

Vypocet odloZzené dané je zaloZen na zavazkové metodé vychazejici z rozvahového
pristupu.

Zavazkovou metodou se rozumi postup, kdy pfi vypoctu bude pouZita sazba dané
z prijm0 platna v obdobi, ve kterém budou darnovy zavazek nebo pohledavka uplatnény.

Rozvahovy pfistup znamena, Ze zdvazkova metoda vychazi z pfechodnych rozdild, jimiz
jsou rozdily mezi danovou zakladnou aktiv, popripadé pasiv a vysi aktiv, popfipadé pasiv
uvedenych v rozvaze. Danovou zakladnou aktiv, popfipadé pasiv je hodnota téchto aktiv,
popripadé pasiv uplatnitelna v budoucnosti pro danové ucely.

Ugetni hodnota odlozené dafiové pohledavky je ke kaZ?dému rozvahovému dni
posuzovana a snizena v rozsahu, v jakém jiz neni pravdépodobné, Ze bude k dispozici
dostatecny zdanitelny zisk, proti némuz by bylo mozno tuto pohledavku nebo jeji ¢ast
uplatnit.

OdloZzena dan je zauctovdna do vysledovky s vyjimkou pfipadd, kdy se vztahuje
k polozkdm uctovanym pfimo do vlastniho kapitalu a kdy je také souvisejici odlozena
dan zahrnuta do vlastniho kapitalu.
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3.9.

3.10.

3.11.

3.12.

OdloZzené danové pohledavky a zavazky jsou vzajemné zapocitany a v rozvaze vykazany
v celkové netto hodnoté s vyjimkou pfipadu, kdy nelze nékteré dil¢i darfiové pohledavky
zapocitavat proti dil¢im dafnovym zavazkim.

Vynosy a naklady
Vynosy a naklady se uctuji Casoveé rozlisené, tj. do obdobi, s nimz vécné i Casove souviseji.

Vynosy spolecnosti jsou tvoreny predevsim trzbami z pronajmu prostor obchodniho
centra.

Naklady jsou tvoreny predevsim urokovymi naklady, odpisy majetku a sluzbami.
PouZiti odhadu

Sestaveni ucetni zavérky vyZaduje pouzivani odhad( a predpokladl, jez maji vliv
na vykazované hodnoty majetku a zavazku k datu ucetni zavérky a na vykazovanou vysi
vynosU a nakladl za sledované obdobi. Tyto odhady a predpoklady se stanovuji
na zakladé vsech dostupnych relevantnich informaci. Nicméng, jak vyplyva z podstaty
odhadu, skute¢né hodnoty v budoucnu se mohou od téchto odhadi odlisovat.

Zmény zplUsobu ocenovani, postupl odpisovani a postupl Uctovani oproti
predchazejicimu ucetnimu obdobi

V porovnani s minulym ucetnim obdobim nedoslo k Zadnym zménam ve zpUsobu
ocenovani, postupd odpisovani nebo uctovani.

Derivaty

Spoleénost ¢leni derivaty na derivaty k obchodovani a derivaty zajistovaci. Za zajistovaci
derivaty jsou, pokud jde o Spolecnost, povazovany derivaty, u nichZ jsou splnény
nasledujici podminky:

- Na pocatku zajisténi bylo rozhodnuto o zajistovanych polozkach, nastrojich pouZzitych
k zajiSténi, rizicich, kterd jsou pfedmétem zajisténi a o zplisobu vypoctu a doloZeni
efektivnosti zajisténi, zajistovaci vztah je formdalné zdokumentovan,

- zajisténi je vysoce ucinné (tj. v rozmezi od 80 % do 125 %),

- efektivita zajiSténi je spolehlivé méfitelna a je priibéiné posuzovana.

Derivaty, které vySe uvedené podminky pro zajistovaci derivaty nesplnuji, jsou, pokud
jde o Spolec¢nost, klasifikovany jako derivaty k obchodovani.

K datu ucetni zadvérky jsou derivaty k obchodovani ocenény v realné hodnoté. Jako
redlna hodnota je pouzito ocenéni banky.

Redlnd hodnota financnich derivatd se stanovuje jako soucasnd hodnota ocekavanych
penéinich tokd plynoucich ztéchto transakci. Pro stanoveni soucasné hodnoty
se pouzivaji obvyklé na trhu akceptované modely. Do téchto oceriovacich modell jsou
pak dosazeny parametry zjisténé na aktivnim trhu jako devizové kursy, vynosové kfivky,
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3.13.

3.14

3.15.

volatility pfislusnych financnich ndstrojd atd. VSechny financéni derivaty jsou vykazovany
v pfipadé kladné redlné hodnoty jako aktiva a v pfipadé zaporné redlné hodnoty jako
pasiva.

Zména v redlné hodnoté u derivatl k obchodovani je Uctovana jako naklad, ptip. vynos
z derivatovych operaci. Zména v realné hodnoté u derivatd k zajisténi je uctovdna
do vlastniho kapitalu.

Zajistovaci ucetnictvi

Spolecnost prijala dlouhodobé uvéry/puajcky denominované v EUR, které pouZila na
financovani svého dlouhodobého majetku. Spole¢nost uzaviela najemni smlouvy
prevazné nominované v EUR, které se vazi k financovanému dlouhodobého majetku.
Vydaje na splaceni Uvérd/pajcek navazuji na pfijmy z ndjemného. V souladu s uéetnimi
predpisy jsou vSechny pohleddvky a zavazky Spolecnosti, které znéji na cizi ménu,
precefiovany k rozvahovému dni aktualnim kurzem.

Vzhledem k existenci zajistovaciho vztahu mezi Ghradami z Uvérd/pujcek a pfijatym
ndjemnym z dlouhodobého majetku, spolecnost aplikuje zajistovaci Ucetnictvi. V
pripadé Spolec¢nosti se jedna o zajisténi zmén penéznich tokl z ndjemného, resp. Gvéru,
které jsou disledkem ménového rizika. V souladu s Ucetnimi predpisy jsou pfi zajisténi
penéznich tok zisky nebo ztraty vzniklé ze zmén redlnych hodnot zajistovacich nastroja
(zmény redlné hodnoty uvér(/pajéek v dasledku zmény ménovych kurzll), které
odpovidaji zajistovanym rizikim, ponechany v rozvaze, ve vlastnim kapitalu po
zohlednéni danového efektu. Nasledné jsou do nakladd nebo vynosu zuctovany ve
stejnych obdobich, kdy jsou zUc¢tovavany vynosy z najemnich smluv.

Prehled o penéznich tocich

Penéini ekvivalenty predstavuji kratkodoby likvidni majetek, ktery lze snadno

a pohotové prevést na predem znamou dCastku v hotovosti. Penéini prostredky

a penéini ekvivalenty lze analyzovat takto:
(udaje v tis. K¢)

31.12.2025 1.1.2025
Pokladni hotovost a penize na cesté 23 214
Uéty v bankach 205 043 90 007
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty celkem 205 066 90 221

Penézni toky z provoznich, investicnich nebo financnich cinnosti jsou uvedeny
v pfehledu o penéznich tocich nekompenzované.

Zmeény usporadani a oznacovani polozek rozvahy a vykazu zisku a ztraty a jejich
obsahového vymezeni oproti predchdazejicimu ucetnimu obdobi

V roce 2025 nedoslo ke zméné ucetnich metod a postupd.
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4. DOPLNUJICi UDAJE K ROZVAZE A VYKAZU ZISKU A ZTRATY

4.1. Dlouhodoby hmotny majetek

Porizovaci cena

(udaje v tis. K¢&)

Stav k PFirGstky Ubytky Pfevody Stav k

1.1.2025 31.12.2025

Pozemky 335684 0 0 0 335684

Nedokonéeny DHM a zalohy 11209 62 961 0 55820 18 349

Samostatné hmotné movité véci 9610 454 0 0 10 065

Stavby 4518 805 53179 3935 0 4568 050

Celkem 31.12.2025 4 875 308 116 594 3935 55 820 4932 148
Opravné polozky a opravky

(udaje v tis. K¢)

Stavk1.1. Odpisy Ubytky Pievody Koneény Opravné Ucetni

2025 zustatek polozky  hodnota

Pozemky 0 0 0 0 0 0 335684

Samostatné hmotné movité véci 0 2150 0 0 2150 0 7915

Stavby 0 123978 75 0 123903 0 4444147

Celkem 31.12.2025 0 126128 75 0 126053 0 4787746

Dlouhodoby hmotny majetek vykazovany vrozvaze predstavuje investi¢ni naklady
spojené s vystavbou obchodniho centra a technické zhodnoceni budovy. Uéetni hodnota
k 1.1.2025 vychazi z ocenéni na realnou hodnotu v ramci fuze spolecnosti OC Flora
Investments s.r.o. a Palac Flora a.s. (ICO 241 54 911).

Vroce 2025 byl realizovan projekt rebrandingu obchodniho centra, dale doslo
k prestavbeé kancelafi a vybudovani relax zény, vytahové plosiny a k prestavbé vstupnich
dvefti recepce budovy C. VSechny projekty byli aktivovany a uvedeny do provozu.

Odpisy dlouhodobého hmotného majetku za rok 2025 Cinily 123 903 tis. K¢.
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Pfiloha ucetni zavérky za rok 2025

4.2. Vlastni kapital
4.2.1.Zmény vlastniho kapitalu

Spole¢nost OC Flora Holding, s.r.o. poskytla spole¢nosti Palac Flora, s.r.o. na tvorbu
vlastniho kapitalu priplatek mimo zakladni kapital ve vysi 751 595 000 K¢ na zakladé
Smlouvy o poskytnuti dobrovolného penézitého pfiplatku mimo zakladni kapital
spolecnosti OC Flora Holding, s.r.o. ze dne 24. Unora 2025.

Spole¢nost v prabéhu ucetniho obdobi implementovala zajisténi bankovniho Gvéru
zaloZené na principu pfirozeného hedgingu za ucelem omezeni rizik vyplyvajicich z
vyvoje ménovych kurz(l. V souvislosti s pfecenénim zajistovacich instrumentd na realnou
hodnotu byla ve vlastnim kapitalu v poloZce ,,Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a
zavazk(a“ k rozvahovému dni vykazana hodnota ve vysi 95 869 tis. KC.

V ramci fuze realizované k 1. 1. 2025 provedla Spole¢nost precenéni vybranych aktiv a
zavazku na realnou hodnotu v souladu s pfislusSnymi ustanovenimi zakona o preménach
obchodnich spole¢nosti a druzstev a ucetnimi predpisy. Vznikly ocenovaci rozdil z
precenéni pri preménach obchodnich korporaci byl vykdzan ve vlastnim kapitdlu
Spolecnosti ve vysi 1 502 440 tis. K¢

K 31.12.2025 byl Vysledek hospodareni minulych let ve vysi 755 933 tis. KC (ztrata).
4.3. Zavazky
4.3.1.Dlouhodobé zavazky

Celkova vyse dlouhodobych zavazk( k 31.12.2025 cini 4 494 880 tis. K¢ (k 1.1.2025
ve vysi 829 063 tis. Kc).

Dlouhodobé zavazky jsou tvofeny zejména bankovnim Gvérem poskytnutym Ceskou
spofitelnou, a.s. a Komeréni bankou, a.s. na zakladé Uvérové smlouvy ze dne 20. Unora
2025 se splatnosti 30. ledna 2030. Zustatek uvéru k 31.12.2025 cini 2 985 166 tis. K¢
(k 1.1.2025: 0 tis. K&). Urokova sazba je stanovena jako 3M EURIBOR navy3eny o marZi
ve vys$i 2,30 % p.a.

Dlouhodobé zavazky jsou dale tvoreny Odlozenym dafiovym zdvazkem ve vysi 782 205
tis. K¢ (k 1.1.2025 ve vysi 777 243 tis. K¢) a dlouhodobé prijaté zalohy ve vysi 43 021 tis.
K¢ (k 1.1.2025 ve vysi 44 548 tis. K&) prijatymi na zakladé podminek najemnich smluv.

4.3.2.Dlouhodobé zavazky za spfiznénymi osobami

Spolecnost pfijala vroce 2025 uvér od spolecnosti ve skupiné OC Flora Holding na
zakladé smlouvy ze dne 8. ledna 2025 se splatnosti 31. bfezna 2030. Zavazek z Uvéru je
k 31.12.2025 ve vysi 742 659 tis. K¢.
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4.3.3.Kratkodobé zavazky

(udaje v tis. K¢)

Stav k 31.12.2025 Stav k 1.1.2025
Zavazky k uvérovym institucim 88 234 0
Zavazky z obchodnich vztaht a kratkodobé prijaté zalohy 66 766 118 793
Zavazky ostatni 37 828 969 293
Zavazky ovladana nebo ovladajici osoba 0 2165 374
Kratkodobé zavazky celkem 192 828 3253 460

Zavazky ostatni tvofi dohadné ucty pasivni 22 783 tis. K¢ k 31.12.2025 (k 1.1.2025 ve
vysi 27 738 tis. K¢), danové zavazky 13 003 tis. K¢ k 31.12.2025 (k 1.1.2025 ve vysi 10 168
tis. K&) a jiné zavazky ve vysi 2 099 tis. K¢ k 31.12.2025 (k 1.1.2025 ve vysi 1 104 tis. K¢).

K31.12.2025 jsou zavazky k ivérovym institucim tvoreny kratkodobou ¢asti bankovnich
uvéru splatnou do jednoho roku od rozvahového dne. Jejich zlstatek Cini 88 234 tis. K¢,
pricemz ¢astka 60 613 tis. K¢ predstavuje nesplacenou kratkodobou ¢ast jistiny uvér( a
Castka 27 621 tis. K¢ predstavuje neuhrazené Uroky k témto uvérim.

Vsechny zavazky z obchodnich vztahl jsou k 31.12.2025 ve |h(ité splatnosti.

4.3.4.Kratkodobé zavazky se spriznénymi osobami

4.4,

Spolecnost neeviduje kratkodobé zavazky se spriznénymi osobami.

Pohledavky

4.4.1.Dlouhodobé pohledavky

Spole¢nost neevidovala k 31.12.2025 dlouhodobé pohledavky, k 1.1.2025 taktéz
neevidovala.

4.4.2.Kratkodobé pohledavky

4.5.

Spole¢nost evidovala k 31.12.2025 pohledavky ve vysi 115 171 tis. K¢ (k 1.1.2025 ve vysi
126 718 tis. K¢) z toho 19 190 tis. K¢ po splatnosti (ve lh(té po splatnosti od 1 do 1506
dnl). K témto pohledavkam jsou tvoreny opravné polozky ve vysi 5110 tis. K¢ (k
1.1.2025 ve vysi 8 474 tis. KE).

Derivatové finanéni nastroje

Spole¢nost ma finanéni derivaty, které slouzi vsouladu se strategii fizeni rizik
Spoleénosti jako zajistovaci nastroj.

Dne 15. dubna 2025 byl uzavien swap v méné EUR a slouZi k zajiSténi urokového rizika
spolecnosti.

Redlna hodnota tohoto derivatu k 31.12.2025 je pohledavka ve vysi 16 954 tis. K¢
(k 1.1.2025 byla redlnd hodnota O tis. K¢ a je vykdzana v jinych kratkodobych
pohledavkach s maturitou 30. ledna 2030.
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4.6.

4.7.

4.8.

Zména triniho ocenéni Urokového swapu zajistovaciho je zachycena pod polozkou
Ostatni finan¢ni vynosy ve vykazu zisku a ztraty.

Vv

Vynosy pfistich obdobi

Vynosy ptistich obdobi ve vysi 78 755 tis. K¢ (k 1.1.2025 ve vysi 49 460 tis. K&) predstavuji
predevsim vynosy z ndjemného a souvisejicich sluzeb, které vécné a casové souviseji s
nasledujicim obdobim, ale fakturovany jsou v bézném obdobi.

Casové rozlideni aktiv

Casové rozlideni aktiv ve vysi 73 196 tis. K& (k 1. 1. 2025: 53 111 tis. K&) predstavuje
zejména nevyfakturované najemné, servisni poplatky a energie souvisejici s prondjmem
nemovitosti, které vécné a ¢asové souviseji s ucetnim obdobim roku 2025.Splatnd dan

Spolecnost vykazala ke dni sestaveni Ucetni zavérky danovy zavazek, resp. naklad ve vysi
46 518 tis. KC. Spole¢nost Uctovala o splatné dani formou rezervy na dan z pfijmu ve vysi
46 180 tis. K¢, kterd je v rozvaze vykazana v netto hodnoté ponizena o zaplacené zalohy
v roce 2025 ve vysi 29 963 tis. KC.

OdloZena dan

Spolecnost vykazala odloZzeny danovy zavazek ve vysi 782 205 tis. K¢ (k 1.1.2025 ve vysi
777 243 tis. KE) plynouci predevsim z titulu rozdilu mezi Ucetni a dariovou hodnotou
majetku (k 31.12.2025 ve vysi 756 720 tis. K¢&) a zajistovacich instrument( (k 31.12.2025
ve vysi 25485 tis. KC). Meziroéni dopad je zplUsoben predevsim ztitulu zvyseni
odlozeného danového zavazku ze zavedeni nového zajistovaciho instrumentu a rozdilu
mezi ucetni a danovou hodnotou dlouhodobého majetku.

(udaje v tis. K¢.)

Stav k 31.12.2025 Stav k 1.1.2025
OdloZeny darnovy zavazek ztitulu rozdilu mezi Gcetni a danovou 756 720 766 108
hodnotou dlouhodobého majetku
OdlozZeny dariovy zavazek z titulu zajistovaciho derivatu 25 485 11 136
OdloZeny danovy zavazek celkem 782 205 777 243

Vynosy z bézné Cinnosti podle hlavnich innosti

Vynosy z béZné Cinnosti podle hlavnich ¢innosti

(udaje v tis. K¢)
Bézné ucetni obdobi 2025

Tuzem. Zahr. Celkem
Trzby z ndjmu a prodeje sluzeb 359 675 0 359 675
Trzby z poplatku za sluzby 109 885 0 109 885
Trzby za prefakturace energii a ostatnich sluzeb 70 884 0 70 884
Trzby za prodej zbozi a sluzeb celkem 540 444 0 540 444

’

Hlavnim predmétem dcinnosti spoleCnosti je pronajimani
v administrativnim a nakupnim centru OC Flora.

nebytovych prostor

Palac Flora s.r.o.
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4.9.

4.10.

5.1.

5.2.

Operativni naklady

Operativni naklady za ucetni obdobi koncici 31. 12. 2025 jsou tvoreny spotiebou
materidlu a energie ve vysi 85 116 tis. K¢ a naklady na sluzby ve vysi 109 996 tis. K¢.

Spotfeba materiadlu a energie predstavuje zejména naklady na elektfinu, plyn a vodu v
celkové vysi 82 338 tis. K¢.

Naklady na sluzby jsou tvoreny predevsim naklady na opravy a udrzbu ve vysi 69 873 tis.
K¢ a ostatnimi provoznimi a administrativnimi naklady ve vysi 40 120 tis. Kc.

Nakladové uroky

(udaje v tis. K¢&)

Stav k 31.12.2025

Uroky z Gvéru od CS a KB (viz 4.3.1) 117 119
Uroky z Gvéru OC Flora Holding 49536
Nakladové uroky 166 655

ZAMESTNANCI, VEDENi SPOLECNOSTI A STATUTARNI ORGANY

Osobni naklady a po¢et zaméstnancl

Spoleé¢nost nema zadné zaméstnance.

Poskytnuté zaphjcky, dvéry ¢i ostatni plnéni ¢lenlim statutdrnich organt

V obdobi do 1.1.2025 do 31.12.2025 neobdrzZeli ¢lenové statutdrnich organ( Zadné
zapUjcky, avéry ani ostatni plnéni. K 31.12.2025 spolecnost neeviduje zadné zapujcky,
uvéry Ci ostatni plnéni ¢lenlim statutarnich organa.

ZAVAZKY NEUVEDENE V UCETNICTVI

Spoleé¢nost nema zadné potenciondini zavazky neuvedené v Ucetnictvi.

SOUDNI SPORY

K 31.12.2025 se spolec¢nost neucastnila soudnich sporli, ve kterych by byla v pozici
Zalované strany.

Spolecnost eviduje nékolik insolvencnich fizeni s ndjemci a byvalymi najemci za Ucelem
vymozeni dluznych pohledavek po splatnosti.
DALSI INFORMACE

Podle nazoru vedeni spolecnosti neni ke dni Ucetni zavérky dlivod pro tvorbu opravné
polozky k majetku, jelikoz béhem roku 2025 nedoslo k Zzadné podstatné zméné jeho

Palac Flora s.r.o.
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ocenéni.

Spoletnost neeviduje Zddné pohledavky se splatnosti del3i nes 5 let.

9.  UDALOSTI, KTERE NASTALY PO DATU UCETNI ZAVERKY

Po datu dcetni zavérky nenastaly adné vyznamné udélosti, které by mély viiv na uéetni
zavérku k 31.12.2025.

V Praze dne 1. éervna 2026

A

g. liti Medficky
ednatel

1
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Ing. FrantiSek liga
Jednatel

Paldc Flora s.r.o.
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