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1. Zakladni informace

Vyroéni zprava spole¢nosti DOCK o1, s.r.o. (déle jen ,Spoleénost®) byla sestavena v souladu

v

s §21 zdkona o Ucetnictvi (zdkon ¢. 563/1991 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisti). Jedinym
vlastnikem Spolecnosti je Crestyl Commercial Investment s.r.o., sidlem Boudnikova 2506/1,
Liber, Praha 8.

Spole¢nost se zabyva predevS§im prondjmem kancelafskych a skladovacich prostor
bez poskytovani jinych nez zikladnich sluZeb zajiStujicich ¥4dny provoz nemovitosti a dale
spravou a udrzbou nemovitosti.

2. Dopliwyjict informace
2.1. Vjuoj o éinnosti a predpokladany vijvoj

V roce 2025 se pronajimaly nebytové prostory nijemnikiim. Vyznamné ukazatele a informace
o hospodarském vyvoji lze vydist z pfiloZzené tcetni zavérky.

2.2. Aktivity v oblasti vyzkumu a vijvoje

Vroce 2025 spole¢nost nevynalozila Zddné prostiedky na vyzkum a vyvoj a ani nevykazovala
Zadné ¢innosti v této oblasti.

2.3. Aktivity v oblasti ochrany zivoiniho prosticedi

Spolecnost je ekologicky zaméfena a pii svych aktivitich se snaZi chovat ekologicky a Setrné
k ochrané Zivotniho prosttedi.

2.4. Aktivity v oblasti pracovnépravnich vztahit
Spole¢nost nema Zadné zaméstnance.
2.5. Organizaéni slozka podniku v zahraniéi

Spole¢nost nema organiza¢ni slozku podniku v zahraniéi.
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3. Nasledné udalosti

Po rozvahovém dni nedoslo kZddnym vyznamnym udélostem, které by jiz nebyly uvedeny
v priloze Gdetni zavérky.

31. 3.2026

oSt

Jozef Durik
jednatel spole¢nosti




Zprava o vztazich

Zprava je zpracovana za spole¢nost:

DOCK 01, s.r.o.
se sidlem Boudnikova 2506/1, Praha 8 — Liben, IC: 284 67 108
spoleCnost je zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, vlozka 143655
(dale jen ,Spoleénost” nebo ,Ovladana osoba“)

Statutarni organ Spolecnosti, jakozto Ovladané osoby, zpracovava timto v souladu
s ustanovenim § 82 zakona ¢&. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich, ve znéni
pfipadnych pozdé&jSich pfedpisti (dale jen ,ZOK"), tuto zpravu o vztazich mezi
ovladajici osobou a osobou oviddanou a mezi ovladanou osobou a osobami
ovladanymi stejnou ovladajici osobou (déle jen ,Zprava“), za uplynulé udetni obdobi

od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025, v nasledujicim znéni:

A) Struktura vztaht, iloha Ovladané osoby, zplisob a prostiedky oviadani

Ve smyslu ust. § 74 a § 75 ZOK ve spojeni s ust. § 78 ZOK se ve vztahu ke
Spole€nosti povazuje za ovladajici osobu:

(1) _Ovladajici osoba

Ve smyslu ust. § 74 a § 75 ZOK ve spojeni s ust. § 78 ZOK se ve vztahu ke Spole&nosti
povaZzuje za ovladajici osobu:

Omar Koleilat, dat. nar. 1.9.1975 a Ajit Virk, dat. nar. 25.12.1962 (dale jen spoleéné
“Ovladajici osoba”)

jednajici ve shodé a ovladajici neprimo prostrednictvim spoleénosti:

Crestyl Commercial Investment s.r.o.
se sidlem Boudnikova 2506/1, Libefi, 180 00 Praha 8
IC: 116 89 391

ktera je spolecnikem Spolecnosti oviadajici pfimo s podilem ve vysi 100 % odpovidajici
vkladu do zakladniho kapitalu ve vysi 200 000 KC (slovy: dvé sté tisic korun ceskych),
ktery byl splacen v plné vysi.

(2) DalSi osoby primo nebo zprostiredkované ovladané Ovladajici osobou
v daném ucetnim obdobi

Tyto osoby jsou uvedeny nize:



CRESTYL real estate, s.r.o.
FACILITY PRO s.r.o.

DOCK 02, s.r.o.

DOCK 03, s.r.o.

DOCK 04, s.r.o.

DOCK 05, s.r.o.

Docks Commercial s.r.o.

Vyse uvedeny vypis obsahuje pouze spfiznéné strany, se kterymi méla Spole&nost
v priib&hu téetniho roku vztahy &i zlstatky k 31. prosinci 2025.

(3) Uloha ovladané osoby, zptsob a prostiedky ovladani

Spolecnost je spole¢nosti zabyvajici se pronajmem nemovitosti, byt(i a nebytovych
prostor bez poskytovani jinych nez zakladnich sluzeb zajistujicich fadny provoz
nemovitosti, bytl a nebytovych prostor a dale zabyvaijici se spravou vlastniho majetku.

Ovladana osoba a Ovladajici osoba jsou ve smyslu ust. § 78 odst. (2) pism. b) a d)
ZOK povaZovany za osoby jednajici ve shodé. K ovladani Spoleénosti dochazi
zejména prostiednictvim rozhodovani na valné hromadé Spoleénosti.

B) Pfehled jednani uc¢inénych v poslednim uéetnim obdobi, ktera byla
u¢inéna na popud nebo v zajmu Ovladajici osoby nebo ji ovliadanych
osob, pokud se takovéto jednani tykalo majetku, ktery pfesahuje 10 %
vlastniho kapitalu Oviadané osoby zjisténého podle posledni uéetni
zavérky

Spole¢nost v daném ucetnim obdobi neuskutecnila Zadné jednani na pfimy popud
Ovladajici osoby, které by se tykalo majetku pfesahujiciho 10 % vlastniho kapitalu ve
smyslu § 82 odst. 2 pism. d) ZOK.

C) Pfehled vzajemnych smluv mezi osobami uvedenymi v &asti A této Zpravy

Mezi_Ovladajici osobou a Ovladanou osobou jsou k 31. 12. 2024 uzavieny
nasledujici vzajemné smlouvy:

e Najemni smlouva, CRESTYL real estate, s.r.o., ze dne 6.12.2013

e Amendment no 1. to the Agreement on a future lease CRESTYL real estate,
s.r.o., ze dne 1.10.2013

o Crestyl Newco No. 3 s.r.o. - na zakladé prevodu obchodniho podilu a
Assignment Agreement, ze dne 23. 3. 2017 postoupeny pujcky z River
Avenue Limited

e Smlouva o poskytnuti sluzeb, CRESTYL real estate, s.r.o., ze dne 27.4.2015



o Dodatek €. 1 ke Smlouvé o poskytovani sluzeb, CRESTYL real estate, s.r.o.,
ze dne 1. 7. 2018

¢ Amendment no. 2 to the Lease Agreement, CRESTYL real estate, s.r.o., ze
dne 27. 4. 2018

¢ Amendment no. 3 to the Lease agreement, CRESTYL real estate, s.r.o., ze
dne 1. 3. 2020
e Crestyl Newco No. 3 s.r.o0. - Smlouva o prevodu podilu, ze dne 17. 12. 2020

e Crestyl Newco No. 3 s.r.0.- Facility Agreement ze dne 29. 6. 2020

e Smlouva o poskytovani sluzeb, DOCK V1, CRESTYL real estate, s.r.o., 8. 12.
2020 Amendment No. 1 to the Facility Management Agreement Contract,
DOCK V1, FACILITY PRO, 8. 12. 2020

o Smlouva o poskytovani marketingovych sluzeb, DOCK 02, ZAMECKE
ZAHRADY 2, ZAMECKE ZAHRADY CENTRUM, DOCK 03, TULIPA VOKOVICE,
DOCK 04, ZAMECKE ZAHRADY 3, 4, BRNO NEW TOWN SQUARE, ze dne 9. 1.
2020

¢ Amendment No. 4 to the Lease agreement, CRESTYL real estate, s.r.o., ze
dne 30. 4. 2020

e Dodatek ¢. 1 ke Smlouvé o poskytovani marketingovych sluzeb, CRESTYL
real estate, s.r.o., ze dne 12. 5. 2020

e Amendment NO. 5 to the Lease Agreement, CRESTYL real estate, s.r.o., ze
dne 1. 6. 2020

e Amendment No. 6 to the Lease agreement, CRESTYL real estate, s.r.o., ze
dne 25. 1. 2021

e Agreement on termination of the lease, CRESTYL real estate, s.r.o., ze dne
1. 2. 2021

e Amendment no. 1 to the Asset Management Agreement, DOCK 01, CRESTYL
real estate, s.r.o., ze dne 14.2.2023

Nové uzaviené smiouvy od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025 s osobami uvedenymi
v Casti A této Zpravy:

o Dodatek €. 3 ke Smlouvé o poskytovani sluzeb, CRESTYL real estate, s.r.o.,
ze dne 14. 1. 2025

Jind pravni jednani ucinéna od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025 mezi osobami
uvedenymi v €¢asti A této Zpravy:

Ovladana osoba neprovadéla vroce 2025 jind pravni jednani ve prospéch
Ovladajicich osob.

D) Posouzeni toho, zda vznikla Ovladané osobé uUjma, a posouzeni jejiho
vyrovnani

Veskeré vztahy mezi Ovladanou osobou a Ovladajici osobou byly realizovany v
souladu se zakonem, za podminek obvyklych v obchodnim styku a Ovladané osobé&
z nich nevznikla zadna majetkova Ujma.




E) Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynoucich ze vztahii mezi osobami
uvedenymi v ¢asti A této Zpravy

Jednatelé Spole¢nosti konstatuji, Ze ze vztahl s osobami uvedenymi v &asti A této
Zpravy plynou pro Spole€nost vyhody plynouci z G€asti vdaném podnikatelském
seskupeni, zaméfujicim se na podnikani v oblasti nemovitosti. Jednatelé Spoleénosti
konstatuji, Ze jim nejsou znama Zadna podstatna rizika ¢i nevyhody plynouci ze vztah(
s osobami uvedenymi v ¢asti A této Zpravy.

Veskera vzajemna plnéni a protiplnéni mezi Ovladanou a Ovladajici osobou nebo
osobami ovladanymi ovladajici osobou byla poskytnuta na zakladé existujicich
smluvnich vztahl. Smlouvy uzaviené mezi Ovladanou osobou a Ovladajici osobou
nebo osobami ovladanymi Ovladajici osobou vyplyvaji z podnikatelské ¢&innosti
Spolecnosti. Smlouvy byly uzavreny za obvyklych podminek.

F) Zaver

Jednatelé Spole¢nosti prohlasuiji, Ze zpracovali tuto Zpravu s péci fadného hospodare
a ze do této zpravy zahrnuli veSkeré jim znamé vztahy mezi Ovladanou osobou a
Ovladajici osobou.

Jednatelé Spolecnosti prohladuji, Ze v disledku smluy, jinych pravnich jednani, &i
ostatnich opatfeni uzavienych ¢&i prijatych Spoleénosti v G&etnim obdobi od
1. ledna 2025 do 31. prosince 2025, v zajmu, nebo na popud jednotlivych propojenych
osob popsanych v &asti A této Zpravy, nevznikla Spole¢nosti Zadna ujma.

V Praze dne 31. 3. 2026

AN

Jméno:Jozef Durik
Funkce: jednatel Spole¢nosti

JménoSighon Johnson
Funk tel Spole¢nosti




DOCK o1, s.r.o.
Udetni zavérka

31. prosince 2025
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Spole¢nikovi spolec¢nosti DOCK 01, s.r.o.:
Vyrok auditora

Provedli jsme audit priloZené ucetni zdvérky spolecnosti DOCK 01, s.r.o. (,SpoleCnost”) sestavené
na zakladé Ceskych Gcetnich predpisd, kterd se sklddd z rozvahy k 31. prosinci 2025, vykazu zisku a ztraty,
a prehledu o zménach vlastniho kapitdlu za rok koncici 31. prosince 2025, a pfilohy této Gcetni zavérky,
véetn& vyznamnych (materidlnich) informaci o pouZitych u¢etnich metodéch. Udaje o Spole¢nosti jsou
uvedeny v bodé 1 pfilohy této Gcetni zavérky.

Podle naSeho ndzoru priloZzend Gcetni zdvérka poddva vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Spole¢nosti

k 31. prosinci 2025 a nédkladd a vynosl a vysledku jejiho hospodafeni za rok koncici 31. prosince 2025
v souladu s ¢eskymi Gcetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorl Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pripadné doplnéné a upravené souvisejicimi
aplikacnimi doloZkami. Nase odpovédnost stanovend témito predpisy je podrobnéji popsédna v oddilu
Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem
pFijatym Komorou auditorl Ceské republiky jsme na Spole¢nosti nezdvisli a splnili jsme i dal3i etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivdme se, Ze dikazniinformace, které jsme shromazdili,
poskytuji dostatecny a vhodny zdklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Jiné skutecnosti
Ucetni zavérka Spole¢nosti k 31. prosinci 2024 nebyla auditovéna.
Ostatniinformace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zédkona o auditorech informace uvedené ve vyroc¢ni
zpravé mimo Gcetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovidaji jednatelé Spole¢nosti.

N4&s vyrok k Gcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucdsti nasich povinnosti
souvisejicich s auditem Ucetni zdvérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatnf
informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s Gcetni zavérkou ¢i nasimi znalostmi o Ucetni
jednotce ziskanymi béhem auditu ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materidiné) nespravné.

Na zdkladé provedenych postupt, do miry, jiz dokdZeme posoudit, uvddime, Ze ostatni informace, které
popisuji skutecnosti, jeZ jsou téz predmétem zobrazeni v Ucetni zdvérce, jsou ve vSech vyznamnych
(materidlnich) ohledech v souladu s Ucetni zavérkou.

Déle jsme povinni uvést, zda na zdkladé poznatk(d a povédomi o Spole¢nosti, k nimz jsme dospéli
pri provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidini) vécné nesprdvnosti. V rdmci
uvedenych postupl jsme v obdrZenych ostatnich informacich ?adné vyznamné (materidlni) vécné
nespravnosti nezjistili.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Ernst & Young Audit, s.r.o. with its registered office at Na Florenci 2116/15, 110 00 Prague 1 - Nove Mesto,
has been incorporated in the Commercial Register administered by the Municipal Court in Prague,

Section C, entry no. 88504, under Identification No. 26704153.
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Odpovédnost jednatel( SpoleCnosti za ucetni zavérku

Jednatelé Spolecnosti odpovidaji za sestaveni Gcetni zavérky poddvajici vérny a poctivy obraz v souladu
s Ceskymi GCetnimi predpisy, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery (u s.r.o.: povaZzuje/i) za nezbytny
pro sestaveni GCetni zdvérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidini) nesprévnosti zpisobené
podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani UcCetni zdvérky jsou jednatelé Spolecnosti povinni posoudit, zda je Spolecnost schopna
nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze Ucetni zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho
nepretrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni Gcetni zavérky, s vyjimkou
piipadd, kdy jednatelé planuji zruseni Spole¢nosti nebo ukoncéenijeji ¢innosti, resp. kdy nemaji jinou redinou
moznost neZ tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, Ze GCetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materiaini)
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nds vyrok. Pfimérend
mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné nenf zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi
predpisy ve vSech pripadech v Uletni zdvérce odhali pripadnou existujici vyznamnou (materidini)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dlsledku podvod( nebo chyb a povaZzuji se za vyznamné
(materidlni), pokud Ize redlné predpoklddat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka
rozhodnuti, kterd uZivatelé Ucetni zdvérky na jejim zdkladé pFijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

o |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti Gcetni zdvérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zdkladé mohli vyjadrit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materidini) nesprévnost, k niZ doSlo v disledku podvodu, je véts(
neZ riziko neodhaleni vyznamné (materiaini) nesprdvnosti zplsobené chybou, protoZe soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, Umysind opomenuti, nepravdiva prohldsen{
nebo obchdazeni vnitfnich kontrol.

¢ Sezndmit 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 vyjadrit ndzor na ucinnost jejiho vnitiniho kontroiniho systému.

e Posoudit vhodnost pouZitych Gcetnich metod, pfiméfenost provedenych UG&etnich odhadl
a informace, které v této souvislosti jednatelé Spolecnosti uvedli v pfiloze Gcetni zavérky.

e  Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni Gcetni zavérky jednateli,
a zda s ohledem na shromazdéné dlkazni informace existuje vyznamnd (materidini) nejistota
vyplyvajici z uddlosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spolec¢nosti
nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materidlni) nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v priloze Gcetni
zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepfetrzité trvat vychdzeji z diikaznich informaci, které jsme
ziskali do data nasi zprdvy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze
Spolecnost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah UGcetni zavérky, vcetné prilohy, a déle to,
zda Gletni zavérka zobrazuje podkladové transakce a uddlosti zpdsobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Ernst & Young Audit, s.r.o. with its registered office at Na Florenci 2116/15, 110 00 Prague 1 - Nove Mesto,
has been incorporated in the Commercial Register administered by the Municipal Court in Prague,

Section C, entry no. 88504, under Identification No. 26704153.
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Nasi povinnosti je informovat jednatele mimo jiné o pldnovaném rozsahu a nafasovédni auditu
a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho pribéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatk{
ve vnitfnim kontrolnim systému.

Ernst & Young Audit, s.r.o.
evidenéni €. 401

Roman Hauptfleisch, statutarni auditor
evidencni ¢. 2009

31. bFegna 2026
Praha, Ceska republika

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Ernst & Young Audit, s.r.o. with its registered office at Na Florenci 2116/15, 110 00 Prague 1 - Nove Mesto,
has been incorporated in the Commercial Register administered by the Municipal Court in Prague,

Section C, entry no. 88504, under Identification No. 26704153.



ROZVAHA

v plném rozsahu
k 31. prosinci 2025

(v tisicich K¢&)

Identifikacni cislo

Obchodni firma a sidlo

DOCK 01, s.r.o.

Boudnikova 2506/1

180.00 Praha 8

28467108 Ceska republika
©Oznat. AKTIVA iy v s . . Minulé ucetni
fad. Bézné Gcetni obdobi obd. neaudit.
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM 1 656 090 -119 091 536 999 531 022
Stala gktivé 2 490 931 -118 827 372 104 379 877
B.l. Dlouhodoby nehmotny majetek 3 647 - 647
B.1.4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 4 647 - 647
B.II. Dlouhodoby hmotny majetek 5 490 284 -118 180 372 104 379 877
B.Il.1. Pozemky a stavby 6 451 194 - 83323 367 871 374 075
B.IlL.1.1. Pozemky 7 95 312 95 312 95 312
B.Il.1.2. Stavby 8 355 882 - 83323 272 559 278 763
B.11.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 9 38015 - 34 857 3158 5076
T o T D L e B
B.Il.5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 11 450 450 450
B.Il.5.2. Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 12 625 625 276
C. ~ |Ob&2na aktiva 13 158 279 - 264 168 015 143 242
C.. Pohledavky 14 150 037 - 264 149 773 134 127
C.I11. Dlouhodobé pohledavky 15 120 312
C.IL1.5. Pohledavky - ostatni 16 120 312
C.11.1.5.1. |[Pohledavky za spole¢niky 17 120 312
C..2. Kratkodobé pohledavky 18 150 037 - 264 149 773 13815
C.ll.2.1. Pohledavky z obchodnich vztaht 19 974 - 264 710 - 362
C.l1.24. Pohledavky - ostatni 20 149 063 149 063 14177
C.I1.2.4.1. [Pohledavky za spolecniky 21 134 408 134 408
C.I1.2.4.4. [Kratkodobé poskytnuté zalohy 22 1014 1014 888
C.ll.2.4.5. [Dohadné ucty aktivni 23 13 641 13 641 13 289
C.V. PenéZni prostfedky 24 8 242 8 242 9115
C.v.2. Penézni prostiedky na uctech 25 8242 8 242 9115
D. |&asové rozligeni aktiv 26 6 880 6880 7903
D.1. Naklady pfistich obdobi 27 1911 1911 2360
D.3. Pfijmy pfistich obdobi 28 4969 4 969 5543




DOCK 01, s.r.o.

Rozvaha

k 31. prosinci 2025

Oznat. PASIVA fad. Bézné Minulé
ucetni ucetni obd.
obdobi neaudit.

a b c 5 6
PASIVA CELKEM 29 536 999 531022
A Vlastni kapital 30 79 119, 49 702
Al Zéakladni kapital 31 200 200
Al1. Zakladni kapital 32 200 200
Al |Azio a kapitalové fondy 33 39 858 27 638
All.2. Kapitalové fondy 34 39 858 27 638
All.2.2. Ocefovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazk( (+/-) 35 39 858 27 638
AlV. Vysledek hospodareni minulych let (+/-) 36 21864 1978
AlIVA. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 37 21 864 1978

AV. Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi (+/-) 38 17 197 19 886

B.+C. Cizi zdroje 39 457 880 481 320

B. Rezervy 40 | 700 3961

B.2. Rezerva na dan z prijmu 41 700 3961

C. Zé\)azky 42 457 180 477 359

Cl Dlouhodobé zavazky 43 23 591 447 533

C.l2. Zavazky k uvérovym institucim 44 427 221
C.13. Dlouhodobé prijaté zalohy 45 14 755 15 056
C.16. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 46 2 257
C.1.8. OdloZeny danovy zavazek 47 8 750 2873
C.1.9. Zavazky - ostatni 48 86 126
C.1.9.3. Jiné zavazky 49 86 126
C.Il. Kratkodobé zavazky 50 433 589 29 826
C.ll.2. Zavazky k uvérovym institucim 51 411275 9314
C.I.3. Kratkodobé piijaté zalohy 52 13 705 14 650
C.ll.4. Zavazky z obchodnich vztaht 53 4143 2277
C.ll.6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 54 2257
C.11.8. Zavazky ostatni 55 2209 3585
C.11.8.5. Stat - dafové zavazky a dotace 56 215 262
C.1.8.6. Dohadné ucty pasivni 57 1994 3323




Identifikacni Eislo

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

druhové c¢lenéni

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

Obchodni firma a sidio

DOCK 01, s.1.0.

Boudnikova 2506/1

180,00 Praha 8

28467108 Ceska republika
Oznac¢. fad. Bézné Minuié
ucetni uéetni obd.
obdobi neaudit.
a b c 1 2
. Trzby z prodeje vyrobkd a sluzeb 1 59 596 60 480
A. Vykonova spotieba 2 16 660 20 000
A2. Spotieba materialu a energie 3 5831 6 996
A3. Sluzby 4 10 829 13 004
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 5 8233 10 026
EA1. Ln?;;:;rkyuhodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného 6 9131 9769
E1A. ﬂ;;;:;guh_o::‘rl\;; dlouhodobého nehmotného a hmotného 7 9131 9769
E.3. Upravy hodnot pohledéavek 8 - 898 257
. Ostatni provozni vynosy <) 1589 1109
11.3. Jiné provozni vynosy 10 1589 1109
E: Ostatni provozni naklady 11 3173 618
F.3. Dané a poplatky 12 129 130
F.5. Jiné provozni naklady 13 3 044 488
% Provozni vysledek hospodareni (+/-) 14 33119 30 945
VL. Vynosoveé tiroky a podobné vynosy 15 4107 3756
VIAL Z\)/Ilgzsa(j)i\:;? :srzl;); a podobné vynosy - ovladana nebo 16 4106 3754
V1.2, Ostatni vynosové troky a podobné vynosy 17 1 2
J. Nakladové uroky a podobné naklady 18 7 502 8135
41, Nélflad?v’é uroky a podobné naklady - ovladana nebo 19 122
ovladajici osoba
J.2. Ostatni nakladové Uroky a podobné naklady 20 7 502
VIL. Ostatni finanéni vynosy 21
K. Ostatni financni naklady 22 4999
E Finanéni vysledek hospodareni 23 -8394
* Vysledek hospodafeni pred zdanénim (+/-) 24 24725
L. Dafi z pfijmii 25 7528
L.1. Dan z pfijmu splatna 26 4 900
L.2. Dan z pfijm0 odloZena (+/-) 27 2628
i Vy’sledekr hospodareni po zdanéni (+/-) 28 17 197 P 1§ 886
ol Vysledek hospodaieni za ti&etni obdobi (+/-) 29 17 197 19 886
. \t‘;'irty obrat za Géetni obdobi=L + . +lI. + V. + V. + VL. + 30 59 596 60 480




DOCK o1, s.r.o.
Priloha tcetni zavérky
za rok konéici 31. prosince 2025

1. Vseobecné informace
1.1. Zadkladni informace o Spole¢énosti

DOCK o1, s.r.o. (déle ,Spole¢nost“) byla zapsana do obchodniho rejstiiku, ktery vede Méstsky soud v Praze,
C 143655 dne 8. fijna 2008 a jeji sidlo je Boudnikova 2506/1, Praha 18000, Ceska republika.

Hlavnim pfedmétem ¢innosti spole¢nosti je pronajem nemovitosti, bytli a nebytovych prostor. Spole¢nost
pronajima prostory vlastni kancelarské budovy.

V roce 2025 neprobéhly 7Z4dné zmény v obchodnim rejstiiku.

Jednatelé k 31. 12. 2025:

Jméno Funkce od
Simon Johnson 16. bfezna 2020
Viktor Peska 16. bfezna 2020
Jozef Durik 20. zaH 2021

Spoleé¢nost zastupuji vzdy dva jednatelé spoleéné.
1.2. Soucasna ekonomicka situace

Soucdasné ekonomicka situace ziistava nadale citlivi na geopoliticky vyvoj ve svété. Vliv na finanéni a
komoditni trhy, dodavatelské fetézce a kli¢cové makroekonomické ukazatele s dopadem na podnikani, jako
jsou mira inflace, vyse drokovych sazeb, volatilita ménovych kurzi a dalsi, je stale vyznamny.

Vedeni Spolecnosti zhodnotilo vliv sou¢asné ekonomické situace na jeji podnikani s nasledujicim zavérem:
Na zakladé aktudlné vefejné dostupnych informaci a stdvajicich klicovych ukazatelti vykonnosti
Spole¢nosti neoc¢ekava vedeni Spole¢nosti bezprostfedni vyznamny negativni dopad sou¢asné ekonomické
situace na Spolec¢nost, jeji fungovani, finanéni situaci a vysledek hospodaieni.

1.3. Klimatické zmény

ESG strategie je k nahlédnuti dostupna on-line (https://data.crestyl.com/ESG/ESG-strategy.pdf) a na
vyZadani.

2. Uéetni postupy
2.1. Zakladni zasady zpracovani uéetni zavérky

Utetni zavérka je pripravena v souladu se zdkonem & 563/1991 Sb., o Gdetnictvi ve znéni pozdéjsich
predpisi (déle jen zdkon o Gletnictvi) a s vyhldgkou Ministerstva financi Ceské republiky &. 500/2002 Sb.,
kterou se provadé&ji nékterd ustanoveni zakona o wcetnictvi, ve znéni pozd&jich predpisti, pro ddéetni
jednotky, které jsou podnikateli dc¢tujicimi v soustavé (dale jen vyhlaska) a je sestavena v historickych

cenach.

Srovnévaci idaje za rok 2024 jsou uvedeny v souladu s uspofadanim a oznafovéanim poloZek rozvahy a
vjkazu zisku a ztraty dle vyhlasky v platném znéni pro rok 2025. Uletni zavérka k 31. 12. 2024 nebyla
auditorem ovéfena a z tohoto diivodu vSechny tdaje uvedené v této ptiloze k Géetni zavérce k 31. 12. 2024
nejsou auditovany.

Utetni zavérka k 31. prosinci 2025 byla sestavena za pfedpokladu nepietrZitého trvani spoleénosti.



DOCK o1, s.r.o.
Prfloha tiéetni zavérky
za rok konéici 31. prosince 2025

2.2, Dlouhodoby nehmotny a hmotny) majetek

Nehmotny a hmotny majetek, jehoZ doba pouZitelnosti je delsi neZ 1rok a pofizovaci cena pievysuje
8o tis. K& (60 tis. K¢&) za polozku, je povazovan za dlouhodoby (nehmotny) a hmotny majetek.

Nakoupeny dlouhodoby nehmotny (a hmotny) majetek je prvotné vykazan v pofizovacich cenach, které
zahrnuji cenu pofizeni a naklady s jeho poFizenim souvisejici.

Dlouhodoby hmotny majetek vytvofeny vlastni ¢innosti se ocefiuje vlastnimi naklady.

Majetek ziskany formou daru je vykdzan v reprodukéni pofizovaci cené k datu prevzeti piislusného
majetku proti Gétu jinych provoznich vynosi.

Dlouhodoby nehmotny a hmotny majetek s vjjimkou pozemki, které se neodepisuji, je odpisovan
metodou rovnomérnych odpist na zakladé jeho predpoklddané doby Zivotnosti nasledujicim zptisobem:

Dlouhodoby nehmotny majetek Predpokiadana doba Zivotnosti
Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 6 let

Dlouhodoby hmotny majetek Predpokladana doba Zivotnosti
Stavby 40-50 let

Stroje a zafizeni 3-30 let

Technicka zhodnoceni na najatém hmotném majetku jsou odpisovana linearni metodou po dobu trvani
n4jemni smlouvy nebo po dobu odhadované Zivotnosti, a to vZdy po tu, kter4 je kratsi.

Odpisovy plén je v priibéhu pouzivini dlouhodobého nehmotného a (hmotného) majetku aktualizovin na
zakladé zmén océekavané doby Zivotnosti.

Pokud ziistatkovd hodnota aktiva presahuje jeho odhadovanou zpétné ziskatelnou é&astku, je jeho
zlistatkova hodnota sniZena na tuto ¢astku prostiednictvim opravné polozky. Zp&tné ziskatelna ¢astka je
stanovena na zakladé o¢ekavanych budoucich penéZnich toki generovanych danym aktivem.

Néklady na opravy a tidrzbu dlouhodobého hmotného majetku se tétuji pfimo do nikladd.
Technické zhodnoceni dlouhodobého nehmotného (a hmotného) majetku je aktivovano.

2.3. Pohledavky

Pohledévky jsou vykazany v nominalni hodnoté sniZené o opravnou polozku k pochybnym pohled4vkam.
Opravnéa polozka k pochybnym pohledavkam je vytvofena na zékladé vékové struktury pohledavek
a individualniho posouzeni bonity dluzniki.

Spoleénost nevytvaii opravné polozky k pohledavkidm za sp¥iznénymi stranami.
2.4. Prepodet cizich mén

Transakce provadéné v cizich ménach jsou piepoéteny a zadétovany devizovym kurzem platnym v den
transakce.

Zistatky penéznich aktiv, pohledavek a zavazkil vedenych v cizich ménéch byly pfepoéteny devizovym
kurzem zvefejnénym Ceskou narodni bankou k rozvahovému dni. VSechny kurzové zisky a ztraty
z pfepoctu penéZznich aktiv, pohledavek a zavazki jsou détovany do vykazu zisku a ztraty a jsou vykazany
souhrnné.

Polozky vydajii nebo pfijmii piistich obdobi vyjadiené v cizi méné jsou pfepoéitany devizovym kurzem
zvefejnénym Ceskou narodni bankou k rozvahovému dni.

2



DOCK o1, s.r.o.
Piiloha Gi¢etni zavérky
za rok konéici 31. prosince 2025

2.5. Zajistovaci ticetnictvi

V souladu se strategii fizeni ménového rizika Spole¢nost pfedem vymezuje vybrané nederivitové finanéni
nastroje k zajisténi ménového rizika budoucich penéZnich tokid plynoucich zodekavanych transakei
(zajisténi penéznich toki).

Uétovani o takto vymezenych nederivatovych finanénich néstrojich jako o zajistovacich néstrojich
je moZné pouze pfi splnéni urcitych kritérii, zahrnujicich definovani zaji$tovaci strategie a zajistovaciho
vztahu pred zahajenim zajisfovaciho Gcetnictvi a priibéZnou dokumentaci skuteéné a oéekavané efektivity
zajisténi.

Spole¢nost pouZiva jako zajiStovaci nastroje skupinu finanénich zavazkii denominovanych v cizi méné
(EUR). Spole¢nost uréuje jako zaji$tovaci nastroj aktudlni ziistatek avéru ke kaZdému dni nového
zajistovaciho vztahu maximalné vsak do v§$e vysoce pravdépodobnych budoucich EUR p#fjmii Spole¢nosti
(zajistovana polozka)

Kurzové rozdily ze zajiStovacich néstroji, které spliiuji kritéria efektivniho zajisténi penéZnich tokd, jsou
vykazény ve vlastnim kapitalu v poloZce Ocetiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazki (dale ,zajistovaci
fond“) a do nakladii a vynosii jsou zati¢tovany ve stejném obdobi, ve kterém zajistovana polozka ovliviiuje
vykaz zisku a ztraty.

Kurzové rozdily ze zajiStovacich nastrojii, které nadale nespliiuji kritéria efektivniho zajisténi penéZnich
tokd, jsou ze zajistovaciho fondu odiétovany do nakladi a vynost v bézném tiéetnim obdobi.

Kurzové rozdily zadrZené v zajisfovacim fondu jsou zachyceny ve vlastnim kapitilu v ¢isté hodnoté
zohlednujici odloZenou dan (pozndmKka 11 Dati z pFfjmii).

2.6. Rezervy

Spolecnost tvoii rezervy na kryti svych zavazkii nebo nakladd, jejichz povaha je jasné definovana a u nichz
je k rozvahovému dni bud pravdépodobné, nebo jisté, Ze nastanou, avSak neni pfesné znidma jejich vyse,
nebo okamzik jejich vzniku. Rezerva krozvahovému dni piedstavuje nejlep$i odhad nakladd, které
pravdépodobné nastanou, nebo v ptipadé zavazki, ¢astku, ktera je zapotiebi k jejich vyporadani.

Spole¢nost vytvari rezervu na budouci zévazek z dané z pifjmii sniZeny o uhrazené zalohy na daii z p¥jmd.
Pokud zalohy na dan z pfijmi pfevysuji pfedpokladanou dati, je ptislusny rozdil vykazan jako kratkodoba
pohledavka.

2.7. Trzby

Trzby z ndjemného jsou ¢asové rozliSeny po dobu trvani njemnich smluv a jsou vykazany po odeétenti slev
a dané z pridané hodnoty.

Pretictované poplatky za sluzby se vytictovavaji v dobé, s niZ souviseji a jsou vykazovany brutto, tj. vinosy
z piefakturovanych nakladd za sluzby jsou vykdzany v poloZce Trzby za prodej vyrobkid a sluZeb a
vynaloZené naklady jsou vykazovany v poloZce Vykonova spotteba.

V pfipadé poskytnuti slevy znijmu Spole¢nost zvazi charakter poskytnuté slevy. Pokud je smyslem
poskytované vyhody vylu¢né uzavieni smlouvy nebo prodlouZeni existujiciho smluvniho vztahu, tato sleva
je asové rozliSena po dobu trvani smlouvy, ke které se vztahuje. Slevy, které se vztahuji ke kompenzaci
docasné zhorSenych podminek ndjmu nebo omezeni ve vyuzZiti pfedmétu ngjmu, jsou vykazovany po dobu
trvani téchto okolnosti.

2.8. Spriznéné strany

Spriznénymi stranami Spole¢nosti se rozumi:
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Piiloha Gcetni zavérky
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- strany, které pfimo nebo nepfimo mohou uplatiiovat rozhodujici vliv u Spoleénosti, a spole¢nosti, kde
tyto strany maji rozhodujici nebo podstatny vliv,

- strany, které pfimo nebo nepfimo mohou uplatiiovat podstatny vliv u Spole¢nosti,

- ¢lenové statutdrnich, dozoréich a fidicich organti Spole¢nosti, nebo jeji matefské spoleénosti a osoby
blizké témto osobam, véetné podniki, kde tito ¢lenové a osoby maji podstatny nebo rozhodujici vliv.

Vyznamné transakce a zlistatky se spiiznénymi stranamijsou uvedeny v pozndmkach 9 Transakce se
spfiznénymi stranami.

2.9. Urokové naklady

Urokové néaklady vyplyvajici z Gvéri na potizeni dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku jsou
aktivovany béhem doby kompletace majetku a jeho p¥ipravy k pouZivani. Ostatni naklady spojené s tvéry
jsou uctovany do nakladd.

2.10. OdloZena dart

Odlozena dan se vykazuje u vSech pfechodnych rozdili mezi ziistatkovou hodnotou aktiva nebo zavazku
vrozvaze a jejich dafiovou hodnotou. OdloZena datiovd pohledivka je zatiétovana, pokud je
pravdépodobné, Ze ji bude mozné dariové uplatnit v budoucnosti.

OdloZena dari z ocetiovacich rozdili majetku a zdvazki vykazangch ve vlastnim kapitélu je rovnéz vykazana
ve vlastnim kapitélu a je odii¢tovéna do vykazu zisku a ztraty v okamziku jejich realizace (poznamka 12
Dari z pffjmit).

2.11. Casové rozliseni

Néklady spojené se zprostiedkovanim najemnich smluv jsou rovnomérné rozliSovany po dobu uzaviené
nijemni smlouvy. Obdobné Spole¢nost postupuje i v piipadech poskytnutych a pfijatych pobidek
najemclim ve formé sniZzeného najmu.

2.12. Cistyj obrat za ti¢etni obdobi

Cistym obratem se pro tidely tGéetnictvi rozumi vy$e vimosii z prodeje vyrobkii a zbozi a z poskytovéni
sluZeb za ii¢etni obdobi. Pro ticely uréeni ¢istého obratu se vinosy z prodeje vyrobki a zboZi a z poskytovani
sluZeb rozumi vynosy, na kterych je zaloZen obchodni model cetni jednotky. P¥i uréovani téchto vynost
se pfihliZi zejména k odvétvi a trhu, na kterém tcetni jednotka piisobi, a k podstaté éinnosti téetni jednotky
pro jeji zdkazniky.

2.13. Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni déetni zavérky, je zachycen
vcetnich vykazech v piipadé, Ze tyto udélosti poskytly dopliujici informace o skuteénostech, které
existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadg, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni téetni zavérky doslo k vyznamnym udélostem
predstavujicim skutecnosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto udalosti popsény
v priloze Gcetni zavérky, ale nejsou zati¢tovany v Géetnich vykazech.
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3. Dlouhodoby nehmoiny majetek

(tis. K&) 1. ledna 2024 Prirtstky / Vyirazeni 31. prosince 2024
pretcétovani

Porizovaci cena

Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 647 0 o 647

Celkem 647 o o 647

Opravky

Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek -645 [} 0o -647

Celkem --645 o )] -647

Zustatkova hodnota o o

(tis. K&) 1. ledna 2025 Priristky / Vyrazeni 31. prosince 2025
preudtovani

Porizovaci cena

Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 647 o) o] 647

Celkem 647 o o 647

Opravky

Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek -647 0 o) -647

Celkem -647 0] o -647

Zuastatkova hodnota o o)

4. Dlouhodoby hmotny majetek

(tis. K¢&) 1. ledna 2024 Prirtstky / Vyfrazeni 31. prosince 2024
pretctovani

Porizovaci cena

Pozemky 95 312 [ (o) 95 312

Stavby 353 688 1184 o 354 872

Hmotné movité véci a jejich soubory 37766 249 o 38015

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny o 450 o 450

majetek

Nedokonceny dlouhodob§ hmotny majetek o 276 o 276

Celkem 486 766 1709 o 488 925

Opravky

Stavby -68 932 -7 177 o -76 109

Hmotné movité véci a jejich soubory -30 348 -2 591 o -32 939

Celkem -99 280 -9 768 o) -109 048

Zistatkova hodnota 387 486 379 877

(tis. K¢) 1.ledna 2025 Piirtstky / Vyfrazeni 31. prosince 2025
preactovani

Porizovaci cena

Pozemky 95 312 o o 95 312

Stavby 354 872 1010 o} 355 882

Poskytnuté zilohy na dlouhodoby hmotny 450 o o] 450

majetek

Hmotné movité véci a jejich soubory 38015 o o] 38 015

Nedokoncéeny dlouhodoby hmotny majetek 276 349 o) 625

Celkem 488 925 1359 o) 490 284

Opravky

Stavby -76 109 -7214 o -83 323

Hmotné movité véci a jejich soubory -32 939 -1018 [} -34 857

Celkem -109 048 -9 132 o -118 180

Zistatkova hodnota 379 877 372 104

V roce 2025 ani v roce 2024 nebyly do hodnoty majetku aktivovany zadné irokové naklady.

Ur¢ité polozky dlouhodobého hmotného majetku jsou pfedmétem zastavniho prava k Gvéru (poznamka 9

Z4avazky k ivérovym institucim).

5
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5. Pohledavky

Pohledavky z obchodnich vztahi k 31. prosinci 2025 ¢inily 974 tis. K¢ (k 31. prosinci 2024: 840 tis. K&).
Opravné polozka k pohledavkam k 31. prosinci 2025 ¢inila 264 tis. K¢ (k 31. prosinci 2024: 1 166 tis. K¢).

Pohledavky nejsou kryty vécnymi zarukami a zadna z nich nem4 splatnost del$i nez 5 let. Spoleénost
neeviduje Zadné pohledavky a podminéné pohledavky, které nejsou vykazany v rozvaze. Pohledavky viiéi
spfiznénym strandm jsou popsany v pozndmce 10 Transakce se spiiznénymi stranami.

6. Casové rozliseni aktiv a pasiv

Néklady pristich obdobi ve vysi 1 911 tis. K¢ (k 31. prosinci 2024: 2 360 tis. K¢) predstavuji predevsim
¢asové rozliSeni nakladl za zprostfedkovani pronajmu nebytovych prostor (provize) a dale bankovniho
poplatku v rdmci Gvéru.

Dohadné téty aktivni ve vysi 13 641 tis. K¢ (k 31. prosinci 2024: 13 289 tis. K¢) predstavuji pohledavky za
dosud nevyfakturované sluzby k najjmtim za rok 2025.

Pi{jmy piistich obdobi ve vysi 4 969 tis. K¢ (k 31. prosinci 2024: 5 544 tis. K¢) predstavuji zejména ¢asové
rozliseni poskytovanych slev na naijemném, které jsou rozliSeny po celkovou dobu najmu.

7. Vlastni kapital

Spolecnost je plné vlastnéna spoleénosti Crestyl Commercial Investment s.r.o. se sidlem Boudnikova
2506/1, Liberi, 180 00 Praha 8.

Spolecnost Cali Global Investments Limited se sidlem Qormi CBD 5030, B2, Industry Street, Zone 5,
Maltsk4 republika sestavuje konsolidovanou téetni zavérku nejsir$i skupiny tcetnich jednotek, ke které
Spolec¢nost patii. Tuto konsolidovanou tiéetni zavérku je mozné ziskat v sidle konsolidujici spole¢nosti.

Spoleénost Crestyl Holding CZ S.a r.l., se sidlem 12C, rue Guillaume J. Kroll, L. — 1882, Lucembursko
sestavuje konsolidovanou ii¢etni zavérku nejuzsi skupiny @icetnich jednotek, ke které Spole¢nost patfi. Tuto
konsolidovanou tc¢etni zavérku je mozné ziskat v sidle konsolidujici spole¢nosti.

Dne 27. ¢ervna 2025 spole¢nik schvalil déetni zavérku Spolecnosti za rok 2024 a rozhodl o vyporadéni
zisku za rok 2024 ve vysi 19 887 tis. K¢, ktery byl pfeveden na téet neuhrazenych ziski minulych let.

Do data vydani této acetni zavérky akcionat nerozhodl o vyporadéni zisku za rok 2025.

K 31. prosinci 2025 Spoleénost vykdzala v souladu s Géetnimi postupy popsanymi vbodé Chyba!
Nenalezen zdroj odkazii. Finan¢ni derivaty a zajistovaci G¢etnictvi ve vlastnim kapitalu zajistovaci fond
v celkové vysi 50 453 tis. K¢ (k 31. prosinci 2024: 34 985 tis. K¢.) vyplyvajici ze zajisténi ménového rizika,
ktery byl sniZen o vypoéteny odloZeny datiovy zavazek ve vysi 10 595 tis. K¢ (k 31. prosinci 2024: odloZeny

danovy zavazek ve vysi 7 347 tis. K¢).

(tis. K¢) 2024 2025
Ocerniovaci rozdily z piecenéni majetku a zavazki k 1. lednu 34 417 27638
Zmény vykazané ve vlastnim kapitalu:

Zmeéna zajistovaciho fondu -8 581 15 468
OdloZena dari 1802 -3 248
Celkem zmény vykiazané ve vlastnim kapitalu -6 779 12 220
Oceriovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazki k 31. prosinci 27638 39 858

Podil ve spole¢nosti DOCK o1, s.r.o., ICO: 28467108, je zastaven ve prospéch spoleénosti Deutsche
Pfandbriefbank AG a Landesbank Hessen-Thiiringen Girozentrale (déle jen Zastavni véFitelé), na zakladé
smlouvy o zfizeni zistavniho prava k podilu ve spole¢nosti DOCK o1, s.r.o., uzaviené dne 29. listopadu
2022 mezi spole¢nosti Crestyl Commercial Investment s.r.o. jako zastavcem a Zastavnimi véfiteli jako
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zastavnimi véfiteli (dale jen Zastavni smlouva), k zajisténi veSkerych soudasnych, budoucich i
podminénych dluhii bliZe vymezenych v ¢lanku 2.1 Zastavni smlouvy v rdmei definice Zajisténych dluhi a
existujicich k datu uzavfeni Zastavni smlouvy nebo vzniklych do 29. kvétna 2031, a% do souhrnné vyse
280.000.000 eur. K podilu je jako vécné pravo sjednan zakaz zcizeni a zatiZeni bez piedchoziho pisemného
souhlasu Zastavnich véfiteld, a to do Giplného splaceni Zajisténych dluhi (jak jsou definovany v Zastavni
smlouveé), nejpozdéji vak do 29. kvétna 2031.

Datum vzniku zastavniho prava: 22. prosince 2022.

8. Zavazky, budouci zavazky a podminéné zavazky
Zavazky nejsou kryty vécnymi zdrukami a nemaji splatnost delsi nez 5 let.

Zavazky z obchodnich vztahli spolecnosti k 31. prosinci 2025 éinily 4 143 tis. K& (k 31. prosinci 2024:
2 277 tis. K¢).

Vedeni Spolecnosti si neni védomo Zadnych podminénych zévazki Spoleénosti k 31. prosinci 2025 a k 31.
prosinci 2024.

Spole¢nost neeviduje zadné dalsi zavazky, které by nebyly vykazany v rozvaze.
Spole¢nost neposkytla Zadné vécné zaruky, které by nebyly vykazany v rozvaze.
Zévazky vii¢i spiiznénym stranam jsou popsany v pozndmce 10 Transakce se spfiznénymi stranami.

Kratkodobé prijaté zalohy k 31. prosinci 2025 ve vysi 13 705 tis. K& (k 31. prosinci 2024: 14 650 tis. K&)
predstavuji zaplacené zalohy na vytétovani sluzeb roku 2024.

Dlouhodobé piijaté zalohy k 31. prosinci 2025 ve vy§i 14 755 tis. K& (k 31. prosinci 2024: 15 056 tis. K&)
predstavuji depozity, které zaplatili ndjemci pied pofatkem nijmu.

9. Zavazky k ttvérovym institucim

Bankovni Gvéry lze rozc¢lenit takto:

Zastatek k
Urokova sazba  31. prosinci 2024
Zaruka Ména (%) (tis. K&)
Deutsche Pfandbriefbank AG zastavni smlouva EUR 1,75% p.a. 436 535
Bankovni tivéry celkem 436 535
Zustatek k
Urokova sazba  31. prosinci 2025
Zaruka Ména (%) (tis. K&)
Deutsche Pfandbriefbank AG zastavni smlouva EUR 1,75% p.a. 411 275
Bankovni iivéry celkem 411 275

Uvér od Deutsche Pfandbriefbank AG je splatny 11. kvétna 2026. Z celkové ¢astky Gvéru piedstavuji
zavazky splatné do jednoho roku 411 275 tis. K¢ (k 31. prosinci 2024: 9 314 tis. K&) ajsou vykazany
v rozvaze jako kratkodobé zavazky. Dne 13. inora 2026 byla se spole¢nosti Deutsche Pfandbriefbank AG
uzaviena smlouva o Gvéru na refinancovani stivajictho @véru novym dvérem se splatnosti 5 let.
Refinancovani tohoto @véru je planovano k datu jeho splatnosti. Jedna se o spoleény Gvér na kancelaiské
budovy v projektu DOCK v Praze 8.

K 31. prosinci 2025 spole¢nost plnila vSechny smluvné stanovené finannéi kovenanty vyplyvajici z Givérové
smlouvy.Prehled relevantnich kovenanti véetné jejich limitnich hodnot je uveden niZe:

- LTV /Loant to Value) covenant - maximalni hodnota (Hard limit) 70 %



DOCK o1, s.r.o.
Priloha téetni zavérky
za rok konéici 31. prosince 2025

- DSCR (Debt Service Coverage Ratio) covenant - minimalni hodnota (Hard limit) 120 %
- Occupancy covenant — Minimalni hodnota 80 %
- WALT (Weighted Average Lease Term) covenant — Minimalni hodnota 3 roky
K 31. prosinci 2025 a 31. prosinci 2024 Spoleénost pouzila v souladu s tiéetnimi postupy popsanymi v bodé
Chyba! Nenalezen zdroj odkazt. Zajistovaci Gletnictvi bankovni Gvér Gerpany od Deutsche
Pfandbriefbank AG v méné& EUR jako zaji§tovaci nastroj k zajisténi ménového rizika.
10. Transakce se spriznényymi stranami

V této poznamce jsou uvedeny vSechny viznamné transakce se spfiznénymi stranami.

Spolec¢nost vykazovala tyto transakce se sp¥iznénymi stranami:

(tis. K¢) 2025 2024
Vynosy

Prodej sluzeb 5 357
Celkem 5 357
Naklady

Nakup sluzeb 4622 3112
Celkem 4 622 3112

Spole¢nost vykazovala tyto ziistatky se spfiznénymi stranami:

a) Kratkodobé pohled4vky — ovladan4 nebo ovladajici osoba

Poskytnuté pijeky 2025 2024 Splatnost Urok. sazba
Crestyl Commercial Investment

Sro. 134 408 120312 31.8.2026 3,75%
Celkem 134 408 120 312

b) Kratkodobé zavazky ovladana nebo ovladajici osoba

Prijaté pajeky 2025 2024 Splatnost Urok. sazba
Crestyl Commercial Investment

sr.o. 2257 2257 31.8.2026 7%
Celkem 2257 2257

¢) Kratkodobé zavazky z obchodnich vztahi

V tis. K¢ Zustatek k Zistatek k
31.12.2025 31/12/2024
CRESTYL real estate, s.r.o. 909 1052
Facility pro s.r.o. 259 185
Dock 02 2 15
Dock 03 48 48
Dock 04 1
Dock 05 89
Celkem 1308 1304
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Poskytnuta piijéka k 31. prosinci 2025 je tvoiena Gvérem poskytujici spoleénosti Crestyl Commercial
Investment s.r.0., ktery je @irocen 3,75 % p. a., se splatnosti 31. srpna 2026.

Prijat4d piijcka k 31. prosinci 2025 je tvofena Gvérem poskytnutym spoleénosti Crestyl Commercial
Investment s.r.o0., ktery je tiro¢en 7 % p. a. se splatnosti 31. srpna 2026

Jednatelim nebyly k 31. prosinci 2025 a 2024 poskytnuty zadné zaptjéky, zavdavky, zalohy & Gvéry,
zajisténi ani ostatni plnéni.

11. Zaméstnanci
V roce 2025 ani 2024 Spole¢nost neevidovala Zzddné zamé&stnance.
12.Dan z pirijjmi

Dariovy naklad (+) / vynos (-) zahrnuje:

(tis. K&) Za rok konéici k 31. Za rok kondici k 31.
prosinci 2024 prosinci 2025

Splatnou dan 5745 4 900

Odlozenou dati 2674 2 628

Celkem datiovy naklad (+) / vynos (-) 8 419 7528

OdloZena dari byla vypoé¢tena s pouZitim sazby dané 21 % pro rok 2025 a 2024.
13. Viyznamné polozky nakladit a vynosii

Nejvyznamnéjsimi polozkami nakladd, které se uskute¢nily v roce 2025, jsou:

Odpisy dlouhodobého majetku ve vysi 9 131 tis. K& (v roce 2024 ve vysi 9 769 tis. K¢).
Nakladové tiroky a podobné naklady ve vysi 7 502 tis. K& (v roce 2024 ve vysi 8 135 tis. K¢&).

Spotfeba energie a sluzby, opravy atd v celkové vysi 16 660 tis. K& (v roce 2024 ve vys$i 20 000 tis. K¢&).
Nejvyznamnéjsi polozky vynosi v roce 2025 zahrnuji zejména pfijaté ndjemné 59 596 tis. K& (2024 v éastce
60 480 tis. K¢).

14.Cistyj obrat za ti¢etni obdobi

Cisty obrat spole¢nosti za téetni obdobi kondici 31. 12. 2025 €inil 59 596 tis. K¢ a za srovnavaci obdobi
konici 31. 12. 2024 ¢inil 60 480 tis. K¢. Cisty obrat byl v obou obdobich stanoven v souladu s platnou
legislativou jako souhrn vynosii, na které se vztahuje sleva z ceny, a ostatnich vynosti po odeéteni dané z
pfidané hodnoty.
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15.Nasledné udalosti

Po rozvahovém dni nedoslo k Zddnym udalostem, které by mély vyznamny dopad na tdetni zivérku
k 31. prosinci 2025.

Sestaveno dne: 31. bfezen 2026

<\

n * Jozef Durik

spoleénosti Jednatel spole¢nosti
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