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Rok konéici 31. prosince 2025

1. Zakladni informace

Vyroéni zprava spolecnosti DOCK 04, s.r.o. (dale jen ,Spole¢nost®) byla sestavena v souladu

v

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

Spole¢nost se zabyvd piedevSim prondjmem kancelafskych a skladovacich prostor

bez poskytovani jinych neZ zakladnich sluZeb zaji$tujicich ¥4dny provoz nemovitosti a dale
spravou a udrZzbou nemovitosti.

2. Doplhijici informace
2.1. Vijvoj o ¢innosti a predpokladany vjvoj

Vroce 2025 se pronajimaly nebytové prostory nijemnikiim. Vyznamné ukazatele a informace
o hospodérském vyvoji lze vyéist z ptiloZzené tdetni zavérky.

2.2, Aktivity v oblasti vjzkumu a vjvoje

Vroce 2025 spolecnost nevynaloZila Zadné prostfedky na vjzkum a v§voj a ani nevykazovala
Zadné ¢innosti v této oblasti.

2.3. Aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi

Spolecnost je ekologicky zaméfena a p¥i svjch aktivitich se snaZi chovat ekologicky a Setrné
k ochrané Zivotniho prostiedi.

2.4. Aktivity v oblasti pracovnépravnich vztahit

Spole¢nost nema Zadné zameéstnance.

2.5. Organizaént slozka podniku v zahraniéi

Spoleénost nemé organizaéni slozku podniku v zahraniéi.

3. Nasledné udalosti

Po rozvahovém dni nedoslo k Zzadnym vyznamnym udalostem, které by jiZ nebyly uvedeny
v priloze Gcéetni zavérky.

31. bfezna 2026
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Zprava o vztazich

Zprava je zpracovana za spolecnost:
DOCK 04, s.r.o.

se sidlem Boudnikova 2506/1, Liber, 180 00 Praha 8, IC: 075 97 924

spolecnost je zapsana v obchodnim rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, vlozka 303808

(dale jen ,,Spole¢nost“ 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
pripadnych pozdéjSich predpisi (dale jen ,ZOK“), tuto zpravu o vztazich
mezi ovladajici osobou a osobou ovladanou a mezi ovlddanou osobou a osobami
ovladanymi stejnou ovladajici osobou (dale jen ,,Zprava“), za uplynulé (cetni obdobi
od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025, v nasledujicim znéni:

| A)  Struktura vztaht, uloha Ovladané osoby, zpisob a prostredky ovladani T

(1) Ovladajici osoba

Ve smyslu ust. § 74 a 8§ 75 ZOK ve spojeni s ust. § 78 ZOK se ve vztahu ke Spoleénosti
povazuje za ovladajici osoby:

Omar Koleilat, dat. nar. 1.9.1975 a Ajit Singh Virk, dat. nar. 25.12.1962
(dale jen spolecné ,,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 ovladajicim primo s podilem ve vysi 100 %
odpovidajici vkladu zakladniho kapitalu ve vysi 10 000,- K& (slovy: deset tisic korun
Ceskych), ktery byl splacen v plné vysi.

(2) DalSi osoby pfimo nebo zprostfedkované ovlddané Ovladajici osobou
v daném tcetnim obdobi

Tyto osoby jsou uvedeny nize:
- CRESTYL real estate, s.r.o.
- FACILITY PRO s.r.o.



- DOCK 03, s.r.o.
- DOCK 02, s.r.o.
- DOCK 01, s.r.o.
- DOCK 05, s.r.o.
- Docks Commercial s.r.o.
River Watch 1 s.r.o.
- Crestyl Commercial Investment s.r.o.
- CRESTYL projects s.r.o.

Vyse uvedeny vypis obsahuje pouze spriznéné strany, se kterymi méla Spolecnost
v pribéhu Gcetniho roku vztahy ¢i zstatky k 31. prosinci 2025.

(3) Uloha Ovladané osoby, zptisob a prostiedky ovladani

Spolecnost je spoleCnosti zabyvajici se pronajmem nemovitosti, byt a nebytovych
prostor bez poskytovani jinych nez zakladnich sluzeb zajistujicich fadny provoz
nemovitosti, byt a nebytovych prostor.

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 Spolecnosti dochazi zejména
prostrednictvim rozhodovani na valné hromadé Spoleénosti.

B) Prehled jednani u¢inénych v poslednim Gcetnim obdobi, ktera byla u¢inéna
na popud nebo v zajmu Ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, pokud se
takovéto jednani tykalo majetku, ktery presahuje 10 % vlastniho kapitalu
Ovladané osoby zjisténého podle posledni Gcetni zavérky k 31. prosinci
2025

Dne 24. brezna 2025 doslo k rozhodnuti o vyplaté financnich prostfedkd z ostatnich
kapitalovych fondi materské spolecnosti Crestyl Commercial Investment s.r.o. ve
vysi 40 mil. K¢ splatné do konce kalendarniho roku ode dne prijeti tohoto rozhodnuti.

Dne 19. prosince 2025 doslo k rozhodnuti o vyplaté finanénich prostfedku z ostatnich
kapitalovych fond( materské spolecnosti Crestyl Commercial Investment s.r.o0. ve
vysi 30 mil. KC splatné do tri mésich ode dne prijeti tohoto rozhodnuti.

Spolecnost v daném (cetnim obdobi neuskutecnila zadna dalsi jednani na pFimy
popud Ovladajici osoby, které by se tykalo majetku presahujiciho 10 % vlastniho
kapitalu ve smyslu § 82 odst. 2 pism. d) ZOK.

| C) Prehled vzajemnych smluv mezi osobami uvedenymi v casti A této Zpravy |

(1) Smlouvy uzavrené do 31. prosince 2024 mezi osobami uvedenymi v &asti A
této Zpravy:




o Spolecnost vznikla na zakladé rozdéleni odstépenim ze spolecnosti
Docks Commercial s.r.o., smlouva o pUjéce pri odstépeni presla na spolecnost.
Novou smlouvu v roce 2018 spolecnost neuzavrela.

e Development management agreement, CRESTYL real estate, ze dne
5. Cervna 2019, ve znéni pozdéjsich dodatku

a Smlouvy o poskytovani marketingovych sluzeb, CRESTYL real estate, ze dne
9. ledna 2020 v¢. dodatku z 12. kvétna 2020

o Facility Management Agreement, FACILITY PRO, ze dne 8. prosince 2020
. Facility Agreement, Crestyl Commercial Investment Limited, ze dne
25. cervna 2021

. Dodatek €. 1 ke smlouvé o poskytovani sluzeb, CRESTYL real estate, ze dne
2. ledna 2021

. Asset Management Agreement, CRESTYL real estate, ze dne 22. dubna 2021
v€. dodatku z 14. Gnora 2023

. Dodatek €. 2 ke smlouvé o poskytovani sluzeb, CRESTYL real estate, ze dne
7. brezna 2024

(2) Smilouvy uzaviené od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025 s osobami
uvedenymi v ¢asti A této Zpravy:

o Dodatek €. 3 ke smlouvé o poskytovani sluzeb, CRESTYL real estate, ze dne
14. ledna 2025

(3) Jina pravni jednani ucinéna od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025 mezi
osobami uvedenymi v Casti A této Zpravy:

Ovladana osoba neprovadéla v roce 2025 jina pravni ujednani ve prospéch Ovladajici
osoby nebo ve prospéch osob ovladanych Ovladajici osobou.

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

Veskeré vztahy mezi Ovladanou a Ovladajici osobou nebo osobami ovladdanymi
Ovladajici osobou byly realizovany v souladu se zakonem, za podmlnek obvyklych
v obchodnim styku a Ovladané osobé z nich nevznikla Zadna majetkova Gjma.

E) Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynoucich ze vztahi mezi osobami
uvedenymi v Casti A této Zpravy

Jednatel Spolecnosti konstatuje, Zze ze vztahu s osobami uvedenymi v Casti A této
Zpravy plynou pro Spolecnost vyhody plynouci z (casti v daném podmkatelskem
seskupeni, zamérujicim se na podnikani v oblasti nemovitosti (pfenos a vyuzivani
know-how mezi osobami uvedenymi v Casti A této Zpravy, apod.) Jednatel




Spolecnosti konstatuje, ze mu nejsou zndma zadna podstatna rizika ¢i nevyhody
plynouci ze vztah( s osobami uvedenymi v Casti A této Zpravy.

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

| Zaver

Jednatel Spolecnosti prohlasuje, Ze zpracoval tuto Zpravu s péci radného hospodare
a ze do této zpravy zahrnul veskeré mu znamé vztahy mezi Ovladanou a Ovladajici
osobou a osobami ovladanymi Ovladajici osobou.

Jednatel Spolecnosti prohlasuje, ze v disledku smluv, jinych pravnich jednani,
¢i ostatnich opatreni uzavrenych i prijatych Spolecnosti v Géetnim obdobi
od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025, v zajmu, nebo na popud jednotlivych
propojenych osob popsanych v ¢asti A této Zpravy, nevznikla Spolecnosti Zadna ujma.

V Praze dne 31. brezna 2026

=

Jméno: Jbzef Durik
Funkce: jednatel spolecnosti
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Spolecnikovi spolecnosti DOCK 04, s.r.o.:
Vyrok auditora

Provedli jsme audit prilozené UGcetni zdvérky spolecnosti DOCK 04, s.r.o (,Spole¢nost”) sestavené
na zakladé Ceskych Gcetnich predpisd, kterd se skldda z rozvahy k 31. prosinci 2025, vykazu zisku a ztraty
a prehledu o zméndch vlastniho kapitalu za rok koncici 31. prosince 2025, a pfilohy této Gcetni zavérky,
vEetné vyznamnych (materidlnich) informaci o pouZitych Gcetnich metodéach. Udaje o Spolenosti jsou
uvedeny v bodé 1 prilohy této Gcetni zavérky.

Podle naseho nazoru pfilozend Ucetni zdvérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Spole¢nosti
k 31. prosinci 2025 a nékladd a vynosl a vysledku jejiho hospodafeni a pen&Znich tokl za rok kon&ici
31. prosince 2025 v souladu s ¢eskymi Gcetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zékonem o auditorech a standardy Komory auditori Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopinéné a upravené souvisejicimi
aplikacnimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovend témito predpisy je podrobnéji popséna v oddilu
Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem
pFijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Spole¢nosti nezavisli a spinili jsme i dal¥i etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpist. Domnivame se, Ze ddkazniinformace, které jsme shromazdili,
poskytuji dostatecny a vhodny z&klad pro vyjadieni naseho vyroku.

Ostatni informace

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

N&s vyrok k Gcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soucdasti nasich povinnostf
souvisejicich s auditem UcCetni zdvérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni
informace nejsou ve vyznamném (materidinim) nesouladu s Gcetni zavérkou ¢i nasimi znalostmi o Uéetni
jednotce ziskanymi béhem auditu Gcetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materidiné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materidlnich)
ohledech vypracovany v souladu s prisluSnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace spliuji poZadavky prédvnich predpisd na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pripadné nedodrZeni uvedenych pozadavkd by bylo
zpUsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zékladé ostatnich informaci.

Na zédkladé provedenych postupl, do miry, jiz dokdZeme posoudit, uvadime, Ze:

e ostatniinformace, které popisuji skutecnosti, jeZ jsou téz pfedmétem zobrazeni v Gcetni zavérce,
jsou ve vSech vyznamnych (materidinich) ohledech v souladu s G¢etni zavérkou a
e ostatniinformace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zdkladé poznatkl a povédomi o Spole¢nosti, k nimZ jsme dospé&li
pri provadeni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidini) vécné nespravnosti. V rdmci
uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich Z&dné 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 jednatell Spole¢nosti za uc¢etni zgvérku

Jednatelé Spolecnosti odpovidaji za sestaveni Gcetni zadvérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s Ceskymi Gcetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuji za nezbytny pro sestaveni
Gcetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidini) nesprdvnosti zplsobené podvodem
nebo chybou.

Pri sestavovani Ucetni zavérky jsou jednatelé Spolecnosti povinni posoudit, zda je Spole¢nost schopna
nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze Ucetni zavérky zdleZitosti tykajici se jejiho
nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni Gcetni zavérky, s vyjimkou
piipadd, kdy jednatelé planuji zruSeni Spole¢nosti nebo ukonéenijeji ¢innosti, resp. kdy nemaji jinou redlnou
moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat primérenou jistotu, Ze GCetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materidini)
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Piimérena
mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné nenf zérukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi
predpisy ve vSech pripadech v Ucetni zdvérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materiéini)
nespravnost. Nesprdvnosti mohou vznikat v disledku podvod( nebo chyb a povaZuji se za vyznamné
(materidlni), pokud lze rediné predpoklddat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka
rozhodnuti, kterd uZivatelé icetni zavérky na jejim zakladé prijmou.

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

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nesprdvnosti Gcetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reaqujici na tato rizika a ziskat
dostate¢né a vhodné dlkazni informace, abychom na jejich zdkladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materidln) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materiaini) nespravnosti zplsobené chybou, protoZe sou&dsti
podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, Umysind opomenuti, nepravdivd prohldsen{
nebo obchazeni vnitinich kontrol.

e 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 vyjadFit ndzor na ucinnost jejiho vnitrniho kontrolnfho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych Gcetnich metod, priméfenost provedenych uGcetnich odhadi
a informace, které v této souvislosti jednatelé Spolecnosti uvedli v priloze Gcetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky jednateli,
a zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamnd (materidlni) nejistota
vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spole¢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 pfiloze Gcetnf
zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zdvéry
tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepfetrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme
ziskali do data naSi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu,
Ze Spolecnost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah Ucetni zavérky, vietné prilohy, a déle to,
zda Gcetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udélosti zplsobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Nasi povinnosti je informovat jednatele mimo jiné o pldnovaném rozsahu anacasovéni auditu
a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho prdbéhu ucinili, véetné& zjisténych vyznamnych nedostatk(
ve vnitfnim kontrolnim systému.

Ernst & Young Audit, s.r.o.
evidencni ¢. 401

P pmen

Roman Hauptfleisch, statutdrni auditor
evidencni ¢. 2009

31. bfezna 2026
Praha, Ceska republika
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ROZVAHA

v pIném rozsahu

k 31. prosinci 2025
(v tisicich K¢)

Obchodni firma a sidlo

DOCK 04, s.1.0.
Boudnikova 2506/1
.180.00 Praha 8 - Liben

Identifikacni cislo

07597924 republika
Oznat. AKTIVA y o ) Minulé ugetni
fad. Bézné ucetni obdobi obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM 1 1719978 -191345| 1528633 1 539626
Stala aktiva 2 1622034 -187 230| 1434804 1450 338
B.L Dlouhodoby nehmotny majetek 3 107 - 12 95
B.l4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 4 107 - 12 95
B.II. Dlouhodoby hmotny majetek 5 1621927 -187 218 1434709 1450 338
B.IL1. Pozemky a stavby 6 1570 168 -158 076 1412092 1418 405
B.I.1.1. Pozemky il 84 056 84 056 84 056
B.Il.1.2. Stavby 8 1486 112 -158 076 1328 036 1334 349
B.ll.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 9 48 322 -29 142 19 180 24 566
AR R R T T
B.1l.5.2. Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 11 3437 3437 7 367
¢ Obé2n4 aktiva 12| 75651 -4115) 71636 63213
C.. Pohledavky 13 53 954 -4 115 49 839 38 390
C.l.2. Kratkodobé pohledavky 14 53 954 -4 115 49 839 38 390
C.l.2.1. Pohledavky z obchodnich vztahti 15 13 144 -4 115 9029 5119
C.ll.24. Pohledavky - ostatni 16 40 810 40 810 3327
C.11.2.4.3. | Stat - dafiové pohledavky 17 6 224 6 224 1467
C.11.2.4.4. |Kratkodobé poskytnuté zalohy 18 602 602 577
C.1.2.4.5. |Dohadné ucty aktivni 19 33984 31227
C.iV. Penézni prostredky 20 21697 24 823
C.v.2. Penézni prostiedky na tGétech 21 21697 24 823
D.  |Basové roziiSeni aktiv 22 | 22203 26075
D.1. Naklady pfistich obdobi 23 11012 9155
D.3. Pfijmy pfistich obdobi 24 11281 16 920




DOCK 04, s.r.o.

Rozvaha

k 31. prosinci 2025

Oznac. PASIVA fad. Bézné Minulé
ucetni ucetni
obdobi obdobi

a b c 5 6
PASIVA CELKEM 25 1528633 1539626
A Viastni kapital 26 57 530 40 376
Al Zakladni kapital 27 10 10
Al Zékladni kapital 28 10 10
All. Azio a kapitalové fondy 29 754 613 788 623
All.2. Kapitalové fondy 30 754 613 788 623
All2.1. Ostatni kapitalové fondy 31 671 620 741 620
All2.2. Oceriovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd (+/-) 32 82 993 47 003
A.lV. Vysledek hospodareni minulych let (+/-) 33 - 748 257 - 797 304
AlV.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 34 - 748 257 - 797 304

AV. Vysledek hospodaieni bézného téetniho obdobi (+/-) 35 51 164 49 047

B. +C. |cizi zdroje 36 1464080 1499 250

B. |Rezervy 37 5584 13 075

B.2. Rezerva na dan z pfijm0 38 5584 13 075

C. |Zavazky 39 1458496 1486175

C.l. Dlouhodobé zavazky 40 157 860| 1382 991

C.lL.2. Zavazky k uvérovym institucim 41 1249 053
C.1.3. Dlouhodobé piijaté zalohy 42 34 764 34 894
C.l4. Zavazky z obchodnich vztaht 43 166
C.l.6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 44 1748
C.18. OdloZeny danovy zavazek 45 108 082 81 866
C.l9. Zavazky - ostatni 46 15014 15 264

C.1.9.3. Jiné zavazky 47 15014 15 264




DOCK 04, s.r.o.

Rozvaha

k 31. prosinci 2025

Oznac. PASIVA fad. Bézné Minulé
ucetni ucetni
obdobi obdobi

a b c 5 6
C.I. Kratkodobé zavazky 48 1300 636 103 184
C.l.2. Zavazky k uvérovym institucim 49 1202 434 27 232
C.L3. Kratkodobé piijaté zalohy 50 32 851 37 302
C.ll.4. Zavazky z obchodnich vztah 51 28 011 26 667
C.IL6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 52 30 032
C..8. Zévazky ostatni 53 7 308 11983
C.11.8.5. Stat - dariové zavazky a dotace 54 178
C.I.8.6. Dohadné ucty pasivni 55 7273 11 805
C.11.8.7. Jiné zavazky 56 35
D. Casové rozliseni pasiv 57 7 023
D.2. Vynosy pfistich obdobi 58 7 023




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

druhové clenéni

za rok kon€ici 31. prosincem 2025

(v tisicich K¢)

Obchodni firma a sidlo

DOCK 04, s.r.0.
Boudnikova 2506/1
Identifikacni ¢islo 180 00 Praha 8 - Liberi
07597924 Geska republika
Oznac. fad. Bézné Minulé
ucetni ucetni
obdobi obdobi
a b c 1 2
. Trzby z prodeje vyrobkt a sluzeb 1 161 769

154 585

Sluzby

Sk

— ey
Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného

majetku - trvalé

Upravy hodnot pohledavek

Dari z piijmi splatna

J.2. Ostatni nakladové Uroky a podobné naklady 18 21933 23075
VIIL. Ostatni finanéni vynosy 19 1809
K. Ostatni finanéni naklady 20 2270 2164

Dan z pfijm0 odloZena (+/-)




DOCK 04, s.r.o.
Pffloha Géetni zavérky
za rok konéici 31. prosince 2025

1. Vseobecné informace
1.1. Zakladni informace o Spoleénosti
DOCK 04, s.r.o. (dale ,Spole¢nost®) byla zapsiana do obchodniho rejstiiku vedeného Méstskym soudem

v Praze, oddil C, vlozka 303808 dne 1. listopadu 2018 a jeji sidlo je Boudnikova 2506/1, 180 00, Praha 8.
Hlavnim pfedmétem podnikani Spole¢nosti je prondjem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor.

Jednatelé:
Jméno Funkce od
Simon Johnson 16. bfezna 2020
Viktor Peska 16. bfezna 2020
Jozef Durik 20. z4H 2021

Spole¢nost zastupuji vzdy dva jednatelé spoleéné.
V roce 2025 a 2024 neprobéhli Zddné zmény v obchodnim rejstiiku.
1.2. Soucasna ekonomicka situace

Soudasné ekonomicka situace zistava nadale citlivd na geopoliticky vyvoj ve svété. Vliv na finanéni a
komoditni trhy, dodavatelské fetézce a kliové makroekonomické ukazatele s dopadem na podnikani, jako
jsou mira inflace, vySe iirokovych sazeb, volatilita ménovych kurzi a dalsi, je stdle vyznamny.

Vedeni Spole¢nosti zhodnotilo vliv sou¢asné ekonomické situace na jeji podnikani s nasledujicim zAvérem:
Na zikladé aktudlné dostupnych informaci a stavajicich klifovych ukazateli vykonnosti Spolecnosti
neocekava vedeni Spolec¢nosti bezprostfedni vyznamny negativni dopad souc¢asné ekonomické situace na
Spole¢nosti, jeji fungovani, finanéni situaci a vysledek hospodateni.

1.3 Klimatické zmény

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

2. Udéetni postupy
2.1. Zakladni zasady zpracovani tiéetni zavérky

Tato Gcetni zavérka je pfipravena v souladu se zdkonem ¢. 563/1991 Sb., o Géetnictvi, ve znéni pozdé&jsich
predpisii (d4le jen zakon o G&etnictvi) a s vyhlaskou Ministerstva financi Ceské republiky &. 500/2002 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona o iéetnictvi, ve znéni pozdéjsich piedpisti, pro malé Géetni
jednotky, které jsou podnikateli d¢tujicimi v soustavé podvojného téetnictvi, (déle jen vyhlagka) aje
sestavena v historickych cenach. Srovnéavaci ddaje za rok 2024 jsou uvedeny v souladu s uspofddanim a
oznacovanim poloZek rozvahy a vykazu zisku a ztraty dle vyhlasky v platném znéni pro rok 2025.

2.2. Predpoklad neprietrzitého trvani Spoleénosti
Utetni zdvérka k 31. prosinci 2025 byla sestavena za predpokladu nepfetritého trvani spolegnosti.
2.3. Dlouhodoby hmotny majetek

Hmotny majetek, jehoZ doba pouZitelnosti je del§i neZ 1 rok a pofizovaci cena prevysuje
8o tis. K¢ za polozku, je povaZovan za dlouhodoby hmotny majetek.
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Pfiloha Géetni zavérky
za rok konc¢ici 31. prosince 2025

Nakoupeny dlouhodoby hmotny majetek je prvotné vykazan v pofizovacich cenich, 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 vykazan v reprodukéni pofizovaci cené k datu pievzeti p¥islusného
majetku proti Gétu jinych provoznich vynosti.

Dlouhodoby hmotny majetek s vyjimkou pozemki, které se neodepisuji, je odpisovan metodou
rovnomérnych odpisii na zdkladé jeho predpokladané doby Zivotnosti nasledujicim zpiisobem:

Dlouhodoby hmotny majetek Predpokladana doba Zivotnosti

Samostatné hmotné movité véci 3-30let

Stavby 40-50 let

Odpisovy plan je v priibéhu pouZivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé zmén
ocekavané doby Zivotnosti.

Pokud ziistatkova hodnota aktiva pfesahuje jeho odhadovanou zpétné ziskatelnou é4stku, je jeho
zlistatkovd hodnota sniZena na tuto ¢astku prostiednictvim opravné polozky. Zpétné ziskatelna ¢astka je
stanovena na zdklad¢ oc¢ekavanych budoucich penéznich tokii generovanych danym aktivem.

Néklady na opravy a tdrzbu dlouhodobého hmotného majetku se tiétuji pfimo do nakladd.
Technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku je aktivovano.

2.4. Pohledavky

Pohledavky jsou vykazany v nominélni hodnoté sniZené o opravnou polozku k pochybnym pohledavkam.
Opravna poloZka k pochybnym pohled4dvkam je vytvofena na zdkladé v&kové struktury pohledavek a
individualniho posouzeni bonity dluzniki.

7

Spole¢nost nevytvafi opravné polozky k pohledavkiam za spiiznénymi stranami.
2.5. Piepocet cizich mén

Transakce provadéné v cizich ménach jsou pfepocteny a zatétovany devizovym kurzem platnym v den
transakce.

Zistatky penéZnich aktiv, pohledavek a zavazki vedenych v cizich ménach byly pfepoéteny devizovym
kurzem zvefejnénym Ceskou narodni bankou k rozvahovému dni. Viechny kurzové zisky a ztraty

z pfepoctu penéZnich aktiv, pohledévek a zévazkii jsou G¢tovany do vykazu zisku a ztraty a jsou vykazany
souhrnné.

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

2.6. Zajistovaci tcetnictvi

V souladu se strategii fizeni ménového rizika Spole¢nost pfedem vymezuje vybrané nederivitové finanéni
néstroje k zajiSténi ménového rizika budoucich penéznich toki plynoucich z oéekavanych transakef
(zajisténi penéZnich toki).

Uétovani o takto vymezenych nederivatovych finanénich néstrojich jako o zajistovacich néastrojich

je moZné pouze pfi splnéni urcitych kritérii, zahrnujicich definovani zajistovaci strategie a zajistovaciho
vztahu pfed zah4jenim zajiStovaciho cetnictvi a priibéZnou dokumentaci skute¢né a oekavané efektivity
zajisténi.

2
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Spoleénost pouZiva jako zajistovaci nastroje skupinu finanénich zavazkti denominovanych v cizi méné
(EUR). Spolec¢nost uréuje jako zajistovaci nastroj aktualni ziistatek tvéru ke kazdému dni nového
zajistovaciho vztahu maximalné vSak do vyse vysoce pravdépodobnych budoucich EUR piijmii
Spolec¢nosti (zajistovana polozka)

Kurzové rozdily ze zajistovacich nastrojii, které spltiuji kritéria efektivniho zajisténi penéZnich tokd, jsou
vykazany ve vlastnim kapitalu v poloZce Ocetiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazki (dale
»zajistovaci fond“) a do ndkladd a vynosi jsou zatiétovany ve stejném obdobi, ve kterém zajisfovana
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 vynosi v béZném tiéetnim obdobi.

Kurzové rozdily zadrZené v zajistovacim fondu jsou zachyceny ve vlastnim kapitalu v éisté hodnoté
zohledniujici odloZenou dati (pozndmka 11 Daii z pfijmii).

2.7. Rezervy

Spoleénost tvoii rezervy na kryti svych zdvazkt nebo nakladi, jejichZ povaha je jasné definovana a u
nichZ je k rozvahovému dni bud’ pravdépodobné, nebo jisté, Ze nastanou, av§ak neni pfesné zndma jejich
vySe, nebo okamzik jejich vzniku. Rezerva k rozvahovému dni pfedstavuje nejlepsi odhad nakladd, které

o vz

pravdépodobné nastanou, nebo v pfipadé zavazkd, ¢astku, ktera je zapotiebi k jejich vyporadani.

Spolec¢nost vytvaii rezervu na budouci zavazek z dané z pf{jmi sniZeny o uhrazené zalohy na dat
z piijmi. Pokud zalohy na dan z pfijmi prevysuji pfedpokladanou dai, je pfislu$ny rozdil vykazan jako
kratkodoba pohledavka.

2.8. Trzby

TrZby z najemného jsou éasoveé rozliseny po dobu trvani njemnich smluv a jsou vykazany po odeéteni slev
a dané z ptidané hodnoty.

Pfetictované poplatky za sluzby se vyti¢tovavaji v dobé, s niZ souviseji a jsou vykazovany brutto, tj. vynosy
z pfefakturovanych nakladi za sluzby jsou vykdziny v poloZce Triby za prodej vyrobki a sluZeb a
vynaloZené naklady jsou vykazovany v poloZce Vykonova spotieba.

V ptipad€ poskytnuti slevy z ndjmu Spole¢nost zvazi charakter poskytnuté slevy. Pokud je smyslem
poskytované vyhody vyluéné 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 do¢asné zhorsenych podminek ndjmu nebo omezeni ve vyuziti pfedmétu najmu,
jsou vykazovany po dobu trvani téchto okolnosti.

2.9. Spriznéné strany
Spfiznénymi stranami Spole¢nosti se rozumi:

- strany, které pfimo nebo nepfimo mohou uplatiiovat rozhodujici vliv u Spole¢nosti, a spole¢nosti,
kde tyto strany maji rozhodujici nebo podstatny vliv,
- strany, které piimo nebo nepfimo mohou uplattiovat podstatny vliv u Spoleénosti,

- Clenové statutdrnich, dozoréich a ¥idicich organd Spoleé¢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 ziistatky se spiiznénymi stranami jsou uvedeny v pozndmkach 9 Transakce se
spfiznénymi stranami.
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2.10.Urokové naklady

Urokové naklady vyplyvajici z Gvéri na pofizeni dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku jsou
aktivovany béhem doby kompletace majetku a jeho pfipravy k pouZivani. Ostatni naklady spojené s tivéry
jsou uctovany do nakladi.

2.11. Odlozena dan

OdloZena darn se vykazuje u vSech pfechodnych rozdili mezi zistatkovou hodnotou aktiva nebo zavazku
v rozvaze a jejich dafiovou hodnotou. Odlozen4 dariova pohledavka je zatiétovana, pokud je
pravdépodobné, Ze ji bude mozné danové uplatnit v budoucnosti.

OdlozZena dar z ocetiovacich rozdili majetku a zavazki vykazanych ve vlastnim kapitalu je rovné
vykézana ve vlastnim kapitalu a je odtiétovana do vykazu zisku a ztraty v okamziku jejich realizace
(poznadmka 12 Dari z pfijmii).

2.12. Casové rozliseni

Néklady spojené se zprostiedkovanim najemnich smluv jsou rovnomérné rozliSovany po dobu uzaviené
najemni smlouvy. Obdobné Spole¢nost postupuje i v pfipadech poskytnutych a p¥ijatych pobidek
najemciim ve formé sniZeného najmu.

2.13. Cistyj obrat za tiéetni obdobi

Cistym obratem se pro tiéely ti¢etnictvi rozumi vy$e vynosi z prodeje vjrobki a z poskytovani sluzeb za
ti¢etni obdobi. Pro téely uréeni ¢istého obratu se vynosy z prodeje vyrobkii a zboZi a z poskytovani sluzeb
rozumi vynosy, na kterych je zaloZen obchodni model @i¢etni jednotky. P¥i uréovani téchto vynosi se
prihliZi zejména k odvétvi a trhu, na kterém tcetni jednotka plisobi, a k podstaté éinnosti iéetni jednotky
pro jeji zakazniky.

2.14.Nasledné udalosti

Dopad udélosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni tiéetni zavérky, je zachycen

v icetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udélosti poskytly dopliiujici informace o skute¢nostech, které
existovaly k rozvahovému dni.

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

predstavujicim skutecnosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto udalosti popsany
v priloze tcéetni zavérky, ale nejsou zatiétovany v Gcéetnich vykazech.

3. Dlouhodoby hmotny) majetek

(tis. K¢) 1.ledna 2025  P¥iriistky / Vyrazeni 31. prosince
preiétovani 2025
Porizovaci cena
Pozemky 84 056 o o) 84 056
Stavby 1462 872 23 240 o 1486 112
Hmotné movité véci a jejich soubory 48 322 o o 48 322
Nedokonceny dlouhodoby hmotn§ majetek 7 367 27309 -31 239 3437
Celkem 1602 617 50 549 -31 239 1621 927
Opravky
Stavby -128 523 -29 553 o -158 076
Hmotné movité véci a jejich soubory -23 756 -5 386 o -20 142
Celkem -152 279 -34 939 o -187 218
Zistatkova hodnota 1450 338 1434 709




DOCK o4, s.r.o.
Piiloha aéetni zavérky
za rok kondéici 31. prosince 2025

(tis. K¢) 1.ledna 2024  P¥irtstky / Vytazeni 31. prosince
preaétovani 2024
Porizovaci cena
Pozemky 84 056 o o 84 056
Stavby 1440 574 22208 o 1462 872
Hmotné movité véci a jejich soubory 47 971 351 o 48 322
Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 28 29 988 -22 649 7 367
Celkem 1572 629 52 637 -22 649 1602 617
Opravky
Stavby -99 369 -29 154 o -128 523
Hmotné movité véci a jejich soubory -18 378 -5 378 o -23 756
Celkem -117 747 -34 532 o -152 279
Zustatkova hodnota 1454 882 1450 338

Ur¢ité polozky dlouhodobého hmotného majetku jsou pfedmétem zéstavniho prava k évéru (poznimka 8
Zéavazky k tvérovym institucim).

4. Pohledavky

Pohledavky po splatnosti k 31. prosinci 2025 ¢inily 12 045 tis. K& (k 31. prosinci 2024: 3 188 tis. K&).
Spole¢nost k 31. prosinci 2025 tvorila opravné polozky ve vysi 4 115 tis. K& k pohledavkam v insolvenci
k 31. prosinci 2024 netvofila opravnou polozku k pohledavkam.

Pohledavky nejsou kryty véenymi zirukami a Z4dna z nich nem4 splatnost delsi nez 5 let. Spole¢nost
neeviduje Zddné pohledavky a podminéné pohledavky, které nejsou vykazany v rozvaze.

Pohledéavky vii¢i spfiznénym strandm jsou popsany v pozndmce 9 Transakce se spfiznénymi stranami.

5. Casové rozliseni aktiv a pasiv

Néklady piistich obdobi ve vysi 11 012 tis. K¢ (k 31. prosinci 2024: 9 155 tis. K&) zahrnuji zejména ¢asové
rozliSeni nékladdi v rdmci marketingovych a pravnich sluZeb spojenych s vystavbou a drobny hmotny

majetek, ktery ¢asové rozliSujeme dva roky.

Dohadné ¢ty aktivni ve vysi 33 984 tis. K¢ (k 31. prosinci 2024: 31 227 tis. K&) predstavuji zejména
nevyfakturované poplatky za sluzby n4jemnikim.

Pi{jmy piistich obdobi ve vysi 11 281 tis. K¢ (k 31. prosinci 2024: 16 920 tis. K&) pfedstavuji zejména éasové
rozliSeni poskytovanych slev na ndjjemném, které jsou rozliSeny po celkovou dobu nijmu.

Vymosy pfistich obdobi ve vysi 7023 tis. K¢ (k 31. prosinci 2024: o tis. K&) predstavuje prvotni najem
spole¢nosti Eleveo, ktery je rozliSovani po celkovou dobu n&jmu.

6. Vlastni kapital

Spole¢nost je pIné vlastnéna spole¢nosti Crestyl Commercial Investment s.r.o. zapsanou v Ceské
republice.

Spoleénost Cali Global Investments Limited se sidlem Qormi CBD 5030, B2, Industry Street, Zone 5,
Maltska republika sestavuje konsolidovanou téetni zavérku nejsirsi skupiny déetnich jednotek, ke které
Spolecnost patti. Tuto konsolidovanou dcéetni zdvérku je mozné ziskat v sidle konsolidujici spole¢nosti.

Spoleénost Crestyl Holding CZ S.a r.i., se sidlem 12C, rue Guillaume J. Kroll, L. — 1882, Lucembursko

sestavuje konsolidovanou ticetni zavérku nejuzsi skupiny Gcetnich jednotek, ke které Spole¢nost patii.
Tuto konsolidovanou téetni zdvérku je mozné ziskat v sidle konsolidujici spoleénosti.

Do data vydani této ticetni zavérky nenavrhla Spole¢nost vypofadani zisku za rok 2025.
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K 31. prosinci 2025 Spoleénost vykazala v souladu s Géetnimi postupy popsanymi v bodé 2.66 Zajistovaci
ucetnictvi ve vlastnim kapitalu zajistovaci fond v celkové vysi 105 054 tis. K¢ (k 31. prosinci 2024 :

59 498 tis. K¢.) vyplyvajici z ndjemnich smluv v cizi méné zajisténych zavazkem v cizi méné, ktery byl
sniZen o vypoéteny odloZeny danovy zavazek ve vysi 22 061 tis. K¢ (k 31. prosinci 2024 : odloZeny datiovy
zavazek ve vysi 12 495 tis. K¢) (viz tabulka nize).

(tis. K¢) 2025 2024
Ocernovaci rozdily z piecenéni majetku a zavazki k 1. lednu 47 003 66 325
Zmény vykazané ve vlastnim kapitalu:

Zména zajistovaciho fondu 45556 -24 458
OdloZena dan -0 566 5136
Celkem zmény vykazané ve viastnim kapitalu 35 990 -19 322
Oceriovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazka k 31. prosinci 82993 47 003

Podil ve spole¢nosti DOCK 04, s.r.0., ICO: 07597924, je zastaven ve prospéch spole¢nosti Deutsche
Pfandbriefbank AG a Landesbank Hessen-Thiiringen Girozentrale (dale jen Zastavni véFitelé), na zakladé
smlouvy o zfizeni zastavniho prava k podilu ve spole¢nosti DOCK 04, s.r.0., uzaviené dne 29. listopadu
2022 mezi spole¢nosti Crestyl Commercial Investment s.r.o0. jako zastavcem a Zastavnimi véfiteli jako
zastavnimi vé¥iteli (dale jen Zastavni smlouva), k zajisténi veskerych soucasnych, budoucich

i podminéngch dluhi bliZze vymezenych v ¢lanku 2.1 Zastavni smlouvy v rAmeci definice Zajisténych dluhi
a existujicich k datu uzavieni Zastavni smlouvy nebo vzniklych do 29. 5. 2031, aZ do souhrnné vyse
280.000.000 eur. K podilu je jako vécné pravo sjednén zakaz zcizeni a zatiZeni bez pfedchoziho
pisemného souhlasu Zastavnich véfiteld, a to do diplného splaceni Zajisténych dluhi (jak jsou definovany
v Zastavni smlouvé), nejpozdéji vSak do 29. kvétna. 2031.

Datum vzniku zastavniho prava: 23. prosince 2022.

Dne 27. éervna 2025 spolec¢nik schvalil Géetni zavérku Spolecnosti za rok 2024 a rozhodl o vyporadani
zisku za rok 2024 ve vysi 49 046 tis. K&, ktery byl pfeveden na éet neuhrazenych ztrat minulych let.

Dne 06. ¢ervna 2024 spole¢nik schvalil dcetni zavérku Spoleénosti za rok 2023 a rozhodl o vypotadéani
zisku za rok 2023 ve vysi 25 628 tis. K¢, ktery byl pfeveden na aéet neuhrazenych ztrat minulych let

y2d

Dne 23. zaii 2024 bylo schvéleno jedingm spoleénikem vyplaceni ostatnich kapitalovych fondi ve vysi
40 000 tis. Ké.

Dne 24. biezna 2025 bylo schvéleno jedinym spole¢nikem vyplaceni ostatnich kapitalovych fondi ve vysi
40 000 tis. K¢.

Dne 19. prosince 2025 spole¢nik rozhodl o vyplaté z ostatnich kapitalovych fondi ve vys$i 30 000 tis. Ké.
7. Zavazky, budouct zavazky a podminéné zavazky

Zavazky nejsou kryty véenymi zarukami a nemaji splatnost del$i nez 5 let.

Vedeni Spole¢nosti si neni védomo Zadnych podminénych zavazki Spoleénosti k 31. prosinci 2025.
Spoleénost neeviduje Zadné dalsi zavazky, které by nebyly vykazany v rozvaze.

Spoleénost neposkytla zaidné vécné zaruky, které by nebyly vykazany v rozvaze.

Zavazky vii¢i spfiznénym stranidm jsou popsiny v pozndmce 9 Transakce se spfiznénymi stranami.

Kratkodobé prijaté zalohy k 31. prosinci 2025 ve vysi 32 851 tis. K¢ (k 31. prosinci 2024: 37 302 tis. K¢é)
predstavuji zalohy na sluzby.
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Dlouhodobé pfijaté zélohy k 31. prosinci 2025 ve vysi 34 764 tis. K& (k 31. prosinci 2024: 34 894 tis. K¢)
predstavuji uhrazené depozity.

Kratkodobé zavazky ke spole¢nikiim predstavuja zavazky vyplaceni finanénich prostfedkii z ostatnich
kapitalovych fondi k 31. prosinci 2025 ve vy$i 30.032 tis. K¢&.

8. Zavazky k twvérovym institucim

Bankovni avéry lze roz¢lenit takto:

Zustatek k

Urokova sazba  31. prosinci 2025

Zaruka Ména (%) (tis. K¢&)

Deutsche Pfandbriefbank AG Zéstavni pravo EUR 1,75 % p. a. 1202 434
Bankovni uivéry celkem 1202 434
Zustatek k

Urokova sazba  31. prosinci 2024

Zaruka Ména (%) (tis. K<)

Deutsche Pfandbriefbank AG Zéstavni pravo EUR 1,75 % p. a. 1276 285
Bankovni tivéry celkem 1276 285

Zadny z téchto Gvéri nema splatnost delif ne 5 let.

Uvér od Deutsche Pfandbriefbank AG je splatny k 11. kvétna 2026. Z celkové Sastky tvéru predstavuji
zavazky splatné do jednoho roku 1 202 434 tis. Ké (k 31. prosinci 2024: 27 232 tis. K&) a jsou vykazany

v rozvaze jako kratkodobé zavazky. Dne 13.02.2026 byla spole¢nosti Deutsche Pfandbriefbank AG
uzaviena smlouva o ivéru na refinancovani stavajiciho Gvéru novym tivérem se splatnosti 5 let.
Refinancovéni tohoto Gvéru je planovéano k datu jeho splatnosti. Jedna se o spoleény Gvér na kancelaiské
budovy v projektu DOCK v Praze 8.

K 31-12.2025 spolecnost plnila v§echny smluvné stanovené finannéi kovenanty vyplyvajici z tvérové
smlouvy.Pfehled relevantnich kovenanti véetné jejich limitnich hodnot je uveden niZe:

- LTV /Loant to Value) covenant - maximalni hodnota (Hard limit) 70 %
- DSCR (Debt Service Coverage Ratio) covenant - minimalni hodnota (Hard limit) 120 %
- Occupancy covenant — Minimalni hodnota 80 %
- WALT (Weighted Average Lease Term) covenant — Minimélni hodnota 3 roky
Spolec¢nost tyto smluvni podminky k 31. prosinci 2025 a k 31. prosinci 2024 spliiovala.
K 31. prosinci 2025 a 31. prosinci 2024 Spole¢nost pouZila v souladu s Getnimi postupy popsanymi
v bodé 2.66 Zajistovaci Géetnictvi bankovni dvér éerpany od Deutsche Pfandbriefbank AG v méné EUR
jako zajistovaci nastroj k zajisténi ménového rizika.
9. Transakce se spiiznénymi stranami

V této poznamce jsou uvedeny pouze vyznamné transakce se spiiznénymi stranami, které nebyly
uzavieny za béZnych trznich podminek.

Spole¢nost vykazovala tyto ziistatky se spfiznénymi stranami:
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a) Kratkodobé zavazky z obchodnich vztahid

(tis. K¢&) Zustatek k Zustatek k

31. prosince 2025 31. prosince 2024
CRESTYL real estate, s.r.o. 4125 2 688
FACILITY PRO s.r.0. 429 249
Docks Commercial s.r.0. 71 31
DOCK 02, s.r.o. 71 38
DOCK 05, s.r.0. 481 11
DOCK 03, s.r.0. 5 0
Celkem 5 182 3 317

b) Kritkodobé zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba

(tis. K¢&) Zustatek k Zistatek k

31. prosince 2025 31. prosince 2024
Crestyl Commercial Investment s.r.o. 30 032 1748
Celkem 30 032 1748

¢) Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahi

(tis. K¢) Zustatek k Zistatek k

31. prosince 2025 31. prosince 2024
DOCK o1, s.r.o. 1 1
DOCK 02, s.r.0. 1 4
DOCK 05, s.r.o. 4 12
DOCK 03, s.r.o. 8 12
Celkem 14 29

Jednatelim nebyly k 31. prosinci 2025 a 2024 poskytnuty zadné zapijcky, zdvdavky, zalohy & Gvéry,

zajiSténi ani ostatni plnéni.

10. Zaméstnanci

V roce 2025 ani 2024 Spole¢nost neevidovala Zadné zaméstnance.

11. Vznamné polozky nakladit a vynosii

Nejvyznamnéjsimi polozkami nakladi, které se uskuteénily v roce 2025 jsou:

Odpisy dlouhodobého majetku ve vysi 34 939 tis. K¢ (v roce 2024 ve vy$i 34 533 tis. K&)

Nakladové droky ve vysi 21 933 tis. Ké (v roce 2024 ve vysi 23 075 tis. K&)

Vykonové spotfeba, kterd zahrnuje zejména naklady na elektiinu, sluzby ostrahy, & tklidu objektu

v souhrnné vysi 41 536 tis. K¢ (v roce 2024 ve vysi 37 474 tis. K¢&)

vevs .

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

Trzby z prodeje sluZeb, které predstavuji zejména pfijaté ndjemné v souhrnné vysi 161 769 tis. K& (v roce

2024 ve vysi 154 585 tis. Ké
12. Dan z prijmil

Darnovy naklad (vynos) zahrnuje:
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(tis. K¢) Za rok konéici k 31. Za rok kondici k 31.
prosinci 2025 prosinci 2024

Odlozenou dari 16 649 -869

Upravu datiového nakladu predchoziho obdobi podle podaného o o

dariového pfiznani

Celkem darovy niklad (vinos) 16 649 -869

OdloZena dari byla k 31. prosinci 2024 a 2025 vypoétena s pouZitim sazby dané 21 % (datiova sazba pro
roky 2025 a nasledujici).

Dariovy naklad zahrnuje:

(tis. Ké) 2025 2024
Splatnou dari (21 %) 11 100 13 075
Upravu datiového nakladu predchoziho obdobi podle podaného

v v -8 612 o
dariového pfiznani
Dodateéné DPPO 2023 - preplatek -5 867 o
Celkem dariovy naklad -3379 13 075

Splatna darn byla vypoéitina nasledovné:

(tis. K&) 2025 2024
Vysledek hospodafeni pred zdanénim 64 434 61253
Nedariové naklady a vymosy -11 577 1011
Uplatnéni datiové ztraty z pfedchozich let o) 0
Dariovy zéklad 52 858 62 264
Daii z piijmi pravnickych osob ve vysi 21 % 11 100 13 075

13. Cisty) obrat za tiéetni obdobi
Cisty obrat za tcetni obdobi kondici 31. 12. 2025 je ve vysi 174 487 tis. K¢ (v roce 2024 ve vysi

163 926 tis. K¢&.). Cisty obrat byl v obou obdobich stanoven v souladu s platnou legislativou jako souhrn
vynost, na které se vztahuje sleva z ceny, a ostatnich vynosi po odeéteni dané z pfidané hodnoty.

14. Nasledné udalosti.

Po rozvahovém dni nedoslo k Zddnym dalsim udalostem, které by mély vyznamny dopad na tGéetni
zavérku k 31. prosinci 2025.

31. biezna 2026

AN

Jozef Durik
jednatel




