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1. Zakladni informace

Vyrotni zpréva spolecnosti DOCK 05, s.r.o. (déle jen ,Spole¢nost“) byla sestavena v souladu

v

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

Spoletnost se zabyvad predevSsim prondjmem kancelafskych a skladovacich prostor
bez poskytovani jinych neZ zékladnich sluZeb zajistujicich ¥adny provoz nemovitosti a dale
spravou a idrzbou nemovitosti.

2. Doplhuyict informace
2.1. Vijvoj o éinnosti a piredpokladany vjvoj

Vroce 2025 se pronajimaly nebytové prostory najemnikiim. V§znamné ukazatele a informace
o hospodaiském vyvoji 1ze vy¢ist z pFilozené tdetni zavérky.

2.2, Aktivity v oblasti vjzkumu a vjvoje

Vroce 2025 spole€nost nevynaloZila Zddné prostiedky na v§zkum a vyvoj a ani nevykazovala
Zadné ¢innosti v této oblasti.

2.3. Aktivity v oblasti ochrany #ivotniho prostiredi

Spolecnost je ekologicky zaméfena a pfi svych aktivitdch se snaZi chovat ekologicky a Setrné
k ochrané Zivotniho prostfedi.

2.4. Aktivity v oblasti pracovnépravnich vztahii
Spole¢nost nema zZadné zaméstnance.

2.5. Organizaént slozka podniku v zahraniéi

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

Po rozvahovém dni nedoslo k Zddnym v§znamnym udalostem, které by nebyly uvedeny v p¥iloze
ucetni zavérky.

31. bfezna 2026 /L
NI
- Jozef Durik
jednatel spole¢nosti




Zprava o vztazich

Zprava je zpracovana za spolecnost:

DOCK 05, s.r.o.

se sidlem Boudnikova 2506/1, Liber, 180 00 Praha 8, IC: 075 97 932

spolecnost je zapsana v obchodnim rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, vlozka 276032

(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 ovladanou osobou a osobami ovladanymi
stejnou ovladajici osobou (dale jen ,,Zprava“), za uplynulé Ucetni obdobi od 1. ledna

2025 do 31. prosince 2025, v nasledujicim znéni:

| A)  Struktura vztahd, uloha Ovladané osoby, zplsob a prostiedky ovladani

|

(1) Ovladajici osoba

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

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

jednajici ve shodé a ovladajici nepfimo prostrednictvim spolecnosti:

Crestyl Commercial Investment s.r.o.
se sidlem Boudnikova 2506/1, Liben, 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 primo nebo zprostfedkované ovladané Ovladajici osobou
v daném Uéetnim obdobi

Tyto osoby jsou uvedeny nize:

CRESTYL real estate, s.r.o.
Docks Commercial s.r.o.

- DOCK 01, s.r.o

- DOCK 02, s.r.o
DOCK 03, s.r.o.
DOCK 04, s.r.o.
FACILITY PRO s.r.o.

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

(3) Uloha Ovladané osoby, zplisob a prostiedky ovladani

Spolec¢nost je spolecnosti zabyvajici se pronajmem nemovitosti, bytl a nebytovych
prostor bez poskytovani jinych nez zakladnich sluZeb zajistujicich radny provoz
nemovitosti, bytl 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 SpolecCnosti

B) Prehled jednani uc¢inénych v poslednim Gcetnim obdobi, ktera byla u¢inéna
na popud nebo v zadjmu Ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, pokud se
takoveéto jednani tykalo majetku, ktery presahuje 10 % vlastniho kapitalu
Ovladané osoby zjisténého podle posledni ucetni zavérky

SpoleCnost v daném Ucetnim obdobi neuskutecnila Zadné jednani na primy popud
Ovladajici osoby, které by se tykalo majetku presahujiciho 10 % vlastniho kapitalu
ve smyslu § 82 odst. 2 pism. d) ZOK.

m Prehled vzajemnych smluv mezi osobami uvedenymi v ¢asti A této Zpravy |

(1) Smlouvy uzavrené do 31.12.2023 mezi osobami uvedenymi v Casti A této
Zpravy:

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

o Smlouva o poskytovani sluzeb, CRESTYL real estate, ze dne 29.11.2019

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



(2)

(3)

(4)

Amendment NO. 2 to the Loan Agreement, CRESTYL COMMERCIAL
DEVELOMPENT LIMITED, ze dne3. 6. 2020

Development management agreement, CRESTYL real estate, ze dne 8. 2. 2021

Dodatek €. 2 ke smlouvé o poskytovani marketingovych sluZzeb, CRESTYL real
estate, ze dne 25.2.2021

Dodatek €. 3 ke smlouvé o poskytovani marketingovych sluzeb, CRESTYL real
estate, ze dne 2. ledna 2022

Facility Management Agreement, FACILITY PRO, ze dne 27. 4. 2022

Amendment to the Loan Agreement, CRESTYL COMMERCIAL DEVELOPMENT, ze
dne 21.11.2022

Dodatek €. 4 ke smlouvé o poskytovani marketingovych sluzeb, CRESTYL real
estate, ze dne 15.12.2022

Dodatek €. 3 ke smlouvé o poskytovani marketingovych sluzeb, CRESTYL real
estate, ze dne 2. ledna 2022

Dodatek ¢. 5 ke smlouvé o poskytovani marketingovych sluzeb, CRESTYL real
estate, ze dne 28.12. 2023

Dodatek ¢. 1 ke smlouvé o poskytovani sluzeb, CRESTYL real estate, ze dne
30. brezna 2023

Amendment to the Loan Agreement, CRESTYL COMMERCIAL Investment, ze dne
22. 8. 2023

Smlouvy uzavrené od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024 s osobami
uvedenymi v Casti A této Zpravy:

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

Smlouvy uzaviené od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025 s osobami
uvedenymi v casti A této Zpravy:

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

Amendment No.1 to the Assignment Agreement, CRESTYL COMMERCIAL
Development, ze dne 7.10. 2025

Jina pravni jednani u¢inéna 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 Ujma, a posouzeni jejiho
vyrovnani




Veskeré vztahy mezi Ovladanou a Ovladajici osobou nebo osobami ovladanymi
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 vztahli mezi osobami
uvedenymi v Casti A této Zpravy

Jednatel Spolecnosti konstatuje, Ze ze vztahl s osobami uvedenymi v ¢asti A této
Zpravy plynou pro Spolecnost vyhody plynouci z Ucasti v daném podnikatelském
seskupeni, zamérujicim se na podnikani v oblasti nemovitosti (prenos a vyuzivani
know-how mezi osobami uvedenymi v Casti A této Zpravy apod.) Jednatel Spole¢nosti
konstatuje, Ze mu nejsou znama zadna podstatna rizika ¢i nevyhody plynouci
ze vztahU 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 vztah(. Smlouvy uzaviené mezi Ovladanou osobou a Ovladajici osobou
nebo osobami ovladanymi Ovladajici osobou vyplyvaji z podnikatelské ¢&innosti
Spolecnosti. Smlouvy byly uzavreny za obvyklych podminek.

| Zavér a

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
osobo a osobami ovladanymi Ovladajici osobou

Jednatel Spolecnosti prohlasuje, ze v dUsledku smluv, jinych pravnich jednani,
Ci ostatnich opatreni uzavienych i prijatych Spolecnosti v Gcetnim 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 Zzadna Ujma.

V Praze dne 31.03.2026

[E5A i

Jméno: Jozef Durik Jmeéno: Simo Qohnson
Funkce: jednatel spole¢nosti Funkce/ jedndtel Spolecnosti




DOCK o035, s.r.o.
Utetni zavérka

31. prosince 2025
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Spolecnikovi spole¢nosti DOCK 05, s.r.o.:
Vyrok auditora

Provedli jsme audit prilozené Gcetni zavérky spolecnosti DOCK 05, s.r.o (,Spole¢nost”) sestavené
na zakladé Ceskych Gcetnich predpisl, kterd se sklddd z rozvahy k 31. prosinci 2025, vykazu zisku a ztraty
a prehledu o zméndch vlastniho kapitdlu za rok koncici 31. prosince 2025, a piilohy této Gcetni zavarky,
véetné vyznamnych (materidlnich) informaci o pouZitych G¢etnich metodach. Udaje o Spole¢nosti jsou
uvedeny v bodé 1 prilohy této Gcetni zavérky.

Podle naSeho ndzoru pfiloZzend ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Spole¢nosti
k 31. prosinci 2025 a ndklad( a vynosli a vysledku jejiho hospodafeni a penéznich tok( za rok konéici
31. prosince 2025 v souladu s eskymi Gcetnimi predpisy.

Zdklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorl Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopinéné a upravené souvisejicimi
aplikanimi doloZkami. NaSe odpovédnost stanovend témito predpisy je podrobnéji popsdna v oddilu
Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem
pFijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Spolecnosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisd. Domnivédme se, Ze dikazniinformace, které jsme shromazdili,
poskytuji dostatecny a vhodny zéklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve vyro¢ni
zpravé mimo Gcetni zdvérku a nasi zprévu auditora. Za ostatni informace odpovidaji jednatelé Spole&nosti.

N&s vyrok k Gcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je v8ak soucdsti naSich povinnosti
souvisejicich s auditem Ucetni zavérky sezndmen( se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatnf
informace nejsou ve vyznamném (materidinim) nesouladu s Gcetni zavérkou ¢i nasimi znalostmi o Gcetnfi
jednotce ziskanymi béhem auditu Gcetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materiainé) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech vyznamnych (materidlnich)
ohledech vypracovény v souladu s prislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace spliiuji poZadavky pravnich predpistd na formaini néleZitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pripadné nedodrZeni uvedenych pozadavkl by bylo
zpasobilé ovlivnit Usudek ¢inény na zaklad& ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupd, do miry, jiZ dokdZeme posoudit, uvadime, Ze:

e ostatniinformace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v G&etni zavérce,
jsou ve v8ech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s Géetni zdvérkou a
o ostatniinformace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zdkladé poznatk( a povédomi o Spoletnosti, k nimZ jsme dospéli
pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidini) vécné nesprévnosti. V rdmci
uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materidini) 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 jednateld Spole¢nosti za ucetni zdvérku

Jednatelé Spolecnosti odpovidaji za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s Ceskymi Ucetnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuji za nezbytny pro sestaven(
Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nesprdvnosti zplsobené podvodem
nebo chybou. '

Pri sestavovani Gcetni zdvérky jsou jednatelé SpoleCnosti povinni posoudit, zda je Spole¢nost schopna
nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze Ucetni zdvérky zéleZitosti tykajici se jejiho
nepretrzitého trvani a pouZiti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky, s vyjimkou
pripadd, kdy jednatelé planuji zruseni Spole¢nosti nebo ukoncenijeji ¢innosti, resp. kdy nemaji jinou reélnou
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 nd3 vyrok. Pfimérend
mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zérukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi
pfedpisy ve vSech pripadech v Gcletni zavérce odhali pripadnou existujici vyznamnou (materidini)
nespravnost. Nesprdvnosti mohou vznikat v ddsledku podvodl nebo chyb a povaZuji se za vyznamné
(materidIni), pokud Ize redlné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka
rozhodnuti, kterd uZivatelé Gcetni zavérky na jejim zakladé prijmou.

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

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materiaini) nespravnosti Gcetni zdvérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dlikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadFit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materidini) nesprdvnost, k niz do$lo v disledku podvodu, je vétsi nez?
riziko neodhaleni vyznamné (materidin) nesprdvnosti zpUsobené chybou, protoZe soulasti
podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, UmysInd opomenuti, nepravdivd prohlaseni
nebo obchdzeni 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 vyjadrit ndzor na Gcinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouZitych uUcetnich metod, priméfenost provedenych uUletnich odhadd
a informace, které v této souvislosti jednatelé Spolecnosti uvedli v pfiloze Gcetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky jednateli,
a zda s ohledem na shromdazdéné dikazni informace existuje vyznamnd (materidlni) nejistota
vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spolecnosti
nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takovd vyznamna (materidini) nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zprdvé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze Gc¢etnf
zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnosti Spolecnosti nepretrzité trvat vychdzeji z dikaznich informaci, které jsme
ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci uddlosti nebo podminky mohou vést k tomu,
7e Spole¢nost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, Clenéni a obsah Ucetni zdvérky, vcetné prilohy, a déle to,
zda GCetnl zdvérka zobrazuje podkladové transakce a uddlosti zplsobem, ktery vede k v&rnému
zobrazeni.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Ernst & Young Audit, s.r.0. 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 anacasovani auditu
a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho prib&hu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkl
ve vnitfnim kontrolnim systému.

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

M

Roman Hauptfleisch, statufarni auditor
evidencni ¢. 2009

31. bfezna 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&)

Obchodni firma a sidlo

DOCK 05, s.r.0.
Boudnikova 2506/1

Identifikacni &islo 180 00 Praha 8

075 97 932 .Ceska republika
Oznac. AKTIVA o B ) Minulé Géetni

fad. Bézné acetni obdobi obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM 1 1709714| -6269] 1703445 1748718
B. Stala aktiva 2 1615 565 -5651] 1609914 1 629 064
B.L Diouhodoby nehmotny majetek 3 676 - 410 266 257
B.1.4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 4 676 - 410 266 257
Bl Dlouhodoby hmotny majetek 45 1614 889 -5241| 1609648 1628 807
B.IL1. Pozemky a stavby 6 1828 529 -120128| 1708 401 1737 056
B.I.1.1. Pozemky 7 107 072 107 072 107 072
B.ll.1.2. Stavby 8 1721457 -120 128 1601 329 1629 984
B.ll.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 9 28 789 -14 409 14 380 18 189
B.IL.3. Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 10 -242 429 129 296 -113133 -129 295
BLILS. Poskytnu}é z_élohy na dlox’.lhodob)'{ hm9tny majetek a 1 2857
nedokonéeny diouhodoby hmotny majetek

B.1.5.2. Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 12 2 857
C. ObéZna aktiva 13 41685 - 618 41067 §7 052
ci’ Pohledavky 14 35 956 - 618 35 338 34 201
c.ll.2. Kratkodobé pohledavky 15 35 956 - 618 35338 34 201
C.l.2.1. Pohledavky z obchodnich vztahti 16 5144 - 618 4 526 1699
C.ll.2.4. Pohledavky - ostatni 17 30812 30812 32 502
C.11.2.4.3. | Stat - darfiové pohledavky 18 310
C.11.2.4.4. [Kratkodobé poskytnuté zalohy 19 273 273 285
C.11.2.4.5. [Dohadné Géty aktivni 20 30 539 30 539 31887
C.11.2.4.6. |Jiné pohledavky 21 20
C.Iv. Pen&zni prostiedky 22 5729 5729 22 851
C.Iv.2. Penézni prostiedky na G&tech 23 5729 5729 22 851
D. Casové rozliseni aktiv 24 | 52464 52454 62 602
D.1. Naklady piistich obdobi 25 19213 19213 23907
D.3. Prijmy pfistich obdobi 26 33 251 33 251 38 695




DOCK 05, s.r.o.

Rozvaha

k 31. prosinci 2025

Oznaé. PASIVA fad. Bézné Minulé
ucetni ucetni
obdobi obdobi

a b c 5 6
PASIVA CELKEM 27 1703445 1748718
A Vlastni kapital 28 -81917 -138 636
Al Zakladni kapital " 29 10 10
Al1. Zakladni kapital 30 10 10
Al Azio a kapitalové fondy 31 582 387 532 071
All2. Kapitalové fondy 32 582 387 532 071
All.2.1. Ostatni kapitalové fondy 33 532 071 532 071

All.2.2. Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazku (+/-) 34 50 316

AlV. Vysledek hospodaieni minulych let (+/-) 35 -670 717 -627 022
AlV.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 36 -670717 -703 212
AlV.2. Jiny vysledek hospodareni minulych let (+/-) 37 76 190

AV. Vysledek hospodaieni béZného Géetniho obdobi (+/-) 38 6403 -43 695

B.+C. Cizi zdroje 39 | 1785319) 1887312

c. Zévazky 40 | 1785319 1887312

ci Dlouhodobé zavazky 41 86 592| 1749383

C.l2. Zavazky k uvérovym institucim 42 1522131
C.1.3. Diouhodobé pfijaté zalohy 43 33 655 31765
C.1.6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 44 151 427
C.1.8. Odlozeny danovy zavazek 45 49 025 37 292
C.1.9. Zavazky - ostatni 46 3912 6 768

C.1.9.3. Jiné zavazky 47 3912 6768




DOCK 05, s.r.o.

Rozvaha

k 31. prosinci 2025

Oznac. PASIVA fad. Bézné Minulé
ucetni ucetni
obdobi obdobi

a b c 5 6
C.l. Kratkodobé zavazky 48 1698 727 137 929
C..2. Zavazky k tvérovym institucim 49 1465 319 32 262
C.I.3. Kratkodobé prijaté zalohy 50 28 509 28 760
C.ll.4. Zavazky z obchodnich vztahu 51 8515 61977
C.l.6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 52 190 835
C.11.8. Zavazky ostatni 53 5 549 14 930
C.11.8.5. Stat - dariové zavazky a dotace 54 271
C.1.8.6. Dohadné ucty pasivni 55 5278 14 930
Casové rozlizeni pasiv 56 43| 42
D.2. Vynosy pfistich obdobi 57 43 42




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

druhové ¢lenéni

za rok kon¢ici 31. prosincem 2025
(v tisicich K¢)

identifikacni cislo

Obchodni firma a sidlo

DOCK .05, s.1.0.

Boudnikova 2506/1

180.00 Praha 8

07597 932 Ceska republika
Oznac. fad Bézné Minulé
ucetni ucetni
obdobi obdobi
a b c 1 2
l. Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb 1 151 648

Spotfeba materialu a energie

132 050

oy

Dané a poplatky

[Upravy hodnot dlouhodobého nehmot
majetku - trvalé
E.3. Upravy hodnot pohledavek 8 320 320
1.1, Trzby z prodaného diouhodobého majetku 10 178
Jiné provozni vynosy 11

F.5. Jiné provozni naklady 14 2415 4984
Vi.2. Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy 17 117 275
JA. Nalflad_?v,e uroky a podobné naklady - ovladana nebo 19 9079 7479
ovladajici osoba
J.2. Ostatni nakladové droky a podobné naklady 20 69 466 72 967
Vil. Ostatni finanéni vynosy 21 90
K. Ostatni finanéni naklady 22 1431 32 825




DOCK o035, s.r.o.
Piloha Géetni zavérky
za rok konéici 31. prosince 2025

1. VSeobecné informace
1. Zakladni informace o Spoleénosti

DOCK 05., s.r.0. (,spole¢nost®) vznikla 1. listopadu 2018 zépisem do obchodniho rejstiiku vedeného u
Méstského soudu v Praze pod spisovou zna¢kou 303809, oddil C. Spole¢nost DOCK 035, s.r.0., vznikla
odstépenim ze spole¢nosti Docks Commerecial s.r.o., IC 281 98 883, se sidlem: Praha 8, Voctarova
2449/5, PSC 180 00. Rozhodnym dnem odstépeni byl 1. leden 2018, ke kterému vznikla zahajovaci
rozvaha.

Hlavnim pfedmétem ¢innosti spole¢nosti je prondjem nemovitosti, byti a nebytovych prostor.
Spolecnost pronajimé prostory vlastni kancelafské budovy.

V roce 2025 neprobéhly zadné zmény v obchodnim rejstiiku.

Dne 19. 4. 2023 doslo ke zméné spoleé¢nika z Crestyl Commercial Development s.r.o. na Crestyl
Commercial Investment s.r.o.

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

Spolecnost zastupuji vidy dva jednatelé spole¢né.
1.2. Soucasna ekonomicka situace

Soucasné ekonomicka situace ziistava nadale citlivd na geopoliticky vivoj ve svété. Vliv na finanéni a
komoditni trhy, dodavatelské fetézce a kli¢ové makroekonomické ukazatele s dopadem na podnikani,
jako jsou mira inflace, vySe drokovych sazeb, volatilita ménovych kurzi a dals, je stale vjznamny.

Vedeni Spole¢nosti zhodnotilo vliv soudasné ekonomické situace na jeji podnikani s nasledujicim
zévérem: Na zdklad€ aktualné vefejné dostupnych informaci a stavajicich Kklicovych ukazatelii vykonnosti
Spole¢nosti neocekava vedeni Spole¢nosti bezprostfedni v§znamny negativni dopad soudasné
ekonomické situace na Spole¢nost, jeji fungovani, finanéni situaci a vysledek hospodafteni.

1.3. Klimatické zmény

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

2. Uéetni postupy
2.1. Zakladni zasady zpracovani tiéetni zavérky

Utetni zavérka je pfipravena v souladu se zakonem &. 563/1991 Sb., o éetnictvi ve znéni pozdéjsich
predpisii (dale jen zakon o Géetnictvi) a s vyhlaskou Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 500/2002
Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona o déetnictvi, ve znéni pozdéjsich pfedpisti, pro téetni
jednotky, které jsou podnikateli G¢tujicimi v soustavé (dale jen vyhlaska) a je sestavena v historickych

cenéch.

Srovnévaci tidaje za rok 2024 jsou uvedeny v souladu s uspof4d4nim a oznadovanim poloZek rozvahy a
vykazu zisku a ztraty dle vyhlasky v platném znéni pro rok 2025

1



DOCK o3, s.r.o.
Piiloha Géetni zavérky
za rok kondéici 31. prosince 2025

Utetni zévérka k 31. prosinci 2025 byla sestavena za pfedpokladu nepfetrzitého trvani spoleénosti.
2.2. Dlouhodoby nehmotny a hmotny) majetek

Nehmotny a hmotny majetek, jehoZ doba pouZitelnosti je delsi nez 1 rok a potizovaci cena prevysuje
80 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 po¥izovacich cenach, které
zahrnuji cenu pofizeni a ndklady s jeho pofizenim souvisejici.

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

Majetek ziskany formou daru je vykazan v reprodukéni pofizovaci cené k datu prevzeti p¥islusného
majetku proti G¢tu jinych provoznich vynosi.

Dlouhodoby nehmotny a hmotny majetek s vyjimkou pozemki, které se neodepisuji, je odpisovan
metodou rovnomérnych odpisti na zékladé jeho pfedpokladané doby Zivotnosti nasledujicim zptisobem:

Dlouhodoby nehmotny majetek Piedpokladana doba Zivotnosti
Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 6 let
Dlouhodoby hmotny majetek Predpokladana doba Zivotnosti
Stavby 40-50 let
Stroje a zafizeni 3-30 let

Technick4 zhodnoceni na najatém hmotném majetku jsou odpisovéna linedrni metodou po dobu trvani
najemni smlouvy nebo po dobu odhadované Zivotnosti, a to vZdy po tu, ktera je kratsi.

Odpisovy plén je v priibéhu pouZivani dlouhodobého nehmotného a (hmotného) majetku aktualizovin na
zikladé€ zmén oc¢ekavané doby Zivotnosti.

Pokud ziistatkova hodnota aktiva pfesahuje jeho odhadovanou zpétné& ziskatelnou éastku, je jeho
zlistatkova hodnota sniZena na tuto ¢astku prostiednictvim opravné polozky. Zpétné ziskatelna &4stka je
stanovena na zdkladé o¢ekavanych budoucich penéZnich toki generovanych danym aktivem.

Néklady na opravy a idrzbu dlouhodobého hmotného majetku se tétuji pfimo do nakladd.

Technické zhodnoceni dlouhodobého nehmotného (a hmotného) majetku je aktivovéano.

2.3. Pohledavky

Pohledévky jsou vykézdny v nominélni hodnoté sniZené o opravnou polozku k pochybnym pohled4vkam.
Opravna polozka k pochybnym pohledavkam je vytvofena na zikladé v€kové struktury pohledavek

a individuélniho posouzeni bonity dluzniki.

Spoleénost nevytvaii opravné polozky k pohledavkam za spiiznénymi stranami.

2.4. Prepocet cizich mén

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

Ziistatky penéZnich aktiv, pohled4vek a zévazkii vedenych v cizich ménéch byly prepoéteny devizovym
kurzem zvefejnénym Ceskou narodni bankou k rozvahovému dni. V§echny kurzové zisky a ztraty

z piepoctu penéZnich aktiv, pohledévek a zédvazkii jsou iétovany do vykazu zisku a ztraty a jsou vykazany
souhrnné.



DOCK o3, s.r.o.
Ptiloha adetni zavérky
za rok konéici 31. prosince 2025

YN,

PoloZky vydajii nebo pfijmi piistich obdobi vyjédfené v cizi méné jsou piepoéitany devizovym kurzem
zvefejnénym Ceskou narodni bankou k rozvahovému dni.

2.5. Zajistovaci tiéetnictvi

V souladu se strategii fizeni ménového rizika Spole¢nost ptedem vymezuje vybrané nederivatové finanéni
nastroje k zajiSténi ménového rizika budoucich penéznich toki plynoucich z oéekévanych transakei
(zajisténi penéznich toki).

Uétovani o takto vymezenych nederivatovych finanénich nastrojich jako o zajistovacich nastrojich

Jje moZzné pouze pii splnéni uréitych kritérii, zahrnujicich definovéni zajistovaci strategie a zaji$tovaciho
vztahu pfed zahajenim zaji§tovaciho Géetnictvi a priibéZnou dokumentaci skute¢né a oéekivané efektivity
zajisténi.

Spole¢nost pouZivé jako zajistovaci nastroje skupinu finanénich zévazki denominovanych v cizi méné
(EUR). Spole¢nost urcuje jako zajigtovaci nastroj aktualni zéistatek Gvéru ke kazdému dni nového
zajistovaciho vztahu maximalné vSak do vyse vysoce pravdépodobnych budoucich EUR piijmi
Spoleénosti (zajistovana polozka)

Kurzové rozdily ze zajistovacich néstrojii, které spliiuji kritéria efektivniho zajisténi pen&znich tokd, jsou
vykdzany ve vlastnim kapitalu v poloZce Ocetiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazki (dale
»zajistovaci fond“) a do nékladi a vynosi jsou zatiétovany ve stejném obdobi, ve kterém zajistovani
poloZka ovliviiuje vykaz zisku a ztraty.

Kurzové rozdily ze zajistovacich néstroji, které nadale nespliiuji kritéria efektivniho zajisténi penéznich
tokd, jsou ze zajistovaciho fondu oddétovany do nikladé a vimosii v bézném tiéetnim obdobi.

Kurzoveé rozdily zadrZené v zajistovacim fondu jsou zachyceny ve vlastnim kapitalu v &sté hodnoté
zohledtiujici odloZenou dati (pozndmka 11 Dati z pifjmi).

2.6. Rezervy

Spolecnost tvofi rezervy na kryti svych zavazkd nebo nékladd, jejichZ povaha je jasné definovana a u
nichZ je k rozvahovému dni bud’ pravdépodobné, nebo jisté, Ze nastanou, avsak neni pfesné zndma jejich
vySe, nebo okamzik jejich vzniku. Rezerva k rozvahovému dni predstavuje nejlepsi odhad nakladd, které
pravdépodobné nastanou, nebo v piipadé zavazkd, ¢4stku, kters je zapotiebi k jejich vyporadan.

Spole¢nost vytvéfi rezervu na budouci zévazek z dané z p¥{jmi sniZeny o uhrazené zalohy na daii
z pHijmii. Pokud zalohy na dati z pf{jmi pfevysuji pfedpokladanou dati, je p¥islusny rozdil vykézéan jako
kratkodob4 pohledavka.

2.7. Triby

Trzby z ndjemného jsou éasové rozli§eny po dobu trvani ndjemnich smluv a jsou vykdzany po odeéteni slev
a dané z pfidané hodnoty.

Predctované poplatky za sluzby se vytiétovavaji v dobé, s niZ souviseji a jsou vykazovany brutto, tj. v§nosy
z prefakturovanych nékladi za sluiby jsou vykézény v poloZce Triby za prodej vyrobki a sluZeb a
vynaloZené naklady jsou vykazovény v polozce V¥konova spotieba.

V piipadé€ poskytnuti slevy z ndgjmu Spole¢nost zvazi charakter poskytnuté slevy. Pokud je smyslem
poskytované vyhody vyluéné uzavieni smlouvy nebo prodlouZeni existujictho smluvniho vztahu,
tato sleva je ¢asové rozliSena po dobu trvani smlouvy, ke které se vztahuje. Slevy, které se vztahuji
ke kompenzaci do¢asné zhor§enych podminek najmu nebo omezeni ve vyuziti ptedmétu najmu,
jsou vykazovany po dobu trvani téchto okolnosti.
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Priloha acetni zavérky
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2.8. Spiiznéné strany
Spriznénymi stranami Spole¢nosti se rozumi:

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

- strany, které pfimo nebo nepfimo mohou uplatiiovat podstatny vliv u Spoleénosti,

- €lenové statutarnich, dozor¢ich a fidicich organi Spole¢nosti, nebo jeji matetské spoleénosti a osoby
blizké t&€mto osob4dm, véetné podniki, kde tito ¢lenové a osoby maji podstatny nebo rozhodujici vliv.

Vyznamné transakce a ziistatky se spfiznénymi stranami jsou uvedeny v poznamkéach 9 Transakce se
spitiznénymi stranami.

2.9. Urokové naklady

Urokové néklady vyplyvajici z Givéri 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 tétovany do nakladd.

2.10. Odlozena darn

OdloZena dari se vykazuje u vSech pfechodnych rozdilii mezi ziistatkovou hodnotou aktiva nebo zavazku
v rozvaze a jejich dafiovou hodnotou. OdloZen4 datiova pohledévka je zatétovana, pokud je
pravdépodobné, Ze ji bude mozné datiové uplatnit v budoucnosti.

OdloZen4 dari z oceniovacich rozdili majetku a zdvazkd vykazanych ve vlastnim kapitalu je rovnéz
vykazana ve vlastnim kapitélu a je odti¢tovana do vykazu zisku a ztraty v okamzZiku jejich realizace
(poznamka 12 Dani z piijmi).

2.11. Casové rozliseni

Néklady spojené se zprostfedkovanim najemnich smluv jsou rovnomérné rozliSovany po dobu uzaviené
najemni smlouvy. Obdobné Spole¢nost postupuje i v pfipadech poskytnutych a pfijatych pobidek
nijemcim ve formé sniZeného najmu.

2.12 Cisty obrat za uéetni obdobi

Cistym obratem se pro tiéely Géetnictvi rozumi vyse vynost z prodeje virobki a zbo#i a z poskytovani
sluZeb za acetni obdobi. Pro téely urceni ¢istého obratu se vinosy z prodeje vyrobkii a zbo%i a z
poskytovani sluZeb rozumi vynosy, na kterych je zaloZen obchodni model déetni jednotky. P¥i uréovani

téchto vynosi se prihliZi zejména k odvétvi a trhu, na kterém téetni jednotka piisobi, a k podstaté
¢innosti Géetni jednotky pro jeji zdkazniky.

2.13. Nasledné udalosti

Dopad udélosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni G¢etni zavérky, je zachycen

v icetnich vykazech v pripadé, Ze tyto udalosti poskytly dopliiujici informace o skuteénostech, které
existovaly k rozvahovému dni.

V ptipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni di¢etni zavérky doslo k vyznamnym udélostem
predstavujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto udalosti popsany
v piiloze tcetni zavérky, ale nejsou zatctovany v icetnich vykazech.

3. Dlouhodoby) nehmotny majetek

Spolec¢nost eviduje v dlouhodobém nehmotném majetku webové stranky www.dockin.cz ve vys$i 163 tis.
K¢ (2024 - 257 tis. K¢&) a vécné biemeno presahu budovy ve vysi 104 tis. K¢ (2024 o tis. K¢).
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4. Dlouhodoby hmotny majetek

(tis. K&) 1.ledna 2025  Pririistky / Vy¥azeni 31. prosince
preicétovani 2025
Porizovaci cena
Pozemky 107 072 o o 107 072
Stavby 1715572 5885 o) 1721 457
Hmotné movité véci a jejich soubory 28 555 234 o 28 789
Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 2 857 -2857 o o
Ocertiovaci rozdil k nabytému majetku -242 429 0 [} -242 429
Celkem 1611 627 3 262 [s) 1614 889
Opravky
Stavby -85 588 -34 540 o -120 128
Hmotné movité véci a jejich soubory -10 366 -4 043 o -14 409
Ocetniovaci rozdil k nabytému majetku 113 134 16 162 129 296
Celkem 17180 -22 420 o -5 241
Zustatkova hodnota 1628 807 1609 648
(tis. Ké) i.ledna 2024  Piiristky / Vyiazeni 31. prosince
predctovani 2024
Potizovaci cena
Pozemky 107 072 o o 107 072
Stavby 1644 207 71 364 o 1715 572
Hmotné movité véci a jejich soubory 28 555 o o} 28 555
Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 26 296 -23 439 o 2 857
Ocenovaci rozdil k nabytému majetku -242 429 0 0 -242 429
Celkem 1563 701 47 925 o 1 611 627
Opravky
Stavby -51547 -34 042 o -85 588
Hmotné movité véci a jejich soubory -6 353 -4 013 o -10 366
Ocetiovaci rozdil k nabytému majetku 96 972 16 162 113 134
Celkem 39 072 -21 893 o) 17 180
Zustatkova hodnota 1602 773 1628 807

5. Pohledavky

Pohledavky po splatnosti k 31. prosinci 2025 ¢inily 4 460 tis. K& (k 31. prosinci 2024: 2 042 tis. K¢).

Spolecnost k 31. prosinci 2025 tvofila opravnou polozku k pohleddvkam ve vysi 618 tis K& (k 31.prosinci

2024 320 tis K¢)

Pohledavky nejsou kryty vécnymi zdrukami a Zadna z nich nem4 splatnost delsi nez 5 let. Spole¢nost
neeviduje Z4dné pohled4avky a podminéné pohledavky, které nejsou vykazany v rozvaze. Pohledavky viiéi

spiiznénym stranam jsou popsany v poznamce 10 Transakce se spfiznénymi stranami.

6. Casové rozliseni aktiv a pasiv

Néklady p¥istich obdobi ve vysi 19 213 tis. K¢ (k 31. prosinci 2024: 23 907 tis. K&) zahrnuji zejména ¢asové
rozliSeni nakladli v ramci marketingovych a pravnich sluzeb spojenych s vystavbou a drobny hmotny

majetek, ktery ¢asové rozliSujeme dva roky.
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Dohadné téty aktivni ve vysi 30 539 tis. K& (k 31. prosinci 2024: 31 887 tis. K¢&) predstavuji pohledavky za
dosud nevyfakturované sluzby k najmiim za rok 2025.

Pffjmy piiStich obdobi ve vysi 33 251 tis. K& (k 31. prosinci 2024: 38 695 tis. K&) predstavuji zejména
¢asové rozliSeni poskytovanych slev na nijemném, které jsou rozligeny po celkovou dobu n4jmu.

7. Vlastni kapital

Spolecnost je plné vlastnéna spole¢nosti Crestyl Commercial Investment s.r.o. zapsanou v Ceské
republice.

Spolecnost Cali Global Investments Limited se sidlem Qormi CBD 5030, B2, Industry Street, Zone 5,
Maltsk4 republika sestavuje konsolidovanou téetni zavérku nejsirsi skupiny déetnich jednotek, ke které
Spole¢nost patii. Tuto konsolidovanou téetni zdvérku je mozné ziskat v sidle konsolidujici spoleénosti.

Spolec¢nost Crestyl Holding CZ S.a r.1., se sidlem 12C, rue Guillaume J. Kroll, L — 1882, Lucembursko

sestavuje konsolidovanou déetni zdvérku nejuzsi skupiny éetnich jednotek, ke které Spole¢nost patii.
Tuto konsolidovanou téetni zdvérku je mozné ziskat v sidle konsolidujici spole¢nosti.

Dne 27. ¢ervna 2025 spole¢nik schvélil téetni zavérku Spolenosti za rok 2024 a rozhodl o vypotddani
ztraty za rok 2024 ve vySi 43 695 tis. K¢, ktera byla pfevedena na tidet neuhrazenych ztrat minulych let a
déle o vypofadani jiného vysledku hospodafeni minulych let ve v{$i 76 190 tis. K&, ktery byl preveden
také na cet neuhrazenych ztrat minulych let.

Do data vydéni této ticetni zavérky nenavrhla Spoleénost vypotadani zisku za rok 2025.

K 31. prosinci 2025 Spole¢nost vykézala v souladu s Géetnimi postupy popsanymi v bodé o Zajistovaci
Gcetnictvi ve vlastnim kapitalu zajistovaci fond v celkové vysi 63 692 tis. K& (k 31. prosinci 2024:

o tis. K&), ktery byl sniZen o vypoéteny odloZeny daiovy zavazek ve vysi 13 375 tis. K&

(k 31. prosinci 2024: odloZeny datiovy zdvazek ve vysi o tis. K¢) (viz tabulka niZe).

(tis. K&) 2025 2024
Ocernovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazk k 1. lednu 0o o
Zmény vykazané ve vlastnim kapitalu:

Zmeéna zajistovaciho fondu -63 692 o
OdloZena dar 13 375 0
Celkem zmény vykazané ve vlastnim kapitalu -50 317 0o
Ocetiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zdvazki k 31. prosinci -50 317 -0

Podil ve spoleénosti DOCK 05, s.r.o., ICO: 07597932, je zastaven ve prospéch spoleénosti Deutsche
Pfandbriefbank AG a Landesbank Hessen-Thiiringen Girozentrale (dale jen Zastavni véritelé), na zakladé
smlouvy o zfizeni zastavniho prava k podilu ve spoleénosti DOCK 05, s.r.0., uzaviené dne 29. listopadu
2022 mezi spole¢nosti Crestyl Commercial Development s.r.o. jako zdstavcem a Zastavnimi véFiteli jako
zastavnimi véfiteli (déle jen Zastavni smlouva), k zajisténi veskerych soudasnych, budoucich i
podminénych dluhi blize vymezenych v élanku 2.1 Zastavni smlouvy v ramci definice Zajisténych dluhé a
existujicich k datu uzavieni Zastavni smlouvy nebo vzniklych do 29. 5. 2031, a7 do souhrnné vyse
280.000.000 eur. K podilu je jako vécné pravo sjednén zékaz zcizeni a zatiZeni bez ptedchoziho pisemného
souhlasu Zéstavnich véfiteld, a to do Gplného splaceni Zajisténych dluhi (jak jsou definovany v Zastavni
smlouvé), nejpozdéji vak do 29. 5. 2031.

Datum vzniku zastavniho prava: 23. prosince 2022.
8. Zavazky, budouci zavazky a podminéné zavazky

Zavazky nejsou kryty vécnymi zdrukami a nemaji splatnost delsi nez 5 let.
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Zéavazky z obchodnich vztahi spole¢nosti k 31. prosinci 2025 ¢inily 8 515 tis. K& (k 31. prosinci 2024:
61 977 tis. K¢).

Vedeni Spole¢nosti si neni védomo zidnych podminénych zavazkii Spolecnosti k 31. prosinci 2025.
Spole¢nost neeviduje Zddné dal$i zavazky, které by nebyly vykazany v rozvaze.

Spolecnost neposkytla Zidné vécné zaruky, které by nebyly vykazany v rozvaze.

Zavazky vii¢i spfiznénym strandm jsou popsany v poznamce 9 Transakce se spfiznénymi stranami.

Kréatkodobé pfijaté zalohy k 31. prosinci 2025 ve vysi 28 509 tis. Ké (k 31. prosinci 2024: 28 760 tis. K¢)
predstavuji zaplacené zalohy od nijemniki na sluzby spojené s najmy dle ndjemnich smluv.

Dlouhodobé ptijaté zilohy k 31. prosinci 2025 ve vy$i 33 655 tis. K¢ (k 31. prosinci 2024: 31 765 tis. K¢)
predstavuji zaplacené depozity od nijemnikd.

9. Zavazky k twérovym institucim

Bankovni tvéry lze rozélenit takto:

Zustatek k

Urokova sazba  31. prosinci 2024

Zaruka Ména (%) (tis. K&)

Deutsche Pfandbriefbank AG Zastavni pravo EUR 1,90 % p.a 1465 319
Bankovni fivéry celkem 1465 319
Zuastatek k

Urokova sazba  31. prosinci 2023

Zaruka Ména (%) (tis. K&)

Deutsche Pfandbriefbank AG Zastavni pravo EUR 1,90 % p.a 1554 393
Bankovni tivéry celkem 1554 393

Zadny z téchto Gvérd nema splatnost delsi nez 5 let.

Uvér od Deutsche Pfandbriefbank AG je splatny 11. kvétna 2026. Z celkové &astky @véru piedstavuji
zavazky splatné do jednoho roku 1 465 319 tis. K¢ (k 31. prosinci 2024: 32 262 tis. K¢&) a jsou vykazany

v rozvaze jako kratkodobé zavazky.Dne 13.2.2026 byla se spoleénosti Deutsche Pfandbriefbank AG
uzaviena smlouva o véru na refinancovani stivajictho ivéru novym tvérem se splatnosti 5 let.
Refinancovani tohoto @véru je pladnovano k datu jeho splatnosti. Jedn4 se o spoleény tivér na kancelaiské
budovy v projektu DOCK v Praze 8.

K 31-12.2025 spole¢nost plnila vSechny smluvné stanovené finannéi kovenanty vyplyvajici z Gvérové
smlouvy.Piehled relevantnich kovenanti véetné jejich limitnich hodnot je uveden nize:

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

DSCR (Debt Service Coverage Ratio) covenant - minimélni 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 Spole¢nost pouZila v souladu s Gi¢etnimi postupy popsanymi
v bodé o Zajistovaci déetnictvi bankovni Gvér ¢erpany od Deutsche Pfandbriefbank AG v mé&né& EUR jako
zajistovaci nastroj k zaji$téni ménového rizika.
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10. Transakce se spriznénymi stranami
V této pozndmce jsou uvedeny vSechny vyznamné transakce se spfiznénymi stranami.

Spoleénost vykazovala tyto transakce se spfiznénymi stranami:

_ (tis. K&) 2025 2024
Vynosy
Prodej sluZeb 1295 411
Celkem 1295 411
Naklady
Nakup sluzeb 8508 11 003
Celkem 8 508 i1 003

Spole¢nost vykazovala tyto zistatky se spfiznénymi stranami:

a) Kratkodobé zavazky ovlddana nebo ovladajici osoba

Prijaté pajeky 2025 2024 Splatnost  Urok. sazba
Crestyl Commercial Investment 12M
Sro. 164 114 124 767 31.8.2026 EURIBOR+3,5%
Crestyl Commercial Investment
ST.0. 26 722 26 660 31.8.2026 4%
Celkem 190 835 151 427
b) Kratkodobé zévazky z obchodnich vztaht
V tis Zistatek k Zustatek k
31/12/2025 31/12/2024
CRESTYL real estate, s.r.0. 2225 4 409
Facility pro s.r.o. 202 241
Docks Commercial s.r.o 70 30
Dock 02 64 40
Dock 04 2 10
Dock 03
Celkem 2 653 4730
¢) Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahit
V tis Zistatek k Zistatek k
31/12/2025 31/12/2024
Dock 01 161 4
Dock 02 156 4
Dock 03 332 15
Dock 04 481 11
Celkem 1130 34
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Pfijaté pijcky k 31. prosinci 2025 jsou tvofeny Gvérem poskytnutym spoleénosti Crestyl Commercial
Investment s.r.0., ktery je tirocen 3,5 % p. a..+ 12M EURIBOR. se splatnosti 31. srpna 2026 a druhym
ivérem posktynutym spole¢nosti Crestyl Commercial Investment s.r.o., ktery je éiroéen 4 % p. a. se
splatnosti 31. srpna 2026

Jednatelim nebyly k 31. prosinci 2025 a 2024 poskytnuty Zadné zépijéky, zdvdavky, zalohy & avéry,
zajisténi ani ostatni plnéni.

11. Zaméstnanci
V roce 2025 ani 2024 Spole¢nost neevidovala Z4dné zamé&stnance.
12. Dan z pijmai

Daiovy naklad (+) / vinos (-) zahrnuje:

(tis. K&) 2025 2024
OdlozZenou dari -1643 -2 961
Celkem dariovy naklad (+) / vinos (-) -1643 -2 961

OdloZena daii byla vypoctena s pouZitim sazby dané 21 % (daiiové sazba pro roky 2024 a nésledujicf).

13. Vyznamné polozky nakladit a vgnosii

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

Odpisy dlouhodobého majetku ve vysi 38 582 tis. Ké (v roce 2024 ve vysi 38 148tis. K&)
Nékladové troky a podobné néklady ve vysi 78 546 tis. K& (v roce 2024 ve vy$i 80 445 tis. K&)
Spotfeba energie a sluzby, opravy atd v celkové vysi 42 907 tis. K& (v roce 2024 ve vysi 40 632 tis. K&

Nejvyznamnéjsi polozky vynosii v roce 2025 zahrnuji zejména p¥ijaté ndjemné 151 648 tis. K& (2024 v
¢astce 132 050 tis. K¢).

14. Cistyj obrat za tiéetni obdobi

Cisty obrat spole¢nosti za éetni obdobi konéici 31. 12. 2025 &inil 151 648 tis. K& a za srovnavaci obdobi
kondéici 31. 12. 2024 &inil 132 050 tis. K&. Cisty obrat byl v obou obdobich stanoven v souladu s platnou
legislativou jako souhrn vynosi, na které se vztahuje sleva z ceny, a ostatnich vymosi po odeéteni dané z
pridané hodnoty.
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15. Nasledné udalosti

Po rozvahovém dni nedoslo k Zddnym udélostem, které by mély vyznamny dopad na tiéetni zavérku
k 31. prosinci 2025.

31.3. 2026

<.

Jozef Durik

Jednatel spole¢nosti
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