UNIJNI EMISNi PROSPEKT PRO RUST
DOORNITE a.s.

se sidlem Hruskové Dvory 82, 586 01 Jihlava, ICO: 097 76 940, zapsané v obchodnim rejstiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 127132 (,,Emitent®).

Tento unijni emisni prospekt pro rist (,,Prospekt®) je pfipraven pro ucely vetejné nabidky az 200.000
ks nové vydévanych akcii Emitenta, v zaknihované podobé€ ve formé na jméno a jmenovité hodnoté
jedné akcie 2,50 K¢ (,,Nabizené akcie).

Nabizené akcie budou vydany na zakladé rozhodnuti jediného akcionare Emitenta ze dne 30. 9. 2026.
Emitent zamysli pozadat o piijeti vSech akcii Emitenta (,,Akeie*) k obchodovani na trhu Start Market
organizovaném Burzou cennych papirti Praha, a.s. (,, BCPP*). Zadost bude sméfovat k tomu, aby Akcie
byly ptijaty k obchodovani na trhu Start Market po vydani Nabizenych akcii a pfipsani Nabizenych akcii
na majetkové ucty jednotlivych investorii. Pfedpokladanym datem piijeti Akcii k obchodovani na trhu
Start Market je 23. 10. 2026. Trh Start Market je provozovan BCPP jako soucast mnohostranného
obchodniho systému a neni regulovanym trhem ve smyslu zakona ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na
kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich ptredpisi (,,ZPKT*).

Investofi by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Nabizenych akcii. Rizikové faktory, které
Emitent povazuje za vyznamné, jsou uvedeny v kap. 2 tohoto Prospektu. Emitent bude nabizet Nabizené
akcie investorim v Ceské republice. Rozsifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé
Nabizenych akcii jsou v nékterych zemich omezeny zdkonem. Prospekt nebyl povolen ani schvalen
jakymkoli spravnim organem jakékoli jurisdikce s vyjimkou Ceské narodni banky (,,CNB*).

Prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB ¢&. j.: 2026/164606/CNB/650 ze dne 1. 10. 2026, které nabylo
pravni moci dne 3. 10. 2026. Rozhodnutim o schvaleni prospektu cenného papiru CNB pouze osvédéuje,
ze schvaleny prospekt spliiuje normy tykajici se plnosti, srozumitelnosti a soudrznosti pozadované
Naftizenim Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, o prospektu, ktery ma byt uvetejnén pti
vetejné nabidce nebo pfijeti cennych papirti k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice
2003/71/ES (,,NafFizeni®), a dal$imi piislusnymi pravnimi piedpisy,’ tedy Ze obsahuje nezbytné
informace, které jsou podstatné pro to, aby investor informovan¢ posoudil Emitenta a cenné papiry,
které maji byt predmétem vefejné nabidky a piijeti k obchodovani na regulovaném trhu. Investor by m¢l
vzdy vyhodnost investice posuzovat na zakladé znalosti celého obsahu Prospektu.

Tento Prospekt byl vyhotoven ke dni 24. 9. 2026 a pozbude platnosti dne 3. 10. 2027. Kazda
vyznamna nova skutenost, podstatna chyba nebo podstatna nepiesnost tykajici se informaci
uvedenych v Prospektu, které by mohly ovlivnit hodnoceni Akcii a které se objevily nebo byly
zjiStény od okamzZiku, kdy byl Prospekt schvialen, do ukonéeni doby trvani nabidky, uvede
Emitent bez zbyte¢ného odkladu v dodatku Prospektu. Kazdy takovy dodatek k Prospektu bude
schvalen CNB a uveiejnén v souladu s pravnimi piedpisy. Povinnost doplnit Prospekt v pfipadech
uvedenych v tomto odstavci, se po pozbyti platnosti Prospektu neuplatni.

Tento Prospekt a veSkeré dokumenty, které do né jsou zahrnuté odkazem, budou k dispozici na
internetovych strankach Emitenta: https://doornite.cz/pro-investory/ v sekci Pro investory.

Zejm.:

Natizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) 2019/980, kterym se doplituje nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
2017/1129, pokud jde o format, obsah, kontrolu a schvaleni prospektu, ktery ma byt uvetejnén pii vefejné nabidce cennych
papirti nebo jejich pfijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zrusuje natizeni Komise (ES) ¢. 809/2004.

Narizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) 2019/979, kterym se doplituje natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
2017/1129, pokud jde o regulacni technické normy pro kli¢ové finan¢ni informace ve shrnuti prospektu, zvetrejnovani
a klasifikaci prospektti, propagacni sdéleni tykajici se cennych papirti, dodatky prospektu a oznamovaci portal, a zrusuje
nafizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) ¢. 382/2014 a nafizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) 2016/301.
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https://doornite.cz/pro-investory/
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/CS/TXT/?qid=1561555309070&uri=CELEX:32019R0980
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/cs/TXT/?uri=CELEX%3A32019R0979

Tento Prospekt a veskeré dokumenty, které do néj jsou zahrnuté odkazem, budou rovnéz k dispozici
k fyzickém nahlédnuti v sidle Emitenta: Hruskové Dvory 82, 586 01 Jihlava.
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1.  SHRNUTI

ODDIL 1 UVOD

Akcie Akcie v zaknihované podobé ve form¢ na jméno a jmenovité hodnoté 2,50 K¢, ISIN: CZ1008003421, ticker
symbol po predpokladaném pfijeti na trh Start Market: DOOR (Akcie) vydavané Emitentem po datu vyhotoveni
tohoto unijniho emisniho prospektu pro rist (Prospekt)

Emitent a jeho skupina Emitentem je spole¢nost DOORNITE a.s., se sidlem Hruskové Dvory 82, 586 01 Jihlava, ICO: 097 76 940,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 127132, LEI kod:
3157000FAHX3RHMNPZ14.

Emitent vznikl dne 23. prosince 2020. Dne 18. kvétna 2021 doSlo ke zméné obchodni firmy na DOOR
INVESTMENT s.r.0. S pravnimi ucinky ke dni 31. 12. 2021 pak doslo k fuzi slouc¢enim, na zakladé, niz Emitent
ziskal obchodni firmu DOORNITE s.r.o. S pravnimi ucinky ke dni 31. 12. 2025 pak dale doslo k rozdé€leni
odstépenim sloucenim, na jehoz zakladé Emitent odstepil ¢ast svého jméni na nastupnické spolecnosti 2021 real
estate s.r.o. a LC Hruskové Dvory s.r.o. V dusledku tohoto odstépeni piesly na spole¢nost 2021 real estate s.r.o.
nemovité véci v katastralnim uzemi Vésky, obec Uherské Hradisté, a dalsi vymezeny majetek; nasledné byla ke
dni 5. 1. 2026 uzaviena najemni smlouva, na jejimz zaklad¢é spole¢nost 2021 real estate s.r.o. pronajala tyto
nemovitosti a dal$i vymezené movité véci zpét Emitentovi. V roce 2026 doslo ke zméné pravni formy Emitenta
na akciovou spolecnost, kdy Emitent ziskal svou stavajici obchodni firmu DOORNITE a.s.

Kontaktni adresa Emitenta je shodna sadresou jeho sidla. Internetové stranky Emitenta jsou
https://www.doornite.cz/, e-mailova adresa: info@doornite.cz, telefonni ¢islo: + 420 724 015 326.

Schvaleni prospektu Tento Prospekt schvalila Ceska narodni banka (CNB), Na Ptikopé 28, 115 03 Praha 1, tel.: 224 411 111, e-mail:
podatelna@cnb.cz

Datum schvaleni Tento Prospekt byl schvalen dne 1. 10. 2026, rozhodnutim CNB ¢&. j.: 2026/164606/CNB/650, sp. zn. S-Sp-
2026/00448/CNB/653, které nabylo pravni moci dne 3. 10. 2026.

Upozornéni Emitent prohlasuje, zZe:

(a) shrnuti je tfeba Cist jako uvod k Prospektu a jakékoli rozhodnuti investovat do cennych papirt by mélo byt
zalozeno na tom, Ze investor zohledni Prospekt jako celek;

(b) investor mize pfijit o veskery investovany kapital nebo jeho ¢ast;

(c) v ptipadé, ze bude u soudu vznesen narok na zaklad¢ udaju uvedenych v Prospektu, mtize byt zalujicimu
investorovi podle vnitrostatniho prava ¢lenskych statii ulozena povinnost uhradit naklady na preklad
Prospektu pfed zahajenim soudniho fizeni; a

(d) obcanskopravni odpovédnost nesou pouze ty osoby, které shrnuti véetné jeho piekladu piedlozily, avSak
pouze pokud je shrnuti zavadé&jici, neptesné nebo v rozporu s ostatnimi ¢astmi Prospektu nebo pokud
shrnuti ve spojeni s ostatnimi ¢astmi Prospektu neposkytuje klic¢ové informace, které investoriim pomahaji
pfi rozhodovani, zda do doty¢nych cennych papiri investovat.

ODDIL 2 KLICOVE INFORMACE O EMITENTOVI

Kdo je Emitentem Akcii?

Emitent je akciovou spoleénosti se sidlem v Ceské republice, ktera se pfi své ¢innosti fidi ¢eskymi pravnimi piedpisy a pfimo pouZitelnymi
predpisy Evropské unie, a to zejména zakonem ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpisti; zakonem ¢. 90/2012 Sb.,
o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich predpisi; a zdkonem ¢. 455/1991 Sb.,
o zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon), ve znéni pozdéjsich predpist.

Predmétem cinnosti Emitenta je zejména zpracovani dieva a vyroba dievénych vyrobkt, velkoobchod a maloobchod, nakup, prodej, sprava a
udrzba nemovitosti, truhlafstvi a podlahatstvi.

Hlavni ¢innosti Emitenta je zpracovani dfeva, vyroba dievénych vyrobki a souvisejici sluzby.

Emitent vznikl dne 23. prosince 2020 jako spole¢nost s ru¢enim omezenym. V roce 2021 byla obchodni firma emitenta zménéna na DOOR
INVESTMENT s.r.o. S pravnimi ucinky ke dni 31. 12. 2021 pak doslo k fuzi slou¢enim, na zaklad¢, niZ Emitent ziskal obchodni firmu
DOORNITE s.r.0.

4/ 58



https://www.doornite.cz/

S pravnimi u€inky ke dni 31. 12. 2025 pak déle doslo k rozd¢€leni odstépenim sloucenim, na jehoz zdkladé Emitent odstépil ¢ast svého jméni na
nastupnické spolecnosti 2021 real estate s.r.o. a LC Hruskové Dvory s.r.0.; nasledné byla ke dni 5. 1. 2026 uzaviena najemni smlouva, na jejimz
zaklad¢ spolecnost 2021 real estate s.r.o. pronajala odstépené nemovitosti a dalsi vymezené movité véci zpét Emitentovi.

V roce 2026 pak doslo ke zméné pravni formy Emitenta na akciovou spolecnost, kdy Emitent ziskal svou stavajici obchodni firmu DOORNITE
a.s. Srovnavaci udaje roku 2024 v pfipravené ucetni zavérce proto zachycuji stav jméni Emitenta jesté pred timto odstépenim a meziro¢ni
srovnatelnost finan¢nich tdajt neni pln€ zachovana.

Emitent ma jediného akcionare, kterym je 2021 investment a.s. (,,Hlavni akcionai*), ktery drzi 100 % akcii Emitenta.

Ovladajicimi osobami Emitenta jsou prostfednictvim Hlavniho akcionafe Pavel Satny, Lubomir Biousek a David Krubner jednajici ve shodé
na zaklad¢ akcionaiské dohody.

Jaké jsou hlavni financni udaje o Emitentovi?

Nasledujici tabulky uvadgji prehled vybranych historickych finan¢nich tdaji Emitenta za obdobi kalendainiho roku 2025 a za prvni pololeti
roku 2026. Udaje za rok 2025 vychazeji z auditované ucetni zavérky Emitenta k 31. 12. 2025. Udaje za prvni pololeti roku 2026 nebyly
auditovany ani pfedmétem piezkumu auditora.

Rozvaha (idaje v tis. K¢)

R . A A A 3 ' 0 l l Vi
AKTIVA CELKEM 573 953 542 508 522 261
Dlouhodoby nehmotny majetek 9876 9139 9138
Dlouhodoby hmotny majetek 287794 291 642 298 473
Dlouhodoby finanéni majetek 18 897 15 605 9 421
ObéZni aktiva 255874 225 505 204 630
PASIVA CELKEM 573 953 542 508 522 261
Vlastni kapital 246 675 231215 233 449
Cizi zdroje 324771 308 786 288 812
Rezervy 10 363 7 585 7314
ZAvazky 314 408 301201 281 498
Kritkodobé zdvazky 186 175 156 218 145 475

Vykaz zisku a ztraty (udaje v tis. K&)

VYKAZ ZISKU A ZTRATY H1/2026 H1/2025 2025 2024
Triby z prodeje vyrobkii a sluZeb 298 467 250 826 515 461 468 959
Trby za prodej zbo¥i 22764 25920 50 884 34070
Vykonovi spotieba 211722 188 692 377 882 334 409
Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-) -8 734 -3 122 7799 -5738
Aktivace (-) 0 0 0 0
Osobni niklady 71391 64 115 127 952 116 268
Upravy hodnot v provozni oblasti 19 617 12 705 26 796 29 205
Ostatni provozni vynosy 2506 1820 6073 5617
Ostatni provozni niklady 6 170 3 866 6 887 7 160
Provozni vysledek hospodaieni (+/-) 23571 12310 25102 27 342
Finan¢ni vysledek hospodaieni (+/-) -3 462 2471 -4 615 -6 332
Vysledek hospodaieni pied zdanénim (+/-) 20 109 9 839 20 487 21010
Daii z pFijmi 3031 2 483 4 454 4602
Vysledek hospodaieni po zdanéni (+/-) 17078 7356 16 033 16 408

Emitent prohlaSuje, ze nedoslo od konce ucetniho obdobi 2025 k zZadné vyznamné zmeéné v jeho finanéni pozici.
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Vyrok auditora pro auditovanou tcetni zavérku roku 2025 zni:

Podle naseho nazoru ucetni zaverka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolecnosti DOORNITE s.r.o. k 31. prosinci 2025 a nakladii a
vynosit a vysledku jejiho hospodarent a penéznich tokii za rok koncici 31. prosince 2025 v souladu s ¢eskymi ticetnimi predpisy.

Jaka jsou hlavni rizika specificka pro Emitenta?

Riziko zadluzenosti a mira rizika podle hodnoceni Emitenta: vysokad

urokové riziko

Emitent financuje svou ¢innost ve vyznamné mife cizimi zdroji. Pokud provozni cash flow nepostaci k obsluze
dluhu nebo se Emitentovi nepodati refinancovat uvéry ¢i po zaniku stavajicich zajistovacich swapt sjednat
srovnatelné vyhodné urokové podminky, hrozi zesplatnéni avéra, uplatnéni zajisténi a riist urokovych nakladi se
snizenim zisku.

Riziko cyklického vyvoje | mira rizika podle hodnoceni Emitenta: vysoka

stavebnictvi a

Poptavka po vyrobcich Emitenta je odvozena od vyvoje stavebnictvi a citliva na makroekonomicky vyvoj.

makrf) eklonomlcke Zpomaleni ekonomiky nebo rist irokovych sazeb by vedly k poklesu poptavky, horSimu vyuziti vyrobnich
prostiedi ) L. .
kapacit a poklesu marzi a zisku Emitenta.
Riziko nartstu vstupnich mira rizika podle hodnoceni Emitenta: vysoka
nakladi

Hospodateni Emitenta je citlivé na ceny vstupd, zejména dieva, MDF desek, kovovych komponent a energii, a
na mzdové naklady. Pokud Emitent nebude schopen zvysené naklady promitnout do prodejnich cen, dojde ke
snizeni jeho marze a zisku.

ODDIL 3 KLICOVE INFORMACE O AKCIICH

Jake jsou hlavni rysy Akcii?

(2)

(b)
(©)

(d)

Akcie jsou vydavané jako zaknihované cenné papiry ve formé na jméno a jmenovité hodnoté 2,50 K&. ISIN Akcii je CZ1008003421.

Ticker symbol? Akcii po jejich predpokladaném piijeti na trh Start Market bude DOOR.

Emitent zamysli vydat a nabidnout az 200.000 kust Akcii.

S Akciemi budou spojena zejména nasledujici prava:

(i) pravo na podil na zisku, tj. pravo na podil na zisku, ktery valna hromada schvali k rozdéleni. Podil na zisku se urcuje pomérem
poctu vlastnénych Akcii k vysi zakladniho kapitalu Emitenta. Narok na podil na zisku vznika akcionaiim na zaklad¢ rozhodnuti
valné hromady Emitenta o vyplaté podilu na zisku;

(il) pravo na podil na likvidaénim zdstatku Emitenta. Likvidacni ztstatek se d€li mezi akcionafe v poméru odpovidajicim splacené
jmenovité hodnot¢ jejich Akcii;

(iii) pravo ucastnit se valné hromady Emitenta a hlasovat na valné hromadg;

(iv) pravo pozadovat a obdrZet na valné hromad¢ od Emitenta vysvétleni zalezitosti tykajicich se Emitenta nebo jim ovladanych osob;

(v) pravo pfevést Akcie nebo samostatné pievoditelna prava z akcii (pravo na vyplaceni podilu na zisku, pfednostni pravo na
upisovani akcii a vymeénitelnych a prioritnich dluhopisti a pravo na podil na likvidaénim zidstatku) na téeti osobu;

(vi) prednostni pravo upsat ¢ast novych akcii Emitenta upisovanych ke zvyseni zakladniho kapitalu v rozsahu podilu daného akcionare,
ma-li byt emisni kurs splacen v penézich;

(vii) pravo pozadat piedstavenstvo Emitenta o vydani kopie zapisu z jednani valné hromady Emitenta nebo jeho ¢asti po celou dobu
existence Emitenta;

(viiil) neexistuji zadna prava nebo povinnosti ke zpétnému odkupu Akcii.

Emitent zamysli nastavit dividendovou politiku spo€ivajici ve vyplaté podilu na zisku ve vysi pfiblizn€ 30 % konsolidovaného ¢istého

zisku Skupiny. Emitent dosud nema povinnost sestavovat konsolidovanou ucetni zavérku, v souvislosti se vstupem na trh Start Market

vsak predpoklada sestavovani konsolidované ucetni zaverky za skupinu Emitenta pocinaje ucetnim obdobim roku 2026. Konsolidovany

Cisty zisk tak bude od tohoto obdobi auditorem ovérenou a vetejné dostupnou veli¢inou. Vyplata podilu na zisku je vSak zavisla na

rozhodnuti valné hromady a neni garantovana.

Kde budou Akcie obchodovainy?

Emitent zamysli pozadat o ptijeti Akcii na trh Start Market, mnohostranny obchodni systém provozovany BCPP. K piijeti Akcii na trh Start
Market by mélo dojit dne 23. 10. 2026 ¢i kolem tohoto data.

2 Jedna se o burzovni symbol, ktery jednoznaéné identifikuje cenny papir na daném konkrétnim trhu.
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Je za Akcie poskytnuta zaruka?

Za Akcie neni poskytnuta zaruka.

Jaka jsou hlavni rizika, ktera jsou specificka pro Akcie?

Riziko likvidity mira rizika podle hodnoceni Emitenta: vysoka

Emitent pozadal o pfijeti Akcii k obchodovani na trhu Start Market (mnohostranném obchodnim systému)
provozovaném BCPP. Skute¢nost, Ze Akcie budou piijaty k obchodovani v mnohostranném obchodnim systému
nemusi nutné vést k vyssi likvidité Akcii oproti akciim nepfijatym k obchodovani. Na pfipadném nelikvidnim
trhu nemusi byt investor schopen kdykoliv prodat Akcie za adekvatni trzni cenu.

Riziko investovani do akcii | mira rizika podle hodnoceni Emitenta: stiedni

Investor nema zadny narok na splaceni ¢i vraceni své investice do Akcii. Investor miZe investici do Akcii rovnéz
pfijit o celou investovanou ¢astku.

Trzni riziko mira rizika podle hodnoceni Emitenta: stiedni

Existuje riziko poklesu trzni ceny Akcii v disledku jejich volatility. Pfi poklesu trzni ceny Akcii mtze dojit
k ¢astecné nebo dokonce uplné ztraté pocatecni investice. Potencialni investor by mél mit znalosti ohledné
stanoveni trzni ceny prislusného cenného papiru a dopadu riiznych skutecnosti na jeho trzni cenu, véetné mozného
poklesu trzni ceny.

Dividendové riziko mira rizika podle hodnoceni Emitenta: stiedni

Potencialni investor by mél investovat do Akcii s védomim, Ze vynos z Akcii ve form¢ dividendy neni
garantovanym vynosem a jeho pfipadna vysSe se odviji, mimo jiné, od trznich podminek a finan¢niho stavu
Emitenta. Potencialni investor nebude realizovat dividendu, dokud o ni nerozhodne valna hromada Emitenta
v souladu se stanovami spolecnosti (o vyplaté podilu na zisku ve form¢ dividendy rozhoduje valna hromada
nadpolovi¢ni vétsinou vSech akcionaii).

ODDIL 4 KLICOVE INFORMACE O VEREJNE NABIDCE CENNYCH PAPIRU

Za jakych podminek a podle jakého casového rozvrhu mohu investovat do tohoto cenného papiru?

Emitent nabidne investordm v ramci vefejné nabidky az 20 % Akcii, které Emitent nové vyda (Nabizené akcie). Celkova jmenovita hodnota
Nabizenych akcii dosahne objemu az 500.000 K¢&. Emitent k datu vyhotoveni tohoto Prospektu nevlastni zadné vlastni akcie a nezamysli koupit
zadné vlastni akcie.

Veftejna nabidka probéhne od 5. 10. 2026 (véetn¢) do 19. 10. 2026 (vcetné). Po toto celé obdobi budou pfislusni élenové BCPP shromazdovat
nakupni objednavky.

Cenové rozpéti objednavek bylo stanoveno na 400 K¢ az 500 K¢ za jednu Nabizenou akecii.

Potencialni investofi mohou zadavat objednavky na ndkup Nabizenych akcii vyhradné prostfednictvim ¢lena BCPP, ktery je ucastnikem
systému PX Vefejna nabidka.

Potencialni investofi musi mit dale otevieny ucet vlastnika zaknihovanych cennych papirti u svého ucastnika Centralniho depozitate cennych
papird, a.s. (Centralni depozitar). Ucastnik Centralniho depozitife mlze byt stejnd osoba jako clen BCPP, ktery je ti€astnikem systému PX
Vefejna nabidka a prostfednictvim kterého investor zadava objednavku ke koupi Akcii.

Nabidku Nabizenych akcii mize Emitent odvolat nebo pozastavit nejpozdéji v posledni den konani vetrejné nabidky, a to zejména
z nasledujicich divodu:

(a) nahl4 a podstatna nepiizniva zména ekonomické nebo politické situace v Ceské republice;
(b) podstatna neptizniva zména podnikani a/nebo ekonomické situace Emitenta; nebo
(¢) nedostatecna poptavka po Akciich.

Odvolani nebo pozastaveni nabidky Nabizenych akcii oznami Emitent v souladu s pravnimi pfedpisy.

V piipadé podani objednavek prevysujicich pocet Nabizenych akcii budou objednavky jednotlivych investorG pomérné kraceny (vraceni
preplatku za upsané Nabizené akcie neni s ohledem na zplisob vypotadani koupé Nabizenych akcii relevantni).
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Po pfijeti Akcii k obchodovani na trhu Start Market budou Akcie obchodovany a obchody s nimi vypotfadavany v K¢. Vypotadani bude probihat
prostiednictvim Centralniho depozitafe obvyklym zptisobem v souladu s pravidly a provoznimi postupy BCPP a Centralniho depozitate.

Minimalni pocet pozadovanych Nabizenych akcii v objednavce ¢ini 10 kust (tj. 1 Lot). Maximalni pocet je omezen celkovym poctem
Nabizenych akcii.

Investor je opravnén objednavku k nakupu Nabizenych akcii stdhnout, dokud neni ukoncen sbér objednavek. Po ukonceni sbéru objednavek

ay e

Investor je povinen uhradit penéZni ¢astku odpovidajici poctu a poptavané cené jim objednanych Akcii prostfednictvim pfislusného ucastnika
systému PX Vetejna nabidka dle smluvniho ujednani s timto ti¢astnikem, a to nejpozdé€ji do dne Konce vetejné nabidky (tj. 19. 10. 2026) véetné.
Upisovatel je povinen uhradit kupni cenu tak, ze Ucastnik Centralniho depozitafe zastupujici upisovatele (Clena Burzy) uhradi v ramci
vypotadaciho systému a prostfednictvim debetovani jeho uctu Centralnim depozitafem kolateral ve vysi 100 % na celkovou ¢astku odpovidajici
vysi investice daného upisovatele, a to druhy pracovni den po zvefejnéni vysledkl vefejné nabidky. Kupni cenu a celkovy pocet skutecné
prodanych Akcii ur¢i Emitent v den Konce vefejné nabidky (tj. 19. 10. 2026) dle vlastniho uvazeni a v rdmci cenového rozpéti uvedeného v
tomto Prospektu na zéklad¢ informaci o pfijatych objednévkach.

Emitent zajisti, Ze prodané Nabizené akcie pfijaté k obchodovani na trhu Start Market budou Emitentem pfipsany ve prospéch uc¢tu jednotlivych
investort po uhrazeni kupni ceny Nabizenych akcii, a to nejdiive 3. (téeti) pracovni den nasledujici po dni Konce vefejné nabidky. V den Konce
vetejné nabidky se vysledky vetejné nabidky zvefejiuji elektronicky na webové strance BCPP (www.pse.cz).

Pokud budou v ramci nabidky upsany a vydany vS§echny Nabizené akcie, klesne podil stavajiciho akcionafe na Emitentovi, v piipadé, Ze neupise
7adné Nabizené akcie, nasledovné:

Akcionar Pocet akcii pted Pocet akcii po upisu Podil na hlasovacich Podil na hlasovacich
upisem pravech pied Gpisem pravech po upisu
2021 investment  a.s. 800.000 ks 800.000 ks 100 % 80 %

(Jediny akcionar)

Proc je tento unijni emisni prospekt pro riist sestavovan?
Tento Prospekt je sestavovan v souvislosti s vefejnou nabidkou Akcii, za vyuziti elektronického systému PX Vefejna nabidka.
Prostredky ziskané timto primarnim upisem akcii budou slouzit jako zdroj financovani Emitenta.

Ocekavané Cisté vynosy nabidky Nabizenych akcii se budou odvijet od dosazeného emisniho kurzu Akcii. Emitent odhaduje ¢isté vynosy
nabidky ve vysi 76 100 000 K¢ az 96 100 000 K¢ (pfi prodeji celého predpokladaného objemu Akcii). Emitent ocekava celkové naklady
souvisejici s pfijetim Akcif na trh Start Market, a s vetfejnou nabidkou Akcii (nédklady na auditora Emitenta, poplatky Centralniho depozitare,
BCPP, CNB, analytickou spole¢nost, notafe a pravniho poradce Emitenta) kolem 3 900 000 K& (bez DPH).

Investorim nebudou v souvislosti s nabytim Nabizenych akcii uctovany Emitentem jakékoli poplatky, jiné naklady nebo dané¢.

Emitent zvaZuje uzaviit se spole¢nosti Narodni rozvojova investiéni, a.s., osoba rizikového kapitalu, se sidlem Pfemyslovska 2845/43, Zizkov,
PSC: 130 00 Praha 3, ICO: 084 65 797, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 24613 (,,NRI*),
smlouvu o investici (,,Smlouva o investici®), jejimz pfedmétem je zavazek NRI poskytnout Emitentovi investici formou upisu Nabizenych
akcii az do vySe 30 % Nabizenych akcii. K rozhodnuti Emitenta a NRI o uzavieni Smlouvy o investici by mélo dojit v ramci vefejné nabidky,
pti¢emz jeji uzavteni neni jakymkoliv zplisobem garantovano.

Emitent dale zvazuje investici ze strany fondu CZEGG VENTURES, podfond STARTEEPO SICAYV a.s., do cennych papirtt Emitenta v ramci
vefejné nabidky.

Ocekavané Cisté vynosy nabidky Akcii ve vysi 76 100 000 K¢ az 96 100 000 K¢ budou pouzity v nasledujicim poradi:

1) financovani investic do rozsifeni a modernizace vyrobnich kapacit (CAPEX), zejména investic blize popsanych v ¢asti 5.3.2 tohoto
Prospektu;

2) posileni pracovniho kapitalu Emitenta, zejména za ti€elem pokryti provoznich potieb souvisejicich s rustem trzeb;

3) obecné podnikové ucely, ptipadné ptilezitostné akvizice, naskytne-li se vhodna ptilezitost odpovidajici strategii Emitenta; a

4) sniZeni miry zadluzeni Emitenta, zejména zavazkii ivérového charakteru.

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu Emitent nema uzavienu ani sjednanu zadnou konkrétni akvizici.

Vetejna nabidka Akcii neni pfedmétem dohody o upsani na zaklad¢ pevného zavazku pifevzeti. Emitent pfedpoklada uzavieni Smlouvy o
investici s NRI az v pribéhu vefejné nabidky. Nicméné uzavieni Smlouvy o investici s NRI neni jakkoliv garantovano. Emitent si neni védom
jakychkoliv vyznamnych stietli zajml osob zucastnénych na nabidce tykajicich se nabidky Nabizenych akcii.
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http://www.pse.cz/

Kdo je osobou nabizejici cenné papiry nebo osobou, ktera zadda o prijeti k obchodovani?

Akcie vetejné nabizi Emitent.
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2.

RIZIKOVE FAKTORY

2.1

HLAVNI RIZIKA SOUVISEJICi S PODNIKANIM EMITENTA JSOU NASLEDUJICI:

Ucelem tohoto oddilu je popsat hlavni rizika, kterym Emitent celi, a jejich dopad na
budouci vykonnost Emitenta.

Zajemce o koupi Akcii by se mél podrobné seznamit s timto Prospektem jako celkem.
Informace, které Emitent v této kapitole predklada pripadnym zdjemcim o koupi
Akcil ke zvazeni, jakoz i dalsi informace uvedené v tomto Prospektu, by mély byt kazdym
zajemcem peclive vyhodnoceny pred ucinenim rozhodnuti o investovani do Akci.

Nakup a drzba Akcii jsou spojeny s Fadou rizik, z nichz rizika, ktera Emitent povazuje za
vyznamnd, jsou uvedena nize v této kapitole. Nasledujici shrnuti rizikovych faktori neni
vycCerpavajici, nenahrazuje zadnou odbornou analyzu a v Zadném pripadé neni jakymkoliv
investicnim doporucenim. Jakékoliv rozhodnuti zajemcii o upsani a/nebo koupi Akcii by
mélo byt zaloZeno na informacich obsazenych v tomto Prospektu, na podminkach nabidky
Nabizenych akcii, a predevsim na viastni analyze vyhod a rizik investice do Nabizenych
akcii provedené pripadnym nabyvatelem Akcii. Nize jsou uvedena rizika souvisejici
s podnikanim Emitenta (sestupné razena dle vyznamnosti v ramci kategorii vysoke, stredni
a nizke riziko):

Riziko mira rizika podle hodnoceni Emitenta: vysoka
zadluZenosti a

, .. Emitent financuje svou ¢innost ve vyznamné mite cizimi zdroji. K 30.
urokové riziko

6. 2026 Cinily jeho zdvazky viici uvérovym institucim 220 727 tis. K&,
z toho 104 661 tis. K¢ splatnych do dvanacti mésict, oproti vlastnimu
kapitalu ve vysi 246 675 tis. K¢; provozni vysledek hospodateni
Emitenta za posledni celé ucetni obdobi, tj. za rok 2025, ptitom cinil
25 102 tis. K¢&. Riziko se materializuje, pokud provozni cash flow
nepostaci k obsluze dluhu, pokud Emitent porusi finan¢ni ukazatele
sjednané v uvérovych smlouvach nebo pokud se mu nepodaii tvery
refinancovat; financujici banka muze v takovém pfipadé uvéry
zesplatnit a uplatnit zajisténi. Bankovni uvéry Emitenta jsou zajistény
zastavnim pravem ve prospéch Raiffeisenbank a.s. k podstatné ¢asti
majetku Emitenta. Ke dni 30. 6. 2026 se zastavni pravo vztahovalo na
(i) nemovitosti Emitenta, a to k zajisténi veskerych uvért od této
banky, s pofizovaci cenou 194,4 mil. K¢ a zlstatkovou cenou 139,9
mil. K¢&; (ii) dalsi dlouhodoby hmotny majetek, a to k zajisténi vSech
uveért od této banky s vyjimkou investi¢nich uvéri Cerpanych v roce
2022 a pozd¢ji, s potizovaci cenou 215,2 mil. K¢ a zlistatkovou cenou
39,1 mil. K& a (iii) zasoby v zlstatkové cené 136,1 mil. K¢ a
pohledavky z obchodnich vztaht v zlistatkové cené 82,9 mil. K¢, a to
k zajisténi provoznich uvérovych linek této banky. V piipadé
zesplatnéni verd a uplatnéni zastavniho prava by Emitent pfiSel o
majetek nezbytny k vykonu své vyrobni a obchodni ¢innosti.

Riziko mira rizika podle hodnoceni Emitenta: vysokd

cyklického Poptavka po vyrobcich Emitenta je odvozena od vyvoje stavebnictvi,

vyvole - zejména bytové vystavby a rekonstrukci, a je proto citliva na
stavebnictvi a C T o . o .

. . |makroekonomicky vyvoj — rast HDP, inflaci, urokové sazby a
makroekonomick . C b e LT
. "y dostupnost hypote¢niho financovani. Riziko se materializuje pfi
¢ prostredi

zpomaleni ekonomiky nebo rlstu trokovych sazeb: developerské
projekty se odkladaji, domacnosti omezuji rekonstrukce a poptavka po
dvetich a zéarubnich klesa. Vzhledem k vysokému podilu fixnich
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nakladi vyroby by pokles objemu prodeje vedl k horSimu vyuziti
vyrobnich kapacit a k poklesu marzi a zisku Emitenta. Jde o faktory,
které Emitent nemiize ovlivnit a jejichz dopad miize pouze zmiriiovat
diverzifikaci odbytovych trhi.

Riziko nartstu
vstupnich
naklada

mira rizika podle hodnoceni Emitenta. vysoka

Hospodateni Emitenta je citlivé na ceny vstupti. V roce 2025 cinila
vykonova spotieba (material, energie a sluzby) 377 882 tis. K¢ a
osobni naklady 127 952 tis. K¢, tj. dohromady piiblizn€ 89 % trzeb
Emitenta ve vysi 566 345 tis. K¢. Klicovou nakladovou polozku
predstavuje material (61 % vyrobnich naklad), v jehoz ramci
dominuje zejména dfevo (75 % nakladl na material), a mzdové
naklady (20 % vyrobnich ndkladi). Riziko se materializuje pfedevSim
pti rastu cen dieva, MDF desek, kovovych komponent ¢i energii a pii
tlaku na rst mezd. Emitent nemusi byt schopen zvysené naklady pIné
promitnout do prodejnich cen, zejména u odbératelit s dlouhodobé
sjednanymi ceniky, coZ by vedlo ke snizeni jeho marze a zisku.

Urokové riziko

mira rizika podle hodnoceni Emitenta: stiedni

Urokové riziko Emitent ¢asteéné zajistuje Grokovymi swapy, které
pokryvaji priblizné¢ polovinu bankovniho dluhu, tj. 105 mil. K¢&;
efektivni urokova sazba Emitenta Cini pfiblizn€ 3,7 %. VétSina uveéra
je navic denominovana v eurech, a je proto Urocena nizsi a stabilngjsi
sazbou nez uveéry v korunach. Uvedené swapy vsak zanikaji v letech
2027 a 2028 a nelze vyloulit, ze se Emitentovi nepodaii sjednat
srovnateln€ vyhodné podminky, coz by zvysilo jeho urokové naklady
a snizilo zisk.

Riziko likvidity

mira rizika podle hodnoceni Emitenta: stiedni

Emitent je vystaven riziku likvidity, které ptedstavuje riziko, Ze
Emitent nebude mit k dispozici zdroje k pokryti svych splatnych
zavazka. K 31. 12. 2025 Cinily kratkodobé zavazky Emitenta 156 218
tis. K¢, z toho 91 889 tis. K& bankovni uvéry splatné do dvanacti
mésicd, oproti obéznym aktiviim 225 505 tis. K¢; penézni prostiedky
Emitenta vSak Cinily pouze 15 153 tis. K¢. Emitent je proto pii uhradé
splatnych zavazkli zavisly na pribézném inkasu pohledavek a na
prodlouzeni kratkodobych 1uvérovych linek. Riziko by se
materializovalo zejména pii zpozdéni plateb odbératelli nebo pfi
neprodlouzeni téchto linek. V takovém pftipadé by musel Emitent
promptné ziskat prostfedky na uhrazeni splatnych zavazki, a to i za
nepiiznivych podminek (napf. vysoké tro¢eni, prodej aktiv pod trzni
cenou), coz by mélo negativni dopad na hospodafeni Emitenta. Zmény
v rezimu splaceni zavazkli z obchodnich vztahii mohou vést ke
zhorSeni dodavatelskych vztahd (tlak na kratSi splatnost faktur,
omezeni dodavek) a mit negativni dopad na hospodafeni Emitenta.
Emitent ocekava, zZe Cisty vynos z nabidky Akcii posili jeho likviditni
pozici a snizi zavislost na cizich zdrojich financovani. K datu
vyhotoveni tohoto Prospektu, kdy tento vynos dosud nebyl realizovan
a kdy je Emitent odk4dzan zejména na provozni cash flow a bankovni
uveérové linky, je v8ak riziko likvidity hodnoceno jako stfedni.
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Riziko poruseni
dotac¢nich
podminek

mira rizika podle hodnoceni Emitenta: stiedni

Emitent cerpa vefejnou podporu formou dotaci v omezeném rozsahu;
dotace nejsou zdrojem, na némz by bylo jeho podnikani zavislé, a
Emitent projekty nevytvaii prvofadé za ucelem jejich ziskani. V
poslednich letech se jednalo o dotace na vzdélavani zaméstnanct
poskytované prostiednictvim Utadu prace Ceské republiky a o dotace
na ucCast na zahrani¢nich veletrzich poskytované Ministerstvem
pramyslu a obchodu, v kazdém piipadé v fadu nizsich stovek tisic K¢.
Dotace jsou zpravidla vyplaceny zpétn€ po prokazani zpasobilych
vydaji a jsou vazany na splnéni stanovenych podminek, vcetné
povinnosti ¢ast vydaju spolufinancovat z vlastnich zdroji a podminek
vztahujicich se k postaveni Emitenta jako malého a stfedniho podniku,
které Emitent nemusi v dusledku svého rastu v budoucnu nadale
splnovat. Porusi-li Emitent podminky poskytnuti dotace, hrozi mu
povinnost dotaci nebo jeji Cast vratit, coz by mohlo mit negativni
dopad na jeho hospodafeni; ztrata postaveni malého a stfedniho
podniku v dasledku ristu emitenta by navic omezila moznost Cerpat
obdobnou podporu v budoucnu.

Riziko zmény
akcionarské
struktury

mira rizika podle hodnoceni Emitenta: stredni

Emitent je ke dni vyhotoveni prospektu ovladan jedinym akcionatem,
ktery i po vefejné nabidce predpoklada udrzeni majoritniho podilu.
Ovladajici akcionar tak mtze prosazovat kli¢ova rozhodnuti na valné
hromad¢ (zejména volbu Clenil organd, rozdéleni zisku, zmény stanov
¢i premény spolecnosti), a to i v rozporu se z4jmy mensinovych
akcionaru, jejichz vliv na fizeni Emitenta je omezeny. V budoucnu
muze rovnéz dojit ke zméné v osobé ovladajiciho akcionafe (napf.
ptevodem podilu), v jejimz disledku mize novy akcionar zménit
strategické sméfovani Emitenta zptisobem, ktery nemusi byt v souladu
s o¢ekavanimi ostatnich akcionart.

Riziko
konkurence a
cenového tlaku
odbératelt

mira rizika podle hodnoceni Emitenta: stiedni

Emitent plisobi na konkuren¢nim trhu, na némz vedle tuzemskych
vyrobcti piisobi i velci zahrani¢ni producenti s vy$§imi objemy vyroby
a niz§imi jednotkovymi naklady. Vyznamna ¢ast prodeji sméfuje k
B2B odbérateliim, zejména do siti hobbymarket a k velkoobchodnim
partnertim, ktefi maji diky objemu odbéru silnou vyjednévaci pozici a
mohou prosazovat snizovani cen nebo pfejit k jinému dodavateli.
Riziko se materializuje ztratou zakazek, poklesem prodejnich cen a
snizenim marze; k témuz muze vést i nedostateéné rychla obména
sortimentu podle ménicich se designovych a technickych pozadavki
trhu. Nelze rovnéz vyloucit zpochybnéni nebo ztratu ochrannych
znamek Emitenta, které by oslabilo hodnotu jeho znacky a jeho
postaveni vuci konkurenci; pravdépodobnost i dopad tohoto scénéfe
vSak Emitent povazuje za nizké, nebot’ v obdobi od Cervence 2021 do
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srpna 2022 uspésné provadel prechod od piivodni znacky Masonite ke
zna¢ce DOORNITE, a to bez negativniho dopadu na své obchodni
vysledky.

Riziko realizace
rustove strategie

mira rizika podle hodnoceni Emitenta: stiedni

Rustova strategie Emitenta je zalozena na investicich do modernizace
a automatizace vyroby a na pfipadnych akvizicich. Riziko se
materializuje, pokud investice ptfekro¢i planované naklady, budou
dokonceny se zpozdénim nebo nepfinesou ocekavany narlst vyrobni
kapacity a produktivity, piipadn¢ pokud se akvirovanou spolec¢nost
nepodaii uspéSné integrovat. V takovém pfipadé by vynalozené
prosttedky nemusely ptinést o¢ekavanou navratnost, pricemz Emitent
by nesl naklady na jejich financovani a odpisy pofizeného majetku,
coz by snizilo jeho ziskovost. Realizace investic je zaroven zavisla na
dostupnosti externiho financovani a na ¢istém vynosu z nabidky Akcii.

Riziko zavislosti
na kli¢ovych
osobach a
kvalifikované
pracovni sile

mira rizika podle hodnoceni Emitenta: stiedni

Emitent je zavisly na omezeném okruhu ¢lenti vedeni a klicovych
zaméstnanci, ktefi disponuji znalosti vyrobnich technologii a
obchodnich vztahti Emitenta. Nejvyznamnéjsi z t€chto osob je Pavel
Satny, generalni fedite] Emitenta, dale jde o Davida Krubnera,
obchodniho feditele, a Lubomira Bfouska, finanéniho feditele. Mimo
¢leny managementu a predstavenstva se jedna o feditele vyroby,
vedouciho technického oddéleni odpovédného za instalaci a rozb&h
novych strojii a za plan preventivni udrzby, vedouciho technické
ptipravy vyroby odpovédného za vyrobni technologie a jejich nasazeni
do vyrobniho procesu a o feditele logistiky a nakupu. Odchod nékteré
z téchto osob ke konkurenci nebo jeji dlouhodoba nedostupnost by
mohly narusit fizeni a obchodni kontinuitu Emitenta, pficemz jejich
nahrazeni je ¢asové€ i finanén€ narocné. Vzhledem ke své velikosti a
organizacni struktufe je vSak Emitent schopen jednotlivé pozice v
kratkodobém az stfrednédobém horizontu nahradit, mimo jiné vnitinim
zastoupenim. Emitent je soucasné¢ vystaven riziku nedostatku
kvalifikované pracovni sily ve vyrobé€ v regionu svého plsobeni; jeji
nedostatek miize omezit vyuziti vyrobni kapacity nebo vést k dal§imu
rustu osobnich néakladu, které v roce 2025 €inily 127 952 tis. K¢.

Riziko nerealizace
rustové strategie

mira rizika podle hodnoceni Emitenta: stiedni

Prognéza Emitenta predpoklada rist konsolidovanych trzeb v obdobi
2025 az 2030 praimérnym rocnim tempem (CAGR) pfiblizné 10,2 %,
tedy tempem piiblizn€¢ dvojnasobnym proti ocekavanému tempu riistu
evropského trhu dveti a zarubni (CAGR 4,68 %) a piiblizné
trojnasobnym proti o¢ekdvanému tempu ristu Ceského stavebnictvi
(4,3 % v roce 2026 a 3,3 % v roce 2027). Planovany rlst proto z
podstatné ¢asti nevychazi z ristu trhu jako celku, nybrz z predpokladu,
ze Emitent zvysi svij trzni podil na tkor ostatnich konkurenti; tento
predpoklad se nemusi naplnit, a Emitent by pak dosahl nizsich trzeb,
niz§i EBITDA inizsi ziskovosti, nez prognoza piredpoklada, s moznym
negativnim dopadem na hodnotu Akcii.
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Investor musi s timto rizikem pocitat. Emitent si je tohoto rizika
védom, zohlediiuje jej pfi pldnovani investic i fizeni provoznich
nakladi a jeho miru povazuje za stiedni.

Riziko stfetu
zajmu

mira rizika podle hodnoceni Emitenta: stiedni

Emitent poskytl nekomitované uvéry osobam ve své skuping:
beztro¢ny nekomitovany tvér dcetiné spolecnosti TOPDOORS s.1.0.
(ICO: 143 39 471), jehoz ziistatek k 31. 12. 2025 &inil 13 600 tis. K&
se splatnosti 31. 12. 2028, a dale nekomitované uvéry svému akcionafi,
spole¢nosti 2021 investment a.s. (ICO: 21837121), a spoleénosti 2021
real estate s.r.o. (ICO: 21258988) v celkovém objemu 232 tis. K&. Od
spolecnosti 2021 real estate s.r.0. Emitent naopak nekomitovany aver
prijal. V obou ptipadech se jednalo o docasné finan¢ni vypomoci, které
byly ke dni 30. 6. 2026 v pIné vysi splaceny. Tyto transakce jsou
uzavirany s osobami, které Emitenta pfimo ¢i nepiimo ovladaji nebo
jsou jim ovladany, a existuje proto riziko, Ze jejich podminky nebudou
sjednany za obvyklych trznich podminek nebo Ze poskytnuté
prosttedky nebudou fadn€ a v€as vraceny. Emitent nemuze vyloucit,
7ze obdobné transakce budou uzavirany i v budoucnu. Po upisu
skupiny a ptfipadna Gjma z nich by dopadla i na mensinové akcionarte,
jejichz vliv na rozhodovani Emitenta je omezeny.

Prakticky to znamena, ze pokud by Emitent napiiklad poskytl
sptiznéné osobé uver za nizsi urok, nez odpovida trznim podminkam,
prodal ji majetek pod cenou nebo od ni nakupoval sluzby za
nadsazenou cenu, ¢ast hodnoty Emitenta by se pfesunula ve prospéch
této sptiznéné osoby. Takto od¢erpana hodnota by se jiz neprojevila v
hospodateni Emitenta a tim ani v hodnoté Akcii, ackoli mensinovi
akcionati na prospéchu z takovych transakei nijak neparticipuji.

Emitent dale uzaviel se spoletnosti 2021 real estate s.r.o. (ICO:
21258988) dne 5. 1. 2026 nijemni smlouvu (,,Ndjemni smlouva
Vésky“) na pronijem nemovitosti, zapsanych na LV ¢. 917, v k.u.
Vésky, obec Uherské Hradisté, a to konkrétné:

= Pozemku parcelni Cislo 517/47, katastralni uzemi: Vésky, obec:
Uherské Hradisté

= Pozemku parcelni ¢islo 523/2, katastralni zemi: Vésky, obec:
Uherské Hradisté

= Pozemku parcelni ¢islo 517/43, katastralni uzemi: Vésky, obec:
Uherské Hradisté

= Pozemku parcelni ¢islo 517/35 katastralni uzemi: Vésky, obec:
Uherské Hradiste

= Pozemku parcelni ¢islo 517/42 katastralni tzemi: Vésky, obec:
Uherské Hradisté

=  Pozemku parcelni ¢islo 522/6, katastralni izemi: Vésky, obec:
Uherské Hradisté, jehoz soucasti je stavba €. p. 11; stavba pro
administrativu
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=  Pozemku parcelni Cislo 522/9, katastralni izemi: Vésky, obec:
Uherské Hradisté, jehoz soucasti je stavba - budova bez cisla
popisného nebo evidencniho: stavba technického vybaveni

= Pozemku parcelni ¢islo 521/4, katastralni izemi: Vésky, obec:
Uherské Hradisté, jehoz soucasti je stavba - budova bez cisla
popisného nebo evidencniho: stavba pro vyrobu a skladovani

= Pozemku parcelni ¢islo 517/33 katastralni uzemi: Vésky, obec:
Uherské Hradiste

=  Pozemku parcelni ¢islo 517/18 katastralni tzemi: Vésky, obec:
Uherské Hradisté

a dale budova €. 11, ptijezdova komunikace Vésky, piistavba skladu,
vrata — brana do areélu a dale trafostanice a zatizeni pro kompenzaci
jalové slozky elektrické energie. Potencidlni stfet zajmi byl Cleny
statutarniho organu notifikovan v souladu s pfislusnymi ustanovenimi
ZOK. Uzavieni N4jemni smlouvy Vésky bylo schvaleno jedinym
spole¢nikem Emitenta v ptisobnosti valné hromady. Najemni smlouva
Vésky je nadto uzaviena za podminek obvyklych v obchodnim styku.

Clenové predstavenstva Emitenta jsou povinni vykonavat svou funkci
s péci fadného hospodare, tedy s nezbytné loajalitou a s potiebnymi
znalostmi a peclivosti (§ 159 odst. 1 OZ a § 51 odst. 1 ZOK). Pii
poruseni této povinnosti v souvislosti s transakcemi se sptiznénymi
osobami odpovida ¢len predstavenstva na majetkové tirovni za vydani
prospéchu, ktery v souvislosti s takovym jednanim ziskal, a za nahradu
veskeré ujmy zptsobené Emitentovi (§ 53 ZOK). Clenové
predstavenstva odpovidaji za takto vzniklou GUjmu spolecné a
nerozdiln€ a tuto odpovédnost nelze predem omezit. Ptfi opakovaném
nebo zavazném poruseni povinnosti mize soud ¢lena predstavenstva
vyloucit z vykonu funkce statutarniho organu jakékoli obchodni
korporace az na dobu tii let, resp. deseti let (§ 63 a nasl. ZOK). Na
trestnépravni Grovni mize poruseni péce fadného hospodare naplnit
skutkovou podstatu trestného Cinu poruSeni povinnosti pii spraveé
ciziho majetku podle § 220 trestniho zakoniku (imysIn€) nebo podle
§ 221 trestniho zakoniku (z nedbalosti), pfipadné trestného ¢inu
zneuziti informace a postaveni v obchodnim styku podle § 255
trestniho zakoniku. Na dodrzovani téchto povinnosti dohlizi dozorci
rada Emitenta.

V ptipadé takového jednani Emitenta se mize kazdy akcionar domahat
prava na vystoupeni z Emitenta za podminek stanovenych v § 89 ZOK
(tzv. pravo exitu). Toto pravo predpoklada, ze doslo k podstatnému
zhorSeni postaveni akcionafe nebo jinému poSkozeni jeho
opravnénych zajmu a ze po akcionati nelze spravedlivé pozadovat, aby
v Emitentovi setrval. Akcionaf v takovém piipadé realizuje své pravo
tim, Ze se doméaha odkupu svého podilu Emitentem za pfimétenou
cenu stanovenou v souladu se zakonem.

Riziko naruSeni
dodavatelského
fetézce

mira rizika podle hodnoceni Emitenta: stredni

Vyroba Emitenta je zavisla na pravidelnych dodavkach dfeva, MDF a
dalsich deskovych materialli, kovani, lakti a obalovych materiald a u
Casti téchto vstupli na omezeném poctu dodavatelt. Riziko se
materializuje pii vypadnuti nebo platebni neschopnosti klicového
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dodavatele, pti prodlouzeni dodacich lhit, pfi naruseni pfepravnich
cest i pii zavedeni obchodnich omezeni; Emitent by pak musel vstupy
nahradit u jiného dodavatele za nevyhodngjsich podminek, nebo
omezit ¢i prerusit vyrobu. To by vedlo k nesplnéni dodacich 1hit vici
odbératelim, ke smluvnim sankcim a k mozné ztrat€é zakazek,
pfipadné k nutnosti drzet vyss$i zasoby a vazat v nich dodatecny
pracovni kapital; v kazdém z téchto ptipadd by doslo k negativnimu
dopadu na hospodafreni a ziskovost Emitenta. Emitent riziko omezuje
diverzifikaci dodavateld a planovanim zasob, vyloucit jej vSak nelze,
nebot’ vyvoj na trhu vstupnich materidlti nemiize ovlivnit.

Riziko vyrobni
zavislosti na
pronajatém
arealu

mira rizika podle hodnoceni Emitenta: nizka

Veskera vlastni vyroba zarubni Emitenta probiha vyhradné€ v areélu ve
Véskach u Uherského Hradiste, ktery neni ve vlastnictvi Emitenta a
ktery Emitent uziva na zaklad€ Najemni smlouvy Vésky blize popsané
v ramci rizika stfetu zajmu vySe v této kapitole. Riziko se
materializuje, pokud by doslo k ukonceni najemniho vztahu nebo k
takovému navySeni najemného, které by vyrobu zarubni v tomto
arealu ucinilo nerentabilni. Emitent by pak musel vyrobu zarubni
pfesunout do jinych prostor, coz by bylo spojeno s dodate¢nymi
naklady a do¢asnym omezenim vyrobni kapacity. Emitent toto riziko
hodnoti jako nizké, nebot’ pronajimatel arealu, spolecnost 2021 real
estate s.r.0., je soucasti téze skupiny a je ovladdna tymiz osobami jako
Emitent, Najemni smlouva Vésky je uzaviena za béznych trznich
podminek a Emitent ma smluvné zaji§téno pravo na jeji prodlouzeni.
V roce 2027 navic Emitent planuje zprovoznit novou zarubnovou
linku ve vlastnim aredlu v Jihlavé, kterd zavislost na provozu ve
Véskach dale snizi.

Kreditni riziko

mira rizika podle hodnoceni Emitenta: nizka

Emitent je vystaven kreditnimu riziku, tj. riziku ztraty z toho, Ze
odbératel fadn€¢ a vCas neuhradi své dluhy vici Emitentovi. To
zejména plati pii ptipadné platebni neschopnosti hlavnich odbératelt
Emitenta. Odbératelska zakladna Emitenta je Siroce diverzifikovana a
zadny jednotlivy odbératel neptfesahuje podil 9 % na celkovych
trzbach, pfi¢emz prvnich deset odbératelti tvoii priblizné 55 % trzeb a
zbyvajici Cast je rozprostiena mezi Sirokou sit’ mensich odbératell
napti¢ Evropou. Historické odpisy pohledavek jsou minimalni, a proto
Emitent hodnoti kreditni riziko jako nizké.

Ménové riziko

mira rizika podle hodnoceni Emitenta: nizkd

Emitent je do urcité miry vystaven kurzovému riziku, jelikoz cast trzeb
a nakladd realizuje v cizich ménach. Riziko se materializuje pfi
nepfiznivém pohybu kurzu CZK/EUR: posileni koruny snizuje
korunovou hodnotu eurovych trzeb a pohledavek, oslabeni koruny
naopak zvySuje korunovou hodnotu eurovych nakladi a plateb za
investice; v obou ptipadech vznikaji kurzové ztraty, které se promitaji
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do vysledku hospodateni Emitenta. V roce 2025 byly vynosy Emitenta
tvoreny z pfiblizné€ 68 % v K¢ a z 32 % v eurech, zatimco néklady byly
tvoteny z pfiblizné 66 % v K¢ a z 34 % v eurech. Podil eurovych
vynost a nakladi je sice obdobny (pfirozené zajisténi), toto vyrovnani
vSak nepokryva casovy nesoulad mezi inkasem eurovych pohledavek
a tUhradou eurovych zavazkl. Pfirozené zajisténi dale posiluje
skute¢nost, ze vétSina bankovnich Gveérti Emitenta je denominovana v
eurech, a eurové trzby tak slouzi i k obsluze téchto uvért. Emitent
proto nepouziva nastroje ménového zajisténi, nebot’ je vzhledem k
rozsahu své zbytkové devizové expozice vyhodnotil jako neefektivni;
tuto zbytkovou expozici tak nese v plné vysi. Podle propoctu Emitenta
predstavuje zména kurzu CZK/EUR o 1 K¢ ro¢ni dopad do vysledku
hospodateni pfiblizné 1 mil. K¢, tj. méné nez 2 % EBITDA Emitenta.
Emitent je dale vystaven kurzovému riziku prostfednictvim
probihajicich investic (CAPEX) hrazenych v eurech, jejichz objem
neni zanedbatelny.

Riziko inovaci a
rizika spojena

s investicemi do
vyroby

mira rizika podle hodnoceni Emitenta: nizka

Rist Emitenta je spojen s investicemi do vyrobnich technologii a s
priabéznou obménou vyrobkového portfolia. Riziko se u Emitenta
materializuje ptredevSim pii zavadéni vyrobni technologie, kterou
dosud ve svém zavodé nepouzivd: ndbéh nové linky miize byt
pomalejsi, nez Emitent planuje, dosazena vynosnost investice mize
byt niz8i nez ocekdvana a nelze vyloucit, Ze potizené zafizeni nebude
svymi parametry odpovidat navazujicim krokiim vyrobniho procesu a
bude vyzadovat dodatecné upravy, dovybaveni nebo nahradu. V
takovém pfipadé by se planované navySeni vyrobni kapacity a
produktivity nedostavilo v predpokladaném rozsahu nebo terminu,
pficemz Emitent by nesl naklady na financovani investice a odpisy
potizeného majetku. Vzhledem k dlouhodobému fungovani vyrobniho
zavodu Emitenta, jeho velikosti a zkuSenostem Emitenta s dosud
realizovanymi investi¢nimi projekty povazuje Emitent dopad tohoto
rizika ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu za zanedbatelny v
porovnani s celkovym objemem své vyroby, a hodnoti jej proto jako
nizké.

Riziko obnoveni
¢innosti skupiny
Masonite na
¢eském trhu

mira rizika podle hodnoceni Emitenta: nizkd

Kupni smlouva, na jejimz zakladé¢ Emitent v roce 2021 nabyl vyrobni
zavod v Jihlavé od skupiny Masonite, neobsahuje zavazek skupiny
Masonite zdrzet se dal$iho podnikani na ¢eském trhu. Skupina
Masonite tak neni omezena v tom, aby na trh v Ceské republice
vstoupila znovu, at’ uz zfizenim vlastni vyroby, akvizici jiného
vyrobce, nebo prostiednictvim dovozu. Riziko by se materializovalo
zejména tim, Ze by na trhu vznikl dal$i konkurent disponujici vyrazné
vy$§imi finan¢nimi a technologickymi zdroji, neZ ma Emitent, coz by
mohlo vést k tlaku na ceny, ke ztraté casti odbératelti a k poklesu trzeb
a ziskovosti Emitenta. Emitent vSak toto riziko hodnoti jako nizké.
Skupina Masonite po prodeji zavodu v Jihlavé nevlastni ani
neprovozuje v Ceské republice zadny vyrobni zavod a jeji ptipadny
vstup na trh by tak vyzadoval novou investici. Akcie spole¢nosti
Masonite International Corporation navic ptestaly byt ke dni 15. 5.
2024 obchodovany na New York Stock Exchange v souvislosti s jejim

17158



2.2

ptevzetim skupinou Owens Corning, do niz je tato spolec¢nost nadale
integrovana. Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu Emitent nema zadné
informace o tom, ze by skupina Masonite obnoveni své vyrobni ¢i
obchodni &innosti v Ceské republice piipravovala.

Riziko nahrady
ujmy a smluvni
pokuty ve vztahu
ke spolecnosti
NRI

mira rizika podle hodnoceni Emitenta: nizkd

V piipadé, ze Emitent porusi povinnosti ¢i prohlaseni dle Smlouvy o
investici, jez by méla byt uzaviena se spoleCnosti NRI a jejimz
predmétem bude zavazek uvedené spolecnosti poskytnout investici
formou upisu Nabizenych akcii do maximalniho rozsahu 30 %
Nabizenych akcii. Jedna se zejména o pozadavky na pravni formu
Emitenta, absenci pfijeti cennych papiri Emitenta k obchodovani na
regulovaném trhu, absenci nedoplatkd viéi statu, absenci tipadku a
likvidace, na charakter Emitenta jakozto malého nebo stfedniho
podniku a existenci hlavni lokality podnikdni Emitenta mimo hlavni
mésto Prahu. V ptipadé nedodrzeni téchto pozadavki bude Emitent
povinen k tihrad¢ Gjmy a smluvni pokuty ve vysi 5 % z objemu emise
upsané ze strany NRI.

RIZIKOVE FAKTORY VZTAHUJICI SE K AKCIIM

Ucelem tohoto oddilu je popsat hlavni rizika specifickd pro cenné papiry Emitenta. Rizika
spojend s Akciemi jsou rozdelena do kategorii uvedenych nize, které jsou razeny podle

VYZRamnosti:

Riziko likvidity

mira rizika podle hodnoceni Emitenta: vysoka

Emitent pozadal o piijeti Akcii k obchodovani na trhu Start Market
(mnohostranném obchodnim systému) provozovaném BCPP.
Skutecnost, ze Akcie budou piijaty k obchodovani v mnohostranném
obchodnim systému nemusi nutné vést k vyssi likvidité Akcii oproti
akciim nepfijatym k obchodovani. Na ptipadném nelikvidnim trhu
nemusi byt investor schopen kdykoliv prodat Akcie za adekvatni
trzni cenu.

Riziko
investovani do
akcii

mira rizika podle hodnoceni Emitenta: stiedni

Investor nema zadny narok na splaceni ¢i vraceni své investice
do Akcii. Investor mtze investici do Akcii rovnéZ piijit o celou
investovanou ¢astku.

Trzni riziko

mira rizika podle hodnoceni Emitenta: stiedni

Existuje riziko poklesu trzni ceny Akcii v dusledku jejich volatility.
Pii poklesu trzni ceny Akcii mize dojit k ¢astecné nebo dokonce
uplné ztrat¢ pocateCni investice. Potencialni investor by mél mit
znalosti ohledn¢ stanoveni trzni ceny ptislusného cenného papiru a
dopadu rtznych skute¢nosti na jeho trzni cenu, vCetné mozného
poklesu trzni ceny.

Dividendové
riziko

mira rizika podle hodnoceni Emitenta: stredni

Potencialni investor by mél investovat do Akcii s védomim, Ze vynos
z Akcii ve formé dividendy neni garantovanym vynosem a jeho
ptipadna vyse se odviji, mimo jiné, od trznich podminek a finan¢niho
stavu Emitenta. Potencidlni investor nebude realizovat dividendu,

18/58
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dokud o ni nerozhodne valnd hromada Emitenta v souladu se
stanovami Emitenta (o vyplaté podilu na zisku ve formé dividendy
rozhoduje valnd hromada nadpolovi¢ni vétSinou vSech akcionait).
Emitent zamysli nastavit dividendovou politiku spocivajici ve
vyplaté¢ podilu na zisku ve vysi piiblizné 30 % konsolidovaného
¢istého zisku Skupiny. V souvislosti se vstupem na trh Start Market
predpoklada Emitent sestavovani konsolidované ucetni zavérky za
skupinu Emitenta pocinaje €etnim obdobim roku 2026, ovéiené
auditorem. Konsolidovany cCisty zisk, z néhoz bude dividendova
politika vychdzet, tak bude vefejn¢ dostupnou a auditovanou
veli¢inou. Investor by mél vzit v Givahu, Ze konsolidovany Cisty zisk
Skupiny muze byt niz$i nez Cisty zisk Emitenta na individudlni bazi,
a to v dasledku zapornych hospodarskych vysledkti dcefinych
spolecnosti zahrnutych do konsolidace. Tato dividendova politika
predstavuje zamér Emitenta, nikoliv jeho pravné zavazny pfislib.
Skutecna vySe vyplaceného podilu na zisku bude zaviset na
hospodaiskych vysledcich Emitenta, jeho finan¢ni a likvidni situaci,
investi¢nich potiebach, zakonnych podminkach pro rozdéleni zisku
a rozhodnuti valné hromady Emitenta.

Riziko ziedéni

mira rizika podle hodnoceni Emitenta: stredni

iakl.?filmho Potencialni investor by mél investovat do Akcii s védomim, ze
apitatu jakymkoli dodate¢nym zvysSenim zakladniho kapitalu Emitenta (kde
zéaroven akcionaf neupise ptislusnou ¢ast novych akcii) se jeho podil
na Emitentovi relativné snizi.
UDAJE O EMITENTOVI
Obchodni firma: DOORNITE a.s.
Misto registrace: Ceska republika
ICO: 097 76 940
LEI kod: 3157000FAHX3RHMNPZ14
Datum zalozeni: 23.12. 2020

Doba trvani:

Sidlo:

Pravni forma:

Hlavni pravni

predpisy, jimiz se
Emitent fidi:

zalozena na dobu neurcitou
Hruskové Dvory 82, 586 01 Jihlava
Akciova spolecnost

Pravo Ceské republiky, zejména pak zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisti (OZ); zakon ¢. 90/2012 Sb., o
obchodnich spolecnostech a druzstvech (zdkon o obchodnich
korporacich), ve znéni pozdé¢jSich predpisi (ZOK); zakon ¢.

19/58



455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani, ve znéni pozdéjsich
predpist (Zivnostensky zakon)

Telefonni ¢islo: +420 724 015 326
Kontaktni osoba: Ing. Lubomir Biousek
E-mail: lubomir.brousek(@doornite.cz

Internetova stranka: https://doornite.cz/

Informace uvedené na internetovych strankach nejsou soucasti
tohoto Prospektu, ledaze jsou tyto informace zac¢lenény do Prospektu
formou odkazu.

4. PROHLASENI O ODPOVEDNOSTI A PROHLASENI O PRISLUSNEM ORGANU

4.1 PROHLASENI O ODPOVEDNOSTI

4.1.1

4.1.2

Osoby odpovédné za tidaje uvedené v prospektu

Osobou odpoveédnou za spravnost a Uplnost udaji uvedenych v tomto Prospektu je
Emitent, za kterého jedna Ing. Pavel Satny, pfedseda predstavenstva, a Ing. Lubomir
Bfousek, ¢len predstavenstva.

Emitent prohlasuje, ze podle jeho nejlepSiho védomi udaje obsazené v tomto
Prospektu jsou v souladu se skutecnosti a Ze vném nebyly zamlCeny zadné
skutecnosti, které by mohly zménit jeho vyznam.

Ke dni vyhotoveni Prospektu, v Jihlavé

Za DOORNITE a.s.
. Digitalng podepsal
_ Ing. Pavel Jgurszes L S e
Podpis: Eatny Datuem: 2360034 Podpis:  Lubomir  erousex
atny 17:58:06 +02°00 . Diturn: 20260024
Biousek 16:25:26 +DF00
Jméno: Ing. Pavel Satny Jméno: Ing. Lubomir Bfousek
Funkce: Pfedseda predstavenstva Funkce: Clen predstavenstva

Udaje o auditorovi a idaje od tietich stran

Do Prospektu neni vyjma vyroku auditora zahrnutého odkazem zarazeno zadné
prohlaseni nebo zprava osoby, ktera jedna jako znalec.

Auditorem Emitenta je PROXY — AUDIT, s.r.o0. (,,Auditor®).

Auditor je osobou nezavislou na Emitentovi a nema na Emitentovi zadny zajem. Pti
vyhodnoceni existence pripadného vyznamného zajmu Auditora na Emitentovi,
Emitent vychazel ze skutecnosti, Ze Auditor nevlastni Zadné cenné papiry Emitenta,
Auditor nebyl a v soucasnosti neni ¢lenem zadného organu Emitenta, s vyjimkou
poskytovani sluzeb Auditora, Auditor Emitentovi neposkytuje jiné sluzby ani neni
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4.2

ve vztahu k Emitentovi v pracovnim pomeéru, Auditor soucasn¢ neni ani jinak
propojen s Emitentem ani osobami ziuc¢astnénymi na emisi Akcii.

Zpréva Auditora k ucetni zavérce byla vypracovana na zadkladé zadosti Emitenta a
finan¢ni Udaje z této zaveérky byly zatfazeny do Prospektu se souhlasem Auditora.

Pokud Emitent v Prospektu na mistech konkrétn€ oznac¢enych pozndmkou pod ¢arou
vychazi z informaci od tfeti strany, je u takovych informaci vzdy uveden zdroj.
Uvedené zdroje jsou aktualni k datu vyhotoveni tohoto Prospektu. Emitent v tomto
Prospektu vychazi z nasledujiciho vnéjsiho zdroje obsahujiciho trzni data a oborové
analyzy: Market Data Forecast, Europe Doors Market (piehled evropského trhu
dvefi). Dostupné zde.

Emitent potvrzuje, ze pokud informace pochazeji od treti strany, byly tyto informace
pfesné reprodukovany a podle védomi Emitenta a v mife, ve které je schopen to
zjistit z informaci zvefejnénych tfeti stranou, nebyly vynechdny zadné skutecnosti,
kvili kterym by reprodukované informace byly neptesné nebo zavadégjici.

PROHLASENI O PRISLUSNEM ORGANU

Tento Prospekt schvalila CNB jako piislusny organ podle Nafizeni, a to rozhodnutim ze
dne 1. 10. 2026 ¢.j. 2026/164606/CNB/650, které nabylo pravni moci dne 3. 10. 2026.

CNB schvaluje tento Prospekt pouze z hlediska toho, Ze spliiuje normy tykajici se uplnosti,
srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada Natizeni.

Toto schvaleni by se nemélo chapat jako potvrzeni Emitenta, ktery je pfedmétem tohoto
Prospektu ani jako potvrzeni kvality Nabizenych akcii, které jsou predmétem tohoto
Prospektu. Investofi by meéli provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do
Nabizenych akcii.

Prospekt byl vypracovan jako unijni emisni prospekt pro rust podle clanku
15a odst. 1 pism. a) Nafizeni.

STRATEGIE RUSTU A PREHLED PODNIKANI STRATEGIE RUSTU A CILE

Rustova strategie Emitenta stoji na dvou vzajemné se doplijicich pilifich — organickém a
anorganickém rustu.

Vv

hranici 1 mld. K¢ ve stfednédobém horizontu, a to zejména prostfednictvim kontinualniho
stabilniho rustu prodeje vyrabénych dvefi a zarubni pod znackou DOORNITE,
vyznamného navySeni prodeje nakupovaného zbozi (zejména dveinich zarubni, ale také
ptislusenstvi dvefi, podlah a akustickych panelil). Rust trzeb je zalozen jak na oCekavani
samovolného zlepSeni trhu, tak zaroven na krocich, které Emitent aktivné realizuje.
Rozhodujicim z nich je rozsifovani vyrobnich kapacit spolu s modernizaci a automatizaci
vyroby; investice Emitenta jsou majoritné rastové, tedy smeéfuji do navySeni kapacity a
produktivity, nikoli pouze do obnovy stavajiciho zafizeni. NavySena kapacita umoziuje
Emitentovi pfijimat vétSi objem zakazek a je dopln€na rychlou expanzi dcefiné znacky
TOPDOORS a rozSifovanim sortimentu nakupovaného zbozi. S postupnym zotavenim
stavebniho trhu a rozvojem dcefinych spolecnosti Emitent ocekava rovnéz zlepSovani
provozni ziskovosti (EBITDA marze).

Geograficky je organicky rist postaven predev§im na Ceském trhu, ktery tvoii jadro
podnikéni Emitenta. Ptilezitosti zde Emitent vidi v postupném oZziveni stavebni aktivity,
zejména v bytové vystavbeé a v rekonstrukcich, a dale v posunu poptavky ke komplexnim
interiérovym feSenim, tj. k dodavkam celych dvefnich kompletd vcetné montaze. Tyto
prilezitosti Emitent zamysli vyuzit ve tfech vzajemné provazanych rovinach. Pfedevsim
jde o nabéh dodavek do developerskych a projektovych zakazek, kde se poptavka posouva
od jednotlivych vyrobkt k dodavkam celych dvetnich komplett véetné montaze. Dale jde
o postupny posun produktového mixu k vyrobkim s vyssi pfidanou hodnotou, zejména k
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bezfalcovym, bezpeCnostnim, protipozarnim a akustickym provedenim a ke
komplexnéj$im interiérovym feSenim. Konecné jde o rozSifovani nabidky navazujiciho
ptisluSenstvi a dopliikového sortimentu, zejména podlahovych krytin a designovych
akustickych panelt, které Emitent sim nevyrabi, je je vSak schopen obchodovat a dodavat
spole¢né s vlastnimi vyrobky. Jednou ze slozek tohoto vyvoje je i expanze znacky
TOPDOORS, ktera Skupiné€ usnadniuje piistup k maloobchodnimu prodeji s montazi, neni
vSak jeho jedinym nositelem.

U exportni ¢asti trzeb Emitent predpoklada stabilni vyvoj, tedy jeji setrvaly mirny rtst.
Podil exportu na celkovych trzbach Emitenta se pfitom bude snizovat, a to v disledku
vyznamné¢ rychlejsiho ristu prodeji na ¢eském trhu.

Druhym pilitem je anorganicky riist prostiednictvim piipadnych akvizic. V obecné roviné
se jedna o spole&nosti piisobici ve stejném sektoru v Ceské republice, tj. ve vyrobé nebo
distribuci dvefi, zarubni a souvisejicich interiérovych prvkd. Emitent k akvizicim
pristupuje oportunisticky, uskute¢ni je pouze tehdy, naskytne-li se vhodna pfilezitost
odpovidajici jeho strategickému zaméfeni a finanénim moznostem. Ke dni vyhotoveni
tohoto Prospektu Emitent neuzaviel zddnou zévaznou dohodu o konkrétni akvizici a
ptipadné budouci akvizice budou posuzovany individualn€ podle jejich piinosu a rizik.

HLAVNI CINNOSTI A TRHY

Emitent vznikl dne 23. 12. 2020 jako spole¢nost s ru¢enim omezenym pod obchodni firmou
Arrana Venture s.r.o. V prubéhu roku 2021 Emitent odkoupil od nadnarodniho koncernu
Masonite jeho ¢eskou pobocku Masonite CZ. Nasledné probehlo slouceni téchto dvou
spole¢nosti a ptfejmenovani na DOORNITE s.r.o. Dne 1. 7. 2026 doslo ke zméné pravni
formy za ucelem vetejné nabidky Nabizenych akcii investorim.

Emitent byl v minulosti sou¢asti nadnarodni skupiny Masonite. V roce 2021 byl podnik od
této skupiny odkoupen a Emitent od té doby ptisobi samostatné pod znackou DOORNITE.
Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu neexistuje mezi Emitentem a skupinou Masonite
zadna majetkova, persondlni ani smluvni vazba. Akvizi¢ni dluh vznikly v souvislosti s
timto odkupem nese Emitent a tvofi soucast jeho celkového bankovniho zadluzeni.

Podle zapisu Emitenta v obchodnim rejstiiku tvori predmét jeho podnikani: (i) vyroba,
obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3 zivnostenského zakona, a to zpracovani
dieva, vyroba dievénych, korkovych, prouténych a slaménych vyrobki, velkoobchod a
maloobchod, nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti; (ii) truhlafstvi, podlahafstvi; a
(ii1) malifstvi, lakyrnictvi, natéracstvi.

Hlavni ¢innosti Emitenta je vyroba a prodej dveii a zarubni. Emitent je nejvétsim vyrobcem
dveii v Ceské republice s roéni produkci ptiblizné 340 tisic kusti dveii a zarubni. Vlastni
vyroba se na trzbach Emitenta podili ptiblizné 89 %, coZz mu umoziuje kontrolu kvality i
nakladd. Cést prodaného objemu vsak Emitent nevyrabi, ale nakupuje za uéelem dalsiho
prodeje (trading), a primérné prodejni ceny Emitenta do velkoobchodnich kanalti (napf.
developerim ¢i fetézcim hobbymarketd) jsou vyrazné niz$i nez konecné maloobchodni
ceny téchto vyrobki, které jiz zahrnuji nasledné marze téchto obchodnich partnerti. Objem
prodanych kust proto neni pfimo umérny vysi trzeb Emitenta. Marze realizovand na
prodejich do velkoobchodnich (B2B) kanald je niz$i neZ marze realizovana na pfimém
prodeji koncovym zakaznikiim (B2C). Konkrétni podil trzeb realizovanych v jednotlivych
distribu¢nich kanalech a vysi marzi dosahovanych v téchto kanalech povazuje Emitent za
obchodni tajemstvi, jehoz zvefejnéni by mohlo poskodit jeho konkurenéni postaveni a
vyjednavaci pozici vii¢i obchodnim partnertim, a proto tyto idaje v Prospektu neuvadi.

Hlavnimi kategoriemi prodavanych produktti Emitenta jsou dvete a zarubné, a to zejména
z vlastni vyroby, dale pak nakupované za ucelem dalSiho prodeje. V roce 2025 se trzby
Emitenta délily podle téchto kategorii ptiblizné takto: vyrobky vlastni produkce — dvete 72
% a zarubné 17 % z celkovych trzeb, nakupované zbozi — dvefe 3 % a zarubné 3 %
celkovych trzeb, a ostatni sortiment a sluzby tvofily 6 % trzeb. Vlastni vyroba tedy
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predstavuje pfiblizné 89 % trzeb Emitenta, zbytek tvoii obchodni ¢innost a doplikovy
sortiment. Tato struktura zaroven vysvétluje rozdil mezi objemem prodanych kusi a vysi
trzeb: Cast objemu Emitent nevyrabi, ale nakupuje a dale prodava, a primérné prodejni
ceny do velkoobchodnich a B2B kanalll jsou vyrazn¢ nizs$i nez koncové ceny téchto
produkta.

Produktové portfolio Emitenta zahrnuje nasledujici hlavni skupiny vyrobkd: (i) interiérové
dvete v Siroké nabidce dekort a povrchi; (ii) posuvné dvete, véetné posuvnych systémi
do garnyze; (iii) vstupni dvefe do bytu v bezpecnostnich tiidach RC23 a RC3*, které lze
dodat i s pozarnimi, koufotésnymi a akustickymi vlastnostmi; (iv) bezpecnostni dvete; (v)
technické dvefe pro narocné provozy s pozarnimi, koufotésnymi, akustickymi a
klimatickymi vlastnostmi, ur¢ené zejména pro Skoly, nemocnice, hotely a primyslové
objekty; (vi) zarubné, a to oblozkové 1 ocelové; a (vii) prosklené ocelové dvere a stény fady
Steel Design. Podle odhadu Emitenta je Emitent nejvetSim vyrobcem protipozarnich dvefi
v Ceské republice.

Doplnkovy sortiment Emitenta tvofi zejména designové akustické panely, podlahové
krytiny (vinylové a laminatové) a dveini pfislusenstvi a kovani; tyto vyrobky Emitent
nevyrabi, ale nakupuje za ucelem dalsiho prodeje.

V soucasnosti je vyrobni kapacita Emitenta optimalné vyuzita. Vyroba probihd pii
dvousménném provozu pét dni v tydnu, pfi tomto rezimu a pii soucasném produktovém
mixu Cini kapacita vyroby piiblizné 340 tisic kust dvefi a zarubni rocn€. Emitent
nepiedpoklada zavadéni no¢ni smény ani vikendového provozu, které by kapacitu jesté
zvysily. Diky jiz realizovanym investicim do systému planovani a fizeni vyroby (APS® a
MES?®) o¢ekava Emitent zvySeni kapacity vyroby na 400 tisic kust dvefi a zarubni ro¢né.
Po jejich plném zavedeni do provozu Emitent ocekava, ze vyuziti vyrobni kapacity
stavajiciho arealu se ptiblizi 100 %, tj. potencialu kapacity pii dvousménném provozu.
Dalsi navySeni kapacity nad tuto Groven Emitent ocekava v roce 2027 v souvislosti se
zprovoznénim nové zarubnové linky v Jihlavée.

Emitent vyrabi v soucasné chvili ve dvou vyrobnich arealech, jejichz celkova zastavéna
plocha &ini podle tdajii katastru nemovitosti piiblizné 26 098 m?. Rozhodujicim z nich je
areal v Jihlavé o zastavéné plose piiblizné 23 661 m?, ktery je ve vlastnictvi Emitenta a v
némz je soustfedéna vyroba dvefi, véetné protipozarnich, bezpecnostnich a technickych
dvefi. V tomto aredlu ma byt v roce 2027 zprovoznéna nova zarubnova linka. Druhym
vyrobnim aredlem je provoz ve Véskach u Uherského Hradisté, v némz Emitent vyrabi
oblozkové zarubné. Veskera vlastni vyroba zarubni Emitenta probihd vyhradné v tomto
provozu. V roce 2025 zde bylo vyrobeno ptiblizné 57 tisic kusi zarubni, v roce 2026
Emitent planuje vyrobu pfiblizné 63 tisic kusti. Vedle vlastni vyroby Emitent rovnéz
vybrané zarubné nakupuje za ucelem dalsiho prodeje, proto celkovy objem prodeje zarubni
pfevysuje objem vlastni vyroby. Vyrobni plocha provozu ve Véskach ¢ini ptiblizné 985
m?, administrativni plocha 842 m? a plochy technického vybaveni 610 m? Areél ve
Véskach neni ve vlastnictvi Emitenta — pozemek a budovy vlastni spolec¢nost 2021 real
estate s.r.o., ktera je s Emitentem propojenou osobou, a Emitent je uziva na zakladé

Ttida RC2 (Resistance Class 2) piedstavuje zakladni ochranu, ktera odradi pfilezitostného zlodé&je s jednoduchym naradim
(Sroubovak, klesté) po dobu nejméné 3 minut.

Ttida RC3 (Resistance Class 3) poskytuje vysoky standard zabezpeceni, ktery odold zkusenéjSimu pachateli s t€zSim
naradim (pacidlo, vrtacka) po dobu minimaln¢ 5 minut.

APS (Advanced Planning and Scheduling) je systém pokrocilého planovani a rozvrhovani vyroby, ktery umoziuje
optimalizaci vyrobnich kapacit a minimalizaci vyrobnich nakladu.

MES (Manufacturing Execution System) je informaéni systém pro fizeni a sledovani vyrobnich procest v redlném case.
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najjemniho vztahu. V obou aredlech Emitenta pracovalo ke dni vyhotoveni tohoto
Prospektu celkem pfiblizn¢ 192 zaméstnancu.

S pravnimi ucinky ke dni 31. 12. 2025 doslo k realizaci rozdéleni Emitenta odStépenim
slouc¢enim s nastupnickymi spole¢nostmi 1) 2021 real estate s.r.o., se sidlem Na Florenci
1332/23, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO 212 58 988, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, v oddilu C, vlozce 399093, a 2) LC HruSkové Dvory
s.r.o., se sidlem Hruskové Dvory 82, 586 01 Jihlava, ICO 171 28 692, zapsanou v
obchodnim rejstitku vedeném Krajskym soudem v Brné, v oddilu C, vlozce 128737. V
diasledku tohoto odstépeni slou¢enim piesly z Emitenta na spolec¢nost 2021 real estate s.r.o.
nasledujici nemovité véci:

(e

(a) pozemek parc. ¢. 517/18, druh pozemku: ostatni plocha;

[el§

(b)  pozemek parc. ¢. 517/33, druh pozemku: ostatni plocha;

[el§

(c) pozemek parc. ¢. 517/35, druh pozemku: ostatni plocha;

(e

(d) pozemek parc. €. 517/42, druh pozemku: ostatni plocha;

(e

(e) pozemek parc. €. 517/43, druh pozemku: ostatni plocha;

[el§

()  pozemek parc. ¢. 517/47, druh pozemku: ostatni plocha;

™

(g) pozemek parc. €. 521/4, druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoii, jehoz soucasti
je stavba — budova bez Cisla popisného nebo evidenéniho: stavba pro vyrobu a
skladovani;

(h)  pozemek parc. €. 522/6, druh pozemku: zastavéna plocha a naddvofi, jehoz soucésti
je stavba C.p. 11; stavba pro administrativu;

(i)  pozemek parc. €. 522/9, druh pozemku: zastavénd plocha a nadvofi, jehoz soucasti
je stavba — budova bez cisla popisného nebo eviden¢niho: stavba technického
vybaveni,

()  pozemek parc. ¢. 523/2, druh pozemku: ostatni plocha, v¢etné jejich prislusenstvi a
soucasti,

to vSe zapsano na LV ¢. 917 v katastralnim Gzemi Vésky, obec Uherské Hradisté, vedené
u Katastralniho ufadu pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté Uherské Hradiste
(,,Nemovitosti“) a dale vymezené movité véci, vSe jak bylo popsdno v ptiloze €. 1
(Specifikace vy€lenéné ¢asti jmeéni 1 rozd€lované spolecnosti prechazejici na nastupnickou
spole¢nost 1 (2021 real estate s.r.o0.) projektu rozdéleni ze dne 13. 11. 2025. Nasledné byla
ke dni 5. 1. 2026 uzaviena Najemni smlouva Vésky, jak je definovana vyse v tomto
Prospektu, na jejimz zaklad€ spolecnost 2021 real estate s.r.o. pronajala Emitentovi
Nemovitosti a dal§i vymezené movité véci uvedené v ¢l. 2.1 tohoto Prospektu. Mésicni
najemné za prondjem predmétu najmu Cini 198.762,50 K¢. Najemné bude kazdy rok
automaticky navySovano vzdy s G€innosti k 1. lednu kazdého kalendainiho roku, o nértst
tzv. indexu CPI (Consumer Price Index) vztahujicimu se k mésici fijnu piedchoziho
kalendafniho roku, pfi¢emz ,Index CPI“ znamena ro¢ni prumérnou miru inflace
vyjadienou piiristkem primémého indexu spotiebitelskych cen v Ceské republice za
poslednich dvanact (12) mésict proti primeéru piedchozich dvanacti (12) mésicii (2026 =
100), a to poprvé pocinaje 1.1.2027. Najemni smlouva je uzaviena za béznych trznich
podminek a za béZzné trzni najemné, a to na dobu urcitou do 1.1.2031. Po uplynuti Doby
trvani garantuje 2021 real estate s.r.o., jako pronajimatel, Emitentovi, jako najemci,
neodvolatelné jednostranné pravo prodlouzit dobu trvani najmu (a to i opakovang).

Staii jednotlivych vyrobnich linek a stroji Emitenta je rtizné. Emitent u nich provadi
pribéznou obnovu, diky niz jsou zafizeni udrzovéna v provozuschopném stavu a zlstavaji
zapojena do vyroby; Emitent proto neeviduje k Zadnému konkrétnimu terminu potfebu
jejich hromadné obmény. Investice do novych kapacit, blize popsané v kapitole 5.3
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(Investice), slouzi k modernizaci a automatizaci vyroby, k rozsifeni stavajicich vyrobnich
kapacit a také k nahradé¢ dosluhujiciho zafizeni.

Své vyrobky Emitent distribuuje piedev§im prostiednictvim velkoobchodnich a B2B
kanald, tj. sité specializovanych prodejcti a stavebnin, developert a generalnich dodavatelt
stavebnich projektd a fetézct hobbymarkett, a dale pfimo koncovym zikaznikm,
prostfednictvim vlastniho eshopu a dcetfiné spole¢nosti TOPDOORS s.r.o., kterd zajistuje
dodavku i montaz. Odbytovymi segmenty jsou rodinné domy, bytové domy, komeréni
budovy (kancelaiské budovy, obchodni centra, hotely a restaurace), prumyslové stavby a
vetejné budovy (Skoly a univerzity, nemocnice a zdravotnicka zatizeni, kulturni a sportovni
centra).

Hlavnimi odbérateli Emitenta jsou zejména sit¢ hobbymarketii a dalsi velkoobchodni a
B2B partnefti, véetné developert, kterym Emitent dodava své vyrobky jak z vlastni vyroby,
tak prostfednictvim daliiho prodeje nakupovaného zbozi. Zadny jednotlivy odbératel
Emitenta neptesahuje podil 9 % na celkovych trzbach Emitenta, pficemz prvnich deset
odbératelti tvoii ptiblizné 55 % trzeb Emitenta.

Trh interiérovych dvefi a zarubni v Ceské republice a na Slovensku je podle nazoru
Emitenta znacné fragmentovany. Pusobi na ném nékolik vyznamnéjSich tuzemskych
vyrobcl, zahrani¢ni vyrobci a dovozci a fada menSich regionalnich dodavatell. Podle
odhadu Emitenta se trzni podily nejsilngjsich ucastnikd ¢eského a slovenského trhu, mezi
které Emitent sam sebe fadi, pohybuji pfiblizn€¢ v rozmezi 10 az 15 %. Emitent se se svoji
roéni produkei povazuje za nejvétsiho vyrobce dveii v Ceské republice a podle svého
odhadu rovnéZ za nejvétiiho vyrobee protipozarnich dveti v Ceské republice.

Na ¢eském trhu Emitent za své hlavni konkurenty povazuje zejména spolecnosti SAPELI,
SOLODOOR, GERBRICH a LIGNIS. Vedle tuzemskych vyrobcti zde pusobi také
zahrani¢ni dodavatelé, zejména skupina Arbonia prostfednictvim znacky PRUM, a polsti
vyrobci, z nichz za vyznamného konkurenta Emitent povazuje spolecnost PORTA.
Konkurenéni prostiedi se 1isi podle jednotlivych exportnich trhti. V zemich byvalé
Jugoslavie Emitent sout&Zi zejména se slovinskou spole¢nosti LipBled a s dovozci z Ciny
a Turecka. Na trzich zapadni Evropy se setkdava predevSim s némeckymi a lokalnimi
vyrobci.

Za své hlavni konkurenéni vyhody Emitent povazuje zejména Sifi produktového portfolia,
které vedle standardnich interiérovych dveii a zarubni zahrnuje také bezpecCnostni,
protipozarni, koutotésné, akustické a dalsi technické dvere. Vyhodu podle nazoru Emitenta
predstavuje rovnéz kvalita vyrobkd, schopnost nabidnout komplexni dveini komplety a
souvisejici sortiment a rozsah dopliikovych sluzeb. Mezi né patii zejména logisticky
program DOORNITE Express, v jehoz rdmci Emitent nabizi dodani Sirokého sortimentu
vyrobki do péti pracovnich dnii, coZz Emitent povazuje na ¢eském trhu za vyjimecné.

Konkurenéni vyhodou Emitenta je také schopnost vyrabét a dodavat technické dvefe
splitujici pozadavky pfislusnych certifikaci pro Cesky a slovensky trh. Technické dvete,
zejména protipozarni, bezpecnostni a akustické, jsou soucasti fady vétSich stavebnich a
developerskych projektl. Nutnost ziskat a udrzovat prislusné certifikace, zvladnout
souvisejici vyrobni technologie a zajistit pozadovanou troven kvality predstavuje podle
nazoru Emitenta vyznamnou bariéru vstupu do této casti trhu. Potfebnymi certifikacemi
disponuje vedle Emitenta pouze omezeny pocet dal§ich konkurentti. Za relativni
konkurenéni nevyhodu Emitent povaZzuje niz$i objem vyroby ve srovnani s nekterymi
velkymi zahrani¢nimi producenty, kteti mohou dosahovat nizsich jednotkovych nakladu.
Konkurencni tlak dale zvySuji zahrani¢ni dovozci, obchodni fetézce a silnd vyjednavaci
pozice velkych B2B odbérateld.

Emitent vnimé konkurenci jako faktor podporujici dalsi rozvoj, inovaci produktového
portfolia, zvySovani kvality a rozSitovani poskytovanych sluzeb. Své postaveni na trhu
hodla dale rozvijet zejména prostiednictvim modernizace a automatizace vyroby,
rozsifovani vyrobnich kapacit, postupného posunu produktového mixu k vyrobktim s vyssi
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pfidanou hodnotou a komplexnich dodavek zahrnujicich dvefe, zarubné, souvisejici
sortiment a montaz.

Vedle hlavni vyrobni a obchodni ¢innosti ptisobi Emitent prostednictvim dvou decefinych
spole¢nosti, v nichZ drzi 100 % obchodni podil. Prvni z nich je TOPDOORS s.r.o. (IC: 143
39 471), kterd se zabyva komplexnimi dodavkami a montdzemi interiérovych a vstupnich
dvefi, podlah a designovych akustickych paneld. Zajistuje profesionalni montdz a zaru¢ni
1 pozarucni servis pro developerské projekty, komercni vystavbu i koncové zakazniky v
ramci rekonstrukci a novostaveb, a to s vyuzitim vlastnich produktit DOORNITE i vyrobk
od renomovanych vyrobci a dodavatelii. Druhou je Doornite d.o.0. (IC: 218 84 731), srbské
dcefina spolenost zajistujici obchodni aktivity Emitenta na srbském trhu a v dalsich
balkénskych zemich.

Zakladni finan¢ni udaje téchto dcefinych spolecnosti za rok 2025 jsou uvedeny nize.
Spolec¢nost TOPDOORS s.r.o. dosahovala v roce 2025 trzeb ve vysi 26 975 tis. K¢ a
vysledku hospodareni ve vysi - 5 196 tis. K¢, pti celkovych aktivech ve vysi 13 315 tis. K¢.
Spole¢nost Doornite d.o.0. dosahovala v roce 2025 trzeb ve vysi 226 tis. K¢ a vysledku
hospodareni ve vysi - 3 110 tis. K¢, pti celkovych aktivech ve vysi 2 234 tis. K¢.

TOPDOORS s.r.o.

Dcefina spolecnost TOPDOORS predstavuje maloobchodni a montazni rameno Skupiny
DOORNITE a je nastrojem, jimz se Skupina piiblizuje koncovému zakaznikovi. Jeji
¢innosti je komplexni dodavka a odborna montaz interiérovych a vstupnich dvefi, podlah
a designovych akustickych paneld, vetné navazujiciho zaru¢niho i pozaru¢niho servisu.
Kromé vyrobkli vlastni produkce Skupiny prodavd TOPDOORS i sortiment externich
dodavateltl, ¢imz dopliuje nabidku o kategorie, které Emitent sam nevyrabi.

Zakaznickou zakladnu tvofi jak koncovi zakaznici realizujici rekonstrukce a novostavby,
tak developerské a komer¢ni projekty; obchodni model umoziuje obsluhovat mensi i vetsi
developerské zakazky v rezimu dodavky ,na kli¢* vCetné montaze. Prodej probiha
prostiednictvim sité ¢tyf vlastnich prodejen v Ceské republice, a to v Praze, Brng,
Pardubicich a Liberci, které zaroven slouzi jako showroomy a servisni zazemi.

Sortiment TOPDOORS je ¢lenén do ¢tyt hlavnich produktovych skupin: (i) interiérové a
vstupni dvefe a zarubng, vcetné dveii se specialnimi vlastnostmi (bezpecnostni,
protipozarni, koufotésné a akustické) a zarubni oblozkovych, ocelovych zazdivacich,
zarubni pro dodate¢nou montaz, bezpecnostnich a protipozarnich, spolu s navazujicim
sortimentem kovani; (ii) plovouci a velkoformatové podlahy; (iii) designové akustické
panely; a (iv) ocelové prosklené dvete a pticky dodavané pod oznacenim STEEL DESIGN
v fadach MODERN a 40 LINE.

TOPDOORS je autorizovanym partnerem Emitenta pro prodej a montaz jeho vyrobku.
Vedle produktii znaek Skupiny (dvefe DOORNITE, podlahy FLOORNITE a akustické
panely WALLNITE) dodava TOPDOORS rovnéz sortiment externich vyrobci, zejména
atypické designové dvefe a zarubné vyrabéné na miru spolecnosti Dvefe HORT a dvete
vyrobce ADOR vyuzivané v projektovych zakdzkach se zvySenymi pozadavky na
protipozarni a akustické vlastnosti. Tato kombinace umoznuje pokryt i poptavku po
kategoriich, které Emitent sam nevyrabi, a uc€astnit se projektovych vybérovych fizeni s

wevr

Kromé dodavek a montaze poskytuje TOPDOORS dopliitkové sluzby s vyssi pfidanou
hodnotou, zejména odborné poradenstvi a zaméfeni stavby, zpétnou kontrolu staveb,
zarucni a pozarucni servis a servis pozarné bezpecnostnich zafizeni. Prodej je realizovan
prostfednictvim sité vlastnich vzorkovych prodejen a showroomt, které slouzi zaroven
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jako poradenské a servisni zazemi, a dale prostiednictvim vlastniho internetového
obchodu.

Rozvahové udaje spole¢nosti TOPDOORS s.r.o. (nekonsolidované, individualni baze) k
rozvahovym dnlim jsou uvedeny v nasledujici tabulce; srovnavacim obdobim je tadna

ucetni zavérka k 31. 12. 2025:

TOPDOORS s.r.o. (v tis. | 31.12.2024 | 31.12.2025 | 30. 6.2026
K¢)

Bilanéni suma 4357 13 315 11 402
Vlastni kapital -11 073 -16 269 -22119
Obézna aktiva 3215 11637 9199
Dlouhodoba aktiva 1102 1 663 2175
Kratkodobé zavazky 15230 29273 32923
Dlouhodobé zavazky 0 311 598

Spole¢nost TOPDOORS byla zalozena v roce 2022 a nachazi se ve fazi budovani vlastni
prodejni a montazni sité; vykazané ztraty na individualni bazi odrazeji pocatecni provozni
naklady spojené s oteviranim a provozem sité Ctyf prodejen a showroomd, jejichz fixni
naklady dosud nejsou pokryty objemem realizovanych zakazek. Ztratovost neni diisledkem
cenovych podminek nakupu zbozi od Emitenta: dodavky v ramci Skupiny probihaji za
obvyklych obchodnich podminek srovnatelnych s podminkami ostatnich autorizovanych
partnerd Emitenta, individudlni vysledky Emitenta tedy nejsou o vnitroskupinové prodeje
nadhodnoceny a na konsolidované trovni se tyto transakce v plném rozsahu eliminuji.
Nabéh podnikani doklada vyvoj trzeb, které v H1/2026 vzrostly piiblizné o 52 % proti
H1/2025 (z 7 574 tis. K¢ na 11 545 tis. K¢). Emitent ocekava, ze TOPDOORS doséhne
bodu zvratu v obdobi 2027-2028 a poté bude k vysledkim Skupiny pfispivat i na
individualni bazi.

Zakladni finan¢ni udaje spole¢nosti TOPDOORS s.r.o. (nekonsolidované, individualni
baze) za historicka obdobi jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

TOPDOORS s.r.0. (v tis. 2024 2025 H1/2025 | H1/2026
K¢)

Trzby 12719 | 26 975 | 7574 11 545
Provozni zisk -5271 | -5185 | -3444 -5 841
Cisty zisk -5271 | -5196 | -3444 -5 850

Doornite d.o.o.

Dcetina spole¢nost Doornite d.o.0. je obchodni (distribuéni) spolecnosti, jejimz
prostfednictvim Skupina DOORNITE piisobi na srbském trhu a v dalSich balkanskych
zemich. Spole¢nost nema vlastni vyrobu; jeji ¢innosti je dovoz, prodej a marketingova
podpora dveii a zarubni vyrabénych Emitentem v Ceské republice a budovani distribuéni
sit¢ a znacky DOORNITE v regionu.

Nabidka je pfizptisobena mistnim technickym standardiim a poptavce. Emitent provozuje
pro srbsky trh samostatnou jazykovou verzi webovych stranek a v ramci programu
DOORNITE Expres nabizi vybrané modely interiérovych dvefi (série BASIC a QUATRO)
véetn¢ zarubni ve standardizovanych rozmérech podle srbské normy JUS se skladovou
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dostupnosti a okamzitou dodavkou; komunikace se zakazniky probihd rovnéz
prostfednictvim samostatnych profilii znacky na socialnich sitich.

Srbska dcefiné spolecnost se nachazi ve f4zi budovani trhu. Jeji trzby jsou dosud nizké (v
roce 2025 dosahly 226 tis. K¢) a hospodateni je zaporné, nebot’ fixni naklady obchodni a
marketingové struktury pfevysuji realizovanou obchodni marzi. Ve vztahu k Emitentu je
Doornite d.o.o. samostatn¢ i spoleéné¢ s TOPDOORS s.r.0. nevyznamna.

Rozvahové tudaje spolecnosti Doornite d.o.0. (nekonsolidované, individualni baze) k
rozvahovym dnlim jsou uvedeny v nasledujici tabulce; srovnavacim obdobim je tadna
Gietni zavérka k 31. 12. 2025. Udaje vykazané v tisicich srbskych dinart byly piepoéteny
kurzem platnym k pfislusnému rozvahovému dni:

Doornite d.o.o. (v tis. K¢) | 31. 12.2024 | 31. 12.2025 | 30. 6.2026
Bilan¢ni suma 2772 2242 2 560
Vlastni kapital 2 165 2012 2297
Obézna aktiva 1 860 1581 1957
Dlouhodobé aktiva 835 637 578
Kratkodobé zavazky 556 230 263
Dlouhodobé zavazky 0 0 0

Zakladni finan¢ni udaje spolec¢nosti Doornite d.o.o. (nekonsolidované, individualni baze)
za historicka obdobi jsou uvedeny v nésledujici tabulce; tidaje vykazané v tisicich srbskych
dinart byly pfepocteny kurzem platnym pro dané obdobi. Pouzité kurzy vychazeji z kurzi
ostatnich mén vyhlasovanych Ceskou narodni bankou s platnosti pro piislusné obdobi.:

Doornite d.o.o. (v tis. 2024 2025 H1/2025 | H1/2026
K&)

Trzby 565 227 113 73
Provozni zisk 4489 | -3064 |-1538 |-1165
Cisty zisk -4 541 -3 121 -1555 | -1175

TRH DVERI A ZARUBNI V CESKE REPUBLICE

Trh dveii a zarubni v Ceské republice je odvozen od vyvoje reziden¢ni vystavby,
rekonstrukei bytového fondu a pozemniho stavitelstvi, které je pro vyrobce dveti klicovym
odbytovym kanalem. Podle Kvartalni analyzy Ceského stavebnictvi Q4/2024 zpracované
spolec¢nosti CEEC Research se ocekava riist objemu pozemnich stavebnich praci 0 4,3 % v
roce 2026 a 0 3,3 % v roce 2027.

Na stran¢ poptavky pisobi dlouhodoby nedostatek bydleni. Podle Studie developerskych
spolecnosti H1 2026 zpracované spole¢nosti CEEC Research ma poptavka po nemovitostech
v Ceské republice v roce 2026 vzriist o 5,4 % oproti ristu nabidky o 3,0 %, v Praze pak o
4,8 % oproti 3,0 %; pofizeni bytu v Ceské republice odpovida pfiblizné tfinacti roénim
platim, coz je jedna z nejvysSich hodnot v Evropské unii. Tento strukturalni pfevis poptavky
nad nabidkou vytvari tlak na novou vystavbu. Podle téze studie planuje piiblizn€ 92 %
developeri v roce 2026 zvyseni cen nemovitosti v praiméru o 7,3 %.

Dodate¢nym tahounem poptavky je segment renovaci a modernizace interiéri, ktery je méné
zavisly na nové vystavbé nez dodavky do developerskych projektd. Na strané naklada
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naopak vyrobce dveii ovliviiuje rlst cen vstupnich materiali a nedostatek kvalifikované
pracovni sily.

2%

T&zistém obchodnich aktivit Emitenta zistava domaci trh v Ceské republice, ktery se na
celkovych trzbach podili ptiblizné¢ 64 %. Druhym nejvyznamnéj$im trhem je Slovensko s
podilem okolo 12 %, kde Emitent diky silné pozici znacky DOORNITE spatfuje znacny
potencial dalsiho ristu.

Od data posledni ovétené ucetni zavérky, tj. od 31. 12. 2025, uvedl Emitent na trh n¢kolik
novych produktli: ocelové zarubné Soleco; sety dveti a zarubni Seguridad Pro a Seguridad
Pro+ ur¢ené pro provozy s vysokym zatizenim; prosklené ocelové stény Steel Design; novy
typ proskleni Porto; povrchy CPL Ultramat v Sesti odstinech; a novy, oboustranné brzdény
posuvny systém do garnyze. Emitent od tohoto data nezavedl Zadné nové sluzby ani nové
druhy ¢innosti.

Zbyvajici ¢ast trzeb pochazi z exportu do dalSich 12 evropskych zemi, zejména do regionu
byvalé Jugoslavie a zapadni Evropy (zejména Nizozemsko, Chorvatsko, Slovinsko, Italie a
Belgie). Tato diverzifikovana geografickd expozice snizuje zavislost Emitenta na vyvoji
jednoho konkrétniho trhu a vytvari stabilni zdklad pro udrzitelny rast trzeb i v ptipadé
regionalnich vykyvii ve stavebnictvi. Grafické znazornéni rozpadu trzeb v roce 2025 podle
jednotlivych trhii je uvedeno nize.

IT
2%

(/4 SLO Ostatni B
64% 3% 3% 2%

Vysvetlivky ke zkratkam zemi v diagramu: CZ — Ceskd republika;, SK — Slovensko, NL —
Nizozemsko, HR — Chorvatsko, SI — Slovinsko, IT — Italie; B — Belgie.
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EVROPSKY TRH DVERI

Evropsky trh dveti dosahl v roce 2025 odhadované velikosti 112,35 mld. USD a podle dostupnych
projekci’” méa do roku 2033 rist primémnym ro¢nim tempem (CAGR) 4,68 % (v nominalnim
vyjadfeni). Hlavnimi motory rtistu jsou vlna renovaci starSich budov v zapadni Evropé, zpiisnéni
energetickych standardu pro stavby a pokracujici urbanizace ve stfedni a vychodni Evropé. Rist
Emitenta popsany v kapitole 5.4 tohoto Prospektu je zalozen pfevazné na ziskavani trzniho podilu
a zvySovani vyuziti stavajici vyrobni kapacity, nikoli na expanzi trhu jako celku; rizika s tim
spojena jsou popsana v kapitole 2 tohoto Prospektu.

180 CAGR 4,68 %
150

120
9
6
3

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

Z hlediska pouzitych materiall ziistava nejvyznamnéjsim segmentem dievo s podilem piiblizné
46 % evropského trhu, nasledované kompozitnimi materidly (dfevna vldkna s pryskyfici) s
podilem pfiblizné 22 %, kovem s podilem pfiblizn€ 18 % a sklem a ostatnimi materialy s podilem
priblizné 14 %. Nejrychleji rostoucim segmentem jsou kompozitni dvefe s o¢ekavanym tempem
rustu (CAGR) 8,2 % do roku 2033.

o O O O

Evropsky trh dvefi je siln¢€ konkuren¢ni a fragmentovany. Vedle velkych nadnarodnich skupin na
ném pisobi fada lokalnich vyrobct a konsolidace odvétvi se postupné zrychluje. Emitent se svou
pozici na ¢eském trhu fadi mezi regionalni vyrobce s potencialem dalsi expanze, soucasné je vSak
vystaven konkurenci vyrobcti s vyznamné vy$§imi objemy vyroby.

5.3 INVESTICE
5.3.1 Vyznamné investice emitenta od konce pi‘edchoziho obdobi

Od data posledni zvefejnéné ucetni zdvérky Emitenta (tj. od 31. 12. 2025) do data
vyhotoveni Prospektu Emitent provedl tyto jednotlivé investice:

Osobni automobily 2267121 K¢
Rekuperace — rozsiteni 1185235K¢
Dochazkovy systém 66 900 K¢
Datova sit’ — rozsiteni 346 540 K¢
Sirokopasova bruska 3677 250 K¢

Vostinovaci stroj 535920 K¢

7

Zdroj: Market Data Forecast, Europe Doors, dostupné z: https:/www.marketdataforecast.com/market-reports/europe-
doors-market
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5.4

MES? 1001 345 K¢

APS’ 259 000 K¢

Web 300 000 K¢
Ostatni drobné investice 2 649 809 K¢
CELKEM 12 289 120 K¢

5.3.2 Veskeré probihajici podstatné investice emitenta

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu Emitent realizuje niZze uvedené probihajici
podstatné investice (budouci investi¢ni naklady — CAPEX). Vzhledem k tomu, ze
platby jsou realizovany v eurech, jsou ¢astky uvedeny v EUR:

Lepeni jader oblozek zarubni 466 900 EUR

Obalovani jader oblozek zarubni 518 640 EUR

Olepovaci linka — olepovacky 195 800 EUR

Olepovaci linka — formatka v2 38 630 EUR
COMEC MD Jamb X11 CA3™ 1011470 EUR
CELKEM 2 231 440 EUR

PROGNOZY NEBO ODHAD ZISKU
Prognéza nebo odhad zisku Emitenta jsou uvedeny nize.

Emitent zvefejnil prognézu svych budoucich hospodaiskych vysledkd (dale jen
»Prognéza“), ktera je uvedena v tabulce nize. Tato Progndza uvadi klicové ukazatele
vykonnosti dle nazoru Emitenta poskytuji prehledny nahled do jeho finan¢ni vykonnosti
do ptredpokladané budoucnosti. Ukazatele ptimo zobrazuji vykonnost a dal$i hodnotové
parametry skupiny Emitenta, které nejsou bez provedeni vypocti piimo Citelné z Géetnich
vykazl. Jejich zobrazenim je umoznéno pfimé srovndni vykonnosti Emitenta a jeho
skupiny s potencialni konkurenci, stejné tak 1ze zjistit Emitentovu schopnost generovat zisk
na riznych trovnich ¢i ovéfit jeho efektivitu pti generovani zisku.

Management Emitenta sleduje predev$im konkurenci na ceském trhu. Za své hlavni
konkurenty v segmentu interiérovych dvefi a zarubni Emitent povazuje spolecnost
SAPELLI, a.s., ktera ptisobi zejména v horni ¢asti trhu s dyhovanymi a zakdzkovymi dvefmi
a v prodeji prostiednictvim architektdi a developert, spolecnost SOLODOOR, a.s., jejiz
odbyt je zalozen na siti franSizovych prodejen, prodejnich studii, stavebnin a
hobbymarketd, a dale spole¢nosti GERBRICH s.r.o., ktera se vedle interiérovych dveti a
zarubni zaméfuje téz na protipozarni a bezpecnostni dvete, a LIGNIS s.r.o. Vedle ¢eskych
vyrobcll piisobi na trhu rovnéz dovozcei, zejména polsti vyrobci dveii a privatni znacky
hobbymarkett, u nichz nejsou k dispozici srovnatelné tdaje o jejich ¢innosti v Ceské

MES (Manufacturing Execution System) je informacni systém pro fizeni a sledovani vyrobnich procest v redlném case.

APS (Advanced Planning and Scheduling) je systém pokrocilého planovani a rozvrhovani vyroby, ktery umoziuje
optimalizaci vyrobnich kapacit a minimalizaci vyrobnich nakladu.

COMEC MD Jamb X11 CA3 je obchodni oznac¢eni CNC stroje pouzivaného Emitentem k opracovani zarubni.
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republice. Emitent nesestavuje ani nezvetejiluje progndzy hospodateni tietich osob, nebot’
nema pristup k jejich podnikatelskym plantim.

v tis. K¢ DOORNITE | SAPELI, | SOLODOOR, | GERBRICH | LIGNIS
a.s. a.s. a.s. S.I.0. S.I.0.

Trzby 2024 503 029 992 572 417 831 237 552 345915
EBITDA 56 063 66 368 24 059 32 656 74 320
2024

EBITDA 11,15 % 6,69 % 5,76 % 13,75 % 21,49 %
marze 2024

Trzby 2025 566 345 - 458 000 - 320 604
EBITDA 55 439 - - - 37 040
2025

EBITDA 9,79 % - - - 11,55 %
marze 2025

* Udaje uvedené v tabulce vyse byly prevzaty z verejné dostupnych informaci uverejnénych ve sbirce
listin obchodniho rejstiiku.

Prognéza vychazi z predpokladt ovlivnitelnych ¢leny piedstavenstva Emitenta (zejména
organicky rast znacky DOORNITE, rozvoj znacky TOPDOORS, realizace planovanych
investic do vyrobnich kapacit a fizeni nakladii) i z predpokladt, které clenové
piedstavenstva Emitenta ovlivnit nemohou (zejména vyvoj stavebniho trhu, poptavka, ceny
vstupnich materialti a vyvoj mé€novych kurzi).

Prognoéza je uvedena na pro forma konsolidované bazi za skupinu Emitenta, tj. za Emitenta
a jeho dcefiné spolecnosti TOPDOORS s.r.0. a Doornite d.o.o. Pro forma konsolidované
udaje v této kapitole byly sestaveny agregaci individualnich udaji jednotlivych spole¢nosti
skupiny s vyloucenim vzajemnych vnitroskupinovych transakci a v souladu s ceskymi
ucetnimi predpisy; nejedna se o pro forma finan¢ni idaje ve smyslu €l. 1 pism. e) nafizeni
Komise v prenesené pravomoci (EU) 2019/980 (viz kapitola 8.5 tohoto Prospektu).
Prognoéza je sestavena zdola za kazdou z téchto spoleCnosti samostatné a nasledné
agregovana s vylou¢enim vzajemnych vnitroskupinovych transakci. Pfedpoklady, z nichz
prognoza u jednotlivych spole¢nosti vychazi, jsou popsany nize, a to v potfadi Emitent,
TOPDOORS s.r.0. a Doornite d.o.0. Podle prognézy Emitenta je progndza trzeb sestavena
oddeleng pro vlastni vyrobu a pro prodej nakupovaného zbozi. U kazdé z téchto casti
vychazi z ptredpoklddaného vyvoje objemu a z predpokladaného vyvoje prumeérné
realizované ceny. U vlastni vyroby dvefi a zarubni Emitent pfedpoklada, ze objem vyroby
poroste v obdobi 2025 az 2030 primérmym ro¢nim tempem (CAGR) pfiblizn¢ 3,4 %,
pficemz rychleji by mela rust vyroba zarubni; to odrazi poptavku po dodavkach celych
dveinich kompletd, tj. dvefi spole¢né se zarubni, zejména u vétSich projektovych zakazek.
Primérna realizovana cena vlastni vyroby by podle progndzy méla ve stejném obdobi rist
tempem (CAGR) pftiblizn€ 3,0 %, pficemz pro roky 2027 az 2030 progndza uvazuje
meziro¢ni nardst ptiblizn€ 2,5 % rocné. Tento nartst neodrazi zvySovani cen nad uroven
trhu, nybrz o¢ekavany vyvoj cenové hladiny a postupny pfesun prodejniho mixu k

trzeb z vlastni vyroby primérnym ro¢nim tempem (CAGR) ptiblizné 6,8 %.

U prodeje nakupovaného zbozi, tj. zejména nakupovanych dvefi a zarubni, pfisluSenstvi,
podlah a designovych akustickych panelli, prognoza predpoklada vyrazné vyssi dynamiku:
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objem prodaného nakupovaného zbozi by mél v obdobi 2025 az 2030 riist primérnym
ro¢nim tempem (CAGR) pfiblizné€ 25,6 % a trzby z jeho prodeje tempem (CAGR) ptiblizné
25,5 %. Tento rust je postaven pfedev$im na dodavkach do developerskych a komercénich
projektd, v nichz je Emitent schopen nabidnout komplexni feseni — vedle vlastnich dvefi
a zarubni i navazujici sortiment a pfislusenstvi véetné podlah — a stat se tak pro odbératele
jedinym dodavatelem interiérovych prvkil. Rozsifovani sortimentu nakupovaného zbozi je
soucasti rustové strategic Emitenta popsané v kapitole 5.1 tohoto Prospektu. Vyvoj
pramérné realizované ceny nakupovaného zbozi je v progndze dan zejména zmenou
struktury sortimentu, nikoli cenovou politikou Emitenta.

Vyssi tempo u zarubni odrazi poptavku po dodavkach celych dvetnich kompleti, tj. dveti
spolecné se zarubni, zejména v projektovém a developerském segmentu, ktery skupina
emitenta obsluhuje prostfednictvim dcefiné spolecnosti TOPDOORS s.r.o. Rozsifeni
kapacity vyroby zarubni, zejména zprovoznéni nové zarubiiové linky v Jihlavé v roce 2027,
je proto pfimo navdzano na piedpokladany rist spole¢nosti TOPDOORS s.r.0., ktera
dodéava komplety vCetné montaze; bez odpovidajici vlastni kapacity by skupina Emitenta
musela tuto ¢ast dodavek nakupovat od tfetich stran s nizsi marzi.

Zmeéna produktového mixu ve prospéch vyrobkil s vyssi pfidanou hodnotou, z niz
pfedpokladany cenovy vyvoj vychazi, se tykd zejména bezfalcovych dvefi,
bezpecnostnich, protipozarnich a akustickych provedeni a kompletii se zarubni. Zbyvajici
¢ast cenového vyvoje odpovida obecnému ristu cenové hladiny v ekonomice, ktery se
promita do vstupnich nakladi i do prodejnich cen v celém odvétvi; nejde tedy o zvySovani
cen nad troven trhu.

Predpokléddané zlepSeni provozni marze je podle nejlepsiho odhadu Emitenta zaloZeno na
ttech faktorech: (i) mirném poklesu podilu materialovych nakladd na trzbach; (ii)
rozsitovani produktového mixu o vyrobky a sluzby s vyss$i pfidanou hodnotou; a (iii)
provozni pace, tj. skuteCnosti, Ze vyznamna ¢ast ndkladi Emitenta, zejména osobni
naklady, ma povahu nakladu fixnich, pficemz prognoéza u nich uvazuje pouze postupnou
valorizaci mezd, tedy tempo riistu niz$i, nez je predpokladané tempo rtstu trzeb.

U dcefiné spolecnosti TOPDOORS s.r.o. je ofekdvany rust hospodafeni tazen témeét
vyhradné segmentem stavebné montdznich zakazek, tj. dodavkami dvefi, zarubni, podlah
a designovych akustickych paneld v¢etné montaze pro developerské a komercni projekty.
Spole¢nost TOPDOORS s.r.o. v tomto segmentu historicky nepisobila, resp. byla
zastoupen pouze marginalné; oekavany riist proto nevychazi z predpokladu rastu trhu jako
celku, nybrz ze ziskavani novych zakazek u developeri, u nichz TOPDOORS s.r.o. dosud
dodavatelem nebyla. Prognéza pocita s postupnym nardstem objemu téchto zakazek v
jednotlivych letech 2026 az 2030; celkové trzby spolecnosti by tak podle progndzy mély v
obdobi 2025 az 2030 rist primémym rocnim tempem (CAGR) pfiblizn€ 35 %, pficemz
primérna realizovana cena zakazky roste podle prognézy tempem (CAGR) pfiblizné 2,5
%. TOPDOORS s.r.0. neprovozuje vlastni vyrobu, jde tedy vylu¢né o obchodni a montazni
spole¢nost.

Nabeh téchto zakazek je postupny, nebot dodavky do developerskych projektt se
sjednavaji fadové n€kolik mésicl az nékolik let pied vlastni realizaci. Odhad budouciho
potencidlu proto vychazi z probihajicich jednani a z rozpracované nabidkové pipeline,
ziskani téchto zakazek vSak ke dni vyhotoveni Prospektu neni nijak zajisténo ani
garantovano a jednotlivé zakazky mohou byt ziskany v jiném objemu, s odliSnou marzi
nebo v jiném case, nez progndza predpoklada, piipadné nemusi byt ziskany vibec.
Ocekavané zlepSeni hospodaiského vysledku TOPDOORS s.r.o. dale vychazi z
predpokladu provozni paky, tj. z toho, Ze prodejni a administrativni naklady porostou podle
prognozy vyrazn¢ pomaleji nez trzby. Nenaplnéni téchto predpokladli by znamenalo, ze
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TOPDOORS s.r.0. nedosahne provozniho zisku v roce 2027 ani v dalSich letech, které
prognodza zahrnuje.

Dcefind spole¢nost Doornite d.o.0. se sidlem v Srbské republice se nachazi ve fazi
budovani trhu. Jeji trzby jsou dosud nizké a hospodateni zaporné, nebot’ fixni naklady
obchodni a marketingové struktury pievySuji realizovanou obchodni marzi. Podle
prognozy skupiny Emitenta maji trzby spolecnosti v obdobi 2026 az 2030 postupné naristat
z velmi nizké srovnavaci zakladny a provozni ztrata se ma postupné¢ snizovat; provozniho
zisku (EBIT) by spolecnost podle prognoézy dosahla az po roce 2030, tedy mimo obdobi,
které prognoéza zahrnuje. Vzhledem k rozsahu své ¢innosti je Doornite d.o.o. ve vztahu k
vysledkiim skupiny Emitenta po celou dobu prognozy nevyznamna.

Ocekavany rust hospodafeni spolecnosti TOPDOORS s.r.o. je tazen témét vyhradné
segmentem stavebné montdznich zakazek, tj. dodavkami dvefi, zarubni, podlah a
designovych akustickych panelti v€etné montaze pro developerské a komeréni projekty.
TOPDOORS v tomto segmentu historicky nepisobil, resp. byl zastoupen pouze
marginaln€; ocekavany rist tak nevychazi z predpokladu rlstu trhu jako celku, ale ze
ziskavani novych zakazek u developerd, u nichz TOPDOORS dosud dodavatelem nebyl.
Plan pocita s nardstem objemu téchto zakazek v jednotlivych letech 2026 az 2030; celkové
trzby TOPDOORS by tak mély vzrtst z 27,0 mil. K& v roce 2025 na 120,1 mil. K¢ v roce
2030, coz odpovida primérnému ro¢nimu tempu rastu (CAGR) pfiblizné 35 %; primérna
realizovand cena zakazky ptitom podle planu roste tempem (CAGR) 2,5 %. TOPDOORS
neprovozuje vlastni vyrobu, jde vylucné o obchodni a montazni spolecnost.

Nabeh je postupny, nebot’ dodavky do developerskych projektii se sjednavaji fadove
nékolik mésicti az nékolik let pied vlastni realizaci. Odhad budouciho potencidlu proto
vychazi z probihajicich jednani a z rozpracované nabidkové pipeline. Ziskani téchto
zakazek vsak ke dni vyhotoveni Prospektu neni nijak zajisténo ani garantovano; jednotlivé
zakazky mohou byt ziskany v jiném objemu, s odliSnou marzi nebo v jiném case, nez plan
predpoklada, ptipadné nemusi byt ziskany vibec. Ocekavané zlepSeni hospodarského
vysledku dale vychazi z predpokladu provozni pakys, tj. z toho, Ze prodejni a administrativni
naklady porostou vyrazn€ pomaleji nez trzby (podle planu ze 10,8 mil. K¢ v roce 2025 na
15,2 mil. K¢ v roce 2030). Nenaplnéni téchto predpokladii by znamenalo, ze TOPDOORS
nedosahne provozniho zisku v roce 2027 ani v dalSich letech uvedenych v nasledujici
tabulce.

Ocekavany vyvoj hospodafeni spole¢nosti TOPDOORS s.r.o. (nekonsolidované,
individualni baze) je uveden v nasledujici tabulce:

Manazerské ukazatele vykonnosti spole¢nosti TOPDOORS s.r.o. EBITDA a EBITDA
marze jsou alternativni vykonnostni ukazatele definované nize v této kapitole v ¢asti ,,Popis
alternativnich vykonnostnich ukazateli pouzitych v prognéze“. Nejde o ukazatele
definované ¢eskymi ucetnimi predpisy a nemusi byt srovnatelné s obdobné nazvanymi
ukazateli jinych spolecnosti; Uidaje za roky 2026 az 2030 vychazeji z planu a nebyly
ovéfeny auditorem.

TOPDOORS s.r.0. EBITDA (v tis. K¢)
2024 -4 740
2025 -4 745
H1/2025 -3244
H1/2026 -5616

Manazersky ukazatel vykonnosti spole¢nosti Doornite d.o.o. EBITDA je alternativni
vykonnostni ukazatel definovany nize v této kapitole v ¢asti ,,Popis alternativnich
vykonnostnich ukazatelll pouzitych v prognoze“. Nejde o ukazatel definovany ucetnimi
piedpisy a nemusi byt srovnatelny s obdobné nazvanymi ukazateli jinych spole¢nosti; idaje
za roky 2026 az 2030 vychazeji z planu a nebyly ovéfeny auditorem. EBITDA marzZe neni
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u této spolecnosti vzhledem k dosud velmi nizké obratové bazi vypovidajici, a proto neni
uvadéna.

Doornite d.o.o. EBITDA (v tis. K<)
2024 -4 316
2025 -2 898
H1/2025 -1455
H1/2026 -1 082

Konsolidované hodnoty uvedené v této kapitole maji povahu pro forma udaji. Na pro
forma konsolidované urovni prognéza predpoklada rist trzeb v obdobi 2025 az 2030
primérnym rocnim tempem (CAGR) priblizné 10,2 % a rist EBITDA tempem (CAGR)
ptiblizné 20 %. Emitent si je védom, ze pfedpokladané tempo ristu trzeb je ptiblizné
dvojnasobné proti oCekavanému tempu ristu evropského trhu dveii a zarubni (CAGR 4,68
%) a ptiblizné trojnasobné proti ocekavanému tempu rustu ¢eského stavebnictvi (4,3 % v
roce 2026 a 3,3 % v roce 2027). Planovany rast proto nevychézi z rustu trhu jako celku,
nybrz ze Ctyt konkrétnich zdroja: (i) vstupu spolecnosti TOPDOORS s.r.o. do segmentu
stavebné montaznich zakazek, v némz dosud nepuUsobila; (ii) rozsifovani sortimentu
nakupovaného zbozi, které skupiné Emitenta umoziiuje dodavat kompletni interiérové
feSeni; (iii) rozsifeni kapacity vyroby zarubni zprovoznénim nové zarubnové linky v
Jihlavé v roce 2027, jejiz produkci Emitent predpoklada prodavat piedev§im v ramci
komplexnich dodavek kombinujicich vice kategorii vyrobki, které Skupina realizuje jiz
dnes a jejichz rozsah bude o vyrobky vlastni produkce rozsifen, ¢imz se zvySuje objem
trzeb realizovanych na jednu zakazku; a (iv) postupné zmény produktového mixu ve
prospéch vyrobkt s vyssi pridanou hodnotou. Uvedené predpoklady nejsou zarukou
budoucich vysledkt; jejich nenaplnéni by znamenalo nizsi trzby i nizsi ziskovost, nez
prognodza predpoklada.

Prognézu Emitent vypracoval s vyuzitim svych zkusenosti v oboru a je do znacné miry
zalozena na jeho odhadech vyvoje jednotlivych segmentl, v nichz skupina Emitenta
pusobi, tj. maloobchodniho prodeje interiérovych dveii a zarubni, dodavek pro B2B
partnery a hobbymarkety, stavebné montaznich zakazek pro developerské a komeréni
projekty a prodeje nakupovaného zbozi, pficemz byla sestavena na srovnatelném zaklade
s historickymi finan¢nimi udaji Emitenta a jeho skupiny (znatek DOORNITE a
TOPDOORS a srbské dcefiné spolecnosti) a v souladu s ¢eskymi ucetnimi predpisy.

Prognéza zahrnuje roky 2026 az 2030 a predstavuje nejlepsi odhad vedeni Emitenta k datu
vyhotoveni tohoto Prospektu. Progn6za zachycuje pouze organicky rist Emitenta a jeho
skupiny. Pfedpokladany objem vlastni vyroby se po celou dobu prognézy pohybuje v ramci
vyrobni kapacity, kterou bude Emitent mit k dispozici po zprovoznéni nové zarubnové
linky v Jihlavé v roce 2027; progndza proto nepiedpoklada zavedeni tieti smény ani
vystavbu dalSich vyrobnich linek nad ramec investic popsanych v kapitole 5.3.2 tohoto
Prospektu. Kapacita vyroby zarubni ¢ini v soucasnosti pfiblizné 65 tisic kus ro¢n¢;
zprovoznénim nové zarubnové linky v roce 2027 se zvysi o priblizné 25 tisic kust na
ptiblizné 90 tisic kust ro¢né, coz predpokladany objem vyroby zarubni po celou dobu
progndzy pokryva. Ptipadné dalsi investice do vyrobniho zafizeni by kapacitu vyroby
zarubni mohly zvySit az na ptiblizné 115 tisic kusd ro¢n¢; prostor pro takové rozsiteni
Emitent ma, prognoza s nim ovS§em nepocita. Pfi sou¢asném nastaveni provozu ma Emitent
navic moznost zapojit dodate¢né vikendové smeény, pokud by se dostal do zpozdéni s
dodavkami. Progndza nezohlednuje zadné piipadné akvizice. Prognéza nebyla ovéfena
auditorem ani jinym nezévislym odbornikem.

Prognoza uvedend v této kapitole je sestavena vyhradné€ na pro forma konsolidované bazi
za celou skupinu, tj. za Emitenta spole¢né s dcetfinymi spole¢nostmi TOPDOORS s.r.o.
a Doornite d.o.0. Naproti tomu historické finan¢ni idaje Emitenta uvedené jinde v tomto
Prospektu se tykaji pouze samotného Emitenta. Veskeré polozky v tabulce nize jsou
uvedeny na této pro forma konsolidované bazi; tabulka neobsahuje samostatné udaje za
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Emitenta ani za jednotlivé dcefiné spolecnosti. Rok 2025 je v tabulce uveden pouze jako
srovnavaci obdobi, a to rovnéz na pro forma konsolidované bazi; nejde o prognozu. Vlastni
prognoza zahrnuje roky 2026 az 2030. Tabulka vedle ro¢nich daji uvadi rovnéz skutecné
pro forma konsolidované vysledky za prvni pololeti roku 2026 a srovnavaci obdobi prvniho
pololeti roku 2025. Tyto pololetni udaje nejsou soucasti progndzy, ale umoziuji
investorovi ovéfit, ze dosavadni skute¢ny vyvoj Skupiny v prvnim pololeti roku 2026
odpovida tempu ristu, z n¢hoz prognoza pro cely rok 2026 a nasledujici roky vychazi.
Meziro¢ni srovnani obou pololeti zaroven doklada dynamiku ristu Skupiny, ktera je
zakladem pro ro¢ni odhady trzeb, EBITDA a ¢istého zisku uvedené v prognoze. Vzhledem
k tomu, Ze dcefiné spole¢nosti Emitenta v roce 2025 vykazovaly ztratu, ktera snizuje Cisty
zisk skupiny za tento rok, neni meziro¢ni srovnani ¢istého zisku skupiny za roky 2025 a
2026 piimo srovnatelné s meziro¢nim ristem trzeb skupiny; o¢ekavany rust trzeb v roce
2026 se z vyznamné Casti projevi az v nasledujicich letech Prognozy v podobé rtstu Cistého
zisku.

Emitent ma zaroven za sebou solidni prvni polovinu roku 2026. Pro forma konsolidované
trzby dosahly v H1/2026 celkem 325 410 tis. K&, coz pfedstavuje mezirocni nartst o 17,08
%, a pro forma EBITDA vzrostla meziro¢né o 59,36 %, ¢emuz odpovida zvyseni pro forma
EBITDA marze z 8,01 % na 10,90 %. Na bazi poslednich dvanacti mésicu, tj. pii souctu
prvni poloviny roku 2026 a druhé poloviny roku 2025 dopoctené jako rozdil celého roku
2025 a H1/2025, dosahuje pro forma EBITDA pfiblizné 61 048 tis. K&, a blizi se tak
hodnoté 61 053 tis. K¢, s niz pro rok 2026 pocita prognéza uvedena v tabulce nize.
Prognéza tedy pro druhou polovinu roku 2026 implicitné pfedpoklada konzervativni vyvoj
Skupiny.

v tis. K& H1/2025 | 2025 | H1/2026 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030
) 580 652 | 719 | 785 | 859 | 943
Trzby 277943 | 59y | 3294101 51 | 800 | 456 | 621 | 222
13.32 ., | 12,40 [ 1031 | 9,12 | 9,44 | 9,73
YoY ; o 1mess | T T | e
Pro forma 47 61 | 69 | 80 | 99 | 119
EBITDA 22254 | 39 | 33463 | 053 | 980 | 182 | 716 | 717
20,70 ., | 27.62 | 14,62 | 14,58 | 24,36 | 20,06
YoY ; o | 5936% | T |G T | ey
Pro forma ., | 824 ., 1936|972 | 1021 | 11,60 | 12,69
EBITDA marze | SO1% | o | 10:90% 1 "o m 1 "om | ot | 0 | o
Upravy hodnot
ﬁle(;lumhgg;ﬁ?: 14926 | 30 | 1ggog | 36 | 38 | 40 | 42 | 44
, 938 460 | 510 | 304 | 236 | 408
hmotného
majetku
Provozni
, 16 24 | 31 | 39 | 57 | 75
vysledek 7328 | gpp | 16365 | So3 | 470 | 878 | 481 | 309
hospodareni
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Finan¢ni
, -4 -6 -7 -6 -7 -7
vysledele 2488 505 | 3480 1 400 | 207 | 954 | 098 | 260
hospodareni
‘. .. 8 136 13 18 26 40 53
Cisty zisk 2 357 10 053 187 799 133 348 650
Marze ¢&istého 0 1,40 o 2,02 | 2,61 | 3,33 | 4,69 | 5,69
zisku 0.85% % 3,09% % % % % %

Prognéza rozvahovych ukazateld je sestavena na stejné pro forma konsolidované bazi za
skupinu emitenta a podle stejnych Gcetnich pravidel jako prognéza vykazu zisku a ztraty a
prognoza penéznich tokl a je s nimi vécné propojena: vysledek hospodaieni z prognozy
vykazu zisku a ztraty se promita do vlastniho kapitalu a penézni toky z prognézy cash flow
do stavu penéznich prostfedktl a tiro¢enych cizich zdroji. Tabulka nize neobsahuje uplné
rozvahy, nybrz vybrané ukazatele, které Emitent povazuje pro posouzeni prognézy za
rozhodujici.

Cisty pracovni kapital podle prognézy roste v souvislosti s riistem objemu podnikani
Skupiny; jde pfedevsim o zasoby a pohledavky z obchodnich vztahli navazané na trzby.
Prognéza piitom predpoklada, ze Cisty pracovni kapital poroste pomaleji nez trzby, tedy ze
doba obratu zasob a pohledéavek ziistane pfiblizné na souc¢asné urovni a Ze nedojde ke zmén¢e
platebnich podminek vii¢i odbératelim ani dodavatelim; tyto predpoklady jsou totozné s
ptedpoklady prognézy penéznich tokli popsanymi nize.

Vlastni kapital roste podle progndzy ze tii divodi. V roce 2026 je posilen ¢istym vynosem
z vefejné nabidky Akcii, tj. pfedpokladanym hrubym vynosem ve vysi 80 mil. K¢ snizenym
o naklady nabidky uvedené v kapitole 12 tohoto Prospektu. Progndza tim konzervativné
vychazi z upisu Akcii na spodni hranici upisovaciho pasma 80 az 100 mil. K¢, tj. z
predpokladu naplnéné objednévkové knihy pii dolni hranici pasma. Vys$si objem upisu by
vlastni kapital a penézni prostiedky Emitenta zvysil nad Groven predpokladanou prognozou.
V dalsich letech roste zadrzovanym vysledkem hospodateni odpovidajicim prognoze vykazu
zisku a ztraty. Naopak jej snizuji vyplacené podily na zisku odpovidajici dividendové politice
popsané v kapitole 9 tohoto Prospektu. V roce 2026 prognoza zohlediuje vyplatu podilu na
zisku stavajicimu akcionaii za ucetni obdobi roku 2025 ve vysi 5 mil. K¢, v nasledujicich
letech pak pfedpokladanou vyplatu ve vysi 30 % konsolidovaného Cistého zisku Skupiny.
Prognéza neuvazuje zadné dalsi navySeni Ci sniZeni vlastniho kapitalu, zejména zadné dalsi
emise akcii, nabyvani vlastnich akcii ani prfecenéni majetku.

Uro&ené cizi zdroje tvoii predevsim bankovni uvéry Emitenta. Prognoza predpoklada, ze
uro¢eny dluh v roce 2026 klesne v disledku castecného pouziti vynosu verejné nabidky ke
snizeni zavazkd Gvérového charakteru a ze v nasledujicich letech bude mirné rdst v
souvislosti s financovanim investic a pracovniho kapitalu pfi organickém ristu Emitenta a
jeho dcefinych spolecnosti. Prognoza vychazi ze souCasné struktury financovani a z
podminek stavajicich tvérovych smluv a neuvazuje zadné nové zdroje financovani nad
ramec bankovnich uvérti ani zménu jejich zajisténi. Urokové naklady odpovidajici témto
zdrojiim jsou zahrnuty ve finan¢nim vysledku hospodafeni v prognéze vykazu zisku a ztraty.
Soucasny nartist volnych penéznich prostfedkll a pokles, resp. jen mirny rust trocenych
cizich zdrojl se projevuje vyraznym snizenim ¢istého dluhu po celou dobu prognozy.

Uvedené piedpoklady nejsou zarukou budoucich vysledkt. Niz§i vynos vetfejné nabidky,

svvr

vvvvv

pfedpoklada. Prognoza rozvahovych ukazatelii nebyla ovéfena auditorem ani jinym
nezavislym odbornikem.
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v tis. K¢ 2025 H1/2026 2026 2027 2028 2029 2030

Vlastni | 224 146 224 556 318433 | 341 188 | 372961 | 421 149 | 486 904
kapital

Cisty 155 873 164 756 164361 | 171 556 | 178 258 | 185324 | 192 898
pracovni
kapital

Volné 15153 26 662 54973 | 66610 | 86810 | 119781 | 161 599
penéZni
prosttedky

Urodené | 221 664 221 325 186 664 | 189664 | 193 164 | 197 164 | 201 664
cizi zdroje

Cisty dluh | 206 511 194 663 131691 | 123054 | 106354 | 77383 | 40065
(net debt)

Provozni cash flow podle progndzy roste pfedev$im s nabéhem vyssi ziskovosti skupiny
Emitenta a s rostoucim rozsahem jejiho podnikani. Prognéza penéznich toki je sestavena na
stejné pro forma konsolidované bazi za skupinu Emitenta, podle stejnych ucetnich pravidel a
nepiimou metodou a vychazi z tychz pfedpokladl o trzbach, marzich a odpisech, které jsou
popsany vyse v této kapitole. Dale predpoklada, ze Cisty pracovni kapitdl poroste pomaleji nez
trzby, tedy ze doba obratu zasob a pohledavek zlstane pfiblizné na soucasné urovni, neuvazuje
zadnou zménu platebnich podminek vici odbératelim ani dodavatelim. Investi¢ni cash flow
pfedstavuje odhadované investi¢ni vydaje (CAPEX), které¢ sméfuji primémné do zefektivnéni
vyroby a montaze a do novych linek rozsitujicich stavajici kapacity, jmenovité napt. do nové
zarubnové linky v Jihlavé uvadéné do provozu v roce 2027; prognoza neuvazuje zadné akvizice
ani prodeje majetku; blize viz kapitola 5.3.2 tohoto Prospektu. Financni cash flow zahrnuje v
roce 2026 predpokladany Cisty vynos z vetejné nabidky Akcii, pficemz progndza vychazi z
piedpokladu hrubého vynosu nabidky ve vysi 80 mil. K¢ snizeného o naklady nabidky uvedené
v kapitole 12 tohoto Prospektu, a nepfedpoklada zadné dalsi navyseni vlastniho kapitalu nad
ramec této nabidky. Skute¢ny vynos nabidky zavisi na dosazeném emisnim kurzu a na poctu
skute¢né upsanych Nabizenych akcii; niz§i vynos by znamenal niZ§i stav penéznich prostredku,
ptipadné vyssi uroceny dluh, nez progndza predpoklada. Financni cash flow dale a v dalSich
letech odrazi dividendovou politiku Emitenta blize popsanou v kap. 9.1 tohoto Prospektu, tj.
zejména vyplatu podilu na zisku za i€¢etni obdobi 2025 ve vysi 5 mil. K¢ realizovanou v prubehu
roku 2026 a v nasledujicich letech piedpokladanou vyplatu podilu na zisku ve vysi 30 %
konsolidovaného cistého zisku, a dale mirny narast Grocené¢ho dluhu financujiciho organicky
rust Emitenta a jeho dcefinych spolecnosti. Vzhledem k vysoké mife konverze zisku do
provozniho cash flow prognéza piedpokladd postupny nardst stavu penéznich prostiedki
Skupiny a soub&zné snizovani ¢istého dluhu. Uvedené predpoklady nejsou zarukou budoucich
vysledkd. Skutecny vynos nabidky zavisi na dosaZeném emisnim kurzu a na poctu skutecné
upsanych Nabizenych akcii; niz$i vynos nabidky, pomalej$i nabéh ziskovosti, vy$si vazani
pracovniho kapitalu nebo vyssi investi¢ni vydaje by znamenaly nizsi stav penéznich prostiedkd,
ptfipadné vyssi uroCeny dluh, nez prognodza predpoklada. Progndza penéznich tokii nebyla
ovéiena auditorem ani jinym nezavislym odbornikem.

v tis. K& 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Provozni 24 346 41 159 50114 59 735 75 518 90 485
cash flow
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v tis. K¢ 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Investi¢ni -42 157 -37 439 -37 521 -37 395 -38 706 -41 063
cash flow

Finan¢ni 13259 36 100 -956 -2 140 -3 840 -7 604
cash flow

Cash flow | -4552 39 820 11637 20 201 32971 41817
(CF)

Penézni 15153 54 973 66 610 86 810 119 781 161 599
prosttedky
na konci
obdobi

Popis alternativnich vykonnostnich ukazatelt pouZzitych v prognoze:

YoY, EBITDA, Pro forma EBITDA, EBITDA marze, Pro forma EBITDA marze, Cisty dluh a
Cisty pracovni kapital jsou alternativni vykonnostni ukazatele, které nejsou definovany
pfislusnymi ucCetnimi standardy a nemusi byt srovnatelné s obdobné nazvanymi ukazateli
pouzivanymi jinymi spole¢nostmi.

YoY (mezirocni procentualni zména sledovaného ukazatele)

EBITDA (provozni zisk pred odpisy a uiroky) = provozni vysledek hospodareni + upravy hodnot
dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku. Jedna se o zisk pred zapoctenim uroku, dani a
odpisui, ktery slouzi jako ukazatel provozni vykonnosti spolecnosti a pouziva se pri srovnavani
vykonnosti mezi riiznymi spolecnostmi nebo odvétvimi. Tento ukazatel neni definovan ceskymi
ucetnimi predpisy a nemusi byt srovnatelny s obdobné nazvanymi ukazateli jinych spolecnosti.
Pokud je v tomto Prospektu EBITDA uvedena na individudlni badzi Emitenta (zejména v
kapitolach 1 a 8), jedna se o EBITDA vypoctenou z individudlnich financnich udajii Emitenta;
EBITDA wuvedena v tabulkach prognozy v této kapitole je naproti tomu pro forma
konsolidovanym ukazatelem za Skupinu jako celek (viz definice Pro forma EBITDA nize).

Pro forma EBITDA (provozni zisk pred odpisy, uroky a danémi) = provozni vysledek
hospodareni + upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku. EBITDA
uvedend v tabulkdch prognozy v této kapitole je pro forma ukazatelem za Skupinu jako celek:
nejde o soucet EBITDA vykdazanych jednotlivymi spolecnostmi Skupiny, nybrz o hodnotu
odvozenou z pro forma konsolidovaného provozniho vysledku hospodareni a pro forma uprav
hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku, tedy po vylouceni vzdjemnych
vnitroskupinovych transakci. Slouzi jako ukazatel provozni vykonnosti Skupiny a pouziva se pri
srovnavani vykonnosti mezi riiznymi spolecnostmi nebo odvétvimi. EBITDA neni definovina
Ceskymi ucetnimi predpisy a nemusi byt srovnatelna s obdobné nazvanymi ukazateli jinych
spolecnosti.

EBITDA marZe (procentualni podil EBITDA na celkovych trzbach, tj. kolik Emitent vygeneruje
EBITDA na 1 K¢ trzeb) = EBITDA / vynosy. EBITDA marze dokdze investorum poskytnout
relativné jasny pohled na vykon firmy. Cim vyssi EBITDA marze je tim mensi objem provoznich
nakladii se podili na generovani trzeb spolecnosti. To v dusledku vede k vys$Si provozni
profitabilité spolecnosti jako celku.

Pro forma EBITDA marZe (procentudlni podil Pro forma EBITDA na celkovych pro forma
konsolidovanych trzbach Skupiny) = Pro forma EBITDA / pro forma konsolidované trzby.
Ukazatel vyjadruje, kolik K¢ pro forma konsolidované EBITDA Skupina vygeneruje na 1 K¢ pro
forma konsolidovanych trzeb, a slouzi tak jako méritko provozni efektivity Skupiny jako celku.
Stejné jako Pro forma EBITDA je i tento ukazatel odvozen z pro forma konsolidovanych udajit
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po vylouceni vzajemnych vnitroskupinovych transakci. Pro forma EBITDA marZe neni
definovana ceskymi ucetnimi predpisy a nemusi byt srovnatelna s obdobné nazvanymi ukazateli
Jinych spolecnosti.

Cisty dluh (net debt) = tirocené cizi zdroje, tj. dlouhodobé i krdatkodobé zdvazky viici tivérovym
institucim a dalsi zavazky uvérového charakteru, snizené o volné penézni prostiedky. Ukazatel
vyjadiuje cistou zadluZenost po zohlednéni dostupné hotovosti a pouziva se pii hodnoceni
schopnosti spolecnosti obsluhovat sviyj dluh.

Cisty pracovni kapitdl (net working capital) = zdsoby + pohleddavky z obchodnich vztahii —
zavazky z obchodnich vztahu. Ukazatel vyjadiuje objem provoznich prostredkii vazanych v
bézném obchodnim cyklu; nezahrnuje penézni prostredky ani zavazky uvérového charakteru, a
Jje proto v tabulce oznacen jako cisty pracovni kapital bez peneznich prostredkii. Rostouct Cisty
pracovni kapital znamend vySsi vazani hotovosti v zdsobdch a pohledavkdch a sniZuje provozni
cash flow.

6. ORGANIZACNI STRUKTURA

6.1 ORGANIZACNI DIAGRAM

Emitent ma ke dni vyhotoveni Prospektu jediného akcionare, spolecnost 2021 investment
a.s. (Hlavni akcionar), ktera drzi 100 % akcii Emitenta.

Podily jednotlivych osob na hlasovacich pravech uvedené v diagramu nize odpovidaji
jejich podilim na zakladnim kapitalu ptisluSnych spole¢nosti.

-
Akcionarska struktura - 2021 investment a.s.
Ecoplanet
30%
Satny
36%
Fillsack
10%
Krubner Biousek
12% 12%
\_

Ovladajicimi osobami Emitenta jsou prostfednictvim Hlavniho akcionate (2021 investment
a.s.) nasledujici osoby:

(a)  Pavel Satny (podil 36 %);
(b)  Lubomir Biousek (podil 12 %); a
(c) David Krubner (podil 12 %).

Pavel Satny, Lubomir Biousek a David Krubner jednaji ve shodé na zakladé akcionatské
dohody.

Akcionafska dohoda mimo shora uvedené jednani ve shod¢é neobsahuje Zadné dalsi
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relevantni informace, které by mohly mit dopad na budouci akcionéaie Emitenta.

Podil strategického investora (Lumir Fiillsack pfimo a prostfednictvim spolecnosti
Ecoplanet s. r. 0.) ¢ini celkem 40 %.

Celkova struktura skupiny DOORNITE je zobrazena prostfednictvim diagramu uvedeného
niZe.

Podily jednotlivych osob na hlasovacich pravech uvedené v diagramu nize odpovidaji
jejich podilim na zakladnim kapitalu pfisluSnych spolecnosti.

Lumir Fllsack

Pavel Pospiil

84,3 % 15,7 %

Lumir Fiillsack David Krubner Ecoplanets. r o Lubomir Bfousek Pavel Satny

10% 12% 30% 12 % 36%

2021 investment a.s.

100 %

100 %

DOORNITE a.s.

2021 real estate s.r.o.

LC Hrutkove Dvory s ro

100 % 100 %

Doornite d.o.o. TOPDOORS s.ro.

Emitent

Hlavni akcionar
Ovladajici osoby
emitenta

SPRAVA A RIZENI SPOLECNOSTI

7.1 Ripici A DOZORCI ORGANY EMITENTA

Emitent je akciovou spolegnosti zalozenou podle prava Ceské republiky. Emitent méa
dualistickou strukturu fizeni; statutarnim organem Emitenta je pfedstavenstvo a kontrolnim
organem dozor¢i rada.
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Obchodni vedeni Emitenta, véetn¢ fadného vedeni ti¢etnictvi a kontroly ¢innosti Emitenta,
vykonava a zajistuje predstavenstvo, které mé tii &leny. Cleny piedstavenstva voli a
odvoléava valna hromada. Funk¢ni obdobi ¢lent predstavenstva je pétileté. Predstavenstvu
nalezi veskera pisobnost, kterou stanovy, zakon nebo rozhodnuti organu vetejné moci
nesverti jinému organu Emitenta. Na ¢innost predstavenstva dohlizi dozor¢i rada Emitenta.

Cleny predstavenstva ke dni vyhotoveni Prospektu jsou:

(a)

(b)

(c)

Ing. Pavel Satny, CEO a predseda piedstavenstva

Datum narozeni: 2. 3. 1970
Pracovni adresa: Hruskové Dvory 82, 586 01 Jihlava
Den vzniku ¢lenstvi: 17. 5. 2021

Ve Spolecnosti ptisobi v roli CEO od roku 2015. Odpovida za celkové fizeni
Spolecnosti, jeji strategii a rozvoj.

Pavel Satny ma dlouholeté zkugenosti z vyroby a distribuce stavebnich materialt a
systémi ve stfedni Evrop€. V roce 2021 vedl odkup Spolecnosti od skupiny
Masonite ze strany managementu (management buy-out). Predtim putsobil ve
spole¢nosti Rigips, kterou posunul na prvni misto na trhu sadrokartonovych systému
a pénového polystyrenu (EPS) v Ceské republice, a nasledné ve spolenosti Synthos,
kde béhem dvou let vybudoval z nulové pozice vedouci postaveni na trhu
extrudovaného polystyrenu (XPS) v Ceské republice a na Slovensku. Podilel se
rovnéz na uspéSném dokonceni flize spoleénosti RONN a MEA a externé
spolupracoval s investiéni skupinou Enterprise Investors na projektech v Ceské
republice a v Rumunsku. V letech 2015 az 2021 pisobil jako manaZzer ve spole¢nosti
Masonite CZ s.r.0., predchtidci Emitenta s americkym vlastnikem.

Nejsou zndmy zadné vyznamné Cinnosti Pavla Satného vné Emitenta, vcetné
majetkovych ucasti.

Ing. Lubomir Bfousek, CFO a clen predstavenstva
Datum narozeni: 23. 11. 1976

Pracovni adresa: Hruskové Dvory 82, 586 01 Jihlava
Den vzniku ¢lenstvi: 17. 5. 2021

Finan¢nim feditelem Spolecnosti je od roku 2016. Odpovida za finan¢ni fizeni a
oblast informacnich technologii Spole¢nosti.

Odborné zkuSenosti ziskal nejprve v oblasti auditu ve spolecnosti BDO a nasledné v
fizeni financi vyrobnich a obchodnich spolecnosti s mezinarodnim vlastnikem,
konkrétné ve spole¢nostech BOSCH, Tchibo a Futaba. Spojuje tak zkuSenost z
externiho auditu a finanéniho reportingu s praktickym fizenim financi, controllingu
a informacnich systémi v primyslovém prostiedi. V letech 2016 az 2021 ptisobil
jako manazer ve spolecnosti Masonite CZ s.r.0., pfedchtidci Emitenta s americkym
vlastnikem.

Nejsou znamy zadné vyznamné ¢innosti Lubomira Brouska vné Emitenta, vCetné
majetkovych ucasti.

Ing. David Krubner, obchodni feditel a ¢len predstavenstva
Datum narozeni: 20. 6. 1972

Pracovni adresa: Hruskové Dvory 82, 586 01 Jihlava

Den vzniku ¢lenstvi: 17. 5. 2021
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Jako obchodni a marketingovy feditel odpovida za klicové odbératelské vztahy a
obchodni strategii Spolecnosti.

Pted plisobenim ve Spole¢nosti zastaval vedouci pozice v obchodu a ve vyrobé ve
spolecnostech Heidelberger Dammsysteme, Rigips, Saint-Gobain Glassolutions a
Isotherm. M4 tak dlouholetou zkusenost s fizenim prodeje stavebnich materiald, s
budovanim distribu¢nich kandlti a s vedenim vztahi s klicovymi odbérateli na trzich
sttedni Evropy. Do roku 2021 pisobil jako manazer ve spole¢nosti Masonite CZ
s.r.0., pfedchtidci Emitenta s americkym vlastnikem.

Nejsou znamy z4adné vyznamné Cinnosti Davida Krubnera vné Emitenta, vcetné
majetkovych ucasti.

Cleny dozoréi rady ke dni vyhotoveni Prospektu jsou:

(a)

(b)

Lumir Fiillsack, ¢len dozor¢i rady

Datum narozeni: 5. dubna 1970

Lumir Fiillsack vystudoval Fakultu stavebni Ceského vysokého uéeni technického v
Praze. Profesni zkuSenosti ziskal v oblasti elektromateriall a elektroinstalaci. V roce
2006 zalozil spole¢nost Ecoplanet s.r.o0., v niz je vétSinovym spolecnikem a ktera
dodava elektromaterialy z Asie na Cesky a slovensky trh. V roce 2021 se stal
strategickym investorem Emitenta.

Nejsou znamy zadné vyznamné Cinnosti Lumira Fiillsacka vné Emitenta, vcetné
majetkovych casti.

Ptemysl Papp, ¢len dozor¢i rady

Datum narozeni: 9. 9. 1993

V ramci studii ekonomickych obort sbiral Pfemysl Papp zkuSenosti jako specialista
finan¢nich projektti v ramci skupiny Mall Group. Poté plsobil pres pét let jako
analytik kapitalovych trhti na Burze cennych papiri Praha (BCPP), kde se zabyval
predevsim analyzou finanénich vykazu firem, které projevily zajem o IPO, analyzou
finan¢nich a investi¢nich rizik spojenych s emisi cennych papirt a podporou
emitentlt v ramci procesu [PO. Od roku 2025 az do soucasnosti plisobi v ramci
skupiny STARTEEPO, kde ma na starosti komunikaci se zdjemci o vstup na
prazskou burzu, podporu emitentli v ramci sluzeb investor relations a podporu
managementu v dozor¢ich radach nékolika spolecnosti.

Vedle ¢lenstvi v dozor¢i radé Emitenta je Pfemysl Papp ke dni vyhotoveni tohoto
Prospektu rovnéz ¢lenem dozoréi rady spole¢nosti KARO Leather a.s., M&T 1997
a.s. ammcité a.s. Krom¢ uvedenych ¢lenstvi v dozor¢ich radach nejsou znamy zadné
dalsi vyznamné ¢innosti Pfemysla Pappa vné Emitenta, véetné majetkovych ucasti.

Emitent dale prohlaSuje, Ze v poslednich péti letech nebyl Zadny z ¢lent predstavenstva a
dozor¢i rady Emitenta odsouzen za podvodny trestny ¢in ani proti nim nebylo vedeno
obvinéni nebo nebyly sankciovany ze strany statutarnich nebo regulatornich organt.
Rovnéz tyto osoby nebyly v poslednich péti letech soudné zbaveny zptsobilosti k vykonu
funkce ¢lena spravnich, fidicich nebo dozorcich organt kteréhokoli emitenta nebo funkce
ve vedeni nebo provadéni Cinnosti kteréhokoli emitenta. Dale Emitent prohlasuje, ze mezi
Cleny predstavenstva a dozor¢i rady nejsou zadné jiné pribuzenské vztahy.

Emitent nema zadné jiné vrcholové manazery nez osoby uvedené vyse.
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8.

FINANCNI UDAJE

8.1

FINANCNI VYKAZY

Nasledujici tabulky uvadéji ptehled vybranych historickych finan¢nich udaji Emitenta za
obdobi kalendainiho roku 2025 a za prvni pololeti roku 2026. Udaje za rok 2025 vychazeji
z uéetni zavérky Emitenta k 31. 12. 2025, ktera je sestavena v souladu s Ceskymi u¢etnimi
standardy. Udaje za prvni pololeti roku 2026 nebyly auditovany ani pfedmétem piezkumu
auditora.

Historické finan¢ni idaje Emitenta

V pribéhu roku 2025 se Emitent ucastnil ptemény formou rozdéleni odstépenim sloucenim
jako spolecnost rozdélovand. Nastupnickymi spolecnostmi, na néz pieSla cast jméni
Emitenta, jsou LC Hruskové Dvory s.r.o. a 2021 real estate s.r.o. Rozhodny den pfemény
byl stanoven na 1. ledna 2025 a zapis pfemény do obchodniho rejstiiku byl proveden ke
dni 31. prosince 2025.

V dtsledku pfemény doslo k pfevodu vymezené ¢asti jméni na nastupnické spolecnosti v
celkové Cisté ucetni hodnoté 17 588 tis. K¢, zejména casti dlouhodobého hmotného
majetku a dlouhodobého finanéniho majetku. Srovnavaci Udaje roku 2024 uvedené ve
finan¢nich vykazech proto zachycuji stav jméni Emitenta k 31. prosinci 2024, tj. pred
rozhodnym dnem premény a pred samotnym odstépenim.

Odsteépena aktiva nemaji pfimou souvislost s vyrobni ¢innosti Emitenta — jde o vybrané
nemovitosti evidované na listu vlastnictvi ¢. 917, pozemky na listu vlastnictvi ¢. 708 urcené
pro developersky projekt vystavby logistického centra spolu se souvisejicim
nedokonCenym dlouhodobym majetkem a dale technologické zatizeni energetické
infrastruktury arealu (trafostanice a zatizeni pro kompenzaci jalové slozky elektrické
energie). Na nastupnické spolecnosti nepiesly zddné vyrobni linky, stroje ani vyrobni
arealy Emitenta.

Celkova aktiva Emitenta po odstépeni dosahovala k 1. lednu 2025 hodnoty 504 673 tis. K¢.
Meziro¢ni srovnatelnost financnich tidajt za roky 2024 a 2025 proto neni pln€ zachovéana.
Auditorem PROXY — AUDIT, s.r.o. byla v pfiloze v ucetni zavérce k 31. prosinci 2025
tato skutecnost uvedena.

ROZVAHA - Aktiva

H1/2026 ‘ 2025 2024

ROZVAHA — Aktiva v tis. K¢

AKTIVA CELKEM 573 953 542 508 522 261
Pohledavky za upsany zakladni kapital 0 0 0
Stala aktiva 316 567 316 386 317 032
Dlouhodoby nehmotny majetek 9876 9139 9138
Dlouhodoby hmotny majetek 287 794 291 642 298 473
Dlouhodoby finan¢ni majetek 18 897 15 605 9421
ObéZna aktiva 255 874 225 505 204 630
Zasoby 136 148 127 273 123 771
Pohledavky 94 264 83079 61 153
Dlouhodobé pohledavky 884 1322 1978
Pohledavky z obchodnich vztahi 0 0 0
Kratkodobé pohledavky 93 380 81 757 59 175
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Pohledavky z obchodnich vztahi 82911 71122 57079
Kratkodoby finanéni majetek 0 0 0
PenéZni prostiedky 25 462 15153 19 706
Casové rozliSeni aktiv 1512 617 599

Aktiva
Dlouhodoby nehmotny majetek

Dlouhodoby nehmotny majetek Emitenta tvofi zejména software a obdobnd nehmotna

aktiva slouzici k zajisténi vyroby a fizeni Emitenta.

Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek je tvofen hlavné vyrobni technologii, strojnim vybavenim,
budovami a pozemky vyuzivanymi k vyrobni ¢innosti Emitenta.

Dlouhodoby financni majetek

Dlouhodoby finan¢ni majetek je tvofen zejména majetkovymi ucastmi Emitenta

v dcefinych spolecnostech.

ROZVAHA - Pasiva

ROZVAHA - Pasiva v tis. K¢ H1/2026 2025 2024
PASIVA CELKEM 573953 | 542508 | 522261
Vlastni kapital 246 675 | 231215 | 233449
Zakladni kapital 12 12 12
Azio a Kapitalové fondy 16 531 18 148 36 415
Fondy ze zisku 0 0 0
Vysledek hospodareni minulych let (+/-) 213054 | 197022 | 180614
Vysledek hospodaieni béZného ticetniho obdobi| 17 078
(+/-) 16 033 16 408
Rozhodnuto o zalohové vyplaté podilu na zisku (-) 0 0 0
Cizi zdroje 324771 | 308786 | 288 812
Rezervy 10 363 7 585 7314
Zavazky 314408 | 301201 | 281 498
Dlouhodobé zavazky 128 233 | 144983 | 136 023
Zavazky k iivérovym institucim 116 066 | 129404 | 126488
Zavazky z obchodnich vztahti 0 0 0
Zavazky — Ostatni 1242 4534 573
Kratkodobé zavazky 186 175 | 156 218 | 145475
Zavazky k iivérovym institucim 104 661 | 91 889 81 535
Zavazky z obchodnich vztahti 50 832 38 905 39 704
Zavazky — Ostatni 30485 25215 23316
Casové rozliSeni pasiv 2507 2507 0
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY 2025

VYKAZ ZISKU A ZTRATY 2025 2024
Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb 515 461 468 959
Trzby za prodej zbozi 50 884 34 070
Vykonova spotieba 377 882 334 409
Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-) 7799 -5 738
Aktivace (-) 0 0
Osobni naklady 127 952 116 268
Upravy hodnot v provozni oblasti 26 796 29 205
Ur;lg;:;gl hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného 30337 28 701
Upravy hodnot zasob -3 331 250
Upravy hodnot pohledavek -210 234
Ostatni provozni vynosy 6073 5617
Ostatni provozni naklady 6 887 7160
Provozni vysledek hospodai‘eni (+/-) 25102 27 342
Vynosové troky a podobné vynosy 255 731
Nakladové aroky a podobné naklady 7 981 7 360
Ostatni finanéni vynosy 3023 2260
Ostatni finan¢ni naklady 0 1963
Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) 16 033 16 408
Vysledek hospodareni za ii¢etni obdobi (+/-) 16 033 16 408
Cisty obrat za uetni obdobi 566 345 503 029

Triby

Trzby (tj. soucet trzeb z prodeje vyrobkl a sluzeb ve vysi 515 461 tis. K¢ a trzeb za prode;j
zbozi ve vysi 50 884 tis. K¢) dosahly v roce 2025 hodnoty 566 345 tis. K¢.

Ndklady
Provozni néklady v roce 2025 €inily celkem 539 517 tis. K¢.
VYKAZ ZISKU A ZTRATY ZA H1/2026

VYKAZ ZISKU A ZTRATY H1/2026 H1/2025
Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb 298 467 250 826
Trzby za prodej zboZi 22764 25920
Vykonovi spotfeba 211 722 188 692
Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-) -8 734 -3122
Aktivace (-) 0 0
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8.2

Osobni niklady 71 391 64 115
Upravy hodnot v provozni oblasti 19 617 12705
Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného 18 590 14 643
majetku
Upravy hodnot zasob 1027 -1938
, ) 0 T
Upravy hodnot pohledavek
Ostatni provozni vynosy 2 506 1820
Ostatni provozni naklady 6170 3 866
Provozni vysledek hospodareni (+/-) 23571 12 310
Vynosove uroky a podobné vynosy 123 97
Nékladové tiroky a podobné naklady 4193 3879
Ostatni finan¢ni vynosy 608 1311
, v s r 0 0
Ostatni finan¢ni naklady
Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) 17078 7356
Vysledek hospodareni za i¢etni obdobi (+/-) 17078 7356
Cisty obrat za uifetni obdobi 321231 276 746

Triby

Trzby (tj. soucet trZzeb z prodeje vyrobku a sluzeb ve vysi 298 467 tis. K¢ a trzeb za prodej
zbozi ve vys§i 22 764 tis. K¢) dosahly v prvnim pololeti roku 2026 hodnoty 321 231 tis. K¢,
tj. 0 16,1 % vice nez ve stejném obdobi roku 2025 (276 746 tis. K¢).

Ndklady

Provozni naklady v prvnim pololeti roku 2026 ¢inily celkem 308 900 tis. K¢ (prvni pololeti
roku 2025: 269 378 tis. K¢).

Udaje uvedené v rozvaze k 30. 6. 2026 a ve vykazu zisku a ztraty za prvni pololeti roku
2026, jakoz i srovnavaci udaje za prvni pololeti roku 2025, nebyly auditovany ani
pfedmétem prezkumu auditora.

UCETNi STANDARDY

8.2.1 ProhlaSeni o pouzitych ucetnich standardech
Historické finan¢ni idaje emitenta jsou vypracovany v souladu s platnymi ¢eskymi
ucetnimi piedpisy.
Obsah ucetni zavérky

Ugetni zavérka Emitenta za rok 2025 obsahuje rozvahu, vykaz zisku a ztréty, piehled
o penéznich tocich, ptehled o zménach vlastniho kapitalu a pfilohu k ucetni zavérce
zahrnujici popis tcetnich postupli a komentare k i¢etnim vykazim.
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8.3

8.4

8.5

8.2.2 KONSOLIDOVANA UCETNI ZAVERKA

Emitent nema povinnost zpracovat konsolidovanou ucetni zavérku podle § 22a odst.
3 zékona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist. Dlivodem je,
ze pro poskytnuti vérného a poctivého obrazu o finan¢ni situaci a vykonnosti
konsolida¢niho celku je dostacujici individudlni ucetni zavérka Emitenta jako
konsolidujici ucetni jednotky. To vyplyva ze skuteCnosti, ze Emitent je 100 %
matefskou spolec¢nosti pouze spolecnosti TOPDOORS s.r.0. a Doornite d.o.o., které
jsou jednotliveé i v thrnu nevyznamné.

AUDIT FINANCNICH UDAJU
Historické finan¢ni vykazy Emitenta za kalendaini rok 2025 byly ovéfeny auditorem.

Vyrok auditora pro ucetni zavérku roku 2025 zni:

Podle naseho nazoru ucetni zaveérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole¢nosti
DOORNITE s.r.0. k 31. prosinci 2025 a ndkladt a vynost a vysledku jejiho hospodaieni a
penéznich toki za rok koncici 31. prosince 2025 v souladu s ¢eskymi tcetnimi piedpisy.

VYZNAMNA ZMENA FINANCNI POZICE EMITENTA

Emitent prohlasuje, Ze od konce tcetniho obdobi 2025 nedoslo k zddné vyznamné zménée
v jeho finan¢ni pozici.

PRO FORMA FINANCNI UDAJE

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu nedoslo k zddné vyznamné velké zméné€ ve smyslu ¢l.
1 pism. e) natizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) 2019/980, ktera by vyzadovala
zafazeni pro forma finan¢nich tidaji do tohoto Prospektu.

POLITIKA V OBLASTI DIVIDEND

9.1

HISTORICKA VYPLATA DIVIDEND A PODILU NA ZISKU

Emitent zamysli po pfijeti Akcii k obchodovani na trhu Start Market nastavit dividendovou
politiku spocivajici ve vyplaté podilu na zisku ve vysi piiblizné 30 % konsolidovaného
Cistého zisku Skupiny za prislusné ucetni obdobi. V souvislosti se vstupem na trh Start
Market ptedpokladda Emitent sestavovani konsolidované ucetni zavérky za skupinu
Emitenta v souladu s ¢eskymi ucetnimi piedpisy pocinaje ucetnim obdobim roku 2026.
Tato konsolidovana ucetni zavérka bude ovéfena auditorem a zpiistupnéna akcionarim a
investorim prostfednictvim sbirky listin obchodniho rejstiiku a internetovych stranek
Emitenta. Konsolidovany cisty zisk, z néhoz bude dividendova politika vychazet, tak bude
od ucetniho obdobi roku 2026 vefejné dostupnou a auditovanou veli¢inou piimo ¢itelnou
z konsolidované ucetni zaverky. Investor by mél vzit v tivahu, ze konsolidovany Cisty zisk
Skupiny muize byt niz8i nez Cisty zisk Emitenta na individualni bazi, a to v disledku
zapornych hospodaiskych vysledkl dcefinych spolecnosti zahrnutych do konsolidace.
Prognéza Cistého zisku Skupiny je uvedena v kapitole 5.4 tohoto Prospektu. Tato
dividendova politika predstavuje zamér Emitenta, nikoliv jeho pravné zavazny piislib.
Skutec¢na vyse vyplacené¢ho podilu na zisku bude zaviset na hospodarskych vysledcich
Emitenta, jeho finan¢ni a likvidni situaci, investi¢nich potfebach, zakonnych podminkach
pro rozdéleni zisku a rozhodnuti valné hromady Emitenta. Emitent si vyhrazuje pravo
dividendovou politiku kdykoliv zménit nebo od ni upustit. V roce 2026 pted datem
vyhotoveni tohoto Prospektu doslo k vyplaté podilu na zisku stavajicimu jedinému
akcionari Emitenta za G¢etni obdobi roku 2025 ve vysi 5 mil. K¢. Emitent nema zavedenu
zadnou politiku zpétnych odkupt Akcii.
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10.

PODROBNOSTI O NABIDCE NEBO PRIJETI K OBCHODOVANI

10.1 PODMINKY NABIDKY

10.1.1 Podminky platné pro nabidku

Emitent nabidne investorim az 20 % Akcii, které Emitent nové vyda.

Vertejna nabidka probéhne od 5. 10. 2026 (,,Pocatek veiejné nabidky*) do 19. 10.
2026 (,,Konec vefejné nabidky*).

Cenové rozpéti objednavek ve vetejné nabidce bylo stanoveno na 400 K¢ az 500 K¢
za jednu Akcii. Emisni kurs Akcii mize byt v ramci tohoto rozpéti stanoven pouze
tak, aby byl vzdy beze zbytku délitelny 2 K¢ (tj. naptiklad 400 K¢, 402 K¢, 404 K¢
atd.). Emitent toto pravidlo analogicky pfejima z Parametrii obchodovani XETRA,
které se uplatituji na sekundarni obchodovani na trhu Start Market, a to za ucelem
usnadnéni vypotadani vefejné nabidky a nasledného zahdjeni obchodovani s
Akciemi.

Potencidlni investofi mohou zadavat objedndvky na ndkup Akcii vyhradné
prostfednictvim ¢lena BCPP, ktery je ucastnikem systému PX Vetejna nabidka.

Emitent k datu vyhotoveni tohoto Prospektu nevlastni zadné vlastni akcie
a nezamysli koupit Zadné vlastni akcie.

10.1.2Celkovy objem emise/verejné nabidky

V ramci vefejné nabidky Akcii bude k ipisu nabizeno az 200.000 kusi Akcii.
Celkova jmenovita hodnota Akcii k Gipisu dosahne objemu az 500.000 K¢.

10.1.3Lhuta, v niZ bude nabidka otevi‘ena a postup podani Zadosti o tpis

Ptislusni ¢lenové BCPP budou shromazd’ovat nakupni objednavky po celé obdobi
nabidky, tj. ode dne Pocatku vefejné nabidky (v€etné) az do dne Konce vefejné
nabidky (v¢etng).

Vsichni potencialni investofi, ktefi se chtéji obchodovani ucastnit, musi mit svého
ucastnika Centralniho depozitafe, u kterého maji otevieny ucet vlastnika
zaknihovanych cennych papirti. Ugastnik Centralniho depozitate mize byt stejny
subjekt jako ¢len BCPP, ktery je ¢lenem systému PX Vetejnd nabidka, pres kterého
zadava investor objednavku ke koupi Nabizenych akeii.

10.1.4Podminky odvolani nebo pozastaveni

Nabidku Akcii mtize Emitent odvolat nebo pozastavit az do dne Konce vefejné
nabidky.

Nabidku mize Emitent odvolat zejména z nasledujicich divodu: (a) nahla
a podstatna nepfizniva zména ekonomické nebo politické situace v Ceské republice,
(b) podstatnd nepfizniva zména podnikani a/nebo ekonomické situace Emitenta,
nebo (c) nedostate¢na poptavka po Akciich. Odvolani nebo pozastaveni nabidky
Nabizenych akcii oznami Emitent na internetovych strankach v sekci Pro investory.

10.1.5MozZnosti sniZeni upisovanych ¢astek a zpiisob nahrady pieplatku

V ptipadé podani objednavek prevySujicich pocet Nabizenych akcii budou
objednavky jednotlivych investori pomérné kraceny postupem uvedenym
v kap. 10.3.2 (vraceni pieplatku za koupené Nabizené akcie neni s ohledem na
zpisob vyporadani koupé Akcii relevantni).

10.1.6 Minimalni / maximalni ¢astka Zadosti

Minimalni pocet pozadovanych Nabizenych akcii ¢ini 10 kusi (tj. 1 Lot). Maximalni
pocet je omezen celkovym poctem Nabizenych akcii.
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10.1.7Moznost investoru stahnout zadost

Objednavku k nakupu Nabizenych akcii Ize stahnout do Konce vefejné nabidky. Po

ey oo

stdhnout ani odvolat.
10.1.8Metoda a lhiity pro splaceni a doruceni nabizenych akcii

V souladu se smlouvou o upisu bude upisovatel povinen uhradit emisni kurs jim
poptavanych Akcii na Giéet Centralniho depozitaie vedeného u Ceské narodni banky.
Investor je povinen uhradit penézni ¢astku odpovidajici poctu a poptavané cené jim
objednanych Akcii prostfednictvim pfislusného ucastnika systému PX Vefejna
nabidka dle smluvniho ujednéni s timto ucastnikem, a to nejpozdéji v den Konce
vetejné nabidky (tj. 19. 10. 2026) véetne. Upisovatel je povinen uhradit emisni kurs
tak, ze ucastnik Centralniho depozitafe zastupujici upisovatele (Clena Burzy) uhradi
v ramci vypotadaciho systému a prostiednictvim debetovani jeho uctu Centralnim
depozitafem kolateral ve vysi 100 % na celkovou ¢astku odpovidajici vysi investice
daného upisovatele, a to druhy pracovni den po zvetejnéni vysledkl vefejné nabidky
(;,Den sparovani objednavek®). Pokyn k debetovani kolateralu na ti¢et Centralniho
depozitate, ktery je veden CNB, dava BCPP na zakladé piislugnych ustanoveni
burzovnich pravidel upravujicich upisovani akcii v systému PX Vefejna nabidka.
Zuctovaci banka ma informaci o platbé jiz predchozi den v ramci souboru
predbéznych informaci o platbe.

Emitent zajisti, Ze prodané Nabizen¢é akcie pfijaté k obchodovani na trhu Start Market
budou Emitentem piipsany ve prospéch uctu jednotlivych investort po uhrazeni
emisniho kursu Nabizenych akcii, a to nejdiive 3. (tfeti) pracovni den nasledujici po
dni Konce vetejné nabidky.

Vypotadani bude probihat prostiednictvim Centralniho depozitaie obvyklym
zpiisobem v souladu s pravidly a provoznimi postupy BCPP a Centralniho
depozitare.

10.1.9 Popis zpiisobu a data zveiejnéni vysledki nabidky

V den Konce vetfejné nabidky se vysledky verejné nabidky zvetejnuji elektronicky
na webové strance BCPP (www.pse.cz).

10.1.10  Vykon predkupniho prava, obchodovatelnost upisovacich prav a
zachazeni s neuplatnénymi upisovacimi pravy

Neexistuji zadné postupy pro vykon predkupniho prava, obchodovatelnosti
upisovacich prav ani pro zachazeni s nevykonanymi upisovacimi pravy.

10.2 PLAN ROZDELENI A PRIDELOVANI CENNYCH PAPIRU
10.2.1Kategorie potencialnich investori

Akcie mohou byt nabizeny vSem kategoriim investort, véetné kvalifikovanych i
retailovych investorti, tuzemskych i zahrani¢nich, pfi dodrzeni pravnich piedpisd,
které se na takovou nabidku a pfislusného investora vztahuji.
Nabidka neni rozdé€lena na transe urcené kvalifikovanym ¢i retailovym investortim,
nebo zaméstnancim Emitenta. Emitent bude zachazet se vSemi investory pfi
pridélovani Akcii stejné.

10.2.2 Upis akcionari, vedenim spole¢nosti nebo tipis nad 5 % nabidky

Podle udaji dostupnych Emitentovi se na upisu Akcii nebude podilet stavajici
akcionaf Emitenta ani ¢lenové predstavenstva Emitenta.

Emitentovi neni znamo, ze by néjaka osoba hodlala v ramci nabidky upsat vice nez
5 % Akcii, s vyjimkou zvazovaného upisu ze strany spolecnosti NRI, a to v
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maximalni vy$i 30 % Nabizenych akcii, na zdkladé Smlouvy o investici, kterou
Emitent se spolecnosti NRI zvazuje uzavtit — viz kap. 10.4.3 nize. Déale Emitent
zvazuje investici ze strany fondu CZEGG VENTURES, podfond STARTEEPO
SICAV a.s., do cennych papiri Emitenta v rdmci vetejné nabidky.

10.2.3Zvetejnéni pi‘ed pridélovanim

Nabidka nebude rozdélena na tranSe podle skupin investor. V ramci nabidky nelze
vyuzit zpétné pohledavky. Neni stanoveno preferencni zachazeni se zadnou skupinou
investori. ViceCetna upisovani nejsou akceptovana.

S Akciemi nelze zacit obchodovat pted tim, nez investor obdrzi ozndmeni o piidélené
¢astce. Ozndmeni o pfidélené ¢astce investorovi sdéli obchodnik s cennymi papiry,
prostfednictvim kterého investor podal pokyn k upisu Nabizenych akcii.

10.3 STANOVENI CEN
10.3.1Cena a vySe nakladi a dani uc¢tovanych na vrub upisovatele

Kupni cenu a celkovy pocet skute¢né prodanych Nabizenych akcii ur¢i Emitent v
den Konce vefejné nabidky (tj. 19. 10. 2026) dle vlastniho uvazeni na zakladé
informaci o pfijatych objednavkach a v souladu s cenovym rozpétim stanovenym v
tomto Prospektu.

Postup pro stanoveni ceny je uveden v kap. 10.3.2 nize.

Investortim nebudou v souvislosti s nabytim Nabizenych akcii u¢tovany Emitentem
jakékoli poplatky, jiné naklady nebo dané.

10.3.2Stanoveni kupni ceny

Cenové rozpéti objednavek bylo stanoveno na 400 K¢ az 500 K¢ za jednu Nabizenou
akeii.

Po ukonceni sbéru objednavek Emitent vlozi do elektronického systému PX Vefejna
nabidka (,,Systém PX Veiejna nabidka®) informaci o findlni kupni cen¢
Nabizenych akcii (,,Emisni cena®) a skutecném realizovaném poctu Nabizenych
akcii. Nasledné dojde prostfednictvim Systému PX Vetejna nabidka ke stanoveni
miry alokace a sparovani objednavek dle nasledujiciho principu:

(a) Vsechny objednavky s cenou za jednu Nabizenou akcii vyssi nebo rovnou
Emisni cené, jsou uspokojeny nasledovneé:

(i) je-li skutecné mnozstvi Nabizenych akcii vétsi nebo rovno sume
pozadovaného mnozstvi Nabizenych akcii, jsou vSechny objednavky
uspokojeny plng¢;

(i1) je-li skute¢né mnozstvi Nabizenych akcii mensi neZ suma pozadovaného
mnozstvi Nabizenych akcii, jsou vSechny objednavky pomérné kraceny;
(b) Pti pomérném kraceni Systém PX Vefejna nabidka automaticky:
(1) stanovi miru alokace vSech objednavek k Nabizenym akciim;

(i) alokované mnozstvi objednavek nasledné zaokrouhli na celé minimalni
obchodovatelné jednotky (Loty) Nabizenych akcii dolti, pficemz jeden Lot
odpovida 10 Nabizenym akciim;

(iii) sefadi sestupné objednavky podle jejich miry zaokrouhleni;

(iv) zbylé Loty jsou pak Systémem PX Vefejna nabidka pridélovany postupné
po jednom kazdé objednavce dle jejich pofadi v ramci jejich miry
zaokrouhleni. V pfipadé, Ze vice objednavek dosdhne stejné miry
zaokrouhleni, uplatni se pfi pridélovani zbylych Lot princip Casové
priority.
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(c) Objednavky s cenou za jednu Nabizenou akcii nizsi, nez Emisni cena nebudou
uspokojeny.

Na zaklad¢ hodnoty kupni ceny Nabizenych akcii a jejich skute¢ného prodaného
po¢tu dojde k uhradé kupni ceny Nabizenych akcii, a to postupem uvedenym
v kap. 10.1.8 vyse.

10.4 UMISTENI A UPISOVANI
10.4.1 Koordinator

Nabizené akcie jsou prodavany za vyuziti Systému PX Vetejna nabidka. Umisténim
Nabizenych akcii nebyl povéfen zadny koordinator ¢i zprosttedkovatel umisténi.

10.4.2 Platebni a depozitni zastupci

V souvislosti s emisi Nabizenych akcii nebyl povéien zadny platebni ani depozitni
zéstupce.

10.4.3Dohody s tietimi osobami o upsani emise

S vyjimkou Smlouvy o investici, kterou Emitent zvazuje uzavtit se spole¢nosti NRI,
a s vyjimkou zvazované investice ze strany fondu CZEGG VENTURES, podfond
STARTEEPO SICAYV a.s., neexistuji zddné dohody mezi Emitentem a tfeti osobou
o upsani emise Akcii nebo jeji ¢asti bez pevného zavazku ani na zakladé pevného
zévazku upsani.

K rozhodnuti Emitenta a NRI o uzavieni Smlouvy o investici by mélo dojit béhem
vefejné nabidky, pfiCemz jeji uzavieni neni jakykoliv zpisobem garantovano.
Predmétem Smlouvy o investici by mél byt zavazek NRI poskytnout Emitentovi
investici formou upisu Nabizenych akcii v rdmci vefejné nabidky na trhu Start
Market podle tohoto Prospektu, a to za nasledujicich podminek:

(a) investice bude ucinéna v ramci piislusného programu podpory rizikového
kapitalu, jehoz je NRI spravcem;

(b) maximalni podil NRI na tpisu v ramci vefejné nabidky dle tohoto Prospektu
nesmi presahnout 30 % Nabizenych akcii a maximalni vySe objemu emise
upsaného ze strany NRI dosdhne maximalné castky 24 000 000 K¢;

(c) Emitent u€ini v rdmci Smlouvy o investici prohlaSeni vztahujici se zejména k
plnéni podminek vyse uvedené¢ho programu a vyzvy ucinéné ze strany NRI
(jedna se zejména o pozadavky na pravni formu Emitenta, absenci pfijeti
cennych papirt Emitenta k obchodovani na regulovaném trhu, absenci
nedoplatkd vici statu, absenci tpadku a likvidace, na charakter Emitenta jakozto
malého nebo stfedniho podniku a existenci hlavni lokality podnikani Emitenta
mimo hlavni mésto Prahu); a

(d) Emitent se zavaze k plnéni povinnosti vii¢i NRI (jedna se zejména o pozadavky
na pravni formu Emitenta, absenci pfijeti cennych papirt Emitenta k
obchodovani na regulovaném trhu, absenci nedoplatkdi viaci statu, absenci
upadku a likvidace, na charakter Emitenta jakozto malého nebo stfedniho
podniku a existenci hlavni lokality podnikani Emitenta mimo hlavni mésto
Prahu), s tim, ze v ptipad€ poruseni téchto prohlaseni a/nebo povinnosti mize
Emitentovi vzniknout povinnost k ndhrad¢€ Gjmy a smluvni pokuty vi¢i NRI,
ktera je stanovena ve vysi 5 % z celkové investice ucinéné ze strany NRI (tj.
objemu emise upsané ze strany NRI).

10.4.4Okamzik uzavieni dohody o upsani

Vztah mezi upisovateli, cleny BCPP a Emitentem pii upisovani Nabizenych akcii je
ve smyslu ustalené judikatury smlouvou. Usp&$ny upisovatel je zapsan do seznamu
upisovatelll a vznika mu povinnost uhradit emisni kurs Nabizenych akcii. Emitent
zajisti, ze upsané a prodané Nabizené akcie budou Emitentem piipsany ve prospéch
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11.

uctu jednotlivych investorti po uhrazeni kupni ceny Nabizenych akcii, a to nejdiive
3. (tfeti) pracovni den nasledujici po dni Konce vetejné nabidky.

10.5 PRIJETi K OBCHODOVANI
10.5.1Zadost k prijeti na trhu Start provozovaném BCPP

Ve vztahu k Akciim bude pozadéno o pfijeti k obchodovéni na trh Start Market, ktery
je soucasti mnohostranného obchodniho systému provozovaného BCPP.

Den pfijeti Akcii k obchodovani je pracovni den nasledujici po dni, kdy dojde k
vydani Nabizenych akcii a pfipsani Akcii na ucty jednotlivych investort.
Predpokladany den pfijeti Akcii k obchodovani na trhu Start Market je 23. 10. 2026.

10.5.20bchodovani na jinych trzich

Akcie, jina emise akcii vydanych Emitentem ani zadné cenné papiry stejné tiidy
(druhu) jako jsou akcie, nejsou ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu pfijaty
k obchodovani na zadném regulovaném trhu, mnohostranném obchodnim systému
¢i jiném rovnocenném trhu, ani na trhu pro rist malych a stfednich podnikid vyjma
trhu Start Market.

Emitent nemé informace o jakémkoli regulovaném trhu, mnohostranném obchodnim
systému nebo jiném rovnocenném trhu, na kterém by byly ke dni vyhotoveni tohoto
Prospektu Akcie, jina emise akcii vydanych Emitentem nebo cenné papiry stejné
tiidy (druhu) jako Akcie pfijaty k obchodovani bez souhlasu Emitenta.

Zadné cenné papiry Emitenta stejné tiidy jako Akcie nebudou v souvislosti
s vefejnou nabidkou a podanim zadosti o pfijeti akcii Emitenta na trh Start Market
upisovany nebo umistovany soukromé.

10.5.3 Zajisténi likvidity v sekundarnim obchodovani

Z4dna osoba se nezavazala jednat jako zprostiedkovatel v sekundarnim obchodovéni
se zajisténim likvidity pomoci sazeb nabidek ke koupi a prodeji.

10.5.4Nezajisténi stabilizace

Emitent nema v planu jakymkoliv zptisobem vyuzit moznosti stabilizace ceny Akcii
po jejich prijeti na trh Start Market, ani nema jakékoliv informace o tom, Ze by po
ptijeti Akcii na trh Start Market méla byt realizovana jakéakoliv opatieni smétujici
ke stabilizaci ceny Akcii.

10.5.5Neexistence nadlimitni opce

Nadlimitni opce (,,green shoe®) se neuplatni.
ZAKLADNI INFORMACE O CENNYCH PAPIRECH

Ucelem tohoto oddilu je uvést podminky cennych papiri, oddil uvadi také podrobny popis
viastnosti cennych papirii.

11.1 PODMINKY CENNYCH PAPIRU

Druh, tfida Akcie ve jmenovité hodnoté 2,50 K¢.
cennych papirQ .
véetne ISIN ISIN je CZ1008003421.

CFI je ESVUFR.

FISN je DOORNITE/SHS.
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Ticker symbol'!

DOOR

Pravni ptedpisy,
podle kterych
byly cenné papiry
vytvoreny

Akcie byly vydany zejména v souladu se ZOK a OZ.

Forma cenného
papiru

Akcie jsou ve formé na jméno.

Podoba cenného
papiru

Akcie jsou zaknihované; evidenci cennych papirti vede Centralni
depozitat, se sidlem na adrese Rybna 682/14, Staré Mésto, 110 00
Praha 1

Ména emise

Ke

Prava spojena
s Nabizenymi
akciemi

Pravo na podil na zisku nebo jinych viastnich zdrojich

Akcionaf ma pravo na podil na zisku nebo jinych vlastnich
zdrojich, ktery valnd hromada schvali k rozdéleni mezi akcionare.
Podil na zisku nebo jinych vlastnich zdrojich se ur¢uje pomérem
jmenovité hodnoty vlastnénych Akcii k zakladnimu kapitalu
Emitenta. Pravo na podil na zisku nebo na jinych vlastnich zdrojich
vznika akcionaiim na zakladé€ rozhodnuti valné hromady Emitenta
o rozdéleni zisku nebo jinych vlastnich zdroji, a to k rozhodnému
dni pro vznik téchto prav. Podil na zisku nebo jinych vlastnich
zdrojich je splatny ve lhuté tii (3) mésicii ode dne piijeti usneseni
valné¢ hromady o jeho rozde€leni, nerozhodne-li valnd hromada
jinak. O jejich vyplaceni rozhoduje ptedstavenstvo Emitenta.
Podily na zisku nebo jinych vlastnich zdrojich, které¢ nebylo mozné
vyplatit, budou uloZzeny na zvlastnim bankovnim uctu, pficemz
opravnéné osoby budou mit narok po ptedlozeni pfislusnych
dokladii na jejich vyplaceni.

Narok na vyplatu podilu na zisku ¢i jinych vlastnich zdrojich se
promlCuje ve prospéch Emitenta v obecné promléeci dobe dle
ustanoveni OZ (3 roky).

Neexistuji zadna omezeni spojena s vyplatou podilu na zisku nebo
jinych vlastnich zdrojich ani neexistuji zadné zvlastni postupy pro
drzitele Akcii — nerezidenty. Emitent nevydal zadné cenné papiry,
které opraviiuji k uplatnéni prava na vymeénu za jiné cenné papiry
nebo na prednostni Gpis jinych cennych papirt.

Hlasovaci prava akcionari

Akcionaf je opravnén ucastnit se valné hromady, hlasovat na ni,
pozadovat vysvétleni a uplatiiovat navrhy a protinavrhy
k zalezitostem zafazenym na pofad valné hromady. Na valné
hromad¢ ptipadé na kazdou Akcii jeden (1) hlas.

Prednostni pravo na upsani novych akcii

Kazdy akcionatf ma prednostni pravo upsat cast novych akcii
Emitenta upisovanych ke zvySeni zakladniho kapitalu v poméru

11

Jedna se o burzovni symbol, ktery jednoznaéné identifikuje cenny papir na daném konkrétnim trhu.
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jmenovité hodnoty jeho akcii k zakladnimu kapitalu, ma-li byt
jejich emisni kurs splacen v penézich.

Pravo na podil na pripadném likvidacnim ziistatku

Akcionaf ma pravo na podil na likvida¢nim zistatku Emitenta.
Likvidac¢ni ztstatek se déli mezi akcionare v poméru odpovidajicim
splacené jmenovité hodnot¢ jejich Akcii.

Ustanoveni o zpétném odkupu

Neexistuji zadna prava a povinnosti ke zpétnému odkupu Akcii.
Ustanoveni o preménach

Stanovy neobsahuji zadna specifickd ustanoveni o pfeménach a
ponechavaji pfemény primarné na ustanovenich zakona .
125/2008 Sb., o preménach obchodnich spolecnosti a druzstev, ve
znéni pozdéjSich predpist. Pfeménami se rozumi fuze obchodni
spoleCnosti nebo druzstva, rozdéleni obchodni spolecnosti nebo
druzstva, ptevod jméni na spolecnika, zména pravni formy a
preshrani¢ni pfemisténi sidla. O pfeméné spolecnosti rozhoduje
jediny akcionatr Emitenta v ptisobnosti valné hromady.

Ustanoveni o sménitelnosti Akcii

V ptipadé Emitenta neni relevantni.

Schvaleni emise

emitentem

Vydani Nabizenych akcii bude schvaleno rozhodnutim jediného
akcionafe Emitenta v plisobnosti valné hromady dne 30. 9. 2026.

Ocekavané datum

Nabizené akcie mohou byt vydany po zapisu zvyseni zakladniho

vydani kapitalu do obchodniho rejstiiku. Emitent o¢ekava, ze Akcie budou

Nabizenych akcii | vydany po Dni sparovani objedndvek (jak je popsano v kap.
10.1.8).

Omezeni Akcie Emitenta jsou pfevoditelné bez omezeni.

prevoditelnosti

akeii

Dan z pfijmt z
akcii v Ceské
republice

Danové pravni predpisy clenského statu investora a danové
predpisy Ceské republiky (datiové sidlo Emitenta) mohou mit
dopad na ptijem plynouci z Akcii.

Investorim se doporucuje, aby se ve véci zdanéni piijmu
plynoucich z Akcii (v¢etné zdanéni dividend a pifijmt z prodeje
Akcii) obratili na svého danového poradce. Emitent prebird
odpovédnost za srazku dané€ provedenou u zdroje v souladu s
ptislusnymi pravnimi piedpisy.

Povinné nabidky
prevzeti, pravidla
pro pievzeti
cennych papirt
hlavnim
akcionarem
(squeeze-out) a
povinné
odkoupeni (sell-

Nuceny prechod akcii (tzv. squeeze-out) je upraven v § 375 a nasl.
ZOK. Hlavni akciondf vlastnici akcie, (i) jejichz souhrnna
jmenovita hodnota ¢ini alespon 90 % zakladniho Kkapitalu
spole¢nosti (na néjz byly vydany akcie s hlasovacimi pravy) a (ii)
s nimiZ je spojen alespoit 90% podil na hlasovacich pravech ve
spolecnosti, miize pozadovat, aby predstavenstvo svolalo valnou
hromadu spole¢nosti a predlozilo ji k rozhodnuti navrh na piechod
vSech ostatnich akcii na hlavniho akcionate. Ostatni akcionafi maji
pii ptechodu svych akcii na hlavniho akcionate pravo na pirimétené
protiplnéni v penézich, jehoz vysi uréi valna hromada spole¢nosti
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out) cennych — pfimétenost protiplnéni doklada hlavni akcionat valné hromadé
papirt znaleckym posudkem.

Pravo odkupu (tzv. sell-out) je upraveno v § 395 ZOK. Vlastnici
akcii, vii¢i kterym mutize hlavni akcionaf uplatnit postup pro nuceny
prechod akcii, mohou pozadovat, aby jejich akcie hlavni akcionaf
odkoupil postupem podle ustanoveni ZOK o povinném vefejném
navrhu smlouvy.

DUVODY NABIDKY A POUZITI VYNOSU

Dtivodem nabidky Nabizenych akcii je ziskani financnich prosttedkt, které budou slouzit jako
zdroj financovani Emitenta. Objem vlastnich zdrojt, které ma Emitent aktualn€ k dispozici pro
nize uvedené ucely pouziti, byl snizen vyplatou podilu na zisku stavajicimu akcionafi za ucetni
obdobi roku 2025 ve vysi 5 mil. K¢, k niz doslo v pribéhu roku 2026 a ktera je blize popsana v
kap. 9.1 tohoto Prospektu. Emitent je pfesvédcen, ze by nize uvedené tcely pouziti byl schopen
financovat i bez vytézku nabidky, a to kombinaci provozniho cash flow a dodate¢ného
bankovniho financovani; takovy postup by vSak vyzadoval delsi ¢asovy horizont a vyss§i miru
zadluzeni. Vytézek nabidky proto pfedev§im umozni realizaci rdstovych iniciativ Emitenta
urychlit a soucasné udrzet vyvazenou kapitalovou strukturu. Vynosy z nabidky jsou ptimo
provazany s obchodni strategii a strategickymi cili Emitenta popsanymi v kap. 5.1 tohoto
Prospektu, ktera stoji na organickém a anorganickém rdstu: nejvyznamnéjsi ¢ast vytézka bude
pouzita na financovani investic do rozsifeni a modernizace vyrobnich kapacit (CAPEX), ¢imz
bude piimo podpoien organicky rist Emitenta zaloZzeny praveé na rozsifovani a modernizaci
vyroby; dal§i ¢ast posili pracovni kapital potiebny k pokryti provoznich potfeb spojenych s
oc¢ekavanym rustem trzeb; dalSi ¢ast umozni pfipadné akvizice v ramci anorganického pilife
rustove strategie Emitenta; a zbyvajici ¢ast snizi miru zadluZzeni Emitenta a jeho z&vislost na
cizich zdrojich financovani.

Vstup na trh Start Market umozni Emitentovi zejména: (i) ziskat kapital pro financovani dalsiho
rozvoje a investic do vyrobnich kapacit a technologii, (ii) zvysit svou kredibilitu vii¢i zakazniktim,
dodavatelim a obchodnim partnertim, (iii) otevfit se SirSimu okruhu investort a posilit likviditu
Akcii, a (iv) podpotit dlouhodobou strategii ristu Emitenta v oblasti zpracovani dfeva a vyroby
dfevénych vyrobkd.

Ocekavané Cisté vynosy nabidky Akcii se budou odvijet od dosazeného emisniho kurzu Akcii.
Emitent odhaduje Cisté vynosy nabidky ve vysi 76 100 000 K¢ az 96 100 000 K¢ (pfi prodeji
celého predpokladaného objemu Akecif).

Ocekavané Cisté vynosy nabidky Nabizenych akcii ve vysi 76 100 000 K¢ az 96 100 000 K¢
budou pouzity v nasledujicim potadi:

(a) financovani investic do rozsifeni a modernizace vyrobnich kapacit (CAPEX), zejména
investic blize popsanych v ¢asti 5.3.2 tohoto Prospektu;

(b) posileni pracovniho kapitdlu Emitenta, zejména za ucelem pokryti provoznich potieb
souvisejicich s ristem trzeb;

(c) obecné podnikové Gcely, pfipadné piileZitostné akvizice, naskytne-li se vhodna piilezitost
odpovidajici strategii Emitenta; a

(d)  snizeni miry zadluZeni Emitenta, zejména zavazkt uvérového charakteru.

Emitent ofekava celkové naklady souvisejici s ptijetim Akcii na trh Start Market, a s vefejnou
nabidkou Akcii (naklady na auditora Emitenta, poplatky Centralniho depozitare cennych papirt,

a.s. (,,Centralni depozitai*), BCPP, CNB, analytickou spolecnost, notafe a pravniho poradce
Emitenta) kolem 3 900 000 K¢ (bez DPH).

Emitent je presvédCen, ze o¢ekavané vynosy z nabidky budou dostate¢né pro financovani vSech
navrhovanych zptisobl vyuziti uvedenych vyse, véetné piipadnych akvizic, a neni si tedy védom
potteby jakychkoliv dalsich nutnych finan¢nich prostiedki k jejich financovani. Pokud by vsak
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konkrétni piilezitost k akvizici pfesahovala rozsah prosttedkii alokovanych na tento ti¢el z vynost
nabidky, Emitent by financovani takové akvizice zajistil kombinaci vlastnich zdroji
generovanych béznou ¢innosti a dodatecného bankovniho financovani.

PROHLASENI O PROVOZNIM KAPITALU

Emitent prohlasuje, Ze podle jeho nazoru je provozni kapital dostate¢ny pro soucasné pozadavky
Emitenta.

STRETY ZAJMU

V souladu s pozadavky ptislusSnych pravnich ptedpist Emitent nize uvadi, Ze ke dni vyhotoveni
tohoto Prospektu si neni védom zadnych vyznamnych zajma fyzickych ani pravnickych osob
zucCastnénych na nabidce Nabizenych akcii nebo na pfijeti Akcii k obchodovani, véetné stietii
zajmu, které by byly podstatné pro emisi nebo nabidku Nabizenych akcii.

REDENI A DRZBA AKCIi PO EMISI

Nize je uvedeno srovnani ucasti stavajiciho akciondfe na zdkladnim kapitalu a hlasovacich
pravech Emitenta pied zvySenim zakladniho kapitalu v disledku vefejné nabidky a po ném, a to
(i) za predpokladu, Ze stavajici akcionaf neupiSe zadné Nabizené akcie, a (ii) samostatné za
predpokladu, Ze stavajici akcionar sviij narok na Nabizené akcie uplatni v plném rozsahu.

Akcionar Pocet akcii | Pocet akcii po Podil na Podil na
pred upisu hlasovacich hlasovacich
upisem pravech pred pravech po
tUpisem Upisu
2021 investment a.s. 800.000 ks 800.000 ks 100 % 80 %
DOSTUPNE DOKUMENTY

16.1 PROHLASENI O NAHLIZENI DO DOKUMENTU

Po dobu platnosti tohoto Prospektu lze podle potieby, vzdy v pracovni dny mezi 09:00
a 16:00, nahlédnout v sidle Emitenta, tj. na adrese Hruskové Dvory 82, 586 01 Jihlava, do
nasledujicich dokumentu: (a) stanov Emitenta; (b) Projektu rozdéleni ze dne 13. 11. 2025;
a (c) veskerych zprav, dopist a jinych dokumentti, ocenéni a prohlaSeni vypracovanych
jakymkoliv znalcem na zadost Emitenta, pokud tento Prospekt obsahuje kteroukoli jejich
¢ast nebo odkaz na né.

Stanovy Emitenta jsou také dostupné ve sbirce listin vedené Krajskym soudem v Brné,
ktera je soucasti Ceského obchodniho rejstiiku a je vetfejné pristupna.

Dale Emitent prohlasuje, Ze po dobu platnosti Prospektu 1ze na webovych strankéach
https://doornite.cz/pro-investory/ v sekci Pro investory podle potieby do téchto dokumentt
nahlédnout.

UDAJE ZACLENENE VE FORME ODKAZU V SOULADU S CL. 19 NARIZENI
2017/1129

Na webové adrese Emitenta (https://doornite.cz/pro-investory/) v sekci Pro investory lze nalézt
nasledujici dokumenty, které jsou do tohoto Prospektu zahrnuty odkazem:

Dokument Webova adresa Strana

57158


https://doornite.cz/pro-investory/
https://doornite.cz/pro-investory/

Utetni zavérka 1-4
sestavena https://doornite.cz/wp- zprava
k 31. 12. 2025 a | content/uploads/2026/09/doornite_zprava-auditora.pdf auditora
vyrok
auditora k ni 9-32
ucetni
zaveérka
Pololetni ucetni | https://doornite.cz/wp-content/uploads/2026/09/2026-06- 1-4
vykazy sestavené | 30_doornite vykazy proxy-vcetne-cf.pdf rozvaha
k 30. 6. 2026
5-6
vykaz
zisku a
ztraty
7
prehled o
penéznich
tocich

Casti dokumentii zahrnuté odkazem, které do Prospektu zaGlenény nebyly, bud’ nejsou pro
investora vyznamné, nebo jsou zminény v jiné ¢asti Prospektu.
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