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1. Zpréava o podnikatelské ¢innosti spolecnosti a o stavu jejiho majetku za
rok 2023



Galerie Santovka a.s.

té. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc
10 077 07 657

Zprava o podnikatelské ¢innosti spole¢nosti a o stavu jejiho majetku za rok 2023

Spoleénost Galerie Santovka a.s. (Spole¢nost) je investorem developerského projektu zndmého jako
Galerie Santovka.

Spole¢nost (jakoZto ucetni jednotka) pokracovala i v roce 2023 ve stejnych cinnostech, které jsou
naplni jeji ¢innosti od roku 2013, tj. v provozovani a pronajimani obchodniho centra zndmého jako
Galerie Santovka. Tyto &innosti planuje Spole¢nost provozovat i nadale.

Pocatek roku 2023 byl i nadale ve znameni inflace a zvySovani cen zboZi a sluZeb. Vedeni Spolec¢nosti
vidi vyvoj v nasledujicim roce spiSe optimisticky, a to predevsim s ohledem na unikatni postaveni
obchodniho centra jak v regionu, tak v ramci celé republiky avsouladu s vyvojem zakladnich
sledovanych ukazatelll (ndvstévnost, obraty apod.). Spole¢nost bude nadale peclivé sledovat aktualni
vyvoj a bude operativné reagovat.

V oblasti vyzkumu a vyvoje Spole¢nost nevykazovala v roce 2023 Zadné aktivity.
V roce 2023 Spole¢nost nenabyla Zadné vlastni akcie nebo vlastni podily.

V oblasti ochrany Zivotniho prostfedi dodriuje Spolecnost veskeré zakonné predpisy a normy.
Spole¢nost se svym plisobenim snaZi zasazovat o trvalou udrZitelnost a kvalitu Zivotniho prostredi.
Centrum Galerie Santovka je postaveno v energetické skupiné C. Zadné jiné aktivity v oblasti ochrany
zivotniho prostiedi Spolecnost v roce 2023 nevykazovala.

Spole¢nost Galerie Santovka a.s. neméla v roce 2023 #4dné zaméstnance a stejné tak neméla ani
zadnou pobocku nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahranici.

Stav majetku Spolecnosti je zachycen v Ucetni zavérce za rok 2023 a v Priloze k Géetni zavérce.

Spoleénost ma jediného akcionafe, a to obchodni spoleénost Santovka Holding a.s., 1CO: 080 10 820,
se sidlem tf. Kosmonautl 1221/2a, 779 00 Olomouc se sidlem vlastnici 2 000 000 ks kmenovych akcii
Spole¢nosti na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 1,- K¢.

Po 31. 12. 2023 nenlastgly ve Spolecnosti z hlediska zakona o tGcetnictvi Zadné vyznamné skutecnosti.

V Olomouci, dne 18. §ubna 2024

Richar OM
Clen spravni rady
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2. Utetni zavérka spole&nosti za rok 2023



UCETNi ZAVERKA K 31. PROSINCI 2023

Nazev spolecnosti: Galerie Santovka a.s.

Sidlo: tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc
Pravni forma: akciova spolecnost

ICo: 077 07 657

Soucasti ucetni zavérky:

Rozvaha

Vykaz zisku a ztraty

Prehled o zménach vlastniho kapitalu
Prehled o penéznich tocich

Priloha

Ucetni zavérka byla sestavena dne 18. dubna 2024.

Statutarni organ ucetni jednotky Podpis

Richard Moravek
¢len spravni rady




ROZVAHA Galerie Santovka a.s.

v plném rozsahu 1€0 077 07 657

k datu tf. Kosmonautl 1221/2a

31.12.2023 779 00 Olomouc

(v tisicich K¢)

31.12.2023 31.12.2022
Brutto Korekce Netto Netto

AKTIVA CELKEM 6 160 492 784 675 5375 817 5503 940
B. Stala aktiva 5690 054 783 518 4906 536 4 976 668
B.I. Dlouhodoby nehmotny majetek 10 10 10
B.1.2. Ocenitelnd prdva 10| 10 10
B.l.2.2. Ostatni ocenitelnd prava 10 10 10
B.II. Dlouhodoby hmotny majetek 5690 044 783518 4906 526 4 976 658
B.Il.1. Pozemky a stavby 5404 195 620 850 4783 345 4 876 274
B.II.1.1. Pozemky 382044 382044 382044
B.1l.1.2. Stavby 5022 151 620 850 4401 301 4494230
B.IL2. Hmotné movité véci 254704 162 668 92036 100384

a jejich soubory

Poskytnuté zdlohy na dlouhodoby hmotny majetek a nedokonceny
B.IL.5. dlouhodoby hmotny majetek 31145 31145
B.II.5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 1890 1890
B.II.5.2. Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 29 255 29 255
C. Obéina aktiva 468 056 1157 466 899 526 542
Cll. Pohleddvky 150 998 1157 149 841 201 777
C.I.1. Dlouhodobé pohleddvky 85 878 85 878 141 092
C.II.1.5. Pohleddvky - ostatni 85 878 85 878 141 092
C.I.1.5.4. Jiné pohledavky 85 878 85 878 141 092
C.I.2. Krdtkodobé pohleddvky 65120 1157 63963 60 685
C.1.2.1. Pohledévky z obchodnich vztahl 37 648 1157 36 491 29 855
C.1.2.4. Pohleddvky - ostatni 27 472 27 472 30 830
C.1.2.4.3. |Stét - darfiové pohledavky 14 694 14 694
C.1.2.4.4. |Kratkodobé poskytnuté zalohy 2548 2548 3686
C.1.2.4.5. Dohadné ucty aktivni 10151 10151 26 662
C.1.2.4.6. |Jiné pohledavky 79 79 482
C.IV. Penézni prostiedky 317 058, 317 058, 324 765
C.IV.1. Penéini prostfedky v pokladné 981 981 1149
C.Iv.2. Penézni prostiedky na Gctech 316 077 316 077 323616
D. Casové rozliseni aktiv 2382 2382 730
D.1. Naklady pfistich obdobi 2256 2256 696
D.3. PFijmy ptistich obdobi 126 126 34




31.12.2023

31.12.2022 - upravené

PASIVA CELKEM 5375 817 5503 940
A. Vlastni kapital 1821526 1956 896
A.l Zdkladni kapitdl 2000 2000
All. Zakladni kapital 2 000 2 000
Al Azio a kapitdlové fondy 1531 365 1577 806
All2. Kapitdlové fondy 1531 365 1577 806
A.ll.2.1. |Ostatni kapitalové fondy 1463521 1463521
A.ll.2.2. |Oceriovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazku (+/-) 67 844 114 285
A.IV. Vysledek hospodareni minulych let (+/-) 280 090 197 712
A.V.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 280 090 197 712
AV. Vysledek hospodareni bézného uéetniho obdobi (+/-) 8071 179 378
B.+C. Cizi zdroje 3473 664 3 465 692
C. Zavazky 3473 664 3 465 692
C.l. Dlouhodobé zdvazky 3277 335 3265715
C.1.2. Zéavazky k Gvérovym institucim 2498 461 2542 348
C.1.3. Dlouhodobé pfijaté zélohy 44383 36921
C.l4. Zavazky z obchodnich vztahl 1917 764
C.1.8. OdloZeny darovy zévazek 732574 681937
C.1.9. Zdvazky - ostatni 3745
C.1.9.3. Jiné zévazky 3745
C.l. Krdatkodobé zdvazky 196 329 199 977
C.l.2. Zavazky k Gvérovym institucim 108 197 103 212
C.IL.3. Kratkodobé pfijaté zélohy 12718 9032
C.l.4. Zévazky z obchodnich vztah( 24 096 22 626
C.I1.8. Zdvazky ostatni 51318 65 107
C.I.8.5. [Stat - dafiové zavazky a dotace 12 498 49027
C.I.8.6. |Dohadné ucty pasivni 38820 16 080
C.l. Casové rozliseni pasiv
D. Casové rozliseni pasiv 80 627 81352
D.1. Vydaje pfistich obdobfi 5309
D.2. Vynosy pfistich obdobi 80627 76 043




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v druhovém clenéni

Galerie Santovka a.s.
10 077 07 657

obdobi koncici k tf. Kosmonautt 1221/2a

31.12.2023 779 00 Olomouc

(v tisicich K¢)

Obdobi do Obdobi do
31.12.2023 31.12.2022

. Trzby z prodeje vyrobka a sluzeb 496 081 470 162
A. Vykonova spotieba 151 819 158 626
A.2. Spotfeba materialu a energie 39993 60 199
A3. Sluzby 111826 98 427
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 110 786 108 517
E.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 110911 110 243
E.1.1. |Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 110911 110243
E.3. Upravy hodnot pohledavek -125 -1726
1. Ostatni provozni vynosy 3767 3094
111.3. Jiné provozni vynosy 3767 3094
F. Ostatni provozni naklady 4241 2953
F.3. Dané a poplatky 896 882
F.5. Jiné provozni naklady 3345 2071
* Provozni vysledek hospodateni (+/-) 233 002 203 160
VI. Vynosové Uroky a podobné vynosy 15 869 5 896
VI.2. Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy 15 869 5896
J. Nakladové uroky a podobné naklady 130 520 52 671
J.2. Ostatni nakladové uroky a podobné naklady 130 520 52671
VILI. Ostatni financni vynosy 46 760 87517
K. Ostatni financni naklady 71028 10559
* Finanéni vysledek hospodafeni (+/-) -138 919 30183
** Vysledek hospodareni pfed zdanénim (+/-) 94 083 233343
L. Dan z pfijm0 86 012 53 965
L.1. Dan z pfijm0 splatna 26 603 51884
L.2. Dafi z pfijma odloZena (+/-) 59 409 2081
** Vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) 8071 179 378
*kx Vysledek hospodafeni za Géetni obdobi (+/-) 8071 179 378|
* Cisty obrat za téetni obdobi 562 477 566 669|




PREHLED O ZMENACH
VLASTNIHO KAPITALU

k datu
31.12.2023
(v tisicich K¢)

Galeri

e Santovka a.s.
10 077 07 657

tf. Kosmonautl 1221/2a

7

79 00 Olomouc

Ocenovaci rozdily z | Nerozdéleny zisk |Vysledek hospodafeni . P
Zakladni kapital | Kapitalové fondy | pfecenéni majetkt a| nebo neuhr:zena' ybéiného L'u":':tm’ho VLASTNI KAPITAL
zavazka (+/-) ztrata minulych let obdobi CELKEM

Stav k 31.12.2021 2000 1463 521 -2319 225 968 1689 170
Rozdéleni vysledku hospodareni 225968 -225 968
Precenéni derivatl 170 219 170219
Schviélené podily na zisku/dividendy -28 256 -28 256
Vysledek hospodareni za bézné obdobi 179 378 179 378
Stav k 31.12.2022 2000 1463 521 167 900 197 712 179 378 2010511
Oprava chyb minulych let -53 615 -53 615
Stav k 31.12.2022 - opravené 2000 1463 521 114 285 197 712 179 378 1956 896
Rozdéleni vysledku hospodareni 179 378 -179 378
Precenéni derivatl -46 441 -46 441
Schviélené podily na zisku/dividendy -97 000 -97 000
Vysledek hospodareni za bézné obdobi 8071 8071
Stav k 31.12.2023 2000 1463 521 67 844 280 090 8071 1821526




PREHLED O PENEZNICH
TOCICH (CASH FLOW)

obdobi koncici k

Galerie Santovka a.s.
1€0 077 07 657

tf. Kosmonaut 1221/2a

31.12.2023 779 00 Olomouc
(v tisicich K¢)
Obdobi do Obdobi do
31.12.2023 31.12.2022

P. Poé&ateéni stav penéznich prostiedkt a penéZnich ekvivalentt 324 765 263 109

Penézni toky z hlavni vydélecné ¢innosti (provozni éinnost)
Z. Vysledek hospodareni pfed zdanénim 94 083 233343
Al Upravy o nepenéini operace 225 760 241637
A.1.1. |Odpisy stélych aktiv 110911 110243
A.1.2. |Zména stavu opravnych polozZek a rezerv -125 -2126
A.1.5. |Ndkladové a vynosové uroky 114 651 46 775
A.1.6. |Opravy o ostatni nepenéZni operace 323 86 745
A* Cisty provozni penéini tok pred zménami pracovniho kapitalu 319 843 474 980
A.2. Zména stavu pracovniho kapitalu 102 019 -167 247
A.2.1. |Zména stavu pohleddvek a ¢asového rozliseni aktiv 73 858 -155 889
A.2.2. |Zména stavu zdvazkl a ¢asového rozliseni pasiv 28 161 -11358
A.**  [Cisty provozni penézni tok pied zdanénim 421 862 307 733
A.3. Vyplacené troky -130 520, -52 671
A.4.  |Ptijaté droky 15 869 5896
A.5. Zaplacena dan z pfijmG za béZnou Cinnost -78 797 -62 930
A*** [Cisty penéini tok z provozni &innosti 228 414 198 028

Penézni toky z investi¢ni ¢innosti
B.1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -40 779 -4 671
B.*** |Cisty penézni tok z investi¢ni innosti -40 779 -4 671

Penézni toky z financnich ¢innosti
C.1. Zména stavu zdvazkd z financovani -98 342 -103 445
c.2. Dopady zmén vlastniho kapitalu -97 000 -28 256
C.2.6. |Vyplacené podily na zisku / dividendy -97 000 -28 256
c.*** |Cisty penéini tok z finanéni ¢innosti -195 342 -131 701
F. Cista zména penéznich prostiedk( a penéznich ekvivalentd -7707 61 656
R. Koneény stav penéznich prostfedkl a penéZnich ekvivalent( 317 058 324 765




Nazev spolecnosti:

Sidlo:
Pravni forma:

1€o:

PRILOHA UCETNi ZAVERKY ZA ROK 2023

Galerie Santovka a.s.
tf. Kosmonautti 1221/2a, 779 00 Olomouc
akciova spolec¢nost

077 07 657
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PFiloha ucetni zavérky za rok 2023

1. OBECNE UDAIE

1.1. Popis ucetni jednotky

Firma: Galerie Santovka a.s. (plivodné IYW Czech, s.r.o.)
Sidlo: tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc

ICO: 077 07 657

Pravni forma: Akciova spole¢nost

Pfedmét podnikani:  vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3
zivnostenského zdkona

Datum vzniku: 14. prosince 2018
Spolecnici: Santovka Holding a.s., podil 100 %

Statutdarni organ k rozvahovému dni:
Richard Mordavek ¢len spravni rady

U¢etnim obdobim je obdobi od 1.1.2023 do 31.12.2023, tedy 12 mésic(i.

Srovnatelnym ucetnim obdobim je kalendarni rok od 1.1.2022 do 31.12.2022.
1.2. Zmeény a dodatky provedené v ticetnim obdobi v obchodnim rejstfiku

V pribéhu ucetniho obdobi byly do OR zapsany nasledujici zmény: nebyly
1.3. Organizacni struktura podniku a jeji zasadni zmény v ticetnim obdobi

Spole¢nost nema organizacni strukturu.

1.4. Obchodni spolecnosti a druistva, vnichz ma ucetni jednotka podstatny nebo
rozhoduijici vliv

Ugetni jednotka nevlastni podil v jiné obchodni spole¢nosti

Galerie Santovka a.s. 3



PFiloha ucetni zavérky za rok 2023

2. UCETNi METODY A ZASADY

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

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

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

Galerie Santovka a.s. 4



PFiloha ucetni zavérky za rok 2023

3.1.

3.2.

PREHLED VYZNAMNYCH UCETNICH PRAVIDEL A POSTUPU
Dlouhodoby hmotny majetek

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

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

Ocenéni dlouhodobého hmotného majetku vytvoreného vlastni ¢innosti zahrnuje pfimé
naklady, neprimé ndklady bezprostfedné souvisejici s vytvorenim majetku vlastni
¢innosti (vyrobni rezie), popfipadé nepfimé naklady spravniho charakteru, pokud
vytvoreni majetku pfesahuje obdobi jednoho Ucetniho obdobi.

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

Pofizovaci cena dlouhodobého hmotného majetku, s vyjimkou pozemku
a nedokoncenych investic, je odpisovdana po dobu odhadované Zivotnosti majetku
nasledujicim zpGsobem:

Druh majetku Metoda odepisovani Doba odepisovani
Budovy, haly, stavby Linearni 30-50 let
InZenyrské sité Linearni 20 let
Vnitfni vybaveni Linearni 6-10 let

Spole¢nost nema zadny majetek pofizeny formou finanéniho pronajmu.
Zisky Ci ztraty z prodeje nebo vyrazeni majetku jsou urceny jako rozdil mezi vynosy
z prodeje a Ucetni zGstatkovou hodnotou majetku k datu prodeje a jsou Uctovany do

vykazu zisku a ztraty.

Zpusob tvorby opravnych polozek

K 31.12.2023 nebyly vytvoreny opravné polozky k dlouhodobému hmotnému majetku.
Snizeni hodnoty

Ke kazdému rozvahovému dni spolec¢nost provéruje ucetni hodnotu svého majetku, aby
objevila naznaky toho, zda nedoslo ke ztraté ze sniZzeni hodnoty majetku. Existuji-li
takové signadly, je odhadnuta realizovatelna hodnota majetku a urcen ptipadny rozsah
ztraty ze snizeni hodnoty. Neni-li mozno realizovatelnou hodnotu jednotlivych polozek
majetku odhadnout, urci spolecnost realizovatelnou hodnotu vynosové jednotky, ke
které majetek patfi.
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3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

Realizovatelnd hodnota predstavuje vyssi z hodnot Cisté prodejni ceny a hodnoty
z uzivani. Pfi posuzovani hodnoty z uzivani jsou odhadované budouci penéini toky
diskontovany na svou soucasnou hodnotu prostrednictvim diskontni sazby pred
zdanénim, kterd zohlednuje soucasny trini odhad casové hodnoty penéz a rizik
konkrétné souvisejicich s danym aktivem.

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

Zavazky z obchodnich vztahi
Zavazky z obchodnich vztahU jsou zauctovany ve jmenovité hodnoté.
Pohledavky z obchodnich vztahi

Pohledavky se Uctuji ve své nominalni hodnoté. Opravné polozky k pohledavkam vytvari
spolec¢nost dle vlastni analyzy platebni schopnosti dluznika.

Zpusob tvorby opravnych polozek

Spolecnost stanovuje opravné polozky k pochybnym pohleddvkam na zakladé vlastni
analyzy platebni schopnosti svych zakaznikd a vékové struktury pohledavek. Metodika
stanoveni opravnych poloZek je nasledujici:

- 0% k pohledavkam ve IhGté splatnosti, nebo do 180 dni po splatnosti,

- 50 % k pohledavkam, které jsou po Ihité splatnosti vice, nez 180 dnl a méné nebo
rovno 360 dnd,

- 100 % kpohledavkam, které jsou po |h(ité splatnosti vice, neZz 360 dnu, nebo
k pohledavkam za ndjemci, ktefi predc¢asné ukoncili najemni smlouvu.

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

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

Pfepocty udaju v cizich ménach na ¢eskou ménu

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

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

Uprava srovnavacich udaja

K Upravé srovnavacich udajl nedoslo.
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3.8.

Dané

3.8.1.Splatna dan

Na zakladé kalkulace dané, kterd vychazi z dafiovych zakon( platnych v Ceské republice,
vznikl Spolecnosti k datu sestaveni ucetni zavérky danovy zdvazek, resp. Naklad ve vysi
26 603 tis. K¢ (k 31.12.2022: 51 884 tis. K¢). Spole¢nost Uctovala o splatné dani formou
rezervy na dan zpfijmu asniZila tak polozku Rozvahy C.Il.2.4.3. Stat — danové
pohledavky.

3.8.2.0dlozena dan

3.9.

Vypocet odlozené dané je zaloZzen na zavazkové metodé vychazejici z rozvahového
pfistupu.

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

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

Ucetni hodnota odloZené dariové pohledavky je ke kaidému rozvahovému dni
posuzovana a snizena v rozsahu, v jakém jiz neni pravdépodobné, Zze bude k dispozici
dostatecny zdanitelny zisk, proti némuz by bylo mozno tuto pohledavku nebo jeji ¢ast
uplatnit.

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

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

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

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

Naklady jsou tvoreny predevsim urokovymi naklady, odpisy majetku a sluzbami.
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3.10.

3.11.

3.12.

Pouziti odhadu

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

Zmény zpusobu ocernovani, postupld odpisovani a postupl uGctovani oproti
predchazejicimu ucetnimu obdobi

V porovndni s minulym ucetnim obdobim nedoslo k zZddnym zméndm ve zpUsobu
ocenovani, postupl odpisovani nebo uctovani.

Derivaty

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

- Na pocatku zajisténi bylo rozhodnuto o zajistovanych polozkach, nastrojich pouzitych
k zajisténi, rizicich, kterd jsou predmeétem zajisténi a o zpUsobu vypoctu a doloZeni
efektivnosti zajisténi, zajistovaci vztah je formalné zdokumentovan,

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

- efektivita zajisténi je spolehlivé méritelna a je pribézné posuzovana.

Derivaty, které vySe uvedené podminky pro zajistovaci derivaty nesplnuiji, jsou, pokud
jde o Spolecnost, klasifikovany jako derivaty k obchodovani.

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

Redlnd hodnota financnich derivatd se stanovuje jako soucasna hodnota ocekavanych
penéinich tok( plynoucich ztéchto transakci. Pro stanoveni soucasné hodnoty
se pouZzivaji obvyklé na trhu akceptované modely. Do téchto oceriovacich modell jsou
pak dosazeny parametry zjisténé na aktivnim trhu jako devizové kursy, vynosové krivky,
volatility pfislusnych finan¢nich ndstrojd atd. VSechny financ¢ni derivaty jsou vykazovany
v pfipadé kladné redlné hodnoty jako aktiva a v pripadé zaporné redlné hodnoty jako
pasiva.

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

PenéZni ekvivalenty predstavuji kratkodoby likvidni majetek, ktery Ize snadno
a pohotové prevést na predem znamou d¢astku v hotovosti. Penéini prostredky

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

31.12.2023 31.12.2022
Pokladni hotovost a penize na cesté 981 1149
Uéty v bankach 316 077 323616
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty celkem 317 058 324765

Penéini toky z provoznich, investicnich nebo financ¢nich cinnosti jsou uvedeny
v prehledu o penéznich tocich nekompenzované.

3.14. Zmény usporadani a oznacovani polozek rozvahy a vykazu zisku a ztraty a jejich
obsahového vymezeni oproti predchazejicimu ucetnimu obdobi

Nejsou.
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4.

DOPLNUJICi UDAJE K ROZVAZE A VYKAZU ZISKU A ZTRATY

4.1. Dlouhodoby hmotny majetek

Porizovaci cena

(udaje v tis. K¢&)

Stav k PFirastky Ubytky Pfevody Stav k

31.12.2022 31.12.2023

Pozemky 382 044 0 0 0 382 044

Nedokonéeny DHM a zalohy 0 31145 0 0 31145

Samostatné hmotné movité véci 248 520 6184 0 0 254704

Stavby 5018 702 3449 0 0 5022 151

Celkem 31.12.2023 5649 266 40778 0 0 5690 044

Celkem 31.12.2022 5644 595 9341 0 4 670 5649 266
Opravné polozky a opravky

(udaje v tis. K¢)

Pocate¢ni PrirGstky Ubytky Prevody Koneény Opravné Ucetni

zUstatek zistatek polozky  hodnota

Pozemky 0 0 0 0 0 0 382 044

Nedokonceny DHM a zaloha 0 0 0 0 0 0 31145

Samostatné hmotné movité véci 148 136 14532 0 0 162668 0 92 036

Stavby 524 472 96 378 0 0 620850 0 4401301

Celkem 31.12.2023 672608 110910 0 0 783518 0 4906526

Celkem 31.12.2022 562 365 110243 0 0 672608 0 4976658

Dlouhodoby hmotny majetek vykazovany vrozvaze predstavuje investi¢ni naklady
spojené s vystavbou obchodniho centra ,Galerie Santovka“ v Olomouci. Obchodni
centrum bylo otevieno dne 18. fijna 2013.

V roce 2023 byl realizovan projekt revitalizace obchodniho centra v ¢astce 31 145 tis. K¢,
jeho dokonceni se predpoklada v roce 2024.

Odpisy dlouhodobého hmotného majetku k 31.12.2023 cinily 110911 tis. K¢
(110 243 tis. K¢ k 31.12.2022).

4.1.1.Majetek zatizeny zastavnim pravem

K akciim vydanym obchodni spolecnosti byl na zakladé "Zastavni smlouvy k podilu
v obchodni spolecnosti IYW Czech, s.r.0." ze dne 2.7.2020, ve znéni dodatku €. 1 ze dne
3.11.2020, zfizen zdkaz zatizeni a zcizeni bez predchoziho pisemného souhlasu
spole¢nosti Raiffeisenbank a.s., se sidlem Praha 4, Hvézdova 1716/2b, PSC: 140 78,
ICO: 492 40 901 ("Banka"). Zakaz zatiZeni a zcizeni byl zfizen jako vécné pravo ve
prospéch Banky a potrva po dobu trvani zastavniho prava k akciim ve prospéch Banky,
nejdéle vSak do 31.12.2036.
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4.2.

Vlastni kapital

4.2.1.Zmény vlastniho kapitalu

4.3.

V roce 2023 doslo ke zménam vlastniho kapitalu na zakladé valné hromady a rozhodnuti
jediného akcionare.

Na zakladé rozhodnuti valné hromady byl na Glet jediného akcionafe Santovka
Holding a.s. pfeveden podil na zisku roku 2022 ve vySi 97 000 tis. KC. Zbytek
hospodarského vysledku 2022 byl preveden na ucet nerozdélenych ziski ve vysi
82 379 tis. K¢.

Spole¢nost identifikovala nespravnost v minulém ucetnim obdobi bez dopadu na
vysledek hospodareni a upravila srovnatelné udaje. Oproti plvodné vykazanym
hodnotam k 31.12.2022 je odloZzeny danovy zdvazek vyssi a vlastni kapital nizsi
0 53 615 tis. K¢.

K 31.12.2023 byl Vysledek hospodareni minulych let ve vysi 280 090 tis. KC.

Zavazky

4.3.1.Dlouhodobé zavazky

4.4.

Celkova vyse dlouhodobych zavazkd k 31.12.2023 cini 3 277 335 tis. K¢ (k 31.12.2022
ve vysi 3 265 715 tis. KC - upravené).

Dlouhodobé zavazky jsou tvoreny zejména Zavazky k uvérovym institucim ve vysi
2498 461 tis. KE (k 31.12.2022 ve vysi 2542 348 tis. KE) s konecnou splatnosti
k 31.12.2026 a dlouhodobymi zdlohami ve vysi 44 383 tis. K¢ (k 31.12.2022 ve vysi
36 921 tis. K¢) pfijatymi na zdkladé podminek ndjemnich smluv.

Spolec¢nost k 31.12.2023 nevykazuje Jiné dlouhodobé zavazky (k 31.12.2022 zavazek ve
vySi 3745 tis. K¢ ztitulu precenéni zajistovaciho derivatu — uUrokového swapu
od Raiffeisen Bank a.s. (viz také bod pfilohy €. 4.6.)).

Spole¢nost dne 23.1.2021 splatila na zakladé smlouvy o Uvéru s Raiffeisenbank a.s. avéry
vedené v méneé K¢ a uzavrela smlouvu s Raiffeisenbank a.s. na uvér vedeny v EUR.

Kratkodobé zavazky

(udaje v tis. K¢&)
Stav k 31.12.2023 Stav k 31.12.2022

Zavazky k uvérovym institucim 108 197 103 212
Zavazky z obchodnich vztahU a kratkodobé prijaté zalohy 36 814 31658
Zavazky ostatni 51318 65 107
Kratkodobé zavazky celkem 196 329 199 977

Zavazky ostatni tvofi dohadné Ucty pasivni (38 820 tis. K¢ k 31.12.2023 a 16 080 tis. K¢
k 31.12.2022).
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Zavazky k uvérovym institucim jsou tvoreny kratkodobou ¢asti bankovnich Uvéra, které
jsou splatné do 1 roku.

Zavazky z obchodniho vztahl po Ih(té splatnosti ¢ini 979 tis. K¢ (k 31.12.2022 ve vysSi
947 tis. K&).

VySe zdvazkl z obchodnich vztahU ve skupiné ¢ini 629 tis. K¢ (k 31.12.2022 ve vysSi
3 428 tis. Kg).

(udaje v tis. K¢&)

Nazev spolec¢nosti Stav k31.12.2023  Stav k 31.12.2022
Zenmex 0 1
Divadlo na Santovce 0 0
GS Property Management 20 2937
REDSTONE MANAGEMENT 609 490
Celkem kratkodobé zavazky k podnikiim ve skupiné 629 3428

4.5. Pohledavky

4.5.1.Dlouhodobé pohledavky

Spolecnost evidovala k 31.12.2023 pohledavky ve vysi 85 878 tis. K¢ (k 31.12.2022 ve vysi
141 092 tis. K¢) ztoho 0 tis. K& (k 31.12.2022 ve vysi 0 tis. KE) po splatnosti (ve lhaté
po splatnosti od 1 do 90 dntl). Viz kap. 4.6. nize.

4.5.2.Kratkodobé pohledavky

4.6.

Spolecnost evidovala k 31.12.2023 pohledavky ve vysi 37 678 tis. K¢ (k 31.12.2022 ve vysi
31 136 tis. K¢) z toho 28 361 tis. K¢ (k 31.12.2022 ve vysi 21 367 tis. KE) po splatnosti
(ve Ihdté po splatnosti od 1 do 90 dnd).

K témto pohledavkam nejsou tvoreny OP.

K datu ucetni zavérky spolecnost tvofila opravné polozky k pohledavkam ve vysi
1157 tis. K¢ (k 31.12.2022 ve vysi 1 281 tis. K¢).

Derivatové financni nastroje

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

Dne 24.1.2020 byly ukoneny smlouvy o urokovych swapech (Interest Rate Swaps +
Cross Currency Swaps), které byly uzaviené v roce 2014 s Raiffeisenbank a.s., na zakladé
ramcové smlouvy, swapy slouZi na zajisténi urokového rizika spolecnosti.

Swapy vmeéné K¢ byly nahrazeny dne 24.1.2020 novym swapem, ktery je uzavfen
v méné EUR a slouzi k zajisténi urokového a kurzového rizika spole¢nosti.

Redlnd hodnota tohoto derivatu k 31.12.2023 je pohleddvka 85 878 tis. K¢ (k 31.12.2022
byla pohledavka ve wvysSi 141 092 tis. K& a je vykdzdna v jinych dlouhodobych
pohleddvkach ve vysi 85 878 tis. K¢ s maturitou v roce 2026.
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4.7.

4.8.

4.9.

4.10.

4.11.

Zména trzniho ocenéni Urokového swapu zajistovaciho je zachycena k 31.12.2023
v Rozvaze pod polozkou , Ocenovaci rozdily z precenéni majetku a zavazk(“.

Vydaje pfristich obdobi

Vydaje pfristich obdobi ve vysi O tis. K¢ (k 31.12.2022 ve vysi 5 309 tis. K&) predstavuji
naklady vécné a ¢asové souvisejici s béZnym obdobim, ale vydej penéz se uskutecni az
v budoucnu. Jednalo se o naklady z titulu sluzeb a energii, které spole¢nost vyuzivala
k provozu obchodniho centra.

Vynosy priStich obdobi

Vynosy pfiStich obdobi ve vysi 80 627 tis. K¢ (k 31.12.2022 ve vysi 76 043 tis. Kc¢)
predstavuji pfedevsim vynosy z ndjemného a souvisejicich sluzeb, které vécné a ¢asové
souvisejici s pristim obdobim, ale fakturovany jsou v bézném obdobi.

OdloZena dan

Spole¢nost vykazala odloZzeny danovy zavazek ve vysi 732 574 tis. K¢ (k 31.12.2022 -
upravené ve vysi 681 937 tis. K¢) plynouci predevsim ztitulu rozdilu mezi ucetni
a danovou hodnotou majetku, opravnych poloZek a zajistovacich derivatd. Meziro¢ni
dopad je predevsim z titulu zvyseni pouzité danové sazby 21 % a dale zménou z titulu
odloZzeného danového zavazku z precenéni derivat(.

ve

Vynosy z bézné cinnosti podle hlavnich ¢innosti

Ve

Vynosy z bézné Cinnosti podle hlavnich ¢innosti

(udaje v tis. K¢)
Bézné ucetni obdobi 2023

Tuzem. Zahr. Celkem
Sluzby 496 081 0 496 081
Trzby za prodej zbozi a sluzeb celkem 496 081 0 496 081

(udaje v tis. K¢)
Bézné ucetni obdobi 2022

Tuzem. Zahr. Celkem
Sluzby 470 162 0 470 162
Trzby za prodej zboii a sluZeb celkem 470 162 0 470 162

Hlavnim predmétem d¢innosti spoleCnosti je pronajimani nebytovych prostor
v administrativnim a ndkupnim centru Galerie Santovka. Centrum bylo otevieno
vefejnosti dne 18. fijna 2013.

Nakladové uroky

(udaje v tis. K¢)

Stav k 31.12.2023 Stav k 31.12.2022
Uroky ze zaptjcky od Raiffeisen bank (viz 4.3.1 a 4.4.) 128 752 51101
Uroky z kauci 1768 1570
Nakladové uroky 130520 52671

Galerie Santovka a.s. 13



PFiloha ucetni zavérky za rok 2023

5. ZAMESTNANCI, VEDENi SPOLECNOSTI A STATUTARNI ORGANY
5.1. Osobni naklady a pocet zaméstnancl
Spolecnost nema zadné zaméstnance.
5.2. Poskytnuté zapajcky, uvéry i ostatni plnéni cleniim statutarnich organi

V obdobi do 1.1.2023 do 31.12.2023 neobdrzeli ¢lenové statutarnich organ zadné
zapQjcky, uvéry ani ostatni plnéni.

Galerie Santovka a.s. 14



PFiloha ucetni zavérky za rok 2023

6. ZAVAZKY NEUVEDENE V UCETNICTVI

Spole¢nost nema zadné potenciondini zavazky neuvedené v Ucetnictvi.

Galerie Santovka a.s.
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PFiloha ucetni zavérky za rok 2023

7. SOUDNI SPORY

K 31.12.2023 se spolecnost se Ucastnila soudniho sporu nasledovné:

Spole¢nost eviduje insolvenéni Fizeni snajemcem KARA Trutnov, a.s. o c¢astku
neuhrazenych pohledavek ve vysi 835 tis. K¢.

Spolecnost eviduje insolvencni fizeni s najemcem pietro fillipi stores s.r.o. o ¢astku
neuhrazenych pohledavek ve vysi 112 tis. K¢.

Spole¢nost eviduje insolvencéni Fizeni s najemcem Café Seneca s.r.o. o c¢dastku
neuhrazenych pohledavek ve vysi 40 tis. KC.

Galerie Santovka a.s. 16



PFiloha ucetni zavérky za rok 2023

8. DALSIi INFORMACE

Spole¢nost vroce 2023 vykdzala vyznamné vys$si naklady, souvisejici s pfecenénim
dlouhodobych zavazk( za Gvérovou instituci vedenych v méné EUR, naklad ¢inil 70 582
tis. K¢.

Management spolecnosti se domnivd, Ze neexistuje dlivod pro vytvorfeni opravné
polozky k majetku spolecnosti ke dni Ucetni zavérky, nebot nedoslo k vyznamné zméné

v ocenéni v prabéhu roku 2023.

Spole&nost néleZi do konsolidagni skupiny matefské spole¢nosti Santovka Holding a.s.,
ICO 080 10 820, se sidlem ti. Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc

Spolecnost neeviduje pohledavky s dobou splatnosti delsi, nez 5 let.

Galerie Santovka a.s. 17



PFiloha ucetni zavérky za rok 2023

9. UDALOSTI, KTERE NASTALY PO DATU UCETNi ZAVERKY

Po datu ucetni zavérky nedoslo k Zzadnym dalSim udalostem, které by mély vyznamny
dopad na ucetni zavérku.

Galerie Santovka a.s. 18



3. Zprava nezavislého auditora k ucetni zavérce za rok 2023



= Deloitte Audit s.r.o.
Churchill §
& ltalska 2581/67

120 00 Praha 2 - Vinohrady
Ceska republika

Tel: +420 246 042 500
DeloitteCZ@deloitteCE.com
www.deloitte.cz

zapsana Méstskym soudem

v Praze, oddil C, vloZka 24349
ICO: 49620592

DIC: C749620592

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
Pro akcionare spolecnosti
Galerie Santovka a.s.

Se sidlem: tf. Kosmonautti 1221/2a, 779 00 Olomouc

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené Ggetni zavérky spoleénosti Galerie Santovka a.s. (dale také ,spoleénost”) sestavené
na zakladé Ceskych Géetnich predpish, kterd se sklada z rozvahy k 31. prosinci 2023, vykazu zisku a ztraty, pfehledu
o zménach vlastniho kapitalu a pfehledu o penéinich tocich za rok konéici k tomuto datu a pfilohy této téetni zavérky,
kterd obsahuje popis pouZitych podstatnych ucetnich metod a dalsi vysvétlujici informace.

Podle naSeho ndzoru pfilozend Ucetni zdvérka podavda vérny a poctivy obraz finanéni pozice spoleénosti
Galerie Santovka a.s. k 31. prosinci 2023 a jeji finanéni vykonnosti a penéinich tokd za rok konéici k tomuto datu
v souladu s éeskymi Gacetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme proved|i v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorii Ceské republiky pro audit, kterymi
jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi doloZkami. Nage
odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit (éetni zavérky.
V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pFijatym Komorou auditor( Ceské republiky jsme na spolegnosti
nezavisli a spinili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych ptfedpisti. Domnivdme se, ze dGkazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadfeni nadeho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zékona o auditorech informace uvedené ve vyroéni zpravé mimo
Gcetni zavérku a nadi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovid4 spravni rada spoleénosti.

Nas3 vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je viak souéasti nadich povinnosti souvisejicich
s ovéfenim Ufetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou
ve vyznamném (materidinim) nesouladu s Gcetni zédvérkou & nasimi znalostmi o uéetni jednotce ziskanymi b&hem
ové&fovdni Gletnl zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné& (materidlng) nespravné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu
s pfislunymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji poZadavky pravnich
pfedpis{i na formalni nleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pfipadné nedodrZeni uvedenych poZadavki by bylo zpusobilé ovlivnit Gsudek &inény na zékladé ostatnich informaci.

Na zékladé provedenych postupti, do miry, jeZ dokazeme posoudit, uvadime, Ze:

e Ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téZ pfedmétem zobrazeni v G&etni zavérce, jsou ve véech
vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s G&etni zavérkou.
e Ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Ddle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkil a povédomi o spole€nosti, k nimz jsme dospéli p¥i provadéni auditu,
ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V rémci uvedenych postup(i jsme v obdr¥enych
ostatnich informacich Zddné vyznamné (materiélni) vécné nespravnosti nezjistili.

Deloitte oznatuje jednu Ci vice spolegnosti Deloitte Touche Tohmatsu Limited {,DTTL"), globaln{ sit jejich &lenskych firem a jejich pFidruzenych subjekti (souhrnn&
,organizace Deloitte”). Spole¢nost DTTL (rovnéZ oznacované jako ,Deloitte Global) a kaZda z jejich &lenskych firem a jejich pridruZenych subjekti je samostatnym

a nezdvislym pravnim subjektem, ktery neni opravnén zavazovat nebo pfijimat zavazky za jinou z téchto Elenskych firem a jejich pfidruzenych subjektd ve vztahu k tretim
stranam. Spole¢nost DTTL, a kazda ¢lenska firma a pfidruzeny subjekt nesou odpovédnost pouze za vlastni jednéni & pochybeni, nikoli za jednani ¢i pochybeni jinych
Elenskych firem ¢i pfidruzenych subjektd. Spole¢nost DTTL sluzby klientdm neposkytuje. Vice informaci najdete na adrese www.deloitte.com/about.



Odpovédnost spravni rady spoleénosti za Ucetni zavérku

Spravni rada spolecnosti odpovida za sestaveni Uletni zévérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi
Uéetnimi pfedpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni u¢etni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zpsobené podvodem nebo chybou.

PF¥i sestavovani Ucetni zavérky je spravni rada spole¢nosti povinna posoudit, zda je spole¢nost schopna nepfetrzité trvat,
a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Ucetni zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouZiti
pFedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni
spole¢nosti nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

\
Za dohled nad procesem u¢etniho vykaznictvi ve spolecnosti odpovida spravni rada.

Odpovédnost auditora za audit U¢etni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Zze Gletni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materidini) nespravnost
zpUsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira
jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve viech pfipadech v Uetni
zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku
podvodl nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materialni), pokud lze redlné predpokladat, Zze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé G¢etni zavérky na jejim zakladé prijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy3e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem celého auditu odborny
Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

e |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti ucetni zavérky zplsobené podvodem nebo
chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni
informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok. Riziko, ze neodhalime vyznamnou (materialni)
nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je vétsi ne? riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti
zpusobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti,
nepravdivé prohlaSeni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem spolecnosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu, abychom mohli
navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na
ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

e  Posoudit vhodnost pouZitych Ucetnich pravidel, pfimérenost provedenych Ucetnich odhadd a informace, které
v této souvislosti spravni rada spole¢nosti uvedlo v pfiloze Géetni zavérky.

e  Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Géetni zavérky pfedstavenstvem a to, zda
s ohledem na shromaZdéné diikazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost spolenosti nepFetrité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru,
Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v ptFiloze Ucetn( zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok.
NasSe zavéry tykajici se schopnosti spole¢nosti nepfetrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali
do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze spole¢nost ztrati schopnost
nepretrzité trvat.

* Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Ucetni zavérky, véetné pfilohy, a dale to, zda Ufetni zavérka
zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat spravni radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych
zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitinim kontrolnim systému.

V Brné dne 18. dubna 2024

Auditorska spolecnost: Statutarni auditor:
¥

Deloitte Audit s.r.o. Rastica Pavel
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4. Zprava o vztazich za rok 2023



ZPRAVA O VZTAZICH

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

ZA UCETNI OBDOBI ROKU 2023

spolecnosti

Galerie Santovka a.s.

ICO: 077 07 657




Piedstavenstvo spole¢nosti Galerie Santovka a.s.

se sidlem: Olomouc, tf. Kosmonauti 1221/2a, PSC 779 00, ICO: 077 07 657, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném u Krajského soudu v Ostrave, spisova znacka B 11254
(,,Spolecnost*)

predklada

Zpravu o vztazich mezi propojenymi osobami

vypracovanou podle § 82 zikona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a
druzstvech (zakon o obchodnich korporacich) (dale jen ,,zprava o vztazich®“) pro
ucetni obdobi kon¢ici 31. 12. 2023 (,,Rozhodné obdobi*).

Ovladanou osobou se pro Ucely zpravy o vztazich rozumi Spolecnost.
Ovladajici osobou se pro ucely zpravy o vztazich rozumi:

e Jediny akcionat Spoleénosti, spole¢nost Santovka Holding a.s., se sidlem Olomouc,
tf. Kosmonautti 1221/2a, PSC 779 00, ICO: 080 10 820, zapsana v obchodnim rejstifku
vedeném u Krajského soudu v Ostravée, sp. zn. B 11191.

e Ovladajici osobou spole¢nost Santovka Holding a.s. (51,60 %) je spole&nost
PERRARUS HOLDING a.s., se sidlem tf. Kosmonautu 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 090 61 142, vedena u Krajského soudu v Ostravé, sp. zn. B 11204.

e Jediny akcionat (100 %) spolecnosti PERRARUS HOLDING a.s. je pan Richard
Morévek, narozeny 26.03.1970, bytem ti. Svobody 956/31, 779 00 Olomouc.

Osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou se pro ucely zpravy o vztazich rozumi:

e PERRARUS EVOLUTION HOLDING a.s. se sidlem tf. Kosmonautu 1221/2a, 779
00 Olomouc, ICO: 176 43 708

o Santovka Holding a.s., se sidlem tf. Kosmonauti 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 080 10 820;

e GS Property Management s.r.o., se sidlem t. Kosmonautti 1221/2a, 779 00 Olomouc,
1CO: 066 09 988;

e Office Park Santovka s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 247 51 961;

e Santovka Tower, a.s., se sidlem tf. Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 291 31 812;

e TRZNICE HOPA, spol. s r.o., se sidlem tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 279 40 713;

e Malleen App s.r.o., se sidlem tf. Svobody 956/31, 779 00 Olomouc,
ICO: 109 51 792;

e Vystavba v ZatiSi s.r.o., se sidlem tf. Kosmonauti 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 170 51 878;

e Santovka Hotel s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 171 94 385;

e Lobster Olomouc Group a.s., se sidlem tf. Kosmonauta 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 255 26 758;

e Gastroland restaurants s.r.o., se sidlem tf. Kosmonauta 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 285 85 836;




LOBSTER CATERING s.r.o., se sidlem tf. Kosmonauta 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 099 63 090;

ZENMEX Olomouc s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautta 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 285 81 997;

RedFleck s.r.o., se sidlem tf. Svobody 956/31, 779 00 Olomouc,
ICO: 017 96 119;

MANTHELLAN a.s., se sidlem tf. Kosmonautd 1221 /2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 282 05 618;

SMC Man a.s., se sidlem tf. Svobody 956/31, 779 00 Olomouc,
ICO: 087 42 511;

Divadlo na Santovce 0.p.s., se sidlem tf. Kosmonauti 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 017 66 627;

Nadace rodiny Moravkovych, se sidlem tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 086 93 218;

Dauria trust Holding a.s., se sidlem ti. Kosmonauti 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 176 44 119;

Willmow Unity Holding a.s., se sidlem ti. Kosmonaut 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 176 45 441;

Asociace nakupnich center CR zs., se sidlem ndmésti Republiky 1079/1a, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 096 07 439.

REDSTONE MANAGEMENT s.r.o., se sidlem tf. Kosmonauti 1221/2a, 779 00
Olomouc, ICO: 056 29 357;

RSRE INVEST a.s., se sidlem tf. Kosmonauti 1221/2a, 779 00 Olomouc,
1CO: 063 34 989;

REDSTONE INVEST a.s., se sidlem tf. Kosmonautu 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 066 71 691;

REDSTONE FINANCE a.s., tf. Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 088 26 323;

Rezidence Chomoutov s.r.o., se sidlem tf. Kosmonauta 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 062 98 389;

REDSTONE NOVEMBER s.r.0., se sidlem tf. Kosmonauti 1221/2a, 779 00
Olomouc, ICO: 062 98 397;

REDSTONE HOUSE s.r.o., se sidlem tf. Kosmonauta 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 074 36 394;

KRALOVSKA LOUKA Bouzov s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautd 1221/2a, 779 00
Olomouc, ICO: 075 13 810;

CHATEAU ESCOT s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautt 1221 /2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 068 20 964;

REDSTONE VISION s.r.o., se sidlem tf. Kosmonauti 1221 /2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 078 87 841;

SOCIETE DU CHATEAU D’ESCOT, se sidlem Chateau d’Escot 33340 Lesparre —
Medoc, Francie, zapsdno u R.C.S Bordeaux pod ¢. 383 569 365

YCF Czech s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautua 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 056 28 199;

Envelopa Office Center s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 020 70 332;

REDSTONE FUTURE s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautti 1221/2a, 779 00 Olomouc,
1CO: 078 87 582;




e REDSTONE POWER s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 074 36 271;

e REDSTONE Smart Park s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 078 88 201;

e Galerie Pernerka s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 074 36 611;

e NOVA VELKOMORAVSKA a.s., se sidlem tf. Kosmonauti 1221/2a, 779 00
Olomouc, ICO: 089 99 911;

e Rezidence KaSparova s.r.o., se sidlem tf. Kosmonauti 1221 /2a, 779 00 Olomouc,
1CO: 058 66 049;

e Reporyje Nature s.r.o., se sidlem Marty Krasové 923/9, Cakovice, 196 00 Praha 9,
ICO: 119 77 159;

e East Park Olomouc a.s., se sidlem tf. Kosmonauti 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 278 29 995;

e Pernerka Hotel s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 171 94 512;

e Nové Vitkovice, s.r.o., se sidlem tf. Kosmonauti 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 171 80 783;

e Next Age Media s.r.0., se sidlem tf. Kosmonauti 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 179 51 356;

e BP STAVBY Morava s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 050 203 52;

e BP STAVBY Morava — Realizace s.r.o., se sidlem tf. Kosmonaut 1221/2a, 779 00
Olomouc, ICO: 093 22 116;

e REDSTONE ENERGY s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 194 09 605.

Ovladajici osoba, ovladand osoba a osoby ovladané stejnymi ovladajicimi osobami jsou
dale oznacovany spolecné také jako ,,Skupina®.

2. Uloha Spoleé¢nosti v ramci Skupiny

Spolecnost je ziizena za Ucelem provozovani obchodniho centra v Olomouci s ndzvem
Galerie Santovka.

3. Zpisob a prostiedky ovladani

Ovladani Spole¢nosti je provadéno zejména prostiednictvim rozhodnuti a usneseni
pfijimanych valnymi hromadami Spole¢nosti a vychazi z ucelu zfizeni Spole¢nosti.

4. Piehled jednani ucinénych v poslednim ucetnim obdobi, ktera byla ucinéna na
popud nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, tykajici se majetku,
které presahuje 10 % vlastniho kapitilu ovlidané osoby zjiSténého podle ucetni
zavérky za cetni obdobi bezprostredné predchazejici u¢etnimu obdobi, za néz se
zpracovava zprava o vztazich:

V uplynulém ucetnim obdobi nebyla na popud nebo v zdjmu ovladajici osoby nebo ji
ovladanych osob ucinéna zadna jednani tykajici se majetku ptfesahujici 10 % vlastniho
kapitalu Spole¢nosti.




. Pfehled vzajemnych smluv v ramci Skupiny

Smlouva o dilo mezi Galerie Santovka a.s. a BP STAVBY Morava — Realizace s.r.0. ze
dne 19.05.2023.

Smlouva o dilo mezi Galerie Santovka a.s. a BP STAVBY Morava — Realizace s.1.0. ze
dne 30.08.2023.

Smlouva o poskytovani sluzeb v oblasti asset managementu mezi Galerie Santovka a.s.
a REDSTONE MANAGEMENT s.r.o. ze dne 31.01.2020 ve znéni dodatku €. 1 ze dne
03.04.2023.

Smlouva o vypljéce mezi Galerie Santovka a.s. a Santovka Tower a.s. ze dne
28.06.2023.

Dohoda o ukonéeni najmu se spoleénosti Divadlo na Santovce o.p.s. ze dne 14.7.2023.
Najemni smlouva mezi Galerie Santovka a.s. a GS Property Management s.r.0. ze dne
3.4.2018;

Managemet Contract mezi Galerie Santovka a.s. a GS Property Management s.r.0. ze
dne 1.3.2018 ve znéni dodatku ¢.1;

Smlouva o pravu provést stavbu se spoleénosti Santovka Tower a.s. ze dne 5.2.2013 (na
Santovka Tower a.s. piesla s pravnimi u¢inky ke dni 17.12.2019 v disledku od3tpeni
z Office Park Santovka s.r.0.);

Smlouva o pravu provést stavbu se spoleénosti Santovka Tower a.s. ze dne 17.6.2013
(na Santovka Tower a.s. presla s pravnimi Gdinky ke dni 17.12.2019 v dasledku
oditépeni z Office Park Santovka s.r.0.);

Smlouva o pravu provést stavbu se spolecnosti Santovka Tower a.s. ze dne 8.7.2013 (na
Santovka Tower a.s. piesla s pravnimi u¢inky ke dni 17.12.2019 v disledku od3tpeni
z Office Park Santovka s.r.0.);

Kupni smlouva a smlouva o postoupeni prav a pievodu povinnosti ze dne 23.12.2011
se spole¢nosti Santovka Holding a.s. ve znéni dodatku &. 1 ze dne 18.1.2012 (s pravnimi
ucinky ke dni 3.12.2019 ptesla v disledku odstépeni z SMC Development a.s. v
likvidaci na SMC Plus s.r.o. a s pravnimi ucinky ke dni 14.7.2020 ptesla v disledku
fize z SMC Plus s.r.0. na Santovka Holding a.s.);

Dohoda o poskytnuti ndhrady za finan¢ni asistenci ze dne 8.1.2020 se spoleCnosti
Santovka Holding a.s. (s pravnimi G&inky ke dni 14.7.2020 piesla v disledku fuze z
SMC Plus s.r.0. na Santovka Holding a.s.);

Patronatni smlouva ze dne 8.1.2020 se spolecnosti PERRARUS HOLDING a.s., panem
Richardem Moravkem a dal$imi osobami, ve znéni dod. ¢. 1 ze dne 3.11.2020;
Uvérova smlouva o nezavazné kreditni lince ze dne 19.3.2014 se spole¢nosti Galerie
Santovka a.s., ve znéni pozdgjsich dodatki ¢. 1 ze dne 27.1.2015 a dodatku ¢. 2 ze dne
18.3.2015 (s pravnimi ucinky ke dni 3.12.2019 ptesla v dasledku odstépeni z SMC
Development a.s. v likvidaci na SMC Plus s.r.0. a s pravnimi a¢inky ke dni 14.7.2020
presla v disledku fiize z SMC Plus s.r.0. na Santovka Holding a.s.);

Smlouva o poskytnuti dobrovolného penézitého piiplatku mimo zékladni kapital ze dne
15.7.2020 se spole¢nosti Santovka Holding a.s.;

N4ajemni smlouva se spolecnosti Gastroland restaurants s.r.o. ze dne 18.12.2013 ve
znéni dodatku ¢. 1 ze dne 23.12.2015, dodatku €. 2 ze dne 28.12.2016, dodatku ¢. 3 ze
dne 20.10.2017 a dodatku ¢.4 ze dne 5.5.2022;

Smlouva o umisténi loga na fasdde¢ se spolecnosti Gastroland restauranst s.r.o. ze dne
10.2.2014, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 1.1.2017,

Smlouva o umisténi loga na pylonu se spolecnosti Gastroland restaurants s.r.o. ze dne
10.2.2014, ve znéni dodatku ¢.1 ze dne 1.1.2017 a dodatku €. 2 ze dne 15.6.2018.
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Néjemni smlouva se spole¢nosti Gastroland restaurants s.r.o. ze dne 1.10.2014, ve znéni
dodatku ¢.1 ze dne 28.12.2016 a dodatku ¢&.2 ze dne 20.10.2017, dodatku ¢. 3 ze dne
6.5.2019, dodatku €. 4 ze dne 29.9.2020, dodatku &. 5 ze dne 28.5.2021, dodatku ¢&. 6 ze
dne 5.5.2022 a dodatku €. 7 ze dne 11.9.2023.

6. Vyhodnoceni ijmy a jejiho vyrovnani

Béhem Rozhodného obdobi nevznikla SpoleCnosti Zadna ujma, a to ani ze smluv
uzavienych béhem tohoto Rozhodného obdobi mezi Spoleénosti a dal$imi osobami
v ramci Skupiny, ani na zakladé jinych tkonti nebo opatieni provedenych v zdjmu nebo
z iniciativy téchto osob.

7. Vyhodnoceni vyhod a nevyhod vztahi v ramci Skupiny

Utast ve Skuping je pro Spole&nost predevsim vyhodou, nebot’:

Spoleénost mtizc vyuzivat obecné poznatky a zkuSenosti (know-how) v ramci
Skupiny;

Spoleénost mtize optimalizovat naklady na sviij provoz;

Spole¢nost vyuZziva synergii v ramci Skupiny;

Spole€nost mize vyuzivat v ramci Skupiny sluzby v oblastech — finanéni a mzdové
ucetnictvi, controlling, finan¢ni poradenstvi, sprava majetku, marketing, IT sluzby, risk
management, personalistika, vSeobecnad sprava, strategicky management a dcefiné
spoleénosti se pak mohou vénovat hlavnim &innostem podnikani;

Spoleénost si miZze v ramci Skupiny v pfipadé potieby zajistit financovani svych
elskych aktivit.

................................

Richard Moxavek, ¢len spravni rady
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