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Zprava o podnikatelské ¢innosti spole¢nosti a o stavu jejiho majetku za rok 2025

Spolegnost Galerie Santovka a.s. (Spolegnost) je investorem developerského projektu
znamého jako Galerie Santovka.

Spolecnost (jakozto ucetni jednotka) pokracovala 1 v roce 2025 ve stejnych ¢innostech,
které jsou néplni jeji ¢innosti od roku 2013, tj. v provozovani a pronajimani obchodniho
centra znamého jako Galerie Santovka. Tyto &innosti planuje Spoleénost provozovat i
nadale.

Rok 2025 se odehraval v prostiedi postupného ekonomického uklidiiovani. Infla¢ni tlaky
dale slably, realné mzdy mirné rostly a spotiebitelskd nalada se zlepSovala. Tyto faktory

spole¢né vytvarely pfiznivéjsi podminky pro maloobchodni sektor nez v predchozich
letech.

Vysledky Galerie Santovka tento trend pfiznivé odraZeji. Obrat nijemct zaznamenal
meziro¢ni rist, coz svéd¢i o rostouci atraktivité nabidky centra i o posileni loajality
stavajici zakaznické zakladny. Zékaznici centra projevuji stale vétsi miru angazovanosti a
jejich nakupni chovani potvrzuje, Ze Galerie Santovka zlstava jejich preferovanou
destinaci.

Vedeni spole¢nosti hodnoti rok 2025 pozitivné. Dosazené vysledky potvrzuji, Ze Galerie
Santovka si udrzuje silnou pozici jak v ramci regionu, tak v celorepublikovém srovnani, a
ze zvolend obchodni strategie ptinasi métitelné vysledky.

V oblasti vyzkumu a vyvoje Spolecnost nevykazovala v roce 2025 zadné aktivity.
V roce 2025 Spolecnost nenabyla zadné vlastni akcie nebo vlastni podily.

V oblasti ochrany zivotniho prostiedi dodrzuje Spolecnost veSkeré zakonné predpisy a
normy. Spolecnost se svym plisobenim snazi zasazovat o trvalou udrzitelnost a kvalitu
Zivotniho prostiedi. Centrum Galerie Santovka je postaveno v energetické skuping C.
Z4dné jiné aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi Spole¢nost v roce 2025
nevykazovala.

Spole¢nost Galerie Santovka a.s. neméla v roce 2025 zadné zaméstnance a stejné tak
nem¢éla ani zddnou pobocku nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahranici.



Stav majetku Spolecnosti je zachycen v uetni zavérce za rok 2025 a v Pfiloze k Géetni
Zaverce.

Spole¢nost m4 jediného akcionate, a to obchodni spoleénost Santovka Holding a.s., ICO:
080 10 820, se sidlem tf. Kosmonautii 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,-
Ke.

Po 31. 12. 2025 nenastaly ve Spole¢nosti z hlediska zdkona o ucetnictvi Zddné vyznamné
skutecnosti.

V Olomouci, dne 29. dubna 2026

Markéta Sevéikova /

Clen spravni rady
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Zpravanezavisieno auditora

pro akcionare spoleénosti Galerie Santovka a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené udetni zavérky spoleénosti Galerie Santovka a.s. (dale také ,Spole¢nost’)
sestavené na zakladé ceskych ucetnich predpisl, ktera se sklada z rozvahy k 31. prosinci 2025, vykazu
zisku a ztraty, pfehledu o zménach vlastniho kapitalu a pfehledu o penéznich tocich za rok koncici

31. prosincem 2025 a pfilohy v ucetni zavérce, véetné vyznamnych (materialnich) informaci o pouzitych
Ugetnich metodach. Udaje o Spole&nosti jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy v této ugetni zavérce.

Podle naseho nazoru pfiloZzena ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Spole¢nosti
k 31. prosinci 2025 a nakladl a vynosl a vysledku jejiho hospodafeni za rok konégici 31. prosincem 2025
v souladu s Ceskymi U€etnimi pfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme proved|i v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplné&né a upravené
souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit U¢etni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech

a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorii Ceské republiky, véetné jeho poZadavk( vztahujicich se
k auditim Ggetnich zavérek v Ceské republice, jsme na Spoleénosti nezavisli a spinili jsme i dal$i etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpist. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme
shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyroéni
zpravé mimo Gcetni zavérku a nadi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida statutarni organ
Spole¢nosti.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je v8ak sou&asti nasich
povinnosti souvisejicich s auditem ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s ucetni zavérkou &i s nasimi
znalostmi o G¢etni jednotce ziskanymi béhem auditu U¢etni zavérky nebo zda se jinak tyto informace
nejevi jako vyznamné (materialn&) nespravne. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfisludnymi pravnimi pfedpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfuji poZzadavky pravnich pfedpis( na formalni
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
piipadné nedodrzeni uvedenych poZadavkl by bylo zpusobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé
ostatnich informaci.

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o., spoleénost s ruéenim omezenym a &len globalni sité Obchodni rejstiik vedeny Méstskym soudem v Praze 160 49619187
nezavislych &lenskych spolecnosti KPMG pridruzenych ke KPMG International Limited, oddil C, viozka 24185 DIC C2695001998
anglické privatni spolecnosti s ruéenim omezenym zarukou ID datové schranky: Bh3gtra
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Na zakladé provedenych postupu, do miry, jiZ dokazeme posoudit, uvadime, Ze

« ostatni informace, které popisuji skutenosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v Ucetni zavérce,
jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s uCetni zavérkou a

» ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk( a povédomi o Spolecnosti, k nimz jsme dospéli

pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) veécne nespravnosti. V ramci
uvedenych postupll jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zzadné vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu Spolec¢nosti za ucetni zavérku

Statutarni organ Spole¢nosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz

v souladu s €eskymi ucetnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny
pro sestaveni U¢etni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zpusobené
podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani ucetni zaverky je statutarni organ Spolecnosti povinen posoudit, zda je Spolecnost
schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze v Uc¢etni zaverce zalezitosti tykajici
se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni U€etni zavérky,

s vyjimkou pfipad(, kdy statutarni organ planuje zruéeni Spole¢nosti nebo ukon&eni jeji ¢innosti,

resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplsobenou 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 pfedpisy ve vSech pfipadech v ucetni zaveérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodd nebo chyb a povazuji

se za vyznamné (materialni), pokud lze realné pfedpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly
ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiovat béhem celého

auditu odborny tsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

« Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti u¢etni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostate¢né a vhodné dlkazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadFit vyrok. Riziko,
ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materiaini) nespravnosti zplisobené chybou, protoZze soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

«  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 ué€innost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

»  Posoudit vhodnost pouzitych u¢etnich metod, pfiméfenost provedenych uéetnich odhadd
a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spolec€nosti uved! v pfiloze v u€etni zavérce.

«  Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky statutarnim
organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna (materiaini)
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
Spole¢nosti nepretrzité 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 pfiloze
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v Ucetni zavérce, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadiit modifikovany vyrok. Nase
zaveéry tykajici se schopnosti Spolegnosti nepfetrzité trvat vychazeji z diikaznich informaci,
které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést
k tomu, Ze Spolecnost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

«  Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, veetné pfilohy, a déle to,
zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpusobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfeneé spravou a fizenim mimo jiné o planovaném rozsahu
a na¢asovani auditu a o vyznamnych zjisté€nich, ktera jsme v jeho prib&hu ucinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systemu.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Veronika Strolena je statutarnim auditorem odpovédnym za audit GCetni zavérky spole¢nosti Galerie
Santovka a.s. k 31. prosinci 2025, na jehoz zakladé byla zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze dne 29. dubna 2026

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Evideneni &islo 71

Ing. Veronika Strolena
Partner

Evidenéni &islo 2195

/
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UCETNI ZAVERKA ZA ROK 2025

Galerie Santovka a.s.

tf. Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc

akciova spolecnost

077 07 657



ROZVAHA

v plném rozsahu

k 31. prosinci 2025

(v tisicich K&)

Identifikacni €islo

Obchodni firma a sidlo

Galerie Santovka a.s.

tf. Kosmonautl 1221/2a

779 00 Olomouc

077 07 657 Ceska republika
Oznac. AKTIVA o
ad. Bé2né tetni obdobi Minule dcetni
obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM 1 6 352 906 - 999 695 5353 211 5412 670
B. Stala aktiva 2 5809 521 - 999 230 4810 291 4908 811
B.l. Dlouhodoby nehmotny majetek 3 10 10 10
B.l.2. Ocenitelna prava 4 10 10 10
B.l.2.1. |Software 5
B.l.2.2. |Ostatni ocenitelna prava 6 10 10 10
BL5. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek a 7
nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek
B.1l. Dlouhodoby hmotny majetek 8 5809 511 - 999 230 4 810 281 4 908 801
B.Il.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 9 264 121 - 182977 81144 83 239
siis[rouae i Skt tmomi ke | g
C. Obézna aktiva 13 533 450 - 465 532 985 502 177
C.lI. Pohledavky 14 73 185 - 465 72720 134 362
C.ll.2. Kratkodobé pohledavky 15 73 185 - 465 72720 85 294
C.I1.2.1. |Pohledavky z obchodnich vztaht 16 28 374 - 465 27 909 47 754
C.11.2.4. |Pohledavky - ostatni 17 44 811 44 811 37 540
C.I1.2.4 {Kratkodobé poskytnuté zalohy 18 6 653 6 653 10 237
C.11.2.4.1Dohadné ucty aktivni 19 14 803 14 803 25 545
C.I1.2.4.{Jiné pohledavky 20 23 355 23355 117
C.IV. Penézni prostfedky 23 460 265 460 265 367 815
C.IvVA1. Penézni prostfedky v pokladné 24 528 528 578
C.Iv.2. Penézni prostfedky na uctech 25 459 737 459 737 367 237
D. Casové rozliseni aktiv 26 9 935 9935 1682
D.1. Naklady pfistich obdobi 27 9777 9777 1671
D.3. Prijmy pristich obdobi 28 158 158 11




Galerie Santovka a.s.

Rozvaha

k 31. prosinci 2025

Oznaé. PASIVA fad. | B&zné Gcetni | Minulé G&etni
obdobi obdobi

a b c 5 6
PASIVA CELKEM 32 5353 211 5412 670
Vlastni kapital 33 1 380 040 1216 530
Al Zakladni kapital 34 2000 2000
Al1. Zakladni kapital 35 2000 2000
Al Azio a kapitalové fondy 36 1117 739 1138 524
All2. Kapitalové fondy 37 1117 739 1138 524
All.2.1. |Ostatni kapitalové fondy 38 1099 760 1099 760
All.2.2.  [Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkl (+/-) 39 17 979 38764
A.lV. Vysledek hospodareni minulych let (+/-) 40 76 006 8071
AlV.A. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 41 76 006 8071
AV. Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi (+/-) 42 184 295 67 935
B.+C. Cizi zdroje 43 3 887 820 4110 642
B. Rezervy 44 26 245 7 235
B.2. Rezerva na dari z pfijmu 45 26 245 7 235
C. Zavazky 46 3861575 4 103 407
C.L Dlouhodobé zavazky 47 1433 036 3880 344
C.l.2. Zavazky k uvérovym institucim 48 2432 317
C.1.3. Dlouhodobé prijaté zalohy 49 48 292 49 015
C.l14. Zavazky z obchodnich vztah( 50 920 3986
C.1.6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 51 682 598 679 555
C.1.8. Odlozeny darovy zavazek 52 701 226 715471
C.Il. Kratkodobé zavazky 53 2 428 539 223 063
C.1.2. Zavazky k avérovym institucim 54 2 341534 112 627
C.11.3. Kratkodobé pfijaté zalohy 55 291 8 354
C.l1.4. Zavazky z obchodnich vztah( 56 32 287 35130
C.I1.8. Zavazky ostatni 57 51 807 66 952
C.1.8.1. |Zavazky ke spole¢nikiim 58 7 7
C.1.8.4. |Zavazky ze sociadlniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 59 5 4
C.1.8.5. |Stat - dariové zavazky a dotace 60 13 543 14 161
C.I.8.6. |Dohadné ucty pasivni 61 38 252 52 780
D. Casové rozlisenf pasiv 62 85 351 85498
D.1. Vydaje pfistich obdobi 63 1042 48
D.2. Vynosy pfistich obdobi 64 84 309 85450




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

druhové ¢lenéni
za rok kongici 31. prosincem 2025

Identifikacni &islo

(v tisicich K¢&)

Obchodni firma a sidlo
Galerie Santovka a.s.

tf. Kosmonautt 1221/2a

779 00 Olomouc

Q077 07 657 Ceska republika
Oznac. fad. B&zné Minulé
ucetn( ucetn(
a b c 1 2
I Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb 1 559 406 544 253
A. Vykonova spotfeba 2 169 478 169 607
A2 Spotfeba materialu a energie 3 50 447 53 560
A3. Sluzby 4 119 031 116 047
D. Osobni naklady 5 160 80
D.1. Mzdové naklady 6 120 60
D.2. l‘;l:tl;lt?:ii)rl1 2; :g;:iélni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a 7 40 20
D.2.1. Naklady na socialni zabezpedeni a zdravotni pojisténi 40 20
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 9 108 828 107 046
EA. gzgzguhodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného 10 108 587 107 978
E1A1. x;;;eeillguh_()ﬁ;tédlouhodobeho nehmotného a hmotného 1 108 587 107 978
E.3. Upravy hodnot pohledavek 12 241 - 932
. Ostatni provozni vynosy 13 3 466 4214
1. Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 14 90
1.3. Jiné provozni vynosy 15 3376 4214
F. Ostatni provozni naklady 16 4473 5256
F.3. Dané a poplatky 17 1648 1631
F.5. Jiné provozni naklady 18 2825 3625
* Provozni vysledek hospodareni (+/-) 19 279 933 266 478
VL. Vynosové uroky a podobné vynosy 20 7 523 11 324
Vi.2. Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy 21 7523 11324
J. Nakladové uroky a podobné naklady 22 172 624 184 285
JA. zl\igfgzéosu:)zlgy a podobné naklady - ovladana nebo 23 74 043
J.2. Ostatni nakladové uroky a podobné naklady 24 98 581 184 285
VII. Ostatni finan¢ni vynosy 25 120 787 50 368
K. Ostatni finanéni naklady 26 2328 48 986
* Finan&ni vysledek hospodafenl 27 -46 642 -171579
* Vysledek hospodareni pfed zdanénim (+/-) 28 233 291 94 899
L. Daii z pfijmu 29 48 996! 26 964
L.1. Dan z pfijmu splatna 30 57715 36 337
L.2. Dani z pfijm0 odlozena (+/-) 31 -8719 -9373
** Vysledek hospodareni po zdanénf (+/-) 32 184 295 67 935
e Vysledek hospodafen( za u&etnl obdobf (+/-) 33 184 295 67 935
* Cisty obrat za u&etnf obdobi 34 559 406 544 253




PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

Identifikacni ¢islo

077 07 657

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

Obchodni firma a sidlo

Galerie Santovka a.s.
tf. Kosmonauti 1221/2a
779 00 Olomouc

Ceska republika

Oceriovaci Nerozdéleny zisk
rozdily z pfec. nebo neuhrazena

Vysledek hospodafen(

Ostatni majetku a  ztrata minulych b&Zného ugetniho
Zakladnf kapitél kapitalové fondy zavazku let (+/-) obdobi Celkem
Zustatek k 1.1.2025 2000 1099 760 38 764 8071 67935 1216530
Prevod vysledku hospodareni -- - -- 67 935 -67 935 --
Zména ocenovacich rozdilt - - -26 310 - - -26 310
Dopevzd zmenyVocenova(:lch rozdill na _ _ 5525 _ _ 5525

odloZenou dari
Vysledek hospodareni za bézny rok -- - -- - 184 295 184 295
Zustatek k 31.12.2025 2000 1099 760 17 979 76 006 184295 1380 040
Oceriovaci Nerozdé&leny zisk

rozdily z pfec. nebo neuhrazena Vysledek hospodareni

Ostatnf majetku a  ztrata minulych béZného uéetniho
Zakladni kapital kapitalové fondy zavazkl let (+/-) obdobi Celkem
Zustatek k 1.1.2024 2000 1463 521 67 844 280 091 8 071 1821 527
PFevod vysledku hospodareni -- - -- 8071 -8 071 --
Cerpani fondu -- -363 761 -- - - -363 761
Podily na zisku - - - -280 091 - -280 091
Zména oceriovacich rozdill - - -36 810 - - -36 810
Dopzi\d zményvoceﬁovacich rozdill na _ _ 7730 _ _ 7730

odloZenou dan

Vysledek hospodareni za bézny rok -- - -- - 67 935 67 935
Zustatek k 31.12.2024 2000 1099 760 38 764 8071 67935 1216530




PREHLED O PENEZNICH TOCICH

v s

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

Identifikacni Cislo

Obchodni firma a sidlo

Galerie Santovka a.s.

tf. Kosmonautt 1221/2a

779 00 Olomouc

077 07 657 Ceska republika
Bézné ucetni Minulé
obdobi ucetni
obdobi
P. Stav penéznich prostfedkl a penéznich ekvivalentt na zaatku u¢etniho obdobi 367 815 317 058
Penézni toky z hlavni vydéleéné ¢innosti
Z: Ugetni zisk nebo ztrata z b&Zné &innosti pred zdan&nim 233 291 94 899
A.1. Upravy o nepenézni operace 271 181 277 107
A.1.1. Odpisy stalych aktiv 108 587 107 978
A.1.2. Zména stavu: 241 - 932
A.1.2.2. rezerv a opravnych polozek 241 - 932
A.1.3. Zisk(-) ztrata(+) z prodeje stalych aktiv - 90
A.1.5. Vyuctované nakladové a vynosové uroky 165 101 172 961
A.1.6. Pfipadné Upravy o ostatni nepenézni operace -2658 -2900
A*. Cisty penézni tok z provozni éinnosti pred zdanénim a zménami pracovniho 504 472 372 006
kapitalu
A.2. Zména potieby pracovniho kapitalu 5920 -4 324
A.2.1. Zména stavu pohledavek z provozni ¢innosti, aktivnich u¢td dohadnych a ¢asového rozliseni 26 654 -34 414
A.2.2. Zména stavu kr. zadvazku z provozni ¢innosti, pasivnich U¢td dohadnych a ¢asového rozliseni -20734 30 090
A.** Cisty penézni tok z provozni éinnosti pred zdanénim 510 392 367 682
A.3. Zaplacené uroky s vyjimkou kapitalizovanych trokd - 132190 - 146 230
A.4. Prijaté uroky 7523 11324
A.5. Zaplacena dan z pfijm0 za béznou ¢innost a domérky dané za minula obdobi - 38 706 - 14 408
A.*** Cisty penézni tok z provozni éinnosti 347 019 218 368
Penézni toky z investi€ni ¢innosti
B.1. Nabyti stalych aktiv - 10 069 - 110 254
B.1.1. Nabyti dlouhodobého hmotného majetku -10069  -110254
B.2. Pfijmy z prodeje stalych aktiv 90
B.2.1.Pfijmy z prodeje dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku 90
B.*** Cisty penézni tok vztahujici se k investi¢ni ¢innosti -9 979 - 110 254
Penézni toky z finanénich €innosti
C.1. Zména stavu dlouhodobych, popf. kratkodobych zavazku z finanéni oblasti - 244 590 586 495
C.2. Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostredky - 643 852
C.2.1. ZvySeni zakladniho kapitalu, azia event. fondl ze zisku - 363 761
C.2.6. Vyplacené podily na zisku v&etné zaplacené srazkové dané a tantiémy - 280 091
c.*** Cisty penézni tok vztahuijici se k finanéni &innosti - 244 590 - 57 357
F. Cisté zvyseni nebo snizeni penéznich prostredki 92 450 50 757
R. Stav penéznich prostfedkl a penéznich ekvivalenti na konci Gicetniho obdobi 460 265 367 815
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Pfiloha ucetni zavérky za rok 2025

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 zakona s témito obory ¢innosti:
Zprostifedkovani obchodu a sluzeb,

Nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti.

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

Statutarni organ k rozvahovému dni:
Markéta Sevcikova ¢len spravni rady

U&etnim obdobim je obdobi od 1.1.2025 do 31.12.2025, tedy 12 mésic.

Srovnatelnym ucetnim obdobim je kalendarni rok od 1.1.2024 do 31.12.2024.
1.2. Zmeény a dodatky provedené v tiicetnim obdobi v obchodnim rejstfiku

Nejsou

1.3. Organizacni struktura podniku a jeji zasadni zmény v ucetnim obdobi
Spole¢nost nema organizacni strukturu.

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

Ucetni jednotka nevlastni podil v jiné obchodni spole¢nosti.
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Pfiloha ucetni zavérky za rok 2025

3.1.

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 zasadu 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&).

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 Cinnosti zahrnuje pfimé
naklady, nepfimé ndklady bezprostfedné souvisejici s vytvofenim majetku vlastni
Cinnosti (vyrobni rezZie), popfipadé neptfimé naklady spravniho charakteru, pokud
vytvoreni majetku prfesahuje obdobi jednoho ucetniho obdobi.

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

Pofizovaci cena dlouhodobého hmotného majetku, s vyjimkou pozemki
a nedokonéenych investic, je odpisovdana po dobu odhadované Zivotnosti majetku
nasledujicim zptUsobem:

Druh majetku Metoda odepisovani Doba odepisovani
Budovy, haly, stavby Linearni 30-50 let
InZenyrské sité Linearni 20 let
Vnitrfni vybaveni Linearni 3-10 let

Spole¢nost nema zadny majetek pofizeny formou finanéniho pronajmu.
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Pfiloha ucetni zavérky za rok 2025

3.2.

3.3.

3.4.

Zisky Ci ztraty z prodeje nebo vyrazeni majetku jsou urceny jako rozdil mezi vynosy
z prodeje a Ucetni zUstatkovou hodnotou majetku k datu prodeje a jsou uctovany do
vykazu zisku a ztraty.

Zpusob tvorby opravnych polozek

K 31.12.2025 nebyly vytvofeny opravné polozky k dlouhodobému hmotnému majetku.
Snizeni hodnoty

Ke kazdému rozvahovému dni spoleénost provéruje Uéetni hodnotu svého majetku, aby
objevila naznaky toho, zda nedoslo ke ztraté ze snizeni hodnoty majetku. Existuji-li
takové signdly, je odhadnuta realizovatelna hodnota majetku a urcen ptipadny rozsah
ztraty ze snizeni hodnoty. Neni-li mozno realizovatelnou hodnotu jednotlivych polozek
majetku odhadnout, uréi spolecnost realizovatelnou hodnotu vynosové jednotky, ke
které majetek patfi.

Realizovatelnda hodnota predstavuje vyssi z hodnot Cisté prodejni ceny a hodnoty
z uzivani. Pfi posuzovani hodnoty z uzZivani jsou odhadované budouci penézni toky
diskontovany na svou soucasnou hodnotu prostrfednictvim diskontni sazby pred
zdanénim, ktera zohlednuje soucasny trzni odhad Casové hodnoty penéz a rizik
konkrétné souvisejicich s danym aktivem.

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

Zavazky z obchodnich vztahi
Zavazky z obchodnich vztah( jsou zauctovany ve jmenovité hodnoté.
Pohledavky z obchodnich vztah

Pohledavky se uctuji ve své nominalni hodnoté. Opravné polozky k pohledavkam vytvari
spolecnost dle vlastni analyzy platebni schopnosti dluznika.

Zpusob tvorby opravnych polozek

Spole¢nost stanovuje opravné polozky k pochybnym pohleddavkam na zakladé vlastni
analyzy platebni schopnosti svych zakaznikl a vékové struktury pohledavek. Metodika
stanoveni opravnych polozZek je nasledujici:

- 0% k pohleddvkam ve |h(té splatnosti, nebo do 180 dnu po splatnosti,

- 50 % k pohleddvkam, které jsou po lhité splatnosti vice, nez 180 dni a méné nebo
rovno 360 dnd,

- 100 % k pohledavkam, které jsou po |h(té splatnosti vice, nez 360 dnu, nebo
k pohledavkam za ndjemci, ktefi predcasné ukoncili najemni smlouvu.
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Pfiloha ucetni zavérky za rok 2025

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

Uvéry a zapujeky
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

U&etni 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 prepoétena kurzem CNB
platnému k datu, ke kterému je ucetni zavérka sestavena.

Uprava srovnavacich udajd
K Upravé srovnavacich udajli nedoslo.

Dané

3.8.1.Splatna dan

Kalkulace splatné dané vychazi zdarovych zdkond platnych v Ceské republice,
Spole¢nosti k datu sestaveni ucetni zavérky vznika danovy zavazek, pfipadné danova
pohledavka, a naklad. Spolec¢nost Uctuje o splatné dani formou rezervy na dan z pfijmu.

3.8.2.0dlozena dan

Vypocet odloZzené dané je zaloZzen na zavazkové metodé vychazejici z rozvahového
pristupu.

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 zdvazkova metoda vychazi z pfechodnych rozdild, jimiz
jsou rozdily mezi danovou zakladnou aktiv, popripadé pasiv a vysi aktiv, popfipadé pasiv
uvedenych v rozvaze. Danovou zakladnou aktiv, popfipadé pasiv je hodnota téchto aktiv,
poptipadé pasiv uplatnitelna v budoucnosti pro danové ucely.

Ugetni hodnota odlozené dafiové pohledavky je ke kaZ?dému rozvahovému dni
posuzovana a snizena v rozsahu, v jakém jiz neni pravdépodobné, Ze 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.
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Pfiloha ucetni zavérky za rok 2025

3.9.

3.10.

3.11.

3.12.

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

Vynosy a naklady
Vynosy a naklady se uctuji Casoveé rozlisené, 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.
Pouziti odhadti

Sestaveni ucetni zavérky vyZzaduje pouzivani odhad( a predpokladl, jez maji vliv
na vykazované hodnoty majetku a zavazku k datu ucetni zavérky a na vykazovanou vysi
vynosU a nakladl za sledované obdobi. Tyto odhady a predpoklady se stanovuji
na zakladé vsech dostupnych relevantnich informaci. Nicméng, jak vyplyva z podstaty
odhadu, skute¢né hodnoty v budoucnu se mohou od téchto odhadi odlisovat.

Zmény zpusobu ocenovani, postupli odpisovani a postupti Uctovani oproti
predchazejicimu ucetnimu obdobi

V porovnani s minulym ucetnim obdobim nedoslo k Zadnym zménam ve zpUsobu
ocenovani, postupd 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 pouZzitych
k zajiSténi, rizicich, kterd jsou pfedmétem zajisténi a o zplisobu vypoctu a doloZeni
efektivnosti zajisténi, zajistovaci vztah je formdalné zdokumentovan,

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

- efektivita zajiSténi je spolehlivé méfitelna a je priibéiné posuzovana.

Derivaty, které vySe uvedené podminky pro zajistovaci derivaty nesplnuji, jsou, pokud
jde o Spolec¢nost, 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 soucasnd hodnota ocekavanych
penéinich tokd plynoucich ztéchto transakci. Pro stanoveni soucasné hodnoty
se pouzivaji obvyklé na trhu akceptované modely. Do téchto oceriovacich modell jsou
pak dosazeny parametry zjisténé na aktivnim trhu jako devizové kursy, vynosové kfivky,
volatility prislusnych finan¢nich nastrojl atd. VSechny financni derivaty jsou vykazovany

Galerie Santovka a.s. 7
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v pfipadé kladné redlné hodnoty jako aktiva a v pfipadé zaporné realné hodnoty jako
pasiva.

Zména v redlné hodnoté u derivatl k obchodovani je U¢tovana jako naklad, ptip. vynos
z derivatovych operaci. Zména v realné hodnoté u derivatd k zajisténi je uctovdna
do vlastniho kapitalu.

3.13. Prehled o penéznich tocich

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

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

31.12.2025 31.12.2024
Pokladni hotovost a penize na cesté 528 578
Uéty v bankach 459 737 367 237
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty celkem 460 265 367 815

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

v

V roce 2025 nedoslo ke zméné ucetnich metod a postupu.

Galerie Santovka a.s. 8
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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

31.12.2024 31.12.2025

Pozemky 382 044 0 0 0 382 044
Nedokonéeny DHM a zalohy 137 441 10 067 0 147 508 0
Samostatné hmotné movité véci 257 451 7524 854 0 264 121
Stavby 5023362 139984 0 0 5163 346
Celkem 31.12.2025 5800 298 157 575 854 147 508 5809511
Celkem 31.12.2024 5690 044 110 254 0 0 5800 298

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
Samostatné hmotné movité véci 174 212 9619 854 0 182977 0 81144
Stavby 717 285 98 968 0 0 816253 0 4347093
Celkem 31.12.2025 891497 108587 854 0 999230 0 4810281
Celkem 31.12.2024 783518 107 979 0 0 891497 0 4908801

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 2025 byl realizovan projekt revitalizace obchodniho centra v ¢astce 10 067 tis. K¢,
projekt byl v roce 2025 dokoncen a v ¢astce 147 508 tis. K¢ byl aktivovan a uveden do
provozu.

Odpisy dlouhodobého hmotného majetku za rok 2025 Cinily 108 587 tis. K¢ (za rok 2024
Einily 107 979 tis. K&).

4.1.1.Majetek zatizeny zastavnim pravem

K akciim vydanym obchodni spolecnosti byl na zakladé "Zastavni smlouvy k podilu
v obchodni spole¢nosti IYW Czech, s.r.o0." ze dne 2.7.2020, ve znéni dodatku €. 1 ze dne
3.11.2020, zfizen zdkaz zatiZzeni a zcizeni bez predchoziho pisemného souhlasu
spoleénosti 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.

Galerie Santovka a.s. 9
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4.2. Vlastni kapital
4.2.1.Zmény vlastniho kapitalu

V roce 2025 doslo ke zménam vlastniho kapitalu na zakladé valné hromady a rozhodnuti
jediného akcionare.

Na zakladé rozhodnuti valné hromady byl hospodarsky vysledek 2024 byl preveden na
Ucet nerozdélenych ziskl ve vysi 67 935 tis. KC.

K 31.12.2025 byl Vysledek hospodareni minulych let ve vysi 76 006 tis. K¢.

4.3. Zavazky
4.3.1.Dlouhodobé zavazky

Celkova vyse dlouhodobych zavazkd k 31.12.2025 cini 1 433 036 tis. K¢ (k 31.12.2024
ve vysi 3 880 146 tis. Kc).

Dlouhodobé zavazky jsou tvoreny zejména OdloZzenym darniovym zavazkem ve vysi 701
226 tis. K¢ (k 31.12.2024 ve vysi 715 471 tis. K¢) a dlouhodobymi zalohami ve vysi 48 292
tis. K¢ (k 31.12.2024 ve vysi 49 015 tis. K¢) pfijatymi na zakladé podminek najemnich
smluv.

4.3.2.Dlouhodobé zavazky za spfiznénymi osobami

Spole¢nost pfijala v roce 2024 Gvér od spole¢nosti ve skupiné Santovka Finance s.r.o. ve
vysSi 643 852 tis. K¢, splatny dne 23.6.2028. Zavazek z uvéru je k 31.12.2025 ve vysi
682 598 tis. KC.

4.3.3.Kratkodobé zavazky

(udaje v tis. K¢)

Stav k 31.12.2025  Stav k 31.12.2024

Zavazky k uvérovym institucim 2341534 112 627
Zavazky z obchodnich vztahi a kratkodobé prijaté zalohy 35198 43 484
Zavazky ostatni 51 807 66 952
Kratkodobé zavazky celkem 2428539 223 063

Zavazky ostatni tvori dohadné ucty pasivni 38 252 tis. K¢ k 31.12.2025 (k 31.12.2024 ve
vySi 52 780 tis. K¢).

Zavazky k avérovym institucim jsou tvoreny kratkodobou ¢asti bankovnich Gvéra, které
jsou splatné do 1 roku. (avér poskytnuty Raiffeisenbank a.s. se splatnosti do 31.12.2026)

Zavazky z obchodnich vztah( po Ihaté splatnosti ¢ini 3 046 tis. K¢ (k 31.12.2024 ve vysi 7
394 tis. K¢).
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4.3.4.Kratkodobé zavazky za spfiznénymi osobami

4.4,

Vyse zadvazk(l z obchodnich vztah( ve skupiné ¢ini 4 710 tis. K¢ (k 31.12.2024 ve vysi 5
340 tis. K¢).

(udaje v tis. K¢&)

Nazev spolecnosti Stav k 31.12.2025  Stav k 31.12.2024
REDSTONE PROPERTY MANAGEMENT s.r.o. 4710 4542
REDSTONE MANAGEMENT 0 798
Celkem kratkodobé zavazky k podnikdim ve skupiné 4710 5340

Pohledavky

4.4.1.Dlouhodobé pohledavky

Spole¢nost neevidovala k 31.12.2025 dlouhodobé pohledavky, k 31.12.2024 evidovala
Spolecnost jiné dlouhodobé pohledavky ve vysi 49 068 tis. K¢, viz kap. 4.5.

4.4.2.Kratkodobé pohledavky

4.5.

4.6.

Spolecnost evidovala k 31.12.2025 pohledavky ve vysi 28 374 tis. K¢ (k 31.12.2024 ve vysi
47 978 tis. K¢) ztoho 21 113 tis. K¢ (k 31.12.2024 ve vysi 40 079 tis. K¢) po splatnosti
(ve Ihaté po splatnosti od 1 do 90 dn(). K témto pohledavkam nejsou tvoreny opravné
polozky.

K datu ucetni zavérky spolecnost tvofila opravné polozky k pohledavkam po splatnosti
vice nez 180 dnU ve vySi 465 tis. K¢ (k 31.12.2024 ve vysi 224 tis. K¢).

Derivatové financni nastroje

SpoleCnost ma financni derivaty, které slouzi vsouladu se strategii fizeni rizik
Spolecnosti jako zajistovaci nastro;j.

Dne 24.1.2020 byl uzavien swap vméné EUR a slouZi kzajisténi urokového rizika
spolecnosti.

Redlna hodnota tohoto derivatu k 31.12.2025 je pohledavka ve vysi 22 758 tis. K¢
(k 31.12.2024 byla pohledavka ve vysi 49 068 tis. KC) a je vykazana v jinych kratkodobych
pohledavkach s maturitou v roce 2026 (k 31.12.2024 vykazana v jinych dlouhodobych
pohledavkach).

Zména trzniho ocenéni Urokového swapu zajistovaciho je zachycena k 31.12.2025
v Rozvaze pod polozkou ,, Ocenovaci rozdily z precenéni majetku a zavazk(“.

Vydaje pfistich obdobi

Vydaje pristich obdobi ve vysi 1 042 tis. K¢ (k 31.12.2024 ve vysi 48 tis. K¢) predstavuji
naklady vécné a Casové souvisejici s béZznym obdobim, ale vydej penéz se uskutecni az
v budoucnu. Jednalo se o naklady z titulu sluzeb a energii, které spolecnost vyuzivala
k provozu obchodniho centra.
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4.7.

4.8.

4.9.

4.10.

vrv

Vynosy pristich obdobi

Vynosy pfiStich obdobi ve vysi 84 309 tis. K¢ (k 31.12.2024 ve vysi 85 450 tis. K¢)
predstavuji pfedevsim vynosy z ndjemného a souvisejicich sluzeb, které vécné a ¢asové
souviseji s pristim obdobim, ale fakturovany jsou v béZzném obdobi.

Splatna dan

Spolecnost vykdazala ke dni sestaveni ucetni zavérky danovy zavazek, resp. naklad ve vysi
57 715 tis. K¢ (k 31.12.2024: 36 337 tis. K¢ ). Spole¢nost Uctovala o splatné dani formou
rezervy na dan z pfijmu ve vysi 26 245 tis. KE. Spolecnost v pribéhu roku 2025 uhradila
zalohy na dan z pfijmu ve vysi 31 470 tis. K¢.

Odlozena dan

Spolecnost vykazala odloZzeny danovy zavazek ve vysi 701 226 tis. K¢ (k 31.12.2024 ve
vysSi 715 471 tis. K¢) plynouci predevsim z titulu rozdilu mezi icetni a dafiovou hodnotou
majetku (k 31.12.2025 ve vysi 705 166 tis. K&), opravnych poloZzek a zajistovacich
derivatl (k 31.12.2025 ve vysi 4 779 tis. K¢). Meziro¢ni dopad je zpUsoben predevsim
z titulu snizeni odlozeného danového zavazku z precenéni derivatli a rozdilu mezi Gcetni
a danovou hodnotou dlouhodobého majetku.

(udaje v tis. K¢.)

Stav k 31.12.2025  Stav k 31.12.2024

Odlozeny danovy zavazek ztitulu rozdilu mezi ucetni a darovou 696 447 705 166
hodnotou dlouhodobého majetku

OdloZeny danovy zavazek z titulu pfecenéni derivatt 4779 10304
OdloZeny danovy zavazek celkem 701 226 715471

ve

Vynosy z bézné cinnosti podle hlavnich ¢innosti

Vynosy z béZzné Cinnosti podle hlavnich ¢innosti

(udaje v tis. K¢)
Bézné ucetni obdobi 2025

Tuzem. Zahr. Celkem
Sluzby 559 406 0 559 406
Trzby za prodej zbozi a sluzeb celkem 559 406 0 559 406

(udaje v tis. K¢&)
Bézné ucetni obdobi 2024

Tuzem. Zahr. Celkem
Sluzby 544 253 0 544 253
Trzby za prodej zboii a sluzeb celkem 544 253 0 544 253

Hlavnim predmétem d¢innosti spolenosti je pronajimani nebytovych prostor
v administrativnim a nakupnim centru Galerie Santovka. Centrum bylo otevieno
verejnosti dne 18. fijna 2013.
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4.11. Nakladové uroky

5.1.

5.2.

(udaje v tis. K¢)

Stav k 31.12.2025 Stav k 31.12.2024
Uroky ze zapGijeky od Raiffeisen bank (viz 4.3.1 a 4.4.) 98 010 144 871
Uroky z Gvéru Santovka Finance 74043 38137
Uroky z kauci 571 1277
Nakladové uroky 172 624 184 285

ZAMESTNANCI, VEDENI SPOLECNOSTI A STATUTARNI ORGANY

Osobni naklady a pocet zaméstnancl

Spole¢nost nema zadné zaméstnance.

Poskytnuté zapujcky, uvéry €i ostatni plnéni clenim statutarnich organa

V obdobi do 1.1.2025 do 31.12.2025 neobdrzeli ¢lenové statutarnich organt zadné
zapuljcky, avéry ani ostatni plnéni.

ZAVAZKY NEUVEDENE V UCETNICTVIi

Spole¢nost nema zadné potencionalni zavazky neuvedené v Ucetnictvi.

SOUDNI SPORY

K 31.12.2025 se spolecnost neucastnila soudnich sporl, ve kterych by byla v pozici
Zalované strany.

Spolecnost eviduje nékolik insolvencnich fizeni s najemci a byvalymi ndjemci za ucelem
vymozeni dluznych pohledavek po splatnosti.

DALSi INFORMACE

Spolecnost v roce 2025 vykdazala vyrazné vynosy spojené s precenénim dlouhodobych
zavazkd vuci avérové instituci, vedenych v méné EUR. Celkova vyse téchto vynosl Cinila
93 511 tis. K¢.

Podle nazoru vedeni spole¢nosti neni ke dni Gcetni zavérky divod pro tvorbu opravné
polozky k majetku, jelikoz béhem roku 2025 nedoslo k Zadné podstatné zméné jeho
ocenéni.

Spolecnost je soucasti podnikatelského seskupeni ovladaného materskou spolecnosti
Santovka Holding a.s., ICO 080 10 820, se sidlem tf. Kosmonautl 1221/2a, 779 00

Olomouc.

Spole¢nost neeviduje zadné pohledavky se splatnosti delSi nez 5 let.

Galerie Santovka a.s. 13



Ptiloha ucetni zavérky za rok 2025

9.  UDALOSTI, KTERE NASTALY PO DATU UCETNi ZAVERKY

Spole¢nost zahdjila v prvnim ctvrtleti roku 2026 jednani s bankovnimi institucemi za
ucelem refinancovani bankovniho uvéru poskytnutého Raiffeisenbank a.s., ktery je
splatny ke konci roku 2026. Spole¢nost pred datem sestaveni Ucetni zavérky obdrzela
konkrétni nabidku na refinancovani/prodlouZeni Gvéru, a to za podminek srovnatelnych
s podminkami stavajiciho financovani. Pfedpokladana vyse uvéru/refinancovani plné
pokryva nesoulad mezi kratkodobymi pohleddvkami a kratkodobymi zavazky
spole¢nostik 31.12.2025.

Vzhledem k témto skute¢nostem tedy neni ovlivnéna schopnost spole¢nosti nepretrzité
pokracovat v ¢innosti.

V Praze dne 29. dubna 2026

Markéta Sevéikova
Clen spravni rady
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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 UCETNIi OBDOBI ROKU
2025

spoleénosti

Galerie Santovka a.s.

IC: 077 07 657




Spravni rada spoleénosti Galerie Santovka a.s.

se sidlem tf. Kosmonauttd 1221/2a, 779 00 Olomouc, IC: 077 07 657, zapsana
v obchodnim rejstfiku vedeném u Krajského soudu v Ostravé, sp. zn. B 11254
(,Spoleénost®) piedklada.

Zpravu o vztazich

Vypracovanou podle ustanoveni § 82 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole€¢nostech
a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich) (dale jen ,Zprava o vztazich“) pro ucetni
obdobi kon¢ici 31.12.2025 (,Rozhodné obdobi“).

1. Struktura vztaht
Ovladanou osobou se pro ucely zpravy o vztazich rozumi Spole¢nost.

Ovladajici osobou (A.) se pro Ggely Zpravy o vztazich rozumi Spoleénost Santovka
Holding a.s., se sidlem tf. Kosmonautl 1221/2a, 779 00 Olomouc, IC: 080 10 820,
zapsana v obchodnim rejstfiku u Krajského soudu v Ostravé, sp. zn. B 11191, spole¢nost
drzi vliastnicky podil 100%;

Osobou ovladanou stejnou Ovladajici osobou (A.) se pro ucely této zpravy o vztazich
rozumi:

o Santovka Finance s.r.o., tt. Kosmonauti 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 191
52 078;

Ovladajici osobou spolegnosti Santovka Holding a.s. je Max Realitni Fond SICAV a.s.
(B.) se sidlem Olomouc, tf. Kosmonautl 1221/2a, PSC 779 00, ICO: 191 69442 s
vlastnickym podilem 100 %;

Osobami ovladanymi stejnou Ovladajici osobou (B.) se pro ucely této zpravy o vztazich
rozumi:

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

e Pardubice Investment s.r.o., tt. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 191
76 392;

e Palac Pardubice s.r.o., tt. Kosmonauti 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 034
58 059;

e MAX HoldCo s.r.o., tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 235 63 125;

e MAX Realitni Holding s.r.o., tf. Kosmonautti 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 222
70 272;

e OC Flora Holding s.r.o., tf. Kosmonaut( 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 222
75 746;

e Palac Flora s.r.o., tt. Kosmonaut(i 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 222 80 146;

e Myslbek Holding s.r.o., tf. Kosmonauti 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 222
75 533;

e MYSLBEK s.r.o., tt. Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 222 80 162;

e MAX Realitni Finance s.r.o., tf. Kosmonauttl 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 222
90 362;

(Ovladajici osoba, ovladana osoba a osoby ovladané stejnou ovladajici osobou jsou dale
oznacovany spoleéné take jako ,Skupina®).




2. Uloha Spoleénosti v ramci Skupiny

Spoleénost vlastni rozsahly objekt Galerie Santovka ve mésté Olomouci, ktery slouzi ke
komerénim ucelim - jednotlivé c&asti objektu (cca 220 jednotek) jsou pronajaty
k provozovani maloobchodni €innosti.

3. Zpusob a prostiedky ovladani
Ovladani Spole¢nosti je provadéno zejména prostfednictvim  rozhodnuti

a usneseni pfijimanych valnymi hromadami Spoleénosti a vychazi z ucelu zfizeni
Spolecnosti.

4. Prehled jednani u€inénych z iniciativy nebo v zajmu Ovladajici osoby nebo osob
ji ovladanych

V rozhodném obdobi nebyla u€inéna zadna jednani z iniciativy ani v zajmu Ovladajici
osoby nebo osob ji ovladanych.

5. Prehled vzajemnych smluv v ramci Skupiny

Smlouvy uzaviené mezi Spoleénosti a ovladajicimi osobami pfip. s osobami ovladanymi

témito ovladajicimi osobami, které byly platné a u€inné béhem celého nebo Casti
Rozhodného obdobi:

Véritel Dluznik Typ smlouvy Pocatek Konec

Santovka Galerie Smlouva o

. % . 26.06.2024 23.06.2028
Finance s.r.o. Santovka a.s. uveéru

6. Vyhodnoceni ujmy a jejiho vyrovnani

Béhem Rozhodného obdobi nevznikla Spole€énosti zadna ujma, a to ani ze smluv
uzavienych béhem tohoto Rozhodného obdobi mezi Spole¢nosti a dalSimi osobami
v ramci Skupiny, ani na zakladé jinych ukonl nebo opatfeni provedenych v zajmu nebo
z iniciativy téchto osob.

7. Vyhodnoceni vyhod a nevyhod vztahti v ramci Skupiny
Ugast ve Skupiné je pro Spoleénost predevsim vyhodou, nebot':

e Spole¢nost muze vyuzivat obecné poznatky a zkuSenosti (know-how) v ramci
Skupiny;
Spole€énost mize optimalizovat naklady na svij provoz;

e Spolecnost si mize v ramci Skupiny v pfipadé potfeby zajistit financovani svych
podnikatelskych aktivit.

-3-




Ugast ve Skupiné nepfedstavuje pro Spoleénost 2adné nevyhody a nevyplyvaiji z ni pro
Spoleénost zadna rizika.

V Olomouci dne 31.03.2026

Markéta Sevéikova
Clen spravni rady
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