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1. Uvod:

Tato pololetni finanéni zprava Spole¢nosti je sestavena dle ustanoveni par. 119

zakona ¢&. 256/2004 Sb. O podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdé&jsich
predpisu (dale jen ,ZPKT").

Srovnavacim obdobim ve zkraceném vykazu o finanéni pozici a ve zkraceném vykazu
vysledku hospodafeni a ostatniho (plného vysledku Spoleénosti je obdobi
k 30.06.2024.

Pololetni zprava je nekonsolidovana a nepodiéha auditu, ani jinak nebyla nezavislym
auditorem pfezkoumana.




2. Zakladni informace o Spole¢nosti:

Obchodni firma: Santovka Finance s.r.o.
Sidlo: Olomouc, tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc
IC: 191 52 078

Zapsana: v obchodnim rejstfiku, u Krajského soudu v Ostravé, oddil C, vlozka 92123
Datum zapisu: 15. bfezna 2023

Spoleénost byla zalozena dne 15. bifezna 2023 zakladatelskou listinou (NZ 523/23)
podle prava Ceské republiky jako spoleénost s ruéenim omezenym pod obchodni
firmou Santovka Finance s.r.o. Ke vzniku Spoleénosti doslo zapisem do obchodniho
rejstfiku vedeného Krajskym soudem v Ostravé pod spis. znaékou C 92123.

Matefskou spoleénosti (dale jen ,Matefska spoleénost®) je spoleénost Santovka
Holding, a.s. se sidlem tf. Kosmonautl 1221/2a, 779 00 Olomouc, IC: 080 10 820,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Ostravé pod spis.
znackou B 11191.




3. Zprava o podnikatelské ¢innosti Spole¢nosti za obdobi
od 1.1.2025 do 30.06.2025

Spolecnost byla zfizena za uc¢elem vydavani dluhopisi a poskytovani penéznich
prostredk( ziskanych jejich emisemi spfiznénym spole¢nostem ve skupiné ve formé
avera, pljcek nebo jinou formou financovani. Spoleénost tedy o¢ekava, Ze jeho ¢innost
bude financovana inkasem Grok( z Uvérl a pljéek.

Spoleénost ma jediného spoleénika, ovlada a kontroluje ji pfimo Matefska
spolecénost na zakladé vlastnictvi 100% podilu na zakladnim kapitalu a 100% podilu
na hlasovacich pravech ve Spoleénosti. Tim, Zze Spoleénost pfimo ovlada a
kontroluje Materska spole¢nost, ktera je jedinym spole¢nikem opravnénym hlasovat
na valné hromadé, pfijimat podily na zisku &i likvidaénim zustatku, tedy neexistuje
osoba, proti které by této kontroly mohlo byt zneuzito a nebyla tudiZ Zadna opatfeni
proti zneuziti kontroly potfebna. Skuteénymi majiteli k 30.06.2025 ve smyslu § 2 pism.
c) zak. €. 37/2021 Sb., o evidenci skuteénych maijitelll (ZESM), je pan lvan Gersi (s
podilem 62,40 %). Dne 1.7.2024 doSlo k pieméné Materské spole¢nosti formou
rozdéleni odStépenim vybranych dcefinych spoleénosti Mateiské spoleénosti
Matefské spoleénosti na nastupnickou spoleénost, kterou je Santovka Investment
s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 191 46 710. Nasledné
doslo ke zméné vlastnické struktury Materské spoleénosti tak, Zze jeho akcionafi
pfevedou 100 % akcii v Materskeé spoleénosti do viastnictvi spole€nosti Max Realitni
Fond SICAV, a.s., fondu kvalifikovanych investorl, se sidlem tf. Kosmonaut(i 1221/2a,
779 00 Olomouc, ICO: 191 69 442. Skuteénym majitelem Matefské spoleénosti ve
smyslu § 2 pism. c) ZESM je od data uskuteénéni prfevodu (ij. 24. Eervence 2024) Max
Realitni Fond SICAV, a.s., tedy pan Michal Kusak, a to na zakladé zastupovani
pravnické osoby, ktera je ¢lenem statutarniho, pfi vykonu funkce, v souladu s ust. § 4
odst. 5 ZESM.

Dne 26.6.2024 emitovala Spolec¢nost na zakladé Diuhopisového programu dluhopisy
v celkovém objemu 750 mil. K& se splatnosti k datu 26.6.2028.

(Pozn.: Zprava o podnikatelské ¢innosti obsahuje pravdivy pfehled hlavnich ¢innosti a rizik).




4. Dulezita ucetni pravidla

41 Zakladni pravidla zpracovani ucetni zaverky

Ugetni zavérka je sestavena za pouziti ocefiovaci baze historickych cen kromé
nékterych finanénich nastroji, které jsou ocenény pfecenénymi hodnotami nebo
reainymi hodnotami, ke konci kazdého Gcetniho obdobi, jak je uvedeno niZe v u€enich
pravidlech.

Historicka cena obecné vychazi z redlné hodnoty protihodnoty poskytnuté vyménou
za zbozi a sluzby.

Realna hodnota je cena, kterd by byla ziskana z prodeje aktiva nebo zaplacena za
prevzeti zavazku v ramci radné transakce mezi UCastniky trhu ke dni ocenéni, bez
ohledu na to, zda je cena pozorovatelna nebo odhadovana za pouziti jiné ocenovaci
techniky. Pfi stanoveni realné hodnoty aktiva nebo zavazku se berou v uvahu takove
charakteristiky aktiva ¢i zavazku, které by u€astnici trhu zohlednili pfi ocefovani aktiva
¢i zavazku ke dni ocenéni.

Pro Gcely uéetniho vykaznictvi se ocenéni realnou hodnotou dale rozdéluje na troven
1, 2 a 3 na zakladé miry, do které jsou vstupy pro ocenéni realnou hodnotou
pozorovatelné, a na zakladé celkové vyznamnosti vstupl pro ocenéni reélnou
hodnotou.

o Uroveh 1 — vstupy ptedstavuji kétované ceny (neupravené) na aktivnich trzich
pro stejna aktiva ¢i zavazky, na kieré ma Géetni jednotka ke dni ocenéni pfistup.

e Uroven 2 — vstupy zde pfedstavuiji jin= vstupy nez kotované ceny vymezené
urovni 1, které jsou prodané aktivum ¢&i zavazek pfimo ¢&i nepfimo
pozorovatelné.

o Uroven 3 — vstupy vztahujici se k danému aktivu &i zavazku, které nejsou pfimo
pozorovatelné.

Ugetni zavérka je sestavena na zakladé predpokladu nepfetrzitého trvani.

V dasim textu jsou uvedena zakladni ucetni pravidla.

4.2 Penézni prostredky a penézni ekvivalenty

Penézni prostiedky zahrnuji hotovost, bé&zné Gcty u bank a vklady nebo jiné
kratkodobé vysoce likvidni prostfedky, které mohou byt v kratké dob& pfeménény na
pfedem znamou hodnotu hotovosti a nesou minimalni riziko zmény hodnoty.

4.3 Uétovani vynosii
Hlavnim pfijmem jsou vynosové uroky z Uvérl poskytnutych spoleénostem ve skupiné.

Vynosoveé uroky z finan¢nich aktiv se vykazi, pokud je pravdépodobné, Zze ekonomicke
uzitky poplynou do spolec¢nosti a ¢astku vynost bude mozné spolehlivé ocenit. Casove
roz8ifeni vynosovych Grok( se uskuteéni s ohledem na neuhrazenou jistinu, pficemz




se pouzije pfisludna efektivni urokova mira, tj. urokova mira, kterd bude presné
diskontovat odhadované budouci penézni pfijmy po ocekavanou dobu trvani
financniho aktiva na jeho &istou Ucetni hodnotu.

44 Cizi mény

Pii sestavovani uetni zavérky spole¢nosti se transakce v jiné méné, nez je funkéni
ména (CZK) spole¢nosti (cizi ména), vykazuji za pouziti ménového kurzu platného
k datu transakce. Ke kazdému konci uéetniho obdobi se penézni polozky v cizi méné
prepocitavaji za pouziti ménového kurzu k tomuto datu. Nepenézni polozky, které jsou
ocenény v realné hodnoté vyjadiené v cizi méné. Se prepoéitavaji za pouziti
ménoveho kurzu platného k datu uréeni realné hodnoty. Nepenézni polozky, které jsou
ocenény v historickych cenach vyjadfenych v cizi méné, se nepfepoditavaji.

Kurzové rozdily z penéznich polozek se vykazuji v hospodaiském vysledku v obdobi,
ve kterém vznikly.

4.5 Spriznéné strany

Spiiznéné strany jsou osoby nebo subjekty, které jsou spfiznéné s ucetni jednotkou
zpracovavajici uéetni zavérku. Osoba nebo rodinny pfislusnik této osoby je spfiznéna
s ucetni jednotkou, pokud tato osoba:

(1 ovlada nebo spoluoviada ucetni jednotku;

()  ma na u€etni jendotku vyznamny vliv;

(1)  je ¢&lenem hlavniho fidiciho organu ucetni jednotky nebo materské
spole€nosti u€etni jednotky;

Subjekt je spfiznén s ucetni jednotkou, pokud je splnéna néktera z nize uvedenych
podminek:

(h subjekt a ucetni jednotka jsou Eleny stejné skupiny (coz znamena, Ze
matefska, dcefina a sesterska spolecnost jsou vzajemné spfiznéné);

(Il)  jedna G&etni jednotka je pridruzenou spoleénosti nebo spole¢nym podnikem
jiné ucetni jednotky (nebo pfidruzenou spole€nosti ¢i spole€nym podnkem
¢lena skupiny, jejimz je tato u€etni jednotka élenem).

(It obé ucetni jednotky jsou spole¢nym podnikem stejné tieti strany;

(IV) jedna uc€etni jednotka je spoleénym podnikem tieti strany a druha ucetni
jednotka je pfidruzenym podnikem tfeti strany;

(V)  Gcetni jednotka vyuziva plany definovanych pozitkli pro zaméstnance ucetni
jednotky nebo subjektu spfiznéného s ucetni jednotkou ve prospéch
zaméstnancu po ukonéeni jejich pracovniho poméru. Pokud tento plan
vyuziva sama ucéetni jednotka, jsou zaméstnanci poskytujici prispévky take
spfiznéni s Ucetni jednotkou;

(VI) dcetni jednotka je ovladana nebo spoluovladana stejnou ovladajici osobou;




(VIl) ovladajici osoba vymezena v kapitole 1 ma vyznamny viiv na ucetni
jednotku nebo je kliGovym €lenem vedeni ucetni jednotky (nebo materské
spoleénosti u€etni jednotky);

(VIIl) aéetni jednotka nebo jakykoliv ¢len skupiny, které je soucasti, poskytuje
sluzby kli€ového ¢lena vedeni Gcetni jednotce nebo materské spoleénosti
ucetni jednotky.

4.6 Diulezité ucetni isudky a klicové zdroje nejistoty pfi
odhadech

Vzhledem k minimu transakci provedenych béhem reportovaného obdobi nedéinila
spolecnost zadné dilezité ucetni Usudky a neméla ani nejistotu v souvislosti s odhady.




5. Vysledky hospodareni Spole¢nosti za obdobi od 1.1.2025 do

30.06.2025:

5.1 Vykaz ziskl a ztrat a ostatniho Uplného vysledku (neauditovany

v tis. K¢:
30.6.2025 | 31.12.2024 | 30.06.2024
Vynosové uroky 37458 | 391291 811
Nakladoveé uroky 35367| 35219  -906
Cisty arokovy zisk 2091 | 3910 -95
Sluzby -461 -534 -124
Mzdové naklady -20 -40 0
Ostatni provozni vynosy/naklady -704 -1 826 -85
Ostatni finanéni vynosy/naklady -1141 -1150 | -7 |
ZISK A UPLNY VYSLEDEK ZA OBDOBi CELKEM 235, 359 @ -291
Darl z pfijmu - splatna _0f 1821 0]
ZISK A UPLNY VYSLEDEK ZA OBDOBI CELKEM -235 | 1781 291
5.2 Vykaz o finanéni pozici (neauditovany) v tis. K¢:
30.6.2025 | 31.12.2024 | 30.06.2024
Aktiva
Zaplijcky ve skupiné — dlouhodoba ¢ast 643 572 642 652 643 852
Dlouhodobé pohledavky celkem 643 572 642 652 643 852
Hotovost a penize na bankovnich Gétech 72 756 61434 106 159
Zapujcky ve skupiné — kratkodobda ¢ast 0 35712 811
_Ostatni aktva 5111 4134 2 269
_ Kratkodoba aktiva celkem 77 866 101 280 109 239 |
[ AKTIVA CELKEM 721439 743932 753 091
- B 30.6.2025 | 31.12.2024 30.06.2024
Vlastni kapital a zavazky
Zakladni kapital 10 10 10
Priplatek mimo ZK 3000 3000 0
Uplny vysledek za obdobi 235 178 -291
Vysledek hospodareni minulych let 82 -96 -96
Vlastni kapital celkem 2 857 3092 -377
Dluhopisy — dlouhodoba ¢ast 656 002 680 635 708 444
Dlouhodobé zavazky celkem 656 002 680 635 708 444
Dluhopisy — kratkodoba &ast 60 000 60 000 833
Vypuljcky ve skupiné — kratkodoba ¢ast 0 0 296
Zavazky z obchodnich vztah( 2416 0 43 895
Darlové zavazky 164 184 0
Ostatni pasiva 0 21 0
Kratkodobé zavazky celkem 62 579 60 205 45 024
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 721 439 743 932 753 091




5.3 Komentar k vysledkiim hospodareni a finanéni ukazatele:

5.3.1 Uroky

Vynosové uroky jsou tvofeny Urokem ze zapujcky poskytnuté spiiznéné spoleénosti

Galerie Santovka a.s.

Nakladoveé uroky pak tvofi efektivni trok z emitovanych dluhopist.

5.3.2 Zapujcky ve skupiné

ZapUjcky ve skupiné reprezentuji prostfedky poskytnuté spoleénosti Galerie Santovka
a.s. Tato zapujcka je splatna v roce 2028, pfed datem splatnosti jistiny diuhopist.

5.3.3 Hotovost a penize na bankovnich Gétech v tis. K¢

30.6.2025 | 31.12.2024 | 30.06.2024
Pokladni hotovost, ceniny a penize na cesté 10 10 10
Uc':ty v bankach 72 746 61424 106 149
Hotovost a penize na bankovnich Uc¢tech 72 756 61 434 106 159 |

PenézZni prostiedky v pokladné predstavuji zakladni kapital, ktery byl viozen v
hotovosti. Z penéZnich prostfedku evidovanych na bankovnich (étech je ¢astka ve vysi
60 mil. K& drZzena na blokovaném uétu uréeném k vyplaté roéniho kuponu z
emitovanych dluhopisl. V srovnatelném obdobi k 30. 6. 2024 byly na tomto uétu
vedeny i dodate&né zdroje uréené na Uhradu poplatk(l spojenych se samotnou emisi.
Penézni prostiedky nad ramec 60 mil. K& predstavuji volny cash, ktery je k dispozici
pro bézné financovani ¢innosti spolecnosti.

5.3.4 Vlastni kapital

Spole¢nost je pIné vlastnéna spoleénosti Santovka Holding a.s., ktera drzi 100 %
zakladniho kapitalu, ktery je k 30.6.2025 ve vysi 10 tis. K&. K 31.12.2024 spole¢nik
schvalil pfiplatek k zakladnimu kapitalu ve vysi 3 mil. K¢.

5.3.5 Dluhopisy

Dne 26.6.2024 emitovala Spole¢nost na zakladé Dluhopisového programu dluhopisy
v celkovém objemu 750 mil. K& a s kuponem 8,0 % p.a. Tyto byly na volném trhu
v uvedené vysi prodany. Splatnost diuhopisl je 26.8.2028.

Nabéhla hodnota dluhopist je k datu 30.6.2025 ve vysi 716 002 tis. K&. Kratkodoba
&ast dluhopisu reprezentuje urok splatny dne 26.6.2026.




5.3.6 Zavazky z obchodnich vztahu

Obchodni zavazky jsou tvofeny zejména fakturami spojenymi s administraci vydanych
dluhopist, poplatky dotéenym institucim, pravnimi sluzbami apod.

5.3.7 Rizika spojena s emitentem a emisi diuhopisu

Spole¢nost jako emitent dluhopisi je povinen informovat o moznych rizicich a
nejistotach souvisejicich s jeho dluhopisovymi zavazky:

e Emitent i jeho Rucitel je soucasti holdingu, ktery je zavisly na projektové
spoleénosti Galerie Santovka, je? plisobi na nemovitostnim trhu v Olomouci.
Jakékoliv negativni zmény na tomto trhu mohou vyrazné ovlivnit schopnost
splaceni dluhopis;

 Galerie Santovka je klitovym aktivem, jehoZ vynosy zavisi na najemném, pokud
najemci opusti prostory, mize dojit ke snizeni pfijmu, coz ovlivni schopnost
splacet dluhopisy;

o Galerie Santovka je vyrazné financovana cizim kapitalem. Zvy3eni urokovych
sazeb mize vést ke zvySeni nakladl na financovani, coZ mlze negativné
ovlivnit cash flow a schopnost splacet zavazky z dluhopisu.




Prohlaseni opravnénych osob odpovédnych za pololetni financni zpravu
spole¢nosti Santovka Finance s.r.o.

Markéta Sevéikova, jednatel spoleénosti Santovka Finance s.r.o. prohladuje, Ze tato
pololetni finanéni zprava podava vérny a poctivy obraz o finanéni situaci, podnikatelské
ginnosti a vysledcich hospodafeni spoleénosti Santovka Finance s.r.o. za obdobi od
1.1.2025 do 30.06.2025.

(Pozn.: Tato pololetni financ¢ni zprava nebyla pfezkoumana auditorem).

V Olomouci dne 4.9.2025

Markéta Sevéikova — jednatel spoleénosti




