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

Spoleénost Santovka Holding a.s. v roce 2023 piisobila v oblasti poskytovani developerské ¢innosti
a investic v oblasti nemovitosti.

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

V oblasti ochrany Zivotniho prostfedi dodriuje Spole¢nost veskeré zakonné predpisy a normy.
Spolecnost se svym plisobenim snaZi zasazovat o trvalou udrZitelnost a kvalitu Zivotniho prostiedi.

Spole&nost Santovka Holding neméla z4dnou pobotku nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahranici.
Stav majetku Spolecnosti je zachycen v Gicetni zavérce za rok 2023 a v Pfiloze k ucetni zavérce.

Ke dni 9. dubna 2024 se stala spole¢nost Santovka Holding a.s. jedinym spole¢nikem spolegnosti
Santovka Finance s.r.o.

Mezi rozvahovym dnem a okamZikem sestaveni vyro¢ni zpravy nedoSlo k Zadné dalsi vyznamné
udalosti.

Po 31.12.2023 nefastaly v Spolecnosti z hlediska zékona o Ucetnictvi Zadné vyznamné skuteénosti.

V Olomouci, dne 30. dupna 2024

3\
Richard Moravek
pfedseda predstavenstva

van Gersi
clenYpredstavenstva
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
Pro akcionare spolecnosti
Santovka Holding a.s.

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

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené Gcetni zavérky spole¢nosti Santovka Holding a.s. (déle také ,spole¢nost”) sestavené na
zakladé ceskych ucetnich predpisq, ktera se sklada z rozvahy k 31. prosinci 2023 a vykazu zisku a ztraty za rok koncici k
tomuto datu a ptilohy této Ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych tcetnich metod a dalsi vysvétlujici
informace.

Podle naseho ndzoru pfriloZzend ucletni zavérka podava vérny a poctivy obraz finantni pozice spolecnosti
Santovka Holding a.s. k 31. prosinci 2023 a jeji finanéni vykonnosti za rok konéici k tomuto datu v souladu s &eskymi
ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme proved|i v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské republiky pro audit, kterymi
jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami. Nase
odpovédnost stanovend témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky.
V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditort Ceské republiky jsme na spoleénosti
nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisd. Domnivame se, Ze dlkazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyrocni zpravé mimo
ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovidaji jednatelé spole¢nosti.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soucasti nasich povinnosti souvisejicich
s ovéfenim ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve
vyznamném (materialnim) nesouladu s Ucetni zavérkou ¢i nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem ovérovani
ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda
ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu s ptislusSnymi pravnimi
predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji poZzadavky pravnich predpist na formalni naleZitosti
a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych
pozadavkl by bylo zplsobilé ovlivnit Usudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupd, do miry, jiz dokaZzeme posoudit, uvadime, Ze:

e Ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jeZ jsou téZz predmétem zobrazeni v Ucetni zavérce, jsou ve vSech
vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s ucetni zavérkou.
e Ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk(l a povédomi o spolec¢nosti, k nimz jsme dospéli pfi provadéni auditu,
ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupl jsme v obdrzenych
ostatnich informacich zadné vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti nezjistili.

Deloitte oznacuje jednu Ci vice spolecnosti globalni sité ¢lenskych spolec¢nosti Deloitte Touche Tohmatsu Limited (DTTL) a jejich dcefiné a pridruzené subjekty
(souhrnné ,,organizace Deloitte”). Spole¢nost DTTL (rovnéz oznacovana jako , Deloitte Global“) a kazda z jejich ¢lenskych spolecnosti a jejich pridruzenych subjektl je
samostatnym a nezavislym pravnim subjektem, ktery neni opravnén zavazovat nebo pfijimat zavazky za jinou z téchto ¢lenskych spolecnosti a jejich pfidruzenych
subjektt ve vztahu k tietim strandm. Spole¢nost DTTL a kazda ¢lenska spole¢nost a pridruzeny subjekt nese odpovédnost pouze za své vlastni jednéni ¢i pochybeni,
nikoli za jednani & pochybenti jinych ¢lenskych spoleénosti ¢i pridruzenych subjektt. Spole¢nost DTTL sluzby klientdm neposkytuje. Vice informaci najdete na adrese
www.deloitte.com/about.



Odpovédnost predstavenstva a dozordi rady spolecnosti za Ucetni zavérku

Predstavenstvo spolecnosti odpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi
ucetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZzuje za nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani ucetni zavérky je predstavenstvo spolecnosti povinno posoudit, zda je spole¢nost schopna nepretrzité
trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze Gcetni zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti
predpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy predstavenstvo planuje zruseni
spolecnosti nebo ukoncenti jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve spolecnosti odpovida dozor¢i rada.

Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materidlni) nespravnost
zpUsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. PfFimérena mira jistoty je velka mira
jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve vsech ptripadech v ucetni
zadvérce odhali pripadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dasledku
podvodl nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materidlni), pokud Ize redlné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomickd rozhodnuti, ktera uZivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiovat béhem celého auditu odborny
usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Ucetni 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 zdkladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materidlni)
nespravnost, k niz doslo v dlsledku podvodu, je vétsi neZ riziko neodhaleni vyznamné (materidlni) nespravnosti
zpUsobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysind opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem spole¢nosti 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 Géetnich pravidel, pfimérenost provedenych ucetnich odhadd a informace, které v této
souvislosti pfedstavenstvo spole¢nosti uvedlo v pfiloze Ucetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzZitého trvani pti sestaveni Ucetni zavérky predstavenstvem a to, zda
s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost spolecnosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze
takova vyznamna (materidlni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v pfiloze Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok.
Nase zavéry tykajici se schopnosti spolecnosti nepretrzité 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.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, vCetné pfilohy, a dale to, zda ucetni zavérka
zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozor¢i radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nadasovani auditu
a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho pribéhu udinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim

kontrolnim systému.

V Praze dne 30. dubna 2024

Auditorska spolecnost: Statutarni auditor:
Deloitte Audit s.r.o. Rastica Pavel
evidencni Cislo 079 evidencni Cislo 2180

betntle ~ et



I1l. Uéetni zavérka spoleénosti
k 31. prosinci 2023



UCETNI ZAVERKA K 31. PROSINCI 2023

Nazev spolecnosti:
Sidlo:
Pravni forma:

I¢o:

Soucdasti tuéetni zavérky:

Rozvaha
Vykaz zisku a ztraty

Priloha

Santovka Holding a.s.
tf. Svobody 956/31, 779 00 Olomouc
akciova spolecnost

080 10 820

Ucetni zavérka byla sestavena dne 30. dubna 2024.

A

Statutarni organ tcetni jednotky

Podpis \

Ivan Gersi
Clen predstavenstva

Richard Moravek
predseda pfedstavenstva
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ROZVAHA Santovka Holding a.s.
v plném rozsahu 1€0 080 10 820
k datu tf. Kosmonautt 1221/2a,
31.12.2023 Olomouc
(v tisicich K&) 779 00
31.12.2023 31.12.2022
Brutto Korekce Netto Netto
AKTIVA CELKEM 2865510 -866 2864 644 2851937
B. Stala aktiva 2515 625 2515 625 2 507 250
B.II. Dlouhodoby hmotny majetek 25 446 25 446 23 681
Poskytnuté zdlohy na dlouhodoby hmotny majetek a nedokonceny
B.IL.5. dlouhodobv hmotnv maietek 25 446 25 446 23 681
B.II.5.2. Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 25 446 25 446 23681
B.III. Dlouhodoby finanéni majetek 2490179 2490 179 2 483 569
B.II.1. Podily - ovlddana nebo ovlddajici osoba 2 428 959 2 428 959 2 428 959
B.IIL5. Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 61220 61220 54 610
C. Obéina aktiva 349 878 -866 349 012 344 680
C.II. Pohleddvky 339 720 -866 338 854 285934
C.I1.1. Dlouhodobé pohleddvky 335551 -866 334 685 271 844
C.I.1.2. Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 320553 -866 319 687 269 754
C.I.1.4. OdloZend dariova pohledavka 2 090 2 090 2 090
C.I.1.5. Pohleddvky - ostatni 12 908 12 908
C.I1.1.5.4. |Jiné pohledavky 12 908 12 908
C.II.2. Krdtkodobé pohleddvky 4169 4169 14 090
C.I1.2.1. Pohledévky z obchodnich vztahd 696 696 10
C.I1.2.4. Pohleddvky - ostatni 3473 3473 14 080
C.I1.2.4.4. |Kratkodobé poskytnuté zalohy 12
C.1.2.4.6. |Jiné pohledavky 3473 3473 14 068
C.IV. Penéini prostredky 10 158 10 158 58 746
C.IV.1. Penéini prostiedky v pokladné 1999 1999 1999
C.IV.2. Penéini prostfedky na uctech 8159 8159 56 747
D. Casové rozliseni aktiv 7 7 7
D.1. Naklady pristich obdobi 7 7 7




31.12.2023 31.12.2022

PASIVA CELKEM 2 864 644 2 851937
A. Vlastni kapital 2619 393 2598 589
Al Zdkladni kapitdl 2 000 2 000
Al Zakladni kapital 2 000 2 000
A.ll. AZio a kapitdlové fondy 2 564 023 2627 413
All2. Kapitdlové fondy 2564 023 2627 413
A.l.2.1. |Ostatni kapitalové fondy 2502 147 2572147
A.ll.2.2. |Oceriovaci rozdily z pfecenéni majetku a zédvazkd (+/-) 11220 4610
A.ll.2.3. |Oceriovaci rozdily z pfecenéni pfi pfeménach obchodnich korporacich (+/-) 3519037 3519 037
A.ll.2.4. |Rozdily z pfemén obchodnich korporaci (+/-) -3 595478 -3 595478
A.ll.2.5. [Rozdily z ocenéni pfi pfeméndach obchodnich korporaci (+/-) 127 097 127 097
A.IV. Vysledek hospodafeni minulych let (+/-) -30 824 -52 676
A.IV.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) -30982 -52 833
A.IV.2. Jiny vysledek hospodafeni minulych let (+/-) 158 157
AV. Vysledek hospodareni béiného uéetniho obdobi (+/-) 84 194 21852
B.+C. Cizi zdroje 245 251 253 348
C. Zavazky 245 251 253 348
C.l. Dlouhodobé zdvazky 230 598 238410
C.1.2. Zavazky k Gvérovym institucim 230598 238 410
C.Il. Krdtkodobé zdvazky 14 653 14 938
C.1.2. Zavazky k Gvérovym institucim 14 365 14 225
C.I.4. Zavazky z obchodnich vztahi 110 669
C.I1.8. Zdvazky ostatni 178 a4
C.I1.8.1. |Zavazky ke spole¢nikiim 10 10
C.I.8.3. [Zavazky k zaméstnanciim 24 8
C.I.8.4. |Zavazky ze socidlniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 7
C.I.8.5. [Stat - danové zavazky a dotace 4 1
C.I.8.6. [Dohadné ucty pasivni 133 25




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v druhovém clenéni

Santovka Holding a.s.
10 080 10 820

obdobi konéici k tf. Kosmonautl 1221/2a,

31.12.2023 Olomouc

(v tisicich K¢) 779 00

Obdobi do Obdobi do
31.12.2023 31.12.2022

A. Vykonova spotfeba 1767 2187
A.2. Spotfeba materialu a energie 78 56
A.3. Sluzby 1689 2131
D. Osobni naklady 276 120
D.1. Mzdové naklady 250 120
D.2. Naklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 26
D.2.1. [Naklady na socidlni zabezpedeni a zdravotni pojisténi 26
F. Ostatni provozni naklady 19 13
F.3. Dané a poplatky 4 6
F.5. Jiné provozni naklady 15 7
* Provozni vysledek hospodateni (+/-) -2 062 -2 320
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finan¢niho majetku 97 000 28 256
V.1. Vynosy z ostatniho dlouhodobého financniho majetku - ovlddand nebo ovladajici osoba 97 000 28 256
VI. Vynosové uroky a podobné vynosy 23 254 13 976
VI.1.  |Vynosové Uroky a podobné vynosy - ovlddana nebo ovlddajici osoba 20 648 11692
VI.2. Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy 2 606 2284
J. Nakladové uroky a podobné nédklady 27 802 23510
J.2. Ostatni nakladové uroky a podobné naklady 27 802 23510
VII. Ostatni finan¢ni vynosy 49 5549
K. Ostatni finan¢ni naklady 6 245 99
* Finanéni vysledek hospodateni (+/-) 86 256 24172
** Vysledek hospodafeni pred zdanénim (+/-) 84 194 21852
*x Vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) 84194 21852
Hkx Vysledek hospodafeni za uéetni obdobi (+/-) 84194 21852
* Cisty obrat za G¢etni obdobi 120 303 47 781




Santovka Holding a.s.

Priloha k ucetni zavérce ve zkraceném rozsahu

k rozvahovému dni 31.12.2023

mikro ucetni jednotky nepodléhajici povinnému ovéreni ucetni zavérky auditorem

Sestaveno podle zdkona ¢. 563/1991 Sb. o Ucetnictvi a vyhlasky ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb. o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisd, pro
ucetni jednotky, které jsou podnikateli Uctujicimi v soustavé podvojného Ucetnictvi

(hodnotové Udaje uvedeny v tis. K¢)

1. Obecné Udaje

Firma: Santovka Holding a.s.

Sidlo: tf. Kosmonautld 1221/2a, 779 00 Olomouc
Misto podnikani:

IC: 080 10 820

Pravni forma: Akciova spoleé¢nost
Pfedmét ¢innosti: Pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor,
Spréva vlastniho majetku

Predstavenstvo a dozorci rada k rozvahovému dni

Funkce Jméno
Predstavenstvo Predseda Richard Morévek
Clen Ivan Gergi
Dozor¢i rada Predseda Helena Moravkova

1.1. Obecné informace

Na spole¢nost Santovka Holding a.s. predla oditépovand ¢ast jméni rozdélované spole¢nosti Galerie
Santovka a.s. (dFive [YW Czech, s.r.0.), se sidlem t¥ Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 077 07 657,
uvedena v projektu rozdéleni, a to podle projektu rozdéleni ze dne 3. 6. 2021.

Na zakladé projektu fuze slou¢enim ze dne 3.6.2020 doslo ke slou¢en, pfi ném? na spole¢nost Santovka Holding
a.s., jakozto spole¢nost nastupnickou, preslo jméni zanikajici spole¢nosti SMC Plus s.r.0., se sidlem tf. Svobody
956/31, 779 00 Olomouc, ICO: 087 42 570.

Na zakladé vyse uvedenych projektl spole¢nost nabyla obchodni podily v jinych obchodnich spolecnostech:

Galerie Santovka a.s. IC: 07707657, obchodni podil 100%
Office Park Santovka s.r.o. IC: 24751961, obchodni podil 100%
Santovka Tower a.s. IC: 29131812, obchodni podil 100%
GS Property Management s.r.o. IC: 06609988, obchodni podil 100%
TRZNICE HOPA, spol. s r.o. IC: 27940713, obchodni podil 100%

Srovnatelnym Gcetnim obdobim je kalendarni rok od 1.1.2022 do 31.12.2022.
Tato Ucetni zavérka byla sestavena jako fadna statutarni zavérka a nebyla pfipravena pro jiné Gcely.
Ucetnictvi respektuje obecné Ucetni zasady, predeviim zasadu o oceriovani majetku historickymi cenami (aZ na

dopad precenéni zdlvodu fuze), zdsadu Uctovani ve vécné a cCasové souvislosti, zasadu opatrnosti
a predpoklad o schopnosti Ucetni jednotky pokracovat ve svych aktivitach.

Priloha v ucetni zavérce sestavené k 31.12.2023 Strana 1 (celkem 5)



Santovka Holding a.s.

2. Informace o pouzitych obecnych Ucetnich zasadach a pouZitych
Uc¢etnich metodach a odchylkdach od téchto metod

2.1. Zpusob oceffovani majetku a zavazk(

2.1.1.  Oceriovani dlouhodobého majetku

Dlouhodoby hmotny majetek pofizeny Uplatné se ocefuje v pofizovacich cenach, které obsahuji cenu pofizeni
a naklady s pofizenim souvisejici.

Dlouhodoby hmotny majetek vytvoreny vlastni ¢innosti se ocefiuje vlastnimi naklady, které zahrnuji pfimé
materidlové a mzdové naklady a vyrobni rezijni naklady.

Podily a cenné papiry se ocenuji pofizovacimi cenami.

Uroky a dalsi finan¢ni vydaje souvisejici s pofizenim dlouhodobého majetku se zahrnuji do jeho ocenéni.

Dlouhodoby majetek nabyty bezlplatné se ocefiuje reprodukéni pofizovaci cenou.

2.2. Zpusob stanoveni Uprav hodnot majetku (odpisy a opravné
polozky)

Dlouhodoby nehmotny majetek nad 100 tis. KE v roce 2023 a nad 100 tis. KE v roce 2022 se odepisuje do

naklad( na zakladé predpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku.

Dlouhodoby hmotny majetek nad 80 tis. K¢ v roce 2023 a nad 80 tis. K¢ v roce 2022 se odepisuje do nakladu
po dobu predpokladané doby Zivotnosti prislusného majetku.

Ucetnf jednotka k rozvahovému dni posuzuje jednotlivé majetky a pohledavky na individudlni bazi a nasledné
vyhodnocuje pfipadnou nutnost tvorby opravnych poloZek. Na zakladé tohoto vyhodnoceni spole¢nost

neidentifikovala nutnost tvorby opravnych polozek k pohleddvkam v souladu se zdkonem o rezervach, jiné
opravné polozky také netvofri.

2.3. Zpusob uplatnény pri pfepoctu udajl v cizich ménach
na ceskou ménu

PFi prepoctu cizich mén na ¢eskou ménu pouziva spolecnost:

Denni kurs vyhlageny CNB a platny v den uskute¢néni G¢etniho ptipadu.

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

2.4. Zpusob stanoveni redlné hodnoty pfislusného majetku

a zavazkl; Informace o pouzitém oceffovacim modelu

a technice pfi ocenéni redlnou hodnotou
U&etni jednotka nemd majetek ocefiovany redlnou hodnotou (cenné papiry, derivaty, pohledavky
k obchodovani) mimo dlouhodobé investice do ostatnich cennych papird. Investice do ostatnich dlouhodobych

cennych papirll je pfecefiovana k 31.12. na redlnou hodnotu proti vlastnimu kapitdlu na zakladé potvrzeni
realné hodnoty obdrZzené od banky.

3. Celkova vySe pohleddvek, které maji k rozvahovému dni dobu
splatnosti delSi nez 5 let

Pohledavky s dobou splatnosti delsi nez 5 let Cinily k 31. 12. 2023: 19 801 tis. K¢ (k 31. 12. 2022: 7 000 tis. K¢)
a jsou tvorfeny predeviim poskytnutym Uvérem spolecnosti Rezidence Santovka ve vysi 13 000 tis. K&, Gvér je
splatny 31.12.2028.
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4. Celkova vySe pohledavek, které jsou kryty vécnymi zarukami
s uvedenim povahy a formy téchto zaruk

Pohledavky spolecnosti kryté vécnymi zarukami Cinily k 31. 12. 2023 a 2022(v tis. K&): 0 tis. K¢

5. VySe zaloh, zavdavk(, zapUjcek a avéru poskytnutych ¢lentim
fidicich, kontrolnich a pfipadné spravnich organd s uvedenim
Urokové sazby, hlavnich podminek a vSech dosud splacenych,
odepsanych nebo prominutych ¢astek a poskytnutd zajisténi
a ostatni plnéni témto osobam; tyto Udaje se uvadéji
v souhrnné vysi pro kazdou kategorii osob

Spole¢nost neposkytla zadnd plnéni.

6. Celkova vySe dluh(, které maji k rozvahovému dni dobu
splatnosti delSi nez 5 let

Spole¢nost nema takové zavazky.

7. Celkova vySe dluhl, které jsou kryty vécnymi zarukami
s uvedenim povahy a formy téchto zaruk

Zavazky spolecnosti kryté zastavnim pravem nebo zarukou ve prospéch véfitele, véetné véfitele- Uvérové
instituce:

K akciim vydanym obchodni spole¢nosti Galerie Santovka a.s. byl na zakladé "Z&stavni smlouvy k podilu
v obchodnf spole¢nosti Galerie Santovka a.s. (IYW Czech, s.r.0.)" ze dne 2. 7. 2021, ve znéni dodatku ¢&. 1 ze dne
3.11. 2020, zfizen zakaz 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 zatizenf a zcizeni byl zFizen
jako vécné pravo ve prospéch Banky a potrva po dobu trvani zdstavniho prava k akciim ve prospéch Banky,
nejdéle vsak do 31.12.2036.

8. VysSe a povaha jednotlivych poloZzek vynos( a nakladl, které
jsou mimoradné svym objemem nebo plvodem

Spolecnost v roce 2023 méla Urokové vynosy z terminového Uctu od Banky Creditas, a.s. ve vysi 2 198 tis. K¢
(vroce 2022: 1 629 tis. KC.)

9. Vyse a povaha jednotlivych polozek rozvahy, které jsou
mimotfadné svym objemem nebo pidvodem

Spoleénost v roce 2020 pfijala bankovni Uvér od J&T Bank, a.s. K 31.12.2023 tvofil jeho zlstatek 244 963 tis. K¢,
s ro¢nim Urokem 3M EURIBOR + 8,25 %p.a. (252 635 tis. K¢ k 31.12.2022). Splatnost Uvéru je stanovena na
29.8.2025. 14 365 tis. K¢ je splatné do jednoho roku a je tedy prezentovano v ramci kratkodobych zavazkd.

Spolecnici spolecnosti poskytli v roce 2020 pfiplatek k zakladnimu kapitalu, jehoZ vySe k 31.12.2023 ¢ini 2 502
147 tis. K& (2 572 147 tis. K& k 31.12.2022).

V pribéhu roku 2023 byly priplatky k zakladnimu kapitalu v celkové vysi 70 000 tis. K¢ vraceny akcionariim.

Zlstatky na radcich A.11.2.3. Ocefovaci rozdily z pfecenéni pfi pfeménach obchodnich korporacich a A.ll.2.4.
Rozdily z pfemén obchodnich korporaci (+/-) souvisi se skute¢nostmi popsanymi v kapitole Obecné informace,
kdy na spole¢nost Santovka Holding a.s. predla od$tépovana ¢ast jméni rozdélované spole¢nosti Galerie
Santovka a.s. a jako?to spole¢nost nastupnickou, na ni preslo jméni zanikajici spole¢nosti SMC Plus s.r.o.
a s transakcemi roku 2020, které s fuzi s SMC Plus s.r.o. souvisely — prodej podili ve spole¢nosti Rezidence
Santovka s.r.o a PQW Czech a.s., prodej podilu 74,8% v Galerii Santovka a.s., a také k vylougeni podilu v SMC
Plus s.r.0. v ¢astce 3 622 228 tis. K.
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V pribéhu roku 2021 pofidila spoleé¢nost dlouhodobou investici do ostatnich cennych papird v celkové ¢astce
50 000 tis. K&. K 31.12.2023 byla tato investice pfecenéna na redlnou hodnotu na zakladé ocenéni od banky na
61 220 tis. KC.

Na radku Pohledavky- ovladana nebo ovladajici osoba (C.I1.1.2.) eviduje spolec¢nost dlouhodobé pohledavky za
propojenymi osobami se zUstatkem k 31.12.2023 v ¢astce 320 553 tis. K¢ (270 620 tis. K v roce 2022).

V prabéhu ucetniho obdobi doslo k nasledujicim pohyblm v rdmci Podily- ovladana nebo ovladajici osoba

(tis. K¢):
31.12.2022 Prirastky Ubytky 31.12.2023

Office Park Santovka s.r.o. 345031 0 0 345031
Santovka Tower a.s. 88504 0 0 88 504
GS Property Management s.r.o. 3295 0 0 3295
TRZNICE HOPA, spol. s r.o. 189 0 0 189
Galerie Santovka a.s. 1991917 0 0 1991917
Malleen App s.r.o. 4 0 0 4
Vystavba v Zatisi s.r.o. 10 0 0 10
Santovka Hotel s.r.o. 10 0 0 10
Celkem 2428959 0 0 2 428 959

10. Vysledek hospodareni za ucetni obdobi

Spolecnost v roce 2023 dosahla Ucetniho zisku ve vysi 84 414 tis K& (21 852 tis. K¢ zisku k 31.12.2022).

11. Celkova vySe zdvazkovych vztahd (pohledavek a dluh),
podminénych zavazkovych vztah( a poskytnutych vécnych zaruk
s uvedenim jejich povahy a formy, které nejsou vykdzany
v rozvaze; penzijni zavazky a zavazky viaci ufetnim jednotkam
v konsolida¢nim celku a pfidruzenym uUcetnim jednotkdam se
uvadéji zvlast

Spolecnost neeviduje tyto zadvazkové vztahy.

12. Prumérny pfepoCteny poCet zameéstnancl v pribéhu GcCetniho
obdobi

V pribéhu ucéetniho obdobi 2023 a 2022 Cinil prdmérny pfepocteny pocet zaméstnancl 0 (v pribéhu
pfedchoziho ucetniho obdobi 0).

13. Informace o nabyti vliastnich akcii nebo vlastnich podilu

V Ucetni jednotce nenastalo.

14. Jiné informace

V Ucletni jednotce nenastalo.
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15. Vyznamné uddlosti, které se staly mezi rozvahovym dnem a
okamzikem sestaveni ucetni zavérky:

Ke dni 9. dubna 2024 se stala spole¢nost Santovka Holding a.s. jedinym spole¢nikem spolegnosti Santovka

Finance s.r.o.

Mezi rozvahovym dnem a okamZikem sestaveni tiéetni zavérky nedoslo k Zddné vyznamné udalosti majici viiv
na stav aktiv a zavazk(.

Den sestaveni ucetni zavérky: 30. 04. 2024
Ucetni zavérku sestavil: KODAP City s.r.o.
Statutdrni orgdn nebo fyzickd osoba, kterd je Uéetni jednotkou: Richard Mordvek

Podpis statutdrniho organu:

= ’_;_)-",
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IV. Zprava o vztazich meazi
propojenymi osobami



ZPRAVA O VZTAZICH

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

ZA UCETNIi OBDOBI ROKU
2023

spolec¢nosti

Santovka Holding a.s.

IC: 080 10 820




Predstavenstvo spoleénosti Santovka Holding a.s.

se sidlem tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc, I1C: 080 10 820, zapsana v obchodnim
rejstiiku vedeném u Krajského soudu v Ostraveé, sp. zn. B 11191 (,Spole¢nost") predklada.

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 kong¢ici 31.12.2023 (,Rozhodné obdobi").

1. Struktura vztah
Ovladdanou osobou se pro ucely zpravy o vztazich rozumi Spoleénost.

Ovléadajici osobou (A.) se pro ucely Zpravy o vztazich rozumi Spole¢nost PERRARUS
HOLDING a.s., se sidlem tf. Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc, IC: 090 61 142, zapsana
v obchodnim rejstiiku u Krajského soudu v Ostravé, sp. zn. B 11204, spole€nost drzi
vlastnicky podil 51,60 %;

a dale jediny akcionar a Ovladajici osoba (B.) spole¢nosti PERRARUS HOLDING a.s.:

e pan Richard Moravek, narozeny 26.03.1970, bytem tf. Svobody 956/31,
PSC 779 00 Olomouc.

Osobami ovladanymi stejnymi Ovladajicimi osobami se pro ucely této Zpravy o vztazich
rozumi:

e Galerie Santovka a.s. se sidlem tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc,
IC: 077 07 657;

e GS Property Management s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautli 1221/2a, 779 00
Olomouc, IC: 066 09 988;

e Santovka District s.r.o. (do 5.3.2024 Office Park Santovka s.r.0.), se sidlem
tf. Kosmonaut(l 1221/2a, 779 00 Olomouc, IC: 247 51 961;

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

e TRZNICE HOPA, spol. s r.0., se sidlem tf. Kosmonautti 1221/2a, 779 00 Olomouc,
IC: 279 40 713;

e \Vystavba v ZatiSi s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc,
IC: 170 51 878:

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

e Malleen App s.r.o., se sidlem tf. Svobody 956/31, 779 00 Olomouc, IC: 109 51 792,
(Spoleénost drzi vlastnicky podil 40 %);

e Santovka Investment s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc,
IC: 191 46 710;

e Santovka Finance s.r.0., se sidlem tf. Kosmonautli 1221/2a, 779 00 Olomouc,
IC: 191 52 078;

e ZENMEX Olomouc s.r.0., se sidlem tf. Kosmonauti 1221/2a, 779 00 Olomouc,
IC: 285 81 997, (Ovladajici osoba A. drzi viastnicky podil 50 %):

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

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




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

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

* Resort Vojtéchov s.r.o., se sidlem ti. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc,
IC: 194 71 751;

¢ PERRARUS PLUS a.s., se sidlem tf. Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc,
IC: 090 46 356, (Ovladajici osoba A. drzi vlastnicky podil 85 %):

(Ovladajici osoby, ovladana osoba a osoby ovladané stejnymi ovladajicimi osobami
jsou dale oznaCovany spole¢né takeé jako ,Skupina®).
2. Uloha Spoleénosti v ramci Skupiny

Spoleé€nost je zfizena jako holdingova spole¢nost.

3. Zpusob a prostredky ovladani

Ovladani Spole€nosti je provadéno zejména prostifednictvim rozhodnuti a usneseni
pfijimanych valnymi hromadami Spoleénosti a vychazi z ucelu zfizeni Spole€nosti.

4. Piehled jednani uéinénych ziniciativy nebo v zdjmu Ovladajici osoby nebo
osob ji ovladanych

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




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 uc€inné béhem celého
nebo ¢asti Rozhodného obdobi:

N&jemni smlouva mezi Galerie Santovka a.s. a GS Property Management s.r.o.
ze dne 3.4.2018;

Management Contract mezi Galerie Santovka a.s. a GS Property Management
s.r.o. ze dne 1.3.2018;

Smlouva o pravu provést stavbu se spole¢nosti Santovka Tower a.s. ze dne
5.2.2013 (na Santovka Tower a.s. presla s pravnimi uginky ke dni 17.12.2019
v disledku od$tépeni 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 uginky ke dni 17.12.2019
v disledku od$tépeni z Office Park Santovka s.r.0.);

Smlouva o pravu provést stavbu se spole¢nosti Santovka Tower a.s. ze dne
8.7.2013 (na Santovka Tower a.s. pfesla s pravnimi uginky ke dni 17.12.2019
v dusledku od$tépeni z Office Park Santovka s.r.0.);

Patronatni smlouva ze dne 8.1.2020 se spole¢nosti Galerie Santovka a.s.,
PERRARUS HOLDING a.s., panem Richardem Moravkem a dalSimi osobami,
ve znéni dod. €. 1 ze dne 3.11.2020;

Uvérova smlouva ze dne 18.2.2015 se spoleénosti Divadlo na Santovce o.p.s.
ve znéni dodatku €. 1 ze dne 29.6.2020, dodatku €. 2 ze dne 15.7.2020
a dodatku ¢. 3 ze dne 26.4.2021;

Uvérova smlouva ze dne 18.12.2015 se spole&nosti Trznice HOPA s.r.o. ve
znéni dodatku €. 1 ze dne 30.6.2020, dodatku €. 2 ze dne 26.4.2021 a dodatku
€. 3 ze dne 27.12.2021;

Uvérova smlouva ze dne 13.1.2017 se spoleénosti Santovka Tower a.s. ve
znéni dodatku €. 1 ze dne 30.6.2020, dodatku €. 2 ze dne 26.4.2021 a dodatku
€. 3 ze dne 27.12.2021;

Dohoda o urodeni pohledavek ze dne 1.1.2019 mezi Santovka Holding a.s.
a Santovka Tower a.s. ve znéni dodatku &. 1 ze dne 26.4.2021;

Uvérova smlouva ze dne 31.12.2018 mezi Santovka Holding a.s. a Santovka
Tower a.s. ve znéni dodatku €. 1 ze dne 26.4.2021;

Uvérova smlouva ze dne 31.12.2018 mezi Santovka Holding a.s. a Santovka
District s.r.o0. (do 5.3.2024 Office Park Santovka s.r.0.) ve znéni dodatku &. 1 ze
dne 26.4.2021;

Uvérova smlouva ze dne 16.6.2021 mezi Santovka Holding a.s. a Malleen
App s.r.o,;

Smlouva mezi spoleéniky spoleénosti Santovka Holding a.s. a Malleen
App s.r.o. ze dne 16.6.2021;

SpoleCenska smlouva Malleen App s.r.o. 26.5.2021;

Smlouva o uvéru ze dne 25.2.2021 se spole¢nosti Gastroland restaurants s.r.o.;
Smlouva o uavéru ze dne 29.07.2020 se spole¢nosti PERRARUS
HOLDING a.s.;

Smlouva o Uvéru ze dne 29.06.2023 se spoleénosti Santovka Investment s.r.o.;
Smlouva o Uvéru ze dne 29.06.2023 se spoleénosti Santovka Finance s.r.o.;
Smlouva o Uvéru ze dne 05.04.2023 se spoleénosti Santovka Hotel s.r.0.;
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6. Vyh

Smlouva o uvéru ze dne 30.05.2022 se spolecnosti Vystavba v Zatisi s.r.o.

odnoceni Gjmy a jejiho vyrovnani

Béhem Rozhodného obdobi nevznikla Spoleénosti Zadna Ujma, a to ani ze smluv

uzavie

nych béhem tohoto Rozhodného obdobi mezi Spole¢nosti a dalSimi osobami

v ramci Skupiny, ani na zakladé jinych ukon(i nebo opatfeni provedenych v zajmu
nebo z iniciativy téchto osob.

7. Vyh

odnoceni vyhod a nevyhod vztaht v ramci Skupiny

Ugast ve Skupiné je pro Spoleénost predevsim vyhodou, nebot:

Spole€nost mliZe vyuZivat obecné poznatky a zkuSenosti (know-how) v ramci
Skupiny;

Spole¢nost mlzZe optimalizovat naklady na svij provoz;

Spole¢nost si mliZe v ramci Skupiny v pfipadé potfeby zajistit financovani
svych podnikatelskych aktivit.

Ugast ve Skupiné nepredstavuje pro Spoleénost zadné nevyhody a nevyplyvaji z ni

pro Sp

olecnost zadna rizika.

V Olomouci dne 28. biezna 2024

\
Richard Moravek van Gersi
pfedseda piedstavenstva ¢len predstavensiva
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