Vyro¢ni zprava za rok 2021

Galerie Santovka a.s.

tf. Kosmonautti 1221/2a, 779 00 Olomouc, Ceska republika
IC: 077 07 657
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Krajského soudu v Ostrave,
spisova znacka B 11254



Obsah

. Zprava o podnikatelské ¢innosti spoleCnosti a o stavu jejiho majetku za rok 2021
. Utetni zdvérka spolenosti za rok 2021
. Zprava nezavislého auditora k ucetni zavérce za rok 2021

. Zprava o vztazich za rok 2021
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tf. Kosmonauti 1221/2a, 779 00 Olomouc
10 077 07 657

7 Ve

Zprava o podnikatelské ¢innosti spolecnosti a o stavu jejiho majetku za rok 2021

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

Galerie Santovka.

Spoleénost (jakoZto ucetni jednotka) pokracovala i vroce 2021 ve stejnych ¢innostech, které jsou
naplni jeji ¢innosti od roku 2013, tj. v provozovani a pronajimani obchodniho centra znamého jako
Galerie Santovka. Tyto ¢innosti planuje Spole¢nost provozovat i nadale.

V oblasti vyzkumu a vyvoje Spolecnost nevykazovala v roce 2021 zadné aktivity.
V roce 2021 Spolecnost nenabyla Zaddné viastni akcie nebo vlastni podily.

V oblasti ochrany Zivotniho prostfedi dodriuje Spoleénost vedkeré zikonné predpisy a normy.
Spoleénost se svym plsobenim sna?i zasazovat o trvalou udritelnost a kvalitu Zivotniho prostredi.
Centrum Galerie Santovka je postaveno v energetické skupiné C. Zadné jiné aktivity v oblasti ochrany
Zivotniho prostfedi Spole¢nost v roce 2021 nevykazovala.

Spoleénost Galerie Santovka a.s. neméla v roce 2021 7adné zaméstnance a stejné tak neméla ani
Zadnou pobocku nebo jinou &ast obchodniho zavodu v zahranidi.

Stav majetku Spoleénosti je zachycen v Gcetni zavérce za rok 2021 a v Pfiloze k Gcetni zavérce.

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

Po rozvahovém dni zatatek roku 2022 vyznamné ovlivnil valeény konflikt na Ukrajiné, a s nim souvisejici
opatfeni, nedostatek nékterych vyrobnich komponent a extrémni narust cen paliv a energii, zvySujici
se inflace.

Vedeni spole¢nosti si je védomo uréité nejistoty ve smyslu, Ze se v blizké budoucnosti mohou objevit
dalsi nové skuteénosti, které negativné ovlivni ¢innost nasi spoleénosti — zejména oblast zmény cen
vstup(, zajisténi obchodnich vztah(, zajisténi finanénich zdroji apod. Nicméné rozsah této nejistoty
v soudasné dobé& nelze odhadnout. Vedeni je pfipraveno sledovat dalsi vyvoj a pfijmout vhodna
opatfeni, pokud budou znamy dalsi skuteénosti, které zvysi pravdépodobnost rizika vlivu na nasi ucetni
jednotku. Spoleénost plini své zavazky a proto uplatfiuje pfedpoklad schopnosti pokracovat ve své
obchodni ¢innosti.

Dne 21. bifezna 2022 doslo k vymazani spoleénosti SMC Developmeht a)%. z obchodniho rejsttiku.

Po datu Géetni zavérky nedos$lo k 2adnym dalgim uddlostem, které by mély vyznamny dopad na
ucetni zavérku.

V Olomouci, dne 27. ¢ervna 2022

N
Richard Moravek
Clen spré\(nl' rady




2. Ugetni zavérka spole¢nosti za rok 2021



UCETNI ZAVERKA K 31. PROSINCI 2021

Nazev spoleénosti: Galerie Santovka a.s.

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

1ICo: 077 07 657

Soucasti ucetni zaveérky:

Rozvaha

Vykaz zisku a ztraty

Pfehled o zménach vlastniho kapitalu
Prehled o penéznich tocich

Pfiloha

Ucetni zdvérka byla sestavena dne 27. éervna 2022.

Statutarni organ ucetni jednotky Podpis \ }

Richard Moravek
¢élen spravni rady




31.12.2020

31.12.2021
Brutto | Korekce | Netto Netto
: AKTIVA CELKEM 5955 614| 565373 5390 241 5471492
B. Stéld aktiva 1 605 55252' 5082240 5168147|
T oouosobj e s : ) 3
B.L2. Ocenitelnd préva 10| 10
B..2.2, Ostatni ocenitelna prava 1o| 10
B.I. Dlouhodoby hmotny majetek 5 544595| 562365 5082 230 5 168 037
B.IL1. Pozemky a stavby 5396 649 428178| 4968471 5047418
BJI11.  |Pozemky 382 044 | 382 044 382044
B.1L1.2. Stavby 5 014 605 428 178 4 586 427 4 665 374
BIL2. [imetnEIewEeEE! 247 946 134 187 113759 120 369
a jeiich soubory
Poskytnuté zdlohy na dlouhodoby hmotny majetek a nedokonéeny
B.IL.5. dlouhodoby hmotnv maietek 250
B.IL5.2. Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 250]
Bl Dlouhodoby finanéni majetek 1:i:|
B.HIL1. Podily - ovldadana nebo ovlddajici osoba 100'
C Obéina aktiva 3
C.Al. Pohleddvky
Cil.2. Kratkodobé pohleddvky 8
Ci2.1. Pohledavky z obchodnich vztahd 75071
ci.2.4. Pohleddvky - ostatni 11157
C.11.2.4.3. [Stat - dafové pohledavky 4787
C.l1.2.4.4. |Krdtkodobé poskytnuté zalohy 4843 4843 2 869
C.i1.2.4.5. |Dohadné ity aktivni 5752 5752 3112
CllL.z.4.6. |liné pohledavky 389|
CIV. Penézni prostiedky 263109 263109 213035
cav.1. Penézni prostiedky v pokladné 1 34][ 1841 484
CIv.2. Penézni prostiedky na uétech 261 zsal 261268 212 551
D. Casové rozlieni aktiv 2755 2755 4082
D.1. Naklady pfitich obdobi 223 223 2 110
D.3. PFijmy pfistich obdobi 2532 2532 1972




31.12.2021 31.12.2020 |
PASIVA CELKEM 53901 —

A. Vlastni kapital
Al Zékladni kapitdl i =
Al Zakladni kapital
Al AZio a kapitdlové fondy
AllLZ. Kapitdalové fondy
AllL2.1.  |Ostatni kapitalové fondy 1463521
AllL.2.2.  |Ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zévazki (+/-) -2319
All.2.3.  |Ocefovaci rozdily z pfecenéni pfi pfeménach obchodnich korporacich (+/-)
A.V. Vyisledek hospodareni minulych let (+/-)
Alv.1 Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-)
AV. Vysledek hospodareni béiného ucetniho obdobi (+/-)
B.+C. Cizi zdroje
B. Rezervy
B.IV. Ostatni rezervy
C. Zavazky 3628 747
Cl. Dlouhodobé zdvazky 3422300 372930 f
Gil:2. Zavazky k Gvérovym institucim 2727 291 2989 148
C.1.3. Dlouhodobé pfijaté zalohy 38877 38 916
C.l4. Zavazky z obchodnich vztahd 764 764
C..8, OdloZeny dafiovy zavazek 652 505 660 993
C.1.9. Zdvazky - ostatni 2863 39 487
C1.9.3. |liné zavazky 2863 39487
Cll. Krétkodobé zdvazky 205738 158170
CI2.  |Zavazky k tvérovym institucim 104 114 107 605|
Cll3.  |Kratkodobé piljaté zalohy 9203 1076|
Cll4.  |Zavazky z obchodnich vztaht 33943 16 130|
C.I.8, Zdvazky ostatni 58538 33 359
C.11.8.5. |Stat - dafiové zdvazky a dotace 55 994 17 402
C.I.8.6. |Dohadné udty pasivni 2544 15 957
D. Casové rozli$eni pasiv 72573 66537
D.1. Vydaje pFistich obdobi 4296 1921
D.2. Vynosy pfistich obdobi 68 277 64 616




VYKAZ ZISKU A ZTRATY Galerie Santovka a.s.

v.druhovém Elen&ni I€0 077 07 657

obdobi konéicl k tF. Kosmonaut1221/2a

31.12.2021 77900 Olomouc

(v tisfcich K&)

Obdobi do 0Obdobi do
31.12.2021 31.12.2020

I Trzby z prodeje vyrobkii a sluzeb 384 880 367 565
A Vykonova spotieba 113_9291 ! 110598
A2 Spotfeba materidlu a energie 29 159 27 152
A3. Sluzby 89 770 83 446
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 104848| 107951
E1 Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku 107 895 107 805
E.1.1. |Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 107 895 107 805
E.3.  |Upravy hodnot pohledavek -3047 186
1. Ostatni provozni vynosy 2921 11520
111.3. Jiné provozni vynosy 2921 11520
F. Ostatni provozni naklady 4855 15240
F.3. |Danéa poplatky 446| 467
F.5.  |liné provozni naklady 4473 14773
* ___|Provazni vysledek hospodafen (+/-) 159 155| 185 256|
\8 Vynosové troky a podobné vynasy . e = d ]hGGUE
VI.1.  |Vynosové troky a podobné vynosy - ovlddana nebo ovladajici osoba 10 66CIl
). Nakladové uroky a podobné naklady 51279
).2. Ostatni nakladové iroky a podobné naklady 51279
vil, Ostatni finanéni vynosy 65 275
K. Ostatni finanéni naklady 162 086
* Finanéni vysledek hospadaieni (+/-) -137.430
F¥ Vysledek hospodateni pfed zdanénim (+/-) R = = ISR -
L Da# z pfijmu
L1 Daii z piijm0 splatna
L2. Dafri z prijmG odloZena (+/-}
** Vysledek hospodaieni po zdanéni {+/-)
*++ | vysledek hospodafen za GEetni obdobi (+/-} 3 o 7109
= Cisty obrat za Ggetnf obdobi 455020
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PREHLED O PENEZNiCH Galerie Santovka a.s.
TOCICH (CASH FLOW) I€0 077 07 657
‘obdob( kangiclk t7. Kasmonautl 1221/2a
31.12.2021 779 00 Olomouc
(v tisicich Kc)
Obdobi do Obdobi do
31.12.2021 31.12.2020
P. Potateni stav penéinich prostfedkd a pené&inich ekvivalent( 213 035( 207 841
Penéini toky z hlavni vydélecné Einnosti (provozni ¢innost)
Z Vysledek hospodafeni pred zdan&nim 267 208 7 826
A.l.  |Upravy o nepenéini operace -12.990 546742
A.1.1. |Odpisy stalych aktiv 107 895 107 805
A.1.2. |Zména stavu opravnych poloZek a rezerv -3047 186
A.1.5. |Nakladové a vynosové troky 43 053 40 619
A.1.6. |Opravy o ostatni nepenéZni operace -160 891 -675 352
A Cisty provozni penézni tok pred zménami pracovniho kapitélu 254218 ~ -518316
A.2.  |Zména stavu pracovniho kapitalu 52229' -31715
A.2.1. |Zména stavu pohleddvek a Easového rozliseni aktiv 43678 -39 376
A.2.2. |Zména stavu zavazki a €asového rozliseni pasiv 8551 7 661
A.** |€isty provozni penézni tok pfed zdan&nim 306 447| =550 631
A3. Vyplacené droky -43 053 -51279
A4, Ptijaté droky 10 660
A.5. Zaplacena dafi z pfijmi za béznou Einnost -3333 -11 262
A.**+ |Cisty penéini tok z provozni Einnosti 260 061 -602.512
Penézni toky z investicni Cil i
B.1. Vydaje spojené s nabytim stélych aktiv -21988 5942
B.*** |Cisty penéZni tok z investicni cinnosti -ussii E _-5942)
Penéini toky z finanénich cinnosti
c.1. Zména stavu zavazk z financovani -104 459 647 057
C.2. |Dopady zmén viastniho kapitalu F -83540( 33409
C.2.2. |Vyplaceni podilu na vlastnim kapitalu spoleénikim -83 540
C.2.6. |Vyplacené podily na zisku / dividendy -33 409
c.*** |{isty penéini tok z finanéni &nnosti ~187 999 613 648|
F. Cistd zména penéinich prostiedk( a penéznich ekvivalenti 50074] 5194
R. Koneény stav penéznich prostiedkd a penéznich ekvivalentd 263 109| ma




Nazev spolecnosti:

Sidlo:
Pravni forma:

1¢o:

PRILOHA UCETNi ZAVERKY ZA ROK 2021

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

077 07 657
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Pfiloha Géetni zavérky za rok 2021

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

OBECNE UDAJE

Popis ucetni jednotky

Firma: Galerie Santovka a.s. (plivodné& IYW Czech, s.r.0.)
Sidlo: tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc

ICO: 077 07 657

Pravni forma: Akciova spolec¢nost

Pfedmét podnikani: vyroba, obchod a sluiby neuvedené vpfilohach 1 az 3
zivnostenského zakona

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

Statutarni organ k rozvahovému dni:
Richard Moravek ¢len spravni rady

Ugetnim obdobim je obdobi od 1.1.2021 do 31.12.2021, tedy 12 mésicd.

Srovnatelnym uéetnim obdobim je kalendafni rok od 1.1.2020 do 31.12.2021.
Zmény a dodatky provedené v icetnim obdobi v obchodnim rejstfiku
V prabéhu uéetniho obdobi byly do OR zapsany nasledujici zmény:

Zména sidla spole¢nosti z tf. Svobody 956/31, 779 00 Olomouc na tf. Kosmonautt
1221/2a, 779 00 Olomouc (zapsano 30. listopadu 2021).

Clen spravni rady zastupuje spole¢nost samostatné (zapsano 16. tinora 2021).
Organizacni struktura podniku a jeji zdsadni zmény v ucetnim obdobi
Spole¢nost nema organizacni strukturu.

Obchodni spoleénosti a druistva, vnichi ma Gfetni jednotka podstatny nebo
rozhodujici vliv

Uletni jednotka prodala podil ve vysi 11,05 % na obchodni spole¢nosti SMC
Development a.s. v likvidaci, jiny podil spole¢nost nevlastni.

Galerie Santovka a.s. 3



Priloha téetni zavérky za rok 2021

2.  UCETNi METODY A ZASADY

Ucetnictvi spolecnosti je vedeno a téetni zavérka byla sestavena v souladu se zdkonem
¢. 563/1991 Sb. o uéetnictvi v platném znéni, vyhlaskou €. 500/2002 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona €. 563/1991 Sb. o téetnictvi, pro Ucetni jednotky,
které jsou podnikateli Gétujicimi v soustavé podvojného G&etnictvi, v platném znénj
a Ceskymi ucetnimi standardy pro podnikatele v platném znéni.

Ugetnictvi respektuje obecné Uletni zdsady, predeviim zasadu o oceriovani majetku
historickymi cenami (aZ na dopad precenéni z dlvodu flze), zasadu Uctovani ve vécné
a Casové souvislosti, zdsadu opatrnosti a pfedpoklad o schopnosti Gcetni jednotky
pokracovat ve svych aktivitach.

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

Prabéh roku 2021 byl jednoznacné ve znameni pokracujiciho boje s pandemii virového
onemocnéni COVID-19 a zavadénim daldich opatfeni v ramci Ceské republiky
i celosvétové. Vedeni spole¢nosti déld i nadale viechny nezbytné kroky v souladu
s nafizenimi viady Ceské republiky, tykajici se bezpe¢nostnich a metodickych opatfeni
s cilem minimalizovat riziko nakazy svych pracovnikd i navstévniki obchodniho centra.
Tato opatfeni mohou mit pfimy nebo nepfimy dopad i na budouci ekonomickou situaci
Spolecnosti a souvisejici ocenéni majetku, nicméné na zakladé veskerych dostupnych
informaci v tuto chvili vedeni spoleénosti nespatfuje vyznamné riziko v pripadném
negativnim dopadu na hodnotu majetku. Navzdory mirnému poklesu trieb v roce 2020
z dlivodu poskytnuti jednorazovych slev najemctim v souvislosti s dotaénim programem
Ministerstva pramyslu a obchodu "COVID 19 - Najemné" a lehkym propadem v exit
yields na retailovém trhu obecné, vidi vedeni Spole¢nosti vyvoj v nasledujicim roce spise
optimisticky, a to predeviim s ohledem na unikatni postaveni obchodniho centra jak v
regionu, tak v ramci celé republiky a v souladu s vyvojem zakladnich sledovanych
ukazatell (ndvitévnost, obraty apod.), které se pomalu navraceji k hodnotam pred
dobou COVIDou. Spolecnost bude nadale peélivé sledovat aktualni vyvoj a bude
operativné reagovat tak, aby ochranila zdravi osob a minimalizovala dopad na své
hospodareni. | pfes nejistoty souvisejici se sifenim virové choroby COVID-19 se vedeni
Spole¢nosti na zakladé vyhodnoceni viech aktudlné dostupnych informaci domniva, Ze
pfedpoklad nepretrzitého trvani Spole¢nosti neni ohroZen, a tudiZ pouZiti tohoto
predpokladu pro sestaveni ucetni zavérky je i nadale vhodné, a v soucasnosti ani
neexistuje vyznamna nejistota tykajici se tohoto predpokladu.
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Priloha uéetni zavérky za rok 2021

3.1.

3.2

PREHLED VYZNAMNYCH UCETNICH PRAVIDEL A POSTUPU
Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodobym hmotnym majetkem se rozumi majetek, jehoz doba pouZitelnosti je delsi
neZ jeden rok a jehoZ ocenéni je vy$3i nez 80 tis. KE v jednotlivém pfipadé s vyjimkou
nemovitosti, kde ocenéni muzZe byt nizsi.

Nakoupeny dlouhodoby hmotny majetek je ocenén pofizovaci cenou snizenou
o opravky a zauétovanou ztratu ze sniZeni hodnoty. Hodnota budovy a pozemku byla
pfecenéna na redlnou hodnotu pro Gcely fuze ke dni 1. ledna 2020.

Ocenéni dlouhodobého hmotného majetku vytvofeného vlastni ¢innosti zahrnuje pfimé
naklady, nepfimé naklady bezprostfedné souvisejici s vytvofenim majetku vlastni
¢innosti (vyrobni reZie), popfipadé nepfimé naklady spravniho charakteru, pokud
vytvoreni majetku pfesahuje obdobi jednoho Géetniho obdobi.

Technické zhodnoceni, pokud prevysilo u jednotlivého majetku v dhrnu za zdafiovaci
obdobi ¢astku 80 tis. K&, zvy3uje pofizovaci cenu dlouhodobého hmotného majetku.

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

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

Spolecnost nema Zadny majetek pofizeny formou finan¢niho pronajmu.
Zisky &i ztraty z prodeje nebo vyfazeni majetku jsou urceny jako rozdil mezi vynosy
z prodeje a Géetni zUstatkovou hodnotou majetku k datu prodeje a jsou uctovany do

vykazu zisku a ztraty.

Zpusob tvorby opravnych polozek

K 31.12.2021 nebyly vytvofeny opravné polozky k dlouhodobému hmotnému majetku.
Snizeni hodnoty

Ke kazdému rozvahovému dni spoleénost provéfuje ucetni hodnotu svého majetku, aby
objevila naznaky toho, zda nedoSlo ke ztraté ze sniZeni hodnoty majetku. Existuji-li
takové signaly, je odhadnuta realizovatelna hodnota majetku a urcen pfipadny rozsah
ztraty ze sniZzeni hodnoty. Neni-li moZno realizovatelnou hodnotu jednotlivych polozek
majetku odhadnout, uréi spoleénost realizovatelnou hodnotu vynosové jednotky, ke
které majetek patfi.
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Pfiloha tcetni zavérky za rok 2021

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

Realizovatelna hodnota predstavuje vy3si z hodnot &isté prodejni ceny a hodnoty
z uZivani. Pfi posuzovani hodnoty z uZivani jsou odhadované budouci penéini toky
diskontovany na svou soucasnou hodnotu prostfednictvim diskontni sazby pred
zdanénim, kterd zohledfiuje soucasny trini odhad &asové 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 Uéetni hodnota majetku (vynosové jednotky) snizena na
hodnotu realizovatelnou.

Zavazky z obchodnich vztahi
Zavazky z obchodnich vztahi jsou zatétovany ve jmenovité hodnoté.
Pohledavky z obchodnich vztahi

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

Zpusob tvorby opravnych poloZek

Spolecnost stanovuje opravné polozky k pochybnym pohledavkdm na zakladé vlastni
analyzy platebni schopnosti svych zékaznik( a vékové struktury pohledavek. Metodika
stanoveni opravnych polozek je nasleduijici:

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

- 50 % k pohledavkam, které jsou po lhaté splatnosti vice, nez 180 dnl a méné nebo
rovno 360 dn(,

- 100 % k pohledavkam, které jsou po lhité splatnosti vice, ne 360 dnd, nebo
k pohledavkam za najemci, ktefi predéasné ukonéili ndjemni smlouvu.

Uvéry a zapajcky
Uvéry a zapGjcky jsou zal&tovany ve jmenovité hodnoté.

Za kratkodoby Gvér se povaZuje i €¢ast dlouhodobych Gvéra, kterd je splatna do jednoho
roku od data Uéetni zavérky.

Prepocty udaju v cizich ménach na éeskou ménu

Ucetni operace v cizich mé&nach provadéné béhem roku jsou uétovany kurzem
Ceské narodni banky platnym ke dni uskute&néni G&etniho pfipadu.

Kdatu Géetni zavérky jsou cizoménova aktiva a pasiva prepoétena kurzem CNB
platnému k datu, ke kterému je G&etni zavérka sestavena.

Uprava srovnavacich Gdajti

K dpravé srovnavacich Udajl nedoslo.
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3.8.

Dané

3.8.1.Splatna dan

Na zakladé kalkulace dané, ktera vychazi z dariovych zakon( platnych v Ceské republice,
vznikl Spoleénosti k datu sestaveni Géetni zavérky dafiovy zavazek, resp. naklad ve vysi
56 686 tis. K& Spoleénost aétovala o splatné dani formou rezervy na dan z pfijmu a
snizila tak polozku Rozvahy C.11.2.4.3. Stat — darnové pohledavky.

3.8.2.0dlozena dan

3.9.

Vypoclet odloZené dané je zaloZen na zavazkové metodé vychazejici z rozvahového
pfistupu.

Zavazkovou metodou se rozumi postup, kdy pfi vypoétu bude pouZita sazba dané
z pfijmu platnd v obdobi, ve kterém budou dafiovy zadvazek nebo pohledavka uplatnény.

Rozvahovy pFistup znamen3, Ze zdvazkovd metoda vychazi z pfechodnych rozdild, jimiz
jsou rozdily mezi dafiovou zékladnou aktiv, popfipadé pasiv a vysi aktiv, popfipadé pasiv
uvedenych v rozvaze. Dafiovou zékladnou aktiv, popfipadé pasiv je hodnota téchto aktiv,
popfipadé pasiv uplatnitelna v budoucnosti pro dafové ucely.

Ugetni hodnota odlozené dariové pohledavky je ke kaidému 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.

OdloZend daf je zauétovana do vysledovky s vyjimkou pfipadd, kdy se vztahuje
k polozkam uétovanym p¥imo do vlastniho kapitalu a kdy je také souvisejici odloZzena
dan zahrnuta do vlastniho kapitalu.

OdloZené dariové pohledavky a zavazky jsou vzajemné zapoéitany a v rozvaze vykazany
v celkové netto hodnoté s vyjimkou pfipadd, kdy nelze nékteré dil¢i dariové pohledavky
zapocitavat proti diléim danovym zavazkim.

Vynosy a naklady
Vynosy a naklady se Gétuji ¢asoveé rozlisené, tj. do obdobi, s nimZ vécné i casoveé souviseji.

Vynosy spoleénosti jsou tvofeny pfedeviim tribami z pronajmu prostor obchodniho
centra.

Naklady jsou tvofeny pfedeviim drokovymi naklady, odpisy majetku a sluzbami.
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3.10. Pouziti odhadi

Sestaveni Ucetni zavérky vyZaduje pouZivani odhadl a predpokladi, jeZz maji vliv na
vykazované hodnoty majetku a zavazkd k datu Ucetni zavérky a na vykazovanou vysi
vynosU a nakladl za sledované obdobi. Tyto odhady a pfedpoklady se stanovuji na
zakladé vsech dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty
odhadu, skuteéné hodnoty v budoucnu se mohou od téchto odhadl odlisovat.

3.11. Zmény zplsobu oceriovani, postupud odpisovani a postupl uctovani oproti
predchazejicimu ucetnimu obdobi

V porovnani s minulym Uéetnim obdobim nedoSlo k Zddnym zménam ve zplsobu
ocenovani, postupl odpisovani nebo uctovani.

3.12. Derivaty

Spoleénost éleni derivaty na derivaty k obchodovani a derivaty zajistovaci. Za zajistovaci
derivaty jsou, pokud jde o Spoletnost, povaZovany derivaty, u nichZ jsou splnény
nasledujici podminky:

- Na poéatku zajisténi bylo rozhodnuto o zajidtovanych poloZkach, ndstrojich
pouzitych k zajisténi, rizicich, ktera jsou pfedmétem zajisténi a o zplsobu vypoctu
a doloZeni efektivnosti zajidténi, zajistovaci vztah je formalné zdokumentovan,

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

- efektivita zajisténi je spolehlivé méritelnd a je pribéiné posuzovana.

Derivaty, které vySe uvedené podminky pro zajidtovaci derivaty nesplfiuji, jsou, pokud
jde o Spoleénost, klasifikovany jako derivaty k obchodovani.

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

Redlna hodnota finanénich derivatl se stanovuje jako souéasnd hodnota oéekavanych
penéinich tokl plynoucich ztéchto transakci. Pro stanoveni souéasné hodnoty se
pouZzivaji obvyklé na trhu akceptované modely. Do téchto oceriovacich model( jsou pak
dosazeny parametry zjisténé na aktivnim trhu jako devizové kursy, vynosové kfivky,
volatility pfislusnych finanénich nastrojQ, atd. Viechny finanéni derivéty jsou vykazovany
v pfipadé kladné realné hodnoty jako aktiva a v pfipadé zaporné rediné hodnoty jako
pasiva.

Zména v redlné hodnoté u derivati k obchodovani je Gctovana jako naklad, pfip. vynos
z derivatovych operaci. Zména v redlné hodnoté u derivat( k zajisténi je uctovana do
vlastniho kapitalu.
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Priloha ucetni zavérky za rok 2021

3.13. Prehled o penéZnich tocich

Penéini ekvivalenty predstavuji kratkodoby likvidni majetek, ktery lze snadno
a pohotové pfevést na pfedem zndmou &astku v hotovosti. Penéini prostredky

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

31.12.2021 31.12.2020
Pokladni hotovost a penize na cesté 1841 484
U¢ty v bankach 261268 212551
Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty celkem 263 109 213 035

Penéini toky zprovoznich, investi¢nich nebo finanénich ¢innosti jsou uvedeny
v pfehledu o penéZnich tocich nekompenzované.

3.14. Zmény usporadani a oznaCovani poloZek rozvahy a vykazu zisku a ztraty a jejich
obsahového vymezeni oproti predchazejicimu tcetnimu obdobi

Nejsou.
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4. DOPLNUJICi UDAJE K ROZVAZE A VYKAZU ZISKU A ZTRATY
4.1. Dlouhodoby hmotny majetek

Pofizovaci cena

(udaje v tis. Kc)

Stav k 31.12.2020 PFirGstky Ubytky Pfevody Stav k

31.12.2021

Pozemky 382 044 0 0 0 382044
Nedokonéeny DHM 250 22089 0 22 339 0
Samostatné hmotné movité véci 242 703 5243 0 0 247 946
Stavby 4997 510 17 095 0 [} 5014 605
Celkem 31.12.2021 5622 507 44 427 0 22 339 5 644 595
Celkem 31.12.2020 5 616 665 5842 0 0 5622 507

Opravné polozky a opravky

(udaje v tis. K¢)

Potiteéni Priristky Ubytky Pfevody Koneény Opravné Ucetni

zustatek zlstatek poloiky  hodnota

Pozemky 382 044 0 0 0 0 0 382044
Nedokonceny DHM 250 0 -250 0 0 0
Samostatné hmotné movité véci 120 369 11 853 0 5243 134187 0 113 759
Stavby 4 665 374 96 043 0 17096 428178 4586427
Celkem 31.12.2021 5168037 107 896 0 22089 562 365 0 5082230
Celkem 31.12.2020 346 665 107 805 ] 0 454470 0 5168037

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

Odpisy dlouhodobého hmotného majetku k31.12.2021 <cinily 107 895 tis. K¢
(107 805 tis. K¢ k 31.12.2020).

4.1.1.Majetek zatizeny zastavnim pravem

V obdobi roku 2021 spole¢nost evidovala Zastavni pravo ve prospéch zastavniho véfitele
Raiffeisenbank a.s., se sidlem Praha 4, Hvézdova 1716/2b, PSC 140 78, 1CO: 492 40 901,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka
2051, k zajisténi pohledavek.

K akciim vydanym obchodni spolec¢nosti byl na zikladé "Zastavni smlouvy k podilu
v obchodni spolec¢nosti IYW Czech, s.r.0." ze dne 2.7.2020, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne
3.11.2020, zfizen zakaz zatiZzeni a zcizeni bez predchoziho pisemného souhlasu
spoleénosti Raiffeisenbank a.s., se sidlem Praha 4, Hvézdova 1716/2b, PSC: 140 78, 1CO:
492 40 901 ("Banka"). Zakaz zatiZzeni 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. 10
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4.2. Vlastni kapital

4.2.1.Zmény vlastniho kapitalu

4.3.

V roce 2021 doslo ke zménam vlastniho kapitalu na zdkladé valné hromady a rozhodnuti
jediného akcionare.

Na zakladé rozhodnuti valné hromady byl na uéet jediného akcionafe Santovka
Holding a.s. pfeveden pfiplatek k zakladnimu kapitéalu ve vy3si 83 540 K¢ tis.. Déle byla
uhrazena neuhrazena ztrata minulych let (k 31.12.2020 ve vysi 537 722 tis. K¢ snizend o
rozdéleni vysledku hospodareni za rok 2020))). Na Uétu neuhrazenych ztrat eviduje
spolecnost k 31.12.2021 &astku O tis. K¢&

Navrhované rozdéleni zisku roku 2021 je pfevod na Uéet nerozdélenych ziskd.

K 31.12.2021 byl Vysledek hospodareni minulych let ve vysi 0 tis. K¢.

Zavazky

4.3.1.Dlouhodobé zavazky

4.4.

Celkova vyse dlouhodobych zavazkii k 31.12.2021 ¢ini 3 422 300 tis. K¢ (k 31.12.2020 ve
vysi 3 729 308 tis. KE).

Dlouhodobé zdvazky jsou tvofeny zejména Zavazky k Gvérovym institucim ve vysi 2 727
291 tis. K¢ (k 31.12.2020 ve vysi 2 989 148 tis. K¢) s koneénou splatnosti k 31.12.2026 a
dlouhodobymi zilohami ve vysi 38 877 tis. K¢é (k 31.12.2020 ve vysi 38 916 tis. K¢)
pfijatymi na zakladé podminek najemnich smluv.

Spole¢nost vykazuje Jiné diouhodobé zavazky ve vysi 2 863 tis. K¢ (k 31.12.2020 zavazek
ve vysi zdvazek 39487 tis. K¢ z titulu pfecenéni zajistovaciho derivatu - urokového
swapu od Raiffeisen Bank a.s. (viz také bod pfilohy €. 4.6.)).

Spoleénost dne 23.1.2020 splatila na zakladé smlouvy o Gvéru s Raiffeisenbank a.s Gvéry
vedené v méné K¢ a uzaviela smlouvu s Raiffeisenbank a.s na ivér vedeny v EUR.

Kratkodobé zavazky
{udaje v tis. K¢)
Stav k31.12.2021  Stav k 31.12.2020
Zavazky k uvérovym institucim 104114 107 605
Zévazky z obchodnich vztah( a kratkodobé pFijaté zalohy 43 146 17 206
Zavazky ostatni 58 538 33 359
Kratkodobé zivazky celkem 205 798 158 170

Zavazky ostatni tvofi predeviim dohadné Géty pasivni (2 544 tis. K¢ k31.12.2021
al15957 tis. K¢ k31.12.2020) a dariové zdvazky (55 994 tis. K¢ k31.12.2021
a 17 402 tis. K¢ k 31.12.2021).

Zavazky k dvérovym institucim jsou tvofeny kratkodobou ¢asti bankovnich uvérd, které
jsou splatné do 1 roku.
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Zavazky z obchodniho vztaht po |hité splatnosti €ini 1 995 tis. K& (k 31.12.2021 ve vysi
751 tis. K&).

Vyse zdvazkd z obchodnich vztaht ve skupiné éini 4 074 tis. K& (k 31.12.2021 ve vysi
2 013 tis. K&).

{adaje v tis. K¢)

Nazev spoleénosti Stav k31.12.2021  Stav k 31.12.2020
Zenmex 1 0
Divadlo na Santovce 0 0
GS$ Property Management 4073 1992
Celkem kratkodobé zivazky k podnikim ve skupiné 4074 1992

4.5. Pohledavky
4.5.1.Dlouhodobé pohledavky

Spole¢nost neeviduje dlouhodobé pohledavky k 31.12.2021.
4.5.2.Kratkodobé pohledavky

Spole¢nost evidovala k 31.12.2021 pohledévky ve vysi 34 550 tis. K& (k 31.12.2020 ve
vy3i 86 928 tis. K¢) z toho 24 523 tis. K¢ (k 31.12.2020 ve vysi 58 702 tis. K&) po splatnosti
(ve Ihité po splatnosti od 1 do 90 dn().

K témto pohledavkam nejsou tvofeny OP.

K datu ucetni zavérky spoleénost tvofila opravné polozky k pohledavkim ve wysi
3 008 tis. K¢ (k 31.12.2021 ve vysi 6 055 tis. K&).

4.6. Derivatové financni nastroje - derivaty urcené k obchodovani

Spolecnost ma finanéni derivaty, které slouZi vsouladu se strategii Fizeni rizik
Spole¢nosti jako zajistovaci nastroj.

Dne 24.1.2020 byly ukon¢eny smlouvy o Urokovych swapech (Interest Rate Swaps +
Cross Currency Swaps), které byly uzaviené v roce 2014 s Raiffeisenbank a.s., na zakladé
rdmcové smlouvy, swapy slouZi na zajisténi Grokového rizika spoleénosti.

Swapy vméné K¢ byly nahrazeny dne 24.1.2020 novym swapem, ktery je uzavien
v méné EUR a slouZi k zajisténi irokového a kurzového rizika spoleénosti.

Redlna hodnota tohoto derivatu k 31.12.2021 je zdvazek 2 863 tis. K¢ (k 31.12.2020 byl
zdvazek 39 487 tis. K¢) a je vykazana v jinych dlouhodobych zdvazcich ve vysi 2 863 tis.
K¢ s maturitou v roce 2023.

Zména trzniho ocenéni urokového swapu zajistovaciho je zachycena k 31.12.2021
v Rozvaze pod poloZkou ,,Oceriovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazka”.
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4.7. Vydaje pristich obdobi

4.8.

4.9,

4.10

4.11.

Vydaje pfistich obdobi ve vy3i 4 296 tis. K& (k 31.12.2020 ve vysi 1 921 tis. K¢) predstavuji
naklady vécné a éasové souvisejici s béZnym obdobim, ale vydej penéz se uskuteéniaz v
budoucnu. Jedna se o naklady ztitulu sluzeb a energii, které spole¢nost vyuZiva
k provozu obchodniho centra.

wrw

Vynosy priStich obdobi

Vynosy pfistich obdobi ve vysi 68 277 tis. K¢ (k 31.12.2020 ve vysi 64 616 tis. Kc)
predstavuji predevsim vynosy z najemného a souvisejicich sluZeb, které vécné a casové

vrv

souvisejici s pfistim obdobim, ale fakturovany jsou v béZném obdobi.
Odlozena dan

Spoleénost vykdzala odloZeny darfiovy zdvazek ve vysi ve wvysi 652 505 tis. K&
(k 31.12.2020 ve vysi 660 993 tis. K&) plynouci pfedeviim z titulu rozdilu mezi Gcetni
a dafiovou hodnotou majetku, opravnych poloZek a zajistovacich derivata.

Vynosy z bézné Cinnosti podle hlavnich ¢innosti

Vynosy z béZzné ¢innosti podle hlavnich ¢innosti

(udaje v tis. K¢)
BéZné ucetni obdobi

Tuzem. Zabhr. Celkem
SluZby 384 880 384 880
Triby za prodej zboZi a sluZzeb celkem 384 880 384 880

Hlavnim pfedmétem ¢&innosti spoleénosti je pronajimani nebytovych prostor
v administrativnim a nakupnim centru Galerie Santovka. Centrum bylo otevieno
vefejnosti dne 18. fijna 2013.

Nakladové uroky
{adaje v tis. K¢)
Stav k 31.12.2021 Stav k 31.12.2020
Uroky ze zap(jcky od Raiffeisen bank (viz 4.3.1 a 4.44.6.) 43 053 51279
Nakladové uroky 43 053 51279

Galerie Santovka a.s. 13



Priloha ucetni zavérky za rok 2021

5.1.

5.2.

ZAMESTNANCI, VEDENi SPOLECNOSTI A STATUTARNi ORGANY

Osobni naklady a pocet zaméstnanct

Spole¢nost nema Zadné zaméstnance.

Poskytnuté zapujcky, tvéry €i ostatni pInéni clenim statutarnich organu

V obdobi do 1.1.2021 do 31.12.2021 neobdrieli €lenové statutarnich organd zadné
zap{jcky, Gvéry ani ostatni plnéni.

Galerie Santovka a.s. 14



PFiloha Géetni zavérky za rok 2021

6. ZAVAZKY NEUVEDENE V UCETNICTVI

Spolec¢nost nema Zadné potencionalni zavazky neuvedené v Gcetnictvi.

Galerie Santovka a.s.
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Priloha ucetni zavérky za rok 2021

7. SOUDNI SPORY

K 31.12.2021 se spolecnost se Gi€astnila soudniho sporu nasledovné:

Spolecnost eviduje insolvencni fizeni s ndajemcem KARA Trutnov, as. o castku
neuhrazenych pohledavek ve vysi 835 tis. K&.

Spole¢nost eviduje insolvenéni Fizeni s ndjemcem pietro fillipi stores s.r.o. o ¢astku
neuhrazenych pohledavek ve vy3i 112 tis. K&.

Galerie Santovka a.s. 16



Pfiloha Uéetni zavérky za rok 2021

8. DALSI INFORMACE

Spolecnost vroce 2021 vykazala vyznamné vysSi vynosy, souvisejici s pfecenénim
dlouhodobych zdvazk(i za uGvérovou instituci vedenych vméné EUR, vynos cinil
160 890 tis. K¢.

Management spolecnosti se domniva, Ze neexistuje divod pro vytvoreni opravné
polozky k majetku spoleénosti ke dni G&etni zavérky, nebot nedoslo k vyznamné zméné

v ocenéni v pribéhu roku 2021.

Spoleénost nalezi do konsolidaéni skupiny mateFské spoleénosti Santovka Holding a.s.,
ICO 080 10 820, se sidlem tf. Svobody 956/31, 779 00 Olomouc

Spole¢nost neeviduje pohledavky s dobou splatnosti delsi, nez 5 let.

Galerie Santovka a.s. 17



Pfiloha ucetni zavérky za rok 2021

9. UDALOSTI, KTERE NASTALY PO DATU UCETNi ZAVERKY

Po rozvahovém dni zaéatek roku 2022 vyznamné ovlivnil vdleény konflikt na Ukrajing,
a s nim souvisejici opatfeni, nedostatek nékterych vyrobnich komponentl a extrémni
nardst cen paliv a energii, zvySujici se inflace.

Vedeni spolec¢nosti si je védomo uréité nejistoty ve smyslu, Ze se v blizké budoucnosti
mohou objevit dal3i nové skuteénosti, které negativné ovlivni &innost nasi spoleénosti —
zejména oblast zmény cen vstup(, zajisténi obchodnich vztahu, zajisténi finanénich
zdroj apod. Nicméné rozsah této nejistoty v souc¢asné dobé nelze odhadnout. Vedeni
je pripraveno sledovat dalsi vyvoj a pfijmout vhodna opatfeni, pokud budou znamy dalsi
skutecnosti, které zvysi pravdépodobnost rizika vlivu na nasi Géetni jednotku. Spoleénost
pini své zdvazky a proto uplatriuje pfedpoklad schopnosti pokralovat ve své obchodni

c¢innosti.

Dne 21. bfezna 2022 doslo k vymazani spoleénosti SMC Development a.s. z obchodniho
rejstriku.

Po datu ucetni zavérky nedoslo k Zddnym dalim udalostem, které by mély vyznamny
dopad na uéetni zavérku.

Galerie Santovka a.s. 18



3. Zprava nezavislého auditora k nicetni zavérce za rok 2021



- Deloitte Audit s.r.o.
eloitte
Italskd 2581/67

12000 Praha 2 - Vinohrady
Ceska republika

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

zapsana Méstskym soudem

v Praze, oddil C, vloZka 24349
ICO: 49620592

DIC: CZ49620592

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

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

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené Ucetni zavérky spole¢nosti Galerie Santovka a.s. (dale také ,spolecnost”) sestavené na
zakladé Ceskych ucetnich predpist, ktera se sklada z rozvahy k 31. prosinci 2021, vykazu zisku a ztraty, prehledu
0 zménach vlastniho kapitalu a prehledu o penéznich tocich za rok koncici k tomuto datu a pfilohy této ucetni zavérky,
ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych ucetnich metod a dalsi vysvétlujici informace.

Podle naseho nazoru prilozena ucetni zavérka poddva vérny a poctivy obraz financni pozice spolecnosti
Galerie Santovka a.s. k 31. prosinci 2021 a jeji finan¢ni vykonnosti a penéZnich tokil za rok konéici k tomuto datu
v souladu s ceskymi ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditori Ceské republiky pro audit, kterymi
jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase
odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky.
V souladu se zékonem o auditorech a Etickym kodexem piijatym Komorou auditort Ceské republiky jsme na spole¢nosti
nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist. Domnivame se, Ze dikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

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

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

Na zakladé provedenych postuptll, do miry, jez dokazeme 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 Ostatniinformace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zadkladé poznatkd a povédomi o spolecnosti, k nimzZ jsme dospéli pfi provadéni auditu,
ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupl jsme v obdrzenych
ostatnich informacich Zadné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Deloitte oznacuje jednu ¢i vice spolecnosti Deloitte Touche Tohmatsu Limited (,DTTL”), globalni sit jejich ¢lenskych firem a jejich pridruzenych subjektl (souhrnné
,organizace Deloitte”). Spole¢nost DTTL (rovnéZ oznacovand jako ,Deloitte Global“) a kazda z jejich ¢lenskych firem a jejich pridruzenych subjekt(i je samostatnym

a nezavislym pravnim subjektem, ktery neni opravnén zavazovat nebo pfijimat zvazky za jinou z téchto ¢lenskych firem a jejich pfidruzenych subjektd ve vztahu

k tfetim strandm. Spolecnost DTTL, a kazda ¢lenska firma a pridruzeny subjekt nesou odpovédnost pouze za vlastni jednéni ¢i pochybeni, nikoli za jednéni ¢i pochybeni
jinych ¢lenskych firem ¢&i pFidruZzenych subjektd. Spoleénost DTTL sluzby klientim neposkytuje. Vice informaci je najdete na adrese www.deloitte.com/about.



Odpovédnost spravni rady spolecnosti za Ucetni zavérku

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

Pti sestavovani Ucetni zavérky je spravni rada spolecnosti povinna posoudit, zda je spolecnost schopna nepretrzité trvat,
a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Ucetni zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti
predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni
spolecnosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve spole¢nosti odpovida spravni rada.

Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialni) nespravnost
zpUsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfimérena mira jistoty je velka mira
jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve vsech pripadech v Gcéetni
zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dusledku
podvod(l nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné predpokladat, Zze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé prijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatriovat béhem celého auditu odborny
usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

¢ |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti Uéetni zavérky zplsobené podvodem nebo
chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné dlikazni
informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni)
nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materidlni) nespravnosti
zpUsobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, Gmysind opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vniténich kontrol.

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

e Posoudit vhodnost pouZitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Géetnich odhad a informace, které v této
souvislosti spravni rada spolec¢nosti uvedla v priloze ucetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky predstavenstvem a to, zda
s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna (materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost spolecnosti 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 priloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok.
Nase zavéry tykajici se schopnosti spoleénosti nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do
data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze spole¢nost ztrati schopnost
nepfetrzité trvat.

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

Nasi povinnosti je informovat spravni radu mimo jiné o pldnovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych
zjisténich, kterd jsme v jeho prabéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 27. ¢ervna 2022

Auditorska spolecnost: Statutarni auditor:
Deloitte Audit s.r.o. Rastica Pavel
evidencni Cislo 079 evidencni Cislo 2180
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4. Zprava o vztazich za rok 2021



ZPRAVA O VZTAZIiCH

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

ZA UCETNi OBDOBI ROKU
2021

spolecnosti

Galerie Santovka a.s.

1IGO: 077 07 657




Spravni rada spoleénosti Galerie Santovka a. s., se sidlem tf. Kosmonautl 1221/2a,
779 00 Olomouc, ICO: 077 07 657, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u Krajského
soudu v Ostrave, sp. zn. B 11254 (,Spoleénost") vypracovali nasledujici zpravu o vztazich
podie ustanoveni § 82 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech
(zékon o obchodnich korporacich) (dale jen ,zprava o vztazich“) pro uéetni obdobi kongici
31. 12. 2020 (,Rozhodné obdobi").

1. Struktura vztaha
Ovladanou osobou se pro Ucely zpravy o vztazich rozumi Spoleénost.
Ovladajici osobou se pro Ucely zpravy o vztazich rozumi:

e Jediny akcionar Spoleé¢nosti, spoleénostvéantovka Holding a.s., se sidlem ftr.
Kosmonautl 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 080 10 820, zapsanéa v obchodnim
rejstiiku vedeném u Krajského soudu v Ostrave, sp. zn. 11191,

» Ovladajici osobou spoleénosti Santovka Holding a.s., je spolecnost PERRARUS
HOLDING a.s. se sidlem tf. Kosmonautli 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 090
61 142,
zapsana v obchodnim rejstriku vedeném u Krajského soudu v Ostravé, sp. zn. B
11204, a

e Jedinym akcionafem spole¢nosti PERRARUS HOLDING a.s. je pan Richard
Moravek, narozeny 26.03.1970, bytem tf. Svobody 956/31, 779 00 Olomouc.

Osobami ovladanymi stejnym (at jiz jen nékterymi nebo viemi) ovladajicimi osobami
se pro Ucely této Zpravy o vztazich rozumi:

e Galerie Santovka a.s. se sidlem ti. Kosmonaut( 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 077 07 657:

e GS Property Management s.r.o0., se sidlem tf. Kosmonautd 1221/2a, 779 00
Olomouc, ICO: 066 09 988:;

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

o Santovka Tower a.s. se sidlem ti. Kosmonaut( 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 291 31 812;

e TRZNICE HOPA, spol. sr.0., se sidlem tf. Kosmonautl 1221/2a, 779 00
Olomouc, ICO: 279 40 713;

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

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

e Obchodni centrum Olomouc, a.s. se sidlem ti. Kosmonauta 1221/2a, 779 00
Olomouc, ICO: 255 26 758;

o RedFleck s.r.0., se sidlem tf. Svobody 956/31, 779 00 Olomouc, ICO: 017 96 119;

« Divadlo na Santovce 0.p.s., se sidlem tr. Svobody 956/31, 779 00 Olomouc,
ICO: 017 66 627;

o REDSTONE REAL ESTATE, a.s., se sidlem ti. Kosmonauts 1221/2a, 779 00
Olomouc, ICO: 041 37 582;

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

o RSRE INVEST a.s., se sidlem tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 063 34 989;

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




REDSTONE INVEST a.s., se sidlem tf. Kosmonaut 1221/2a, 779 00,

ICO: 066 71 691;

Rezidence Chomoutov s.r.o0., se sidlem tf. Kosmonauti 1221/2a, 779 00
Olomouc, ICO: 062 98 389;

SALER a.s. ,,v likvidaci“, se sidlem tf. Svobody 956/31, 779 00 Olomouc,

ICO: 260 31 281;

CENTRUM BUS Pardubice s.r.o. ,,v likvidaci“, se sidlem tf. Svobody 956/31,
779 00 Olomoug, ICO: 046 163 75;

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

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

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

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

REDSTONE VISION s.r.0., se sidlem tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 078 87 841;

SOCIETE DU CHATEAU D'ESCOT, se sidlem Chateau d Escot 33340 Lesparre-
Medoc, Francie, zapsano u R.C.S Bordeaux pod ¢. 383 569 365;

YCF Czech s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc,

ICO: 056 28 199;

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

REDSTONE FUTURE s.r.o., se sidlem tf. Kosmonaut( 1221/2a, 779 00
Olomoug, ICO: 078 87 582;

REDSTONE POWER s.r.0., se sidlem tf. Kosmonaut(l 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 074 36 271;

REDSTONE CENTER s.r.o, se sidlem tf. Kosmonautd 1221/2a, 779 00
Olomouc, ICO: 078 88 201;

Galerie Pernerka s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautli 1221/2a, 779 00,

ICO: 074 36 611;

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

Rezidence Kas$parova s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautu 1221/2a, 779 00
Olomouc, ICO: 058 66 049;

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

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

PERRARUS HOLDING a.s., se sidlem tf. Kosmonaut( 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 090 61 142;

PERRARUS PLUS a.s., se sidlem tf. Kosmonautl 1221/2a, 779 00 Olomouc,
ICO: 090 46 356;

MANTHELLAN a.s., se sidlem tf. Kosmonaut( 1221/2a, 779 00 Olomouc,

ICO: 282 05 618;

SMC Man a.s., se sidlem tf. Svobody 956/31, 779 00 Olomouc, ICO: 087 42 511;
ZENMEX Olomouc s.r.o., se sidlem ti. Kosmonaut 1221/2a, PSC 779 00,

ICO: 285 81 997;

Nadace rodiny Moravkovych, se sidlem, tf. Kosmonaut( 1221/2a, 779 00,

ICO: 086 93 218;
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(Ovladajici osoby, oviadana osoba a osoby ovladané stejnymi ovladajicimi
osobami jsou dale ozna€ovany spolecné také jako ,Skupina®).

2. Uloha Spole&nosti v ramci Skupiny

Spolecnost je zfizena za ucelem provozovani obchodniho centra s ndzvem Galerie
Santovka v Olomouci.

3. Zpusob a prostiedky ovladani

Ovladani Spole¢nosti je vykonavano ovladajici osobou, tj. prostfednictvim
rozhodnuti jediného spolecnika v plsobnosti valné hromady a prostfednictvim
rozhodovani ¢lena spravni rady Spolecnosti, kterym je pan Richard Moravek.

4. Prehled jednani uéinénych v poslednim G&etnim obdobi, ktera byla
ucinéna na popud nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji oviadanych osob,
pokud se takovéto jednani tykalo majetku, ktery pfesahuje 10% vlastniho
kapitalu ovladané osoby zjisténého podle posledni G&etni zavérky.

V uplynulém u€etnim obdobi nebyla na popud nebo v zajmu ovladajici osoby nebo
ji ovladanych osob ucinéna zadna jednani tykajici se majetku presahujici 10%
vlastniho kapitalu Spolec¢nosti.

5. Pfehled vzajemnych smluv

Smlouvy uzaviené mezi Spole€nosti (Galerie Santovka a.s.) a ovladajicimi
osobami nebo s osobami oviadanymi témito ovladajicimi osobami, které byly
platné a uc¢inné béhem celého nebo ¢asti Rozhodného obdobi:

e Najemni smlouva mezi Spoleénosti a Rezidence Santovka s.r.o. ze dne
1.4.2016;

e Najemni smlouva mezi Spoleénosti a GS Property Management s.r.o. ze
dne 3.4.2018;

e Management Contract mezi Spole&nosti a GS Property Management s.r.o.
ze dne 1.3.2018;

e Kupni smlouva a smlouva o postoupeni prav a pfevodu povinnosti ze dne
23.12.2011 mezi Spole€nosti a Santovka Holding a.s., ve znéni dodatku ¢. 1
ze dne 18.1.2012 (s pravnimi ucinky ke dni 3.12.2019 pfesla v dlsledku
odstépeni z SMC Development a.s. vlikvidaci na SMC Plus s.r.o.
a s pravnimi Ucinky ke dni 14.7.2020 preSla v dlsledku fize z SMC
Plus s.r.o. na Santovka Holding a.s.);

o Uvérova smlouva o nezavazné kreditni lince ze dne 19.3.2014 mezi
Spole¢nosti a Santovka Holding a.s., ve znéni pozdéjSich dodatki
(s pravnimi ucinky ke dni 3.12.2019 presla v dlsledku odstépeni z SMC
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Development a.s. v likvidaci na SMC Plus s.r.o. a s pravnimi ucinky ke dni
14.7.2020 presla vdisledku fuze zSMC Plus s.r.o. na Santovka
Holding a.s.);

e Smlouva o prevodu akcii ze dne 2.7.2020 mezi Spole¢nosti a SMC
Plus s.r.o. (s pravnimi Gcinky ke dni 14.7.2020 piesla v dusledku fize
z SMC Plus s.r.o. na Santovka Holding a.s.);

e Najemni smlouva mezi Spolecnosti a Gastroland restaurants s.r.o. ze dne
18.12.2013 ve znéni dodatku &. 1 ze dne 23.12.2015, dodatku €. 2 ze dne
28.12.2016 a dodatku €. 3 ze dne 20.10.2017;

e Smlouva o umisténi loga na fasadé mezi Spole¢nosti a Gastroland
restaurants s.r.o. ze dne 10.2.2014, ve znéni dodatku €. 1 ze dne 1.1.2017,

e Smlouva o umisténi loga na pylonu mezi Spole¢nosti a Gastroland
restaurants s.r.o. ze dne 10.2.2014, ve znéni dodatku ¢.1 ze dne 1.1.2017
a dodatku ¢&. 2 ze dne 15.6.2018;

e Najemni smlouva mezi Spole¢nosti a Gastroland restaurants s.r.o. ze dne
1.10.2014, ve znéni dodatku ¢.1 ze dne 28.12.2016 a dodatku €.2 ze dne
20.10.2017;

e Najemni smlouva mezi Spoleénosti a Divadlo na Santovce o.p.s. ze dne
25.4.2014, ve znéni dodatku ¢.1 ze dne 26.6.2015, dodatku ¢.2 ze dne
1.7.2015, dodatku ¢.3 ze dne 3.10.2017 a dodatku €.4 ze dne 8.6.2018;

e Smlouva o umisténi loga na pylonu mezi Spolecnosti a Divadlo na
Santovce 0.p.s. ze dne 25.4.2014;

e Smlouva o vyplaceni kapitdlovych fondi mezi Spolecnosti
a Santovka Holding a.s. ze dne 3.12.2021; ' '

PInéni, resp. protiplnéni z vySe uvedenych smiuv se poskytuje za ceny a za
podminek obvyklych v obchodnim styku jako v§em ostatnim partnerim.

6. Vyhodnoceni ujmy a jejiho vyrovnani

Béhem Rozhodného obdobi nevznikla Spoleénosti Zadna ujma, a to ani ze smluv
uzavienych béhem tohoto Rozhodného obdobi mezi Spolecnosti 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 vztah( v ramci Skupiny
U&ast ve Skupiné je pro Spoleénost predevsim vyhodou, nebot:

e SpoleCnost mize vyuzivat obecné poznatky a zkuSenosti (know-how)
a ,best practices” v ramci Skupiny;

e Spoleénost mize optimalizovat naklady na sv(j provoz;

Spolecnost vyuziva synergii v ramci Skupiny;

e Spolecnost mlze vyuzivat v ramci Skupiny sluzby v oblastech: finanéni
a mzdové ucetnictvi, controlling, finanéni poradenstvi, sprava majetku,
marketing, IT sluzby, risk management, personalistika, vSeobecna sprava,
strategicky management a dcefiné spoleénosti se pak mohou vénovat
hlavnim &innostem podnikani.

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

Ugast ve Skupiné nepfedstavuje pro Spole¢nost zadné nevyhody a nevyplyvaiji z ni
pro Spoleénostrgadna rizika.

V Olomouci dné 30. biezna 2022

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