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1. Uvod:

Tato pololetni finan¢ni zprava Spoleénosti je sestavena dle ustanoveni § 119 zakona
€. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjSich pfedpisu (dale
jen ,ZPKT®).

Srovnavacim obdobim je u zkraceného vykazu o finan¢ni pozici stav k 31. prosinci
2025 a u zkraceného vykazu vysledku hospodareni a ostatniho uplného vysledku
ucetni obdobi od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025. Vzhledem k tomu, Zze Spole¢nost
zahajila svou podnikatelskou €innost az emisi dluhopist dne 27. bfezna 2026 a v
prubéhu roku 2025 nevyvijela Zadnou provozni c¢innost (vykazovala pouze
nevyznamné administrativni naklady spojené se svym zaloZenim a pfipravou emise),
poskytuji srovnavaci udaje za cely rok 2025 stejné vypovidajici informaci jako udaje
za prvni pololeti roku 2025.

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




2. Zakladni informace o Spole¢nosti:

Obchodni firma: MAX Realitni Finance s.r.o.

Sidlo: Olomouc, tf. Kosmonautu 1221/2a, 779 00 Olomouc

IC: 222 90 362

Zapsana: v obchodnim rejstfiku, u Krajského soudu v Ostravé, oddil C, vloZzka 97879
Datum zapisu: 21. listopadu 2024

Spole€nost byla zalozena dne 21. listopadu 2024 zakladatelskou listinou (NZ
601/2024) podle prava Ceské republiky jako spoleénost s ruéenim omezenym pod
obchodni firmou MAX Realitni Finance s.r.o. Ke vzniku Spoleénosti doslo zapisem do
obchodniho rejstfiku vedeného Krajskym soudem v Ostravé pod spis. znaCkou C
97879.

Matefskou spolecnosti (dale jen ,,Materska spole¢nost®) je spoleCnost MAX Realitni
Holding s.r.o. se sidlem tf. KosmonautG 1221/2a, 779 00 Olomouc, IC: 222 70 272,
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Ostravé pod spis.
znackou C 97832.




3. Zprava o podnikatelské €innosti Spole¢nosti za obdobi
od 1.1.2026 do 30.06.2026

Spole€nost byla zfizena za ucelem vydavani dluhopisli a poskytovani penéznich
prostfedku ziskanych jejich emisemi spfiznénym spole¢nostem ve skupiné ve formé
avérd, pujéek nebo jinou formou financovani. Spole¢nost tedy oCekava, Ze jeji Cinnost
bude financovana inkasem urokl z uvéru a pujcek.

Spole€énost ma jediného spole¢nika, ovlada a kontroluje ji pfimo Materska
spole€nost na zakladé vlastnictvi 100% podilu na zakladnim kapitalu a 100% podilu
na hlasovacich pravech ve Spole¢nosti. Tim, Ze Spole€énost pfimo ovlada a
kontroluje Mateiska spole¢nost, ktera je jedinym spole€nikem opravnénym hlasovat
na valné hromadé, pfijimat podily na zisku &i likvidaénim zuUstatku, tedy neexistuje
osoba, proti které by této kontroly mohlo byt zneuZito a nebyla tudiz zadna opatfeni
proti zneuziti kontroly potfebna. Skutecnymi majiteli k 30.06.2026 ve smyslu § 2 pism.
e) zak. €. 37/2021 Sb., o evidenci skute¢nych majiteld, jsou podle evidence skutecnych
maijiteld, spravované Ministerstvem spravedinosti Ceské republiky, pan Ivan Jakabovi¢
a pan lvan Gersi. Tyto osoby nepfimo ovladaji a kontroluji Spoleénost skrze nepfimé
vlastnictvi 100 % podilu v Materské spole€nosti. Spole€nost je soucasti Skupiny,
kterou tvofi Matefska spole€nost a jeji pfimo a nepfimo vlastnéné dcefiné
spolecnosti.

Dne 27.3.2026 emitovala Spoleénost na zakladé Dluhopisového programu dluhopisy
v celkovém objemu 1 160 mil. K¢ se splatnosti k datu 27.3.2030.




4. Dulezita ucetni pravidla

4.1 Zakladni pravidla zpracovani ucetni zavérky

Tento zkraceny soubor ucetni zavérky byl sestaven v souladu s Mezinarodnimi
standardy ucetniho vykaznictvi (IFRS) ve znéni pfijatém Evropskou unii, a to ve
zkracené (kondenzované) podobé v souladu se standardem IAS 34 — Mezitimni uCetni
vykaznictvi.

Ugetni zavérka je sestavena za pouziti ocefiovaci baze historickych cen kromé
nékterych financnich nastroju, které jsou ocenény precenénymi hodnotami nebo
realnymi hodnotami, ke konci kazdého ucetniho obdobi, jak je uvedeno nize v u€etnich
pravidlech.

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

Realna hodnota je cena, ktera by byla ziskana z prodeje aktiva nebo zaplacena za
prevzeti zavazku v ramci fadné transakce mezi uc€astniky trhu ke dni ocenéni, bez
ohledu na to, zda je cena pozorovatelna nebo odhadovana za poutziti jiné ocefiovaci
techniky. Pfi stanoveni realné hodnoty aktiva nebo zavazku se berou v uvahu takové
charakteristiky aktiva €i zavazku, které by ucastnici trhu zohlednili pfi ocenovani aktiva
Ci zavazku ke dni ocenéni.

Pro ucely ucCetniho vykaznictvi se ocenéni realnou hodnotou dale rozdéluje na uroven
1, 2 a 3 na zakladé miry, do které jsou vstupy pro ocenéni realnou hodnotou
pozorovatelné, a na zakladé celkové vyznamnosti vstupl pro ocenéni realnou
hodnotou.

e Uroven 1 — vstupy predstavuji kétované ceny (neupravené) na aktivnich trzich
pro stejna aktiva Ci zavazky, na které ma ucetni jednotka ke dni ocenéni pfistup.

e Uroven 2 — vstupy zde predstavuji jiné vstupy nez kétované ceny vymezené
urovni 1, které jsou pro dané aktivum Ci zavazek pfimo Ci nepfimo
pozorovatelné.

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

Ugetni zavérka je sestavena na zakladé predpokladu nepfetrzitého trvani.

Spolec¢nost dosud neuplatnila standard IFRS 18 — Prezentace a zvefejhovani v ucetni
zavérce, ktery je ucinny pro ucetni obdobi zacinajici 1. ledna 2027 nebo pozdéji (po
jeho prijeti Evropskou unii). Na zakladé dosavadniho posouzeni Spole¢nost oCekava,
Ze dopad tohoto standardu na ucetni zavérku nebude vyznamny.

V dalSim textu jsou uvedena zakladni ucCetni pravidla.

4.2 Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty




Penézni prostfedky zahrnuji hotovost, bézné ucty u bank a vklady nebo jiné
kratkodobé vysoce likvidni prostfedky, které mohou byt v kratké dobé preménény na
pfedem znamou hodnotu hotovosti a nesou minimalni riziko zmény hodnoty.

4.3 Uétovani vynost
Hlavnim pfijmem jsou vynosové uroky z uvéru poskytnutych spoleénostem ve skupiné.

Vynosové uroky z finan€nich aktiv se vykazi, pokud je pravdépodobné, Zze ekonomické
uzitky poplynou do spoleénosti a astku vynost bude mozné spolehlivé ocenit. Casové
rozliSeni vynosovych urokl se uskute¢ni s ohledem na neuhrazenou jistinu, pficemz
se pouzije prislusna efektivni urokova mira, tj. urokova mira, ktera bude pfresné
diskontovat odhadované budouci penézni pfijmy po ocekavanou dobu trvani
finan¢niho aktiva na jeho Cistou ucetni hodnotu.

44 Cizi mény

PFi sestavovani uCetni zavérky spolecnosti se transakce v jiné méné, nez je funkeni
ména (CZK) spolecnosti (cizi ména), vykazuji za pouziti ménového kurzu platného
k datu transakce. Ke kazdému konci u€etniho obdobi se penézni polozky v cizi méné
prepocitavaji za pouziti ménoveho kurzu k tomuto datu. Nepenézni polozky, které jsou
ocenény Vv realné hodnoté vyjadiené v cizi méné, se pfepocCitavaji za pouziti
ménoveého kurzu platného k datu urCeni realné hodnoty. Nepenézni polozky, které jsou
ocenény Vv historickych cenach vyjadfenych v cizi méné, se nepfepocitavaji.

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

4.5 Spriznéné strany

Spfiznéné strany jsou osoby nebo subjekty, které jsou spfiznéné s ucetni jednotkou
zpracovavajici uetni zavérku. Osoba nebo rodinny pfislusnik této osoby je spfiznéna
s uc€etni jednotkou, pokud tato osoba:

() ovlada nebo spoluovlada ucetni jednotku;

(I ma na ucetni jednotku vyznamny vliv;

(1 je ¢lenem hlavniho Fidiciho organu ucetni jednotky nebo matefské
spolecnosti ucetni jednotky;

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

(h subjekt a ucetni jednotka jsou Cleny stejné skupiny (coZz znamena, ze
matefska, dcefina a sesterska spole€nost jsou vzajemné spfiznéné);

(I jedna uCetni jednotka je pfidruzenou spole¢nosti nebo spole¢nym podnikem
jiné ucetni jednotky (nebo pfidruzenou spolecnosti €i spole€nym podnikem
Clena skupiny, jejimz je tato ucetni jednotka ¢lenem).




(1)
(V)

(V)

(V1)
(VII)

(VI

4.6

obé ucetni jednotky jsou spoleCnym podnikem stejné treti strany;

jedna ucetni jednotka je spoleénym podnikem ftfeti strany a druha ucetni
jednotka je pfidruzenym podnikem treti strany;

ucetni jednotka vyuziva plany definovanych pozitk(i pro zaméstnance ucetni
jednotky nebo subjektu spfiznéného s ucetni jednotkou ve prospéch
zameéstnancl po ukonceni jejich pracovniho poméru. Pokud tento plan
vyuziva sama ucetni jednotka, jsou zaméstnanci poskytujici prispévky také
spfiznéni s u€etni jednotkou;

ucetni jednotka je ovladana nebo spoluoviadana stejnou ovladajici osobou;
ovladajici osoba vymezena v kapitole 1 ma vyznamny vliv na ucetni
jednotku nebo je kliCovym ¢lenem vedeni ucetni jednotky (nebo matefské
spole¢nosti ucetni jednotky);

ucetni jednotka nebo jakykoliv Clen skupiny, které je soucasti, poskytuje
sluzby kliCového Clena vedeni u€etni jednotce nebo materské spolecnosti
ucetni jednotky.

Dulezité ucetni usudky a klicové zdroje nejistoty pri
odhadech

Vzhledem k minimu transakci provedenych béhem reportovaného obdobi necinila
spolecnost zadné dulezité ucetni usudky a nemeéla ani nejistotu v souvislosti s odhady.




5. Vysledky hospodareni Spole€nosti za obdobi od 1.1.2026 do

30.06.2026:

5.1 Vykaz zisku a ztrat a ostatniho upIného vysledku (neauditovany) v tis.

Ke:
30.6.2026 31.12.2025
Vynosoveé uroky 22 309 0
Nakladové uroky -22 078 0
Cisty urokovy zisk 230 0
Sluzby -149 -211
Mzdové naklady -20 0
Ostatni provozni vynosy/naklady -18 0
Ostatni finan¢ni vynosy/naklady -380 0
ZISK A UPLNY VYSLEDEK ZA OBDOBI CELKEM -337 -211
Dan z pfijmu - splatna 0 0
ZISK A UPLNY VYSLEDEK ZA OBDOBI CELKEM -337 -211
5.2 Vykaz o finan€ni pozici (neauditovany) v tis. K¢:
30.6.2026 31.12.2025

Aktiva

Zapujcky ve skupiné — dlouhodoba ¢ast 1 066 130 0
Dlouhodoba aktiva celkem 1 066 130 0
Hotovost a penize na bankovnich uctech 77 858 2
Pohledavka za spole¢nikem 730 1000
Ostatni aktiva 1034 0
Kratkodoba aktiva celkem 79 622 1002
AKTIVA CELKEM 1145752 1002
Vlastni kapital a zavazky 30.6.2026 31.12.2025
Zakladni kapital 20 20
Ostatni kapitalové fondy 1 000 1000
Uplny vysledek za obdobi -337 -211
Vysledek hospodafeni minulych let -211 0
Vlastni kapital celkem 472 809
Dluhopisy — dlouhodobé ¢ast 1063 861 0
Dlouhodobé zavazky celkem 1063 861 0
Dluhopisy — kratkodoba ¢ast 75 400 0
Zavazky z obchodnich vztah 3 781 114
Dohadné ucty pasivni 0 79
Ostatni pasiva 2238 0
Kratkodobé zavazky celkem 81419 193
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 1145752 1002




5.3 Komentar k vysledkiim hospodareni a finanéni ukazatele:
5.3.1 Uroky

Vynosové uroky predstavuji urokové vynosy z dlouhodobé zapujcky poskytnuté
Matefské spolecnosti MAX Realitni Holding s.r.o.

Nakladoveé uroky predstavuji pfedevSim urokové naklady souvisejici s emitovanymi
dluhopisy, v€etné dopadu efektivni urokové miry.

5.3.2 Zapujcky ve skupiné

ZapuUjcky ve skupiné reprezentuji prostiedky poskytnuté spole¢nosti MAX Realitni
Holding s.r.o. Tato zapujcka je splatna v roce 2030, pfed datem splatnosti jistiny
dluhopisu.

5.3.3 Hotovost a penize na bankovnich ucétech v tis. KEé

30.6.2026 31.12.2025

Uéty v bankach 77 858 2

Hotovost a penize na bankovnich Ucétech 77 858 2

Z penéznich prostfedkl evidovanych na bankovnich uctech je Castka ve vysi 75 400
tis. K& drzena na blokovaném uctu uréeném k vyplaté dvou pulronich kupénu z
emitovanych dluhopist. Dale jsou na tomto uctu vedeny i dodate¢né zdroje uréené na
uhradu poplatkd spojenych se samotnou emisi. Penézni prostfedky nad ramec 75 400
tis. K& predstavuji volny cash, ktery je k dispozici pro bézné financovani innosti
spolecnosti.

5.3.4 Pohledavka za spole¢nikem a ostatni kapitalové fondy

Na zakladé smlouvy o poskytnuti dobrovolného penézitého priplatku mimo zakladni
kapital uzaviené dne 30. prosince 2025 se jediny spolecnik spole¢nosti, MAX Realitni
Holding s.r.o., zavazal poskytnout spoleCnosti dobrovolny penézity priplatek mimo
zakladni kapital ve vysSi 1 000 tis. K¢. Priplatek je soucasti vlastniho kapitalu
spolecnosti a je vykazan v polozce Ostatni kapitalové fondy.

K 30. Cervnu 2026 Cinila neuhrazena cast tohoto priplatku 730 tis. K¢, ktera je
vykazana v aktivech jako Pohledavka za spole¢nikem. V prabéhu prvniho pololeti roku
2026 byla uhrazena ¢ast pfiplatku ve vysi 270 tis. KE. Zbytek pohledavky je splatny do
31.12.2026.




5.3.5 Vlastni kapital

Spoleénost je plné vlastnéna spoleénosti MAX Realitni Holding s.r.o., ktera drzi 100 %
zakladniho kapitalu, ktery je k 30.6.2026 ve vysi 20 tis. KC.

5.3.6 Dluhopisy

Dne 27.3.2026 emitovala Spole¢nost na zakladé Dluhopisového programu dluhopisy
v celkovém objemu 1 250 mil. K&, s moznosti navySeni az na 1875 mil. KC a
s kuponem 6,50 % p.a. K 30. Eervnu 2026 byly z emise upsany dluhopisy v nominalni
hodnoté 1 160 mil. K&. Splatnost dluhopisu je 27.3.2030.

Ugetni hodnota zavazk(i z emitovanych dluhopisti vykazana metodou efektivni
urokové miry Cinila k 30. ¢ervnu 2026 celkem 1 139 261 tis. KE. Kratkodoba cCast
dluhopisl predstavuje nabéhlé uroky z emitovanych dluhopisu splatné dne 27. zafi
2026 a 27. bfezna 2027.

5.3.7 Zavazky z obchodnich vztaht

Obchodni zavazky jsou tvofeny zejmeéna fakturami spojenymi s administraci vydanych
dluhopisu, poplatky dot€enym institucim, pravnimi sluzbami apod.

5.3.8 Rizika spojena s emitentem a emisi dluhopist

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

e Emitent (MAX Realitni Finance s.r.o0.) je ucelové zaloZzenou spolecnosti, jejiz
hlavni €innosti je vydavani dluhopist a poskytovani financovani spole¢nostem
ve skupiné. Schopnost Emitenta fadné a v€as pinit zavazky z dluhopisU je proto
zavisla predevsim na schopnosti spoleCnosti skupiny splacet poskytnuté uvéry
a zapujcky.

e Rucitel (MAX Realitni Holding s.r.o.) je holdingovou spole¢nosti, jejiz
hospodarské vysledky jsou zavislé na vykonnosti projektovych spolecnosti
vlastnicich a provozujicich komeréni nemovitosti, zejména obchodni centra OC
Flora a Galerie Myslbek v Praze. Jakékoliv zhorSeni jejich hospodafeni mize
nepfiznivé ovlivnit schopnost Rucitele plnit své zavazky z finanéni zaruky a
nepfimo i schopnost Emitenta splacet dluhopisy.

e \ynosy projektovych spoleCnosti jsou zavislé prfedevSim na pfijmech z
pronajmu komercnich prostor. Rizika spojena s poklesem obsazenosti,
pfed€asnym ukonéenim najemnich smluv nebo neplnénim zavazkld ze strany
najemcd mohou negativné ovlivnit cash flow skupiny a v kone¢ném dusledku
schopnost Emitenta dostat zavazkim z emitovanych dluhopisu.

e Dopad aktualni mezinarodni geopolitické a makroekonomické situace na
Emitenta je pouze nepfimy, a to prostfednictvim jejiho mozného vlivu na
vykonnost projektovych spole¢nosti ve Skupiné a na trh komercnich




nemovitosti. Emitent tato rizika pribézné vyhodnocuje a k datu této zpravy
nezaznamenal zadny vyznamny pfimy dopad na svou finanéni pozici ani na
schopnost plnit zavazky z emitovanych dluhopisu.

Podrobnéjsi popis rizikovych faktort vztahujicich se k Emitentovi, Ruciteli a
emitovanym dluhopisim je uveden v Prospektu dluhopisového programu a v
koneénych podminkach emise MAX RF 6,50/30 (ISIN CZ0003581316).

5.3.9 Alternativni vykonnostni ukazatele

NiZe uvedené alternativni vykonnostni ukazatele nejsou definovany standardy
IFRS a jsou odvozeny z udaju zkraceného souboru ucetni zavérky. Slouzi k
lepSimu vyhodnoceni schopnosti Emitenta dostat zavazkim z emitovanych
dluhopisu.

Kryti nakladovych uroku vyjadfuje, do jaké miry jsou urokové naklady z
emitovanych dluhopist pokryty urokovymi vynosy ze zapUjcek poskytnutych ve
skupiné, a je definovano jako podil vynosovych uroku a nakladovych uroku. K
30. €ervnu 2026 Cinilo 22 309 tis. KE / 22 078 tis. KE = 1,01. Za srovnavaci
obdobi roku 2025 ukazatel nelze vycislit, nebot’ Spole¢nost nevykazovala zadné
urokové vynosy ani naklady. Hodnota nad 1,0 potvrzuje, Ze urokové vynosy
Emitenta pIné pokryvaiji jeho urokové naklady z dluhopisu.

Kryti emitovanych dluhopist vyjadfuje, do jaké miry jsou zavazky z emitovanych
dluhopisl kryty zapaj¢kami poskytnutymi ve skupiné a penéznimi prostfedky na
vazaném (blokovaném) uctu uréenymi na vyplatu kupond, a je definovano jako
podil souctu zapuljéek ve skupiné a vazané hotovosti k ucetni hodnoté
emitovanych dluhopist. K 30. ¢ervnu 2026 €inilo (1 066 130 tis. K& + 75 400 tis.
KE&) /1 139 261 tis. KE = 1,002, tj. 100,2 %. Za srovnavaci obdobi roku 2025
ukazatel nelze vycislit, nebot Spole€nost neméla emitované dluhopisy. Hodnota
nad 100 % doklada, ze zavazky z emitovanych dluhopisl jsou plné kryty
odpovidajicimi aktivy Emitenta.




6. Prohlaseni opravnénych osob odpovédnych za pololetni
finanéni zpravu spole€nosti MAX Realitni Finance s.r.o.

Jednatelé spolecnosti Ing. FrantiSek JiSa a Ing. Jifi Medficky prohlasuji, ze podle jejich
nejlepSiho védomi podava zkraceny soubor ucetni zavérky obsazeny v této pololetni
finanéni zpravé vérny a poctivy obraz o majetku, zavazcich, finanéni situaci,
podnikatelské Cinnosti a vysledku hospodareni spole¢nosti MAX Realitni Finance s.r.o.
a ze popis dulezitych udalosti a jejich dopadu na tento zkraceny soubor ucetni zavérky,
spolu s popisem hlavnich rizik a nejistot pro zbyvajicich Sest mésicli ucetniho obdobi,
obsahuje vérny pfehled pozadovanych informaci, to vSe za obdobi od 1. ledna 2026
do 30. ¢ervna 2026.

(Pozn.: Tato pololetni finanéni zprava nebyla pfezkoumana auditorem).
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