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e posouzeni souladu metodiky stanoveni vy$e oekavanych uvérovych ztrat pouzivané
Spolec¢nosti s pfislusnymi poZzadavky ramce ucetniho vykaznictvi a standardy odvétvi, v némz
Spolec¢nost plsobi. V rdamci vy$e uvedeného jsme identifikovali pfislusné metody, predpoklady a
zdroje dat a posoudili jsme, zda jsou tyto metody, pfedpoklady, data a jejich aplikace v kontextu
uvedenych pozadavkl vhodné;

e vyhodnoceni kontrol tykajicich se vypo&tu opravné polozky na ztratu ze snizeni hodnoty;
e posouzeni adekvatnosti identifikace divod( vyznamného zvySeni GUvérového rizika na zakladé:

o vyhodnoceni finanéni situace Dluznika véetné jeho likvidity na zakladé auditované
Ucetni zavérky k 31. prosinci 2024

o analyzy vyvoje cen emitovanych dluhopisti na Burze cennych papirti Praha v pribéhu a
na konci roku 2024.

e posouzeni adekvatnosti klicovych parametrt (PD a LGD), které byly pouzity pfi stanoveni
odhadu otekavanych uvérovych ztrat, na zakladé verejné dostupnych informaci (pfedevsim
Gvérovych ratingll v odvétvi, v nichz matefska spolecnost plsobi) a dale na zakladé nasi
znalosti odvétvi.

e posouzeni spravnosti a uplnosti informaci tykajicich se snizeni hodnoty uveérd, které byly
uvedeny v Uéetni zavérce, na zakladé pozadavku prislusnych standardli u¢etniho vykaznictvi.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyroéni
finanéni zpravé (dale ,vyrocni zprava“) mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace
odpovida statutarni organ Spole¢nosti.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s auditem Gcetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s u€etni zavérkou ¢i s nasimi
znalostmi o Gcetni jednotce ziskanymi béhem auditu Ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace
nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve v§ech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi piedpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky pravnich predpist na formaini
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavk( by bylo zpusobilé ovlivnit isudek ¢inény na zakladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupl, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

» ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v ucetni zavérce,
jsou ve véech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s ucetni zavérkou a

« ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi piedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zékladé poznatkl a povédomi o Spole¢nosti, k nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupt jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti nezjistili.
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Odpovédnost statutarniho organu a vyboru pro audit Spolecnosti za ucetni zavérku

Statutarni organ Spole¢nosti odpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s Uéetnimi standardy IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii a za takovy vnitini kontrolni
systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani ucetni zavérky je statutarni organ Spole€nosti povinen posoudit, zda je Spole€nost
schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Uc¢etni zavérky zalezitosti tykajici se
jejiho nepretrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfretrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky,

s vyjimkou pfipadu, kdy statutarni organ planuje zru$eni Spolecnosti nebo ukonéeni jeji €innosti, resp.
kdy nemé jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za sledovani procesu uéetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida vybor pro audit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpisobenou 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 vy$e uvedenymi predpisy ve vSech pfipadech v U€etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodl nebo chyb a povazuji se za
vyznamné (materialni), pokud Ize realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi piedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat b&éhem celého

auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

« Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti ucetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zékladé mohli vyjadrit vyrok. Riziko, ze
neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoze sou€asti podvodu
mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchazeni vnitfnich kontrol.

«  Seznamit se s vnitinim 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 u€innost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

«  Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich metod, pfimérenost provedenych tGcéetnich odhadi
a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uvedl v pfiloze G€etni zavérky.

«  Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni uéetni zavérky statutarnim
organem a to, zda s ohledem na shroméazdéné 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 (materialni) nejistota
existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze
Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme
ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, ze
Spoleénost ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

«  Vyhodnotit celkovou prezentaci, €lenéni a obsah ucetni zavérky, véetné prilohy, a dale to, zda
Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.
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Nasi povinnosti je informovat osoby povérené spravou a fizenim mimo jiné o planovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu uginili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatku ve vnitfnim kontrolnim systému.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout osobam povérenym spravou a fizenim prohlaseni o tom, Ze jsme
splnili prislusné etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je o veskerych vztazich a dalSich
zélezitostech, u nichz se Ize realné domnivat, Zze by mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pfipadnych
souvisejicich opatrenich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichz jsme informovali osoby povéfené spravou
a fizenim Spolecnosti, ty, které jsou z hlediska auditu u€etni zavérky za b&zny rok nejvyznamnéjsi,

a které tudiz predstavuji hlavni zalezitosti auditu, a tyto zalezitosti popsat v nasi zpravé. Tato povinnost
neplati, kdyz pravni pfedpisy zakazuji zvefejnéni takové zalezitosti nebo jestlize ve zcela vyjimec¢ném
pfipadé usoudime, Ze bychom o dané zalezitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoze Ize realné
ocekavat, Ze mozné negativni dopady zverejnéni prfevazi nad pfinosem z hlediska verejného zajmu.

Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014 uvadime
v nasi zpravé nezavislého auditora nasledujici informace vyzadované nad ramec mezinarodnich
standard( pro audit:

Urceni auditora a délka provadeéni auditu

Auditorem Spolec¢nosti nas dne 8. fijna 2024 uréila valna hromada Spoleénosti. Auditorem Spolecnosti
jsme 1. rok.

Soulad s dodatec¢nou zpréavou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Zze nas vyrok k ucetni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu s nasi dodate¢nou
zpravou pro vybor pro audit Spolec¢nosti, kterou jsme dne 28. dubna 2025 vyhotovili dle ¢lanku 11
nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluzeb

Prohlasujeme, Ze nebyly poskytnuty Zadné zakazané sluzby uvedené v €l. 5 nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014.

Zprava o souladu s nafrizenim o ESEF

Provedli jsme zakazku poskytujici pfimé&fenou jistotu, jejimz pfedmétem bylo ovéfeni souladu ucetni
zavérky obsazené ve vyro€ni zpravé s ustanovenimi nafizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU)
2019/815 ze dne 17. prosince 2018, kterym se doplfiuje smérnice Evropského parlamentu a Rady
2004/109/ES, pokud jde o regula¢ni technické normy specifikace jednotného elektronického formatu pro
podavani zprav (,nafizeni o ESEF"), ktera se vztahuji k ucetni zavérce.

Odpovédnost statutarniho organu

Za vypracovani ucetni zaverky v souladu s nafizenim o ESEF je odpovédny statutarni organ

Spoleénosti. Statutarni organ Spole¢nosti nese odpovédnost mimo jiné za:

« navrh, zavedeni a udrzovani vnitfniho kontrolniho systému relevantniho pro uplatfiovani pozadavk
nafizeni o ESEF,

«  sestaveni UCetni zavérky obsazené ve vyrocni zpravé v platném formatu XHTML.
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Odpovédnost auditora

Nasim ukolem je vyjadfit na zakladé ziskanych dlkaznich informaci nazor na to, zda ucetni zavérka
obsazena ve vyrocni zpraveé je ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s pozadavky
nafizeni o ESEF. Tuto zakazku poskytujici pfimérenou jistotu jsme provedli podle mezinarodniho
standardu pro ovérovaci zakazky ISAE 3000 (revidované znéni) — ,Ovéfovaci zakazky, které nejsou
auditem ani provérkou historickych finan€nich informaci (dale jen ,ISAE 3000).

Charakter, nac¢asovani a rozsah zvolenych postupll zavisi na usudku auditora. Pfiméfena mira jistoty je
velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Zze ovéreni provedené v souladu s vy$e uvedenym standardem
ve vsech pfipadech odhali pfipadny existujici vyznamny (materidini) nesoulad s poZzadavky nafizeni

o ESEF.

V ramci zvolenych postupt jsme provedli nasledujici €¢innosti:

« seznamili jsme se s pozadavky nafizeni o ESEF,

« seznamili jsme se s vnitinimi kontrolami Spoleénosti relevantnimi pro uplatfiovani pozadavki
nafizeni o ESEF,

« identifikovali a vyhodnotili jsme rizika vyznamného (materialniho) nesouladu s pozadavky nafizeni
o ESEF zpusobeného podvodem nebo chybou a

« na zakladé toho navrhli a provedli postupy s cilem reagovat na vyhodnocena rizika a ziskat
pfimérenou jistotu pro U€ely vyjadieni naSeho zavéru.

Cilem nasich postupl bylo posoudit, zda uéetni zavérka obsazena ve vyro€ni zpravé byla sestavena
v platném formatu XHTML.

Domnivame se, Ze dlkazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro
vyjadreni naseho zavéru.

Zavér

Podle naseho nazoru ucetni zavérka Spolecnosti za rok konéici 31. prosincem 2024 obsazena ve
vyrocni zpravé je ve véech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s pozadavky nafizeni
o ESEF.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Veronika Strolena je statutarnim auditorem odpovédnym za audit uetni zavérky spoleénosti
Santovka Finance s.r.o. k 31. prosinci 2024, na jehoz zakladé byla zpracovéana tato zprava nezavislého
auditora.

V Praze dne 29. dubna 2025

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

Voot W

Ing. Veronika Strolena
Partner
Evidencni &islo 2195
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Individualni ucetni zavérka k 31. prosinci 2024

Individualni vykaz zisk( a ztrat a ostatniho tplného vysledku za rok koncici 31. prosince 2024

Bod Rok koncici Obdobi od 15.3.2023

31.12.2024 do 31.12.2023

v tis. K¢ v tis. K¢
Vynosové uroky 5.1 39129 0
Nakladové uroky 5.2 -35219 0
Cisty urokovy vynos 3910 0
Ostatni naklady 53 -660 -88
Mzdové néaklady 5.4 -40 0
Ztraty ze znehodnoceni finan¢nich nastrojl 5.5 -1700 0
Ostatni financni naklady 5.6 -1150 -8
ZISK PRED ZDANENIM DANi z PRIIMU 359 -96
Dan z pfijmu 5.7 -182 0
ZISK ZA OBDOBI 178 -96
Ostatni Uplny vysledek hospodareni 0 0
Uplny vysledek hospodareni 178 -96
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Individualni ucetni zavérka k 31. prosinci 2024

Individudlni vykaz o financni pozici k 31. prosinci 2024

Bod 31.12.2024 31.12.2023
v tis. K¢ v tis. K¢

Aktiva
Hotovost a penize na bankovnich uctech 5.9 61434 12
Ostatni aktiva 5.10 4134 0
Zapujcky ve skupiné 5.8 678 364 0
Aktiva celkem 743 932 12
Vlastni kapital a zdvazky
Zavazky z obchodnich vztah( 21 3
Danové zavazky 184 0
Pfijaté uvéry 5.13 0 95
Vydané dluhopisy 5.12 740 635 0
Zavazky celkem 740 840 98
Zakladni kapital 5.11 10 10
Ostatni kapitalové fondy 5.11 3000 0
Zisk za obdobi 5.11 178 -96
Nerozdéleny zisk 5.11 -96 0
Vlastni kapital celkem 3092 -86
Vlastni kapital a zavazky celkem 743 932 12
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Individualni ucetni zavérka k 31. prosinci 2024

Vykaz zmén vlastniho kapitalu za obdobi kon¢ici 31. prosince 2024

. Nerozdéleny Vysledek

, Ostatni . "

Vlastni N zisk/ hospodafeni
., kapitalové . e . Celkem

kapital fond Neuhrazena bézného

v ztrata obdobi
v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K¢
Stav k 15.3.2023 10 0 0 0 10
Uplny hospodafsky vysledek za obdobi 0 0 0 -96 -96
Pfevod do nerozdéleného zisku 0 0 0 0 0
Stav k 1.1.2024 10 0 0 -96 -86
Uplny hospodafsky vysledek 0 0 0 178 178
Pfevod do nerozdéleného zisku 0 0 -96 96 0
Pfiplatek jediného spolec¢nika 0 3000 0 0 3000
Stav k 31.12.2024 10 3 000 -96 178 3092
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Individualni ucetni zavérka k 31. prosinci 2024

Vykaz o penéznich tocich za obdobi koncici 31. prosince 2024

Penézni toky z provozni ¢innosti 31.12.2024 31.12.2023
v tis. K¢ v tis. K¢
Zisk/Ztrata za rok 178 -96
Upravy:
Dan z pfijm vykazana v hospodarském vysledku 182 0
Ztrata ze snizeni hodnoty vykazana u zapujcek ve skupiné 1700 0
Kurzovy (zisk)/ztrata, netto 10 0
Urokovy (zisk)/ztréta, netto -3910 2
Ostatni nepenézni operace -109 0
Poskytnuté uvéry -644 352 0
Pfijaté uroky 3425 0
Zména stavu ostatnich aktiv -1134 0
Zména stavu zavazk( z obchodniho styku a jinych zavazka 17 1
Cisté penéini prostiedky z provozni €innosti -643 994 -93

Penézni toky z financovani

Zaplacené uroky -8 0
PFijmy z emise dluhopist 750 000 0
Uhrada nakladt na emisi dluhovych nastroj -44 576 0
Prijaté zapujcky 0 95
Cisté penéini prostiedky pouZité v ramci financovani 705 416 95
Cisty prirGstek penéinich prostiedkd a penéznich ekvivalentti 61422 2
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty na zacatku obdobi 12 10
Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty na konci obdobi 61434 12
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Pfiloha k individualni u€etni zavérce sestavené k 31. prosinci 2024

1. VSEOBECNE INFORMACE

Spole¢nost Santovka Finance s.r.o. (déle ,spole¢nost”) vznikla dne 15. bfezna 2023 zapisem do obchodniho
rejstriku vedeného Krajskym soudem v Ostraveé, oddil C, vlozka 92123.

Sidlo spoleénosti je: tf. Kosmonautl 1221/2a, 779 00 Olomouc.

ICO: 191 52 078.

Spolecnost neni platcem DPH.

Hlavni pfedmét c¢innosti

Hlavnim pfedmétem cinnosti spoleénos:ti je poskytovani penéinich prostiedkd ziskanych emisi dluhopis(
spole¢nostem vlastnénym spolecnosti Santovka Holding a.s. formou zapujcek, uvérl nebo jinou formou

financovani. Zdlvodu emise cennych papirl na regulovaném vefejném trhu pouziva uUcetni jednotka
mezinarodni Ucetni standardy.

Ucetni obdobi
Uéetni obdobi: 1. ledna 2024 - 31. prosince 2024
Srovnatelné Ucetni obdobi: 15. bfezna 2023 - 31. prosince 2023

Vlastnici spolecnosti
Jediny spolecnik k 31. prosinci 2024 je:
Santovka Holding a.s., IC: 080 10 820 100,0 %

Ultimatnim vlastnikem spolecnosti jsou Michal Kusak a Ivan Gersi.

Orgdny spolecnosti
Jednatelem spole¢nosti je k 31. prosinci 2024 Markéta Sevéikova, datum zapisu 24. ¢ervence 2024.
Spolec¢nost zastupuje jeji jednatel samostatné.

Organizacni struktura
Spole¢nost nema zaméstnance.

Vybor pro audit

Spole¢nost ma zfizeny Vybor pro audit, ktery je sloZen z t¥i ¢len(l. Tento vybor pIni nezavislou kontrolni funkci v
ramci spravniho a finanéniho Fizeni spolec¢nosti. Clenové vyboru jsou vybrani tak, aby méli dostate¢né odborné
znalosti a zkuSenosti v oblasti Géetnictvi, auditu a finanéniho fizeni, coZ zajistuje jejich schopnost vykonavat
efektivni dohled nad procesy spojenymi s finanénimi vykaznictvimi, auditem a dodrZzovanim pravnich predpisd.
Vybor pro audit pravidelné monitoruje a hodnoti ¢innost externiho auditora, kontroluje spravnost Ucetnich
zavérek a poskytuje doporuceni pro zlepseni vnitfniho kontrolniho systému spolecnosti.

Zmény v obchodnim rejstriku

Zména jednatele spolec¢nosti: K 31. prosinci 2024 Markéta Sevéikova (k 31. prosinci 2023 Richard Morévek).
Zména jediného spole&nika: K 31. prosinci 2024 100% Santovka Holding a.s., IC: 080 10 820; (k 31. prosinci 2023
100% Santovka Investment s.r.o., IC: 191 46 710).
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2.  APLIKACE NOVYCH A NOVELIZOVANYCH MEZINARODNICH STANDARDU UCETNIHO
VYKAZNICTVi (IFRS) PRIJATYCH PRO POUZITIi V EU

2.1. Prvotni aplikace tprav stavajicich standard, které jsou v téinnosti v béZiném obdobi

V bézném obdobi Spoleénost poprvé pouZila nasledujici novy standard a Upravy stavajicich standardd vydané
Radou pro mezinarodni ucetni standardy (rada IASB) a pfijaté pro pouziti v EU, které jsou povinné ucinné v
Evropské unii pro ucetni obdobi zacinajici 1. ledna 2024 nebo po tomto datu:

Standard Nazev

Upravy IFRS 7 Financ¢ni nastroje: Zverejnéni — Ujednani o financovani dodavatelu

Upravy IAS 7 Vykaz o penéZnich tocich

Upravy IAS 1 Sestavovani a zverejiovani ucetni zavérky — Klasifikace zavazk( jako kratkodobé
nebo dlouhodobé

Upravy IFRS 16 Leasingy — Zavazky z leasingu pfi prodeji a zpétném leasingu

Zahdjeni dodrZovani téchto novych standardl a Uprav stavajicich standardd nevede k Zadnym vyznamnym
zménam Ucetnich pravidel spole¢nosti.

2.2. Nové standardy a tpravy stavajicich standardi vydané IASB a pfijaté EU, které zatim nejsou ucinné

K datu schvaleni této ucetni zavérky byly vydany radou IASB a schvaleny pro pouziti v EU ndsledujici Upravy

stdvajicich standardu, které nebyly v roce 2024 jesté v Ucinnosti a Spolecnost je pfi sestaveni této Ucetni zavérky
nepouZila:

Standard Nazev Datum ucinnosti

Upravy IAS 21 Dopady zmén sménnych kurzd cizich mén - | 1.ledna 2025

Nedostatecna sménitelnost

Spolecnost se rozhodla neaplikovat Upravy stavajicich standard( pred datem jejich Gcinnosti. Dle odhad( vedeni
Spolecnosti nebude mit jejich dodrzovani v obdobi, kdy budou pouzity poprvé, zadny dopad na ucetni zavérku
Spolecnosti.

2.3. Upravy stavajicich standard( vydané radou IASB, ale dosud nepfijaté Evropskou unii

V soucasné dobé se podoba standardi pfijata Evropskou unii vyrazné nelisi od podoby standardl schvalenych
Radou pro mezinarodni Ucetni standardy (IASB). Vyjimkou jsou nasledujici Upravy stavajicich standard(, které
nebyly k datu schvaleni Gcetni zavérky schvéleny k pouZivani v EU (data Gcinnosti uvedena niZe jsou pro IFRS
vydané radou IASB):

Zvetejiovani

Standard Nazev Stav schvalovani v EU
IFRS 18 Prezentace a zverejfiovani v Ucetni zavérce U¢inné od 1. 1. 2027
IFRS 19 Dcefiné podniky bez vefejné odpovédnosti: U¢inné od 1. 1. 2027

Upravy IFRS 9 a IFRS 7

Finan¢ni nastroje a Finan¢ni nastroje: Zverejnéni.
Upravy klasifikace a ocefiovani finanénich néstrojd

U¢inné od 1. 1. 2026

Upravy IFRS 9 a IFRS 7

Finanéni nastroje a Finanéni nastroje: Zverejnéni.
Smlouvy odkazujici na elektfinu zavislou na pfirodé

U¢inné od 1. 1. 2026

Upravy IFRS 10 a IAS 28

Konsolidovana ucetni zavérka a Investice do
pridruzenych a spole¢nych podnikd. Prodej nebo
vklad aktiv mezi investorem a pridruzenym nebo
spolecnym podnikem

Datum ucinnosti nebylo
stanoveno

Rocni zdokonaleni Ucetnich
standard( IFRS - 11. dil

Upravy Ucetnich standardd: IFRS 1, IFRS 7, IFRS 9,
IFRS10alAS 7

U¢inné od 1. 1. 2026

§antovka Finance s.r.o.
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Spolec¢nost neocekava vyznamné dopady téchto standardd, novelizaci a interpretaci, které nejsou dosud v
platnosti, na Ucetni zavérku, neni-li vySe uvedeno jinak. Spole¢nost predcasné neaplikovala Zzadné standardy
IFRS, pokud pfijeti neni povinné ke dni ucetni zavérky.
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> z

3. DULEZITA UCETNI PRAVIDLA

3.1 Prohlaseni o shodé

Tato ucetni zavérka je sestavena v souladu s Ucetnimi standardy IFRS ve znéni prijaté Evropskou Unii (dale v textu
,Ucetni standardy IFRS“) za obdobi od 1. 1.2024 do 31. 12. 2024, kdy konci financni rok spolecnosti.

V pribéhu roku 2024 nedoslo k Zadné podstatné zméné v aplikovanych Gcetnich pravidlech.
Ucetni zavérka je sestavena jako fadna Gcetni zavérka spole¢nosti k rozvahovému dni majici obecny tcel.
3.2 Vychodiska sestavovani ucetni zavérky

Uéetni zavérka je sestavena za pouZiti oceriovaci baze historickych cen kromé nékterych finanénich nastroja,
které jsou ocenény realnymi hodnotami, ke konci kazdého ucetniho obdobi, jak je uvedeno nize v Ucetnich
pravidlech.

Historicka cena obecné vychazi z redlné hodnoty protihodnoty poskytnuté vymeénou za zbozi a sluzby.
Stanoveni realné hodnoty

U&etni postupy a zvefejiiované informace Spole¢nosti vyzaduji stanoveni redlné hodnoty finanénich i
nefinancnich aktiv a pasiv. Realné hodnoty byly stanoveny pro Ucely ocenovani anebo zverejiiovani s pouzitim
nize uvedenych metod. Dalsi informace o predpokladech uplatfiovanych pfi stanoveni redlné hodnoty se tam,
kde je to vhodné, uvadéji v bodech prilohy, které se konkrétné tykaji daného aktiva ci pasiva.

Redlnd hodnota je cena, kterd by byla ziskdna z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti zavazku
v rdmci radné transakce mezi Ucastniky trhu ke dni ocenéni, bez ohledu na to, zda je cena pozorovatelna nebo
odhadovana za pouziti jiné ocenovaci techniky. Pfi stanoveni realné hodnoty aktiva nebo zavazku se berou
v Uvahu takové charakteristiky aktiva ¢i zavazku, které by Ucastnici trhu zohlednili pti ocenovani aktiva ¢i zadvazku
ke dni ocenéni. Readlna hodnota pro ucely ocenéni a/nebo zvefejnéni v této Ucetni zavérce se stanovuje timto
zpUsobem.

Pro ucely ucetniho vykaznictvi se ocenéni redlnou hodnotou dale rozdéluje na Uroven 1, 2 a 3 na zékladé miry,
do které jsou vstupy pro ocenéni realnou hodnotou pozorovatelné, a na zékladé celkové vyznamnosti vstupl pro
ocenéni redlnou hodnotou:

e Uroveri 1 - vstupy predstavuji kétované ceny (neupravené) na aktivnich trzich pro stejna aktiva ¢i zavazky,
na které ma ucetni jednotka ke dni ocenéni pFistup.

e Uroveri 2 — vstupy zde predstavuji jiné vstupy nez kétované ceny vymezené Urovni 1, které jsou prodané
aktivum i zavazek ptimo ¢i nepfimo pozorovatelné.

e Uroveri 3 — vstupy vztahujici se k danému aktivu & zavazku, které nejsou pfimo pozorovatelné.

Ucetni zavérka je sestavena na zakladé predpokladu nepfretrzitého trvani.

V dalSim textu jsou uvedena zakladni ucetni pravidla.
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3.3 Uctovani vynosti
Hlavnim pijmem jsou vynosové troky z Gvér( poskytnutych podnikdim ve skupiné Santovka Holding.
Vynosové uroky

Casové rozlideni vynosovych Grok( se uskuteéni s ohledem na neuhrazenou jistinu, pfiéem? se pouzije pfisluina
efektivni urokova mira, tj. irokova mira, ktera bude presné diskontovat odhadované budouci penézni pfijmy po
ocekavanou dobu trvani financniho aktiva na jeho cistou ucetni hodnotu.

3.4 Funkéni ména, ména vykazovani a cizoménové prepocty

Funkcéni ménou Spolecnosti je ¢eska koruna (,KE), kterd je stejné tak ménou vykazovani, v niz je sestavena a
prezentovana ucetni zavérka.

Pti sestavovani ucetni zdvérky spolecnosti se transakce v jinych ménach (cizi mény), nez je funkéni ména
spolecnosti, vykazuji za pouZziti ménového kurzu platného k datu transakce. Ke kazdému konci ucetniho obdobi
se penézni polozky v cizi méné prepocitavaji za pouziti ménového kurzu k tomuto datu. Nepenéini polozky, které
jsou ocenény v redlné hodnoté vyjadiené v cizi méné, se prepocitavaji za pouziti ménového kurzu platného
k datu urceni redlné hodnoty. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v historickych cendch vyjadfenych v cizi
méng, se neprepocitavaji.

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

3.5 Dané

Splatnad darn

Splatna dan se vypocita na zakladé zdanitelného zisku za dané obdobi. Zdanitelny zisk se odliSuje od zisku pred
zdanénim, ktery je vykdzany ve vykazu zisk( a ztrat a ostatniho Uplného vysledku, protoze nezahrnuje polozky
vynosU, resp. nakladu, které jsou zdanitelné nebo odcitatelné od zakladu dané v jinych letech, ani polozky, které
nejsou zdanitelné, resp. odCitatelné od zdkladu dané. Splatna dan spolecnosti se vypocitd pomoci danovych sazeb
uzakonénych, resp. vyhlasenych do konce ucetniho obdobi. Splatna dan se zahrnuje do hospodarského vysledku.

OdloZend dari

OdloZena dan se vykaze na zakladé prechodnych rozdild mezi Ucetni hodnotou aktiv a zavazk(l v ucetni zavérce
a jejich darlovou zakladnou pouZitou pro vypocet zdanitelného zisku. Odlozené danové zavazky se uzndvaji
obecné u vsech zdanitelnych pfechodnych rozdil(i. OdloZené darnové pohledavky se obecné uznavaji u vsech
odcitatelnych prechodnych rozdili v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze zdanitelny zisk, proti kterému se
budou moci vyuZit odcitatelné prechodné rozdily, bude dosaZzen. Tyto odloZené darové pohledavky a zavazky se
nevykazuji, pokud prechodny rozdil vznikd z prvotniho vykazani aktiv ¢i zadvazkd v rdmci transakce, ktera
neovliviiuje zdanitelny ani ucetni zisk.

OdloZené danové zavazky a pohledavky se ocenuji pomoci danové sazby, ktera bude platit v obdobi, ve kterém
pohleddvka bude realizovana nebo zdvazek splatny, na zakladé darovych sazeb (a darovych zakonu)
uzakonénych, resp. vyhlasenych do konce ucetniho obdobi.

3.6 Financni nastroje

e  Financni aktiva a finan¢ni zavazky jsou vykazovany ve vykazu o financni situaci Spolecnosti, jakmile se
Spolecnost stane stranou smluvnich ustanoveni financ¢nich nastrojd. Finanéni aktiva a finanéni zavazky
se pri prvotnim vykdzani ocenuji realnou hodnotou. Transak¢ni naklady, které Ize pfimo pfifadit potizeni
nebo vydani financnich aktiv nebo financ¢nich zavazkd (jinych nez financ¢ni aktiva a financ¢ni zdvazky
ocenované readlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)), se pfi prvotnim vykazani pricitaji k realné
hodnoté, resp. odecitaji od redlné hodnoty financ¢nich aktiv nebo financ¢nich zavazk(. Transakéni
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naklady, které lze pfimo pfifadit pofizeni financnich aktiv nebo financ¢nich zdvazkd ocenénych redlnou
hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), se okamzité vykazuji v hospodarském vysledku.

3.7.1 Financni aktiva

Spotové ndkupy nebo prodeje financnich aktiv se zauctuji, resp. oductuji, k datu sjednani obchodu. Spotové
nakupy nebo prodeje jsou koupé nebo prodeje finanénich aktiv, které vyzaduji dodani aktiv ve Ih(té stanovené
obecné pravni Upravou nebo konvencemi daného trhu. Spolecnost prvotné vykazuje poskytnuté Uvéry a vydané
dluhové cenné papiry k datu jejich vzniku.

VSechna vykazana finan¢ni aktiva se nasledné precenuji jako celek bud nabéhlou hodnotou, nebo redlnou
hodnotou v zavislosti na klasifikaci financnich aktiv.

Klasifikace financnich aktiv
Dluhové nastroje, které splnuji nasledujici podminky, se nasledné ocenuji nabéhlou hodnotou:

e financ¢ni aktivum je drZeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je drzet finan¢ni aktivum za ucelem
ziskani smluvnich penéznich tokd, a

e smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tok( tvorenych vylucné splatkami
jistiny a arok( z nesplacené Castky jistiny.

Dluhové nastroje, které spliuji nasledujici podminky, jsou nasledné oceriovany redlnou hodnotovou do ostatniho
uplného vysledku (FVTOCI):

e finanéni aktivum je drZeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cile je dosazeno jak inkasem smluvnich
penéznich tokd, tak i prodejem financnich aktiv a

e smluvni podminky financniho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tokl tvorenych vylucné splatkami
jistiny a arok( z nesplacené c¢astky jistiny.

Veskera dalsi financni aktiva se automaticky ocenuji redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL). Bez ohledu
na vySe uvedené muzZe Spolecnost pfi prvotnim zachyceni finanéniho aktiva provést nasledujici neodvolatelnou
volbu/oznaéeni:

e Spolecnost si mize neodvolatelné zvolit, Ze bude vykazovat nasledné zmény redlné hodnoty kapitdlovych
nastrojl v ostatnim Uplném vysledku, jsou-li splnéna urcita kritéria (viz bod (iii) nize) a

e Spolecnost mlze neodvolatelné oznacdit dluhovy nastroj, ktery spliuje kritéria pro oceriovani nabéhlou
hodnotou nebo realnou hodnotou do ostatniho Uplného vysledku (FVTOCI), za nastroj ocenény realnou
hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), pokud je tim vyloucen nebo vyznamné omezen ocenovaci nebo ucetni
nesoulad (viz bod (iv) nize).

(i) Nabéhld hodnota a metoda efektivni trokové miry

Metoda efektivni urokové miry je metoda vypoctu nabéhlé hodnoty dluhového nastroje a alokace Grokového
vynosu do relevantnich obdobi. Efektivni Grokova mira jinych financnich aktiv, nez jsou nakoupena nebo vznikla
uvérové znehodnocena finanéni aktiva (tj. aktiva, ktera jsou Uvérové znehodnocenad pfi prvotnim vykazani), je
takova mira, kterd presné diskontuje odhadovanou vysi budoucich penéznich prijmd (véetné vsech poplatkd
zaplacenych nebo pfijatych, které tvofi nedilnou soucast efektivni rokové miry, transakénich naklad(i a ostatnich
prémii nebo diskont) s vyjimkou o¢ekavanych Gvérovych ztrat po ocekdvanou dobu trvani dluhového nastroje,
nebo pfipadné po kratsi obdobi, na jejich hrubou nabéhlou hodnotu k okamziku prvotniho vykazani. V pfipadé
nakoupenych nebo vzniklych Uvérové znehodnocenych finanénich aktiv se vypocte efektivni Urokova mira
upravend o Uvérové riziko diskontovanim odhadovanych budoucich penéznich tokd, véetné ocekdvanych
uvérovych ztrat, na nabéhlou hodnotu dluhového nastroje pfi prvotnim vykazani.

Nabéhla hodnota financniho aktiva je ¢astka, jakou je financni aktivum ocenéno pfi prvotnim vykazani, snizena
o splatky jistiny a zvySena — s pouzitim metody efektivni Urokové miry — o kumulativni amortizaci rozdilu mezi
hodnotou vykazanou pfi prvotnim vykdzani a hodnotou pfi splatnosti, upravena o pfipadnou opravnou polozku.
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Naopak hrubd ucetni hodnota finan¢niho aktiva je nabéhla hodnota finan¢niho aktiva pred Upravou o pfipadnou
opravnou polozku.

Urokové vynosy se vykazuji za pouZiti metody efektivni trokové miry pro dluhové nastroje nasledné oceriované
nabéhlou hodnotou a redlnou hodnotou do ostatniho Gplného vysledku (FVTOCI). U jinych finanénich aktiv, nez
jsou nakoupend nebo vzniklad Uvérové znehodnocend financni aktiva, se Urokové vynosy vypoctou uplatnénim
efektivni Urokové miry na hrubou ucetni hodnotu finan¢niho aktiva, kromé financ¢nich aktiv, u nichz nasledné
doslo k uvérovému znehodnoceni (viz nize). U financnich aktiv, u nichZz nasledné doslo k Uvérovému
znehodnoceni, se Urokové vynosy vykazuji uplatnénim efektivni drokové miry na nabéhlou hodnotu finan¢niho
aktiva. Pokud se v nasledujicich Ucetnich obdobich Uvérové riziko Uvérové znehodnocenych financénich nastrojt
zlepsi natolik, Ze finan¢ni aktivum prestane byt Uvérové znehodnoceno, urokové vynosy se vykazuji uplatnénim
efektivni irokové miry na hrubou ucetni hodnotu finan¢niho aktiva.

Pro nakoupend nebo vznikla uUvérové znehodnocena finanéni aktiva Spoleénost vykazuje urokové vynosy
uplatnénim efektivni drokové miry upravené o Uvérové riziko na nabéhlou hodnotu finan¢niho aktiva od
prvotniho vykazani. Hruby zaklad se k vypoctu znovu nepouZije ani v pripadé, Zze se Uvérové riziko finan¢niho
aktiva nasledné zlepsi natolik, Ze financ¢ni aktivum jiZz nebude Uvérové znehodnoceno.

Kurzové zisky a ztraty

Ugetni hodnota finanénich aktiv denominovanych v cizi méné je uréena v pfislugné cizi méné a piepoditava se za
pouziti spotového kurzu ke konci kazdého Ucetniho obdobi. Konkrétné:

e U financnich aktiv ocenénych nabéhlou hodnotou, které nejsou soucasti zajistovaciho vztahu, se kurzové
rozdily vykazuji ve vykazu ziskl a ztrat.

e U dluhovych nastroja ocenénych redlnou hodnotou do ostatniho Uplného vysledku (FVTOCI), které nejsou
soudasti zajistovaciho vztahu, se kurzové rozdily u nabéhlych hodnot dluhovych nastroji vykazuji ve vykazu
ziskd a ztrat. Ostatni kurzové rozdily se vykazuji v ostatnim Uplném vysledku.

e U financnich aktiv ocenénych redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), které nejsou soucasti
zajistovaciho vztahu, se kurzové rozdily vykazuji ve vykazu zisk( a ztrat.

® U kapitalovych nastrojii ocenénych realnou hodnotou do ostatniho Uplného vysledku (FVTOCI) se kurzové
rozdily vykazuji v ostatnim aplném vysledku.

Znehodnoceni financnich aktiv

Spolecnost vykazuje opravnou polozku na ocekavané Uvérové ztraty u investic do dluhovych néstrojt, které jsou
ocenény nabéhlou hodnotou nebo redlnou hodnotou do ostatniho Uplného vysledku (FVTOCI), dale u pohledavek
z leasingu, pohleddvek z obchodniho styku a smluvnich aktiv, jakoz i smluv o financnich zarukdch. Vyse
ocCekavanych uvérovych ztrat se aktualizuje vZdy k datu ucetni zavérky, aby reflektovala zmény Uvérového rizika
od prvotniho vykazani pfislusného finanéniho nastroje.

Spolecnost vzdy vykazuje ocekdavané uvérové ztraty za dobu trvani v pripadé pohledavek z obchodniho styku.
Ocekdvané uvérové ztraty se u téchto financnich aktiv odhaduji pomoci matice tvorby opravnych polozek na
zakladé historickych zkusenosti Spolecnosti v oblasti Uvérovych ztrat upravenych o faktory, které jsou specifické
pro dluzniky, obecné ekonomické podminky a posouzeni stavajicich i odhadovanych budoucich podminek k datu
ucetni zavérky, v€etné ¢asové hodnoty penéz, je-li relevantni.

V pfipadé vsech ostatnich financnich nastroji Spolecnost vykazuje ocekavané financni ztraty za dobu trvani,
pokud doslo k vyznamnému zvysSeni Uvérového rizika od prvotniho vykazani. Pokud vsak k vyznamnému zvyseni
uvérového rizika od prvotniho vykazani nedoslo, Spolecnost vycisli opravnou polozku na ztratu ztohoto
finan¢niho nastroje ve vysi odpovidajici 12mési¢ni ocekdvané uvérové ztraté.

Ocekavané uvérové ztraty za dobu trvani predstavuji o¢ekdvané Uvérové ztraty, jez vznikaji v disledku vsech
moznych nedodrieni zdvazkl béhem ocekavané doby trvani finanéniho nastroje. Oproti tomu 12-mésicni
oCekavané uvérové ztraty predstavuji ¢ast oCekavanych avérovych ztrat za dobu trvani, jez dle ocekavani
vzniknou v disledku selhani finanéniho nastroje, které muize nastat béhem 12 mésicl po datu ucetni zavérky.
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Spolecnost pouziva pro vykazovani znehodnoceni financ¢nich aktiv model tvorby opravnych polozek zaloZeny na
ocekavanych uvérovych ztratach (,ECL model”).

Metoda ocekdvanych uvérovych ztrat na sniZeni hodnoty (ECL)

Metoda ocekdvanych uvérovych ztrat na sniZzeni hodnoty bere v Uvahu soucasnou hodnotu vsech ztrat
zpUsobenych selhdnim dluznika, a to (i) béhem nasledujicich dvanacti mésicl, nebo (ii) béhem ocekavané doby
trvani finan¢niho nastroje v zavislosti na tom, zda doslo ke zhorseni Uvérového rizika od pocatecniho zauctovani.
Model snizeni hodnoty méri opravné polozky na uvérové ztraty pomoci trifazové metody zaloZené na stupni
zhorseni Uvérového rizika od pocatecniho zauctovani:

e Faze 1 (,Stage 1“) — Pokud nedoslo k vyznamnému narlstu Uvérového rizika (SICR) od prvotniho
zauctovani finan¢niho nastroje, je vykazana opravna polozka ve vysi odpovidajici ocekdvanym Gvérovym
ztrdtdm za 12 mésicl (oéekavané Uvérové ztraty, které vyplyvaji udalosti, které mohou nastat v priibéhu
12 mésich po datu Gcetni zavérky). Urokové vynosy jsou zalctovany metodou efektivni Grokové sazby
aplikované na hrubou uc¢etni hodnotu finan¢niho aktiva.

e Faze 2 (,Stage 2“) — Pokud dojde k vyznamnému narlistu Uvérového rizika (SICR) od prvotniho
zauctovani, ale finanéni nastroj neni v selhani, je vykdzdna opravna polozka ve vysi odpovidajici
ocCekavanym uvérovym ztratdm za celou dobu trvani finan¢niho néastroje (ocekdvané Uvérové ztraty,
které jsou disledkem vSech moznych udalosti vyvolavajicich ztratu po dobu trvani financniho nastroje).
Urokové vynosy jsou zat¢tovany metodou efektivni trokové sazby aplikované na hrubou Uletni
hodnotu finan¢niho aktiva.

e Faze 3 (,Stage 3“) — V této fazi jsou zahrnuty finan¢ni nastroje v selhani. Podobné jako u Faze 2 je
vykazana opravna polozka ve vysi odpovidajici ocekdvanym Gvérovym ztratdm za celou dobu trvani
finan¢niho nastroje. Urokové vynosy jsou zauctovany metodou efektivni Grokové sazby aplikované na
¢istou ucetni hodnotu financniho aktiva.

Ocenéni ocekdvané uvérové ztraty
Odhad oéekavanych uvérovych ztrat je modelovan na zékladé pravdépodobnosti selhani (PD), expozice v selhani
(EAD) a ztraty v selhani (LGD). Podrobnosti k témto statistickym parametriim/vstupim jsou nasledujici:
e Pravdépodobnost selhani (PD) je odhad pravdépodobnosti selhani za dané ¢asové obdobi.
e Expozice v selhani (EAD) je odhad expozice k selhdni k budoucimu datu, s ohledem na ocekavané zmény
v expozici po dni Uéetni zavérky, véetné splatek jistiny a Urok(, at uz sjednanych ve smlouvé, nebo jinak,
ocekavané cCerpani Uvérovych prisliba, a Urok nabéhly ze splatek po splatnosti.
e  Ztrata v selhani (LGD) je ztrata vznikla v pripadé, kdy dojde k selhani. Vychazi z rozdilu mezi dluznymi
smluvnimi penéznimi toky a témi, které véritel ocekava, ze obdrzi, véetné realizace pfislusné zastavy.

Ocenéni ocekavané uvérové ztraty a zhodnoceni vyznamného narlstu Uvérového rizika bere v potaz informace
o minulych udalostech a soucasnych podminkdch, stejné jako raciondlni a podloZzené predpovédi budoucich
udalosti a ekonomickych podminek. Odhad a aplikace informaci ohledné budouciho vyvoje vyZzaduje pouZiti
vyznamnych odhadd.

Vyznamny ndriist uvérového rizika (SICR)

(i) Vyznamné zvyseni tvérového rizika

Pfi posouzeni toho, zda se Uvérové riziko souvisejici s finanénim nastrojem od data prvotniho vykazani vyznamné
zvysilo, Spolecnost porovnava riziko selhani u finan¢nich nastrojd k datu ucetni zavérky s rizikem selhani u
financnich nastrojd k datu prvotniho vykazani. Pti posuzovani Spole¢nost zvazuje jak kvantitativni, tak kvalitativni
informace, které jsou primérené a dolozZiteIné, vcetné zkusSenosti z predchozich obdobi a informaci
o budoucnosti, které jsou k dispozici bez nutnosti vynaloZit nepfimérené naklady nebo usili. Ma se za to, Ze
informace o budoucnosti zahrnuji budouci vyhlidky odvétvi, v nichz dluznici Spolecnosti podnikaji, ziskané
z odbornych ekonomickych posudkl, od financnich analytikd, viadnich subjektd, relevantnich think-tankd
a dalsich obdobnych organizaci, jakoZ i zvaZzenim rGznych externich zdroj aktualnich a budoucich ekonomickych
informaci souvisejicich s klicovymi operacemi Spolecnosti.

PFi posouzeni toho, zda doslo k vyznamnému zvySeni Uvérovych rizik od prvotniho vykazani, se zohlednuji
nasledujici informace:
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e skutecné Ci ocekavané vyznamné zhorSeni externiho (je-li k dispozici) ¢i interniho Uvérového ratingu
financ¢niho nastroje,

e vyznamné zhorseni externich trznich ukazatelll Uvérového rizika pro konkrétni financni nastroj, napf.
vyznamné zvyseni Uvérové marze, cen swapU Uvérového selhadni u dluznika ¢i doby nebo rozsahu, kdy realna
hodnota financ¢niho aktiva byla nizsi nez jeho nabéhla hodnota,

e stavajici ¢i budouci negativni zmény obchodnich, financnich nebo ekonomickych podminek, které dle
ocekavani povedou k vyraznému snizeni schopnosti dluznika splnit své dluhové zavazky,

e skutecné ¢i ocekavané vyznamné zhorseni provoznich vysledkl dluznika,

e vyznamné zvySeni Gvérového rizika u ostatnich finanénich nastrojl téhoz dluznika,

e skutecna i ocekavana vyznamna negativni zmeéna regulac¢niho, hospodarského nebo technického prostredi
dluznika vedouci k vyznamnému zhorseni schopnosti dluznika splnit své dluhové zavazky.

Bez ohledu na vysledek vyse uvedeného posouzeni Spolecnost predpoklada, ze uvérové riziko souvisejici
s finan¢nim aktivem vyznamné vzrostlo od data prvotniho vykazani v pfipadé, kdy jsou smluvni platby vice nez
30 dni po splatnosti, pokud Spole¢nost nema primérené a dolozZitelné informace, které by dokladaly opak.

Navzdory vySe uvedenému Spolecnost predpoklada, Ze nedoslo k vyznamnému zvySeni Uvérového rizika
souvisejiciho s financnim nastrojem od data prvotniho vykdzani, pokud je stanoveno, zZe u finan¢niho nastroje je
k datu ucetni zavérky uvérové riziko nizké. Financni nastroj nese nizké uvérové riziko, pokud:

1. finanéni nastroj ma nizkeé riziko selhani,
2. dluZnik ma silnou schopnost v blizké budoucnosti splnit své smluvni povinnosti v oblasti penéznich tokl a

3. negativni zmény ekonomickych a obchodnich podminek mohou, aviak nemusi, v dlouhodobé&jsim horizontu
omezit schopnost dluznika spinit své smluvni povinnosti v oblasti penéznich tok(.

Spolecnost pravidelné monitoruje ucinnost kritérii pro identifikaci toho, zda doslo k vyznamnému zvyseni
uvérového rizika, a reviduje je dle potfeby, aby zajistila, Ze je podle téchto kritérii mozné identifikovat vyznamné
zvySeni Uvérového rizika predtim, nez budou dané ¢astky po splatnosti.

(ii) Definice selhdni

Pro ucely fizeni interniho Gvérového rizika povazuje Spole¢nost ndasledujici situace za pfipad selhani, protoze
na zakladé jejich predchozich zkuSenosti hodnota finan¢nich aktiv, kterd splni jedno z nasledujicich kritérii,
obecné neni vytézitelna:

e pokud protistrana porusi smluvni ustanoveni a nastala jedna nebo vice udalosti definovana v sekci (iii)
Uvérové znehodnocend finanéni aktiva, nebo

e informace ziskané interné nebo z externich zdrojd poukazuji na to, Ze dluznik pravdépodobné neuhradi své
zavazky vUci véritelim, v€etné Spolecnosti, v pIné vysi (bez ohledu na kolateral, ktery Spole¢nost drzi).

Bez ohledu na vyse uvedenou analyzu ma Spolecnost za to, ze doslo k selhani, kdyz je financni aktivum vice nez
90 dni po splatnosti, pokud Spolecnost nema k dispozici pfimérené a doloZitelné informace prokazujici, ze je
vhodnéjsi nastavit pozdé;jsi okamzik selhani.

(iii) Uvérové znehodnocend finanéni aktiva
Financni aktivum je Uvérové znehodnoceno, pokud nastala jedna nebo vice udalosti, jez maji negativni dopad na

odhadované budouci penézni toky spojené s danym financénim aktivem. Dikazy, Ze financni aktivum je Uvérové
znehodnoceno, zahrnuji pozorovatelné informace o nasledujicich udalostech:

e z4avainé financni obtiZze emitenta nebo dluznika,

e poruseni smlouvy, jako napt. selhani nebo nedodrzeni splatnosti (viz bod (ii) vyse),

o véfitel (véritelé) dluznika udélil dluznikovi z ekonomickych nebo smluvnich dlvod( souvisejicich s financ¢nimi
obtizemi dluznika ulevu (ulevy), kterou by véritel (véritelé) jinak neudélil,

e stava se pravdépodobnym, Ze bude zahajen konkurz ¢i jina financni reorganizace dluznika,

e zanik aktivniho trhu pro dané financ¢ni aktivum kvali finanénim obtizim.
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(iv) Odpisova politika

Spolecnost odepise finanéni aktivum, pokud existuji informace o tom, Ze dluznik je ve vaznych financnich obtizich
a Ze nelze primérené ocekavat realizaci hodnoty aktiva, napf. kdyz dluznik vstoupil do likvidace nebo vyhlasil
Upadek, nebo v pripadé pohleddvek z obchodniho styku, pokud jsou pohledavky vice nez dva roky po splatnosti
podle toho, co nastane dfive. Odepsana finan¢ni aktiva mohou byt stidle vymahana v souladu s postupy
Spolecnosti pro vymahani pohledavek a se zohlednénim pravniho poradenstvi, je-li relevantni. Jakékoliv ziskané
Castky se vykazuji do hospodarského vysledku.

(v) Stanoveni a vykazovadni ocekdvanych tvérovych ztrat

Stanoveni ocekavanych avérovych ztrat je funkci pravdépodobnosti selhani, ztraty ze selhani (tj. vySe ztraty,
pokud doslo k selhani) a expozice v selhani. Posouzeni pravdépodobnosti selhani a ztraty ze selhani vychazi
z historickych Udajl upravenych o informace o budoucnosti, jak jsou popsany vySe. Expozice v selhani
u financnich aktiv predstavuje hrubou ucetni hodnotu aktiv k datu Ucetni zavérky.

U financnich aktiv se ocekdvana Uvérova ztrata odhaduje jako rozdil mezi veskerymi smluvnimi penéznimi toky
splatnymi Spolecnosti na zakladé uzavienych smluv a veskerymi penéZnimi toky, jejichZz inkaso Spolec¢nost
ocekava, diskontovana plvodni efektivni drokovou mirou.

Pokud Spolecnost vycislila opravnou polozku k financnimu nastroji ¢astkou odpovidajici ocekdvané uavérové
ztraté za dobu trvani v predchozim ucetnim obdobi, aviak k datu Ucetni zavérky za bézné ucetni obdobi urci, ze
kritéria pro o¢ekavané Uvérové ztraty za dobu trvani jiz nejsou splnéna, Spolecnost vycisli opravnou polozku ve
vySi 12mésicni oCekavané Uvérové ztraty k datu ucetni zavérky za bézné ucetni obdobi s vyjimkou aktiv, u nichz
je uplatnén zjednoduseny pristup.

Spole¢nost vykazuje zisk nebo ztrdtu ze znehodnoceni do hospodafského vysledku v pfipadé veskerych
financénich nastrojl s odpovidajici Upravou jejich ucetni hodnoty prostiednictvim Gétu opravnych polozZek.

Oductovani financnich aktiv

Spole¢nost oductuje financni aktivum pouze v pfipadé, kdyz smluvni prava na penézni toky z aktiva vyprsi nebo
kdy?z toto financni aktivum a v podstaté veskera rizika a uzitky spojené s jeho vlastnictvim prevede na jiny subjekt.
Jestlize Spolecnost neprevede ani si neponechd v podstaté vsechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim aktiva
a ponecha si kontrolu nad prevadénym aktivem, zauctuje podil, ktery si na prevadéném aktivu ponechava,
a souvisejici zdvazek vyplyvajici z castek, které bude mozna muset zaplatit. Pokud si Spole¢nost ponecha
v podstaté vSechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim prevadéného financniho aktiva, pokracuje v uctovani
o tomto finan¢nim aktivu a zauctuje také prijatou zajisténou pajcku.

PFi oductovani financniho aktiva ocenéného nabéhlou hodnotou se rozdil mezi icetni hodnotou aktiva a souctem
pfijaté uhrady a pohledavky vykaze do hospodaiského vysledku.

3.7.2  Financni zavazky

Vsechny financ¢ni zavazky se nasledné ocenuji v nabéhlé hodnoté pomoci efektivni Urokové miry nebo v redlné
hodnoté do zisku nebo ztraty (FVTPL). Nicméné financni zavazky, které vzniknou, pokud prevod finan¢niho aktiva
nespliuje kritéria pro oductovani nebo pokud je pro néj tfeba pouzit metodu pretrvavajici angaZovanosti,
a smlouvy o finanénich zarukdch vydané Spolecnosti jsou ocenény podle specifickych Gcetnich zdsad uvedenych
nize.

Financni zavazky ndsledné ocenéné nabéhlou hodnotou

Financni zavazky, které nejsou (i) podminénou protihodnotou zauctovanou nabyvatelem v podnikové kombinaci,
(ii) uréeny k obchodovani nebo (iii) oznaceny jako nastroje oceriované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty
(FVTPL), jsou nasledné ocenény v nabéhlé hodnoté pomoci efektivni urokové miry.

Metoda efektivni drokové miry je metoda vypoctu nabéhlé hodnoty financniho zavazku a alokace urokového
nakladu za dané obdobi. Efektivni irokovd mira je takova urokova mira, ktera presné diskontuje odhadované
budouci penéini platby (véetné vSech poplatkd a bodd zaplacenych nebo pfijatych, které tvofi nedilnou soucast
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efektivni drokové miry, transakénich naklad( a ostatnich prémii nebo diskontl) po ocekavanou dobu trvani
financ¢niho zdvazku nebo pfipadné po kratsi obdobi na nabéhlou hodnotu finan¢niho zavazku.

Vydané dluhopisy

Spole¢nost provadi prvotni zauctovani vydanych dluhovych cennych papirG ke dni jejich vzniku. Spole¢nost
oductuje financni zavazek, pokud dojde ke spinéni, zruseni nebo skonceni platnosti jejich smluvnich povinnosti.

Dluhopisy jsou prvotné zauctovany v redlné hodnoté snizené o veskeré primo pfiraditelné transakéni naklady. Po
prvotnim zaucétovani jsou tyto dluhopisy ocenény v zlstatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni drokové
miry. Transakéni naklady na transakce s dluhopisy zahrnuji poplatky a provize hrazené zprostredkovatelim,
poradctiim, makléfiim a dealerim, odvody pro regulacni organy a burzy, které lze pfimo pfiradit emisi tohoto
finan¢niho nastroje.

Metoda efektivni Urokové miry je metoda vypoctu zistatkové hodnoty finanéniho zavazku a alokace Urokového
nakladu za dané obdobi.

Spolecnost klasifikuje tu ¢ast dluhopisd, jejiz doba splatnosti bude vzhledem k datu vykazu o finanéni situaci kratsi
neZ jeden rok, jako kratkodobou.

Odictovadni financnich zavazkii

Spolecnost oductovava finanéni zavazky pouze v situaci, kdy jsou povinnosti Spolecnosti splnény, zruseny nebo
skonéi jejich platnost. Rozdil mezi ucetni hodnotou oductovaného finanéniho zavazku a ¢astky bud' zaplacené,
nebo splatné je zalctovan do hospodarského vysledku.

Pokud Spolecnost vyméni se stavajicim véfitelem jeden dluhovy nastroj za jiny s vyrazné odliSnymi podminkami,
tato vyména se zauctuje jako zanik ptvodniho a vykazani nového finan¢niho zavazku. Obdobné Spolec¢nost
zaUctuje podstatnou modifikaci podminek stavajiciho zdvazku ¢i jeho ¢asti jako zanik plvodniho a vykazani
nového financniho zavazku. Predpoklada se, Ze podminky jsou vyrazné odlisné, pokud diskontovana soucasna
hodnota penéznich tokl za novych podminek, véetné poplatk( hrazenych bez jakychkoliv inkasovanych poplatkd
a diskontovanych pomoci plvodni efektivni Grokové miry se lisi alespori o 10 % od diskontované soucasné
hodnoty zbyvajicich penéznich tokd plvodniho finanéniho zavazku. Neni-li modifikace podstatna, rozdil mezi (1)
ucetni hodnotou zavazku pred modifikaci a (2) soucasnou hodnotou penéznich tokd po modifikaci by mél byt
vykdzan do hospodarského vysledku jako zisk nebo ztrata z modifikace.

3.7 Spfiznéné strany

Spriznéné strany jsou osoby nebo subjekty, které jsou spfiznéné s tcetni jednotkou zpracovavajici ucetni zavérku.
Osoba nebo rodinny prislusnik této osoby je spfiznéna s ucetni jednotkou, pokud tato osoba:

() ovlada nebo spoluovlada ucetni jednotku;

(1) ma na ucetni jednotku vyznamny vliv;

(1) je clenem hlavniho Fidiciho organu ucetni jednotky nebo materské spolecnosti ucetni jednotky.
Subjekt je spfiznén s ucetni jednotkou, pokud je splnéna nékterd z nize uvedenych podminek:

(1) Subjekt a ucetni jednotka jsou Cleny stejné skupiny (coZz znamena, Ze materska, dcefina
a sesterska spolecnost jsou vzajemné spfiznéné).

(1) Jedna ucetni jednotka je pridruzenou spole¢nosti nebo spolecnym podnikem jiné Gcetni jednotky (nebo
pridruzenou spolecnosti ¢i spoleénym podnikem clena skupiny, jejimz je tato ucetni jednotka ¢lenem).
(111) Obé ucetni jednotky jsou spoleénym podnikem stejné treti strany.
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(IV) Jedna ucetni jednotka je spoleénym podnikem treti strany a druha Gcetni jednotka je pfidruzenym
podnikem treti strany.

(V) Uéetni jednotka vyuziva plany definovanych poZitkd pro zaméstnance Uéetni jednotky nebo subjektu
spriznéného s ucetni jednotkou ve prospéch zaméstnancl po ukonceni jejich pracovniho poméru. Pokud tento
plan vyuziva sama ucetni jednotka, jsou zaméstnanci poskytujici prispévky také sptiznéni s ucetni jednotkou.

(VI) Ugetni jednotka je ovladana nebo spoluovladdana stejnou ovladajici osobou.

(VI1) Ovladajici osoba ma vyznamny vliv na Ucetni jednotku nebo je klicovym ¢lenem vedeni ucetni jednotky (nebo
matefské spolecnosti Ucetni jednotky).

(VII) Ugetni jednotka nebo jakykoliv &len skupiny, které je soucasti, poskytuje sluzby klicového ¢lena vedeni
ucetni jednotce nebo materské spolecnosti Ucetni jednotky.

V béZném obdobi méla spole¢nost vyznamné transakce se spfiznénymi stranami v podobé vzajemnych zapujcek
a vypujcek, které jsou popsané v nasledujicich kapitolach.

VSechny transakce se spfiznénymi stranami jsou zaloZzeny na podminkach shodnych stransakcemi s
nespriznénymi stranami.

3.8 Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty

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

3.9 Prehled o penéznich tocich

Pro sestaveni prehledu o penéinich tocich se pouzivd nepfima metoda. Za penéini prostifedky a penéini
ekvivalenty jsou povaZzovany penize v hotovosti, véetné cenin, penézini prostfedky na uctu, kromé depozit s
plGvodni dobou splatnosti delsi neZ tfi mésice, a kratkodoby likvidni majetek, ktery je snadno a pohotové
sménitelny za pfedem znamou ¢astku penéznich prostfedkl. U tohoto majetku se nepredpokladaji vyznamné
zmény hodnoty v Case.
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CETNi USUDKY A KLICOVE ZDROJE NEJISTOTY PRI ODHADECH

C

4. DULEZITE

Sestaveni Ucetni zavérky v souladu s IFRS vyZaduje pouzivani urcitych kritickych ucetnich odhad, které ovliviuji
vykazované polozky aktiv, zavazkd, vynost a naklad(. VyZaduje také, aby vedeni Spolecnosti pfi aplikaci ucetnich
postupll uplatnilo predpoklady zaloZené na vlastnim uUsudku. Vysledné ucetni odhady — pravé proto, Ze jde o
odhady - se zfidkakdy rovnaji pfislusnym skutecnym hodnotam.

Odhady a vychozi predpoklady jsou pribézné revidovany. Zmény ucetnich odhadu jsou zohlednény v obdobi, v
némz byla provedena oprava odhadu, a dale ve veskerych dotcenych budoucich obdobich. Informace o nejistoté
v predpokladech a odhadech, u nichz je vyznamné riziko, Ze povedou k vyznamné Upraveé v nasledujicich Ucetnich
obdobich, jsou uvedeny v nasledujicich bodech pfilohy:

e Bod 5.8. —Zapujcky ve skupiné — obsahuje dilezité ucetni Usudky souvisejici s vyhodnocenim
vyznamného zvysSeni uvérového rizika (SICR) a vypoctu ocekavanych ztrat (ECL) ze znehodnoceni.
e Bod 6 —RIZIKA SPOJENA S UCETNI ZAVERKOU

Rada UGcetnich postup( a zverejiiovanych informaci vyZaduje, aby byla stanovena redlna hodnota finanénich aktiv
a zdvazkd. Spole¢nost ma pro tyto ucely zavedeny systém kontroly stanoveni realnych hodnot. Viz bod 3.2.
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5. DOPLNUJICi UDAJE K VYKAZUM

5.1. Vynosové uroky — vypoctené s pouZzitim efektivni Urokové miry

(udaje v tis. Kc)

Spoleénost/titul Rok konéici 31. 12. 2024 el 135131220223022
Bankovni Uroky 983 0
Vnitroskupinové uroky 38 146 0
Celkem 39129 0

V roce 2023 spolec¢nost nevykonavala svou hlavni podnikatelskou ¢innost, coZ se odrazilo na nulovych urokovych
vynosech za dané obdobi. Od ¢ervna 2024 vsak spolecnost zahdjila svou klicovou obchodni ¢innost, coZ vedlo ke
vzniku Urokovych vynos( jak z bankovnich vklad(, tak z vnitroskupinovych financ¢nich operaci.

5.2. Nakladové troky

(udaje v tis. Kc)

Spoleénost/titul Rok konéici 31. 12. 2024 el 135131220223022
Dluhopisy -35211 0
Vnitroskupinové uroky -8 0
Celkem -35219 0

V roce 2023 spolecnost nevykondvala svou hlavni podnikatelskou ¢innost, a proto nevykazala zadné uUrokové
naklady. Od ¢ervna 2024 vsak doslo k zahajeni klicovych obchodnich aktivit, coZ vedlo ke vzniku Urokovych
nakladd, zejména v souvislosti s vydanymi dluhopisy. Uroky z dluhopisti ve vysi 35 211 tis. K& byly kalkulovany
metodou efektivni Urokové sazby (EIR) a zahrnuji rozpousténi naklad( spojenych s jejich emisi.

5.3. Ostatni naklady

(udaje v tis. K¢)

" Ta Obdobi od 15.3.2023 do
Titul Rok konéici 31. 12. 2024 31.12. 2023
Audit, ucetnictvi a daniové poradenstvi -462 -86
Ucetnictvi a dafiové poradenstvi -54 0
Dluhopisy, LEI, ISIN -120 -2
Ostatni -24 0
Celkem -660 -88

K 31.12.2024 ostatni ndklady zahrnuji zejména naklady na audit, vedeni Uc€etnictvi a dafiové poradenstvi, dale na
pravni sluzby, postovné, telekomunikacni sluzby, internet a dalsi.

K 31.12.2023 hlavni naklady spojené s provozem spolec¢nosti tvofily zejména naklady spojené s auditem
zahajovaci rozvahy spolecnosti.
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5.4. Mzdové naklady

(udaje v tis. Kc)

. v Obdobi od 15.3.2023 do
Titul Rok kon¢ici 31. 12. 2024 31.12. 2023
Mzdové naklady -30
Zakonné socialni pojisténi -7 0
Zakonné zdravotni pojisténi -3 0
Celkem -40 0

V roce 2024 byly mzdové naklady spojené s odménou pro ¢leny Vyboru pro Audit, ktery zasedal dvakrat. Vybor
pro Audit byl zfizen v roce 2024, kdy se spolecnost stala subjektem verejného zajmu. Managementu spolecnosti
nejsou vyplaceny zadné odmény.

5.5. Ztraty ze znehodnoceni finanénich nastroja

Opravna polozka k 31. 12. 2024 byla stanovena na zakladé metodiky vypoctu Expected Credit Loss (ECL), ktera
zohlednuje pravdépodobnost selhani dluznika (Probability of Default — PD) a o¢ekavanou ztratu v pripadé selhani
(Loss Given Default — LGD). Na zakladé analyzy financni situace dluznika byla hodnota opravné polozky stanovena
na 1,7 mil. K¢. Ve srovnatelném obdobi k 31. 12. 2023 tato polozka neexistovala, a proto nebyla vytvorena zadna
opravna polozka.

5.6. Ostatni financni naklady

K 31.12.2024 byly Ostatni finanéni ndklady tvofeny zejména naklady na administraci dluhopist. Celkova hodnota
nakladd na administraci dosahla v roce 2024 vyse 1 134 tis. KE. Ostatni finan¢ni naklady dale tvofily kurzové ztraty
(10 tis. K¢.) a poplatky na bézném uctu (6 tis. KE) z Ostatnich financnich nakladd.

V obdobi od 15.32024 do 31.12.2024 dosahly Ostatni financni naklady 8 tis. KC. sloZzené zejména z kurzovych
rozdilu a poplatkt z béZzného uctu.

5.7. Dan z pfijmu

K 31.12.2024 tvorila dan z prijmu 182 tis. K¢. (K 31.12.2023 0 tis. K¢.). Nasledujici tabulka obsahuje odsouhlaseni
celkovych danovych naklad( a zisku pred zdanénim.

(udaje v tis. Kc)

Popis Obdobi od 1. 1. 2024 Obdobi od 15. 3. 2023

do 31. 12. 2024 do 31. 12. 2023
Zisk pfed zdanénim podle IFRS 359 -96
Uprava podle IFRS (Gprava EIR dluhopist) -1194 0
Ztrata pred zdanénim -835 -96
Sazba dané 21% 21%
Dan vypoctena ze zisku - -
Upravy zakladu dané podle zékona o danich z pfijmd:

Tvorba a zuctovani ocekavanych ztrat ze znehodnoceni 1700 0
Zaklad dané po upravach (zaokrouhleno) 865 -96
Dafi z pFijma pravnickych osob 182 -
Skutecna dan vykazana ve vykazu zisku a ztraty 182 0
Efektivni sazba dané 51% 0%
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5.8. Zapujcky ve skupiné

Zapuijcky ve skupiné k 31.12.2024

(udaje v tis. K¢&)

SpO|?EIjOSt ve Ména Datum ) Orokovs sazba DT Celkem k Realna hodnota
skupiné splatnosti 31.12.2024 k 31.12.2024
Santovka Holding a.s. CZK 25.6.2028 11,5% Fixni 509 508
Galerie Santovka a.s. CZK 23.6.2028 11,5% Fixni 679 555 679 867
Celkem 642 652 35712 680 064 680 375
Ocekdavané uvérové ztraty (ECL) -1700

Celkem 678 364

K 31.12.2024 je hodnota ocekavané uvérové ztraty (ECL) k existujicim zapQjckam 1 700 tis. K¢. (K 31.12.2023 0
tis. K¢.) Obé zapUjcky jsou vnitroskupinové a nejsou zajisténé.

Obé vyse uvedené zapujcky byly poskytnuty s pevnou nomindlni Grokovou sazbou 11,5 % p.a. a Uroky jsou splatné
v rocnich intervalech. Efektivni Urokova sazba uvéru je 11,5 % p.a.

Uvér Galerie Santovka a.s. byl uzavien ve vysi 643 852 tis. K& Zarover je dluznik opravnén jistinu predc¢asné
spldcet, bez pfedchoziho souhlasu véfitele. Uvér je poskytnut z prostfedk( vybranych z emitovanych dluhopisg,
viz také bod 5.12.

Uvér Santovka Holding a.s. byl uzavien jako ramcovy a7 do vyse 1 000 tis. K&. Zarover je dluznik opravnén jistinu
predéasné splacet, bez predchoziho souhlasu véfitele. Uvér je poskytnut z prostiedkil vybranych z emitovanych
dluhopis(, viz také bod 5.12.

Informace o realné hodnoté:

Veskeré urocené financni nastroje vedené v amortizované pofizovaci cené jsou zafazeny do Urovné 3 hierarchie
redlné hodnoty (vice podrobnosti o ocenovacich metodach viz bod 2 (d) Pouziti odhadl a souvisejici klicové
zdroje nejistoty).

Redlnad hodnota vychazi z ocenéni diskontovanych penéznich tokl vyplyvajicich ze smluvniho prava na Uhradu
jistiny a pfislusenstvi, které spolecnost k 31. prosinci 2024 za dluznikem méla a které jsou diskontované trzni
urokovou sazbou. Vzhledem k tomu, Ze Spoleénost vede vySe uvedené ndastroje v amortizované pofizovaci cené,
nemaji zmény realné hodnoty dopad do financ¢nich vykaz( Spole¢nosti.

K 31.12.2023 neevidovala spole¢nost Zadné zapujcky.

5.9. Hotovost a penize na bankovnich uctech

(udaje v tis. K¢)

Titul Zistatek k Zustatek k

31.12. 2024 31.12. 2023
Pokladni hotovost, ceniny a penize na cesté 8 10
Uéty v bankach 61426 2
Hotovost a penize na bankovnich uctech 61434 12

Bézné ucty jsou vedeny u renomovanych nadnarodnich bank s velmi nizkym Gvérovym rizikem.
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5.10. Ostatni aktiva

K 31.12.2024 se ostatni aktiva skladaji predevsim z ostatnich pohledavek za spole¢niky Santovka Holding ve vysi
3 000 tis. K¢ a kratkodobych nakladd piistich obdobi z titulu administrace dluhopist Santovka Finance s.r.o. ve
vysi 1 134 tis. K&. Spolecnik je povinen splatit pohledavku ve vysi 3 000 tis. K¢ z dobrovolného pfiplatku mimo
zakladni kapital nejpozdéji 30. Cervna 2025.

K 31.12.2023 neeviduje spole¢nost Zadnd ostatni aktiva.
5.11. Vlastni kapital

K 31. 12 2024 je spole¢nost pIné vlastnéna spole¢nosti Santovka Holding a.s., kterd drii 100 % zakladniho
kapitalu, predstavujici hodnotu 10 tis. K¢. K 31. 12. 2024 spolecnik rozhodl o poskytnuti pfiplatku k zakladnimu
kapitalu ve vysi 3 mil. K¢.

Ostatni zmény vlastniho kapitalu jsou patrné z vykazu o zméndach vlastniho kapitalu.

K 31. 12 2023 byla spoleénost pIné vlastnéna spole¢nosti Santovka Investment s.r.o., ktera drZela 100 %
zakladniho kapitalu, predstavujici hodnotu 10 tis. KE. V roce 2023 byl zaporny vlastni kapital zplsoben tim, Ze
spolecnost jesté nezacala plnit svou primarni podnikatelskou ¢innost.

5.12. Dluhopisy

Dne 26. ¢ervna 2024 byly Spole¢nosti emitovany dluhopisy v hodnoté 750 000 tis. CZK. Emise je zauctovana v
nabéhlé hodnoté. Naklady spojené s emisi v hodnoté 44 576 tis. K¢ jsou vykazany v rozvaze. Tyto dluhopisy byly
emitovany na dobu ctyf let, pficemzZ jsou Uroceny fixni Grokovou sazbou ve vysi 8 % p.a. Efektivni irokovd mira
¢ini 9,86 % p.a.

Cisty vytézek emise dluhopist byl pouzit na poskytnuti trocené phjcky akcionati.

Emise je vydana podle ¢eského prava formou verejné nabidky. Dluhopisy jsou obchodované na Prazské burze
cennych papirt (SANTOVKA F 8,00/28).

Informace o realné hodnoté:

Nasledujici tabulka uvadi redlnou hodnotu Urocenych nastroja vykazovanych v amortizované pofrizovaci cené:

(udaje v tis. K¢)

Titul Uéetni hodnota Reélna hodnota

k 31.12.2024 k 31.12.2024
Vydané dluhopisy 740 635 750 000
Celkem 740 635 750 000

Redlnd hodnota vydanych dluhopist k 31.12.2024 ¢ini 750 000 tis. K¢. Vydané dluhopisy jsou zafazeny do
urovné 2 hierarchie realné hodnoty a jejich realna hodnota byla uréena na drovni 100 % nomindlni hodnoty,
jelikoZ drtiva vétsina veskerych historickych obchodU s dluhopisy probéhla za emisni kurz a v mezidobi nedoslo k
vyznamné zméné trznich Urokovych sazeb.

K 31.12.2023 neméla spolecnost emitovany zadné dluhopisy.
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5.13. Prijaté uvéry
K 31.12.2024 nevykazuje spolecnost Zadné prijaté Gvéry ani jiné zavazky.

K 31.12. 2023 vykazovala spolecnost prijaté Gvéry ve vysi 95 tis. K¢, které predstavovaly zapljcku od spolecnosti
Santovka Holding a.s. na financovani provozu spoleénosti s Grokovou sazbou 3.96 % p.a. (ZapGjeka byla v roce
2024 splacena).

Zadné dalsi zavazky spolecnost neeviduje.
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z

6. RIZIKA SPOJENA S UCETNi ZAVERKOU

Charakter ¢innosti Spolec¢nosti s sebou nese vznik rliznych typ rizik.
Uvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko toho, Ze smluvni strana nedodrii své smluvni zavazky a v disledku toho
Spolecnost utrpi ztratu.

Spolecnost prifazuje aktivim stupen rizikovosti zaloZzeny na datech, ktera vychazeji z predpokladu mozného rizika
ztraty (vyplyvajiciho napf. z finanénich vykazl dluznika, manazerskych vypoctd a predpokladanych penéznich
tokl atd.) ¢i mozného rizika pozdni Uhrady, na které se pouZzije kvalifikované posouzeni Uvérového rizika. Pfi
stanoveni odhadu Uvérovych ztrat postupuje spolecnost na zdkladé dat o mire selhani relevantni pro dluznika a
historickych dat o mite selhani v odvétvi v némz dluznik plsobi.

Stanoveni oéekdvané uvérové ztraty
Spolecnost pro vypocet ocekavané Uvérové ztraty pouziva tzv. obecny pristup podle standardu IFRS9, ktery je
definovany vzorcem ECL = PD x LGD x EAD.

Spole¢nost vyhodnotila, Ze dana pohledavka bude k 31.12.2024 zafazena do Stage 1 vzhledem k tomu, Ze nebylo

splnéno ani jedno z nasledujicich kritérii pro identifikaci vyznamného zvySeni uvérového rizika:

- smluvni platby jsou vice nez 30 dni po splatnosti

- skutecné Ci ocekavané vyznamné zhorSeni externiho (je-li k dispozici) ¢i interniho Uvérového ratingu
financ¢niho nastroje,

- vyznamné zhor3eni externich trinich ukazateld Uvérového rizika pro konkrétni financni nastroj, napfr.
vyznamné zvySeni Uvérové marze, cen swapu Uvérového selhani u dluznika ¢i doby nebo rozsahu, kdy redlna
hodnota financ¢niho aktiva byla nizsi nez jeho nabéhla hodnota,

- stavajici ¢i budouci negativni zmény obchodnich, financnich nebo ekonomickych podminek, které dle
ocekdvani povedou k vyraznému snizeni schopnosti dluznika splnit své dluhové zavazky,

- skutecné ¢i ocekavané vyznamné zhorseni financnich a provoznich vysledkl dluznika,

- realizovana nebo pldnovéna restrukturalizace / modifikace smluvnich penéznich toka,

- skutecnad i ocekavana vyznamna negativni zména regulacniho, hospodarského nebo technického prostredi
dluznika vedouci k vyznamnému zhorseni schopnosti dluznika splnit své dluhové zavazky.

Jako parametr EAD je uvaZovana diskontovand nesplacena hodnota pohledavky k 31.12.2024. Pro stanoveni
hodnot rizikovych parametrd PD a LGD Spolecnost vyuZiva vyypocCty na zakladé externich ratingl pro relevantni
nastroje a odvétvi.

Vzhledem k tomu, Ze se Uvér nachazi ve Stage 1, Spole€nost expertné vyhodnotila nematerialnost dopadu
prospektivnich informaci na findlni hodnotu o¢ekavané Uvérové ztraty.

K 31. prosinci 2024 zahrnuje aktivum zejména Gvér poskytnuty spole¢nosti Galerie Santovka a.s., jeho? hrubd
ucetni hodnota cini 680 054 tis. K¢. Pravdépodobnost Upadku (PD) byla stanovena na 0,50 %, zatimco ztrata pfi
selhani (LGD) dosahuje 56 %. Na zakladé téchto parametrl po diskontovani EAD Cini o¢ekavana ztrata 1 700 tis.
K¢.

K 31.12.2023 spolec¢nost nevykazovala Zadné pohledavky, tudiz uUvérové riziko v srovnatelném obdobi
neexistovalo.

Riziko likvidity

Vedeni Spolec¢nosti vytvofrilo pfiméreny ramec pro fizeni rizika likvidity s cilem Fidit kratkodobé, stfrednédobé a
dlouhodobé financovani. Spolecnost fidi riziko likvidity prostfednictvim zachovani pfimérené vyse rezerv a
dlouhodobych Gvérovych nastrojd pribéinym sledovanim predpokladanych a skutec¢nych penéinich tokl a

pfizptsobovanim doby splatnosti financnich aktiv a zavazkd.

Nasledujici tabulka zobrazuje zbyvajici dobu splatnosti financnich aktiv Spole¢nosti.
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K 31. prosinci 2024
(udaje v tis. K¢&)

. Uéetni Smluvni Do 3 mésice
Aktlva hodnota penéini toky | 3 mésice a# 1 rok Ol 1rokuglo 3 Int
Hotovost a penize na bankovnich Gétech 61434 61434 61434 - -
ZapUjcky ve skupiné 680 064 940 754 0 74101 866 654
Ostatni aktiva 4134 4134 567 3567 4
Celkem 745 632 1006 323 62 001 77 668 866 654
Nasledujici tabulka zobrazuje zbyvajici dobu splatnosti finanénich pasiv Spoleénosti.
K 31. prosinci 2024
(udaje v tis. K¢)
Uéetni Smluvni Do 3 mésice
Zhuazky hodnota penéZni toky | 3 mésice ai 1 rok AL Y
Dluhopisy 740635 990 000 - 60 000 930 000
Darové zavazky 184 184 184 - -
Ostatni pasiva 24 21 21 - -
Celkem 740 840 990 205 205 60 000 930 000
Cistf stav rizika likvidity 4792 16117 6179 17 668 {63 346)
Kumulovany stav rizika likvidity - - - 79 463 16117

V srovnatelném obdobi bylo provozni financovani zabezpeéeno spolegnosti Santovka Holding a.s. ve vy3i 95 tis.
KE. V roce 2024 byl tento zdvazek splacen.

Ménové riziko

Spolecnost realizuje veskeré své transakce v éeskych korunach a neni tedy vystavena ménovému riziku.

Urokové riziko

Pfijaté i poskytnuté pajcky jsou uroeny fixni Urokovou sazbou. Spoleénost tedy neni Grokovému riziku pfimo

vystavena.

7. UDALOSTI PO SKONCENi UCETNIHO OBDOBI

Po datu ucetni zavérky nedoslo k zddnym dal3im udalostem, které by mély vyznamny dopad na Géetni zavérku.

8. SCHVALENIi UCETNi UZAVERKY

Tato ucetni zavérka byla schvélena ke zvefejnéni dne 29. dubna 2025.

V Olomojicl dne .du?&OZS

> o

Markéta Sevéikova, jednatel

Santovka Finance s.r.o.
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ZPRAVA O VZTAZICH

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

ZA ROK
2024

spole¢nosti

Santovka Finance s.r.o.

IC: 191 52 078




Jednatel spoleénosti Santovka Finance s.r.o.

se sidlem tf. Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc, IC: 080 10 820, zapsana
v obchodnim rejstfiku vedeném u Krajského soudu v Ostravé, sp. zn. C 92123
(,Spolecnost®) predklada.

Zpravu o vztazich

Vypracovanou podle ustanoveni § 82 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech
a druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich) (dale jen ,Zprava o vztazich®) pro rok
koncici 31.12.2024 (,Rozhodné obdobi*).

1. Struktura vztaht
Ovladanou osobou se pro ucely zpravy o vztazich rozumi Spoleénost.

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

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

e Galerie Santovka a.s..tf. Kosmonautti 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 077 07 657;

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

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

e Envelopa Office Center s.r.o0., se sidlem Olomouc, tf. Kosmonautd 1221/2a, 779
00 Olomouc, ICO: 020 70 332;
e Pardubice Investment s.r.o., tt. Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 191

° ;(;I:;?:zi’ardubice s.r.o., tt. Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 034
. ﬁlﬁt\())(S%ealitni Holding s.r.o., tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 222
. Z)()(:ZIZIzc;ra Holding s.r.o., tf. Kosmonauti 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 222
. Z)5C7|‘=1I%ra Investment s.r.o., tt. Kosmonautti 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 222
. éIzlloy;frb(ac.;,k Holding s.r.o., tf. Kosmonautll 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 222
. Kll5y2?t?ek Investment s.r.o., tf. Kosmonaut(i 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 222
. Zn}é(zgealitni Finance s.r.o., tt. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 222

(Ovladaijici osoba, ovladana osoba a osoby ovladané stejnou ovladajici osobou jsou dale
oznacovany spole¢né také jako ,Skupina®).




2. Uloha Spoleénosti v ramci Skupiny

Spolec¢nost hraje kliCovou roli ve financni struktufe Skupiny, jelikoz prostfednictvim
emise dluhopisl zajistila potfebné financovani pro jeji rozvoj a strategické projekty. Tim
pfispivd k optimalizaci kapitalové struktury a podpofe dlouhodobé stability Skupiny.
Spolec¢nost zaroven plini funkci centralniho subjektu pro fizeni dluhového financovani,
¢imz umoznuje efektivni alokaci ziskanych prostfedkd a posiluje finanéni flexibilitu celé
Skupiny.

3. ZpUsob a prostiedky ovladani

Oviadani Spole¢nosti je provadéno zejména prostiednictvim  rozhodnuti
a usneseni pfijimanych valnymi hromadami Spoleénosti a vychazi z ucelu zfizeni
Spolecnosti.

4. Prehled jednani uéinénych z iniciativy nebo v zajmu Ovladajici osoby nebo osob
ji ovladanych

V roce 2024 se Spolecnost stala spolecnosti vefejného zajmu a emitovala na zakladé
dluhopisového programu dluhopisy ISIN: CZ0003562555 v celkovém objemu 750 000 000
K.

5. Prehled vzajemnych smluv v ramci Skupiny
Smlouvy uzaviené mezi Spole€énosti a ovladajicimi osobami pfip. s osobami ovladanymi

témito ovladajicimi osobami, které byly platné a ucinné béhem celého nebo ¢asti
Rozhodného obdobi:

Véritel Dluznik Typ smlouvy Pocatek Konec
Santovka . Galerie Smlouva o 26.06.2024 23.06.2028
Finance s.r.o. Santovka a.s. uvéru
Santovka Santovka Smlouva o 05.11.2024 25.06.2028
Finance s.r.o. Holding a.s. uvéru

6. Vyhodnoceni ujmy a jejiho vyrovnani

Béhem Rozhodného obdobi nevznikla Spoleénosti zadna uUjma, a to ani ze smluv
uzavienych béhem tohoto Rozhodného obdobi mezi Spoleénosti 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 vztahd v ramci Skupiny
Ucast ve Skupiné je pro Spoleénost predevsim vyhodou, nebot:

e Spolecnost mlzZe vyuzivat obecné poznatky a zkuSenosti (know-how) v ramci
Skupiny;

e Spole¢nost mize optimalizovat naklady na svij provoz;

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

Ugast ve Skupiné nepredstavuje pro Spoleénost Zadné nevyhody a nevyplyvaiji z ni pro
Spoleénost zadna rizika.

V Olomouci dne ... A ..........

Markéta Sevéikova
jednatel
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