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UVODNI SLOVO JEDNATELE SPOLECNOSTI V roce 2024 jsme zahdjili fundraising v materském fondu FRANCO SICAV prostfednictvim predaji Prioritnich
investi¢nich akcii denominovanych v geskych korundch a eurech. Jednim z takovych projektd je nds hor-
sky hotel na Strusingu. Ten po letech prdce a pFiprav ziskal stavebni povoleni k ambiciézni rekonstrukei. To,
co doddvd nemovitostem jejich vyjimecénost, je jejich poloha, a horsky hotel na Strusingu je toho dtkazem.
Vérime, Ze pokud se spoji jedinec¢nost lokality s kvalitni praci a dobrym projektem, dosdhneme zhodnoceni,
kterého bé&zné nemovitosti nemohou dosdhnout. Proto k tomuto projektu takto pristupujeme od samého
zacatku.

Rok 2024 byl pro Franco Real Estates s.r.o. Uspé&sny — dosdhli jsme vyrazného zlepseni finanénich vysledkd.
Nase strategie zamérend na diverzifikaci portfolia, optimalizaci aktiv a financéni stabilitu ndm umoznila ne-
jen prekonat vyzvy, ale také vyuzit nové prilezitosti.

Uvodni slovo

Dékujeme vdm, nasim investorim a obchodnim partnertim, za vasi dGvéru a podporu. Jsme presvéddéeni, ze

M )4 H S le¢nost je dobte pripravena na dalsi rlst a Zze budeme i naddle vytvdaret hodnotu pro véechny nase
jednatele spole¢nosti obohodni
partnery.

S pozdravem,
Ing. Frantisek Pivoda

Vazeni investori a obchodni partneri,
Jednatel

Franco Real Estates s.r.o.

s radosti Vdm predstavuji vyrocéni zprdavu
spolecnosti Franco Real Estates s.r.o. za rok 2024.

Frantisek Pivoda
majitel spoleénosti Franco Real Estates s.r.o.

Shriime si nase hospoddrské vysledky, klicové uddlosti a strategické kroky, které jsme v uplynulém roce pod-
nikli a podivejme se co ndm nastdvajici rok prindsi. Jsme presvédceni, Ze nase dosazené Uspéchy a pevnd
finanéni pozice posili vasi ddvéru v budouci smérovdni nasi spoleénosti.

Rok 2024 prinesl postupné oziveni ekonomiky po ndroé¢nych letech ovlivhénych pandemickymi dopady
a geopolitickymi nejistotami. Inflace se stabilizovala na Urovni 2,5 %, coz je v souladu s cilem Ceské ndrodni
banky. Urokové sazby postupné klesly z 6,75 % na 4 %, coz podpof¥ilo investiéni aktivitu a poptdvku po nemo-
vitostech.

V nasi spole¢nosti jsme za uplynuly rok pokraéovali v optimalizaci naseho portfolia nemovitosti, zejména
prodejem mensich nemovitosti a to pozemkd na Moravé a mensimi komerénimi budovami v Myjavé, Hanu-
$ovicich nad Toplou a Nitfe na Stefdnikovej ulici. Nejvétsi transakci predchoziho roka byl odprodej nemovi-
tosti v Humenném. Taktéz byl odproddn nebytovy prostor v Bratislavé na Gorkého ulici a 5 bytd, které jsme
ziskali prestavbou budovy v Topol¢anech. Do portfolia nemovitosti jsme pfidali historickou budovu Kursalon
v Tren&ianskych Teplicich, komer&ni nemovitost v Ziari nad Hronom a rezidenéni bytovou jednotku v Prerové.

Velmi nds t&si, ze VUB banka, jako nds nejvétsi ndjemce vyuzil opci na prodlouzeni ndjmu o 5 let ve vSech bu-

dovdch, vyjma Trnavy, coz véak bylo disledkem existence dvou velice blizkych poboé&ek VUB a tudiz jejich
optimalizaci. Rozhodnuti o prodlouzeni najmu vnimdme jako projev ddvéry a spokojenosti s nasimi sluzba-

Momentdlné zvazujeme nékolik projektl budouciho fungovdni této atraktivni nemovitosti.




2. NASE PORTFOLIO SLOVENSKO

Nase portfolio
Slovensko

01. Bdnovce nad Bebravou
Ndmestie L. Stura 5/5

08. Galanta

Mierové namestie 2

15. Liptovsky Mikuldas
Starova 19

02. Banskd Stiavnica
Radniéné namestie 15

09. Gelnica

Banicke namestie 52

16. Medzilaborce
Mierova 289/1

03. Bratislava
Dunajska 24

10. Hlohovec
Podzamska 37

17. Michalovce
Namestie slobody 3

04. Bratislava
Gorkého 9

1. Holi¢
Bratislavska 1518/7

18. Moldava n/B

Hviezdoslavova 13

05. Bratislava

Ivanska cesta 26

12. Kezmarok

Hviezdoslavova 5

19. Novdky
A. Hlinku 457

06. Bytca
S. Sakalovej138/1

13. Komdrno
Trzniéné namestie 1

20. Nové Zdmky

Hlavné namestie 5

07. Cadca
F. Krala 1504

14. Krompachy
Lorencova 20

21. Pezinok
Stefanikova 14

30. Stard Lubovna 39. Turcianske Teplice

Obchodna 2 Hajska 3
22. Piestany 31. Stropkov 40. V. Krtis
Ndmestie slobody 11 Mlynska 692/1 Novohradska 7
23. Prievidza 32. Surany 41. Vranov n/T
Namestie slobody 10 SNP 25 Ndamestie slobody 6
24. Puchov 33. Svidnik 42. Zeliezovce
Ndamestie slobody 1657 Centralna 584/5 Komenského 8
25. Sala 34. Topol&any 43. Ziar nad Hronom
Hlavna s Moyzesova 585/2 Nam. Matice slovenskej 21
26. Senec 35. Topol¢any
Ndamestie 1. maja 25 Pribinova 2
27. Senica 36. Trebisov

Ndmestie oslobodenia 8

M. R. Stefdnika 3197/32

28. Sered'’ 37. Trnava
Cukrovarska 3013/1 Hlavna 31
29. Spisskd Nova Ves 38. Trstend

Letna 33

Ndmestie M. R. Stefanika 15




Nase portfolio

Cesko

NASE PORTFOLIO CESKO A RAKOUSKO

O1. Prerov 05. Praha
Wurmova 514 Mostecka 21

02. Prerov 06. Praha

U Tenisu 801 Trojska 629

03. Prerov 07. Praha
zamek Cekyné K Letiianiim 1036/7

04. Prerov

Dvorakova 819

Nase portfolio

Rakousko

01. Weng

Berghotel - Restaurant - Strussingalm

02. Salzburg
Carl-Zuckmayer-Stra3e 38/12




4. VYVOJ PORTFOLIA

Vyvoj portfolia nemovitosti

2024 2024

@ Obchodni prostor 58% @ sklady10% @ Ostatni 3% @ Obchodni prostor 58% @ sklady10% @ Ostatni 2%

Na zaéatku roku 2024 vlastnilo Franco Real Estates s.r.o. nemovitosti v 58 V prubéhu roku snizila spoleénost prodejem pronajimatelnou plochu o 3 888

lokalitach. Plocha zpUsobila k prondjmu éinila 69.280 m2. m2. Na konci roku 2024 tak spole¢nost F.R.E. s.r.o. disponovala 65 382 m2
pronajimatelné plochy.




4. VYVOJ PORTFOLIA

Vyvoj portfolia nemovitosti

2024 2024

@ Obsazeno @ Neobsazeno @ Obsazeno @ Neobsazeno

Nejvice obsazené jsou i naddle obchodni prostory s obsazenosti pres 94 %.

Celkovd obsazenost prostoru ve spoleénosti Franco Real Estates s.r.o. na

konci roku pFedstavovala 71,20 % Kancelarské prostory dosahuji obsazenosti témér 45 %
’ 0.




5. AKTUALNI PORTFOLIO

Aktualni portfolio podle
étvereénich metru
Cesko

Pronajimatelna plocha

Byt 734 m?

Ostatni 6990 m?

Rakousko

Pronajimatelna plocha

Byt 160 m*

Ostatni 1879 m?

Slovensko

Pronajimatelna plocha

Obchodni prostor 34387 m*
Kanceldre 15716 m*
Sklady 6152 m?
Byt 1830 m?
Ostatni 1428 m*




06. INFORMACE O PREDPOKLADANEM VYVOJI

Informace o predpokiladaném
vyvoji ¢innosti ucetni jednotky

Nejvétsi vyzvou nadchdzejiciho roku bude zajistit nové ndjemce pro objekt eport. Hlavni ndjemce této
nemovitosti nds na konci roku informoval o ukon&eni smluvniho vztahu z ddvodu ztraty licence. Prostory
kasina predstavuji vice nez 9 tisic m2 a vypadek ndjmu bude citelny. Nasim ukolem proto bude zkrdtit obdobi
vypadku ndjmu na co nejkratsi dobu, aby mél tento vypadek co nejmensi dopad na pldnované investice
i celkové fungovdni nasi spolec¢nosti. Ztrata tak vyznamného ndjemce povede nejen ke snizeni celkové
obsazenosti nasich prostor, ale vzhledem k vysi ndjemného také k vyznamnému dopadu na trzby spole¢nosti.
Nasim ukolem tedy bude nejen hledat Uspory v ndkladovych polozkdch, ale také zajistit chybéjici prostredky
prodejem nékterych nemovitosti. Zdroven véfime, ze diverzifikaci pfijmG z ndjmu mezi vice subjektd do
budoucna minimalizujeme riziko koncentrace odbérateld.

Aby bylo mozné zajistit rozvoj Kursalonu, ktery si to vzhledem ke své historii rozhodné zaslouzi, bylo nutné
tyto nemovitosti prodat, abychom ziskali dostatek prostfedkd na jeho rekonstrukci. Dliouhodobym projektem
nasi spolec¢nosti byla také rekonstrukce nemovitosti na Dunajské ulici v Bratislavé, kde jsme od roku 2019
pracovali na projektu prestavby prostor na bytové jednotky. Vzhledem k ndro¢nosti samotné rekonstrukce
a zméné priorit v nasich projektech vedly nase kroky k prodeji této nemovitosti véetné pripravovaného
projektu. Tento prodej byl dokon&en ve 3. &tvrtleti 2025 a svou cenou se stal dosud nejvétsim prodejem nasi
spole&nosti. Naopak v pribéhu roku 2025 byla dokon&ena akvizice nemovitosti na Sturovej 17 v Liptovském
Mikuldsi. Timto prodejem jsme spojili nase nemovitosti a sjednotili pozemek kolem objektu. Tato transakce
vyrazné zvysila hodnotu nasi budovy a otevrela dvere dalsimu rozvoji a optimalizaci jeji spravy. Kromé toho
pracujeme na dalsich akvizicich, pfi¢emz vyznamné rozpracovand je aktudlné akvizice tfi administrativnich
budov v rdmci celého Slovenska.

Jednim z nejvyznamnéjsich projektd nasi spolec¢nosti je rekonstrukce hotelu Strussingalm v rakouském
Werfenwengu. Priprava projektu a mensi stavebni prdce probihaly jiz v uplynulych letech, avSak hlavni ¢dst
rekonstrukce byla napldnovdna na rok 2025 a nakonec zapocala v jeho druhé poloviné. Vzhledem k rozsahu
praci a velikosti investice se jednoznac¢né radi mezi nejvétsi projekty spole¢nosti Franco Real Estates. Vé&rime
v tuto investici a jsme rddi, Ze ji dGvéruje také rakouskd Raiffeisen banka, kterd projekt spolufinancuje.

Investice nemohou zaostdvat ani v jinych nemovitostech. Ve zvySené mire budou potfebné investice do jiz
zminéného eportu na Ivanské cesté v Bratislavé, kvdli Upravé prostor pro nové zdjemce. Dalsi vyznamné
investice budou smérovat do nemovitosti v Liptovském Mikuldsi, Michalovcich a Trebisové, kde se prostory
také pripravuji pro nové ndjemce. ZvySovdni standardu nabizenych prostor je nezbytnou podminkou pro
dalsi rast trzeb. V mnohych pripadech nase spole¢nost nardzi na situaci, kdy v konkrétnim mésté nedokdze
kvuli vysoké obsazenosti navzdory poptdvce nabidnout volné prostory. O to vice je dllezité, aby pracovala
na zvysovdni dané hodnoty na kazdy m2, coz je mozné dosdhnout pouze prostfednictvim investic do kvality
poskytovanych sluzeb.

ik



07. DOPLNUJICT INFORMACE

Doplniujici informace
k vyroéni zpraveé

Informace o skuteénostech, které nastaly aZ po rozvahovém dni

Po rozvahovém dni nenastaly zadné vyznamné uddlosti, které by mély vliv na sestaveni ¢i na prezentaci této
ucetni uzavérky.

Informace o aktivitdch v oblasti vyzkumu a vyvoje

Spole¢nost nevykondvd zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Informace o nabyti viastnich akcii nebo viastnich podilt

Spole&nost v roce 2023 nenabyla zadné viastni podily

Informace o aktivitdch v oblasti ochrany Zivotniho prostredi

Spole¢nost se v oblasti zivotniho prostredi Fidi platnymizdakonnymi pozadavky na ochranu Zivotniho prostredi.
Informace o aktivitdch v oblasti ochrany pracovnéprdvnich vztazich

Spole¢nost dodrzuje vesdkerd prdvni ustanoveni k ochrané pracovnéprdvnich vztah zaméstnancd véetné
ochrany jejich osobnich udajd (GDPR).

Informace o tom, zda uéetni jednotka ma pobocku nebo jinou édst obchodniho zdvodu v zahranicéi

Spole¢nost md organizaéni slozku na Slovensku a v Rakousku.




08. HOSPODARSKY VYSLEDEK SPOLECNOSTI

Hospodarsky vysledek
spole¢nosti za rok 2024

Celkové

aktiva
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TrZzby z prodeje

vyrobky a sluzeb

Hospoddrsky vysledok sa po predchddzajucom roku vrdtil opdt do zisku 4163 tis CZK. V porovnani s rokom
2023 sa tak jednd o ndrast o 4.586 tis. CZK. Trzby z prodeje vyrobk( a sluzeb nardstli oproti roku 2022 o 4184
tis. K& na ¢&dstku 140.703 tis. CZK. Rast trzieb o 3% napriek vypadku prijmov z predanych nehnutelnosti
je dobrym vysledkom v sulade s o&akdvaniami spolo¢nosti. Negativny vplyv na hospoddrsky vysledok
mala vykonovd spotreba ktord stupla na 114.948 tis CZK. Td rdstla prevazne z dévodu ndrastu ndkladov
Nna opravy a vymenu vybavy a zariadenia nehnutelnosti. Negativny vplyv na vykonovu spotrebu md aj rast
cien energii. Dalsim faktorom, ktory nadalej negativne ovplyvriuje hospoddisky vysledek st Grokové naklady.
Pokles medzibankovych urokovych sadzieb v druhej polovici roka e$te neovplyvnil Urokové sadzby za ktoré
si pozi¢ala nasa spoloc¢nost, a preto ndkladové uroky nardstli na 48143 tis. CZK. Pozitivny efekt z poklesu
urokovych sadzieb by sa mal prejavit az v roku 2025. Najvyznamnejsi dopad na hospoddrsky vysledok za rok
2024 mali trzby z predaného dlhodobého majetku. Trzby z predaja nehnutelnosti za rok 2024 dosiahli 100.933
tis. CZK. Naproti tomu zostatkovd cena predaného dlhodobého majetku predstavovala 40.857 tis CZK. Zisk
z predaja dlhodobého majetku tak za rok 2024 dosiahol 60.076 tis. CZK a tak vyznamnou mierou prispel k
celkovému pozitivhemu hospoddrskemu vysledku za rok 2024.




09.

ZPRAVA AUDITORA

Zprava nezavislého auditora
spolecnikovi a vedeni spoleCnosti

0 ovéfeni ucetni zavérky
k 31.12.2024

Franco Real Estates s.r.o.

Zprava nezavislého auditora pro spoleénika spole¢nosti Franco Real Estates
s.r.o.

Vyrok auditora

Provedla jsem audit pfiloZzené ucetni zavérky spole€nosti Franco Real Estates s.r.o. se sidlem Trojska
629/116, Troja, 171 00 Praha 7, identifikacni Cislo 056 58 888 (dale také ,Spolecnost”) sestavené na
zakladé Ceskych ucetnich predpisu, ktera se sklada z rozvahy k 31.12.2024, vykazu zisku a ztraty za
rok koncici 31.12.2024, prehledu o zménach vlastniho kapitalu za rok koncici 31.12.2024, prehledu o
penéznich tocich za rok konc€ici 31.12.2024 a pfilohy této ucetni uzaveérky, ktera obsahuje popis
pouzitych podstatnych Gdetnich metod a dal$i vysvétlujici informace. Udaje o Spoleénosti jsou
uvedeny v bodé 1 pfilohy této uCetni uzavérky.

Podle mého nazoru ucetni uzavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole¢nosti Franco
Real Estates s.r.o. k 31.12.2024, nakladd, vynosu, vysledku jejiho hospodareni a penéznich tokl za
rok koncici 31.12.2024 v souladu s Eeskymi u€etnimi pfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsem provedla v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné dopInéné a upravené
souvisejicimi aplikaCnimi dolozkami. Moje odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit U€etni uzavérky. V souladu se zakonem o auditorech
a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditori Ceské republiky jsem na Spoleénosti nezavisla a
splnila jsem i dal$i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivam se, Zze dukazni
informace, které jsem shromazdila, poskytuji dostateény a vhodny zéklad pro vyjadfeni mého vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve
vyroéni zpravé mimo Ucetni zavérku a moji zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida jednatel
Spolecnosti.

Muj vyrok k ucCetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vS8ak soucasti mych
povinnosti souvisejicich s ovéfenim Uucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi
a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s ucetni zavérkou
¢i s mymi znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi b&hem ové&fovani uCetni zavérky nebo zda se jinak
tyto informace nejevi jako vyznamné (materialné€) nespravné. Také posuzuji, zda ostatni informace
byly ve v8ech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfisluSnymi pravnimi
predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky pravnich pfedpist na
formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality),
tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavku by bylo zpUsobilé ovlivnit Gsudek Cinény na
zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupu, do miry, jez dokazu posoudit, uvadim, ze

e ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v uCetni zavérce,
jsou ve v8ech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s uéetni zavérkou a

o ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsem povinna uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o Spolecnosti, k nimz jsem dospéla pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupl jsem v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti nezjistila.

I



09.

ZPRAVA AUDITORA

Odpovédnost jednatele Spole¢nosti za ucetni zavérku

Jednatel Spole¢nosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s Ceskymi ucCetnimi pfedpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro
sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zpusobené
podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani uCetni zavérky je jednatel SpoleCnosti povinen posoudit, zda je Spole¢nost schopna
nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze U€etni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho
nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni u€etni zavérky, s vyjimkou
pfipadl, kdy jednatel planuje zru$eni Spole¢nosti nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost nez tak uginit.

Odpovédnost auditora za audit uéetni zavérky

Mym cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Zze uletni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici muj
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny
v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve vSech pfipadech v u€etni zavérce odhali pfipadnou existujici
vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodu nebo chyb
a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud lze realné predpokladat, ze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé
pfijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je mou povinnosti uplatfiovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je mou povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Gcetni zavérky zpusobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatec¢né a vhodné dlikazni informace, abych na jejich zakladé mohla vyjadfit vyrok. Riziko, ze
neodhalim vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doSlo v disledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplusobené chybou, protoze soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchéazeni vnitfnich kontrol.

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

e Posoudit vhodnost pouzitych uUcéetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucéetnich odhadi
a informace, které v této souvislosti vedeni Spole¢nosti uvedlo v pfiloze Ucetni zavérky.

e  Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni U¢etni zavérky vedenim
a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota
vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spolecnosti
nepretrzité trvat. Jestlize dojdu k zavéru, ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je
mou povinnosti upozornit v mé zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze ucetni
zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate€né, vyjadfit modifikovany vyrok. Mé zavéry
tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsem
ziskala do data mé zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze
Spole€nost ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

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

Moji povinnosti je informovat jednatele mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu
a o vyznamnych zjisténich, ktera jsem v jeho prabéhu ucinila, vCetné zjisténych vyznamnych
nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze, dne 1.11.2025

Ing. Kamila Misicka
auditor, evidenéni ¢. 2504

Dvorecka 824/35a
147 00 Praha 4




10. UCETNI ZAVERKA

ROZVAHA v plném rozsahu
ke dni 3112.2024

(v celych tisicich K&)

Obchodni firma nebo jiny ndzev
Rozvaha podle Prilohy &. 1 ucetni jednotky
vyhldasky €é. 500/2002 Sb.

Franco Real Estates s.r.o.

U&etni jednotka dorudi
ucetni zavérku souc¢asné Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
s doruc¢enim danového prizndni a misto podnikadni, liSi-li se od bydlisté
Trojska 629/116, Praha 7 Troja, 171 00
1 x pFislu§nému finanénimu Gradu

Rok: 2024 IC: 05658888

Bézné ucetni obdobi Minulé obdobi
Oznaceni AKTIVA
a 2 Netto 4
AKTIVA CELKEM (Soucet A. az D.) 1 1055 960 107 289 948 671 931861
B Stald aktiva (Soucet B.I. az B.III.) 3 940 363 107 289 833 074 812168
B.l. Dlouhodoby hmotny majetek (Soucet II1. az I1.5.) 4 -10 447 -1492 -8 955
B.I1.3. Goodwill 9 -10 447 -1492 -8 955
B.Il. Dlouhodoby hmotny majetek Soucet I1.1. az II.5. 14 937 856 108 781 829 075 800 299
B Pozemky a stavby 15 913 930 105 840 808 090 764 829
B.II11. Pozemky 16 145 941 145 941 130 481
B.II1.2. Stavby 17 767 989 105 840 662149 634 348




10. UCETNI ZAVERKA

B.Il.2.

B.ILS.

B.ILS1.

B.I.5.2.

B.III.

B.II

Cl

cl

C.l32.

C.lL.

C.lI.

C.lIA5.

Clla1s.2.

C.l15.4.

Cl.2.

Cl21

Cll22.

C.l.2.4.

Cll.2.43.

Cll2.4.4.

Cll.2.45.

Cll246.

C.IV.

C.Iva.

C.v2.

D1

Hmotné movité véci a jejich soubory

Poskytnuté zdalohy na dl. hmotny majetek
a nedokonéeny dl. hmotny majetek

Poskytnuté zdalohy na dlouhodoby hmotny
majetek

Nedokoncéeny dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby finanéni majetek Soucet Ill1. aZ lIl.7.

Podily — ovlddand nebo ovlddajici osoba

Obéznd aktiva Soucet C.I. az C.IV.

Zdasoby Soucet I1. az I.5.

Materidl

Vyrobky a zbozi

Zbozi

Pohleddvky Soucet I11. az 11.3.

Dlouhodobé pohleddvky

Pohleddvky — ostatni

Dlouhodobé poskytnuté zdalohy

Jiné pohleddavky

Krdatkodobé pohleddvky

Pohleddvky z obchodnich vztaht

Pohleddvky — ovlddand nebo ovlddajici osoba

Pohleddvky — ostatni

Stat — danové pohleddvky

Krdtkodobé poskytnuté zdlohy

Dohadné udcty aktivni

Jiné pohleddvky

Penézni prostfedky Soucet V1. aZ IV.2.

Penézni prostfedky v pokladné

Penézni prostfedky na ucétech

Casové rozliseni aktiv Soudet D11. a2 D.3.

Ndklady pristich obdobi

24

25

26

27

28

37

38

39

41

43

46

47

52

54

56

57

58

59

61

64

65

66

67

7

72

73

74

75

6173

17753

56

17 697

12 954

12 954

98 200

26 229

25 599

630

630

67 319

5475

5475

2595

2880

61844

37896

1847

22101

61

4456

3940

13 644

4652

1128

3524

17 397

17 397

2941

3232

17753

56

17 697

12 954

12954

98 200

26 229

25599

630

630

67 319

5475

5475

2595

2880

61844

37896

1847

22101

61

4456

3940

13 644

4652

1128

3524

17 397

17 397

4713

30 757

1695

29 062

11869

11869

100 770

35314

34 984

630

630

63 306

3580

3580

431

3149

59726

38324

1556

19 846

365

4082

6 513

8 886

2150

17

1033

18 923

18 923




10. UCETNI ZAVERKA

Bé&zné ucetni obdobi Minulé tucetni obdobi

Oznaceni PASIVA
a b

PASIVA CELKEM (V. 83 + 104 +147) 82 948 671 931861
A Vlastni kapitdl (f. 84 + 88 + 96 + 99 + 102 - 103) 83 80 146 124 431
Al Zdakladni kapitdl (¥. 85 az 87) 84 1 1
1 Zakladni kapital 85 1 1
All. AZio a kapitdlové fondy (. 89 + 90) 88 13583 385
2 Kapitdlové fondy (F. 91 az 95) 90 1353 385
22 Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd (+/-) 92 1353 385
Alll. Fondy ze zisku (¥. 97 + 98) 96 16 10
2 Statutdrni a ostatni fondy 98 16 10
AlV. Vysledek hospoddfeni minulych let (+/-) (7.100 +101) 99 74 613 124 458
AIVI Ngrozgléleny zisk minulych let nebo neuhrazend ztrata 100 74 613 124 458
minulych let (+/-)
2 Jiny vysledek hospodareni minulych let (+/-) 101 0 -950
B.+C. Cizi zdroje (. 105 + 110) 104 843 817 779 973
C. Zdvazky (F. 111 + 126 +144) 10 843 817 779 973
C.L. Dlouhodobé zdvazky (F. 112 + 115 az 122) m 603 959 617 055
2 Zdavazky k uvérovym institucim 15 544 276 610 098
8 Odlozeny danovy zdvazek 121 5028 3090
9 Zdvazky - ostatni (F. 123 az 125) 122 54 655 3867
91 ZAavazky ke spoleénikdm 123 50 000 (o]
9.3 Jiné zdvazky 125 4 655 3867
Cll. Kratkodobé zdvazky (F. 127 + 130 az 136) 126 239 858 162 918
2 Zdavazky k uvérovym institucim 130 111 999 29 497
3 Krdtkodobé prFijaté zdlohy 131 5M4 2 690
4 Zdavazky z obchodnich vztaht 132 8915 11838
6 Zdavazky - ovladdand nebo ovlddajici osoba 134 76 669 17 798
8 Zdvazky - ostatni (. 137 az 143) 136 37161 1095
82 Krdatkodobé finanéni vypomoci 138 35 516 0
83 Z4&vazky k zaméstnanclm 139 186 193




10.

8.4

8.5

8.6

D1

UCETNI ZAVERKA

Zdavazky ze socidlniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi

Stat - danoveé zdvazky a dotace

Dohadné ucty pasivni

Casové rozlieni pasiv (. 148 +149)

Vydaje pristich obdobi

Vynosy pristich obdobi

Sestaveno dne:

25.06.2025

Pravni forma ucetni
jednotky: s.r.o.

140

141

142

147

148

149

87

928

444

24708

142

24 566

80

366

456

27 457

27 456

Predmét podnikani:
vyroba, obchod, sluzby




1. VYKAZ ZISKU A ZTRATY

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
v plném rozsahu ke dni 3112.2024

(v celych tisicich K&)

Vykaz zisku a ztrdty ve druhovém clenéni
podle Prilohy ¢. 2 vyhldsky €. 500/2002 Sb.

U&etni jednotka dorudi
ucetni zdvérku souc¢asné
s doruc¢enim danfového prizndni

1 x pFislu§nému finanénimu Gradu

Rok: 2024

Oznaceni
a

1. Trzby z prodeje vyrobkl a sluzeb

II. Trzby za prodej zboZzi

A. Vykonovd spotfeba Soucet Al. az A.3.

A2. Spotifeba materidlu a energie
A3. Sluzby

D. Osobni ndklady Soucet D1. az D.2.

D1 Mzdové ndklady

D2. Ndklady na socidlni zabezpedeni, zdravotni pojisténi

a ostatni ndklady

Obchodni firma nebo jiny ndzev
ucetni jednotky

Franco Real Estates s.r.o.

Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
a misto podnikadni, liSi-li se od bydlisté
Trojska 629/116, Praha 7 Troja, 171 00

IC: 05658888

Skutecnost v Gcetnim obdobi

140 703 136 519
69 4
14 948 90 269
37 632 30 340
77 316 59 928
3072 2343
2229 177
843 626




1.

El

E11

[LINN

l.2.

11.3.

Fa1.

F.3.

F.5.

VI.

VI

Vi2.

J1

J.2.

VIL.

*k

L.

L2

*%

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Ndklady na socidlni zabezpeéeni a zdravotni pojisténi

Ostatni ndklady

Upravy hodnot v provozni oblasti Soudet E1. az E.3.

Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku

Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného
majetku — trvalé

Ostatni provozni vynosy Soucet 1. az I11.3.

Trzby z prodaného dlouhodobého majetku

Trzby z prodaného materidlu

Jiné provozni vynosy

Ostatni provozni ndklady Soucet F1. az F.5.

Zustatkovd cena prodaného dlouhodobého majetku

Dané a poplatky

Jiné provozni ndklady

Provozni vysledek hospodareni
(+/-)1.+1.-A.-B.-C.-D.-E. +1ll.-F.

Vynosové uroky a podobné vynosy Soucet VI1. az VI.2.

Vynosové uroky a podobné vynosy
— ovladdand nebo ovlddajici osoba

Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy

Ndkladové uroky a podobné ndklady Soucet J1. az J.2.

Ndkladové uroky a podobné ndklady
— ovlddand nebo ovladajici osoba

Ostatni ndkladové uroky a podobné ndklady

Ostatni finanéni vynosy

Ostatni finanéni ndaklady

Finanéni vysledek hospodareni
(+/-)IV.-G. +V.-H. + VI.- .- J. + VIl. - K.

Vysledek hospodareni pred zdan&nim (+/-) (* . 30) + (. 48)

Dan z pFijmU Soucet L1. az L.2.

Dan z ptijmd splatnd

Dan z pFijmda odlozend (+/-)

Vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) ** (F. 49 - L.)

Vysledek hospodareni za udetni obdobi (+/-) ** (. 53 - M.)

Cisty obrat za Ugetni obdobi

16

20

21

22

23

24

25

27

29

30

39

40

41

43

44

45

46

47

48

49

50

51

52

53

55

56

743

100

19 5M

19 511

19 61

101851

100 933

806

2

48 837

40 857

6 315

1665

56 255

676

106

5§70

47298

32

47 266

1814

3335

-48143

8112

3949

2012

1937

4163

4163

140 772

857

69

20707

20707

20707

58778

53 412

5366

34718

22688

4948

7082

47 264

433

92

341

43726

10 641

33 085

1880

2428

-43 841

3423

3846

1839

2007

-423

-423

197 614

Podpisovy zdznam statutdrniho orgdnu ucetni
jednotky nebo podpisovy vzor fyzické osoby, kterd
je ucetni jednotkou

Sestaveno dne:

25.06.2025

Pravni forma Géetni PFedmét podnikani: Prondjem nemovitosti,
jednotky: s.ro. bytl a nebytovych prostor




1. VYKAZ ZISKU A ZTRATY

PREHLED O PENEZNICH TOCICH
(vykaz cash-flow) ke dni 31. prosince 2024

(v celych tisicich K&)

Obchodni firma nebo jiny ndzev
Zpracovdno v souladu s vyhldskou ucetni jednotky
¢.500/2002 Sb.

Franco Real Estates s.r.o.

Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky a misto podnikdni, liSi-li se od bydlisté
Trojska 629/116, Praha 7 Troja, 171 00

Rok: 2024 IC: 05658888

Skuteénost v ucetnim obdobi
TEXT

Stav penéznich prostfedkd a penéznich ekvivalentl na za¢dtku uéetniho
obdobi

Penézni toky z hlavni vydéleéné &innosti (provozni éinnost)

Z. Ugetni zisk nebo ztrdta pred zdan&nim 8112 3423
Al Upravy o nepenézni operace 6 066 33337
A1 Odpisy stdlych aktiv a umorovdni opravné polozky k nabytému majetku 19 51 20 707
A13 Zisk z prodeje stdlych aktiv -60 076 -30724
we sz
A16 Pripadné Upravy o ostatni nepénézni operace 9 61
A* E‘i,s;tizéplznéinitok z provozni ¢innosti pfed zdanénim a zménami pracovniho 14178 36 760




.

A2

A21

A22

A3

A4

A5

ARk

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Zmény stavu nepénéznich slozek pracovniho kapitdlu 48 933 -15 896
Zmeéna stavu pohleddavek z provozni ¢innosti, pfechodnych uétd aktiv -2629 16138
Zména stavu kratkodobych zdvazkl z provozni ¢innosti, pfechodnych G&td 42 477 3912
pasiv

Zména stavu zdasob 9085 -35246
Cisty penézni tok z provozni éinnosti pred zdanénim 6311 20 864

Vyplacené uroky s vyjimkou Urokd zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého

majetku -47 298 -43 726
Prijaté uroky 676 433

Zaplacend dan z pFijm0 a domérky dané za minuld obdobi -1873 -2422
Cisty penézni tok z provozni innosti 14 616 -24 851

Penézni toky z investiéni éinnosti

Bl

B2

B.**k

Vydaje spojené s nabytim stdlych aktiv -80 305 -36 239
PFijmy z prodeje stalych aktiv 100 933 53 412
Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni &innosti 20 628 17173

Penézni toky z finanénich éinnosti

Ci

Cc2

C22

CxH*

Dopady zmé&n dlouhodobych,resp. kratkodobych zdvazkd 16 680 8902
Dopady zmén viastniho kapitdlu na penézni prostfedky a ekvivalenty -49 422 o]
Vyplaceni podilt na viastnim jméni spole¢nikim -49 422 (o]
Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni éinnosti -32742 8902
Cisté zvyseni resp. snizeni penéznich prostfedkd 2502 1224
Stav penéznich prostfedkl a pen. ekvivalenti na konci Géetniho obdobi 4652 2150




1. VYKAZ ZISKU A ZTRATY

PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO
KAPITALU ke dni 31. prosince 2024

(v celych tisicich K&)

Obchodni firma nebo jiny ndzev
Zpracovdno v souladu s vyhldskou ucetni jednotky
¢.500/2002 Sb.

Franco Real Estates s.r.o.

Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky a misto podnikdni, liSi-li se od bydlisté
Trojska 629/116, Praha 7 Troja, 171 00

Rok: 2024 IC: 05658888

Pocatecni Koneény

Zdkladni kapitdl zapsany v obchodnim rejstriku 1 0 0 (o]

Soucet A +/- B

Ostatni fondy ze zisku
H. Kapitdlové fondy 385 968 (0] 1353
J. Zisk/ztrata minulych uéetnich obdobi 124 035 (o] 49 422 74 613
K. Zisk/ztrdata za ucetni obdobi po zdanéni XX 0 XX 4163
* Celkem 124 431 974 49 422 80146

Ik




12. PRILOHA UCETNI ZAVERKY

PRILOHA UCETNI ZAVERKY ZA
UCETNI OBDOBI ROKU 2024

Priloha je zpracovdna v souladu s Vyhldskou ¢. 500/2002 Sb. ve znéni pozdéjsich predpis, kterym se stanovi
obsah Ugetni zdvérky pro podnikatele. Udaje ptilohy vychdzeji z Udetnich pisemnosti U&etni jednotky
a z dalsich podklady, které ma Udetni jednotka k dispozici. Hodnotové Udaje jsou vykdzdny v celych tisicich
K&, pokud neni uvedeno jinak. Priloha je zpracovdna za uéetni obdobi od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024.

Obecné udaje

1. Popis ucetni jednotky

Nazev: Franco Real Estates s.r.o.

Sidlo: Trojskda 629/116, 171 00 Praha 7 — Troja

Pravni forma: spolec¢nost s ru¢enim omezenym

IG: 056 58 888

Statutarni organ: Ing. Frantisek Pivoda - jednatel

Spoleénici: FRANCO DE POISD "EAU & CIE a.s,, Trojskd 629/116, Praha 7 - vklad 1tis. K& = obchodni

podil 100% prevedlo cely podil na spole¢nost FRANCO SICAV, a.s., Trojskd 629/116,
Praha 7 jednajici na ucet podfondu: Franco Real Estates podfond

Ostatni skutecnosti: Na spole&nost jako na ndstupnickou spole&nost presla ¢dst jméni, jak byla uvedena
v projektu rozdéleni odstépeni slouc¢enim ze dne 27.4.2017, kdy rozdélovanymi spole¢nostmi byly obchodni
spole¢nost FRANCO DE POISD "EAU & CIE akciovd spole¢nost, se sidlem Trojskd 629/116, Troja, 171 00 Praha 7,
IC: 26432226 a obchodni spole&nost ATYKA SERVIS s.r.o., se sidlem Mosteckd 273/21, Mald Strana, 118 00 Praha
1, 1C: 01702181 a dals$imi ndstupnickymi spole¢nostmi pak byly: obchodni spoleénost FRANCO Akvizice, a.s.,
se sidlem Trojskd 629/116, Troja, 171 00 Praha 7, IC: 04499166 a obchodni spole¢nost FINEXPO, s.r.o. se sidlem
Dvordkova 819/21b, Prerov I-Mé&sto, 750 02 Preroy, IC: 29603613.

Rozhodujici predmét ¢innosti:
e prondjem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor

Spole¢nost vznikla zdpisem do obchodniho rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka
268522, dne 2312.2016.

Nazev a sidlo jednotky, ktera sestavuje nejuzsi a nejsirsi
konsolidovanou uéetni zavérku

Nazev Gcetni jednotky: FRANCO DE POISD "'EAU & CIE akciovd spole¢nost
Sidlo: Trojskd 629/116, Troja, 1771 00 Praha 7
Misto, kde je mozné ziskat KUZ: v sidle spoleénosti

Ik




12. PRILOHA UCETNI ZAVERKY

2. Zameéstnanci spole¢nosti, osobni naklady

Zaméstnanci spoleénosti celkem
Zameéstnanci spolecnosti véetné Fidicich pracovnikt
Minulé ucetni obdobi Bézné tcetni obdobi
6 6

Pramérny prepocteny pocet zaméstnanct

Mzdové ndklady 2229 1752
Odmeény ¢lendm statutdrnich a dozoréich orgdnt o] 0
Ndklady na socidlni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 743 549
Socidlni ndklady 100 63

osobn! ndkludy celkem “—

Informace o pouzitych metodach a obecnych
ucetnich zasadach obsazenych v priloze

U&etnictvi spole&nosti je vedeno a Udetni zdvérka byla stanovena v souladu se zdkonem &. 563/1991
Sb., o Ucetnictvi ve znéni pozdéjsich predpist, vyhldskou ¢ 500/2002 Sb., kterou se provdadéji nékterd
ustanoveni zdkona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisl, pro ucetni jednotky, které jsou
podnikateli Udtujicimi v soustavé podvojného Ugetnictvi a Ceskymi Udetnimi standardy pro podnikatele.

Uetnictvi respektuje obecné udetni zasady, oceriovdni majetku dle §24, §25, §26 zdkona &. 563/1991
Sb. Ve znéni pozdéjsich zmén a doplnkd, zdsadu uctovdni ve vécné a ¢asoveé souvislosti, zdsadu opatrnosti
a predpoklad o schopnosti u¢etni jednotky pokracovat ve svych aktivitdch.

Kategorie uc¢etni jednotky: stfredni u¢etni jednotka

1. Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodobym hmotnym majetkem se rozumi majetek, jehoz ocenéni je vys$si nez 80 tis. K&
v jednotlivém pripadé a doba pouzitelnosti je delsi nez jeden rok. Nakoupeny dlouhodoby hmotny majetek
je ocenén pofrizovacimi cenami.

Drobny dlouhodoby hmotny majetek je majetek, jehozocenénije nizsinez80tis. K& a doba pouzitelnosti
je delsinez jeden rok. Tento majetek je pfi pofizeni zauctovdn do ndkladd a sledovdn v podrozvahoveé evidenci.
Uéetni odpisy

Pro DHM vychdzi z predpoklddaného opotrebeni zafazovaného majetku odpovidajiciho béznym

podminkdm jeho pouzivdni s ohledem na délku danového odpisu v letech.

Prvni odpis dlouhodobého majetku je proveden v ndsledujicim mésici po dni, v némz byly splnény
podminky pro odepisovdni majetku. U technického zhodnoceni majetku se pokracuje v odpisovdni ze zvysené
vstupni ceny od mésice ndsledujiciho po mésici, v némz bylo technické zhodnoceni ukon&eno.
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12. PRILOHA UCETNI ZAVERKY
Zpusob tvorby opravnych polozek u DHM

V roce 2024 nebyly vytvoreny opravné polozky k dlouhodobému majetku.
Zpusob stanoveni realné hodnoty

V roce 2024 nebyl Zadny dlouhodoby hmotny majetek ocenén redlinou hodnotou.

2. Dlouhodoby finanéni majetek
Cenné papiry a majetkové ucasti se pfi ndkupu ocenuji pofizovaci cenou. K rozvahovému dni bylo

provedeno precenéni podill ekvivalenci, na zdkladé vlastniho kapitdlu dcefiné spolecnosti. Dliouhodobym
finanénim majetkem se rozumi zejména cenné papiry a majetkové ucasti.

3. Kratkodoby finanéni majetek

Krdtkodoby finanéni majetek tvofi penize v hotovosti a na bankovnich ucétech.

4. Zasoby

Nakupované zdsoby jsou ocenovdny skute¢nymi porizovacimi cenami. Pofizovaci cena zahrnuje
cenu porizeni a vedlejsi pofizovaci ndklady. Vydeje zdsob ze skladu jsou uc¢tovdny metodou FIFO.

Zpusob tvorby opravnych polozek
V roce 2024 nebyla vytvorena opravnd polozka k zdsobdm.
Zpusob uétovani zasob

Zdsoby jsou Uétovdny zplsobem A evidence zdsob.

5. Pohledavky
Spole&nost vytvdri opravné polozky k pohleddvkdm, o jejichz realizovatelnosti existuji pochyby.
Zdakonné opravneé polozky k pohleddvkdm jsou tvoreny v souladu s ustanovenim zdkona o danich z prijmQ

a zdkona o rezervdch pro zjisténi zakladu dané z prijma.

V roce 2024 nebyly vytvoreny zdkonné opravné polozky k pohleddvkdm.

6. PFepoéty udaju v cizich ménach na éeskou ménu

U&etni operace v cizich mé&ndch provdadéné b&hem roku jsou Udtovdny aktudinim dennim kurzem
vyhldsenym CNB.

K datu udetni zavérky jsou relevantni aktiva a pasiva prepodtena kursem CNB platnym k datu, ke
kterému je ucetni zavérka sestavena, tj. k 31.12. 2024.
7. Finanéni prondjem s naslednou koupi najaté véci

Spole¢nost poridila nemovitost v Praze, Zdabéhlicich v hodnoté 60 mil. K&, kterd je financovdna
finanénim leasingem ve vysi 41,25 mil. K&.

ik
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8. Odlozeny danovy zavazek

Pro ugely vypodtu odlozené dané se vychdzi z pfechodnych rozdild dariovych a u¢etnich zGstatkovych
cen dlouhodobého majetku

9. Zmény postupu uétovani a zpasobu ocenovani

V pribéhu ucetniho obdobi nedoslo k Zddnym zméndm ve zplsobu Uétovdni.

10. Rezervy

Rezervy spole¢nost vytvdri k pokryti budoucich rizik a vydajd, u nichz je zndm ucel, je pravdépodobné,
Zze nastanou, avSak neni jistd ¢dstka nebo datum, v némz budou plnény.

1. Uvéry a pajéky

Uvéry a pljeky jsou zaudtovdny ve jmenovité hodnoté. Za krdatkodoby Uvér se povazuje i &dst
dlouhodobych uvéry, kterd je splatnd do jednoho roku od data, ke kterému je sestavena ucetni zdvérka.

12. Dan z pFijmu
Dan z pfijmG za dané obdobi se sklddd ze splatné dané a ze zmény stavu v odlozené dani.

Splatnd dan zahrnuje odhad dané vypocteny z danového zdkladu s pouzitim danoveé sazby platné v
prvni den u¢etniho obdobi a veskeré domérky a vratky za minuld obdobi.

13. Metoda sestaveni prehledu o penéznich tocich

Prehled o penézZnich tocich byl sestaven nepfimou metodou, vybrané polozky pfimou metodou.
Penézni toky z provoznich, investi¢nich a finanénich ¢innosti jsou uvedeny v prfehledu o penéznich tocich
nekompenzované.
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Doplnujici udaje k rozvaze
a k vykazu zisku a ztrat

1. Informace o hmotném majetku

Pofizovaci cena

Skupina majetku

Minulé Gcetni | Bézné ucetni | Minulé uéetni

Zistatkova cena

Bé&zné ucetni | Minulé uéetni | Bézné ucetni

obdobi obdobi obdobi
Pozemky 130 481 145 941 0
Budovy, haly, stavby 723 928 767 989 -89 580
Hmotné movité véci a jejich soubory 8687 6173 -3974
Ostatni dlouhodoby hmotny majetek (0] (0] (0]
Nedokonéeny dI. hmotny majetek 29 062 17 697

obdobi obdobi obdobi
0 130 481 145 941
-105 840 634 348 662149
-2 941 4713 3232
0] 0 0
29 062 17697

1.1. Informace o hmotném majetku

Skupina majetku Pozemky Stavby Hmotné
movité véci

Nedokonceny
Jiny DHM hmotny Celkem
majetek

PH11.23 130 481 723 928 8687
Prirastky 13 926 78 483 919
Ubytky -23 -45 435 -3580
Kurz. Rozdil 1557 11013 147
PH 3112.24 145 941 767 989 6173
Opravky 1124 o 89 580 3974
Odpisy 0 19 51 0
Oprdvky k ubytkam 0 -4 246 -1105
Kurz. Rozdil (] 995 72
Opravky 3112.24 0 105 840 2941

6] 29 062 892158
(6] 78 513 171841
6] -90 419 -139 457
(6] 541 13 258
6] 17 697 937800
(6] (0] 93 554
6] 6] 1951
(6] [¢] -5 351
6] 6] 1067
(6] [¢] 108 781
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1.2. Informace o dlouhodobém finanénim majetku

y Zi Hodnot dil
Celkovy zisk (+) Vlastni kapital Pofizovaci n: VT(O(:cZ:é:-“Ej

Sidlo spole¢nosti Vlastnicky podil | ztrata (-) za rok
o2 k31.12.2024 cena ekvivalenci)

Franco Bratislava s.r.o. Gajova, Bratislava 99,67% 30166 € 512295 € 451832 € 510.604 €

Franco Slovakia rent s.r.o. Gajova, Bratislava 75% 0€ 5.000 € 3750 € 3750 €

Carl-Zuckmayerstr.
38/9, Salzburg

2. Pohledavky a zavazky

Franco Immobilien GmbH 100% n/a 0€ 5000 € o€

21. Kratkodobé pohleddavky z obchodnich vztahi dle splatnosti (brutto)

Bézné tcetni obdobi Minulé tucetni obdobi
Pocet dnti
Obchodni styk Jiné pohled. Obchodni styk Jiné pohled.

180 a vice 8709 5072

91-180 2534 (] 1271 (0]

31-90 9 555 6] 847 6]

Do splatnosti a do 30-ti dnl po splatnosti 7563 9535 31133
_mmm—

V celkové ¢dstce 37.896 tis. K& (brutto) na Fadku 058 rozvahy je zahrnuta ¢dstka 144 tis. K&, coz je pohleddvka
ve splatnosti z bézného obchodniho styku za propojenou osobou:

FINPEN a.s 12 tis. K& (2023: 12 tis. K&)
K&Ha.s. 12 tis. K& (2023: 12 tis. K&)
TOM-A-RACE s.r.o 2 tis. K& (2023: 2 tis. K&)
Atyka Servis s.r.o. 1tis. K& (2023: 1 tis. K&)
PRAMARK s.r.o. 117 tis. K& (2023: 0 tis. K&)
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2.2. Kratkodobé zavazky z obchodnich vztahi dle splatnosti

Bézné ucetni obdobi Minulé tcetni obdobi
Pocet dnti
ObChOan’Styk opehod Styk
53 0]

Do splatnosti a do 60-ti dnl po splatnosti 8567 11931
61-90 100 0o 0 0
91-180 143 o] 17 o]

-109 (0]

52 (0]
V celkové ¢dstce 8 915 tis. K¢ na radku 129 rozvahy je zahrnuta ¢dstka 1 099 tis. K¢ (2023: 403 tis. K&) , coz je
zavazek ve splatnosti z bézného obchodniho styku vici propojené osobé:

181 a vice

K&H a.s. 10 tis. K& (2023: 20 tis. K&)
FRANCO DE POISD "EAU & CIE a.s. 926 tis. K& (2023: -4 tis. K&)
FrantiSek Pivoda Invest.&Consulting 133 tis. K& (2023: 385 tis. K&)
TOM a A RACE s.r.0. 0O tis. K¢ (2023: 2 tis. K&)

2.3. Pohleddvky - ovlddand nebo ovlddajici osoba — 1.847 tis. KE Franco Immobilien GmbH uvérovd smlouva
smlouvy o Uvéru (jistina + Uroky). V minulém uc¢etnim obdobi se zGstatek vztahoval za spol. Franco Immobilien
GmbH ve vysi 1.556 tis. K&..

2.5. Dohadné udty aktivni — zdlohy na byty a nevyudétované doddvky . vyudtovdni VUB ve vysi 3 940 tis. K&
(2023: 6.513 tis. K&).

2.6. Dlouhodobé jiné zdvazky - zUstatek se vztahuje k prijatym nebankovnim uvériim a k pfijatym kaucim
od ndjemcl ve vysi 4.626 tis. K¢ (3.831 tis. K&). Krdtkodobd ¢dst, splatnd ve 2025, je vykdzdna v kratkodobych
jinych zdvazcich.

2.7. Zadvazky - ovlddand nebo ovlddajici osoba — 44 072 tis. K& (2023: 82.581 tis. K&) za spol. FRANCO DE POISD *
EAU & CIE a.s. rdmcové smlouvy o uveru, 13 171 tis. K¢ (2023: 13171 tis. K&) Franco Bratislava smlouva o Uvéruy,
389 tis. K& (2022: 339 tis. K&) Ing. FrantiSek Pivoda jednatel spole¢nosti, 357 tis. (2023: 337 tis. K&) K& FRANCO
OG pujeka (Rakousko) a za spol. EVROmat a.s. smlouva o Uvéru ve vysi 806 tis. K& (2023: 806 tis. K&).

2.8. Dlouhodobé jiné pohleddvky ve vysi 2.873 tis. K& (2023: 3143 tis. K&) se v béZném ucetnim obdobi vztahuji
k poskytnuté zdpudjcce spolec¢nosti Polacky Investment & Consulting s.r.o.

2.9. Dlouhodobé jiné zdavazky - zGstatek se vztahuje k pfijatym nebankovnim dvérdm a k prijatym kaucim od
ndjemcu ve vysSi 4.655 tis. K& (2023: 3.867 tis. K&). Krdtkodobd ¢dst, splatnd ve 2025, je vykdzdna v krdtkodobych
jinych zdvazcich.

210. Kratkodobé jiné zdvazky — zUstatek se vztahuje k nebankovnim Uvérdm splatnych v roce 2024.

211. Vynosy pristich obdobi — vynosy z ndjemného a sluzeb spojenych s ndjemnym na ndsledujici obdobi ve
vy$i 24 566 tis. K¢ (2023: 27 456 tis. K&).

ik
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3. Bankovni uvéry - v tis. K¢

3.1. Kratkodobé bankovni avéry= 111 999 tis. K¢ (2023: 29 496 tis. K¢)

Zustatek Zustatek
k 31.12.2024 k31.12.2023

Véritel Uvérovy ramec

cz FioBanka, a.s. 28 000 1392 1872

Zdstavni pravo — nemovitosti viastni i cizi. Jednd se o Uvér se splatnosti 1 rok s automatickou prolongaci.

Zustatek Zuistatek
k31.12.2024 k 31.12.2023

Véritel Uvérovy ramec

SR FioBankaq, a.s. 78 074 77 937 7390

Kontokorentni Uvér

Zistatek Zistatek
k 31.12.2024 k31.12.2023

Véritel Uvérovy ramec

AT Raiffeisen bank Rakousko 25185 24 460 19 397

Kontokorentni Uvér, Zdstavni prdvo — nemovitosti vlastni.

Zistatek Zistatek
k 31.12.2024 k31.12.2023

Véritel Uvérovy ramec

AT Raiffeisen bank Rakousko 9 066 6 699 7 030

Zdstavni prdvo — nemovitosti vliastni. Splatnost do 1 roku.

3.2. Dlouhodobé bankovni uvéry = 544 276 tis. Ké (2023: 610 098 tis. K¢&)

Zustatek Zuastatek
k31.12.2023 k 31.12.2023

G Uvérovy ramec

Ccz FioBanka, a.s. 28 000 15630 17 051

Zdstavni prdvo — nemovitosti viastni i cizi. Jednd se o Uvér se splatnosti 1 rok s automatickou prolongaci.

Zustatek Zuastatek
k31.12.2023 k 31.12.2023

Véritel Uvérovy ramec

Ccz FioBanka, a.s. 23 040 10 355 13 247

Zdstavni prdvo — nemovitosti vliastni.
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Zistatek Zistatek
k 31.12.2024 k31.12.2023

Véritel Uvérovy ramec
SR FioBanka, a.s. 351275 236 910 276 866

Zdstavni prdavo — nemovitostmi, podilem, pohleddvkami

Zistatek Zistatek
k 31.12.2024 k31.12.2023

Véritel Uvérovy ramec

SR FioBanka, a.s. 293 969 278 321 285 968

Zdstavni prdavo — nemovitostmi, podilem, pohleddvkami

Zustatek Zustatek
k 31.12.2024 k31.12.2023

Véritel Uvérovy ramec

SR FioBanka, a.s. 8 563 2638 8163

Zdstavni prdvo — nemovitostmi

4.Vynosy z bézné cinnosti

o] 6] (0]

Trzby z prodeje materidlu

Trzby z prodeje zboZzi 69 2 67
Trzby z prodeje vlast.vyrobkl a sluzeb 140 703 15960 124 743
Trzby z prodeje DHM 100 933 11925 89 008

Spole&nost realizuje zejména trzby z poskytovdni prondjmu.

Jiné provozni vynosy se zejména vztahuji k vynosm z odepsanych pohleddvek. Ndklad k t&¢mto pohleddvkdm
je vykdzdn na radku Jiné provozni ndklady.
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5. Naklady

Spotieba materialu

Drobny nakup 19
Spotireba PHM 31
Spotreba - drobny hmotny majetek, porizovaci cena do 80 tis. K& 10 878
Spotieba energie — plyn, elektrickd energie, voda 26 704

CELKEM 37632

Spotieba sluzeb

Opravy a udrzovdni 3329
Cestovné 18083
Ndklady na reprezentaci 12
Vedeni Ucetnictvi 704
Jazykovd vyuka 70
Notdrskeé sluzby 29
Advokdtni a realitni sluzby 143
Ostatni sluzby 9643
Ndjemné 2759
Ostatni sluzby spojené se sprdvou a udrzbou viastnich nemovitosti 58 824

6. Odlozena dan

V roce 2024 spolec¢nost Uctovala o odlozeném danovém zdvazku z titulu rozdilu mezi
zUstatkovou cenou Ucéetni a darovou u DHM.

Skupina majetku Dariové v tis. K Rozdil v tis. K& Dotasnyliozdll Sazba dané % CELEECEY
v tis. K¢ v tis. K¢

Zlstatkovda cena DHM 2024 776 543 800 483 23941 1938 21 5028
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7. Podrozvahova evidence

Bézné ucetni Minulé tucetni

obdobi v tis. K¢ obdobi v tis. K¢

Drobny hmotny majetek do 80 tis. K& 189 189

8. Rozdéleni zisku 2024 a ztraty 2023 (navrh na rozdéleni)

Ztrdta roku 2023 ve vySi -423 tis. K& byla pfevedena na ucet nerozdélené ztraty minulych let.
Zisk roku 2024 ve vysi 4 163 tis. K& bude preveden na Ucet nerozdéleného zisku minulych let.
9. Uddlosti, které nastaly po datu uc¢etni zavérky

Po rozvahovém dni nenastaly zadné vyznamné uddlosti, které by mély vliv na sestaveni ¢i na prezentaci této
ucetni zavérky.

Podpis statutdrniho zdstupce:
Ing. Frantisek Pivoda
- jednatel

Sestaveno dne: Sestavil:

25.06.2025 Ing. Josef Zubicéek




FRANCO REAL ESTATES PODFOND

Franco Real Estates podfond

Prioritni investi¢ni akcie C

Datum od

01.07.2025
01.06.2025
01.05.2025
01.04.2025
01.03.2025
01.02.2025
01.01.2025
0112.2024

0111.2024

0110.2024

Datum do

31.07.2025

30.06.2025

31.05.2025

30.04.2025

31.03.2025

28.02.2025

31.01.2025

3112.2024

30112024

3110.2024

Hodnota akcie v K¢

1,0918

1,0839

1,0762

1,0683

1,0606

1,0526

1,0455

1,0376

i




14. ZPRAVA O VZTAZICH 5. Uzaviené smlouvy a jina plnéni

Ze vzdjemnych vztahl nevznikla uéetni jednotce zadnd ujma.

Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami
za ucetni obdobi 2024

Uzavrené smlouvy a jina plnéni

1. Struktura vztahu a identifikace osob

1.Pfijaté uvéry a pujcky Zavazek k 31.12.24
Ovladana spolecnost Ovladajici osoby Osoby které jsou ovladany stejnou osobou
Spoleénost Rok Pocat.
Franco Real Estates s.r.o. FRANCO DE POISD "EAU & CIE akciovd spole¢nost FINPEN a.s. uzavieni stav
1C: 05658888 1C: 26432226 IC: 44004401 LD
FRANCO SlCAV, a.s. K & H, a.s. FRANCO DE POISD 'EAU & CIE a.s. Rdmcova smlouva o tvéru &. FRO6 6,2 - 876% 2019 63 650 15998 2876 46 748 35776
1C: 17856787 IC: 61057746
FRANCO DE POISD "'EAU & CIE a.s. Ramcovd smlouva o Gvéru EUR &. FRO7 6,2-876% 2019 18 931 15173 537 26 345 8296
EVROmat a.s.
- - |é 25448455 TOM-A-RACE s.ro. ramcovy uvér 8,76% 2023 1715 [o] 30 1685 60
PRAMARK s.r.o. Hranické DOMY START, s.ro. ramcovy uvér 8,76% 2022 35 [0 1 [0 36
) ) IC: 26198941
ATYKA SERVIS s.ro. P o4y .
i ) IC: 01702181 2.Poskytnuté tvéry a pujcky Zavazek k 31.12.24
- - lé 25050630 Spoleénost Titul uz:;l:m' P;;zt.
N =
Hranické DOMY START, s.r.o.
- - 1C: 27722830 Franco Immobilien GmbH Pjcka EUR 712.2021 70% 2021 1544 197 106 o 1847
_ ~ FINEXPO, s.ro.
IC: 28603613 o
3.0statni zavazky Zavazek k 31.12.24
_ B Lodénice Chvaletice, a.s.
IC: 04499166
Spoleénost Titul Pocat. Rok Zaplaceno Zustatek k 31.12.2024
TOM-A-RACE s.ro. stav 2024
- - 1C: 25873342
FRANCO DE POISD ‘EAU & CIE a.s. Zavazek prevod plateb (zdloh) Franco De Poisd 2017 55 14 o] 69
B Frantidek Pivoda INVESTMENT & CONSULTING
- IC: 10640894 Hranické DOMY START, s.ro. Postoupeni pohleddvek 2023 18750 1010 0 17740
_ Ing. Frantisek Pivoda
B RC: 620308/2105
5.Zavazky z bézného obchodniho styku Zavazek k 31.12.24

Franco Immobilien GmbH

DIC: ATV77373325
Spoleénost Titul Poéat. Rok Zaplaceno Zistatek k 31.12.2024
stav 2024

Mezi osobou ovlddajici a osobou ovlddanou nebyla uzaviena oviddaci smlouva. FRANGO DE POISD“EAU & CIE 0. sluzby 2023/24 4 930 o o2
Hranické DOMY START, s.ro. sluzby 2024 [¢] 610 610 o]
. o geo Franti$ek Pivoda Investment & Consulting sluzby 2023/24 385 4263 4 515 133
2. Struktura vztahi a identifikace osob
K&H, as. sluzby a materidl 2023/24 20 987 997 10
V rdmci holdingového uspordddni zajistuje ucetni jednotka poskytovdni ptjcek a uvérd z vlastnich zdroju TOM-A-RACE sro. sluzby 2023/24 2 1188 1100 °
holdingu tfretim osobdm a obchod s pohleddvkami.
6.Pohledavky z bézného obchodniho styku Zavazek k 31.12.24

- -

3. Zpusob a prostFredky ovladani

Spoleénost Zaplaceno Pohledavka k 31.12.24

Ovlddajici osoba ovldadad ucetni jednotku prostrednictvim vykonu akciondiskych prdv (vliastnickych), které

FINPEN a.s. sluzby 2023/24 12 148 148 12
jsou uplatnény na valné hromadé spoleénosti.
Atyka Servis s.ro. sluzby 2023/24 1 10 10 1
” Y - - . Y o » ” FINEXPO, s.ro. sluzby 2023/24 13 9 22 0
4. Jednani uskute¢néna na popud oviladajici osoby - §82, odst. 2 pism. d.
Hranické DOMY START, s.ro. sluzby 2024 [¢] 59 59 o]
, - . L, L. , . ., , , Frantiek Pivoda Investment & Consultin sluzby 2023/24 o 851 851 o
V uplynulém roce neprobéhla jedndni na popud nebo v zdjmu ovlddajici osoby nebo ji oviddanych osob, ° '
kterd by se tykala majetku, ktery predstavuje 10% viastniho kapitdlu. TOMARACE sro. Sy 2028/24 2 1864 1864 2
K&H,as. sluzby 2023/24 12 3101 3101 12
PRAMARK s.r.o. sluzby 2024 o] 3351 3234 n7
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14. ZPRAVA O VZTAZICH
6. Zaveér

Smlouvy uzaviené mezi propojenymi osobami v r. 2024 byly uzavieny za béZznych obchodnich podminek a
zddné ze smluvnich stran nevznikla majetkovad &i jind ujma.

V prlbéhu ucetniho obdobi 2024 nebyly oviddanou osobou v zdjmu ostatnich osob holdingu ucinény zadné
pravni ukony mimo rdmec béznych prdvnich ukont uskutec¢novanych ovlddajici osobou v rdmci vykonu
jejich prav jako akciondre ovlddané osoby.

V prubéhu ucetniho obdobi 2024 nebyla oviddanou osobou uc¢inéna zddnd opatreni ve prospéch nebo

na popud jiné osoby holdingumimo rdmec béznych opatreni uskutec¢rfovanych ovlddajici osobou jakozto
spole¢nikem ve vztahu k osobé ovlddané.

Ing. FrantiSek Pivoda

V Lipniku nad Be¢vou dne 31.3.2025
jednatel
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