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1. Uvodni slovo pFedsedy pFedstavenstva

ViaZeni akcionafi, partneii, kolegové,

dovolte mi, abych Vam pfedloZil vyro¢ni zpravu spoleénosti Skanska Reality a.s. za rok 2020,

Turbulentni rok 2020 se diky koronavirové pandemii stal rokem nejistoty, obav a pro mnoho
spole€nosti ve vybranych odvétvich bohuZel i rokem poslednim. To nastésti neplati pro realitni
trh, ktery po kratké jarni nejistoté zaznamenal obdobi velkého zajmu. Investovani do nové

se tak z pohledu prodeje novych byt v Praze stal tfetim nejsilngj$im rokem posledni dekédy.

A nejinak tomu bylo v nadi spole¢nosti. Usp&&n& jsme zakon&ili obdobi Business Planu 2016-
2020, kdy se ndm podafilo naplnit, a n€kde i1 pfekonat, naSe cile a strategie v dilleZitych
finanénich oblastech, jako je ROCE ¢&i EBIT. Skérovali jsme ale i v ambicich nefinanénich,
kam patiila bezpecnost, udrzitelnost, lidé a tvorba trhu. Co se béhem tohoto obdobi bohuzel
nezménilo, a v roce 2020 moZn4 prohloubilo diky omezenym moZnostem kontaktu s (ifedniky,
byly nadéle zdlouhavé a nepredvidatelné povolovaci procesy, které zpomaluji a ztéZuji vyvoj
nasich projekti a jejich uspéiné uvedeni na trh.

V roli generdlniho dodavatele nasich projekti setrvava nase sesterska spolecnost Skanska a.s.,
ktera je pro nds zarukou dodavatelské kvality a naplnéni dileZitych hodnot Skanska.

Usp&nost roku 2020 se projevila v podtu ndmi prodanych bytd, k némuz pfispélo i vysoké
tempo prodeje dvou novych projekti — prvni etapy projektu Albatros Kbely, cenové
dostupného bydleni v kvalit¢ BREEAM v Praze 19, a Parku Cihelka, projektu o 57 bytech za
hranici Prahy v Libéicich nad Vltavou. Dokon¢ili jsme a pfedali bydleni II. etapy velmi
lisp&ného projektu Port Karolina, a zah4jili jsme vystavbu II. etapy Ctvrti Emila Kolbena a
komornéjiiho, i kdyZ stavebn& narotného Certova vriku.

Vladni opatfeni roku 2020 nam znemozZnila usporadat vétsi pocet aktivit pro klienty, obyvatele
lokalit, v nichZ stavime, ale 1 firemnich akeci typu sdzeni stromi & teambuilding. Nové
podminky prace nis naopak naudily efektivnéji vyuzivat online néstroje, a tak jsme zvladli
komunikaci tymovou, spolupraci s Gfady, a zintenzivnili jsme i externi komunikaci na na8ich
socialnich sitich a webovych strankach.

V roce 2020 jsme naddle budovali svou pozici lidra v oblasti udrzitelnosti a inovaci. Nastavili
jsme si cile, které nas postupné dovedou k naplnéni globalniho cile spole¢nosti Skanska — stét
se uhlikové neutralni firmou do roku 2045, a dosahnout poloviéni redukce uhliku uz do roku
2030.



NaSe plany samozfejmé nepracuji jen s horizontem dekad, ale i mésicii a let. V roce 2021 nés
¢ekd spusSténi prodeje dvou vyznamnych projekti — druhé etapy Albatrosu Kbely a nové
vlajkové lodi v oblasti udrzitelné v{stavby, projektu Modfansky cukrovar. Spolu s nimi
uspésiné pokracujeme v ziskavani potfebnych ,razitek* u dalSich multifazovych projekti, kam
patfi i projekty v prazskych MaleSicich &¢i Michli. Soustfedime se i na mensi aktivity a hledani
novych pristupli. V projektu Livo Lodénice, kde vyrostou fadové domy, se chystime vyuZit
prefabrikované drevéné komponenty nebo zvolit tzv. hybridni zptisob vystavby v kombinaci s
betonovymi prefabrikaty. Postoupili jsme dél ve vyvoji nového produktu v podobé& ndjemniho
bydleni, pro né&jz ve spolupraci se Skanska Property pfipravujeme konkrétni projekt v Praze 7.

Dékuji Vam za spoluprdci v tomto roce plném vyzev, a té8im se na nasi spoleénou cestu do
budoucna.

etr Michalek
Predseda pfedstavenstva



2. O spolecnosti

Skanska Reality a.s. se stala od 1. ledna 2014 samostatnou spoleénosti spadajici pfimo pod
matefskou spolenost Skanska AB se sidlem ve Svédsku. Na &eském trhu rezidenéni vystavby
viak pusobi jiz od roku 1997 a je jednim ze Ctyf nejvétiich hrach prazského developerského
trhu. V Ceské republice spolupracuje Skanska Reality a. s. s dal§imi divizemi skupiny Skanska
v Ceské republice.

Spole¢nost Skanska byla zaloZena v roce 1887, kdy Svédsky chemik s vasni pro Zelezobeton,
technicky rozvoj a spoletenskou angaZovanost, pan Rudolf Fredrik Berg, zaloZil v jiZznim
Svédsku spoleénost Aktiebolaget Skinska Cementgjuteriet. Piivodné malé firma vyrabé&jici
betonové dekoraéni dilce se béhem své existence postupné transformovala na mezindrodni
spoleCnost zamérenou na poskytovani komplexnich stavebnich sluZeb. Dnes Skanska piisobi
v deseti zemich v Evropé a USA.

V &ele celosvétové skupiny stoji Skanska AB se sidlem ve Stockholmu, jejiz akcie se obchoduiji
na Stockholmské burze (NASDAQ Stockholm).

Skanska Reality a. s. nabizi kompletni servis k naplnéni jedné ze zakladnich potieb — bydleni.
Ten zahmuje vyhledavani a ndkup pozemku, vyvoj novych projektl v oblasti bytové vystavby
a nasledny prodej prostrednictvim vlastni realitni kancelafe. Skanska Reality a.s. je lidrem na
trhu vystavby energeticky tuspornych rezidenénich budov s prvky modro-zelené infrastruktury,
fadou technologickych inovaci, kvalitnim vefejnym prostorem a sdilenymi prvky k dosazeni
vy&&i uzitnosti dom.

Diky znalosti Zzivotniho stylu a potieb klient jim dokaze Skanska nabidnout relevantni feeni,
z nichz néktera jsou jedinecna — systém Sedé vody, fototermické panely, prace
s recyklovatelnym betonem Rebetong. Diky tomu, Ze jsou zaméstnanci Skanska profesionaly
v oboru a véfi kvalit€¢ své prace, mohou nabizet i nadstandardni servis tykajici se napfiklad
prodlouzené zaruéni lhity.

Exkluzivni partner HypoSka, ve spoluprici se viemi bankovnimi domy, které poskytuji
hypoteéni produkty, zajidtuje pro klienty Skanska kompletni servis spojeny s ndkupem
nemovitosti. Hypoteéni specialisté za klienty vyiidi veskeré dokumenty a navic klienti uSetfi,
nebot’ ma Skanska u bank vyjednané nadstandardni vyhody.

Cilovou skupinou Skanska jsou lideé, ktefi hledaji nové bydleni. Projekty umi zacilit na
konkrétni potfeby a oslovit ty, kdo planuji, a mohou se tak zapojit do budovani idedlniho
domova v ranych fazich vyvoje projektu. Prodejnim mistem domovi od Skanska Reality a. s.
je moderni budova Corso Court v prazském Karliné.

Spoleénost nabizi svym zaméstnanciim pfijemné pracovni podminky s moZnosti riiznych
benefitii a dodrzuje podminky stanovené zakonikem prace.

Spolecnost nema pobocku ani organizaéni slozku v zahraniéi.
Spoleénost nevyviji zidné vyznamné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.
Spolegnost v obdobi 2020 nenabyla Zadné vlastni akcie nebo vlastni podily.

Skutecnosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou popsany v bodé 19. pfilohy Gcetni zavérky
spoleénosti za rok 2020.
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Akcionari spole¢nosti Skanska Reality a.s.:
Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené Ucetni zavérky spolednosti Skanska Reality a.s. (,Spole€nost”) sestavené
na zakladé eskych Gcetnich predpisd, ktera se sklada z rozvahy k 31. prosinci 2020, vykazu zisku a ztraty,
prehledu o zm&ndch vilastnfho kapitdlu a pfehledu o penéZnich tocich za rok konéici 31. prosince 2020,
a prilohy této dfetni zdvérky, kterd obsahuje popis pouiitych podstatnych Géetnich metod a dalsf
vysvétlujici informace. Udaje o Spole¢nosti jsou uvedeny v bodé 1 piilohy této Géetni zavérky.

Podle naSeho ndzoru pfiloZena Gcetni zévérka podavd vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Spolecnosti
k 31. prosinci 2020 a nakladd a vynosil a vysledku jejtho hospodafeni a penéZnich tokl za rok konéicf
31. prosince 2020 v souladu s Eeskymi G€etnimi predpisy.

Zdhklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi
aplikaénimi doloZkami. Nase odpovédnost stanovend témito pfredpisy je podrobnéji popsana v oddilu
Odpovédnost auditora za audit dcetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem
pFijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Spole¢nosti nezavisli a spinili jsme i daldi etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili,
poskytuji dostate€ny a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Ostatnflinformace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyrocni
zpravé mimo Gfetni zdvérku a nadi zprdvu auditora. Za ostatni informace odpovidd predstavenstvo
Spolecnosti.

N&3s vyrok k icetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je viak soutdsti nasich povinnosti
souvisejicich s auditem Ucetni zdvérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni
informace nejsou ve vyznamném (materidinim) nesouladu s Gcetni zdvérkou ¢i nasimi znalostmi o dcetnf
jednotce ziskanymi béhem auditu Ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materidlné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech vyznamnych (materidlnich)
ohledech vypracovany v souladu s pfisludnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splfiuji poZadavky pravnich pfedpist na formalni néleZitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pripadné nedodrZeni uvedenych poZadavki by bylo
zpUsobilé ovlivnit tsudek €inény na zdkladé ostatnich informaci.

Na zdkladé provedenych postupd, do miry, jiZ dokdZeme posoudit, uvadime, Ze:

« ostatniinformace, které popisuji skutec¢nosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni v Géetni zdvérce,
jsou ve viech vyznamnych (materidlnich) ohiedech v souladu s GZetni zavérkou a
« ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zdkladé poznatkl a povédomi o Spole¢nosti, k nimZ jsme dospéli
pri provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupd jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materidlni) vécné
nespravnosti nezjistili.

& member firm of Ernst & Young Global Limited

Ernst & Young Audf, s.ro. with s registered oflice at Na Florensd 21 16/15, 110 00 Prague L - Nove Mesio,
has been incorporated in the Commercial Register administerad by the Municipal Court In Prague.

Section C. entry no. BRS04, under laentidfication Mo, 26704153,
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Odpovédnost predstavenstva a dozoréi rady Spoleénosti

Predstavenstvo Spoleénosti odpovidd za sestaveni Gfetni zdvérky podévajici vérny a poctivy obraz
v souladu s ¢eskymi Géetnimi piredpisy, a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaveni ucetni zdvérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidini) nespravnosti zplisobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani Gcetni zavérky je predstavenstve Spoleénosti povinno posoudit, zda je Spole€nost schopna
nepfetrité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pifloze Uéetni zévérky zdleZitosti tykajici se jejiho
nepretrZitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvanf pfi sestaveni Géetni zdvérky, s vyjimkou
piipadl, kdy pfedstavenstvo pldnuje zruseni Spolecnosti nebo ukonceni jejf cinnosti, resp. kdy nemad jinou
realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozoréi rada.
Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, Ze dfetni zévérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materidlni)
nespravnost zpdsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nds vyrok. Piiméfend
mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zérukou, Ze audit provedeny v souladu s viée uvedenymi
pfedpisy ve v3ech pfipadech v Ufetni zdvérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materiaini)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodl nebo chyb a povaZuji se za vyznamné
(materidlni), pokud lze redlné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomickd
rozhodnuti, kterd uZivatelé G€etni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy3e uvedenymi pfedpisy je nadi povinnosti uplatfiovat béhem celého
auditu odborny Gsudek a zachovévat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

s |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nespravnosti iéetni zdvérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostateéné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zdklad& mohli vyjadFit vyrok. Riziko,
Ze neodhallme vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vatsi nez
riziko neodhaleni vyznamné (materidini) nesprdvnosti zplscbené chybou, protoie soutasti
podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, dmysind opomenuti, nepravdivd prohldseni nebo
obchazeni vnitinich kontrol.

» Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli
abychom mohli vyjadrit ndzor na G€innost jejiho vnitinfho kontrolniho systému.

+« Posoudit vhodnost pouZitych Gcetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Géetnich odhadd
a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spolecnosti uvedlo v priloze Gcetni zavérky.

s Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrZitého trvéni pfi sestaveni Gletni zdwérky
piedstavenstvem, a zda s ohledem na shromdZdéné ddkazni informace existuje vyznamna
(materialnf) nejistota vyplyvajici z udélosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spolecnosti nepfetrzité trvat. JestliZe dojdeme k zévéru, Ze takovd vyznamna
{materidlni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nadi zprdvé na informace uvedeng
v této souvislosti v priloze Ucetni zdvérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadiit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepfetrzité trvat vychézeji
z dlkaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zprdavy. Nicméné budouci udalosti
nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spolecnost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

A member firm of Ernst & Young Giobal Limited 2
Ernst & Young Audt, s.ro: with Its registered office at Ma Florenci 2116/15, 110 00 Prague 1 - Nove Mesto,

has been incarporales In the Commercial Regisier adminisiered by the Municipal Court In Prague,

Section C, entty no. BESDL, under Identification No. 26704153,
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» Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah (cetni zdvérky, vietné pfilohy, a déle to,
zda ltetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a uddlosti zplisobem, ktery vede k v&rnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani
auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho prib&hu uéinili, véetné zjisténych vyznamnych
nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim systému,

Ernst & Young Audit, s.r.o.
evidencni ¢. 401

Magdalena Soucek, statutarni auditor
evidenéni €. 1291

30. bfezna 2021
Praha, Ceska republika

A member firm of Emst & Young Gioba! Limited 3
Ernst & Young Audit, 5.co. with its registered office at Na Florendd 2116/15, 110 00 Prague 1 - Howe Mista,

nas been incorporaled in the Commercial Regisber adminlstered by the Municlpal Court In Prague.

Section C, entry no. BB504, under ldentification Mo. 26704153,



Skanska Reality a.s.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2020



ROZVAHA

Skanska Reality a.s. k 31, prosinci 2020

Statutam/ formulafe Eeskych finanénich vykaz v tis. K&

Bédné
dEemi obdobi

Minulé

iE. obdobi 2018

[AKTIVA CELKEM

[POHLEDAVKY ZA UPSANY ZAKLADNI KAPITAL

[STALA AKTIVA

Dlouhedoby nehmotny majetek

HNehmotna vyslediy vyvoje

Oceniteina prava

Software

Ostatni oceniteina prava

Goodwil

Ostatri dicuhodoby nehmotny majetek

Paskytmité zélahy na dlouhodoby nehmeoiny majetek a
nedokonéeny dlouhodoby nehmolny majelek

Paskyinuié zﬂuhy na diouhodoby nehmotny majetek

Nedokongeny dlauhodoby pehmolry majetek

Diouhodoby hmotny majetek

Pozemky a stavby

Pozemky

Stavby

=33 391

ar 137

Hmotné movité véci a jejich soubory

-5 573

1101

Oceficvaci rozdil k nabytému majetku

Ostatni diouhodoby hmotry majetek

Pastitelské celky rvalych porosid

Dosphld zvitala a jejich skupiny

Jiny dioubodoby hmolry majetek

Foskyinute zalohy na diouhodoby hmatny majelek a
nedokonéeny diouhodoby hmatny majetek

Poskytnuté 2alohy na diouhodoby hmatny majetek

Nedakonteny diounodoy hmatny majetek

B. i
@ m

Diouhodoby finanéni majetek

Padily - aviddand nebo eviddajici asoba

Zapljticy a Uviry - ovladana nebo oviddajici osoba

Podily - podstatny viiv

Zapuitry a Gvery - podsiainy vilv

Dslalni diouhodobé canné papiry a podily

Zaplyéky a uvéry - ostatni

Qs1aini diouhodoby finanéni majetek

Jiny dlouhodoby finanent majetek

Paskyinuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetlsk

[OBEZNA AKTIVA

Zasoby

Material

Nedakonéena vyroba a pololovary

2709293

Wyrobky a 2bo3l

A76 165

Vyrabky

476 185

MI

Miada a ostatni zvifata a jejich skupiny

Poskytnité zélohy na zdsoby

TEI S P Y gy

82
52
54

Ponledavky

Diouhodobé pohledaviy

INEEois i

— zeses

Pohledavky 2 obehadnich vatahl

15000

Pohledavky - oviadana nebo oviadajici osoba

Pohleddvky - podstalny vliv

Odiotena daiova pohledavka

28018

26 016

29889

Pohleddviy osialni

Pohleddwvicy za spoledniky

Dlauhadobé poskylnue zakahy

Dohadng Gtly akivni

Jing pohledaviy

Wykaz zisku a ziraty, pfehled o penéZnich tocich, pfehled o zménach vlastniho kapitélu a pifloha jsou nedilnou sougdsti Léetni zavérky.



ROZWVAHA

Skanska Reality a.s. k 31. prosinci 2020

Statutami formulare Eeskych finanénich wykaz v lis, K&

Béine
déetni obdobi

¢, obdobi 2018

Bruito

Korekce

Kratkodabé pohledavky

[ iR ATy

Pohleddvky 2 obehadréch vzlahl

19309

-698

Netto

Pohledavky - oviddana nebo ovladaficl osoba

Pohledavky - podstatny viiv

Fahledaviy - ostatni

AL

&

ariez |

. |Pohledavky za spoleéniky

. | Socidini zabezpeteni a zdravolni pojistant

. |Stét - darove pohledavky

Fralkodoba poskyinuté zalohy

Dohadnd 0ty akiivni

. | Jind pohleddviy

Kratkodoby finantni majetek

Podily - ovladana nebo oviadajici osoba

Ostatni kratkodoby finanini majetel

Penéin| prostiedky

Penéin| prosifedky v pokladna

Peneini prosifedky na uctech

Casove rozliseni aktiv

Nakiady phigtich ohdobl

Komplexni naklady pristich obdabi

Piijmy piistich cbdabl

Vykaz zisku a ztraty, prehled o penéZnich tocich, piehled o zménach viastniho kapitalu a piiloha jsou nedilnou sougasti OSetni zavérky.



Skanska Reality a.s. k 31. prosinci 2020

Statutarmi formulafe éeskych finanénich vwkazi v tis. K&

ROZVAHA

Stav ¥ bézném Stav v minulém

dtetnim obdobi uéetnim obdobi 2019

[FASIVA CELKEM
A [VLASTNI KAPITAL

] Zakladni kapital
Zakiadni kapital 500 000 200 000
2 Wiastni podily {-)

3 Zmény zakladniho kapiaks

=

I8 [Atio a kapitdlové fondy
{| F Akl

2 Kapiialove fondy ) '. a 24 7R2 | : S =B 85T
(Dstatni kapidlové fondy 24 762 24 TEZ
Ocefovaci rozdily 2 plecenéni majetku a zdvazil (+5) -241 733
Ocesiavac| rozdily z plecenén| pA pfeméndch cbehodnlch
3. |komporac (+0)
4 [Razdily z premen obehodrich kampaoradl (+5)
5. [Rozdily z ocenéni pA pfem&ndch obchodnich korporaci (+/)

»»

it

M. Fondy ze zisku
|| i Oistatni rezarvni fondy
2 Statutdmi a ostatni fondy

PP

Vysledek hospodateni minulych let [+/-] [ i
Nerozdileny zisk nebo neuhrazena ziréta minuljch et (+1) =113 285
z Jiny vysiedek hospodaren] minulych let (+1-)

=25

A W [Visledek hospadafeni beinéhe Lbetniha obdabi [+1-)

A M |Rozhodnuto o zalohove vyplaté podilu na 2isku ()

B. +C. | Cizi ZDROJE

B Rez

Rezerva na dichody & podobné zavazky
Rezerva na dan z pfijma

Rezervy podie zvidstnich pravnich predpisl
Dslatn] rezervy 383 616 308 904

o

C. (Zavazhy

B 1 Dlouhodobd zavazky DRI ST S B 0.0 | SR S A S )
" Vydans diuhopisy S —— : - =

1. [Wyméniteins dunopisy

Distalni diunopisy

Lavagky k tvErowym instihucim

Diouhodabé pfiaté Zalohy

Zavazhy 7 obchodnich vziahd 432

Diouhodob# smanky k Ghradé

[ Zavazky - oviadana nebo oviadajici oscba

Livazky - podstatmy vinv

Crdlazeny dafovy zdvazek

2 avazicy - osiatni 50021 50 066

. |Zavazky ke spolecnikim

Dohadne gty pasvni

i zévazky 50021 20 DBE

L]

B o~ o & LR

L B

C 0 Kratkodoba zavazky I R ] T | e e e e e P 0 |
1 Uydant duhopisy
ymeniledne dluhopisy

Cislalnl duhopisy

Zavazky k Uvérowym institucim
Kralkodobe phjate Zalohy 1 0BB 051 2 475 683
Zavazky ¢ obchodnich vzlahi 93350 201 472
Kralkodobe sménhy K Ghradé

Zavazky - oviadana nebo eviadajicl osoba
Zavazky - podstatny viiv

Zavazky - oslatni 210513 67 881
Zavazky ke spokecnikum

_ [Fratkedobé finanéni voomes
Zavazky k zamésinanclm 3728 3874
Zavazky 1e socialniho zaberpecenl & zdravolndno popsténi 1913 1 BBE
Stat - danows ravazky a dotace 135 353 23 454
Dohadne Utly pasvs 376 SE5ea
Jing zavazky 153 153

-

L5]

341 986 1049 7E2

[ I T S N

=~ @ AR R =

] Casove roziisent pasiv RO i, na 17008 |5 =L i e AtE,

Vydae pri biich abgabl

6119

7 363

Vyraty phistch ohaot]

11 88T

52

Vykaz zisku a ziraty, pfehled o penénich tocich, pfehled o zménach viasiniho kapitdly a pfiloha jsou nedilnou soutasti U2etni zavirky.



Skanska Reality a.s. k 31. prosinci 2020
Statutérni formulafe ceskych finanénich wkazl v tis. KE

VVKAZ ZISKU A ZTRATY
Stav v béEném Stav v minulém
déetnim obdobi uéetnim obdobi 2019
| |Triby & prodee vyrobki a shuteb 2371 802 B75 807
[ [Triby 2a pradej 2bodi
A Vykonova spotieba
A, aklady vynalofens na prodané zbodi
#.2  |Spolieba matenal a energie
A5 Sludby
B. [Zmina stavu zésob viastni ¢innosti (+-)
C. [Aktivace [
D. Osobni naklady
o, Madowve naklady
D2 na socidini zabezpeteni, 2aravatnl poliStEni a ostalni nak) y S SR T T, I Y AN e e 2 g
021 [Makady na sccainl Zabezpecen a zaravotnl popstent 24 120
D22 |Ostani naklady 48248
E Upravy hodnot v praveznl ablasti
E.1. Uipravy hodnot dicuhodobaho nehmatného a hmoinghno majetis
E.A.1. |Upravy hodnot diouhoedobehe nehmetneho a bmotneho majethu - 1}
E. 1.2 |Upravy hodnet diouhodobého nehmoingho a hmoiného majetiu -
E2  [Upravy hodnol zasoh -254 303 153 658
E.3  [Upsawy hodnot pohledavek Bo2 78
[ Ostatni provozni vynosy
. Triby z prodanéhe douhodabého majetku
W2 |Trity 2 prodangho materisy
13 [Jin& pravoani winosy
F. Ostainl provoznl ndklady
F1. | Z0statkova cena prodanéno diouhodobého majatku
F2  |Prodany matendl
F3 Diang 3 poplatky 2786 1303
Fd Rezervy v provozn oblast @ komplexn| nakiady phistich obdobi 77 713 .8 780
F& Jine provozni naklady
L [Proveeni vysledek hospodareni (+1-)
. Vynosy 2 diouhodobého finanéniho majethu - podily
V.1 [Wynosy z pedilu - oviadand nebo oviddajic osaba
.2 WYy T P
G. [Naklady vynalokené na prodané pocdily
W, Vynosy z o dlouhodobe 0 majetku
Vi \Wynosy 2 ostatniho dicuhodobého finanéniho majetiu - eviddans o
V2 Cisiatni wnosy z ostainino diouhodobeho finanénihe majethu }'
H. |Miklady souviseiici s ostatnim diouhodobym finanénim
I Vynosove uroky a podobné vimosy
Wi Vynasowe Uroky @ podobné vynosy - oviadana nebo ovladajici osc
Vi.2  |Ostatni vynosove sroky a podobae vynosy
L [Upravy hednat a rezervy ve finangni ablastl
J. Nakladove uroky a podobné nakiady [
J1 Nakladove oroky a pedobne naklady - eviadana nebo ovladagci os|
J2 Qstaird ndkdadove droky a podobné ndkiady
VL | Ostani finanéni vimosy
K. [Ostatni finanéni naklady

[Finanéni vysledek hospodafeni [+1-)

[Vysledek hospedareni pred zdangnim [+-]

Rozvaha. piehled o penddnich tocich, pfehled o 2ménach viastniho kapitalu a piiloha jsou nedinou soudasti utetni zavérky.



Skanska Resality a.s. k 31. prosinci 2020
Statutarni formulafe ceskych finanénich vykazl v tis. KE

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Stav v béiném Stay v minulém
Eetnim obdobi Géetnim obdobi 2049

L. Dan z prijmu
L1 Dan z piipmu splaina
L2, Dan z piijmu odiokena (+-)

[Vsledek hospodafeni po zdanéni [+/-)

. [Prevod podilu na uysledku hospodaren spolecnikim [+/-)

i

.

[Vysledek hospodatent za Utetnl obdobl (+-)

g [Cisty obrat za Gcetni obdobi | 3114 148 | B&1 388 |

Razvaha. pfehled o penéinich locich, pfehled o rménsch viasiniheo kapitils a pfiloha jsou nediinou souCast déetni zavarky.



Skanska Reality a.s. k 31. prosinci 2020
Statutarnl formulare ceskych finanénich vykazi v tis. K&

PREHLED O PENEZNICH TOCICH

k 31. prosinci 2020 a 2019

Stav v béEnem Stav v minulém
obdobi obdobi 2019
|Penéini toky z provozni Ginnosti
Z [wysledek hospodarent za béinou Sinnost bez zdaneni [+/-)
A1 Lprawy o nepenéini operace
A 1. 1. [Odpisy stalych akiiv a pohiedavek 34 210 25473
A 1. 2 |Zména stavu opravnjch poloiek -253 611 188 608
A1 3. |Zména stavy rezen 7 T2 -2790
A1 4 [Kurzové roedily
A1 5 |(Zisk] [ zirdta 2 prodeje stdlych akiiv -8 -1
A 1. 8 [Urckové hidklady a vynosy 17 310 a7 407
A1 7. |Ostaini nependdni operace (napd, pfacenén| na reginou hodnotu do HY,

Cisty pené2ni tok z provozni Einnosti pied zdanénim, zménami
% pracovniho kapltalu, placenymi droky a mimofddnym| polotkami

Zména stavu nepenéznich slofek pracovniha kapitalu

. |Zména stavu zasch

Zména stavu obchodnich pohladavek

. |Zména stavu ostainich pohledavek a pfechodnych GELD aktiv
- |Zména stavy obchodnich 28vazki

Zména stavu ostatnich zévazki a pfechodmych OELD pasiv

PEEEP> > N
MR RNNNR

s R e

Cisty penézni tok z provozni ginnosti pied zdanénim, placenymi droky |

A a mimoradnymi polozkami
A 3 1 [Vyplacens Groky s vijimkou Oroki zahmovanych do ocenini dlouhodobaho | -28 584 | -33 D08
A 4 1. |Zaplacena danh z plimi | 28212 | -21 038
A |Eisty peniéini tok 2 provozni Einnosti

|Penéini toky 2 investicni Einnost
B T 1 [Wjdaje spojend s pofizenim stalych akiv -4 515 -B 352
B. 2 1 [Piijmy z prodee staiych akiv 23 []
B 3 1 [Poskylnule pljtky a uvéry 14 845
B. 4 1. [Phjaté Groky Fid 290
B 5 1. |Piyaia podily na zisku
B = |Cisty penéini tok vztahujici se k investicni Ginnosti

|penesni toky 2 tinanéni Einnosti
L 3 | £ména stavu disuhodobych zavazku a diouhodobych, péip. kratkodobych | -T07 841 | 574747
G2 1. [Dopady zmén zakladniho kapitslu na penéZni prostfediy
C. 2 2 |vwyplacené podily na zisku
.2 3 |Dopad pstamich zmén viastniha kepitdhu na penéini prostiedky
[ |ﬂia’.ti- penézni tok vztahujici se k finanéni éinnosti
F. Cisté zvydeni, resp. snizeni penéznich prostfedki
P. Staw penéinich prostiedki a penéinich ekvivalenti na zagdtku f
R. Stav penddnich prostiedki a peniéZnich ekvivalentid na konci Géetniho |

Rozvaha, wykaz zisku a ziraty. pfehled o zmé&nach viasiniho kapitdlu a pfiloha jsou nedilnou souéasti UEeini zawariy.



Skanska Reality a.s.

Udetni zavérka k 31. prosinci 2020

1. POPIS SPOLECNOSTI

Skanska Reality a.s. (dale jen ,spole€nost”) je akciova spolegnost, kterd vznikla dne 1. ledna 2014, a to
odstépenim od spolecnosti Skanska a.s. s rozhodnym dnem 1. ledna 2014, Spole¢nost sidli na adrese
Krizikova 682/34a, 186 00 Praha 8 — Karlin, Ceska republika. Identifikaéni &islo spolecnosti je
02445344, Hlavnim pfedmétem jejl dinnosti je vystavba bytl a rezidenénl development.

Spoleénost vydala 500 ks kmenovych akcii na jméno v listinné podobé& ve jmenovité hodnoté
1 000 tis. K&.

Matefskou spole€nosti a také jedinym akcionafem spolecnosti je spalecnost Skanska Kraft AB
a matefskou spolecnaosti celé skupiny je Skanska AB.

Spoleénost je souéasti konsolidaéniho celku spoleénosti Skanska AB a pfilozena Uéetni zavérka je
pfipravena jako samostatna. Konsolidovana Uéetni zavérka dle mezinaradnich Gcetnich standardi je
pfipravovana matefskou spoleénosti celé skupiny Skanska AB. V souladu s ceskymi Uéetnimi pfedpisy
ma spolecnost wyjimku sestavovat konsolidovanou Uéetni zavérku dle éeskych predpist, aviak
ve vefejném rejstiiku bude zvefejnéna konsolidovana dgetni zavérka matefské spolecnosti celé
skupiny.

Clenové predstavenstva a dozoréi rady k 31. prosinci 2020:

Predstavenstvo

Predseda: Petr Michalek
Clen; Juraj Murin
Clen: Michal Kiimes

Dozorél rada
Predseda: Bjom Olof Mattsson
Clen: Daniel Simané
Clen: Petr Holetek

S Gginnosti od 1. 1. 2020 byla do vefejného rejstiiku zapsana zména &lenstvi v pfedstavenstvu, kdy
Michal Klimes nahradil Petra Holecka. Petr Holecek se zaroven ke stejnému dni stal élenem dozoréi
rady misto Pavliny Matouskoveé. Tyto zmény byly do vefejného rejstitku zapsany k 1. 1. 2020.

S uginnosti od 1. 1 2019 zaniklo pfedsednictvi v dozoréi radé spolecnosti Claesu Eriku Larssonovi.
S ucinnosti od 3. 5. 2019 se novym pfedsedou dozorél rady stal Bjorn Olof Mattsson a novym élenem
dozor¢i rady Daniel Simané. Ke stejnému datu zaniklo élenstvi v dozoréi radé Michalu KlimeSovi, Do
vefejného rejstiiku byly viechny vy3e uvedené zmény zapsany 20. kvétna 2019.

S rozhodnym dnem k 1. lednu 2019 doslo k vnitrostatni fizi slou¢enim spole¢nosti Skanska Reality a.s.
(nastupnicka spoleénost) a spoleénosti Centrum Lodénice s.r.o. (zanikajici spoleénost). Tato zména
byla zapsana do vefejného rejstiiku dne 3. prosince 2019 (viz bod 9).

Spoleénost ma veskeré své Gtvary umistény v sidle spolecnosti. Na této adrese se nachazi i Home
Centrum, které slouZi jako klientské a prodejni centrum.

1
Nedilnou soucasti Uéetni zavérky je rozvaha, vykaz zisku a ztraty a pfehled o pené&Znich tocich.



Skanska Reality a.s.

Ugetnl zavérka k 31. prosinci 2020

Spolednost nema Zadné od3tépné zavody nebo zahranidni organizacni slozky. Pracovnici spolecnosti
se zabyvajl strategickym planovanim, spravou finanénich zdrojl, controllingem, pfipravou a realizaci
developerskych prajektd. Podplirmé dinnosti, zejména sluzby informaénich technologii a udetnictvi
poskytuje sesterska spoleénost Skanska a.s. Tato spolecnost je také dodavatelem stavebnich praci pro
realizované projekty.

2. ZAKLADNI VYCHODISKA PRO VYPRACOVANI UCETNI ZAVERKY

Prilozena uéetni zavérka byla pfipravena podle zakona o Uéetnictvi a provadéci vyhlasky k nému
ve znéni platném pro rok 2020 a 2019, Uéetni zavérka byla zpracovana za predpokladu nepfetrzitého
trvanl. Vedeni Spolegnosti zvaZilo potencialni dopady COVID-19 na sveé aktivity a podnikani a dospélo
k zavéru, Ze nemaji vyznamny vliv na pfedpoklad nepfetriitého trvani podniku. Vzhledem k tomu byla
ucetni zavérka k 31. 12. 2020 zpracovana za predpokladu, Ze Spole¢nost bude nadale schopna
pokradovat ve své Sinnosti.

3. OBECNE UCETNIi ZASADY, UCETNI METODY A ODCHYLKY OD TECHTO METOD

Zplsoby ocefiovani, které spoleénost pouzivala pfi sestaveni ugetni zavérky za rok 2020 a 2019 jsou
nasledujicl:

a) Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek

Diouhodoby hmotny a nehmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenéch, které obsahuji cenu
pofizeni a naklady s pofizenim souvisejici. Uroky a dali finanéni vydaje souvissjici s pofizenim se
zahrnuji do jeho ocenéni.

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek vyrobeny ve spoleénosti se ocefiuje vlastnimi naklady, které
zahrnuji pfimé materialové a mzdové naklady a vyrobni reZijnl naklady.

Diouhodoby hmotny majetek v pofizovaci cené od 5 tis. do 40 tis. K& je vykazovan v rozvaze a je
odepisovan po dobu dvou let, mimo vypoéetni techniku, ktera je odepisovana po dobu Styf let. Stejnym
zplUsobem je evidovan a odepisovan do naklad( diouhodoby nehmotny majetek v pofizovaci cené
od 5 tis, K& do 60 tis. KE.

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek v pofizovaci cené do 5 tis. K& neni vykazovan v rozvaze a je
iétovan do nakladl v roce pofizeni. Vybrany majetek do 5 tis. K&, o kterém spoleénost rozhodne,
Ze bude evidovan, je veden v operativni evidenci.

U staveb pofizenych vramci koupé pramyslovych aredld jsou prevzaty plvodni pofizovaci ceny
a opravky a zbytkova doba odepisovani z Géetnictvi prodavajiciho, nebot zbytkova doba odepisovani
vérngji zobrazuje opotfebeni a stav prevzatych staveb. Pozemek v téchto arealech je vykazovan v pozici
Nedokon&ena vyroba, nebot' tyto arealy byly koupeny za lfelem bytové vystavby.

2
MNedilnou souéasti i&etni zavérky je rozvaha, vykaz zisku a ztraty a prehled o penéznich tocich.
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Ucetni zavérka k 31. prosinci 2020

Odpisy

Odpisy jsou vypotteny na zakladé pofizovaci ceny a pfedpokladané doby Zivotnosti pfislusného
majetku. Predpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Podet let
Stavby aredlu pekérny Michle 50 - 75 let
Stavby 20-451at
Stroje a pfistroje 6—15 let
Software S let
Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 5 let

Technicka zhodnoceni na najatém majetku jsou odepisovana lineami metodou po dobu trvani najemni
smlouvy nebo po dobu odhadované Zivotnosti, a to vZdy po tu dobu, ktera je kratai.

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého nehmotného majetku zvysuji jeho pofizovaci cenu.
Opravy a UdrZba se Uctuji do nakladd.

b) Finanéni majetek
Dlouhodoby finanéni majetek tvofi zejména majetkové U&asti v ovladanych osobach.,

Podily a cenné papiry se ocefuji pofizovacimi cenami, které zahrnuji cenu pofizeni a pfimé naklady
s pofizenim souvisejici, napf. poplatky a provize makléfim a burzam.

Majetkové ucasti v ovliddanych osobach jsou k rozvahovému dni ocefiovany ekvivalenci a precenéni se
Gétuje do vlastniho kapitalu jako ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zévazka.

Ekvivalenci se rozumi pofizovaci cena (iéasti upravena na hodnotu odpovidajici mife Gasti spolednosti
na vlastnim kapitalu.

c) Penézni prostredky
Penézni prostfedky tvofi ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich Gétech,

V ramci skupiny Skanska byl zaveden systém vyuZivani volnych penéZnich prostfedkl jednotlivych
spoleénosti skupiny v ramci tzv. ,Cash pool". Prostfedky vioZené do tohoto systému nebo vyuzivaneé
Z tohoto systému k datu G&etni zavérky jsou v rozvaze vykazany v poloZkach ,Kratkodobé pohledavky
— oviadana nebo ovladajici osoba®, pfipadné ,Kratkodobé zavazky — ovladana nebo ovladajici asoba®
a zména stavu téchto prostfedk( je vykazana v pfehledu o penéZnich tocich v poloZce ,Zména stavu
kratkodobych Gvérd®,

d) Zasoby

Spoleénost G&tuje o developerské Einnosti v oblasti obé&Znych aktiv prostrednictvim Gétu nedokonéené
vyroby v pribé&hu vyroby a prostfednictvim Gétu hotovych vyrobkd po jejim dokonéeni.

\ pozici nedokoncena vyroba a vyrobky spolecnost vykazuje | pozemky, které jsou ureny k prodeji
spole&né s byty, vzhledem k tomu, Ze jsou byty k prodeji rovnéz vykazovany na Gétech zasob. Pozemky
jsou ocefovany v pofizovaci cené, ktera zahrnuje cenu pofizeni a vedlejdi naklady souvisejici
s pofizenim.

3
Nedilnou souéasti uéetni zavérky je rozvaha, vykaz zisku a ziraty a pfehled o penéZnich tocich.



Skanska Reality a.s.

Uéetni zavérka k 31. prosinci 2020

Jako sougast nedokonéené vyroby se v prib&hu wvystavby vykazuji naklady na provedencu
developerskou &innost. Do ocenéni nedokonéené vyroby se zahrnuji i Uroky a dalsi finanéni vydaje
souvisejici s jejim pofizenim.

Nedokonéena vyroba a hotové vyrobky predstavuji byty ve vystavbé, které jsou oceriavany v cenach,
které zahrmuji cenu materidlu, prace, proporéni &ast nakladl na developerskou é&innost podle stavu
rozpracovanosti a troky a dalsi finanéni vydaje souvisejici s jejich pofizenim.

Opravné poloZky jsou vytvafeny v pfipadech, kdy ocenéni pouzité v Gcetnictvi je pfechodné vy3si neZ
prodejni cena zasob sniZzena o naklady spojené s prodejem.

e) Pohledavky
Pohledavky se ocerfiuji jmenovitou hodnotou.

Ocenéni pochybnych pohledavek se sniZuje pomoci opravnych poloZek na vrub nakladd na jejich
realizaéni hodnotu. Opravné poloZky jsou stanoveny spoleénosti na zakladé viastni analyzy platebni
schopnosti svych zakaznik( a vékové struktury pohledavek.

f)  Vlastni kapital

Zakladni kapital spolecnosti se vykazuje ve vysi zapsané ve vefejném rejstfiku méstského soudu.
Pfipadné zvy3eni nebo snizeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo
ke dni ucetni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zékladniho kapitalu.

Ostatni kapitalové fondy jsou tvofeny penéZitymi & nepen&zitymi vklady nad hodnotu zakladniho
kapitalu. Oceriovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd jsou tvoFeny pfecenénim majetkovych Géasti
v ovladanych osobach.

g) Cizi zdroje

Spoleé&nost vytvari rezervy na ztraty a rizika v pfipadech, kdy lze s vysokou mirou pravdépodobnosti
stanovit titul, vySi a termin pinéni pfi dodrzeni vécné a casové souvislosti.

Rezervy jsou tvofeny zejména z nasledujicich titull — rezerva na nevybranou dovolenou zaméstnanc(,
rezerva na zaruéni zavazky, rezerva na prémie, rezerva na soudni spory a rizika spojena
s developerskou ginnosti.

Rezervu na dafi z pfijml spole¢nost vytvafi s ohledem na to, Ze okamZik sestaveni Ugetni zavérky
predchazi okamZiku stanoveni vySe danové povinnosti. V nasledujicim obdobi spoleénost rezervu
rozpusti a zalctuje zjiSt&nou dafovou povinnost. V rozvaze je tato rezerva sniZzena o zaplacené zalohy
na dafi z pfijm0, pfipadna vysledna pohledavka je vykézéana v poloZce Stat — dariové pohledavky,

Diouhodobé i kratkodobe zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach.
h) Leasing
Spoleénost tiétuje o najatém majetku tak, Ze zahmuje leasingové splatky do nakladi a aktivuje v pfipadé

finanéniho leasingu pfislusnou hodnotu najatého majetku v dobé, kdy smlouva o najmu konéi
a uplatfiuje se moznost nakupu. Splatky najemného hrazené pfedem se Easové rozlisujl.
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i) Devizové operace

Majetek a zavazky pofizené v cizi méné se ocefiuji v deskych korunach v kurzu platném ke dni jejich
vzniku a k rozvahovemu dni byly polozky penéZité povahy ocenény kurzem platnym k 31. 12,
vyhiagenym Ceskou narodni bankou.

Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty se U&tujl do finanénich vynost nebo finanénich
nakladd béZného roku.

i) Pouziti odhadi

Sestaveni Gcetni zavérky vyZaduje, aby vedeni spole€nosti pouZivalo odhady a pfedpoklady, jez maji
vliv na vykazovane hodnoty majetku a zavazk( k datu Gcetni zavérky a na vykazovanou vysi vynosu
a nékladi za sledované obdobl. Vedeni spole€nosti stanovilo tyto odhady a pfedpoklady na zakladé
viech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skuteéné
hodnoty v budoucnu se mohou od téchto odhadi odliSovat.

k) U&tovani vynosi a nakladi
Vynosy a naklady se U&tuji ¢asové rozliSené, tj. do obdaobi, s nimZ vécné i Casové souviseji.

Bonusy a slevy zakaznikim za prodané vyrobky jsou vykazany v obdobi, v némz je Gétovan vynos
Z tohoto prodeje. Ve vykazu ziskl a ztrat jsou bonusy vykazany jako sniZeni vynost z prodeje vyrobka.

I) Dai z pfijmt

Naklad na dafi z pfijml se pogita za pomoci platné dafiové sazby z Ugetniho zisku zvySeného nebo
sniZeného o trvale nebo docasné uznatelné naklady a nezdafiované vynosy (napf. tvorba a zlétovani
ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi i€etnimi a dafiovymi odpisy
atd.). Dale se zohlediiuji polozky snizujici zaklad dané (dary), odéitateiné poloZky (darfova ztrata,
naklady na realizaci vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijma.

Odlozena dafiova povinnost odrazi dafovy dopad prechodnych rozdil mezi zdstatkovymi hadnotami
aktiv a pasiv z hlediska tcetnictvi a stanoveni zakladu dané z pifjmd s piihlédnutim k obdobi realizace.

m) Nasledné udalosti

Dopad udalostl, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky, je zachycen
v lUéetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udélosti poskytly doplfiujici informace o skuteénostech, které
existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni i&etni zavérky doélo k vyznamnym udéalostem
zohledfiujicim skutegnosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto uddlosti popsany
v piiloze uéetni zévérky, ale nejsou zadEtovany v Uéetnich vykazech.
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4. DLOUHODOBY MAJETEK
a) Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. K&)
PORIZOVACI CENA
Potatesni ; % Konecny
diatatak Prirastky Prevody 20statek
Saoftware 10 462 - 262 10 724
Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 8 555 - 1555 10 110
Poskytnuté zalohy na diouhodoby nehmatny
hore e - 1267 - 1267
Nedokongeny dlouhodoby nehmatny majetek - 1817 -1 817 -
Celkem 2020 19017 3084 - 221
Celkem 2019 13 125 5892 - 19 017
OPRAVKY
Pocatedni ; Kaneény Ucetni
zostatek Odpisy  Zustatek hodnota
Software -4 979 -1 808 -6 787 3937
Ostatni dlouhodoby nehmaotny majetek -6 560 -3 540 -10 100 10
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny
majetek - - - 1 267
Celkem 2020 -11 539 -5 348 -16 887 5214
Celkemn 2018 -5 980 -5 559 -11 539 T 478
b) Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K&)
PORIZOVACI CENA
Pogate&n( ; . Koneény
Zhstatek Piirastky Vlyfazeni  Prevody stttk
Stavby 123 836 - -53 308 - 70 528
Hmaotné movité véci a jejich soubory 6 825 - -497 346 6 674
Medokonéeny dlouhodoby hmotny majetek - 346 - -346 -
Celkem 2020 130 661 346 -53 805 - 77 202
Celkem 2019 172111 438 -41 868 - 130 661
6
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OPRAVKY
Zistatkova cena Prevod da
Pocatecni . prodanéhoa  nedokondené Konegny Ugetni
zostatek  O9'Y  jkvidovaného wroby  vYrEzenl i tatek hodnota
majetku

Stavby 59875 -2748 - .24 076 53 308 -33 301 37 137

Hmaotné movité véci a
i soubiry 5148  -878 -44 . 497 5573 1101
Celkem 2020 65023 -3626 44 24 076 53 805 -38 964 38238
Celkem 2019 87012 -5129 = -14 763 41 888 -85 023 65 638

Dlouhodoby majetek neni zatiZen zastavnim pravem. Sloupec Pfevod do nedokonéené vyroby je
zpusoben aktivaci zlstatkové ceny vyfazeného majetku do nedokonéené vyroby.

c) Dlouhodoby finanéni majetek (v tis. K&)

Pfehled hlavnich ukazatel ovliadanych osob k 31.12.2019 a 31. 12. 2020 (v tis. K&):

€21 Duo s.r.o. 2019 2020
Podil v % 100 % 100 %
Aktiva celkem 192 194
Viastni kapital -1 282 -1351
Zakladni kapital a kapit. fondy 200 200
Neuhrazena ztrdta minulych let -1389 -1482
Zirata b&iného roku -83 -69
Cena pofizeni podilu 566 566
Nomindlni hodnota podilu 200 200

Finanéni informace o spoleénasti C21 Duo s.r.o. byly ziskany z auditorem neovérené Ucetni zavérky
spoletnosti,

Sidla deefinych spoleénosti jsou nasledujici;

C21 Duo s.r.o. Kfizikova 682/34a, 186 00 Praha 8 — Karlin Ceska republika

Pohledavky a zavazky za aviadanymi asobami (viz bod 17).

5. ZASOBY

K31. 12. 2020 a 31. 12. 2019 mé& spoletnost vylvofeny opravné poloZky k nedokongenym
developerskym projektim ve vysi 65 410 tis. K&, resp. 319 713 tis. K& a k dokonéenym developerskym
projektiim ve wysi 6 427 tis. K&, resp. 6 427 tis. K¢, a to z divodu jejich vy&&iho ocenéni v Géetnictvi,
nez je jejich potencialni prodejni cena sniZena o naklady spojené s prodejem (viz bod 7).

Zuctovani opravné poloZky k zasobam ve vysi 254 303 tis. K& je zplisobeno pfedeviim rozpusténim
opravné poloZky k nedokonéenému projektu, ktery byl v pribé&hu bézného roku prodan.
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6. POHLEDAVKY

Na nesplacené pohledavky, které jsou povaZovany za pochybné, jsou v roce 2020 a 2019 vytvofeny
opravné poloZzky na zakladé analyzy platebni schopnosti zakaznikl a vékové struktury pohledavek (viz
bod 7).

K 31. 12. 2020 a 31. 12. 2019 pohledavky po Ih(té splatnosti Ginily 704 tis. K& a 13 tis. K&.

K 31. 12. 2020 €inily jiné pohledavky 190 tis. K& K 31.12.2019 &inily jiné pohledavky 171 203 tis. K&,
z ¢ehoz 171 000 tis. K& &inil vklad na vazaném U&tu v souvislosti s akvizici developerského projektu
v Radlicich.

Kratkodobé poskytnuté zalohy k 31. 12. 2020 a 31. 12. 2019 Cinily 24 497 tis. K¢ a 25 962 tis. K& a jsou
tvoreny pfedeviim provoznimi zalohami, které zatim nebyly vyGétovany.

Stat — dafiové pohledavky k 31.12.2020 a 31.12.2019 &inily 0 tis. K&, resp. 4 028 tis. K& a chsahovaly
predeviim pfeplatek na dani z pfijmu pravnickych osab.

Pohledavky za spfiznénymi osobami (viz bod 17).

7. OPRAVNE POLOZKY

Opravné poloZky vyjadiuji pfechodné sniZeni hodnoty aktiv (uvedenych v bodech 5 a 8).

Zmény na tdtech opravnych poloZek (v tis. K&):

Tvorba Ziétovani 4 Tvarba Zhnétovani
Zistatek 5 X Zistatek " Zlstatek
Opravné ] k31 12 2018 Opravneé opravné o, 1;?2019 opra\:'ne opravné 4. 12_52020
poloZky k: poloZky poloZky polozky polozky
zasobam 137442 188 698 - 326 140 - -254 303 71 837
pohleddvkam - : y
ataint 84 78 6 713 -21 698
Celkem 137526 183698 -78 326 146 713 -254 324 72 535

Zakonné opravne polozky se tvofi v souladu se zakonem o rezervach a jsou danové uznatelné.

8. CASOVE ROZLISENI AKTIV A PASIV

Vydaje pfistich obdobi k 31.12.2020 a k 31.12.2019 ve vy8i 6 119 tis. K&, resp. 7 363 tis. K&, zahrmuji
pfedeviim casové rozliSeni nagjmu za kancelafe spoleénosti a jsou Gétovéany do nakladd obdobi, do
kterého vécné a casové prislusi.

Vynosy pfistich obdobi k 31.12.2020 a k 31.12.2019 ve vy3i 11 867 tis. K&, resp. 52 tis. K&, pfedstawvuji
uhradu v souvislosti prodejem pozemku, pfiemz navrh na vklad do Katastru nemovitosti nebyl ke dni
ucetni zavérky podan.
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9. VLASTNI KAPITAL

Prehled o zménach viastniho kapitalu (v tis. K&):

Hosp.
Zistatek k 31. Zistatek vysledek Zistatek
12.2018  Prevod  Vivfize | g4 To'o019  PeVOd  Tyiehe k31, 12, 2020
roku
Pocet akcii 500 - - 500 - = 500
Zakiadni kapital 500 000 - - 500 000 - - 500 000
Ostatnl kapitalove fondy 24 782 - - 24 782 = = 24782
Neuhrazena ztréta
minulych let -87 880 248658 -76 160 702 -273 957 = 113258
Ocefiovaci rozdily z
pFecenéni majetku a -241733 - - -241733 241733 - -
zavazkl
Vysledek hospodafeni
b&sného ietniho obdob! 248 658 -248 658 - -32 224 32224 8655548 655 546
Celkem 443 827 - -76 411 527 - B55 546 1 067 072

Zakladni kapital spoleénosti se sklada z 500 akcii piné upsanych a splacenych, s nominaini hodnotou
1 000 tis. KE.

Ostatni kapitalové fondy jsou tvofeny vkladem mimo zakladni kapital.

Ocefiovaci rozdily z precenéni pii majetku a zavazk( vznikly v souvislosti s pfecenénim dlouhodobého
finantniho majetku metodou ekvivalence (viz bod 3 b).

Na zakladé rozhodnuti valné hromady spoleénosti konané dne 29. 6. 2020 bylo schvaleno vy$e uvedené
preveden( vysledku haspodareni za rok 2019 ve vy8i 32 225 tis. K& a ocefiovacich rozdild z precenéni
ve vysi 241 733 tis. K& na uéet neuhrazené ztraty minulych let.

Na zakladé rozhodnuti valné hromady spoleénosti konané dne 28. 6. 2019 bylo schvaleno vySe uvedené
prevedeni vysledku hospodafeni za rok 2018 na aéet neuhrazené ziraty minulych let ve wysi
248 658 tis. KE.

Souhrn dopadu fuze k 1. 1. 2018 (viz bod 1):

W tis. K&

Eliminace podilu — oviddana nebo oviddajici osoba (viz bod 4 ¢) -

Nérist zdsob (viz bod 5) 14 769

Pokles pohledavek (viz bod 6) -14 845

Viiv do viastniho kapitdlu (ponfZeni) -76
]
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10. REZERVY

Zmeény na Uétech rezerv (v tis. KE):

Zlstatek Tvorba Zuctovani Zistatek Tvorba Ziétovani Zistalek
Rezervy na k31.12. 2018 rezery rezerv k31,12 2018 rezery rezerv  k 31.12. 2020
prémie 26 481 27 939 -26 481 27939 29811 -27 939 29 811
dovaolenou 1626 1521 -1 626 1521 356 -1 521 356
ostatni 290 587 33 589 -44 732 279 444 91 188 -14 193 356 449
Celkem 318 694 63 049 -72 839 308904 121365 -43 653 386 618

Ostatni rezervy zahrnuji zejména rezervy na zarucni opravy, na rizika souvisejici s developerskou
cinnosti a jind podnikatelska rizika.

K 31. 12. 2020 je rezerva na daf z piijm0 zapoétena se zaplacenymi zdlohami ve vysi 27 250 tis. K&
a vysledny zavazek ve vysi 120 924 tis. K¢ je spolu se zavazkem z titulu DPH ve vyai 13 561 tis. K&
vykdzdna na fadku Stat — danové zavazky a dotace (viz bod 12).

K 31. 12. 2019 je rezerva na dan z pfijml zapoé&tena se zaplacenymi zalohami ve vy8i 37 914 tis. K&

avysledna pohledavka ve vysi 4 028 tis. K€ je vykdzdna na fadku Stat — dafiové pohledavky
(viz bod 6).

11. DLOUHODOBE ZAVAZKY

Jiné dlouhodobé zavazky k 31. 12. 2020 a k 31. 12. 2019 predstavuji pfedeviim zavazek z odloZzené
platby v souvislosti s akvizicl developerskeha projekiu CODECO TM a.s., KOLBEN KEY s.r.o. z roku
2017 se splatnosti v roce 2025.

Dlouhodobé zavazky vad&i spiiznénym osobam (viz bad 17).

12. KRATKODOBE ZAVAZKY

K 31.12.2020 ginily kratkodobé zavazky z obchodnich vztah( celkové 93 350 tis. K& a byly tvofeny
pfedeviim zavazky z titulu dodavek stavebnich a projektovych praci. Kratkodobé obchodni zavazky
z obchodnich vztahd k 31.12.2019 c&inily 201 472 tis. K&, z cehoZz 171 000 tis. K& Cinil zavazek
v souvislosti s akvizici developerského projektu v Radlicich (viz bod 6).

K 31.12. 2020 a 31. 12. 2019 méla spolecnost kratkodobé zavazky po Ihité splatnosti vice nez 30 dni
v Eastce 1 284 tis. K& a 1 284 tis. K&.

Kratkodobé pfijaté zalohy k 31. 12. 2020 a 31. 12. 2019 predstavuji predevsim zaplacené zélohy
v souvislosti s budoucim prodejem dosud nepfevedenych bytl ve vysi 1 088 061 tis. K& resp.
2 475 683 tis. K&.

K 31. 12, 2020 a 31. 12. 2019 spole€nost eviduje 1 913 tis. K& a 1 886 tis. K& zavazkl pajistného
na socialni a zdravotni zabezpeteni splatnych v lednu nasledujictho roku.

K 31. 12. 2020 je na pozici Stat — dafiové zdvazky vykazana castka 135 393 tis. K&, z éehoz
120 924 tis, K& €ini zdvazek z titulu dané z piijm0 pravnickych osob a 13 561 tis. K& &ini zavazek z titulu
DPH. Zavazek z titulu DPH k 31.12.2019 &inil 32 286 tis. K&. Zavazek z titulu dané z pfijmu pravnickych
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osob k 31.12.2019 je spolu se zapoétenim rezervy na dari z pfijmu vykazan na pozici Stat — dafiové
pohledavky (viz bod 6).

Dohadné Géty pasivni k 31. 12, 2020 a 31.12.2019 ve vy3i 69 326 tis. KE a 28 564 tis. K& zahmuji
predeviim nevyfakturované dodavky stavebnich praci.

Kratkodobé zavazky vié&i spfiznénym osobam (viz bod 17).

13. DAN Z PRIiJMU

Na zakladé predbézné kalkulace spolecnost vycislila daf nasledovné (v tis. K&):

2020 2019
Zisk pfed zdan&nim 812 593 -35 470
Nezdanitelné vynosy -24 335 -495
Rozdily mezi Géetnimi a dafiovymi odpisy a Uéetni a
dafovou hodnotou prodanych zdsob 167 173 31887
Rozdil mezi Géetni a danovou cenou vyfazeného majetku 28 85
Neodeditatelné naklady:
Rozpusté&ni/tvorba opravnych polozek -253 557 188 620
Rozpusténiftvorba rezery 77713 -9 780
QOstatni (napf. naklady na reprezentaci, manka a Skady) 254 3 545
Zdanitelny piljem - 779 867 178 352
Odpoéet dafiové zirdty - B
Sazba dané z pfijmu 19 % 19 %
Dan 148 175 33 8ar
Uprava dané minulych let 4 989 -T2
Splatna dan 153 164 33815
11
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Spoleénost vygislila a zali&tovala odloZenou daf nasledovné (v tis, KE):

2020 2019
OdloZena dafiova OdlaZeny dafiovy OdloZena dafiovd OdloZeny dafiovy
PoloZky odloZené dané pohledévka ravazek pohledavka zdvazek
Rozdil mezi Géstni a dafiovou
zlstatkovou cenou - -2 299 - -3 435
diouhodobého majetku
Rozdil mezi uéetni a dafovou
hodnatou zdsob . - - -7 162
Ostatnl pfechodné rozdily:
OP k pohledavkam 129 - 1 -
OP k zasobam 13 649 - 61 867 -
Rezervy 48 007 - 43 632 -
Frecenéni zésob - -34 534 - -65 166
Ostatni docasné rozdily 65 62
Celkem 62 850 -36 833 105 662 -75 763
MNetto 26 017 29 899

OdloZeny dafiovy zdvazek z pfecenéni zédsob se vztahuje k nakoupenym developerskym projektim.

14. LEASING

Spolecnost méa najaty dlouhodoby majetek, o kterém se neliétuje na rozvahovych Uétech (viz bod 3 h).

Celkova Eastka nakladl na operativni najem osobnich automobild pro zaméstnance spolecnosti za rok
2020 a 2019 dosahla vy3e 3 324 tis. K&, resp. 2 841 tis. K&.

Celkova ¢astka naklad( na pronajem kancelafskych prostor a Home centra v roce 2020 a 2019 &inila
13 650 tis. K&, resp. 12 978 tis. K&.

15. VYNOSY

Rozpis vynosl spole€nosti z b&Zné Einnosti (v tis. K&):

2020 2019
Domaci Zahranitnl Domaci Zahranitni
Prodej viastnich vyrobk( 2347 434 - 853 469 B
Poskytovani sluZeb 6 537 17 831 5985 16 153
Vynesy celkem 2 371 802 17 831 875 607 18153

Spolecnost realizuje vynosy pfedeviim z praodeje bytll a souvisejicich pozemkd. Vesdkeré tréby z prodeje
bytll a souvisejicich pozemki jsou realizovany v Ceské republice.

Spolecnost v roce 2020 realizovala vynosy z prodeje zboZi ve vysi 715 095 tis. K&, které jsou tvofeny
prevazné prodejem nedokoncéenych developerskych projektt. Vynosy z prodeje zboZi v roce 2018 &inily
202 tis. Ké.Naklady na prodané zboZi jsou vykazany v poloZce Zména stavu nedokonéenych vyrobka,
12
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16. OSOBNi NAKLADY

Rozpis osobnich nakladi (v tis. K&):

2020 2019

Celkovy pocet Clenové fidicich a Celkovy poéet Clenové fidicich,a

zaméstnancl kontrolnich, organi zaméstancl kontrolnich, organd
Primé&rny poZet zaméstnancd 70 3 76 3
Mzdy 83 687 13103 80 036 12244
Socidini zabezpedeni a
zdravotni pojigténi 24 825 2450 24120 2319
Sociaini naklady 6042 130 4 829 120
Osaobni naklady celkem 114 354 16743 108 985 14 683

V roce 2020 a 2019 neobdrZeli ¢lenové a byvali dlenové fidicich a kontrolnich organd odmény z divodu
jejich funkce. Vy35e vzniklych nebo sjednanych penzijnich zavazk(l a ostatnich benefitll &éini v celkové
vysi 2 192 tis. K€ a 2 115 tis. K&.

17. INFORMACE O SPRIZNENYCH OSOBACH
a) Pohledavky a zavazky z obchodnich vztaht

Kratkodobé pohledavky a zadvazky z obchodnich vztaht véetné dohadnych poloZzek viéi spriznénym
osobam k 31. 12. (v tis. KE).

Pohledavky k Zavazky k

31.12.2020 31.12.2019  31.12.2020 31.12.2018
C21 Duo s.r.o. 3 3 - -
Skanska a.s. 17 768 401 125 526 21 489
Skanska AB - - 16 332
Skanska Facility s.r.o. - - 107 73
Skanska Financial Services AB - - 477 2597
Skanska IT Nordic Sweden AB - - 68
Skanska Kommerseill Utveckling Morden AB - - 130 668
Skanska Property Czech Republic, s.r.0. - - 60 39
Skanska Residential Development Poland SpZ 0 O 17 831 - 6928 424
Skanska Swerige AB 506
Celkem 35 599 404 133 244 26 296

Dlouhodabé zavazky z obchodnich vztah(i viiéi spfiznénym osobam k 31. 12. (v tis. KE&):

Zavazek Zavazek
Spolecnost k 31, 12. 2020 k 31. 12, 2019
Skanska a.s. 21 432
Celkem 21 4
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Skanska Reality a.s.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2020

b) Pfijaté pajéky

\ kratkodobych zavazcich — ovladana nebo ovladajici osoba je k 31. 12. 2020 a k 31. 12. 2019 vykazan
zavazek z titulu cashpoolingu, kitery byl v roce 2019 fizen Citibank Europe plc. V roce 2020 pieslao Fizeni
tohoto zavazku na ING Bank.

z toho z toho
Zavazek k  Nakladove uroky  Zavazek k  MNakladoveé uroky
troky v aktivované roky v  aktivované
roce 2020 do zasob roce 2019 do zdsob
31.12.2020 vroce 2020 31.12.2018 v roce 2019
Skanska Financial Services AB
(cashpool / pojcka) 341 966 17 397 9087 1049782 37 697 5 546
Celkem 341 966 17 397 9067 1049782 37679 5 546

c) Poskytnuté pljéky

Spoleénost nevykazuje Zadné pohledavky ztitulu bezdronych pljéek poskytnutych deefinym
spoleénostem.

d) Transakce se spriznénymi stranami

Trzby Nakupy

2020 2019 2020 2019
C21 Duo s.r.o. 52 63 - 1
Skanska a.s. 33717 309 748331 855228
Skanska AB - - 4 078 1001
Skanska Facility s.r.o, 345 ao7 642 836
Skanska Financial Services AB - 257 18137 38137
Skanska IT Nordic Sweden AB - - 7 379
Skanska Kommersiell Utveckling Norden AB - - 2191 1991
Skanska Property Czech Republic, s.r.o. 10 93 130
Skanska Residential Development Poland SpZ2 0 O 17873 16153 6 884 -
Skanska Sverige AB - - 347 605
Skanska Transbeton, s.r.o. - - 56 12
Celkem 21647 17099 780 764 898 320

Spoleénost nakupuje material, vyuZiva sluZzeb a prodava vyrobky spfiznénym strandm v ramci béZné
obchodni €innosti podniku. V8echny vyznamné transakce se spfiznénymi stranami byly uskuteénény
za bé&Znych trznich podminek.

e) Odmény a pujéky élenim statutarnich a dozoréich organu

W roce 2020 a 2020 neobdrZeli clenové statutarnich ani kontrolnich organh a fidici pracovnici Zadné
zapujtky, pfiznané zaruky, zalohy ani jiné vyhody. Jedinou vyhodou je pouzivani sluZzebnich automaobill
cleny predstavenstva a vrcholového veden( pro osobni potfebu. Tato vyhoda je zdafiovana podle
platnych pfedpist. Clentim dozoréi rady nebylo poskytnuto Zadné pinéni.
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