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1. Uvodni slovo piedsedy pFedstavenstva

Vazeni akcionafi, partnefi, kolegové,

dovolte mi, abych Vam ptedlozil vyroéni zpravu spole¢nosti Skanska Reality a.s. za rok 2021.

Rok, ktery prazskému rezidenénimu developmentu ptinesl mnoho novych zakaznikl, vyprodanou
nabidku a historicky nejvyssi ceny. Zaroveii se jednalo o obdobi, kdy nadale ptetrvavala koronavirova

yewr

Skanska Reality pocitila zijem klienti pfi prodeji svych novych i stavajicich projekti. Prodej druhé
etapy projektu Albatros Kbely byl uspésny uz od samotného poéatku, kdy sviij zdjem potvrdila velka
¢ast klientti, ktefi na tento projekt dlouhodobé ¢ekali. Tempo prodeje celého projektu prekrocilo nase
otekavani, a to i pfesto, Ze cena byth zaznamenala navy$eni v disledku rostoucich cen materialt a
v reakci na situaci na trhu s novymi byty.

Ve druhé poloviné roku se nam podatilo pfidat do prodeje dlouho olekdvany projekt Modiansky
cukrovar. Jedn4 se o prvni projekt z dilny Skanska Reality, a zaroveii véFim, Ze i na trhu, ktery vznikl
na zékladé ukézkové spoluprace mezi developerem, méstskou ¢asti a sousedy projektu. Diky vefejné
participaci disponuje projekt kvalitnim vefejnym prostorem, komunitnimi zahradami a terasami i
vhodné feSenou dopravni obsluznosti, ktera zajisti bezpeény prostor téméf bez aut. Nejen u klientd, ale
také v médiich silné€ rezonoval udrzitelny potencial projektu, ktery stoji na vyuziti recyklované vody pro
splachovani toalet a poprvé také pro prani pradla v automatickych prackach. Déle rozsah pokryti stfech
zeleni a solarnimi panely a celd 5kala feSeni k dosaZeni maximalnich energetickych tspor. Prodej bytd
v prvni etap€ Modfanského cukrovaru prokazal, Ze je v Praze velky zdjem o udrZitelné bydleni.

Do konce roku 2021 jsme téméF vyprodali i dali nabizené byty v projektu Ctvrt Emila Kolbena
v prazskych Vysocanech, o které je zdjem predev§im mezi investory a mladsi generaci. Na opaéném
spektru stoji bydleni v Lib&icich nad Vltavou, kde byty v naSem projektu Park Cihelka kupovaly
zejména rodiny s détmi a ,,empty-nesters”, ktefi ocenuji klid malomeésta blizko pfirody.

Kromé byznysu jsme se v roce 2021 vénovali i aktualitim prazského developmentu, kterym dominovala
pfedevsim témata nové navrhovaného stavebniho zdkona, novy metropolitni plan a systém kontribuci
navrhovany prazskym magistratem.

V roce 2021 jsme nadale budovali svou pozici lidra v oblasti udrZitelnosti a inovaci. Zpfisnili jsme si
kritéria, ktera nds postupné dovedou k naplnéni globalniho cile spole¢nosti Skanska — stat se uhlikové
neutrdlni firmou do roku 2045, a dosdhnout poloviéni, v nékterych parametrech az 70 % redukce
uhlikové stopy uz do roku 2030.

Rok 2022 zacal velmi dramatickym nastupem valky na Ukrajing, ktera eskalovala novou spiralu inflace,
navy$ovani cen materiald, s vlivem i na pracovni silu. Zcela ur¢ité budou mit tyto udalosti vliv na nasi
préci, oviem jejich dopad lze nyni jen téZko odhadnout. I pesto mame pro tento rok vysoké ambice. Do
prodeje pfidame novou etapu projektu Albatros Kbely a planujeme odstartovat jeji vystavbu, nasim
planem je také spustit vystavbu Modfanského cukrovaru. V nasem prodejnim portfoliu by se letos mél
objevit i bytovy diim Alfred ve Ctvrti Emila Kolbena. V prvni poloviné roku pfedame bydleni novym
majitelim projektit Certiiv vrek. Déle se pfedanim byti v projektu Port Karolina D s timto velmi
spéSnym projektem v prazském Karliné rozlou¢ime. Na konci roku 2022 budeme fini$ovat prvni etapu
Albatrosu Kbely, budovy K a L, jejiZ sou¢asti je matefska skola. Tu také na podzim pfedame do uzivani
méstské ¢asti. Dilezitym tikolem pro nas bude nadale budovat dobré jméno spoleénosti diky vhodnym
marketingovym aktivitdm a spravné nastavené komunikaci.

Dékuji Vam za spo i v tomto roce plném vyzev, a t&8im se na nasi spole¢nou cestu do budoucna.

etr Michalek
Piedseda ptedstavenstva



2. O spolecnosti

Skanska Reality a.s. se stala od 1. ledna 2014 samostatnou spole¢nosti spadajici pfimo pod matefskou
spole¢nost Skanska AB se sidlem ve Stockholmu, jejiz akcie se obchoduji na Stockholmské burze
(NASDAQ Stockholm). Na ¢eském trhu rezidenéni vystavby v8ak Skanska Reality a.s. pusobi jiz od
roku 1997 a dnes patti mezi nejvétsi developery v Ceské republice. Za dobu svého piisobeni vytvotila
pies 8 000 novych domovii, ve kterych bydli vice jak 21 000 lidi.

Vzhledem k znalosti Zivotniho stylu a potfeb klientli dokdze Skanska Reality a.s. nabidnout relevantni
feSeni a kompletni servis spojeny nejdiilezit&jsi zivotni investici, kterou je pofizeni vlastniho domova.
Aktivity spole¢nosti se tak soustfedi na vyhledavani a nakup pozemki, vyvoj novych projektu v oblasti
bytové vystavby a nasledny prodej prosttednictvim vlastni realitni kancelafe. Zaroveii ma uzaviené
exkluzivni partnerstvi se spole¢nosti HypoSka, ktera se specializuje na zprostfedkovani developerského
financovani a kompletni finanéni a spravni poradenstvi. Klienti si tak zde mohou vyftidit veskeré
dokumenty a zaroveii usetfi své finanéni prostredky, protoze ma Skanska u bankovnich domt vyjednané
nadstandardni podminky.

Skanska Reality a.s. si zakldda na svych hodnotach, sva kli¢ova témata shrnula v konceptu ,,Kultura
bydleni®. Firma respektuje lokality, do kterych pfichdzi a nasloucha mistnim s cilem pozvednout oblast
¢i dokonce celou méstskou ¢ast. Za zcela zasadni povazuje respekt k pfirodnim zdrojim a pravidelné
tak na trh pfichdzi s fadou inovativnich technologii pro dosaZeni energeticky hospodarného bydleni.
Prikladem muze byt tfeba systém vyuZivajici recyklovanou vodu, fototermické a fotovoltaické panely
¢i prace s recyklovatelnym betonem Rebetong.

Na ¢eském trhu se Skanska Reality a.s. jako prvni zavéazala k projektovani a vystavbé bydleni, které
podporuje zdravi jeho obyvatel, sousedstvi i celé planety, dle unikatni environmentalni certifikace
BREEAM. Od roku 2020 tak Skanska Reality a.s. pfipravuje a stavi veskeré své projekty podle jejich
kritérii, které maji silny pozitivni dopad na kvalitu a udrzZitelnost. Skanska Reality a.s. se postupné stala
lidrem na trhu vystavby energeticky UGspornych rezidenénich budov sprvky modro-zelené
infrastruktury. Ta efektivné pracuje s usporou vody, CO’ a energiemi a zarovei svym obyvatelim
pfinasi kvalitni bydleni, zeleny vefejny prostor i spoustu mist pro komunitni setkavani.

Skanska Reality a.s. klade velky diraz na kvalitu prace a nabizi proto nadstandardni servis tykajici se
napfiklad i prodlouzené zarucni lhiity. Spole¢nost sidli v moderni budové Corso Court v prazském
Karling, kde se nachazi také klientské centrum Skanska Home Center. Pod jednou stfechou tak miize
zakaznik projednat vse, co souvisi s novym bydlenim — od prvniho kontaktu s realitnim makléfem a
hypote¢nim poradcem pies jednani tykajici se dispoziénich uprav a zmén vybaveni nového domova az
po konzultace bytového designéra. I zde Skanska Reality a.s. pfinasi inovativni fe$eni jako je napiiklad
moznost prohlidky novych domovi prostéednictvim virtualni reality.

Spole¢nost nabizi svym zaméstnanclm p#ijemné pracovni podminky s moznosti riznych benefitl a
dodrzuje podminky stanovené zdkonikem prace. Nema pobocku ani organiza¢ni slozku v zahraniéi a
nevyviji Zadné vyznamné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje. Skanska Reality a.s. v obdobi 2021
nenabyla Zadné vlastni akcie nebo vlastni podily a skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou
popsany v bod¢ 19. ptilohy Gcetni zavérky spolecnosti za rok 2021.
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

vo

Akcionafum spolecnosti Skanska Reality a.s.:
Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené Gcetni zdvérky spoleCnosti Skanska Reality a.s. (,Spole¢nost”) sestavené
na zékladé Ceskych Gcetnich piedpist, kterd se skldda z rozvahy k 31. prosinci 2021, vykazu zisku a ztréty,
pfehledu o zméndach vlastniho kapitélu a piehledu o penéZnich tocich za rok koncici 31. prosince 2021,
a prilohy této GcCetni zavérky, kterd obsahuje popis pouZitych podstatnych ucetnich metod a dalsi
vysvétlujici informace. Udaje o Spole¢nosti jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této Gcetni zavérky.

Podle naseho nazoru pfiloZzend UCetni zdvérka podavé vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Spole¢nosti
k 31. prosinci 2021 a naklad( a vynost a vysledku jejiho hospodafeni a penéZnich tokd za rok konéici
31. prosince 2021 v souladu s Ceskymi Géetnimi predpisy.

Zéklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditord Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi
aplikaénimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovend témito predpisy je podrobnéji popsdna v oddilu
Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem
prijatym Komorou auditorl Ceské republiky jsme na Spolecnosti nezavisli a spinili jsme i dal3i etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych piedpisli. Domnivdme se, Ze dlikazniinformace, které jsme shromazdili,
poskytuji dostatecny a vhodny zéklad pro vyjadieni naSeho vyroku.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve vyrocni
zpravé mimo Ucetni zAavérku a naSi zprdvu auditora. Za ostatni informace odpovidd predstavenstvo
Spolecnosti.

N&s vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucasti nasich povinnosti
souvisejicich s auditem Gcetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a poscuzeni, zda ostatni
informace nejsou ve vyznamném (materidinim) nesouladu s Gcetni zdvérkou C¢i naSimi znalostmi o ucetni
jednotce ziskanymi béhem auditu Gcetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materidlné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vS§ech vyznamnych (materidinich)
ohledech vypracovany v souladu s pFislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splfiuji poZadavky pravnich pfedpisd na formaini néleZitosti a postup vypracovéni ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrZeni uvedenych poZadavkd by bylo
zpUsobilé ovlivnit Usudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupl, do miry, jiZz dokdZeme posoudit, uvadime, Ze:

e ostatniinformace, které popisuji skutecnosti, jeZ jsou téz predmétem zobrazeni v UCetni zdvérce,
jsou ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s tcCetni zavérkou a
e ostatniinformace byly vypracovany v souladu s prdvnimi predpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zdkladé poznatki a povédomi o Spoletnosti, k nimZ jsme dospéli
pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupl jsme v obdrZzenych ostatnich informacich 2ddné vyznamné (materidlni) vécné
nespravnosti nezjistili.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Ernst & Young Audit, s.r.0. with its registered office at Na Florenci 2116/15, 110 00 Prague 1 - Nove Mesto,
has been incorporated in the Commercial Register administered by the Municipal Court in Prague,

Section C, entry no. 88504, under Identification No, 26704153
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Odpovédnost pfedstavenstva a dozor¢i rady Spolec¢nosti

Predstavenstvo Spoleénosti odpovidd za sestaveni Géetni zdvérky poddvajici vérny a poctivy obraz
v souladu s ¢eskymi uletnimi pfedpisy, a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny
pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nespravnosti zplsobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani ucetni zdvérky je predstavenstvo Spole¢nosti povinno posoudit, zda je Spole¢nost schopna
neptetrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pFiloze Gcetni zavérky zélezitosti tykajici se jejiho
nepfetrZitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zdvérky, s vyjimkou
pfipadd, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni Spole€nosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou
redlnou mozZnost neZ tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spolecnosti odpovida dozorCi rada.
Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Na&im cilem je ziskat pfimérenou jistotu, Ze UCetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materidini)
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zprévu auditora obsahujici nas vyrok. Pfimérena
mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zadrukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi
pfedpisy ve vsech pfipadech v Gcetni zdvérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidini)
nespravnost. Nesprdvnosti mohou vznikat v disledku podvodl nebo chyb a povaZzuji se za vyznamné
(materidlnf), pokud lze redlné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka
rozhodnuti, kterd uZivatelé ucetnf zavérky na jejim zakladé prijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnostf:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nesprdvnosti G€etni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reaqujici na tato rizika a ziskat
dostateéné a vhodné dlkazni informace, abychom na jejich zdkladé monhli vyjadfit vyrok. Riziko,
7e neodhalime vyznamnou (materidini) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi neZ
riziko neodhaleni vyznamné (materidlni) nesprdvnosti zplsobené chybou, protoZe soulasti
podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, dmysind opomenuti, nepravdivd prohladSeni nebo
obchdzeni vnitfnich kontrol.

e Sezndmit 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 vyjadfit ndzor na Gcinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

¢ Posoudit vhodnost pouZitych uG€etnich pravidel, pfim&Fenost provedenych Gcetnich odhadd
a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spolecnosti uvedlo v pfiloze Ucetni zdvérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepfetrzitého ftrvéni pfi sestaveni uUletni zavérky
pfedstavenstvem, a zda s ohledem na shromazdéné dlkazni informace existuje vyznamna
(materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spole¢nosti nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zdvéru, Ze takovdé vyznamnéd
(materidlni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v na$i zprévé na informace uvedené
v této souvislosti v pfiloze Uletni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepfetrZité trvat vychazejf
z ddkaznich informaci, které jsme ziskali do data naSi zprdvy. Nicméné budouci uddlosti
nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Ernst & Young Audit, s.r.o. with its registered office at Na Florenci 2116/15, 110 00 Prague 1 - Nove Mesto, 2
has been incorporated in the Commercial Register administered by the Municipal Court in Prague,

Section C, entry no. 88504, under |dentification No. 26704153.
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e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah tcetni zavérky, vCetné pfilohy, a déle to,
zda G&etni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udélosti zplsobem, ktery vede k vérnému
zobrazen.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozorci radu mimo jiné o pldnovaném rozsahu a nacasovan(
auditu a o vyznamnych zjisté&nich, kterd jsme v jeho prdb&hu uéinili, véetn& zjisténych vyznamnych
nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim systému.

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

Ao, Puftpl

Hana MuZéatkova, statutarnf auditor
evidenc¢ni ¢. 2185

6. kvétna 2022
Praha, Ceskéa republika

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Ernst & Young Audit, s.r.0. with its registered office at Na Florenci 2116/15, 110 00 Prague 1 - Nove Mesto, 3
has been incorporated in the Commercial Register administered by the Municipal Court in Prague,
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Ugetni zavérka k 31. prosinci 2021



ROZVAHA

Skanska Reality a.s. k 31. prosinci 2021

Statutarni formulare Eeskych finanénich vykazu v tis. K&

Bézné
ucetni obdobi

Minulé
ué. obdobi 2020

Brutto

Korekce

Netto

Netto

AKTIVA CELKEM

3914 781

=134 806

3778 975

3 255 585

POHLEDAVKY ZA UPSANY ZAKLADNI KAPITAL

|STALA AKTIVA

103 843

-82 270

41573

43 452

N o2

Dlouhodobv h - T tol

23970

-20 863

3107

5214

Nehmotné vysledky vyvoje

Ocenitelna prava

10 965

-8 654

231

3937

Software

10 965

-8 654

23N

3937

Ostatni ocenitelna prava

Goodwill

Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek

13 005

-12 209

796

Poskytnuté zalohy na dliouhodoby nehmotny majetek a
nedokonteny dlouhodoby nehmotny majetek

1267

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek

1267

Nedokonéeny diouhodoby nehmotny majetek

B
B

Diouhodoby hmotny majetek

79 873

41407

38 466

38 238

Pozemky a stavby

70528

-35 146

35 382

37 137

Pozemky

Stavby

70 528

-35 146

35 382

37 137

Hmotné movité véci a jejich soubory

9 345

-6 261

3084

1101

Ocedovaci rozdil k nabytému majetku

Ostatni dlouhodoby hmotny majetek

Péstitelské celky trvalych porostu

Dospéla zvifata a jejich skupiny

Jiny dlouhodoby hmotny majetek

Poskytnuté zalohy na diouhodoby hmotny majetek a
nedokonteny dlouhodoby hmotny majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek

Nedokongeny dlouhodoby hmotny majetek

B
B

NOoOOhA WON =

Dlouhodoby finanéni majetek

Podily - ovladana nebo ovladajici osoba

Zapljtky a Uvéry - ovladana nebo ovladajici osoba

Podily - podstatny viv

ZapUjeky a Gvéry - podstatny viv

Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily

ZapUjeky a Gvéry - ostatni

Ostatni dlouhodoby finanéni majetek

Jiny diouhodoby finanéni majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek

|OBEZNA AKTIVA

3 810 828

-72 536

3738 089

3211677

Zasoby

3 665 518

=71 837

3 593 681

3113 621

Material

Nedokon&end vyroba a polotovary

3 658 937

-65 410

3 593 5§27

2643 883

Vyrobky a zbozi

6 581

-6 427

154

469 738

Vyrobky

6581

-6 427

154

469 738

Zbozl

Mlada a ostatni zvifata a jejich skupiny

Poskytnuté zalohy na zasoby

Pohledavky

144 310

-699

143 611

86 789

Dlouhodobé pohledavky

49 270

49 270

41018

Pohledavky z abchodnich vztahu

15 000

Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba

Pohledavky - podstatny viiv

QOdlozena dafovéa pohledavka

46 770

46 770

26 016

Pohledavky ostatni

2500

2 500

Pohledavky za spolegniky

Dlouhodobé poskytnuté zalohy

Dohadné Géty aktivni

Jiné pohledavky

2500

2500

Vykaz zisku a ztraty, pfehled o penéznich tocich, pfehled o zménach vlastniho kapitalu a pfiloha jsou nedilnou sougasti (&etni zaveérky




Skanska Reality a.s. k 31. prosinci 2021

Statutarni formulafe éeskych finanénich vykazu v tis. K&

ROZVAHA
Bézné Minulé
tcetni obdobi uc¢. obdobi 2020
Brutto Korekce Netto Netto
c n 2 Kratkodobé pohledavky 95 040 -699 94 341 55 773
1. |Pohledavky z obchodnich vztahl 16 286 -699 15 587 18 611
2. |Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 48 510 49 510
3 |Pohledavky - podstatny vliv
4. |Pohledavky - ostatni 28244 29 244 37 162
4 1. |Pohledavky za spole€niky
4.2 |Socidlni zabezpeéeni a zdravotni pojisténi
4.3 |Stat - dartové pohledavky
4 4. |Kratkodobé poskytnuté zalohy 13514 13 514 24 497
4.5 |Dohadné Uty aktivni 15 368 15 368 12 475
46 |Jiné pohledavky 362 362 180
c Kratkodoby finanéni majetek 0 0 0 0
1 Podily - ovladana nebo ovladajicl osoba
2 Ostatni kratkodoby finanéni majetek
C v Penéini prostfedky 797 0 787 1287
1 Penézni prostfedky v pokladné 114 114 142
2 Penéni prostfedky na uétech 683 683 1125
D Casové rozlideni aktiv 313 0 313 456
D 1 Naklady pfistich obdobi 313 313 456
2 Komplexni naklady pristich obdobi
3 Prijmy pfistich obdobl

Vykaz zisku a ztraty, pfehled o penéZnich tocich, pfehled o zménach vlastniho kapitalu a pfiloha jsou nedilnou souéasti Ucetni zavérky




Skanska Reality a.s. k 31. prosinci 2021

Statutarni formulare ¢eskych finan&nich vykazu v tis. K&

ROZVAHA
Stav v bézném Stav v minutém
ucéetnim obdobi udetnim obdobi 2020
IPASIVA CELKEM 3778975 3255 585
A. [VLASTNTKAPITAL 891 102 1067 072
A 2akladni kapital 500 000 500 000
A L1 Zakladni kapital 500 000 500 000
2 Vlastni podily (-)
3 Zmény zakladniho kapitalu
ANl Azio a kapitalové fondy 24782 24782
A1 AZio
2 Kapitalové fondy 24782 24 782
1 [Ostatni kapitalové fondy 24 782 24 782
2 |Ocefovaci rozdily z ptecenénl majetku a zdvazku (+/-)
Ocefiovacl rozdily z pfecenéni pfi pfem&nach obchodnich
3 |korporach (+/-}
4 |Rozdily z pfemé&n obchadnich korporaci (+/-}
5. |Rozdily z ocenéni pfi pfeménach obchodnich korporac) (+/-)
Al Fondy 2e zisku 0 0
A1 Ostatnl rezervni fondy
2 Statutdmi a ostatni fondy
AV Vysledek hospodafeni minulych let (+/-) 242 288 -113.256
v 1 Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-} 242 288 -113 256
2 Jiny vysiedek hospodateni minulych let (+/-)
AV [Vysledek hospodafeni béZného Géetniho obdobi (+/-) 124032 | 655 546
A VI |Rozhodnuto o zélohové vyplaté podilu na zisku (-) 0] 0
B.+C. {CIZI ZDROJE 2 882 608 | 2170 527
B Rezervy 441 326 386 616
8 1 Rezerva na duchody a podobné zavazky
2 Rezerva na dai z pfijmu
3 Rezervy podle zvlastnich pravnich pfedpisu
4 Ostatni rezervy 441326 386 616
C Zavazky 2441282 1783 911
c 1 Dlouhodobé zavazky 50074 50 021
1 Vydané dluhopisy
1. [Vyméniteiné dluhopisy
2 |Ostatni diuhopisy
2 Zavazky k uverovym institucim
3 Dlouhodobé pfijaté zalohy
4 Zavazky z obchodnich vztahu
5 Dlouhodobé sménky k chradé
6 Zavazky - ovlddana nebo ovladajici osoba
7 Zavazky - podstatny viiv
8 OdloZeny dafiovy zavazek
9 Zéavazky - ostatni 50074 50 021
1. |Zavazky ke spoleénikim
2 |Dohadné ukty pasivni
3 |Jiné zavazky 50074 50 021
c Kratkodohé zavazky 2 391 208 1733 890
1 Vydané dluhopisy
1 |Vyménitelné dluhopisy
2 |Ostatni diuhopisy
2 Zavazky k Ovérovym institucim
3 Kratkodobé pfijaté zalohy 2178 673 1088 061
4 Zavazky z obchodnich vztahu 127 344 93 350
5 Kratkodobé sménky k uhradé
1 Zéavazky - ovlddana nebo ovladajici osoba 341 966
7 Zavazky - podstatny viiv
8 Zavazky - ostatni 85 191 210513
1 [Zavazky ke spolednikium
2. |Kratkodobé finan&ni vypomoci
3 |Zavazky k zaméstnancum 4178 3728
4 |Zavazky ze socidiniho zabezpedeni a zdravotniho popsténi 2 460 1913
5 |Stat - dadove zavazky a dotace 12412 135 383
6. |[Dohadné uéty pasivni 66 036 69 326
7 |Jiné zavazky 105 153
D. Casové rozligeni pasiv 6265 17 986
D 1 Vydaje pfistich obdobi 4874 6118
2 Vynasy pfistich obdobi 1391 11 867

Vykaz zisku a ztraty, pfehled o penéznich tocich, pfehled o zménach vlastniho kapitalu a pfiloha jsou nedilnou souéasti Udetni zavérky




Skanska Reality a.s. k 31. prosinci 2021

Statutarni formulafe ¢eskych finangnich vykazl v tis. K&

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
Stav v bdzném Stav v minulém
uéetnim obdobi uéetnim obdobi 2020
] ITery z prodeje vyrobkis a sluzeb 884 865 2 371 802
1 | Tr2by za prodej zbozi 11 821 I 715095
A. Vykonova spotfeba 1041784 872620
Al Naklady vynaloZené na prodané zboZi
A2 Spotfeba matendalu a energie 5455 2091
A3 Sluzby 1036 309 870 529
B. {Zména stavu zésob vlastni Einnosti (+/-) -479 856 | 1433014
C. [Aktivace (-) [ 0
D. Osobni naklady 117 527 114354
D1 Mzdové naklady 84 997 83 687
D2 Naklady na socidini zabezpetenl, zdravotni pojidténi a ostatni naklady 32 530 30667
D21 |Naklady na socidlni zabezpe&eni a zdravotni pojisténi 25 033 24 625
D22 |Ostatni naklady 7 497 6042
E. Upravy hodnot v provozni oblasti £ 654 -219 448
E1 Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku € 693 34 163
E 11 |Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 6 693 34 163
E 12 |Upravy hodnot diouhcdobého nehmotného a hmotného majetku - dodasné
E2 Upravy hodnot zdsob -254 303
E3 Upravy hodnot pohledavek 1 692
I Ostatni provozni vynosy -356 27107
LR Trzby z prodaného dicuhodobého majetku 12 23
M2 [Trzby z prodanéhor 3l
13 Jiné provozni vynosy -368 27 084
F. Ostatni provozni naklady 58284 81442
F1 Zustatkova cena prodaného diouhodobého majetku 15
F2 Prodany material
F3 Dané a poplatky 2481 2786
F4 Rezervy v provozni oblasti a komplexnl naklady pfistich obdobl 54 709 77713
F5 Jiné provozni naklady 1094 928
* [Provoznl vysledek hospodarfen| (+/-) 151717 | 832022
. Vynosy z dlouhodobého finanénih jetku - podily 0 0
V1 Vynosy z pod!iu - oviddana nebo avladajici osoba
IV 2  [Ostatnl vynosy z podiiu
G. |Néklady vynalozené na prodané podily o] 0
v, Vynosy 2 ¢ Tope e mpmpr parag Yy papy- o Joth 3 )
Al Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku - ovlddana nebo oviaddajici osoba
\ Ostatni vynosy z ostatniho diouhodobého finangniho majetku
H. |Néklady isajici s dlouhodobym fi et OI 0
Vi. Vynosové uroky a podobné vynosy 542 27
Vi1 Vynosové Uroky a podobné vynosy - ovladana nebo oviadajici osoba 542 27
vi.2 Ostatni vynosové droky a podobné vynosy
I, [Opravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 0] 0
J. i3 é iroky a podobné naklady 3835 17397
J1 Nakladové uroky a podobné naklady - ovlddana nebo ovladajici osoba 3835 17 397
J2 Ostatnl nakladové Uroky a podobné naklady
VL. |Ostatni finanéni vynosy 126]] 115
K. |Ostatni finanéni naklady 1484 | 2174
- |Finanéni vysledek hospodafeni (+/-) 4651 | -19428
H |Vysledek hospodateni pred zdanénim (+/-) 147088 | 812583

Rozvaha, pfehled o penéznich tocich, pfehled o zménach vlastniho kapitalu a pfiloha jsou nediinou soucasti uéetni zavérky




Skanska Reality a.s. k 31, prosinci 2021

Statutarni formulare &eskych finanénich vykazi v tis. K&

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
Stav v bdzném Stav v minulém
uéetnim obdobi téetnim obdobi 2020
L. Dan z pfijmu 23 034 157 047
L1 Dad z pfijmu splatna 43 788 153 164
L2 Dap z pfijmu odloZzena (+/-) -20 754 3883
- |Vysledek hospodafeni po zdan&ni (+/-) | 124032 | 655 548
M. |Ptevod podilu na vysledku hospodafeni spoleénikim {+/-) | 0] 0
e |Vysledek hospodateni za Géetni obdobi (+/-) | 124032 | 655 546
- |Cisty obrat za ugetni obdobi | 896 998 | 3114 146

Rozvaha, pfehled o penéznich tocich, pfehied o zménach vlastniho kapitalu a pfiloha jsou nedilnou soudasti Uéetni zavérky




Skanska Reality a.s. k 31. prosinci 2021

Statutarni formulafe Seskych finanénich vykazu v tis. K&

PREHLED O PENEZNICH TOCICH

k 31. prosinci 2021 a 2020

Stav v bézném Stav v minulém
ohdobi obdobi 2020

[Penéz'nl toky z provozni éinnosti
Z |Vysledek hospodareni za béz (] t bez zdanéni (+/-) 147 066 | 812593
A 1 Upravy o nepenéini operace 64 685 -124 327
A 1 1. |Odpisy stalych aktiv a pohledavek 6 693 34 210
A 1 2 |Zména stavu opravnych poloZek 1 -253 611
A1 3. |Zména stavu rezerv 54 710 77712
A 1 4 |Kurzové rozdily
A 1 S |(Zisk) / ztrata z prodeje stalych aktiv -12 -8
A 1 6 [Urokové naklady a vynosy 3293 17 370
A 1 7. |Ostatni nepené&zni operace {napf. pfecenéni na redlnou hodnotu do HV, pfijaté dividendy)

Cisty penézni tok z provozni &éinnosti pfed zdanéni & i pr iho kapi
A " pl ymi uroky a mimofadnymi polozkami 211751 688 266
A 2 Zména stavu nepenéZnich sloZek pracovniho kapitalu 650 736 80 823
A 2 1. |Zména stavu zésob -480 060 1414 252
A 2 2 [Zmeéna stavu obchodnich pohledavek 18 024 -31 333
A 2 3 |Zmeéna stavu ostatnich pohledavek a pfechodnych U&td aktiv 5834 159 682
A 2 4 [Zména stavu obchodnich zavazki 33994 -108 554
A 2 5 {Zména stavu ostatnich zavazku a piechodnych G&tl pasiv 1072 944 -1 353 224

Cisty penézni tok z provozni &innosti pfed zdan&nim, pl. ymi aroky a mimofadny
A " polozkami 862 487 769 089
A 3 1. [vyplacené uroky s vyjimkou trokli zahmovanych do ocenéni dicuhodobého majetku 4312 | -28 584
A 4 1. |Zaplacena dai z pfijmi -162 686 | -28 212
A |Cisty penézni tok z provozni &innosti 695489 | 712 283

| Penézni toky z investiéni &innosti

1]

B 1 1 Maje spojené s pofizenim stalych aktiv -4 814 -4 515
B 2 1 |Pfijmy z prodeje stalych aktiv 12 23
B 3 1 [Poskytnuté pujcky a uvery 49 510
B 4 1 |Pyate droky 268 27
B. 5 1. |Phjaté podily na zisku
B |Cisty penézni tok jici se k i i&ni &i i -54 044 | -4 465

|Penéinl toky z finanénli ¢innosti
C 1 |Zména stavu dlouhodobych zavazku a dloshodobych, pfip. kratkedobych avéru -341913 | -707 841
c 2 1. |Dopady zmén zakladniho kapitalu na pen&zni prostredky
C 2 2 |vyplacené podily na zisku -300 000
C. 2 3 |Dopad ostatnich zmén vlastniho kapitalu na penézni prostfedky -2
c I(':Isty" penézni tok hujici se k finanéni &i i 841915 -707 841
F. Cisté zvyeni, resp. snizeni penéznich prostredki 470 -13
P. Stav penéznich prostiedki a pendznich ekvivalentu na zagatku G&etniho obdobi 1267 1 280
R. Stav penéznich prostredki: a penéznich ekvivalenti na konci ui&etniho obdobi 797 1267

Rozvaha, vykaz zisku a ztraty, prehled o zménach vlastniho kapitalu a pfiloha jsou nedilnou souéasti ucetni zavérky
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Skanska Reality a.s.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2021

1. POPIS SPOLECNOSTI

Skanska Reality a.s. (dale jen ,spolecnost”) je akciova spolecnost, ktera vznikia dne 1. ledna 2014, a to
odstépenim od spolecnosti Skanska a.s. s rozhodnym dnem 1. ledna 2014. Spolecnost sidli na adrese
Kfizikova 682/34a, 186 00 Praha 8 — Karlin, Ceska republika. ldentifikadni &islo spoleénosti je
02445344. Hlavnim pfedmétem jeji ¢innosti je vystavba byt a rezidenéni development.

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

Matefskou spolecnosti a také jedinym akcionafem spoleénosti je spoleénost Skanska Kraft AB
a mateiskou spole€nosti celé skupiny je Skanska AB.

Spole¢nost je soucasti konsolidaniho celku spole¢nosti Skanska AB a pfilozena ucetni zavérka je
pfipravena jako samostatna. Konsolidovana G&etni zavérka dle mezinarodnich G€etnich standardi je
pfipravovana matefskou spole€nosti celé skupiny Skanska AB. V souladu s ¢eskymi UuCetnimi pfedpisy
ma spoleénost vyjimku sestavovat konsolidovanou ucetni zavérku dle &eskych predpisl, avsak
ve vefejném rejstfiku bude zvefejnéna konsolidovana ucetni zavérka materské spoleCnosti celé
skupiny.

Clenové piedstavenstva a dozoréi rady k 31. prosinci 2021:

- — Predstavense -
Predseda: Petr Michalek
Clen: Juraj Murin

_Clen: Marta Prazakova

~ Dozoréirada B

Pledsedar m_Bj_c'irn Olof Mattsson
Clen: Petr Holetek
Clen:  Pavlina Matouskova

Ke dni 5. bfezna 2021 zaniklo &lenstvi Daniela Simané v dozoréi radé spolednosti. Novym &lenem
dozoréi rady se ke dni 6. bifezna 2021 stala Pavlina Matouskova. Tyto zmény byly zapsany k 4. bifeznu
2021.

Ke dni 31. bfezna 2021 zaniklo élenstvi Michala KlimeSe v pfedstavenstvu spole€nosti. Novym &lenem
predstavenstva se ke dni 12. dubna 2021 stala Marta Prazakova. Tyto zmény byly zapsany k 11. kvétna
2021.

Spole¢nost ma veskeré své dtvary umistény v sidle spoleénosti. Na této adrese se nachazi i Home
Centrum, které slouzi jako klientské a prodejni centrum.

1

Nedilnou soucéasti ucetni zavérky je rozvaha, vykaz zisku a ztraty, prehled o penéznich tocich a piehled o zménach
vlastniho kapitalu.



Skanska Reality a.s.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2021

Spole¢nost nema zadné odstépné zavody nebo zahrani¢ni organizacéni slozky. Pracovnici spolenosti
se zabyvaiji strategickym planovanim, spravou finanénich zdrojl, controllingem, pfipravou a realizaci
developerskych projektd. Podpurné cinnosti, zejména sluzby informacnich technologii a ucetnictvi
poskytuje sesterska spole¢nost Skanska a.s. Tato spole€nost je také dodavatelem stavebnich praci pro
realizované projekty.

2. ZAKLADNI VYCHODISKA PRO VYPRACOVANI UCETNi ZAVERKY

Prilozena ucetni zavérka byla pfipravena podle zakona o ucetnictvi a provadéci vyhlasky k nému
ve znéni platném pro rok 2021 a 2020. Ucetni zavérka byla zpracovana za predpokladu nepretrzitého
trvani.

3. OBECNE UCETNi ZASADY, UCETNi METODY A ODCHYLKY OD TECHTO METOD

Zpusoby ocefiovani, které spolecnost pouzivala pfi sestaveni Uéetni zavérky za rok 2021 a 2020 jsou
nasledujici:

a) Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenach, které obsahuji cenu
pofizeni a naklady s pofizenim souvisejici. Uroky a dal$i finanéni vydaje souvisejici s pofizenim se
zahrnuji do jeho ocenéni.

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek vyrobeny ve spolecnosti se oceriuje vlastnimi naklady, které
zahrnuji pfimé materidlové a mzdové naklady a vyrobni rezijni naklady.

Dlouhodoby 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 &tyf let. Stejnym
zpusobem je evidovan a odepisovan do nakladl dlouhodoby nehmotny majetek v pofizovaci cené
od 5 tis. K& do 60 tis. KE.

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek v pofizovaci cené do 5 tis. KE neni vykazovan v rozvaze a je
uétovan do nakladu 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 prumyslovych aredlll jsou pfevzaty puvodni pofizovaci ceny
a opravky a zbytkova doba odepisovani z ucetnictvi prodavajiciho, nebot’ zbytkovéa doba odepisovani
vérnéji zobrazuje opotifebeni a stav pfevzatych staveb. Pozemek v téchto aredlech je vykazovan v pozici
Nedokon&ena vyroba, nebot' tyto arealy byly koupeny za Gucelem bytové vystavby.

2

Nedilnou souéasti ucetni zavérky je rozvaha, vykaz zisku a ztraty, piehled o penéznich tocich a pfehled o zménach
vlastniho kapitalu.



Skanska Reality a.s.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2021

Odpisy

Odpisy jsou vypoéteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti pfislu§ného
majetku. Pfedpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Stavby arealu pekarny Michle 50-75 let
Stavby 20— 45 let
Stroje a piistroje 6-15let
Software 5 let
_Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek _ 5let

Technicka zhodnoceni na najatém majetku jsou odepisovana linearni metodou po dobu trvani najemni
smlouvy nebo po dobu odhadované Zivotnosti, a to vzdy po tu dobu, ktera je kratsi.

Néklady na technické zhodnoceni dlouhodobého nehmotného majetku zvysuji jeho pofizovaci cenu.
Opravy a udrZba se Uctuji do naklada.

b) Finanéni majetek
Dlouhodoby finanéni majetek tvofi zejména majetkové ucasti 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 ovladanych osobach jsou k rozvahovému dni ocefiovany ekvivalenci a prfecenéni se
uctuje do viastniho kapitalu jako ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazka.

Ekvivalenci se rozumi pofizovaci cena G¢asti upravena na hodnotu odpovidajici mife uéasti spoleénosti
na vlastnim kapitalu.

¢) Penézni prostredky
Penézni prostfedky tvofi ceniny, penize v hotovaosti a na bankovnich Gétech.

V ramci skupiny Skanska byl zaveden systém vyuzivani volnych penéznich prostfedkil jednotlivych
spolecnosti skupiny v ramci tzv. ,Cash pool“. Prostiedky vioZzené do tohoto systému nebo vyuzivané
z tohoto systému k datu ucetni zavérky jsou v rozvaze vykazany v polozkach ,Kratkodobé pohledavky
— ovladana nebo ovladajici osoba“, pfipadné ,Kratkodobé zavazky — ovladana nebo oviadajici osoba“
a zména stavu téchto prostiedku je vykazana v prehledu o penéznich tocich v poloZzce ,Zména stavu
kratkodobych uvéru®.
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d) Zasoby

Spolegnost uctuje o developerské ¢innosti v oblasti obéZnych aktiv prostfednictvim uétu nedokonéené
vyroby v pribéhu vyroby a prostrednictvim G¢tu hotovych vyrobku po jejim dokonéeni.

V pozici nedokoncena vyroba a vyrobky spoleénost vykazuje i pozemky, které jsou uréeny k prodeji
spolecné s byty, vzhledem k tomu, Ze jsou byty k prodeji rovnéz vykazovany na uétech zasob. Pozemky
jsou ocefiovany v pofizovaci cené, ktera zahrnuje cenu pofizeni a vedlej§i naklady souvisejici
s pofizenim.

Jako soucéast nedokoncené vyroby se v prubé&hu vystavby vykazuji naklady na provedenocu
developerskou Cinnost. Do ocenéni nedokon&ené vyroby se zahrnuji i Uroky a dalsi finanéni vydaje
souvisejici s jejim pofizenim.

Nedokon&ena vyroba a hotové vyrobky pfedstavuji byty ve vystavbé, které jsou ocefiovany v cenach,
které zahrnuji cenu materialu, prace, proporéni ¢ast nakladi na developerskou ¢innost podle stavu
rozpracovanosti a Uroky a dalSi finanéni vydaje souvisejici s jejich pofizenim.

Opravné polozky jsou vytvareny v pfipadech, kdy ocenéni pouzité v UCetnictvi je pfechodné vyssi nez
prodejni cena zasob sniZena o naklady spojené s prodejem.

e) Pohledavky
Pohledavky se ocefiuji jmenovitou hodnotou.

Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych poloZzek na vrub nakladi na jejich
realizacni hodnotu. Opravné polozky jsou stanoveny spole¢nosti na zakladé vlastni analyzy platebni
schopnosti svych zakaznik( a vékové struktury pohledavek.

f)  Viastni kapital

Zakladni kapital spole€nosti se vykazuje ve vysi zapsané ve vefejném rejstiiku méstského soudu.
Pfipadné zvySeni nebo sniZzeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo
ke dni ucetni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmé&ny zakladniho kapitalu.

Ostatni kapitalové fondy jsou tvofeny penézitymi ¢i nepenézitymi vklady nad hodnotu zakladniho
kapitalu. Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazku jsou tvofeny pfecenénim majetkovych ucasti
v ovladanych osobach.

g) Cizi zdroje

Spole¢nost vytvari rezervy na ztraty a rizika v pfipadech, kdy Ize s vysokou mirou pravdépodobnosti
stanovit titul, vySi a termin pInéni pfi dodrZeni vécné a Gasové souvislosti.

Rezervy jsou tvofeny zejména z nasledujicich titulll — rezerva na nevybranou dovolenou zaméstnanct,
rezerva na zaruéni zavazky, rezerva na prémie, rezerva na soudni spory a rizika spojena
s developerskou ¢innosti.
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Rezervu na dai z pfijmU spoleénost vytvari s ohledem na to, Ze okamzik sestaveni UCetni zavérky
pfedchazi okamziku stanoveni vySe darfiové povinnosti. V nasledujicim obdobi spolecnost rezervu
rozpusti a zauctuje zjisténou dafovou povinnost. V rozvaze je tato rezerva sniZena o zaplacené zalohy
na dai z pfijmu, pfipadnd vysledna pohledavka je vykazana v poloZce Stat — daifiové pohledavky.

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach.
h) Leasing

Spole€nost uctuje o najatém majetku tak, Ze zahrnuje leasingové splatky do nakladl a aktivuje v pripadé
finanniho leasingu pfislusnou hodnotu najatého majetku v dobé, kdy smlouva o najmu kongi
a uplatiiuje se moZnost nakupu. Splatky najemného hrazené predem se ¢asové rozlisuiji.

i) Devizové operace

Majetek a zavazky pofizené v cizi méné se ocenuji v &eskych korunach v kurzu platném ke dni jejich
vzniku a k rozvahovému dni byly polozky penézZité povahy ocenény kurzem platnym k 31. 12.
vyhlagenym Ceskou narodni bankou.

Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty se G¢tuji do finanénich vynosu nebo finanénich
nakladu bézného roku.

j) Pouziti odhadu

Sestaveni Gcetni zavérky vyzaduje, aby vedeni spolecnosti pouzivalo odhady a predpoklady, jez maji
vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazku k datu ucetni zavérky a na vykazovanou vysi vynos(
a nakladil za sledované obdobi. Vedeni spolecnosti stanovilo tyto odhady a pifedpoklady na zakladé
vdech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute¢né
hodnoty v budoucnu se mohou od téchto odhadl odliSovat.

k) U&tovani vynost a nakladi
Vynosy a naklady se uctuji asoveé rozliené, tj. do obdobi, s nimz vécné i Casové souviseiji.

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 vynosu z prodeje vyrobku.

1) Dan z pfijma

Naklad na dafi z pfijmi se pocita za pomoci platné darové sazby z ugetniho zisku zvy$eného nebo
snizeného o trvale nebo docasné uznatelné naklady a nezdarniované vynosy (napf. tvorba a zuctovani
ostatnich rezerv a opravnych polozZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi u¢etnimi a dafiovymi odpisy
atd.). Dale se zohledfuji polozky snizujici zaklad dané (dary), odCitatelné polozky (daifiova ztrata,
naklady na realizaci vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijmu.

OdloZena dafiova povinnost odrazi darfovy dopad pfechodnych rozdili mezi zustatkovymi hodnotami
aktiv a pasiv z hlediska ucetnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pfihlédnutim k obdobi realizace.
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m) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky, je zachycen
v Ugetnich vykazech v pfipad€, Ze tyto udalosti poskytly dopliujici informace o skute¢nostech, které
existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Uéetni zavérky doslo k vyznamnym udalostem
zohledniujicim skutegnosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dasledky téchto udalosti popsany
v pfiloze U¢etni zavérky, ale nejsou zatétovany v ucetnich vykazech.
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4. DLOUHODOBY MAJETEK

a) Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACi CENA

Pocateéni L . Koneény
zlstatek Prirustky Prevady zustatek
Software 10724 - 241 10 965
Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 10 110 - 2895 13 005
Poskytnuté zalohy
na dlouhodoby nehmotny majetek 1267 - -1 267 -
Nedokonéeny dlouhodoby
nehmotny majetek - 1869 -1869 -
Celkem 2021 22 101 1869 - 23 970
Celkem 2020 18017 3084 - 22 101
OPRAVKY
Pocateéni . Koneény Ugetni
zustatek Odpisy zustatek hodnota
Software -6 787 -1 867 -8 654 2311
Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek -10 100 -2109 -12 209 796
Celkem 2021 -16 887 -3 976 -20 863 3107
Celkem 2020 -11 539 -5 348 -16 887 5214
b) Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. KE)
PORIZOVACI CENA
Pocéatetni . . Kone&ny
zistatek Pfirastky Vyiazeni  Pfevody Zustatek
Stavby 70528 - - - 70528
Hmotné movité véci
a jejich soubory 6674 - -274 2945 9345
Nedokonéeny dlouhodoby
hmotny majetek - 2945 - -2 945 -
Celkem 2021 77 202 2945 -274 - 79873
Celkem 2020 130 661 346 -53 805 - 77 202
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OPRAVKY
Zlstatkova cena
. . A Prevod do . —
Pocatecni ! prodaného a o N . Koneény Uéetni
zustatek Odpisy likvidovaného nedo}(oncene Vytazeni zustatek hodnota
: vyroby
majetku
Stavby -33391 1755 - - - -35 146 35382
Hmotné movité véci
a jejich soubory -5 573 -962 - - 274 -6 261 3084
Celkem 2021 -38964 -2717 - - 274 -41 407 38 466
Celkem 2020 65023 -3626 -44 -24 076 53 805 -38 964 38238

Dlouhodoby majetek neni zatizen zastavnim pravem.
c) Dlouhodoby finanéni majetek (v tis. K¢)

Pfehled hlavnich ukazatell ovladanych osob k 31.12.2020 a 31. 12. 2021 (v tis. K&):

C21 Duo s.r.o. 2020 2021
Podil v % 100 % 100 %
Aktiva celkem 194 224
Vlastni kapital -1 351 -1469
Zakladni kapital a kapit. fondy 200 200
Neuhrazena ztrata minulych let -1482 -1 551
Ztrata bé&zného roku -69 -118
Cena pofizeni podilu 566 566
Nominalni hodnota podilu 200 200

Finanéni informace o spole€nosti C21 Duo s.r.o. byly ziskany z auditorem neovéfené tcetni zavérky
spolecnosti.

Sidla dcefinych spole¢nosti jsou nastedujici:

C21Duos.ro. Krizikova 682/34a, 186 00 Praha 8 — Karlin Ceska republika

Pohledavky a zavazky za ovladanymi osobami (viz bod 18).

5. ZASOBY

K31. 12. 2021 a 31. 12. 2020 ma spole¢nost vytvofeny opravné polozky k nedokonéenym
developerskym projektum ve vysi 65 410 tis. K&, resp. 65 410 tis. K& a k dokonéenym developerskym
projektim ve vySi 6 427 tis. K&, resp. 6 427 tis. K&, a to z divodu jejich vy$siho ocenéni v Ugetnictvi,
nez je jejich potencialni prodejni cena snizena o naklady spojené s prodejem (viz bod 8).
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6. POHLEDAVKY

Na nesplacené pohledavky, které jsou povazovany za pochybné, jsou v roce 2021 a 2020 vytvofeny
opravné poloZky na zakladé analyzy platebni schopnosti zakaznik(i a v&kové struktury pohledavek
(viz bod 8).

K 31. 12. 2021 a 31. 12. 2020 pohledavky po Ih(té splatnosti Cinily 699 tis. K& a 704 tis. K&.

Kratkodobé poskytnuté zalohy k 31. 12. 2021 a 31. 12. 2020 ¢inily 13 514 tis. K& a 24 497 tis. K¢ a jsou
tvofeny pfedevSim provoznimi zalohami, které zatim nebyly vyGctovany.

Pohledavky za spfiznénymi osobami (viz bod 18).

7. PENEZNi PROSTREDKY A PENEZNi EKVIVALENTY

Skanska Reality a.s. je U¢astnikem smlouvy o Fizeni penéznich prostfedkl pro skupinu Skanska v CR
a SR, podle které ma skupina moznost ¢erpani finan¢nich prostfedkl od banky ING Bank N.V.spoleéné
do vy3e 2 000 mil.KE&. K 31.12.2021 u Skanska Reality a.s. k ¢erpani nedoslo.

8. OPRAVNE POLOZKY

Opravné poloZky vyjadfuji pfechodné snizeni hodnoty aktiv (uvedenych v bodech 5 a 6).

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

Opravné Zustatek

Zistatek Tvorba Zuctovan|

Tvorba Za&tovanl

: opravné opravné opravneé opravné
polozky k: k 31.12. 2019 _polozky _polozky k 31.12. 2020  polozky polozky k_31. 12. 2031 _
zasobam 326 140 - -254 303 71837 - - 71837
pohledavkam
- ostatni 6 713 -21 698 4 -3 699
Celkem 326 146 713 -254 324 72 535 4 -3 72 536

9. CASOVE ROZLISENi PASIV

Vydaije pfistich obdobi k 31.12.2021 a k 31.12.2020 ve vySi 4 874 tis. K&, resp. 6 119 tis. K&, zahrnuji
pifedevdim Casové rozliSeni najmu za kancelafe spoleénosti a jsou uétovany do nakladi obdobi,
do kterého vécné a Casové pfislusi.

Vynosy pfistich obdobi k 31.12.2021 a k 31.12.2020 ve vysi 1 391 tis. K&, resp. 11867 tis. K&,
pfedstavuji pfedevSim Uhradu v souvislosti prodejem pozemku, pfi¢emz navrh na vklad do Katastru
nemovitosti nebyl ke dni G€etni zavérky podan.
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10. VLASTNI KAPITAL

Zakladni kapital spole€nosti se sklada z 500 akcii piné upsanych a splacenych, s nominalni hodnotou
1 000 tis. KE.

Ostatni kapitalove fondy jsou tvofeny vkladem mimo zakladni kapital.

Na zakladé rozhodnuti jediného akcionafe spole¢nosti pfi vykonu pusobnosti valné hromady spoleénosti
ze dne 15. 6. 2021 bylo schvaleno vyplaceni dividendy ve vy$i 300 000 tis. K& a dale prevedeni vysledku
hospodafeni za rok 2020 ve vysi 355 544 tis. K& na ucet neuhrazené ztraty minulych let.

Na zakladé rozhodnuti jediného akcionare pfi vykonu plsobnosti vainé hromady spoleénosti konané

dne 29. 6. 2020 bylo schvéleno pfevedeni vysledku hospodareni za rok 2019 ve vysi 32 225 tis. K&
a ocefiovacich rozdilu z pfecenéni ve vy$i 241 733 tis. K& na Gcet neuhrazené ztraty minulych let.

11. REZERVY

Zmény na uctech rezerv (v tis. K¢&):

Rezervy na k 3?:?%19 T Ao k 3??2#2;20 Tvobarezery  ZTOWN - fusAck
prémie 27 939 29811 27939 20811 32205 20 811 32205
dovolenou 1 521 356 -1 521 356 1369 -356 1369
ostatni 279 444 91198 -14 193 356 449 126 364 -75 061 407 752

Celkem 308 804 121 365 -43 653 386 616 159 938 -105 228 441 326

Ostatni rezervy zahrnuji zejména rezervy na zarucni opravy, na rizika souvisejici s developerskou
¢innosti a jina podnikatelska rizika.

K31. 12. 2021 je rezerva na daf z pfijml zapoétena se zaplacenymi zalohami ve vy$i 41 838 tis. K&
avysledny zavazek ve vysi 2 027 tis. KE je spolu se zavazkem z titulu DPH ve vysi 8 956 tis. K&
a zavazkem z titulu dané z pfijmu fyzickych osob ze zavislé &innosti ve vysi 1 429 vykazana na radku
Stat — dafove zavazky a dotace (viz bod 13).

K 31. 12. 2020 je rezerva na daii z pfijmu zapoétena se zaplacenymi zalohami ve vysi 27 250 tis. K&
a vysledny zavazek ve vy3i 120 924 tis. K¢ je spolu se zavazkem z titulu DPH ve vysi 13 561 tis. K&
vykazana na rfadku Stat — dafiové zavazky a dotace (viz bod 13).
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12. DLOUHODOBE ZAVAZKY

Jiné dlouhodobé zavazky k 31. 12. 2021 a k 31. 12. 2020 pfedstavuji pfedevsim zavazek z odlozené
platby v souvislosti s akvizici developerského projektu CODECO TM a.s., KOLBEN KEY s.r.o. z roku
2017 se splatnosti v roce 2025.

Diouhodobé zavazky vuéi spfiznénym osobam (viz bod 18).

13. KRATKODOBE ZAVAZKY

K 31.12.2021 g&inily kratkodobé zavazky z obchodnich vztahl celkové 127 344 tis. KE a byly tvofeny
predevSim zavazky z titulu dodavek stavebnich a projektovych praci. Kratkodobé obchodni zavazky
z obchodnich vztahl k 31.12.2020 ¢inily 93 350 tis. K¢.

K 31.12. 2021 a 31. 12. 2020 méla spole¢nost kratkodobé zavazky po lhité splatnosti vice nez 30 dni
v Castce 343 tis. K€ a 1 284 tis. K&.

Kratkodobe pfijaté zalohy k 31. 12. 2021 a 31. 12. 2020 pfedstavuji pfedev§im zaplacené zalohy
v souvislosti s budoucim prodejem dosud nepfevedenych bytd ve vysi 2 178 673 tis. KE, resp.
1 088 061 tis. KE.

K31. 12. 2021 a 31. 12. 2020 spolecnost eviduje 2 460 tis. K¢ a 1 913 tis. K& zavazku pojistného
na socialni a zdravotni zabezpeceni splatnych v lednu nasledujiciho roku.

K31. 12. 2021 je na pozici Stat — darfové zavazky vykazana Castka 12 412 tis. K&, z éehoz
2 027 tis. K& ¢ini zavazek z titulu dané z pfijmu pravnickych osob, 8 956 tis. K¢ Cini zavazek z titulu DPH
a 1429 tis. K& ¢ini zavazek z titulu dané z pfijmu fyzickych osob ze zavislé Einnosti (viz bod 11).

K31. 12. 2020 je na pozici Stat — darfiové zavazky vykazana &astka 135 393 tis. K&, z ¢ehoz
120 924 tis. K¢ ¢ini zavazek z titulu dané z pfijmu pravnickych osob a 13 561 tis. K& ¢ini zavazek z titulu
DPH.

Dohadné ucty pasivni k 31.12.2021 a 31.12.2020 ve vysi 66 035 tis. KE a 69 326 tis. K& zahrnuji
predev8im nevyfakturované dodavky stavebnich praci.

Kratkodobe zavazky vuéi spfiznénym osobam (viz bod 18).
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14. DAN Z PRiJMU

Na zakladé pfedbézné kalkulace spolecnost vyéislila dafi nasledovné (v tis. K&):

2021 2020
Zisk pfed zdanénim 147 066 812 593
Nezdanitelné vynosy 652 -24 335
Rozdily mezi u€etnimi a danovymi odpisy a ugetni a
dariovou hodnotou prodanych zasob 804 167 173
Rozdil mezi udetni a dafiovou cenou vyfazeného majetku - 28
Neodecitatelné naklady:
Odpis precenéni zasob 24 569 -
Rozpusténi/tvorba opravnych polozek -332 -253 557
Rozpusténiftvorba rezerv 54 709 77713
Ostatni (napf. néklady na reprezentaci, manka a $kody) 3402 254
Zdanitelny pfijem ' - 230 870 779 867
Odpocet daiiové ztraty - -
Sazba dané z pfijmu 19 % 19 %
Dail 43 865 148 175
Uprava dan& minulych let -78 4 989
Splatna dan 43787 153 164
Spolecnost vycislila a zati¢tovala odloZzenou dai nasledovné (v tis. K&):
2021 2020
Odilozena dahova Odlozeny dafovy Odlozena dafiova  OdloZeny dariovy
Polozky odloZzené dané pohledavka zavazek pohledavka zavazek
Rozdil mezi (cetni a dafiovou
zlstatkovou cenou - -2 146 - -2 299
dlouhodobého majetku
Ostatni pfechodné rozdily:
OP k pohledavkam 66 - 128 -
OP k zasobam 13 649 - 13 649 -
Rezervy 65 003 - 49 007 -
Precenéni majetku a zavazku - -29 866 - -34 534
Ostatni docasné rozdily 64 - 65
Celkem 78782 -32012 62 850 -36 833
Netto 46 770 26 017

Odlozeny dailovy zavazek z pfecenéni zasob se vztahuje k nakoupenym developerskym projektim.
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15. LEASING
Spolecnost ma najaty dlouhodoby majetek, o kterém se nelctuje na rozvahovych uétech (viz bod 3 h).

Celkova Castka nakladu na operativni najem osobnich automobili pro zaméstnance spoleénosti za rok
2021 a 2020 dosahla vySe 3 746 tis. K&, resp. 3 324 tis. K&.

Celkova castka naklad( na pronajem kancelafskych prostor a Home centra v roce 2021 a 2020 &inila
12 108 tis. K&, resp. 13 650 tis. K¢.

16. VYNOSY

Rozpis vynosu spolecnosti z bézné &innosti (v tis. K&):

2021 2020
Domaci Zahraniéni Domaci Zahraniéni
Prodej vlastnich vyrobku 846 079 - 2347 434 -
Poskytovani sluzeb 19125 19 660 6 537 17 831
Vynosy celkem 865 204 19 660 2 353 971 17 831

Spolectnost realizuje vynosy pfedevsim z prodeje bytu a souvisejicich pozemku. Veskeré trzby z prodeje
bytl a souvisejicich pozemku jsou realizovany v Ceské republice.

Vynosy z prodeje zboZi realizované v roce 2021 ve vysi 11 821 tis. K& jsou tvofeny prevazné prodejem
pozemkd.

Spole¢nost v roce 2020 realizovala vynosy z prodeje zboZi ve vysi 715 095 tis. K&, které jsou tvofeny
pfevazné prodejem nedokon&enych developerskych projektu.

17. OSOBNi NAKLADY

Rozpis osobnich nakladu (v tis. KE):

2021

2020

Celkovy podet Clenové fidicich a

Celkovy poget Clenové fidicich,a

zaméstnancu kontrolnich, organu zaméstnancl kontrolnich, organu
Prumérny pocet zaméstnancl 69 3 70 3
Mzdy 84 997 18 559 83687 13103
Socialni zabezpeéeni
a zdravotni pojisténi 25033 3721 24 625 2 450
Socialni naklady 7497 154 6042 190
Osobni naklady celkem 117 527 22434 114 354 15743
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Skanska Reality a.s.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2021

V roce 2021 a 2020 neobdrzeli Elenové a byvali Elenové fidicich a kontrolnich organt odmény z divodu
jejich funkce. VySe vzniklych nebo sjednanych penzijnich zévazkl a ostatnich benefitl &ini v celkové
vysi 2 367 tis. KE a 2 192 tis. KC.

18. INFORMACE O SPRIZNENYCH OSOBACH
a) Pohledavky a zavazky z obchodnich vztah

Kratkodobé pohledavky a zdvazky z obchodnich vztahl véetné dohadnych polozek vidi spfiznénym
osobam k 31. 12. (v tis. K¢&).

Pohledavky k Zavazky k

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
C21 Duo s.ro. - 3 -
Skanska a.s. 4097 17 768 171670 125 526
Skanska AB - - 240 16
Skanska Facility s.r.o. - - 216 107
Skanska Financial Services AB 274 - 477
Skanska IT Nordic Sweden AB - -
Skanska Kommerseill Utveckling
Norden AB - - 130
Skanska Property Czech Republic,
S.r.o. - - 39 60
Skanska Residential Development
Poland SpZ0 O 15287 17 831 2782 6928
Celkem 19 658 35 602 174 947 133 244

Dlouhodobé zavazky z obchodnich vztahd vugi spfiznénym osobam k 31. 12. (v tis. K&):

Zavazek T Zavazek
Spolegnost k 31. 12, 2021 k31.12.2020
Skanska a.s. 21 21
Celkem 21 21
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Skanska Reality a.s.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2021

b) PFijaté pujéky

V kratkodobych zavazcich — ovladana nebo ovladajici osoba je k 31. 12. 2020 vykazan zavazek z titulu
cashpoolingu, ktery je fizen ING Bank.

Zavazekk Nakladove _ UK Zavazekk  Nakladove OO

i aktivované . aktivované
uroky v R uroky v .
do zasob do zasob
31.12.2021  roce 2021 v roce 2021 31.12.2020 roce 2020 v roce 2020
Skanska Financial Services AB
(cashpool / pujcka) - 3835 5145 341 966 17 397 9 067
Celkem - 3835 5145 341 966 17 397 9 067

c) Poskytnuté pujcky

V kratkodobych pohledavkach — ovladana nebo ovladajici osoba je k 31. 12. 2021 vykazana pohledavka
z titulu cashpoolingu, ktery je fizen ING Bank.

Pohledavka Vynosové Pohledavka Vynosové
k uroky v k Groky v
31.12.2021 roce 2021  31.12.2020 roce 2020

Skanska Financial Services AB
(cashpool / pljika) 49510 542 ) 2
Celkem 49 510 542 - 27

d) Transakce se spfiznénymi stranami

Trzby Nakupy

2021 2020 2021 2020
C21 Duo s.r.o. 30 52 - -
Port 7 s.r.o. 630 - - -
Skanska a.s. 903 3377 905620 748 331
Skanska AB - - 2 868 4076
Skanska Facility s.r.o. 350 345 579 642
Skanska Financial Services AB 274 - 345 18 137
Skanska IT Nordic Sweden AB - - 7
Skanska Kommersiell Utveckling Norden AB - - 2 396 2191
Skanska Property Czech Republic, s.r.o. - - 27 93
Skanska Residential Development Poland Sp Z 0 O 18720 17 873 2914 6 884
Skanska Sverige AB B - 602 347
Skanska Transbeton, s.r.o. - . - 56
Celkem 20907 21647 915351 780 764
15
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Skanska Reality a.s.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2021

Spoleénost nakupuje materidl, vyuziva sluzeb a prodava vyrobky spfiznénym stranam v ramci bézné
obchodni €innosti podniku. V8echny vyznamné transakce se spfiznénymi stranami byly uskuteé¢nény
za béznych trznich podminek.

e) Odmény a pujcky ¢leniim statutarnich a dozoréich organt
V roce 2021 a 2020 neobdrzeli ¢lenové statutarnich ani kontrolnich organa a fidici pracovnici zadné
zapujcky, pfiznané zaruky, zélohy ani jiné vyhody. Jedinou vyhodou je pouZivani sluZebnich automobild

¢leny predstavenstva a vrcholového vedeni pro osobni potfebu. Tato vyhoda je zdarfovana podle
platnych predpist. Clenim dozoréi rady nebylo poskytnuto Zadné plnéni.

19. VYZNAMNE POLOZKY Z VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Odména statutarnimu auditorovi je vykazana v konsolidované Gc€etni zavérce spoleénosti Skanska AB.

20. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Ke dni 24. anora 2022 se spole€nost stala 100 % vlastnikem spolecnosti TYMET servisni s.r.o., tato
spoleénost byla k témuz dni pfejmenovana na Skanska Reality Beta s.r.o.

Aktudini valecné udalosti a s nimi souvisejici sankéni opatfeni vi¢i Ruské federaci a jejim
predstavitelim z divodu invaze ruskych vojsk na Ukrajinu nemaiji vliv na zplsoby ocefiovani majetku
a zavazku Spolecnosti stejné tak na vysi ocenéni jednotlivych polozek bilance k rozvahovému dni.

Pfesto si vedeni udetni jednotky uvédomuje zvy3eni podnikatelské nejistoty, které bude mit vliv
na Spolecnost, zejména rist trokovych sazeb a rist vstupnich cen materialll a sluzeb.

V souvislosti s valkou na Ukrajiné vyhodnotilo vedeni Géetni jednotky dopady na Spolecnost tak, Ze neni
zpochybnén pfedpoklad nepfetrzitého trvani ucetni jednotky.

Po rozvahovém dni nenastaly Zadné dal$i vyznamné udalosti, které by mély vliv na tuto ucetni zavérku.

Sestaveno dne: Podpis statutarniho Osoba odpovédna Osoba odpovédna za Gcetni zavérku:
organu Ucetni jednotky: a Géetnictvi:

6. 5. 2022

Petr Michalek

Marta Prazakova arta Prazakova

w/ <

Nedilnou soucasti icetni zavérky je rozvaha, vykaz zisku a ztraty, pfehled o penéznich tocich a pfehled o zménach
vlastniho kapitalu.




Zprava o vztazich

Statutarni organ spoleénosti Skanska Reality a.s., ICO: 024 45 344, se sidlem Kfizikova 682/34a, Praha 8
Karlin, 186 00, Ceska republika, vypracoval v souladu s § 82 a nasl. zakona €. 90/2012 Sb. o obchodnich
spolecnostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich) tuto Zpravu o vztazich mezi ovladajici osobou
a spolecCnosti Skanska Reality a.s., jako ovladanou osobou a osobami ovlddanymi stejnou ovladajici osobou a
dale o vztazich mezi spoleCnosti Skanska Reality a.s., jako ovladajici osobou a ji pfimo ¢i zprostfedkované
ovlddanymi osobami za uéetni obdobi roku 2021.

1. Ovladana osoba

Spole¢nost Skanska Reality a.s.

Sidlo Kfizikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8
ICO: 024 45 344

Obchodni rejstiik Méstsky soud v Praze, oddil B, vlozka 19527
Jediny akcionaf Skanska Kraft AB

2, Ovladajici osoba

Spolecnost Skanska AB
Sidlo Warfvingesvigen 25, 112 74 Stockholm, Svédské krélovstvi
Registracni ¢islo 556000 — 4615

a ji stoprocentné vlastnéna spole¢nost:
Spolecnost Skanska Kraft AB
Sidlo Warfvingesvagen 25, 112 74 Stockholm, Svédské krélovstvi
Registracni &islo 556118 — 0943

ktera je jedinym akcionafem ovladdané osoby a dale pfimo ¢i zprostfedkované ovlada spolecnosti ovladané
stejnymi ovladajicimi osobami.

3. Struktura vztah( mezi ovladajici a ovidadanymi osobami

Celosvétové pusobici skupina Skanska v ¢ele s matefskou spolecnosti Skanska AB se sidlem ve Stockholmu
pusobi zejména na vybranych trzich Evropy a Ameriky. V zdsadé se ¢leni na obchodni jednotky segmentu
stavebnictvi, jejichZ Ulohou je pfinaset financni prostfedky, které skupina nasledné pouZiva v obchodnich
jednotkach vsegmentech rezidenéniho developmentu, komeréniho developmentu a infrastrukturniho
developmentu (projekty PPP — Public Private Partnership), které generuji vyssi ziskovost a sou¢asné ¢astecné
zajistuji zakazky pro obchodni jednotky segmentu stavebnictvi. Tim skupina Skanska maximalizuje synergické
efekty ve skupiné.

Skupinu Skanska AB tvofi vice nez sedm set pravnickych osob, které jsou teritoridlné rozmisténé a podnikaji
v sektorech, uvedenych v pfehledu na nasledujici strané:



¥

Skanska’s Company Structure

Skanska AB

Skanska Kraft AB Skanska
Financial Services
v v A v
Construction Residential Commercial Infrastructure Central
Development Development Development

Sweden Sweden Sweden
Norway Norway Norway
Finland Finland Finland
Poland Poland Denmark
Czech Repubtic and Czech Republic Poland
Slovakia

Czech Republic
uK

Hungary
USA Building

USA Civit

Romanla
UK

USA

q, Osoby pfimo ¢i zprostiedkované ovlddané ovladajici osobou

V této zpravé jsou dale uvedeny pouze ty spole¢nosti, se kterymi spolecnost Skanska Reality a.s. méla v roce
2021 obchodni ¢i jiné vztahy.

Spole¢nost iIo Sidlo

Ceska republika

Skanska a.s. 262 71 303 KriZikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8
:kra:Ska Property Czech Republic, 256 15556 | Kizikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8
C21 duos.r.o. 281 81981 Krizikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8
Skanska Facility s.r.o. 256 61 531 KfiZzikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8
Skanska Transbeton, s.r.o. 604 71 778 TouZimska 664, Letriany, 199 00, Praha 9
Svédské kralovstvi

Skanska AB 556000-4615 | Warfvinges vdg 25, 112 74, Stockholm

Skanska Financial Services AB

556106-3834

Warfvinges vag 25, 112 74, Stockholm

Skanska IT Nordic Sweden AB

556037-8399

Warfvinges vag 25, 112 74, Stockholm

Skanska Kommersiell Utveckling
Norden AB

556825-9344

Warfvinges vag 25, 112 74, Stockholm

Skanska Sverige AB

556033-9086

Warfvinges vag 25, 112 74, Stockholm

Polskd republika

Skanska Residential Development
Poland Sp. Z 0.0.

143237547

Al. Soldarnosci 173, 00-877, Warszawa

Osoby pfimo Ci zprostfedkované ovladané ovlddanou osobou

Spoleénost Skanska Reality a.s. pfimo ¢i zprostfedkované ovlada tyto osoby:

Spole&nost Podil | IO Sidlo
Ceskd republika
C21 duo s.r.o. 100% 28181981 | Kfizikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8




6.  Zpusob a prostfedky ovladani

Ovlddand osoba, spole¢nost Skanska Reality a.s., je ovladdna majetkové spolecnosti Skanska AB
prostfednictvim spolecnosti Skanska Kraft AB a déle i persondlné, kdyZ ovladajici osoba ma své zastupce
v dozoréi radé ovladané osoby.

7. Pfehled jednani ucinénych na popud nebo v zajmu ovladané osoby

V roce 2021 mezi spolenosti Skanska Reality a.s. a osobami ovladanymi stejnou ovladaci osobou nedoslo
k novym podstatnym pravnim jedndnim. Uskuteénéné vzdjemné vztahy vychazely z uzavfenych platnych
smluv a tykaly se predeviim obchodnich vztah( a zajistovani ¢innosti spolecnosti uvnitf skupiny Skanska.
Na popud nebo v zdjmu oviadajici osoby nebo ji ovlddanych osob se neuskutecnila Zddna jednani, kterd
by se tykala majetku, ktery pfesahuje 10 % vlastniho kapitalu spole¢nosti Skanska Reality a.s. podle Gcetni
zavérky k 31. 12, 2021.

Ulohou spole¢nosti Skanska Reality a.s. ve skupiné je specializace na rezidenéni development a prodej realit
v Ceské republice.

8. Prehled vzajemnych smiuv mezi osobou ovladanou a osobou ovladajici nebo mezi osobami
ovladanymi platnych v 2021

a) Smlouvy o pronajmu nemovitosti mezi spole¢nosti Skanska Reality a.s. a Skanska Facility s.r.o.

b) Smlouvy o poskytovani sluzeb ve skupiné Skanska, zejména:

- Smlouva o poskytovani ucetnich a administrativnich sluzeb mezi spole¢nosti Skanska Reality a.s.
aC21 duos.r.o.

- Smlouva o poskytovani sluzeb mezi Skanska Reality a.s. a Skanska Residential Development Poland
sp. z 0.0.

- Smlouva o poskytovani sluzeb mezi Skanska a.s. a Skanska Reality a.s. v oblasti spravy IT, personalni
a mzdové agendy, vedeni ufetnictvi a dafiové agendy a finanénich stuzeb, Géinné od 01. 01. 2014
a revidované dne 20. 11. 2016.

- Smlouva o poskytovani slueb se Skanska AB o vnitfnim auditu a kontrole dodriovani internich
smérnic, poradenstvi vfesSeni ztratovych projektl, reklamé a propagaci, controllingu, financnich
sluzbach, sluzbach HR, podpory informacnich technologii, podpory ndkupnich proces( a sluzeb a trvale
udrzitelného rozvoje z 01. 01. 2014.

- Smlouva o poskytovani sluzeb se Skanska Financial Services AB v oblasti poskytovani finan¢nich zaruk
a daldich finanénich instrumentl, hodnoceni Gvérovych a dalSich rizik protistran, poskytovani
makroekonomickych a trznich analyz, podpora pojistovacich a zajistovacich operaci z 08. 03. 2017.

¢) Smlouva o uvéru mezi spole¢nosti Skanska Financial Services AB a Skanska Reality a.s.
d) Smlouvy o dilo na dodavky stavebnich praci, materidl a vyrobk( pro Skanska Reality a.s. z nichZ objemové

nejvyznamnéjsich byly zejména doddavky stavebnich praci a materidlu od Skanska a.s.
9. Posouzeni toho, zda vznikla ovlddané osobé Gjma a posouzeni jejiho vyrovnani

Ze vztah(, které jsou popsany v této zpravé, nevznikla ovladané osobé, spolecnosti Skanska Reality a.s., Zadna
ujma, takZe ji Zddné vyrovnani nenalezi.



10. Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynoucich ze vztahu mezi osobami

Vyhody plynouci ze vztahu uvnitf skupiny Skanska pro spole¢nost Skanska Reality a.s. jednoznacéné prevladaji.
Spocivaji ve finanéni sile skupiny, jeji znamé obchodni znacce, sdilenych hodnotach a firemni kultufe
i jednotnych standardech, zejména v oblasti bezpecnosti prace a fizenf rizik. Hospodaisky vzajemné vztahy
pfindsi synergické efekty a umoZnuji spolecnosti Skanska Reality a.s. vyuZivat trhy, ve kterych plsobi ostatni
spolecnosti skupiny zejména v dobé, kdy tuzemsky trh stagnuje a jen zvolna se ozZivuje.

Pro ovladanou osobu, Skanska Reality a.s. neplynou ze vztah( s ovladajici osobou Skanska AB nebo ostatnimi
osobami ovladanymi Ovladajici osobou Zadna rizika.

V Praze, 31. 03. 2022.

Ing? Petr Michalek
fedseda predstavenstva
Skanska Reality a. s.

Ing.
n predstavenstva
Skanska Reality a. s.




