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1. Uvodni slovo piedsedy pi‘edstavenstva

Vazeni akcionafi, partnefi, kolegové,

dovolte mi, abych Vam piedlozil vyro¢ni zpravu nasi spole€nosti, ktera v roce 2022 zaznamenala zménu
ve svém néazvu firmy a nové se jmenuje Skanska Residential a.s. Ke zméné nazvu jsme zvolili piileZitost
globalniho rebrandingu a zaroveii jubileum 25 let prace v oboru rezidenéniho developmentu na &eském
trhu, béhem kterého jsme piekonali hranici 9 tisic prodanych byti, ve kterych nalezlo domov zhruba 23
tisic lidi.

Novy nazev Skanska Residential také podtrhava zménu, kterou jsme si jako rezidenéni developer prosli
b&hem naSeho vyvoje na tuzemském trhu. Novou obchodni znacku povazujeme za signdl Gispeiné
transformace na moderni developerskou firmu, kter je udrZitelné, prikopnické a udavajici trend kultury
bydleni v Praze a jejim okoli.

Rok 2022 pro nasi spoleénost ale znamenal mnohem vic neZ jen tuto - spi¥e kosmetickou - zménu. Stejné
Jjako celou ekonomiku, i rezidenéni development ovlivnila valka na Ukrajing, ktera uz v bieznu tém&f
zmrazila postcovidovy ekonomicky riist. V reakei na to CNB téméF okamZit& zménila podminky Cerpani
hypote¢nich avéri, kdy banky mohly zadit poskytovat pouze takové avéry, kde vyse hypote&niho Gvéru
dosalmje maximalné 80 % hodnoty nemovitosti, a zaroveii zpiisnila pomér celkového zadluzeni 7adatele
o Gvér a jeho &istého roéniho pifjmu. Urokové sazby postupné vystoupaly ze 4 na 7 %.

V diisledku toho doslo na celém trhu s novymi byty k razantnimu propadu prodeji, a stejny vyvoj
dogasné nabrala i prodejni kiivka ve Skanska Home Centru.

Zatimco dlouhodobé tvoii zékladnu nasi klientely zakaznici, ktefi pro pofizeni nemovitosti vyuZivaji
hypote¢ni Gvér, v loiiském roce se pomér zcela obratil ve prospéch klientt hradicich své nové bydleni
vlastni hotovosti. VétSina z téchto klienti také potizovala byt jako investi&ni piileZitost. I pies ochlazeni
trhu se ndm povedlo spustit prodej a vystavbu bytového domu Alfred ve &tviti Emila Kolbena o
celkovém poétu 185 byt a tieti etapu projektu Albatros Kbely, bytové domy Juliett a India, o0 96 bytech,

v v

zaloven jsme Uspésné dokoncnh a piedali bydlem ve ctvm Emlla Kolbena v domech Jindfich a Hanus.
Dokongili a predali jsme také projekt Certiiv vrek s 39 bytovyml Jjednotkami, kde velkou pozomost
klientd i médii piildkalo vyuziti recyklované vody pro splachovani toalet a dal3i udrZitelné technologie.
Pravem pak ziskal tento projekt titul absolutniho vitéze v prestiZni sout8Zi ,,Best of Realty* v kategorii
menSich projekti.

Vroce 2022 jsme nadédle budovali svou pozici lidra v oblasti udriZitelnosti a inovaci. Ve snaze o
splnéni nadf ambice stat se uhlikové neutralni firmou do roku 2045, a dosdhnout poloviéni, v nékterych
parametrech aZ 70 % redukce uhlikové stopy uz do roku 2030, jsme za&ali pracovat s metodou PED.

Je obtizné predikovat dal$i vyvoj, rok 2023 viak dava nadgji na opétovny rozjezd trhu s novymi
nemovitostmi v Ceské republice, a pomaly néavrat ke standardu, na ktery jsme dlouhodobg zvykli.
Véfime, Ze zajem o nové byly na trhu stale pietrvava. Rada kupujicich v roce 2022 vy&kévala na celkovy
vyvoj ekonomiky, cen energii a dalich komodit, a ten se s koncem roku pomalu stabilizoval. Pro rok
2023 jsme tedy pfipraveni dokoncit a piedat novym obyvatelim prvni etapu projektu Albatros Kbely a
také prvni etapu libCického projektu Park Cihelka. Nasim cilem je také piipravit a spustit prodej i
vystavbu druhé etapy Modianského cukrovaru a piedposledni etapu Albatrosu Kbely.

Dé&kuji Vam za spolupraci v roce plném vyzev, a té§im se na nasi spoleénou cestu do budoucna.

Petr Michalek
tfedseda piedstavenstva
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2. O spole¢nosti

Skanska Residential a.s. se stala od 1. ledna 2014 samostatnou spolegnosti spadajici pfimo pod
matei'skou spole€nost Skanska AB se sidlem ve Stockholmu, jejiZ akcie se obchoduji na Stockholmské
burze (NASDAQ Stockholm). Na éeském trhu rezidenéni vystavby viak Skanska Residential a.s. piisobi
jiz od roku 1997 a dnes patii mezi nejvétsi developery v Ceské republice.

Vzhledem k znalosti Zivotniho stylu a potieb klientii dokaZe Skanska Residential a.s. nabidnout
relevantni feSeni a kompletni servis spojeny nejdileZit&jsi Zivotni investici, kterou je pofizeni vlastniho
domova. Aktivity spole¢nosti se tak soustfedi na vyhleddvani a nakup pozemki, vyvoj novych projekti
v oblasti bytové vystavby a nasledny prodej prostiednictvim vlastni realitni kancelate. Z4roveii ma
uzaviené exkluzivni partnerstvi se spolednosti HypoSka, ktera se specializuje na zprostiedkovani
developerského financovéni a kompletni finanéni a spravni poradenstvi. Klienti si tak zde mohou vyiidit
veSkeré dokumenty a zdroveii useti{ své finanéni prostiedky, protoZze ma Skanska u bankovnich domi

vyjednané nadstandardni podminky.

Skanska Residential a.s. si zaklada na svych hodnotich, sv4 kli¢ova témata shrnula v konceptu ,,Kultura
bydleni®. Firma respektuje lokality, do kterych piichézi a nasloucha mistnim s cilem pozvednout oblast
¢i dokonce celou méstskou &ast. Za zcela zésadni povaZuje respekt k pifrodnim zdrojim a pravidelng
tak na trh pfichazi s fadou inovativnich technologif pro dosaZeni energeticky hospodarného bydleni.
Piikladem miiZe byt tfeba systém vyuZivajici recyklovanou vodu, fototermické a fotovoltaické panely
¢i préace s recyklovatelnym betonem Rebetong.

Na Ceském trhu se Skanska Residential a.s. jako prvni zavazala k projektovani a vystavbé bydleni, které
podporuje zdravi jeho obyvatel, sousedstvi i celé planety, dle unikitni environmentalni certifikace
BREEAM. Od roku 2020 tak Skanska Residential a.s. piipravuje a stavi veskeré své projekty podle
Jejich kritérii, které majf silny pozitivni dopad na kvalitu a udrZitelnost. Skanska Residential a.s. se
postupné stala lidrem na trhu vystavby energeticky tispornych rezidenénich budov s prvky modro-zelené
infrastruktury. Ta efektivng pracuje s tisporou vody, CO? a energiemi a zaroveil svym obyvatelim
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piinasi kvalitni bydleni, zeleny vefejny prostor i spoustu mist pro komunitni setkdvani.

Skanska Residential a.s. klade velky diiraz na kvalitu prace a nabizi proto nadstandardni servis tykajici
se napiiklad i prodlouzené zaruéni Ihity. Spoleénost sidli v moderni budové Corso Court v prazském
Karling, kde se nachazi také klientské centrum Skanska Home Center. Pod jednou stiechou tak miize
zékaznik projednat vie, co souvisi s novym bydlenim — od prvniho kontaktu s realitnim makléfem a
hypote€nim poradcem pies jednani tykajici se dispozitnich prav a zmén vybaveni nového domova a%
po konzultace bytového designéra. I zde Skanska Residential a.s. pfinadi inovativni fedeni jako je
napiiklad moznost prohlidky novych domovii prostiednictvim virtualni reality.

Spole€nost nabizi svym zaméstnanciim pifjemné pracovni podminky s moZnosti riznych benefiti a
dodrZuje podminky stanovené zakonikem préce. Nema pobocku ani organizaéni slozku v zahrani¢i a
nevyviji Zadné vyznamné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje. Skanska Residential a.s. v obdob{ 2022
nenabyla Zidné vlastni akcie nebo vlastni podily a skutednosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou
popsany v bodé¢ 20. piilohy u&etni zavérky spolednosti za rok 2022.
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Akcionaiim spole¢nosti Skanska Residential a.s.:
Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené ucetni zavérky spole€nosti Skanska Residential a.s. (,,Spolecnost”) sestavené
na zakladé Ceskych Gcetnich predpisd, kterd se sklada z rozvahy k 31. prosinci 2022, vykazu zisku a ztréty,
piehledu o zménach vlastniho kapitdlu a prehledu o penéZnich tocich za rok konéici 31. prosince 2022,
a prilohy této ucetni zavérky, kterd obsahuje popis pouZitych podstatnych Gcetnich metod a dalsi
vysvétlujici informace. Udaje o Spolegnosti jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této Géetni zavérky.

Podle naseho nazoru pfiloZena Gletni zdvérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Spolecnosti
k 31. prosinci 2022 a nakladd a vynosl a vysledku jejiho hospodafeni a penéZnich tok( za rok kondici
31. prosince 2022 v souladu s ceskymi Gcetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditor(i Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pripadné dopinéné a upravené souvisejicimi
aplika¢nimi doloZzkami. NaSe odpovédnost stanovend témito predpisy je podrobnéji popsdna v oddilu
Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem
prijatym Komoarou auditorG Ceské republiky jsme na Spole¢nosti nezavisli a spinili jsme i dal3i etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist. Domnivdme se, Ze dlikazniinformace, které jsme shromazdili,
poskytuji dostatecny a vhodny zdklad 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 zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovidd predstavenstvo
Spole¢nosti.

Nas vyrok k Gcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soulasti nasich povinnosti
souvisejicich s auditem Gcelni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatnf
informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s Gcetni zdvérkou ¢i nasimi znalostmi o Ucetni
jednotce ziskanymi b&hem auditu Ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materidlnich)
ohledech vypracovany v souladu s prisluSnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatnf
informace splfiuji pozadavky pravnich pfedpis na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavk( by bylo
zpUsobilé ovlivnit dsudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

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

e ostatniinformace, které popisuji skutecnosti, jeZ jsou téz predmétem zobrazeni v iletni zavérce,
jsou ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s Géetni zadvérkou a
o ostatniinformace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o Spolecnosti, k nimZ jsme dospéli
pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupd jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materidlni) vécné
nespravnosti nezjistili.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Ernst & Young Audit, s.r.o. with its registered office at Ma Florenci 2116/15, 110 00 Prague 1 - Hove 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 predstavenstva a dozorci rady SpoleCnosti

Predstavenstvo Spolecnosti odpovidd za sestaveni Ucetni zavérky podévajici vérny a poctivy obraz
v souladu s ¢eskymi ucetnimi predpisy, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaveni uletni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidini) nespravnosti zplsobené
podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Gcetni zavérky je predstavenstvo Spole€nosti povinno posoudit, zda je Spoletnost schopna
nepietrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Gcetni zavérky zélezitosti tykajici se jejiho
nepietrzitého trvani a pouZiti predpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky, s vyjimkou
pfipadd, kdy pfedstavenstvo planuje zrudeni Spolecnosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou
redlnou moznost nez tak ucinit.

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

Nasim cilem je ziskat pfimeérenou jistotu, Ze Gcetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialni)
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zprévu auditora obsahujici nds vyrok. Pfiméfena
mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zdrukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi
predpisy ve vSech pripadech v ucletni zdvérce odhali piipadnou existujici vyznamnou (materialni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvod( nebo chyb a povaZzuji se za vyznamné
(materidini), pokud lze rediné predpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka
rozhodnuti, kterd uZivatelé ucetni zavérky na jejim zdkladé prijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovévat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

¢ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti icetni zdvérky zplisobené
podvodem neho chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zdkladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v ddsledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné (materidln) nespréavnosti zplsobené chybou, protoZe souédsti
podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, imysind opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchdzeni vnitfnich kontrol.

o Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli
abychom mohli vyjadrit nazor na tGcinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouZitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych (céetnich odhad(
a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spolecnosti uvedlo v priloze Ucetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky
predstavenstvem, a zda s ohledem na shroméazdéné dikazni informace existuje vyznamnd
(materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spolecnosti nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zdvéru, ze takovda vyznamna
(materidini) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpréavé na informace uvedené
v této souvislosti v pfiloze Gcetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepretrzité trvat vychazeji
z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data na$i zprdvy. Nicméné budouci udélosti
nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spolecnost ztrati schopnost nepietrzité trvat.

» Vyhodnotit celkovou prezentaci, Clenéni a obsah Gcetni zavérky, vcetné prilohy, a déle to,
zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému
zabrazeni.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Ernst & Young Audit, s.ro. withits registered office at Na Florenci 2116/15, 110 00 Prague 1 - Nove Mesto, 2
has been incorporated in the Commercial Register administered by the Mun'cipal Court in Prague,

Section C, entry no. 88504, under Identification No. 26704153,
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Nasi povinnostije informovat predstavenstvo a dozor¢i radu mimo jiné o pldnovaném rozsahu a nacasovani
auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho prib&hu ucinili, véetné zjigt&nych vyznamnych
nedostatkd ve vnitinim kontrolnim systému.

Ernst & Young Audit, s.r.o.
evidenéni €. 401

’

Hana Muzatkova, statutarni auditor
evidencni ¢. 2185

12. ¢ervna 2023
Praha, Ceska republika

A member firm of Ernst & Young Global Limited
Ernst & Young Audil, 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,

Section C, entry no. 88504, under Identification No. 26704153,
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Skanska Residential a.s.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2022

1. POPIS SPOLECNOSTI

Skanska Residential a.s. (dale jen ,spole¢nost’) je akciova spoleénost, ktera vznikla dne 1. ledna 2014,
pod obchodnim jménem Skanska Reality a.s. a to od$tépenim od spole¢nosti Skanska a.s. s rozhodnym
dnem 1. ledna 2014. S acinnosti od 1. zafi 2022 doslo ke zméné obchodniho jména na Skanska
Residential a.s. Spole¢nost sidli na adrese Kfizikova 682/34a, 186 00 Praha 8 — Karlin, Ceska republika.
Identifikalni Cislo spole¢nosti je 02445344. Hlavnim predmétem jeji Ginnosti je vystavba bytl a
rezidenéni development.

Spolecnost vydala 500 ks kmenovych akcii na jméno v listinné podob& ve jmenovité hodnoté
1000 tis. K&.

Matefskou spole€nosti a také jedinym akcionaiem spolegnosti je spolednost Skanska Kraft AB
a matefskou spole¢nosti celé skupiny je Skanska AB.

Spole¢nost je soucasti konsolidacniho celku spole¢nosti Skanska AB a piiloZena ucetni zavérka je
pripravena jako samostatné. Konsolidovana tcetni zavérka dle mezinarodnich Ggetnich standardi je
pfipravovana materskou spolegnosti celé skupiny Skanska AB. V souladu s eskymi Getnimi predpisy
ma spole¢nost vyjimku sestavovat konsolidovanou uéetni zavérku dle &eskych predpistl, av3ak
ve vefejném rejstiiku bude zvefejnéna konsolidovana Ucetni zavérka mateiské spolednosti celé
skupiny.

Clenoveé pfedstavenstva a dozoré&i rady k 31. prosinci 2022:

Predstavenstvo
Predseda: Petr Michalek

Clen: Juraj Murin

Dozorci rada

Predseda: Bjorn Olof Mattsson
Clen: Petr Holedek
Clen: Pavlina Matouskova

Ke dni 29. zafi 2022 zaniklo ¢lenstvi Marty Prazakové v predstavenstvu spoleénosti.

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

Spole¢nost nemé 2&dné odstépné zavody nebo zahrani¢ni organizacni sloZky. Pracovnici spoleénosti
se zabyvaji strategickym planovanim, spravou finanénich zdrojt, controllingem, pfipravou a realizaci
developerskych projektl. Podplrné ginnosti, zejména sluzby informagnich technologil a u&etnictvi
poskytuje sesterska spole¢nost Skanska a.s. Tato spole¢nost je také dodavatelem stavebnich praci pro
realizované projekty.

1

Nedilnou soucasti Gcetni zavérky je rozvaha, vykaz zisku a ztraty, piehled o pen&Znich tocich a prehled o zménach
vlastniho kapitalu.
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Skanska Residential a.s.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2022

2. ZAKLADNI VYCHODISKA PRO VYPRACOVANI UGETNI ZAVERKY

Prilozena Gcetni zavérka byla pfipravena podle zakona o G&etnictvi a provadéci vyhlasky k nému
ve znénl platném pro rok 2022 a 2021. U&etni zavérka k 31.12.2022 a 31. 12. 2021 byla zpracovana za
piedpokladu nepfetrzitého trvani podniku.

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

ZpUsoby oceiiovani, které spolecnost pouzivala pi sestaveni aéetni zévérky za rok 2022 a-2021 jsou
nasledujici:

a) Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek se ocefuje v pofizovacich cenach, které obsahuji cenu
pofizeni a naklady s pofizenim souvisejici. Uroky a dal$i finané&ni vydaje souvisejici s pofizenim se
zahrnujf do jeho ocenéni.

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek vyrobeny ve spole¢nosti se ocenuje vlastnimi naklady, které
zahrnuji pfimé materialové 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 vypogetni techniku, ktera je odepisovana po dobu &tyF let. Stejnym
zplisobem je evidovan a odepisovan do nakladd dlouhodoby nehmotny majetek v pofizovaci cené
od 5 tis. K& do 60 tis. K&.

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

U staveb pofizenych v ramci koup& primyslovych arealli jsou pfevzaty plvodni pofizovaci ceny
a opravky a zbytkova doba odepisovani z Géetnictvl prodavajiciho, nebot zbytkova doba odepisovani
veérnéji zobrazuje opotiebeni a stav pfevzatych staveb. Pozemek v t&chto arealech je vykazovan v pozici
Nedokoncena vyroba, nebot tyto aredly byly koupeny za téelem bytovée vystavby.

Odpisy

Odpisy jsou vypocteny na zékladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti pfisluiného
majetku. Pfedpokladana Zivotnost je stanovena takto:

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

Technicka zhodnoceni na najatém majetku jsou odepisovana linearni metodou po dobu trvani najemn
smlouvy nebo po dobu odhadované Zivotnosti, a to vZdy po tu dobu, ktera je kratéi.
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Naklady na technické zhodnocenl dlouhodobého nehmotného majetku zvy3uiji jeho pbﬁzovaci cenu.
Opravy a Udrzba se Gétuji do nakladd.

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.

Majetkove Ucasti byly do 31. 12. 2021 ocefiovany ekvivalenci. Od 1. 1. 2022 jsou majetkové udasti
ocefnovany v pofizovacich cenach (se zohlednénim pfipadného znehodnoceni, pokud identifikovano,
pomoci opravné poloZky), z divodu vérnéjsiho zachyceni investic v uéetnictvi.

¢) Penézni prostiedky
Penézni prostiedky tvofi ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich Gétech.

V ramci skupiny Skanska byl zaveden systém vyuzivani volnych penéznich prostiedki jednotlivych
spolecnosti skupiny v ramci tzv. ,Cash pool“. Prostfedky 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 — oviadana nebo ovladajici osoba®
a zmena stavu téchto prostiedki je vykazana v prehledu o penéznich tocich v poloZce ,Zména stavu
kratkodobych Gvér("”.

d) Zasoby

Spolecnost (¢tuje o developerské ¢innosti v oblasti ob&znych aktiv prostfednictvim G&tu nedokonéené
vyroby v prib&hu vyroby a prostfednictvim Gétu hotovych vyrobkl po jejim dokongeni.

V pozici nedokon¢ena 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 aétech zasob. Pozemky
jsou ocefovany v pofizovaci cené, ktera zahrnuje cenu pofizeni a vedlejsi naklady souvisejici
s pofizenim.

Jako soucast nedokontené vyroby se v prlb&hu vystavby vykazuji naklady na provedenou
developerskou ¢ginnost. Do ocenéni nedokondené vyroby se zahrnuji i Groky a dalsi finangni vydaje
souvisejici s jejim pofizenim.

Nedokoncené vyroba a hotové vyrobky predstavuiji byty ve vystavbé, které jsou ocefovany v cenach,
které zahrnuji cenu materidlu, prace, proporéni ¢ast nakladi na developerskou &innost podle stavu
rozpracovanosti a Uroky a dalsi finanéni vydaje souvisejici s jejich pofizenim.

Opravné polozky jsou vytvafeny v pfipadech, kdy ocenéni pouzité v Gi¢etnictvi je pfechodné vy$si nez
prodejni cena zasob snizena o naklady spojené s prodejem.
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e) Pohledavky
Pohledavky se oceriuji jmenovitou hodnotou.

Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych poloZek na vrub nakladl na jejich
realizaénf hodnotu. Opravné polozky jsou stanoveny spolegnosti na zékladé viastni analyzy platebni
schopnosti svych zakaznik{ a v&kové struktury pohledavek.

f)  Vlastni kapital

Zakladni kapital spole¢nosti se vykazuje ve vy3i zapsané ve vefejném rejstiiku méstského soudu.
Ptipadné zvySeni nebo sniZeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo
ke dni ucetni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu.

Ostatni kapitalové fondy jsou tvofeny penézitymi i nepenézitymi vklady nad hodnotu zakladniho
kapitalu. Ocefovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkii jsou tvofeny pfecenénim majetkovych Uc¢asti
v ovladanych osobach.

g) Cizizdroje

Spole¢nost vytvari rezervy na ztraty a rizika v pfipadech, kdy Ize s vysokou mirou pravdépodobnosti
stanovit titul, vy3i a termin pinéni pfi dodrZzeni vécné a ¢asové souvislosti.

Rezervy jsou tvofeny zejména z nasledujicich titulll — rezerva na nevybranou dovolenou zaméstnanct,
rezerva na prémie, rezerva na zaruéni zavazky a dalsi rizika spojena s developerskou &innosti.

Rezervu na dan z piijmi spoleénost vytvaii s ohledem na to, Ze okamzik sestaveni ucetni zaverky
pfedchazi okamziku stanoveni vy3e dafiové povinnosti. V nasledujicim obdobi spoleénost rezervu
rozpusti a zauctuje zjisténou danovou povinnost. V rozvaze je tato rezerva snizena o zaplacené zalohy
na dan z pfijmi, pfipadna vysledna pohledavka je vykézana v polozce Stat — dafové pohledavky.

Dlouhodobe i kratkodobé zavazky se vykazuiji ve jmenovitych hodnotach.

h) Leasing

Spole¢nost ctuje o najatém majetku tak, Ze zahrnuje leasingové splatky do naklad(i a aktivuje v pfipadé
finanéniho leasingu pfislusnou hodnotu najatého majetku v dobg, kdy smlouva o najmu kongi
a uplatiiuje se moznost nakupu. Splatky najemného hrazené pfedem se &asové rozlisuii.

i) Devizové operace

Majetek a zavazky pofizene v cizi méné se ocefiuji v Seskych korunach v kurzu platném ke dni jejich
vzniku a k rozvahovému dni byly polozky penéZité povahy ocenény kurzem platnym k 31. 12.

vyhlasenym Ceskou narodni bankou.

Realizované i nerealizovane kurzové zisky a ztraty se Uétuji do finanénich vynosti nebo finangnich
naklad bé&zného roku.
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j)  Pouziti odhadu

Sestaveni UCetni zavérky vyzaduje, aby vedeni spolenosti pouzivalo odhady a piedpoklady, jez maiji
vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazki k datu ucetni zavérky a na vykazovanou vysi vynost
anakladi za sledovane obdobi. Vedeni spole¢nosti stanovilo tyto odhady a pfedpoklady na zakladé
véech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skuteéné
hodnoty v budoucnu se mohou od téchto odhadu odligovat.

k) Ug&tovani vynosii a nakladti
Vynosy a naklady se G&tuji Casové rozlideng, tj. do obdobi, s nimz vécné i asové souvisejl.

Bonusy a slevy zakaznikim za prodané vyrobky jsou vykadzany v obdobi, v némz je uétovan vynos
z tohoto prodeje. Ve vykazu zisk( a ztrat jsou bonusy vykazany jako sniZeni vynosil z prodeje vyrobki.

1)  Dan z pfijma

Naklad na dan z pfijml se pocita za pomoci platné darové sazby z uéetniho zisku zvy$eného nebo
snizeného o trvale nebo doc¢asné uznatelné naklady a nezdaiiované vynosy (napf. tvorba a zGétovani
ostatnich rezerv a opravnych poloZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi (i¢etnimi a dafiovymi odpisy
atd.). Dale se zohlednuji poloZzky snizujici zaklad dané (dary), od¢itatelné polozky (dafova ztrata,
naklady na realizaci vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z piijmd.

Odlozena danova povinnost odrazi dafovy dopad pfechodnych rozdilli mezi zistatkovymi hodnotami
aktiv a pasiv z hlediska u¢etnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pfihlédnutim k obdobi realizace.

m) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ugetni zavérky, je zachycen
v UCetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytly dopliujici informace o skuteénostech, které
existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Gcetni zavérky doslo k vyznamnym udalostem
zohlednujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky t&chto udalosti popsany
v pfiloze U&etni zavérky, ale nejsou zatctovany v Géetnich vykazech.
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4. DLOUHODOBY MAJETEK

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

PORIZOVACI CENA
Pocatedni — Koneény
zustatek Prirdstky Plevody z(statek
Software 10 965 - 80 11 045
Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 13 005 - 2664 15 669
Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek - 2744 -2 744 -
Celkem 2022 23 970 2744 - 26714
Celkem 2021 22101 1869 - 23970
OPRAVKY
Pocateeni ; Koneé&ny Ugetni
zlstatek Odpisy zustatek hodnota
Software -8 654 -1 540 -10 194 851
Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek -12 209 -3312 -15 521 148
Celkem 2022 -20 863 -4 852 -25715 999
Celkem 2021 -16 887 -3 976 -20 863 3107
b) Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K&)
PORIZOVACI CENA
Poé&ateéni - = Koneény
Stisttak Prirastky Vyfazeni Prevody Fiistatok
Stavby 70 528 - -40 703 4 295 34120
Hmotné movité véci a jejich soubory 9345 - -1 000 5 957 14 302
Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek - 10 252 - -10252 -
Celkem 2022 79 873 10 252 -41 703 - 48 422
Celkem 2021 77 202 2945 -274 - 79 873
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OPRAVKY
Zustatkova cena Prevod do .
Poc&ateéni : prodaného a nedokonéené % : Kone&ny Ugetni
zlstatek Qdpisy likvidovaného vyroby Vytazent zlstatek hodnota
majetku
Stavby -35 146 -928 -97 -21 821 40703 -17 289 16 831
Hmotné movité véci a
jejich soubory -6 261 -1 375 -13 - 1000 -6 649 7653
Celkem 2022 -41 407 -2303 -110 -21 821 41703 -23 938 24 484
Celkem 2021 -38964 2717 - - 274 -41 407 38 466

Dlouhodoby majetek neni zatizen zastavnim pravem.

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

Pfehled hlavnich ukazatel( ovladanych osob k 31.12.2021 a 31. 12. 2022 (v tis. K&):

Skanska Residential Alfa s.r.o.

Skanska Residential Beta s.r.o.

2021 2022 2022
Podil v % 100 % 100 % 100 %
Aktiva celkem 224 189 143 704
Vlastni kapital -1 469 -1614 -3 695
Zakladni kapital a kapit. fondy 200 200 200
Neuhrazena ztrata minulych let -1 551 -1 669 -1 689
Ztrata b&Zného roku -118 -145 -2 206
Cena pofizeni podilu 566 566 53 084
Nominalni hodnota podilu 200 200 200

Finanéni informace o spole¢nostech Skanska Residential Alfa s.r.o. a Skanska Residential Beta s.r.o.
byly ziskany z auditorem neovérenych licetnich zavérek spolecnosti. Spoleénost netvofila opravnou
polozku k investicim s ohledem na ocekavanou realizaci investice diky dokongeni souvztazného

projektu v nasledujicich letech.

Sidla dcefinych spole¢nosti jsou nasledujici:

Skanska Residential Alfa s.r.o.
Skanska Residential Beta s.r.o.

Krizikova 682/34a, 186 00 Praha 8 — Karlin
Kfizikova 682/34a, 186 00 Praha 8 — Karlin

Ceska republika
Ceska republika

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

5. ZASOBY
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K31. 12. 2022 a 31. 12. 2021 ma spolednost vytvofeny opravné polozky k nedokongenym
developerskym projektiim 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 diivodu jejich vy3s$iho ocenéni v tdetnictvi,
nez je jejich potencidlni prodejni cena sniZena o naklady spojené s prodejem (viz bod 8).

6. POHLEDAVKY

Na nesplacené pohledavky, které jsou povazovany za pochybné, jsou v roce 2022 a 2021 vytvoreny
opravné polozky na zakladé analyzy platebni schopnosti zakaznikl a vékové struktury pohledavek (viz
bod 8).

K 31.12. 2022 a 31. 12. 2021 pohledavky po Ih(té splatnosti &inily 686 tis. K& a 699 tis. K&.

Kratkodobé poskytnuté zalohy k 31. 12. 2022 a 31. 12. 2021 ¢&inily 29 405 tis. K& a 13 514 tis. K& a jsou
tvofeny predevsim provoznimi z&lohami, které zatim nebyly vyaétovany.

K'31. 12. 2022 je vykazana pohledavka z titulu DPH ve vysi 24 062 tis. K& (viz bod 13).

Pohledavky za spfizné&nymi osobami (viz bod 18).

7. PENEZNi PROSTREDKY A PENEZNi EKVIVALENTY

Skanska Residential a.s. je G¢astnikem smlouvy o fizeni pen&znich prostredki pro skupinu Skanska v
CR a SR, podle které ma skupina moZnost ¢erpani finan¢nich prostiedkd od banky ING Bank
N.V.spole¢né do vySe 2 000 mil. K&. K 31.12.2022 u Skanska Residential a.s. k erpani nedoslo.

8. OPRAVNE POLOZKY

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

Zmeény na uctech opravnych polozek (v tis. K&):

Zistatek Tvorba opravné Zudtovani Zustatek Tvorba opravné Zuétovani Zustatek
Opravné polozky k:  k 31. 12, 2020 polozky opravné peolozky  k 31. 12. 2021 polozky opravné polozky k 31.12. 2022
zasobam 71 837 - - 71837 - 71837
pohledavkam - R i .
GstatnT 698 4 3 699 13 686
Celkem 72 535 4 -3 72 536 - -13 72523

Zakonné opravneé polozky se tvoff v souladu se zakonem o rezervach a jsou dariové uznatelné.

9. CASOVE ROZLISENi PASIV
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Vydaje pristich obdobi k 31.12.2022 a k 31.12.2021 ve vy3i 3 630 tis. K&, resp. 4 874 tis. K&, zahrnuji
predevsim Casové rozliSeni ndjmu za kancelafe spole¢nosti a jsou aétovany do nakladd obdobi, do
kterého vécné a ¢asové pfislusi.

10. VLASTNI KAPITAL

Zakladni kapital spole¢nosti se sklada z 500 akcil pIné upsanych a splacenych, s nominalni hodnotou
1 000 tis. K&.

Ostatni kapitalove fondy jsou tvofeny vkladem mimo zakladni kapital.

Ocenovaci rozdily z pfecenéni pfi majetku a zavazkd vznikly v souvislosti s pfecenénim dlouhodobého
finanéniho majetku metodou ekvivalence (viz bod 3 b).

Na zakladé rozhodnuti jediného akcionare pfi vykonu piisobnosti valné hromady spoleénosti konané
dne 28. 6. 2022 bylo schvaleno pfevedeni vysledku hospodafeni za rok 2020 ve vy&i 124 032 tis. K& na
Gcet vysledku hospodareni minulych obdobi.

Na zakladé rozhodnuti jediného akcionare spoleénosti pii vykonu plisobnosti valné hromady spolecnosti

zedne 15. 6. 2021 bylo schvaleno vyplacenf dividendy ve vy3i 300 000 tis. K& a dale prevedeni vysledku
hospodaieni za rok 2020 ve vysi 355 544 tis. K& na et neuhrazené ztraty minulych let.

11. REZERVY

Zmeny na Uctech rezerv (v tis. K&):

Zlstatek e Zhstalek — Zistalek

k31.12.  Tvorba rezerv ngt‘;"‘a"' k31.12.  Tvorba rezerv ZLr'gtz‘;"rﬂ“' K 31. 12,
Rezervy na 2020 ] 2021 2022
prémie 29811 32 205 29811 32 205 30 055 732 205 30 055
dovolenou 356 1369 -356 1369 1391 -1 369 1391
ostatni 356 449 126 364 75 061 407 752 96 167 164 424 339 495
Celkem 386 616 159 938 105 228 441 326 127613 -197 998 370 941

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

K'31. 12. 2022 je rezerva na dafi z pfijm( zapoctena se zaplacenymi zalohami ve vy$i 58 878 tis. K&
a vysledny zavazek ve vy$i 68 072 tis. K¢ je spolu se zavazkem z titulu dané z pfijmu fyzickych osob ze
zavislé Cinnosti ve vysi 614 vykazana na fadku Stat — dafové zavazky a dotace (viz bod 13).

K'31. 12. 2021 je rezerva na dar z pfijml zapoctena se zaplacenymi zalohami ve vy3i 41 838 tis. K&
a vysledny zavazek ve vysi 2 027 tis. K& je spolu se zavazkem z titulu DPH ve vy$i 8 956 tis. K& a
zavazkem z titulu dané z piijmu fyzickych osob ze zavislé ¢innosti ve vy$i 1 429 vykazana na fadku Stat
— danové zavazky a dotace (viz bod 13).
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12. DLOUHODOBE ZAVAZKY

Jiné dlouhodobé zavazky k 31. 12. 2022 a k 31. 12. 2021 pfedstavuji pfedevdim zavazek z odloZené
platby v souvislosti s akvizici developerského projektu CODECO TM a.s., KOLBEN KEY s.r.0. z roku
2017 se splatnosti v roce 2025.

Dlouhodobé zavazky viéi spfiznénym osobam (viz bod 18).

13. KRATKODOBE ZAVAZKY

K 31.12.2022 ¢inily kratkodobé zavazky z obchodnich vztahl celkové 119 158 tis. K& a byly tvofeny
predevsim zavazky z titulu dodavek stavebnich a projektovych praci. Kratkodobé obchodni zavazky
z obchodnich vztaht k 31.12.2021 &inily 127 344 tis. K&.

K 31.12. 2022 a 31. 12. 2021 méla spole¢nost kratkodobé zavazky po Ihité splatnosti vice nez 30 dni
v Gastce 460 tis. K& a 343 tis. K&.

Kratkodobe pfijaté zalohy k 31. 12. 2022 a 31. 12. 2021 pfedstavuji pfedevsim zaplacené zalohy
v souvislosti s budoucim prodejem dosud nepfevedenych byt ve vysi 838 962 tis. K&, resp.
2 178 673 tis. K&.

K31. 12, 2022 a 31. 12. 2021 spole¢nost eviduje 1 940 tis. K& a 2 460 tis. K& zavazki pojistného
na socialni a zdravotni zabezpec&eni splatnych v lednu nasledujiciho roku.

K31. 12. 2022 je na pozici Stat — darfiové zavazky vykézana Castka 68 686 tis. K&, z &ehoz
68 072 tis. K& Cini zavazek z titulu dané z pfijmd pravnickych osob a 614 tis. K& &ini zavazek z titulu
dané z pfijma fyzickych osob ze zavislé &innosti (viz bod 11).

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

Dohadne cty pasivni k 31.12.2022 a 31.12.2021 ve vysi 99 392 tis. K& a 66 035 tis. K& zahrnuji
pfedevSim nevyfakturované dodavky stavebnich praci.

Kratkodobé zavazky vici spriznénym osobam (viz bod 18).
14. DAN Z PRIJMU

Na zakladé pfedbé&zné kalkulace spole¢nost vyéislila dail nasledovné (v tis. K&):

2022 2021
Zisk pred zdanénim 676 757 147 066
Nezdanitelné vynosy - 652
Ro'zdily mezi Géetnimi a de{ﬁovy"gni odpisy a ucetni a 1061 804
dariovou hodnotou prodanych zasob
Rozdil mezi a¢etni a dafiovou cenou vyiazeného majetku 7 502 -

Neodeditatelné naklady:
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Ugetni z&vérka k 31. prosinci 2022

Rozdily mezi tietni a dafiovou hodnotou prodanych

vlastnich vyrobkd 49348 24 569
Rozpusténi/tvorba opravnych polozek -342 -332
Rozpusténiitvorba rezerv -70 385 54 709
Ostatni (napf. naklady na reprezentaci, manka a Skody) 6 468 3402

Zdanitelny pfijem 668 305 230 870

Odpocet dariové ztraty - -

Sazba dané z piijmu 19 % 19 %

Dan 126 978 43 865

Sleva na dani -28 -

Uprava dané minulych let -158 -78

Splatna dai 126 792 43 787

Spole¢nost vy¢islila a zauctovala odloZenou daii nasledovné (v tis. K&):

2022 2021
OdloZena dariova Odlozeny dariovy OdloZena dafiovda  OdlozZeny dariovy

Polozky odloZzené dané pohleddvka zavazek pohledavka zavazek
Rozdil mezi tigetni a dafovou
zlstatkovou cenou - -923 - -2 146
dlouhodobého majetku
Ostatni pfechodné rozdily:

OP k pohledavkdm 4 - 66 -

OP k zdsobam 13 649 - 13 649 -

Rezervy 53 355 - 65 003 -

Pfecenéni majetku a zavazku - -21 965 - -29 866

Ostatni docasné rozdily 65 - 64 -
Celkem 67 073 -22 888 78 782 -32 012
Netto 44 185 46 770

Odlozeny dafiovy zavazek z pfecenéni zasob se vztahuje k nakoupenym developerskym projektiim.

15. LEASING

Spolecnost ma najaty dlouhodoby majetek, o kterém se netétuje na rozvahovych Gétech (viz bod 3 h).

Celkova Castka nakladi na operativni najem osobnich automobilli pro zaméstnance spole&nosti za rok

2022 a 2021 dosahla vyse 4 875 tis. K&, resp. 3 746 tis. K&.

Celkova ¢astka nakladi na pronajem kancelafskych prostor a Home centra v roce 2022 a 2021 &inila

12 677 tis. K¢, resp. 12 108 tis. K¢&.

1

Nedilnou soucasti (getni zavérky je rozvaha, vykaz zisku a ztraty, piehled o pen&Znich tocich a piehled o zménach

vlastniho kapitalu.
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16. VYNOSY

Rozpis vynostl spole¢nosti z bézné ¢innosti (v tis. K&):

2022 2021
Domaci Zahraniéni Doméci Zahranicni
Prodej vlastnich vyrobku 2187 294 - 846 079 -
Poskytovani sluzeb 12 196 23 129 19125 19 660
Vynosy celkem 2199 490 23129 865 204 19 660

Spolecnost realizuje vynosy pfedevsim z prodeje bytl a souvisejicich pozemku. Veskeré trzby z prodeje
bytil a souvisejicich pozemki jsou realizovany v Ceské republice.

Vynosy z prodeje zboZi realizované v roce 2022 a 2021 ve vysi 2 062 a 11 821 tis. K& jsou tvofeny ‘
pfevazné prodejem pozemkd. ‘

Naklady na prodané zboZi jsou vykazany v polozce Zména stavu nedokon&enych vyrobkd.

17. OSOBNIi NAKLADY

Rozpis osobnich nakladu (v tis. K&):

2022 2021

Celkovy podet Clenové fidicich a Celkovy poéet Clenové Fidicich,a

zaméstnancu kontrolnich, organt zaméstnancu kontrolnich, organi
Primérny pocet zaméstnancu 73 3 69 3
Mzdy 95 252 18 944 84 997 18 559
Socialni zabezpeéenf a
zdravotni pojisténi 27 653 3 907 25033 3721
Socialni naklady 8003 168 7 497 154
Osobni néklady celkem 130 908 23 01¢ 117 527 22 434

Vroce 2022 a 2021 neobdrzeli Elenové a byvali glenové fidicich a kontrolnich organi odmény z dilvodu
jejich funkce.
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18. INFORMACE O SPRIiZNENYCH OSOBACH

a) Pohledavky a zavazky z obchodnich vztahu

Kratkodobé pohledavky a zavazky z obchodnich vztahl véetné dohadnych polozek vigi spiiznénym
osobam k 31. 12. (v tis. K&).

Pohledavky k Zavazky k

31.12.2022  31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
Skanska a.s. 224 4097 169 429 171 670
Skanska AB - - 831 240
Skanska Facility s.r.o. - - 543 216
Skanska Financial Services AB - 274 - -
Skanska IT Nordic Sweden AB - - - -
Skanska Kommerseill Utveckling
Norden AB - - - -
Skanska Property Czech Republic,
s.1.0. - s % 39
Skanska Residential Development
Poland SpZ 00O 19 221 15 287 2232 2782
Skanska Swerige AB - - 262 -
Skanska Transbeton, s.r.o. - - 137 -
Celkem 19 445 19 658 173 473 174 947

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

Spolecnost Zavazek Zavazek

3 k 31.12. 2022 k 31.12. 2021
Skanska a.s. _ 21
Celkem - 21

b) Piijaté pujéky

V kratkodobych zavazcich — ovladana nebo ovladajici osoba je k 31. 12. 2022 vykazan zavazek z titulu
cashpoolingu, ktery je fizen ING Bank.

Nékladové
Zavazek k roky v
roce 2022

Néakladové
Zavazek k tiroky v
roce 2021

Uroky
aktivované

Uroky
aktivované
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do zasob do zasob
31.12.2022 v roce 2022 31.12.2021 v roce 2021
Skanska Financial Services AB
(cashpool / piijcka) 777 614 31019 3 595 - 3835 5145
Celkem 777 614 31019 3595 - 3835 5145

c) Poskytnuté pujcky

V kratkodobych pohledavkach — ovladana nebo ovladajici osoba je k 31. 12. 2022 vykazana beziroéna
finanéni zapijcka spolecnosti Skanska Residential Beta s.r.o. K 31.12.2021 je vykazana pohledavka
z titulu cashpoolingu, ktery je fizen ING Bank.

Pohledavka Vynosové Pohledavka Vynosové

k uroky v k uroky v
roce 2022 roce 2021
31.12.2022 31.12.2021
Skanska Reality Beta s.r.o. 143 414 - - -
Skanska Financial Services AB
(cashpool / pljcka) B - 49510 42
Celkem 143 414 - 49 510 542

d) Transakce se spfiznénymi stranami

Trzby Nékupy
2022 2021 2022 2021
Port 7 s.r.0. - 630 - -
Skanska a.s. i 61 903 937 663 905620
Skanska AB - - 4413 2 868
Skanska Facility s.r.o. 350 350 744 579
Skanska Financial Services AB - 274 856 345
Skanska Kommersiell Utveckling Norden AB - - 43 2396
Skanska Property Czech Republic, s.r.o. - - 33 27
Skanska Property Poland Sp. z o.o0. - - 949 -
Skanska Residential Alfa s.r.0. 30 30 - -
Skanska Residential Development Poland Sp Z 0 O 23129 18720 2572 2914
Skanska S.A. - - 171 -
Skanska Sverige AB - - 984 602
Skanska Transbeton, s.r.o. - - 113 -
Celkem 23 570 20907 948 541 915 351
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Spole¢nost nakupuje material, vyuziva sluzeb a prodava vyrobky spiizné&nym stranam v ramci bézné
obchodni €innosti podniku. V&echny vyznamné transakce se spiiznénymi stranami byly uskute&nény
za béZnych trznich podminek.

e) Odmény a pujcky ¢leniim statutarnich a dozoréich organt
V roce 2022 a 2021 neobdrzeli ¢lenové statutarnich ani kontrolnich organt a fidici pracovnici Zadné
zapUjcky, pfiznané zaruky, zalohy ani jiné vyhody. Jedinou vyhodou je pouzivani sluzebnich automobil(

Cleny pfedstavenstva a vrcholového vedeni pro osobni potfebu. Tato vyhoda je zdarovana podle
platnych pfedpist. Clentim dozoréi rady nebylo poskytnuto zadné pin&ni.

19. VYZNAMNE POLOZKY Z VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Odména statutarnimu auditorovi je vykazana v konsolidované tgetni zavérce spolednosti Skanska AB.

20. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Ke dni 1.2.2023 se novym ¢&lenem pfedstavenstva stala Gabriela Sazimova.

Po rozvahovém dni nenastaly Zadné dal3i vyznamné udalosti, které by mély vliv na tuto ugetni zavérku.

Sestaveno dne: Podpis statutarniho Osoba odpovédna za Osoba odpovédna za udéetni zavérku:
organu Gcetni jednotky: Géetnictvi: '

12.6. 2023

Vi

Petr Michalek

(
’ hWJﬁL\Jm//‘? /f"\__/m ‘ o Yl —

Gabriela Saz:mova v Gabriela Sazimova Gabriela Sazlmové
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Statutarni formulafe €eskych finanénich vykazi v tis. K&

ROZVAHA

Béiné
tcetni obdobl

Minulé
G&. obdobi 2021

Brutto

Korekce

Netto

Netto

AKTIVA CELKEM

3895425

-122 177

3773 248

3779975

A POHLEDAVKY ZA UPSANY ZAKLADNI KAPITAL

B. |STALA AKTIVA

128220 |

49654 |

78 566 |

41573

B: ‘L Dlouhodoby nehmotny majetek

26714

-25715

3107

Nehmolné vysledky vyvoje

2. Ocenitelna prava

11045

-10 194

851

2311

1. |Software

11045

-10 194

851

2311

2. |Oslatni ocenitelna prava

3. Goodwill

4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek

15 669

-15 621

148

796

Poskylnuté zalohy na diouhodoby nehmotny majetek a
5. nedokonéeny diouhodoby nehmotny majetek

1. |Poskytnuté zalohy na diouhodoby nehmolny majetek

2. [NedokonZeny dlouhodoby nehmolny majetek

B. I Dlouhodoby hmotny majetek

48 422

-23 939

24 483

38 466

B. 1. 1. Pozemky a stavby

34 120

-17 290

16 830

35382

1. |Pozemky

2. |Stavby

34 120

-17 280

16 830

35382

2. Hmotné movité véci a jejich soubory

14 302

-6 649

7653

3084

©

Qceifiovaci rozdil k nabytému majetku

4, Ostalni dlouhodoby hmotny majetek

1. |Péslitelské celky trvalych porosti

2. |Dospéla zvifata a jejich skupiny

3. |Jiny dlouhodoby hmotny majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhedoby hmolny majetek a
5. nedokonteny dlouhodoby hmolny majetek

1. |Poskytnuté zalohy na dlouhedoby hmotny majetek

2. |Nedokon&eny dlouhodoby hmotny majetek

B. I Dlouhodoby finanéni majetek

53 084

53 084

B. 1L Podily - ovliddana nebo oviadajici osoba

53 084

53 084

Zapujtky a tvéry - oviddana nebo oviadajici osoba

Podily - podstalny viiv

Ostalni dlouhodobé cenné papiry a podily

Zapujcky a uvéry - ostatni

1
2
3.
4. Zapljky a uvéry - podstatny viiv
5
6
7

Ostatni dlouhodoby finan&ni majetek

1. |Jiny dlouhodoby finanéni majetek

2. |Poskylnuté zalohy na diouhodoby finanéni majetek

C. [OBEZNA AKTIVA

3766948 |

72523 ]

3694425

3738089

C. L Zasoby

3498 374

-71837

3 426 537

3 593 681

c. L 1 Maleriél

N

Nedokonéena vyroba a polotovary

3 448 631

-65410

3383 221

3 593 527

3 Vyrobky a zboz{

49 743

-6 427

43316

154

1. [Vyrobky

49743

6427

43316

154

2. |Zbozi

o~

Miada a oslalni zvifata a jejich skupiny

5. Poskylnulé zalohy na zasoby

C. 1L Pohledavky

267 858

267 172

143 611

Dlouhodobé pohledavky

46 685

46 685

49 270

Pohledavky z obchodnich vztahl

Pohledavky - ovlddana nebo ovladajici osoba

Qdlozena daiiova pohledavka

44 185

44 185

46 770

1
2:
3. |Pohledavky - podstatny viiv
4
5

Pohledavky ostatni

2 500

2500

2500

5.1. |Pohledévky za spolecniky

5.2. | Dlouhodobé poskylnuté zalohy

5.3. |Dohadné acly aklivni

5.4. |Jiné pohledavky

2 500

2 500

2 500

Vykaz zisku a ztraty, pfehled o penéznich tocich, pfehled o zménach vlastniho kapitalu a priloha jsou nedilnou souéasti Gcetni zavérky.




k 31. prosinci 2022

Statutarni formulafe ¢eskych finanénich vykaz( v tis. K&

ROZVAHA
B&iné Minulé
utetni obdobi . obdobi 2021
Brutto Korekce Netto Netto
C. 1. 2 Kréatkodobé pohledavky 221173 -686 220 487 94 341
1. |Pohledavky z obchodnich vzlahi 3 060 -686 2374 15 587
2. |Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 143 414 143 414 49 510
3. |Pohledavky - podstalny viiv
4. |Pohledavky - ostatni 74 699 74 699 29 244
4.1. |Pohledavky za spolecniky
4.2. | Socidlni zabezpeceni a zdravotni pojiSténi
4.3. [Stat - dafiové pohledavky 24 062 24 062
4.4, |Kralkodobé poskytnuté zalohy 29 405 29 405 13 514
4.5, | Dohadné Gcty aklivni 20721 20721 15 368
4.6. | Jiné pohledavky 511 511 362
c. Kratkodoby finanéni majetek 0 0 0 0
1. Podily - ovliadana nebo ovladajici osoba
2. Oslatni kralkodoby finanéni majetek
C. . Penéini prostiedky 716 0 716 797
1. PenéZni prostredky v pokladné 178 178 114
2. Penéini prostiedky na titech 538 538 683
D. Casové rozligeni aktiv 257 0 257 313
D. 1. Néklady pfistich obdobi 257 257 313
2. Komplexni naklady pfistich obdobi
3. Prijmy pfistich obdobi

Vykaz zisku a zlraty, piehled o penéznich tocich, pfehled o zménach vlastniho kapitélu a pfiloha jsou nedilnou souéasti Udetni zavérky.
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Statutarni formulafe ¢eskych finangnich vykaz( v tis. K&

ROZVAHA
Stav v béZném Stav v minulém
téetnim obdobi ugetnim obdobi 2021
[PASIVA CELKEM 3773248 3779975
A [VLASTH'I KAPITAL 1438 482 891102
AL Zdakladni kapitél 500 000 500 000
AL 1 Zakladni kapitél 500 000 500 000
2. Viastni podily (-)
3. Zmény zékladniho kapita'u
Al Azio a kapitilové fondy 24 782 24782
AL 1. Azio
2. Kapitélové fondy 24782 24782
1. |Ostatni kapitdlové fondy 24782 24782
2. |Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazk( (+/-)
Ocenovaci rozdily z pfecenéni pii pfeménéch obchodnich
3. |korporaci (+/-)
4. |Rozdily z pfemén obchodnich korporaci (+1-)
5. [Rozdily z ocenéni pii pieménach obchadnich kerporaci (+/-)
A Fondy ze zisku 0 0
AL 1 Ostatni rezervni fondy
2. Statutémi a ostalni fondy
A IV Vysledek hospodareni minulych let (+/-) 366 320 242288
. 1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazend zirata minutjch let (+/-) 366 320 242 288
-2 Jiny vys'edek hospodafeni minuljch let (+/-)
AV [Vysledek hospadafeni b&zného t&etniho obdobi (+/-) 547 380 | 124032
A VI [Rozhodnuto o zilohové vyplaté podilu na zisku () [ 0
B.+C fClZI ZDROJE 2331118 I 2882 608
B. Rezervy 370 241 441326
B. 1. Rezerva na diichody a podobné zavazky
2. Rezerva na dan z pfijmu
3 Rezervy pod'e zviasinich pravnich pfedpist
4, Ostatni rezervy 370 841 441 326
C. Zavazky 1960 177 2441282
[ Dlouhodobé zavazky 50 074 50074
1. Vydané diuhopisy
1. |Vyménite!né dluhopisy
2. |Ostalni duhopisy
2. Zavazky k Gvérovym institucim
3. Diouhodobé phiaté z&lohy
4. Zavazky z obchodnich vztaha
5. Diouhodobé sménky k Ghradé
6 Zavazky - oviddana nebo ovlddajici osoba
7. Zavazky - pedstalny viiv
8. QOdlozeny danovy zévazek
8. Zavazky - oslatni 50 074 50074
1. |Zavazky ke spolecnikim
2. [Dohadné Gdty pasivni
3. |Jiné zavazky 50074 50 074
c. 1 Kratkodobé zavazky 1910 103 2391208
1. Vydané diuhopisy
1. |Vyménitelné diuhopisy
2. |Oslatni diuhopisy
2. Zavazky k avérovym institucim
3. Kratkodobé pfijaté zélohy 838 962 2 178673
4, Zévazky Z obchodnich vztahl 119 158 127 344
5. Kratkodobé sménky k Ghradé
6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 777 614
Y Zavazky - podstatny viiv
8. Zavazky - ostatni 174 369 85 191
1. | Zavazky ke spoleénikim
2. [Krélkodobé finanénl vypomoci
3. |Zavazky k zaméstnancim 4190 4178
4. |Zavazky ze socid'niho zabezpedeni a zdravolniho pojisténi 1940 2460
5. | Stat - danové zavazky a dotace 68 686 12412
6. | Dohadné Gty pasivni 99 393 66 036
7. [Jiné zévazky 160 105
D. Casové rozliSeni pasiv 3648 6265
D. 1. Vydaie pristich cbdobi 3630 4874
2. Vynosy piislich obdobl 18 1391

Vykaz zisku a ziréty, piehled o penéznich tocich, pfehled o zménach vlasiniho kapitalu a pfiloha jsou nedilnou sou&aslti GZetni zavérky.
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Statutami formulafe ¢eskych finanénich vykazi v tis. KE

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
Stav v b#zném Stav v minulém
tiéetnim obdobi uéetnim obdobi 2021
1. [Trzoy z prodeje vyrobku a sluzeb 2222619 884 855
IL. [Trioy za prode] zbozi 2062 | 11821
A Vykonova spotieba 1103558 1041764
Al Naklady vynaloZené na prodané zbozi
A2 Spotfeba materidlu a energie 4204 5 455
A3 Sluzby 1099 354 1036 309
B. !Zména stavu zdsob vlastni ¢innosti (+/.) 318209 | 479 656
C. [Aktivace (-) of 0
D. Osobni niklady 130785 117 527
D.1. Mzdové naklady 95 149 84 997
D.2.  |Naklady na socidlni zabezpeeni, zdravotn pojisténi a ostatni néidady 35636 32 530
D.2.1. [Naklady na socidlni zabezpedeni a zdravolni pojisténi 27 633 25033
D.2.2. |Ostatni nakiady 8 003 7497
E: Upravy hodnot v provozni oblasti 28 669 6694
E.1. Upravy hodnot diouhodobého nehmolného a hmotného majetku 28 982 6693
E.1.1. |Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku - tvald 28 982 6693
E.1.2. |Upravy hodnol diouhodebého nehmotného a hmotného majetku - doasné
E.2. Upravy hodnol zasob
E.3. Upravy hodnot pohledavek -13 1
. Ostatni provoznli vynosy 611 -356
1. [Tréby z prodaného diouhodobého majetku 31 12
.2, |Trzby z prodaného materidiu
11.3.  |Jiné provozni vynosy 580 -368
F. Ostatni provozni naklady -65 565 58 284
F.1.  |Zdstatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 8
F.2.  |Prodany materiél
F.3 Dané a poplatky 2405 2481
F.4. Rezervy v provozni oblasli a komplexni naklady piistich obdobi -70 385 54709
F.5. Jiné provozni néklady 2 407 1084
2 [Provozni vysledek hospodafeni (+/-) 708636 | 151 717
V. Vynosy z dlouhodobého finanénihe majetku - podily 0 0
IV.1.  |Vynosy z podill - oviddana nebo oviladajici osoba
V.2, |Ostatni vynosy z podill
G. [Naklady vynaloZené na prodané podily o] 0
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 0 0
Vo1 Vynosy z ostatniho diouhodobého finanéniho majetku - ovliadana nebo oviddajici osoba
V.2, Ostalni vynosy z ostatniho dlouhodabého finanéniho majetku
H. |Haklady souvisejici s ostatnim dlouhedobym finanénim majetkem 0 [ (1]
V1. Vynosové tiroky a podobné vynosy 1537 542
VI.1.  |Vynosové Uroky a podobné vynosy - oviadana neba oviddajici osoba 37 542
V1.2, |Ostatni vynosové troky a podobné vynosy 1500
. —llJpravy hodnot a rezervy ve finanéni oblastl [ 0
J. Nékladové uroky a podobné naklady 31019 3835
JA. Nakladové Uroky a podobné naklady - oviadana nebo ovladajici osoba 31018 3835
J.2. Oslatni nakladové Groky a podobné naklady
VL. [Ostatni finanéni vynosy 100] 126
K. [Ostatni finanéni naklady 2497 | 1484
* [FinanZni vysledek hospodateni (+/-) 31879 -4 651
i IVfrsledekhospndafeni pred zdanénim (+/-) 676757 | 147 066

Rozvaha, prehled o penéZnich tocich, pfehled o zménéach viastniho kapitlu a pfiloha jsou nedilnou soudasti ugetni zavérky.




k 31. prosinci 2022

Statutarni formulare ¢eskych financnich vykaz( v tis. K&

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
Stav v béiném Stav v minulém
u&etnim obdobi uéetnim obdobi 2021
L. Dan z piijmu 129 377 23034
L.1. Dan z pfijmu splatnd 126 792 43788
L2 Darni z pfijmu odlozend (+/-) 2 585 -20 754
" [Vysledek hospodareni po zdangni (+/+) | 547 380 | 124 032
M. [PFevod podilu na vysledku hospodafeni spolenikam (+/-) | of 0
. |Vfcsledek hospodafeni za Géetni obdobi (+/-) | 547380 124 032
i | Cisty obrat za GEetni obdobi | 2226929 | 896 998

Rozvaha, pfehled o penéznich tocich, piehled o zm&nach viasiniho kapitalu a piiloha jsou nedilnou souéasti Gcelni zavérky.




k 31. prosinci 2022

Statutarni formuléfe Eeskych finangnich vykazi v tis. K&

PREHLED O PENEZNICH TOCICH

k 31. prosinci 2022 a 2021

Stav v bézném

Stav v minulém

obdobi obdobi 2021

[Penézni toky z provozni &innosti
Z. IVg,'rsIedek hospodafeni za b&Znou &innost bez zdanéni (+/-) 676 757 | 147 066
A1 Upravy o nepenéini operace -11 954 64 685
A. 1. 1. |Odpisy stélych aktiv a pohledavek 28 984 6693
A 1. 2. |Zména stavu opravnych polozek -12 1
A 1. 3. [Zména stavu rezerv -70 385 54710
A 1. 4. [Kurzové rozdily
A 1. 5. |(Zisk) / ztrdta z prodeje stélych aktiv -23 -12
A 1. 6. |Urokové naklady a vynosy 29 482 3293
A 1. 7. |Ostatni nepené&Zni operace (napf. piecen&ni na reélnou hodnotu do HV, piijaté dividendy)

Cisty pendzni tok z provozni &innosti pfed zdan&nim, zm&nami pracovniho kapitaly,
A" placenymi Giroky a mimofadnymi polozkami 664 803 211751
A 2, Zména slavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu -1198144 650736
A, 2. 1. |[Zména stavu zdsob 167 144 -480 060
A. 2. 2. [Zména slavu obchodnich pohledavek 13213 18 024
A. 2. 3. |Zména slavu oslalnich pohledavek a pfechodnych Gétl aktiv -45 661 5834
A. 2. 4. |Zména stavu cbchodnich zavazkl -8 186 33994
A. 2. 5. |Zmé&na stavu oslalnich zavazki a pfechodnych GEtd pasiv -1 324 654 1072944

Cisty pendzni tok z provozni &innosti pfed zdanénim, placenymi troky a mimoradnymi

A - poloZkami -533 341 862 487
A 3. 1. [Vyplacené Groky s vyjimkou Grokli zahmovanych do ocenni diouhadobého majetku -29 155 | -4 312
A 4. 1. |Zaplacena dad z piijmi -60 747 | -162 686
B 2 |Cisty penézni tok z provozni Einnosti 623243 695 489

[Pené&Zni toky z investi€ni éinnosti

0

B. 1. 1. [Vydaje spojené s pofizenim slalych aktiv -62 390 -4 814
B. 2. 1. |Piijmy z prodeje slalych aktiv 31 12
B. 3. 1. |Poskytnuté pljcky a Gvéry -93 904 -49 510
B. 4. 1. [Phjalé roky 1811 268
B. 5. 1. |Phjalé podily na zisku
B [Cisty pendzni tok vztahujici se k investi€ni &innosti -154452 | 54044

|Penszat toky z finanéni cinnosti
C. 1 [Zména stavu dlouhodobych zavazkd a dlouhodobych, piip. kratkodobych Gvér 777614 -341 913
C. 2. 1. |Dopady zmén zakladniho kapitalu na pen&zni prostfedky
C. 2. 2. |wplacené podily na zisku -300 000
C. 2. 3. |Dopad oslatnich zmén vlastniho kapitdlu na pendini prostiedky -2
G Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni &innosti 717614 l -641915
F. Cisté zvysenl, resp. snizeni pen&Znich prostiedki -81 -470
P, Stav pendznich prostiedki a pendznich ekvivalentd na zaéatku G&etniho ohdobi 797 1267
R. Stav pendznich prostfedki a pendZnich ekvivalent( na konci u&etniho obdobi 716 797

Rozvaha, vykaz zisku a ziraty, pfehled o zmé&néch viastniho kapitalu a pfiloha jsou nedilnou sougasti Gcelni zavérky.
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General / Obecné

Zprava o vztazich

Statutdrni orgdn spole€nosti Skanska Residential a.s., ICO: 024 45 344, se sidlem
KiiZikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8, vypracoval vsouladu s § 82 a nasl. zdkona
¢. 90/2012 Sb. o obchodnich spole¢nostech a druZstvech (zékon o obchodnich korporacich) tuto
Zpravu o vztazich mezi ovladajici osobou a spolednosti Skanska Residential a.s., jako
ovladanou osobou a osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou a déle o vztazich mezi
spoleCnosti Skanska Residential a.s., jako ovladajici osobou a ji piimo &i zprostiedkovand
ovladanymi osobami za Gietni obdobi roku 2022.

1. Ovladana osoba

Spoleénost Skanska Residential a.s.
Sidlo KiiZikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8
ICO: 024 45 344

Obchodni rejstitk | M&stsky soud v Praze, oddil B, vlozka 19527
Jediny akciondi | Skanska Kraft AB

2. Ovladajici osoba

Spole¢nost Skanska AB
Sidlo Warfvingesviigen 25, 112 74 Stockholm, Svédské kralovstvi
Registraéni &islo 556000 — 4615

a ji stoprocentng vlastnénd spoleénost:
Spole¢nost Skanska Kraft AB
Sidlo Warfvingesviigen 25, 112 74 Stockholm, Svédské kralovstvi
Registraéni &islo 556118 — 0943

kterd je jedinym akcionafem ovladané osoby a déle piimo &i zprostiedkované ovlada
spole¢nosti ovladané stejnymi ovladajicimi osobami.

3. Struktura vztahi mezi ovladajici a ovladanymi osobami

Skupina Skanska v &ele s matei'skou spoleénosti Skanska AB se sidlem ve Stockholmu ptsobi
zejména na vybranych trzich Evropy a Ameriky. V zdsadé se &leni na obchodni jednotky
segmentu stavebnictvi, jejichz tilohou je piindSet finan¢ni prostiedky, které skupina nasledné
pouZiva v obchodnich jednotkdch v segmentech rezidenéniho developmentu, komeréniho
developmentu a infrastrukturniho developmentu (projekty PPP — Public Private Partnership),
které generuji vice zisku a soudasn& &istedné zaméstnavaji obchodni jednotky segmentu
stavebnictvi. Tim skupina Skanska maximalizuje synergické efekty ve skuping,

Skupinu Skanska AB tvoii vice neZ 700 pravnickych osob, které jsou teritoridlng rozmisténé
a podnikaji v nasledujicich sektorech.
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Skanska's Corporate Structure

Skaniko AB

Skantka Kroft AR Skanzka Finonciol Servicas

7

Central

I_J

4. Osoby piimo ¢i zprostiedkované ovladané ovlddajici osobou

V této zpravé jsou dale uvedeny pouze ty spolenosti, se kterymi spoletnost Skanska
Residential a.s. méla v roce 2022 obchodni ¢i jiné vztahy.

Spoleénost 1CO Sidlo
Ceskd republika
Skanska a.s. 262 71 303 Ktizikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8

Skanska Property Czech Republic, | 50 1< 556 | kiisikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8

S.I.0.
anska Residential Development | o¢| g1 981 | Krizikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha §
Seanska Residential Development | 593 55 371 | Kiizikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8
Skanska Facility s.r.o. 256 61 531 Kiizikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8
Eikanska Transbeton, s.r.o. 604 71 778 Touzimska 664, Letiiany, 199 00, Praha 9
Svédské krdalovstvi

Skanska AB 556000-4615 | Warfvinges viig 25, 112 74, Stockholm
Skanska Financial Services AB 556106-3834 | Warfvinges vig 25, 112 74, Stockholm
Skanska IT Nordic Sweden AB 556037-8399 | Warfvinges viig 25, 112 74, Stockholm
Skanska Kommersiell Utveckling . u

Nl AR 556825-9344 | Warfvinges vig 25, 112 74, Stockholm
Skanska Sverige AB 556033-9086 | Warfvinges viig 25, 112 74, Stockholm
Polskd republika

Skanska Residential Development

143237547 Al. Soldarnosci 173, 00-877, Warszawa
Poland Sp. Z o.0.

S. Osoby p¥imo ¢i zprostiedkované ovlidané ovladanou osobou

Spole¢nost Skanska Residential a.s. piimo ¢&i zprostiedkované ovlada tyto osoby:
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Spoletnost Podil | ICO Sidlo

Ceskd republika

1 | Skanska Residential Alfas.r.o. | 100% | 281 81981 | Kiizikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8

Skanska Residential Beta s.r.o. | 100% | 293 55371 | Kiizikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8

6. Zpiisob a prostiedky ovladani

Ovladana osoba, spoletnost Skanska Residential a.s., je ovladéna majetkové spolednosti
Skanska AB prostfednictvim spole&nosti Skanska Kraft AB.

7. Prehled jednani u¢inénych na popud nebo v z4jmu ovladané osoby

V roce 2022 mezi spoleénosti Skanska Residential a.s. a osobami ovladanymi stejnou ovladaci
osobou nedoslo k novym podstatnym pravnim jedninim. Uskutednéné vzajemné vztahy
vychézely z uzavienych platnych smluv a tykaly se pfedeviim obchodnich vztaht a zajistovani
¢innosti spole¢nosti uvniti skupiny Skanska. Na popud nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji
ovladanych osob se neuskutednila Z4dnd jednant, ktera by se tykala majetku, ktery presahuje 10
% vlastniho kapitdlu spole¢nosti Skanska Residential a.s. podle tetni zavérky k 31. prosinci
2022.

Ulohou spolecnosti Skanska Residential a.s. ve skupiné je specializace na rezidenéni
development a prodej realit v Ceské republice.

8. Pichled vzijemnych smluv mezi osobou ovlidanou a osobou ovladajici nebo mezi
osobami ovlddanymi platnych v 2022

a) Smlouvy o prondjmu nemovitosti mezi spolednosti Skanska Residential a.s. a Skanska
Facility s.r.o.
b) Smlouvy o poskytovani sluZeb ve skuping Skanska, zejména:

- Smlouva o poskytovani Gi¢etnich a administrativnich sluZeb mezi spoleénosti Skanska
Residential a.s. a Skanska Residential Alfa s.r.o.

- Smlouva o poskytovéani sluZeb mezi Skanska Residential a.s. a Skanska Residential
Development Poland sp. z o.0.

- Smlouva o poskytovani sluZeb mezi Skanska a.s. a Skanska Residential a.s. v oblasti
spravy IT, persondlni a mzdové agendy, vedeni uéetnictvi a dafiové agendy a finan¢nich
sluZeb, u¢inné od 1.1.2014 a revidované dne 20.11.2016.

- Smlouva o poskytovani sluZeb se Skanska AB o vnitfnim auditu a kontrole dodrovani
internich smérnic, poradenstvi vieSeni ztritovych projektd, reklamé a propagaci,
controllingu, finan¢nich sluzbach, sluzbdch HR, podpory informa&nich technologii,
podpory ndkupnich procest a sluZeb a trvale udrZitelného rozvoje z 1.1.2014.

- Smlouva o poskytovani sluzeb se Skanska Financial Services AB v oblasti poskytovani
finan¢nich zéruk a dalSich finanénich instrumentti, hodnoceni uvérovych a dal$ich rizik
protistran, poskytovani makroekonomickych a trznich analyz, podpora pojistovacich a
zajistovacich operaci z 8.3.2017.
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¢) Smlouva o Giv€ru mezi spole¢nosti Skanska Financial Services AB a Skanska Residential a.s.

d) Smlouvy o dilo na doddvky stavebnich praci, materidlt a vyrobkii pro Skanska
Residential a.s. z nichZ objemové nejvyznamnéjiich byly zejména dodavky stavebnich praci
a materialu od Skanska a.s.

9. Posouzeni toho, zda vznikla ovlidané osobé \ijma a posouzeni jejiho vyrovnani

Ze vztaht, které jsou popsany v této zpraveé, nevznikla ovladané osobg, spolecnosti Skanska
Residential a.s., Zadna jma, takZe ji Zadné vyrovnani nenaleZi.

10. Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynoucich ze vztahu mezi osobami

Vyhody plynouci ze vztahti uvnit skupiny Skanska pro spolednost Skanska Residential a.s.
jednoznaéné pievladaji. Spocivaji ve finanéni sile skupiny, jeji zndmé obchodni znadce,
sdilenych hodnotach a firemni kultufe i jednotnych standardech, zejména v oblasti
bezpenosti prace a fizeni rizik. Hospodatsky vzajemné vztahy pfindsi synergické efekty a
umoZiuji spole¢nosti Skanska Residential a.s. vyuZivat trhy, ve kterych ptisobi ostatni
spolenosti skupiny zejména v dobé€, kdy tuzemsky trh stagnuje a jen zvolna se oZivuje.

Pro ovladanou osobu, Skanska Residential a.s. neplynou ze vztahii s ovladajici osobou Skanska
AB nebo ostatnimi osobami ovladanymi Ovladajici osobou Z4dn4 rizika.

V Praze 31.3.2023
/4/ fp;' I B
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g. Petr Michalek Ing. Gabriela Sazimova
fedseda piedstavenstva Clen piedstavenstva
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