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1. Uvodni slovo piedsedy piedstavenstva

Vazeni akcionaii, partnefi, kolegové,
dovolte mi, abych Vam piedlozil vyroéni zpravu nasi spolecnosti.

Prvni polovina roku 2023 byla na trhu s novymi byty v Praze stile jeSté spojena s odloZenou poptavkou
z &ervna 2022, kdy trh zatal citelng ochlazovat. Pfesto se zadaly objevovat signaly naznacujici pozitivni
vyhled uz zagatkem roku. Lidé si do jisté miry zvykli na novou situaci, doglo k uklidnéni nervozity
kolem energetické krize a inflace spolednd s Girokovymi sazbami piestaly rist dosud nevidanym
tempem. Naopak zadalo dochazet k postupnému oZivovani hypote¢niho trhu a v poloving roku CNB
uvolnila limit pro poskytovani hypoték DSTI. To vie se propsalo v poptavce a pomohlo k oziveni trhu
s novymi byty, ktery v poslednim &tvrtleti dosahl svého dlouhodobého priméru, tj. 1 300 prodanych
jednotek. V lofiském roce se tak poptavka navrétila na Groveti pied pandemii a celkem se prodalo 4 000
novych bytfl, v meziroénim srovnani jde o 29% nardst.

Oziveni trhu jsme zaznamenali také na prodejnich vysledcich Skanska Residential, kdy jsme napr.
v rémei predprodeje druhé etapy Modianského cukrovaru dosahli vice nez 30 % prodanych jednotek
jesté pred zahdjenim vystavby, oproti obvyklym 10-15 %. [’Ispééné jsme tak zahajili vystavbu 126
bytovych jednotek, které jsou charakteristické zejména nejniz3{ energetickou naro¢nosti PENB-A,
vysokym standardem vybaveni nebo tfeba modrozelenou infrastrukturou. Dobrych vysledkt se nam
datilo napliiovat také u dalich bytovych projekti, u kterych jsme pokradovali ve vystavbé dle stanového
harmonogramu. V roce 2023 jsme tak dokondili a pfedali nové byty v prvai i druhé etapé projektu
Albatros Kbely i mimopraZského projektu Park Cihelka v Lib&icich nad Vltavou.

Zéroveti jsme nadéle upeviiovali svou pozici lidra v oblasti udrZitelnosti a inovaci, kdy jsme mimo jiné
jako prvni v Ceské republice otestovali technologii 3D tisku z betonu béhem ostrého provozu vystavby
v Modfanském cukrovaru. Pilotn{ projekt dopadl Gisp&né a bhem dvou hodin dokézala roboticka
tiskérna vytvofit kompletni mistnost pro zédzemi sdilené terasy. V budoucnu proto chceme vyuZzit 3D
tisk napf. na konstrukee, které se b&zné délaji prefabrikovanou cestou, jako jsou balkony a uvazujeme
také o dal§im vyuZiti v rezidenéni vystavbé.

Podle nagi strategie pro dosazeni uhlikové neutrality do roku 2045 déle pracujeme na vyvoji
nizkoenergetického a udrZitelného bydleni. KaZdy rokem proto snizujeme energetickou naro¢nost
nasich projekti dle metodiky PED (Primary Energy Demand) a naSe nynf pfipravované projekty se tak
z pohledu energetiky jiZ p¥iblizuji pasivnimu standardu. Do budoucna nés pak éeka vyvoj pasivnich,
nulovych nebo i pozitivnich budov, ale také aplikace novych technologii i novych postupti vystavby.

V roce 2024 jsme pfipraveni spustit prodej hned nékolika projekti, a to novou etapu ¢tvrti Emila
Kolbena v prazskych Vysodanech, dalii fazi projektu Albatros Kbely, chystame se predstavit také
prvni fazi zcela nového projektu v prazskych MaleSicich s ndzvem Habitat, ktery celkem nabidne pies
1 000 bytovych jednotek a rezidenéni komplex D.O.K. v praZskych Radlicich, jehoz souéasti bude
doposud nejvétsi bytovy diim ze dieva v CR. Dale po&itame s pfedéanim prvni etapy Modianského
cukrovaru, téeti etapy Albatros Kbely a s kolaudaci bytového domu Alfred v prazskych Vysocanech.

Jsme presvéddeni, Ze rok 2024 bude pokraovat v pozitivnim trendu z roku 2023, stejné jako vyvoj

a stabilizace ekonomické situace v Ceské republice. Vzhledem k dal§imu odekdvanému uvoliovani
podminek pro ziskan{ hypoték a postupnému sniZovéni trokovych sazeb se da i v roce 2024 ocekavat
vy$§i zdjem o nové bydlen{ v Praze a ndvrat k tradi¢nimu tiZnfmu tempu. Jsme piipraveni na prazsky
th uvést nemalé mno¥stvi kvalitniho nizkoenergetického bydleni s diirazem na nizkou uhlikovou
stopu a v této vizi chceme i nadéle pokracovat také ve vyvoji projektt pro nasledujici roky.

-

T4cisA t&§im se na nai spoleénou cestu do budoucna.

Dkuji VT za spo
4

Petr Michélek
Piedseda piedstavenstva
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2. O spolecnosti

Skanska Residential a.s. se stala od 1. ledna 2014 samostatnou spolecnosti spadajici pifmo pod
matefskou spoleénost Skanska AB se sidlem ve Stockholmu, jejiz akcie se obchoduji na Stockholmské
burze (NASDAQ Stockholm). Na &eském trhu reziden&ni vystavby vSak 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 klientd dokaze Skanska Residential a.s. nabidnout
relevantni feSenf a kompletni servis spojeny nejdileZitéjsi Zivotni investici, kterou je pofizeni vlastniho
domova. Aktivity spole&nosti se tak soustiedi na vyhledavani a nakup pozemkd, vyvoj novych projekid
v oblasti bytové vystavby a ndsledny prodej prostiednictvim vlastnf realitni kanceldfe. Zarovefi ma
uzaviené exkluzivni partnerstvi se spolednosti HypoSka, ktera se specializuje na zprostiedkovani
developerského financovani a kompletni finanéni a spravni poradenstvi. Klienti si tak zde mohou vyfidit
velkeré dokumenty a zdroveil udetii své finanéni prostiedky, protoze ma Skanska u bankovnich doma
vyjednané nadstandardni podminky.

Skanska Residential a.s. si zakl4d4 na svych hodnotéach, sva kli¢ova témata shrnula v konceptu ,,Kultura
bydleni®. Firma respektuje lokality, do kterych piichézi a naslouchd mistnim s cflem pozvednout oblast
&i dokonce celou méstskou 8ast. Za zcela zdsadni povazuje respekt k pfirodnim zdrojim a pravidelné
tak na trh p¥ichdzi s fadou inovativnich technologii pro dosaZeni energeticky hospodarného bydleni.
Piikladem muiZe byt tfeba systém vyuZivajici recyklovanou vodu, fototermické a fotovoltaické panely

¢i préace s recyklovatelnym betonem Rebetong.

Na &eském trhu se Skanska Residential a.s. jako prvni zavazala k projektovani a vystavbé bydlent, které
podporuje zdravi jeho obyvatel, sousedstvi i celé planety, dle unikéatni environmentalni certifikace
BREEAM. Od roku 2020 tak Skanska Residential a.s. pfipravuje a stavi veskeré své projekty podle
jejich kritérif, které maji silny pozitivni dopad na kvalitu a udrzitelnost. Skanska Residential a.s. se
postupné stala lidrem na trhu vystavby energeticky Gspornych rezidenénich budov s prvky modro-zelené
infrastruktury. Ta efektivng pracuje s tsporou vody, CO? a energiemi a zaroveli svym obyvatelim
piinds{ kvalitn{ bydleni, zeleny vefejny prostor i spoustu mist pro komunitni setkvani.

Skanska Residential a.s. klade velky diiraz na kvalitu prace a nabizi proto nadstandardni servis tykajici
se naptiklad i prodlouZené zaruéni lhiity. Spolednost sidli v moderni budové Corso Court v prazském
Karling, kde se nachézi také klientské centrum Skanska Home Center. Pod jednou stfechou tak muiZe
zékaznik projednat v8e, co souvisi s novym bydlenim — od prvniho kontaktu s realitnim makléfem
a hypote¢nim poradcem pies jednani tykajici se dispozi¢nich tprav a zmén vybaveni nového domova
a% po konzultace bytového designéra. I zde Skanska Residential a.s. pfindsi inovativni feSeni jako je
napiiklad moznost prohlidky novych domovii prostfednictvim virtudlni reality.

Spolednost nabizi svym zaméstnancim pifjemné pracovni podminky s moZnosti riiznych benefita
a dodrZuje podminky stanovené zdkonikem prace. Nema pobocku ani organizaéni slozku v zahranii
a nevyviji Zadné vyznamné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje. Skanska Residential a.s. v obdobi 2023
nenabyla Z4dné vlastni akcie nebo vlastni podily a skuteCnosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou
popsany v bodg 20. pilohy tcetni zaveérky spolecnosti za rok 2023.
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Akcionaidm spoleénosti Skanska Residential a. s.:
Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené icetni zavérky spolecnosti Skanska Residential a.s. (,,Spole¢nost”) sestavené
na zdkladé ¢eskych ucetnich pfedpisd, kterd se sklddd z rozvahy k 31. prosinci 2023, vykazu zisku a ztraty,
prehledu o zménach vlastniho kapitdlu a pfehledu o penéZnich tocich za rok koncici 31. prosince 2023,
a prilohy této Gcetni zavérky, véetné vyznamnych (materidinich) informaci o pouzitych ticetnich metodach.
Udaje o Spole&nosti jsou uvedeny v bodé& 1 pfilohy této tigetni zavérky.

Podle naSeho nazoru pfiloZzend G&etni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Spole€nosti

k 31. prosinci 2023 a ndkladd a vynosl a vysledku jejiho hospodafeni a penéZnich tok( za rok konéici
31. prosince 2023 v souladu s ¢eskymi Gcetnimi piedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorl Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopInéné a upravené souvisejicimi
aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovend témito predpisy je podrobnéji popsédna v oddilu
Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky. V souladu se zédkonem o auditorech a Etickym kodexem
prijatym Komorou auditori Ceské republiky jsme na Spolecnosti nezavisli a splnili jsme i dal3i etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili,
poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadreni naeho vyroku,

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve vyro¢ni
zpravé mimo Gcéetni zdvérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida predstavenstvo
Spolecnosti.

Nas vyrok k Ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je v3ak soucasti nasSich povinnosti
souvisejicich s auditem Gcetni zédvérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni
informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s Gcetni zavérkou ¢i nasimi znalostmi o Géetni
jednotce ziskanymi béhem auditu Géetnfl zdvérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materidIné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatniinformace byly ve viech vyznamnych (materidinich)
ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatnf
informace splfiuji poZadavky pravnich predpist na formalni néleZitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrZeni uvedenych poZadavki by bylo
zpUsobilé ovlivnit dsudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupl(, do miry, jiz dokdZeme posoudit, uvadime, Ze:
e ostatniinformace, které popisuji skuteénosti, jez jsou téZz pfedmétem zobrazeni v Ucetni zavérce,
jsou ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s Gcetni zavérkou a
e ostatniinformace byly vypracovany v souladu s pravnimi piedpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zdkladé poznatkl a pové&domi o Spole€nosti, k nimZ jsme dospéli
pii provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidini) vécné nesprévnosti. V rdmci
uvedenych postupd jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materidini) vécné
nespravnosti nezjistili.

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,
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 pledstavenstva dozorcéi rady Spolecnosti

Predstavenstvo SpoleCnosti odpovidd za sestaveni téetni zdvérky podévajici vérny a poctivy obraz
v souladu s Ceskymi Gcetnimi pFedpisy, a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaven( Ucetni zévérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nesprévnosti zplsobené
podvodem nebo chybou,

PTi sestavovani GcCetni zavérky je pfedstavenstvo Spolecnosti povinno posoudit, zda je Spole¢nost schopna
nepfetrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pFiloze Géetni zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho
nepfetrZitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvanf pii sestaveni Gcetni zavérky, s vyjimkou
piipadd, kdy predstavenstvo pldnuje zruseni Spoleénosti nebo ukonéenf jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou
redlnou moznost nez tak uéinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozor¢( rada.
Odpovédnost auditora za audit Gcetni zdvérky

Nasim cilem je ziskat pfiméFenou jistotu, Ze G¢etni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materidini)
nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici n&% vyrok. Pfimérend
mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zérukou, e audit provedeny v souladu s vy3e uvedenymi
predpisy ve vSech pfipadech v Ucetni zdvérce odhali p¥ipadnou existujici vyznamnou (materidinf)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v ddsledku podvodd nebo chyb a povaZuji se za vyznamné
(materidlni), pokud Ize realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka
rozhodnuti, ktera uzivatelé Géetni zavérky na jejim zakladé prijmou.

Pii provadénf auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nail povinnosti uplatfiovat b&hem celého
auditu odborny Gsudek a zachovdvat profesn( skepticismus. Déle je nadi povinnost/:

e l|dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nespravnosti Gtetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dlkazni informace, abychom na jejich zdklad& mohli vyjadFit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materidlni) nespravnost, k niz doslo v dlsledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné (materidini) nesprédvnosti zplsobené chybou, protoZe soudasti
podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, dmysind opomenuti, nepravdivd prohldeni nebo
obchdzeni vnitfnich kontrol.

e Sezndmit 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 vyjadfit nazor na Géinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych Gcetnich metod, pfiméfenost provedenych UGcetnich odhad
a informace, které v této souvislosti predstavenstvo Spole€nosti uvedlo v pFiloze G&etnf zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni G&etni zdvérky
predstavenstvem, a zda s ohledem na shromaZzdéné dlkazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udélosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost SpoleCnosti nepfetrzité trvat. Jestlie dojdeme k zavéru, Ze takovd vyznamna
(materialni) nejistota existuje, je na3i povinnosti upozornit v na&i zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v pFiloze Gcetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatené, vyjadrit
modifikovany vyrok. Na3e zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepretrZité trvat vychézejf
z ddkaznich informaci, které jsme ziskali do data na3i zprdvy. Nicméné budouci uddélosti
nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost nepfetr?ité trvat.

* Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni z&vérky, vcetné pfilohy, a déle to,
zda Ugetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k v&rnému
zobrazeni.

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,
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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Nasi povinnostije informovat pfedstavenstvo a dozor&i radu mimo jiné o pldnovaném rozsahu a nacasovani
auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho pridb&hu ucinili, véetné zjistdnych vyznamnych
nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

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

Hana Muzatkovad, statutarni auditor
evidenc¢ni ¢. 2185

10. kvétna 2024
Praha, Ceskd republika

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,
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 2023
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k 31. prosinci 2023

Statutarni formulafe &eskych finanénich vykazi v tis. KE

Béiné
(cetni obdobi

Minulé
(&, obdobi 2022

Brutto Korekce

Netto

Netto

AKTIVA CELKEM

4137 091 -107 850

4029241

3773 248

POHLEDAVKY ZA UPSANY ZAKLADNI KAPITAL

[STALA AKTIVA

| 121 401 | 42140 |

79 261

78 566

N o=

Dlouhodoby nehmotny majetek

18 279 -17 369

910

989

Nehmotné vysledky vyvoje

Ocenitelna prava

11 149 -11 079

70

851

Software

11 149 -11.079

70

851

Ostalni ocenilelna prava

Goodwill

Ostatni dlouhodoby nehmoiny majetek

6 327 -6 200

37

148

Poskytnulé zalohy na dlouhodoby nehmolny majetek a
nedokon&eny dlouhedoby nehmolny majetek

803

803

Poskylnuté zélohy na dlouhodoby nehmolny majetek

Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek

803

@

N =

N o=

Dlouhodoby hmotny majetek

47 338 -24 771

22 567

24 483

Pozemky a stavby

34120 -17779

16 341

16 830

Pozemky

Stavhy

34 120 -17 779

16 341

16 830

Hmotné movité véci a jejich soubory

13 202 -6 892

6210

7653

Ocerfiovaci rozdil k nabytému majetku

Ostalni dlouhodoby hmotny majetek

Péstitelské celky trvalych porostd

Dospéla zvirala a jejich skupiny

Jiny dlouhodoby hmolny majelek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmetny majetek a
nedokongeny dlouhodoby hmotny majetek

16

Poskytnuté zélohy na dlouhodoby hmotny majetek

Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majelek

B.
B.

1.
111,

N@g ok N=

-

Dlouhodoby finantnl majetek

565 784 0

55784

53 084

Podily - ovladana nebo ovladajici osoba

55 784

55 784

53 084

ZapUjEky a uvéry - ovladana nebo ovladajici osoba

Podily - podstatny viiv

Zaphjcky a tvéry - podstatny viiv

Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily

Zapujcky a tvéry - ostalni

Ostalni dlouhodoby finanéni majetek

Jiny dlouhodoby finanéni majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek

[OBEZNA AKTIVA

4015445 | -65.710 |

3949735

3 694 425

Zéasoby

3749 631 -65 632

3684 099

3426 537

Material

Nedokon&ena vyroba a polotovary

3 661320 -65 410

35695910

3383 221

Vyirobky a zboZi

88 311 -122

88 189

43 316

Vyrobky

88 311 -122

88 189

43 316

Zbozi

Mlada a ostatni zvifata a jejich skupiny

Poskytnuté zalohy na zasoby

Pohledavky

265 031 -178

264 853

267172

Dlouhodobé pohledavky

44 759 0

44 759

46 685

Pohledévky z obchodnich vztahil

Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba

Pohledavky - podstatny vliv

OdloZena dafové pohledavka

44 759

44 759

44 185

Pohledavky ostaini

2 500

. |Pohledavky za spolecniky

. | Dlouhodobé poskytnuté zalohy

. |Dohadné G&ly aklivni

. |Jiné pohledavky

2 500

Vykaz zisku a ztraly, piehled o penéznich tocich, pfehled o zménach vlastniho kapitélu a pfiloha jsou nedilnou soucasti Géetni zaveérky.




General / Obecné

k 31. prosinci 2023

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

ROZVAHA
BéZné Minulé
tiéetnf obdobi iit. obdobi 2022
Brutto Korekce Netto Netto
6. I 2 Kratkodobé pohledavky 220 272 -178 220 094 220 487
1. |Pohledavky z obchodnich vztahtl 749 -178 571 2374
2. |Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 143 414 143 414 143 414
3. |Pohledavky - podsialny viiv
4. |Pohledavky - ostaini 76 109 76 109 74 699
4.1. |Pohledavky za spoleéniky
4.2. [Socialni zabezpetenl a zdravotni pojisténi
4.3. |Stat - dariové pohledavky 28 891 28 891 24 062
4.4. |Kratkodobé poskytnulé zalohy 27 532 27 532 29 405
4.5, |Dohadné Géty aktivni 19 301 19 301 20721
4.6, |Jiné pohledavky 385 385 511
c. 1 Kratkodoby finanéni majetek 0 0 0 0
1. Podily - ovladana nebo oviadajici osoba
2, Ostatni kratkodoby finanéni majetek
C. V. Penézni prostredky 783 (0] 783 716
1. Penézni prostfedky v pokladng 178
2. Penézni prostredky na ctech 783 783 538
D. Casové rozliseni aktiv 245 0 245 257
D. 1. Naklady pristich chdobi 245 245 257
2, Komplexni néklady pristich obdobl
3. Piijmy pfistich obdobi

Vykaz zisku a ztraty, piehled o penéznich tocich, pfehled o zménach viastniho kapitalu a pfiloha jsou nedilnou soucasti Géetni zavérky.




k 31. proging) 2983

Statutarni formulare Eeskych financnich vykaz( v tis. K&

ROZVAHA
Stav v bézném Stav v minulém
ucetnim obdobi ucetnim obdobi 2022
|PASIVA CELKEM 4029 241 3773248
A, |U'LASTN! KAPITAL 1 556 648 1438 482
A Zakladni kapital 500 000 500 000
A L1 Zakladni kapilal 500 000 500 000
2 Vilastni podily {-)
3. Zmény zakladniho kapitalu
Al Azio a kapitalové fondy 24782 24782
AL 1L Azio
2, Kapitéalové fondy 24782 24782
1. |Ostatni kapitalové fondy 24782 24 782
2. |Ocenavaci rozdily z precenéni majetku a zavazkl (+/-)
Qcefovaci rozdily z piecenénf pfi pfeméndch obchodnich
3. |korporaci (+/-)
4. [Rozdily z pfemén obchadnich korporaci {+/-)
5, [Rozdily z ocenénl pfi preménéch abchodnich korporaci (+/-)
AL Fondy ze zisku 0 0
AL AL Oslatni rezervni fondy
2 Statutari a ostatni fondy
A IV. Vysledek hospodareni minulych let (+/-) 763 701 366 320
V. 1 Nerozd&leny zisk nebo neuhrazena zirata minulych let (+/-) 763 701 366 320
2. Jiny vysledek hospodareni minulych let (+/-)
A V. [Vysledek hospodareni béznéno tzetniho obdobi (+/-) 268165 | 547 380
A. VI [Rozhodnuto o zdlohové vyplaté podilu na zisku (-) of 0
B.+C. |CIZi ZDROJE 2 470 015 l 2331118
B. Rezervy 345 522 370941
B. 1. Rezerva na diichody a podobné zavazky
2. Rezerva na dan z piijml
> Rezervy podle zviastnich pravnich predpisd
4, Oslatni rezervy 345 522 370 941
C. Zéavazky 2 124 493 1960177
c | Dlouhodobé zavazky 20 417 50 074
1. Vydané dluhopisy
1. [Vyménitelné dluhopisy
2. |Oslatni diuhopisy
2, Zavazky k Gvérovym institucim
3. Dlouhodobé piijaté zalohy
4. Zavazky z obchodnich vztahQ
5. Dlouhodobé sménky k Uhradé
6. Zdavazky - ovladana nebo ovladajici osoba
7. Zavazky - podstatny viiv
8. Qdlozeny dariovy zavazek
9. Zdavazky - ostatni 20 417 50 074
1. [Zavazky ke spolecniktim
2. [Dehadné Gcty pasivai
3. |Jiné zavazky 20 417 50 074
[} Kratkodobé zavazky 2 104 076 1910103
1. Vydané dluhopisy
1. [Vyménitelné dluhopisy
2. [Ostatni dluhopisy
B Zavazky k Gvérovym institucim
3. Kratkodobé pfijaté zalohy 865 941 838 962
4. Zavazky z obchodnich vztahil 181 562 119 158
5. Kratkodobé sménky k Uhradé
6. Zévazky - ovladana nebo ovladajici osoba 986 812 777 614
T Zévazky - podstatny viiv
8. Zavazky - ostatnl 69 761 174 369
1. [Zavazky ke spoleénikim
2. [Krétkodobé finanéni vypomoci
3. |Zavazky k zaméstnanciim 4 948 4190
4. [ZAvazky ze sociélnino zabezpe&eni a zdravoinino pojiSténi 2162 1940
5. [Stat - daiové zévazky a dotace 9185 68 686
6. [Dohadné Gily pasivi 43116 99 393
7. |Jingé zavazky 10 350 160
D. Casové rozliseni pasiv 2 578 3648
D. 1. Vydaje piistich obdobi 2 385 3630
2. Vynosy pfistich obdobf 193 18

Vykaz zisku a ztraly, piehled o pen&Znich tocich, pfehled o zménach vlastniho kapitélu a piloha jsou nedilnou soudasti Géetni zavérky.




General / Obecné

k 31. prosinci 2023

Statutarni formulafe Geskych finanénich vykazi v tis. K&

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
Stav v b&zném Stav v minulém
ucetnim obdobi Géetnim obdobi 2022
1. [Trzby z prodefe vyrobk a sluzeb 1571 066 2222619
1I. | Triby za prodej zboZi 187 2062
A, Vykonova spotfeba 1325 593 1 103 558
A, |Naklady vynaloZené na prodané zbozi
A2 Spolieba materidlu a energie 2949 4 204
A3 Sluzby 1322 644 1 099 354
B. |Zmana stavu zésob viastni Eéinnosti (+/-) | -251 252 | 318 909
C. [AKtivace () | o] 0
D. Osobni néklady 126 517 130785
DA, Mzdové naklady 91 980 95 149
D.2. NZKlady na sociaini zabezpeteni, zdravolnl pojiténf a ostalni naklady 34 537 35636
D.2.1. |Nakiady na sociaini zabezpeteni a zdravolni pojisiéni 27 160 27 633
D.2.2, |Ostatni naklady 7377 8 003
E. Upravy hodnot v provozni oblasti -3 528 28 969
EA. Upravy hadnot dlouhodobého nehmotného a hmolného majetku 3285 28 982
E.1.1. [Upravy hodnot dlouhodobéhe nehmotného a hmolného majetku - trvalé 3285 28 982
E.1.2. [Upravy hodnot diouhodobéhoe nehmotného a hmolného majetku - doéasné
E.2. Upravy hodnot zasob -6 305
E.3. Upravy hodnot pohledavek -508 -13
1. Ostatni provozni vynosy 212 611
1. |Trzby z prodaného diouhodobého majetku 33 31
.2, |TrZby z predaného materialu
111.3.  |Jiné provozni vynosy 179 580
F. Ostatnl provozni ndklady -216356 -65 566
F.1. |Zhstatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 11 8
F.2: Prodany malerial
F.3. |Dané a poplatky 2031 2 405
F.4. Rezervy v provozni oblasti a komplexni néklady pfistich obdobf 25 419 -70 385
F.5. Jiné provozni néklady 1742 2 407
* [Provozni vysledek hospodafeni (+/-) | 395770 | 708 636
V. Vynosy z diouhodobého finanéniho majetku - podily 0 Q
IV.1.  [V§nosy z podilll - ovladana nebo ovladajici esoba
IV.2. |Ostatni vynosy z podilll
G. |Naklady vynaloZené na prodané podily Q [ (]
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku (1] 0
V.. Vynosy z ostatniho dlouhcdobgho finanéniho majetku - ovladana nebo ovladajicf osoba
V.2 Ostalni vynosy z ostatniho dlouhodobého finanénino majetku
H. [Nakiady souvisejici s ostatnim dlouhodabym finanénim majetkem | 0] 0
VI Vynosové lroky a podobné vynosy 745 1637
VI.1. [Vynosové troky a podobné vynosy - aviadana nebo ovladajici osoba 745 37
V1.2. |Ostatni vynosové droky a podabné vynosy 1 500
I |Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti [ 0 | 0
J. Nakladové aroky a podobné naklady 73107 31019
J. Nakladové troky a podobné naklady - evi&dana nebo ovladajici osoba 73107 31019
J.2. Ostatni nakladové Groky a pedobné naklady
vil. [Ostatni finan&nl vynosy I 67 | 100
K. [Ostatni finanéni naklady | 1927 | 2497
. [Finanéni vysledek hospodarent (+/-) [ 74222 -31 879
= [Vysledek hospodafeni pred zdanénim {+/-) | 321648 | 676 757

Rozvaha, pfehled o penéznich tocich, piehled o zmé&néach vlastniho kapitélu a piloha jsou nedilnou soucasti Gcetni zavérky.




General / Obecné

k 31. prosinci 2023

Statutarni formuléfe éeskych finanénich vykazl v tis. K&

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
Stav v b&zZném Stav v minulém
Ggetnim obdobi agetnim obdobi 2022
L. Dan z prijmu 53 363 129 377
L.1. [Dan z prijmu splaind 53 958 126 792
L.2. Dan z pfijmu odloZena (+/-) -575 2 585
i [vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) | 268165 | 547 380
M. |Pfevod podilu na vysledku hospodafeni spoleEnikam (+/-) | (o] | 0
[Vysledek hospodafeni za Gcetni abdobi (+/-} | 268 165 | 547 380
. [Cisty obrat za G&etni ohdobi | 1572277 | 2226 929

Rozvaha, piehled o pen&Znich tocich, prehled o zménach viastniho kapitalu a pifloha jsou nedilnou sougasti (cetni zavérky.




k 31. prosinci 2023

Statutarni formulafedeskyehdfiaancnich vykazl v tis. K&

PREHLED O PENEZNICH TOCICH

k 31. prosinci 2023 a 2022

Stav v bézném

Stav v minulém

obdobi ohdobi 2022

| Penézni toky z provozni éinnosti
Z |Vysledek hospodafeni za béZnou Einnost bez zdanéni (+/-) 321548 | 676 757
A 1. Upravy o nepenézni operace 44 067 11954
A. 1. 1. |Odpisy stéljch akliv a pohledavek 3971 28 984
A. 1. 2. |Zména stavu opravnych paloZek -6 825 -12
A. 1. 3. |Zména slavu rezerv -25 419 -70 385
A. 1. 4. |Kurzové rozdily
A. 1. 5. |(Zisk) / zlréla z prodeje stélych akliv -22 -23
A. 1. 6. [Urokové naklady a vynosy 72362 29 482
A. 1. 7. |Ostatni nependZni operace (napf. piecenéni na redlnou hodnotu do HV, piijaté dividendy)

CGisty penéZni tok z provozni éinnosti pied zdanénim, zménami pracovniho kapitaluy,
A * placenymi tiroky a mimofadnymi polozkami 365 615 664 B03
A 2 Zména stavu nepenéZnich slozek pracovniho kapitalu -137 534 -1198144
A. 2. 1. |Zména slavu zasob -219790 167 144
A. 2. 2. [Zména stavu obchodnich pohleddvek 1117 13213
A. 2. 3. |Zména stavu ostatnich pohledavek a prechodnych G&td aktiv 30 513 -45 661 |
A. 2. 4. |Zména stavu obchodnich zavazkd 62 404 -8 186
A. 2. 5. |Zména stavu oslalnich zévazki a piechodnych &l pasiv -11778 -1 324 654
Gisty pend#ni tok z provozni éinnosti pfed zdanénim, placenymi aroky a mimoradnymi

A polozkami 228 081 -533341
A 3. 1. [vyplacené tiroky s vyjimkou trokd zahmovanych do ocenéni dlouhodobého majetku -103 423 | -29 155
A. 4. 1. [Zaplacenadaf z pHijmi -150 920 | -60 747
A [isty penézni tok z provozni Einnosti -26 262 | -623 243

[Penézni toky z investicni éinnosti
B. 1. 1. |Vydaje spojené s poiizenim stalych akliv -3991 -62 390
B. 2. 1. [Pfijmy z prodeje stalych aktiv 33 31
B. 3. 1. |Poskylnuté pajky a avéry -93 904
B. 4. 1. |Piijaté Groky 745 1811
B. 5. 1. [Prijaté podily na zisku
B *** |Gisty pen&zni tok vztahujici se k investiéni éinnosti 3213 -154 452

'Penéini toky z finanéni éinnosti
c. 1 [Zména stavu dlouhodobych zévazki a dlouhodobych, prip. kratkodobych dvéri 179542 | 777 614
C. 2. 1. |Dopady zmén zakladniho kapitélu na penézni prostfedky
C. 2. 2. |Vyplacené podily na zisku -150 000
C. 2. 3. [Dopad ostalnich zmén vlasiniho kapitlu na penézni prostiedky
c |éisi§l penéznl tok vztahujici se k finanéni &innostl 29 542 777614
F. Cisté zvyseni, resp. snizeni pendznich prostiedkd 67 -81
P. Stav pen&Znich prostredki a penéZnich ekvivalentd na zagatku Géetniho obdobi 716 797
R. Stav penéznich prostredki a pendZnich ekvivalent(i na konci ti¢etniho ohbdobi 783 716

Rozvaha, vykaz zisku a ztraty, piehled o zménéch viastniho kapitalu a ptiloha jsou nedilnou soucasti agetni zavérky.
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General / Obecné

Skanska Residential a.s.

Uéetni zavérka k 31. prosinci 2023

1. POPIS SPOLECNOSTI

Skanska Residential a.s. (dale jen ,spoleénost”) je akciova spole¢nost, ktera vznikla dne 1. ledna 2014,
pod obchodnim jménem Skanska Reality a.s. a to odStépenim od spoleénosti Skanska a.s. s rozhodnym
dnem 1. ledna 2014. Spoleénost sidli na adrese Kifizikova 682/34a, 186 00 Praha 8 — Karlin, Ceska
republika. Identifika¢ni ¢islo spolecnosti je 02445344. Hlavnim predmétem jeji Ginnosti je vystavba byt

a rezidenéni development.

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

Matefskou spole¢nosti a také jedinym akcionafem spolecnosti je spolecnost Skanska Kraft AB
a matefskou spolecnosti celé skupiny je Skanska AB.

Spoleé¢nost je soutasti konsolidaéniho celku spolecnosti Skanska AB a piilozena udetni zavérka je
piipravena jako samostatna. Konsolidovana acetni zavérka dle mezinarodnich Gdéetnich standardl je
piipravovana matei'skou spolecnosti celé skupiny Skanska AB. V souladu s geskymi G&etnimi piedpisy
ma spole¢nost vyjimku sestavovat konsolidovanou Gdetni zavérku dle Seskych predpisll, avsak
ve vefejném rejstiiku bude zvefejnéna konsolidovana ucetni zavérka matefské spoleénosti celé

skupiny.

Clenové predstavenstva a dozoréi rady k 31. prosinci 2023:

Predstavensivo
Predseda: Petr Michalek
Clen: Juraj Murin
Clen: Gabriela Sazimova

Dozoréi rada

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

Gabriela Sazimova se stala ¢lenem predstavenstva ke dni 1. inora 2023.

Spoleénost ma vegkeré své tvary umistény v sidle spole¢nosti. Na této adrese se nachazi i Home
Centrum, které slouzi jako klientské a prodejni centrum.

Spole¢nost neméa zadné odstépné zavody nebo zahrani¢ni organizacni slozky. Pracovnici spole¢nosti
se zabyvajl strategickym planovanim, spravou finanénich zdrojd, controllingem, pfipravou a realizaci
developerskych projektt. Podptrné &innosti, zejména sluzby informaénich technologii a uéetnictvi
poskytuje sesterska spoletnost Skanska a.s. Tato spole¢nost je také dodavatelem stavebnich praci pro

realizované projekty.

1
Nedilnou sou&asti Gdetni zavérky je rozvaha, vykaz zisku aziraty, prehled o pen&znich tocich a piehled o zménéach
vlastniho kapitalu.



General / Obecné

Skanska Residential a.s.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2023

2 ZAKLADNi VYCHODISKA PRO VYPRACOVANI UCETNI ZAVERKY

Prilozena ucetni zavérka byla pfipravena podle zakona o Udetnictvi a provadéci vyhlasky k nému
ve znéni platném pro rok 2023 a 2022. Ugetni zavérka k 31. 12. 2023 a 31. 12. 2022 byla zpracovana
za predpokladu nepfetrzitého trvani podniku.

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

Zplsoby ocefovani, které spolednost pouzivala pii sestaveni Ugetni zavérky za rok 2023 a 2022 jsou
nasledujicf:

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
zahmuji do jeho ocenéni.

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

Dlouhodoby hmotny majetek v pofizovaci cené od 10 tis. do 80 tis. K je vykazovan v rozvaze a je
odepisovan po dobu dvou let, mimo vypocetni techniku, kiera je odepisovana po dobu ¢&tyr let.

Dlouhodoby hmotny majetek v pofizovaci cené do 10 tis. K& neni vykazovan v rozvaze a je ugtovan do
nakladl v roce pofizeni. Vybrany majetek do 10 tis. K&, o kterém spole¢nost rozhodne, Ze bude

evidovan, je veden v operativni evidenci.

Dlouhodoby nehmotny majetek v pofizovaci cené nad 80 tis. K& a dobou pouZitelnosti del3i nez jeden
rok je vykazovan v rozvaze a je odepisovan po dobu pouZitelnosti.

U staveb pofizenych vramci koup& primyslovych aredlll jsou pfevzaty pivodni pofizovaci ceny
a opravky a zbytkové doba odepisovani z Ggetnictvi prodavajiciho, nebot zbytkova doba odepisovan|
vérnéji zobrazuje opotfebeni a stav prevzatych staveb. Pozemek v téchto arealech je vykazovan v pozici
Nedokon&ena vyroba, nebot tyto arealy byly koupeny za (¢elem bytové vystavby.

Odpisy

Odpisy jsou vypotteny na zakladé pofizovacl ceny a piedpokladané doby Zivotnosti piisludného
majetku. Predpokladana Zivotnost je stanovena takto:

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

2
Nedilnou souasti G&etni zavérky je rozvaha, vykaz zisku a ztraty, pfehled o penéznich tocich a prehled o zménach
vlastniho kapitalu.



General / Obecné

Skanska Residential a.s.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2023

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, kterd je kratsf.

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého nehmotného majetku zvy$uji jeho pofizovaci cenu.
Opravy a udrzba se uctuji do nakladu.

b) Finanéni majetek
Dlouhodoby finanéni majetek tvoii zejména majetkové Ucasti v ovladanych osobach.

Podily a cenné papiry se oceiiuji pofizovacimi cenami, které zahrnuji cenu pofizeni a pfimé naklady
s pofizenim souvisejicl, napf. poplatky a provize makléfm a burzam.

Majetkové tgasti jsou ocefiovany v pofizovacich cenach (se zohledn&nim piipadného znehodnocen,
pokud identifikovano, pomoci opravné polozky), z divodu vérného zachyceni investic v ucetnictvi.

c) Penézni prostiedky
Pené&zni prostiedky tvoif ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich Gétech.

V ramci skupiny Skanska byl zaveden systém vyuZivani volnych penéznich prostfedkil jednotlivych
spoleénosti skupiny v ramci tzv. ,Cash pool“. Prostfedky vioZené do tohoto systému nebo vyuzivané
z tohoto systému k datu aSetni zavérky jsou v rozvaze vykazany v polozkéach ,Kratkodobé pohledavky
— ovladana nebo ovladajicl osoba", piipadné ,Kratkodobé zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba®
a zména stavu téchto prostiedkd je vykazana v pfehledu o penéznich tocich v poloZce .Zmena stavu

kratkodobych Gvérd”.
d) Zasoby

Spoleénost tétuje o developerské ginnosti v oblasti obéznych aktiv prostiednictvim G¢tu nedokonceneé
vyroby v prilb&hu vyroby a prostfednictvim uctu hotovych vyrobk( po jejim dokonceni.

V pozici nedokonéené vyroba a vyrobky spole€nost vykazuje i pozemky, které jsou uréeny k prodeji
spoleéné s byty, vzhledem k tomu, Ze jsou byty k prodeji rovnéz vykazovany na Uctech zasob. Pozemky
jsou ocefiovany v pofizovaci cené, ktera zahrnuje cenu pofizeni a vedlej$i naklady souvisejici

s porfzenim.

Jako sou&ast nedokondené vyroby se v prlib&hu vystavby vykazuji naklady na provedenou
developerskou &innost. Do ocenéni nedokonéené vyroby se zahrnuji i aroky a dalsi finanéni vydaje

souvisejici s jejim pofizenim.

Nedokon&ena vyroba a hotové vyrobky predstavuji byty ve vystavbé, které jsou oceflovany v cenach,
které zahmuji cenu materialu, prace, proporéni ¢ast nakladl na developerskou ¢innost podle stavu

rozpracovanosti a tiroky a dal$i finanéni vydaje souvisejici s jejich pofizenim.

Opravné polozky jsou vytvafeny v pfipadech, kdy ocenéni pouzité v Ucetnictvi je pfechodné vyssi neZ
prodejni cena zasob snizend o naklady spojené s prodejem.
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e) Pohledavky
Pohledavky se ocefiuji jmenovitou hodnotou.

Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych poloZek na vrub nakladd na jejich
realizaéni hodnotu. Opravné polozky jsou stanoveny spolecnosti na zaklade vlastni analyzy platebni

schopnosti svych zakaznikil a vékové struktury pohledavek.
f)  Vlastni kapital

Zakladni kapital spoleénosti se vykazuje ve vy3i zapsané ve vefejnem rejstriku méstského soudu.
Pfipadné zvygeni nebo snizeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo
ke dni ugetni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zékladniho kapitalu.

Ostatni kapitalové fondy jsou tvofeny penézitymi ¢ nepen&zitymi vklady nad hodnotu zakladniho
kapitalu. Ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazk jsou tvofeny piecenénim majetkovych Ucasti

v ovladanych osobach.
g) Cizizdroje
Spole&nost vytvaii rezervy na ztraty a rizika v pfipadech, kdy lze s vysokou mirou pravdépodobnosti

stanovit titul, vy8i a termin pInéni pii dodrZeni vécne a Casové souvislosti.

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

Rezervu na daii z pfijm( spoleénost vytvaii s ohledem na to, Ze okamzik sestaveni dcetni zaveérky
piedchazi okamziku stanoveni vy$e darové povinnosti. V nasledujicim obdobi spole¢nost rezervu
rozpusti a zauétuje zjisténou dariovou povinnost. V rozvaze je tato rezerva snizena o zaplacené zélohy
na dafi z pfijmd, pfipadna vysledna pohledavka je vykazana v poloZce Stat — darniové pohledavky.

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach.

h) Leasing

Spoleénost étuje o najatém majetku tak, Ze zahrnuje leasingove splatky do nakladi a aktivuje v piipadé
finanéniho leasingu pifslugnou hodnotu najatého majetku v dobg, kdy smlouva o najmu konéi
a uplatfiiuje se moznost nakupu. Splatky najemného hrazene predem se casové rozlisuji.

i) Devizové operace

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

4
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Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty se G&tuji do finanénich vynosti nebo financnich
naklad( bézného roku.

j)  Pouziti odhadu

Sestaveni Ggetni zaverky vyZaduje, aby vedeni spole¢nosti pouzivalo odhady a pfedpoklady, jez mayji
vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazki k datu Gcetni zavérky a na vykazovanou vysi vynosi -
a nakladl za sledované obdobi. Vedeni spolenosti stanovilo tyto odhady a predpoklady na zakladé
véech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute¢ne
hodnoty v budoucnu se mohou od t&chto odhadt odlisovat.

k) Uétovani vynosi a nakladu
Vynosy a naklady se &tuji asové rozlisené, tj. do obdobi, s nimz vécné i casove souvisejl.

Bonusy a slevy zakazniklim za prodané vyrobky jsou ';fykéiény v obdobi, v némz je uctovan vynos
z tohoto prodeje. Ve vykazu ziskl a ztrat jsou bonusy vykazany jako snizeni vynos( z prodeje vyrobki.

) Dan z pFijmui

Naklad na dafi z pijml se podita za pomoci platné dafiové sazby z i¢etniho zisku zvyseného nebo
snizeného o trvale nebo dogasné uznatelné naklady a nezdaiované vynosy (napf. tvorba a ztctovani
ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi ticetnimi a danovymi odpisy
atd.). Dale se zohledfuji polozky snizujici zaklad dang (dary), odCitatelné polozky (dafova ztrata,
naklady na realizaci vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z piijmd.

Odlozena daiova povinnost odrazi dafiovy dopad piechodnych rozdill mezi zistatkovymi hodnotami
aktiv a pasiv z hlediska Ggetnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmd s piihlédnutim k obdobi realizace.

m) . Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetnf zavérky, je zachycen
v Géetnich vykazech v piipadé, ze tyto udalosti poskytly doplnujici informace o skute€nostech, ktere
existovaly k rozvahovému dni. .

V piipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni (c¢etni zavérky doslo k vyznamnym udalostem
zohledriujicim skute&nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto udalosti popsany
v piiloze detni zavérky, ale nejsou zauétovany v tcetnich vykazech.

5
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4. DLOUHODOBY MAJETEK

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

PORIZOVACI CENA
Poéateéni o . . " Konecny
ststatek Piiristky  Vyfazeni Prevody stetatale
Software 11 045 104 - - 11 149
Ostatni dlouhedoby nehmotny majetek 15 669 - -9 342 - 6 327
Nedokonc&eny dlouhodoby nehmotny majetek - 802 - - 802
Celkem 2023 26 714 906 -0 342 - 18 278
Celkem 2022 23 970 2744 - - 26714
OPRAVKY
Podateéni ) or 3 Koneény Ugetni
zlstatek Odpisy Vylazenl zustatek hodnota
Software -10 194 -885 - -11 079 70
Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek -15 521 -111 9 342 -6 290 37
Nedokon&eny dlouhodoby nehmotny majetek - - - - 802
Celkem 2023 25715 -996 9 342 -17 369 909
Celkem 2022 -20 863 -4 852 - 25715 999
b) Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K&)
PORIZOVACI CENA
Pocgatedni . 3 : 2 Koneény
siistatal Prirtistky Vyfazeni Pievody Fiistatak
Stavby 34120 - - - 34 120
Hmotné movité véci a jejich soubory 14 302 368 -1 468 - 13 202
Nedokon&eny dlouhodoby hmotny majetek - 16 - - 16
Celkem 2023 48 422 384 -1 468 - 47 338
Celkem 2022 79 873 10 252 -41 703 - 48 422
6
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OPRAVKY
Zlstatkova cena Prevod do i
Pocateéni ; prodaného a nedokonéené . . Kone&ny Ucetni
zlstatek Qclpisy likvidovaného vyroby Vytaeel zlistatek hodnota
majetku
Stavby -17 289 -489 - - - -17 778 16 342
Hmotné movité véci a
jejich soubory 6649 -1800 -11 - 1468 -6 992 6210
Celkem 2023 -23938 -2303 -11 - 1468 -24 770 22 568
Celkem 2022 -41 407 -2 303 -110 -21 821 41703 -23 938 24 484
Dlouhodoby majetek neni zatizen zastavnim pravem.
c) Dlouhodoby finanéni majetek (v tis. K¢)
Prehled hlavnich ukazateldl ovladanych osob k 31.12.2022 a 31. 12. 2023 (v tis. K&):
ngitzf;ﬁ Zustatek ) Zistatek
Prirtstky Ubytky Piirtistky Ubytky
k
1.1.2022 31.12.2022 31.12.2023
Podily v ovladanych a fizenych spolecnostech 0 53084 0 53 084 2700 0 55 784
Celkem 0 53 084 0 53 084 2700 0 55784
Skanska Residential| Skanska Residential
Residential Alfa s.r.o. Beta s.r.o. Gamma s.r.o.
2022 2023 2022 2023 2022 2023
Podil v % 100 % 100 % 100 % 100 % n/a 100 %
Aktiva celkem 189 189| 143704 158482 nfa 200
Viastnl kapital -1614 1235 -3 695 -4 254 n/a 200
Zakladnf kapitél a kapit. fondy 200 200 200 200 nfa 200
Neuhrazena ztrata minulych let -1 669 -1 814 -1 689 -3 895 n/a 0
VH bézného roku -145 349 -2 206 -559 n/a 0
Cena poiizeni podilu 0 2500 53 084 53 084 n/a 200

Spoleénost Skanska Residential Alfa s.r.o. zmenila s ucinnosti od 1.9.2023 obchodni firmu na
Residential Alfa s.r.o. S G&innosti 1.10.2023 byla do Obchodniho rejstfiku zapsana spole¢nost Skanska
Residential Gamma s.r.o., ve které je spoleénost Skanska Residential a.s. zapsana jako jediny
spoleénik. Finanénl informace o spolegnostech Residential Alfa s.r.o. a Skanska Residential Beta s.r.o.
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a Skanska Residential Gamma s.r.o. byly ziskany zauditorem neovéfenych Ucetnich zavérek
spole&nostl.

Sidla dcefinych spole¢nosti jsou nasledujici:

Residential Alfa s.r.o. Kfizikova 682/34a, 186 00 Praha 8 — Karlin Ceska republika
Skanska Residential Beta s.r.o. Kiizikova 682/34a, 186 00 Praha 8 — Karlin Ceska republika
Skanska Residential Gamma s.r.0. Kiizikova 682/34a, 186 00 Praha 8 — Karlin Ceska republika

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

5. ZASOBY

K31. 12. 2023 a 31. 12. 2022 ma spoletnost vytvofeny opravné poloZky k nedokonéenym
developerskym projekttim ve vysi 65 410 tis. K&, resp. 65 410 tis. K& a k dokoncenym developerskym
projekttim ve vys$i 122 tis. K&, resp. 6 427 tis. K&, a to z divodu jejich vy$siho ocenéni v Gcetnictvi, nez
je jejich potencialni prodejni cena snizena o naklady spojené s prodejem (viz bod 8).

6. POHLEDAVKY

Na nesplacené pohledavky, které jsou povazovany za pochybné, jsou v roce 2023 a 2022 vytvoreny
opravné polozky na zaklad& analyzy platebni schopnosti zakaznikil a vékove struktury pohledavek (viz

bod 8).

K 31. 12. 2023 a 31. 12. 2022 pohledavky po Ihiité splatnosti &inily 261 tis. K& a 686 tis. KE.

Kratkodobé poskytnuté zalohy k 31. 12. 2023 a 31. 12. 2022 &inily 27 532 tis. K& a 29 405 tis. K& ajsou
tvoreny predevsim provoznimi zalohami, které zatim nebyly vyGctovany.

V polozce Stat jsou vykazané zejména dariové pohledavky k 31. 12, 2023 z titulu pfeplatku na dani
z pifjmu pravnickych osob ve vy$i 28 891 tis. K& (viz body 11 a 13). K 31. 12. 2022 z titulu DPH ve vySi
24 062 tis. K& (viz bod 13).

Pohledavky za spiiznénymi osobami (viz bod 18).

7. PENEZNi PROSTREDKY A PENEZNI EKVIVALENTY

Skanska Residential a.s. je uéastnikem smlouvy o Fizeni penéznich prostfedkil pro skupinu Skanska v
GR a SR, podle které ma skupina moznost &erpani financnich prostfedkil od banky ING Bank
N.V.spole&né do vyse 2 000 mil. KE. Viz bod 18. b.

8. OPRAVNE POLOZKY

Opravné polozky vyjadiuji piechodné snizenf hodnoty aktiv (uvedenych v bodech 5 a 6).

8
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Zmény na Gctech opravnych poloZek (v tis. K&):

) Tvorba opravné Zuctovani n Tvorba Zudtovani .
. Zistatek 4. . Zistatek 2 . Zistatek

Opravné polozky opravné opravneé opravneé

polozky k: k 31.12. 2021 polozky k31.12. 2022 polozky polozky k31,12, 2023
zasobam 71837 - - 71837 - -6 305 65 532
pohledzayian 699 : 13 686 178 686 178
ostatnf

Celkem 72 536 - -13 72 523 178 -6 991 65710

9. CASOVE ROZLISENIi PASIV

Vydaje pifétich obdobi k 31.12.2023 a k 31.12.2022 ve vysi 2 385 tis. K¢, resp. 3 630 tis. K&, zahrnuji
pfedevsim &asové rozliseni najmu za kancelafe spolecnosti a jsou Uttovany do nakladd obdobl, do
kierého vécné a casové piislusi.

10. VLASTNIi KAPITAL

Z&kladni kapital spoleénosti se sklada z 500 akcii pIné upsanych a splacenych, s nominaini hodnotou
1 000 tis. K&.

Ostatni kapitalové fondy jsou tvofeny vkladem mimo zakladni kapital.

Na zaklad& rozhodnuti jediného akcionafe spoleénosti pii vykonu plisobnosti valné hromady spolecnosti
ze dne 22. 6. 2023 bylo schvéleno vyplaceni dividendy ve vysi 150 000 tis. K¢ a dale prevedenti vysledku
hospodateni za rok 2022 ve vysi 397 380 tis. K& na ucet vysledku hospodafeni minulych let.

Na zakladé rozhodnuti jediného akcionafe pii vykonu plsobnosti valné hromady spolecnosti konané

dne 28. 6. 2022 bylo schvéaleno pievedeni vysledku hospodareni za rok 2021 ve vysi 124 032 tis. K¢ na
ucet vysledku hospodareni minulych obdobi.

11. REZERVY

Zmény na Uétech rezerv (v tis. K&):

Zlstatek e B i Zlstatek —_—_— Zlstatek

k31.12.  Tvobarezery 2 loovar k3112,  Tvorba rezer Zl:gtz‘;"ri“' k31, 12,
Rezervy na 2021 2022 2023
prémie 32 205 30055 32 206 30 055 26016 730 055 26 016
dovolenou " 1369 1391 1369 1391 1485 -1 391 1485
ostatni 407 752 96 167 164 424 339 495 71374 .92 848 318 021
Celkem 441 326 127 613 197 998 370 941 98 875 124 294 345 522

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

K 31. 12. 2023 je rezerva na dati z pfijm0 zapoctena se zaplacenymi zalohami ve vysi 84 502 tis. K&
a vysledna pohledavka ve vysi 28 891 tis. K¢ je vykazana na fadku Stat — dailové pohledavky (viz bod

B8).
K 31. 12. 2022 je rezerva na dafi z pfijm0 zapoétena se zaplacenymi zalohami ve vysi 58 878 tis. K&

a vysledny zavazek ve vy3i 68 072 tis. K& je spolu se zavazkem z titulu dané z pfijmu fyzickych osob ze
zavislé ¢innosti ve vy$i 614 vykazana na fadku Stat — dariové zavazky a dotace (viz bod 13).

12. DLOUHODOBE ZAVAZKY

Jiné dlouhodobé zavazky k 31. 12. 2023 a k 31. 12. 2022 predstavuji 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. V roce 2023 doslo k Upravé platebniho kalendare. ,

13. KRATKODOBE ZAVAZKY

K 31.12.2023 &inily kratkodobé zavazky z obchodnich vztahl celkové 181 562 tis. KE a byly tvofeny
pfedevsim zavazky z titulu dodavek stavebnich a projektovych praci. Kratkodobé obchodni zavazky
z obchodnich vztah(l k 31.12.2022 &inily 119 158 tis. K&.

K 31. 12. 2023 a 31. 12. 2022 méla spole¢nost kratkodobé zavazky po Ih(it& splatnosti vice nez 30 dni
v &astce 76 tis. K& a 460 fis. K&.

Kratkodobé prijaté zalohy k31, 12. 2023 a 31. 12. 2022 pfedstavuji pfedevsim zaplacené zalohy
v souvislosti s budoucim prodejem dosud nepievedenych bytd ve vysi 865 941 ftis. K&, resp.

838 962 tis. K&.

K31. 12. 2023 a 31. 12. 2022 spole¢nost eviduje 2 162 tis. K& a 1 940 tis. K& zavazkl pojistného
na socialni a zdravotni zabezpeteni splatnych v lednu nasledujiciho roku.

K31. 12. 2023 je na pozici Stat — danové zavazky vykézana castka 9 185 tis. K&, z ¢ehoz
8 250 tis. K& &ini zavazek z titulu dané& z ptidané hodnoty a 935 tis. K¢ &ini zavazek z titulu dané z pfijmd

fyzickych osob ze zavislé &innosti (viz bod 11).

K31. 12. 2022 je na pozici Stat — daflové zdvazky vykazana Castka 68 686 tis. K&, z ¢ehoz
68 072 tis. K& &ini zavazek z titulu dané z pijmd pravnickych osob a 614 tis. K& ¢ini zavazek z titulu
dané z pifjmu fyzickych osob ze zavislé cinnosti (viz bod 11).

Dohadné uéty pasivni k 31.12.2023 a 31.12.2022 ve vy3i 43 116 tis. K& a 99 392 tis. KC zahrnuji
pfedevsim nevyfakturované dodavky stavebnich praci.

Kratkodobé zavazky vici spiiznénym osobam (viz bod 18).
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14. DAN Z PRiJMU

Na zakladé predbézné kalkulace spole¢nost vy¢islila dari nasledovné (v tis. KE):

2023 2022
Zisk pfed zdanénim 321 549 676 757
Nezdanitelné vynosy -535 -
Rozdily mezi téetnimi a dafiovymi odpisy 67 -1 061
Rozdil mezi U¢etni a dafiovou cenou vyfazeného majetku - 7 502

Neodecitatelné naklady:
Rozdily mezi iéetni a daiiovou hodnotou prodanych 259 49 348
vlastnich vyrobki

Rozpusténi/tvorba opravnych polozek -6 149 -342
Rozpusténi/tvorba rezerv -25 419 70385
Ostatnl (napf. naklady na reprezentaci, manka a $kody) 3075 6 468
Zdanitelny piijem 292 840 668 305
Odpocet darové ztraty - -
Sazba dané z pfijmu 19 % 19 %
Daii 55 640 126 978
Sleva na dani -28 -28
Uprava dané minulych let -1 653 -158
Splatna dan 53 959 126 792
Spoleénost vyéislila a zauctovala odloZenou dari nasledovné (v tis. KE):
2023 : 2022
OdloZena danova QdloZeny dafiovy Odlozena dafiova  OdloZeny dafovy
Polozky odloZené dané pohledavka zavazek pohledavka zévazek
Rozdil mezi Géetni a dafiovou :
zUlstatkovou cenou - -1 006 - -923
dlouhodobého majetku
Ostatni pfechodné rozdily:
OP k pohledavkam 37 - 4 -
OP k zasobam 13 762 . - - 13 649 -
Rezervy 56 191 - 53 355 -
Precenéni majetku a zavazkd - -24 225 - -21 865
Ostatni docasné rozdily - - 65 -
Celkem 69 990 -25 231 67 073 -22 888
Netto 44 759 44 185
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Skanska Residential a.s.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2023

Odlozeny dariovy zavazek z pfecenéni zasob se vztahuje k nakoupenym developerskym projektdm.

15. LEASING

Spolednost ma najaty dlouhodoby majetek, o kterém se netctuje na rozvahovych Uctech (viz bod 3 h).

Celkova Gastka nakladll na operativni najem osobnich automobilli pro zameéstnance spolecnosti za rok
2023 a 2022 dosahla vyse 4 927 tis. K&, resp. 4 875 tis. KC.

Celkova &astka naklad(l na pronajem kancelarskych prostor a Home centra v roce 2023 a 2022 €inila
14 416 tis. K&, resp. 12 677 tis. K&.

16. VYNOSY

Rozpis vynosl spolecnosti z b&zné &innosti (v tis. K&):

2023 2022
Domaci Zahranicni Domaci Zahranicni
Prodej vlastnich vyrobkd 1 536 827 - 2 187 294 -
Poskytovani sluzeb 9236 25 003 12 196 23129
Vynosy celkem 1 546 063 25003 2199 490 23129

Spoleénost realizuje vynosy piedevsim z prodeje bytli a souvisejicich pozemkl. Veskeré trzby z prodeje
bytli a souvisejicich pozemkU jsou realizovany v Ceske republice.

Vynosy z prodeje zboZi realizované v roce 2023 a 2022 ve vys$i 187 a 2 062 tis. K& jsou tvofeny pfevazne
prodejem pozemka.

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

17. OSOBNi NAKLADY

Rozpis osobnich nakladi (v tis. K&):

2023 2022

Celkovy pocet Clenoveé fidicich a Celkovy pocet Clenové fidicich,a

zaméstnanc kontrolnich, organt zameéstnanci kontrolnich, orgéant
Primérny pocet zaméstnanct 65 3 73 3
Mzdy 91 948 19 862 95 252 18 944
Socialni zabezpeceni a
zdravotni pojisténi 27 161 3858 27 653 3907
Socialni naklady 7 377 155 8 003 168
Osobni naklady celkem 126 486 23875 130 908 23019
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Skanska Residential a.s.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2023

V roce 2023 a 2022 neobdrzeli &lenové a byvali &lenové Fidicich a kontrolnich organii odmeény z diivodu
jejich funkce.

18. INFORMACE O SPRiZNENYCH OSOBACH

a) Pohledavky a zavazky z obchodnich vztahii véetné dohadnych polozZek

Kratkodobé pohledavky a zavazky z obchodnich vztahil véetné dohadnych polozek v(di spfiznénym
osobam k 31. 12. (v tis. K&).

Pohledavky (véetné Zavazky (veetné
dohadnych poloZek) k dohadnych poloZek) k

31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022

Skanska a.s. 5498 224 182 689 169 429
Skanska Residential Beta s.r.o. 2

Skanska AB - - 1983 831
Skanska Facility s.r.o. - - 41 543

Skanska Financial Services AB - = i ”

Skanska IT Nordic Sweden AB - - - -
Skanska Kommerseill Utveckling

Norden AB - - 2450 -
Skanska Property Czech Republic,

S.I.0. = - 18 -
Skanska Residential Development

Poland SpZ0 0O 19 305 19 221 6720 2232
Skanska Swerige AB - - - 262
Skanska Transbeton, s.r.o. - - - 137
Celkem 24 805 19 445 193 919 173 473

b) Prijaté pajéky

V kratkodobych zavazcich — ovladana nebo oviadajici osoba je k 31. 12. 2023 vykazan zavazek z titulu
cashpoolingu, ktery je fizen ING Bank.

. . . Uroky . : ; Uroky
Zavazek k Na&!r((lido\fe aktivovane ~ Zavazek k Nil:éido\;’ € aktivované
roce 2}623 do zasob roce 2y022 do zésob
31.12.2023 vroce 2023 34 122022 v roce 2022
(sczas?]spzaom)%?gg)s:emces AB 986 812 43 055 31467 777614 31019 3595
Celkem 986 812 43 065 31 467 777 614 31019 3 595
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Skanska Residential a.s.

Utetnl zavérka k 31. prosinci 2023

¢) Poskytnuté pujcky

V kratkodobych pohledavkach — oviadana nebo ovladajici osoba je k 31.12. 2023 vykazana bezlrotna
finanéni zaptjéka spoletnosti Skanska Residential Beta s.r.o. K 31.12.2022 je vykazana pohledavka

z titulu cashpoolingu, ktery je fizen ING Bank.

Pohledavka Vynosové Pohledavka Vynosové

k troky v k troky v
roce 2023 roce 2022
31.12.2023 31.12.2022
Skanska Residential Beta s.r.o. 143 414 - 143 414 -
Celkem 143 414 ) - 143 414 -

d) Transakce se spiiznénymi stranami

Trzby Nakupy
2023 2022 2023 2022
Port 7 BC s.r.0. 3201 - - -
Skanska a.s. 71 61 1160 055 937 663
Skanska AB - - 8 398 4413
Skanska Facility s.r.o. 350 350 593 744
Skanska Financial Services AB = - 887 856
Skanska Kommersiell Utveckling Norden AB - - 2 450 43
Skanska Property Czech Republic, s.r.o. - - 131 33
Skanska Property Poland Sp. z 0.0. - - - 949
Residential Alfa s.r.o. 30 30 - -
Skanska Residential Development Poland Sp Z0 O 21380 23129 6 674 2572
Skanska S.A. - - 62 171
Skanska Sverige AB - - 658 984
Skanska Transbeton, s.r.o. - - 2 113
Celkem 25035 23570 1179801 948 541

Spoletnost nakupuje material, vyuziva sluZeb a prodava vyrobky spfiznénym stranam v ramci bézné
obchodni &innosti podniku. V&echny vyznamné transakce se spriznénymi stranami byly uskutecneny
za béZnych trznich podminek.

e) Odmény a pujéky &leniim statutarnich a dozoréich organu
V roce 2023 a 2022 neobdrzeli &lenové statutarnich ani kontrolnich organi a fidici pracovnici Zadné

zaplijéky, pfiznané zaruky, zalohy ani jiné vyhody. Jedinou vyhodou je pouzivani sluzebnich automobilll
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Skanska Residential a.s.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2023

¢leny predstavenstva a vrcholového vedeni pro osobni potfebu. Tato vyhoda je zdanovana podle
platnych predpist. Clendim dozorél rady nebylo poskytnuto Zadne pinéni.

19. VYZNAMNE POLOZKY Z VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Odmeéna statutarnimu auditorovi je vykazana v konsolidované Ucetni zavérce spolecnosti Skanska AB.

20. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Spoleénost Residential Alfa s.r.o. jako ovladana osoba vstoupila ke dni 1.2.2024 do likvidace.

Spole&nost otekava, ze se v souladu se zakonem o dorovnavaci dani pro velké nadnarodni skupiny a
velké vnitrostatni skupiny stane v nasledujicim Géetnim obdobi poplatnikem dorovnavaci dané.
Materska spoleénost Skanska AB provedla pfedb&znou analyzu dopadil dorovnavaci dané na zaklade
dat za kalendaini rok 2022 a odhadovanych vysledkll za roky 2023 a 2024. Na zakladé této analyzy
dosla k zavéru, Ze vzhledem k efektivni sazbé& dané spoleénosti, velikosti dlouhodobych hmotnych aktiv,
po&tu zamé&stnancll a obratu spoleénosti nebude mit aplikace dorovnavaci dané na spolecnost Zadny

dopad.

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

Sestaveno dne: Podpis statutarniho Osoba odpovédna za Osoba odpovédna za Gdetni zavérku:
organu Géetni jednotky: lcetnictvi:
10. 5. 2024 o Z g
// e
i
Petr Michalek
i . !
m Y
Gabriela Sazimova Gabriela Sazimova Gabriela Sazimova
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Zprava o vztazich

Statutdrni organ spoletnosti Skanska Residential a.s., ICO: 024 45 344, se sidlem
K¥izikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8, vypracoval v souladu s § 82 a nasl zakona
&. 90/2012 Sb. o obchodnich spoletnostech a druZstvech (zdkon o obchodnich korporacich) tuto
Zpravu o vztazich mezi ovladajici osobou a spolenosti Skanska Residential a.s., jako
ovladanou osobou a osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou a déle o vztazich mezi
spoletnosti Skanska Residential a.s., jako ovlddajici osobou a ji pifmo &i zprostiedkované
ovladanymi osobami za ugetn{ obdobi roku 2023.

1. Ovladana osoba

Spole&nost Skanska Residential a.s.
Sidlo Kiizikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8
ICO: 024 45 344

Obchodni rejstifk | Méstsky soud v Praze, oddil B, vlozka 19527
Jeding akciondf | Skanska Kraft AB

2. Ovladajici osoba

Spole&nost Skanska AB
Sidlo Warfvinges vig 25, 112 74 Stockholm, Svédske kralovstvi
Registraéni ¢islo 556000 — 4615

a ji stoprocentné vlastnéna spole€nost:
Spolecnost Skanska Kraft AB
Sidlo Warfvinges vig 25, 112 74 Stockholm, Svédské kralovstvi
Registraéni ¢islo 556118 — 0943

kterd je jedinym akciondfem ovladané osoby a dale piimo ¢&i zprostiedkované ovlada
spoleénosti ovladané stejnymi ovladajicimi osobami.

3. Struktura vztaht mezi ovlidajici a ovlidanymi osobami

Skupina Skanska v &ele s matefskou spole¢nosti Skanska AB se sidlem ve Stockholmu ptisobi
zejména na vybranych trzich Evropy a Ameriky. V zdsad¢ se 8leni na obchodni jednotky

segmentu stavebnictvi a developerské jednotky.
Skupinu Skanska AB tvoii vice nez 800 préavnickych osob, které jsou teritorialn€ rozmisténé
a podnikaji v nésledujicich sektorech.
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Skanska’s Corporate Structure

Skanska AB

N
Skanska Kraft AB

hd

Skanska Finonclal Services AB

Construction Residential Commercial Property Investment Central
Development Development Properties
{9 Swedan
- Norway.

4. Osoby piimo & zprostfedkované ovliadané ovlidajici osobou

V této zpravé jsou dale uvedeny pouze ty spoletnosti, se kterymi spolecnost Skanska
Residential a.s. méla v roce 2023 obchodni ¢&i jiné vztahy.

Spoleénost 1CO Sidlo

Ceskd republika

Skanska a.s. 262 71 303 Kiizikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8
Sloatilin-Broperi Czech Republic, | )56 15556 | Krizikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8
Residential Alfa s.r.o. 281 81 981 Ktizikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8
Skanska Residential Beta s.r.0. 293 55371 Kiizfkova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8
Skanska Residential Gamma s.1.0. 197 54 442 Kiizikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8
Skanska Facility s.r.0. 256 61 531 Ktizikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8
Skanska Transbeton, s.r.o. 604 71 778 TouZimska 664, Lettiany, 199 00, Praha 9
Svédské krdlovstvi

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 vig 25, 112 74, Stockholm
Skanska Kommersiell Utveckling | 555655 9344 | Warfvinges vag 25, 112 74, Stockholm
Norden AB

Skanska Sverige AB 556033-9086 | Warfvinges viig 25, 112 74, Stockholm
Polskd republika
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Skanska Residential Development
Poland Sp. Z o.0.

143237547

Al Soldarnosci 173, 00-877, Warszawa

5. Osoby piimo ¢i zprostiedkované ovladané ovladanou osobou

Spolegnost Skanska Residential a.s. piimo &i zprostiedkované ovlada tyto osoby:

Spoleénost Podil | ICO Sidlo

Ceskd republika
1 | Residential Alfa s.r.o. 100% | 281 81 981 | Kiizikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8
2 | Skanska Residential Beta s.r.o. | 100% | 293 55371 | Kiizikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8
3 | Skanska Residential Gamma 100% | 197 54 442 | Kiizikova 682/34a, Karlin, 186 00 Praha 8

S.I.0.

6. Zpusob a prostiedky ovladani

Ovladana osoba, spoletnost Skanska Residential a.s., je ovlidana majetkové spolegnosti
Skanska AB prostiednictvim spoleénosti Skanska Kraft AB.

7. P¥ehled jedndni u¢inénych na popud nebo v zijmu ovladané osoby

V roce 2023 mezi spole¢nosti Skanska Residential a.s. a osobami ovladanymi stejnou ovladaci
osobou nedodlo k novym podstatnym pravnim jedndnim. Uskuteénéné vzéjemné vztahy
vychézely z uzavienych platnych smluv a tykaly se pfedevsim obchodnich vztahti a zajistovani
&innosti spoleénosti uvnitf skupiny Skanska. Na popud nebo v zajmu ovlédajici osoby nebo ji
ovladanych osob se neuskuteénila 74dn4 jedndni, ktera by se tykala majetku, ktery piesahuje 10
% vlastniho kapitalu spolednosti Skanska Residential a.s. podle udetni zavérky k 31. prosinci

2023.

Ulohou spoleénosti Skanska Residential a.s. ve skuping je specializace na rezidencni
development a prodej realit v Ceské republice.

8. Piehled vzajemnych smluv mezi osobou ovlidanou a esobou ovlidajici nebo mezi
osobami ovlidanymi platnych v 2023

a) Smlouvy o prondjmu nemovitosti mezi spoleénosti Skanska Residential a.s. a Skanska
Facility s.r.o.
b) Smlouvy o poskytovéni sluZeb ve skupiné Skanska, zejména:
- Smlouva o poskytovani tietnich a administrativnich sluZeb mezi spole¢nosti Skanska
Residential a.s. a Residential Alfa s.r.o.
- Smlouva o poskytovéani sluzeb mezi Skanska Residential a.s. a Skanska Residential
Development Poland sp. z 0.0.
- Smlouva o poskytovani sluzeb mezi Skanska a.s. a Skanska Residential a.s. v oblasti
spravy IT, persondlni a mzdové agendy, vedeni udetnictvi a datiové agendy a finanénich
sluzeb, uéinné od 1.1.2014 a revidované dne 20.11.2016.
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- Smlouva o poskytovani sluzeb se Skanska AB o vnitfnim auditu a kontrole dodrZovani
internich smérnic, poradenstvi vfeSeni ziratovych projektd, reklamé a propagaci,
controllingu, finanénich sluzbach, sluzbach HR, podpory informacnich technologii,
podpory nakupnich procesti a sluzeb a trvale udrzitelného rozvoje z 1.1.2014.

- Smlouva o poskytovani sluZeb se Skanska Financial Services AB v oblasti poskytovani
finanénich zaruk a dal8ich finanénich instrumentt, hodnoceni tvérovych a dal$ich rizik
protistran, poskytovani makroekonomickych a trznich analyz, podpora pojistovacich a
zajistovacich operaci z 8.3.2017.

c) Smlouva o cashpoolingu mezi spole¢nosti Skanska Financial Services AB a Skanska
Residential a.s.

d) Smlouvy o dilo na dodavky stavebnich praci, materiald a vyrobkl pro Skanska
Residential a.s. z nichZ objemové nejvyznamnéjsich byly zejména dodavky stavebnich praci

a materialu od Skanska a.s.

9. Posouzeni toho, zda vznikla ovladané osobé @ijma a posouzeni jejiho vyrovnani

Ze vztaht, které jsou popsany v této zprave, nevznikla ovladané osobé, spoleénosti Skanska
Residential a.s., Zddnd Gjma, takze ji Zddné vyrovnani nenalezi.

10. Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynoucich ze vztahu mezi osobami

Vyhody plynouci ze vztahti uvniti skupiny Skanska pro spole¢nost Skanska Residential a.s.
jednoznaéné pievladaji. Spoéivaji ve finanéni sile skupiny, jeji znamé obchodni znadce,
sdilenych hodnotéch a firemni kultufe i jednotnych standardech, zejména v oblasti
bezpecnosti prace a fizeni rizik. Hospodaisky vzéjemné vztahy pfinasi synergické efekty a
umoziiuji spolecnosti Skanska Residential a.s. vyuzivat trhy, ve kterych ptlisobi ostatni
spole¢nosti skupiny zejména v dobé&, kdy tuzemsky trh stagnuje a jen zvolna se oZivuje.

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

V Praze 18.3.2024

/ gﬂnﬂm/

Ing. Petr Michalek Ing. Gabriela Sazimova
Predseda predstavenstva Clen piedstavenstva




