Zprdva o podnikdni skupiny Trigema za 1. pololeti 2023

Pro dluhopisové emise TRIGEMA REF5,10/23 (ISIN CZ0003520603), TRIGEMA REF5,10/25 (ISIN
CZ0003529554), TRIGEMA REF VAR/25 (ISIN CZ0003537367) a TREIGEMA REF8,75/28 (ISIN
CZ0003550709)

Skupina Trigema Real Estate v souladu s Prospekty k emisim dluhopisti vefejné obchodovanych na
Burze cennych papir(i Praha poskytuje v niZe uvedeném textu informace o aktualnim stavu projektd
ve vystavbé a v projektl pripravé. Déle je v textu pojedndvédno o aktudlnich trendech na realitnim
trhu.

1. Popis projektl v realizaci

Trigema projekt Fragment s.r.o.

Projekt FRAGMENT Karlin — GspéSny projekt ndjemniho bydleni v Praze, s vystavbou 140 pIné
vybavenych bytovych jednotek a 16 retailovych jednotek o celkové vyméie 2 418 ¢tverecnich metrd,
které planujeme pronajmout deviti najemctm. Projekt byl ve tfech fazich v pribéhu prvniho pololeti
roku 2023 tspésné zkolaudovan a zasidlen ndjemci, jak v bytovych jednotkach, tak v retailovych
prostorech v parteru budovy. Spole¢nosti se podafilo pfekonat plvodni cil (95% obsazenost bytovych
jednotek na konci 3Q 2023) a jiZ na konci srpna 2023 bylo obsazeno 139 ze 140 bytl v projektu.
Komeréni jednotky jsou zaplnény z poloviny otevienymi obchody a dal$imi provozovnami, do konce
roku se oekava plna obsazenost a provoz celého retailu.

Trigema projekt Skvrfiany s.r.o.

Bydleni Skvriiany - rezidenc¢ni projekt v Plzni, s vystavou 203 byt(. Projekt proSel na konci roku 2022
Gspésné kolaudaci a béhem 1Q 2023 pfedénim jiz prodanych bytd. K datu vydani této zpravy je

v projektu k dispozici poslednich 17 volnych byt( o rGznych vymérach a dispozicich, spolecnost
pfedpoklada, Ze do konce roku 2023 bude projekt vyprodany.

Trigema projekt Smichov s.r.o.

Projekt LIHOVAR Smichov - novy rezidenéni projekt v Praze rozdéleny do tfi etap s vystavbou 533
byt a 6 111 metrd ¢tverecnich komerénich ploch. V soufasnosti jsou na projektu hotové vnitfni
omitky, prvni 3 sekce v 1. etapé budou v pribéhu listopadu 2023 a novi vlastnici jednotek zapsani do
katastru nemovitosti. BEhem 1Q 2024 dojde ke kompletnimu dokonceni zbyvajicich sekci a jejich
kolaudaci, s pfedanim na zaéatku 2Q 2024. K datu vydani zpravy je |. etapa projektu z 80 %
vyprodéna.

Mimo vystavbu |. etapy pokracuji také prace na projektové dokumentaci k vystavbé Il. etapy a jejimu
odeslani pro ziskani potfebnych povoleni. Zahajeni vystavby Il. etapy je planovani na duben 2024,
ihned po dokonceni praci na |. etapé.

Trigema Stodulky a.s.

Projekt Paprsek — projekt rezidenéniho polyfunkéniho bydleni v Praze Stodtlkéch, s 290 byty a osmi
komerénimi prostory o ploge 2 480 m?. V bfeznu 2022 byla zahajena vystavba i pfedprodej bytovych
jednotek, v soucasnosti je témér hotova hruba stavba viech 6 sekci a zahajuji se prace na vnitinich
omitkach. Projekt je k datu vydani zpravy vyproddn z 55 %. Dokonceni vystavby je pldnovano na
konec roku 2024 a kolauda¢ni souhlas je planovany na 1Q 2025.



2. Popis projektl v pripravé

Trigema Projekt Omega s.r.o.

Projekt Kamyk — pfipravovany polyfunkéni projekt v Praze Kamyk, s vystavbou 154 bytl a 2 477
metri ctvere¢nich komerénich ploch. Projekt je ve fazi povolovaciho fizeni. Zahajeni vystavby je
naplanovano neprodlené na obdobi po zisku povoleni, v souasnosti otekavame zahajeni vystavby ve
3Q 2025, s planovanym dokonéenim v roce 2027.

Trigema Projekt Kappa s.r.o.

Projekt Metro Invalidovna — pripravovany projekt ndjemniho bydleni s planovanymi aZ 480 byty a
zhruba 3 500 metry ¢tvere€nimi retailovych ploch v Praze Karlingé. V poloviné roku 2021 byla
dokoncena akvizice projektu a ve 3Q 2021 byla vyhld3ena architektonickd architektonickou souté? na
budouci podobu objektu. V 1Q 2022 byl zvefejnén vitéz architektonické soutéZe. Uzemni rozhodnuti
a stavebniho povoleni pro realizaci spolecnost olekadva na pfelomu let 2025 a 2026, kdy by také byla
zahajena vystavba.

Trigema Projekt Beta a.s.

Projekt Top Tower — unikatni projekt, projektovan jako nejvy3si stavba v éeské republice. Projekt
colivingového bydleni v Praze Novych Butovicich, s vystavbou zhruba 285 bytovych jednotek a
kancelafskych prostor. Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni je otekadvano v horizontu v roce 2026.

3. Informace o aktualnich trendech na realitnim trhu

Vyvoj reziden&niho bydleni v CR

Za cely rok 2022 byla v hlavnim mésté Praze zahajena vystavba celkem 5 268 bytil (ukazatel nova
vystavba v bytovych domech). Oproti pfedchozimu roku 2021 tak doslo k znaénému poklesu poétu
zahdjenych byt( o 36,4 %. Meziro¢ni pokles tak prostupoval ve tfech poslednich &tvrtletich celého
roku 2022.

Pocet dokoncenych bytt v Praze za rok 2022 dosahl trovné 5 368 bytli (ukazatel nova vystavba

v bytovych domech). To bylo o 40,8 % vice neZ za uplynuly rok 2021. V meziro&nim srovnani let 2021
a 2022 jsme tak zaznamenali celkovy pokles potu zahdjenych byt( a naopak néarlist poétu
dokoncéenych bytd.

Za cely rok 2022 bylo v Praze vyddno celkem 1 506 stavebnich ohladeni na bytové domy, coZ bylo o
11,6 % méné neZ predchozi rok. V mezikrajském srovndni Praha zaznamenala druhy nejmensi pocet
vydanych stavebnich povoleni hned za Karlovarskym krajem.

Kli€ové ukazatele pro budoucnost nabidky v Praze jsou jednak zahajené byty, ale pfedeviim stavebni
povoleni. Oba tyto ukazatele meziro¢né klesaji a po optimistickych letech 2020 a 2021 sledujeme
nepfiznivy Gtlum.

Poclet nabizenych bytl na praiském bytovém trhu se v poslednich kvartalech postupné zvy3uje. Podle
spolecné analyzy spolecnosti Trigema, Skanska Reality a Central Group se tento ukazatel v prvnim
¢tvrtleti roku 2023 pohyboval na hladiné 5 550 byt(. Tato hladina byla naposledy na trhu
zaznamendna v roce 2019. Rlst zasoby dostupnych bytl je v3ak zplisoben pouze nominalné. Jde o
efekt zbrzdéné poptavky, kdy se aktudIné prodéva cca o 500 — 1000 byt( kvartalné méné, nez

v letech 2015-2021. PFi zohlednéni tohoto jevu se redlna nabidka byt témé&F nezvétiuje.

Podle tvrzeni odbornikd je ale pfitom potieba, aby bylo v nabidkdch minimalné osm aZ deset tisic
novych byt(1.25 Pozitivnim argumentem ve prospéch tohoto poklesu je fakt, Ze se na trhu objevuje
¢im dél vice developerskych projektd, jejichZ budoucnost je zamyslena jako najemni, pfi zapo&itani
téchto bytl do aktudlni nabidky se zasoba dostupnych byt zvysi.



V disledku dopadu koronavirové pandemie dochéazelo uz béhem roku 2021 k rlstu cen prakticky
veskerych vstupt. Rostla cena pohonnych hmot, a tim i dopravy, v disledku zavfeni tovaren a
nedostatku stavebniho materidlu dochazelo k poruseni dodavatelsko-spotiebitelskych vztaht. To vie
se s Casovym zpoZdénim nékolika mésicl propsalo do rlstu cen novych bytt i v prvni poloviné roku
2022. Celou situaci navic bezprecedentné zkomplikovala i valka na Ukrajiné, ktera zacala v inoru
2022.

Trhy v regionech kopiruji vyvoj hlavniho trhu v Praze pouze s asovym zpoZdénim. Nejvétsi regionalni
trhy v Brné, Plzni, stfednich Cechach a Olomouckém kraji reaguji se zpozdénim 12-24 mésich. Ostatni
trhy jesté vice. Mensi regiony jsou velmi limitované a jediny rozsahly developersky projekt mze
razantné zmeénit situaci na celém trhu. Nicméné trhy s novymi byty v regionalnich méstech opét
kopiruji ekonomickou situaci v daném regionu, proto Rucitel ofekavd, Ze mésta, jako je Plzen, Brno,
Liberec, Olomouc nebo Hradec Kralové, budou dlouhodobé lakava pro poptavku po novém bydleni.

Praha najmy

Nabidka byt( uréenych k dlouhodobym ndjmim se mezikvartainé sniZila o 4,3 % na 5 630 byt(.
Meziro¢né byl pocet najemnich byt dokonce o pétinu niZsi. | v disledku poklesu nabidky dochazelo
ve 4Q k rhstu ceny béiného i institucionalniho ndjmu. Jednotkovd cena institucionalni nabidky
najemnich byti vzrostla mezikvartainé o 12 % na 537 K&/mésic/m2.

V oblasti ndjemniho bydleni, kde skupina realizuje nabidku ndjemniho bydleni na projektu Fragment
a v planu je realizace dal3ich rezidenénnich projektl uréenych pro najemni bydleni, v porovnani s
prodeji doslo k akceleraci poptavky. Od konce roku 2022 jsme sledovali zvySeni zajem o prondjem
bytovych jednotek v projektu, sou¢asné s tim se cena za m2 a mésic zvysila v porovnéni s plivodnim
planem o vice neZ 50 %. Pozorujeme tak trend mirného pfechodu od nakupu nemovitosti do
vlastnictvi k hledani ndjemniho bydleni. Tento trend pfisuzujeme faktu, Ze bydleni v Praze je
atraktivni, lidé maji stale zajem se do Prahy stéhovat, a s momentalnim poklesem dostupnosti
vlastnického bydleni jsou vice motivovani k hledani pronajmq, a to i v prémiovych projektech s
odpovidajici cenou. O¢ekavdame, Ze tento trend (rist cen i poptavek) bude v dalsich letech silit.

V segmentu najemniho bydleni se trh teprve formuje, nicméné jsou jiZ patrné funkéni zarodky.
Najemni institucionalni trh v Praze Cita zhruba 100 ucelenych projekt(, které jsou vybaveny zhruba
3 000 najemnimi byty. Provozovatele takovych projektd méli na jafe 2023 v nabidkach pouze
necelych 170 volnych jednotek (tedy zhruba jen 6 %) celé nabidky. Primérny nabizeny jednotkovy
najem v t&chto volnych bytech &inil k 31. 03. 2023 574 K& za m?



Cestné prohlageni

Predseda pfedstavenstva Skupiny prohlasuje, Zze podle jeho nejlepsiho védomi Zpréva o podnikani

Skupiny poskytuje vérny a poctivy obraz.

V Praze dne 18. zafi 2023

Ing. Marcel Soural
pfedseda predstavenstva

Trigema Real Estate a.s.



