Skupina Trigema

Zprava o podnikani skupiny za 1. pololeti 2026

Pro dluhopisové emise
TRIGEMA REF7,35/29 (ISIN CZ0003565251)
TRIGEMA F. 7,30/30 (ISIN CZ0003576720)
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Investi¢ni skupina Trigema, jejiZz soucasti je subholding Trigema Real Estate, v souladu s emisnimi
podminkami a informacnimi povinnostmi, definovanymi v prospektech k emisim nize uvedenych
dluhopisl, verfejné obchodovanych na Burze cennych papirli Praha, v nichZ vystupuje skupina nebo
subholding v roli Rucitele téchto emisi, poskytuje ve zpravé nize informace o aktualnim stavu

projektd ve vystavbé a v projektl pfipravé. Dale jsou v textu shrnuty aktudlni trendy na realitnim trhu
a odhad budouciho vyvoje.

Dluhopisy Trigema Real Estate Finance a.s. — aktivni emise

Nazev emise TRIGEMA REF7,35/29
ISIN CZ0003565251

Datum emise 17. fijna 2024

Celkovy objem emise 1.000.000.000,00 K¢
Forma vynost pevny urok 7,35 % p.a.

Dluhopisy Trigema Finance a.s. — aktivni emise

Nazev emise TRIGEMA F. 7,30/30
ISIN CZ0003576720
Datum emise 23. fijna 2025
Celkovy objem emise 1.500.000.000,00 K¢

Forma vynost pevny urok 7,30 % p.a.
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Prehled a popis aktualniho stavu projekt( v realizaci/provozu

Trigema Projekt Fragment s.r.o.

Projekt FRAGMENT Karlin, ikonicky, Uspésny a nékolika prestiznimi domacimi i zahrani¢niho cenami
za architekturu ocenény projekt ndjemniho bydleni v Praze, nabizi 140 pIné vybavenych bytovych
jednotek a 16 retailovych jednotek o celkové vymére 2 418 ¢tverecnich metrd, v soucasnosti jiz plné
obsazenych.

Projekt ma za sebou rok a pul pIného provozu a kompletnim zasidleném ndjemci, ktera se stabilné
pohybuje u cilové hranice 100 % priimérné obsazenosti (projekt této hranice poprvé dosahl na konci
3Q 2023). Obchody v pIné obsazenych komercnich jednotkach v parteru budovy jsou kompletné

V provozu.

Trigema Projekt Smichov s.r.o.

Projekt LIHOVAR Smichov, novy rezidenc¢ni projekt v Praze rozdéleny do tfi etap s vystavbou 533
byt a 6 111 metra ¢tverecnich komercénich ploch.

Prvni etapa projektu, ve které bylo k dispozici 246 bytovych jednotek a 1 840 m2 obchodni prostor
v parteru, je po dvou ¢astecnych kolaudacich na podzim 2023 a na konci 1Q 2024 kompletné
dokoncena, véetné venkovnich Uprav a instalace produktovod(, které odkazuji na plvodni vyuziti
pozemku a celému projektu dodava industridlni nadech. Byty v prvni etapé jsou kompletné
vyprodany.

Na dokonceni 1. etapy navazala Skupina zahajenim praci na etapdach €. 2 a €. 3. Druha etapa, zahajena
zemnimi pracemi a realizaci podzemnich podlazi na konci ¢ervna 2024, nabidne celkem 161 bytovych
jednotek, 2 716 m2 retailovych prostor a 1 875 m2 zastfeseného vnitrobloku, ve kterém vznikne
jeden z nejvétsich otevienych food marketll v Praze. VSechny bytové i komercni jednotky ve 2. etapé
budou uréeny na pronajem a zlstanou plné v majetku skupiny. V soucasnosti se vystavba objektu
Stred, ktery je hlavni stavbou druhé etapy, dokoncena a pfipravuji se posledni detaily ke kolaudaci,
planované na zacatek 4Q 2026.

Prace na treti etapé, sloZzené ze 134 bytQ, véetné exkluzivnich a prostornych mezonet( v budové svou
architekturou pfipominajici tovarnu, nebo jedinecného obytného komina umisténého na okraji
projektu smérem k nové budovanému Dvoreckému mostu, a 1 718 m2 obchodni prostor, byly
zahdjeny v prabéhu zari 2024. K datu vydani zpravy je hotova hruba stavba hlavnich ¢asti, pracuje se
na dokonceni kostry obytného komina. Vsechny jednotky v této etapé, véetné komercnich, jsou
urceny k prodeji. K datu sestaveni této zpravy je z této etapy prodano priblizné 70 % bytovych
jednotek.

Zahajeni provozu objektu Stred (nastéhovanim prvnich klient( do bytovych jednotek a predanim
retailovych jednotek najemcim ke stavebnim Upravam) bude realizovano na konci roku 2026. Treti
etapa bude nasledné dokoncena ve 2Q 2027, s predanim bytd klientlim v poloviné roku 2027.
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Trigema Projekt Kamyk s.r.o.

Projekt bytového domu Kamyk, polyfunkéni projekt v Praze Kamyk, s vystavbou 160 bytl ve dvou
vézovych budovach a 2 456 metr( ¢tverecnich komercnich ploch. V lednu 2025 byla zahajena
vystavba a zaroven predprodej bytovych jednotek. K datu vydani této zpravy jsou dokonéeny hrubé
stavby obou vézi véetné dosaZzeni maximalni vysky na vyssi z obou budov, pficemz je na mensim

z objekt( témér dokoncend i fasada a pokracuji prace na vnitfnich prostorach.

Vsechny jednotky umisténé v projektu jsou nabizeny k prodeji na retailovém trhu, k datu sestaveni
této zpravy je vyprodano 120 jednotek (tedy cca 75 % vsech byt(l), komercni prostory zatim nejsou
nabizeny. Kolaudace obou budov je podle stavajiciho harmonogramu planovana na 1Q 2027

s kompletnim dokonéenim na zacatku 2Q 2027, kdy by mohly byt prvni byty predany klientim.
Vzhledem k poptavce po novych bytech, rychlosti prodejli a zbyvajicim ¢asu k dokonceni projektu
predpokladame, Ze do kolaudace budou témér vSsechny jednotky prodany.
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Prehled a popis aktudlniho stavu projektl v priprave

Trigema Projekt Invalidovna s.r.o.

Projekt Metro Invalidovna, umistény pfimo na stanici metra Invalidovna, je pfipravovany projekt
najemniho bydleni s planovanymi 185 plnohodnotnymi byty a 283 co-livingovymi jednotkami.
Soucasti co-livingové ¢asti budou moderné fesené spolecné prostory a zazemi odpovidajici trendlim
usporného bydleni v zapadni Evropé. Projekt bude zahrnovat také zhruba 3 400 metri ctverecnich
retailovych ploch.

Projekt bude rozdélen do tfi budov, vSechny jednotky ve vSech budovach budou uréeny pro najemni
bydleni a zlistanou v majetku skupiny, ktera je bude dale provozovat po vzoru bytového domu
Fragment.

V poloviné roku 2021 byla dokoncena akvizice projektu a ve 3Q 2021 byla vyhlasena architektonicka
soutéZ na budouci podobu objektu. V 1Q 2022 byl zvefejnén vitéz architektonické soutéze. K datu
vydani zpravy se pfipravuje projektova dokumentace a dalsi podklady pro Zadost o Gzemni
rozhodnuti a stavebni povoleni. Skupina ocekava, Ze po findlnim dokoncéeni dokumentace pro
provedeni stavby a dalSich dokumentl nezbytnych pro povolovaci fizeni bude v pribéhu fijna
letosniho roku podana Zadost o povoleni stavebniho zdméru. Pokud bude povoleni vydano

v oCekavaném terminu, odhadujeme, Ze k zahdjeni stavby by mohlo dojit ve tfetim Ctvrtleti roku 2027
s dokonéenim béhem roku 2031, v zavislosti na tom, zda se projekt bude realizovat na etapy nebo
kompletné cely soucasné.

Trigema Projekt Beta a.s.

Projekt Top Tower, unikatni projekt na stanici metra Nové Butovice, projektovan jako nejvyssi stavba
v Ceské republice. Jedna se o projekt co-livingového bydleni, s vystavbou zhruba 250 co-livingovych
jednotek, 8 500 m2 kancelarskych prostor a 2 220 m2 retailovych ploch, véetné galerie umisténé
uvnitt budovy.

Cely projekt, véetné komercnich prostor, bude uréeny k pronajmu a zlistane v majetku skupiny, ktera
ho bude také provozovat v rdmci svého portfolia najemniho bydleni.

V zari 2025 schvalilo zastupitelstvo Hlavniho mésta Prahy zménu Gdzemniho planu, ktera je prvnim
krokem v povolovacim procesu, ktery sméruje k realizaci stavby. Na zacatku cervence 2026 doslo

k dalsimu vyznamnému milniku projektu, vydani stavebniho povoleni. Proces byl v pribéhu 3.
Ctvrtleti postoupen na nadfizeny stavebni organ, tedy stavebni urad pfi Magistratu Hlavniho mésta
Prahy, ktery bude vyporadavat odvolani podana proti tomuto povoleni. Skupina nepredpoklada, ze
by se nadfizeni organ s pfipominkami nevyporadal a nadale drzi harmonogram zahajeni vystavby

v lété 2027, s kolaudaci a dokoncenim béhem roku 2031.

Trigema Textilka Rokytnice a.s.

Projekt revitalizace brownfieldu v Rokytnici nad Jizerou, na misté byvalé textilni tovarny, kde
vznikne nové centrum Rokytnice.

Projekt o celkovych nakladech priblizné 3,8 mld. K¢ bude rozdélen do tfi fazi, pficemz pro uspéch
celého projektu bude klicova prvni etapa, ve které vznikne hotel s kapacitou 152 pokojl, wellness,
restauraci a kompletnim zdzemim pro ubytované hosty, véetné modernich zatizeni pro uskladnéni a
péci a lyZarské vybaveni. Prvni etapa by méla byt zahajena demolici stavajicich chatrajicich objektd na
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konci roku 2026, s ocekdvanym dokoncenim v roce 2028. Hotel z(istane soucasti skupiny Trigema,
ktera provoz hotelu svéri profesionalnimu operatorovi, ktery ma rozsahlé zkusenosti s provozem
horskych ubytovacich zafizeni.

S nékolikamési¢nim odstupem od zahajeni 1. etapy bude zahdjena etapa druh3, ve které Skupina
postavi vice nez 100 brandovych apartmanovych rezidenci. Zahajeni vystavy bude ¢asové s mirnou
prodlevou kopirovat zahajeni 1. etapy. Rezidence budou z¢asti nabizeny k pfimému prodeji
potencialnim zajemclm, ¢ast apartmanu zlstane ve vlastnictvi skupiny a bude provozovana
operatorem ve stejném rezimu jako hotel.

V 1Q 2028 potom Skupina zah4ji vystavbu posledni etapy, kterou bude takzvana Krkonosska vesnice,
sestavajici z nékolika budov s témér 230 apartmany. Tyto apartmany budou uréeny k prodeji
koncovym zakazniklim. Ocekavame, Ze prodej apartmanl bude zahajen nékolik tydni pred
zahajenim samotnych stavebnich praci. Dokonceni projektu a uzavreni celé vystavby o¢ekdvame do
konce roku 2023.

V soucasnosti probihaji projekéni prace a pfiprava dokumentace pro podani Zadosti o povoleni
stavebniho zaméru. Ocekavame, Ze vSechny tfi etapy projektu budou povoleny do poloviny roku
2027, tak aby mohla vystavba 1. etapy zacit v planovaném harmonogramu.

Trigema Projekt Benesov s.r.o.

Na jafe 2026 skupina ziskala velké pozemky v rozvojovém Uzemi v tésné blizkosti hlavniho nadrazi
v Benesové, na kterych pfipravuje vystavbu témér 1000 bytu ve tfech etapach.

Na pozemcich je platna schvalena izemni studie, kterou skupina bere jako klicovy vychozi dokument
pro planovani projektu. Finalni projekt se od tzemni studie v klicovych parametrech nebude nijak
odchylovat, z dlivod( urychleni povolovaciho procesu. Predpokladame, zZe na zac¢atku roku 2027
dojde k vydani rozhodnuti o povoleni stavebniho zaméru a jesté béhem 2Q 2027 by zacaly prace na
1. etapé.

Umisténi projektu pfimo u hlavniho benesovského nadrazi, které nabizi skvélou dopravni dostupnost
do Prahy (do 30 minut dojezd na Hlavni nadrazi v Praze) slibuje vysoky zajem o koupi bytu pro rodiny
a individuadlni kupujici z fad pracujicich v Praze, pro které jsou ceny bydleni v hlavnim mésté
nedostupné. Zaroven také predpokladame, s ohledem na mnoZstvi byt v nabidce a jejich
strukturovani do fady oddélenych sekci a objektl, Ze o projekt bude zdjem i mezi institucionalnimi
investory do ndjemniho bydleni.

Trigema Projekt Moravan s.r.o.

Dalsi zajimavou akvizici s developerskym potencialem ziskala skupina pred polovinou roku 2026.
Ziskala v balicku butikovy hotel Perk v Sumperku, spoleéné s byvalym hotelem Moravan, ktery dnes
chétra a funguje jako ubytovna. Tato ubytovna je umisténa v klidné ¢asti Sumperka, v dochazkové
vzdalenosti do samotného centra mésta.

Sumperk predstavuje zajimavou lokalitu pro potencidlni development, nebot v oblasti neprobiha
Zadna intenzivni bytova vystavba, ackoli ve mésté existuje poptavka po novém kvalitnim bydleni.

Pozemek s ubytovnou podle tzemniho planu povoluje dalsi vystavbu. Skupina se proto rozhodla
zahdjit kroky sméftujici k ziskani demoli¢niho vyméru na stavajici budovu, které ocekdvame do konce
listopadu 2026, a pripravé projektové dokumentace a dokumentace k provedeni vystavby 142,
prevazné malometraznich bytd, s vnitfnimi parkovacimi stanimi a sklepy. Podle stavajiciho
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harmonogramu by projekt mohl ziskat pravomocné povoleni zaméru na konci 1Q 2027 a ihned by
zahdjil vystavbu bytl., kterd by plynule navazovala na demolici stavajiciho objektu ubytovny.
Kolaudace je potom cilena na konec roku 2028.

Skupina Trigema v misté zvaZuje vyuZzit model bytového druzstva, které bude v nasledujicich letech
podle nazoru vedeni skupiny zaZivat renesanci v souvislosti s rostoucimi cenami byt( a ve kterém vidi
potencial pro ¢asteéné Fedeni nedostupnosti nového bydleni v Ceské republice.

Vinarstvi Veseli nad Moravou s.r.o.

Skupina pripravuje také vystavbu posledni etapy v leisure projektu vinarstvi ve Veseli nad Moravou,
pfimo na misté budouciho nejvétsiho pfistavisté na Batové kandlu. Posledni etapa bude zahrnovat
rozsiteni ubytovacich kapacit ke stavajicim apartmanovym domuam, zaZitkovou restauraci, wellness a
sal pro konani konferenci a svateb.

Zaroven s tim se také predpoklada, Ze se do nové vystavéného objektu pfesune samotna vyroba vina
znacky Dog in Dock, kterou skupina zaloZila pred rfadou let a ktera kromé vina vyrabi vlastni fadu
michanych napoju.

Vystavba posledni etapy by méla zacit koncem roku 2026 a méla by byt dokoncena v fadu 18 mésica
od zahajeni vystavby

Rokytnice Retail s.r.o.

Trigema je také dale aktivni v oblasti Rokytnice nad Jizerou. Na pozemku vedle sportovni haly
v Rokytnici pfipravuje vystavbu nového, moderniho supermarketu, ktery bude provozovat jeden
z nejvétsich a nejznaméjsich obchodnich retézcl v republice.

Bude se jednat o jednopodlazni dfevostavbu, coz umozni velmi rychlou vystavbu a otevreni do 8
mésicl od zahajeni vystavby. Supermarket nabidne obyvatelim Rokytnice nad Jizerou i turistiim
novou Uroven sluzeb, ktera je momentalné zajistovana pouze starym objektem Tesco Express na
namésti.

Vystavba by méla zacit na zac¢atku roku 2027 s dokoncenim na podzim 2027.

Rokytnice Square s.r.o.

Béhem jara 2026 skupina provedla akvizici objektu Tesco Express na namésti v Rokytnici nad Jizerou.
V pribéhu nasledujicich mésict bude skupina pripravovat pfipadovou studii a projekt realizace
novych apartmant v alpském stylu, které vyrostou na misté tohoto stavajiciho objektu, ktery bude

v ramci vystavby zdemolovan.

Novy projekt bude mit ambici dale rozsifit ubytovaci kapacity v misté a nahradit novou architekturou,
citlivou k mistu a sladénou se okolni zastavbou, stavajici zastaralou budou ze 80. let minulého stoleti,
ktera do mésta Rokytnice viibec nezapada a prodejci v ni umisténi zdaleka neodpovidaji potfebam
mistnich obyvatel.

Vystavba by méla zacit v roce 2028, s dokonéenim do dvou let od zahdjeni.
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Informace o aktualnich trendech na realitnim trhu

Informace v této kapitole vychazeji predevsim ze spolecné ctvrtletni analyzy prazského rezidencniho
trhu spolecnosti Central Group, Trigema a Skanska Residential za 2. ¢tvrtleti 2026 (stav k 30. 6. 2026)
a déle z vefejné dostupnych udaji Ceského statistického ufadu (CSU), Ceské bankovni asociace (CBA
Hypomonitor), spolecnosti Deloitte a Flat Zone a dalSich zdrojl. U vybranych ukazatel( jsou pro
Uplnost uvedeny i Udaje zverejnéné po skonceni pololeti, vidy s vyslovnym uvedenim obdobi, k
némuz se vztahuji.

Klicové ukazatele praiského trhu novych byt za 2. ¢tvrtleti 2026

Ukazatel 2Q 2026 Mezictvrtletné Mezirocné
Prodané nové byty (pocet za Ctvrtleti) 1950 +8,3 % +11,4 %
Nabidka novych bytl (pocet k 30. 6. 2026) 6 450 +18 % +12 %
Nabidkova cena novych bytt (K¢/m? s DPH) 187 781 +3,0 % +10,1 %
Prodejni cena novych bytd (K&/m? s DPH) 182 845 +2,9% +10,8 %
Nabidkova cena secondhandil (K&/m?) 164 134 +1,8% 49,9 %
Bézné najemné (K&/m?2/mésic) 472 40,2 % 45,6 %
Instituciondlni najemné (K&/m?/mésic) 591 - +0,6 %
Sazba novych hypoték v CR (Cerven 2026) 4,79 % +0,36 p. b.* +0,23 p. b.

Uvedeny jsou primérné hodnoty; instituciondlni ndjemné je nabidkové. * Oproti bfeznu 2026. Zdroj: analyza Central Group, Trigema,
Skanska Residential; Sreality.cz (secondhandové byty, bé#né ndjemné); Trigema, Flat Zone (instituciondini ndjemné); CBA Hypomonitor
(hypotecni sazby).

Vystavba byt v Praze

Podle Gdaji CSU byla v Praze za cely rok 2025 zahajena vystavba 7 380 byt(l, co? predstavovalo
meziroc¢ni pokles 0 9,9 %. Dokonceno bylo 5 303 bytd, tedy o0 18,3 % méné neZ v roce 2024, pricemz
Slo o nejvétsi meziro¢ni propad dokoncené vystavby ze vSech krajl. Orientacni hodnota staveb, na
které bylo v Praze v roce 2025 vydano stavebni povoleni nebo ohlaseni, ¢inila pfiblizné 60,2 mld. K¢ a
meziroc¢né se snizila o 4,4 %.

V 1. pololeti 2026 byla v Praze podle pfedbéinych Gdaji CSU zahajena vystavba 4 237 byt (1 449
bytl v 1. ¢tvrtleti a 2 788 bytl ve 2. Ctvrtleti), tedy pfiblizné o 8 % méné nez v 1. pololeti 2025 (4 607
bytu). Vyvoj byl v jednotlivych ¢tvrtletich velmi nerovnomérny: po mezirocnim propadu 0 49,4 % v 1.
Ctvrtleti, kdy Praha zaznamenala nejhorsi vysledek ze vsech kraju, nasledoval ve 2. Ctvrtleti meziroc¢ni
narlst 0 59,2 %, soustfedény predevsim do dubna (1 649 zahajenych bytl za jediny mésic). Ve 2.
Ctvrtleti se 88,7 % zahajenych byt(i nachazelo v novych bytovych domech. Praha se na celkovém
poctu 22 785 bytl zahajenych v CR v 1. pololeti 2026 podilela 18,6 %; zatimco v celé republice se
zahajend vystavba meziro¢né zvysila o 39,8 %, v Praze klesla.

Dokonceno bylo v Praze v 1. pololeti 2026 celkem 3 542 byt( (2 302 bytd v 1. Ctvrtleti a 1 240 byt( ve
2. Ctvrtleti), tedy zhruba o 30 % vice neZ ve stejném obdobi pfedchoziho roku. Tento nardst odrazi
dokoncovani projektl zahajenych v silném roce 2024 a neméni nic na tom, Ze dlouhodoba Uroven
dokoncované vystavby z(stdva vyrazné pod potfebami mésta.

Nejvyraznéjsim varovnym signalem zlstava povolovaci faze. Pocet vydanych stavebnich povoleni a
ohlaseni v Praze meziroc¢né poklesl v 1. ¢tvrtleti 2026 0 20,6 % a ve 2. Ctvrtleti 0 20,1 %, pricemz
Praha byla v obou ¢tvrtletich krajem s nejhorsSim vyvojem; na celorepublikové Grovni se pocet
povoleni ve 2. ¢tvrtleti naopak zvysil 0 9,2 %. Pocet povoleni na bytové budovy se v Praze ve 2.
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Ctvrtleti meziroc¢né snizil 0 29,7 %. Nizky pocet povoleni se s obvyklym zpoZzdénim promitne do
objemu zahdjené a dokoncené vystavby v dalsich letech.

Nabidka byt0 a bytovy deficit

Nabidka novych bytl v Praze se v 1. pololeti 2026 po nékolika letech stagnace vyrazné zvysila. Podle
spolec¢né analyzy Central Group, Trigema a Skanska Residential bylo na konci 2. Ctvrtleti 2026 v
nabidce 6 450 novych byt(, tedy o 18 % (zhruba o 1 000 bytt) vice neZ na konci 1. ¢tvrtletia 0 12 %
vice nez pred rokem. Oproti konci roku 2025, kdy bylo v nabidce pfiblizné 5 150 bytU, se nabidka za
pololeti zvysila zhruba o ¢tvrtinu a dosahla nejvyssi irovné od roku 2015. Mezi hlavni divody ristu
patfi povoleni a zahdjeni prodeje novych velkych viceetapovych projektt, postupné odblokovani
brownfieldd a rozsahlych transformacnich Uzemi (napf. v Praze 3) a uvedeni na trh projekt(
odlozZenych v predchozich letech.

Nabidka vzrostla témér ve vSech méstskych obvodech, nejvice v Praze 4 (+255 bytt), Praze 5 (+189
byt() a Praze 3 (+154 byt(); mirny pokles zaznamenala pouze Praha 7. Vice neZ 75 % nabidky se
nadale koncentruje ve ¢tyfech nejvétsich obvodech: v Praze 9 (1 456 bytQ; 22,6 %), Praze 10 (1 247
bytl; 19,3 %), Praze 5 (1 243 byt(; 19,3 %) a Praze 4 (916 bytU; 14,2 %). Praha 9 a 10 tak samy tvofi
témeér 42 % nabidky, a to zejména diky velkému mnozstvi brownfieldl a rozvojovych Uzemi pfi hranici
metropole. Z hlediska dispozic tvofi priblizné dvé tretiny nabidky mensi byty — 2+kk (43,5 %) a 1+kk
(19,6 %); byty 3+kk predstavuji 25,6 % a byty 4+kk 9,8 % nabidky. Prevaha mensich dispozic odrazi
zhorsujici se cenovou dostupnost bydleni i rostouci pocet jedno- a dvouclennych domacnosti.

Ani pfes pololetni narast vSak nabidka nedosahuje potiebné Grovné. Podle analyz IPR je potfeba v
Praze kazdorocné povolit a postavit nejméné 10 000 bytU, aby se pokryl pfirozeny rlist mésta a
omezil kumulujici se deficit bydleni. Dlouhodobé se vSak povoluje a stavi jen priblizné polovina
potfebného objemu — od roku 2010, kdy se povolovani vyrazné zpomalilo, je v priméru povolovano
jen priblizné 4 600 bytll ro¢né. Podle propoctl Central Group vychazejicich z dat CSU narostl bytovy
deficit v Praze jen za posledni dvé dekady o témér 100 000 bytl a studie Sdruzeni pro architekturu a
rozvoj upozornuje, Ze v roce 2030 muze v Praze kvuli pomalému povolovani chybét az 150 000 byt(.
Soucasny narust nabidky je proto tfeba vnimat spiSe jako jednorazové uvolnéni drive pfipravenych
projektd nez jako strukturdlni obrat, coz potvrzuje i vySe uvedeny pokles poctu vydanych stavebnich
povoleni.

V pribéhu roku 2026 doslo ke dvéma legislativnim zménam, které mohou nabidku ve stfednédobém
horizontu ovlivnit. Zastupitelstvo hl. m. Prahy schvalilo dne 28. 5. 2026 novy Uzemni plan (tzv.
Metropolitni plan), ktery nabyl Uc¢innosti 1. 9. 2026 a podle jeho zpracovatell vytvari potencidl aZz pro
350 tisic novych byt(l, zejména v rozvojovych lokalitach a na misté byvalych pramyslovych areald.
Zameéry, jejichz povolovaci fizeni bylo zahajeno pred 1. 9. 2026, se pfitom nadale posuzuji podle
dosavadniho Uzemniho planu. V zari 2026 byla po pfehlasovani zamitavého usneseni Senatu
Poslaneckou snémovnou podepsana prezidentem republiky rozsahla novela stavebniho zdkona s
planovanou ucinnosti od 1. 1. 2027. Novela zavadi princip jednoho fizeni vedeného jednim uradem,
prevadi stavebni Urady pod stat a velké rezidenéni projekty s podlahovou plochou nad 10 000 m?
bude nové povolovat centralni Ufad rozvoje tizemi CR ve zrychleném fizeni. Novela je pfedmétem
odborné i politické diskuse a jeji skutecny prinos bude zaviset zejména na zvladnuti prechodu na
novy systém stavebni spravy; jeji efekty se proto projevi az s Casovym odstupem.

Developerské spolecnosti (Central Group, Trigema, Skanska) dlouhodobé poukazuji na kombinaci
faktord, které deficit prohlubuji: pomalé a nepredvidatelné povolovaci procesy, preregulaci
stavebnictvi, rostouci ceny pozemkd, stavebnich praci a material(i, nedostatecné kapacity
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stavebnictvi a v posledni dobé také prudké vykyvy cen vstupl v souvislosti s mezinarodni situaci. Jako
klicové predpoklady pro zlepseni dostupnosti bydleni identifikuji dotaZeni provadécich predpisti a
metodik ke stavebnimu zakonu véetné proskoleni stavebnich Grad(, funkéni digitalizaci stavebniho
fizeni, rychlé uvedeni Metropolitniho planu do praxe, zachovani proinvestic¢ni politiky statu i hlavniho
mésta, navyseni kapacit a konkurence ve stavebnictvi a systematickou vystavbu dostupného
najemniho bydleni ve vétsim méfritku.

Ceny bytl

Ceny novych byt(i v Praze v 1. pololeti 2026 dale rostly tempem kolem 10 % ro¢né. Ke konci 2.
¢tvrtleti 2026 ¢inila pramérna nabidkova cena podle spole¢né analyzy developer(i 187 781 K&/m? s
DPH, cozZ predstavuje mezictvrtletni narlst o 3,0 % a meziro¢ni nardst o 10,1 %. Primérnd prodejni
(realizovana) cena dosahla 182 845 K&/m? s DPH, meziétvrtletné o 2,9 % a meziro¢né o 10,8 % vice.
Oproti konci roku 2025 (177 631 K&/m?, resp. 174 375 K¢&/m?) vzrostla za pololeti nabidkova cena o
5,7 % a prodejni cena o0 4,9 %. Obé hodnoty predstavuji nova historickd maxima prazského trhu. K
rastu prispéla i stavajici nabidka, v niZ mezictvrtletné zdrazila pfiblizné pétina (22 %) byt(, a do
nabidkovych cen se jiz promitaji také vyssi ceny stavebnich pozemka.

Ceny nové zahajovanych projektl jsou jesté vyse — projekty nové zafazené do nabidky ve 2. ¢tvrtleti
2026 presahovaly v priméru 200 000 K¢/m?2. Priblizné 60 % nabidky cenou prekraduje prazsky pramér
a ceny pod pramérem vykazuji pouze Praha 9 (primérna nabidkovd cena 171 501 K&/m?, prodejni
171 168 K&/m?) a Praha 10 (171 037 K&/m?, resp. 158 650 K&/m?). Nejdrazsimi obvody jsou Praha 2
(271 466 K&/m?, resp. 271 287 K&/m?), Praha 1 (262 665 K&/m?, resp. 239 381 K&/m?2) a Praha 7 (235
959 K&/m?, resp. 231 755 K&/m?). Mezi étyfmi nejvétsimi mikrotrhy dosahuje cenovy rozdil mezi
Prahou 10 a Prahou 5 (195 121 K&/m?) pfiblizné 14 %. Nejrychlejsi meziroéni rdst cen zaznamenaly
Praha 1, 2 a 8, nejpomalejsi Praha 3,7 a 9.

Z hlediska dispozic dosahuji nejvyssich cen na metr ¢tverecni nejmensi byty. Primérna nabidkova
cena bytd 1+kk ¢inila na konci 2. étvrtleti 2026 pfiblizné 211 055 K&/m? (meziroéné +16 %), byt 2+kk
186 477 K&/m? (+12 %) a byt 3+kk 175 765 K&/m? (+6 %); u vétsich dispozic byl meziroéni rast
vyrazné pomalejsi (4+kk +3 %, 5+kk +1 %). Primérny nabizeny byt v Praze stal zhruba 11,8 mil. K¢ s
DPH, nejlevnéjsi novostavba v nabidce 4,23 mil. K& (19,4 m?2). U prodanych byt( ¢inila prdmérna cena
bytu 1+kk 6,8 mil. K& (206 323 K&/m?), bytu 2+kk 9,7 mil. K& (179 876 K&/m?) a bytu 3+kk 13,6 mil. K¢&
(167 331 K&/m?); vazeny primér ceny prodaného bytu tak vychazi pfiblizné na 10,3 mil. K& s DPH.

Vyrazné se méni cenova struktura prodejli. Ve 2. ¢tvrtleti 2026 byla vice nezZ polovina prodanych byt
prodana za cenu v rozmezi 160-200 tis. K¢/m? s DPH, podil bytl s cenou do 140 tis. K&/m? klesl na 4,5
% (ve 2. ¢tvrtleti 2025 ¢inil 11,6 %) a podil prémiového segmentu nad 200 tis. K¢/m? vzrostl na 28,9 %
(ve 2. Ctvrtleti 2025 15,5 %).

Nabidkova cena secondhandovych byt( v Praze dosahla ve 2. ¢tvrtleti 2026 podle portalu Sreality.cz
urovné 164 134 K&/m?, mezictvrtletné o 1,8 % a meziro¢né 0 9,9 % vice. Podle dat katastru
nemovitosti zpracovanych spolec¢nosti Flat Zone byl v 1. ¢tvrtleti 2026 pocet zapsanych prodejl
novostaveb (1 882) prakticky shodny s poctem prodej secondhandovych byt(i (1 875), prestoze
dlouhodobé (s vyjimkou 2. pololeti 2025) pfevaZovaly novostavby; zapisy novostaveb pfitom
mezirocné klesly o 17 %, zatimco zapisy secondhandovych byt vzrostly o 6 %. Primérna jednotkova
cena z téchto transakci ¢inila 160 966 K&/m? u novostaveb a 144 530 K&/m? u secondhandovych bytd
(z toho u byt( v panelovych domech 130 864 K&/m?). Transakéni cena prodanych bytl v Praze podle
Flat Zone ve 2. ¢tvrtleti 2026 pfesahla 165 000 K&/m? a byla meziroéné ptiblizné 0 9,7 % vySsi.
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Primarni trh novostaveb tak nadale ,,tahne” trh sekundarni i ndjemni, jejichZ cenovy vyvoj s urcitym
casovym zpoZzdénim odrdzi vyvoj cen novostaveb.

Objem transakci

Poptavka po novych bytech v Praze zlstala v 1. pololeti 2026 silna. Podle analyzy Central Group,
Trigema a Skanska Residential se ve 2. ¢tvrtleti 2026 prodalo 1 950 novych byt(, tedy o 8,3 % vice neZ
v 1. Ctvrtleti 2026 (1 800 bytd) a 0 11,4 % vice neZ ve 2. ¢tvrtleti 2025 (1 750 bytu). Za celé pololeti se
tak prodalo pfiblizné 3 750 novych bytd, cozZ je méné nez v mimoradné silném 1. pololeti 2025
(priblizné 4 300 bytd), kdy trh tahlo zejména rekordni 1. ¢tvrtleti, avsak stale vyrazné nad
dlouhodobym pramérem. Celkovy objem prodané plochy dosahl v pololeti pfiblizné 212 700 m?, coz
pfi primérnych prodejnich cenach v jednotlivych ctvrtletich odpovida odhadované hodnoté
prodanych bytd kolem 38 mld. K& s DPH. Primérna vyméra prodaného bytu dale klesla na 56 m?
(pred Sesti lety ¢inila 66 m?).

Z geografického pohledu byla ve 2. ¢tvrtleti 2026 nejsilnéjsSim mikrotrhem Praha 5, na kterou pfipadlo
468 prodanych byt(, tedy 24 % vSech prodeju. Nasledovaly Praha 9 (396 bytd; priblizné 20 %), Praha
10 (388 bytU; priblizné 20 %), kde prodeje mezictvrtletné vzrostly o 122 bytd, a Praha 4 (206 bytd;
pfiblizné 11 %). Naopak v Praze 6 se prodeje mezictvrtletné snizily o 106 bytd. Mezi nejvétsimi
lokalitami pretrvavaji vyrazné cenové rozdily.

Z hlediska dispozic tvofily mensi byty stabilné témér tti ¢tvrtiny vSech prodejl. Nejprodavanéjsi
dispozici zlistavaji byty 2+kk s podilem 44,2 %, byty 1+kk tvofily 29,0 % prodejd, byty 3+kk 20,1 %
(mezictvrtletné o 90 byt( vice), byty 4+kk 5,9 % a byty 5+kk 0,8 % prodeju. | pies narudst prodejl se
tak struktura poptavky podle dispozic proporéné neméni.

Hypotecni trh

Hypoteéni trh prosel v 1. pololeti 2026 vyraznym, ale ¢aste¢né do¢asnym oZivenim. Podle CBA
Hypomonitoru poskytly banky a stavebni spofitelny v 1. pololeti 2026 nové hypotecni Gvéry bez
refinancovani v objemu pfiblizné 216 mld. K¢, tedy o 66 mld. K¢ vice nez ve stejném obdobi roku
2025. Vrcholu dosahla aktivita v jarnich mésicich, kdy duben s objemem pfiblizné 44 mld. K¢ prepsal
historicka maxima. Vyznamnou roli pfitom sehralo tzv. predzasobeni — ¢ast klientd si hypotéku
sjednavala s predstihem ve snaze vyhnout se ocekavanému ristu Urokovych sazeb a prisnéjsim
pravidldm CNB pro tzv. investi¢ni hypotéky platnym od dubna 2026 (limit LTV 70 % a DTl na drovni
sedminasobku roc¢niho pfijmu).

Ve 2. ¢tvrtleti se zarover obratil trend Grokovych sazeb. CNB v éervnu 2026 zvysila zakladni Grokovou
sazbu na 3,75 % a trzni Urokové swapové sazby, které hypotecni sazby vyznamné ovliviiuji, vzrostly
mimo jiné v souvislosti s napétim na Blizkém vychodé a vyvojem cen ropy. Primérna realizovana
urokova sazba novych hypoték vzrostla ze 4,43 % v bfeznu na 4,79 % v Cervnu 2026, primérna
nabizena sazba se na konci pololeti pohybovala kolem 5,3 %. V Cervnu banky a stavebni spofitelny
poskytly nové hypotéky v objemu 36,5 mld. K&, pocet sjednanych hypoték se snizilna7 793 a
primérna vyse nové hypotéky mirné klesla na 4,68 mil. Kc.

Udaje za dal$i mésice potvrzuji postupné zchlazeni trhu po odeznéni efektu piredzasobeni. Primérna
realizovana sazba novych hypoték vzrostla v cervenci 2026 na 4,90 % a v srpnu na 5,00 %, ¢imz se
vratila na primérnou uUroven roku 2024 (pro srovnani: priimér roku 2025 cinil 4,58 %). Objem novych
hypoték v srpnu ¢inil 26,8 mld. K&, tedy o 13 % méné neZ v ervenci a po sezdnnim ocisténi pfiblizné
09 % méné nez v priméru 2. pololeti 2025, a primérna vyse nové hypotéky klesla pod 4,6 mil. K¢.
Od zacatku roku do konce srpna tak objem novych hypoték dosahl 273 mld. K¢, o 68 mld. K¢ vice nez
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pred rokem. Hypotecni trh tak z(stava silny, avSak vyssi sazby a vysoké ceny nemovitosti se jiz
promitaji do rozhodovani ¢asti domacnosti.

Najemni bydleni

Najemni bydleni tvofi stale dllezitéjsi soucast prazského rezidencniho trhu, rdst ndjemného vsak v
pribéhu 1. pololeti 2026 zpomalil. Priimérné bézné najemné v Praze Cinilo ve 2. ¢tvrtleti 2026 podle
portalu Sreality.cz 472 K&/m? mési¢né, mezictvrtletné o 0,2 % a mezirotné o 5,6 % vice. Obdobny
obraz poskytuje Deloitte Rent Index, podle néhoz prazské najemné ve 2. Ctvrtleti 2026 mezictvrtletné
mirné kleslo 0 0,9 % na 462 K¢/m?; nejdraz$im segmentem zGstdvaji nové developerské projekty s
pramérem 498 K&/m?2. Uvedené zdroje se lisi metodikou, a jejich hodnoty proto nelze pfimo
srovnavat s Udaji z jinych zdrojd uvadénymi v predchozich zpravach.

Segment institucionalniho ndjemniho bydleni vykazuje dlouhodobé vyssi cenovou hladinu. Podle dat
Trigema a Flat Zone bylo ve 2. ¢tvrtleti 2026 v Praze 32 aktivnich instituciondalnich najemnich projektd
s alespon jednim volnym bytem (mezirocné +6,7 %) a celkovy pocet najemnich projektl v rGznych
fazich pripravy a dokoncenosti se odhaduje na 177 (+25,5 %). V nabidce bylo 212 dostupnych byt
(-21,2 %) za primérné nabizené ndjemné 591 K&/m? mésicné (+0,6 %). Ve 2. Etvrtleti 2026 bylo
pronajato 243 bytu, 0 9 % vice nez v predchozim ctvrtleti, za 1. pololeti tedy 466 byt( oproti 296
bytdm v 1. pololeti 2025; 83 % pronajatych bytu tvofily malé dispozice 1+kk a 2+kk. Podle spole¢nosti
BTR Group bylo v 1. pololeti 2026 v Praze v provozu pfiblizné 3 400 byt uréenych k institucionalnimu
pronajmu (tzv. build-to-rent) s prmérnym najemnym 562 K&/m? a v letech 2027 a 2028 by se jejich
pocet mél zvySovat zhruba o 1 000 bytl rocné.

Rostouci zajem institucionalnich investor( o najemni bydleni od¢erpava ¢ast bytového fondu, ktery
by jinak mifil do prodeje, a méni strukturu trhu. Pfi souasnych cenach a nadjmech vychazi orientacéni
hruby vynos z najemniho bydleni v Praze pfiblizné na 3,5 % u béZzného najmu ve vztahu k cenam
secondhandovych bytu a pfiblizné na 3,8 % u institucionalniho ndjmu ve vztahu k cendm novostaveb.

Regionadlni trhy

Regionalni trhy novostaveb zpravidla kopiruji vyvoj prazského trhu s urcitym ¢asovym zpozdénim, v
poslednich ctvrtletich vSak vykazuji vyrazné rychlejsi dynamiku. Ve 2. ¢tvrtleti 2026 se v krajich mimo
Prahu podle analyzy Central Group, Trigema a Skanska Residential prodalo 2 757 novych bytd,
mezirocné o 46 % vice; oproti 1. Ctvrtleti 2026 prodeje klesly 0 5,9 % (o 173 bytd). Nejvétsimi
regionalnimi trhy jsou tradi¢né Jihomoravsky kraj (934 byta) a Stfedocesky kraj (528 byt(l), kde se za
tfi mésice prodala vice nez polovina vsech byt(l v regionech. Tretim nejaktivnéjsim regionem je
Plzensky kraj (264 bytu), kde se prodeje oproti predchozimu Ctvrtleti vice nez zdvojnasobily.
Celoplo$na priimérna prodejni cena novych byt( v regionech stabilné roste a dosahla 122 149 Ké&/m?
s DPH. Dynamiku region(l potvrzuje i zahajena vystavba: Jihomoravsky kraj byl s 4 312 zahajenymi
byty v 1. pololeti 2026 (meziro¢né 2,3krét vice) krajem s nejvy$si zahajenou vystavbou v CR.

V Brné se ve 2. Ctvrtleti 2026 prodalo rekordnich 793 novych byt(, 0 32,2 % (o 193 byt() vice neZz v
predchozim Ctvrtleti a 0 118,5 % (o 430 byt() vice neZ pred rokem. NejsilnéjSim mikrotrhem je Brno-
stfed, na ktery pripadlo 32,8 % vSech prodeju ve mésté (260 bytl). Podle analyzy spolecnosti Trikaya,
ktera sleduje brnénsky trh vlastni metodikou, dosahla priimérna nabidkova cena novych bytd v Brné
ve 2. ¢tvrtleti 2026 rekordnich 158 600 Ké/m? (meziroéné +12,5 %; na konci roku 2025 pfiblizné 145
600 K&/m?2) a pramérna prodejni cena 144 600 K&/m? (meziroéné pfiblizné +10 %). K ristu pramérné
jednotkové ceny pfispiva i vyssi zastoupeni projektl s malometraznimi byty. Nabidka novych byt(i v
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Brné se pritom za rok zvysila o 85 % na 2 551 jednotek, trh viak zatim dokazal vy3si nabidku
absorbovat i pfi dalsim rustu cen.

Skupina povazuje plzefisky trh stale za perspektivni zejména vzhledem k tomu, ze mésto nabizi fadu
pracovnich prileZitosti a je zde koncentrovano mnoho spole¢nosti z pomérné silného strojirenského
sektoru. V nésledujicich letech proto bude chtit skupina byt déle aktivni z hlediska akvizi¢nich
prilezitosti a realizovat zde dalsi projekty.

Vyhled

Pfedni developerské spolegnosti a analytici se shoduji, ze 1. pololeti 2026 potvrdilo trvale silnou
strukturdIni poptévku po novém bydleni v Praze i ve velkych regionélnich centrech. Prazsky
rezidenini trh se ukézal jako odolny i v prostiedi hypoteénich sazeb kolem 5 %, kupuijici jsou viak
vybiravéjsi. Pro dal3i obdobi se ofekéva pokratujici riist cen novych bytl i ndgjemného v pasmu 5-10
% rocné.

Mezi hlavni rizika kratkodobého vyvoje patfi dal3i riist Grokovych sazeb hypoték, ktery maze vést k
ochlazeni poptavky, a rlist sazeb komerénich Gvérd, ktery mGze omezit uvadéni novych projektd na
trh. Trvajici nedostatek kapacit a prehFati stavebnictvi spolu s vykyvy cen vstup( v souvislosti s
mezinarodni situaci udrzuji stavebni dodévky drahé. Naopak Metropolitni plén, novela stavebniho
zakona a pfipravovana zména technickych norem mohou ve strednédobém horizontu pfispét k

odblokovani nové vystavby, urychleni povolovéni a zpomaleni riistu cen stavebnich pozemkd; do
praxe se viak promitnou se zpozdénim.

N&rast nabidky v 1. pololeti 2026 je vitanym signdlem, s ohledem na pokracujici pokles poctu
vydanych stavebnich povoleni v Praze viak nelze ofekavat trvalé vyrovnani nabidky s poptévkou. Bez
rozsahlejsi vystavby a systematické podpory dostupného ndjemniho bydleni se strukturdlni deficit
nabidky pravdépodobné déle prohloubi, coz bude mit dopad jak na dostupnost vlastnického bydleni,
tak na vyvoj ndjemného v Praze i velkych regiondlnich centrech.

Cestné prohlaseni

Predstavenstvo Skupiny prohlasuje, Zze podle jeho nejlepsiho védomi informace uvedené ve Zpravé o

podnikéni Skupiny poskytuji vérny a poctivy obraz.

V Praze dne 23. zafi 2026

Ing. Marcel Soural Ing. Jakub Korf
predseda predstavenstva Clen predstavenstva

Trigema a.s. Trigema a.s.



