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1. Prehled Cinnosti skupiny

Skupina Trigema Real Estate (dale ,,skupina®) zastfeSuje oblast developerskych arealitnich aktivit
v ramci spolecnosti.

NasSi ambici je vytvaret projekty s vysokou pfidanou hodnotou — mista, kde lidé chtéji zZit, pracovat,
travit volny ¢as a ke kterym si buduji dlouhodoby vztah. Rezidenéni development zlstava jadrem
naseho podnikani, ale zaroven rozvijime portfolio ndjemniho bydleni.

V oblasti reziden¢niho developmentu se zameéfujeme na projekty, které méni charakter celych
étvrti, a kombinujeme architekturu s uménim, dlrazem na vefejny prostor a dlouhodobou
udrzitelnost. Mezi naSe kliCové projekty patfi mimo jiné Lihovar na Smichové Ci Paprsek ve
StodUlkach.

2. Predpokladany vyvoj a hlavni rizika

Zacatek dvacatych let tohoto stoleti se nese ve znameni rychle po sobé jdoucich krizi rizného
charakteru, vysoké volatility sazeb a zvySené geopolitické nejistoty. Tyto Soky se v prostiedi
globalizované ekonomiky rychle pfelévaji napfic trhy a promitaji se i do nemovitostniho segmentu,
ktery je citlivy jak na cenu penéz, tak na sentiment domacnosti a investor(.

Prazsky trh s novymi byty v roce 2025 na pfedchozi oziveni navazal a z hlediska objemu prodeju
dosahl historicky rekordnich hodnot. V metropoli se v roce 2025 prodalo pfiblizné 7 800 novych
bytl, coz predstavuje meziro¢ni narlist okolo 8 % a zaroven zhruba o 5 % vice nez v dosud
rekordnim roce 2021. Poptéavka tak zlstava mimofadné silna i pfes vysokou cenovou hladinu.

Rast Uvérové aktivity podporuje pokracujici pokles hypoteénich sazeb. Banky a stavebni
spofitelny poskytly v roce 2025 nové hypotecni Uvéry v objemu zhruba 321 mld. K¢, tedy pfiblizné
0 41 % vice nez v roce 2024, coz z tohoto roku ¢ini druhy nejsilnéjsi rok v historii ¢eského
hypotecéniho trhu. V prlibéhu roku 2025 klesly priimérné realizované sazby novych hypoték zhruba
k drovnim kolem 4,5-4,7 %, kdyz napfiklad v kvétnu a ¢ervnu dosahovaly pfiblizné 4,6 % a 4,56 %.
Tento vyvoj dale zlepSil dostupnost financovani pro ¢ast domacnosti i investoru.

Pretrvavajici strukturalni problém trhu pfedstavuje nedostate¢na nabidka nové vystavby. Ke konci
roku 2025 se nabidka novych byt v Praze pohybovala zhruba na Urovni 5 150 jednotek, tedy
pfiblizné o 10 % méné nez o rok dfive, zatimco prlimérna nabidkova cena novych byt dosahla
pfiblizné 178 tis. K&/m? a primérna realizadni cena kolem 174 tis. K&/m?, coz znamena meziro&ni
rlist zhruba o0 9-11 %. Dlouhodobé odhady pfitom hovofi o potiebé pfiblizné 9-10 tisic novych byt
ro¢né, takze Praha nadale generuje vyznamny nabidkovy deficit.

Data Ceského statistického Gradu potvrzuji, Ze ani stavebni aktivita tempo poptévky nedohani - v
roce 2025 bylo v Praze zahdjeno 7 380 byt(, coZ pfedstavovalo meziroéni pokles zhruba 0 9,9 %,
a dokonceno bylo pfiblizné 5 300 bytl. Za situace, kdy ceny prazskych novostaveb na jare 2026
prekrogily v priméru Groven 182 tis. K&/m? a b&hem jednoho roku tak vzrostly pfiblizné o dalsich
14 tis. K&/m?, tlak na dostupnost bydleni déle sili.

V ramci poptavkové struktury nadale dominuji mensi bytové jednotky. Dispozice 1+kk a 2+kk
tvofily vroce 2025 zhruba tfi ¢tvrtiny vSech prodejl novych bytl, coZ odrazi jak investi¢ni



poptavku, tak tlak na dostupnost bydleni pro domacnosti. Tyto jednotky jsou zaroven nejvhodné;si
pro najemni a druzstevni bydleni, které postupné posiluje i v portfoliich institucionalnich
investord.

Za vyznamnou vyzvu pro cely trh i vefejny sektor povazujeme postupné starnuti bytového fondu,
zejména panelovych sidlist ze 70. a 80. let minulého stoleti, které Casto neodpovidaji sou¢asnym
energetickym a technickym standardim a blizi se ke konci své o¢ekavané Zivotnosti. V Praze v
téchto domech ziji desitky tisic obyvatel a otazka jejich budouciho bydleni bude v nasledujicich
letech pfedstavovat vyznamné urbanistické, socialni i investi¢ni téma.

3. Vyvoj vykonnosti skupiny

Vynosy z prodeje z prodeje vyrobkl a sluzeb meziro¢né vzrostly na pfiblizné 2,35 mld. K¢ z 1,2 mld.
K¢&, tedy na vice nez dvojnasobek, zejména diky projektu bytovych dom0 Paprsek na prazskych
StodUlkach, ktery byl na zacatku roku 2025 zkolaudovan a béhem nasledujicich mésicl témér
kompletné vyprodan. Vyrazné se tak podilely na celkovém zlepSeni provozni vykonnosti skupiny.

Provozni vysledek hospodareni dosahl v roce 2025 pfriblizné 1,4 mld. K¢ oproti 0,3 mld. K& v roce
2024.

Vysledek hospodareni pred zdanénim se zvysil na 1,16 mld. K& z0,07 mld. K& a vysledek
hospodareni po zdanéni za obdobi 2025 dosahl vyse 1 mld. K¢&.

Skupina nema pobocku nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahranici.
Skupina nenabyla vlastni akcie v roce 2025 ani v roce 2024.

Skupina nevykonava aktivity v oblasti vyvoje a vyzkumu.

4. Financ¢nirizika

Skupina monitoruje informace o cenovych, uvérovych a likvidnich rizicich arizicich souvisejicich
s tokem hotovosti a Fidi financni rizika, kterd souviseji s operacemi skupiny. Finan¢ni rizika
zahrnuji trzni rizika (véetné ménového rizika, rizika zmény penéznich tokl v dlsledku zmény
urokovych sazeb a cenového rizika), Uvérova rizika a rizika likvidity.

Skupina pouziva finan¢ni derivaty k zajisténi rizik a minimalizaci jejich dopadd. Pouzivani
finan¢nich derivat( se fidi zasadami skupiny, které schvaluje pfedstavenstvo a které obsahuiji
pisemné stanovena pravidla pro fizeni ménového rizika, urokového rizika, uvérového rizika, dale
principy pouzivani derivatovych a nederivatovych finan¢nich nastrojl a investovani prebytec¢né
likvidity.

Uvérové riziko

Uveérové riziko zohlednuje riziko, Ze smluvni strana nedodrzi své smluvni zavazky, v disledku ¢ehoz
skupina utrpi ztratu. Skupina pfijala zasadu, Ze bude obchodovat jen s dlivéryhodnymi smluvnimi

partnery a Ze podle potfeby musi ziskat dostate¢nou zastavu ¢i ru¢eni jako prostfedek ke zmirnéni
rizika finanéni ztraty v dlisledku nedodrzeni zavazk(. Skupina vstupuje do transakci pouze se



subjekty s vy§§im hodnocenim. Skupina pfi hodnoceni vyuziva svou vlastni obchodni evidenci,
hodnoceni svych nejvétsich zakaznikl a jiné vefejné dostupné udaje.

Riziko likvidity

Riziko likvidity je riziko, ze se skupina dostane do potizi s plnénim povinnosti spojenych se svymi
finanCnimi zavazky, které se vypofadaji prostfednictvim penéz nebo jinych financnich aktiv.
Skupina dba standardné na to, aby méla dostatek hotovosti a aktiv s kratkodobou splatnosti k
okamzitému pouziti na kryti o¢ekavanych provoznich nakladd, a to véetné splaceni financénich
zavazk.

Ménové riziko

Skupina celi riziku nepfiznivého vyvoje kurzu CZK vici EUR vzhledem k alokaci ¢éasti tvérového
zatizeni skupiny do cizi mény, které Cerpa od véritele nebo je vériteli splaci. Komezeni ménovych
rizik, ktera jsou spojena s krytim dluhové sluzby v cizi méné, spoleCnost ¢astec¢né pouziva
zajiStovaci instrumenty (ménové swapy).

Urokové riziko

Skupina je vystavena riziku zmén urokovych sazeb. K omezeni urokovych rizik, ktera jsou spojena
s platbami Urokd z pfijatych bankovnich Gvérl, skupina pouziva zajiStovaci derivaty (Grokové
swapy).

5. Aktivity v oblasti zivotniho prostredi

Principy udrzitelnosti jsou dlouhodobé nedilnou souc¢asti naseho pojeti podnikani a promitaji se
do vSech klicovych Cinnosti skupiny. Stavime na expertnich znalostech, mnohaleté zkuSenosti a
silné sounalezitosti naseho development tymu. Kazdy projekt vnimame v Sir§im urbanistickém a
spole¢enském kontextu a u kazdého posuzujeme nejen ekonomickou navratnost, ale i dopady na
Zivotni prostredi, kvalitu vefejného prostoru a dlouhodobou udrzitelnost.

Skupina ma ve svém portfoliu projekty, které spliuji vysoka kritéria v oblasti zivotniho prostredi,
zejména v segmentu rezidenéni vystavby. Jiz od roku 2012 standardné realizujeme energeticky
Usporné budovy minimalné v energetické tfidé B, pficemZ u novych projektll se postupné
pfibliZzujeme tfidé A a pasivnim standardm. Typickym pfikladem je projekt Lihovar Smichov, ktery
diky vyuziti modernich technologii, kvalitni obalce budovy a efektivnim technickym systémim
dosahuje prikazu energetické narocnosti budovy v nejvyssich energetickych tfidach. V nasSich
projektech systematicky uplatiujeme Usporné chladici a topné systémy, kvalitni technické
vybaveni a udrZitelnéjsi materialy s dirazem na dlouhou Zivotnost budov.

Dllezitym nastrojem pro planovani, realizaci i nasledny provoz budov je vyuZivani BIM modelu a
chytrych technologii. BIM nam umoziuje lépe koordinovat projekéni a stavebni proces,
minimalizovat plytvani materidlem a optimalizovat technické feSeni z hlediska energetické
naroc¢nosti a nakladl na provoz. V bytovych domech vyuzivdme technologie Smart Home, které
nasim klientdm usnadnuji spravu domacnosti, umoznuji efektivni regulaci vytapéni, vétrani a
osvétleni a pfispivaji ke snizovani spotfeby energii i vody.



Udrzitelnost vnimame komplexné - jako kombinaci odpovédného developmentu, Setrného
provozu, podpory environmentalné privétivého Zivotniho stylu nasich zameéstnanc( a klient( a
dlouhodobého zavazku k prostfedi, ve kterém podnikame a zijeme. NaSe heslo ,Developer of
Different” proto voblasti zivotniho prostfedi znamena ambici jit nad ramec minimalnich
regulatornich pozadavku, systematicky snizovat energetickou naro¢nost a uhlikovou stopu nasich
projektl a zaroven kultivovat méstsky prostor prostiednictvim architektury, uméni a chytrych
technologii.

6. Rozvoj a podpora zaméstnancl

V roce 2025 se oblast lidskych zdroji ve skupiné soustiedila na stabilizaci a rozvoj tymd,
pokracujici digitalizaci HR procesUl a podporu dlouhodobé udrzitelného vykonu celé skupiny. HR
plsobilo jako partner jednotlivych spolecnosti a podporovalo jejich provozni i strategické cile.

Skupina pokra¢ovala v aktivnim naboru zaméstnanct napfi¢ developmentem. Dlraz byl kladen
predevSim na obsazovani klicovych odbornych a technickych pozic zasadnich pro realizaci
projektd.



7. Nasledné udalosti

Viednu 2026 spole¢nost Trigema Real Estate a.s. prodala svij 100% podil ve spole¢nosti Trigema
Projekt Skvriany s.ro. v ramci konsolidaéniho celku Trigema. Zména vlastnictvi byla do
obchodniho rejstiiku zapsana 2. inora 2026. Dale byla v lednu pfejmenovana spoleénost Trigema
Projekt Kappa s.r.0. na Trigema Projekt Invalidovna s.r.o.

V Unoru 2026 byla pfejmenovéna spoleénost Trigema Projekt Reporyje s.r.0. na Rokytnice Square
s.r.0. a spole¢nost Paprsek Property s.r.o. na Perk Property s.r.o.

Na konci bfezna 2026 zaloZila spole€nost Trigema Real Estate a.s. spole¢nosti Trigema Projekt
Benesov s.r.0. a Trigema Projekt Kolben s.r.o.

Koncem dubna nakoupila spoleénost Trigema Projekt BeneSov s.r.o. 100% podily ve
spoleénostech BN property alfa, a.s. a BN property beta, a.s.

V kvétnu 2026 zaloZila spoleCnost Trigema Real Estate a.s. spoleénost Trigema Projekt Moravan
s.r.o.

K datu sestaveni U¢etni zavérky nejsou vedeni spoleénosti znamy Zadné dalsi vyznamné nastedné
udalosti, které by ovlivnily konsolidovanou u¢etni zavérku k 31. prosinci 2025.

V Praze dne 30. éervna 2026

Ing. Marcel Soural
pfedseda pfedstavenstva

Trigema Real Estate a.s.

Daniel Jedli¢ka
Clen pfedstavenstva

Trigema Real Estate a.s.




Konsolida¢ni celek : TRIGEMA REAL ESTATE

Konsolidujici Gcetni jednotka: Trigema Real Estate a.s.

Sidlo konsolidujici ucetni jednotky: Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5
Identifikacni ¢islo konsolidujici ucetni jednotky: 289 79 141

Pravni forma konsolidujici tietni jednotky: Akciova spolecnost

Rozvahovy den: 31. prosinec 2025

Datum sestaveni ucetni zaveérky: 30. Cervna 2026

KONSOLIDOVANA ROZVAHA

k 31. prosinci 2025
31. prosince 2024
31. prosince 2025 (zpfesnéno)

AKTIVA 4122279 6 800 336
A. Pohledavky za upsany zikladni kapital 0 0]
B. Dlouhodoby majetek 2 047 139 3 454 644
B.L Dlouhodoby nehmotny majetek 0 0
B.IL Dlouhodoby hmotny majetek 1912 534 3219091
B.II1. Dlouhodoby finanéni majetek 27 002 27 002
B.IV. Kladny konsolida¢ni rozdil 107 899 122 704
B.V. Zaporny konsolidaéni rozdil -296 -380)
B.V. Cenné papiry a podily v ekvivalenci 0 0
C. ObéZna aktiva 1 947 561 3091 964
C.L Zasoby 1373 074 2373962
C.IL Pohledéavky 89 057 224 313
C.ILIL. Dlouhodobé pohledavky 21 629 21 624
CIL.2. Kratkodobé pohledavky 67 428 202 689
C.IIL Kratkodoby finanéni majetek 0 0
C.IV. Pené&zni prostredky 485 430 579 916
D. Casové rozliSeni 127 579 253 728

PASIVA 4122279 6 800 336
A. Vlastni kapital 1027 908 1237 952
AL Zékladni kapital 100 000 100 000
AL Kapitalové fondy 76 931 134 326
ALTIL Fondy ze zisku 0 0
AIV. Konsolidovany vysledek hospodaieni minulych let 1001 480 956 000
AIV.1. Konsolidovany vysledek hospodaieni minulych let 1012 564 973 436
AIV.2. Jiny konsolidovany vysledek hospodafeni minulych let -11 084 -17 436
AV. Konsolidovany vysledek hospodaieni za Gi¢etni obdobi 1 049 497 47 626
AV.1. Konsolidovany vysledek hospodafeni za Gi¢. obdobi bez mensin. podilit 1 049 497 47 626
A.V.2. Podil na vysledku hospodateni v ekvivalenci 0 0
A.VL Konsolida¢ni rezervni fond 0 0
A.VIL Rozhodnuto o zalohach na vyplatu podilu na zisku /-/ -1200 000 0
B.+C. Cizi zdroje 2 945 584 5238 517
B. Rezervy 111 852 45 034
C. Zavazky 2833732 5193 483
C.L Dlouhodobé zavazky 2181734 4146 408
C.IL Kratkodobé zavazky 651 998 1047 075
D. Casové rozliSeni 148 500 323 578
E. Men3inovy vlastni kapital 287 289
E.L Mensinovy zakladni kapital 300 300
E.II. Mensinové kapitdlové fondy 0 0
E.II1. Mensinové fondy ze zisku véetné nerozdéleného zisku 11 -10

a neuhrazené ztraty minulych let

E.IV. Mensinovy vysledek hospodaieni b&Zného ticetniho obdobi -2 -1




Konsolida¢ni celek : TRIGEMA REAL ESTATE

Konsolidujici ucetni jednotka: Trigema Real Estate a.s.

Sidlo konsolidujici u¢etni jednotky: Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5
Identifikacni ¢islo konsolidujici ticetni jednotky: 28979 141

Pravni forma konsolidujici uéetni jednotky: Akciova spoleénost

Rozvahovy den: 31. prosinec 2025

Datum sestaveni ucetni zavérky: 30. ¢ervna 2026

KONSOLIDOVANY
VYKAZ ZISKU A ZTRATY

za obdobi 1.1.2025 - 31.12.2025

1.1.2025-31.12.2025 1.1.2024-31.12.2024

L Trzby z prodeje vyrobkii a sluzeb 2496 660 1214221
IL. Trzby za prodej zbozi 0 0
A. Vykonova spotieba 807 081 1306 203
B. Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-) 1 005 891 -499 694
C. Aktivace (-) -85 157 -56 965
D. Osobni néklady 41770 31839
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 71267 73378
IIL. Ostatni provozni vynosy 1708 207 204
F. Ostatni provozni néklady 983 582 13 023
ZGé&tovani zaporného konsolidaéniho rozdilu 85 85
Z&tovani kladného konsolida¢niho rozdilu 7451 23229
* Konsolidovany provozni vysledek hospoda¥eni 1373 067 323 497
Iv. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily 0 0
G. Naklady vynalozené na prodané podily 0 0
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 0 0
H. Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finan¢nim majetkem 0 0
VL Vynosové tiroky a podobné vynosy 9565 16 260
L Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 0 0
J. Nakladové troky a podobné naklady 242 188 250716
VIL Ostatni finanéni vynosy 22 739 1031
K. Ostatni finanéni naklady 4791 19 862
* Konsolidovany finanéni vysledek hospodareni -214 675 -253 287
i Konsolidovany vysledek hospodareni pred zdanéni 1158 392 70 210
L. Dat z ptijml za b&Znou &innost 108 897 22 585
L.l - splatna 111 343 66 048
L.2. - odlozen4 -2 446 -43 463
i Konsolidovany vysledek hospoda¥eni po zdanéni 1 049 495 47 625

M. Pievod podilu na vysledku hospodaieni spoleénikim (+/-)
k% Konsolidovany vysledek hospodareni za ti¢etni obdobi bez podilu ekvivalence 1049 495 47 625
ztoho: Kons. vysledek hospodateni za uéetni obdobi bez mensinovych podilt 1 049 497 47 626
Mensinovy vysledek hospodateni bézného ucetniho obdobi -2 -1

Podil na vysledku hospodateni v ekvivalenci

R Konsolidovany vysledek hospodareni za ii¢etni obdobi (+/-) 1 049 497 47 626
& Cisty obrat za tietni obdobi = L. + IL. 2 496 660 1214 221




Identifikacni ¢islo

KONSOLIDOVANY PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

za obdobi kongici 31. prosincem 2025
(v tisicich K¢&)

Obchodni firma a sidlo

Trigema Real Estate
Bucharova 2641/14
158,00 Praha 5

2897914 Ceska republika
Ocernovaci Nerozdéleny zisk Lo Vysledek Mensmoye fonsiy z? . - o E.'
. . - . Jiny vysledek Rozhodnuto o L o v - . zisku véetné Mensinovy vysledek Mensinovy
. . " Ostatni rozdily z pfec. nebo neuhrazena L o M hospodareni A. Vlastni kapital Mensinovy o . M /
Zakladni kapital P . . - hospodareni zalohové vyplaté , .. .~~~ "~ T . " ... herozdéleného ziskua hospodareni bézného vlastni
kapitalové fondy majetkua  ztrata minulych L o . ) ( zakladni kapital P L . A
z o minulych let  podilu na zisku . neuhrazené ztraty ucetniho obdobi kapital
zavazkl let (+/-) obdobi I
minulych let celkem
Zustatek k 1.1.2025 100 000 137 032 -2 706 973 436 -17 436 - 47 626 1237 952 300 -10 -1 289
Prevod vysledku hospodareni - - - 41274 6 352 - -47 626 - - -1 1 -
Priplatek mimo zakladni kapital - 55000 - - - - - 55 000 - - - -
Vréceniy(zpé?\{zeti) pfiplatku mimo ~ 115 000 ~ ~ ~ ~ ~ 115 000 ~ ~ ~ _
zakladni kapital
Podily na zisku - - - - - -1 200 000 - -1 200 000 - - - -
_Zmena rea!ne hodnoty zajistovacich - _ 3297 _ - _ - 3297 - - - »
instrumentd
Dopad zmény realné hodnoty
zajistovacich instrumentd na odloZenou - - -692 - - - - -692 - - - -
dan
Ostatni - - - -2 146 - - - -2 146 - - - -
Vysledek hospodareni za bézny rok - - - - - - 1049 497 1049 497 - - -2 -2
Zustatek k 31.12.2025 100 000 77 032 -101 1012 564 -11 084 -1 200 000 1049 497 1027 908 300 -1 -2 287
Zustatek k 1.1.2024 100 000 137 032 - 821 365 - - 152 071 1210 468 300 -8 -2 290
Prevod vysledku hospodareni - - - 152 071 - - -152 071 - - -2 2 -
Zména reé!né hodnoty zajistovacich - ~ 3425 ~ - ~ - 3425 - i - _
instrumentd
Dopad zmény redlné hodnoty
zajistovacich instrumentd na odloZenou - - 719 - - - - 719 - - - -
dan
Dopad zmény Géetni politky - - - - -17 436 - - -17 436 - - - -
Vysledek hospodareni za bézny rok - - - - - - 47 626 47 626 - - -1 -1
Zustatek k 31.12.2024 100 000 137 032 -2 706 973 436 -17 436 - 47 626 1237 952 300 -10 -1 289




KONSOLIDOVANY PREHLED O PENEZNICH TOCICH

v s

za rok koncici 31. prosincem 2025
(v tisicich K&)

Identifikac¢ni ¢islo

Obchodni firma a sidlo

Trigema Real Estate a.s.

Bucharova 2641/14

158 00 Praha 5

28979141 Ceské republika
Bézné ucetni Minulé
obdobi ucetni
obdobi
P. Stav penéznich prostredkil a penéznich ekvivalenti na zaéatku ucetniho obdobi 579 916 78 795
Penézni toky z hlavni vydéle€éné ¢innosti
Z: Ugetni zisk nebo ztrata z provozni ginnosti pred zdan&nim 1373 068 323 497
A.1. Upravy o nepenézni operace - 658 512 96 188
A.1.1. Odpisy stalych aktiv 78 518 89300
A.1.2. Zména stavu: 155 6 888
A.1.2.2. rezerv a opravnych polozek v provozni oblasti 155 6 888
A.1.3. Zisk(-) ztrata(+) z prodeje stalych aktiv - 733 601
A.1.4. Piipadné Upravy o ostatni nepen&zni operace -3584
A*, Cisty penézni tok z provozni éinnosti pfed zdanénim a zménami pracovniho 714 555 419 685
kapitalu
A.2. Zména potfeby pracovniho kapitalu 822428 - 74748
A.2.1. Zména stavu pohledavek z provozni ¢innosti, aktivnich dohadnych u¢tt a ¢asového rozliseni 224 202 45 449
A.2.2. Zména stavu kr. zavazku z provozni ¢innosti, pasivnich dohadnych Gétli a Easového rozliseni -402 663 378 562
A.2.3. Zména stavu zasob 1 000 889 -498 759
A.** Cisty penézni tok z provozni éinnosti pred zdanénim 1536 984 344 937
A.3. Zaplacené uroky s vyjimkou kapitalizovanych Grokd - 277 373 -183 219
A.4. Prijaté uroky 9 501 16 260
A.5. Zaplacena dari z pfijm0 za béZnou ¢innost a domérky dané za minula obdobi - 44 527 - 81050
A.6. Ostatni finanéni pfijmy a vydaje 17 947 -18 831
A.*** Cisty penézni tok z provozni éinnosti 1242 533 78 098
Penézni toky z investicni ¢innosti
B.1. Nabyti stalych aktiv - 631 594 - 273 820
B.1.1. Nabyti dlouhodobého hmotného majetku -631594  -246 818
B.1.3. Nabyti dlouhodobého finanéniho majetku - 27002
B.2. Pfijmy z prodeje stalych aktiv 1631286
B.2.1.P¥ijmy z prodeje dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku 29839
B.2.2.Pfijmy z prodeje dcefinych spolecnosti 1601 448
B.3. Zapujcky a Gvéry spfiznénym osobam 64
B.*** Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni éinnosti 999756  -273 820
Penézni toky z financnich ¢innosti
C.1. Zména stavu dlouhodobych, popf. kratkodobych zavazk( z finanéni oblasti -1021775 696 842
C.2. Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostredky -1315000
C.2.1. ZvySeni zakladniho kapitalu, azia event. fondd ze zisku
C.2.5. Platby z fondUi tvofenych ze zisku - 115000
C.2.6. Viyplacené podily na zisku v&etné zaplacené srazkové dané a tantiémy -1200 000
C.*** Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni éinnosti 2336 775 696 842
F. Cisté zvyseni nebo snizeni penéznich prostredki - 94 486 501 120
R. Stav penéznich prostredku a penéznich ekvivalentt na konci u¢etniho obdobi 485 430 579 916
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Pfiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2025 (v tis. K&)

A. Obecné udaje a konsolidaéni pravidla

1. Udaje o konsolidujici spoleénosti

Zalozeni a charakteristika spole¢nosti

Trigema Real Estate a.s. (,spoleCnost”) je Ceska pravnicka osoba, akciova spolenost, zalozena
21. Ffijna 2009. Spolec¢nost je zapsana do obchodniho rejstfiku vedeného Méstskym soudem v Praze,
oddil B, vlozka 15657.

Rozhodujicim pfedmétem podnikani konsolidujici spole€nosti je =zastfeSeni aktivit v oblasti

developmentu.

1.1. Vlastnici konsolidujici spole¢nosti

Jedinym akcionafem spolecnosti je spoleénost Trigema a.s.
Sidlo spolec¢nosti

Bucharova 2641/14

158 00 Praha 5 — Stodulky

Ceska republika

Identifikacni ¢islo

289 79 141

1.2. Organizacni struktura konsolidujici spoleé¢nosti

Za spole€nost jedna pfedseda pfedstavenstva nebo mistopfedseda predstavenstva vzdy spole¢né

s dalSim ¢lenem pfedstavenstva.

1.3. Organy konsolidujici spole¢nosti k 31. prosinci 2025

Predseda prfedstavenstva Mistopredseda predstavenstva
Ing. Marcel Soural Ing. Karel Branda

Clenové predstavenstva Dozorci rada

Erik Bfezina JUDr. Natélie Cibulkova Souralova

Daniel Jedlicka
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Zmény v obchodnim rejstiiku

V prosinci 2025 byl z funkce ¢lena dozorci rady odvolan Ing. Jakub Korf a nové zvolena JUDr. Natalie
Cibulkova Souralova.

2. Cinnost spoleénosti skupiny
Rozhodujicim pfedmétem &innosti skupiny je:

e Development
e Projektova Cinnost ve vystavbé

e Realitni ¢innost
Ptehled vybranych projektl skupiny k 31.12.2025:

e Trigema Projekt Smichov s.r.o. - jedna se o rezidencni projekt v Praze s vystavbou
578 bytovych jednotek ve 3 etapach, soucasti projektu jsou i obchodni plochy o velikosti
6,2 tis. m2. V dubnu 2024 byla 1. etapa zkolaudovana a uvedena do provozu. Ke konci
roku 2024 bylo prodano vS8ech 246 bytovych jednotek. 2. etapa projektu (119 bytovych
jednotek a komeréni prostory) byla zahajena v ¢ervnu 2024 a nebude nabizena k prodeji,
ale bude soucasti budovaného portfolia ndjemniho bydleni. 3. etapa projektu nabidne 212
bytovych jednotek (z toho 45 najemnich bytd) a komeréni prostory. V Fijnu 2024 byly
zahajeny zemni prace, dokonceni projektu je planovano v 3Q 2027.

e Trigema Stodllky a.s. — jedna se o rezidenéni projekt na prazskych Stodulkach s vystavbou
291 bytovych jednotek v celkem Sesti objektech rGzné velikosti a poc¢tu bytd. Soucasti
projektu jsou i obchodni plochy o velikosti 2,4 tis. m2. Ke kolaudaci jednotek doslo v Gnoru
2025.

e Trigema Projekt Kamyk s.r.o. — jedna se o rezidenéni projekt v Praze s vystavbou
160 bytovych jednotek ve dvou stavebné oddélenych budovach, soucasti projektu jsou
i obchodni plochy o velikosti 2,5 tis. m2. V Unoru 2025 nabylo pravni moci stavebni
povoleni, a ihned poté byla zahajena vystavba. Ke konci roku 2025 byly dokon&eny
monolitické konstrukce 4. NP. Dokon¢eni projektu se oekava v |été roku 2027.

e Trigema Projekt Invalidovna s.r.o. (dfive Trigema Projekt Kappa s.r.o.) - jedna se
o reziden¢ni projekt v Praze s vystavbou 486 bytovych a ubytovacich jednotek
(v kombinaci 198 bytl a 288 co-livingovych jednotek), soucasti projektu jsou i obchodni
plochy o velikosti 1,7 tis. m2. Ke dni sestaveni UCetni zavérky je vydana projektova
dokumentace, ktera bude podkladem pro zadost o povoleni zaméru. Podani zadosti
o povoleni zaméru je oCekavano na polovinu roku 2026, vydani povoleni na podzim 2026
s nabytim pravni moci na jafe roku 2027. Stavba projektu by mohla byt zahajena na jafe
roku 2027. Projekt nebude nabizen k prodeji, ale bude soulasti budovaného portfolia

najemniho bydleni.
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3. Konsolidacni pravidla, systém konsolidace

Konsolidovana ucetni zavérka skupiny spoleénosti Trigema Real Estate a.s. (dale ,skupina®) za rok
2025 je sestavena v souladu se zakonem ¢&. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich pfedpisu,

vyhlaskou €. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona o Ucéetnictvi (,Vyhlaska

MF*) a Ceskymi Gugetnimi standardy.
Rozsah konsolidace

Skupina konsolidovanych spolec¢nosti (,konsolida¢ni celek“ nebo ,skupina“) je tvofena konsolidujici
spole€nosti Trigema Real Estate a.s. a spole€nostmi konsolidovanymi. Definice téchto spole¢nosti

je uvedena nize.
Spolec¢nosti konsolidované

Konsolidovanou spole¢nosti se pro ucely konsolidace rozumi ovladana a fizena spolecnost, v niz
ovladajici a fidici spole€nost vykonava rozhodujici vliv prostfednictvim pfimého nebo nepfimého
uplatiiovani vice nez 50 % hlasovacich prav ovladané a fizené spoleCnosti nebo prokazatelného
ovladani operativnich a strategickych politik, a pfitom konsolidujici spole¢nost je souc¢asné v dané

spole¢nosti akcionafem nebo spoleCnikem.
Tyto spole€nosti jsou konsolidovany metodou plné konsolidace.

V konsolidované ucetni zavérce jsou zahrnuty vedle konsolidujici spole€nosti pouze ovladané a fizené
spole€nosti, jelikoz konsolidujici spole€nost neuplatiiuje podstatny vliv nad jinou spole€nosti, ani

nevlastni jinou finanéni investici.
Systém konsolidace

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena konsolidujici spole¢nosti systémem pfimé konsolidace
z udajl vychazejicich z ucetnich zavérek konsolidujici ucetni jednotky a konsolidovanych ucetnich

jednotek.
Ugetni zavérky véech spoleénosti zahrnutych do konsolidace byly sestaveny k 31. prosinci 2025.

Eliminované stavy vSech spolegnosti zahrnutych do konsolidaéniho celku jsou za obdobi od 1. ledna
2025 az 31. prosince 2025 s vyjimkou spole¢nosti zalozenych nebo pofizenych v roce 2025, tyto jsou

za obdobi od data zalozeni/pofizeni do 31. prosince 2025.
Metody konsolidace

Plna metoda konsolidace je pouzita pfi zahrnuti konsolidované ucetni jednotky do konsolidované ucetni

zaveérky.
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Prepocet ucetnich zavérek v cizich ménach

K 31. prosinci 2025 ani k 31. prosinci 2024 neni soucasti konsolidaéniho celku zadna spole¢nost

s Udetni zavérkou sestavenou v cizi méné.

Rozhodnuti k postupu konsolidace

a)

b)

Pfi sestaveni konsolidované rozvahy a konsolidovaného vykazu zisku a ztraty se vylucuji
vzajemné operace vztahujici se k prodejliim zasob a dlouhodobého majetku v rdmci skupiny,
pokud se jedna o vyznamné Castky.

Konsolida¢ni rozdil vznikly pfi nové akvizici je odpisovan dle individualné stanovené doby

odepisovani, maximalné 20 let.

Konsolida¢ni rozdil se zu¢tovava do polozky zuctovani aktivniho konsolidaéniho rozdilu nebo
zUcGtovani zaporného konsolidaéniho rozdilu na vrub néakladd, resp. ve prospéch vynosu
z bé&Zzné ¢innosti. Konsolidaéni rozdily byly zjistény jako rozdil mezi pofizovaci cenou
podilovych cennych papird a vkladl konsolidované spole¢nosti a jejich ocenénim podle
podilové ucasti ovladajici spole€nosti na vysSi vlastniho kapitalu vyjadfeného realnou hodnotou
ke dni akvizice nebo ke dni dalSiho zvySeni ucasti (dalSiho pofizeni cennych papird nebo
vklad(l). Za den akvizice se povazuje datum, od néhoz zac¢ina ovladajici spole€¢nost uc¢inné

uplatnovat pfislusny vliv nad konsolidovanou spolecnosti.

Pri konsolidaci se vylucuje vliv pfijatych a vyplacenych dividend nebo podill na zisku mezi
konsolidujici spole¢nosti a konsolidovanymi spoleénostmi. Podily na zisku pfijaté
od spolegnosti konsolidovanych plnou metodou se vylu€uji z konsolidovaného vykazu zisku
a ztraty a o jejich vySi se zvySuje konsolidovany vysledek hospodafeni minulych let nebo

konsolidaéni rezervni fond.
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4. Vymezeni konsolidacniho celku

k 31. prosinci 2025

Ovladajici spoleénost ICO Sidlo spole¢nosti
Trigema Real Estate a.s. 289 79 141 = e A AR SIS RS
Stodlky

Ovladané spolecnosti ICO Sidlo spole¢nosti POdilo}’

0
Butovice centrum s.r.o. 140 98 741 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 70%
Lihovar Property Stfed s.r.o. 213 62 882 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Perk Property s.r.o. (dfive Paprsek ;7,45 154 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodalky 100%
Property s.r.o.)
Rokytnice Square s.r.o. (dfive Trigema 4 5 g4 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Projekt Reporyje s.r.o.)
Trigema Development s.r.o. 27079 694 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Beta a.s. 247 94 686 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Branik a.s. 278 75750 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Invalidovna s.r.o. (dfive _ . o
Trigema Projekt Kappa s.1.0.) 029 21 529 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Kamyk s.r.o. (dfive _ 5 o
Trigema Projekt Omega s.r.0.) 053 83 137 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt s.r.o. 276 18 269 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Skvriiany s.r.o. 058 90 659 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Smichov s.r.o. 017 85 451 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Real Estate Finance a.s. 064 49 468 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Stodulky a.s. 043 39 142 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Textilka Rokytnice s.r.o. 21165 238 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
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k 31. prosinci 2024

Ovladajici spoleénost ICO Sidlo spole¢nosti

Trigema Real Estate a.s. 289 79 141 g;ﬂf‘l;‘;"a Akl e 00 [Pz © -

Ovladané spolec¢nosti 1o Sidlo spole¢nosti Podiloz
Butovice centrum s.r.o. 140 98 741 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 70%
Lihovar Property s.r.o. 042 23 217 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Lihovar Property Stfed s.r.o. 213 62 882 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Paprsek Property s.r.o. 174 18 151 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Development s.r.o. 27079 694 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Beta a.s. 247 94 686 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Branik a.s. 278 75750 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Fragment s.r.o. 042 93 959 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Kappa s.r.o. 029 21 529 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Omega s.r.o. 053 83 137 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Reporyje s.r.o. 241 20 081 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt s.r.o. 276 18 269 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Skvriany s.r.o. 058 90 659 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Smichov s.r.o. 017 85 451 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Real Estate Finance a.s. 064 49 468 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Stodulky a.s. 043 39 142 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Textilka Rokytnice s.r.o. 21165 238 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Vinafstvi Property s.r.o. 216 72 890 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%

Konsolidovanou uc€etni zavérku nejSirSi skupiny uletnich jednotek, ke které spole€nost jako
konsolidovana ucetni jednotka patfi, sestavuje Trigema a.s. se sidlem Bucharova 2641/14, 158 00,
Praha 5 - Stodulky. Tuto konsolidovanou ucetni zavérku je mozné ziskat v sidle konsolidujici

spolecnosti.
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4.1. Zmény v konsolidaénim celku v prabéhu roku 2025
Prodané spole¢nosti

V listopadu 2025 prodala spole¢nost Trigema Real Estate a.s. sv(ij 100% podil ve spole¢nosti Trigema

Projekt Fragment s.r.o. v rdmci konsolidaéniho celku Trigema.

V prosinci 2025 prodala spole¢nost Trigema Real Estate a.s. svlij 100% podil ve spole¢nostech Lihovar
Property s.r.o. a Vinafstvi Property s.r.o. spfiznéné spole¢nosti Trigema Fund SICAV a.s.

Zmény u konsolidovanych spoleénosti bez dopadu na strukturu konsolidaéniho celku

V Unoru 2025 byla pfejmenovana spole¢nost Trigema Projekt Omega s.r.o. na Trigema Projekt Kamyk

S.r.o.

4.2. Zmény v konsolidaénim celku v pribéhu roku 2024
Nové zalozené spolec¢nosti

V lednu 2024 byla zaloZzena spole¢nost Trigema Textilka Rokytnice s.r.o., v bfeznu 2024 byla zaloZena
spole¢nost Lihovar Property Stfed s.r.o. a v ¢ervnu 2024 byla zalozena spole¢nost Vinafstvi Property
s.r.o., vSechny se sidlem Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodllky a se 100% podilem
Spoleénosti.

5. Ugetni a ocefiovaci postupy

5.1. Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodobym hmotnym majetkem se rozumi majetek, jehoz ocenéni je vyS$Si nez 80 tis. K¢,

v jednotlivém pfipadé a doba pouzitelnosti je vzdy delSi nez jeden rok.

Dlouhodobym drobnym hmotnym majetkem se rozumi majetek, jehoz ocenéni je vySSi nez 10 tis. K&
a nepfesahuje 80 tis. K&, v jednotlivém pfipadé a doba pouzitelnosti je vzdy delSi nez jeden rok.

Nakoupeny dlouhodoby hmotny majetek je ocenén pofizovacimi cenami. Ocenéni dlouhodobého
hmotného majetku vytvofeného vlastni ¢innosti zahrnuje pfimé naklady, nepfimé naklady
bezprostfedné souvisejici s vytvofenim majetku vlastni ¢innosti, popfipadé nepfimé naklady spravniho

charakteru, pokud vytvofeni majetku pfesahuje obdobi jednoho roku.

Ocenéni dlouhodobého majetku vlastni vyroby zahrnuje pfimy material, pfimé mzdy a rezijni naklady
pfimo spojené s jeho vyrobou az do doby jeho aktivace.

Dlouhodoby majetek pfedstavuji také kapitalizované nakladové uroky spojené s pofizenim.

Reproduké&ni pofizovaci cenou se ocefiuje dlouhodoby hmotny majetek nabyty darovanim, dlouhodoby

hmotny majetek bezuplatné nabyty na zakladé smlouvy o koupi najaté véci, majetek nové zjiStény
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v UCetnictvi a vklad dlouhodobého hmotného majetku s vyjimkou pfipadu, kdy vklad je ocenén podle

spoleenské smlouvy nebo zakladatelské listiny jinak.

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého majetku, s vyjimkou technického zhodnoceni do

80 tis. K¢, zvysSuji jeho pofizovaci cenu. Bézné opravy a Udrzba se uctuji do nakladu.

Dle vyhlasky 500/2002 Sb., kterou se provadeéji néktera ustanoveni zakona 563/1991 Sb., o udetnictvi
jsou technickym zhodnocenim zasahy do majetku uvedeného do uzivani, které maji za nasledek zménu
jeho uc€elu nebo technickych parametrd, nebo roz$ifeni vybavenosti nebo pouzitelnosti majetku, véetné

nastaveb, pfistaveb a stavebnich uprav, pokud vynaloZzené naklady dosahnou ocenéni:
Dlouhodoby nehmotny majetek ocenéni vy$si nez 60 tis. KC.

Dlouhodoby drobny nehmotny majetek ocenéni vy38i nez 20 tis. K& a nepfesahuje 60 tis. KE.
Dlouhodoby hmotny majetek ocenéni vyssi nez 80 tis. K&.

Dlouhodoby drobny hmotny majetek ocenéni vy$Si nez 10 tis. K& a nepfesahuje 80 tis. KE.

U staveb se za technické zhodnoceni povaZuje hodnotovy limit 80 tis. K& na jednu stavbu za jedno
ucetni obdobi.
V pfipadé technického zhodnoceni majetku dochazi k posouzeni vlivu technického zhodnoceni na

dobu pouzitelnosti majetku a jeji pfipadné prodlouzeni.

Odpisy jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny a stanovené doby pouzitelnosti pFislusného

majetku.

Dlouhodoby majetek je ufetné odpisovan po dobu, ktera pro jednotlivé skupiny majetku vychazi

z pfedpokladané doby Zivotnosti.

Doba odepisovani

Dlouhodoby majetek Metoda Darnova Ugetni
Stroje a zafizeni odp. sk. 1 linearni 2-5 let 3 roky
Stroje a zafizeni odp. sk. 2 linearni 5-25 let 5 let
Stroje a zafizeni odp. sk. 3 linearni 10-20 let 10 let
Budovy a stavby odp. sk. 4 linearni 20-50 let 20 let
Budovy a stavby odp. sk. 5 linearni 50 let 30 let
Budovy a stavby odp. sk. 6 linearni 50 let 50 let
Dlouhodoby drobny majetek (10 tis. az 80 tis. K¢&) linearni 2 roky 2 roky

Dlouhodobym drobnym hmotnym majetkem v operativni evidenci se rozumi majetek, jehoz ocenéni je

vyS8Si nez 1 tis. K€ a nepfesahuje 10 tis. K&, v jednotlivém pfipadé a doba pouzitelnosti je vzdy delsi
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nez jeden rok. Dlouhodoby drobny hmotny majetek v operativni evidenci neni vykazovan v rozvaze a je

Uuctovan do nakladu v roce jeho pofizeni.

Pfi zjiSténém snizeni ocenéni hmotného dlouhodobého majetku, které nema trvaly charakter, jsou
tvofeny opravné poloZzky. Hodnoceni se provadi dle skute¢né miry opotfebeni a technického stavu
majetku vzhledem k jeho vyuzitelnosti. Opravné poloZzky jsou tvofeny k majetku konsolidaéniho celku

v pfipadech sniZzeni jeho ocenéni v UuCetnictvi na zakladé provadénych inventarizaci.

5.2. Dlouhodoby finanéni majetek

Dlouhodoby finanéni majetek pfedstavuji majetkové ucasti v nekonsolidovanych ovladanych
spole¢nostech, které jsou ocenény pofizovaci cenou zohledrujici pfipadné snizeni hodnoty. Pofizovaci

cena zahrnuje pfimé naklady souvisejici s pofizenim dlouhodobého finanéniho majetku.

Jsou-li majetkové ucasti nabyty protihodnotou za nepenézity vklad vloZzeny do obchodni spole&nosti,
jejich ocenénim je cena nepenézitého vkladu. V pfipadé snizeni hodnoty majetkovych ucasti jsou

tvofeny opravné polozky, a to individualné za jednotlivé ucasti.

Spole¢nost vykazuje dlouhodobé poskytnuté pujéky jako soucast dlouhodobého finanéniho majetku.

5.3. Penézni prostiedky

PenézZni prostiedky tvofi penézZni prostfedky na bankovnich uctech, terminovanych vkladech

a v pokladnach.

5.4. Derivaty
Derivaty

V konsolidaénim celku jsou evidovany zajiStovaci derivaty (urokové swapy) slouzici k omezeni
urokovych rizik spojenych s platbami urok( z pfijatych bankovnich avéru. ZajiStovaci derivaty jsou
vykazovany v realné hodnoté. Zajisténi je plné v souladu se strategii spole€nosti pro fizeni rizik.
O v8ech transakcich souvisejicich s urokovymi swapy je vedena dokumentace a efektivita jednotlivych

transakci je pribézné vyhodnocovana.

Realizovana ¢ast financnich derivatli je zahrnuta ve vysledku hospodafeni v ostatnich financnich

nakladech a vynosech.
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Zajistovaci ucetnictvi
V souladu s platnymi u€etnimi pfedpisy je v konsolidacnim celku aplikovano zajistovaci ucetnictvi pro

vykazovani dopadu ze zajisténi urokovych rizik, ktera vyplyvaji z budoucich penéznich tokd plynoucich

z urokovych plateb z pfijatého bankovniho Uvéru (zajisténi budoucich penéznich toku).

Pfi aplikaci zajiStovaciho ucetnictvi spolenosti postupuji podle ¢eského ucetniho standardu pro
finan¢ni instituce €. 110 Derivaty, tj. zajiStovaci instrumenty jsou k rozvahovému dni vykazovany
v realné hodnoté a zisky (ztraty) z efektivni zmény jejich realnych hodnot jsou zaucétovany jako
ocenovaci rozdil z pfecenéni majetku a zavazku a jsou vykazany jako soucast vlastniho kapitalu, po

zohlednéni odlozeného dafového efektu.

5.5. Zasoby

Nakupované zasoby jsou uétovany v pofizovacich cendch. Pofizovaci cena zahrnuje veSkeré naklady
souvisejici s pofizenim téchto zasob (zejména dopravné, clo atd.). Pro vyjadieni ubytk( nakoupenych
zasob se uziva vazeny aritmeticky pramér.

Zasoby nedokonéené vyroby se ocenuji na bazi vlastnich nakladud, které zahrnuji cenu materialu, prace

a proporcionalni &ast vyrobnich rezijnich nakladi podle stavu rozpracovanosti. Ubytek nedokonéené

vyroby a hotovych vyrobkl je ocenovan skuteénymi cenami.

Ocenéni zasob, které maji do¢asné snizenou hodnotu, se sniZzuje na zakladé provedené inventury
prostfednictvim tvorby opravnych polozek. Opravné polozky jsou vytvafeny v pfipadech, kdy ocenéni

pouzité v ucetnictvi je vy$8i nez soucasna trzni hodnota pfisluSnych zasob.

Spole¢nost U¢tuje o developerské ¢innosti v oblasti obé&znych aktiv — prostfednictvim Gcétu

nedokoncéené vyroby v prubéhu vyroby a prostfednictvim Uc¢tu hotovych vyrobkl po jejim dokonéeni.

V pozici nedokonena vyroba spole¢nost vykazuje pozemky, které jsou uréeny k prodeji spoleéné
s prodanymi byty, vzhledem k tomu, Ze jsou tyto byty vykazovany rovnéz na uctech zdsob. Pozemky
jsou ocenovany v pofizovaci cené, ktera zahrnuje cenu pofizeni a vedlejSi naklady s pofizenim
souvisejici.

Jako soucast nedokonéené vyroby se v prubéhu vystavby vykazuji naklady na provedenou

developerskou ¢innost.

Nedokon&ena vyroba a hotové vyrobky obsahuji byty ve vystavbé, které jsou ocefiovany v cenach,
které zahrnuji cenu materidlu, prace a proporéni ¢ast vyrobnich rezijnich nakladd podle stavu
rozpracovanosti se ocefiuji pfimymi néaklady a pfislusnym podilem vyrobni a spravni rezie podle stavu

rozpracovanosti.

Vydaje téchto zasob ze skladu jsou uétovany metodou pevnych skladovych cen, které jsou vypocitany

podle podilu jednotlivych jednotek k celku.
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Zasoby pofizené v ramci akvizice nové spoleCnosti pfecefiuje spole€nost k datu akvizice na realnou

hodnotu. Reéalna hodnota je stanovena na zakladé internich ocenéni.

5.6. Pohledavky

Pohledavky jsou vykazany v nominalni hodnoté sniZzené o opravnou polozku k pochybnym

pohledavkam. Opravné polozky vyjadfuji miru rizika ohrozeni inkasa pohledavek.

Spole¢nosti na zakladé vlastni analyzy platebni schopnosti svych zakaznikl stanovi individualni

opravné polozky k pochybnym pohledavkam.

5.7. Najaty majetek

Pofizovaci cena majetku ziskaného formou finan€niho nebo operativniho leasingu neni po dobu trvani
leasingu aktivovana, ale je u¢tovana do nakladu rovhomérné po celou dobu trvani leasingu. Budouci
splatky z finanéniho leasingu, které nejsou k datu ucetni zavérky splatné, jsou vykazany v pfiloze
ke konsolidované ucetni zavérce, ale nejsou zachyceny v rozvaze. Pfi ukon€eni najmu a uplatnéni

moznosti odkupu je pfedmét leasingu zafazen do majetku v kupni cené.

5.8. Pfepocty udaju v cizich ménach na ¢eskou ménu

Spole&nosti pouzivaji pro ptepoéet transakci v cizi méné tydenni stanoveny kurz CNB, stanoveny dle
pateéniho kurzu CNB, ktery je pravideln& aktualizovan v pondé&li v 00.00 hod. K pfecené&ni majetku

a zavazku k 31. prosinci 2025 pouzily spoleénosti kurz CNB platny k tomuto datu.
V prGbéhu roku spoleénosti U¢tovaly pouze o realizovanych kurzovych ziscich a ztratach.

V8echna penézni aktiva a pasiva vedena v cizich mé&nach byla pfepoétena devizovym kurzem Ceské
narodni banky k datu u¢etni zavérky. VSechny kurzové zisky a ztraty z pfepoc¢tu pohledavek a zavazka

jsou uctovany do vykazu zisku a ztraty.

5.9. Uétovani nakladu a vynosu

Naklady a vynosy se uctuji asové rozliSené, tj. do obdobi, s nimz vécné a asové souviseji. V souladu
s principem opatrnosti spole¢nosti Uc¢tuji na vrub nakladd tvorbu rezerv a opravnych polozek na kryti

vSech rizik, ztrat a znehodnoceni, ktera jsou ke dni sestaveni ucetni zavérky znama.

Trzby jsou zauétovany k datu doruéeni zbozi nebo vyrobkl a jejich akceptace zakaznikem nebo k datu
uskutecnéni sluzeb a jsou vykazany po odecteni slev a dané z pfidané hodnoty. Trzby jsou vykazovany
v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty jako ,Trzby za prodej zbozi“ nebo ,Trzby z prodeje vyrobku
a sluzeb®. ,Trzby za prodej zbozi“ pfedstavuji prodej nakoupeného zbozi tfetim stranam nebo prodej

hotovych vyrobk( nakoupenych od jiné spoleénosti konsolidaéniho celku za Gc¢elem jeho dal$iho
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prodeje treti strané. ,Trzby z prodeje vyrobkl( a sluzeb “ zahrnuji pfimy prodej vlastnich vyrobka

a sluzeb spole€nosti konsolidaéniho celku tfetim stranam.

Spole¢nost Uctuje o vynosech z prodeje byt v okamziku podani pfislu§né kupni smlouvy na katastr

nemovitosti.

Vynosy ze smluvnich pokut jsou zatuétovany do ostatnich provoznich vynosd k datu vzniku naroku na
smluvni pokutu. Vynosy z titulu nahrad Skody jsou zaU&tovany do ostatnich provoznich vynosl
v okamziku zaplaceni. Pokud spolec¢nosti skupiny uplatfiuji narok na nahradu Skody (s vyjimkou nahrad
vyplyvajicich z pojistnych smluv), ale nahrada Skody jes$té nebyla uhrazena, konsolidujici ucetni
jednotka popiSe tento uplatiovany narok na nahradu Skody jako podminéné aktivum v pfiloze ke
konsolidované ucetni zavérce (spolecnosti skupiny v individualni Gcéetni zavérce) a nevykaze
odpovidajici vynos ve vykazu zisku a ztraty. Vynosy z nahrad, které vyplyvaji z pojistnych smluv, jsou

vykazany k datu pfiznani naroku pojistovaci spole¢nosti.

5.10. Uvéry

Uvéry jsou vykazovany v nominalni hodnot&. Za kratkodoby Gvér se povaZuje i ¢ast dlouhodobych

avérl, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

5.11. Dan z prijma

Dan z pfijm0G za dané obdobi se sklada ze splatné dané a zmény stavu v odlozené dani. Splatna dan
zahrnuje dan vypoctenou z danového zakladu s pouzitim darfové sazby platné v bézném roce

a veSkeré domeérky a vratky za minula obdobi.

Rezervu na dan z pfijmud vytvari spoleénost vzhledem k tomu, Ze okamzik sestaveni Ucetni zavérky
pfedchazi okamziku stanoveni vySe dafiové povinnosti. V nasledujicim uetnim obdobi spole¢nost

rezervu rozpusti a zauctuje zjisSténou danovou povinnost.

V rozvaze je rezerva na daf z pfijmu sniZzena o zaplacené zalohy na dan z pfijmu, pfipadna vysledna

pohledavka je vykazana v polozce Stat - danové pohledavky.

Odlozena dan se vykazuje u vSech dodasnych rozdili mezi u€etni hodnotou aktiva nebo pasiva
v rozvaze a jejich danovou hodnotou s pouzitim olekavané danové sazby platné pro nasledujici
obdobi. Odlozena danova pohledavka je zauctovana jen u téch spole¢nosti konsolidaéniho celku, kde
je pravdépodobné, Ze ji bude mozné danové uplatnit v nasledujicich ucetnich obdobich. Odlozena dan

z titulu konsolida€nich uprav je promitnuta jen v pfipadé vyznamnosti.

5.12. Rezervy

Spolecnosti tvofi rezervy za ucelem a ve vySi, ktera je v souladu se zakonem o rezervach. Dale tvofi

ostatni rezervy na kryti rizik a ztrat. Rezervy se tvofi v pfipadé, kdy existuje moznost budoucich vydajl
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spolecnosti konsolida¢niho celku, vyplyvajici ze sou¢asnych smluvnich nebo mimosmluvnich zavazku
v dasledku minulych udalosti a je pravdépodobné, Ze k vyrovnani téchto zavazkl budou vynaloZzeny
prostfedky spole¢nosti, a pfitom lze provést spolehlivy odhad ¢astky zavazka.

5.13. Vyznamné odhady a predpoklady pri sestaveni konsolidované ucetni zavérky

P¥i pfipravé uletni zavérky pouziva vedeni spoleCnosti odhady a stanovuje pfedpoklady, které maji
vliv na uplatnéni u€etnich postupl a na vySi majetku, zavazkd, vynosut a nakladd vykazanych v ucetni
zavérce. Tyto odhady a pfedpoklady vychazeji z historickych zkuSenosti a rdznych dalSich faktord,
které jsou povaZzovany za pfiméfené k datu sestavené u€etni zavérky a jsou pouzivany v situaci, kdy
ucetni hodnoty majetku a zavazkl nejsou zcela evidentni z jinych zdroju nebo kdy existuje nejistota
v uplatnéni jednotlivych ucetnich politik. Skuteéné vysledky se mohou liSit od odhadl. V bézném
ucetnim obdobi se odhady tykaly pfedevS§im ocenéni dlouhodobého hmotného majetku,
zasob, pohledavek z obchodniho styku a posouzeni schopnosti spoleénosti nepfetrzité pokracovat ve
své Cinnosti.

Odhady a pfedpoklady jsou prib&zné revidovany. Upravy Géetnich odhadd jsou zohlednény v obdobi,
ve kterém jsou tyto odhady revidovany, pokud se revize tyka pouze daného ucetniho obdobi, nebo

v obdobi revize a budoucich obdobich, pokud revize ovliviiuje sou¢asné i budouci obdobi.

5.14. Dotace

Dotace je zauctovana v okamziku jejiho pfijeti ¢i nezpochybniteIného naroku na pfFijeti. Dotace pfijata
na Uhradu ndkladl se U¢tuje do provoznich nebo finanénich vynosl. Dotace pfijatd na pofizeni
dlouhodobého majetku véetné technického zhodnoceni a na Uhradu Urok( zahrnutych do pofizovaci

ceny majetku snizuje pofizovaci cenu nebo vlastni naklady na pofizeni.

5.15. Emitované dluhopisy

Emitované dluhopisy jsou klasifikovany jako dluhové cenné papiry a pfi prvotnim vykazani jsou
ocenény cenou pofizeni. Realizovany diskont nebo prémie z jejich emise je pak linearné Casové
rozliSovan po dobu drzby dluhového cenného papiru. Tato kategorie cennych papiru se k rozvahovému
dni nepfecenuje na realnou hodnotu. VedlejSi pofizovaci naklady souvisejici s emisi

(zprostfedkovatelské poplatky, pravni sluzby aj) se Casové rozliSuji do doby splatnosti cenného papiru.

5.16. Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem podpisu konsolidované uletni zavérky,
je zachycen v uletnich vykazech v pfipadé, Z2Ze tyto wudalosti poskytly doplfujici informace

o skute¢nostech, které existovaly k rozvahovému dni.
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V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem podpisu konsolidované ucetni zavérky doslo
k vyznamnym udalostem zohledfiujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky
téchto udalosti popsany v pfiloze konsolidované uc€etni zavérky, ale nejsou zauctovany

v konsolidovanych ucetnich vykazech.

6. Zpfesnéni minulych let

V roce 2025 skupina zpfesnila vykazované pozice tykajici se minulych u€etnich obdobi, ktera spocivala
v nespravném vykazani majetku a zasob u vystavby developerského projektu uréeného k najemnimu

bydleni.

Z tohoto davodu byly odpovidajicim zplisobem zpfesnény srovnavaci udaje za rok 2024, které se diky

této opraveé lisi od udaji vykazanych v béZném obdobi v Ucetni zavérce sestavené za rok 2024.

Zpfesnéni a jeho dopad na rozvahu je vykazan v nasledujici tabulce:

31.12.2024 31.12.2024

Zpiesnéni
Polozka finanénich vykazu (vykazano) (zpfesnéno)
Aktiva 6 800 336 -- 6 800 336
Dlouhodoby hmotny majetek 2 740 514 478 577 3219 091
Zasoby 2 852 539 -478 577 2 373 962
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B. Dopliujici informace k rozvaze a vykazu zisku a ztraty

1 Dlouhodoby majetek

1.1. Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek konsolidaéniho celku ma nasledujici strukturu:

Samostatné Poskytnuté

ey . Nedokonceny

2025 Pozemky Stavpy Movité vécia - zdlohy na dl. dlouhodoby Celkem
soubory hmotny :
i, e . majetek
movitych véci majetek

Pofizovaci cena
Zustatek k 1.1.2025 508897 1825573 139 387 520 844013 3318390
PFiristky 95 221 78 349 2801 ; 615 294 791 665
Ubytky 2203559  -1729644 139 146 ; 1659  -2164 008
Zustatek k 31.12.2025 310 559 174 278 3042 520 1457648 1946 047
Opravky
Zustatek k 1.1.2025 ; 63 849 35 450 ; . 99 299
Prirdstky opravek ; 37 612 33 539 ; ; 71 151
Opravky k Gbytkim ; -69 086 .67 851 ; ; 136 937
Zustatek k 31.12.2025 ; 32 375 1138 ; ; 33513
Zustatkova hodnota 508897 1761724 103 937 520 844013 3219091
k 1.1.2025
Zustatkova hodnota 310 559 141 903 1904 520 1457648 1912534

k 31.12.2025

Pfirdstek u pozemku a staveb v roce 2025 byl zaznamenan zejména ve spoleénosti Trigema Projekt
Invalidovna s.r.o. (dfive Trigema Projekt Kappa s.r.o0.), kdy hodnota pozemk( byla navy$ena o 95 164
tis. K€ a hodnota staveb o 66 001 tis. K&.

Pfirdstek u nedokonéeného dlouhodobého majetku v roce 2025 predstavuji pfedev§im kapitalizované
naklady ve spolec¢nosti Trigema Projekt Smichov s.r.o. ve vysSi 498 796 tis. K&, ve spole¢nosti Trigema
Projekt Invalidovna s.r.o. (dfive Trigema Projekt Kappa s.r.o0.) ve vysSi 76 410 tis. K&, ve spolecnosti
Trigema Projekt Beta s.r.0. ve vySi 23 362 tis. K&, ve spole¢nosti Trigema Textilka Rokytnice s.r.o. ve
vysi 15 472 tis. K&.
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Pfiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2025 (v tis. K&)

Ubytky majetku v roce 2025 souvisi zejména s prodejem obchodnich podilt ve spoleénostech Lihovar

Property s.r.o0., Vinafstvi Property s.r.o. a Trigema Projekt Fragment s.r.o. Celkem se jednalo o majetek
v zGstatkové cené 2 006 493 tis. K¢.

Dlouhodoby hmotny majetek je zatizeny zastavnim pravem dle smlouvy o zastavé nemovitosti.

Ddavodem je zajisténi bankovnich uvérd na financovani developerskych projektt. Zastavni prava jsou

blize specifikovana v bodé 9.3.

Zavazky nevykézané v rozvaze a bodé& 11 Zavazky k uvérovym

institucim.

2024 mode vecia zélomyna.o  Nedokonceny

Pozemky Stavby . dlouhodoby Celkem
(Zpresnéno)* soubory hmotny majetek

movitych véci majetek

Porizovaci cena
Zustatek k 1.1.2024 438 638 1287 744 91 236 520 195 142 2 013 280
PrirGstky 10 000 142 041 15445 - 85 706 253 192
Ubytky - - - - - -
Prevedeni 60 259 394 150 32706 - 564803 1051918
z nedokoncené vvrobv
Preuctovani - 1638 - - -1638 -
Zustatek k 31.12.2024 508 897 1825573 139 387 520 844 013 3318 390
Opravky
Zustatek k 1.1.2024 - 28 825 4 318 - - 33143
PFirGstky opravek - 35024 31132 - - 66 156
Opravky k tubytktim - - - - - -
Preuctovani - - - - - -
Zustatek k 31.12.2024 - 63 849 35 450 - - 99 299
Zustatkova hodnota
K 1.1.2024 438 638 1258 919 86 918 520 195 142 1980 137
Zustatkova hodnota 508897 1761724 103 937 520 844013 3219091

k 31.12.2024

* Zpfesnéni minulych let je popsano v kapitole A v bodé 6 Zpfesnéni minulych let.

Prirdstky u pozemku se tykaji spole¢nosti Vinafstvi Property s.r.o. Na stejné pozici do$lo k navyseni

pfevodem z nedokon&ené vyroby do majetku u spole¢nosti Lihovar Property s.r.o. ve vysi 42 173 tis.

K¢ a spolecnosti Trigema Projekt Smichov s.r.o. ve vySi 18 086 tis. K¢.

Pfirdstky u staveb a samostatnych movitych véci se tykaji spole¢nosti Vinafstvi Property s.r.o.

v hodnoté 151 966 tis. K& a spoleCnosti Trigema Projekt Smichov s.r.o. ve vysSi 5 520 tis. K¢. K
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Pfiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2025 (v tis. K&)

pfevedeni z nedokonené vyroby do majetku na stejnych pozicich doSlo u spoleénosti Lihovar Property

S.r.o.

Ptiristek u nedokonéeného dlouhodobého majetku v roce 2024 predstavuji pfedev$im kapitalizované
naklady ve spole€nosti Trigema Projekt Kappa s.r.o. ve vyS8i 48 057 tis. K&, ve spoleCnosti Trigema
Projekt Beta s.r.o. ve vysi 27 295 tis. K&, ve spoleCnosti Trigema Textilka Rokytnice s.r.o. ve vySi 6 161
tis. K&, ve spoleCnosti Butovice centrum s.r.o. ve vysi 2 534 tis. K¢ a ve spole€nosti Trigema Projekt
Fragment s.r.o. ve vyS8i 1 659 tis. K&. K pfevedeni z nedokonené vyroby do majetku na stejné pozici

doslo u spolec¢nosti Trigema Projekt Smichov s.r.o.

Dlouhodoby hmotny majetek je zatizeny zastavnim pravem dle smlouvy o zastavé nemovitosti.
Ddavodem je zajisténi bankovnich uvérd na financovani developerskych projektu. Zastavni prava jsou
blize specifikovana v bodé 9.3. Zavazky nevykazané v rozvaze a bodé 11 Zavazky k uvérovym

institucim.

2 Dlouhodoby finan¢ni majetek

2.1. Celkovy prehled dlouhodobého finanéniho majetku

Poskytnuté zalohy na Pofizeni dlouhodobého

dlouhodoby finanéni majetek finanéniho majetku Celkem
Pocateéni zustatek k 1.1.2025 27 000 2 27 002
PrirGstky - - -
Ubytky - - -
Preuctovani - - -
Koneény zustatek k 31.12.2025 27 000 2 27 002

Poskytnuté zalohy souvisi s pofizenim investice tykajici se projektu Textilka Rokytnice.

2.2. Podily v ovladanych spoleénostech nezahrnutych do konsolidaéniho celku k 31. prosinci
2025

K 31. prosinci 2025 a stejné tak k 31. prosinci 2024 byly vSechny ovladané osoby zahrnuty do
konsolidaéniho celku.
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Pfiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2025 (v tis. K&)

2.3. Konsolidacni rozdily

Zmény v kladném konsolidaénim rozdilu béhem u€etniho obdobi:

Kladny konsolidaéni rozdil

Pocatecni ztstatek k 1.1.2025 122 704
Odpis kladného konsolida¢niho rozdilu -14 805
Konecny zustatek k 31.12.2025 107 899

Nejvyznamnéj$i zauctované konsolidacni rozdily souviseji pfedevSim s akvizicemi spole¢nosti Zlaty
lihovar a.s. (nyni Trigema Projekt Smichov s.r.o0.) v hodnoté 78 432 tis. K& a spole¢nosti Invalidovna
centrum s.r.o. a IMMORENT Orion, s.r.o. v hodnoté 13 543 tis. K& Konsolidaéni rozdily vznikly

z ddvodu odloZzeného dariového zavazku nezohlednéného v kupni cené.

K 31.12.2025 je zustatek konsolidaéniho rozdilu z nakupu spole¢nosti Trigema Development s.r.o. ve
vyS$i 15 924 tis. K&.

Zmény v zaporném konsolidaénim rozdilu b&éhem ucetniho obdobi:

Zaporny konsolidaéni rozdil

Pocateéni zustatek k 1.1.2025 -380
Odpis zaporného konsolida¢niho rozdilu — linearni 84
Konecny zUstatek k 31.12.2025 -296
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3 Zasoby
Zustatek k 31.12.2025 Zﬁs‘“""é:;;ﬁg::;
Nedokoncena vyroba a polotovary 1188 590 2287 735
Vyrobky 184 484 86 227
Celkem 1373074 2 373 962

* Zpfesnéni minulych let je popsano v kapitole A v bodé 6 Zpfesnéni minulych let.
Opravné polozky k zasobam jsou popsany v bodé 6.

Zasoby zahrnuji také pozemky, na kterych probiha vystavba projektd. V souladu s G¢etnimi metodami
jsou tyto pozemky pofizené v ramci akvizice nové spole¢nosti pfecenény k datu akvizice na realnou

hodnotu.

V roce 2025 probihala realizace vystavby projekti: LIHOVAR Smichov (spole¢nost Trigema Projekt
Smichov s.r.0.), PAPRSEK Stodulky (spole¢nost Trigema Stodulky a.s.) a DUETA Kamyk (spole¢nost

Trigema Projekt Kamyk s.r.o.).

V roce 2025 byl dokoncen projekt PAPRSEK Stodulky, v souvislosti s dokonéenim dos$lo ke snizeni
nedokoncéené vyroby a naskladnéni vyrobkda.

4 Pohledavky

4.1. Pohledavky dlouhodobé
Dlouhodobé pohledavky €ini 21 629 tis. K& (k 31.12.2024: 21 624 tis. K&).

Struktura dlouhodobych pohledavek konsolidaéniho celku:

Zustatek k 31.12.2025 Zustatek k 31.12.2024

Obchodni vztahy 21 558 21 558
Poskytnuté zalohy 7 66
Celkem dlouhodobé pohledavky 21629 21624
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4.2. Pohledavky kratkodobé

Kratkodobé pohledavky €ini 67 428 tis. K& (k 31.12.2024: 202 689 tis. K¢).

Pohledavky po splatnosti ¢ini 3 209 tis. K& (k 31.12.2024: 8 806 tis. K¢), ke

zavérky bylo 95 tis. K€ uhrazeno.

Struktura kratkodobych pohledavek konsolidacéniho celku:

dni zvefejnéni ucetni

Zustatek k 31.12.2025

Zistatek k 31.12.2024

Obchodni vztahy 41718 170 805
Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 64 -
Poskytnuté zalohy 9 846 19 226
Stat - dafiové pohledavky a dotace 14 239 -
Dohadné ucty aktivni 1446 10 600
Jiné pohledavky 115 2058
Celkem kratkodobé pohledavky 67 428 202 689

5 Penézni prostfedky

Zustatek k 31.12.2025

Zustatek k 31.12.2024

Penézni prostfedky v pokladné 196 41
Penézni prostfedky na uctech 485 234 579 875
Celkem 485 430 579 916

Vedeni skupiny pfi predikci vyvoje a fizeni cash flow na pribé&zné bazi vyhodnocuje ukladani penéznich

prostfedkd na kratkodobé terminované vklady (over-night virtualni cash pooling). Penézni prostiedky

v bance jsou ulozeny na béznych bankovnich uétech spoleénosti ve skupiné.
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6 Opravné polozky

Opravné polozky ke kratkodobym pohledavkam jsou k 31.12.2025 vytvofeny ve vySi 115 tis. K&
(k 31.12.2024 byly tvofeny ve vySi 7 260 tis. K&). Opravné polozky k zasobam skupina v roce 2025 ani
v roce 2024 netvofila.

7 Vlastni kapital

Zisk vytvofeny v béZném obdobi bude rozdélen na zakladé rozhodnuti valné hromady.

8 Rezervy
Rezerva na dan z pfijma Ostatni rezervy Celkem
Zustatek k 1.1.2025 40 713 4321 45034
Tvorba 107 531 - 107 531
Cerpani -40713 - -40 713
Zustatek rezerv k 31.12.2025 107 531 4321 111 852

V konsolidaénim celku jsou vytvofeny rezervy k 31.12.2025 ve vyS$i 111 852 tis. K& (k 31.12.2024:
45 034 tis. K¢).

Rezerva na dan z pfijm0 je vytvofena ve vysi 107 531 tis. K& (k 31.12.2024: 40 713 tis. K¢).

K 31.12.2025 je tvofena ostatni rezerva na DPH z darovani komunikaci ve vysi 3 901 tis. K¢&
(k 31.12.2024: 3 901 tis. K¢&) a rezerva na vyplatu odlozenych odmén ve vysi 420 tis. K& (k 31.12.2024:
420 tis. K¢).
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9 Zavazky

9.1. Dlouhodobé zavazky

Struktura dlouhodobych zavazki konsolidaéniho celku:

Ziustatek k 31.12.2025

Ziustatek k 31.12.2024

Emitované dluhopisy 1000 000 1700 000
Zavazky k uvérovym institucim 326 060 2085 071
Dlouhodobé pfijaté zalohy 15 15
Zavazky z obchodnich vztaht 39210 36 670
Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 734 478 238 049
Odlozeny dariovy zavazek 99 310 83 651
Jiné zavazky 69 2952
Celkem 2199 142 4 146 408

Emitované dluhopisy
Dluhopis TRIGEMA REF8,75/28

Dluhopisy TRIGEMA REF8,75/28 (ISIN CZ0003550709) byly emitovany 20. ¢ervna 2023 v celkové
nominalni hodnoté 500 000 tis. KE (nominalni hodnota dluhopisu je 10 tis. K&) s moznosti navySeni az
do vySe nominalni hodnoty 700 000 tis. K& do 30. dubna 2024, pfic¢emz moznost navySeni byla vyuzita
v lednu 2024. Jednalo se o dluhopisy s pevnym urokovym vynosem 8,75 % p.a., splatnym jednou ro¢né
zpétné k 20.€ervnu. Dluhopisy byly pfed€asné splaceny dne 10. prosince 2025. Transakéni naklady na
emisi byly 23 271 tis. K¢.

Transakéni naklady jsou rozpous$tény rovnomérné do nakladd po dobu splatnosti dluhopis — viz bod

12 U&ty asového rozliseni.

Dluhopisy jsou zajisténé ru¢enim poskytnutym spoleénosti Trigema Real Estate a.s. ve formé financ¢ni
zaruky az do vySe 2 000 000 tis. K&.

Vydané dluhopisy jsou pfedmétem kovenantu. Dle prospektu dluhopist jsou ukazatele kovenantd
pocitany pravidelné k 30. €ervnu a 31. prosinci kazdého obdobi na urovni konsolidované ucetni
zaverky rucitele spolecnosti Trigema Real Estate a.s. VSechny ukazatele kovenantu byly k 30. ¢ervnu
2025 i k 31. prosinci 2025 splnény.

V pfipadé neplnéni kovenantl a nezjednani napravy tak, aby SpoleCnost definované kovenanty plnila
v ¢asovém ramci definovaném v dluhopisovém prospektu (equity cure), maji drzitelé dluhopist narok

pozadovat jejich pfed€asné splaceni.
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Pro Sestou emisi (TRIGEMA REF7,35/29) vyplyva dle prospektu nasledujici - Po¢inaje 4. vyro¢im od
Data emise (pouze k tomuto dni) ma SpoleCnost pravo pfedCasné zcela splatit vSechny dosud
nesplacené dluhopisy, pficemz toto pravo mlze uplatnit pouze, pokud to oznami Vlastnikiim dluhopisl
nejpozdéji 40 dni pfed pfislusnym Dnem predcasné splatnosti. PoCinaje 17. dubna 2029 (véetné) ma
Spole€nost pravo pfed€asné splatit vSechny dosud nesplacené dluhopisy, a to k jakémukoli dni.
Spole¢nost je povinna splatit celou nesplacenou jmenovitou hodnotu Dluhopist a ptFislusny Grokovy
vynos pfipadajici na vySi pfed¢asné splacené jmenovité hodnoty Dluhopistd ke Dni pfed¢asné splatnosti
a mimoradny urokovy vynos. Spole¢nost v souCasné dobé neuvazuje o predéasném splaceni

dluhopis(.

Specifikace ostatnich dlouhodobych zavazku
Zavazky k uvérovym institucim jsou podrobné popsany v bodé& 11 — Zavazky k uvérovym institucim.

Zavazky z obchodnich vztah( predstavuji dlouhodobé zadrzné z vystavby projektl ve spoleénostech

Trigema Projekt Smichov s.r.o. a Trigema Projekt Kamyk s.r.o.

Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba pfedstavuji pujéku od sesterské spole¢nosti Uro¢enou 8 %
p. a. v hodnoté 717 070 tis. K&, splatnou dne 31.12.2028 a uroky ve vySi 17 408 tis. K&. V roce 2024
se jednalo o pGjéku od matefské spolecnosti tro¢enou 1R PRIBOR + 1 % p. a. v hodnoté 216 360 tis.
K¢ splatnou dne 28.7.2026 a pljcku od matefské spole€nosti uroéenou 1R PRIBOR + 1 % p. a.
v hodnoté 21 689 tis. K& splatnou dne 31.12.2026.

9.2. Kratkodobé zavazky

Struktura kratkodobych zavazkl konsolidaéniho celku:

Zustatek k 31.12.2025

Zustatek k 31.12.2024

Emitované dluhopisy - 400 000
Zavazky k uvérovym institucim 194 500 64 603
Kratkodobé pfijaté zalohy 84 627 194 281
Zavazky z obchodnich vztaht 320 587 279 398
Zavazky k zaméstnancim 2 363 1592
Zavazky ze socialniho a zdravotniho zabezpeceni 1436 924
Stat - dafiové zavazky a dotace 469 32 140
Dohadné ucty pasivni 30 283 73 608
Jiné zavazky 325 529
Celkem 634 590 1047 075
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Emitované dluhopisy
Dluhopis Trigema REF VAR/25

Dluhopisy Trigema REF VAR/25 (ISIN CzZ0003537367) byly emitovany 27. ledna 2022 v celkové
nominalni hodnoté 400 000 tis. K& (nominalni hodnota dluhopisu je 10 tis. K&). Jedna se o dluhopisy
s pohyblivym urokovym vynosem (6M PRIBOR + 2,3 % p.a.), splatnym pololetné zpétné k 27. Cervenci
a 27. lednu. Dluhopisy byly splaceny dne 27. ledna 2025. Transakéni naklady na emisi byly 9 939 tis.
Ke.

Transakéni naklady byly rozpous$tény rovhomérné do nakladd po dobu splatnosti dluhopist — viz bod

12 Usty gasového rozliseni.

Dluhopisy byly zajisténé ru¢enim poskytnutym spole¢nosti Trigema Real Estate a.s. ve formé finanéni
zaruky az do vy8e 2 000 000 tis. K&.

Vydané dluhopisy byly pfedmétem kovenant(. Dle prospektu dluhopisd jsou ukazatele kovenantd
pocitany pravidelné k 30. €ervnu a 31. prosinci kazdého obdobi na urovni konsolidované ucetni
zavérky rucitele spole¢nosti Trigema Real Estate a.s. V8echny ukazatele kovenantt byly k 30. ¢ervnu
2025 i k 31. prosinci 2025 spInény.

Specifikace ostatnich kratkodobych zavazku
Zavazky k uvérovym institucim jsou podrobné popsany v bodé 11 — Zavazky k uvérovym institucim.

Pfijaté zalohy predstavuji pfedevSim zalohy od zdkaznikG na bytové jednotky a gardzova stani
v rezidencénich projektech tykajici se spole¢nosti Trigema Projekt Kamyk s.r.o., Trigema Projekt

Smichov s.r.o. a Trigema Stodulky a.s. (v roce 2024: spole¢nosti Trigema Stodullky a.s.).

Dohadné uéty pasivni pfedstavuji dohady na pfedpokladané naklady daného roku, zejména uroky

z vydanych dluhopis.

Spole€nosti v ramci skupiny k 31. prosinci 2025 ani k 31. prosinci 2024 neevidovaly zadné zavazky po
splatnosti. Za zavazky po splatnosti nepovazuji konsolidujici spole€nosti zavazky, u kterych je veden
spor ohledné nedodélku ¢&i kvality provedenych dodavek ¢&i poskytnutych sluzeb.

9.3. Zavazky nevykazané v rozvaze

Zastavni pravo k obchodnimu podilu spole€nika Trigema Real Estate a.s. ve spole¢nosti Trigema
Projekt Kamyk s.r.o. (dfive Trigema Projekt Omega s.r.0.) dle Smlouvy o zastaveni podilu spole¢nosti
Trigema Projekt Kamyk s.r.o. ve prospé&ch zastavniho véfitele Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.,

k zajiSténi pohledavek za dluznikem Trigema Projekt Kamyk s.r.o. ze dne 29. listopadu 2021.

Zastavni pravo k obchodnimu podilu spoleénika Trigema Real Estate a.s. ve spole¢nosti Trigema

Projekt Kamyk s.r.o. (dfive Trigema Projekt Omega s.r.0.) dle Smlouvy o zastaveni podilu spole¢nosti

Trigema Real Estate a.s. | Business Centre Jupiter, Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5, Ceska republika | www.trigema.cz
ICO 28979141, DIC CZ699000188 (skupinové) | Sp. Zn. B15657 méstsky soud v Praze | datova schranka uuzec5t



Trigema Real Estate a.s.

Pfiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2025 (v tis. K&)

Trigema Projekt Kamyk s.r.o. ve prospé&ch zastavniho véfitele Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.,

k zajisténi pohledavek za dluznikem Trigema Projekt Kamyk s.r.o. ze dne 31. ervence 2025.

Zastavni pravo k obchodnimu podilu spoleénika Trigema Real Estate a.s. ve prospéch zastavniho
véfitele Ceskoslovenské obchodni banky a.s. k zajisténi existujicich, budoucich a podminé&nych

penézitych dluhd dluznika Trigema Projekt Smichov s.r.o. ze dne 15. ledna 2021.

Zastavni pravo k obchodnimu podilu spole¢nika Trigema Real Estate a.s. ve prospéch zastavniho
véfitele Ceské spofitelny, a.s. k zajisténi veskerych existujicich, budoucich, podminé&nych
i nepodminénych penézitych dluhu dluznika Trigema Projekt Invalidovna s.r.o. (dfive Trigema Projekt

Kappa s.r.0.) ze dne 10. dubna 2025.

Ruceni spole€nosti Trigema Real Estate a.s. ve prospéch spole¢nosti Trigema Real Estate Finance
a.s. z titulu emise dluhopisového programu. Ruclitel se zavazal uspokojit veSkeré dluhy emitenta
souvisejici s dluhopisy, zejména povinnosti splatit urokové vynosy a jmenovitou hodnotu dluhopis(.
Rugcitel dale poskytl finan¢ni zaruku az do vySe 2 000 000 tis. K¢.

10 Derivaty

K rozvahovému dni méla spole¢nost otevieny nasledujici zajiStovaci derivaty (arokové swapy) slouzici

k omezeni urokovych rizik spojenych s platbami trokd z pfijatych bankovnich Gvér:

2025 2024
Nominalni Nominalni
Datum Realna Datum Realna
Ména castka Ména castka k
splatnosti hodnota splatnosti hodnota
k 31.12.2025 31.12.2024
X X - - 30.04.2029 CzZK 198 750 -3 425
Celkem CZK X - - Celkem CZK X 198 750 -3 425
31.03.2028 EUR 4 000 5 X X - -
Celkem EUR X 4 000 5 Celkem EUR X - -

Realna hodnota zajiStovacich derivatl je v souladu s u¢etnimi postupy uc¢tovana jako ocerovaci rozdil

z pfecenéni majetku ve vlastnim kapitalu spole¢nosti (zajiSténi budoucich penéznich toku).

Odlozena danova pohledavka z derivatu ve vySi 27 tis. K¢ je vypocétena soucinem realné hodnoty
zajistujiciho instrumentu a dafové sazby ve vy$i 21 % a prouctovana ve vlastnim kapitalu — ocenovaci

rozdil z pfecenéni majetku a zavazka.
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Vznikly zavazek z pfecenéni zajiStovacich derivatu je vykazan jako jiny zavazek v ramci dlouhodobych
zavazkl ve vysi 69 tis. K¢ (k 31.12.2024: 2 952 tis. K&) a jiny zavazek v ramci kratkodobych zavazku
ve vyS$i 59 tis. K& (k 31.12.2024: 473 tis. K¢).

11 Zavazky k uvérovym institucim

Struktura zavazku konsolidaéniho celku k avérovym institucim

2025

. . Splatnost  Splatnost
Uvér Splatnost Splatkovy Urok. Sazba Splatnost 405y nasled. Celkem

kalendar do 1 roku
let letech

Uvér Trigema Projekt . R 1M PRIBOR + 2
Smichov S.r.0. 02.02.2026  jednorazové %p. a. 194 500 - - 194 500
Uvér Trigema Projekt 34 015029 jednorazovs M PRIBOR + - 132100 - 132100
Kamyk s.r.o. 1,9 % p. a.
Uvér Trigema Projekt
Invalidovna s.r-o. (drive 54 3 505 jednorazove M EURIBOR +3 - 193960 - 193960
Trigema Projekt Kappa % p.a.
S.r.0.)
Celkem 194 500 326 060 - 520 560
2024

. . Splatnost  Splatnost
- Splatkovy . Splatnost .
Uveér Splatnost kalendaf Urok. Sazba do 1 roku od1do5 vnasled. Celkem

let letech

Uvér Trigema Projekt . i 1M PRIBOR + 2
Smichov s.r.0. 02.01.2026  jednorazoveé %p. a. - 194 500 - 194 500
Uvér Trigema Projekt
Kamyk s.r.o. (dfive . . . 1M PRIBOR + 2 } )
Trigema Projekt Omega 14.11.2025 jednorazové %p. a. 45 000 45 000
S.I.0)
Uvér Trigema Stodtilky dee 1M PRIBOR +
as. 30.09.2027  dil¢i splatky 1,5% p. a. - 734 578 - 734 578
Uver Trigema Projekt 31 14 5009 dili splatky ~ 4,05/4,15% p.a. 16833 852 687 - 869520
Fragment s.r.o.
Uvér Lihovar Property 51 54 5029 jednorézové 3M PRIBOR + - 264768 - 264768
s.r.o. 1,9 % p. a.
Uver Vinafstvi Property 31 14 5039 il splatky SMPRIBOR+ 779 11077 27 461 41308
S.r.o. 2,5 % p.a.
Celkem 64 603 2 057 610 27 461 2149 674

Uvéry jsou poskytnuty v K&, ivér spoleénosti Trigema Projekt Invalidovna s.r.o. (dfive Trigema Projekt
Kappa s.r.o.) a v roce 2024 Trigema Projekt Fragment s.r.o. je poskytnut v EUR.

Spole€nosti v ramci skupiny splauji vSechny smluvni zavazky vyplyvajici ze smluv zajiStujicich

financovani prostfednictvim bankovnich Gvérua.
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Zajisténi je do vySe bankovniho uvéru uvedeného v tabulce.

Forma zajisténi avéra k 31.12.2025 je nasledujici:

Uvér Trigema Projekt Smichov s.r.o.

Zastavni pravo k pozemk(m
Zastavni pravo k obchodnimu podilu

Dohoda o ru€eni Trigema Real Estate a.s.

Uvér Trigema Projekt Kamyk s.r.o. (dfive Trigema Projekt Omega s.r.o.)

Zastavni pravo k pozemkim

Zastavni pravo k obchodnimu podilu

Uvér Trigema Projekt Invalidovna s.r.o. (dfive Trigema Projekt Kappa s.r.o.)

Zastavni pravo k pohledavkam z bankovnich uétd
Zastavni pravo k nemovitym vécem
Zastavni pravo k obchodnimu podilu

Zastavni pravo k pohledavkam
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12 Ugty gasového rozlieni

Zustatek k 31.12.2025 Zustatek k 31.12.2024
Casové rozliseni aktivni
Pfijmy pFiStich obdobi 6 018 75 068
Naklady pfistich obdobi 121 561 178 660
Celkem 127 579 253 728
Casové rozliseni pasivni
Vydaje pfistich obdobi - 671
Vynosy pfistich obdobi 148 500 322 907
Celkem 148 500 323 578

Pfijmy pfisStich obdobi v roce 2024 pfedstavuji ve spole¢nosti Trigema Stodulky a.s. bytové jednotky,
u kterych probéhl v roce 2024 navrh na vklad do katastru nemovitosti, ale pfedani a zaplaceni probéhlo
v roce 2025.

Naklady pfistich obdobi zahrnuji zejména ¢asové rozliSeni transakénich nakladu souvisejicich s emisi
dluhopisl spole¢nosti Trigema Real Estate Finance a.s., a to ve vys$i 16 281 tis. K& (k 31.12.2024:
38 324 tis. K&) a dale ¢asové rozliSeni nakladl na marketing a zprostfedkovani prodeje, které souviseji
s projekty ve spole¢nostech Trigema Stodulky a.s., Trigema Projekt Kamyk s.r.o. a Trigema Projekt

Smichov s.r.o., které se rozpousti do nakladd na zakladé prodeje danych projekt.

Vynosy pfisStich obdobi v roce 2025 se vztahuji k pfijatym platbam v souvislosti s prodejem jednotek
ve spole¢nostech Trigema Projekt Kamyk s.r.o. a Trigema Projekt Smichov s.r.o. Vynosy pfistich
obdobi v roce 2024 se vztahuji k pfijatym platbam v souvislosti s prodejem souboru bytovych jednotek
ve spolec¢nosti Trigema Stodllky a.s., u kterych nastal vklad do katastru nemovitosti a pfedani v roce
2025.
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13 Clenéni trzeb z prodeje vyrobkd, sluzeb a zbozi

V8echny trzby v konsolidagnim celku byly realizovany v CR.

Struktura trzeb za prodej zbozi a vykonU za konsolidaéni celek po vylou€eni vnitroskupinovych

transakci:
2025 2024
Trzby z prodeje vyrobku 2 348 246 1102 879
Trzby z ostatnich sluzeb 24 765 14 680
Trzby z najmu 123 649 96 662
Celkem 2 496 660 1214 221

Trzby z prodeje vyrobk( v roce 2025 predstavuji trzby z prodeje bytovych a nebytovych jednotek
z dokonéeného projektu PAPRSEK Stodullky (Trigema Stodulky a.s.). Trzby z prodeje vyrobkl v roce
2024 predstavuji trzby z prodeje bytovych a nebytovych jednotek z dokon&enych projektd Bydleni
Skvriiany (Trigema Projekt Skvriany s.r.o.) a LIHOVAR Smichov — 1. etapa (Trigema Projekt Smichov

S.r.o.).

Narlst trzeb z najmu je zpdsoben pronajmutim najemniho objektu LIHOVAR Smichov (Lihovar Property

s.r.o0.) a najemniho objektu ve Vinafstvi Property s.r.o.
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14 Clené&ni nakladd souvisejicich s vykonovou spotfebou

Struktura nakladd souvisejicich s vykonovou spotfebou za konsolidaéni celek po vylouceni

vnitroskupinovych transakci:

2025 2024
Spotfeba materialu a energie 4 371 5331
Sluzby 802 710 1300 872
Celkem 807 081 1 306 203

Sluzby pfedstavuji pfedevSim stavebni prace zajis$téné spfiznénymi osobami, které jsou popsany v
bodé C.

15 Ostatni provozni naklady a vynosy

Ostatni provozni vynosy ve vysi 1 708 207 tis. K& (rok 2024: 204 tis. K¢&) jsou tvofeny pfedev§im vynosy
z prodeje podilt ve spole¢nostech Trigema Projekt Fragment s.r.o., Lihovar Property s.r.o. a Vinafstvi
Property s.r.o. ve vySi 1 643 732 tis. K& (rok 2024: 0 tis. K¢), vynosy z prodeje dlouhodobého majetku
ve vys§i 29 839 tis. K& (rok 2024: 0 tis. K&) a vynosy z postoupeni pohledavek ve vysi 33 952 tis. K&
(rok 2024: 0 tis. K¢).

Ostatni provozni naklady jsou evidovany ve vySi 983 582 tis. KE (rok 2024: 13 023 tis. K&) a jsou
tvofeny zejména Cistymi aktivy prodanych spole€nosti Trigema Projekt Fragment s.r.o., Lihovar
Property s.r.o. a Vinafstvi Property s.r.o. ve vysi 919 393 tis. K¢ (rok 2024: 0 tis. K&), zustatkovou
cenou prodaného dlouhodobého majetku ve vysi 20 578 tis. K& (rok 2024: 0 tis. K&) a odepsanymi
pohledavkami z postoupeni ve vySi 33 952 tis. K& (rok 2024: 0 tis. KE). V roce 2024 se jednalo zejména
o poskytnuté dary ve vySi 10 405 tis. K¢C.

16 Dan z pfijmu
16.1. Splatna dan

Splatna dan pfedstavuje odhad dané za zdafiovaci obdobi 2025 ve vySi 111 343 tis. K& (rok 2024:
66 048 tis. K¢&).
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16.2. Odlozena dan

Odlozena dan za zdafovaci obdobi 2025 Cini -2 446 tis. K& (rok 2024: -43 463 tis. K&) a v konsolidované

rozvaze a v konsolidovaném vykazu zisku a ztrat je vykazana:

Odlozena dan.

Odlozena dai. pohledavka (+) / zavazek

pohledavka (+) / zavazek (-) k 31.12.2024
(-) k 31.12.2025

(Opraveno)*

Dlouhodoby hmotny majetek -78 301 -60 061
Zasoby — pfecenéni pfi akvizici -24 887 -24 887
Opravné polozky k pohledavkam 24 1525
Casové rozligeni - -1 035
Rezervy 88 88
SWAP 27 719
Danové ztraty 3739 -
-99 310 -83 651

Pouzita sazba dané - tuzemsko 21 % 21 %

* Opravy chyb minulych let jsou popsany v kapitole A v bodé 6 Oprava chyb minulych let.

Pro kalkulaci odlozené dané byla pouzita sazba dané z p¥ijma platna v obdobi, ve kterém bude dariovy

zavazek uplatnén.
Odlozeny danovy zavazek je v rozvaze vykazovan jako soucast dlouhodobych zavazku.

Odlozena dan vznika z doc¢asného rozdilu mezi Ucetni a darfovou zuUstatkovou hodnotou majetku

a zasob.

Z divodu opatrnosti nebyla vykdzana odloZzena darnova pohledavka z darfiovych ztrat ve vysi 20 658
tis. K& (2024 — 3 390 tis. Kg).
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17 Analyza zaméstnancu a osobnich nakladu
2025 2024
¢lenové ¢lenové
fidicich Fidicich
Zaméstnanci _organd  Celkem Zameéstnanci organu Celkem

Pocet 28 - 28 26 - 26
Mzdové naklady 29 939 - 29 939 22 934 - 22934
Néklady na socidini zabezpeceni a 10 321 - 10321 8015 - 8015
zdravotni pojisténi
Socialni naklady 1510 - 1510 890 - 890
Celkem 41770 - 41770 31839 - 31 839

z toho odmény ¢&len( statutarnich
organu

Ridici pracovnici spole&nosti jsou &lenové vedeni spolegnosti.

Na zakladé rozhodnuti ve skupiné

Trigema Real Estate povaZujeme za fidici pracovniky vedouci zamé&stnance dle organigramu holdingu

zafazené na pozice B1 a B2.

V roce 2025 a 2024 nebyl ve skupiné Trigema Real Estate evidovan zadny fidici pracovnik. Spole¢nosti

v ramci skupiny jsou Fizeny vedenim spole€nosti Trigema a.s.

18 Nakladové a vynosove uroky

Vynosové uroky ve vysSi 9 565 tis. K& (rok 2024: 16 260 tis. K&) predstavuji zejména uroky
z terminovanych vklad( a bankovniho cash poolingu.
Nakladové uroky vznikly z nize uvedenych zavazku:
2025 2024
Uvéry Trigema Projekt Smichov s.r.o. 7 809 32738
Uvér Trigema Projekt Kamyk s.r.o. (dfive Trigema Projekt Omega s.r.0.) 4643 3357
Uvér Trigema Stod(ilky a.s. 12 911 36 223
Uvér Trigema Projekt Fragment s.r.o. 31 859 36 487
Uvér Lihovar Property s.r.o. 15 495 11155
Uvér Vinafstvi Property s.r.0. 2515 1537
Dluhopisy Trigema Real Estate Finance a.s. 144 678 119 840
Pujcky Trigema Real Estate a.s. 22 278 9379
Celkem 242 188 250 716
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19 Ostatni finanéni naklady a vynosy

Ostatni finan€ni vynosy jsou tvofeny kurzovymi zisky ve vysSi 22 739 tis. K& (v roce 2024: 1 031 tis.
K¢).

Ostatni finan¢ni naklady jsou ve vyS$i 4 791 tis. K& (v roce 2024: 19 862 tis. K&) a jsou tvofeny zejména
kurzovymi ztratami ve vySi 3 266 tis. K& (v roce 2024: 16 954 tis. K¢).

20 Informace o odménach statutarnim auditordm

Tyto informace jsou uvedeny v pfiloze konsolidované ucetni zavérky spole¢nosti Trigema a.s., ve které

je spole¢nost zahrnuta.

21 Prehled o penéznich tocich

Pro ucely sestaveni pfehledu o penéznich tocich jsou penézni prostfedky a penézni ekvivalenty
definovany tak, Ze zahrnuji penize v pokladné, penize na cesté, penize na bankovnich uétech a dalsi
finanéni aktiva, jejichz ocenéni mGze byt spolehlivé uréeno a ktera mohou byt snadno pfeménéna
v penézni prostfedky. Zlstatek penéZnich prostfedkd a penéznich ekvivalentd je na konci ucetniho
obdobi nasledujici:

Zlstatek k 31.12.

2025 2024
Penézni prostfedky 485 430 579 916
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty 485 430 579 916
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C. Vztahy se spfiznénymi osobami

Spfiznénymi stranami ve vztahu ke skupiné jsou pro ucely konsolidované uc€etni zavérky povazovany:
e nekonsolidované spole¢nosti ovladané a fizené, spoluovladané a pod podstatnym vlivem,

e spolecnici a akcionafi, ktefi pfimo nebo nepfimo mohou uplatfiovat podstatny, spoleény nebo

rozhodujici vliv u spole€nosti konsolida¢niho celku,

e Clenové statutarnich, dozorc€ich a fidicich organl spole¢nosti konsolida¢niho celku a osoby

blizké témto osobam,

e spolenosti mimo konsolidaéni celek, ve kterych vySe uvedené strany maji podstatny, spole¢ny

nebo rozhodujici vliv,

e spole€nosti mimo konsolidaéni celek, které maji spoleéného ¢&lena vrcholového fizeni

s podniky konsolidaéniho celku.

31.12.2025 31.12.2024

Dlouhodobé pohledavky 21 559 -
Kratkodobé pohledavky a ostatni aktiva 52 509 164 420
Dlouhodobé zavazky 756 280 254 479
Kratkodobé zavazky 309 454 269 557
2025 2024

Prodej vyrobkl, zbozi a sluzeb 131 648 308 140
Vynosové uroky 64 -
Ostatni vynosy 1677 875 -
Nakupy od spfiznénych stran 1 040 316 1147 282
Nakladové uroky 22 278 9 379
Ostatni naklady 964 785 -

Kratkodobé pohledavky ve vysSi 36 914 tis. K& (k 31.12.2024 - 149 918 tis. K&) pfedstavuji pohledavku
spole¢nosti Trigema Projekt Smichov s.r.o. vuéi spoleénosti Marve Beta, s.r.o. z titulu prodanych

bytovych jednotek.

Dlouhodobé zavazky predstavuji pljcky ve spoleCnosti Trigema Real Estate a.s. od spole¢nosti

Trigema Finance a.s. v hodnoté 717 070 tis. K& s urokovou sazbou 8 %, v roce 2024 to byla pGj¢ka od
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Trigema Real Estate a.s.

Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2025 (v tis. K¢)

spolecnosti Trigema a.s. v hodnoté 238 049 tis. K&, pfiCemz urokova sazba byla 1R PRIBOR + 1 %
p. a., zbylou €ast tvofi zavazky z obchodnich vztahl v hodnoté 39 210 tis. K& (2024: 16 430 tis. K¢),
které predstavuji zadrzné vici spole¢nosti Trigema Building a.s.

Kratkodobé zavazky predstavuji zavazky z obchodnich vztahd v hodnoté 280 570 tis. K& (2024:
268 319 tis. K&), z nichz celkem 269 277 tis. K& (2024: 247 499 tis. K¢) pfedstavuji zavazky vici
spole¢nosti Trigema Building a.s. Kratkodobé zavazky dale tvofi dohadné ucty pasivni ve vysi 11 476
tis. K& (2024: 1 238 tis. K¢).

Ostatni vynosy predstavuji zejména vynosy z prodeje podill ve spoleénostech Trigema Projekt
Fragment s.r.o., Lihovar Property s.r.o. a Vinafstvi Property s.r.o. ve vysi 1 643 732 tis. K¢, které
spole¢nost Trigema Real Estate a.s. prodala spole€nostem Trigema Property a.s. a Trigema Fund

SICAV a.s. a vynosy z postoupeni pohledavek ve vysi 33 952 tis. K& vl¢&i Trigema a.s.

Nejvétsi podil nakupu od spfiznénych stran predstavuji stavebni prace od spole¢nosti Trigema Building
a.s. ve vy8i 923 161 tis. KC.

Ostatni naklady od spfiznénych stran jsou Ccista aktiva prodanych spole¢nosti Trigema Projekt
Fragment s.r.o., Lihovar Property s.r.o. a Vinafstvi Property s.r.o. ve vysi 925 122 tis. K¢ a odepsané
pohledavky z postoupeni ve vys8i 33 952 tis. K&.

D. Predpoklad nepfretrzitého trvani ucetni jednotky

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena za pfedpokladu nepfetrzitého trvani spole¢nosti.

Vedeni spoleCnosti také monitoruje situaci na blizkém vychodé. Vedeni dospélo k zavéru, ze

v soucasné dobé& nema tato situace vyznamny vliv na pfedpokladany vyvoj spole¢nosti.
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Trigema Real Estate a.s.

Pfiloha v kansolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2025 (v tis. K&)

E. Dalsi skute¢nosti

Vyznamné nasledné udalosti

V lednu 2026 spole&nost Trigema Real Estate a.s. prodala svlj 100% podil ve spoleénosti Trigema
Projekt Skvriiany s.r.o. v ramci konsolida¢niho celku Trigema. Zména vlastnictvi byla do obchodniho
rejstfiku zapsana 2. Gnora 2026. Dale byla v lednu pfejmenovana spoleé¢nost Trigema Projekt Kappa

s.r.o. na Trigema Projekt Invalidovna s.r.o.

V anoru 2026 byla pfejmenovana spoleénost Trigema Projekt Reporyje s.r.o. na Rokytnice Square
s.r.0. a spoleénost Paprsek Property s.r.o. na Perk Property s.r.o.

Na konci bfezna 2026 zaloZila spoleEnost Trigema Real Estate a.s. spole€énosti Trigema Projekt

Benesov s.r.o. a Trigema Projekt Kolben s.r.o.

Koncem dubna nakoupila spoleénost Trigema Projekt Benesov s.r.o. 100% podily ve spoleénostech
BN property alfa, a.s. a BN property beta, a.s.

V kvétnu 2026 zaloZila spoleénost Trigema Real Estate a.s. spole&nost Trigema Projekt Moravan s.r.o.

K datu sestaveni GCetni zavérky nejsou vedeni spole€nosti znamy Zadné dal$i vyznamné nasledné
udalosti, které by ovlivnily konsolidovanou téetni zavérku k 31. prosinci 2025.

V Praze dne 30. €ervna 2026

G, - S

Ing. Marcel Soural
Pfedseda pfedstavenstva

Trigema Real Estate a.s.

Daniel Jedli¢ka

Clen pfedstavenstva
Trigema Real Estate as

/
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
Pro akcionare spole¢nosti
Trigema Real Estate a.s.

Se sidlem: Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - StodUlky

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené konsolidované ucetni zavérky konsolida¢niho celku spole¢nosti

Trigema Real Estate a.s. (,konsolidacni celek®) sestavené na zakladé Eeskych Uéetnich pfedpisd, ktera se sklada

z konsolidované rozvahy k 31. prosinci 2025, konsolidovaného vykazu zisku a ztraty, konsolidovaného prehledu

o zménach vlastniho kapitalu a konsolidovaného prehledu o penéznich tocich za rok kon¢ici k tomuto datu a pfilohy této
konsolidované ucetni zavérky, v€éetné vyznamnych (materialnich) informaci o pouzitych ucetnich metodach.

Podle naseho nézoru pfiloZzena konsolidovana Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz konsolidované finanéni pozice
konsolida¢niho celku k 31. prosinci 2025 a jeho konsolidované finanéni vykonnosti a konsolidovanych penéznich tok( za
rok konc¢ici k tomuto datu v souladu s ¢eskymi tcetnimi pfedpisy.

Zéaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské republiky pro audit, kterymi
jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase
odpovédnost stanovend témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované
Udetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditor(i Ceské republiky jsme
na konsolida¢nim celku nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpisi. Domnivame se,
Ze dlikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zéklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Jina skute¢nost

Konsolidovana Cetni zavérka spole¢nosti Trigema Real Estate a.s. za rok kon¢ici k 31. prosinci 2024 byla auditovana jinym
auditorem, ktery k této konsolidované ucetni zavérce dne 21. kvétna 2025 vyjadfil vyrok bez vyhrad.

Odpovédnost predstavenstva a dozoréi rady spoleénosti za konsolidovanou Ucetni zavérku

Predstavenstvo spole¢nosti odpovida za sestaveni konsolidované Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz

v souladu s ¢eskymi ucetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni
konsolidované uéetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zpisobené podvodem nebo
chybou.

Pfi sestavovani konsolidované ucetni zavérky je predstavenstvo spole€nosti povinno posoudit, zda je konsolidacni celek
schopen nepfretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidované Ucetni zavérky zalezitosti tykajici se
jeho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované ucetni zavérky, s vyjimkou
pfipadd, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni konsolidaéniho celku nebo ukonéeni jeho ¢innosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi v konsolidaénim celku odpovida dozor¢i rada.

Deloitte oznacuje jednu ¢&i vice spolecnosti globalni sité ¢lenskych spole¢nosti Deloitte Touche Tohmatsu Limited (DTTL) a jejich dcefiné a pfidruzené
subjekty (souhrnné ,,organizace Deloitte“). Spolecnost DTTL (rovnéz oznaCovana jako ,,Deloitte Global®) a kazda z jejich ¢lenskych spolecnosti a jejich
pfidruzenych subjektll je samostatnym a nezavislym pravnim subjektem, ktery neni opravnén zavazovat nebo pfijimat zavazky za jinou z téchto &lenskych
spoleénosti a jejich pfidruzenych subjektl ve vztahu k tfetim stranam. Spoleénost DTTL a kazda ¢lenska spolenost a pfidruzeny subjekt nese
odpovédnost pouze za své vlastni jednani ¢i pochybeni, nikoli za jednani & pochybeni jinych lenskych spolecnosti &i pfidruzenych subjektd. Spoleénost
DTTL sluzby klientim neposkytuje. Vice informaci najdete na adrese www.deloitte.com/about.

C25842B726EABD3C6227EB4EACC9404F



Na zéakladé provedenych postup(, do miry, jiz dokdzeme posoudit, uvadime, Ze:

e Ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni v konsolidované Ucetni zavérce, jsou
ve v§ech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s konsolidovanou Ucetni zavérkou.
e Ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk( a povédomi o spole¢nosti, k nimz jsme dospéli pfi provadéni auditu,
ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V rdmci uvedenych postupl jsme v obdrZenych

ostatnich informacich Zadné vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

NasSim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ze konsolidovana ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialni)
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je
velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy ve vSech pfipadech

v konsolidované ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou
vznikat v dlsledku podvod( nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materialni), pokud lze redlné pfedpokladat, Ze by
jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované ucetni zavérky na jejim
zakladé pfijmou.

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

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti konsolidované Gcetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné
dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfFit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni)
nespravnost, k niz doslo v dliisledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti
zplsobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, Gtmyslna opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e  Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem konsolida¢niho celku relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit
ndzor na ucinnost jeho vnitfniho kontrolniho systému.

e  Posoudit vhodnost pouZitych U¢etnich metod, pfiméfenost provedenych Gcetnich odhad( a informace, které v této
souvislosti pfedstavenstvo spole¢nosti uvedlo v pfiloze konsolidované Gcetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované ucetni zavérky
pfedstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dlikazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota
vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost konsolidaéniho celku nepfetrzité
trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi
zprave na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze konsolidované ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou
dostatecéné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti konsolidaéniho celku nepfetrzité trvat
vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo podminky
mohou vést k tomu, Ze konsolidacni celek ztrati schopnost nepretrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah konsolidované uc¢etni zavérky, véetné pfilohy, a dale to, zda
konsolidovana ucéetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

e Naplanovat a provést audit skupiny tak, abychom ziskali dostate¢né a vhodné dikazni informace o finanénich
Udajich ucetnich nebo organizacénich jednotek zahrnutych do skupiny, které budou zékladem pfi vytvoreni si nazoru
na ucetni zavérku skupiny. Zodpovidame za fizeni auditorskych praci provadénych pro ucely auditu skupiny, za
dohled nad nimi a za jejich kontrolu. Vyrok auditora ke konsolidované ucetni zavérce je nasi vyhradni odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o pldnovaném rozsahu a na¢asovani auditu
a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho pribéhu udinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim

kontrolnim systému.

V Praze dne 30. ¢ervna 2026

Auditorska spolec¢nost: Statutarni auditor:
Deloitte Audit s.r.o. Miroslav Mayer
evidencni €islo 079 evidencni ¢islo 2529
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