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KONSOLIDOVANA ROZVAHA

k 31. prosinci 2024
31. prosince 2024 | 31. prosince 2023
I : 6 800 336 5 679 669
A. Pohledivky za upsany zikladni kapitsl 0 -0
B. |Dlouhodoby majetck 2 889 840 2 125 604
[B.L Dlouhodoby nehmotny majetek 0 0
B.I1. Diouhodoby hmotny majetek 2740514 1980 137
B.III. Dlouhodoby finan&ni majetek 27 002 0
B.IV. Kladny konsolida¢ni rozdil 122 704 145 932
|B.V. Zaporny konsclida&ni rozdil -380 -465
IB.V. Cenné papiry a podily v ekvivalenci 0 0
C. Obe7né aktiva 3656 768 3060 093
CI Zasoby 2 852 539 2940 648
C I Pohledavky 224 313 40 650
CIL1. Dlouhodobé pohledavky 21624 0
cl12 Kratkodobé pohledavky 202 689 40 650
C 111, Krétkodoby finantni majetek 0 0|
C.IV. PenéZni prostfedky 579 916 78 795
D. Casové rozlideni i 253 728 493 972
6 800 336 5 679 669
A. Viastni kapital 1237952 1210 468}
AL Zakladni kapital 100 000 100 000
AL Kapitalové fondy 134 326 137 032
ALIIL Fondy ze zisku 0 0
ALV, Konsolidovany vysledek hospodateni minulych let 956 000 821 365
AIV.1. Konsolidovany vysledek hospodafeni minulych let 973 436 821 365
ATV.2. Jiny konsolidovany vysledek hospodafeni minulych let -17 436 0
AV Konsolidovany vysledek hospodafeni za u¥etni obdobi 47 626 152 071
AV.1. Konsolidovany vysledek hospodafeni za . obdobi bez mensin. podili 47 626 152 071
AV.2. Podil na vysledku hospodafent v ekvivalenci 0 0
A VL Konsolidagni rezervni fond 0 0
A.VIL Rozhodnuto o zdlohach na vyplatu podilu na zisku /-/ 0 0
B.+C. Cizf zdroje 5238517 4 468 911
[B. Rezervy 45 034 60 370
C. Zavazky 5193 483 4 408 541
C1. Dlouhodobé zévazky 4 146 408 3 806 387
CIL Kratkodobé zavazky 1047 075 602 154
D. Casové rozliseni 323578 1|
E. Menginovy vlastni kapital 289 290
e Menginovy zakladni kapital 300 300]
E.IL MensSinové kapitalové fondy 0 ()I
E.IIL. Mensinové fondy ze zisku v&etné nerozdéleného zisku -10 9
a neuhrazené ztraty minulych let
|EIV. Mensinovy vysledek hospodateni b&Zného uetniho obdobi -1 -1

Podpisovy zdznam statutdrniho organu konsolidujici

ucetni jednotky: /
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Konsolidaéni celek TRIGEMA REAL ESTATE

Konsolidujici Géetni jednotka: Trigema Real Estate a.s.

Sidlo konsolidujici u€etni jednotky: Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5

Identifikagni &islo konsolidujici ugetni jednotky- 28979 141

Pravni forma konsolidujici u&etni jednotky: Akciova spolednost

Rozvahovy den: 31. prosinec 2024

Datum sestaveni uetni zavérky 21. kvétna 2025
KONSOLIDOVANY

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

za obdobi 1.1.2024 - 31.12.2024

1.1.2024-31.12.2024 1.1.2023-31.12.2023
L Triby z prodeje vyrobki a sluzeb 1214 221 1043 276
1L Trzby za prodej zbozi 0 0
A. Vykonova spotfeba 1306 203 1350502
B. Zména stavu zésob vlastni &innosti (+/-) -499 694 -750 541
C. Aktivace (-) -56 965 -42 179
D. Osobni naklady 31839 37 342
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 73 378 11 576
g Ostatni provozni vynosy 204 9344
F. Ostatni provozni niklady 13023 1 860
Ziétovani ziporného konsolidaéniho rozdilu 85 85
Zudtovani kladného konsolidagniho rozdilu 23229 24 267
B | Kbné@iiﬂovan)'{ provozni vislequ hosgodq?gm’ d 323 497 419878
Iv. Vinosy z dlouhodobého finanéniho majeticu - podily 0 0
G. Naklady vynaloZené na prodané podily 0 0
V. Vynosy z ostatntho dlouhodobého finanéniho majetku 0 0
H. Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 0 0
VI Vynosové tiroky a podobné vynosy 16 260 21709
1 Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 0 0
J. Nakladové tiroky a podobné naklady 250 716 205 447
VII Ostatni finanéni vimosy 1031 19 839
K. Ostatni finanéni naklady 19 862 45 266
* Konsolidovany finanni vysiedek hospodafeni -253 287 -209 165
=1 Konsolidovany vysledek hospodaFeni pfed zdanénim 70 210 210 713
L. Daii z pfijmil za béZnou &innost 22 585 58 643
L.1. - splatma 66 048 58 032
L.2. - odloZen4 -43 463 611
L Konsblidovany’v vysledek hospodafeni pﬁ zdanéni 47 625 152 070
M Pievod podllu na vysledku hospodafeni spoleénikum (+-)
ke I( onsolidovany vysledek ] hospodarem za nietm obdobi bez podilu ¢ ekwvalence ' 47 625 152 070
ztoho: Kons. vysledek hospodafeni za ugetni obdobi bez menSinovych podilii 47 626 152 071
MengSinovy vysledek hospodateni b&zného tetniho obdobi -1 -1
Podil na vysledku hospodarenl v ekvivalenci
Hkk Konsohdovany vysledek hospodarem za (&etni obdobi (+/ ) 47 626 152 071
) élsty obrat za cetni obdobi=1L + IL + IIL + IV.+ V. + VI. + VII, 1214 221
Podplsovy zaznam Eo organu konsolidujici uéetni jednotky:




PREHLED O PENEZNICH TOCICH

za rok koncici 31. prosincem 2024
(v tisicich K¢)

Obchodni firma a sidlo

Identifika€ni €islo 158 00 Praha 5
B e Ceskarepublika .
Bézné ucetni Minulé
obdobi ucetni
obdobi
P. Stav penéznich prostredki a penéznich ekvivalent( na za¢atku ucetniho obdobi 78 795 197 897
Penézni toky z hlavni vydéleéné ¢innosti
Z: Ugetni zisk nebo ztrata z provozni ginnosti pfed zdanénim 323 497 419 878
A.1. Upravy o nepenézni operace 96 188 35 816
A.1.1. Odpisy stalych aktiv 89 300 35890
A.1.2. Zména stavu: 6 888 - 226
A.1.2.2. rezerv a opravnych poloZek v provozni oblasti 6 888 - 226
A.1.3. Zisk(-) ztrata(+) z prodeje stalych aktiv -1
A.1.4. Pfipadné upravy o ostatni nepenézni operace 153
A*. Cisty penézni tok z provozni éinnosti pred zdanénim a zménami pracovniho 419 685 455 694
kapitalu
A.2. Zména potieby pracovniho kapitalu -74748  -1233421
A.2.1. Zména stavu pohledavek z provozni €innosti, aktivnich dohadnych Gctl a Casového rozliSeni 45 449 - 322 572
A.2.2. Zména stavu kr. zavazk(l z provozni €innosti, pasivnich dohadnych G¢tl a ¢asového rozliSeni 378 562 - 260 079
A.2.3. Zména stavu zasob - 498 759 - 750 542
A.2.4. Zména stavu finanéniho majetku, ktery neni zahrnut do penéznich prostfedku 99 772
A.** Cisty penézni tok z provozni éinnosti pred zdanénim 344 937 -777 727
A.3. Zaplacené uroky s vyjimkou kapitalizovanych urokud - 183 219 - 136 589
A.4. Pfijaté uroky 16 260 21709
A.5. Zaplacena dan z pfijma za béznou ¢innost a domérky dané za minula obdobi - 81050 -77 796
A.6. Ostatni finanéni pfijmy a vydaje -18 831 -25428
A.*** Cisty penézni tok z provozni éinnosti 78 098 - 995 830
Penézni toky z investi€ni ¢innosti
B.1. Nabyti stalych aktiv - 273820 - 262 411
B.1.1. Nabyti dlouhodobého hmotného majetku -246818  -262411
B.1.3. Nabyti dlouhodobého finanéniho majetku -27 002
B.2. P¥ijmy z prodeje stalych aktiv 1
B.2.1.P¥ijmy z prodeje dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku 1
B.*** Cisty penézni tok vztahujici se k investi¢ni éinnosti -273820  -262410
Penézni toky z finan€nich €innosti
C.1. Zména stavu dlouhodobych, popf. kratkodobych zavazkl z finanéni oblasti 696 842 1139137
c.*** Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni éinnosti 696842 1139138
F. Cisté zvySeni nebo snizeni penéznich prostredku 501 120 -119 102

R. Stav penéznich prostredk( a penéznich ekvivalentli na konci i¢etniho obdobi 579 916 78 795
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Trigema Real Estate a.s.

PRILOHA

v konsolidované ucetni zavérce

za rok kongici 31. prosince 2024

Nazev spole€nosti: Trigema Real Estate a.s.

Sidlo: Praha 5 - Stodulky, Bucharova 2641/14,
PSC: 158 00

Pravni forma: Akciova spolecnost

ICO: 289 79 141
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Trigema Real Estate a.s.

Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2024 (v tis. K¢)

A. Obecné udaje a konsolidac¢ni pravidla

1. Udaje o konsolidujici spole&nosti

Zalozeni a charakteristika spole¢nosti

Trigema Real Estate a.s. (,spole¢nost®) je €eska pravnicka osoba, akciova spoleCnost, zaloZzena
21. fijna 2009. Spole¢nost je zapsana do obchodniho rejstfiku vedeného Méstskym soudem v Praze,
oddil B, vlozka 15657.

Rozhodujicim pfedmétem podnikani konsolidujici spoleCnosti je zastfeSeni aktivit v oblasti

developmentu.

1.1. Vlastnici konsolidujici spole¢nosti

Jedinym akcionafem spolenosti je spole€nost Trigema a.s.
Sidlo spoleénosti

Bucharova 2641/14

158 00 Praha 5 — Stodulky

Ceska republika

Identifikacni €islo

289 79 141

1.2. Organizaéni struktura konsolidujici spoleé¢nosti

Za spole¢nost jedna pfedseda pfedstavenstva nebo mistopfedseda pfedstavenstva vzdy spoleéné

s dalSim ¢lenem pfedstavenstva.

1.3. Organy konsolidujici spoleénosti k 31. prosinci 2024

Pfedseda pfedstavenstva Mistopredseda predstavenstva
Ing. Marcel Soural Ing. Karel Branda

Clenové predstavenstva Dozorci rada

Erik Bfezina Ing. Jakub Korf

Daniel Jedlicka

Trigema Real Estate a.s. | Business Centre Jupiter, Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5, Ceska republika | www.trigema.cz
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Trigema Real Estate a.s.

Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2024 (v tis. K¢)

Zmény v obchodnim rejstriku

V lednu 2024 byl znovu zvolen Ing. Marcel Soural pfedsedou pfedstavenstva, Ing. Karel Branda byl
zvolen mistopfedsedou pfedstavenstva. Z funkce €lena pfedstavenstva byl odvolan Michal Netolicky
a nové zvolenymi ¢leny pfedstavenstva jsou pan Erik Bfezina a Daniel Jedli¢ka. Z funkce ¢lena dozor¢i

rady byl odvolan Ing. Michal Tota a nové zvolen Ing. Jakub Korf.

Dale dos$lo v lednu ke zméné zplsobu jednani za spole¢nost. Plvodné za spoleénost jednal pfedseda
pfedstavenstva samostatné nebo dva &lenové pfedstavenstva spoleéné, nové za spolecnost jedna
pfedseda predstavenstva nebo mistopfedseda predstavenstva vzdy spole¢né s dalSim ¢lenem

pfedstavenstva.

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

e Development
e Projektova ginnost ve vystavbé

e Realitni €¢innost
Pfehled vybranych projektd skupiny k 31.12.2024:

e Trigema Projekt Smichov s.r.o. - jedna se o rezidenéni projekt v Praze s vystavbou
578 bytovych jednotek ve 3 etapach, soucasti projektu jsou i obchodni plochy o velikosti
5,7 tis. m2. V dubnu 2024 byla 1. etapa zkolaudovana a uvedena do provozu. Ke konci
roku 2024 bylo prodano vSech 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 fondu najemniho bydleni. 3. etapa projektu nabidne 213
bytovych jednotek (z toho 46 najemnich bytd) a komeréni prostory. V fijnu 2024 byly
zahajeny zemni prace, dokonceni projektu je planovano v 2Q 2027. Ke dni sestaveni ucetni
zaveérky je v projektu prodano 16 bytovych jednotek.

e Trigema Stodllky a.s. — jedna se o reziden¢ni projekt na prazskych Stodulkach s vystavbou
291 bytovych jednotek v celkem Sesti objektech rlizné velikosti a poctu bytd. Soucasti
projektu jsou i obchodni plochy o velikosti 2,4 tis. m2. Ke konci roku 2024 byla stavba
témér dokonena, ke kolaudaci jednotek do$lo v unoru 2025. Ke dni sestaveni ucetni
zaverky je v projektu prodano 233 bytovych jednotek.

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. Ke konci roku 2024 ma projekt vydano stavebni

povoleni, nabyti jeho pravni moci nastalo v unoru 2025. Vystavba byla zahajena ihned

Trigema Real Estate a.s. | Business Centre Jupiter, Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5, Ceska republika | www.trigema.cz
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Trigema Real Estate a.s.

Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2024 (v tis. K¢)

poté, dokonceni projektu se o¢ekava v 1été roku 2027. Ke dni sestaveni ucetni zavérky je
v projektu prodano 51 bytovych jednotek.

e Trigema Projekt Kappa s.r.o. - jedna se o reziden¢ni projekt v Praze s vystavbou
485 bytovych jednotek (v kombinaci 198 bytd a 287 co-livingovych jednotek), soucasti
projektu jsou i obchodni plochy o velikosti 1,7 tis. m2. Ke dni sestaveni u€etni zavérky je
vydana projektova dokumentace, ktera bude podkladem pro zadost o povoleni zaméru.
Podani zadosti o povoleni zaméru je o¢ekavano na polovinu roku 2025, vydani povoleni
na podzim 2025 s nabytim pravni moci na podzim roku 2026. Stavba projektu by mohla byt
zahdajena na zacatku roku 2027. Projekt nebude nabizen k prodeji, ale bude soucasti
budovaného fondu najemniho bydleni.

e Trigema Projekt Fragment s.r.o. - najemni bydleni zahrnujici 140 bytd a 16 komercnich

jednotek — budova je témé&f obsazena.

3. Konsolida¢ni pravidla, systém konsolidace

Konsolidovana ucetni zavérka skupiny spole¢nosti Trigema Real Estate a.s. (dale ,skupina®) za rok
2024 je sestavena v souladu se zakonem ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpis,

vyhlaskou €. 500/2002 Sb., kterou se provadé&ji néktera ustanoveni zakona o uc€etnictvi (,Vyhlaska

MF*) a Ceskymi Géetnimi standardy.

Vzhledem ke zméné stanoveni Cistého obratu podle novelizované vyhlasky pro ucetni obdobi zacinajici

1. ledna 2024 a pozdé&ji neni Cisty obrat za srovnavaci obdobi ve vykazu zisku a ztraty uveden.
Rozsah konsolidace

Skupina konsolidovanych spole¢nosti (,konsolidaéni celek nebo ,skupina®) je tvofena konsolidujici
spole¢nosti Trigema Real Estate a.s. a spoleénostmi 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 spoleCnost vykonava rozhodujici vliv prostfednictvim pfimého nebo nepfimého
uplatiiovani vice nez 50 % hlasovacich prav ovladané a fizené spole€nosti nebo prokazatelného
ovladani operativnich a strategickych politik, a pfitom konsolidujici spole€nost je sou¢asné v dané

spole¢nosti akcionafem nebo spoleénikem.
Tyto spolecnosti jsou konsolidovany metodou pIné konsolidace.

V konsolidované ucetni zavérce jsou zahrnuty vedle konsolidujici spoleénosti pouze ovladané a fizené
spolec€nosti, jelikoz konsolidujici spoleCnost neuplatfiuje podstatny vliv nad jinou spole€nosti, ani

nevlastni jinou finanéni investici.
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Trigema Real Estate a.s.

Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2024 (v tis. K¢)

Systém konsolidace

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena konsolidujici spole€nosti systémem pfimé konsolidace
z udajl vychazejicich z uéetnich zavérek konsolidujici uc¢etni jednotky a konsolidovanych Géetnich

jednotek.
Ugetni zavérky v8ech spole&nosti zahrnutych do konsolidace byly sestaveny k 31. prosinci 2024.

Eliminované stavy vSech spole€nosti zahrnutych do konsolidaéniho celku jsou za obdobi od 1. ledna
2024 az 31. prosince 2024 s vyjimkou spole¢nosti zalozenych nebo pofizenych v roce 2024, tyto jsou

za obdobi od data zalozeni/pofizeni do 31. prosince 2024.
Metody konsolidace

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

zaverky.
Prepocet ucetnich zavérek v cizich ménach

K 31. prosinci 2024 ani k 31. prosinci 2023 neni soucasti konsolidaéniho celku zadna spole¢nost

s UcCetni zavérkou sestavenou v cizi méné.
Rozhodnuti k postupu konsolidace

a) PFi sestaveni konsolidované rozvahy a konsolidovaného vykazu zisku a ztraty se vylucuji
vzajemné operace vztahujici se k prodejim zasob a dlouhodobého majetku v ramci skupiny,
pokud se jedna o vyznamné ¢astky.

b) Konsolidaéni rozdil vznikly z ddvodu odloZeného dafiového zavazku nezohlednéného v kupni
cené se odpisuje v souladu s oduc¢tovanim této odlozené dané. Spole¢nost se domniva, Ze tato

spole&nost odchyluje od metody stanovené Ceskymi t&etnimi standardy.

Ostatni konsolidaéni rozdil vznikly pfi nové akvizici je odpisovan linearné dle individualné

stanovené doby odepisovani, maximalné 20 let.

Konsolidacni rozdil se zu¢tovava do polozky zucétovani aktivniho konsolidaéniho rozdilu nebo
zuctovani zaporného konsolida¢niho rozdilu na vrub nakladl, resp. ve prospéch vynosu
z bézné ¢innosti. Konsolidaéni rozdily byly zjistény jako rozdil mezi pofizovaci cenou
podilovych cennych papirll a vkladd konsolidované spoleénosti a jejich ocenénim podle
podilové ucasti ovladajici spolec¢nosti na vysi vlastniho kapitalu vyjadfeného realnou hodnotou
ke dni akvizice nebo ke dni dal§iho zvySeni UcCasti (dalSiho pofizeni cennych papird nebo
vkladll). Za den akvizice se povazuje datum, od néhoz zac¢ina ovladajici spole¢nost uc¢inné

uplatnovat pfislusny vliv nad konsolidovanou spole¢nosti.

c) PFi konsolidaci se vyluCuje vliv pfijatych a vyplacenych dividend nebo podild na zisku mezi

konsolidujici spole€nosti a konsolidovanymi spole¢nostmi. Podily na zisku pfijaté od spole€nosti
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Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2024 (v tis. K¢)

konsolidovanych plnou metodou se vylu€uji z konsolidovaného vykazu zisku a ztraty a o jejich vySi

se zvySuje konsolidovany vysledek hospodafeni minulych let nebo konsolida¢ni rezervni fond.

4. Vymezeni konsolidacniho celku

k 31. prosinci 2024

Ovladajici spole¢nost ICO Sidlo spole¢nosti

Trigema Real Estate a.s. 28979 141 g?;dh;{g/va AU, s 00 Flehe B -

Ovladané spolec¢nosti ICO Sidlo spole¢nosti POd“o/\:
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. 270 79 694 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodlky 100%
Trigema Projekt Beta a.s. 247 94 686 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodlky 100%
Trigema Projekt Branik a.s. 278 75750 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodlky 100%
Trigema Projekt Fragment s.r.o. 042 93 959 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodlky 100%
Trigema Projekt Kappa s.r.o. 029 21 529 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
E:g:m: Pfé?éilft()r?:g]ay:rzr)o (dfive 53 83 137 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stoduilky 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 - Stodlky 100%
Trigema Projekt Smichov s.r.o. 017 85 451 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodlky 100%
Trigema Real Estate Finance a.s. 064 49 468 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodlky 100%
Trigema Stodulky a.s. 043 39 142 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodlky 100%
Trigema Textilka Rokytnice s.r.o. 211 65 238 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%
k 31. prosinci 2023

Ovladajici spole¢nost ICO Sidlo spole¢nosti

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -

Trigema Real Estate a.s. 28979 141 Stodiilky
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Trigema Real Estate a.s.

Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2024 (v tis. K¢)

Ovladané spolec¢nosti ICO Sidlo spole€nosti POd“o/‘:
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%
Paprsek Property s.r.o. 174 18 151 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodlky 100%
Trigema Development s.r.o. 27079 694 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodlky 100%
Trigema Projekt Beta a.s. 247 94 686 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodlky 100%
Trigema Projekt Branik a.s. 278 75750 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodlky 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 - Stodlky 100%
Trigema Projekt Skvriany s.r.o. 058 90 659 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodlky 100%
Trigema Projekt Smichov s.r.o. 017 85 451 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodtlky 100%
Trigema Real Estate Finance a.s. 064 49 468 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodlky 100%
Trigema Stodulky a.s. 043 39 142 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%

Konsolidovanou ucetni zavérku nejSirSi skupiny ucetnich jednotek, ke které spoleCnost jako
konsolidovana ucetni jednotka patfi, sestavuje Trigema a.s. se sidlem Bucharova 2641/14, 158 00,
Praha 5 - Stodllky. Tuto konsolidovanou ucetni zavérku je mozné ziskat v sidle konsolidujici

spolecnosti.

4.1. Zmény v konsolidaénim celku v prabéhu 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

Spolenosti.

4.2. Zmény v konsolidaénim celku v priabéhu roku 2023

Nakoupené obchodni podily
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Trigema Real Estate a.s.

Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2024 (v tis. K¢)

V dubnu 2023 koupila Spole¢nost 100% obchodni podil ve spole¢nosti Lihovar Property s.r.o. od

spole€nosti Trigema Investment a.s.

5. U&etni a ocefovaci 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 vy8Si 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 c&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.

Reprodukéni pofizovaci cenou se ocenuje dlouhodoby hmotny majetek nabyty darovanim, dlouhodoby
hmotny majetek bezuplatné nabyty na zakladé smlouvy o koupi najaté véci, majetek nové zjistény
v Ucetnictvi a vklad dlouhodobého hmotného majetku s vyjimkou pfipadu, kdy vklad je ocenén podle

spole€enské smlouvy nebo zakladatelské listiny jinak.

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

80 tis. K&, zvysuji jeho pofizovaci cenu. Bézné opravy a udrzba se uctuji do naklada.

Dle vyhlasky 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona 563/1991 Sb., o ucetnictvi
jsou technickym zhodnocenim zasahy do majetku uvedeného do uzivani, které maji za nasledek zménu
jeho ucelu nebo technickych parametrd, nebo rozSifeni vybavenosti nebo pouzitelnosti majetku, véetné

nastaveb, pfistaveb a stavebnich uprav, pokud vynaloZzené naklady dosahnou ocenéni:
Dlouhodoby nehmotny majetek ocenéni vy3$si nez 60 tis. KE.

Dlouhodoby drobny nehmotny majetek ocenéni vys$si nez 20 tis. KE a nepfesahuje 60 tis. K¢.
Dlouhodoby hmotny majetek ocenéni vy83i nez 80 tis. K&.

Dlouhodoby drobny hmotny majetek ocenéni vy$si nez 10 tis. K& a nepfesahuje 80 tis. K¢.
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Trigema Real Estate a.s.

Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2024 (v tis. K¢)

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 vypocéteny na zakladé pofizovaci ceny a stanovené doby pouzitelnosti pfisluSného

majetku.

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

z predpokladané doby zivotnosti.

Doba odepisovani

Dlouhodoby majetek Metoda Danova 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
vy8Si nez 1 tis. K€ a nepfesahuje 10 tis. K¢, v jednotlivém pfipadé a doba pouzitelnosti je vzdy delsi
nez jeden rok. Dlouhodoby drobny hmotny majetek v operativni evidenci neni vykazovan v rozvaze a je

Guc¢tovan do nakladd v roce jeho pofizeni.

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

v pfipadech snizeni jeho ocenéni v u€etnictvi na zakladé provadénych inventarizaci.

5.2. Dlouhodoby finanéni majetek

Dlouhodoby finanéni majetek pfedstavuji majetkové uGcasti v nekonsolidovanych ovladanych
spole€nostech, které jsou ocenény pofizovaci cenou zohledfujici pfipadné snizeni hodnoty. Pofizovaci

cena zahrnuje pfimé naklady souvisejici s pofizenim dlouhodobého finanéniho majetku.
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Trigema Real Estate a.s.

Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2024 (v tis. K¢)

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

tvofeny opravné polozky, a to individualné za jednotlivé ucasti.

Spoleénost vykazuje dlouhodobé poskytnuté pujcky jako soucast dlouhodobého finanéniho majetku.

5.3. Penézni prostiedky

Penézni prostfedky tvofi penézni prostfedky na bankovnich ucétech, 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 urokl z pfijatych bankovnich Gvéra. Zajistovaci derivaty jsou
vykazovany v realné hodnoté. Zajisténi je plné v souladu se strategii spoleCnosti pro Fizeni rizik.
O v8ech transakcich souvisejicich s turokovymi swapy je vedena dokumentace a efektivita jednotlivych

transakci je pribézné vyhodnocovana.

Realizovana ¢ast finanénich derivatd je zahrnuta ve vysledku hospodareni v ostatnich finan¢nich

nakladech a vynosech.
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Trigema Real Estate a.s.

Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2024 (v tis. K¢)

Zajist'ovaci ucetnictvi
V souladu s platnymi ucetnimi pfedpisy je v konsolidaénim celku aplikovano zajistovaci ucetnictvi pro

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

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

Pfi aplikaci zajistovaciho ucetnictvi spole€nosti postupuji podle ¢eského ucetniho standardu pro
finan¢éni instituce ¢. 110 Derivaty, tj. zajiStovaci instrumenty jsou k rozvahovému dni vykazovany
v realné hodnoté a zisky (ztraty) z efektivni zmény jejich redlnych hodnot jsou zauctovany jako
ocenovaci rozdil z pfecenéni majetku a zavazkl a jsou vykazany jako soucast vlastniho kapitalu, po

zohlednéni odloZzeného dafiového efektu.

5.5. Zasoby

Nakupované zasoby jsou u¢tovany v pofizovacich cenach. Pofizovaci cena zahrnuje veSkeré naklady
souvisejici s pofizenim téchto zasob (zejména dopravné, clo atd.). Pro vyjadfeni ubytk( nakoupenych
zasob se uziva vazeny aritmeticky pramér.

Zasoby nedokoncené vyroby se ocefiuji na bazi vlastnich nakladu, které zahrnuji cenu materialu, prace

a proporcionalni &ast vyrobnich rezijnich nakladd podle stavu rozpracovanosti. Ubytek nedokon&ené

vyroby a hotovych vyrobku je ocefiovan standardnimi cenami.

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

pouzité v ucetnictvi je vySSi nez soucasna trzni hodnota pfisluSnych zasob.

Spole¢nost uctuje o developerské c¢innosti v oblasti obé&znych aktiv — prostfednictvim Gctu

nedokoncéené vyroby v prubéhu vyroby a prostfednictvim Uétu hotovych vyrobkl po jejim dokonéeni.

V pozici nedokonené vyroba spolenost vykazuje pozemky, které jsou uréeny k prodeji spoleéné
s prodanymi byty, vzhledem k tomu, Ze jsou tyto byty vykazovany rovnéz na uctech zasob. Pozemky
jsou ocefovany v pofizovaci cené, ktera zahrnuje cenu pofizeni a vedlejSi naklady s pofizenim
souvisejici.

Jako soucast nedokonené vyroby se v prlbéhu 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 materialu, prace a proporéni ¢ast vyrobnich rezijnich nakladu podle stavu
rozpracovanosti se ocefuji pfimymi naklady 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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Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2024 (v tis. K¢)

Zasoby pofizené v ramci akvizice nové spolecnosti pfecenuje spole¢nost k datu akvizice na realnou

hodnotu. Reélna hodnota je stanovena na zakladé internich ocenéni.

5.6. Pohledavky

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

pohledavkam. Opravné polozky vyjadfuji miru rizika ohroZeni inkasa pohledavek.

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

opravné polozky k pochybnym pohledavkam.

5.7. Najaty majetek

Pofizovaci cena majetku ziskaného formou finanéniho nebo operativniho leasingu neni po dobu trvani
leasingu aktivovana, ale je u¢tovana do nakladi 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 udaji v cizich ménach na ¢eskou ménu

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

a zavazkl k 31. prosinci 2024 pouzily spole&nosti kurz CNB platny k tomuto datu.
V pribéhu roku spole¢nosti U¢tovaly pouze o realizovanych kurzovych ziscich a ztratach.

V8echna pené&Zni aktiva a pasiva vedena v cizich mé&nach byla pfepo&tena devizovym kurzem Ceské
narodni banky k datu ucetni zavérky. V§echny kurzové zisky a ztraty z pfepoc¢tu pohledavek a zavazki

jsou uc&tovany do vykazu zisku a ztraty.

5.9. Uétovani nakladd a vynosi

Naklady a vynosy se uctuji Casové rozlisené, tj. do obdobi, s nimz vécné a ¢asové souviseji. V souladu
s principem opatrnosti spoleénosti Uctuji na vrub nakladu tvorbu rezerv a opravnych polozek na kryti

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

Trzby jsou zauctovany k datu doruceni zbozi nebo vyrobkl a jejich akceptace zakaznikem nebo k datu
uskute€néni sluzeb a jsou vykazany po odeclteni slev a dané z pfidané hodnoty. Trzby jsou vykazovany
v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty jako ,TrZzby za prodej zbozi“ nebo ,Trzby z prodeje vyrobka
a sluzeb®. ,Trzby za prodej zbozi“ pfedstavuji prodej nakoupeného zbozi tfetim stranam nebo prodej

hotovych vyrobkl nakoupenych od jiné spoleénosti konsolidaéniho celku za ucelem jeho dalSiho
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Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2024 (v tis. K¢)

prodeje tfeti strané. ,Trzby z prodeje vyrobkla a sluzeb “ zahrnuji pfimy prodej vlastnich vyrobki

a sluzeb spole€nosti konsolida¢niho celku tfetim stranam.

Spoleénost uctuje o vynosech z prodeje bytd v okamziku podani pfislusné kupni smlouvy na katastr

nemovitosti.

Vynosy ze smluvnich pokut jsou zauétovany do ostatnich provoznich vynosl k datu vzniku naroku na
smluvni pokutu. Vynosy z titulu nahrad Skody jsou zaucétovany do ostatnich provoznich vynosu
v okamziku zaplaceni. Pokud spole¢nosti skupiny uplatfiuji narok na nahradu $kody (s vyjimkou nahrad
vyplyvajicich z pojistnych smluv), ale nahrada Skody je$té nebyla uhrazena, konsolidujici ucetni
jednotka popiSe tento uplathovany narok na nahradu Skody jako podminéné aktivum v pfiloze ke
konsolidované ucetni zavérce (spoleCnosti skupiny v individualni ucetni 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 hodnoté&. Za kratkodoby Gvér se povaZzuje i ¢ast dlouhodobych

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

5.11. Dan z pfijmu

Dan z pfijm{ za dané obdobi se sklada ze splatné dané a zmény stavu v odlozené dani. Splatna dan
zahrnuje dan vypoc&tenou z danového zakladu s pouzitim darfiové sazby platné v béZzném roce

a veSkeré domeérky a vratky za minula obdobi.

Rezervu na dan z pfijma vytvari spole¢nost vzhledem k tomu, Ze okamzik sestaveni Uucetni zavérky
pfedchazi okamziku stanoveni vySe danové povinnosti. V nasledujicim uetnim obdobi spolecnost

rezervu rozpusti a zauctuje zjiSténou danovou povinnost.

V rozvaze je rezerva na dan z pfijmU snizena o zaplacené zalohy na dan z pfijmu, pfipadna vysledna

pohledavka je vykazana v polozce Stat - danové pohledavky.

Odlozena dan se vykazuje u v8ech docasnych rozdill mezi uéetni hodnotou aktiva nebo pasiva
v rozvaze a jejich dafovou hodnotou s pouzitim oCekavané danové sazby platné pro nasledujici
obdobi. OdloZzena danova pohledavka je zauc¢tovana jen u téch spole€nosti konsolida¢niho celku, kde
je pravdépodobné, Ze ji bude mozné danové uplatnit v nasledujicich u¢etnich obdobich. Odlozena dan

z titulu konsolida¢nich Uprav je promitnuta jen v pfipadé vyznamnosti.

5.12. Rezervy

Spolenosti tvofi rezervy za ucelem a ve vysi, kterd je v souladu se zdkonem o rezervach. Dale tvofi

ostatni rezervy na kryti rizik a ztrat. Rezervy se tvofi v pfipadé, kdy existuje moznost budoucich vydaju
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spolec¢nosti konsolida¢niho celku, vyplyvajici ze sou¢asnych smluvnich nebo mimosmluvnich zavazku
v dasledku minulych udalosti a je pravdépodobné, Ze k vyrovnani téchto zavazk( budou vynalozeny

prostfedky spole¢nosti, a pfitom lze provést spolehlivy odhad ¢astky zavazku.

5.13. Vyznamné odhady a predpoklady pii sestaveni konsolidované ucetni zavérky

PFi pfipravé ucetni zavérky pouziva vedeni spole¢nosti odhady a stanovuje pfedpoklady, které maji
vliv na uplatnéni uéetnich postupl a na vys$i majetku, zavazk(l, vynosl a néakladl vykazanych v uéetni
zavérce. Tyto odhady a pfedpoklady vychazeji z historickych zkuSenosti a riznych dalSich faktor(,
které jsou povazovany za pfiméfené k datu sestavené ucetni zavérky a jsou pouzivany v situaci, kdy
uc¢etni hodnoty majetku a zavazkd nejsou zcela evidentni z jinych zdrojd nebo kdy existuje nejistota
v uplatnéni jednotlivych ucetnich politik. Skute¢né vysledky se mohou liSit od odhadu. V bézném
ucetnim obdobi se odhady tykaly pfedevS§im ocenéni dlouhodobého hmotného majetku,
zasob, pohledavek z obchodniho styku a posouzeni schopnosti spole€nosti nepfetrzité pokraovat ve
své cinnosti.

Odhady a pfedpoklady jsou prabézné 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 soucasné i budouci obdobi.

5.14. Dotace

Dotace je zaultovana v okamziku jejiho pfijeti ¢i nezpochybnitelného naroku na pfijeti. Dotace pfijata
na Uhradu nakladl se Uctuje do provoznich nebo finanénich vynos(. 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 Casoveé
rozliSovan po dobu drzby dluhového cenného papiru. Tato kategorie cennych papir se k rozvahovému
dni nepfecefiuje na realnou hodnotu. VedlejSi pofizovaci naklady souvisejici s emisi

(zprostredkovatelské poplatky, pravni sluzby aj) se ¢asové rozliSuji do doby splatnosti cenného papiru.

5.16. Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem podpisu konsolidované ucetni zavérky,
je zachycen v ucetnich vykazech v pfipadé, Zze tyto wudalosti poskytly dopliujici 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 skuteénosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dasledky
téchto udalosti popsany v pfiloze konsolidované Uucetni zavérky, ale nejsou zaudtovany

v konsolidovanych ucetnich vykazech.
6 Zména ucetnich metod a postupl

Spole¢nost zménila k 1. lednu 2024 Uucetni politiku vylou€eni vynosl a nakladl tykajicich se
development &innosti a poskytovani realitnich sluzeb mezi spole€nostmi v ramci Skupiny. Spoleénost
do 31. prosince 2023 o vylouéeni souvisejicich vnitroskupinovych vynosu, nakladd a marzi neuctovala
z dlvodu nevyznamnosti. Od 1. ledna 2024 Spole¢nost zménila Ucetni politiku a provedla Uplnou
eliminaci vnitroskupinovych vynos(, nakladt a marzi tykajicich se development ¢innosti a poskytovani
realitnich sluzeb mezi spole€nostmi ve Skupiné. Spole¢nost pfistoupila ke zméné z ddvodu narlstu
objemu takto poskytované developerské a realitni ¢innosti, ktera by vyznamnym zpGsobem ovlivhovala
konsolidovanou ucetni zavérku. Vliv této zmény tykajici se minulych obdobi ve vysi 17 436 tis. K¢ byl

zauctovan jako zména metody do Jiného vysledku hospodafeni minulych let.

Spoleénost z diivodu nevyznamnosti neupravila o vy$e uvedenou zménu srovnatelné udaje za obdobi

koncici 31. prosincem 2023.
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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 néasledujici strukturu:

Samostatné Poskytnuté

movité vécia zalohynadl.  edokonceny
2024 Pozemky Stavby . dlouhodoby Celkem
soubory hmotny :
" 22 . majetek
movitych véci majetek
Pofizovaci cena
Zustatek k 1.1.2024 438 638 1287 744 91 236 520 195 142 2013 280
PrirGstky 10 000 142 041 15 445 - 85 706 253 192
Ubytky - - - - - -
Prevedeni 60 259 394 150 32 706 - 86 226 573 341
z nedokonéené vvrobv
Preuctovani - 1638 - - -1 638 -
Zustatek k 31.12.2024 508 897 1825573 139 387 520 365 436 2839813
Opravky
Zustatek k 1.1.2024 - 28 825 4318 - - 33143
PrirGstky opravek - 35024 31132 - - 66 156
Opravky k ubytkim - - - - - -
Preuctovani - - - - - -
Zustatek k 31.12.2024 - 63 849 35450 - - 99 299
Zustatkova hodnota
k 1.1.2024 438 638 1258 919 86 918 520 195 142 1980 137
Zastatkova hodnota 508897 1761724 103 937 520 365436 2740 514

k 31.12.2024

Prirdstky u pozemk0 se tykaji spole¢nosti Vinafrstvi Property s.r.o. Na stejné pozici doslo k navySeni
pfevodem z nedokoncené vyroby do majetku u spoleénosti Lihovar Property s.r.o. ve vysi 42 173 tis.

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

Priristky 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 vysi 5520 tis. K¢. K
pfevedeni z nedokonéené vyroby do majetku na stejnych pozicich doslo u spole¢nosti Lihovar Property

S.r.o.
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PtirGstek u nedokonéeného dlouhodobého majetku v roce 2024 pfedstavuji pfedevs§im kapitalizované
naklady ve spole¢nosti Trigema Projekt Kappa s.r.o. ve vysi 48 057 tis. K&, ve spolenosti 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 spole¢nosti Butovice centrum s.r.o. ve vySi 2 534 tis. K¢ a ve spole¢nosti Trigema Projekt
Fragment s.r.o. ve vySi 1 659 tis. K&. K pfevedeni z nedokonené vyroby do majetku na stejné pozici

doslo u spole€nosti Trigema Projekt Kappa s.r.o.

Dlouhodoby hmotny majetek je zatizeny zastavnim pravem dle smlouvy o zastavé nemovitosti.
Dlvodem je zajisténi bankovnich Guvérud na financovani developerskych projektu. Zastavni prava jsou

blize specifikovana v bodé 11.3. Zavazky nevykdzané v rozvaze a bodé& 13 Zavazky k uvérovym

institucim.
Samostatné Poskytnuté ..
movité vécia zalohy nadl Nedokonceny
2023 Pozemky Stavby . dlouhodoby Celkem
soubory hmotny :
L 27 . majetek
movitych véci majetek
Pofizovaci cena
Zustatek k 1.1.2023 437 504 105 338 525 520 1174 647 1718 534
PrirGstky - 159 323 90 776 - 44712 294 811
Ubytky - - 65 - - -65
Preuctovani 1134 1023 083 - - -1024 217 -
Zustatek k 31.12.2023 438 638 1287 744 91 236 520 195 142 2013 280
Opravky
Zustatek k 1.1.2023 - 21071 429 - - 21 500
PrirGstky opravek - 7754 3942 - - 11 696
Opravky k ubytkim - - -53 - - -53
Preuctovani - - - - - -
Zustatek k 31.12.2023 - 28 825 4318 - - 33143
Zustatkova hodnota
k 1.1.2023 437 504 84 267 96 520 1174 647 1697 034
Zustatkova hodnota 438638 1258919 86 918 520 195142 1980137

k 31.12.2023

Zafazeni majetku ve spole¢nosti Trigema Projekt Fragment s.r.o. zvySilo aktiva v poloZzce Stavby
o Castku 1 182 406 tis. K& a polozku Samostatné movité véci a soubory movitych véci o ¢astku 90 776
tis. K&.
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V dlisledku zafazeni majetku ve spoleCnosti Trigema Projekt Fragment s.r.o. doslo k ubytku

nedokonéeného dlouhodobého majetku v celkové hodnoté 1 024 217 tis. K&.

Ptiristek u nedokon&eného dlouhodobého majetku v roce 2023 pfedstavuji pfedev§im kapitalizované
naklady ve spole¢nosti Trigema Projekt Kappa s.r.o. ve vysi 26 447 tis. K&, ve spolec¢nosti Trigema
Projekt Beta s.r.o. ve vySi 15 511 tis. K&, ve spole€nosti Lihovar Property s.r.o. ve vysi 1 638 tis. K&

a ve spolecnosti Butovice centrum s.r.o. ve vySi 1 116 tis. K&.

Dlouhodoby hmotny majetek je zatizeny zastavnim pravem dle smlouvy o zastavé nemovitosti.
Dlvodem je zajisténi bankovnich Guvérud na financovani developerskych projektu. Zastavni prava jsou
blize specifikovana v bodé 11.3. Zavazky nevykézané v rozvaze a bodé& 13 Zavazky k uvérovym

institucim.

2 Dlouhodoby finan€ni majetek

2.1. Celkovy pfehled dlouhodobého finanéniho majetku

Pos’kytnut?' z’élohy na PoFl'z_enl' qlo'uhodot?ého Celkem

dlouhodoby finanéni majetek finanéniho majetku
Pocatecni ztstatek k 1.1.2024 - - -
PrirGstky 27 000 2 27 002
Ubytky - - -
Preuctovani - - -
Koneény zustatek k 31.12.2024 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
2024

K 31. prosinci 2024 a stejné tak k 31. prosinci 2023 byly v8echny ovladané osoby zahrnuty do

konsolidaéniho celku.
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2.3. Konsolidacni rozdily

Zmény v kladném konsolida¢nim rozdilu béhem ucéetniho obdobi:

Kladny konsolidaéni rozdil

Pocatecni zustatek k 1.1.2024 145 932
Odpis kladného konsolida¢niho rozdilu — linearni -11 683
Odpis kladného konsolida¢niho rozdilu — odloZzena dan -11 545
Koneény zustatek k 31.12.2024 122 704

Nejvyznamnéjsi zauctované konsolidacni rozdily souviseji pfedev§im s akvizicemi spole¢nosti Zlaty
lihovar a.s. (nyni Trigema Projekt Smichov s.r.0.) v hodnoté 87 517 tis. K& a spolecnosti Invalidovna
centrum s.r.o. a IMMORENT Orion, s.r.o. v hodnoté 16 078 tis. K& Konsolidaéni rozdily vznikly

z dlvodu odlozeného danového zavazku nezohlednéného v kupni cené.

Odpis konsolida€niho rozdilu z titulu odlozené dané ve vysi 10 960 tis. K& souvisi s prodejem bytovych
jednotek ve spole¢nosti Trigema Projekt Smichov s.r.o0., ve spole¢nosti Trigema Projekt Skvriiany s.r.o.

je odpis ze stejného titulu ve vysi 585 tis. K¢.

K 31.12.2024 je zustatek konsolidaéniho rozdilu z nakupu spole¢nosti Trigema Development s.r.o. ve
vysi 19 109 tis. K¢&.

Zmény v zaporném konsolidaénim rozdilu béhem Gcetniho obdobi:

Zaporny konsolidaéni rozdil

Pocatecni ztstatek k 1.1.2024 -465
Odpis zaporného konsolida¢niho rozdilu — linearni 85
Konecny zlstatek k 31.12.2024 -380
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3 Zasoby
Zustatek k 31.12.2024 Zustatek k 31.12.2023
Nedokoncena vyroba a polotovary 2 852 539 2 887 552
Vyrobky - 53 096
Celkem 2 852 539 2 940 648

Opravné polozky k zasobam jsou popsany v bodé 7.

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

hodnotu.

V roce 2024 probihala realizace vystavby projektd: LIHOVAR Smichov (spole¢nost Trigema Projekt
Smichov s.r.o.) a PAPRSEK Stodulky (spole¢nost Trigema Stodulky a.s.).

V roce 2024 byla dokoncena 1. etapa projektu LIHOVAR Smichov a v§echny jednotky byly do konce
roku prodany. Ubytek nedokon&ené vyroby zplisobeny dokon&enim a vyprodanim projektu LIHOVAR
Smichov byl vS§ak nahrazen nartstem nedokonéené vyroby u téméfr dokoneného projektu PAPRSEK
Stodulky. V roce 2023 byly na pozici Vyrobky vykazany zkolaudované jednotky z dokon¢eného projektu
Bydleni Skvriany.

4 Pohledavky

4.1. Pohledavky dlouhodobé
Dlouhodobé pohledavky ¢ini 21 624 tis. K& (k 31.12.2023: 0 tis. K¢&).

Struktura dlouhodobych pohledavek konsolidaéniho celku:

Zustatek k 31.12.2024  Zuistatek k 31.12.2023

Obchodni vztahy 21 558 -
Poskytnuté zalohy 66 -
Celkem dlouhodobé pohledavky 21624 -
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4.2. Pohledavky kratkodobé
Kratkodobé pohledavky ¢ini 202 689 tis. K& (k 31.12.2023: 40 650 tis. K¢).

Pohledavky po splatnosti Cini 8 806 tis. K& (k 31.12.2023: 7 671 tis. K&), ke dni sestaveni ucetni

zaveérky bylo 976 tis. K& uhrazeno.

Struktura kratkodobych pohledavek konsolidaéniho celku:

Zustatek k 31.12.2024  Zuistatek k 31.12.2023

Obchodni vztahy 170 805 18 597
Poskytnuté zalohy 19 226 8417
Stat - dafiové zavazky a dotace - -
Dohadné ucty aktivni 10 600 5030
Jiné pohledavky 2058 8 606
Celkem kratkodobé pohledavky 202 689 40 650

Narlst kratkodobych pohledavek z obchodnich vztah( je popsan v oddilu C.

Kratkodobé poskytnuté zalohy pfedstavuji zejména zalohy na pfipojeni lokality realizovanych projekti
vUuci spole¢nosti PREdistribuce, a.s. ve vySi 7 171 tis. K¢ (k 31.12.2023: 4 906 tis. K¢&).

Jiné pohledavky ke konci roku 2023 pfedstavuji zejména pohledavku z titulu nepfefakturovaného

zaboru ve vyS8i 7 327 tis. K€ na spfiznénou osobu.

5 Kratkodoby finan¢ni majetek

Spoleénost k 31. prosinci 2024 ani 31. prosinci 2023 neevidovala zadny kratkodoby finanéni majetek.

6 Penézni prostiedky

Zustatek k 31.12.2024 Zustatek k 31.12.2023

Penézni prostfedky v hotovosti 41 52
Penézni prostfedky v bance 579 875 78 743
Celkem 579 916 78 795
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Vedeni skupiny pFi predikci vyvoje a fizeni cash flow na priibézné bazi vyhodnocuje ukladani penéznich

prostfedkl na kratkodobé terminované vklady (over-night virtualni cash pooling). Penézni prostfedky

v bance jsou uloZzeny na bé&znych bankovnich u¢tech spolecnosti ve skupiné.

7 Opravné polozky

Opravné polozky ke kratkodobym pohledavkam jsou k 31.12.2024 vytvofeny ve vySi 7 260 tis. K&

(k 31.12.2023 byly tvofeny ve vySi 37 tis. K&). Opravné poloZzky k zdsobam skupina v roce 2024 ani

v roce 2023 netvofila.

8 Vlastni kapital

Vyvoj vlastniho
kapitalu
- . Vysledek
. . Ostatni Ocenovaci . Jiny Nero;d_ele hospodareni
Zakladni P ; vysledek ny zisk e .
2024 ... kapitalové rozdily z PN LT bézného Celkem
kapital . : . hospodareni minulych P
fondy precenéni S ucetniho
minulych let let .
obdobi
Pocatecni stav 1.1.2024 100 000 137 032 - - 821 365 152 071 1210 468
Prevod zisku - - - - 152 071 -152 071 -
ZInénav gceﬁ.‘ [ozdilu z ) ) 3495 ) ) ) 3425
precenéni (derivaty)
Dopad zmény ocen.
rozdill z precenéni na - - 719 - - - 719
odlozenou dar
Dopad zmény ucetni ) 17 436 ) ) 17 436
politiky - -
Zisk za bézné obdobi - - - - - 47 626 47 626
Konecny stav 31.12.2024 100 000 137 032 -2 706 -17 436 973 436 47 626 1 237 952

Dopad zmény ucetni politiky do Jiného vysledku hospodafeni minulych let je popsan v kapitole A v

bodé 6 Zména ucetnich metod a postup.

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

Vysledek hospodareni

2023 Zék';'agg: Kap"fi'r“’;é zisk minulych bé2ného Géetniho  Celkem
P y let obdobi

Po&éteéni stav 1.1.2023 100 000 137 032 477 275 344000 1058 397

Prevod zisku - ] 344 090 -344 090 .

Zisk za b&2né obdobi ; - - 152071 152 071

Koneény stav 31.12.2023 100 000 137 032 821 365 152071 1210 468

9 MensSinovy vlastni kapital

MensSinovy vlastni kapital je podil menSinovych vlastnika na vlastnim kapitalu (tj. zakladnim kapitalu,

kapitalovych fondech, ziskovych fondech, nerozdéleném, popf. neuhrazeném vysledku hospodafeni

minulych let a vysledku hospodafeni béZzného ucetniho obdobi) ovladanych a Fizenych spole€nosti.

Nerozdéleny

Vysledek hospodareni

2024 Zék';'agg: zisk minulych b&zného uéetniho Celkem
P let obdobi
Pocatecni stav 1.1.2024 300 -9 -1 290
Prevod zisku - -1 1 -
Zisk za bé&zné obdobi - - -1 -1
Koneény stav 31.12.2024 300 -10 -1 289
Zakladni Nerozdéleny Vysledek hospodareni
2023 i zisk minulych bézného ucetniho Celkem
kapital o
let obdobi
Pocatecni stav 1.1.2023 300 - -9 291
Pfevod zisku - -9 9 -
Zisk za bé&zné obdobi - - -1 -1
Koneény stav 31.12.2023 300 -9 -1 290
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10 Rezervy

Rezerva na dan z pfijmu Ostatni rezervy Celkem
Zustatek k 1.1.2024 55714 4 656 60 370
Tvorba 40713 420 41133
Cerpani -55 714 -755 -56 469
Zustatek rezerv k 31.12.2024 40 713 4321 45 034

V konsolidaénim celku jsou vytvofeny rezervy k 31.12.2024 ve vySi 45 034 tis. K¢ (k 31.12.2023:
60 370 tis. K&).

Rezerva na dan z pfijm0 je vytvofena ve vySi 40 713 tis. K& (k 31.12.2023: 55 714 tis. K¢&).

K 31.12.2024 je tvofena ostatni rezerva na DPH z darovani komunikaci ve vys$i 3 901 tis. K¢
(k 31.12.2023: 4 656 tis. K&) a rezerva na vyplatu odloZzenych odmén ve vyS8i 420 tis. K& (k 31.12.2023:
0 tis. K¢&).

11 Zavazky

11.1. Dlouhodobé zavazky

Struktura dlouhodobych zavazkl konsolidaéniho celku:

Zustatek k 31.12.2024

Zustatek k 31.12.2023

Emitované dluhopisy 1700 000 1200 000
Zavazky k uvérovym institucim — viz bod 13 2085 071 2211661
Dlouhodobé pfijaté zalohy 15 -
Zavazky z obchodnich vztahl 36 670 83 955
Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 238 049 182 937
Odlozeny dariovy zavazek — viz bod 18.2. 83 651 127 834
Jiné zavazky 2952 -
Celkem 4 146 408 3806 387
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Emitované dluhopisy
Dluhopis TRIGEMA REF7,35/29

Dluhopisy TRIGEMA REF7,35/29 (ISIN CZ0003565251) byly emitovany 17. fijna 2024 v celkové
nominalni hodnoté 1 000 000 tis. K& (nominalni hodnota dluhopisu je 10 tis. K&). Jedna se o dluhopisy
s pevnym urokovym vynosem 7,35 % p.a., splatnym pololetné zpé&tné k 17. dubnu a 17. fijnu. Dluhopisy

jsou splatné 17. fijna 2029. Transakéni naklady na emisi byly 21 230 tis. K¢.
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, pfiéemz moznost navySeni byla vyuzita
v lednu 2024. Dluhopisy byly upsany v celkové jmenovité hodnoté 700 000 tis. K&. Jedna se o dluhopisy
s pevnym urokovym vynosem 8,75 % p.a., splatnym jednou ro¢né& zpétné k 20.¢ervnu. Dluhopisy jsou

splatné 20. ¢ervna 2028. Transakéni naklady na emisi byly 23 271 tis. K¢.

Dluhopis TRIGEMA REF5,10/25
Dluhopisy TRIGEMA REF5, 10/25 (ISIN CZ0003529554) byly emitovany 27. ledna 2021 v celkové

nominalni hodnoté& 300 000 tis. K& (nominalni hodnota dluhopisu je 50 tis. K&. Jedna se o dluhopisy
s pevnym urokovym vynosem (5,10 % p.a.), splatnym ro¢né zpétné k 27. lednu. Dluhopisy byly

pfedCasné splaceny dne 29. listopadu 2024. Transak¢ni naklady na emisi byly 7 909 tis. K¢.

Transakéni naklady jsou rozpous$tény rovnhomérné do nakladu po dobu splatnosti dluhopisli — viz bod

14 Uéty Gasového rozligeni.

Dluhopisy jsou zajis§téné ru¢enim poskytnutym spoleénosti Trigema Real Estate a.s. ve formé finanéni
zaruky az do vySe 2 000 000 tis. K&.

Vydané dluhopisy jsou pfedmétem kovenantl. Dle prospektu dluhopist jsou ukazatele kovenantu
pocitany pravidelné k 30. ¢ervnu a 31. prosinci kazdého obdobi na uUrovni konsolidované ucetni
zaveérky rucitele spole€nosti Trigema Real Estate a.s. VSechny ukazatele kovenantl byly k 30. ¢ervnu
2024 i k 31. prosinci 2024 splnény.

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

pozadovat jejich pfedCasné splaceni. Toto opatfeni se tyka vS8ech aktualné platnych emisi.

Pro ¢tvrtou a patou emisi vyplyva dle prospektu nasledujici - Pocinaje 2. vyro¢im od Data emise
(v€etn€) méa SpoleCnost pravo predCasné zcela splatit vSechny dosud nesplacené dluhopisy
k jakémukoliv dni, pficemz toto pravo muaze uplatnit pouze, pokud to oznami Vlastnikim dluhopisl
nejpozdéji 40(45) dni pfed pfisluSnym Dnem pfed€asné splatnosti. Spole¢nost je povinna splatit celou

nesplacenou jmenovitou hodnotu Dluhopist a pfislusny Urokovy vynos pfipadajici na vySi pfedéasné
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splacené jmenovité hodnoty Dluhopisi ke Dni pfedCasné splatnosti a mimofadny urokovy vynos.

Spole¢nost v sou¢asné dobé neuvazuje o pfedé¢asném splaceni dluhopist.

Pro Sestou emisi vyplyva dle prospektu nasledujici - Poginaje 4. vyro€im od Data emise (pouze
k tomuto dni) ma Spole¢nost pravo pfedCasné zcela splatit vSechny dosud nesplacené dluhopisy,
pfic¢emz toto pravo mGze uplatnit pouze, pokud to oznami Vlastnikim dluhopist nejpozdéji 40 dni pred
pfislusSnym Dnem pfedCasné splatnosti. Po¢inaje 17. dubna 2029 (v€etné) ma Spolecnost pravo
pfedCasné splatit vSechny dosud nesplacené dluhopisy, a to k jakémukoli dni. Spole¢nost je povinna
splatit celou nesplacenou jmenovitou hodnotu Dluhopis( a pFisluSny urokovy vynos pfipadajici na vySi
pfed¢asné splacené jmenovité hodnoty Dluhopist ke Dni pfedéasné splatnosti a mimofadny urokovy

vynos. Spole¢nost v sou¢asné dobé neuvazuje o pfed€asném splaceni dluhopisu.
Specifikace ostatnich dlouhodobych zavazku
Zavazky k uvérovym institucim jsou podrobné popsany v bodé 13 — Zavazky k uvérovym institucim.

Zavazky z obchodnich vztahu pfedstavuji dlouhodobé zadrzné z vystavby projektu ve spole¢nostech

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

Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba pfedstavuji pujéku od matefské spoleénosti Uro¢enou
1R PRIBOR +1 % p. a. (k 31.12.2023 - 9,10 % p. a.) v hodnoté 216 360 tis. K& (k 31.12.2023 —
182 937 tis. K&) splatnou dne 28.7.2026 a pGjcku od matefské spolecnosti tro€enou 1R PRIBOR + 1 %
p. a. v hodnoté 21 689 tis. K& (k 31.12.2023 - 0 tis. K&) splatnou dne 31.12.2026.

11.2. Kratkodobé zavazky

Struktura kratkodobych zavazk( konsolidaéniho celku:

Zuastatek k 31.12.2024 Zustatek k 31.12.2023
Emitované dluhopisy 400 000 -
Zavazky k uvérovym institucim — viz bod 13 64 603 59 839
Kratkodobé pfijaté zalohy 194 281 221 348
Zavazky z obchodnich vztahd 279 398 224 081
ZavazKy - ovladana nebo ovladajici osoba - 21203
Zavazky k zaméstnancim 1592 3126
Zavazky ze socialniho a zdravotniho zabezpeceni 924 1935
Stat - darfiové zavazky a dotace 32 140 3778
Dohadné ucty pasivni 73 608 66 799
Jiné zavazky 529 45
Celkem 1047 075 602 154
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Emitované dluhopisy
Dluhopis Trigema REF VAR/25

Dluhopisy Trigema REF VAR/25 (ISIN CZ0003537367) byly emitovany 27. ledna 2022 v celkové
nominalni hodnoté 400 000 tis. KE (nominalni hodnota dluhopisu je 10 tis. K&) s moznosti navyseni az
do vySe nominalni hodnoty 800 000 tis. K& do 14. ledna 2023, pfic¢emz moznost dalSiho upsani nebyla
vyuzita. Jedna se o dluhopisy s pohyblivym Grokovym vynosem (6M PRIBOR + 2,3 % p.a.), splatnym
pololetné zpétné k 27. Cervenci a 27. lednu. Dluhopisy jsou splatné 27. ledna 2025. Transak¢&ni naklady

na emisi byly 9 939 tis. K¢.

Transakéni naklady jsou rozpou$tény rovhomérné do nakladu po dobu splatnosti dluhopisli — viz bod

14 Usty &asového rozliseni.

Dluhopisy jsou zajis§téné ru¢enim poskytnutym spolecnosti Trigema Real Estate a.s. ve formé finanéni
zaruky az do vySe 2 000 000 tis. K¢.

Vydané dluhopisy jsou pfedmétem kovenantl. Dle prospektu dluhopist jsou ukazatele kovenantu
pocitany pravidelné k 30. ¢ervnu a 31. prosinci kazdého obdobi na uUrovni konsolidované ucetni
zaveérky rucitele spole€nosti Trigema Real Estate a.s. VSechny ukazatele kovenantl byly k 30. ¢ervnu
2024 i k 31. prosinci 2024 splnény.

Specifikace ostatnich kratkodobych zavazku

Zavazky k uvérovym institucim jsou podrobné popsany v bodé 13 — Zavazky k uvérovym institucim.
Ptijaté zalohy predstavuji pfedev§im zalohy od zakaznikd na bytové jednotky a garazova stani
v rezidenénim projektu tykajici se spole¢nosti Trigema Stodulky a.s.

Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba v roce 2023 pfedstavovala pGjcku spole¢nosti Trigema Real
Estate a.s. od spoleCnosti Trigema a.s. v hodnoté 21 168 tis. K& s urokovou sazbou 9,10 % p. a.,
pujcka byla splatna 31. prosince 2024. V roce 2024 dosSlo ke zméné urokové sazby a prodlouzeni
splatnosti na 31. prosince 2026. Ke konci roku 2023 se jednalo také o uroky ve spole&nosti Lihovar

Property s.r.o. od spole¢nosti Trigema Investment a.s ve vySi 35 tis. K¢.

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

z vydanych dluhopisu.

Spole€nosti v ramci skupiny k 31. prosinci 2024 ani k 31. prosinci 2023 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.

11.3. Zavazky nevykazané v rozvaze

Zastavni pravo k obchodnimu podilu spoleénika Trigema Real Estate a.s. ve spoleCnosti Trigema

Projekt Kamyk s.r.o. (dfive Trigema Projekt Omega s.r.0.) dle Smlouvy o zastaveni podilu spolenosti
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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 cennym papirGm emitovanych spole¢nosti Trigema Stodulky a.s. ve prospéch
zastavniho véfitele Ceskoslovenska obchodni banka a.s., k zajisténi pohledavek za dluznikem Trigema

Stodullky a.s. ze dne 21. Eervna 2023.

Zastavni pravo k obchodnimu podilu spole€nika Trigema Real Estate a.s. ve prospéch zastavniho
vétitele Ceskoslovenské obchodni banky a.s. k zajist&ni existujicich, budoucich a podminé&nych

penézitych dluhu dluznika Trigema Projekt Smichov s.r.0. ze dne 15. ledna 2021.

Zastavni pravo k obchodnimu podilu spole€nika Trigema Real Estate a.s. ve prospéch zastavniho
vétitele Ceské spofitelny, a.s. k zajisté&ni veskerych existujicich, budoucich, podminé&nych

i nepodminénych penézitych dluhu dluznika Trigema Projekt Fragment s.r.o. ze dne 18. kvétna 2021.

Zastavni pravo k obchodnimu podilu spole€nika Trigema Real Estate a.s. ve prospéch zastavniho
vétitele Ceskoslovenské obchodni banky a.s. k zaji§téni existujicich, budoucich a podminé&nych

penézitych dluhu dluznika Lihovar Property s.r.o. ze dne 24. kvétna 2024.

Zéastavni pravo k obchodnimu podilu spole€nika Trigema Real Estate a.s. ve prospéch zastavniho

véfitele Raiffeisenbank a.s. k zajisténi dluhU spole¢nosti Vinafstvi Property s.r.o. ze dne 17. zaFi 2024.

Smlouva o zfizeni zastavniho prava ke smlouvé o Uvéru k nemovitostem spole¢nosti Trigema Projekt
Beta a.s. se sidlem Bucharova 2641/14, Stodulky, 158 00 Praha 5, ICO 247 94 686, vyplyvajici z Gvéru
ve vySi 100 000 tis. K&, splatného 19. ervence 2026.

Ruceni spole¢nosti Trigema Real Estate a.s. ve prospéch spole¢nosti Trigema Real Estate Finance
a.s. z titulu emise dluhopisového programu. Ruditel se zavazal uspokojit veSkeré dluhy emitenta
souvisejici s dluhopisy, zejména povinnosti splatit Grokové vynosy a jmenovitou hodnotu dluhopist.

Rucitel dale poskytl finanéni zaruku az do vySe 2 000 000 tis. K&.
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12 Derivaty

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

k omezeni Urokovych rizik spojenych s platbami Urokl z ptijatych bankovnich Gvéru:

2024 2023

Nominalni Nominalni
Realna Realna

Datum castka k Datum castka k
. Mén hodnota (v . Mé hodnota (v

splatnosti 31.12.2024 (v splatnosti 31.12.2023 (v
tis. K¢) tis. K¢)

tis. K¢) tis. K¢)
30.04.2029 CzZK 198 750 -3 425 X X - -
Celkem X 198 750 -3 425 Celkem X - -

Realna hodnota zajiStovacich derivatl je v souladu s Gcetnimi postupy uc¢tovana jako ocefiovaci rozdil

z pfecenéni majetku ve vlastnim kapitalu spole¢nosti (zajisténi budoucich penéznich tok().

Odlozeni danova pohledavka z derivatu ve vysi 719 tis. K& je vypoCtena sou€inem realné hodnoty

zajistujiciho instrumentu a danové sazby ve vysSi 21 % a prouctovana ve vlastnim kapitalu — ocerfiovaci

rozdil z pfrecenéni majetku a zavazka.

Vznikly zavazek z pfecenéni zajiStovacich derivatl je vykazan jako jiny zavazek v ramci dlouhodobych

zavazku ve vysSi 2 952 tis. K¢ a jiny zavazek v ramci kratkodobych zavazku ve vysi 473 tis. K¢.
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13 Zavazky k uvérovym institucim

Struktura zavazku konsolidaéniho celku k uvérovym institucim

2024

. . Splatnost  Splatnost
Uveér Splatnost Splatkovy Urok. Sazba Splatnost 474" 40'5  y nasled. Celkem

kalendar do 1 roku
let letech
Uvér Trigema Projekt 45 4 2026 jednorazovs '™ PRIBOR +2 - 194500 - 194500
Smichov s.r.o. % p. a.
Uvér Trigema Projekt
Kamyk s.r.o. (dfive 14112025 jednorazove MPRIBOR+2 5000 ; - 45000
Trigema Projekt Omega % p. a.
S.r.0)
Uvér Trigema Stodllky 54 09 2097 giii splatky ¥ PRIBOR + - 734578 . 734578
a.s. 1,5 % p. a.
,L:"’er Trigema Projekt 31 11 2029 dilgi splétky  4,05/4,15 % p. a. 16833 852687 - 869 520
ragment s.r.o.

UvérLihovar Property 31 04 5009 jednoréazove oM PRIBOR + . 264768 . 264768
S.r.o. 1,9 % p. a.
UverVinafstviProperty 31 14 5039 dilgi splatky oM PRIBOR + 2770 11077 27 461 41308
S.r.o. 2,5% p.a.
Celkem 64603 2057610 27461 2149674
2023

. . Splatnost  Splatnost
Uvér Splatnost Splatkovy Urok. Sazba Splatnost 474"y 0s | nasled. Celkem

kalendar do 1 roku
let letech
Uvér Trigema Projekt ) 41 5006 jednorazove "M PRIBOR +2 - 194500 - 194500
Smichov s.r.o. % p. a.
Uveér Trigema Projekt 44 05 5006 giici splatky ¥ PRIBOR+ - 730122 - 730122
Smichov s.r.o. 1,5 % p. a.
Uvér Trigema Projekt 45 14 5004 jednorézovs "M PRIBOR+2 45 000 - - 45 000
Omega s.r.o. % p. a.
UvérTrigema Stoddlky 30 09 2097 dilgi splatky '™ PRIBOR + ; . 433401 433401
a.s. 1,5 % p. a.
,L:"’er Trigema Projekt 3 145029 dilgi splatky  4,05/4,15% p.a. 14 839 34765 818873 868477
ragment s.r.o.

Celkem 50839 950387 1252274 2271500

Uvéry jsou poskytnuty v K&, uvér spoleénosti Trigema Projekt Fragment s.r.o. je poskytnut v EUR.

Spole¢nosti v ramci skupiny spliuji vSechny smluvni zavazky vyplyvajici ze smluv zajistujicich

financovani prostfednictvim bankovnich avéra.

Zajisténi je do vySe bankovniho uvéru uvedeného v tabulce.
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Forma zajisténi avéra k 31.12.2024 je nasledujici:

Uvéry Trigema Projekt Smichov s.r.o.

Zastavni pravo k pozemkim
Zastavni pravo k obchodnimu podilu

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

Uvér Trigema Stodilky a.s.

Zastavni pravo k pozemkim
Zastavni pravo k cennym papirdm

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

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

Uvér Trigema Projekt Fragment s.r.o.

Zastavni pravo k pozemkam

Zastavni pravo k cennym papirdm Trigema Rental a.s.
Zastavni pravo k obchodnimu podilu

Zastavni pravo k movitym vécem (na vyzadani)
Zastavni pravo k pohledavkam z najmu

Vinkulace pojistnych pIlnéni

Dohoda o uznéani dluhu

Zastavni pravo k pohledavkam z bankovnich uéta

Uvér Lihovar Property s.r.o.

Zéastavni pravo k nemovitostem
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Zastavni pravo k pohledavkam z najmu

Zastavni pravo k obchodnimu podilu

Zastavni pravo k pohledavkam z bankovnich uéta
Dohoda o ru¢eni Trigema Real Estate a.s.

Dohoda o ru€eni Trigema Rental Lihovar s.r.o.

Uvér Vinafstvi Property s.r.o.

Zastavni pravo k nemovitostem

Zastavni pravo k pohledavkam z bankovnich uétl
Zastavni pravo k obchodnimu podilu

Vinkulace pojistnych pIlnéni

Rucitelské prohlaseni Trigema a.s.

14 Ugty dasového rozliseni

Zustatek k 31.12.2024

Zustatek k 31.12.2023

Casové rozlideni aktivni

PFijmy pFistich obdobi 75 068 329 266
Néklady ptistich obdobi 178 660 164 706
Celkem 253 728 493 972
Casové rozliseni pasivni

Vydaje pfi$tich obdobi 671 -
Vynosy pfiStich obdobi 322 907 -
Celkem 323 578 -

P¥ijmy pfistich obdobi v roce 2024 predstavuji ve spolenosti Trigema Stodulky a.s. bytové jednotky,

u kterych probéhl v roce 2024 navrh na vklad do katastru nemovitosti, ale pfedani a zaplaceni

probéhne v roce 2025. PFijmy pfistich obdobi v roce 2023 pfedstavuji ve spole¢nosti Trigema Projekt
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Smichov s.r.o. bytové a nebytové jednotky, u kterych probéhl v roce 2023 navrh na vklad do katastru

nemovitosti, ale pfedani a zaplaceni probéhlo v roce 2024.

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 38 324 tis. K& (k 31.12.2023:
21 410 tis. K&) a dale ¢asové rozliSeni nakladd na marketing a zprostfedkovani prodeje, které souviseji
s projekty ve spoleénostech Trigema Stodllky a.s., Trigema Projekt Kamyk s.r.o. a Trigema Projekt

Smichov s.r.o. (k 31.12.2023 i Trigema Projekt Skvriany s.r.o.).

Vynosy pfistich obdobi se vztahuji k pfijatym platbam v souvislosti s prodejem souboru bytovych
jednotek ve spole¢nosti Trigema Stodulky a.s., u kterych je vklad do katastru nemovitosti a predani

naplanovano v roce 2025.

15 Clenéni trzeb z prodeje vyrobka, sluZzeb a zbozi

V8echny trzby v konsolidagnim celku byly realizovany v CR.

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

transakci:
2024 2023
Trzby z prodeje vyrobki 1102 879 958 875
Trzby z ostatnich sluzeb 14 680 34 331
Trzby z nagjmu 96 662 50 070
Celkem 1214 221 1043 276

Trzby z prodeje vyrobkl v roce 2024 pfedstavuji trzby z prodeje bytovych a nebytovych jednotek
z dokonéenych projektd Bydleni Skvriiany (Trigema Projekt Skvrhany s.r.0.), LIHOVAR Smichov —
1. etapa (Trigema Projekt Smichov s.r.o.) a PAPRSEK Stodllky (Trigema Stodulky a.s.). V roce 2023
se jednalo o trzby z prodeje bytovych jednotek z dokon&eného projektu Bydleni Skvriiany a LIHOVAR

Smichov — 1. etapa.
Trzby z ostatnich sluzeb pfedstavuji v roce 2023 zejména provize z prodeje bytovych jednotek.

Narust trzeb z ndjmu je zpusoben dokon&enim projektu najemniho bydleni FRAGMENT v prabéhu roku
2023 (Trigema Projekt Fragment s.r.0.) a pronajmu po dobu celého roku 2024, najemniho bydleni
LIHOVAR Smichov (Lihovar Property s.r.o0.) a pofizenim a pronajmutim najemniho objektu ve Vinafstvi

Property s.r.o.
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16 Clené&ni nakladd souvisejicich s vykonovou spotfebou

Struktura naklad souvisejicich s vykonovou spotfebou za konsolidaéni celek po vylouceni

vnitroskupinovych transakci:

2024 2023
Spotfeba materialu a energie 5331 5882
Sluzby 1300 872 1344 620
Celkem 1306 203 1 350 502

Sluzby pfedstavuji pfedevdim stavebni prace zajisténé spfiznénymi osobami, které jsou popsany v
bodé C.

17 Ostatni provozni naklady a vynosy

Ostatni provozni vynosy jsou v roce 2023 ve vysi 9 344 tis. KE a jsou tvofeny zejména smluvni pokutou

ve vyS8i 7 260 tis. K& ve spolenosti Trigema Projekt Fragment s.r.o.

Ostatni provozni naklady v roce 2024 jsou evidovany ve vysSi 13 023 tis. K& (rok 2023: 1 860 tis. K¢).
Jsou tvofeny predev§im poskytnutymi dary ve vysi 10 405 tis. K& (rok 2023: 0 tis. K&), poplatky
a danémi ve vySi 1 161 tis. (rok 2023: 830 tis.), naklady na pojisténi ve vysi 1 230 tis. K& (rok 2023:
325 tis. K¢).

18 Dan z pFijmu
18.1. Splatna dan

Splatnd dan pfedstavuje odhad dané za zdafovaci obdobi 2024 ve vySi 66 048 tis. K& (rok 2023:
58 032 tis. K&).

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 34/41



Trigema Real Estate a.s.

Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2024 (v tis. K¢)

18.2. Odlozena dan

Odlozena daf za zdarovaci obdobi 2024 Cini - 43 463 tis. K& (rok 2023: 611 tis. K&) a v konsolidované

rozvaze a v konsolidovaném vykazu zisku a ztrat je vykazana:

Odlozena dan. Odlozena dan.

pohledavka (+) / zavazek pohledavka (+) / zavazek

(-) k 31.12.2024 (-) k 31.12.2023

Dlouhodoby hmotny majetek -1 755 -18 344
Zasoby — pfecenéni pfi akvizici -83 193 -109 490
Opravné polozky k pohledavkam 1525 -
Casové rozligeni -1 035 -
Rezervy 88 -
SWAP 719 -
-83 651 -127 834

Pouzita sazba dané - tuzemsko 21 % 21 %

Pokles odlozeného danového zavazku souvisi s prodejem bytovych jednotek z projektu Bydleni

Skvriany (Trigema Projekt Skvriiany s.r.o0.) a LIHOVAR Smichov (Trigema Projekt Smichov s.r.0.).

Pro kalkulaci odlozené dané byla pouzita sazba dané z pfijma platna v obdobi, ve kterém bude darnovy

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

Odlozend dan vznika z do¢asného rozdilu mezi Gcéetni a danovou zlstatkovou hodnotou majetku

a zasob.

Z divodu opatrnosti nebyla vykazana odlozena danova pohledavka z danovych ztrat ve vysi 3 390 tis.
K¢ (2023 - 0 tis. K¢).
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19 Analyza zaméstnancu a osobnich nakladu
2024 2023
¢lenové ¢lenové
fidicich fidicich
Zaméstnanci__organi__ Celkem Zaméstnanci organu Celkem

Pocet 26 - 26 26 - 26
Mzdové naklady 22934 - 22934 26 908 - 26 908
Naklady na §9ciélpi zabezpeceni a 8015 ) 8015 9575 ) 9575
zdravotni pojisténi
Socialni naklady 890 - 890 859 - 859
Celkem 31839 - 31839 37 342 - 37 342

z toho odmény ¢len statutarnich
organt

Ridici pracovnici spole&nosti jsou &lenové vedeni spoleénosti.

Na zakladé rozhodnuti ve skupiné

Trigema Real Estate povazujeme za Fidici pracovniky vedouci zaméstnance dle organigramu holdingu

zafazené na pozice B1 a B2.

V roce 2024 a 2023 nebyl ve skupiné Trigema Real Estate evidovan zadny fidici pracovnik. Spole¢nosti

v ramci skupiny jsou fizeny vedenim spole¢nosti Trigema a.s.

20 Nakladové a vynosoveé u

roky

Vynosové uroky ve vysi 16 260 tis. K& (rok 2023: 21 709 tis. K&) pfedstavuji uroky z terminovanych

vkladl a bankovniho cash poolingu.

Nakladové uroky vznikly z nize uvedenych zavazku:

2024 2023
Uvéry Trigema Projekt Smichov s.r.o. 32738 58 151
Uvér Trigema Projekt Kamyk s.r.o. (dfive Trigema Projekt Omega s.r.0.) 3357 4136
Uvér Trigema Stodiullky a.s. 36 223 18 711
Uvér Trigema Projekt Fragment s.r.o. 36 487 7 889
Uvér Lihovar Property s.r.o. 11 155 -
Uvér Vinafstvi Property s.r.o. 1537 -
Dluhopisy Trigema Real Estate Finance a.s. 119 840 99 378
Pljcky Trigema Real Estate a.s. 9379 17 182
Celkem 250 716 205 447
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21 Ostatni finan¢ni naklady a vynosy

Ostatni finanéni vynosy jsou tvofeny kurzovymi zisky ve vysi 1 031 tis. K& (v roce 2023: 19 839 tis.
K¢).

Ostatni finanéni naklady jsou ve vyS$i 19 862 tis. K& (v roce 2023: 45 266 tis. K&) a jsou tvofeny zejména
kurzovymi ztratami ve vysi 16 954 tis. K& (v roce 2023: 41 854 tis. K&).

22 Informace o odménach statutarnim auditorim

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

je spole€nost zahrnuta.

23 Prehled o penéznich tocich

Pro ucely sestaveni pfehledu o penéznich tocich jsou penézni prostiedky a penézni ekvivalenty
definovany tak, ze zahrnuji penize v pokladné, penize na cesté, penize na bankovnich ucétech a dalsi
finan¢ni aktiva, jejichz ocenéni muze byt spolehlivé ureno a ktera mohou byt snadno pfeménéna v
penézni prostfedky. ZlGstatek penézZnich prostfedkl a penéZnich ekvivalentl je na konci Ucetniho
obdobi nasledujici:

Zustatek k 31.12.

2024 2023
Penézni prostredky 579 916 78 795
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 579 916 78 795
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C. Vztahy se spfiznénymi osobami
Spfiznénymi stranami ve vztahu ke skupiné jsou pro u€ely konsolidované ucetni zavérky povazovany:
e nekonsolidované spole¢nosti ovladané a fizené, spoluovliadané a pod podstatnym vlivem,

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

rozhodujici vliv u spole¢nosti konsolida¢niho celku,

e (Clenové statutarnich, dozoréich a Fidicich organl spole¢nosti konsolidaéniho celku a osoby

blizké témto osobam,

e spole¢nosti mimo konsolidaéni celek, ve kterych vy$e uvedené strany maji podstatny, spoleény

nebo rozhodujici vliv,

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

s podniky konsolidaéniho celku.

31.12.2024 31.12.2023

Kratkodobé pohledavky a ostatni aktiva 164 420 5671
Dlouhodobé zavazky 254 479 241708
Kratkodobé zavazky 269 557 175 720
2024 2023

Prodej vyrobkd, zbozi a sluzeb 308 140 47 681
Vynosové uroky - -
Nakupy od spfiznénych stran 1147 282 1168 141
Nakladové uroky 9 379 17 182

Kratkodobé pohledavky ve vys$i 149 918 tis. K& pfedstavuji pohledavku spole¢nosti Trigema Projekt

Smichov s.r.o. vl¢i spole€nosti Marve Beta, s.r.o. z titulu prodanych bytovych jednotek.

Dlouhodobé zavazky predstavuji pujéky ve spoleCnosti Trigema Real Estate a.s. od spolecnosti
Trigema a.s. v hodnoté 238 049 tis. K¢, (2023: 182 937 tis. K&), pficemz Urokova sazba v roce 2024
byla 1R PRIBOR + 1 % p. a. (2023: 9,1 % p. a.), zbylou ¢ast tvofi zavazky z obchodnich vztaht
v hodnoté 16 430 tis. K& (2023: 58 771 tis. K&), které predstavuji zadrzné vucéi spolecnosti Trigema
Building a.s.

Kratkodobé zavazky predstavuji zavazky z obchodnich vztahd v hodnoté 268 319 tis. K& (2023:
153 237 tis. KE&), z nichz celkem 247 499 tis. K& (2023: 143 704 tis. K&) predstavuji zavazky vuci
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spole¢nosti Trigema Building a.s. Kratkodobé zavazky dale tvofi dohadné uéty pasivni ve vysi 1 238
tis. K& (2023: 1 280 tis. K&) a v roce 2023 dale pujcka ve spole¢nosti Trigema Real Estate a.s. od
spole¢nosti Trigema a.s. v hodnoté 21 168 tis. K&, pfic¢emzZ urokova sazba byla 9,1 % p. a. uroky ve

spolec¢nosti Lihovar Property s.r.o. od spole¢nosti Trigema Investment a.s. ve vySi 35 tis. K¢.

Trzby z prodeje vyrobkd pfedstavuji prodané bytové jednotky spolecnosti Marve Beta, s.r.o. a Soural

Family Trust, soukromy svéfensky fond.

Konecény vlastnik skupiny k 31. prosinci 2023 vlastnil dluhopisy vydané spole¢nosti Trigema Real
Estate Finance a.s. ve vy$i 5 050 tis. K&. Dluhopisy byly do konce roku 2024 splaceny. Urokové naklady

spojené s témito dluhopisy C&inili 215 tis. K.

D. Prfedpoklad nepretrzitého trvani ucCetni jednotky

Vedeni nadale oCekava, ze skupina ma odpovidajici zdroje, aby mohla pokracovat ve své €innosti po
dalSich nejméné 12 mésicu, a Ze pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani ucetni jednotky zustava pfi

pfipravé ucetni zavérky vhodné.

Bez ohledu na vySe uvedené pfekro€ily k datu sestaveni uletni zavérky kratkodobé zavazky (po
odecteni nedokoncené vyroby) skupiny jeji kratkodoba aktiva (zaporny pracovni kapital), a to o 243
mil. K&, zejména z toho ddvodu, Ze oCekavané vynosy z prodeje zasob (bytl) ¢asové neodpovidaji

splatnosti zavazka.

Soucasti kratkodobych zavazkl k 31.12.2024 jsou emitované dluhopisy v hodnoté 400 000 tis. K¢,
které byly plné uhrazeny dne 27. ledna 2025.

Vedeni neidentifikovalo tuto skute¢nost jako udalost a podminku, kterda mize vyznamné zpochybnit

schopnost nepfetrzitého trvani ucetni jednotky.

Vedeni spole¢nosti vzalo pfi posuzovani schopnosti nepfetrzitého trvani ucetni jednotky v uvahu
existujici finan¢ni podminky a pfedpokladané plany pro penézni toky. V soucasnosti plni Spole€nost
zakladni scénaf, ve kterém ma skupina Trigema zajistény dostatec¢né pravidelné penézni toky
z prodeje developerskych projektu, diky ¢emuz muze podle potfeby Spole¢nosti poskytnout hotovost
ve formé splaceni poskytnutych pGjéek. Pozitivni vyhled vedeni Spole¢nosti podpofilo také
pfed€asnych splacenim emise TRIGEMA REF5,10/25 v listopadu 2024.

Ceska narodni banka pokraduje s pozvolnym sniZovanim referenéni urokové sazby. Dal§i snizovani
bude zaviset na datech z ekonomiky, zejména meziro¢ni miry inflace a proinflanich tlacich. Meziro&ni
inflace v Gnoru 2025 ¢&inila 2,7 %. Ceska narodni banka ve svych prognézach ogekava, ze inflace by
se méla v roce 2025 drzet lehce nad 2% cilem. Referen¢ni urokova sazba by také méla pozvolné klesat
a koncem roku 2025 se ocCekava ve vySi 3,25 %. Pokracujicim, ackoli pozvolnym, snizovanim sazeb

dochazi k oziveni poptavky v ekonomice, a zaroven se snizujicimi se sazbami na hypote€nich uvérech
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se jiz naplno projevilo oziveni poptavky po vliastnickém bydleni v developerskych projektech, které bylo
patrné jiz béhem roku 2024 a pokracuje zvySenym tempem i v prvnim C¢tvrtleti roku 2025. Oba tyto

faktory se vyrazné pozitivné promitaji do ekonomické kondice skupiny.

S ohledem na vySe uvedené vedeni spolec¢nosti nepfedpoklada, ze bude nezbytné realizovat
alternativni scénafe vyvoje. Alternativni scénafe mimo jiné zahrnuji kroky sméfujici k optimalizaci
pfedpokladanych penéznich tokd skupiny Trigema Real Estate v roce 2025 véetné plného vyuziti
pfedjednanych uvérovych linek, zpomaleni nebo odlozeni realizace vybranych projektd nebo jejich

prodej mimo skupinu Trigema.
P¥i posouzeni schopnosti skupiny nepfetrzité trvat zvazilo vedeni skupiny i nasledujici skute¢nosti:

. Skupina ma silnou historii Uspé&snych emisi dluhopisli v minulosti (Sest transi v celkovém
objemu 3 350 000 tis. K& od roku 2017)

. Skupina generuje zisk — celkovy zisk za ucetni obdobi €inil 48 mil. K& (2023 — 152 mil. K¢)
. Skupina plni a v minulosti vzdy plnila podminky vyplyvajici z emisnich podminek kovenantu
. Dne 27. ledna 2025 byla drziteliim dluhopis(i uhrazena jistina dluhopisu TRIGEMA REF VAR/25

(ISIN CZ0003537367) ve vy3i 400 000 tis. K&, v€etné& urokového vynosu za posledni obdobi.

Tyto faktory dle nazoru vedeni podporuji tvrzeni, Zze spole¢nost bude mit dostatek prostfedkd, aby

mohla pokracovat ve své ¢innosti po dobu nejméné 12 mésicu od data ucetni zavérky.
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Trigema Real Estate a.s.

Ptiloha v konsolidované ugetni zavérce k 31. prosinci 2024 (v tis. K§&)

E. DalSi skuteénosti

Vyznamné nasledné udalosti

Dne 27. ledna 2025 byla drziteldm dluhopis( uhrazena jistina dluhopisu TRIGEMA REF VAR/25 (ISIN
CZ0003537367) ve vysi 400 000 tis. K&, vEetné Grokového vynosu za posledni obdobi.

V unoru 2025 byla pfejmenovana spole¢nost Trigema Projekt Omega s.r.o. na Trigema Projekt Kamyk
s.r.o. a v této spolecnosti realizovany projekt ziskal pravomocné stavebni povoleni. Déle byl v tnoru
dspésné zkolaudovan projekt PAPRSEK Stodllky realizovany spole&nosti Trigema Stodilky a.s.

Od bfezna 2025 do$lo ke splatkdm uvéru ve spoleénosti Trigema Stodilky a.s. ve vy$i 350 000 tis. K&,
naopak ve spole¢nosti Trigema Projekt Kappa s.r.o0. byl na za¢dtku dubna naéerpan avér ve vy$i 8 000
tis. EUR.

K datu sestaveni Gcetni zavérky nejsou vedeni spolecnosti znamy 2adné dal$i vyznamné nasledné

udalosti, které by ovlivnily konsolidovanou Géetni zavérku k 31. prosinci 2024.

V Praze dne 21. kvétna 2025

. S

Ing. Marcel Soural
Pfedseda predstavenstva

Trigema Real Estate a.s.

v

/- N
Ing. Karel Branda
Mistopfedseda predstavenstva

Trigema Real Estate a.s.
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KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Pobiezni 1a

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420 222 123 111

www.kpmg.cz

Zpravanezavisieho auditora

pro akcionare spole¢nosti Trigema Real Estate a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené konsolidované U&etni zavérky spolecnosti Trigema Real Estate a.s.
(»Spole¢nost’) a jejich dcefinych spole¢nosti (spole¢né ,Skupina") sestavené na zakladé &eskych
Ucetnich piedpist, ktera se sklada z konsolidované rozvahy k 31. prosinci 2024, konsolidovaného
vykazu zisku a ztraty a konsolidovaného pfehledu o penéznich tocich za rok konéici 31. prosincem 2024
a pfilohy v konsolidované ucetni zavérce, v&etné vyznamnych (materialnich) informaci o pouZitych
adetnich metodach. Udaje o Skupin& jsou uvedeny v bodé A.1 pfilohy v této konsolidované G&etni
zavérce.

Podle naseho nazoru pfilozena konsolidovana ugetni zavérka podava vérny a poctivy obraz
konsolidovanych aktiv a pasiv Skupiny k 31. prosinci 2024 a konsolidovanych naklad( a vynosti
a konsolidovaného vysledku jejiho hospodareni a konsolidovanych penéznich toktll za rok kongici
31. prosincem 2024 v souladu s &eskymi ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorii Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplika¢nimi doloZzkami. Nase odpovédnost stanovena t&mito predpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky. V souladu se zakonem
o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditortt Ceské republiky jsme na Skupin& nezavisli
a spinili jsme i daisi etické povinnosti vyplyvajicl z uvedenych piedpisti. Domnivame se, Ze dikazni
informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zéklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Odpovédnost statutarniho organu a dozorci rady Spolec¢nosti za konsolidovanou Gcetni zavérku

Statutarni organ Spole¢nosti odpovida za sestaveni konsolidované ucetni zavérky podavajici vérny
a poctivy obraz v souladu s Ceskymi u€etnimi pfedpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém,

ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované Géetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani konsolidované ucetni zaveérky je statutarni organ Spoleénosti povinen posoudit, zda je
Skupina schopna nepfetrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze v konsolidované ugetni
zavérce zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti predpokladu nepfetrzitého trvani

pfi sestaveni konsolidované Gcetni zavérky, s vyjimkou piipad, kdy statutarni organ planuje zruseni
Skupiny nebo ukonéeni jeji éinnosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak udinit.

Za dohled nad procesem uéetniho vykaznictvi ve Skupiné odpovida dozoréi rada.

KPMG Ceska republika Audit, s.r.0., spoleénost s ruenim omezenym a &len globalni sité QObchodni rejstiik vedeny Méstskym soudem v Praze 1ICO 49619187
nezavislych élenskych spolecnosti KPMG pfidruzenych ke KPMG International Limited, oddil C, viozka 24185 DIC CZ2699001996
anglické privatni spole€nosti s ru€enim omezenym zarukou. ID datové schrénky: 8h3gtra



KPMG

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze konsolidovana ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplisobenou padvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit
provedeny v souladu s vyse uvedenymi piedpisy ve vSech piipadech v konsolidované uéetni zavérce
odhali pripadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku
podvodl nebo chyb a povaZuiji se za vyznamné (materialni), pokud Ize reain& predpokladat, ze by
jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované udetni
zaveérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat b&hem celého

auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

« Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamne (materialni) nespravnosti konsolidované ugetni zavérky
zpUsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reaguijici na tato rizika
a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zaklad& mohli vyjadfit vyrok.
Riziko, ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v dlisledku podvodu, je
vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené chybou, protoze
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva
prohiadeni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

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

o  Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich metod, pfiméfenost provedenych Géetnich odhadt
a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spoleénosti uvedl v ptiloze v konsolidované
U&etni zavérce.

o Posoudit vhodnost pouziti pfedpokiadu nepretrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované Géetni
zavérky statutarnim organem a to, zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace existuje
vyznamna (materiaini) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné
zpochybnit schopnost Skupiny nepfetrZité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna
(materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v pfiloze v konsolidované ucetni zavérce, a pokud tyto informace nejsou
dostate¢né, vyjadiit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Skupiny nepietrzité trvat
vychazeji z dikaznich informacli, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti
nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Skupina ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

»  Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované Ugetni zavérky, véetné piilohy,

a dale to, zda konsolidovana ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem,
ktery vede k vérnému zobrazeni.

« Naplanovat a provést skupinovy audit tak, abychom ziskali dostate&né a vhodné diikazni informace
o finan¢nich udajich GCetnich nebo organizaénich jednotek zahrnutych do Skupiny, které budou
zakladem pfi utvofeni si nazoru na ucetni zavérku skupiny. Zodpovidame za fizeni auditorskych
praci provadénych pro ucely skupinového auditu, za dohled nad nimi a za jejich kontrolu. Vyjadfeni
vyroku auditora zlstava nasi vyhradni odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné o planovaném rozsahu
a naCasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prib&hu uginili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim systému.



Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Pavel Dolak je statutarnim auditorem odpovédnym za audit konsolidované uéetni zavérky
spoleCnosti Trigema Real Estate a.s. k 31. prosinci 2024, na jehoz zakladé byla zpracovana tato zprava
nezavislého auditora.

V Praze dne 21. kvétna 2025

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Evidenéni &islo 71

Ing. Pavel Dolak
Director

Evidend&ni ¢islo 2293



