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MEMORANDUM z&fi/2022

Nazev fondu:

Fond Ceského Bydleni SICAV, a.s.

Typ fondu:

Fond kvalifikovanych investorl (FKI)

Cile fondu:

Trvalé zhodnocovani viozenych prostfedkl na zakladé investic
do ucasti v nemovitostnich spole¢nostech a financovani akvizic
nemovitosti.

Primérny roéni vynos
od spusténi do 31. 12. 2021:

6,99 % p. a.

Cenny papir:

Rdastova investi¢ni akcie (RIA)

Pravni forma:

Akciova spolec¢nost s proménnym zakladnim kapitdlem (SICAV)

ISIN:

CZ0008043262

Doporuceny investi¢ni
horizont:

3 roky

Obhospodarovatel:

CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.

Administrator:

CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.

Depozitaf: Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.
Auditor: APOGEO Audit, s.r.o.

Dohled: Ceska narodni banka

Ména: CzZK

Minimalni investice: 1.000.000 K¢&

Valuace: Mésicni

Vstupni poplatek: AZ5%

Vypoiradani odkupt
investicnich akcii:

Do 12 mésicl od skonceni
kalendarniho mésice po doruceni zadosti o odkup

Fondu se od jeho spusténi daFi uspésné napliovat cilové zhodnoceni. V roce 2021 navic dosahl zatim nejvyssiho zhodnoceni!

—98294Ke

1306,89 K¢

2018 - 6,26 %
(anuizovaneé)
2019 - 7,58 %
2020 -6,40 %
2021-7,72 %
2022 - 3,82 %*

1258,75 K¢

116851 KE——

*za obdobi 12/2021-7/2022

8/2018 12/2018 12/2019 12/2020 12/2021 7/2022
Hodnota RIA
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Prvni €¢esky investic¢ni fond se zamérenim na oblast ndjemniho bydleni
Ryze &eska finanéni instituce s licenci od Ceské narodni banky (CNB)
Transparentni organizace a struktura majetku fondu

Fond je pod spravou progresivni a dynamicky se rozvijejici investi¢ni spole¢nosti

Poptavka po bydleni je trvald a do znacné miry nezavisla na ekonomickém cyklu*

Poptavka po najemnim bydleni ma potencial se dale zvysSovat vzhledem k omezeni
dostupnosti vlastnického bydleni (rist cen, rdst Urokovych sazeb, restrikce v poskyto-
vani hypoték)

Setrvald tendence k rdstu ndjmua**
Diverzifikovani rizika
Byty mohou byt snadno zpenézitelnym aktivem

Byty jsou stabilni investici, podlozenou majetkem, kterd se dlouhodobé zhodnocuje
minimalné ve vysi inflace a mnohdy vyrazné vyse

Primérné ro¢ni zhodnoceni od spusténi do 31. 12. 2021 ve vysi 6,99 % p.a.
Diverzifikace rizika v ramci portfolia (vice nemovitosti ve vice lokalitach)
Existujici infrastruktura ke spraveé

Uspory naklad@ z rozsahu &innosti

Dlouholeta zkusenost a know-how

Dukladna znalost regioni a jejich specifik

Pristup k bankovnimu financovani

Dohled €NB nad aktivitami fondu
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302,8 mi.czk § 1306,8867 czk

275,2 mil czk

Kultivace trhu
najemniho
bydleni

Strategicka
partnerstvi

o 1 mid. K&
Budovani aktiv do 5 let
portfolia od vzniku

fondu

= Fond skrze své dcefiné spole¢nosti investuje do rezidenénich nemovitosti s atraktiv-
nim najemnim vynosem a nemovitosti s potenciadlem jejich dalSiho rozvoje (rekonstruk-
ce, rekolaudace, development).

» Fond identifikuje regiony s optimalnim pomérem mezi cenou nemovitosti, nadjemnim
vynosem a lokalnimi ekonomickymi specifiky

» Fond vytvari efektivni infrastrukturu ke spravé nemovitosti, zajistujici kontakt s ndjem-
niky, vybér ndjemného a pribéznou udrzbu

« Lokalni znalost vybranych regionli umozni vyhledat nejlepsi investi¢ni pfilezitosti
v dané oblasti véetné téch, které nejsou bézné inzerovany

= ZvySeni vynosu prostrednictvim vyuziti rozumného rozsahu bankovniho financovani
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PORTFOLIO

= 14 rezidenc¢nich nemovitosti

= 8 lokalit

= 2 staty

= 8193 m? pronajimatelnych ploch

= 154 bytovych a nebytovych jednotek

LIBEREC

USTi NAD LABEM

9

MELNICKE VTELNO

v

PRAHA

OSTRAVA

9ZNOJMO

BRATISLAVA

KOMARNO

9
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Pravni vady kupovanych nemovitosti - kazdd nemovitost projde dikladnou pravni
provérkou, vsechny nemovitosti jsou dohledatelné v katastru, investor si mlze zkont-
rolovat jejich pravni stav v zasadée kdykoliv

Technické vady nemovitosti - kazda akvirovana nemovitost projde téz provérkou
technického stavu ze strany odbornika v oblasti stavebnictvi

Zhorsena platebni moralka - budouci ndjemnici budou vzdy provérovani v insolvenc-
nim rejstriku a centralni evidenci exekuci, budou uzavirany kratsi ndjemni smlouvy ,na
zkousku“, vypadky plateb reseny bezodkladné

Havarie, nutnost vymény prvku dlouhodobé udrzby - vedkeré pofizované nemovitosti
budou pojistény, coz pokryje ¢ast moznych skod, fond bude odkladat ¢ast ndjemniho
vynosu do ,,fondu oprav”

Riziko rustu urokovych sazeb - uzavirdni Uvérovych smluv s nékolikaletou fixaci, v pfipa-
dé celkového ristu Urokovych sazeb bude mozno toto riziko identifikovat s predstihem
a koncepce fondu se prizplsobi smérem k vétsi mire vyuziti inkasovaného najemného
k rychlejSimu splaceni Uvéru a tim snizeni urokové zatéze. Uzavirani ndjemnich smluv
s inflacni dolozkou

Trh prochazi obdobim nejistoty, kterého konec je prozatim v nedohlednu
Nebyvale vysoka mira inflace (17,2 % - meziro¢ni inflace za 8/2022)

Restriktivni politika €NB (sazby, DTI, DSTI) vede k dal§imu sniZzovani dostupnosti vlastnického
bydleni

Rostouci rokové sazby (7 % p.a. repo k 10. 9. 2022) maiji za disledek vyrazné podrazeni Gvérd
na bydleni

Rostouci ceny stavebniho materialu, praci a celkovych nakladu na vystavbu dale zvysuji pro-
dejni ceny bytd a domu

Valka na Ukrajiné a souvisejici uprchlicka vina zpdsobila ndrazovy pftiliv obrovského mnozstvi
lidi hledajicich stfechu nad hlavou

pramérny meziro¢ni rlst cen ndjemného v krajskych méstech dosahl hodnoty 10,93 %*
pokles nabidky bytld k dlouhodobému prondjmu o vice nez 50 %**

CO NAS PRAVDEPODOBNE CEKA?

«| lidé, ktefi maji dostatek finanénich prostfedkd,
budou mit v obdobi nejistoty tendenci investici do

Trvalé zvySeni poptavky po ndjemnim bydleni
Davody:

« Priliv uprchlik@ hledajicich bydleni v CR, a to nejen
kratkodobé, ale i dlouhodobé (zejména v krajskych
a okresnich méstech) 5

* Stoupajici ceny byt a restriktivni politika CNB vede
k dalsimu snizovani dostupnosti vlastnického bydleni

» Vlastnické bydleni se stava zejména ve vétSich més-
tech neekonomickym (pomér mezi splatkou hypoté-
ky a ndjmem)

- Nestabilita a nejistota vedou k preferenci vétsi flexi-
bility v otdzce bydleni

Rust cen ndjemného

+ Najmy zacaly vyraznéji rlst jiz loni a data z letosniho
roku dokladaji, ze tento trend bude dale posilovat

DGvody:

« ZvySena poptavka po najemnim bydlenf

+ Vzhledem k rlstu cen bytl a nedostupnosti hypo-
te¢niho financovani budou lidé vyuzivat ve vétsi mire
najemni bydleni

vlastniho bydleni odlozit a setrvat do uklidnéni situ-
ace v nadjmu

« Z historickych dat jasné vyplyva, ze v obdobi, kdy zpo-
maluje ¢i dokonce stagnuje tempo rdstu prodejnich
cen nemovitosti, zrychluje tempo rdstu cen ndjmda

Zpomaleni tempa rustu cen byt

Ddvody:

+ Zvy$ovani cen stavebnich materidld a praci ma vliv na
snizeni stavebni aktivity na trhu

* Snizeni stavebni aktivity zplsobené také urcitym
prehfatim trhu v minulych letech, kdy bylo realizova-
no maximum stavebnich projektl, které mély platné
povoleni ;

* Restriktivni opatreni CNB v oblasti poskytovani hy-
poték spolu se zvySovanim Urokovych sazeb snizi po-
ptavku (pocet potencidlnich kupujicich)

« Zpomaleni ekonomického rlstu, pokles redlnych mezd
vlivem inflace a celkova eko-politickd situace také
omezi poptavku po investici do vlastniho bydleni
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Podil bydleni v ndjmu se dle aktualnich dat Ceského statistického Ufadu a Eurostatu
v CR drzi na urovni 21,4 %

Jsou dany makroekonomické predpoklady pro rist tohoto podilu v budoucnu:

- rostouci ceny bytu
- klesajici dostupnost vlastnictvi bytu predevsim ve vétsich méstech
- preference mladé generace k flexibilité

- nastupujici trend sdilené ekonomiky

Mozna konvergence ke stavu v ostatnich zemich v EU - viz graf

Podil domacnosti uzivajicich najemni byty ze vSech domacnosti bydlicich v bytech (%)

Némecko
Rakousko
Dansko
Svédsko
Francie
Kypr

Irsko
Holandsko
Evropska unie
Lucembursko
Finsko
Belgie

Italie
Portugalsko
Slovinsko
Recko
Spanélsko
Cesko
Malta
Lotyssko
Estonsko
Bulharsko
Polsko
Chorvatsko
Litva
Slovensko
Madarsko
Rumunsko

Zdroj: Eurostat, 2019
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Index cen byt zvefejiiovany Ceskym statistickym Ufadem ilustruje vyvoj cen byt
mezi Q1/2005 az Q2/2022

5 /7]
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Zdroj: Cesky statisticky urad
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Graf vyvoje nabidkovych cen bytl ndm ukazuje vyrazné rozdily ve vyvoji cen bytd v Praze
a regionech. Zatimco prazské byty jsou oproti roku 2010 drazsi o témér 130 %, mimo-
prazské byty narostly na cené v pridméru o 107 %. Primérné ceny v rdmci celé CR pak
ve stejném obdobi vzrostly o vice nez 118 % Potencial regionl i pres vyznamny rust cen
pravdépodobné jesté nebyl vyCerpan a mohou byt zajimavou alternativou i pro konzer-

sv s

Mezi 2010 az Q2/2022 vzrostly ndjmy v krajskych méstech (bez Prahy) v pruméru
onecelych48%.* RUstprimérnémzdy dokazepokryvatzvysenénakladynanajemnibydleni,
jelikoz v obdobi 2010 az Q2/2022 doslo k narustu priimérné hrubé nominalni mzdy o 70 %
(z23.600 K¢ na soucasnych 40.086 K¢). V prvni poloviné roku 2020 doslo vlivem pande-
mie a ekonomické recese kmirnému poklesu primérné mzdy (viz graf nize), ale ta zacala

ve druhém pololeti opét rdst a to az na historicky nejvyssi rovné.
Tento vyvoj dava perspektivu dalsimu rustu vynosu z ndgjemného, a to i pFi
stoupajici cenové hladiné.

Vyvoj primérné hrubé mési¢ni mzdy na prepoctené pocty zaméstnancl - &tvrtletni udaje

50 000 K¢ 120 %
40 000 K¢ 96 % I I I Prdmérna hruba
nominalni mzda
30 000 K¢ 72 % (leva osa)
20 000 K¢ 48 % ok
Index redlné mzdy
10 000 K¢ 24.9% (prava osa)
0 K¢ 0%

— | ndex NoMindlni mzdy

+ & ;LW 1 © VW N N ©® ©® O O O O — — o (prava osa)

— — — — — — — — — — — — N N o o~ o~

o o o o o o o o o o o o o o o o o

N (Q (Q o~ o o N N QU (Q o~ o o N N QU ()

§ ¥ & I A F A FAIFTAFAIFACFA .
5 Zdroj: Cesky statisticky urad
Ctvrtleti

*zdroje: Deloitte Rent Index
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Index vyvoje cen najemného
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bazicky index, primér 2015 = 100 Linearni (bazicky index, primér 2015 = 100)

Zdroj dat: Index spotrebitelskych cen dle klasifikace COICOP (1996-2017)/ECOICOP (2018-2021), Cesky statisticky Grad.

Dosavadni data o vyvoji cen najemného uvkazujl', ze najmy byly doposud obecné malo
elastické smérem dold, v zdsadé v historii Ceské republiky nebylo zaznamenano obdobi
poklesu najmu.

Tempo rustu ndjmu se zacind vyrazné zrychlovat. Zatimco mezi lety 2020 a 2021 doslo
u krajskych mést a Prahy k prdmérnému rdstu cen o 5,59 %*, nyni ¢ini meziro¢ni nardst
najemného (6/2021-6/2022) témér 12 %*. Ani u jednoho z mést navic nebyl zaznamenan

mezirocni pokles cen ndjemného.

Primérné mésicni najemné 6/2022 Mésto 6/2021 | 6/2022 | Rozdil
Praha 280 K& | 337 K& | 20,36%
Praha | | | | | | = =
[ [ [ [ Brno 255 K¢ | 296 K¢ | 16,08%
Brno | | | | Olomouc 219 K& | 231 K& | 5,48%
0'0’;0“5 | | | | Plzen 204 K& | 218 K& | 6,86%
;T,” | | | | Ziin 209 K& | 265 K& | 15,72%
radec Krélo\:g | | | | Hradec Kralove | 217 K& | 248 K& | 14,20%
Jihlava [ [ [ [ Jihlava 207 K& | 232 K& | 12,08%
D [ [ [ [ Pardubice 215 K& | 240 K& | 11,63%
Ceské Budgjovice [ [ [ [ Ceské Bud&jovice | 202 K& | 230 K& | 13,86%
Ostrava | | | | Ostrava 173 K& | 194 K& | 12,14%
Liberec | | | Liberec 209 K& | 232 K& | 11,00%
Karlovy Vary ' ' ' Karlovy Vary | 175 KE | 190 KE | 8,57%
Usti nad Labem : : : Usti nad Labem | 173 K& | 181 K& | 4,62%
Krajska mésta bez Prahy (pramér) | | | | Krajska mésta bez | 206,50 | 229,75 | 11,03%
Krajskd mésta v¢. Prahy (primér) i i i i Pr.ahy’ (prvﬁmér)v Ké Ké
Krajska méstavé. | 212,15 | 238,00 | 11,75%
0 K¢ 50 K¢ 100 K¢ 150 K¢ 200 K¢ 250 K¢ 300 K¢ 350 K¢ Prahy (priimér) Ké Ké

Zdroj: Deloitte Rent Index
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Dostupna data naznacuji, Ze najemni bydleni je (a pravdépodobné i nadale bude) mi-
moradné zajimavou investi¢ni oblasti pro Sirokou $kalu investoru.

Co si mUze investor vyvodit z grafl a dat z pfedchozich stran tohoto memoranda?

Rok 2021 se nesl ve znameni pandemie covidu-19, nicméné ceské ekonomice se povedlo
vzpamatovat a HDP se vratilo k rlstu. Primérna mzda navic dosdhla ke konci roku re-

s v v,

Letosni rok zacal optimisticky, ale vojensky konflikt na Ukrajiné uvrhl trhy a celé hospo-
darstvi do nejistoty a obav. Uprchlickd vina zplsobila nebyvaly rist poptavky po ndjem-
nim bydleni nejen v hlavnim mésté, ale také v regionech.

Poptavku po najmech dale zvysuje také snizujici se dostupnost vilastnického bydileni.
Urokové sazby se aktualné pohybuji na Urovni 6,23 % p.a.* coz vyznamné navysuje vysi
meésicni splatky. V dohledné dobé s nejvétsi pravdépodobnosti nelze ocekavat snizovani
sazeb. Zajemci o hypotéku jsou tak ¢asto nuceni prehodnotit své zaméry a jako alterna-
tivu zvolit prave bydleni v najmu.

Na rdst cen najm0 ma dopad i mimorddné vysoka inflace, které v srpnu dosdhla hodnoty
17,2 %.

Vse vySe uvedené zpusobilo, Ze najmy v krajskych méstech a Praze ve druhém kvartalu
stoupli meziroc¢né o témér 11 % a vSe nasvédcuje tomu, Ze budou dale pokracovat v rdstu.

Vliv rostoucich cen energii na rezidenéni trh je zatim obtizné posoudit, vladni opatreni
a zastropovani cen by vsak méli domacnostem a malym podnikdm snizit nadklady zejmé-
na na letosni topni sezonu.

Rezidencni nemovitosti slouzici k dlouhodobému pronajmu byly, jsou a budou atraktivni
tiidou aktiv, kterd by neméla v investiénim portfoliu chybét. Fond Ceského Bydleni navic
investordm nabizi Sirokou diverzifikaci a veskeré pohodli bez nutnosti se jakkoli podilet
na spraveé portfolia.

= Odkup investi¢nich akcii (RIA) je realizovdn do 12 mésicli od konce mésice, v némz
investor pozadal o odkoupeni akcii RIA

= Hodnota odkupovanych akcii RIA je urcena k poslednimu dni Sestého kalendarniho
meésice nasledujiciho po mésici, ve kterém byla zadost o odkup dorucena

» Poplatky (u podani Zadosti do 24 mésicll od upisu RIA):
=10 % z objemu odkup. inv. akcii RIA, pokud jde o odkup vice nez 10 % objemu akcii investora
-5 % z objemu odkup. inv. akcii RIA, pokud jde o odkup méné nez 10 % objemu akcii investora
- 0 % z objemu odkup. inv. akcii RIA, pokud jde o investora se vstupni investici nad 125 000 EUR

« Vystupni poplatek po uplynuti 24 mésic od Upisu RIA je 0 %
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ING. TOMAS NOVAK

Ekonom, investor a odbornik na investice v oblasti nemovitosti, developmentu a staveb-
nictvi. Absolvent Vysoké §koly ekonomické. U&astnil se fady zahrani¢nich pobytl a stazi
v USA. Na Harvardské univerzité absolvoval Real estate management program. Ma vice nez
dvacetileté zkuSenostize stavebnictvi,realitniho trhu, developmentu afacility managemen-
tu. Zakladatel a majitel investi¢ni a realitni skupiny TNI Group, kterd pUsobi v péti zemich.
Aktiva skupiny presahuji hodnotu 1,5 mid. mld. K& Béhem svoji dlouholeté praxe realizo-
val projekty v oblasti real estate a developmentu ve vysi presahujici 3 mld. KE.

ING. JAKUB KORINEK, MBA

ZkusSeny investi¢ni profesional s Sestnactiletou praxi v nejvétsich ¢eskych investi¢nich
skupinach KKCG a Penta Investments. Od roku 2013 samostatné podnikd v oblasti in-
vestic do residenc¢niho bydleni a fidi vlastni portfolio v fddu stovek bytl a rodinnych
dom0 v celé CR. Absolvent Vysoké skoly ekonomické v Praze a postgradudlniho studia
na Sheffield Hallam University v Anglii. V roce 2002 slozil maklérské zkousky pro spravu
klientskych portfolii. Absolvoval program Real estate management na Harvardskeé univer-
zité v USA a investi¢ni programy na INSEAD a London Business School. Za svou kariéru
zrealizoval investice v objemu cca 1 mld. EUR v CR, Némecku a Polsku.

E@éf’é"N’\leo denact vyznamnych majitell bytl v CR, ktefi vlastni vice nez 55 000

najemnich bytd po celé republice. Jejim hlavnim cilem je podpora
rozvoje kvalitniho ndjemniho bydleni v CR a sdileni zkusenosti &lend
s odbornou i laickou verejnosti. Stejné tak ma za cil prispivat k edukaci
a Sireni etickych principl v rdmci oblasti ndjemniho bydleni a pomoci
pripadovych studii a vyzkumu otevirat diskusi napfi¢ obory i spektry.
www.asociacenajemnihobydleni.cz

@ asociAcE - ASOCIACE NAJEMNIHO BYDLENI - od roku 2020 sdruzuje je-

El@ OBCANSKE SDRUZENIi MAJITELU DOMU V €R - vzniklo v CR
m@ ot aomaaon vV roce 1990 a v soucasnosti sdruzuje priblizné 4 000 ¢&lend. Cleny jsou
wwwosmd-cz nradev$im majitelé rodinnych a najemnich domU z fad fyzickych osob,
pravnické osoby s vlastnim bytovym fondem a nékteré obce a mésta.
Predmétem c¢innosti sdruzeni je predevsim prosazovani zajmu majiteld

nemovitosti urc¢enych k zajisténi najemniho bydleni. www.osmd.cz


https://www.asociacenajemnihobydleni.cz/
https://www.osmd.cz/

FOND CESKEHO
BYDLENI

KONTAKT

Mgr. Bc. David Fogad, MBA Ing. Petr llletsko, MBA

Obchodni reditel a ¢len dozorci rady Vykonny reditel

@ +420 778 743 721 @ +420 605 222 972
edavid.fogad@fondbydleni.cz epetr.iIIetsko@fondbydIeni.cz

Fond Ceského Bydleni SICAV, a.s.
ePaIackého 717/11, 110 OO Praha 1
ePavIovova 3048/40, 700 30 Ostrava-Jih

@ www.fondbydleni.cz

https://www.codyainvest.cz/nase-fondy/fond-ceskeho-bydleni-sicav-a-s
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