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FOND CESKEHO
BYDLENI

FOND CESKEHO BYDLENI

Prvni ¢esky fond ndjemniho bydleni

Nazev fondu:

Fond Ceského Bydleni SICAV, as.

Typ fondu: Fond kvalifikovanych investort (FKI)
Trvalé zhodnocovani vloZenych prostfedkd na zakladé investic
. do ucasti
Cile fondu:

v nemovitostnich spole¢nostech a financovani akvizic nemovi-
tosti.

Primeérné zhodnoceni

od spusténi: 6,75 % p. a

Cenny papir: Rustova investi¢ni akcie (RIA)

Pravni forma: Akciova spole¢nost s proménnym zékladnim kapitélem (SICAV)
ISIN: CZ0008043262

Doporuéeny investi¢ni
horizont:

3 roky

Obhospodarovatel: AVANT investi¢ni spole¢nost, a.s.
Administrator: AVANT investi¢ni spole€nost, a.s.
Depozitar: Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.
Auditor: APOGEO Audit, s.r.o.
Dohled: Ceska narodni banka
Ména: CZK
Minimalni investice: 1.000.000 K¢
Valuace: Mésicni
Vstupni poplatek: Az 5 %
Frekvence upisu Y e
meésicni

a odkupu investi¢nich akcii:

Splatnost odkupt
investi¢nich akcii:

Do 12 mésicl od skonceni
kalendarniho mésice od doruceni Zadosti o odkup

1021 K¢

8/2018 12/2018

Fondu se od jeho spusténi dari
Uspésné napliovat cilové zhod-
noceni. V roce 2018 dosahly
akcie fondu anuizované zhodno-
ceni 6,26 % p.a., v roce 2019 si
investofi polepsili o 7,58 % p.a.
a i v roce 2020 poznamenaném
pandemii koronaviru narostla
hodnota akcii o 6,40 % p.a.

1168,51KE™

1098,19 K¢

6,40 %
zhodnoceni
za rok 2020

12/2019 12/2020

Hodnota RIA
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FOND CESKEHO BYDLENI rﬁh ,
Prvni ¢esky fond ndjemniho bydleni FOI\L‘;EE;‘;‘;HO

KDO JSME?

e Prvni &esky investiéni fond se zaméfenim na oblast najemniho bydleni

* Ryze éeska finanéni instituce s licenci od Ceské narodni banky (CNB)
e Transparentni organizace a struktura majetku fondu

e Fond je pod spravou investi¢ni spole¢nosti, ktera je lidrem fonda kvalifikovanych
investoru

PROC INVESTOVAT DO NAJEMNIHO BYDLENI?

e Poptavka po bydleni je trvala a do znac¢né miry nezavisla na ekonomickém cyklu*

e Poptavka po ngjemnim bydleni ma potencial se s rostoucimi cenami nemovitosti dale
zvySovat.

e Setrvala tendence k rustu namu**
e Diverzifikovana rizika
e Byty mohou byt snadno zpenézitelnym aktivem

e Existence regionl a investi€nich pfilezitosti poskytujicich nadstandardni zhodnoceni
pfi optimalizovaném riziku

e Byty se se z dlouhodobého hlediska zhodnocuiji

PROC INVESTOVAT S NASIM FONDEM?

¢ Diverzifikace rizika v ramci portfolia

e Existujici infrastruktura ke sprave

e Uspory z rozsahu

¢ Dlouholeta zkuSenost a know-how

e Dukladna znalost regionu a jejich specifik
e Prfistup k bankovnimu financovani

e Dohled CNB nad aktivitami fondu

e Prdmérny vynos od spusténi 6,75 % p.a.

* Ukazkou tohoto fenoménu je i vyvoj Ceské ekonomiky v lorfiském roce. | pfes vyrazny pokles HDP vedla zvy-
Sena poptavka po bydleni k ristu cen byt a také k rlstu cen stavebnich praci. Viz Analyza vyvoje ekonomiky
CR, z&fi 2020 od Ministerstva pramyslu a obchodu

vyplyva z Indexu cen najemného, viz str. 8

*k
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i)

FOND CESKEHO DATA O FONDU
BYDLENI
6,40 % 16,85 % 49,76 %
zhodnoceni zhodnoceni RIA meziro¢ni nartist NAV**
RIA* 2020 od spusténi 12/2019-12/2020
hodnota nemovitostniho pocet jednotek celkova pronajimatelna plocha
portfolia k 31. 12. 2020 v nemovitostnim portfoliu

CILE FONDU

Kultivace trhu
najemniho
bydleni

Strategicka
partnerstvi

Zhodnoceni
vlozenych
prostredku

1 mid. Ké
aktiv do 5 let
od vzniku
fondu

Budovani
portfolia

INVESTICNI STRATEGIE

e Fond skrze své dcefinné spole¢nosti investuje do rezidenénich nemovitosti s najemnim
vynosem alespon 6 % p. a.

e Fond identifikuje regiony s optimalnim pomérem mezi cenou nemovitosti, najemnim vyno-
sem a lokalnimi ekonomickymi specifiky

e Fond vytvarfi efektivni infrastrukturu ke spravé nemovitosti, zajistujici kontakt s najemniky,
vybér najemného a prubéznou udrzbu

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

e ZvySeni vynosu prostrednictvim vyuziti rozumného rozsahu bankovniho financovani

* RIA (rGstova investi¢ni akcie), distribu¢ni tfida akcii
**NAV (net asset value), v Cestiné: Cisté obchodni jméni/viastni kapital fondu
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FOND CESKEHO BYDLENI rﬁh

Prvni ¢esky fond ndjemniho bydleni FOND CESKEHO
BYDLENI

PORTFOLIO

e 8 ¢inzovnich domu (4 krajské, 2 okresni mésta a 1 obec)
e 86 bytovych a nebytovych jednotek

e Obsazenost 94 %

e Primérny net yield* 7 % p. a.

¢ Primérné ROE** (s bankovnim financovanim) 13,01 % p.a.
e LTV* (bankovni uvéry) 47,13 %

LIBEREC

USTi NAD LABEM

v

MELNICKE VTELNO

®
PRAHA

OSTRAVA

Znojmo - SirSi centrum Ostrava - Marianské hory

* Net vyield, v €estiné: &isty vynos nemovitosti
** ROE (return on equity), navratnost na investované prostredky fondu
** LTV (loan to value), celkovy objem uvért ve vztahu k hodnoté nemovitostniho portfolia
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i) FOND CESKEHO BYDLENI
FOND CESKEHO Prvni ¢esky fond ndjemniho bydleni
BYDLENI

MANAGEMENT RIZIK

Pravni vady kupovanych nemovitosti — kazdd nemovitost projde dukladnou pravni provér-
kou, v8echny nemovitosti jsou dohledatelné v katastru, investor si mize zkontrolovat jejich
pravni stav v zésadé kdykoliv

Technické vady nemovitosti — kazda akvirovana nemovitost projde téZz provérkou technic-
kého stavu ze strany odbornika v oblasti stavebnictvi

ZhorSena platebni moralka — budouci ngjemnici budou vzdy provérovani v insolvencnim
rejstfiku a centralni evidenci exekuci, budou uzavirany kratsi ngjemni smlouvy ,na zkousku®,
vypadky plateb feSeny bezodkladné

Havarie, nutnost vymeény prvki dlouhodobé udrzby - veskeré pofizované nemovitosti bu-
dou pojistény, coz pokryje €ast moznych Skod, fond bude odkladat ¢ast najemniho vynosu
do ,fondu oprav“

Riziko rustu urokovych sazeb - uzavirani uvérovych smluv s nékolikaletou fixaci, v pfi-
padé celkového rastu urokovych sazeb bude moZno toto riziko identifikovat s pfedstihnem
a koncepce fondu se pfizpusobi smérem k vétsi mife vyuziti inkasovaného najemného
k rychlejSimu splaceni uvéru a tim sniZzeni urokoveé zatéze. Uzavirani ngjemnich smluv
s inflaéni dolozkou (vySe uroku reflektuje inflaci)

KORONAVIRUS

Mozné dopady:

Nekteré progndzy z brezna 2020 mluvily o poklesu cen nemovitosti vlivem pandemie a sou-
visejici hospodarské recese. Tyto obavy se dosud nenaplnily a realitni trh zazil v CR dalsi
rastovy rok™.

Dlouhodobé pronajmy maji potencial udrzeni stability i v neCekanych trznich situacich:

1.
2.
3.

4.

Dopady na nase portfolio:

Fond Ceského Bydleni zajistuje v ramci svého portfolia
cenové dostupné bydleni pro Siroké skupiny najemniku
(zaméstnanci, ddchodci, studenti).

Potrebu bydleni je nutné uspokojit za kazdé situace
Krizové situace Casto vedou k odkladu investice do vlastniho bydleni

Pandemicka situace a omezeni s ni spojena zménila pohled mnoha lidi na jejich pfedstavy
o bydleni

Relativni nezavislost najemniho bydleni na hospodarském cyklu

Rezistence portfolia viuc¢i nastalé pandemické situaci

Dosud jsme neobdrzeli Zzadné Zadosti o odklad pla-
teb najemného

Stabilni platebni moralka
Obsazeni nékolika volnych jednotek
Nové akvizi¢ni pfilezitosti

*

vyplyva z Indexu cen bytl, viz str. 7
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FOND CESKEHO BYDLENI

Prvni ¢esky fond ndjemniho bydleni

NAJEMNI BYDLENIi V CESKE REPUBLICE

* Podil bydleni v ndjmu se dle aktualnich dat Ceského statistického Gfadu a Eurostatu v CR
drzi na urovni 21,4 %

Jsou dany makroekonomické predpoklady pro rust tohoto podilu v budoucnu:

rostouci ceny bytu

klesajici dostupnost viastnictvi 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 v8ech doméacnosti bydlicich v bytech (%)

Némecko
Rakousko
Dansko
Svédsko
Francie
Kypr

Irsko
Holandsko
Evropska unie
Lucembursko
Finsko
Belgie

Italie
Portugalsko
Slovinsko
Recko
Spanélsko
Cesko
Malta
Lotys$sko
Estonsko
Bulharsko
Polsko
Chorvatsko
Litva
Slovensko
Madarsko
Rumunsko

Zdroj: Eurostat, 2019
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Cenovy vyvoj nemovitosti v CR

Index cen byt zvefejiiovany Ceskym statistickym Ufadem ilustruje vyvoj cen byta
v letech 2005-2020
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Zdroj: Cesky statisticky Grad

Graf vyvoje nabidkovych cen bytd nam ukazuje vyrazné rozdily ve vyvoji cen bytd v Praze a
regionech. Zatimco prazské byty jsou oproti roku 2010 drazsi o témeéfr 90 %, mimoprazské
byty narostly na cené v prdméru o 50,8 %. Pramérné ceny v ramci celé CR pak ve stejném
obdobi vzrostly o témeéf 70 %. Potencial regionU tak pravdépodobné jesté nebyl vyCerpan a

v

mohou byt zajimavou alternativou i pro konzervativnéjsi investory.

Vyvoj mezd a ndjemného

Mezi 2010 az 2020 vzrostly namy v krajskych méstech (bez Prahy) v priméru
0 20 %.* Rust primérné mzdy dokaze pokryvat zvySené naklady na najemni bydleni, jelikoz
v obdobi 2010 az 2020 dos$lo k narustu pramérné hrubé nominalni mzdy o 63,24 % (z 23.600
KE na rekordni uroven 38.525 KE&). V prvni polovinég roku 2020 doSlo vlivem pandemie
a ekonomické recese k mirnému poklesu primérné mzdy (viz graf nize), ale ta zacala

ve druhém pololeti opét rust a to az na historicky nejvyS$si uroven.
Tento vyvoj dava perspektivu dalsimu rustu vynosi z najemného, a to i pFi
stoupajici cenové hladiné.

Vyvoj priumeérné hrubé meésicni mzdy na prepoctené pocty zaméstnancu - étvrtletni udaje

40 000 K¢ 110 %

32 000 K¢ _— N 107 % I Prdmé&rna hruba
n l y ._l I I nominalni mzda

24000 K¢ m - 104 % (leva osa)

10000K€ III iiiiiiiiiii i (2 —— |ndex realné mzdy
8000Ke B\ A B ‘ \'7l B (prava osa)

. [ A (=7
OKe 6% Index nominalni mzdy
N Mm@ ¥ ¥ LW LW VO VO NN ® ® 0 0 9 Q (prava osa)
o o o o o o o o o o (=) o o o o o (=)
N N N N N N N N N N N N N N N N N
~ S~ ~ S~ ~ S~ ~ S~ ~ S~ ~ S~ ~ S~ ~ S~ ~
< (o] < (o] < (o] < (o] < (o] < (o] < (o] < o~ < A . Feri .oy
) Zdroj: Cesky statisticky urad
Ctvrtleti

*zdroje: Deloitte Rent Index



MEMORANDUM ¢. 1/2021

il

FOND CESKEHO
BYDLENI

FOND CESKEHO BYDLENI

Prvni ¢esky fond ndjemniho bydleni

GRAF VYVOJE INDEXU CEN NAJEMNEHO

Index vyvoje cen najemného
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Zdroj dat: Index spottebitelskych cen dle klasifikace COICOP (1996-2017)/ECOICOP (2018-2020), Cesky statisticky urad.

Dosavadni data o vyvoji cen najemného ukazuji, Ze najmy byly doposud obecné malo elas-
tické smeérem doll, v zasadé v historii Ceské republiky nebylo zaznamenano obdobi poklesu
najmu.

| pfes propad hospodafstvi si najmy v CR udrZeli mirnou riistovou kfivku*. Data z realitnich
serverll na urovni krajskych mést a Prahy naznaluji, Zze ve vétSich méstech doslo k mirné-
mu poklesu, pricemz nejvyraznéji byla zasazena Praha. V nékterych krajskych méstech doslo
naopak k dalSimu rastu cen.

* Posledni zvefejnéna Analyza vyvoje ekonomiky CR za zafi 2020 uvadi rdst namua o 3,7 %.

Primérné mésicni najemné Q4/2020

Praha ! ! ! ! Mésto 12/2019 | 12/2020 | Rozdil
Brno | | | | Praha 352 K& | 308 K& |=14,29%
llae | | | | Brmno 273 K& | 256 K& |=6,64%
Plzek | | | | Olomouc 223 KE | 212 K& | =6,19%
Zlin | | | | Plzen 196 K& | 202 K& | 2,.97%
Hradec Krélové [ [ [ [ Zlin 230 K& | 207 K& [=11,11%
Jihlava [ [ [ [ Hradec Kralové | 205 K& | 217 K& | 5,53%
Pardubice [ [ [ [ Jinlava 220 K& | 222 K& | 0,90%
L, [ [ [ Pardubice 194 K& | 210 K& | 7,62%
Loslis sileldfovive | | | Ceské Budgjovice | 188 K& | 186 K& JE1H08%
g | | | Ostrava 185 K& | 177 K& | 452%
Liberec | | | Liberec 187 K& | 190 K¢ | 1,58%
: Karlovy Vary | | | Karlovy Vary 181 K& | 172 K¢ |=5,28%
Usti nad Labem | | | Usti nad Labem | 161 K& | 170 K& | 5,29%
Krajska mésta vC. Prahy (prlimér) | | | | Krajska mésta vé. | 215Ké | 210 K& [-1,86%
Krajska mésta bez Prahy (prGimér) | | | I Prahy (pramér)
Krajska mésta bez | 203,58 | 201,75 |-0,82%
50 K¢ 100 K¢ 150 K¢ 200 K¢ 250 K¢ 300 K¢ Pll'ahy (pramér) K& K&

Zdroj: bezrealitky.cz
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FOND CESKEHO Prvni ¢esky fond ndjemniho bydleni
BYDLENI

VYHODNOCENI DAT

Dostupné data naznacuji, ze najemni bydleni je (a pravdépodobné i nadale bude) mimoradné
zajimavou investi¢ni oblasti pro Sirokou Skalu investorii.

Co si muze z vySe uvedenych grafu a dat investor vyvodit?
Rok 2020 vyznamné poznamenala epidemie koronaviru.

Pramérna mzda i prfes pokles v prvnim pololeti dosahla ke konci roku rekordni hodnoty
a pro rok 2021 se oCekava vSeobecné oziveni hospodarstvi a navrat k rlstu.

Ceny rezidenénich nemovitosti dale stoupaji a neklesa ani poptavka, coz doklada mimo jiné
rekordni objem poskytnutych hypote¢nich uveérd.

Propad cen néjemnévho zasahl nejvyraznéji Prahu, kde doslo ke zhrouceni trhu kratkodobého
bydleni. Ve zbytku CR nebyl vyvoj zdaleka tak dramaticky a v letoSnim roce lze olekavat
rist cen najemného.

Rezidencni nemovitosti slouzici k dlouhodobému pronajmu byly, jsou a budou atraktivni tfidou
aktiv, ktera by neméla v investi¢nim portfoliu chybét. Fond Ceského Bydleni navic investo-
ram nabizi Sirokou diverzifikaci a veSkeré pohodli bez nutnosti se jakkoli podilet na spravé
portfolia.

VYSTOUPENI Z FONDU - ODKUP AKCII

e Odkup investi¢nich akcii (RIA) je realizovan do 12 mésici od konce mésice, v némz inves-
tor pozadal o odkoupeni akcii RIA

e Hodnota odkupovanych akcii RIA je urCena k poslednimu dni Sestého kalendarniho mésice
nasledujiciho po kalendarnim cCtvrtleti, ve kterém byla Zaddost o odkup dorucena

e Poplatky (u podani zadosti do 24 mésicu od upisu RIA):

m 10 % z objemu odkup. inv. akcii RIA,
pokud jde o odkup vice nez 10 % objemu akcii investora

m 5% z objemu odkup. inv. akcii RIA,
pokud jde o odkup méné nez 10 % objemu akcii investora

B 0% z objemu odkup. inv. akcii RIA,
pokud jde o investora se vstupni investici nad 125 000 EUR

e Vystupni poplatek po uplynuti 24 mésicl od upisu RIA je 0 %
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PREDSTAVENI ZAKLADATELU

ING. TOMAS NOVAK

Ekonom, investor a odbornik na investice v oblasti nemovitosti, developmentu a stavebnictvi.
Absolvent Vysoké Skoly ekonomické. U&astnil se fady zahrani¢nich pobytd a staZi v USA. Na
Harvardské univerzité absolvoval Real estate management program. Ma vice neZz dvacetileté
zkuSenosti ze stavebnictvi, realitniho trhu, developmentu a facility managementu. Zakladatel
a majitel investi¢ni a realitni skupiny TNI Group, ktera pasobi v CR a na Floridé v USA. Aktiva
skupiny pfrevysuji 500 mil. KE. Béhem svoji dlouholeté praxe realizoval projekty v oblasti real
estate a developmentu ve vysSi pfesahujici 3 mid. K¢.

ING. JAKUB KORINEK, MBA

Zkuseny investic¢ni profesiondl s Sestnactiletou praxi v nejvétSich Ceskych investi€¢nich skupi-
nach KKCG a Penta Investments. Od roku 2013 samostatné podnika v oblasti investic do
residenéniho bydleni a fidi vlastni portfolio v Fadu stovek byt a rodinnych domu v celé CR.
Absolvent Vysoké Skoly ekonomické v Praze a postgradudlniho studia na Sheffield Hallam
University v Anglii. V roce 2002 sloZil makléfské zkousSky pro spravu klientskych portfolii.
Absolvoval program Real estate management na Harvardské univerzité v USA a investi¢ni
programy na INSEAD a London Business School. Za svou kariéru zrealizoval investice v ob-
jemu cca 1 mid. EUR v CR, N&mecku a Polsku.

JUDr. JAN HOLASEK, LL.M.

Pravnik a advokat se zamérenim na nemovitosti, stavebnictvi a nemovitostni financovani
s vice neZ dvacetiletou zkuSenosti v pravni praxi. Absolvent Pravnické fakulty Univerzity Kar-
lovy a postgradualniho studia na New York University, School of Law. Spoluzakladatel ¢eské
advokatni kancelare Havel, Holasek a Partners (2001-2014). Investor a partner stfedoevrop-
ského fondu primyslovych nemovitosti Accolade s objemem obhospodarovanych aktiv pres
150 mil EUR. Senator, filantrop, patron a podporovatel fady spolkl a nadaci.




FOND CESKEHO
BYDLENI

KONTAKT
Mgr. Bc. David Fogad, MBA

Fond Ceského Bydleni SICAV, a.s.
e Palackého 717/11, 110 00 Praha 1
e Pavlovova 3059/40, 700 30 Ostrava-dJih
@ +420 778 743 721
© cdavid.fogad@fondbydleni.cz

DISCLAIMER

Fond je fondem kvalifikovanych investord dle zakona &. 240/2013 Sb., o investi€nich spolec-
nostech a investi€nich fondech, jeho akciondfem se muze stat vyhradné kvalifikovany investor
dle §272 tohoto zdkona. Spravce upozorfiuje investory, Zze hodnota investice do fondu muze
klesat i stoupat a navratnost puvodné investované &astky neni zaru€ena. Vykonnost fondu
v pfedchozich obdobich nezaru€uje stejnou nebo vyssi vykonnost v budoucnu. Sdéleni kli¢o-
vych informaci fondu (KID) je k dispozici na http://www.avantfunds.cz/informacni-povinnost/.
V listinné podobé Ize uvedené informace ziskat v sidle spole€nosti AVANT investi¢ni
spole¢nost, a.s. ROHAN BUSINESS CENTRE, Rohanské nabfezi 671/15 (recepce B),
186 00 Praha 8. Uvedené informace maji pouze informativni charakter a nepredstavuji navrh
na uzavreni smlouvy nebo vefejnou nabidku podle ustanoveni obCanského zakoniku.
Dulezité informace pro investory jsou dostupné na https://www.avantfunds.cz/cz/dulezite
-informace/.
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