Zprava zakladateld Fondu Ceského Bydleni SICAV, a.s. (dale jako ,,fond“)
Vazeni investori,

Cerstvé uplynuly rok 2022 byl mimoradné bohaty na udalosti, jejichZz dopad pocitujeme prakticky ve vSech
oblastech, a je na misté shrnout, jakym zplsobem se dany rok odrazil ve fungovani naSeho fondu a s jakou
perspektivou vstupujeme do roku 2023. Z tohoto duvodu jsme se rozhodli zpracovat pro Vas zevrubnéjsi
a tim i obsahlejsi zpravu, nez Vam predkladame obvykle.

Samotnym udvodem je mozné fici, ze v tento moment je jesté brzy na indikaci vysledkl celého roku 2022.
Dany rok ma ale dobré predpoklady byt pro fond rokem uspéSnym, i pfes vSechny negativni faktory. | rok
2023 ma pozitivni predpoklady.

Pro nas jakoz i pro jakykoliv dalsi nemovitostni fond je zasadni skuteCnosti, Zze se v druhé poloviné lofi-
ského roku otoCil mnoho let trvajici rostouci trend cen nemovitosti, a je tak na misté komentar, jak se
toto potencialné projevi v hospodareni naseho fondu.

SkuteCnost, Zze k tomuto jevu €asem dojde, byla jiz delsi dobu zfejma a neodvratna. Hospodarsky cyklus
je v zasadé pfirodni zakonitosti a trh nemUze jen trvale rlst. Investofi, ktefi byli pfitomni nékterym nasim
prezentacim, védi, Ze od samého pocatku aktivity fondu jsme popisovali scénaf mozného ochlazeni trhu
a rovnéz popisovali zplsoby, jakym se na takovou situaci pfipravujeme a jak se s ni vyporadat, jelikoz jednou
pfijit musela. Popravdé jsme ji oCekavali spiSe dfive. Tento pfistup bychom Vam v této zpravé radi pfribliZili:

Drtiva vétSina naSich akvizic probéhla za ceny pod
urovni trznich cen v dobé koupé, a zaroven v roce

2022 doslo ke konkrétnim krokim znacné zvySujicim Zde je zasadni skuteénost, ze hod-
hodnotu konkrétnich investic (napf. realizovany postup nota viastnénych nemovitosti byla
N prcgjektLvJvre’k onstr’ukcecbytoveho domvu Pa}nk_rac). POdf vzdy stanovena znalcem za vyuziti
le predbéznych vystupl by tak nemél vyvoj v druhé X L.

poloving roku zasadné negativné dopadat na hodnotu kombinace trzni hodnoty s hodno-
fondu a vysledek roku 2022 by meél odpovidat dekla- tou vynosovou (dlouhodobé drzeni

rovanym investi¢nim cilim fondu. a na’jem je prima’rnl' strategie fondu),

vy . R - . ktera na rozdil od trzni ceny nepodié-
Je rovnéz tfeba zduraznit, Ze investovani do nemovi-

tosti je &innost dlouhodoba (jakkoliv rychly rist v po- ha v pIné mite kratkodobym vykyvam.
slednich par letech nahraval kratkodobym spekulacim).
Pokud vezmeme jednoduchy pfiklad investora, ktery
koupil nemovitost tésné pred zacatkem posledni krize
v roce 2009, tedy na tehdejSim cenovém vrcholu pfed naslednym poklesem (coz se z tehdejsiho hlediska
mohlo jevit jako ne$tastné rozhodnuti), niZe uvedeny graf vyvoje cen nemovitosti v CR dle CSU jasné
ukazuje, Zze z dnesniho hlediska se jedna o vybornou investici, a i urCity doCasny pokles cen nemovitosti
v letech 2010 — 2013 byl tomuto modelovému investorovi kompenzovan najmem, ktery nemovitost po
dobu drzeni poskytovala. Pokud by investor nicméné napf. v roce 2012 zpanikafil a nemovitost pod tlakem
prodal, jeho zhodnoceni by bylo zanedbatelné (a¢ kvUli najemnimu vynosu patrné stale mirné ziskové).




Index cen byt zvefejiovany Ceskym statistickym Ufadem ilustruje vyvoj cen bytd
mezi Q1/2005 az @2/2022
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Fond navic za¢al v loniském roce investovat téz na Slovensku, kde nadéale panuji niz8i urokové sazby
a obecné vysSSi uroven vynosu, coz je také stabilizacnim faktorem.

| kdyz se to pfi souCasné vysoké inflaci nemusi tak jevit, je globalné odpozorovanou skuteénosti, ze vy-
voj cen nemovitosti inflaci obecné prekonava, jen se tyto cenové vyvoje nemusi nutné potkat v jednom
konkrétnim roce (viz nakonec situace v CR - ceny nemovitosti rostly nejvice v obdobi nizké inflace, neni
davod si nemyslet, Ze analogicka situace se patrné objevi i v budoucich letech). Zasadni zavér je divat
se na realitni investovani z hlediska dlouhodobégjsi perspektivy, kdy v poméru rizika a vynosu dlouhodobé
predstavuje velmi optimalni vysledek.

Je navic evidentni, Ze souéasny trh nemovitosti je trhem kupujiciho, a zajimavé oportunistické investice
ze strany prodavajicich, ktefi jsou okolnostmi nuceni prodavat, se jiz pomalu (a vesmés neverejné) zacinaji
objevovat. Proto jsme naopak presvédceni, ze akvizice, které fond mlze realizovat v tomto a pfistim roce
mohou do budoucna skytat potenciél vyrazného zhodnoceni.

Nastala situace, kdy se dostupnost vlastnického byd-
leni nadale snizuje (a tento stav s ohledem na uroko-
V této oblasti mame v zdsadé samé vé sazby jesté deldi dobu pretrvd), jednoznacné Ccini

dobré zpravy. V souladu s nasim z najemniho bydleni vitéze situace.

L LG O LEL LA LS ) Je proto nesporné, ze i kdyz samotny realitni trh

nadale rostly, zvysila se primérna prochazi ochlazenim, na trhu najemniho bydleni panu-
obsazenost nemovitosti, s obnovou je opacna situace a fond tedy sleduje pozitivni trzni

smluv na konci roku také dochazi trend.
ke zvySovani najemného ve vétsiné

.. . ) V portfoliu fondu je minorita nemovitosti, kde primarni
nasich nemovitosti.

investi¢ni zamér byla rekonstrukce a prodej, nicméné
i u téchto nemovitosti byla pfi jejich akvizici provadéna
analyza scénare dlouhodobého pronajmu s pozitivnim
vysledkem. Tedy v pfipadé nevhodného nacasovani
potencialniho prodeje je pfipraveny scénaf dlouhodobgjsSiho drzeni a pronajmu, ktery by mél byt v souladu
s nasimi cili.

V oblasti ndjemniho vynosu aktualné vidime jednoznacné pozitivni perspektivu i pro nadchazejici roky.



UROKOVE SAZBY

Rust urokovych sazeb na celém realitnim trhu hodné zamichal kartami, jelikoz se stalo obecné oblibenym
neSvarem investovat do nemovitosti ¢i developmentu s minimem vlastniho kapitalu a spoléhat na trvaly
rast cen a nizkou cenu penéz.

V takovém pfistupu jsme od samého pocatku vidéli zasadni riziko a v souladu s konzervativnéjSim inves-
ticnim profilem fondu jsme touto cestou nesli.

Tuto skutec¢nost jasné potvrzuje nizka zadluzenost fondu, ktera aktualné cini 17,9 % LTV' vyhradné pfi
fixnich Urokovych sazbach. Primérna vazena urokova sazba danych bankovnich uvéru ¢&ini 3,67 % a pruo-
mérna vazena doba do refixace &ini 2,7 let. Zatimco
predluzenym investordm a developerlm muze narust
urokovych sazeb snadno zlomit vaz, jediny dopad na
nas fond je urCité omezeni pfi akvizi€ni Cinnosti, kdy
vSechny na3e posledni investice byly jiz financovani
vyhradn& vlastnim kapitdlem a do doby, kdy bude vyvojem urokovych sazeb praktic-
opét mozné ziskavat uvéry za Urokové sazby nizsi ky dotéeno.

nez najemni vynos pofizované nemovitosti, se tohoto
pfistupu budeme drzet.

Viastni hospodareni fondu tak neni

" LTV = loan to value, pomér celkové vys$e uvéru (nesplacenych jistin) k celkové hodnoté nemovitosti

CENY ENERGIi

RUst cen energii jsou dalsim ze zasadnich faktorl, ktery je ale spravedlivy v tom, Zze dopada na vSechny
vlastniky nemovitosti stejné. V drtivé vétSiné naseho portfolia jsou veSkeré energie prihlaSeny pfimo na na-
jemniky, pfimy dopad na hospodareni fondu v takovych pfipadech neni. V pfipadech centralniho vytapéni
byla vétSina roku 2022 pokryta fixaci, a i nasledné zvySeni bylo pod béznou trzni drovni. Od nového roku
pak navic funguje cenovy strop. RUst cen energii je tak nejvice citit v tom, ze mlze najemnikim odebirat
zdroje. Jedinou moznou reakci je pak pfiprava investic do tepelné uspornych opatfeni (pfedevsim zatepleni)
na vybranych domech s tim, Ze investice se promitne do zvySeni ndjemného kompenzovaného usporou na
strané nékladd najemnikd. Tyto projekty jsou aktualné v pfipravé vcetné vyuziti dotacnich zdrojd.

INFLACE

Kazdy investor si aktualné klade otazky souvisejici se sou€asnou bezprecedentné vysokou inflaci, konkrétné
jak investovat penize, aby vynos inflaci pfekonal. Zde je odpovéd jasna - investice vynosem prekonavajici
soucasnou miru inflace pfi zachovani prijatelné miry rizika aktualné neexistuje. Naopak, fada investi¢nich
tfid v soucasnosti nejen ze svUj vynos s inflaci nekoreluje, ale vykazuje zaporny vysledek (napf. akciové
trhy). V pfipadé realitnich investic je nicméné nutné - jak jiz uvedeno v bodé ¢. 1 — sledovat dlouhodoby
vyvoj hodnoty investice (vCetné najemniho vynosu), kde historicka zku$enost ukazuje schopnost realitniho
trhu dlouhodobé inflaci pfekonat. Tento vyvoj vdak byva rozloZen do delsiho Casového obdobi. Casto téz
dostavame otazku, pro€ investovat do realitniho fondu, ktery pfinasi vynos napf. 7 — 8% ro¢né&, kdyz na
terminovaném vkladu dostanu ,bez prace” 5%. Zde je odpovéd jednoducha — drzeni hotovosti v inflacnim
prostfedi nutné vede ke znehodnoceni této hotovosti, a to nyni podstatné nad uroveni poskytnuté uroko-
vé sazby. Oproti tomu vlastnictvi redlnych aktiv (a je v zdsadé jedno, jestli se bavime o nemovitostech,
umeéleckych dilech, zlatych mincich atp.) vede dfive ¢i pozdéji k reflexi probéhlé inflace v cenach téchto
aktiv. Vyhodou nemovitosti je navic prlbézné generovany najemni vynos. Vlastnit v inflaénim prostiedi ne-
movitost je tak lepsi zplisob ochrany hodnoty nez drzeni (byt iro¢ené) hotovosti, jakkoliv to tak na prvni
pohled nemusi vypadat.



Rekapitulaci zasadnich vlivli na realitni trh tak miizeme shrnout,

ze nas fond vstupuje do roku 2023 dobfre pFipraven i na negativnéjsi scénare vyvoje.

K dalsim podstatnym udalostem v zivoté fondu, kromé& vSech aktivit spojenych s blizicim se zavérem roku
(kompletace podkladd pro ocenéni portfolia, pfiprava investiCnich a distribuCnich plant pro nadchazejici
rok atd.) jsme v ramci fondu Uspésné provedli celkem 4 akvizice rezidenCnich nemovitosti v celkovém
objemu 72.563.195 CZK.

Jedna se o domy v lokalitach Ostrava, Frydek-Mistek, okres Mlada Boleslav a okres Praha-Vychod.

= 350.130.000 CZK hodnota nemovitostniho portfolia?
= 11 lokalit ve 2 statech

= 18 rezidenCnich nemovitosti

= 180 jednotek

= 9.914,78 m2 pronajimatelnych ploch
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2 Dle posledniho provedeného ocenéni, bude podléhat BRATISLAVA

pfecenéni k datu 31. 12. 2022
KOMARNO

9

8 AUM = assets under management

l@\

Konec roku predstavoval pro nas fond jakousi kulminaci v8ech cill a plana, které jsme si pro né&j stanovili.
A co vSe se nam v prubéhu lornského roku povedlo?
e Uspésna zména obhospodarovatele a administratora fondu (z AVANT investi¢ni spole¢nosti a.s. na
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.)
Uzavfeni roku 2021 s rekordnim zhodnocenim na urovni 7,72 % p.a.
Rozsireni distribuc¢ni sité o nekolik strategickych partnert
Rozsifeni portfolia i za hranice Ceské republiky, konkrétn& na Slovensko
Celkem 7 uspésné dokonéenych akvizic (v ramci kterych se portfolio rozsifilo o 9 budov) v celkovém
objemu 175.930.495 Ké&
Fondu se povedlo vice nez zdvojnasobit objem svého majetku, tj. AUMS (presnou hodnotu budeme znat
az po ocenéni majetku fondu k 31. 12. 2022)
Zahajeni projektovych a stavebnich praci na vybranych nemovitostech (rekonstrukce, pudni vestavby)
Posileni a rozSifeni tymu

USPECHY ROKU 2022:




Poslednim udajem, ktery Vas nepochybné zajima, je samoziejmé zhodnoceni fondu za uplynuly rok. Ten-
to udaj je zavisly na realné hodnoté majetku fondu k 31. 12. 2022. Jakmile administrator fondu stanovi
aktualni hodnotu k 31.12.2022, bude uvefejnéna i vySe zhodnoceni a také celkovy objem majetku fondu
(posledni znamy udaj k 30. 11. 2022 byl 319 628 995,46 CZK). Odhadujeme, Zze by se tak mohlo stat
poCatkem brezna.

Rok 2022 hodnotime jako jednoznacné uspésny. Fondu se podarilo naplnit vSechny stanovené cile, plany
a vyznamné rozSifit jak své portfolio, tak objem svého majetku. Vyvoj na trhu najemniho bydleni navic vedl
ke zvySené poptavce po najemnim bydleni a vyznamném rlstu cen najemného, ktery bude dle naSeho
nazoru pokracovat i v roce 2023. To dava dobry pfedpoklad pro navySovani vynosu z naSeho stavajici-
ho portfolia. Aktualni situace na nemovitostnim trhu vyznamné nahrava kupujicim a proto o¢ekavame, ze
v pribéhu roku provedeme daldi investi¢né atraktivni akvizice.

WW"& DULEZITE ODKAZY:

Zde dale uvadime nékteré zajimavé odkazy na informace tykajici se fondu:

e Hospodarské noviny vyzpovidaly naseho CEO Petra llletSka, cely rozhovor naleznete

e CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s. vydala aktualizovanou verzi brozury CODYA Collection, ktera obsahu-
je informace o vSech aktualné nabizenych fondech, v€etné toho naseho. Dokument Ize stahnout
Ve zkudebnim reZimu jsme se zapojili do projektu , za kterym stoji Sociologicky ustav
Akademie v&d CR.

Jménem celého tymu Fondu Ceského Bydleni Vam dékujeme za Vasi divéru, pre-
jeme pevné nervy a dobrd rozhodnuti a tésime se na spolecny vstup do roku 2023.
S pozdravem,

fih

FOND CESKEHO

BYDLENi Ing. Tomas Novak | Ing. Jakub Kofinek, MBA

ProhlaSeni o odpovédnosti

Tento dokument je uréen vyhradné pro informa¢ni a propagacni Ucely a neni nabidkou, vyzvou ¢&i doporuéenim k investovani. Pfed investiénim rozhodnutim je nutné se sezndmit se znénim statutu fondu. Investovani
s sebou nese riziko, které muze vést k poklesu hodnoty investice a kapitalové ztraté. Hodnota investiénich akcii se v ¢ase méni a historické vysledky fondl nejsou indikaci ani zarukou vysledk( budoucich. Investice
do fondl podléhaji rizikim uvedenym ve statutu fondu. Informace obsazené v tomto dokumentu odrazi ndzory zakladatelt fondu a byly pripraveny s maximalni péci, mohou vSak byt pfedmétem zmén a aktualizaci
a fond ani obhospodarovatel neposkytuji zaruku ohledné jejich spravnosti ¢i Uplnosti.

www.fondbydleni.cz



https://archiv.hn.cz/c1-67141980-ceske-najmy-jsou-levne-za-dva-roky-se-bude-v-praze-bezne-platit-takrka-25-tisic-tvrdi-sef-realitniho-fondu
https://www.codyainvest.cz/pro-obchodniky#codya-collection.
https://www.najemplus.cz

