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Fond DOMUS

Korunovy fond kvalifikovanych investorii zaméfeny na investice
do nemovitosti zejména v ramci insolvenénich Fizeni a nakup

eew

pohledavek zajiSténych zastavnim pravem k nemovitosti.

V dalsi sérii ¢lankdl pfedstavujicich v
CR dostupné fondy kvalifikovanych
investorii se podivame na Ceskomo-
ravsky fond SICAV, a.s. Podfond DO-
MUS (dale jen fond DOMUS), ktery
se vénuje odkupu nemovitosti zejména
z insolvencnich fizeni a investicim do
pohledéavek zajiSténych zastavnim pra-
vem k nemovitostem.

DOMUS byl zalozen v roce 2017 a
jak je zfejmé z vySe uvedeného textu,
je soudasti investi¢niho fondu Cesko-
moravsky fond SICAV, a.s. Pod ten
spada i multi-asset podfond AGUILA,
na ktery se podivame v jednom z pfis-
tich c¢isel.

INVESTICNI STRATEGIE
A PORTFOLIO

Fond DOMUS ve svém portfoliu kom-
binuje pohledavky a nemovitosti s tim,
ze cilovy stav je 60 /40 az 70 /30 ve
prospéch pohledavek. Diivod je pfitom
jednoduchy. Ackoliv jsou obchody s
pohledédvkami logicky po pravni stran-
kup a pfipadny prondjem nemovitosti,
pohledavky jsou zéaroven diky znalos-
tem a zkuSenostem pracovnikd fondu
také ziskové;jsi.

Jak jsme jiz uvedli vySe, v piipad¢
nemovitosti je cilem fondu vykupovat
nemovitosti, které se z rozli¢nych divo-
di nachéazeji mimo ,,b&ézny realitni trh*,
ptipadné mize jit o nemovitosti zatiZe-
né pravni vadou. Typicky se jednd o
vykupy nemovitosti z insolvencnich a
exekucnich fizeni ¢i o vykupy nemovi-
tosti od vlastniku, ktefi potfebuji nemo-
vitost zpenéZit velmi rychle, a to i za
cenu niz§i dosazené prodejni ceny.

Pfi hledani vhodnych nemovitosti
vychézi fond ze sité zprostfedkovate-
10, ktefi jsou aktivni po celé CR. Jedna
se o specialisty v oboru, pfipadné rea-
litni makléte, ktefi jsou orientovani a
motivovani za Ucelem vyhleddvani
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obchodnich pfipadl v rdmci insolven-
ci, exekucnich a dobrovolnych drazeb.
Jak uvadi Petr Zapletal, jeden ze spo-
luzakladatelt fondu, se sitémi ve fon-
du DOMUS spolupracuji dlouhodobé,
aktivné monitoruji katastr nemovitosti
¢i vyuzivaji dopisové kampané. Zku-
Senosti a expertizu jsou manaZzefi fon-
du schopni vyuzit zejména v pfipadg,
pokud jde o exekuce, insolvence ci
obecné o nemovitosti zatiZené néjakou
pravni vadou a pradvé na vyhleddvéni
té&chto pfileZitosti se ve fondu DO-
MUS specializuji.

Po nadkupu nemovitosti napiiklad v
insolven¢énim fizeni plati, Ze fond ji ob-
vykle pronajme dlouhodobé plivodnim
majitelim. Petr Zapletal k tomu dodava:
»Pivodni majitel sice jiz neni majitelem
nemovitosti, ale stale bydli ve svéem. My
naopak mame idedalniho ndajemnika, kte-
ry nam nevola proto, Ze mu praskla Za-
rovka. Tim, Ze nemovitost vilastnime bez
zastavnich prav a pravnich vad, jedna
se o pomerné velmi bezpecny typ obcho-
du. Pokud by nam vsak najemnik prestal
najem platit, nemovitost prodavame vol-
né na trhu zdajemci, ktery nabidne nej-
vys$si cenu.

Pokud by vas zajimalo, o jaké ne-
movitosti obvykle jde, tak miiZeme
uvést, zZe se jednd primarné o byty ¢i
rodinné domy, jen
vyjimecné tieba o
pozemky, a to po
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Pro nemovitosti i pohleddvky plati,
Ze cely investi¢ni proces za¢ind analy-
zou kazdého jednotlivého obchodu, kte-
rou ma na starost interni tym profesio-
nald v Olomouci, kde ma dcefina spo-
le¢nost fondu svoji pobocku. Cely pro-
ces supervizuje Mgr. Petr Zapletal, in-
solven¢ni spravce, ktery se podili na
fizeni investi¢ni ¢innosti fondu a aktiv-
né se zapojuje do feSeni slozitéjSich a
nadlimitnich obchodti. Odhady nemovi-
tosti jsou zadavéany u znaleckého tstavu
uznavaného investi¢ni spolecnosti.

Pokud jde o pohledavky, které aktu-
alné tvori vetsi cast fondu, tak pro né
plati, Ze fond m4 uzaviené dohody o
ucasti ve vyb&rovych fizenich s vétsi-
nou tuzemskych bank a nebankovnich
spole¢nosti v Ceské republice. Uastni
se také vSech moZnych vybérovych fi-
zeni na odkup baliki i jednotlivych po-
hledavek. Obecné plati, ze klicem ke
spravnému nakupu a ocenéni pohledav-
ky je jejich pecliva dopiedné analyza.

Samotné pohledavky, o které ma
fond z4jem, jsou zaji$téné nemovitost-
mi s tim, Ze jde typicky o dlouhodobé
nesplacené hypotecni Gvéry ¢i zajiSté-
né uvéry fyzickych osob i podnikateld.

Snahou je tedy investovat do pohleda-
vek zajiSténych likvidni a dostatecné
hodnotnou nemovitosti s tim, ze cilem
je poté dosdhnout vymoZzeni plnéni z
dané pohledavky. Samotné vymoZzeni
samoziejmé¢ neni jednoduchd véc a v
jeho ramci jsou pfirozen¢ uplatnény
znalosti a zkuSenosti zakladatelt fondu
DOMUS v této oblasti, diky kterym ob-
vykle dochézi k rychlému a efektivnimu
vymoZeni pohledavky, pfipadné k uza-
vieni restrukturalizani dohody s dluz-
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Podobné jako v pfipadné nemovitosti i
zde je vlastn€ ucelem, aby vSe probchlo
hladce jak z pohledu fondu, tak dluZnika.
Skoro vzdy je cilem zpenézit zastavu, ale
pokud se chce dluznik dohodnout, tak se
tomu zastupci fondu nebrani.

Je vsak tfeba podotknout, Ze obchody
s pohleddvkami jsou daleko slozitéjsi,
nez jak je tomu v piipad¢ nemovitosti.
V8emu tak pfedchdzi prdvni analyza
obchodniho pfipadu a plati, Ze ke vSem
obchodim pfistupuje fond (diky veli-
kosti) individualné a dosahuje tak obec-
n¢ na dobré vysledky, priméarné tedy na
vyssi ziskovost za kazdy obchod. Plati
navic, ze za dobu od vzniku fondu se
prozatim nestalo, Ze by fond na né&ja-
kém pohleddvkovém obchodu penize
prodélal. Zisk z jednotlivych obchodi
se ale samoziejmé lisi.

Pro rok 2021 je cilem fondu nakou-
pit pohledavky v objemu kolem ¢i nad
100 miliond CZK. Zdroje na tyto ob-
chody jsou jiZ pfipravené.

Fond aktivné pracuje s cashflow a
snazi se byt po cely rok pln¢ zainvesto-
véan. Vzhledem k tomu, Ze je nyni vétsi-
na portfolia v pohledavkach, kde se pru-
mérnd doba vymozeni pohybuje mezi
12 az 16 mésici, ma fond zajiStény pra-
videlny ptijem, ktery ihned ot4¢i do dal-
Sich obchodii.

Pokud jde o vyhled, tak pro fond
vlastné plati, ze pokud po pandemii
COVID-19 pfijdou ekonomické pro-
blémy, o kterych ¢ast analytikti hovo-
i, plijde pro fond o dobrou zpravu.
Plati totiz, ,,cim bude hiife pro ekono-
miku, tim bude lépe pro potencidlni
priliv novych obchodnich prilezitosti.
Portfolio fondu, resp. aktiva, do kte-
rych fond investuje, jsou tak vlastné
proticyklicka.

Ne, ze by fond v ptipadé dobré eko-
nomické situace nefungoval, nicméné
prosté bude mit méné€ investi¢nich pfi-
lezitosti, protoZe bude méné¢ nemovi-
tosti v insolvenci a podobné.

VYKONNOST, POPLATKY A DALSI
Fond DOMUS byl zaloZzeny v zafi

2017 a mé tak vice jak tfiletou historii.
Aktuédlné nabizené prémiové investic-

Prémiové akcie funguji tak, ze do
zhodnoceni 5 % p.a. maji jejich drzite-
1é prioritni prdvo na vynos pfed vy-
konnostnimi akcionafi (VIA, to jsou
akcie zakladatell). V pasmu mezi 5 %
p.a. a 7,8 % p.a. se vynos mezi PRIA a
VIA déli 50:50 a pfi vynosu nad 7,8 %
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pfipad¢ ¢ini maximalné 6 mésici
(resp. 9 mésicti, pokud by odkupy pte-
sahly 10 % fondového kapitalu).
Stejné tak je tfeba pocitat s tim, ze
obchodovani s fondem, jak je u FKI
zvykem, probihd mésicné a Ctvrtletné
jsou ocenovana/pieceniovana podkla-

Investorum do prémiovych investicnich akcii prinesl fond za rok

2020 vynos 10,89 %.

p.a. maji drzitelé PRIA jiZ jen 10%
podil na této vykonnosti.

Jinak fe€eno, fond je postaven pri-
mérn¢é na vykonnostni odmeéné, ktera
je pri vyssich vynosech vysoka, ale na
druhou stranu je tento podil na vynosu
jediny zpusob, jakym jsou zakladatelé
fondu odméfiovéani, neni zde pro né
zadny manazersky poplatek jako tako-
vy (fond m4 ale samoziejmé napiiklad
naklady na administratora atd.).

Navic plati, ze fond vyuZziva tzv. re-
distribu¢ni mechanismus, ktery slouzi k
zajisténi min. vynosu drazitelim PRIA
ve vy§i 5 % p.a. formou redistribuce
fondového kapitalu od VIA, coz je dnes
u FKI pomérné¢ populdrni konstrukce.

Obecné doporucujeme vySe zming-
nou poplatkovou strukturu probrat s
investicnim poradcem a sezndmit se s
jejim pfesnym znénim ve statutu fon-
du (resp. pfilohou ¢.1 Pravidla pro dis-
tribuci fondového kapitalu).

Tak ¢i onak plati, Ze klientim PIA
(Prioritni investi¢ni akcie, jiZ neni v
nabidce, lehce se lisi formou vykon-
nostnich poplatkid) pfinesl fond za tfi
roky své existence zhodnoceni pies
30 %, tedy vynos pfesahujici 10 %
p.a. RovnéZz in-
vestoriim do
PRIA (které byly
zaloZeny pozdé&-
ji) pfinesl fond
za rok 2020 vy-
nos 10,89 %.

ISIN
Forma

Datum zaloZeni (fond)

Pokud jde o |Minimalniinvestice
vystupni popla- | Frekvence obchodovani
tek, - tak t,evn .SI Vstupni poplatek
fond neuctuje.

Protoze jde ale o
FKI, je potieba

Podil na vynosu

dové aktiva — kazdy kvartal tedy hod-
notu aktiv reviduje znalec.

Pro uplnost jesté uved'me, Ze objem
majetku spravovany fondem jiz pfesa-
huje 200 miliond korun.

Celkové plati, ze Ceskomoravsky
fond SICAV, a.s. Podfond DOMUS
nabizi v CR netradiéni investi¢ni stra-
tegii, kdyZ umoznuje podilet se na tr-
hu s vykupy nemovitosti z insolven¢-
nich fizeni resp. umoznuje podilet se
na vynosech z vymahéni pohledavek.

Investor si sice samoziejmé muze
napf. nemovitost v drazbé (v ramci
insolvenc¢niho fizeni) koupit i sdm. To
ale vyzaduje urcité znalosti, ¢as a na-
vic na vytvoreni portfolia by bylo po-
tfeba mnohem vice neZ 1 milion ko-
run, coZ je minimalni investice do fon-
du. Obchod se zminénymi pohledav-
kami je pak pro drtivou vétSinu inves-
tordl v zasad¢ nedostupny a vyzaduje
jesté vetsi pravni a odborné znalosti.

Fond DOMUS tak mize poslouzit
jako zajimavé Cést alternativni slozky
Sirokého portfolia, diky které ziskate
expozici na netradi¢ni aktiva, nekore-
lovand napft. s akciovymi trhy.

Jifi Mikes

Ceskomoravsk)’l fond SICAV, a.s.
Podfond DOMUS - tfida PRIA (prémiova investi¢ni akcie)

CZ0008044179
FKI
24.9.2017
1 mil. CZK
Mésicni
0%az4 %
Do 5 % p.a. prioritni pravo na vynos pfed
Vykonnostnimi (VIA) akcionafi.

V pasmu mezi 5 % p.a. a 7, 8% se vynos déli
50:50 mezi PRIA a VIA.
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