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V Praze dne 20.05.2020
Vazeni investofi, investi¢ni zprostfedkovatelé,

pfedné mi dovolte Vam podékovat za dlivéru, kterou jste nam projevili v podobé Vasi investice
do Ceskomoravského fondu SICAV, a.s. Podfondu DOMUS (dale jen “podfond”). Diky Vam nas
podfond za minuly rok nabral dostatek kapitalu na realizaci velmi zajimavych obchodnich
pfipadl a mohl Vam tak v ramci akciové tfidy Prioritnich investi¢nich akcii (dale jen “PIA”) za
rok 2019 dorucit vynos ve vysi 11,89 % p.a.

Nasim cilem je, aby podfond prokazal podobnou nebo lepSi vykonnost i v roce 2020, a proto
bych Vas rad seznamil s &innosti podfondu v ramci souéasné situace v CR vyvolané $ifenim
nakazy nemoci COVID-19 a odhadem dopadl této skutecnosti na €innost podfondu v roce
2020.

Obecné Ize k této problematice konstatovat, Ze je to pravé obdobi ekonomické krize Ci recese,
pfi kterém se naSemu podfondu otevira mnoho novych pfilezitosti pro prohloubeni spoluprace
s bankami na vykupech nesplacenych pohledavek a zaroven se zveda i zajem o nas produkt
odkupu a nasledného pronajmu nemovitosti z insolvencnich Fizeni.

Negativni dopad soucasné situace na jiz nakoupena aktiva by pak mél byt dle naseho nazoru
mirny az minimalni a jsme pfesvédcCeni, ze bude v budoucnu vyznamné pfevazen rozSifenim
trznich pfilezitosti v souvislosti s aktualni situaci.

Z pohledu podfondu soucasna situace neni situaci kritickou a jsme naopak pfipraveni na
soucCasnou situaci na trhu rychle reagovat a vyuzit ji k naSemu prospéchu.

S timto cilem jsme pfitom podfond v roce 2017 zakladali. UCinili jsme tak v dobé, kdy trh
s nesplacenymi pohledavkami & s vykupem nemovitosti z insolvenCnich fizeni prakticky
neexistoval, jelikoz ekonomice se dlouha Iéta nadprimérné dafilo a nabidka téchto aktiv byla na
historickych minimech. Toto naCasovani zalozeni podfondu se nakonec ukazalo jako spravné,
kdyz po tfech letech peclivych pfiprav a ziskavani kapitalu jsme dnes schopni sou¢asnou situaci
uchopit zejména ve prospéch Vas - nasich investoru.

V ucté

Mgr. Petr Zapletal
zakladatel
pfedseda spravni rady
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1) Zhodnoceni €innosti podfondu v roce 2019

Podfondu se v roce 2019 podafilo splnit vytyéené cile co do rlstu objemu majetku pod spravou i
dosazené vykonnosti.

Objem majetku pod spravou podfondu dosahl k 31.12.2019 hodnoty 67.622.172,- K&, pficemz
se podfondu po cely rok dafilo svéfené prostiedky prubézné investovat do vynosnych
obchodnich pfipadd.

Vykonnost PIA dosahla za rok 2019 hodnoty 11,89 % p. a. a do$lo tak k vyraznému prekonani
vynosové hranice 7,8 % p. a., ktera je investorlm dlouhodobé pfislibena jako minimalni
vynosova mira pro tuto tfidu akcii.

Vykonnost podfondu byla generovana peclivou a dlslednou praci s jednotlivymi obchodnimi
pfipady v majetku servisni spoleénosti Ceskomoravsky finanéni Gstav s.r.o., kteréa je ze 100 %
vlastnéna podfondem (dale jen “SPV”). Nize uvadime nékolik dalezitych milnikd z ¢innosti SPV
za rok 2019:

e Za cely rok SPV nezaznamenalo zadny ztratovy obchod.
e Znacné jsme rozsifili naSe kapacity pro investi¢ni analyzu novych pfipadu.

e Odborné zazemi a sidlo SPV jsme pfesunuli do Olomouce, kde je s ohledem na
existenci pravnické fakulty a pfitomnost nékolika vyznamnych exekutorskych ufada v
regionu velmi kvalifikovana a dostupna pracovni sila v naSem oboru.

2) Akciové tridy dostupné pro investici v roce 2020

K 31.12.2019 doSlo k vyraznému navySeni objemu fondového kapitalu (dale také jako “NAV”) u
Vykonnostnich investi¢nich akcii (dale jen “VIA”) a to na cca 11.000.000,- KE. Cely fondovy
kapital VIA pfitom v ramci redistribu¢niho mechanismu slouzi jako kryti pro dosazeni minimalni
vykonnosti 7,8 % p. a. na akciove tfidé PIA.

S ohledem na znacné navySeni tohoto kryti tedy muidzeme nasSim soucasnym i novym
investordm umoznit dale upisovat akcie tfidy PIA a to az do dosazeni hodnoty NAV na akciové
tridé PIA ve vysi 100.000.000,- K&. Ke dni vypracovani tohoto dokumentu je pfitom upsano
jiz cca 80.000.000,- K€ v akciové tridé PIA a pro nové investory tak zbyva jiz pouze cca
20.000.000,- K¢ pro upis akcii do této nadstandardni akciové tridy!
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Zaroven je mozné jiz nyni provést investici i do nové tfidy akcii s nazvem Prémiové investi¢ni
akcie (dale jen “PRIA”) , ktera by dle nadeho nazoru méla s ohledem na nastaveni rozdéleni
zisku mezi akciové tfidy pfinést nadstandardni zisky zejména prvnim investordm do této akciové
tfidy a v nasledujicich obdobich pak pfekonavat inflaci s cilem dorugit investoriim pravidelné
vynos na urovni min. 7 % p.a.

3) Vyhled ¢innosti podfondu v roce 2020 se zietelem
k pandemii COVID-19

Souéasna situace v CR spojena s $ifenim nemoci COVID-19 bude mit zcela jisté dopady na
ekonomiku na vSech jejich urovnich a dle naseho nazoru kromé podnikatelskych subjektu
zasadné zasahne i spotiebitelsky segment. Nize shrnujeme pravdépodobné dopady do oblasti
ekonomiky, které jsou pro podfond relevantni.

4) Obecné zhodnoceni dopadt situace na relevantni
oblasti ekonomiky

| pres sliby politické reprezentace ohledné statni pomoci podnikatelim a pfislibenym odkladim
splatek uvért ze strany bank a dalSim podobnym opatfenim je podle naseho nazoru velmi
pravdépodobné, ze v dusledku opatfeni proti Sifeni nemoci COVID-19 dojde k poklesu
vykonnosti ekonomiky napfi¢ vétSinou odvétvi, coz bude mit dle nas mimo jiné za nasledek:

e Upadek (bankrot) mnoha podnikatelskych subjektti, at jiz pravnickych osob & OSVC.
e Propousténi zaméstnancu.

e Zastaveni rlistu mezd a platu.

e Docasny mirny pokles &i zastaveni ristu cen nemovitosti.

Dle naseho nazoru bude nestastnym (ale nevyhnutelnym) disledkem této situace mimo jiné
zhor$eni platebni schopnosti uréitého poétu obyvatel CR a s tim souvisejici navy$eni poétu
nové zahajenych exekucnich ¢i insolvencnich Fizeni.

Je zde i urdita pravdépodobnost, Ze zhorSena platebni schopnost se dotkne i dluznik(l ze smluv
o hypotecnich Uvérech a oproti minulym rokiim se vétSi ¢ast poskytnutych hypotecnich avéra
ocitne v prodleni a nasledné i ve zminénych exekucnich ¢i insolvenénich fizenich a bude
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dochazet k vymahani téchto pohledavek a prodeji nemovitosti slouZicich jako zastavy téchto
pohledavek.

5) Dusledky soucasné situace pro ¢innost podfondu v roce
2020 - zajisténé pohledavky

Situace nastinéna v bodu 4) pro podfond mize znamenat znacné rozsiteni trhu s prodejem
zajisténych pohledavek, na kterém bézné podfond prostfednictvim svého SPV operuje.

Podfond je pfipraven byt bankam stabilnim partherem pro vykup jejich nesplacenych
pohledavek a jejich nasledné rychlé, efektivni a korektni inkaso. Podfond je pfipraven od bank
vykupovat nejen pohledavky vzniklé v dusledku aktualni recese, ale i pohledavky, které se
bankam dlouhodobé& nedafi vymoci z divodu néjaké specifické pravni vady €i okolnosti, které
jsme schopni fesit a uspésné vyresit individualnim zptusobem.

Podfond by se v zavéru roku rad ucastnil i vybérovych Fizeni na cela portfolia zajisténych
pohledavek s hodnotami v Fadech desitek miliond K&, jelikoz pravé na téchto balicich
pohledavek se daji realizovat kupni ceny pohledavek s vétSim diskontem nez na individualnich
prodejich.

Mozny mirny pokles hodnoty nemovitosti - zastav slouzicich k zajisténi pohledavek - pfitom
neni bezprostfednim ohroZenim investi¢ni €innosti podfondu v tomto roce, kdyz:

e S moznosti urc€ité korekce cen nemovitosti bude pocitano jiz pfi nakupu pohledavek.

e Specifikem nakupu zajisténych pohledavek je skuteCnost, Ze k prodeji nemovitosti
(zastavy) typicky nedochazi ihned po odkupu pohledavky, ale az s odstupem zpravidla
jednoho a vice let. Prodeji nemovitosti totizZ musi pfedchazet pfipravna faze zpravidla ve
formé zahajeni nalézaciho &i insolvencniho fizeni, kterou je vhodné absolvovat pravé v
obdobi poklesu cen nemovitosti a prodej nemovitosti naCasovat az na okamzik, kdy se
nemovitostni trh opét odrazi od svého dna.

6) Dusledky soucasné situace pro €¢innost podfondu v roce
2020 - vykup nemovitosti

V disledku soucasné situace mize pravdépodobné dojit k rozsifeni trhu vykupu nemovitosti
z insolvencnich a exekucnich Fizeni.
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Kratkodobé se podfond bude snazit vyuzit skute¢nosti, ze se ucastni realitniho trhu v pozici
podnikatele a ze disponuje hotovosti pro okamzité nakupy nemovitosti. Tato vyhoda bude
vyuzita tak, ze budou vyhledavany realitni obchody, kde prodavajici potfebuje nyni svou
nemovitost zpenézit rychle i za cenu nizSi prodejni ceny. JelikoZ se prodej byt a rodinnych
domU v soucasné chvili dle naSich informaci a vlastnich zkuSenosti de facto zastavil a najit
kupce na nemovitost je velmi t&Zké, véfime, Ze se v nasledujicich tydnech a mésicich podafi
nékolik podobnych rychlych obchodu realizovat.

Dlouhodobé pak ofekavame zvySeni poctu insolvenénich a exekucnich fizeni a na to navazujici
zvySeni poctu prodejli nemovitosti z téchto Fizeni. Prodejni ceny nemovitosti realizované v
téchto zpusobech prodeje by pfitom meély mit tendenci klesat, jelikoz z trhu dle naseho nazoru
do znacné miry zmizi spotfebitelé (ktefi si chtéji koupit nemovitost ke svému osobnimu uzivani),
ktefi v poslednich letech dle naSich zkuSenosti svoji poptavkou zvySovali ceny nemovitosti i v
exekucnich ¢&i insolvenénich prodejich (jelikoz je situace na trhu s nemovitostmi nutila hledat
prilezitosti i v téchto zpusobech prodeje). Nyni ocekavame, Ze se spotiebitelé z exekucnich a
insolvencénich prodeju do uréité miry stahnou, jelikoz tlak na ceny nemovitosti na bézném trhu
nebude tak velky jako v minulych letech. To by mélo, i ve spojeni s ostatnimi vlivy, mit pfiznivy
dopad na ceny, za které bude mozné jiz ve druhé poloviné letoSniho roku nemovitosti z
exekuc€nich a insolvencnich fizeni nabyvat.

7) Dopad soucasné situace na aktualni aktiva v majetku
SPV podfondu - vykoupené nemovitosti

e Zhorseni platebni schopnosti najemniku

Se zhorSenou ekonomickou situaci oCekavame i Caste€né zhorSenou platebni
schopnost najemnikG a s tim spojenou vétsi pracnost pfi feSeni dilich prodleni Ci
zadosti o odklad splatek. Rovnéz nelze vyloudit, ze nékteré najemni vztahy prfed€asné
skongi pro prodleni najemnikd s platbami najemného.

Reseni

AZ na vyjimky jsou nami vykoupené nemovitosti dlouhodobé& pronajaty jejich byvalym
majitelim za najemné presahujici béznou trzni vysi najmu.

Jedna se pfitom o reziden¢ni nemovitosti, které zabezpecuji skuteCné zakladni bytove
potfeby jejich najemnikd - obyvatell a ve vétSiné pfipadd neni pro najemniky dostupna
Zadna vyhodnéjsi alternativa k zabezpeceni jejich zakladnich bytovych potfeb.
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S ohledem na vySe uvedené neoCekavame ani v pfipadé ekonomické krize &i recese
vyrazngjsi dopad na najemni vztahy z té&chto nemovitosti, jelikoZz hradit najemné ve
sjednané vysi by mélo byt nadale v moznostech najemnik( i pfi nepfiznivém vyvaoiji
ekonomiky. V krajnim pfipadé mohou tito najemnici Cerpat na zabezpeleni svych
zakladnich zivotnich potfeb i rizné formy statni podpory atp.

Nase investi¢ni strategie pocita i s tim, Zze v uritych pfipadech dojde k pfedCasnému
ukonéeni najmu. Tento problém je minimalizovan velkou mirou diverzifikace portfolia do
nékolika desitek individudlnich najemnich nemovitosti. VétSinu nemovitosti jsme do
portfolia navic nabyli za cenu nizSi, nez je jejich aktualni prodejni cena, a konec
najemniho vztahu pro nas znamena moznost nemovitost jako volnou se ziskem zpenézit
a ziskané prostfedky pouzit na dalSi realizované obchody.

Mozny pokles cen nemovitosti

V dasledku soucCasné situace a nasledného ekonomického ochlazeni mize dojit
k urCitému poklesu cen nemovitosti v naSem portfoliu.

Reseni

Nemovitosti mame az na ojedinélé vyjimky dlouhodobé pronajaté. VySe najmu je
stanovena fixné s rocni valorizaci dle skute¢né miry inflace. Po dobu trvani najemniho
vztahu inkasujeme pravidelny pfijem, a neni tak z naSi strany nutné nemovitosti
zpenézovat za trzné nevyhodnych podminek. Pokud bychom pfFeci jenom byli nuceni
nékterou nemovitost zpenézit v jiném nez idealnim trznim okamziku, dosahneme ve
vétsiné pfipadd i tak lepSi ceny, nez jaka byla cena pofizovaci, jelikoz budeme
nemovitost prodavat ocisténou od pravnich vad a volnou k nastéhovani (narozdil od
stavu koupé, kdy se nemovitost prodavala zatizena exekucnim ¢i insolvenénim fizenim
a byla stale obyvana jejim dosavadnim majitelem).

8) Dopad soucasné situace na aktualni aktiva v majetku

SPV podfondu - vymahané pohledavky

Omezeni provozu soudu

Z duvodu docasného ochromeni soudni soustavy se soucasna situace mize kratkodobé
negativné promitnout do nékterych pohledavek, které jsou pravé ve fazi pfipravy na
jejich vymozeni (napf. u nich ¢ekame na vydani soudniho rozhodnuti).
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Reseni

Ocekavame, Ze do cca 3 mésicl se soudni soustava se situaci vyrovna a procesy
budou probihat opét standardné&. S ohledem na skuteénost, Ze soudni proces je v CR i
mimo krizova obdobi zna¢né pomaly a Casové nepfedvidatelny, pocitame pfi kazdé
akvizici pohledavky s velkou ¢asovou rezervou pro jeji vymozeni. Diky této Casové
rezervé nas nyni prodlouzeni doby vymozeni pohledavek o cca 3 az 6 mésicl nijak
nepfedpokladané neposkodi.

e Mozny pokles cen nemovitosti

V dasledku soucasné situace a mozného nasledného ekonomického ochlazeni muze
dojit k ur€itému poklesu cen nemovitosti slouzicich jako zastavy naSich pohledavek.

Reseni

Pfipadny pokles cen nemovitosti by nas nemél nijak nepfedpokladané poskodit, jelikoz
pfi nakupu pohledavek volime zejména takové, kde hodnota jejich zajisténi vyrazné
pfesahuje  hodnotu pohledavky. Tim padem ocCekavame realizaci plného
predpokladaného zisku i ve chvili, kdy se zastava zpenézi za ¢astku tfeba i 0 25 % nizsi,
nez s jakou kalkulujeme pfi nakupu pohledavky.

Oporou pro vySe uvedené tvrzeni nam je i skute¢nost, ze jsme ve dnech 1.4 a 2.4 (ij.
v dobé akutniho Sifeni nakazy COVID-19) realizovali celkem 3 drazby zastav naSich
pohledavek a v3echny jsme bezpecné prodali za cenu, ktera nam umoznila realizovat
predpokladany vynos z pohledavky.

Upozornéni:

Fond je fondem kvalifikovanych investorli dle zakona ¢&. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech, jeho akcionafem se mulze stat vyhradné kvalifikovany
investor dle §272 tohoto zakona. Spravce upozoriuje investory, Zze hodnota investice do fondu
muze klesat i stoupat a navratnost plvodné investované Castky neni zaru¢ena. Vykonnost
fondu v pfedchozich obdobich nezarucuje stejnou nebo vyssi vykonnost v budoucnu.

Sdéleni klicovych informaci fondu (KID) je k dispozici na:

http://www.avantfunds.cz/informacni-povinnost/
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