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NEMOVITOSTNi FONDY

Realitni fond

INVESTIKA

Realitni fond, ktery disponuje dobfe vytvoienou a zkuSenostmi

ovéienou strategii. MiiZe byt klidnym pristavem pro konzervativni

investory v bourlivych ¢asech.

V lonském roce jsme zahajili serial ¢lankt
o nemovitostnich fondech, at’ uz pro drob-
né nebo pro kvalifikované investory. Jed-
nim z fondu, ktery cili pravé i na drobnou
klientelu, je fond INVESTIKA realitni
fond, otevieny podilovy fond (dale jen
realitni fond INVESTIKA), ktery umoz-
fuje investice od pouhé 1 K¢.

I pres nizkou minimalni investici je pritok
majetku do fondu velky. Zatimco loni kon-
cem unora ¢inila hodnota majetku pod spra-
vou fondu zhruba 3,2 miliardy korun, letos
v tnoru dosahovala uz bezmala 6 miliard
korun. Za rok 2019 fond zrealizoval 7 trans-
akci, coz je nejvice v jeho historii. Celkovy
objem transakci dosahl rekordnich 3 miliard
korun. To vse loni prispélo k vynosu 5,14 %
a vynos fondu tak piekonal 5 % ve vsech
¢tyfech poslednich letech.

I ve stavajici situaci, kdy se ekonomika
zaCina potykat s dopady opatieni proti Sifeni
pandemie koronaviru a panuji nejistoty oh-
ledné jejiho dalstho vyvoje, realitni fond
INVESTIKA vzhledem ke skladb¢ svého
portfolia a délce ndgjemnich smluv planuje na
rok 2020 udrzeni dosavadnich vysledki
zhodnoceni podilovych listdl v rozmezi 4 %
az 5 %. Samoziejme vse zavisi i na délce a

Graf 2: Portfolio dle vybraného najemného; zdroj: Investika

obsahu ochrannych a navazujicich opatfent,
vysi urokovych sazeb a pohybech kurzu ko-
runy vuci euru.

STRATEGIE FONDU

Strategie fondu jiz od pocatku zdiraziuje
dulezitost odvétvové i regionalni diverzifika-
ce postavené na kvalitnich komer¢nich ne-
movitostech se stfednédobymi a dlouhodo-
bymi najemnimi smlouvami. Management
pii tvorbé investi¢ni strategie Cerpal ze svych
zkudenosti z finan¢ni krize v letech 2008 az
2012 ajejiho vlivu na trhu s nemovitostmi.

Portfolio je slozené predevsim tak, aby
bylo co nejvice imunni viici vykyviim akcio-
vého a kapitalového trhu a zaroven genero-
valo stabilni vynos. Fond investuje prede-
vs$im do komerénich nemovitosti, které jsou
jiz pronajaté a prinaseji tak stabilni vynosy
ve form¢ vybraného najemného. Mezi ko-
merénimi nemovitostmi v portfoliu fondu
maji své zastoupeni jak kancelafe a obchodni
prostory, tak i logistické arealy ¢i datové cen-
trum. Co se tyc¢e dalstho vyvoje fondu bude
zcela jisté potfeba prihlédnout k dalSimu vy-
voji na nemovitostnim trhu zejména v Ceské
republice, obzvlasté s ohledem na o¢ekavany
propad ekonomiky kwvtili utlumeni spotfebi-
telské poptavky v souvislosti s pandemii ko-
ronaviru. Nicméné¢ INVESTIKA je vzhle-
dem ke skladb€ nemovitosti, najemcti v port-
foliu a také celkové strategii vhodna jako
stabilizacni investice v portfoliu vétsiny in-
vestortl.

Hlavnim tahounem vynosu fondu bude v
tomto roce vybrané najemné. Zajisténi hlav-
ni ¢asti vynosu ndjemnym je dillezité zejmé-
na v dobg, kdy ceny nemovitosti mohou ko-
lisat, coz se zpravidla d&e v ekonomicky
turbulentnich dobach. P rozhodovéani o
akvizicich vedeni fondu vzdy zohlediuje

Graf 1: Regionalni slozeni portfolia; zdroj: Investika
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parametry jako je atraktivita lokality, bonita
néjemctl, priméma délka aktudlnich ndjem-
nich smluv (vyjadfend vazenym primérem
doby do vyprSeni najemnich smluv — tzv.
WAULT), kvalita njemnich vztahl spolu
s jejich zajiSténim, obsazenost, denomino-
vani pifjmi ¢i technicky stav budov.

Graf 1 pomémé jednoznacné ukazuje, Ze
realitni fond INVESTIKA ma své portfolio
geograficky diverzifikované napfic celou
Ceskou republikou. Detailn&jsi pohled uka-
zuje, ze zhruba 32 % portfolia ptipada na
Prahu, 14 % na Stfedoesky a Pardubicky
kraj a po 9 % na Liberecky a Jihogesky kraj.

Vyse uvedené podily jsou nicméné jen
orientacni, zalezi na tom, zda jako hlavni mé-
fitko pouzijeme hodnotu nemovitosti, podil
na celkové vybraném najemném nebo tieba
na velikosti pronajimatelné plochy. Regional-
ni rozloZeni napti¢ CR je nastavené z pohle-
du diverzifikace portfolia spravné. Z grafu 2
je patmé, ze z pohledu struktury najemcti
neni fond zavisly na jednom ¢i dvou subjek-
tech. Pfipadny vypadek jednoho najemce by
tak nemél na portfolio zcela zasadni dopad.

NOVE AKVIZICE

Zatim posledni rozsifeni portfolia INVES-
TIKA realitniho fondu pfinesla pied n€koli-
ka tydny akvizice moderniho kancelafsko-
technologického komplexu v Pisku nedale-
ko nejvétsi primyslové zény v Jihoceském
kraji. Pétipodlazni objekt s vice nez 5 500
m2 pronajimatelné plochy byl na pocatku
roku 2014 kompletné zrekonstruovan.

Nyni je ze tif ¢tvrtin vyuzivan jako kan-
celaiska budova a zbylé prostory tvoii mo-
derni datové centrum, které si v budové
pronajima prostory na zakladé 20ti leté
najemni smlouvy. Diky této transakci se
prodlouzil vazeny primér délky trvani uza-
vienych najemnich smluv na vice nez 7 let
(z necelych 6 let na konci roku 2019). Kro-
m¢ toho fond dale posilil také svou sekto-
rovou diverzifikaci o najemce z fad dato-
vych center, coz je odvétvi, které ma obec-
né silny ristovy potencidl, a to i v tomto
turbulentnim obdobi.

ZHODNOCENI A POPLATKY

Graf 3 ukazuje, Ze se fondu opakované daii
plnit vytyCeny cil na vysoce nadinflacni
urovni a presahuje 5% zhodnoceni. V roce
2019 dosahl rtst hodnoty podilovych listt
5,14 %, v letech 2018 a 2017 5,04 %. Fond
je koncipovan jako kapitaliza¢ni. Nevyplaci

tedy dividendy a vynos lze realizovat prode-
jem podilového listu po jeho zhodnoceni.

Po rychlém ristu hodnoty podilového
listu loni na podzim se v prvnich mésicich
tohoto roku tempo uklidnilo. To mélo pod-
le portfolio manazera Vaclava Kovare, ¢le-
na predstavenstva INVESTIKA, investi¢ni
spole¢nosti, a.s., hned nékolik divoda.

Tim hlavnim je navySeni investovanych
prostfedki podilnikit od posledni akvizice
v fijnu 2019. To vedlo k tomu, Ze ve fondu
bylo docasné vétsi mnozstvi nezainvesto-
vanych finanénich prostredkt, které gene-
ruji nizs$i vynos. Na druhou stranu ma fond
nyni dostatek likvidnich aktiv, jejichz podil
nyni dosahuje zhruba 40 % z majetku, coz
je velmi dulezité pro stabilitu fondu.

Donedavna na tento vyvoj mélo vliv
také posilovani koruny, ale trend se v biez-
nu zacal obracet, k ¢emuz pfispélo i razant-
ni snizeni sazeb CNB jako reakce na eko-
nomické dopady pandemie koronaviru na
¢eskou ekonomiku.

V piipadé prazskych nemovitosti je na-
jemné ve vétsing pripadii denominovano v
eurech. Nicméné zaroven plati, ze vétSina
takovychto nemovitosti je v eurech také fi-
nancovand, takze napiiklad pokles hodnoty
eura snizi v korunovém vyjadreni vedle hod-
noty vynosu (ngjmu) i hodnotu uvéru. To
znamend, ze pohyb ménového kurzu je v
takovém piipadé prirozené ,,zajistén" piija-
tym tuvérem.

I pesto patii realitni fond INVESTIKA
mezi nejméné zadluzené fondy s podilem
bankovniho financovani vii¢i hodnot¢ vlast-
nénych nemovitosti na trovni cca 40 %.
Jako aktualni novinku oteviel od roku 2020
fond eurovou tfidu podilovych listti a pri-
marnim vybérem eur se bude kurzové rizi-
ko pro investory jesté vice eliminovat.

Z pohledu nakladovosti plati, ze poplatek
za obhospodarovani a administraci aktudlné
¢ini 1,75 % p.a. fondového kapitalu a TER
byl v roce 2019 na trovni 1,8 %, coz je jedna
CR. Vstupni poplatek se pohybuje mezi 3 %
a4 %. Pricemz vys3i sazba se tyka jednora-
zovych vkladt niZsich nez 100 000 K¢&. Po-
platkové zvyhodnéné jsou i pravidelné in-
vestice, které jak je uvedeno vySe v ¢lanku,
1ze realizovat jiz od velmi nizkych ¢astek.

ZAVER
Vyvoj na kapitalovych trzich je v soucasnos-

ti podstatné ovlivnén zavedenim opatie-
ni souvisejicich s bojem proti $ifeni koro-

PRODUKT

naviru. Omezeni pohybu osob povede (vé-
fime, Ze jen kratkodob€) k tGtlumu svétové
ekonomiky. Na tento vyvoj uz zareagovaly
poklesem akciové i komoditni trhy vSude na
SVELe.

Po odeznéni vySe uvedenych opatieni
ofekavame postupny navrat k piedchozi-
mu stavu, ovliviilovanému zejména prebyt-
kem volnych penéz na trhu souvisejicim s
dalsim kvantitativnim uvoliovanim. V
tomto ohledu se jisté projevi také vladni
podpora Ceské ekonomiky, jez by méla
dosahnout az jednoho bilionu korun.

Pokud se tak stane, lze se domnivat, ze
poptavka po kvalitnich komer¢nich nemo-
vitostech neopadne. Vynos z investic do
nemovitosti tak dal ziistane v zasadé¢ atrak-
tivni ve srovnani s iroky bankovnich vkla-
du, které se diky snizeni sazeb dostaly opét
na téméf nulovou hodnotu. S nulovym uro-
kovym vynosem tak velmi pravdépodobné
budou ¢esti investori hledat alternativu pro
zhodnoceni svych penéz a realitni fondy
tak mohou i nadale tvorit dilezitou Cast
konzervativnich portfolii.

Obecné urcité plati, Ze realitni fondy za-
méfené na investicni nemovitosti jsou z pod-
staty dlouhodobou investici a maji investice
svych klientti chranit pfed vykyvy akciovych
trhtl, inflaci a dal$imi kratkodobymi trznimi
zménami. Pokud ma realitni fond v portfoliu
bonitni ngjemce z riznych odvétvi s dlouho-
dobymi najemnimi smlouvami, ma i dobrou
vychozi pozici pro udrzeni své vykonosti.

Efektivité investice do realitniho fondu
rozhodné pfispiva dodrzovani investicniho
horizontu i jejiho diverzifikacniho Ucelu.
Jak jiz bylo feCeno vyse, investice do nemo-
vitostnich fondd jsou z podstaty stiedné az
dlouhodobé a jsou uréeny ptedev§im pro
tvorbu zajisténi na pozdéjsi obdobi Zivota.
Naspoiené prostiedky 1ze vyplacet i formou
renty. Prostfedky investované do realitnich
fondd by proto zpravidla nemély slouzit ke
spekulacim na kapitdlovém trhu, nybrz k
uchovani hodnoty v dlouhém obdobi.

Na zavér je také dobré zminit, Ze realitni
fond INVESTIKA patii mezi tii nejméné
zadluZzené retailové nemovitostni fondy.
Dalsi parametr, ktery naznacuje vyssi odol-
nost fondu vii¢i soucasnym riziktim, je pri-
méma vazena doba délky trvani najemnich
smluv, které je ze vSech sledovanych retai-
lovych fondt nejdelsi (cca 7 let). Na zakla-
dé téchto ukazateli tak lze ocekavat, ze
odolnost fondu vi¢i moznym vykyvim
trhu bude nadale na vysoké trovni.

Jifi Mikes
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