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PRODUKT | NEMOVITOSTNI FONDY

Realitni fond

INVESTIKA

Korunovy nemovitostni fond zaméreny primarné na komer¢ni
nemovitosti. Nabizi dobrou diverzifikaci, historicky stabilni vynos

a nizkou minimalni investici.

Timto ¢lankem pokracujeme v seridlu
predstavujicim zajimavé v CR dostupné
nemovitostni fondy. Tentokrate se podiva-
me na INVESTIKA realitni fond, ktery
ma tu vyhodu, Ze je na rozdil od n€kolika
v minulosti predstavenych nemovitostnich
fondi uréeny i pro drobné investory a mi-
nimalni investice je velmi nizka.

INVESTICNI STRATEGIE

INVESTIKA realitni fond, otevieny podi-
lovy fond byl zalozen v roce 2015 a aktual-
né, ke konci biezna 2019, prekrocila hod-
nota fondového kapitalu 3 miliardy korun.
Jde tedy o tieti nejvétsi fond na trhu s do-
state¢nou historii. Navic dostupny pro béz-
né investory.

V zékladu plati, ze dlouhodobym cilem
fondu je pfinaset stabilni vynosy v podo-
bé pifjmu z prondjmu nemovitosti na
urovni vynost realitniho trhu.

Fond investuje zejména do komerénich
nemovitosti, které jsou jiz pronajaté a pfi-
naseji stabilni vynosy ve formé¢ najmi.
Mezi komeréni nemovitosti patii jak kan-
celafe a obchodni prostory, tak i logistic-
ké ¢i vyrobni aredly.

Do rezidenénich nemovitosti fond pro-
zatim pfili§ neinvestoval zejména kvili
relativné dlouhé navratnosti. Zaroven se
portfolio manazefi az na naprosté vyjim-
ky nezabyvaji ani ,,value-add nemovi-
tostmi, tedy napfiklad nemovitostmi s
podstatnym developerskym potencialem.
Tyto nemovitosti jsou totiz spojeny s
vysS§i mirou rizika a cilem INVESTIKA
realitniho fondu je naopak stabilita a di-
verzifikace.

Tato zakladni
myslenka stability a
diverzifikace se lo-
gicky odrazi i v
rameci  akviziniho
procesu, pii kterém
jsou brany do tvahy
parametry, jako je
lokalita, bonita na-
jemct,  primeérna
délka (tzv. WAULT
neboli vazena doba

dov. Podstatna je také snaha diverzifikovat
investice fondu napfi¢ realitnim trhem, a to
jak co do typu nemovitosti, tak i dle sekto-
ru, ve kterém najemci pusobi, stejné tak
jako v ramci regiontl. Jak jsme zminili jiz v
uvodu, primarni strategii fondu je kupovat
jiz hotové nemovitosti, obsazené najemci.

Zasadnim faktorem, ktery se pii vybéru
nemovitosti také zohlediuje, je i jejich
potencialni vynos. Ten musi byt dostatec-
né velky na to, aby byl fond schopny na-
plnit svtij investiéni cil, kterym je ro¢ni
zhodnoceni kolem 5 %.

Podstatné pfitom je, ze hlavnim tahou-
nem vynosu fondu musi byt dlouhodobé
najemné, nikoliv ,,sdzka" na riist cen nemo-
vitosti, byt na zhodnoceni podilového listu
ma samoziejme vliv i pfecenéni nemovitos-
ti v portfoliu, které je stejné jako u vSech
ostatnich specidlnich fondi nemovitosti
provadéno minimalné dvakrat do roka.

Pokud jde o typickou velikost nemovi-
tosti, na které se fond zaméfuje, tak je
tieba podotknout, Ze tato se méni s tim,
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jak roste objem majetku pod spravou ve
fondu. Zatimco se tedy prvni transakce
pohybovaly v nizsich stovkach miliont
korun, nyni se jiz fond zajima i o nemovi-
tosti za vice nez miliardu korun. To logic-
ky souvisi s tim, ze fond mize efektivné
do roka uskute¢nit (vzhledem k transaké-
nim nakladim a celkové naro¢nosti pro-
cesu) jen nékolik nakupl a prili§ mala
nemovitost by tak neddvala smysl.

Fond nepracuje s né&jakym typickym
LTV, uzpusobuje jej typu a kapacité jed-
notlivych projektd. Soucasné wverové
zatizeni fondu, vztaZzené pouze k hodnoté
nemovitosti, nicméné v tuto chvili ¢ini
31 %, coz je velmi ptiznivé ¢islo a fond
tedy v zadném pfipadé nepracuje s néja-
kou ptehnanou pakou.

DOBRA DIVERZIFIKACE

Pohled na grafy 1, 2 a 3 jednozna¢né potvr-
zuje, Ze fond se skute¢né i v praxi drzi snahy
o0 zna¢nou, zejména regionalni diverzifikaci.

Nejvétsi vahu v portfoliu, celkem logic-
ky, zaujimaji ctyfi prazské nemovitosti,
ale i tak se stale bavime jen o cca 23% po-
dilu na celém portfoliu, coZ neni mnoho.

Zaroven ale plati, Ze se fond nevyhyba
ani moznosti koupit vice nemovitosti v
blizkosti, protoze v ur¢itych pripadech mi-
ze rozumna koncentrace nemovitosti v jed-
né lokalité piinaset i vyhody ve formé sy-
nergickych efektd pfi spravé a Sirsi moz-
nosti uspokojovani potfeb najemca.

V tomto bod¢ se také hodi podotknout
jednu zajimavou véc. Pokud jde o prona-
jem komer¢nich nemovitosti v Praze, da
se fici, Ze u vétSiny nemovitosti jsou na-
jmy denominované v eurech, coz je urcité
specifikum naSeho hlavniho mésta oproti
zbytku republiky.

2016 2017
5,68% 5,04%

V tomto je naopak vyhoda regiont, kde
jsou typicky ndjmy korunové a fond v
takovém piipadé neni vystaven ménové-
mu riziku.

Na druhou stranu je ale dobré zminit,
ze financovani pro ,,eurové” nemovitosti
je v soucasné dobé¢ diky niz$im sazbam
vyrazné levnéjsi a vzhledem k tomu, ze
vynosy z nemovitosti toto zatim nereflek-
tuji, Ize na nemovitostech s eurovymi pii-
jmy dosahovat vy$s§i vynosnosti. Tuto
skuteénost ale bude pfirozené ovliviiovat
vyvoj kurzu koruny vici euru.

Tak ¢i onak plati, ze fond své portfolio
dobfte diverzifikuje, v soucasnosti jiz do
17 nemovitosti po celé CR. V portfoliu
najdeme jak kancelafské budovy, tak lo-
gistické parky, ale tfeba i historickou Vilu
U Zvonarky v exkluzivni ¢asti prazskych
Vinohrad.

Pfirozené se nemuzeme detailné véno-
vat v§em nemovitostem v portfoliu fondu,
tak alespofi zmifime, Ze prozatim posled-
nim pfirGstkem byla v bfeznu 2019 admi-
nistrativni budova Avenir E, ktera se na-
chazi v oblibené kancelai'ské étvrti v No-
vych Butovicich v Praze 5 a je soucasti
komplexu Avenir Business Park.

Samotna budova mé rozlohu cca 7000 m’
a tvori ji pét nadzemnich podlazi s kancelér-
skymi prostorami a rozsahlé parkoviste.

Jak podotykd portfolio manaZer fondu
Viaclav Kovar, divodem nakupu nemovi-
tosti bylo mimo jiné to, Ze ,,0 lokalitu No-
vych Butovic je v posledni dobé mezi in-
vestory i najemci velky zdajem, o Cemz
svedci i stabilni obsazenost nemovitosti a
pocet dokoncenych a probihajicich trans-
akci. Budova je vyhledavana renomovany-
mi ndjemci, vyznamnd ¢ast nemovitosti je
napriklad ~ pronajimana  spolecnosti
PORSCHE. Mezi dalsi klicové atributy

nemovitosti radime:
dochozi  vzdalenost

od metra, sousedstvi
Zdroj: Investika

obchodniho  centra
Galerie  Butovice,
dostatecny ~ pocet

parkovacich mist a v
neposledni rade vel-
mi dobry technicky
stav budovy*
Celkové tedy pro
celé portfolio nemo-
vitosti plati, Ze obsa-
2018 zenost  nemovitosti
5,04% ¢ini cca 93 % (ke
konci roku 2018) a
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prumérma délka trvani najemnich smluv je
4,6 roku. Najemni smlouvy navic obsahuji
inflacni dolozky. Najemce obecné tvoii bo-
nitni spolecnosti jako napt. Adidas, Porsche,
Siemens, Reebok, CSOB, CS Cargo atd.

Samoziejmée je tieba také dodat, ze jak
uvadi zakon, minimaln€ 20 % portfolia
fondu tvoti likvidni slozka, tedy hotovost,
dluhopisy atd. Toto je stejné u vSech ne-
movitostnich fondu.

VYNOS A CO JE JESTE DOBRE
VEDET

Jak ukazuje graf 4, dosavadni vykonnost
fondu INVESTIKA realitni fond ptesné
odpovida jeho cili, tedy vynosu kolem 5 %
rocné v Cistém, tedy po odeCteni vSech
poplatkid. Toto samoziejme nepredstavuje
zaruku do budoucna i vzhledem k déni na
Ceském nemovitostnim trhu, nicméné ona
vysoka diverzifikace by méla v piipadé
budoucich potencialnich ,,otfesti™ na Ces-
kém nemovitostnim trhu pomoci.

Ony poplatky predstavuje zejména po-
platek za obhospodatovani ve vysi 1,7 %
p.a. s tim, Ze celkova hodnota TER byla v
roce 2018 na trovni 1,87 %. Maximalni
vstupni poplatek je 5 %. Pro jednorazové
investice do 100 000 CZK vSak maximum
dle aktualniho sazebniku ¢ini 4 %.

Z pohledu vynosi se jesté hodi po-
dotknout, ze fond je koncipovan jako ris-
tovy, tzn. nevyplaci dividendy a viechny
vynosy jsou opét reinvestovany.

Vzhledem k tomu, ze jde o nemovitostni
fond, tak také plati (stejn¢ jako v ostatnich
ptipadech), ze hodnota podilového listu ne-
ni stanovovana denné, ale pouze meésicné.
Na mésicni bazi je také zajiSténa likvidita
fondu, tedy moznost prodat ¢i koupit podi-
lové listy. To je u nemovitostnich fondd
béZné a souvisi to s podstatou jejich fungo-
vani. Mnoh¢é nemovitostni fondy maji likvi-
ditu i vyrazng niz8i a mésicni likvidita je v
tomto piipadé dostacujici. K dispozici je i
online portal, kde je mimo jiné dostupny
plny seznam nemovitosti v portfoliu. Mini-
malni investice do fondu je hypoteticky
mozné uz od 1 CZK, at’ uz v ramci jednora-
zové nebo pravidelné investice.

Celkove lze tedy fici, ze INVESTIKA
realitni fond mize diky nizké korelaci s vy-
vojem finan¢nich trhii poslouzit jako vhod-
ny doplnek do portfolia. Nabizi dostate¢nou
diverzifikaci, stabilni historicky vynos a
piijemna je i nizka minimalni investice.

Jifi Mikes

11. DUBEN 2019
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