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Nemovitostni fond

INVESTIKA

Cesky retailovy nemovitostni fond s Siroce regionalné a sektorové

diverzifikovanym portfoliem. Dlouhodobé dosahuje na zhodnoceni

kolem 5 % rocné.

Nemovitostni fondy se na ¢eském trhu &1
neutichajici oblibé, coz se projevuje mimo
jiné ve znaéném riistu spravovaného ma-
jetku i poctu klienti.

Prikladem muze byt INVESTIKA rea-
litni fond, ktery vznikl na podzim roku
2015. Po necelych sedmi letech od zaloZe-
ni ¢ini vySe jeho fondového kapitdlu jiz
10,6 miliardy korun a penize ve fondu
zhodnocuje pres 52 tisic klienti. Zajem o
fond navic v posledni dob¢ notné sili.

Pro predstavu, za posledni kvartal roku
2021 ptesahla castka novych investic hod-
notu 1,1 miliardy korun, coz predstavuje
mezictvrtletni nardst o 70 %, a zvyseny
zjem zatim nijak neopadd ani letos. Jen
za unor tohoto roku totiz pfiteklo do fondu
dalsich takika 400 milionu korun. Diivodt
zvySeného zajmu lze samoziejmé najit
vice, ovSem na prvnim misté mizeme jiste
zminit obavy investori z rostouci inflace a
jejich snahu ochranit svoje penize pred
ztratou kupni sily.

INVESTIKA realitni fond patfi mezi nej-
vétsi fondy svého druhu v Ceské republi-
ce. Jeho portfolio se v posledni dob¢ rozsi-
filo o n&kolik zajimavych novinek v Ces-
ku i v zahrani¢i, ¢imz se celkovy pocet
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nemovitosti ve fondu dostal jiz na tfi desit-

ky.
JAKA JE STRATEGIE?

Jiz od svého zalozeni razi INVESTIKA
realitni fond pomé&mé jednoduchou strate-
gii. Tu Ize popsat jako snahu o to, dosah-
nout ,,prostiednictvim investic do kvalitnich
nemovitostnich aktiv v atraktivnich lokali-
tach dlouhodobé stabilnich vynosti na tirov-
ni vyvoje realitniho trhu.

Plati tedy, ze fond investuje hlavné do jiz
hotovych a ndjemniky obsazenych komerc-
nich nemovitosti, které nesou stabilni pii-
jem z najmu, nicméné dopliikové miize
fond investovat napiiklad i do developer-
skych projektd nebo dalsich alternativnich
aktiv.

Zaroven plati, ze fond uplatiiuje konzer-
vativngj§i pristup mimo jiné v tom, kdyz
klade diiraz na geografickou i sektorovou
diverzifikaci portfolia a dlouhodobé najem-
ni smlouvy s bonitnimi najemei.

Urovei diverzifikace se v praxi samozie-
jme v Case méni s tim, jak se jednak zvetSu-
je objem spravovaného majetku a také s
tim, jak se méni situace na trhu.

4%

Samotné investice pak, stejn€ jako u vét-
siny v CR dostupnych nemovitostnich fon-
dt, probihaji zpravidla pfes nemovitostni
spolecnosti, tzv. SPV, neboli Special Purpo-
se Vehicle. Ackoliv je tento pojem jiz jiste
vétsing nasich ¢tenaiti zndmy, snad jen pro
pripomenuti. V ¢estiné znamena SPV pro-
stiedek (spolecnost) zvlastniho urceni, tedy
spolecnost zaloZenou a urcenou k provede-
ni konkrétniho, v tomto ptipadé nemovitost-
niho / developerského projektu.

Pro investory je realitni fond INVESTI-
KA dostupny jak v zakladni korunové, tak
od roku 2020 také v eurové tfide€. V piipade
korunové tridy plati, Ze eurova aktiva fondu
jsou do koruny vi¢i pohybu kurzu zajisténa
pomoci standardnich finan¢nich nastroju,
takze se investor nemusi obavat ménového
rizika.

AKTUALNI SITUACE

Od svého zalozeni v roce 2015 az do zacat-
ku roku 2021 investoval realitni fond IN-
VESTIKA vyhradné na uzemi Ceské re-
publiky. Potfebné regionalni diverzifikace
tak bylo dosahovano zejména investicemi v
riznych krajich nasi zemé. Divodi bylo
jisteé vice, od toho, ze fond ve svych zacat-
cich logicky budoval zaklad svého portfolia
nejprve na domacim trhu az po skutecnost,
7e v té dob& CR nabizela dostatek zajima-
vych moznosti.

Nicméné ¢asy se postupné méni a v biez-
nu 2021 dokoncil realitni fond INVESTI-
KA akvizici administrativniho komplexu
Szyperska Office Center v Poznani. Fond
tak tehdy vibec poprvé od svého zalozeni
investoval mimo CR. V listopadu 2021 poté
nasledovala dalsi zahrani¢ni investice, kdyz
fond podepsal smlouvu za zhruba 400 mili-
onti korun na akvizici znackovych servis-
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nich center pro nakladni vozy a autobusy
MAN ¢i Neoplan v Gdansku a Vratislavi,
tedy opét v Polsku.

A v tomto trendu pokracuje realitni fond
INVESTIKA i nadéle. V letoSnim prvnim
¢tvrtletd totiz rozsitil svoje portfolio o tfi rezi-
denéni objekty v Ceské republice a také ve
Spanélsku. Konkrétné jde o dvé historické
vily v Praze a o nemovitost s developerskym
potencialem na Spanclském ostrové Mallor-
ca. Investici na Mallorce tedy nové rozsifil
fond svou ptisobnost i do zapadni Evropy.

Predseda predstavenstva INVESTIKA
investi¢ni spolecnosti Petr Cizek navic uve-
dl, Ze nemusi jit o posledni investici v za-
padni Evropé. Pokud se naskytne vhodna
prilezitost, fond ji podle n¢j samoziejmé
vyuzije.

Jen o par dni pozdgji navic fond dokoncil
dal§i zahraniéni akvizici. Slo o vyrobng-
logisticky aredl v atraktivni lokalité¢ pobliz
polské Vratislavi a hodnota transakce se
pohybovala kolem jedné miliardy korun.

Ve vysledku tedy plati, ze jak ukazuje
graf 1, jiz cca 30 % portfolia INVESTIKA
realitntho fondu tvoii (k bfeznu 2022) za-
hrani¢ni investice, primarn¢ v Polsku. Po-
kud jde o Ceskou republiku, tak zde maji
nejvyssi vahu investice v Praze a JihoCes-
kém kraji, ovSem zastoupeni ma i kraj PI-
zensky, Pardubicky a dalsi. Regionalné
vzato tedy realitni fond INVESTIKA vy-
razné diverzifikuje.

To samé plati i pro sektorovou diverzifi-
kaci, jak ukazuje graf 2. Z néj pomérmné jas-
né plyne, Ze fond neni zaméfen vylozeng na
jeden typ nemovitosti (jako tfeba kancelat-
ské budovy), ale v portfoliu fondu jsou za-
stoupeny  vSechny hlavni segmenty, od
zminénych kancelaii pres vyrobné-logis-
tické arealy a ndkupni centra, az po nemo-
vitosti s rezidenénim prvkem.

Graf 3: Zhodnoceni realitniho fondu INVESTIKA, CZK trida
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Celkoveé ma fond aktualné v portfoliu jiz
31 nemovitosti, které vyuziva 291 najemct,
a to vse pii 95% obsazenosti.

V Gvodu jsme zminili, ze se fond obecné
snazi uzavirat dlouhodobé najemni smlouvy,
coz potvrzuje i hodnota WAULT na Grovni
5,65 roku. Pro vysvétleni, WAULT neboli
,weighted average unexpired lease term™ je
primeéma vazend doba do konce platnosti
najemnich smluv, tedy ukazatel, ktery fika,
jak ma fond v priméru dlouhé najemni
smlouvy. V tomto konkrétnim piipadé je
vazeni provadéno na zaklade vyse najmu.

Ze fond razi spiSe konzervativni strategii
potvrzuje také hodnota LTV, ktera se aktu-
aln¢ pohybuje jen kolem 20 %, tedy na vel-
mi nizkych Cislech. LTV jist¢ znaji vSichni
ti, kteff maji hypotéku. Ukazatel totiz udava
pomér mezi Gvérem a zastavni hodnotou
nemovitosti. Vys§i LTV tedy znamena, ze
fond pracuje vice s pljéenymi penézi, coz
sice mize pakovym zptisobem zvysit vy-
nos, ovéem také to zveda rizikovost.

VYNOS A CO JE JESTE DOBRE
VEDET

Za rok 2021 zhodnotila korunova tiida fon-
du 0 5,48 % a od svého zalozeni do konce
unora tohoto roku pak realitni fond INVES-
TIKA vzrostl 0 35,28 %.

Jak je pfitom vidét z grafu 3, dosavadni
zhodnoceni fondu je v jednotlivych letech
pomemé stabilni a pohybuje se kolem 5 %
¢istého vynosu, coz je v souladu s dlouho-
dobou strategii fondu.

Jak fika znama poucka, historicka vykon-
nost nezarucuje nic do budoucna a faktem
je, Ze situace na nemovitostnim trhu neni
jednoducha a zadna aktiva obecné nerostou
vé&n€. Na druhou stranu ale také plati, ze
realitni fond INVESTIKA nabizi diverzifi-
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kaci jak z pohledu regionalniho slozeni, kdy
postupné roste vaha zahrani¢nich investic,
tak z pohledu sektorového ¢i cheete-li obo-
rového slozeni. Pokud by tedy nastal pro-
blém tieba v sektoru kancléfskych budov,
muiZe to kompenzovat jinde.

Svoji stabilitu fond prokdzal v minulosti
opakované, mimo jiné i v poslednich dvou
letech, kdy byla ekonomika pod tlakem ko-
ronavirové pandemie. Obezietny pristup k
investovani je pfitom mimoradné dilezity
také nyni, kdy na ekonomiku plisobi nespo-
et vlivi. Vélka na Ukrajing, sankce uvale-
né na Rusko, rostouci inflace a na ni reagu-
jici CNB. To vie piedstavuje nemalé vy-
zvy. INVESTIKA realitni fond proto na
tyto udalosti reagoval hned letos v tnoru
vytvofenim odpovidajicich rezerv, které by
se nicméné podle portfolio manazerti neme-
ly nijak negativné projevit do vynosu pro
tento ani pristi roky.

Do INVESTIKA realitniho fondu je
mozné investovat jednorazové ¢i pravidelné
jiz od 100 korun s tim, Ze podobné jako u
vétsiny ostatnich nemovitostnich fondi pla-
ti, Zze hodnota podilového listu neni stano-
vovana denné, ale mésiné a na mési¢ni
bazi je zajisténa i likvidita fondu, tedy moz-
nost prodat ¢i koupit podilové listy. Preci
jen nemovitosti nejsou trzné obchodované
akcie nebo dluhopisy, takze v tomto ohledu
panuji mezi nemovitostnimi fondy a klasic-
kymi podilovymi fondy logické rozdily.

INVESTIKA realitni fond tak mize diky
své diverzifikaci a historicky stabilni vy-
konnosti dobie poslouzit jako soucast Siro-
kého portfolia vedle klasickych trznich na-
stroju, jako jsou akcie a dluhopisy. Ostatné
nemovitosti se vSemi jejich specifiky do
diverzifikovaného investiéniho mixu dlou-
hodobé patii. =

Jifi Mikes

Tabulka 1: Zakladni data

CTETE RIZIKOVE UPOZORNENI NA STR. 24

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
0,
5,48 % Doporuceny investi¢ni horizont 5 let
Frekvence ocenovani a obchodovani meésicné
4,139
13% Min. investice (pravidelna i jednorazova) |100 K&/4 EUR
Ména tfidy CZK/EUR
» CZK: CZ0008474830
ISIN tridy EUR: CZ0008475902
Vstupni poplatek max. 4 % — dle sazebniku
Vystupni poplatek 0%
Poplatek za obhospodarovani 170 %
(z hodnoty fondového kapitalu p.a.) e
Poplatek za administraci o
2020 2021 (z hodnoty fondového kapitalu p.a.) 0.05%
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