Popularita realitnich
fondu stale roste

INVESTIKA realitni fond, ktery se orientuje na kvalitni komer¢éni

nemovitosti pronajaté bonitnimi najemci s dlouhodobymi
najemnimi smlouvami, prinesl v roce 2016 zhodnoceni 5,68 %.

INVESTIKA realitni fond, otevieny po-
dilovy fond (déle jen ,,IRF, OPF* nebo
»fond) uspésné dokoncil dalsi akvizici.
Tentokrat se jednd o portfolio deviti re-
gionalnich nemovitosti pfevazné kance-
lafského charakteru. Portfolio kanceldi-
skych budov s rezidenénim elementem a
celkovou pronajimatelnou plochou pres
dvanact tisic metrt Ctverec¢nich je unikat-
ni jak polohou nemovitosti pfimo v cen-
trech regionalnich mést, tak i dlouho-
dobou smlouvou s hlavnim najemcem
CSOB a.s. Fond novou akvizici zvysil
pocet nemovitosti ve svém portfoliu na
jedenact. Celkova trzni hodnota portfolia
budov fondu piesahuje pul miliardy ko-
run.

,,Akvizice portfolia nemovitosti je pro
fond vyznamnym krokem hned z nékolika
divvodii. Prvnim diivodem je, Ze diky
rozlozeni portfolia viastni fond v soucas-
né dobé nemovitosti jiz v deseti riznych
méstech Ceské republiky a neni vystaven
riziku prilisné koncentrace na jeden re-
gion. Dlouhodobé smlouvy se silnym na-
Jjemcem byly nepochybné dalsim divo-
dem k ndkupu. V neposledni radé také
ndajemné denominované v korundach, coz
omezuje riziko snizovani vynosit v sou-
vislosti s ocekavanym posilovanim koru-
ny viici EURu, a opakované potvrzovand

dy v prosinci 2015 (FS 25/2015), kdy
byl fond, ktery zminénd investicni spo-
lecnost obhospodafuje, na trhu novac-
kem. Od té doby se mnohé zménilo, nut-
no podotknout, ze k lepSimu. Fondu se
dafi. V lofiském roce uskutecnil prvni
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Zda se, Ze jste splnili cil, ktery jste
avizovali na pocatku existence fondu,
a to dosiahnout ro¢niho zhodnoceni
okolo 5,5 %. Zménila se vSak néjak
situace na trhu s nemovitostmi?

Ano, zhodnoceni fondu v roce 2016 do-
sahlo 5,68 % p.a. Nicméné obecné, opro-
ti napriklad roku 2015, je vynosnost z
komer¢nich nemovitosti niz§i. Pred dvé-
ma lety se u prémiovych nemovitosti
hovotilo primémeé o vynosnosti 6-6,5 %
p-a. u kancelati a obchodnich prostor,
nyni se bavime u téchto nemovitosti
zhruba o pramérnych 4,5-5 % p.a. Snize-
ni vynost je zapfi¢inéno ristem cen ne-
movitosti. V tomto ohledu je pro nas si-
tuace na trhu t&€z8i, nicméné v kontextu
nasich dlouhodobych zkuSenosti s vyvo-
jem nemovitostniho trhu se snazime vse-
obecny pokles vynosti omezovat.

Petr Cizek

o Studoval na Narodohospodaiské fakulté VSE.

e Od roku 1999 do roku 2007 puUsobil v prazské pobocce
nadnarodni banky HSBC Bank plc.

e V ramci svého pusobeni mél vedouci roli pfi vyjednavani a
poskytnuti syndikované garance konsorcia ¢trnacti mezina-
rodnich bank v roce 2003 ve prospéch Ceské spravy letist
s.p. ve vysi deviti miliard korun na financovani vystavby Ter-
minalu Il.

e V roce 2007 zalozil investi¢ni butik BREI pro vyhledavani
investiénich prileZitosti v Ceské republice a Stfedni Evropé.

e V roce 2008 byla spole¢nost BREI vybrana jako investor
pro odkup vice nez 300 nemovitosti v ramci portfolia nemovi-
tosti od spolecnosti Telefénica O2 v fadu nékolika set miliont
EUR.

e Aktivné Fidil spole¢nost IMMOTEL a.s., vlastnici portfolio
regionalnich nemovitosti v celé Ceské republice.

akvizici — nakup dvou kancelafskych bu-
dov Pekaiska Office Park v Praze 5, kde
sidli bonitni najemci zastoupeni prevaz-
né¢ mezinarodnimi firmami zvuénych
jmen. Pocet podilnikti fondu se linear-
né navySuje, stejné tak pfimo Umeérné
roste i objem investic. I po dals$i zminé-
né akvizici 9 nemovitosti zistava ukol
stejny — neustale hledat dalSi atraktivni

Diky rozlozeni portfolia viastni fond v soucasné dobé nemovitosti
Jiz v deseti riiznych mestech Ceské republiky a neni vystaven riziku

koncentrace na jeden region.

nadstandardni likvidita budov. komen-
toval probéhnuvii transakci Petr Cizek,
predseda predstavenstva INVESTIKA,
investi¢ni spolecnost, a.s.

FOND SHOP hovoril s predsedou
predstavenstva INVESTIKA, investi¢ni
spolecnost, a.s. Petrem Cizkem naposle-

nemovitosti pro rozsifeni portfolia. ,, V'
soucasné dobé vedeme jednani o dalsich
akvizicich splijicich dana investicni
kritéria, “ zminil se predseda predstaven-
stva.

Zeptali jsme se Petra Cizka na dalsi
otazky.

Zménila se v souvislosti s novou trZni
situaci néjak vaSe investicni strategie?
Strategie definovana statutem fondu se
nezménila. Stale cilime na kvalitni ko-
mer¢ni nemovitosti, které jsou jiz obsa-
zeny bonitnimi najemci se stiedné az
dlouhodobymi najemnimi smlouvami.
NaSim hlavnim cilem je nadile co neje-
fektivnéji rozSifovat portfolio nemovi-
tosti fondu. Vé&fim, Ze naSe posledni ak-
vizice — Cervencovy nakup portfolia 9 re-
gionalnich nemovitosti — spliiuje naroky
jak na vynosnost, tak na kvalitu nemovi-
tosti s hlavnim ndjemcem CSOB ban-
kou.

Trendem polednich let se stava, Ze
bankovni instituce hromadné prodavaji
nemovitosti, v nichz sidli a zlstavaji zde
ve zpétném najmu, a to z prostého divo-
du — bankam ubydou starosti se spravou
nemovitosti a svym zplsobem uSetii i
¢ast nakladi. Tyto pfevaZn€ regiondlni
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ROZHOVOR

nemovitosti jsou zajimavé nejen lokali-
tou (vétSinou se nachazi v nejuz§im cent-
ru meést), ale i architektonickou a histo-
rickou hodnotou.

Spousta investori se pta, ¢im se Vas
fond lisi od konkurence.
Na ¢eském trhu by se pocet podobnych
fonda stejné pravni struktury, zakotve-
nych v Cechach a podléhajicich &eskému
pravnimu systému dal spocitat na prs-
tech jedné ruky. Investofi, ktefi se o in-
vestice do nemovitosti zajimaji, mohou
dnes najit spoustu alternativ, které trh
nabizi. Je vSak tfeba zvazit, jakou for-
mou dany fond do nemovitosti investuje,
legislativou jaké zeme se ridi atd.

Hlavni odli$nost fondu osobnég spatfuji
v na$i investic¢ni strategii, kde cilime na
nemovitosti v segmentu s vysokou likvi-
ditou fadové do pul miliardy korun. Tato
aktiva jsou totiz zajimava jak pro lokal-
ni, tak i zahrani¢ni investory. Jesté pied
zhruba Ctyfmi az péti lety investofi z
Ceské a Slovenské republiky b&zné ne-
kupovali, az na par vyjimek, investi¢ni

notky stovek milionti korun. Dnes jiz do-

vvvvvv

Prahu, ale pro zachovani diverzifikace
chceme dlouhodobé pisobit v ramci celé
Ceské republiky. Bez jakéhokoli patrio-
tismu si myslim, Ze zajimavé regionalni
nemovitosti s pfijmem v Ceskych koru-
nach davaji nejveétsi smysl pravé lokal-
nim investorim, toto jim pfinds$i nami
spravovany fond.

inflacni dolozky, které garantuji navyse-
ni najemného pravé o vyhlasovanou in-
flaci. V soucasné dobé se inflace pohy-
buje na urovni vyhlaseného infla¢niho
cile. V letech 2015 a 2016 se mira infla-
ce drzela velmi nizko (0,3 % a 0,7 %),
letos se vSak dostdvame na mezirocni
hodnoty ptes 2 %. S inflaci je u stfedné
az dlouhodobych investic tieba pocitat a

Oproti roku 2015 je vynosnost z komercnich nemovitosti nizsi
z duvodu ristu jejich cen. V tomto ohledu je pro nas situace na
trhu tézsi, nicmeéné snazime se vseobecny pokles vynosii omezovat.

Jak na soucasnou situaci na trhu rea-
guji jednotlivé produkty?

V poslednich tfech letech se stale vétsi
oblibé tési podilové fondy. To Ize vycist
i ze statistik. Napiiklad AKAT CR ve
své kvétnové tiskové zpraveé uvadi, ze k
prvnimu kvartalu roku 2017 méli Cesi ve
fondech zainvestovano 445,1 miliard K¢,
z ¢ehoz bylo témét 15 miliard investova-
no v prvnich tfech mésicich tohoto ro-
ku, a Ze jiz kazdy sedmy Cech investuje
do fondu. Ptitom obliba ukladani majet-
ku do nemovitostnich fondti meziro¢né

Verim, ze nase posledni akvizice — cervencovy nakup portfolia
9 regiondlnich nemovitosti — spliuje veskeré naroky na vynosnost
i na kvalitu nemovitosti s hlavnim najemcem CSOB bankou.

maci podnikatelskd uskupeni bézné in-
vestuji do nemovitosti vyssi stovky mili-
ond az miliardy korun. Zahrani¢ni fondy
zaroven poptavaji aktiva v minimalnim
objemu 15 milioni euro, coz ¢ini tuto
¢ast trhu velmi likvidni.

Hodlate do budoucna zachovat regio-
nalni profil fondu s dominantnim po-
dilem riznych mensich mést CR, nebo
planujete i nakupy nemovitosti v nej-
vétSich méstech CR véetné Prahy?

Jak jsem jiz uvedl, tak v tuto chvili fond
cili na akvizice v fadu 300-600 miliont
korun, coz odpovida charakteru vétSiny
zajimavych regiondlnich investi¢nich ne-
movitosti. Na druhou stranu je pravdou,
ze s mensimi akvizicemi mate Uplné
stejné prace jako s mnohamiliardovymi
transakcemi, coz dlouhodobé nahrava
realizaci vétSich obchodd. Kazdopadné
IRF, OPF je Cesky fond pro korunové
investory a z tohoto pohledu zde maji re-
gionalni nemovitosti rozhodné své mis-

FOND SHOP 17/2017

(1Q 2016 - 1Q 2017) vzrostla téméf o
7 %. Zaroveti si Cesi hledaji cestu k do-
macim subjektim, kde se pomér oproti
tém zahraniénim v poslednich trech le-
tech obratil ve prospéch subjekti doma-
cich. Lze pozorovat, Ze se investice do
nemovitostnich fondt stava ¢im dal vice
popularni. Hlavnim ddvodem je, ze se
zhodnoceni vloZenych prostfedkd na de-
pozitnich Gétech v bankach dnes rovna
témef nule a tento fakt si uvédomuje
stale vice lidi. Proto hledaji alternativy,
kam investovat své penize.

investofi by méli ptemyslet, jaky pro-

dukt ochrani jejich investici nejlépe.
Mnozi investofi navic objevuji stale

vice ,,kouzlo* pravidelnych investic.

V ¢em tedy spociva vyhoda pravidel-
nych investic?

Vyhod u pravidelnych investic spatiuje-
me hned nékolik, v prvé fadé 1ze inves-
tovat od nizké ¢astky a hlavné neni tfeba
fesit naasovani nakupu podilovych lis-
ti, ceny podilovych listd se v Case pri-
méruji. Tento typ investovani je zaroven
velmi variabilni, vysi pravidelné investi-
ce si lze ptizpasobit, jak se to investoro-
vi zrovna hodi, protoze vstupni poplatek
se splati na pocatku investovani. Navic u
fondli existuje i moZnost pravidelnych
odkupti PL (v naSem piipadé¢ od zafi
2018, kdy se fond otevird), tzn. ze klien-
tim miZe chodit pravidelnd mésicni
renta. Oproti napiiklad stavebnimu spo-
feni je také vyhodou, kromé vyssiho vy-
nosu, i fakt, Zze po splnéni danového ca-
sového testu vynos nepodléhd dani z
piijmu.

Nas fond nabizi moznost investovat od
500 K¢ (jak jednorazové, tak pravidel-
né), je proto uréen Siroké vetejnosti. Vy-
hodou tohoto produktu je, ve spojeni s
dobrou investi¢ni strategii a zkuSenym
managementem, jeho srozumitelnost a

Investice jsou chraneny proti inflaci. Najemni smlouvy vétsinou

obsahuji tzv. inflacni dolozky, které garantuji navyseni najemného

pravé o vyhlasovanou inflaci.

Dalsi nespornou vyhodou tohoto typu
produktu, tedy konzervativni investice
do nemovitostniho podilového fondu, je,
ze investice jsou chranény proti inflaci.
Néajemni smlouvy vétSinou obsahuji tzv.

jednoduchost. T zacinajici investor poro-
zumi tomu, kde se bere jeho vynos. To
je, myslim si, divod, pro¢ k nam stale
vice investorti nachazi cestu.

Ales Vocilka
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