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Nemovitosti se povazuji

za stabilni aktivum

INVESTIKA realitni fond nabizi podle jeho portfolio manaZera
stabilni zhodnoceni, dobrou regionalni diverzifikaci portfolia
v ramci CR a neuplatiiuje vystupni ani vykonnostni poplatky.

Portfolio manazer INVESTIKy realitni-
ho fondu odpovidal na dotazy FOND
SHOPu, které se tykaly investi¢ni strate-
gie, drzenych nemovitosti a diverzifika-
ce portfolia zminéného nemovitostniho
fondu pro retailové klienty. Zeptali jsme
se také na produktové novinky.

Ridite INVESTIKu realitni fond, kte-
ry patii v CR k 8 korunovym nemovi-
tostnim fondim dostupnym pro verej-
nost. Pro¢ by si mél drobny investor
vybrat pravé vas realitni fond a ne
néjaky konkurencni?

Z mého pohledu nas realitni fond nabizi
nékolik vyhod. Z finan¢niho pohledu je
to stabilni vykonnost, se kterou jiz od
vzniku fondu obsazujeme prvni pricky
mezi zminénou konkurenci. Déle jedno-
znaéné absence vystupnich a vykonnost-
nich poplatkt, pti¢emz ostatni poplatky
maji velmi jednoduchou a transparentni
strukturu. Z uzivatelského hlediska pak
jde napiiklad o moznost investovat jiz
od jedné koruny, coZ umoziuje investo-
vat v podstaté komukoli, a to jak pravi-
delng, tak i jednorazové. Dale maji nasi
klienti k dispozici uzivatelské rozhrani —
portal ,MOJE INVESTIKA®, s komplet-
nim a aktualnim prehledem jejich inves-
tic. Dalsi pfednosti, kromé sektorové di-
verzifikace, je 1 vysoka regionalni di-
verzifikace portfolia nemovitosti, které
jsou rozprostieny do deseti kraji Ceské
republiky a obsazeny bonitnimi najemci.
Za zminku také stoji, ze jsme ryze Ceska
investi¢ni spole¢nost a investi¢ni fond a
fidime se ¢eskou legislativou.

Jak byste charakterizoval celkovy ri-
zikové-vynosovy profil INVESTIKy
realitniho fondu? O jaky typ a veli-
kost nemovitosti v priméru jde? Jak
jste na tom s pomérem nemovitost-
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nich a likvidnich aktiv, resp. s vyuZi-
tim uvéra? Nebojite se priliSného uvé-
rového ,,vypakovani“ a pocitate do bu-
doucna se zménou nékterych téchto
parametria?

Z pohledu investorit jsou nemovitosti
vnimany jako stabilni aktivum a obecné
se realitni fondy naseho typu fadi na rizi-
kové Skale na stupen ¢. 2 ze 7, coz pred-
stavuje nizsi miru rizika. K tomu pfispi-
va i jiz zminovana vysoka diverzifikace
naseho portfolia a celkové konzervativni

pristup, coz dohromady vede ke snizo-
vani investicnich rizik. Co se ty¢e cha-
rakteru investic, tak vzhledem k vyvoji
kapitalu fondu vlastnime pfevazné stred-
né velké nemovitosti v hodnoté¢ mezi
350 a 550 miliony K¢, doplnéné o mensi
nemovitosti jako naptiklad portfolio re-
gionalnich bankovnich pobocek. Diky
dynamickému rustu fondového kapitalu
jsou nyni v jednani i projekty v fadech
miliard korun. Rostouci pomér likvid-
nich aktiv fondu, ktery je momentalné
zhruba trojnasobny, nez je stanovené
minimum, potvrzuje relativné nizké vy-
uziti pakového efektu. Nicméné vzhle-
dem k planovanym akvizicim se tento
pomér bude vice pfiblizovat ke stanove-
nému minimu.

MiiZete obecné popsat, na ktera krité-
ria ¢i ukazatele kladete p¥i pofizovani

komerénich nemovitosti do portfolia
INVESTIKY realitniho fondu nejvétsi
diraz? Kdy naopak nastane vhodna
situace pro prodej nékteré nemovitos-
ti?

Meési¢né obdrzime mezi deseti a dvaceti
nabidkami na transakci, z nichz pak vy-
birame k bliz§imu posuzovani okolo pé-
ti. V tomto prvnim ,,situ* se zaméfujeme
na mikro a makro lokalitu, typ nemovi-
tosti, jeji velikost, bonitu najemcti, délku
najemnich vztaht, zda nam obecné za-
pada do portfolia a samoziejmé financ-
ni stranku transakce. V dalsim kroku jiz
zkoumame vice podrobnosti jako kvali-
tu najemnich vztaht, technicky stav bu-
dovy a dalsi dostupné informace. U pro-
jekti, které svymi parametry spliiuji na-
Se investi¢ni kritéria i po prezkoumani
vSech dostupnych informaci, podavame
indikativni nabidku. Co se tyCe prodeje
vlastnénych nemovitosti, tak s ohledem
na Ctyfleté plsobeni fondu a strategii
dlouhodobého drzeni a inkasovani na-
jemného jsme zatim zadny prodej neu-
skutecnili. Zaroven vzhledem k rtstové
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strategii fondu a mnozstvi likvidnich pro-
sttedkti se nyni zaméfujeme na budova-
ni portfolia. Vhodny okamzik pro prodej
by naptiklad mohl byt, kdyz nemovitost
prestane performovat dle naSich pted-
stav nebo se zméni investicni strategie
fondu, ¢i obdrzime nabidku, kterd bude
vysoko nad valuaci.

Které hlavni argumenty Vas vedly k
uskute¢néni jednotlivych poslednich
akvizic: administrativni budovy Ave-
nir E v Praze 5 — Novych Butovicich,
administrativni budovy v centru Stra-
konic, developerského pozemku v Pra-
ze 9 — Béchovicich a kancelarské bu-
dovy na ulici Karla EngliSe v Pra-
ze 5 — na Smichové?

Hlavni a spolec¢né atributy poslednich
akvizic jsou vyborna lokalita, bonitni
najemci, dlouhodobé najemni smlouvy a



samoziejmé pozadovana vynosnost. Ne-
movitosti Avenir E a Karla Englise 4
jsou prémiové kancelafe sousedici s
obchodnimi centry, obklopené velkym
mnozstvim funk¢ni infrastruktury s vel-

vyznamné navysily. Sektor, ktery je v
nasem portfoliu minimalné zastoupen,
jsou reziden¢ni nemovitosti. CoZ je dano
zejména tim, Ze rezidencni portfolia v
odpovidajici velikosti se na trhu nabize-

Z pohledu investorii jsou nemovitosti vaimany jako stabilni
aktivum a obecné se realitni fondy naseho typu radi na rizikové
Skale na stupen ¢. 2 ze 7, coz predstavuje nizsi miru rizika.

mi dobrym dopravnim spojenim vcetné
metra a dal$i hromadné méstské dopra-
vy. Administrativni budova nachazejici
se na namésti ve Strakonicich byla pofi-
zena za UcCelem rozsifeni jiz stavajiciho
portfolia regionalnich bankovnich do-
md a dale prohlubuje jeho geografickou
diverzifikaci. Kotevnim najemnikem je
Ceska spofitelna. Pozemek v Praze 9 —
Béchovicich tvofi dopliikovou soucast
portfolia, kde spatiujeme developersky
potencial ve vystavbé industrialnich ne-
movitosti, které by mohly pifevySovat
vynos kancelafskych nemovitosti.

Portfolio INVESTIKYy realitniho fon-
du vykazuje solidni diverzifikaci do
jednotlivych regionii CR, sektorové v
ném vSak vyrazné prevazuji kancelai-
ské objekty, které se na piijmu z ne-
movitosti podileji vice nez 70 %. Od-
povida jejich dominance Vasim pied-
stavam o dobré diverzifikaci fondu,
resp. je odivodnéna vyssi atraktiv-
nosti ¢i niz§im rizikem oproti ostat-
nim nemovitostnim sektorim — logis-
tice, retailu a rezidencim? Nebojite se
vys$Si cykli¢nosti proti jinym komer¢-
nim, resp. reziden¢nim objektim?
Ano, sektor kancelaii zastava nejvetsi
podil v portfoliu a dlouhodobé tvoii je-
ho jadro, coz bychom chtéli uchovat i do
budoucna. Je to dano né¢kolika faktory.
Kancelate jsou nejobchodovatelnéjsi seg-
ment komerc¢nich nemovitosti, rizikovy
profil a jejich vynos odpovida investi¢ni
strategii fondu. Vyhodou kancelatskych
budov je napriklad také jejich relativni
jednoduchost, co se tyce spravy a efek-
tivnost trhu, kdy tento segment neni ovla-
dan dominantnimi hraci jako naptiklad u
industridlnich nemovitosti.

Sektor, ktery neni v naSem portfoliu
zastoupen ve vysi dle nasich predstav, je
retail. Nicméné v soucasné dobé zvazu-
jeme nékolik nemovitosti, které by za-
stoupeni tohoto segmentu v portfoliu

ji velmi ztidka, jejich vynos z nagjmu je
po zohlednéni nakladd na spravu velmi
nizky, a tak bychom museli spekulovat
na rast hodnoty, coz neni cesta, kterou
bychom se chtéli vydat.

MiiZete ramcové zminit, o jaké sekto-
ry, regiony nebo velikostni kategorie
nemovitosti byste radi posilili INVES-
TIKu realitni fond akvizicemi v nasle-
dujicim ro¢nim obdobi?

Jak jiz bylo feceno, zakladem investi¢ni
strategie jsou vzdy kvalitni komer¢ni
nemovitosti v atraktivni lokalité s bonit-
nimi najemci. Velikost poptavanych ne-
movitosti velmi Gzce souvisi s velikosti
fondového kapitalu, resp. likvidnich pro-
stiedki a oekavanym primérnym pii-
tokem penéz od investort. V tomto kon-
textu vcetné moznosti vyuziti uvérové
paky nas velikostné zajimaji hlavné ne-
movitosti v fadech desitek milionti euro.
Nicméné v ptipad¢€, ze nemovitost je tro-
fejni, ¢i n€jak dopliuje stavajici portfo-
lio, jsme pfipraveni zvazovat i vyznam-
né¢ mensi nemovitosti. Co se sektorl ty-
¢e, radi bychom nase portfolio rozsitili o
retail, konkrétné naptiklad obchodni cen-
tra. Stejné tak dale poptavame kancelar-
ské budovy. Jako dopln€k portfolia zva-
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pa solidniho ekonomického ristu v
CR miiZe brzy skon¢it, pokud Némec-
ko nebo zapadni Evropu postihne re-
cese?

Valuaéni parametry vytvari Gcastnici tr-
hu, kde se stfetava nabidka s poptavkou.
Co se ty¢e nadhodnoceni, tak to vnima-
me zejména u rezidenénich nemovitos-
ti, kde nardst cen je zpasoben relativné
specifickymi parametry, jako jsou napfi-
klad obtizné a dlouhé povolovaci proce-
sy, které zpusobuji ptevis poptavky nad
nabidkou. Komer¢ni nemovitosti maji
tu vyhodu, Ze funguji na dlouhodobych
smlouvach, které jsou jesté¢ kazdoroc-
n¢ indexovany. Zaroven najemce nese v
podstaté veskeré naklady spojené s ne-
movitosti, coz zvysuje stabilitu vynosu.
Vzhledem k soucasné inflaci, vysi sta-
vebnich nakladd a dal§im ekonomickym
parametriim neptfedpokladame, ze by vy-
Se ngjmi méla v kratkodobém a stied-
nédobém horizontu klesat. Korekce by
mohla nastat spiSe u hodnoty nemovi-
tosti, nicméné i pokud by toto nastalo,
tak investor s vhodné nastavenym inves-
tiénim horizontem by toto nemél pocitit,
protoze trh je cyklicky a po né&jaké dobé
by se mél vratit minimaln¢ na ptvodni
uroven.

Piipravuje spolecnost INVESTIKA
nebo predstavila nedavno néjaké no-
vinky v oblasti produktii a sluZeb?

Velkou novinkou bylo spusténi fondu
kvalifikovanych investort v lonském za-
fi. Fond je pfistupny investorim s poca-
te¢ni investici od jednoho milionu ko-
run, po splnéni testu vhodnosti, a svym
zaméfenim nabizi vy$§i mozné zhodno-
ceni. Spusténi dalsich fondid podobného

Sektor kancelari zastava nejvetsi podil v portfoliu a dlouhodobé
tvori jeho jadro, coz bychom chtéli uchovat i do budoucna. Radi
bychom vsak nase portfolio rozsiFili o retail (obchodni centra).

zujeme 1 nemovitosti, kde vidime ptida-
nou hodnotu, nebo se jedna o tzv. trofej-
ni nemovitosti, které velmi dobie ucho-
vavaji svou hodnotu v Case.

Nepripadaji Vam nékteré valuacni
parametry v CR jiZ neadekvatné vy-
soko? Neobavate se v soucasnosti nad-
hodnoceni ¢i neudrzitelnosti najem-
nich vynosi komerc¢nich nemovitosti
v CR v souvislosti s tim, Ze dlouha eta-

typu se chystd v dohledné dobé. Dale
pro prvni kvartal roku 2020 pfipravuje-
me zavedeni eurové tfidy podilovych
listt. Nasi klienti tak budou mit moznost
investovat jak v korunach, tak i v eu-
rech. Z dalSich rozpracovanych projekti
vzejde rozsahld inovace vyse zminova-
ného elektronického portalu ,,MOJE IN-
VESTIKA®, kde dojde k modernizaci a
pridani mnoha funkei.

Rozhovor zpracoval: Ales Vocilka

26. ZARI 2019
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