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Propad cen komercnich
realit necekam. Investovat tu
chce hodné domacich hracu

Skupina Investika ma nejvétSi nebankovni nemovitostni fond

°r vr

v Cesku. Jeji $éf Petr CiZek fika, ze v planu jsou dal$i nakupy
nemovitosti, a to i vzahranici - napriklad v severni Italii, Rakousku

nebo Chorvatsku.

o realitniho fondu Investi-
ka, zaméreného na komerc¢ni
nemovitosti, letos od tisict
drobnych investort prité-
ka kazdy mésic v priméru
300 miliont korun. Po zo-
hlednéni odkupii tak jde o 210 miliontt korun
LCistého“. Za osm let existence se Investika
vysvihla na pozici nejvétsiho nebankovniho
fondu tohoto typu v tuzemsku. Je vlajkovou
lodi stejnojmenné ryze Ceské investi¢ni sku-
piny. Ta ma jesté dalsi fondy a disponuje cel-
kovym kapitalem vice nez 21,4 miliardy korun.

Zamnohamiliardovym byznysem stoji bra-
tfi Jan a Petr Cizkovi a jejich spolupracovnik,
finan¢nik a nékdejs$i makléi Milan Razicka.
Po kariéte v bankovnictvi zalozili v roce 2007
skupinu Bohemia Real Estate Investments
(BREI), kterd se o rok pozdéji chopila prilezi-
tosti, jaka se narealitnim trhu naskytne moz-
najednou za zivot. BREI s pomoci uvéra a in-
vestorskych penéz odkoupila vice nez 300 ne-
movitosti z bezprecedentniho rozprodeje bu-
dov tehdejsi nejvétsi ¢eské telekomunika¢ni
firmy - Telefoniky O2.

Zakladatelé Investiky se tak mohou pochlu-
bit nejen zkusenostmi z bank a finan¢niho
trhu z poc¢atki své kariéry, ale téz know-how
z oblasti realit, financovani akvizic a develop-
mentu. A mohou také srovnavat. Tteba dnesni
napétina trhu kviili ekonomickému ochlazeni,
inflaci a zdrazeni energii se situaci pii nastupu
finan¢ni krize v roce 2008, kdy ceny realit za-
7ily pad. Petr Cizek, predseda predstavenstva
skupiny a hlavni portfoliovy manazer, ale fika
v rozhovoru pro HN, Ze tentokrat propad cen
nepredpoklada.

V souc¢asném nejistém ekonomickém pro-
stfedi mohou investofi ulozit své penize
s pomérné atraktivnim vynosem do bank,
atopraktickybezrizika. Neninyni tézsi pie-
svédcovat investory do fondovych investic?
Nase fondy i nadale rostou. Za posledni rok
se nam podafilo navysit prostifedky pod spra-
vou 0 50 procent na vice nez 20 miliard korun
mimojiné také diky penéZnimu fondu Moneti-
ka. Ten jsme zalozili pied rokem pravé v reakci
navysoké arokové sazby. Investi¢ni prostiedi
se prosté neustale vyviji. Kdyz jsme zac¢inali,
nebyla depozita alternativou, dnes alternati-
voujsou. Ale vhimam, Ze lidé se na investovani
postupné zac¢inaji divat jinak nez diive.
Navic o¢ekavame, ze velkym impulzem bude
zména v pristupu statu ke spofeni na penzi.
Mam na mysli zavedeni takzvaného dlouho-
dobého investi¢niho produktu, tedy dariové
zvyhodnéni odkladani penéz na stari i do ji-
nych nastroji nez do penzijnich produktt.
Tato zména do investi¢niho odvétvi pfinese
dalsi prostiedky, navic pajde o dlouhodobé
investice, které ptinaseji trhu stabilitu.

Obecné se soudi, Ze lidé s pramérnym pii-
jmem by méli pro zachovani stejné zivotni
urovné jit do diichodu s nejméné dvéma mi-
liony korun uspor. Pokud by se to tykalo péti
milionti obyvatel, bavime se 010 bilionech ko-
run, které by se mély v nasledujicich desitkach
let nainvesti¢nim trhu objevit. V soucasnosti
je ve véech domacich fondech, v¢etné penzij-
nich, asi 1,5 bilionu. Z toho je vidét potencial,
ktery fondtim tato zména muZe piinést.

KdyZse podivame na data z vaseho realitni-
ho fondu Investika, vidime, Ze na konci roku
se vam dafilo ziskavat o néco vice investoru
nezvleto$nim prvnim kvartale. Cim to bylo?
Ovlivnily vyvoj konkrétné silné mésice,nebo
se zménila nalada na trhu?

Konec roku je pravidelné na investi¢nim trhu
nejsilnéjsi. Nejvyssi pritoky v historii fondu
byly pred rokem az dvéma a nyni je dynamika
0 néco nizsi. Pro stabilitu fondu je zasadni, Ze
do naseho realitniho fondu ptichazi ptiblizné
100 miliont korun mési¢né z pravidelnych in-
vestic. Obecné drobni investofi nejsou tak na-
chylnireagovat na trzni a cyklické zmény, jako
je tomu u kvalifikovanych investorti.
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Nefekl bych, Ze cesky
trh zamrzl. Ocekavam,
Ze pocet transakci
vletosnim roce nebude
vyrazné odlisny

od predeslych let.

Jakou vidite budoucnost pro realitni fond?
Zminovaljste dafiové zvyhodnéni. Do karet
vam bude hrat zfejmé i o¢ekavany pokles
sazeb.

Zpohledu atraktivity naseho realitniho fondu
je snizovani sazeb dobré. Ale i sou¢asna vyssi
korunova sazba nas tési, protoze jako retailovy
realitni fond musime minimalné deset procent
drzet vlikvidnich aktivech a ta ted ve srovnani
s predchozimi lety dorucuji zajimavy vynos.
Nicméné vét$inu nemovitosti mame financo-
vanou v eurech, takze sazbu eurozény sledu-
jeme vice nez tu korunovou.

Distributorské sité, které fondy nabizeji,
jsou ¢asto motivované hlavné velikosti pro-
vizi, spiSe nez vyhodnostifondu pro klienta.
Jak se na to divate? Neni to problém?

Neznam byznys, ktery by fungoval bez penéz.
Podobny model funguje ve vétsiné evropskych
zemi. Taky viimam, Ze se prosttedi distributo-

rit v mnohém posunulo. JiZ samotna regulace
predpoklada, Ze distribuce vyhodnocuji inves-
ti¢ni potfeby klientti ajednaji vjejich nejlepsim
zdjmu. Nemélo by to byt tedy tak, ze by proda-
valy retailovym klienttim véci, které do retailu
nepatii. My se rovnéz snazime vytvaret takové
prostiedia produkty, které budou pro uzivatele
srozumitelné. To plati hlavné dnes, v dobé na-
stupu fintechu. Snazime se proto, aby vsech-
ny informace o nasich produktech byly jasné
avramci moznosti co nejjednodussi.

Zvaiujete, Ze svoje produkty budete proda-
vat pfimo, tfeba pies sviij web?

U nékterych produkttt, jako naptiklad ufondu
Monetika, by to ur¢ité slo. Ma nejnizsi riziko-
vost, je to denné obchodovany fond a pro in-
vestice do néj nepotiebujete zadné specialni
me byt jisti, Ze lidé védi, s jakym cilem a hlavné
investi¢nim horizontem si je kupuji ajak zapa-
dajidojejich celkového investi¢niho portfolia.
Chceme napiiklad, aby investofi do realitniho
fondu nevkladali penize s o¢ekavanim rych-
lého zhodnoceni. V takovych oblastech ma
distribuce stale své misto.

Jak vidite situaci na tuzemském realitnim
trhu? Slychame odlidi zbranze, Ze trh prak-
tickyzamrzl, nikdo nechce prodavat. Nedrzi
se tedy ceny uméle, a tim zatim nedochazi
k Zadnému drastickému pieceriovani?
Netekl bych, ze ¢esky trh zamrzl. Ocekavam, ze
pocet transakci vleto$nim roce nebude vyraz-
né odlisny od predeslych let. Ale dlouhodobé
niz$i dynamika trhu je dana tim, ze v Cesku
chybi nabidka. Vlastnici nechtéji prodavat,
protoze je tu malo aktiv - malo se stavi - a za-
roveii je na trhu hodné penéz.

Nehrozina trhu ale néjaky propad? Ze sejen
¢eka, kdo prvni proda se slevou akdo spusti
lavinu niZsich cen?

Takovy pocit nemam. Myslenka, Ze by mélo do-
jit k néjakému skokovému precenéni, souvisi
s historickou zkuSenosti z finan¢ni krize z roku
2008. My jsme i to zazili, tehdy byly na trhu tfi
Ctyri Ceské skupiny, které kupovaly nemovitos-
ti, a zbytek poptavky tvotily zahrani¢ni fondy.
Takze kdyz ptisla krize, penize logicky odté-
kaly do zahranici. Je to, jako kdyZ onemocnite
nadovolené, taky chcete co nejdifvdomi. Dnes
je situace jind. Vezméte si, kolik je tu superbo-
hatych lidi a uspésnych domacich finan¢nich
skupin. Jejich pohledje investi¢ni: at jsou jakko-
libohati, chtéji mit néjaky nemovitostni prvek
v portfoliu. To v§echno jsou lokalni penize a ty
z trhu jen tak nezmizi. I kdyby se tady objevil
nékdo, kdo bude nuceny prodavat - a urcité
tady nékdo takovy byt mtize -, porad tu existuje
velka skupina kupujicich.

Ale co kdyz ten zastup kupujicichuznebude
chtit kupovat za nedavné ceny a bude chtit
slevu? Co kdy?z to spusti lavinu zleviiovani?
Toho se neobavam. To je podle mého nazoru
v Cesku zcela nepravdépodobné. Subjektt,
které by chtély nakupovat, je tolik, Ze toto ri-
ziko u kvalitnich produktt nevidim.

Vas realitni fond patfi s roénim vynosem
telné na trhu, kde je, jak fikate, slozité najit
vhodnou nemovitost pro investici?

Nas fond je koncipovany tak, aby dlouhodobé
vydélaval ¢tyti az Sest procent ro¢né. Véiime,
Ze jsme schopni toho dosahovat i diky dlouho-
dobym smlouvam s najemci - na dobu péti az
desetilet. Kdyz dobie nastavite portfolio s dlou-
hodobymi smlouvami, tak mate stale zdravé
cash flow. Valuace se mtiZze ménit, ale to pronds
neni takové téma, pokud zvladame promitat
inflaci do najemnich smluv.

A skute¢né se to daii, napiiklad v kancelai-
skych projektech? Chapu, Ze se to povedlo
loni, aleletos jsou podminky pro riist najem-
ného na trhu horsi.

NasSe portfolio je obsazeno z 95 procent. Vol-
né jsou pouze jednotky kancelafi. Kdyz mate
na trhu nedostatek produktd, je vam jedno,
vjaké fazi jste. V euforii roste soukromy sek-
tor, v horsich ¢asech zase poptava prostory
statni sektor. Jednu celou budovu jsme ne-
davno naptiklad pronajali ministerstvu vnitra.

Jedna véc je ale obsadit kancelafe a druha
podminky, za kterych tyto prostory obsa-
zujete. Zvladate si obsazenost udrzet, aniz
byste davali vétsi pobidky typu delSich na-
jemnich prazdnin?

Zadnou zménu proti minulym letiim v tomto
ohledu nevidime. Procento koncicich smluv je
relativné malé. Snazime se budovy rekonstruo-
vat, vylepSovat v nich prostory pro najemce.
Musite sledovat trendy. Naptiklad v retailu se
nyni fesi, Ze lidé daleko vice Setfi. Ale v nasem
obchodnim centru v Novych Butovicich preko-
navame bézny pramér v navstévnosti i v tom,
kolik tam lidé utraci. Je to i tim, Ze jsme tam
investovali vyznamné penize a vytvorili novy
koncept volnocasového parku.

Nové trendyu kancelafibyly po covidu velké
téma. Resilo se, zda lidé budou vic na home
officech, nebo zda je zaméstnavatelé nebu-
dou znovu chtit zpét vkancelafich. Chtéji fir-
my nyni kancelafe zmensovat, aby usetfily?
Resili jsme to vjednotkach piipadi. Vzdycky
senam ale podafilo uvolnéné prostory obsadit.
Pronajali jsme je opét na dlouhodobé smlouvy.

O kolik se vam tedy u kancelariletos podafi
zvysit najemné?

V priméru jsme zvysili n4jmy na nasem port-
foliu o osm procent. V piipadé kancelafi se
zvy$eni pohybuje dokonce v intervalu osm az
deset procent.

Realitnifond Investika, stejné tak jako dalsi
Cesti podnikatelé v nemovitostech, se v po-
slednich letech hodné diva po investicich
v Polsku. Jak polsky trh hodnotite vy?

V Polsku je vice investi¢nich prilezitostia trhje
dynamictéjsi. To se nam na Polsku libi. Tamni
trh zaroven nabizi vy$si vynosy, nezjaké jsou
bézné v zapadni Evropé. A také je to nejdy-
namictéjsi zemé z pohledu riistu HDP. Dlou-
hodobé predikce ukazuji, ze Polsko je jediny
stat, ktery by v Evropé mohl vyvazit kolisani
Némecka. Davaji penize do infrastruktury, in-
vestuji do rozvoje armady. To vSe ma velky do-
pad na ekonomiku i nanemovitostni investice.

Nedavno Investika udélala vPolsku akvizici
vétsi kancelaiské budovyve Varsavé. Chcete
s investicemi na polském trhu pokracovat?
Na Polsko se stale divame, ale divame se
inanékolik ptileZitosti v Cesku. Sledujeme ce-
lou stfedni Evropu. Uvazujeme i o Madarsku,
Slovensku, Rakousku, Némecku, aleio statech
jizni Evropy. V kazdé zemi, kterou zvazujeme
pro investice, peclivé hodnotime potencialni
rizika. Musime si byt jisti, ze kdyZ nékam pu-
jdeme, vydrzime tam. Pamatuju si ze své ban-
kovni historie odchod bank z Madarska, kde
rusili hypotéky ve §vycarskych francich. A tato
rizika se nedaji prehlizet.

Najaky dalsi trh byste tedy mohli vstoupit?
Urcité se chceme podivat naptiklad na sever
Italie. Své zajmy mame v Rakousku. Libi se
nam i Chorvatsko. Zajimaji nas kancelare, lo-
gistika nebo i retail. Byt ted to vypada, Ze na-
kupni centra na tom nejsou dobfe, je nyni moz-
na dobra doba k nakupovani. V tom se nas po-
hled moznalisi od pohledubézného investora.
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Inzerce

Stihnete néco ztoho jesté letos?

vvvvv

az Ctyfi transakce. Vétsinové jsou v zahranidi.

Je to dané hlavné tim p¥ilivem penéz do va-
sich fonda? Cili Ze vim u je éesky trh maly,
Ze tam investorské penize nelze uz alokovat?
Ten piiliv penéz nas zavazuje k diverzifikaci
naseho portfolia nemovitosti. Nefekl bych, Ze
mame tolik penéz, Ze musime néco kupovat
za kazdou cenu. Ale na druhou stranu je prav-
da, Ze Cesko by ndm nestacilo, nechceme mit
na néj tak velkou expozici.

Nemovitosti, které mate v Chorvatsku
ana Mallorce, jsou jen doplnénim portfo-
lia, nebo je to néco, kde chcete byt silnéjsi?

Jak uz jsem zminil, chceme nabidnout vysoce
diverzifikované portfolio. Vime, Ze rtizné seg-
menty realit maji razné cenové cykly. Ale né-
které ¢asti trhu, napiiklad luxusni nebo trofejni
nemovitosti a pozemky, na cykly tolik nereaguji
amaji ohromnou cenovou stabilitu. Snazime se
tedy, aby v portfoliu byla zastoupena co nejvétsi
Skala produktt, které nam davaji smysl.

Jak hodnotite situaci vnakupnich centrech?
Prosla covidem, v navstévnosti a v trzbach
jsou uz na pfedcovidovych hodnotach, lidé
alestalehodnésetfi. Jak velkaje tobrzdapro
dals$i rozvoj tohoto segmentu?

Brzdatoje audaje o HDP to potvrzuji. Dochazi
k tomu, Ze se méni napln obchodnich center. Je
tovidét i pti bézné navstéve: nékteré obchody,

PETR CIZEK (46)

m Po studiu na Narodohospodatské fakulté
Vysoké Skoly ekonomické v Praze pracoval
do roku 2007 v prazské pobocce banky
HSBC. Tam se podilel na fadé transakci, na-
pfiklad v roce 2003 na p¥ipravé syndikované
zaruky ¢trnacti mezinarodnich bank pro
Ceskou spravu letist.

® Po odchodu z bankovnictvi byl jednim
ze zakladatell spole¢nosti Bohemia Real
Estate Investments (BREI), ktera pozdéji
koupila asi tfetinu nemovitosti z majetku
telekomunikacni spole¢nosti Telefénica O2.

m Mezi lety 2008 a 2015 se vénoval rozvoji
spravcovské realitni firmy Immotel. V obou
firmach je Cizek stale aktivni.

m V roce 2015 zalozil se svym bratrem
a dalSim partnerem Investiku. Jeji otevieny
podilovy fond, zaméfeny na nemovitosti, se
stal jednim z nejvétsich fond( kolektivniho
investovani na domacim trhu.

Foto: HN - Honza Mudra

které tam byly pted péti lety, tam uZz dneska
mozna nenajdete. Ale predstava, Ze vSe se od-
lije do e-commerce, také neni tiplné spravna.
Uspésné firmy se nyni z e-commerce vraceji
zpatky do retailu a potfebuji kombinovat on-
line s fyzickou pfitomnosti.

Jak na to reagujete napiiklad v Galerii Bu-
tovice v Praze? Ménite tfeba néjak koncept
toho obchodniho domu?

Ano, ten koncept se postupné méni. Prvotni
idea, Ze tam budeme mit kamenné obchody se
zaméfenim najeden segment - tedy napiiklad
jen odévni znacky -, uz dnes padla. Nam se Bu-
tovice libily mimo jiné také proto, Ze v ramci
této ¢asti Prahy funguji jako spadova oblast
pro velky kancelarsky a reziden¢ni distrikt.
NaSe vize je mit v Butovicich komunitni cen-
trum pro rodiny s détmi a pro zaméstnance
zokolnich kancelafi. Tomu je nutné ptizptiso-
bovat skladbu ndjemcty, takze budujeme napti-
klad kvalitni food court a rodiny s détmi tam
zase najdou jedine¢né volnocasové aktivity.

Jak se vam v Butovicich dafi zvySovat na-
jmy? U kancelafi jste zminoval primérny
narist o osm procent, tady je to tedy v prii-
méruvic, nebo méné?

Primérny rist ndjmu je tam 9,2 procenta. Vys-
$i je, pokud tam najemce déla dobry byznys
amy mu k tomu pomahame vytvafet vhodné
prostiedi.

Majitelé kancelaiskych nebo obchodnich
center davajileckde najemnikiim i riizné po-
bidky, aby prostory obsadili nebo aby v pro-
najmech zustali. Jsou u vas takové pobidky
nyni vétsi nez feknéme pred covidem?
KdyZ mate nemovitost, kde mate primérnou
dobu najemnich smluv $est let, tak to tolik ne-
fesite. Problém by byl, kdybychom méli novou,
prazdnou stavbu - to vas pak miize stat néjakou
vys$$i pobidku. Kdyz ale mate zavedenou kance-
larskoubudovuvdobrélokalité, tak to neni pro-
blém. U nas ma napiiklad Pekatska Office Park
stoprocentni obsazenost, kancelarska budova
Avenir Emd obsazenost 98 procent. Nevylucuji,
Ze se nékde pobidky poskytuji, ale nevybocuje
to z trznich podminek poslednich let.

Vase fondy se také spolupodili na vzniku
projektu Molo Resort na Lipné. Jak jste tam
sdalsivystavbou daleko? Plati stale plan po-
stavit tam hotel?

Byty uz jsou hotové a z velké ¢asti prodané.
Nyni se finalizuje ptiprava vystavby hotelové
Casti, ktera by méla byt hotova asi do péti let.

To bude ¢isté hotel, nebo se spis piiklanite
k apartmaniim hotelového typu?

I hotelové apartmanyjsoujednouz cest, o které
se uvazuje. Nabizi se zde koncept takzvanych
serviced apartments - vybuduje se hotelové
zazemi, prodate jednotky jednotlivym vlastni-
ktim a oni si stanovi obdobi, kdy tam chtéji po-
byvat. A mimo tyto ¢asy vlastnik jednotku dava
douzivaniataslouzijako hotel. Vlastnik z toho
ma piijmy. V Ceské republice to zatim tolik ne-
funguje, ale v zahranici je to bézny koncept.

Dava dnes smysl v Cesku stavét hotel?
Zalezi na tom, kde a pro jakou klientelu. My
v hotelech ptsobime relativné dlouho, a pres-
toze tam je velka cykli¢nost, jsou stdle mista,
kde se tovyplati. Ale samoziejmé je i dost mist,
kde bych hotelovy byznys rozhodné nedélal.

A Lipno je takové misto, kdyz tam z Prahy
stale neni dobra dalnice?

Jasné Ze nas tato situace netési, i kdyz pristirok
by se to mélo zlepsit diky zprovoznéni dalni¢ni-
honapojeni D3 na Rakousko. Ale my se na Molo
divame jako na stfedoevropsky projekt, ktery
ma smysl. Zajemci jsou zde i z Rakouska nebo
Nizozemska. Za mé je Lipno jedinec¢na lokali-
ta - voda, krasna priroda, 40kilometrova cy-
Kklostezka kolem celého jezera, vyuzitelnost
ve vSech ¢tyfech ro¢nich obdobich. Nejsem si
jisty, Ze takovou lokalitu u nas nékde jinde na-
jdete. Také ocenuji, co tam udélala mistni sa-
mosprava, protoze ten skok k lepsimu, ktery
je tam vidét za poslednich par let, je obrovsky.
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