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V nemovitostech je

stale ohromny potencial

Spole¢nost INVESTIKA planuje ve svém novém nemovitostnim

fondu spravovat vice neZ jednu miliardu korun a chtéli by podilnikiim

v dlouhodobém horizontu nabidnout vynos kolem 6 % ro¢né.

FOND SHOP se zeptal Petra CiZka,
predsedy predstavenstva INVESTIKA
investi¢ni spolecnosti a.s., na to, proc se
rozhodli zalozit novy nemovitosti fond.
Zajimali jsme se také o to, jakou strate-
gii chtéji uplatiovat a pro¢ by si tedy
m¢él investor v konkurenci jinych nemo-
vitostnich fondd zvolit pravé ten jejich.

Pro¢ jste se vlastné rozhodli zaloZit
zrovna nemovitostni fond? V CR jich
jiz nékolik existuje, takZe nap¥. o bez-
prostiedni vyplnéni ,,diry na trhu“

nejde....
Pro zaloZeni investi¢ni spolecnosti IN-
VESTIKA, spravujici INVESTIKA

realitni fond, otevieny podilovy fond
jsme se rozhodli po dukladné analyze
situace na rozvinutych trzich v Némecku
a Rakousku.

Zatimco v zapadni Evropé bézné v
nemovitostnich fondech konéi vice nez
10% z celkovych investic, v Ceské re-
publice je to podle nedavno zvefejnéné
studie pouze 2,21%. Dal§im impulsem
byl i nedostatek produktd vhodnych pro
bézné investory a také diverzifikace
nabidky nemovitostnich fondu.

Jak vidite obecné situaci na nemovi-
tostnim trhu v CR? V novinach se

rekordniho roku 2007 a 2008. Makroeko-
nomické podminky jsou vSak dnes jiné.
Zatimco urokové sazby byly v roce 2007
kolem 3 %, dnes jsou pod 0,25 %. Tento
rozdil stavi soucasny vynos z komerc-
nich nemovitosti do jiného svétla.
Vzhledem k tomu, Ze nemovitosti
predstavuji konzervativni aktiva a stale
institucionalnim investorim nabizeji

Muze to znit jako hloupost, ale je
tfeba si uvédomit, ze tim, Ze klient in-
vestuje své prostiedky prostiednictvim
regulované entity, tedy realitniho fondu,
ziskdva podil na investicich, jez musi
odpovidat vyspélé evropské legislativé a
implicitné zahrnovat né&kolikastupiiové
kontrolni mechanismy, které se na ko-
lektivni investovani v této formeé vztahu-
ji. Tim se tato investice zcela odliSuje od
pfimého nakupu nemovitosti nebo akcii
nemovitostnich spole¢nosti.

V Ceské republice stale bohuzel plati,
ze vétSina investord, ktefi realizuji své
nakupy na pfimo, déla jen velmi omeze-
nou pravni provérku kupovanych nemo-
vitosti, tedy pokud ji viibec déla, coz je
velmi riskantni. Jako ptiklad maze po-
slouzit situace, kdy si lidé kupuji bydle-
ni a na posouzeni kupni a uvérové
smlouvy si nesjednaji pravnika, pfitom
jde vétsinou o nejveEtsi investici v jejich
Zivote.

Petr Cizek Po studiu na Narodohospodaiské fakulté na Vysoké skole

. ekonomické v Praze plisobil Petr do roku 2007 v praZské pobodce
nadnarodni banky HSBC Bank plc. BEhem svého plsobeni v HSBC
se Petr podilel na mnoha transakcich mezinarodnich i ¢eskych spo-
le€nosti, v€etné vedouci role pfi poskytnuti syndikované garance
konsorcia ¢&trnacti mezinarodnich bank v roce 2003 ve prospéch
Ceské spravy letist s.p. (na zajiténi financovani vystavby Terminalu
1) ve vysi deviti miliard korun. Po odchodu z bankovniho sektoru Petr
zalozil investi¢ni butik BOHEMIA REAL ESTATE INVESTMENTS,
ktery se vénuje vyhledavani investiénich prileZitosti v Ceské republi-
ce a Stfedni Evropé. V roce 2008 s touto spolecnosti realizoval od-

kup vice nez tfi set nemovitosti v rdmci nakupu portfolia nemovitosti od spolecnosti Telefénica
02. Od téhoz roku se Petr plné vénuje nemovitostnim investicim véetné rozvoje spole¢nosti
IMMOTEL a.s., ktera vlastni a aktivné obhospodaruje portfolio regionalnich nemovitosti v celé
Ceské republice. Petr je pfedsedou predstavenstva INVESTIKA investiéni spole¢nosti a.s.

zhodnoceni pfes 5 %, povazujeme je mezi
ostatnimi produkty stale za atraktivni.

V &em je pro investora vyhodnéjsi
investovat prostfednictvim fondu?
Nebylo by lepsi, aby investoval do
nemovitosti pfimo? Vyhnul by se tak

V Ceské republice stale bohuzel plati, Ze vétsina investoru, kteri

realizuji své nakupy na primo, déla jen velmi omezenou pravni
provérku kupovanych nemovitosti...

bézny clovék mizZe docist, Ze cena
nemovitosti uZ opét leti nahoru. Neni
uZ tedy ta nejlepsi doba pro nakup
nemovitosti za nami?

Mate pravdu v tom, ze v soucasné dobé
rostou ceny nemovitosti i objem realizo-
vanych transakci redln¢ uz i nad Groven
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poplatkim spojenym s obhospodaro-
vanim fondu.

Poplatky, které podilnik fondu plati ve
formé management fee, v naSem piipade
1,7 % rocn€, maji své opodstatnéni a
vetim, Ze pfi celkovém hodnoceni inves-
tice jsou pro podilniky pfinosem.

Fond standardné musi pted akvizici
posoudit nemovitost z pravniho, financ-
niho i technického hlediska a zvazit
vSechna piipadna rizika. Dalsi velka
vyhoda investovani do nemovitosti pro-
stfednictvim otevieného podilového
fondu je v likvidit¢ investovanych pro-
stiedktl. VSichni vime, jak zdlouhavy je
prodej nemovitosti. Oproti tomu podilo-
vy fond drzi ¢ast majetku v likvidnich
aktivech pravé pro okamzité zajisténi
odkupti podilovych listt klienta.

V popisu strategie fondu uvadite, Ze
fond investuje ,,do nemovitosti prona-
jimanych bonitnim najemciém, pfina-
Sejicich stabilni vynos ve formé na-
jemného. Investice realitniho fondu
sméruji predev§sim do budov s ob-
chodnimi a kancelaFskymi prostory“
a Ze investujete ,,do fungujicich nemo-



vitosti se stabilnimi najemnimi smlou-
vami“...Primarné se tedy budete za-
méfovat na kancelaiské a obchodni

Dlouhodoby cil je dosahovat zhodnoce-
ni prostfedkd podilnikti na urovni 6 %.
Pii planovani zhodnoceni vychdzime z

A proc zvolit prave INVESTIKA realitni fond? Protoze my vidime
v nemovitostech stale ohromny potencial a mame skvely tym
s jedinecnymi vice nez sedmndctiletymi znalostmi....

budovy, které jsou jiz v soucasnosti
obsazené najemniky (tedy ne nové
postavené)? O investicich napf. do
obytnych, reziden¢nich domt neuva-
tato strategii?

Kancelafské budovy jsou z pohledu
kombinace urovné rizika a vynosnosti
n¢kde mezi logistikou a rezidenc¢nimi
nemovitostmi. Neobsazené budovy hod-
notime jako rizikové a nevhodné pro nas
fond s Sirokou ucasti vefejnosti. Naopak
stabilni dlouhodobé najemni vztahy
davaji investicim jistotu i pfi negativnim
vyvoji ekonomiky a poskytuji zajisténi
proti riziku inflace.

Toto koresponduje i se strategii nasi
investi¢ni spoleénosti, kterou vystihuje
slogan: konzervativni aktiva s atraktiv-
nim vynosem. JednoduSe feceno, piina-
Sime klientim ¢asem provéfeny a srozu-
mitelny produkt se zajimavym vynosem,
dosazitelny formou kolektivniho inves-
tovani. V této form¢ jsme schopni nabi-
zet investini piilezitosti zacinajicim i
zkuSenym investorim s ¢astkou od péti
set i mnoha miliond korun.

V souvislosti s vySe uvedenou strategii
také uvadite, Ze budete investovat v
celé CR. Je ale viibec v ramci obchod-
nich a kancelaiskych budov mozné
dosahnout zajimavych vynosi i nékde
jinde neZ v nékolika méalo vétSich més-
tech?

Urcité to je mozné. Regiondlni investice
jsou uz historicky mimo pozornost vel-
kych hracl na trhu a mnohdy nabizeji
zajimavé zhodnoceni vlozenych pro-
sttedkd. Mame velké zkuSenosti v této
oblasti a realné i vime, ze je zde nizsi
konkurence, a také, ze cenova hladina je
v regionech mnohem stabilngjsi nez
napfiiklad v Praze.

KdyZz jsme jiZz zminili vynos, mate
néjaky dlouhodoby vynosovy cil, jaké-
ho byste chtéli dosahovat? Pokud ano,
z ¢eho vychazite?

naSich zkuSenosti s nemovitostnim
trhem a jeho dlouhodobym potencialem

zejména v regionech.

MiiZete sdélit, jestli jiZ napFiklad nyni
mate néjaké konkrétni investice vy-
hlédnuty? A s tim souvisejici otizka,
kolik majetku pod spravou hodlate
dosahnout v horizontu cca. 12 mési-
ci?

Na projektu investi¢ni spolecnosti a
specialniho fondu nemovitosti pracuje-
me jiz vice nez tfi roky a ptiblizné stej-
nou dobu analyzujeme i riizné investi¢ni
piilezitosti. Nékteré z nich jiz byly zob-
chodovany, jiné jsou stale jesté k jedna-
ni.

V soucasné dob¢ jsme vyznamné po-
kroc¢ili s analyzou dvou nemovitosti,
které bychom chtéli v horizontu dvou
meésici do fondu nakoupit. Co se tyka
druhé ¢asti Vasi otazky, tak v INVESTI-
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opodstatnéni, priklonili jsme se k stan-
dardnimu mési¢nimu cyklu.

V zavéru vlastné podobna otazka jako
na uvod. Pro¢ by mél investor zvolit
zrovna INVESTIKA realitni fond?
Kdo je vasim typickym cilovym inves-
torem?

Nejprve s dovolenim odpovim na Vasi
druhou otazku. Prvni mésic prodeje nase-
ho fondu naznacil, ze do INVESTIKA
realitniho fondu investuji dvé hlavni
skupiny investorti. Prvni vyuziva pravi-
delnych programii a mésicné investuje
Castky v rozmezi tff az péti tisic korun a
druhd skupina investuje jednorazove
vyssi stovky tisic az miliony korun. Ty-
picky se jedna o konzervativniho Ceské-
ho investora s investicnim horizontem
del$im nez tfi roky, ktery chce investovat
v korunach do korunovych aktiv.

A pro¢ zvolit pravé INVESTIKA
realitni fond? Protoze my vidime v ne-
movitostech stale ohromny potencial a
mame skvély tym s jedineCnymi vice
nez sedmnactiletymi znalostmi regional-
niho realitniho trhu, portfoliovych trans-
akci, bankovnictvi, kolektivniho inves-
tovani i obchodovani s cennymi papiry.

Pokud by se podil investic smétuji-
cich do nemovitostnich fond vyrovnal

Dlouhodoby cil je dosahovat zhodnoceni prostredkii podilnikii
na urovni 6 %. Pri planovani zhodnoceni vychazime z nasich

zkusSenosti s nemovitostnim trhem

KA realitnim fondu planujeme spravo-
vat majetek prevysujici jednu miliardu
korun.

V informacich se lze dale docist, Ze
fond bude prvni 3 roky od svého vzni-
ku uzavieny, coZ je celkem logické.
Jaky bude rezim likvidity po této lhi-
té?
Po uplynuti této lhlty, mize podilnik
kdykoli pozadat o odkup svych podilo-
vych listd. Realitni fond z tohoto divo-
du musi splnovat zakonnou povinnost a
drzet minimalné 20% svého majetku v
likvidnich aktivech, aby bylo mozné
pribézné uspokojovat tyto naroky. Vy-
poradani nakupti i odkupti probiha na
meésicni bazi.

V ptipravné fazi jsme zvazovali i den-
ni vypofadani, ale jelikoz denni pfece-
flovani u nemovitosti podle nds nema

napiiklad Némecku, tak to mize zname-
nat dalSich pfiblizné tficet miliard korun
ro¢né sméfujicich do nemovitostnich
investic, coz by se urcité projevilo i na
rustu jejich ceny. Pokud srovnate ceny
nemovitosti v Praze a napiiklad ve Vid-
ni, tak zde ten prostor stale je a my ho
hodlame plné vyuzit.

V neposledni fad¢ jsme jednoznacné
orientovani na klienty. Naptiklad v prv-
nich mésicich nehradi podilnici INVES-
TIKA realitniho fondu management fee,
investi¢ni spole¢nost hradi i bankovni
poplatky spjaté s finanénimi ptevody.
Mimo jiné pfipravujeme uZivatelsky
privétivé online feSeni pristupné vSem
investorim a poradcim a mnoho dalsich
inovaci, které funguji na zahrani¢nich
trzich a jist¢ je oceni i klienti naseho
fondu.

Jifi Mikes
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