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NOVA STRATEGIE. CS nemovitostni fond bude kupovat uz jen nejmodernéjsi nemovitosti.
Doklada to investice do kancelarského objektu Trianon v Praze.

Nakup budovy Trianon za 1,35 miliardy korun se zafadil na ¢tvrtou az patou pozici v zebficku
nejvétsich investic do nemovitosti v Ceské republice za poslednich 15 mésicd. PIné pronajatou
budovu v Praze-Pankraci s pfevazné administrativni funkci ziskal CS nemovitostni fond, ktery
spravuije investiéni spolednost REICO Ceské spofitelny. Prodavala némecka investiéni spolednost
Union Investment spravujici otevieny nemovitostni fond Unilmmo Europa a transakce byla zaroven
vubec prvni mezi dvéma otevienymi podilovymi fondy na tuzemském trhu.

CS nemovitostni fond cili na drobné investory a je jedinym realitnim fondem tohoto typu v
Cesku. Ve svém portfoliu ma dnes osm budov a Trianon je zdaleka nejvétsi a nejhodnotnéjsi, na trzni
hodnoté portfolia se podili 34 procenty. | diky novému pfirlistku se letos vynos fondu zvySi na tfi
procenta, odhaduje generalni Feditel a pfedseda predstavenstva REICO investi¢ni spole¢nosti Ceské
spofitelny Martin Skalicky.

* HN: Akvizice budovy Trianon za 1,35 miliardy korun je doposud vasi nejvétsi z pohledu ceny.
Jak probihala jednani o jeji koupi?

Akvizice Trianonu, stejné jako jiz dfivéjsi budovy Melantrich prob&hla bez pfitomnosti
prostfednikd, nenajali jsme si realitniho makléfe. Sami jsme oslovili prodavajiciho. Dokazali jsme se s
nim potkat ve chvili, kdy se mu hodilo nemovitost prodat, protoZe uvazuje o dalSich investicich jak v
Ceské republice, tak v Polsku, coZ jsou v souasné dobé& dva zajimavé trhy ve stfedni Evropé. Na
druhou stranu nebyl nucen prodavat. Jednani, v€etné vyjednavani ceny, jsme vedli sami, nicméné k
transakci jako takové jsme si samoziejmé pfizvali externi poradce.

* HN: Jaky byl vynos?

Néco pres 7 procent. Byl to vyhodny obchod pro obé strany. Mame v tymu nového kolegu
Wolfganga Lunardona, Raku$ana dlouhodobé Zijiciho v Cechach. U nas realitnimu trhu dominuje
anglosaska kultura a Wolfgang byl pro komunikaci s timto konzervativnim prodavajicim, s obrovskym
fondem, kli€ova osoba — diky jeho letitym zkuSenostem a jeho rodilé némciné. Velmi zalezi na téchto
osobnich charakteristikach.

* HN: Ve vasem portfoliu ale prevazuji co do poétu ,,béékové”“ nemovitosti. Ted jste koupili
ackovy Trianon, ménite strategii?

Kromé Trianonu fond vlastni ackové budovy Melantrich v Praze a Platinium v Brné. Spole¢né s
Trianonem reprezentuji zhruba 80 procent celkového pfijmu z pronajm budov v portfoliu fondu. S tim,
jak roste fond a jeho kupni sila, se chceme zaméfovat uz jen na ackové nemovitosti, feknéme za
miliardu a vic. Plati, Ze co je vétsi, to umira posledni. Ve velkém objektu mate vzdy prostor pro
vyleps$eni, pro alternativni feSeni, i tfeba stavebné-technického charakteru. V malé budové jste
omezena. Dale ¢im vétsi budova, tim vyrazné mensi jsou naklady na spravu na jednotku plochy.

* HN: Takze od nynéjSka budete nakupovat jen ackové budovy?

Vyhradné jen ackové, pfipadné nemovitosti s rozvojovym potencialem, ale to az Casem.
Nemuzeme si dovolit koupit nemovitost, ktera jesté neni hotova. V prabéhu obdobi, nez je budova
dokoncena a pronajata, jsou obrovska rizika a s tim spojené naklady. Pfedstavte si situaci, kdy
vydame penézni prostfedky, ale nemame pfijem, to se okamzité projevi propadem vykonnosti fondu.



* HN: Nemovitostni fondy typicky nemovitosti nakupuji, pak je nékolik let drzi a maji pfijem z
pronajmu, po ¢ase je ale prodaji a koupi jiné. Vy jste na trhu od roku 2007, zvazujete, ze byste
nékteré starsi budovy prodali?

Stoprocentné ty startovaci budovy, uz jsme na jejich prodej najali externiho realitniho makléfe.
Treba v Ostravé mame malou budovu, kterou jsme koupili v rdmci vétSiho portfolia. To je pfesné typ
nemovitosti, ktery je vyborny pro malého dynamického investora, ale nehodi se pro velkého investora,
ktery musi hlidat naklady a nemuGze pokazdé, kdy je tfeba, skocit do auta a jet néco Fesit do Ostravy.

* HN: Které dalSi nemovitosti letos nabidnete k prodeji?

Jesté skladovy areal v Praze. My jsme na tom podobné jako Union Investment, my nemusime
prodat, prodame jen tehdy, kdyZ pro nas bude prodejni cena pfizniva. Ale neznamena to, Ze za
kaZdou cenu musime prodat za vice, nez jsme koupili...

* HN: Trianon jste koupili z vlastnich prostredkt a letos budete zadat o refinancovani. Kolik jste
letos jesté z vlastniho schopni investovat?

V tuto chvili mame penézni prostfedky v ramci tzv. likvidni slozky, které vSak musime ze
zakona drzet pro bézny chod fondu. Momentalné se tedy nechystame koupit zadnou dal$i nemovitost.
Musi nejdfive probéhnout refinancovani a pak bude hodné zalezet na tom, jak pljdou prodeje
podilovych list(l, které maji od zac¢atku roku pomérné dobrou tendenci. V sou¢asné dobé se u hrubych
prodeja blizime 150 miliondm korun, a to jsme ,teprve” na konci prvniho kvartalu.

* HN: Cim si vy$$i zajem investoru vysvétlujete?

Neni to dramaticky narust. Myslim, Ze to je vnéjSimi podminkami. U nékterych tradi¢né
uzivanych investi¢nich titul, zejména konzervativnich dluhopisu, které mély loni velky vykon, se letos
velka vykonnost neoekava. Ta vykonnost nebude vyssi, nez je vykonnost otevienych nemovitostnich
fond(, jako je REICO. Podilovy list CS nemovitostniho fondu by mél investor drzet alespori pét let, tim
se zvySuje pravdépodobnost, Ze zhodnoceni bude takové, jaké olekava. Nespornou vyhodou
investovani do naseho fondu je i jeho vysoka likvidita pro investora. Pokud tedy podilnik potfebuje
nahle své vlozené prostfedky nazpét, mize kdykoli svijj podil prodat.

* HN: Jaky vliv méla na obsazenost vasich nemovitosti krize?

NejvysSi neobsazenost celého portfolia jsme zaznamenali kolem 10 procent. Méli jsme situaci,
kdy nam odesli dva najemci ze skladového arealu a kratkodobé tam neobsazenost dosahovala tfeba
30 procent. Na Slovensku mame pomérné vysokou neobsazenost, ale nastésti tam vlastnime jen
jeden maly objekt. Velké budovy maiji viceméné 100procentni obsazenost. Nam v dobé krize
paradoxné ty zapovidané béckové nemovitosti pomohly relativné dobre prezit, protoze ztratily pfi
propadech méné. Pomér vykon/cena je u béckovych nemovitosti vzdy lepSi. Mate tam dlouhodobé
vetsi naklady, ale kdyz nakupujete, nakupujete za cenu, ktera je pomérem k pfijmu z pronajmu lepsi.
Napfiklad nemovitost, kterou mame v Praze na Taborské ulici, mame plné obsazenou a pfestéhovali
se nam tam v dobé krize néktefi najemnici, ktefi v atkovych nemovitostech nebyli schopni platit 13
nebo 14 eur za metr CtvereCni a mésic. V nasi budové plati dlouhodobi najemnici kolem 10 eur za
metr EtvereCni a mésic. Akceptovali plochy, které nejsou tak luxusni, ale uspofili na najemném. V
béckovych budovach najmy stagnuji, nékde mirné klesaji, rozhodné nestoupaji. Investofi uvidi v
nasledujicich mésicich dopad nakupu Trianonu, protoZe to je vyznamny pfijem z pronajmu.

* HN: Jaka je pramérna doba najmu ve vasich budovach?

Kdyz to zpriimérujeme pfes celé portfolio, je to nékde kolem necelych tfi let. Dnes vam
maloktery najemnik, byt sebesilngjsi, podepiSe smlouvu na déle nez pét let. Zpravidla to byva na pét
let a po téch péti letech je tam néjaké opéni obdobi. V béckovych nemovitostech to byva razné,
zpravidla kolem f{fi let.



* HN: Jste nejvétsi a jediny retailovy fond na trhu. Rikate, ze byste uvitali konkurenci. Proé?

Kdyz nemate konkurenci, nemate se v(i¢i komu vymezovat. Bridge a Conseq jsou vyrazné
mensi fondy a maiji jiny profil z hlediska velikosti investice a vstupnich a vystupnich poplatkd. My tu
fungujeme jako jediny fond, v Némecku je téch dobfe fungujicich 20-25. Kdyz nemate konkurenci
stejného typu zhruba stejné velikosti, musite vSechno proslapavat sami. Nemame moznost sledovat
konkurenci a premyslet, jestli néco délame hdf... to chybi. Je tu jen jeden hrac a lidé to nemaji s ¢im
srovnat.

* HN: Pro¢ se dnes ve vétsiné nemovitosti na trhu vybira najemné v eurech?

Zahraniéni developefi méli uvéry v eurech a chtéli mit jistotu navratnosti zakotvenu na euro.
Mnozi najemnici aékovych budov jsou subjekty, které ale maji byznys a vétsinu klientt v CR. Pro
mnohé z nich neni nepfijatelné platit najemné v korunach namisto v eurech. Navic poplatky za sluzby
jsou stejné zpravidla v korunach. NaSe strategie je primarné se zaméfovat na budovy, které jsou
korunové. V tuto chvili zhruba 50 procent vyinkasovaného najemného fondem je v ¢eskych korunach
a tento podil by se mél do budoucna navySovat.

* HN: Budete usilovat o to, aby se v Trianonu zménily smlouvy a vybiralo najemné v korunach?

Do budoucna je to soucast nasi obchodni strategie. Zalezi to na dohodé s najemniky.
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Do spoleénosti REICO investicni spoleénost Ceské spofitelny nastoupil v kvétnu 2007 jako investiéni
feditel, v bfeznu 2012 byl jmenovan jejim generalnim feditelem a pfedsedou predstavenstva. Od roku
1993 az do nastupu do REICA pracoval v realitni a poradenské spoleénosti Cushman & Wakefield.
Skalicky je absolventem stavebni fakulty CVUT v Praze. V roce 2006 ziskal &lenstvi v prestizni
mezinérodni organizaci profesnich poradcti Royal Institution of Chartered Surveyors v Ceské
republice.



