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PRODUKT

Generali Fond

realit

Nemovitostni fond dostupny i pro drobné investory, ktery se zaméruje

primarné na residen¢ni nemovitosti. Ty by do budoucna mohly

doplnit i retailové nemovitosti.

Ani soucasné déni na trhu nesnizilo
zajem investorti o nemovitostni fondy,
a tak naSe Ctenare jisté potési, ze i v
tomto ¢lanku se na jeden nemovitostni
fond podivame.

Generali Fond realit, ktery je s do-

porucenou minimalni investici 10 000

ti, ktery by mél spolu s residen¢nimi
nemovitostmi tvofit optimalni diver-
zifika¢ni mix.

Aktualné jsou do portfolia nakupo-
vany pouze jiz plné hotové a obsaze-
né nemovitosti a do budoucna nevylu-
¢uji portfolio manazefi moznost zara-

V soucasnosti se fond zameéruje primdarné na residencni
nemovitosti v Praze, nicméné do budoucna pocitaji portfolio
manazeri s tim, Ze by se jeho zabéer mél rozsirit i do regionii.

CZK dostupny i pro drobné investory,
je na trhu pomérné kratkou dobu. Do
distribugnich siti Generali Ceské po-
jiStovny se totiz dostal teprve 15. fijna
2019 a ma tak za sebou jen néco pfes
rok existence. I pfesto ma ale v portfo-
liu jiz dvé nemovitosti. Pojd'me se te-
dy na tento fond podivat blize.

STRATEGIE FONDU

V soucasnosti se fond zaméfuje primar-
né na residen¢ni nemovitosti (tzn. ne-
movitosti urené k bydleni) v Praze,
nicméné do budoucna pocitaji portfo-
lio manaZefi s tim, Ze by se jeho za-
bér mél rozsitit i do regioni (zejména
Brno, Plzen atd.) a v portfoliu by se

mély objevit i dalsi segmenty realitni-

dit do portfolia i projekty se zajima-
vym potencidlem, tzv. value-added
projekty. Tento typ investice ovSem
budou portfolio manazeti zvazovat az
v tom momenté, kdy bude fond dosta-

nicméné podle ndzoru portfolio mana-
zerll Generali Fondu realit se po zru-
Seni dan¢ z nabyti nemovitosti mohou
v tomto segmentu (obchody za desit-
ky ¢i stovky miliontl) objevovat cas-
t&ji 1 nakupy naptimo. V piipadé Ge-
nerali jsou ale tyto pfimé nakupy pro-
vadény pres za tim ucelem zaloZena
SPV na urovni fondu.

Fond prozatim pfi ndkupu prvnich
dvou nemovitosti nevyuZil avér, tzn.
pracoval s nulovym LTV, nicméné
vzhledem k aktualnim nizkym sazbam
pfipadné uvérovani portfolio manaze-
fi nevylucuji, i kdyz pravdépodobné
by tato potfeba byla spiSe pokryta
volnymi prosttedky v ramci skupiny
Generali.

AKTUALNI PORTFOLIO

Jak jsme jiz uvedli, fond se v soucas-
nosti zaméfuje primérné na residen¢ni
nemovitosti, a to v hodnot¢ spise de-
sitek az stovek miliond korun. Do bu-
doucna pak samoziejmé mohou port-
folio roz§itit zminéné retailové nemo-
vitosti.

Prvni nemovitost pofidil Generali
Fond realit do portfolia letos v bfez-
nu. Jednalo se o prémiovou residenc-
ni nemovitost na adrese Kofenského

Pokud jde o zpiisob nakupu nemovitosti do portfolia fondu, tak ten
probiha ve vétsiné pripadi pres tzv. SPV, jedna se tedy o tzv. share

dealy.

te¢né robustni, stabilni a diverzifiko-
vany.

Pokud jde o zptsob nakupu nemo-
vitosti do portfolia fondu, tak ten pro-
biha ve vétsing pripadi pies tzv. SPV
(Special Purpose Vehicle, coz je uce-
loveé zfizena spoleCnost, kterd vlastni
nemovitost ¢i realitni projekt), jedna

V portfoliu by se v budoucnu mély objevit i dalsi segmenty
realitniho trhu... Portfolio manazeri se zajimaji zejména o ,, retail

cilici na zakladni lidské potreby “.

ho trhu. Fond se tedy do budoucna
nemusi drzet jen residenénich nemo-
vitosti.

Portfolio manazefi se zajimaji
zejména o ,retail cilici na zakladni
lidské potieby*, coZ je typ nemovitos-
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se tedy o tzv. share dealy. Jedna ne-
movitost nicméné byla pofizena i na-
pfimo, tedy formou asset dealu.
Obecné plati, z¢ v CR a regionu
CEE jsou bé&znym standardem spise
ndkupy pfes SPV (share dealy),

1, Praha 5. Jde o kompletné zrekon-
struovanou historickou budovu s plo-
chou o vyméie 2 260 m?, ktera je tvo-
fena pfevazné residen¢nimi prostory.
Celkem se jednd o 9 bytovych jedno-
tek a kancelafe.

Druha nemovitost pfibyla do port-
folia v kvétnu. Jednalo se o rekon-
struovany dim v MiliCové ulici na
prazském Zizkové. Tato budova ma 5
nadzemnich a jedno suterénni podla-
71, s tim, Ze celkem nabizi 770 m? by-
tovych jednotek. V pfizemi je také
restaurace a k dispozici je i n¢kolik
parkovacich mist.

Bytové jednotky jsou aktudlné pro-
najimany kratkodobé&, ovSem s poten-
cialem pfechodu na dlouhodobé na-
jemni bydleni. Pfijem z najmul je na-
vic zaji§tén formou dvouleté garance.



V listopadu planuje fond zafazeni
tfeti nemovitosti do portfolia, nicmeé-
né¢ v dobé vzniku tohoto textu se
transakce teprve finiSovala. Opét se
bude jednat o reziden¢ni nemovitost v
Praze.

Aktudlni obsazenost portfolia se
blizi 100 % a na portfoliu Generali

Podivame-li se na vykonnost fondu
od zacatku roku do konce zafi, dosta-
neme se na vynos 2,84 %. To vSe s
pfihlédnutim k tomu, ze se fond tepr-
ve pozvolna zainvestovava a jeho
portfolio tedy neni kompletni.

Fond si uctuje manazersky poplatek
na urovni 1 % s tim, Ze celkové na-

Ackoliv je nemovitostnich fondii v CR k dispozici cela rada, zdaleka
ne vSechny jsou dostupné i pro drobné investory a zaméreni se na
residencni nemovitosti také neni v zadném pripade bézné...

Fondu realit se podle informaci od
portfolio manazeri prozatim zadné
dopady spojené s epidemii COVID-19
neprojevily.

Diivodem je pravé zaméfeni se na
residenéni nemovitosti, tedy zvolena
strategie fondu. Soucasnd epidemie
COVID-19 se totiz jiZ minimdln& ¢4s-
te¢né podepisuje napiiklad na seg-
mentu hotelll a na dalSich vybranych
typech retailu.

Budouci trendy v oblasti kancelai-
skych nemovitosti jsou taky nejisté,
je zde otazka spojena napiiklad s roz-
$itfenim home office a podobné. Za-
méfeni na fundamentalni potieby se
tedy dle portfolio manazerti Generali
Fondu realit ukazuje jako spravna
volba a véfi, ze i do budoucna bude
tento segment nejlépe odolavat pii-
padnym vykyvim realitniho trhu.

POPLATKY, VYNOS A DALSI

Fond na svych webovych strankach
uvadi, ze cili na ¢isty vynos 2,5 % az
3 % ro¢né. To se mize zdat jako malo
ve srovnani s plany nékterych konku-
renénich fondl, nicméné je tieba si
uvédomit, ze cilem fondu je dosaho-
vat avizovanych 2,5 % az 3 % p.a. z
»provoznich vysledki“ jednotlivych
nemovitostnich spolec¢nosti a piipad-
né zhodnoceni nemovitosti, které sa-
moziejmé portfolio manazefi z dlou-
hodobého hlediska ocekavaji, bude
dodate¢nym vynosem. Ocekavané
zhodnoceni je tedy srovnatelné s kon-
kurenci.

Portfolio manazefi navic dodavaji, ze
jejich snahou neni za vsSech okolnosti
porazit konkurenci vynosem, ale
wzaméruji se hlavné na udrzitelnost
téchto vysledku, stabilitu a rizeni rizik.*

klady by mély dosahnout na 1,2 %.
Vstupni poplatek ¢ini standardné 3 %
a vystupni si fond neuctuje.

I ptes nulovy vystupni poplatek je
ovSem potfeba si uvédomit jednu
podstatnou véc. Nemovitostni fondy
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ji, Ze se vzhledem k investi¢ni strategii
fondu zaméfuji na takovy segment ne-
movitosti (typem a velikosti), ktery ma
vyrazné lepsi likviditu (neZz napf. obfi
budovy za miliardy) a v pfipadé nut-
nosti je ¢ast portfolia mozné rozprodat
i po mens$ich celcich, napt. jednotli-
vych bytovych jednotkach. To zlepSuje
likviditu zejména v pfipadé né&jakych
Hextrémngj$ich® situaci, kdy by nesta-
¢il onen 20% likviditni pol§taf.

Ackoliv je nemovitostnich fondi v
CR k dispozici cela fada a stale ptiby-
vaji nové, zdaleka ne vSechny jsou
dostupné i pro drobné investory a za-
meéfeni se na residenéni nemovitosti
také neni v zadném ptipadé bézné,
spise naopak.

Generali Fond realit tak mize po-
slouzit jako zajimava soucast diverzi-

Portfolio manazeri navic dodavaji, zZe jejich snahou neni za vsech
okolnosti porazit konkurenci vynosem, ale ,,zaméruji se hlavne na
udrzitelnost téchto vysledku, stabilitu a vizeni rizik.

jsou specifickou zaleZitosti, se speci-
fickou likviditou.

Navic, nové vzniklé fondy potiebuji
néjaky cas k tomu, aby mohly vybu-
dovat planované, dostateéné velké a
stabilni portfolio. Generali Fond rea-
lit proto vyuziva zakonnych moznos-
ti, z nichz jedna
tika, ze v prvnich

ttech letech ode

dne, kdy fond

vznikl, se jeho po- |!SIN

dilové listy neod- |Typ fondu
kupuji. S tim je Domicil

nutné pocitat. Po

uplynuti této lhiity Obhospodarovatel
bude fond samo- |Depozitar

ziejmé& plnit ves-
keré zakonné limi-
ty (mimo jiné bu-
de drzet minimal-
né 20 % portfolia
v likvidnich akti-
vech, coZ je pravé
jeden z pozadavku
zajistujici dosta-
te¢nou likviditu) a
bude pfipraven na
pravidelny rezim
nakupi ¢i odkupt.

Portfolio mana-
zefl navic dodava-

Ména

Frekvence ocenovani

AUM k 30.9.2020

Ocekavany vynos

Manazersky poplatek
Vstupni poplatek

Vystupni poplatek

Datum zahajeni prodeje

Min. doporuéena investice

Doporuceny investi¢ni hor.

fikovaného portfolia zejména tém in-
vestorim, kteti hledaji nemovitostni
fond zaméfujici se primarné na mensi
¢i stiedni rezidenéni nemovitosti a
jehoz cilem je stabilita a udrzitelnost
vysledki.

Jifi Mikes

Fond realit, otevieny podilovy fond Generali Investments CEE,
investi¢ni spolecnost, a.s.

CZ0008475928
Specialni fond nemovitosti
Ceska republika
Generali Investments CEE, IS, a.s.
Komeréni banka, a.s.
15.10.2020
CzK
10 000 CZK
Mésicné
538,4 mil. CZK

min. 5 let
2,5-3 % p. a. (Cistého)
prevazné z pfijma z najma, a dale
kapitalovy vynos z ristu trzni hodnoty
nemovitosti
1,0 % (TER 1,2 %)
3%

0%
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