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0D JEDNOTLIVYGH BYTU
NE HOMPLENNiM REALITNIM
PROJEHTUM




Era levnych penéz skondila a s ni i jednoduché
strategie zaloZené na ndakupu jednotlivych bytd. ,Ceské movité

rodiny se posouvaji k profesiondlné rFizenym mezindrodnim portfoliim
a spoluprdci s family offices. Tim si rodina zajisti, Ze miiZe investovat
do produktd, které nejsou na trhu bézné ¢&i viibec dostupné,” vysvétluje

Pavel Schanka, odbornik na realitni investice z private equity firmy

OneCap a rodinné kancelare ONE FAMILY OFFICE. \/ychazi pritom

z vlastnich zkusenosti z vrcholnych pozic v realitnich
firmdch v Evropé i Velké Britanii.

Jak se proménilo uvaZzovani movitych rodin povat tak na vy$$im developerském vynosu.
a jednotliven v Cesku o investovani do ne- Je ale nutné spravné vyhodnotit vybér part-

movitosti po obdobi levnych penéz? nera, lokality, zpusob financovani a délku

Kazda movitd rodina ¢i jednotlivec maji
specifické potieby. V mnoha piipadech stdle
pretrvava puvodni model, kdy rodina po-
stupné¢ nakoupila jednotlivé byty ¢i investi-
ce tfeba 1 ve vice jurisdikcich a nékdo z ro-

celého procesu. Jedna se o klasicky model
fungovani na vyspélych trzich a tuto stra-
tegii budeme replikovat kromé Ceska také
v zahranici.

diny fe$i pomérné pracné jejich investiéni  Vy sam jste v zahrani¢i mnoho let pusobil.
spravu. Tento model se ale postupné méni. Jaké typy sluzeb v oblasti real estate u nas
Pozoruji vyrazny posun k vytvafeni profe-  stale chybi?

siondlné fizenych mezindrodnich portfolii,
kde maji nemovitosti samoziejmé také své
misto. Nékdy rodina investuje na klubové
bazi a musi si hlidat postupné volny kapi-
tal, Castéji ale jiz svéii prostfedky rodinné
kanceldfi. A investuje pak do fondovych
struktur s tim, ze fizeni likvidity a portfolia
zajistuje prave family office. Tim si rodina
zajisti, ze muze investovat do produktd,
které nejsou na trhu bézné ¢i vitbec dostup-
né. Ziskavaji tak vic kvalitniho casu, kte-
1y je s postupujicim veékem stale cenngjsi.
V kazdém ptipadé¢ jsou dnes movité rodiny
fi a jejich déti maji vzdélani ze $pickovych
mezindrodnich skol. To je idedlni kombi-
nace pro spoluprdci s prestiznim family
officem. Na druhou stranu bohuzel nékteré
rodiny své portfolio stile nedostate¢né di-
verzifikuji geograficky a sektorové a Casto je
pro né vyzvou i spravné vyhodnoceni rizik.

U nés urcité stale chybi kvalitni a fundo-
vany asset management, ktery by reflek-
toval potteby investora a opravdu cilil na
maximalizaci hodnoty v ndvaznosti na
byznys plan, ktery se v poslednich letech
né¢kolikrat meénil v dusledku geopolitic-
kych a jinych vlivii typu covidu nebo valky
na Ukrajiné. Jednalo se napfiklad o zmény
ptistupu financujicich bank, zvyseni cen
stavebnich praci, rent collection v prubéhu
covidu a podobné. Ve srovnani s Londynem
¢ mnoha asijskymi metropolemi mame
takeé stale velmi slabé tzv. front of house so-
lutions, to znamena recepci ¢ security, kdy
standardem byva jiz sluzba typu concierge
znamd z hotelového prostredi. V oblasti
najemniho bydleni v Evropé casto chybi
celkova kvalitni sprava nemovitosti a péce
o najemniky a sluzby jako celek. To se ale
postupné zlepsuje.

Objevuji se v zahrani¢i zajimavé trendy ve
Je na Ceském rezidenénim trhu stile kde skladbach realitnich portfolii?
hledat atraktivni ptilezitosti? Casto jsou soucasti portfolii také nemovi-

Rezidenéni trh vzdy byl a bude atraktivni
prilezitosti. Neplati to ale obecné, je nutné
selektivné vybirat investi¢ni pfilezitosti,
které maji rastovy potencial a zdroven pra-
cuji s limitaci rizika. V rdmci naseho nového
mezindrodniho realitntho fondu OneCap
REIF planujeme investi¢ni strategie cilit na
finan¢ni spolupréci s developery, a partici-

tosti z oblasti healthcare & life science, nebo
napiiklad bydleni pro studenty & seniory
a nové mimo USA také pro vojaky. Samo-
statnou kapitolou jsou datova centra. Urcite
dulezité je ale také budovani celych ¢tvrti, kde
se propojuji funkce bydleni, sluzeb, obchodu,
kancelafi a vefejného prostoru. Toto se poma-
lu za¢ind v jednotkach piipadi proménovat.
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Ja

S nasi skupinou cilime
v letosnim roce na atraktivni prilezitosti,
vetsinou formou primych investic
s nejlepsimi developery a operatory.
Pocitame s minimalné 2 miliardami
korun equity a piiblizné 1,5 miliardy
dluhového financovani.

k4 typickd rizika dnes vidite pro bézné

investory, ktefi si chtéji koupit nemovitost
v zahraniéi?

To je velice aktudlni otazka. Prvni oblast je
pravni a vlastnicka nejistota, kdy kazda ju-
risdikce ma jiny systém pozemkovych knih
a jina pravidla pro cizince véetné odlisnych
danovych povinnosti.Je nutné se spolehnout
na mistniho advokata, ktery investici fesi za
investora. Druhd oblast je provozni, tedy
kdo bude investici spravovat. Je nutné mit
kvalitniho spravce, ktery je schopen vyte-
$it bézné problémy, opravy, neobsazenost ¢i
spory s najemniky. Treti a ¢asto podceniova-
né riziko je ménové a likviditni, vstup na trh
je vétsinou snadny, prodej muze byt obtizny
v zavislosti na vyvoji trhu a likvidité. Ctvrta
oblast je pak dlouhodoba a tyka se geopo-
litické nestability a klimatické zmény —
dostupnost vody, pozary, zemétieseni, ale
také migrace & squattefi. Zahrani¢ni inves-
tice byta bych urdité realizoval s renomo-
vanym partnerem z Ceska. A ty vétsi pak
nejlépe formou mezindrodniho realitniho

fondu, jakym je i OneCap REIF.

Ve kterych lokalitach aktudlné vidite zaji-

m.

avé investi¢ni piilezitosti?

V obecné roviné je vzdy dobré cilit na struk-
turdlni nerovnovahu nabidky a poptavky,
analyzovat dostupnost kapitalu a celkovou
likviditu trhu. Dale pak vyhodnocovat po-
tencidl pro rast najemného a cen a celko-
vou ekonomickou silu a stabilitu. Investi¢né
analyzujeme lokality na trovni mést a pro-
vincii, nikoli statd — to je naprosto zasadni.
Na urovni stata zvazujeme zejména danova
a geopoliticka rizika. Spole¢né s Czechoslo-
vak Capital Partners jsme v poslednich $esti
meésicich realizovali dvé financni transak-
ce s renomovanym partnerem do oblasti

vystavby rezidenéntho bydleni v Calgary.
V Evropé pak mame partnerstvi s nejvétsim
zapadoevropskym developerem speciali-
zujicim se na prumyslové a logistické ne-
movitosti, skupinou Panattoni. A jedname
1s partnery v dalsich regionech.

Co dnes odlisuje skuteéné zajimavou rea-
litni investici od projektu, ktery jen dobfe
vypada na papife?

Na rezidenénim trhu je naprosto zasadni
kromé lokality kvalita, zkusenost a ekono-
micka sila developera ¢i operatora, spravna
volba architekta a celkového technického
a energetického feseni budovy. A dale pak
ekonomika projektu véetné promyslenych
pudoryst, spravné volby mixu bytovych
jednotek, jejich nacenéni a dale zohledne-
ni rostoucich stavebnich ndkladu a tlaku
na rust urokovych sazeb a ceny pozemku.
Nelze zapominat ani na piistup k zdkazni-
kum, feseni reklamaci a klientskych zmén.
Development je dlouhotrvajici komplexni
proces, pii kterém je nutné vnimat mozna
rizika.

S jakym objemem investic pro letosni rok
pocitate?

S nasi skupinou cilime v leto$nim roce na
atraktivni ptilezitosti, vétSinou formou
piimych investic s nejlepsimi developery
a operatory. Poditdime s minimdln¢ 2 mili-
ardami korun equity a ptiblizné 1,5 miliar-
dy dluhového financovani. Do konce roku
2025 bylo ve skupiné do nemovitostnich
projekt investovano piiblizné 2,5 miliardy
korun a dalsi 2 miliardy byly poskytnuty
v ruznych formach dluhového financovani.
Z konkrétnich projekti slo napt. o joint ven-
ture s nadnarodni spole¢nosti YIT v pro-
jektu Lumo Branik nebo o vystavbu vice

ROZHOVOR

nez 350 rodinnych domu v kanadském
Calgary, které uz jsem zminil. A aplné nove
spolupracujeme se skupinou DOMOPLAN
Tomase Vaviika, jednim z nejvyznamnéj-
sich brnénskych developera. Fond OneCap
REIF bude nasledovat uspésnou strategii,
kterou se fidime pii klubovém investovani
s nasimi velmi bonitnimi klienty ve ONE
FAMILY OFFICE a Czechoslovak Capital
Partners.

I v Cesku je mozné vstoupit do fady develo-
perskych fondi. Pro jaky typ investori jsou
vhodné?

V Cesku je vétsina téchto fondu navazana
na jediného developera. A ackoli jsou nékte-
ti z nich sami o sobé kvalitni, investice do
fondu postrada prvek diverzifikace, ktery si
pak investor musi zajistit sam napii¢ mnoha
ruznymi fondy. Development je sim o sobé
rizikova disciplina a vynos takové investice
by mél riziku odpovidat. U nékterych fonda
se navic developer déli s investorem v plné
mite o riziko, ne vzdy vSak v plném roz-
sahu o vynos. Investice do developerskych
fondu jsou tedy uréeny pro sofistikované
kvalifikované investory se znalosti v obo-
ru, ktefl cili na vys$si vynos a vyssi riziko
a chtéji investovat minimalné na 5 let. Na-
opak vyuziti naseho fondu OneCap REIF
ptedstavuje kombinaci diverzifikace délky
investic, ruznych developert a zemi. A za-
hrnuje 1 odborné nezavislé posouzeni nasi
investi¢ni skupinou. ®

PAVEL SCHARKA

Odbornik na realitni investice a asset ma-
nagement pusobi ve spole¢nosti OneCap
jako fidici partner pro oblast Real Esta-
te & Infrastructure, kde zastfesuje nové
vznikajici nemovitostni fond OneCap
REIF. Zaroven je realitnim poradcem pro
rodinnou kancelar ONE FAMILY OFFI-
CE. Dfive mimo jiné zastaval vedouci po-
zice v Lincoln Property Company v Evro-
pé a Velké Britanii. Byl také regionalnim
feditelem asset managementu pro GE Ca-
pital Real Estate.





