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Vazeni Ctendri,

Cesky trh s investiénimi nemovitostmi je zdravy, i kdyZ se na
ném u rok moc velkych transakei neodehrévd. Shoduji se na
tom experti, ktef{ vidi do ,stfev’ éeského realitniho trhu. Stabilitu
mu ddvé aktivita tuzemskych investora, ktefi se rekrutuji z fad
velmi bohatych lid{ - dispé$nych podnikatelil & manaZeri.

Tiiv dnesni dobé maji dost penéz a aktivné vyhledavaji
investiéni piileZitost.

Investicim se vénuje také bieznovy Estate. Ve specidlu Finance
a investice konstatujeme, Ze nemovitostnim fondim se potad
dafi. Vétdina z nich za lofisky rok svym investorim piipsala
nadprimérné vynosy. Nejvice vydélévaji ty, které penize vlozily
do ndkupu logistickych a pramyslovych parka. Neni divu, takto
zaméfenych budov a aredli je potdd nedostatek. Neobsazenost
v tomto segmentu prakticky neexistuje a ndjemci zpravidla
nemaji problém pfistoupit na riist ndjemného o inflaci.

Tradi¢nim investiénim aktivem jsou také zemédélské pozemky.
JenZe investofi by se méli divat ddl neZ jen na samotnou pudu.
Vynosné mohou byt investice do toho, co se na takové piidé
vytvéH a kdo na ni hospodaf{. Potencidl maji zejména farmy

s celym vyrobnim cyklem — od péstovéni obili pfes vykrm
dobytka aZ po produkei mléka, masa a dal$ich produkti.

A nejlépe, kdyz se kruh uzavie i zpracovanim odpada

v bioplynové stanici.

S nemovitostmi za¢ind byt velmi tizce spojend dalii oblast,

v niZ si mohou investofi pfijit na své. Tou je energetika, zejména
ta lokdlni, spojend s budovanim obnovitelnych zdroji ptimo

na budovéch. Idedlné, kdy% jsou takové elektrirny napojené

i do lokdlni distribu¢ni soustavy, z niZ vyrobenou elektfinu
mohou éerpat obyvatelé pfipojenych byt nebo firmy. Energetika
investory fascinuje, fikd v rozhovoru feditel FIPOX Finance
Bfetislav Hrabé. Pry jim stad{ fict, Ze firma stavi fotovoltaické
elektrirny a distribu¢ni soustavy, a rovnou se ptaji, kam maji
poslat penize.

V portfolifch hraji nemovitost roli stabilizdtora i proto,

#e dlonhodobé jejich hodnota roste. Nové se investoriim
otevird cesta, jak do nich zafadit také kategorii tzv. mikrobyti.
Jsou to malé byty 1+kk, které ovéem vyrostou v projektech
co-livingového typu, ukazujeme v hlavnim tématu. Jejich
obyvatelé budou mit k dispozici spole¢né prostory pro traveni
volného Casu ¢ sluzby hotelového typu, aby se jim Zilo lépe.
Vydéldvat na prondjmu takovych bytl tfeba mladym lidem,
kte#i hledaji startovaci bydleni, & manaZertim, ktet{ potfebuji
pér dni v tydnu pfespat blizko firmy, vypadé jako byznys

se slu$nym potencidlem.

Tak at pro své penize najdete i letos tu sprévnou
pileZitost k ristu.

JAN STUCHLIK
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ROZHOVOR

Skupina FIPOX a jeji finanéni édst vznikla

v dobé, kdy se poméry na finanénich trzich

zadaly po dlouhé dobé rychle ménit. Vysoka

inflace vyvolala rist drokovych sazeb, tth

S T itostmi, kde jste aktiv-

i, se zastavil. Je to pro vas velka komplikace?
Kazdou situaci, kterd je vyrazné jind, nez na
co jsme byli zvykli poslednich deset let, mi-
Zeme chdpat jako riziko, ale také jako piilezi-
tost. Jsem optimista a vzdy se snazim hledat
pfilezitosti. Za poslednich deset ler Cesi zbo-
hatli nejvice v historii. Vér$ina konzervativ-
nich lid{ nechdvala penize v bankich. Kdyz
byla inflace kolem jednoho procenta, tak jim
nevadilo, e jejich tspory se mirné znehod-
nocuji ve srovndni rizikem ztrdt pii investo-
vani. Ale dnes pii inflac nad 17 procent u
jsou i tito konzervativni investofi ochotni
penize z banky vybrat a hledat vynosnéjsi
prilezitosti. Nékteti dospéli a do stavu urité
paniky a cht¢ji inflaci pordZet. Ale pozor, to
v soucasné dobé nejde, pokud nejdete do né-
jakych divokych spekulaci.

énimi ne;

Jak do tohoto piibéhu zapada vznik FIPOX?
V nadasovdni jsme méli $tésti. Inflace
ndm muze pomoci ziskat investory, keefi
se poohlizeji po titulech, do nichi by mohli
uklddat penize v piftich tfech letech, ne se
inflaci povede zkrotit. Navic na inflaci je tieba
se divat v dlouhodobéjdim kontextu hospo-
défského cyklu. I kdyz je nyni 17 procent, tak
od roku 2011 do roku 2021 se drzela v roz-
mezi mezi 0,3 az 3,8 procenta.

Pro¢ by takovym titulem mély byt nemovi-

tosti?
Ve stiedni a zipadni Evropé jsou historicky
nemovitosti oblibenou investict. Je to logické,
protoze je to jedno z nejjistéjsich akv. Kdyz
se podivdte na rast cen riznych nemovitosti
za poslednich dvacet a# tficet let v zdpadni
Evropé, tak jde o kontinualni a pfedvidatelny
vyvoj.

O kolik miiZete nemovitostni investici porazit
jiné konzervativni néstroje, jako jsou dluho-
pisy, které zase po letech zadaly slu$né vydé-
lavar?
Otdzkou je, jaké dluhopisy. Pokud se bavime
o korporatnich dluhopisech malych a sted-
nich firem, tak jejich vynos se pohybuje ma-
ximilné do 10 procent za rok, a to pf vy-
sokém riziku. U dluhopist statnich, které je

moZno povaZovat za konzervativnéji, je zase

1 aktudlni vynos hluboko pod témi nasimi.

Kdyz investorim ifkame, Ze nade tituly jim
mohou nabidnout zhodnoceni kolem 8 pro-
cent rotné, tak je vétdina spokojend. A to pii

ypInflace nam miize pomoci ziskat
investory, kteti se poohlizeji po
titulech, do nichz by mohli ukladat
penize v pristich tfech letech, nez
se ji1 povede zkrotit.¢¢

zachovini konzervativnosti investice s nfz-
kym rizikem. Aktudlné se zhodnoceni pohy-
buje mezi 8 az 12 procenty.

Investorim slibujete, Ze jejich penize budete
investovat do aktivit znaéek a firem ve skupi-
né FIPOX. Zatim ale vade nemovitostni fondy
investuji jen do developerskych projektii spo-
leénosti DOMOPLAN, Jak to zapada do vasi
celkové strategie?
Myslenka skupiny FIPOX vznikla z &nnosti
a akdvit spoleénosti DOMOPLAN, tedy de-
veloperské firmy. Uvédomili jsme si, ze deve-
loperskd ¢innost md spoustu synergii, proto
jsme napfiklad zalozili stavebné technologic-
ky vyrobni holding THIERRA. Tim eliminu-
jeme napiiklad riziko spojené s doddvkami
materidlii nebo s ¢innosti generalniho doda-
vatele, a navic fetézime marzi, kterd zistava
u nds a je dal$im ziskem nejen pro nas, ale
i pro investory. Cely model je zaloZen na vy-
tvdfeni pfidané hodnoty prvovyrobee. Proto
také nasim ziskem z developmentu rozvijime
ostatni znatky a obory. Nespekulujeme na
budoudi hodnoty cen nemovitosti jako fon-
dy, kreré spravuji uZ postavené nemovitosti
a které je pouze nakupuji a preprodévaji. Na§
fond ocefiuje redlnou hodnotu projekti od
ndkupu az po vystavbu a prodej byt nebo

apartmanu v pfipadé nasi znacky MyResorts.

Vi nemovitostni fond je tedy vlastnikem

téchto projekti?
Ano, a spoleénost DOMOPLAN a. s., ho
pro nas developuje. Takie koupime projekt,
idedlné po tizemnim rozhodnuti, dotdhneme
ho do stavebniho povoleni, postavime, byty
prodime a pro sebe a investory zinkasujeme
zisk, ktery si rozdélime podle pfedem danjch
pravidel. Fond ma dva typy akcii, vykonnostni
investi¢ni akcie zakladatele fondu a prioritni

investi¢ni akcie. Prioritni investi¢ni akeie maji
ptednostni ndrok na vyplaceni zisku, vymos-
nost maji véak zastropovanou. Vykonnostni
investi¢n{ akcie tento strop nemd, muze reali-
zovat vyssi zisk nez prioritni investicni akcie,
ale je to vykoupeno vy$§im rizikem.

Tato konstrukce piedpoklidd, ze DOMO-

PLAN bude mit stile nové projekty, do nichz

bude moci fond investovat?
To zdvisi na typu fondu. U kontinudlniho
fondu DOMOPLAN SICAV, ktery drzi port-
folio nékolika mensich projektd, je to pfesné
tak. V ném jsou projekry v rizné fizi rozpra-
covanosti, od pozemki pfes projekty se sta-
vebnim povolenim az po projekry, které se
zatinaji stavét nebo jejichz vystavba u kondi.
Ale méme i projektové fondy kvalifikovanych
investort, tedy fondy s jednim konkrémim
projektem. Po jeho dostavbé a prodeji vy-
platime investorim jejich penize s piedem
danym ziskem, ktery navic kryjeme nasim
majetkem. Jejich #ivotnost je zhruba tfi roky,
nez se projekt dokondi.

Ma na fungovini vadich fondi vliv nynéjsi

zmrazeni trhu s hypotékami?
Ano, ale jen v urdité oblasti. Konkrétné v tom,
#e dnes nemd smysl v takovém tempu jako
v uplynulych letech zadit stavét projekty, které
midme ve fondech piipravené. Je ticba pockat,
aZ bude jasnéjsi, kdy trh s hyporékami zase
rozmrzne. Mensi a stfedné velky projekt se
stavi primémé 18 mésich. Nicméné u roz-
jetych projektt, kde neni jasné, jestli v dobé
dokonéeni uz zase budou hypotéky fungovat,
méme dvé moZnosti. Cdst byti proddme in-
vestoriim, ktefi si nepotfebuji pajéovat, pro-
toze maji dostateénou hotovost. U zbytku je
racionalni, abychom si takové byty ponechali
a zacali je pronajimat. Pro investory ve fondu
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ROZHOVOR

se tim nic neméni. Hodnota v podobé bytu je
vytvofena. Zisk a vynos pro investory vytvo-
fime v podobé najemncho.

Uz jste na tuto alternativu piipraveni?
Zalozili jsme spoleénost DOMOPLAN
Assets, kam budeme previdét byty, keeré ne-
proddme. Pronajimat je budeme do t¢ doby,
nek se objevi zdjemce, ktery byt odkoupi. Ale
jsem optimista, Ze trh s byry se rozbéhne re-
lativné brzy. Prvni projekt budeme mit dosta-
veny v roce 2024. V té dobé by uz hypotéky

mohly byt za rozumnou cenu 3 az 4 procent.

Ptedpokliddm, ze do budoucna si byty na hy-
potéku budou kupovat lidé s vys§imi piijmy,
podnikatelé, a nikoliv primémé vydélavajici
rodina, kterd si v dobé levnych penéz pofidila
jeden byt, v némz bydlela, a divala se jeste po
jednom investiénim, ktery pronajimala.

Je pro DOMOPLAN vyhodnéjsi financovat

své projekty z penéz investori ve fondu neZ

bankovnim tivérem?
DOMOPLAN pouzivi k financovini oba
zdroje. Jen se miize ménit podil bankovniho
a fondového kapitlu. Ted' vice vyuzivame in-
vestorské penize, protoze jsou zhruba stejné
drahé jako bankovni a jejich pouiti je jed-
noduséi.

KdyZ investorim nabizite investici jen do
projekti jedné firmy, tak jim pilis riziko ne-
diverzifikujete. Plinujete zabér fonda rozsitit
imimo skupinu FIPOX?
FIPOX neni jen development a nemame jen
nemovitostni fondy. Pfed tfemi mésici jsme
zalozili fond, ktery neptimo souvisi s aktivi-

tami DOMOPLAN. Jde o Clean Energy Fund.
Uz pted vypuknutim krize jsme nase projek-
ty piipravovali tak, aby byly do urtité miry
energeticky sobéstatné. To znamend osadit
strechu fotovoltaikou, vybudovat chytry dam
a chytré domécnost, zidit lokdln{ distribué-
ni soustavu, k ni% jsou kromé soldrnich pa-
nelii piipojené baterie, nabfjecky na elektro-
mobily. $ nadim partnerem, firmou MAGUS
EDH, jsme spoitali, Ze v ¢eskych podmin-
kich mize byt budova aZ ze 60 procent so-
béstatnd. Jednak to zatraktiviiuje byty jako
takové, jednak miZeme novym vlastnikiim
nabidnout zdsobovdni energii z lokdlnich
zdroji. Davame jim dlouhodobou smlouvu
s garanci, ze ceny budou o zhruba 15 procent
ni%, nez nabizi trh.

Pro fotovoltaiky vyuzivite jen stfechy domn,

které stavite?
Nestavime elektrdrny jen na nasich domech,
ale i na tovdrndch a dalSich objektech. Do
nasich lokalnich distribuénich soustav pla-
nujeme piipojit firmy, kterym doddme elek-
tiinu, kterd se pres den vyrobi na nasich
bytovych domech, ale protoZe je v nich vy-
razné méné osob neZ vecer, tak by se tam
nespotfebovala. Tim zvySujeme odolnost,
ale také ndvratnost celého systému.

Vynosy fondu Clean Energy Fund tvoii pii-

jmy z prodeje energie a poplatki z provo-

zovani lokdlnich distribuénich soustav?
Piesné tak. Odezva uzivateld, kde toto fe-
$eni nabizime, je stoprocentni, jak jsme
olekdvali. Nedovedu si piedstavit, Ze si
koupite byt u nds v Brandyse nad Labem,

99 Zalozili jsme spolecnost
DOMOPLAN Assets, kam budeme
prevadét byty, které neprodame.
Pronajimat je budeme do té doby,
nez se objevi zajemce,

ktery byt odkoupi.¢¢

my vam piedlozime nabidku na doddvku
elektfiny a tepla s garantovanou cenou pod
tirovn{ ostatnich dodavateli a vy feknete,
e to nechcete. Stejné je to u firem, kte-
ré ndm pronajmou svou stiechu ke stavbé
forovoltaickych elektrdren. Také pak chréji
vyrobenou elektfinu spotfebovat samy.

Uvazujete je$té o dalsich oborech kromé

developmentu a energetiky, které chcete

investoriim nabidnout?
Mdme v hlavé vystavbu holiday resorta.
Zkugenost uz mame z Jesenikn, kde jsme
postavili apartmdny, kreré jsme ndsledné
rozprodali. Dnes zadindme stavét apart-
hotely po vzoru Rakouska a Itdlie. Objekt
bude vypadat jako hotel, my z néj budeme
vlastnit jen recepci, restauraci, wellness
a dalsi spole¢né prostory a zhruba pétinu
az érvrtinu apartmdnt. Vétdinu apartmani
proddme investorim. Hotel budeme pro-
vozovat a jen z néj muZeme investorim ga-
rantovat rocni vynos 6 az 7 procent z jejich
investice. K tomu je tfeba pfipoditat také
rist hodnoty samotného apartmanu.

Investornm, ktefi si koupi tyto apartmdny?
Jako majitel apartmin nemuzete podle
pravidel aparthotelu vyuzivat kdykoliv a na
jakkoliv dlouhou dobu, ale podle predde-
finovanych parametr, zhruba Sest tyd-
na v roce. Ve zbyvajicim ¢ase budeme vds
apartman pronajimat a o vynos se s vami
délit. Pokud byste chtél apartmdn vyuZivat
déle nez dohodnutou dobu, uz se za fas
navic musite podilet 1 na thradé poplatka
spojenych s provozem a sluzbami hotelu,
kter¢ véak zase Castedné zinkasujete.

Do skupiny FIPOX jste piisel loni. Co vis

likalo na spoluprici s majitelem firmy To-

mdsem Vaviikem?
Sezndmil jsem se s nim, kdyz jsem pusobil
v investiéni skupiné DRFG. Tehdy ji pro-
déval jednu nemovitost. Pak se s ni spojil
a realizoval jeden vybrany developersky
projekt, kterj byl uZ financovin fondové,
tedy jak z penéz investoru, tak bankovnich
zdroju. Skupina méla distribuci, krerou
jsem vedl, a Tomas mél projekr. Fungovalo
to. Poté, co jsem se rozhodl z DRFG odejit,
mi Tomd$ nabidl, at nepracuji pro ného,
ale s nim. Nabidl mi partnerstvi a dohodli
jsme se, Ze stejny model postavime pfimo
uvnitf jeho businessu. Zaujalo mé, jak se na
celé podnikani divd. Nevidi v ném jen mis-
to pro svijj zisk a development pouze jako
stavbu bytt, ale s ptesahem jako vytvateni
mist k Zitf.



Projevuje se to néjak pifmo ve vasich pro-

jektech?
Tomd$ v minulosti podnikal v cestovnim ru-
chu, procestoval svét a pozoroval, jakd mize
byt troveni sluzeb spojenych s bydlenim
ve velkych metropolich v zapadni Evropé.
Proto obecné v nasich projektech, pro které
vzdy vybirdme atraktivni lokality, pldnuje-
me sluiby jako recepce nebo hlidani dét,
fesime celkovy design, dilenské zpracovani.
V dobé¢, kdy uz nebude béiné, fe prodi-
me véechny byty je$té diive, nei kopneme
do zemé, takové sluzby zvysuji atraktivitu
a hodnotu nasich projekei na trhu a tim pa-
dem i pro nade investory.

Nabizite stivajicim in iim $anci podilet

se také na novych projektech?
Standardné nase investory oslovujeme, kdyZ
zalindme pripravovat novy projekt. Mohou
si v piedprodeji vybrat byt, ktery se jim libi,
a po sloZeni zdlohy 15 procent z ceny bytu si
ho zarezervovat. I kdyby si to po roce ¢i dvou
rozmysleli a chtéli rezervaci zrusir, tak ji od
nich vykoupime za vy$si cenu, protoZe v té
dobé budeme schopni byt prodat draz. I to
je piiklad synergii, jak umime investorim
zhodnotit jejich penize. Nechceme byt jen
dalsi investiéni skupinou, kterd bude vydé-
ldvat na tom, Ze néco koupi a pak prodd. My
checeme vychdzet z redlné hodnoty, kterou
vytvofime v prvovyrobeé.

Budete si budovat vlastni distribuéni sif pro

prodej fondi, nebo budete spoléhat na to, Ze

za vami budou investofi chodit sami?
Musime si ji vybudovat. Dfive jsem pisobil
v investiéni skupiné DRFG, kterd se roz-
hodla, ze bude podnikat nejen s bankovnim
financovinim, ale také s prostfedky od in-
vestorl. Tenkrdt se banky v rdmci investic
nestaraly o své klienty, kteii méli nizéf stati-
sice az jednotky milionu v ispordch. Na trhu
jsme byli sami, kdo se u ruto klientelu zaji-
mal. Tenkrdt proto mohla distribuce stit na
dvou nohach, vlastni distribucni siti, kterou
jsme postupné vytvafeli, a externich distri-
butorech, kdy jsme vyugivali zavedené sité
investi¢nich zprostiedkovartelt, kreré jsme
v podstaté udili investice proddvat.

Osvédéil se tento model?
Po roce 2016 k podobnému modelu sahalo
stale vice firem. Zatimeo vkony nasi interni
prodejni sité kontinudlné rostly, vykony ex-
ternich zprostiedkovateli kolisaly. Protoze
stadilo, Ze se objevil novy fond nebo emi-
tent dluhopist, ktery distributoriim platil
vy$s{ provizi a ti ho pak logicky vice pro-

49 Standardné nase investory
oslovujeme, kdyz zac¢indme
ptipravovat novy projekt. Mohou si
v predprodeji vybrat byt, ktery se
jim libi, a po slozeni zalohy si ho
zarezervovat.¢

ddvali. Pokud chceme vytvotit dlouhodebé
udrzitelny byznys, musime se opfit o vlastni
distribuéni sit. Bude to sice drazdi a bude
to trvat déle, ale bude to pro nas znamenat
mnohem vétdi jistotu. S tim také souvisi fakt,
e s obchodnim partnerem chceme vlastnit
ilicence na prodej investic, tedy investiénfho
zprostiedkovatele.

Jak velkou sit’ byste chtéli vytvofit?

Nejde ani tak o pocet lidi, jako spise o kapi-
tal, keery je schopnd tato sit do fondu ziskat.
Kdy? jsem odchdzel z DRFG, tak interni dis-
tributofi byli schopni piinést roéné zhruba
4 miliardy korun nového kapitdlu. Na tuto
troven bych se chtél v prvni fizi dostat i ve
FIPOXu. Kdyz pak tento ziskany kapitdl do-
plnime bankovnim financovinim, tak bu-
deme mit pro nase projekty rocné vice nez
10 miliard korun.

Budete se orientovat jen na kvalifikované in-

vestory, nebo zvazujete zaloZeni fondii i pro

retailovou klientelu?
Jednoznatné se zaméfime jen na kvalifiko-
vané investory. My s jejich penézi podnikd-
me, coZ s sebou nese urdité riziko. Kvalifiko-
vani investofi tomu rozuméji. Navic maji své
penize rozmisténé ve vice investicich, a tak
je to absolutné v pofadku. Jak eskd ekono-
mika v poslednich deseti letech rostla, tak
se spousta lidi posunula svym majetkem ze
skupiny retailovych do skupiny kvalifikova-
nych investori.. To je druhy divod, pro¢ se
na né chceme orientovat. Navic tuto skupinu
nikdo dnes kvalifikované poradensky neob-
sluhuje. Tam vidime velkou pfileZitost. ®

Bretislav Hrabé

Ve svété financi se pohybuje pfes 20 let. Pro-
sel pozicemi v bankach a poradenskych spo-
le¢nostech. V lednu 2016 nastoupil na pozici

teditele spole¢nosti DREG Fi ktera za-
stiedovala kompletni finanéni distribuci sku-
piny DRFG. Vedl osm tymu s vice nez tiemi
stovkami obchodniki. Jako jednatel a feditel

DRFG Finance plné zodpovidal za vysledky

finanéni distribuce. Od f 2022 stoji jako

partner a vykonny fedite

FIPOX Finance spadajici pod skupinu FIPOX

v cele spolecnosti

podnikatele Tomase Vaviika.



