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Auto prevezeme
odkudkoli kamlkoli

Foto E15 Michael Tomes 2x

Zatimco
puvodni

doménou

investicni

skupiny

Portiva
byly obnovitelné zdroje
energie, nyni investuje
do internetového trzisté
s ojetymi automobily
Carvago nebo do
retailovych nemovitosti.
,»,Pro pristich osmnact
mésicii se souhrnné
bavime o vice nez dvou
miliardach korun,“ secetl
planované investice
generalni reditel Portivy
Pavel Svoren.

Daniel NOVAK

EE Nedavno jste za témeér
dvé miliardy korun koupili
obchodni centrum Central
Kladno. O akvizici jste
jednali uz pred pandemii.
Nebylo to, co se pak délo

v retailu, spiSe diivodem
od transakce utéct?

Nebyl diivod. Prvni kontakt se
skupinou Crestyl, od nizZ jsme
kupovali, probéhl v lednu. Na-
sledné jsme si vyhodnocovali,
zda je centrum kvalitni, jakou
ma vykonnost a jestli nam
zapada do portfolia. V bieznu
jsme ziskali exkluzivitu na jed-
nani. A pak priSel covid. Jsme
vsak strategicky investor, tak-
Ze jsme se rozhodli v akvizic¢-
nim procesu dale pokracovat.
V dalSich mésicich centrum
proslo finan¢nimi, technicky-
mi i pravnimi due diligence,
sledovali jsme vykonnost
béhem covidu. Ukazalo se, ze
je ve své lokalité velmi stabilni
a odolné.

EE Bylo provérovani
nemovitosti za novych
podminek dikladnéjsi?
Ano. Proces due diligence

a analytika, ktera za finalnim
rozhodnutim stéla, byly velmi
hloubkové. Akvizi¢ni tym byl
velmi robustni.

EE Mély minulé mésice vliv
na cenu?

Yield (vynos - pozn. aut.),
na zakladé kterého se do-
pocitavala kupni cena, jsme
neprejednavali. Vnimame
jej jako adekvatni kvalité
aktiva. Nicméné s prodava-
jici stranou jsme se dohodli
napriklad na zajisténi vyse
najemného.

EH Transakci jste
uskutecnili spolecné se
spolec¢nosti Micronix
podnikateli Miloslava

a Radka MareSovych, ktera
jinak podobné jako Portiva
pusobi i v energetice. Je to
spojenectvi jen pro tento
obchod, nebo budete

spolupracovat i na dalSich
investicich?

Uz jsme s nimi spolupracovali
na nakupnim parku v Ivan-
¢icich. Portiva vedla akvi-
zi¢ni proces a centrum ridi,
Micronix je nasim financnim
partnerem a diskutujeme
strategické zaleZitosti.

Po prvni dobré zkuSenosti
jsme se rozhodli, Ze v tomto
partnerstvi budeme pokra-
Covat i pri akvizici v Kladné.
Pokracovani spoluprace neni
automaticky dano dopredu.
Je vSak pravdépodobné, ze

v investicich, hlavné v oblasti
retailu, bude trvat. Lidska
chemie funguje i v pojimani
byznysu.

EH Pokud nyni jdete

do banky ohledné
financovani nemovitosti, co
slychavate?

Banky se detailnéji divaji

na kvalitu projektd. To
znamena na historii, udr-
Zitelnost, délku najemnich
smluv. I na to, jestli investora,
respektive dluznika, znaji,
jaké ma v daném segmentu
zkusenosti a vize do budouc-
na.

EE Kdy?zZ jste na konci
minulého roku koupili
nakupni park v Ivancicich,
tak jste soucasné oznamili,
Ze budete v tomto
segmentu mnohem
aktivnéjsi. Po Centralu
Kladno ale uz nic dalsiho
nenasledovalo. Pro¢?
Ivancice jsme koupili

tyden pred Vanocemi 2019

a od zacatku roku jsme resili
v podstaté jen Kladno. Kdyz
se ale divam na nasledujici
dva roky, tak vim, Ze nas
urcité dalsi akvizice v reali-
tach a nejen v nich, cekaji.
Bude se to tykat jak retailu,
tak napriklad prémiovych
kancelari, letos v inoru jsme
ostatné koupili kancelarské
centrum Astrid v prazskych
Holesovicich. V retailu uz vi-



dime projekty, které bychom
radi koupili.

EH Co to konkrétné bude?
Divame se na nékolik nakup-
nich areald podobnych tém

v Ivancicich. To znamena
vyrazné dominantni centrum
v regionu s omezenou kon-
kurenci, jehoz soucasti jsou
potraviny a standardni sklad-
ba obchodt typu lékarny,
sport nebo elektro. Vybirame
si pomérné peclive. Vyhyba-
me se retailu u velkych mést,
preferujeme regiony. VSechny
akvizice vnimame dlouhodo-
bé, mame strednédobou vizi
pro rozvoj v oblasti volného
Casu a zabavy. Dlouhodobé
také sledujeme trend propo-
jeni s e-commerce, napriklad
vytvorenim logistického
zazemi pro rychlé dorucovani
z nasich center.

EE Cim jsou regiony
lakavéjsi nez Praha?

Je tam vyrazné mensi konku-
rence. Diky tomu jsou nakup-
ni parky, do kterych vstupu-
jeme, ve své lokalité velmi
dominantni. To je mimocho-
dem i pripad Kladna, byt to
neni typicky retail park, ale
nejvétsi centrum ve Stredo-
¢eském kraji. Obchodni cent-
rum je uprostfed Kladna, ma
velmi pevnou zakaznickou
bazi, ktera se projevila i pri
téch nejvétsich restrikcich
diky silnému supermarketu.
Navic v nejblizsim okoli neni
prirozena konkurence. Na-
opak v Praze vnimame velkou
saturaci trhu a pri pfipadném
snizovani poctu prodejen
budou velké retézce sekat
primarné tam, kde maji vétsi
pocet obchodii na mensim
perimetru. V regionu musi
zlistat, aby si udrzely pozice.

EE Dokoncite néjaké
realitni akvizice jeSté letos?
To uz ne. Budeme plné vytize-
ni akvizicemi v ostatnich ¢as-
tech skupiny. Po dokonceni
Kladna maji prioritu akvizice
v automotive segmentu.

EB V pripadé automobilt
ovladate skupinu EAG. Co
vas tam c¢eka za akvizice?

V automotive jsme se stali
ceskou a slovenskou jednic-
kou v datovych technologiich.
Dodavame data a spolupra-
cujeme prakticky se vSemi
automobilovymi importéry

Vyhybame

se retailu

u velkych mést,
preferujeme
regiony.
Vsechny
akvizice
vnimame
dlouhodobé.

v Cesku, s vétsinou auto-
mobilek, které zde ptisobi,

s vétSinou prodejcii novych

i ojetych aut, STK nebo ser-
visnich siti. Prostrednictvim
naseho softwaru se v roce
2019 prodaly vozy v hodnoté
120 miliard korun.

[EE A plan pro letosek?
Cilem pro letosni a pristi rok
je posilit pozici v Cesku a ex-
pandovat do zahranici, prede-
vSim do Némecka, Rakouska
a Svycarska. Prostiednictvim
akvizic a organického riistu se
v tomto segmentu planujeme
stat v nasledujicich péti letech
evropskou jednickou. U né-
kterych spolec¢nosti jsme uz
ve velmi pokrocilé fazi jedna-
ni, jména ale zatim prozradit
nemuzu. Jedna se ale o firmy,
které jsou na trhu pres dvacet
let, maji dvojcifernou EBITDA
marzi a jsou ve svém segmen-
tu jednicka nebo dvojka.

EE Mluvite o zavedenych
spolec¢nostech, ale pritom
je vaSe firma Carvago,
zamérena na on-line
byznys s ojetinami, start-
up.

To ano, Carvago je ale soucas-
ti mnohem Sirsiho ekosys-
tému a tvori druhou vétev
EAG. Jinak bychom do néj
neinvestovali. Soucasti EAG je
dnes v¢etné Carvaga Sest spo-
lecnosti. Loni jsme napriklad
nakoupili vyznamné datové
hrace TEAS a Autosoft. Mimo
Carvago investujeme jen

do fungujicich firem, které
transformujeme, davame jim
nové funkcionality a konsoli-
dujeme trh.

EH Spliuje Carvago vase
ocekavani?

Kdybychom se nedivali na in-
vestice do vyvoje Carvaga,
tak provozné jsme uz dnes

v ¢ernych ¢islech. V planu
jsme méli druhy kvartal

roku 2022. Mame za sebou
Gspésné spusténi Carvaga
pro firemni segment, za rok
fungovani patfime mezi pét
nejvétsich obchodniki s auty
v Cesku. Ukazalo se, Ze nasta-
veny model je Zivotaschopny.
Aktualné spoustime Carvago
také pro retail. V retail seg-
mentu ne¢ekame okamzity
nastup prodejt, ale v dlouho-
dobém horizontu o Gspéchu
nepochybujeme.

EH Jak bude on-line prodej
ojetych aut pro koncové
zakazniky fungovat?

Mame na platformé nékolik
stovek tisic aut. Do konce
roku to budou jednotky mi-
liont vozii prakticky po celé
Evropé. Konecny zakaznik si
muZe on-line projit vS§echny
detaily ohledné vozu, podivat
se na jeho stav a fotografie.
Pokud se pak rozhodne, zZe
chce jit v ovérovani dal, popta
u nas dtikladnéjsi prohlidku
vozu. MiiZze u nas pres banky,
s nimiz spolupracujeme, po-
ptat i financovani, které jsme
schopni schvalit do patnacti
minut.

Nasledné jsme, v ramci
spoluprace se spole¢nosti GE-
FCO, coz je jedna z nejvétSich
logistickych firem na svété
v oblasti automotive, schopni
auto z jakéhokoli mista v Ev-
ropé privézt kamkoli. V¢éetné
vyrizeni znacek, vyrizeni fi-
nancovani, prohlidky v nasem
stfedisku, umyti a pripadnych
dodatecnych tiprav objedna-
nych zakaznikem, by to mélo
trvat dva tydny od kliknuti
do okamziku, kdy auto dosta-
nete prakticky prede dvere.

EH Muzete priblizit
finan¢ni model tohoto
byznysu?

Vsechna auta jdou pres nase
Gcetni knihy. To znamena, ze
my jako Carvago dané auto
koupime a koncovy zikaznik
ho koupi od nas. Nefunguje-
me jako zprostiedkovatel, ale
jako prodejce. Vyznamnym
benefitem pro zakazniky
tedy je, Ze my na vozy drZzime
zaruku a vSechny pripadné
reklamace budeme resit pri-

mo my, ne napiiklad ptivodni
prodejce nékde v Némecku.
Zaroven to ale vytvari velky
tlak na provozni financovani
zasob. Predpokladame, ze
konstantné budeme drZzet
skladové zasoby ve vyssich
desitkach milionti korun.
Dtilezitym pfijmem jsou pro
nas dodatecné sluzby, jako
financovani, pojisténi, doru-
covani.

[EH Na akvizice

v automobilovém

odvétvi jste vydavali
dluhopisy. Spoléhate se pri
financovani nakupti jen

na né?

Akvizice v automotive struk-
turujeme tak, Ze 60 procent
financujeme bankovnim fi-
nancovanim, 20 procent jsou
nasSe vlastni zdroje a zbylych
20 procent je financovano

z dluhopist, které pojimame
jako mezzanine (rizikovéjsi
forma dluhového financovani
- pozn. aut.).

EH Méli jste moznost vydat
bondy az do 1,5 miliardy
korun. Kolik jste uz
vycerpali?

Mame spusténé tri emise.
Jednu triletou, jednu pétile-
tou, jednu sedmiletou. Kazda
z nich ma 100 miliont korun,
tedy v souctu 300 milionti.
Odpovida to nasi mezaninové
potiebé v dalSich mésicich

Pavel
SVOREN (30)

« Vystudoval mezinarodni
vztahy na Fakulté socidlnich
studii Masarykovy univerzity
v Brné.

« V letech 2014 az 2018 fidil
energetickou ¢ast skupiny
DRFG.

« Nasledné se stal generainim
feditelem skupiny Portiva.
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vzhledem k akvizicim, které
mame ve vyhledu. Neni to
tak, ze ted potfebujeme vydat
bondy na celych 1,5 miliardy.
Konkrétni emise se uskutec-
ni az podle danych akvizic.

V tomto ohledu jsme velmi
konzervativni. Zaroven je
treba dodat, Ze ostatni divize
skupiny financujeme pouze
kombinaci vlastni ekvity a se-
niornich bankovnich Gvéra.

[FH Nyni pribyva emitentti
dluhopisi, kteri nezvladaji
své zavazky splacet.
Ovlivni to diivéryhodnost
bondu jakoZto nastroji
financovani?

Dluhopis vnimame jako
standardni produkt financo-
vani, ktery vyuZivaji i velci
institucionalni investofi.
Vedle toho je samoziejmé
vyuzivan celou fadou firem,
které nedisponuji zadnou
jinou finan¢ni silou kromé
bondi. Coz tento produkt
trochu dehonestuje. Oceka-
vame vsak, Ze nyni na trhu
dojde k procisténi. Investori
a zprostredkovatelé si budou
prilezitosti 1épe analyzovat

a vybirat si jen skutecné
kvalitni produkty. Hlavnim
parametrem nebude jen vyse
zhodnoceni nebo provize.

[EH Co planujete

v energetice se svym
fondem Watt & Yield?
Mame v ném dvé vétrné a dvé
solarni elektrarny. Portiva je
zfizovatelem a manazerem
fondu a zatim i jeho nejvétsSim
investorem. Externich inves-
torli uz ale zacina pribyvat.
Vnimame fond jako velmi za-
jimavou alternativu k nemovi-
tostnim fonddm. Téch je dnes
na trhu vice nez dvacet, ale
rada investoru uz je realitnimi
fondy saturovana a nema kam
dal investovat. My prinasime
kvalitni aktiva, desitky let
zkuSenosti v oboru a v nepo-
sledni radé také udrzitelnou

a spolecensky odpovédnou
investici, coz je trend, jenz

k nam teprve prichazi.

[FH Jaky podil aktualné

ve fondu mate?

Nyni je to priblizné 60 pro-
cent. Ukolem pro zbytek
tohoto roku a pro rok pristi

je posilit distribuci smérem

k investoriim. Doted bylo
primarnim tikolem jeho za-
lozeni, vyladéni procesti )



» aziskani prvnich aktiv.
Nyni je hlavnim cilem priva-
dét do néj investory, na cemz
velmi aktivné pracujeme
s celou fadou distribu¢nich
siti. Cilem je mit za pét az
Sest let fond s aktivy kolem tfi
miliard korun.

Neplanujeme rist jen
na aktivech, které jsou dnes
soucasti skupiny Portiva.
Mame sice v koncernu jesté
radu vhodnych obnovitel-
nych zdrojt, které do fondu
presuneme, ale soucasné
pocitame s tim, Ze ptjde-
me i cestou akvizic z trhu.
Divame se na vétrné, solarni
a vodni elektrarny. Kromé
toho taky na takzvané zelené
nemovitosti, coZ jsou nemo-
vitosti, které maji napriklad
na stfechach fotovoltaické
panely.

EH Loni jste od ceského
ministerstva financi rovnéz
koupili slovinské papirny
Vipap. Uz jste tam zahdjili
restrukturalizaci?

Restrukturalizace tam velmi
aktivné bézi. Udélali jsme per-
sonalni zmény, vjznamné se
obménil management. Nyni
se finiSuji plany ohledné re-
strukturalizace produktového
portfolia a snizovani naklada.
Zména produktového port-
folia bude znamenat presun
od novinového papiru k oba-
lovym materialtim. Soucasné
predpokladame investici ko-
lem deseti miliont eur do no-
vych technologii, ktera ptijde
ze zdrojli spolecnosti, nikoliv
od akcionart. Spole¢nost
zadnou akcionarskou finanéni
asistenci nepottebuje. Po ptil
dekadé, kdy prakticky nebyla
bankovné financovatelna,
saha na provozni financovani
a Zije autonomnim Zivotem.
Management odvadi dobrou
praci.

[EH Drive jste ptisobil

ve skupiné DRFG

Davida Rusnika, zeté
ministryné financi Aleny
Schillerové. Pomahal vam

néjak s akvizici papiren
patricich piivodné Ceské
republice?

Ne. V DRFG jsem skon¢il

v breznu 2018 a od té doby
jsem pana Rusnaka vidél
jednou na novoro¢nim vecir-
ku jedné velké ceské banky.
Nase skupina neni s Davidem
Rusnidkem nijak propojena,

nic spolu nekonzultujeme,
neplanovali jsme a ani ne-
planujeme spolecné aktivity.
Naopak musim konstatovat,
Ze jednani s ¢eskym statem
byla asi nejslozit€jsi, jaka jsme
kdy my nebo nasi partneri
zazili a do podobného dob-
rodruZstvi bychom se znovu
nepustili.

FH Kolik budou ¢init vase
investice v nejblizSim roce?
Vezmu-li souhrnné investice
za celou skupinu od nemo-
vitosti po automotive, tak se
pro pristich osmnact mésict
bavime o vice nez dvou mili-
ardach korun.

EH Uz tusite, jak dopadnou
vysledky skupiny Portiva
za rok 2020?

Ke konci roku bychom méli
spravovat majetek zhruba
pres sedm miliard korun. Ob-
ratové bychom se méli dostat
priblizn€ na 3,5 miliardy. Zisk
EBITDA (vysledek pred zapo-
¢tenim drokd, dani a odpist
- pozn. aut.) predpokladame
na drovni kolem 600 milionti
korun. ZadluZeni urcité naros-
te. Loni jsme méli bankovni
zavazky v poméru k hodnoté
aktiv 28 procent, za zdravé

a udrzitelné povazujeme
zadluzeni 60 procent. To vSak
ani na konci leto$niho roku
nebude. Ocekavam, Ze bude-
me kolem 40 procent. B



