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1. fond reverznich

hypotek

Fond kvalifikovanych investori zaméfeny na oblast tzv.
reverznich hypoték. Nabizi zajimavy, s trhy nekorelovany

a pomérné stabilni vynos.

V ramci tohoto ¢lanku budeme pokra-
Covat v seridlu pfedstavujicim zajimavé
fondy kvalifikovanych investordi do-
stupné v Ceské republice.

Tentokrate se podivame na 1. fond
reverznich hypoték (zkracené 1. FRH),
za kterym stoji FINEMO.CZ. Jak uz
naznaCuje samotny nazev, fond, ktery
vznikl v 1été roku 2020, se zaméfuje na
tzv. reverzni hypotéky. I kdyz fond
vznikl teprve loni v lét&, samotna spo-
le¢nost FINEMO.CZ vznikla jiZ v roce
2015 a od té doby poskytla téméi 350
reverznich hypoték za vice nez 300 mi-
liond korun.

CO JE REVERZNI HYPOTEKA

O reverznich, nebo chcete-li zpétnych
hypotékach jsme v minulosti jiZ psali v
ramci samostatnych ¢lankd, pfesto je
dobré si ptipomenout, o co jde.

Velmi struéné feceno plati, Ze reverz-
ni ¢i zpétna hypotéka je vlastné dozi-
votni nesplaceny hypoteéni Gvér se za-
stavnim pravem na nemovitosti klienta
zapsanym v katastru nemovitosti. Z lo-
giky véci tedy plyne, Ze zpétna hypoté-

Graf 1: Struktura klientti dle vyuziti penéz; zdroj: FINEMO.CZ
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ka je urcena pro lidi v seniornim véku,
s tim, Ze zejména v USA, Australii &i
ve Velké Britanii jde o relativné bézny
produkt uréeny hlavné bezdétnym kli-
entlim.

Naptiklad analyza poradenské spo-
le¢nosti Ernst & Young ,,2020 Global
Equity Release Roundtable Survey™ od-
haduje, Ze do roku 2030 se celosvétové
objem poskytnutych reverznich hypo-
ték az ztrojnasobi. Zminény report se
také vénuje tomu, jaky model reverz-
nich hypoték je ve svété vice pouzivany
s tim, 7e je patrné, Ze tzv. LOAN model
prevazuje nad SALE modelem, ktery je
z etického pohledu ur¢ité kontroverzné-
j8i. Onen LOAN model je pfitom ten,
ktery popisujeme, tedy model spojeny
s uvérem.

Kdybychom vse méli zjednodusit, tak
vlastné plati, Ze stardi lidé v dichodu,
ktefi vlastni nemo-
vitost, ji zalveéruji
ve prospéch posky-
tovatele hypotéky.
Za to dostanou pra-
videlnou  mési¢ni
dozivotni rentu ne-
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bo jednorazovy obnos, aby si vylepiili
svou zivotni trovei.

Pomoci udaji o véku klienta, stéavaji-
ci hodnoté nemovitosti a nadéje doziti
se odhadne hodnota nemovitosti seniora
v dobé jeho tumrti.

Na zékladg téchto vypoéti je pak kli-
entovi poskytnut Gvér, ktery se nesplaci
priibézné jako obvyklé pujcky, ale je
splacen az po smrti, zpravidla prodejem
nemovitosti (ne viak nutné, dédici mo-
hou teoreticky splatit Givér i bez prodeje
nemovitosti). Prostfedky, které po spla-
ceni Uvéru z prodeje nemovitosti pii-
padné zbydou, pfipadnou samoziejmé
dédicim.

Reverzni hypotéky maji ptirozeng
své vyhody a nevyhody, o kterych jsme
jiz dfive psali. Urc¢ité je tieba vie peéli-
vé zvazit, posoudit jednotlivé paramet-
ry a vybrat kvalitni spoleénost, se kte-
rou je pfipadnd zpétna hypotéka sjedna-
na, nicméné v fadé zdpadnich zemi,
zejména USA, VB a Australii, jde sku-
te¢né o pomérné zabéhly produkt, ktery
své misto na trhu ma. V CR je situace o
poznani jind, reverzni hypotéky zatim
mnoho spoleénosti nenabizi, i kdyz i
nékteré banky vie zvazuji.

Jak jsme jiz uvedli, sama spole¢nost
FINEMO.CZ od svého vzniku v roce
2015 poskytla téméf 350 reverznich
hypoték za vice nez 300 miliont korun,
které jsou kryty nemovitostmi v hodno-
té pfesahujici 1 miliardu korun.

Graf 2: Schéma fungovani fondu; zdroj: FINEMO.CZ
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Pokud by véas zajimalo, za jakym
G¢elem si seniofi nejéastéji zpétnou hy-
potéku berou, pak nabizime pohled na
graf 1.

JAK FUNGUJE FOND

Ackoliv jsou reverzni hypotéky ziklad-
ni stavebni kameny 1. fondu reverznich
hypoték, fond do nich samotnych nein-
vestuje. Celou strategii prehledné uka-
zuje graf 2, zachycujici schéma fungo-
vani fondu.

Jak podotykd Pavel Jisa, jeden z part-
neri FINEMO.CZ, .Investofi kupuji
prioritni akcie 1.FRH. Tento poskyine
na zakladé jedné ramcové smlouvy mezi
1.FRH a FINEMO.CZ do FINEMO.CZ
zajistény uver, formou jednotlivych ive-
rovich transi. Cerpat ivér je vidy moz-
né po spinéni podminek danych v ive-
rové smlouvé. Uvéry / transe jsou zajis-
tény zastavnim pravem k pohledavikam
= reverznim hypotékam. ™

Plati pfitom, 7e soucet hodnoty re-
verznich hypoték a vlastniho kapitilu
presahuje vzdy hodnotu poskytnutych
avéri. Z toho popisu vyplyva, ze vynos
fondu je tedy tvofen formou trokii z
téchto poskytnutych uvérovych transi.

Vyse troku z uvérovych transi je bud’
fixni nebo variabilni. U variabilniho
aroku je jeho vySe vazana na rist tro-
kovych sazeb. V kazdém pripadé je ale
min. vynos z urokovych transi nastaven
tak, aby fond dosahoval minimalniho
vynosu 5 % p.a (po odeéteni vSech po-
platk(). Z vynosu nad 5 % maji klienti
dodate¢nych 50 %.

Jak je tedy ziejmé, takto stanoveny
vynos fondu je notné stabilni a nekore-
lovany s klasickymi kapitdlovymi trhy
stejné jako s nemovitostnim trhem jako
takovym. Vzhledem k tomu, Ze reverz-
ni hypotéky standardné pracuji s niz-
kym LTV, v tomto pFipadé se konkrét-
né¢ bavime o praimérném LTV (pomér
celkové pljcéenych penéz oproti hod-
noté zastavenych nemovitosti) mezi 30
% az 31 %, pak lze navic fici, Ze in-
vestice je z tohoto pohledu pomérné
mélo rizikova. Pavel Jisa napiiklad
uvadi, Zze fond je schopen dodavat in-
vestortim vynos i pii kratkodobém pro-
padu cen nemovitosti o 10 % az
20 %.

Plati navic, ze fond garantuje mini-
malni vynos prioritnich investi¢nich
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akeif ve vysi 3 % p. a., a to i v piipadé
niz§iho zisku ¢i ztraty fondu. Garance
je tvofena dnes mezi FKI pomérné obli-
benou a pouzivanou formou redistribu-
ce fondového kapitdlu od drzitelli vy-
konnostnich investiénich akcii ve pro-
spéch drzitelii prioritnich investi¢nich
akcii, a to az do vyse tohoto fondového
kapitalu (viz tabulka 2).

PORTFOLIO A CO JE JESTE
DOBRE VEDET

Z vySe popsané strategie fondu pomér-
né jasné vyplyva, ze portfolio 1. fondu
reverznich hypoték tvofi zajistény Gveér
do FINEMO.CZ a nékolik nacerpanych
Gvérovych transi.

Plati, Ze celkovy objem poskytnutych
Gvert k 31. 3. 2021 ¢inil cca 40 miliond
korun a objem majetku ve spravé fondu
dosdhl na hodnotu 51 942 877 K&.
Vzhledem k tomu, Ze fond zahdjil svou
¢innost teprve loni v
srpnu, nejde o §pat-
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klientd tvofi muzi, 33 % pfipada na ze-
ny, no a zbylych 28 % tvofi na pary.

Pokud jde o dosavadni vynos fondu,
tak nabizime pohled na tabulku 1. Jak je
vidét, vynos je diky Grokim z tvér
skute¢né pomérné stabilni a anulizovang
kolem onéch 5 % p.a po odeéteni po-
platki. Podotknéme, Ze poplatky mame
na mysli zejména ty prib&7né, které
KID fondu aktualné odhaduje na 2 %. V
pripadé, Ze byste chtéli svou investici
prodat dfive nez za 3 roky, je také nutné
pocitat s uréitymi vystupnimi poplatky.
Stejné jako u ostatnich FKI. i v tomto
piipadé probiha ocenovani mési¢né.

1. fond reverznich hypoték nabizi
strategii spojenou s v CR netradiénim
produktem, se zajimavym potencialem.
Diky své konstrukci nabizi pomérné
stabilni, predvidatelny vynos a mize
tak tvofit soucast Sirokého portfolia
kvalifikovaného investora. =

Jifi Mikes

Tabulka 1: Vyvoj hodnoty prioritni invest. akcie: FINEMO.CZ
na Cisla. Pokud by |g020 | 92020 | 102020

11/2020 | 12/2020 | 1/2021 | 2/2021 | 3/2021

vds zajimala struk-
tura onéch cca 350

1,0000 |1,0000 | 1,0000

1,0056 | 1,0083 | 1,0125 | 1,0164 | 1,0207

reverznich hypoték,
které FINEMO.CZ

poskytla od roku |Typfondu

Tabulka 2: 1. fond reverznich hypoték; zdroj: FINEMO.CZ

fond kvalifikovanych investort

2015, plati, ze ze ISIN

CZ0008045390

zhruba 57 % je za-
stavovanou nemovi-

Podkladova aktiva fondu

zajistény aveér spolecnosti FINEMO.CZ

tosti byt, ve 42 %

pf’ipadﬁ ide o rodin- investi¢nich akcii

Cileny vynos prioritnich

5 % p. a. a vice (drzitelé maji pfednostni
narok na ziskani vynosu 5 % p. a. a 50 %
z nadvynosu nad 5 % p. a.)

ny dim no a zbytek,
tedy vyloZzené jen |akcii

Minimalni vynos prioritnich

vynos a navratnost investice je ve vysi min.
3 % p. a. kryta objemem fondového kapitalu
pfipadajicim na vykonnostni investiéni akcie

doplnék, tvori napf. [Fondovy kapita
s vy kapital R B R
pozeniky. vykonnostnich akcii 20 000 000 K¢ pri spusténi fondu
FINEMO.CZ po- Frekvence upisu akcii mésicné
fkytuj?k I.]:Wrzn; Minimalni investice klienta 12n;i3£éﬁa;plnéni podminek ZISIF), jinak
hypoteku lide
yp ; m ’0' Investi€ni horizont klienta 4 roky
60 let, nicméné
vétéina Kklientd je Frekvence odkupu akcii meésicné
starSich. Dle obje- | splatnost odkupt akcii do 180 dni
mu  poskytnutych :
e e . Prubézné naklady dle KID 2%
uvért v dobé uza-
vieni smlouvy pla- | Vstupni poplatek az4 %

ti, ze cca 27 % pfi-
3 % pt Vystupni poplatek

6 % pfi Zadosti o odkup ve Ihité do 12
mésicl od Upisu

padda na vékovou

kategorii 65 az 70 | Vystupni poplatek

4 % pri Zadosti o odkup ve Ihité do 24
mésict od Upisu

0, -
let, 29 % na kate Vystupni poplatek

2 % pfi Zadosti o odkup ve |hité do 36
mésicu od Upisu

gorii 70 az 75 let a

pies 32 % pripada | Vystupni poplatek

0 % pfi zadosti o odkup ve Ihuté po 36
mésicich od Upisu

na kategorii 75 a

Obhospodarovatel fondu

AVANT investiéni spolenost, a.s.

vice let. Pro zaji-

mavost, asi 39 % Administrator fondu

AVANT investicni spolecnost, a.s.
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