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Koupé nemovitosti pomoci
hypotecniho uveru

* Diky nizkym urokovym sazbam a dlouhé dobé splatnosti
hypotéky muze byt hypotécni splatka celkem nizka a muze
byt nizsi néz najemné, které dnes platime majiteli bytu.

* Ale splatka hypotéky neni jediny vydaj.

* Je nutné pocitat jesté s pojistenim nemovitosti, pojisténim
uveru, vydaji na amortizaci.

e Pokud jsou celkové vydaje spojené s vlastnictvim bytu vyssi
nez placené najemné tak neni hypotéka v takovém pripadé
dobrym dluhem.

e Je nutné zvazit, jaka rizika zadluzeni prinese.




???Lze oznacit porizeni vlastniho bydleni za investici???
Srovnejte vyhody a nevyhody najmu a vlastniho bydleni.




Vyhody a nevyhody najmu a
vlastniho bydleni

Nijem Vlastni bydleni

+Hlexibilngjsi
+minimalni vstupni kapital (najem)
+0 nic se nestaram

+platim za néco. co vlastnim
+nevadi nu rast najemného

+pi1 nasledném prodeji dosahnu vétsinou
zisku

+nezadluzim se

- dlouhodoby zavazek a vysoka dluzna ¢astka
- najem se zvysuje o mflaci - e nutne se zadluzit
. - tust cen nemovitosti - nuiné pojisténi nemovitosti
% § - platim za néco. co nevlastnim - pojisténi uvéru




Porovnani najemného a splatky

18 000

e

(g 1]

14 000
12 000

‘ell el

10 000

e
|1

O O O
_——

XXX AR XA AR
L4

o

cas (v letech)

—e—Najem —=— Splatka

|

IIIlIIlIIIIIIII:::
sy
IIIlIIilllllll---..




Porovnani najemného a
splatky

VysSe najmu roste v €ase spolu s inflaci (viz graf) a je nikdy nekoncici vydaj.
Splatka hypotécniho uvéru je po 15 letech vyssi nez placené najemné.

ProtoZe se ale jedna o anuitni splaceni, Castka v Case neroste. Realné je tedy stale
nizsi.

Po splaceni Uvéru je splatka nulova.

Zejmena v prvnich letech splaceni hypotéky je splatka tvofena prevazne uroky.

Tuto Cast splatky Ize odecist od zakladu dane a tak dosahnout uspory na danich z
prijmu (neni zohlednéno v grafu).

Splatka uvéru neni jedinym vydajem spojenym s vyuzitim hypotécniho uveru
(pojisténi nemovitosti a schopnosti Uvér splacet).

Najem Casto pouzivaji mladi lide, kterfi nejsou usazeni a nechtéji se vazat k
jednomu mistu.

— Napf. po dostudovani vysoké skoly 2 roky pracuji, pak odjedou na rok do
zahranici a po navratu pracuji v jiném mésté. Zde je ndjem pochopitelny.

U klientd, ktefi pracuji a vydélavaji, ktefi chtéji bydlet na jednom misté, je
vetSinou vhodnéjsi si poridit vlastni bydleni.




Vynosnost investice do
nemovitosti

* Jak se méni vynosnost investice v zavislosti na zpusobu
financovani?

* Je vyhodnéjsi kupovat nemovitost v hotovosti, Ci pouzit
hypotécni uver?

 Modelovy priklad:
e Cena bytu 800 000 K¢, Cisté najemné 6 000 KC mésicné.
— U nemovitosti nelze pocitat se stalym obsazenim a tedy
stalym pasivnim prijmem.
— Realna obsazenost je 10,5 mésice.

— Pojisténi nemovitosti stoji rocné na castku 800 000 K¢
cca 2 400 K¢. 2




Koupé bytu v hotovosti

) _ _ , Cistée najemné — pojistne
vynosnost investice v % p. a. = —m—m—m———
cena nemovistosti

,  imvestice v _(6000*10,5)—2400_758£y
rvynosnost mvestice v o p.d. = 300 000 — /, 0




Koupé bytu financovana hypotecnim
uverem ve vysi 700 000 K¢

Ciste najemne — naklady na \vér — pojistné

vynosnost investice v % p.a. = - - ——
cena nemovistosti — hypotecCni uver

_((6000%10,5) = (700000 *0.,05 ) — 2400 )

%p.a.=
i S00000 — 700000
Yop.a.=256%

* Naklady na uvér predstavuji zaplacené uroky za pujcené penize.

9




* Celkovym nakladem neni jen zaplaceny urok, ale i ¢ast jistiny.

e Prisplatnosti 30 let, urokové sazbé 5 % p.a. a vysi uveru 700 000 K¢ Cini
vyse anuitni splatky 3 758 Kc.

* Celkové roéni naklady ¢ini 45 096 KE. Cisté roéni ndjemné zGstava
stejné, tedy 63 000 KC.

% p.a.= (63 000 — 45 096 — 2 400) / (800 000 — 700 000)
% p.a.= 15,5 %

* Pozn. Pro zjednoduseni neni pocitano s navysovanim najmu o vysi
inflace (coz je velmi pravdépodobné).

e Vtomto pripadé by byl vynos jesté vyssi (splatka Uvéru je stale ve stejné
vysi a Cisté najemné se zvysuje). 10




Pouzitim dobrého dluhu dosahujeme vyssiho vynosu, nez
v pripadé koupe bytu v hotovosti.

Vyuzivani financni paky pomaha dosahnout financni
nezavislosti.

Investice do nemovitosti ma sva rizika!

11




Délka splatnosti hypotecniho
uveru

???Je vyhodnéjsi kratsi hypotéka???

???Co lze ziskat delsi splatnosti???
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Pr. Investice do vlastniho bydleni

(1)

* Cena nemovitosti 1 mil. K¢, hypotécni uvér ve vysi
1 mil. K¢ (100% hypotéka), urokova sazba 4 % p.a.
(po vyuziti dariovych odpoctu ze zaplacenych
uroku). Porovnejte financni dopad splatnosti
hypotécniho uvéru 20 a 30 let.

* Plati, ze celkové je zaplaceno na urocich vice pri
pouziti delsi splatnosti. Pri pouziti delsi hypotéky je
nizSi anuita. Rozdil |ze tedy investovat. Pri
investicnim horizontu 30 let Ize kalkulovat s

vynosem 7 % p.a. (mix akciovych a dluhopisovych
OPF).
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Pr. Investice do vlastniho bydleni

(2)

Splatnost uvéru 20 let 30 let

Vyse uveéru 1 mul. K¢ 1 mul. K¢
Splatka nvéru 6 060 K¢ 4 774 K¢
Spoieni 0 K¢ 1 286 K¢
Zaplaceno na urocich 454 353 K¢ 718 695 K¢

Situace za 20 let:

Hypoteka 20 let

Hypoteka 30 let

hypotéka je splacena. klient ma volné cash
flow a mize zacit spofit na finan¢ni nezavis- | K¢
Naspoieno je 670 295 K¢

Aktualni vyse dluzné ¢astky je 471 500

lost
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Pr. Investice do vlastniho bydleni
(3)

* Po dvaceti letech je mozné tricetiletou hypotéku predcasné
splatit z nasporenych penéz.

* Po pripadném splaceni hypotéky zbyva c¢astka 198 795 Kc.

* Soucasna hodnota téchto financénich prostredkt pfi
predpokladané mire inflace 2 % p.a. je 133 783 KC.

e Vyuzitim delsi doby splatnosti lze ziskat nizsi splatku
hypotécniho uvéru a tim moznost investovat usetrené
financni prostredky vynosnéji, néz je urokova sazba dluhu.

* Neméné podstatnou vyhodou je nizsi zatizeni cash flow.

15
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