Hotove, nebo na hypotéku? Jak z bytu za 10
milionu udélat stroj na penize?
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Investice do rezidené¢nich nemovitosti je v Cesku uz dlouho jednim z nejoblibenéjsich
zpusobil, jak ochranit a zhodnotit kapital. Cisla ale jasné ukazuji, Ze neni jedno, jestli jdete
cestou , hotové”, nebo vyuzijete hypotéku. Podivejme se na modelovy priklad bytu za 10
milionu korun.

Varianta A - nakup hotové

Kdyz investor vlozi celych 10 miliont, hned od zacatku inkasuje ndjemné odpovidajici 3,6 % rocné.
To samo o sobé neni $patné, ale ta prava sila prichazi s casem. Najemné roste, prumérny vynos z
najmu se v horizontu 30 let dostava na 7,6 % rocné. Jesté silnéjsi je kapitélova slozka: pri rustu ceny
nemovitosti o 8 % ro¢né se hodnota bytu béhem 15 let vice nez ztrojnasobi. Vysledkem je Cisty zisk
pres 30 milionu a vnitni vynosové procento (IRR) kolem 11-12 % ro¢né. Jednoduse receno je to
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Varianta B - nakup na hypotéku

Tady je pribéh jiny. Investor vloZi jen 2 miliony, zbytek financuje bankou. V prvnich letech ma
cashflow z ndjmu zdporné - hypotéka ,sezere” vic, nez nadjem prinese. Zlom nastava zhruba po 6. az
7. roce, kdy néjmy zacnou splatku prevysovat, a od té doby roste prebytek rychle vzhuru. Po 15
letech se byt prodava za vice nez 31 milionu, po odecteni zustatku hypotéky zlstava investorovi Cisty
zisk kolem 24 miliond. A to v$e pri puvodnim vkladu jen 2 miliony! Proto je IRR v této varianté
dramaticky vySsi, a to 17-18 % rocné.

Klicové srovnani

Hotovostni nakup znamena vétsi klid, stabilitu a solidni dlouhodoby vynos. Hypotéka predstavuje
vetsi riziko prvnich par let, ale diky finan¢ni pace také nasobné vyssi zhodnoceni vloZzeného kapitélu.
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Zajimavé ale je, ze pokud bychom téch 10 milionl ve spojeni s hypotékou rozdélili na pét ¢asti po 2
milionech, Ize poridit hned pét bytl. V takovém pripadé uz nesrovnavame vynos 30 milionl v
hotovostni varianté s jednim bytem, ale pétkrat 24 milionu v hypote¢ni varianté. A to je véc, kterou si
vétsina lidi vubec neuvédomi.

Stejné tak stoji za zminku, ze pokud investor vyuzije 2 miliony na jeden byt a zbyvajicich 8 milionQ
nenecha lezet na Gctu, ale investuje je napriklad do akcii s prumérnym vynosem 8 % ro¢né, za 30 let

tato ¢astka naroste na priblizné 80,5 milionu korun.

At uz tak Ci onak, oba scénare potvrzuji totéz: rezidenéni nemovitosti maji v ceském prostredi
obrovsky investi¢ni potencial. Dilezité je mit jasno v cili a zvolit cestu, kterd odpovida vasi strategii i
toleranci k riziku.
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Firmu Flet (dfive Bure$ & partneri) tvori tym profesionall specializujicich se na vyhledavani,
financovani, rekonstrukce, pronajem a spravu investi¢nich nemovitosti v Praze. Klientum pomahaji
ziskat z nemovitosti maximalni vynos a s 25 lety praxe a vice neZ 700 byty ve spravé patii v Ceské
republice mezi $picku. Hledaji zplsob, jak klientim zlepsit zivot a naplnit jejich sny o finan¢ni
nezavislosti. Nabizeji komplexni pristup od stanoveni klientova cile az po jeho naplnéni, pricemz
zasadni je pratelské prostredi, férové jednani a jasna vize. Vice na www.flet.cz.
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