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Ako mobzete financovat

apartman alebo chatu
v Tatrach?

——  Kolko vdm mobzu zarobit, a ako na to
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Gratulujeme vam, ze ste

si stiahli tento prakticky
navod.

Verime, Ze investicia v Tatrach je velmi dobrou volbou,
ktora ak sa spravne premysli, tak vam zabezpeci ochranu
a zhodnotenie vasich penazi.

Je super, Ze sa zaujimate o to, ako ju mozete financovat
a kolko vam méze zarobit a na to sa pozrieme
v nasledujucich krokoch.
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Existuju 4 cesty.

_I. KI’O k Fiﬂa nCOvanie Vyberte si td vasu

Vlastné zdroje

SU najbeznejSou formou financovania kupy apartmanov a chat v Tatrach. Zarobené
peniaze si ulozite. Okrem toho, ze vam rastie hodnota apartmanu alebo chaty
vplyvom trhu, tak mate aj obrovskd moznost vyuzit silny turisticky ruch v Tatrach.

MobzZete ich vytazovat, teda prenajimat a za to inkasovat zisky. V praxi si to mozete
predstavit takto:

— Kupite si 2i apartman vo Velkej Lomnici

—> Apartman je zariadeny na klU¢, aby ste mohli okamzite tvorit zisk
— Cena apartmanu je 242.000 €

— Vynosové percento pre vas predstavuje 573 %, to znamena, ze vam

apartman v Cistom rocne zarobi 13 866 €

SN Readlna navratnost* za apartman je vsak do 11 rokov

*redlna navratnost su roky, kym sa vam v dnesnych peniazoch vrati kipa z prendjmu aj zo zhodnotenia nehnutelnosti
po odratani inflacie.

Hypotéka

M3 pri kUpe rekreaénej nehnutelnosti svoje pravidla. Maximalna dizka splacania
takejto hypotéky je 8 rokov. Druhym bodom je tzv. LTV - teda vyska Uveru k hodnote
nehnutelnosti. LTV pri rekreacnych nehnutelnostiach sa pohybuje od 50 - 70 %.

Ako by to vyzeralo v praxi:

— Kupite li apartman vo Velke] Lomnici

— Je na klug, teda mozete okamzite vytazovat

— Jeho cena je 181.000 €

— Banka vam poziCia peniaze vo vyske 60 % z hodnoty apartmanu,

so splatnostou 8 rokov a Urokom okolo 3,2 %.
BN Vygka mesacnej splatky 1.284 € (15.405 €/rok)

— Cista rocna vynosnost apartmanu je 10 120 € bez DPH (5,56 %
VYyNosove percento)
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Cash flow moéze byt kratkodobo v miernom minuse, ale vase Cisté bohatstvo rastie.
Hostia z prenajmov platia vietky uroky a Cast istiny (istina = pdvodne pozi¢ana suma),
vy doplacate len zvysok istiny. Teda v podstate investujete do seba. Kazdou splatkou
vlastnite z apartmanu o kusok viac.

— Hypo umozni doplatit apartman, aj ked nechcete viazat celd hotovost
hned.
— Prenajmy pokryvaju uroky + Cast istiny, vy doplacate len zvysok istiny ¢o

Zznamena zrychlené budovanie majetku.

— Hodnota nehnutelnosti zvycajne rastie: pri konzervativnom predpoklade
3 -4 % roCne po inflacii je to za 8 rokov priblizne + 25 - 30 %.

— Po splateni hypotéky mate aktivum — “stroj na peniaze”: cashflow bez
drokov a s vyssou trhovou hodnotou.

Pointa: Hostia splacaju dlh, vam rastie vlastnictvo aj hodnota nehnutelnosti.

Typ Hodnota kupovanej Cudzie prostriedky Cuzdie Vlastné Doba Mesacna Roc¢na vynosnost
nehnutelnosti  nehnutelnosti (hypo) prostriedky v€  prostriedky  splacania splatka (hypo) bez DPH
Tiapartman 181000 € 60 % 108 600 € 72 400 € 8 rokov 1284 € 10120 €
2iapartman 242 000 € 60 % 145200 € 96 800 € 8 rokov 1716 € 13860 €

Chata 389 000 € 60 % 233400 € 155600 € 8 rokov 2758 € 13789 €

Mobilny dom 265000 € 60 % 159 000 € 106 000 € 8 rokov 1879 € 14 066 €

*Pozn.: Cisla su ilustrativne. Vynos, obsadenost, hypo podmienky aj rast ceny sa v ¢ase menia.
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Americka hypotéka

Je tretou moznostou. Z predchadzajuceho kroku viete, ze pri hypo na chatu alebo
apartman je splatnost 8 rokov. To navysuje mesacnu splatku. Niekedy az
niekolkonasobne. Pri pozicanej sume 145 000 €, mdzte mat splatku 1700 €.

Pri americkej hypo viete zalozit ind nehnutelnost. Napriklad vas dom alebo byt, kde
moze byt splatnost aj 30 rokov. Tym si podmienky vyrazne vylepsite. Vo vacsine
pripadov vam banka pozi¢ia 70 az 80 % z hodnoty nehnutelnosti, na ktoru sa hypo
bude riesit.

Ako by to vyzeralo v praxi, ak by ste vyuzili vyhody americkej hypotéky? VSimnite si
v tabulke nizSie, ze vdaka 30 rocnej dobe splacania (miesto maximalne 8) si mozete
viacej pozicat, mat vyrazne nizsiu mesacnu splatku a investovat menej vlastnych
prostriedkov.

Typ Hodnota kupovanej Cudzie prostriedky Cuzdie Vlastné Doba Mesacna Ro¢na vynosnost
nehnutelnosti  nehnutelnosti (hypo) prostriedky v€  prostriedky splacania splatka (hypo) bez DPH
Tiapartman 181 000 € 80 % 144 800 € 36200 € 30 rokov 626 € 10120 €
2iapartman 242 000 € 80 % 193 600 € 48 400 € 30 rokov 837 € 12860 €

Chata 389 000 €v 80 % 311200 € 77800 € 30 rokov 1345 € 13789 €

Mobilny dom 265000 € 80 % 212000 € 53000 € 30 rokov 916 € 14 066 €

*Pozn.: Cisla su ilustrativne. Viynos, obsadenost, hypo podmienky aj rast ceny sa v ¢ase menia.

Pri americkej hypo vam moze postacovat az o 50 % menej vlastnych prostriedkov.
Vdaka tomu si mbzete dovolit kupit napriklad aj dva apartmany. Cash flow je v tomto
pripade skoro vo vsetkych pripadoch pozitivhe. Zvysok plati tak, ako pri klasickej hypo.

Pre podnikatelov

Sa vyskytuje aj dalSia moznost Investicného Uveru. Vacsinou takyto Uver mozete
Cerpat do vysky 500.000 €. Splatnost od 1do 15 rokov. Viete ho pouzit na kdpu
investicnej nehnutelnosti. Orienta¢ne ratajte, ze pdjdete 20 - 40 % hodnoty
kupovanej nehnutelnosti z viastnych zdrojov. Uro¢enie takychto Uverov byva
Nnaviazaneé na EURIBOR + marza banky, ktora sa pohybuje okolo 2 %.

EURIBOR je ,zakladna cena penazi* v eurozdne, kolko si banky medzi sebou
pozi¢iavaju. Pri podnikatelskom Uvere s variabilnym drokom dostanete sadzbu:

— Euribor + marza banky.
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Zhrnutie
— Vlastné - Cisté a rychle (vac¢sia Sanca vyjednat zlavu pri klpe)
— Hypo 8 rokov, LTV 50 - 70% - vysSie mesacné splatky, pri maximalne

efektivnom vytazovani uskutocnitelné, vyssie riziko pri vypadku cash flow

— Americka hypo 30 rokov - bezny spdsob, ktory mdze byt maximalne
efektivny
— Investicny Uver - dava zmysel, ak su podmienky banky rozumné, nutnost

ziskania blizsich info na posudenie

Financovanie viete rézne kombinovat. Je to, ako ked skladate puzzle. Sami to na
prvykrat nemusite odhadnut najidedlnejsie. Preto by som hladal niekoho, kto toto
konkrétne puzzle uz poskladal. Pozna idealne kombinacie a moznosti.

Preto kliknite na tlacitko nizsie a najdeme cesticku aj pre vas. Tatry budu zarabat
aj vam.

—> Chcem ndjst najvhodnejsie financovanie

—— porubsky-rk.sk
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2. Krok: Vynosy

V prvom kroku sme zistili ako financovat apartman ¢i chatu v Tatrach. Teraz sa podme
pozriet na to, kde sa tvoria skutocné zisky. Ukazeme si realne Cisla v projektoch Natur
Property a Royal Valley.

Priemerna Celkové Redlna

Produkt denna cena (€) Roc¢na Roéné trzby naklady a dane  Vynosové navratnost  Raiting kvality
bez DPH obsadenost (%) bez DPH (€) bez DPH (€) percento (%) v rokoch navratnosti

Chata Natur 230 € 30 % 25070 € n282€ 354 % 1294 3/5

1i Apartman Natur [SIORSH 62 % 18 400 € 8280 € 556 % 10,45 5/5

2i Apartman Natur 120 € 57 % 25200 € N340 € 573 % 10,29 5/5

Alpine Natur 155 € 45 % 25575 € 1509 € 531% 10,72 45/5

Ti Apartman Royal [SIOES) 35% VASYIORS) 3429 € 2,67 % 14,36 2/5

2i Apartman Royal 85€ 37 % 1050 € 4973 € 317 % 13,52 2/5

2i Apartman Royal+ IEES 44 % 18 400 € 8280 € 4,84 % 1,23 4/5

*Pozn.: Cisla su ilustrativne. Vynos, obsadenost, aj rast ceny sa v ¢ase menia.

Apartmany Natur su vyrazne nad SR priemerom. Ich volbou si zaistite rychlu
navratnost a vysoku vynosnost.

Alpine Natur je vybornou volbou pre konzervativnejsich investorov. Chata Natur je
VO vynosovom priemere. Avsak jej potencial narastie spustenim wellness casti v
rezorte Natur. Rocna obsadenost tu ma potencial narastu do vysky 45 %.

Strategicky to dava logiku, lebo to bude mat vyrazny vplyv na rast hodnoty tejto
nehnutelnosti.

Chcete si prepocitat, ktora alternativa vam najlepsie sadne? V tom pripadne kliknite

na tlaCitko pod tymto textom. Presmerujeme vas na kratky formular. Vyplnite nam
par otazok a my Vam spravime prepocet na mieru.

] Chcem presny prepocet

porubsky-rk.sk


https://www.porubsky-rk.sk/blog/nehnutelnost/apartmany-v-natur-property/
https://www.porubsky-rk.sk/blog/nehnutelnost/chaty-v-natur-property/
https://w5ve6hfuoca.typeform.com/roi-tatry

Analyza investicie PORUBSKY

3. Krok: Vyhnite sa tymto pascam

Mate jasno vo financovani. Viete, aky typ nehnutelnosti vam doruci najlepsiu ziskovost.
Teraz si treba dat pozor na tieto najcastejsie chyby, pri investovani do apartmanov
a chat v Tatrach, s ktorymi sa casto stretavame.
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Chyba #1 - Apartman chcem financovat, ako byt

Vy Uz viete, ze nie kazdy apartman mobzete financovat klasickou hypotékou, aku
dostanete na byt. Podmienky financovania su iné, ako pri standardnych bytoch. V
tomto pripade je délezité mat pripravenu alternativu. Tzv. plan B. MozZnosti je viac.

Riesenim je mat pripraveny a premysleny plan financovania naviazany na ziskovost
konkrétneho apartmanu.

Chyba #2 - Prepocet Cistého zisku

Ak si na vytazovanie najmete spravcu, tak Standardny poplatok v Tatrach sa pohybuje
okolo 35 %. V jednoduchosti to znamena, ze nemusite riesit Udrzbu, rezervacné
systémy ani marketing Ci propagaciu apartmanu. Viac sa o vytazovani dozviete tu.

Pamatajte vsak aj na to, ze zvysnych 65 % eSte nie je vasim Cistym ziskom. SuU tu este:

— platby za energie,

—_ odvoz komunalneho odpadu,

— podiel na prevadzkovych nakladoch arealu,

e poistenia,

— dan za ubytovanie,

E— DPH,

— a iné individualne poplatky v zavislosti od rezortu.

Jednoduchym riesenim je este pred samotnou kUpou apartmanu poznat vsetky tieto
Cisla do detailov. Mat jednoducho pochopitelné prepocty a poznat Cistd ziskovost. Tym
si ustrazite cash-flow a v bududcnosti nebudu vznikat straty, ktoré by vas boleli.

Poznanie detailnych nakladov vam dava aj dalsiu moznost. Vyjednavat. Od spravcu

mobzete ziskat nahrady niektorych nakladov. Pripadne dalsie benefity. Jediné, ¢o
musite poznat, je naklad polozku po polozke a potom s tym strategicky pracovat dalej.
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Chyba #3 - Poznanie sezénnosti

Tatry sU tvrdd sezénna lokalita. Mimo sezény pada rychlo obsadenost. V sezéne su
zase obrovské napory. Poznat sezonnost a mikro-lokalitu je klUcové pre pracu
S cenou ubytovania.

Stava sa aj, ze mnohi investori spustia prenajom bez kompletnych povoleni

a povinnosti (Zivhost/kategorizacia, dan z ubytovania, DPH registracia po prekro¢eni
limitu). Vysledok je, ze plan nesedi, hrozia pokuty a nezarobite ani z daleka tolko, kolko
ste si mysleli, ze zarobite.

I

Tatry Ziju v dvoch vinach. Vy musite Zit v Styroch kvartaloch. RieSenim je detailne
poznat trh. Mat know-how na dynamicku pracu s cenou. Venovat sa tomu denno
denne, aby vdm hosti nebrali ini. Taktiez by ste mali mat legislativu v malicku, aby
neprisli zbytocné pokuty, ktoré vam uberajud zisky.

Sme na konci a verime, Ze ste nasim sprievodcom ziskali cenné informacie a pohlad
Na investovanie v Tatrach.

Ak ste teraz pripraveny sa posunut dalej a zvysit hodnotu vasich penazi pomocou
spravnej investicie v nasich krasnych Tatrach, tak kliknite na tlacitko nizsie. Pripravime
vam prepocet predpokladanej navratnosti vasej investicie do apartmanu alebo chaty
v Tatrach na mieru.

— CHCEM PRESNY PREPOCET NA MIERU
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