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ABSTRAKT 

Bakalářská práce je zaměřena na problematiku hypotečních úvěrů pro fyzické osoby. 

Hlavním cílem práce je provést srovnání hypotečních úvěrů vybraných peněţních ústavů a 

na základě výsledků vybrat nejvýhodnější hypoteční úvěr za účelem koupě nemovitosti. 

Teoretická část podrobně popisuje základní pojmy týkající se oblasti hypotečních úvěrů. 

Praktická část je zaměřena na samotnou nabídku hypotečních úvěrů u vybraných peněţ-

ních ústavů. V závěru práce je zpracován konkrétní příklad financování koupě nemovitosti 

a následně vyhodnocena nejvýhodnější varianta hypotečního úvěru pro modelového klien-

ta. 

 

Klíčová slova: anuita, bonita, čerpání, fixace úrokové sazby, hypoteční úvěr, hypoteční 

zástavní list, list vlastnictví, pojištění, poplatky, zástavní právo.   

 

 

 

ABSTRACT 

The bachelor work is aimed on problems of mortgage loans for personal entities. The main 

goal of the work is proceeding of comparison of mortgage loans chosen finance houses and 

on the base of results chooses the most favourable mortgage loan for the purpose of pur-

chase a real property. Theoretical part describes in details the main terms regarding mort-

gage loans. Practical part is aimed on a particular offer of mortgage loans by chosen finan-

cial houses. In the conclusion of the work is processed particular example of financing of 

purchase the real property and consequently evaluate the most favourable variation of 

mortgage loan for a model client. 

 

Keywords: annuity, financial standing, drawing, interest rate fixation, mortgage loan, 

mortgage bonds, certificate of ownership title, insurance, fees, right of lien. 
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ÚVOD 

Kaţdý z nás někdy v ţivotě řešil nebo teprve bude řešit otázku bydlení. Mít vlastní bydlení 

patří k základním lidským potřebám, tak jako potřebujeme jíst, potřebujeme i někde bydlet. 

A pokud nechceme bydlet celý ţivot v podnájmu, nezbývá nám nic jiného, neţ si pořídit 

nemovitost vlastní. Vzhledem k tomu, ţe málokdo z nás disponuje potřebným kapitálem, 

musí se poohlédnout po jiném způsobu financování. Moţností financování bydlení neustá-

le přibývá, nabídky se stále mění a není jednoduché se v nich orientovat. Jedním ze zá-

kladních pilířů financování vlastního bydlení je hypoteční úvěr. A právě problematice hy-

potečního úvěrování se věnuji v této práci. 

Přestoţe se zájem o hypoteční úvěry za poslední dva roky vinnou ekonomické krize sníţil, 

stále patří spolu se stavebním spořením k nejvyuţívanějším způsobům financování bydle-

ní. Od počátku své činnosti poskytly všechny banky v České republice občanům dohroma-

dy 450 770 hypoték za necelých 664 mld. Kč [23]. V současnosti poskytuje hypoteční úvě-

ry 17 bankovních institucí. To pro potencionálního klienta sice znamená moţnost velkého 

výběru, na druhou stranu je nabídka natolik široká, ţe se v ní jen těţko dokáţe orientovat. 

Tato práce by měla pomoci se zorientovat v nabídkách trhu. 

V teoretické části jsem se snaţila vystihnout a vysvětlit nejdůleţitější pojmy týkající se 

oblasti hypotečních úvěrů, přiblíţit problematiku daňových úspor, státní finanční podpory, 

hypotečních zástavních listů i samotného procesu poskytnutí hypotéky. V praktické části 

jsem se zaměřila na analýzu nabídky hypotečních úvěrů od pěti vybraných peněţních ústa-

vů, které téměř všechny zaujímají přední příčky v poskytování hypoték. V závěru praktické 

části je zpracován konkrétní příklad financování koupě bytu s vyhodnocením nejlepší na-

bídky srovnávaných bankovních ústavů. 

Protoţe je hypoteční úvěr závazkem na dlouhou dobu, je nesporně nutné pečlivě zváţit 

jeho výběr. Snahou této práce je přiblíţit budoucímu zájemci o hypotéku, co je při porov-

návání jednotlivých nabídek důleţité a o co by se měl zajímat, aby našel tu nejvýhodnější 

variantu financování svého vysněného bydlení. 
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I.  TEORETICKÁ ČÁST 
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1 HISTORIE HYPOTEČNÍHO BANKOVNICTVÍ 

Zastavování nemovitostí jako zdroj dlouhodobého financování má dlouhou tradici. Hypo-

téka jako forma zajištění půjček se vyvinula jiţ v antickém Řecku. Vznik hypotečního úvě-

ru jako zvláštního druhu obchodů a s tím související úprava hypotečních zástavních listů 

jsou však spojeny aţ s 18. stoletím. 

Hypoteční banky mají svůj původ jiţ ve feudalismu, kdy statkáři a šlechta v případě své 

potřeby peněz neprodávali svou půdu a majetky, nýbrţ je zastavovali. Důvodem pro tuto 

činnost byla ochrana vůči lichvářům. První hypoteční banky vznikly v Anglii. Ve střední 

Evropě se tyto instituce začínají rozvíjet po skončení 7-leté války. 

Na českém území byla první hypoteční banka zaloţena roku 1865. Jednalo se o Hypoteční 

banku Království českého, která byla zaloţena jako banka se zemským ručením. Krátce 

před první světovou válkou existovalo na českém území celkem šest zemských a hypoteč-

ních bank, na konci 20. let 20. století to byly uţ jen čtyři. 

Hypoteční banky měly velký význam také ve 30. letech 20. století v období krize, kdy se 

zvyšoval počet hypotečních zápůjček, a hypoteční banky tvořily stabilizační prvek české 

ekonomiky. Hypoteční úvěry byly v té době dostupnější neţ ostatní druhy úvěrů. S nástu-

pem protektorátu byl sektor hypotečního bankovnictví prakticky zlikvidován, i kdyţ prin-

cipy hypotečního úvěrování se ještě projevily bezprostředně po druhé světové válce při 

formování státní podpory. Definitivní konec hypotečního bankovnictví v Čechách na cca 

tři desetiletí znamenala zákonná úprava zástavního práva z roku 1964. 

Formálně bylo hypoteční bankovnictví v České republice (tehdy ještě Československu) 

obnoveno v roce 1990 vydáním zákona č. 530/1990 Sb., o dluhopisech, který vymezil hy-

poteční zástavní listy i hypoteční úvěr. Přestoţe v tomto roce získala Československá ob-

chodní banka licenci na vydávání hypotečních zástavních listů, pro nefunkčnost kapitálo-

vého trhu a nedostatečné právní zázemí byly první hypoteční úvěry poskytnuty aţ v roce 

1995 poté, kdy vstoupil v platnost zákon č. 84/1995 Sb., který novelizoval právní normy 

týkající se dané oblasti. I přes zavedení státní finanční podpory byly v této době hypoteční 

úvěry poskytovány spíše ojediněle. Pro řadu lidí byla hypotéka velkou neznámou, úroky se 

navíc v té době pohybovaly okolo 15 procent a po dvou letech dokonce ještě krátkodobě 

stouply aţ ke dvaceti procentům.  
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K významnému posunu v této oblasti došlo aţ na konci 90. let 20. století a zejména pak 

v prvních letech 21. století. Nárůst počtu poskytnutých hypotečních úvěrů byl ovlivněn 

především poklesem úrokových sazeb hypotečních úvěrů a navíc moţností odpočtu úroků 

od základu daně. 

Poslední změna zákona o dluhopisech platná od 1. 5. 2004 přinesla na trh hypotečních úvě-

rů další změny. Zákon č. 530/1990 Sb., o dluhopisech byl zrušen a nahrazen novým záko-

nem č. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Změny v oblasti hypotečního bankovnictví se týkají 

především definice hypotečního úvěru, který je dnes definován jako „úvěr, jehož splacení 

včetně příslušenství je zajištěno zástavním právem k nemovitosti, i rozestavěné“. To zna-

mená upuštění od účelovosti hypotečního úvěru, jeho přiblíţení spotřebnímu úvěru a rozší-

ření pole působnosti hypotečním bankám. Další legislativní změny souvisí přímo se vstu-

pem České republiky do Evropské unie a s rozšířením Evropského hospodářského prosto-

ru; umoţňují např. zajistit hypoteční úvěr téţ zástavním právem k nemovitosti nacházející 

se na území jiného členského státu Evropské unie, nebo náhradní krytí hypotečních zástav-

ních listů můţe být uskutečněno mj. prostřednictvím státních dluhopisů či cenných papírů 

vydaných členskými státy Evropské unie, jejich centrálními bankami či Evropskou cent-

rální bankou. [2, 5, 15, 17] 
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2 HYPOTEČNÍ ÚVĚR 

Hypoteční úvěry mohou poskytovat všechny banky na základě udělené bankovní licence 

(speciální licence je třeba pro emisi hypotečních zástavních listů), protoţe poskytování 

úvěrů (a hypoteční úvěr je pouze jedním z druhů úvěrů) patří k jedné ze dvou základních 

bankovních činností a definičnímu znaku bank. 

Hypotéka je dlouhodobý úvěr na vysoké částky a proto se vyplatí věnovat jejímu výběru 

značnou pozornost. 

2.1 Kdo může žádat o hypoteční úvěr 

Ţadatelem o hypoteční úvěr můţe být fyzická osoba, která je: 

- Starší 18 let 

- Způsobilá k právním úkonům 

- V produktivním věku po celou dobu trvání úvěru (zpravidla do 65 – 70 let) 

- Občanem České republiky 

- Občanem jiného státu s trvalým či přechodným pobytem na území České republiky 

(bliţší poţadavky si stanovuje kaţdá banka sama) 

O hypotéku mohou zpravidla ţádat aţ čtyři osoby ţijící maximálně ve dvou domácnostech. 

Manţelé vystupují vţdy jako spoluţadatelé o úvěr (pokud nemají zúţené společné jmění 

manţelů). [20, 22, 24, 29] 

2.2 Účel hypotečního úvěru 

Hypoteční úvěry jsou s výjimkou neúčelové hypotéky přísně účelové. Lze je poskytnout na 

profinancování: 

 Koupě nemovitosti do vlastnictví i spoluvlastnického podílu (rodinný dům, byt 

v osobním vlastnictví, bytový dům) včetně příslušenství (garáţ, bazén, sklep, atd.) 

 Koupě objektů pro individuální rekreaci (chaty, chalupy) 

 Koupě stavebního pozemku 

 Koupě druţstevního podílu 

 Výstavby či dostavby nemovitosti 
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 Rekonstrukce, modernizace a opravy nemovitosti 

 Vypořádání majetkových poměrů spojených s nemovitostí nebo s druţstevním po-

dílem (společné jmění manţelů, dědictví, apod.) 

 Refinancování předchozích investic do nemovitosti 

 Vyrovnání (konsolidace) dříve poskytnutých půjček či úvěrů pouţitých na investice 

do nemovitosti 

Objekt úvěru se můţe nacházet i mimo území České republiky. [4, 13, 19, 20, 22, 23, 24, 

29]  

2.3 Zajištění hypotečního úvěru 

Hypoteční úvěry jsou vţdy zajištěny zástavním právem k nemovitosti. K zajištění je moţ-

no vyuţít financovanou nebo jinou nemovitost nacházející se na území České republiky 

(členského státu Evropské unie nebo jiného státu, tvořícího Evropský hospodářský 

prostor), je moţné ručit i více nemovitostmi najednou. U výstavby lze ručit rozestavěnou 

stavbou, bude-li úvěrem dokončena (je nutné, aby byla zapsána v katastru nemovitostí jako 

rozestavěná). V případě hypotéky na koupi stavebního pozemku lze ručit přímo kupova-

ným pozemkem. 

Nemovitost je nutno ohodnotit dle metodiky příslušné banky na tzv. zástavní hodnotu, kte-

rá vychází z ceny obvyklé. Tato hodnota udává zejména moţnost přijatelného zadluţení 

dané nemovitosti formou poskytnutí úvěru. K odhadu nemovitosti zpravidla vyuţívají ban-

ky své specialisty, popřípadě externí odhadce, kteří pro banku vykonávají tyto práce na 

základě dlouhodobého smluvního vztahu. Banka oceňuje nemovitosti obvykle cenou, za 

kterou by ji mohla rychle a bez problémů prodat. Navíc si často nechává určitou rezervu. 

Banka tak vezme trţní odhad, který ještě můţe sníţit. 

Ne všechny nemovitosti jsou vhodné jako zástava. Přijetí do zástavy mohou zkomplikovat 

hlavně věcná břemena váznoucí na dané nemovitosti nebo problémy se zajištěním práva 

přístupu k nemovitosti. [8, 12, 22, 23, 25, 29] 
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2.4 Výše hypotečního úvěru 

Kaţdá banka má stanovenu minimální částku hypotečního úvěru, kterou je ochotna po-

skytnout (např. 200 000 Kč). Maximální moţná výše úvěru je omezena dvěma základními 

faktory: 

 Výší zadluţitelné hodnoty zástavy, tzn. hodnoty stanovené bankou. Úvěry jsou po-

skytovány do určité výše zastavené nemovitosti, některé banky ovšem poskytují 

hypotéky aţ do výše 100% zástavní hodnoty nemovitosti. 

 Schopností klienta splácet měsíční splátky – posuzuje se výše disponibilních zdrojů 

klienta vyuţitelných ke splácení (na základě prokazatelných příjmů a měsíčních 

výdajů). 

Pokud je hypoteční úvěr poskytován jako úvěr účelový, potom pro něj platí, ţe můţe být 

čerpán pouze do výše ceny toho, co je předmětem financování hypotečním úvěrem. [2, 4, 

19, 22] 

2.5 Doba splatnosti hypotečního úvěru 

Pro hypoteční úvěr je typická dlouhá doba splatnosti. V bankovnictví platí léty vyzkoušené 

pravidlo (zejména pokud jde o úvěry investičního charakteru), ţe doba, na kterou je klien-

tovi úvěr poskytován by neměla přesahovat dobu ţivotnosti objektu, který je z úvěru poři-

zován. 

Nejkratší dobu splatnosti stanovují banky na 5 let. Kratší doba splatnosti by neměla smysl, 

protoţe měsíční splátky by byly příliš vysoké. Maximální doba splatnosti je zpravidla 30 

let, některé banky ovšem nabízejí i hypotéky se splatností 40 let. 

Délka trvání hypotečního úvěru má pro hypotečního dluţníka výhodu, ţe sniţuje měsíční 

pravidelné splátky úvěru a tak zároveň sniţuje i finanční zatíţení rozpočtu tohoto dluţníka. 

Čím delší je tedy doba splatnosti hypotečního úvěru, tím niţší jsou jeho pravidelné měsíční 

splátky. Ovšem na druhou stranu čím delší je doba splatnosti, tím více se zaplatí na úro-

cích.  

Při rozhodování o tom, na jak dlouhou dobu si půjčit, je vhodné brát v úvahu výši měsíční 

splátky i výši celkově zaplacených úroků. Vzhledem k tomu, ţe banka poţaduje splacení 

úvěru v produktivním věku klienta (z důvodu poklesu příjmů), je při volbě doby splatnosti 

pro některé klienty omezením právě důchodový věk. [1, 6, 11, 12, 14] 
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2.6 Úroková sazba 

Úroková sazba je pro většinu klientů nejdůleţitějším parametrem, podle kterého se rozho-

dují, u jaké banky si hypoteční úvěr vyřídit. 

Vzhledem k tomu, ţe jsou hypoteční úvěry zajištěny zástavním právem k nemovitosti, 

představují pro banky relativně malé riziko a tudíţ je výše úrokové sazby obvykle niţší ve 

srovnání s úrokovými sazbami z alternativních úvěrů. Úrokové sazby z hypotečních úvěrů 

poskytovaných fyzickým osobám na financování bydlení mohou být dále sniţovány 

v důsledku státní podpory.   

Úroková sazba je sjednávána mezi bankou a klientem před uzavřením obchodu. Sjednání 

úrokové sazby je ve většině případů individuální záleţitostí, kdy banka klientovi určitou 

sazbu nabídne a ten ji buď přijme, nebo nepřijme. Nabídka úrokových sazeb je závislá 

zejména na těchto faktorech: 

 Úrokové sazby na trhu. Úrokové sazby z hypotečních úvěrů ovlivňují úrokové 

sazby dluhopisů, protoţe právě dluhopisy jsou zdrojem peněz pro banky. Záleţí te-

dy na tom, jak draze nebo levně banky zdroje koupí. 

 „Kvalita“ klienta. Klient, který má vysoké, stabilní a do budoucna relativně jisté 

příjmy, nízké splátky a vysokou hodnotu zástavy proti výši hypotečního úvěru, je 

pro banku podstatně méně rizikový neţ klient s nízkými nebo nestabilními příjmy. 

Tomuto „kvalitnímu“ klientovi půjčí banka raději a levněji, zatímco rizikovějšímu 

klientovi nabídne úrokovou sazbu vyšší.  

 Doba splatnosti hypotečního úvěru. S délkou splatnosti úroková sazba většinou 

roste, protoţe je více času na to, aby se cokoliv na straně klienta změnilo, coţ pro 

banku znamená vyšší riziko. 

 Doba fixace. Úroková sazba závisí na tom, jak dlouho bude pevná a za jakou dobu 

se změní. Banky nabízí fixace na období 1, 2, 3, 4, 5, 10, 15, 20, 25, 30 let (kaţdá 

banka má svou nabídku fixačního období). Kdo si sjedná kratší dobu fixace, bude 

mít niţší úrokovou sazbu (neplatí pro fixaci na 1 rok, kdy je zpravidla úroková saz-

ba vyšší neţ například při fixaci na 3 roky). V případě, ţe klient chce delší dobu fi-

xace a tím pádem větší jistotu, bude mít úrokovou sazbu vyšší. Toto vyplývá i 

z vlastností kapitálového trhu a jeho výnosové křivky. Dluhopisy s delší dobou 

splatnosti mají vyšší výnos neţ dluhopisy s kratší dobou splatnosti a tento fakt 

promítají banky do úrokových sazeb úvěrů. 
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Jak dlouhou fixaci tedy zvolit? Kratší fixace je vhodná v případě, ţe odborníci oče-

kávají pokles úrokových sazeb, nebo kdyţ je předpoklad, ţe klient bude moci 

v kratší době vloţit na účet mimořádnou splátku například z končícího stavebního 

spoření. Pokud ovšem po skončení prvního fixačního období úvěr klient nesplatí, 

pro příští období mu banka rozhodně nenabídne tak výhodné podmínky, jaké běţně 

nabízí novým klientům. V tomto případě má klient moţnost o úrokové sazbě vy-

jednávat nebo úvěr refinancovat. Naopak delší fixaci je vhodné zvolit tehdy, kdyţ 

odborníci mluví o brzkém růstu úrokových sazeb. Nevýhodou je skutečnost, ţe po 

celou dobu fixačního období není zpravidla moţné úvěr splatit, aniţ by si banka 

neúčtovala penále za předčasné splacení úvěru. 

 Konkurenční prostředí bank poskytujících hypoteční úvěry. Konkurenční pro-

středí mezi bankami stlačuje dolů úrokové sazby. 

 Druh produktu. Banky mají širokou nabídku hypotečních úvěrů, které se od sebe 

liší úrokovou sazbou. Nabízejí například hypoteční úvěry do 70% aţ 100% zástavní 

hodnoty nemovitosti, neúčelové hypotéky, hypotéky bez dokládání příjmů apod. 

Úvěry, které jsou zajištěny lépe, jsou pro banku méně rizikové, a proto mohou na-

bídnout niţší úrokovou sazbu. 

 Nový klient nebo konec fixace. Banky zpravidla nabízí rozdílnou úrokovou sazbu 

pro nového klienta a pro klienta, kterému skončila doba fixace a který pokračuje ve 

splácení úvěru. Aby banka získala nového klienta „podbízí“ se mu zajímavou úro-

kovou sazbou, zatímco klient, který řádně splácel, a skončila mu doba fixace, do-

stane sazbu vyšší. Většina klientů nechce mít práci s refinancováním úvěru úvěrem 

od jiného peněţního ústavu, a tak buď zkusí vyjednávat s bankou o sníţení sazby, 

nebo s navrţenou sazbou tiše souhlasí. 

Banky své úrokové podmínky průběţně přizpůsobují situaci na trhu. Pokud tedy úroky na 

kapitálovém trhu právě klesají, je vhodné vyčkat, aţ banka nabídne nové, výhodnější pod-

mínky. Naopak pokud úroky stoupají, měl by si ţadatel o úvěr ještě rychle zajistit podmín-

ky staré. 

Banky ve svých nabídkách často uvádějí lákavé výše úrokových sazeb se slůvkem „od“, 

ovšem spousta klientů na tuto sazbu nedosáhne. Navíc je nutné zjistit si informace o po-

platcích a ke splátce je přičíst, aby bylo jasné, kolik bude klient skutečně měsíčně bance 

platit. Většina bank také nabízí moţnosti slev z úrokové sazby například za sjednání pojiš-

tění nebo zasílání platu na účet. [3, 7, 10, 11, 12, 14, 20] 
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2.7 Čerpání hypotečního úvěru 

Čerpání hypotečního úvěru můţe být jednorázové nebo postupné, přičemţ u jednotlivých 

případů se způsob odvíjí od účelu, na jaký je úvěr poskytován. 

2.7.1 Jednorázové čerpání 

Pouţívá se například při koupi nemovitosti, vypořádání majetkových poměrů spojených 

s nemovitostí, vyrovnání dříve poskytnutých úvěrů pouţitých na investice do nemovitosti. 

2.7.2 Postupné čerpání 

Zpravidla se sjednává u financování výstaveb či rekonstrukcí nemovitostí. Peněţní pro-

středky jsou v tomto případě uvolňovány postupně na úhradu nákladů spojených 

s výstavbou nebo rekonstrukcí. V případě, ţe financovaná nemovitost slouţí současně jako 

zástava za poskytnutý úvěr, potom musí být po celou dobu splněno to, ţe výše poskytnuté-

ho úvěru nepřesáhne aktuální zástavní hodnotu nemovitosti. Po dobu čerpání hypotéky 

jsou hrazeny pouze úroky z aktuálně vyčerpané částky, proto je levnější vyčerpat úvěr co 

nejdříve. V případě nedočerpání úvěru si některé banky účtují sankce z nevyčerpané část-

ky.  

Kaţdá banka si ve smlouvě stanovuje termín, do kterého je nutno hypoteční úvěr vyčerpat. 

Úvěr lze čerpat po splnění podmínek stanovených bankou. Nejdůleţitější podmínkou je 

zpravidla návrh na vklad zástavního práva popř. zápis zástavního práva v katastru nemovi-

tostí ve prospěch banky. [2, 29] 
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Obr. 1. Splácení úroků v průběhu postupného čerpání úvěru [29] 

2.8 Splácení úvěru 

Splácení hypotečního úvěru začíná v měsíci následujícím po vyčerpání úvěru. Datum 

splátky si volí klient obvykle sám, v závislosti na příchozí mzdě, ovšem některé banky 

mají stanoven termín splátky bez moţnosti jej změnit. Většina bank preferuje splácení in-

kasem z běţného účtu klienta, jehoţ vedení můţe mít jako podmínku poskytnutí hypotéky. 

2.8.1 Anuitní splácení 

Splácení hypotečního úvěru probíhá nejčastěji měsíčními anuitními splátkami. V tomto 

případě se výše splátky nemění, ale mění se v ní podíl úroku a úmoru – oč klesne podíl 

úroku, o to se zvýší podíl úmoru. Zpočátku je tedy větší část peněz splátkou úroku, jen 

menší část je splátkou samotného dluhu, postupem času se poměr mění – úrok se zmenšu-

je. Vzhledem k tomu, ţe je moţné sníţit si o úroky daňový základ, ušetří klient zpočátku 

více na daních. Anuitní splátka zůstává konstantní pouze po dobu, po kterou je fixována 

úroková sazba z úvěru. Její výše se mění se změnou úrokové sazby. 

Výše anuitní splátky hypotečního úvěru je dána vzorcem: 
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kde A     je splátka úvěru (anuita) 

      SHA  je současná hodnota anuity (výše poskytnutého úvěru) 

       i    je úroková sazba  

       n    je počet období úročení 

 

 

Obr. 2. Průběh anuity při neměnném úroku [29] 

 

Některé banky (např. Hypoteční banka) nabízejí také splácení progresivní a degresivní. 

2.8.2 Progresivní splácení 

U progresivního splácení je zprvu splátka niţší a časem stoupá. U Hypoteční banky je 

moţné si individuálně zvolit výši první progresivní splátky, která je stejná po celý rok a 

v následujícím období se zvyšuje o určitý koeficient růstu. Vzhledem k tomu, ţe progre-

sivní splácení umoţňuje sníţení finančního zatíţení v počátečním období splácení úvěru 

niţší splátkou neţ anuitní, hodí se pro lidi, kteří očekávají, ţe jejich příjmy porostou. Vel-

kou výhodou je potřeba niţších příjmů na počátku hypotéky. 

2.8.3 Degresivní splácení 

Jedná se o opak progresivního splácení. Nejprve klient platí bance splátku vysokou, ta se 

časem sniţuje. Při stejné době splatnosti celkově zaplatí na úrocích méně neţ při anuitním 

splácení. Tento způsob splácení je vhodný například pro starší lidi, kteří očekávají, ţe se 

bude jejich příjem sniţovat s odchodem do důchodu. 
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2.8.4 Mimořádná splátka, předčasné splacení 

Částečně nebo úplně lze hypoteční úvěr splatit vţdy po uplynutí doby, po kterou je stano-

vena fixní úroková sazba – v tomto případě si banka neúčtuje ţádné sankce. Pokud by měl 

klient zájem mimořádně splatit (ať jiţ částečně něco celkově) úvěr v průběhu fixačního 

období, účtuje si banka určité procento z této splátky v závislosti na čase zbývajícím do 

konce fixní doby. Tato částka bývá poměrně vysoká. Některé banky umoţňují klientovi 

sjednání mimořádných splátek předem v úvěrové smlouvě. Klient pak můţe realizovat 

mimořádné splátky zdarma v dohodnutých termínech, pokud ovšem splátku neuskuteční, je 

za to penalizován. [1, 2, 9, 12, 14, 23] 

2.9 Pojištění hypotečního úvěru 

V případě hypotéky se většinou jedná o dlouhodobý závazek a je potřeba zajistit si po ce-

lou dobu splácení dostatek peněţních prostředků na splátky. Stát sice poskytuje občanům 

určité sociální jistoty v případě, ţe přijdou o příjem jako např. sociální dávky v případě 

nemoci nebo podporu v nezaměstnanosti, ty většinou ale stačí tak na ţivobytí, zvláště 

v situaci, kdy jsou na příjmu závislé i jiné osoby (např. děti).  

Příjmy se dají ztratit z různých důvodů. Například: 

- Úmrtí ţivitele rodiny 

- Trvalá invalidita 

- Dlouhodobá pracovní neschopnost 

- Ztráta zaměstnání 

Pokrýt výpadek příjmů je v principu moţné dvěma způsoby a to buď komerčním pojiště-

ním, nebo dostatečnou rezervou ve vlastním majetku. Banky nabízejí moţnost zřídit si 

k hypotečním úvěrům pojištění schopnosti splácet, které bývá sjednáno na dobu trvání úvě-

ru a zajistí klientovi splácení úvěru i v případě sloţitých ţivotních situací. 

Zatímco pojištění schopnosti splácet bývá dobrovolné a jeho sjednání při zřízení úvěru 

obvykle představuje slevu na úrokové sazbě, banky povinně vyţadují doloţení pojištění 

zástavy na pojistnou částku minimálně ve výši hypotečního úvěru a případnou vinkulaci 

pojistného plnění. Taktéţ pojištění zástavy lze sjednat u banky zároveň s vyřizováním hy-

potéky. 
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Vzhledem k tomu, ţe pojištění schopnosti splácet není zpravidla povinné, řada klientů si 

jej z důvodu navýšení měsíční splátky raději nezřídí. V případě, ţe dojde ke ztrátě jeho 

příjmů, riskuje, ţe celá rodina přijde o střechu nad hlavou. [11, 12, 23] 
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3 TYPY HYPOTEČNÍCH ÚVĚRŮ 

3.1 Hypoteční úvěr účelový pro fyzické osoby 

Jedná se prakticky o klasickou hypotéku určenou k financování investic do nemovitostí 

určených k osobnímu uţívání, zajištěnou zástavním právem k nemovitosti. U tohoto typu 

hypotéky klient dokládá své příjmy a je posuzována jeho bonita. Kaţdá banka nabízí různé 

výše úvěrů v závislosti na zástavní hodnotě nemovitosti. Nejčastěji nabízená varianta je 

hypotéka do výše 70% hodnoty nemovitosti, některé banky jsou schopny financovat aţ 

100% hodnoty nemovitosti. 

Některé finanční ústavy nabízejí také hypotéky „naopak“, coţ znamená, ţe si klient nej-

prve vyřídí hypotéku a aţ poté si vybírá nemovitost. Výhodou je, ţe klient získá od banky 

smluvní příslib o poskytnutí hypotečního úvěru za dohodnutých podmínek a má zpravidla 

několik měsíců na to, aby si našel nemovitost podle svých představ.  

Další variantou je hypotéka 2v1, kdy se jedná o kombinaci standardní účelové hypotéky a 

neúčelové části úvěru, kterou lze vyuţít na cokoliv. Neúčelová část je stanovena procentu-

elně z celkové výše hypotéky a je úročena stejnou úrokovou sazbou jako část účelová. Za-

jímavostí je, ţe z neúčelové části lze zaplatit i např. poplatek za zpracování úvěru.  

Pro klienty je také zajímavá tzv. flexibilní hypotéka, která je určena všem, kteří chtějí mít 

moţnost rozhodovat o výši splátek a chtějí mít flexibilitu při splácení úvěru. U tohoto typu 

hypotéky si klienti mohou v průběhu splácení sníţit nebo zvýšit výši své splátky, popřípa-

dě mohou odloţit počátek splácení úvěru nebo přerušit splátky. [20, 22, 24] 

3.2 Předhypoteční úvěr 

Předhypoteční úvěr slouţí k financování nemovitostí, které jsou obecně financovatelné 

hypotečním úvěrem, ale dočasně není moţné vloţit na nemovitost zástavní právo (např. 

druţstevní byt, privatizace bytů, koupě nemovitosti v draţbě, apod.). Podmínkou poskytnu-

tí předhypotečního úvěru je uzavření smlouvy o hypotečním úvěru, jejímţ účelem bude 

splacení předhypotečního úvěru. Po dobu splatnosti předhypotečního úvěru jsou spláceny 

pouze úroky, jistina je jednorázově splacena z hypotečního úvěru. [23] 
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3.3 Hypotéka bez dokládání příjmů 

Tento typ hypotéky je určen pro ţadatele, kteří nemohou nebo nechtějí doloţit svůj příjem 

standardně poţadovaným způsobem. Klient tedy nedokládá své příjmy, pouze vyplňuje a 

podepisuje Čestné prohlášení o tom, ţe jeho příjmy jsou dostatečné na pokrytí splátek úvě-

rů, nezbytné náklady (ţivotní minimum) a ostatních výdajů domácnosti. Úvěr je poskyto-

ván do výše 50% zástavní hodnoty nemovitosti. Tento typ hypotéky ocení zejména podni-

katelé, jejichţ výše příjmů uvedená v daňovém přiznání není dostačující pro získání hypo-

téky za standardních podmínek. [20, 29] 

3.4 Americká hypotéka 

Jedná se o neúčelový úvěr, zajištěný zástavou nemovitosti. Peníze získané z tohoto úvěru 

lze pouţít na cokoliv, bance není nutné účel pouţití sdělovat (lze je pouţít např. na rozjezd 

podnikání). Oproti standardní hypotéce má americká hypotéka poměrně vysoký úrok, 

ovšem ve srovnání s klasickým spotřebitelským úvěrem jsou úrokové sazby naopak pod-

statně niţší. Výhodou je, ţe úvěr lze kdykoliv splatit bez jakýchkoli sankcí. [12, 14, 23] 

3.5 Kombinace produktů 

3.5.1 Kombinace hypotéky s životním pojištěním 

Principem této kombinace je to, ţe klient po celou dobu trvání hypotéky splácí jen úroky a 

současně spoří pomocí kapitálové nebo investiční pojistky. Kdyţ nastane doba splatnosti 

hypotéky, umoří dluh tím, co naspořil pomocí pojištění.  

3.5.2 Kombinace hypotéky se stavebním spořením 

Jednou z moţností je vyuţití naspořených peněz ze stavebního spoření jako mimořádné 

splátky hypotečního úvěru v době, kdy se u hypotéky mění fixace. Druhou moţností je 

získání části peněţních prostředků na financování nového bydlení právě ze stavebního spo-

ření (ať jiţ naspořené nebo formou úvěru). Výhodou je to, ţe budou uznány jako vlastní 

zdroje a klient má větší šanci, ţe mu banka přidělí standardní hypoteční úvěr s niţší úroko-

vou sazbou. [14] 
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4 DAŇOVÉ ÚSPORY 

Novelizace zákona č. 586/1992 Sb. o daních z příjmů, ke které došlo v roce 1998, umoţni-

la daňovým poplatníkům odpočítávat zaplacené úroky z hypotečních úvěrů od základu pro 

výpočet daně z příjmů fyzických osob. Úvěrem musí být vţdy řešena bytová situace po-

platníka. Bytovými potřebami pro účely zákona o dani z příjmu se rozumí: 

a) výstavba bytového domu, rodinného domu, bytu nebo změna stavby 

b) koupě pozemku (při splnění podmínek) 

c) koupě bytového domu, bytu, rodinného domu včetně rozestavěné stavby těchto ob-

jektů 

d) splacení členského vkladu nebo vkladu právnické osobě jejím členem nebo společ-

níkem za účelem získání práva nájmu nebo jiného uţívání bytu nebo rodinného 

domu 

e) údrţba a změna stavby bytového domu, rodinného domu nebo bytu ve vlastnictví a 

bytů v nájmu nebo v uţívání 

f) vypořádání bezpodílového spoluvlastnictví manţelů nebo vypořádání spoludědiců 

v případě, ţe předmětem vypořádání je úhrada podílu spojeného se získáním bytu, 

rodinného domu nebo bytového domu 

g) úhrada za převod členských práv a povinností druţstva nebo podílu na obchodní 

společnosti uskutečněná v souvislosti s převodem práva nájmu nebo jiného uţívání 

bytu 

h) splacení úvěru nebo půjčky pouţitých poplatníkem na financování bytových potřeb 

uvedených v písmenech a) aţ g) 

Částku zaplacenou na úrocích z hypotečního úvěru na financování bytových potřeb, sníţe-

nou o státní finanční příspěvek lze odečíst ze základu daně z příjmu fyzických osob aţ do 

výše 300.000,- Kč ročně. Při placení úroků jen po část roku nesmí nezdanitelná částka pře-

kročit jenu dvanáctinu této maximální částky za kaţdý měsíc placení úroků. 

Odečet můţe provést osoba, jeţ je účastníkem úvěrové smlouvy, je-li účastníků více, ode-

čet provádí jedna z nich nebo kaţdá z nich rovným dílem.  Sníţení daňového základu zna-

mená v konečném důsledku niţší zaplacené daně. 

Vzhledem k tomu, ţe při anuitním splácení hypotečního úvěru postupně klesá výše zapla-

cených úroků, klesá i výše daňové úspory. V prvním roce jsou placeny úroky z celé výše 
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úvěru, a tudíţ je daňová úspora nejvyšší, kdeţto v posledním roce je výše úvěru minimální 

a tomu odpovídá i výše úspory. 

Vţdy je zapotřebí zaplacení úroků písemně doloţit. Banky zasílají na začátku kalendářního 

roku klientovi potvrzení o výši úroků, které v předcházejícím roce zaplatil za úvěr, klient si 

o tuto částku sníţí svůj daňový základ při výpočtu daně a potvrzení z banky přiloţí 

k daňovému přiznání. [6, 11, 14, 18, 21] 
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5 STÁTNÍ FINANČNÍ PODPORA 

Podpora hypotečního úvěrování na bydlení spočívá v poskytování příspěvků k úrokům 

z hypotečních úvěrů. Tento příspěvek je poskytován ze státního rozpočtu Ministerstvem 

pro místní rozvoj ČR dle nařízení vlády 249/2002 Sb., ve znění pozdějších předpisů. [28] 

5.1 Základní charakteristika podpory 

 Podpora má formu úrokové dotace poskytované prostřednictvím jednotlivých pří-

spěvků ke splátkám hypotečního úvěru. 

 Výše úrokové dotace se pohybuje od 1 do 4 procentních bodů v závislosti na prů-

měrné výši úrokových sazeb, za které poskytly hypoteční banky nové úvěry se stát-

ní podporou v předešlém kalendářním roce. Klesne-li průměrná úroková sazba pod 

5%, je výše podpory pro nově uzavřené smlouvy nebo v tomto termínu přepočítá-

vané smlouvy nulová. 

 Výše úrokové dotace platí vţdy po dobu platnosti úrokové sazby sjednané mezi kli-

entem a hypoteční bankou ve smlouvě o úvěru, maximálně však po dobu pěti let. 

Po uplynutí této doby bude výše úrokové dotace nově stanovena. 

 Úroková dotace bude poskytována po celou dobu splácení hypotečního úvěru, ma-

ximálně však po dobu deseti let. 

 Úroková dotace bude poskytována k hypotečnímu úvěru nebo jeho části, která 

v případě koupě bytu nepřekročí 800 tisíc Kč, a v případě rodinného domu s jedním 

bytem nepřekročí 1,5 mil. Kč. Část úvěru překračující tyto limity nebude dotována. 

5.2 Základní podmínky poskytnutí podpory 

 Ţadatel o příspěvek k hypotečnímu úvěru (v případě manţelů ani jeho partner) ne-

smí v roce podání ţádosti dovršit věk 36 let. 

 Ţadatel o příspěvek k hypotečnímu úvěru (v případě manţelů ani jeho partner) ne-

smí v době podání ţádosti mít ve vlastnictví ani ve spoluvlastnictví byt, bytový 

dům nebo rodinný dům vyjma bytu nebo rodinného domu s jedním bytem, na jehoţ 

koupi je podpora ţádána. 

 Byt nebo rodinný dům s jedním bytem, na jehoţ koupi je ţádána tato podpora, musí 

být starý nejméně dva roky a musí se nacházet na území ČR. 
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 Byt nebo rodinný dům s jedním bytem, při jehoţ koupi byla vyuţita tato podpora, 

musí po dobu jejího poskytování slouţit k trvalému bydlení ţadatele a musí být 

v jeho výlučném vlastnictví. (popř. v případě manţelství ve společném jmění). [28] 

5.3 Kde lze o podporu žádat 

Písemnou ţádost o poskytnutí podpory předloţí uchazeč hypoteční bance, u které čerpá 

hypoteční úvěr a která je ministerstvem zmocněna k přijímání ţádostí a uzavírání smluv o 

poskytování podpory nejdříve v den uzavření smlouvy o hypotečním úvěru a nejpozději 

v den započetí jeho čerpání. K úvěrům, kde jiţ bylo započato čerpání, nebude moţno pod-

poru poskytnout. [28] 

5.4 Výše státní podpory 

 Výpočet výše státní podpory se provádí na základě „ideálního“ průběhu splácení 

úvěru formou anuitní splátky. Vypočte se anuitní splátka s úrokovou sazbou banky 

platnou ke dni ukončení čerpání úvěru a anuitní splátka s úrokovou sazbou banky 

sníţenou o podporu státu platnou ke dni 1. čerpání úvěru a jejich rozdíl zaokrouh-

lený na celé Kč nahoru je výší státní podpory. 

 Nová výše % bodů podpory se vyhlašuje vţdy k 1. únoru příslušného kalendářního 

roku. [28] 

 

Tab. 1. Výše státní finanční podpory v závislosti na výši průměrné úrokové sazby [2] 

Výše průměrné úrokové sazby p 

z hypotečních úvěrů 

 

p ≤ 5% 

 

5% ≤ p < 6% 

 

6% ≤ p < 7% 

 

7% ≤ p < 8% 

 

p ≥ 8% 

Výše státní finanční podpory (% bo-

dy) 
0 1 2 3 4 

 

Stejně jako za rok 2008, přesáhla v roce 2009 průměrná sazba úroku z objemu úvěrů hypo-

tečních bank hranici 5%. Z uvedeného vyplývá, ţe v období od 1. 2. 2010 do 31. 1. 2011 

budou mít nadále ţadatelé nárok na vyplácení státního příspěvku ve výši jednoho procent-

ního bodu. [29]  
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Obr. 3. Státní finanční podpora vyplacená k hypotečním úvěrům od roku 1996 [27] 
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6 HYPOTEČNÍ ZÁSTAVNÍ LISTY 

Hypoteční zástavní listy jsou zvláštním druhem bankovních dluhopisů, které mohou emi-

tovat pouze banky se speciální licencí vydanou Českou národní bankou. Jejich odlišnost od 

ostatních bankovních dluhopisů spočívá v tom, ţe jejich jmenovitá hodnota, včetně úroků, 

musí být plně kryta pohledávkami z hypotečních úvěrů. Zdroje, které banky z emise a pro-

deje hypotečních zástavních listů získají, jsou účelově určeny na poskytování hypotečních 

úvěrů. Díky těmto vazbám představují hypoteční zástavní listy vysoce kvalitní cenný papír 

(jeden z nejbezpečnějších cenných papírů na trhu), který je několikanásobně zajišťován, 

minimálně však: 

 Zástavním právem k nemovitosti (v případě nesplacení hypotečního úvěru má ban-

ka právo přednostního uspokojení z nemovité zástavy před ostatními věřiteli) 

 Hypotečními úvěry 

 Kvalitou celkového hospodaření emitující banky 

 Státním a bankovním dozorem nad jejich vydáváním a obchodováním s nimi 

6.1 Systém krytí hypotečních zástavních listů v ČR 

V České republice se uplatňuje blokový pohledávkový systém krytí hypotečních zástav-

ních listů zaloţený na následujících principech: 

- jmenovitá hodnota a poměrný výnos (závazky z hypotečních zástavních listů) jsou 

plně kryty pohledávkami z hypotečních úvěrů nebo částí těchto pohledávek (řádné 

krytí) a popřípadě téţ náhradním krytím, 

- pro účely krytí hypotečních zástavních listů lze pohledávku z hypotečního úvěru 

nebo její část pouţít teprve dnem, kdy se emitent hypotečních zástavních listů o 

právních účincích vzniku zástavního práva k nemovitosti dozví, 

- emitent hypotečních zástavních listů zajišťuje dostatečné krytí závazků 

z hypotečních zástavních listů v oběhu tak, aby součet pohledávek z hypotečních 

úvěrů nebo jejich částí, slouţících k řádnému krytí, a celkového náhradního krytí 

nepoklesl pod celkovou výši závazků ze všech jím vydaných hypotečních zástav-

ních listů v oběhu. Pohledávky z hypotečních úvěrů nebo jejich části nesmí po do-

bu, kdy k takovému krytí slouţí, převýšit 70% zástavní hodnoty zastavených ne-

movitostí zajišťujících tyto pohledávky. [1, 2, 23] 
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6.2 Úročení hypotečních zástavních listů 

Výnosy z hypotečních zástavních listů mají charakter úrokových výnosů, coţ znamená, ţe 

se stanoví v podobě procenta z nominální hodnoty hypotečního zástavního listu. Úroky 

z hypotečních zástavních listů se stanoví nejčastěji jako pevné po celou dobu jejich splat-

nosti.  

Výše úrokových sazeb z hypotečních zástavních listů má rozhodující význam při stanovo-

vání úrokových sazeb z hypotečních úvěrů. Pro banku, která při vydávání hypotečních zá-

stavních listů stojí vůči klientům v pozici dluţníka, představují úroky z těchto listů náklad, 

který musí uhradit ze svých výnosů, tzn. z úroků z hypotečních úvěrů. 

Vzhledem k významu úroků hypotečních zástavních listů pro formování úroků 

z hypotečních úvěrů jsou úroky z hypotečních zástavních listů osvobozeny od daní 

z příjmu. To znamená, ţe investor, který si hypoteční zástavní list koupí získává jiţ čistý 

příjem. Jedná se o jediný nedaněný dluhopis na kapitálovém trhu v České republice. [1, 23] 

6.3 Cena hypotečních zástavních listů 

Při nákupu je důleţitá trţní cena dluhopisu, která je tradičně vyšší neţ nominální hodnota 

listu. Trţní cena je závislá na nabídce a poptávce po hypotečních zástavních listech. Pokud 

je v ekonomice zaznamenán pokles úrokových sazeb, poptávka po listech roste a s ní i ce-

na. Naopak při růstu inflace se investice stávají nevýhodnými a cena hypotečních zástav-

ních listů klesá. Při koupi také investor musí počítat s alikvotním úrokovým výnosem, kte-

rý představuje pro prodávajícího ztrátu úroků, které by doby splatnosti mohl získat, a proto 

tuto ztrátu kompenzuje s vyšší cenou pro investora. [16] 
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7 PROCES POSKYTNUTÍ HYPOTEČNÍHO ÚVĚRU 

7.1 Před podáním žádosti o úvěr 

Klient by si měl v této fázi udělat představu o tom, co bude financovat, kolik bude investi-

ce stát, kolik má vlastních prostředků. Zpravidla si porovná nabídky finančních ústavů a to 

buď přes internet, nebo přímo návštěvou vybraných bank. Většinou platí (ale nemusí tomu 

tak být vţdy), ţe klient nejsnáze získá úvěr v bance, která vede jeho běţný účet. Nejenţe 

v domácí bance vědí o klientovi nejvíc, ale zpravidla mu ulehčí situaci tím, ţe nemusí do-

kládat potvrzené příjmy. Důleţitým kritériem při výběru banky bývá pro klienta zejména 

výše úrokové sazby a výše poplatků. [4, 14] 

7.2 Žádost o poskytnutí úvěru 

Jakmile má klient vybránu banku, u které chce hypoteční úvěr vyřídit, měl by si sjednat 

schůzku s hypotečním poradcem. Při návštěvě banky obdrţí klient kromě konkrétního mo-

delového propočtu hypotečního úvěru také seznam všech dokladů, které budou v jeho pří-

padě potřebné pro schválení úvěru. 

Doklady předkládané klientem při podání ţádosti o úvěr (kaţdá banka má specifické poţa-

davky): 

 Doklady identifikující klienta 

- Doklady totoţnosti – např. občanský průkaz, pas, atd. (za všechny spoluţadatele) 

- Oprávnění k podnikatelské činnosti – např. ţivnostenský list (pouze v případě, ţe 

zdrojem příjmů je podnikatelská činnost) 

 

 Doklady vztahující se k příjmům klienta 

- Potvrzení o výši pracovního příjmu (příjem ze závislé činnosti) 

- Přiznání k dani z příjmu (příjem z podnikání) 

- V případě jiných příjmů (např. z pronájmu, sociální dávky, atd.) je nutné předloţit 

dokumenty prokazující tento příjem 

 

 Doklady vyžadované k nemovitosti zajišťující hypoteční úvěr 
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- Aktuální výpis z katastru nemovitostí 

- Snímek katastrální mapy 

- Geometrický plán (pouze v případě, kdy stavba dosud nebyla zapsána do katastru 

nemovitostí) 

- Nabývací titul k nemovitosti (např. kupní smlouva, darovací smlouva, atd. – nevy-

ţadují všechny banky) 

- Odhad ceny nemovitosti, zpracovaný dle metodiky banky 

 

 Doklady vyžadované v souvislosti s koupí nemovitosti 

- Kupní smlouva nebo Návrh kupní smlouvy nebo Smlouva o budoucí kupní smlou-

vě 

- Koupě druţstevního podílu: smlouva/dohoda o převodu členských práv a povinnos-

tí, doklad o členství převodce v bytovém druţstvu, list vlastnictví předmětné nemo-

vitosti 

- Úhrada členského podílu: kupní smlouva (uzavřená s bytovým druţstvem a prodá-

vajícím), list vlastnictví předmětné nemovitosti, kopie výpisu z obchodního rejstří-

ku bytového druţstva, výzva bytového druţstva k úhradě členského podílu 

- U koupě stavebního pozemku doloţení, ţe pozemek je regulačním plánem, územ-

ním plánem, územním rozhodnutím nebo stavebním povolením určen k zastavění 

 

 Doklady vyžadované v souvislosti s výstavbou, rekonstrukcí nemovitosti 

- Plány nemovitosti v rozsahu projektové dokumentace ke stavebnímu povolení 

- Stavební povolení nebo Doklad o ohlášení stavebních prací 

- Smlouva o dílo, příp. smlouva o budoucí smlouvě o dílo, nebo smlouva o výstavbě 

(v případě staveb realizovaných dodavatelským způsobem) 

- Rozpis prováděných prací u staveb realizovaných svépomocí 

 

 Doklady vyžadované v souvislosti s vypořádáním úvěru, půjčky 

- Smlouva o úvěru nebo půjčce 

- Potvrzení o aktuální výši nesplacené jistiny 
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- Písemný souhlas banky (věřitele) s výmazem zástavního práva včetně podmínek 

splacení úvěru nebo půjčky (v případě, ţe existuje zástavní právo) 

 

 Doklady vyžadované v souvislosti s vypořádáním majetkových poměrů 

- Notářský zápis o vypořádání společného jmění manţelů nebo Rozhodnutí soudu 

- Darovací smlouva 

- Smlouva o finančním vypořádání 

- Rozhodnutí o dědictví 

 

 Další vyžadované doklady 

- Doloţení ostatních finančních prostředků vztahujících se k investičnímu záměru 

- V případě zúţení rozsahu společného jmění manţelů Rozhodnutí soudu nebo notář-

ský zápis o zúţení společného jmění manţelů 

 

Kromě doloţení poţadovaných dokumentů je nutné v bance podepsat Ţádost o poskytnutí 

hypotečního úvěru. Podpisem na Ţádosti dává klient mimo jiné souhlas s prověřením své 

osoby v Bankovním a nebankovním registru klientských informací. Banky většinou přistu-

pují k tomuto prověřování ještě před shromaţďováním veškerých podkladů, z důvodu vy-

hnout se zbytečnému zpracování takové hypotéky, která by byla následně zamítnuta na 

negativní záznamy. [23, 24] 

7.3 Zpracování žádosti o úvěr 

Při zpracování úvěru je posuzována schopnost klienta splácet poţadovaný úvěr na základě 

tzv. bonity. Bonita neboli hodnocení klientovy schopnosti splácet se posuzuje tak, ţe se od 

příjmů klienta odečtou pravidelné výdaje (splátky úvěrů a půjček, pojištění, spoření, vý-

ţivné), předpokládaná výše splátky hypotéky a zbytek peněz se porovná s ţivotním mini-

mem rodiny. Banky poţadují rezervu anuitní splátky ve výši 25 – 50%. Dále je posuzována 

vhodnost zástavy (zda je dostatečná hodnota nemovitosti, nemovitost není zatíţena zástav-

ním právem třetí osoby, neváznou na ní věcná břemena, apod.). Banky mohou při rozho-

dování posuzovat i obor, ve kterém je klient zaměstnán, zda jsou jeho příjmy stabilní, his-

torii běţného účtu, pokud je ţadatel klientem banky, pravost předkládaných dokumentů, 

atd. Úvěrový poradce, který jedná s klientem, můţe zpravidla při zpracování úvěru uplatnit 

svůj osobní názor. [11, 14] 
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7.4 Podpis smluvní dokumentace 

V případě, ţe dojde ke kladnému posouzení ţádosti a hypoteční úvěr je v bance schválen, 

je klient vyzván k podpisu smluvních dokumentů. Úvěrová dokumentace obsahuje: 

 Smlouvu o poskytnutí hypotečního úvěru 

 Zástavní smlouvu k nemovitosti 

 Návrh na vklad zástavního práva k nemovitosti 

 Vinkulace pojistného plnění 

 Smlouva o pojištění (v případě, ţe ji klient s bankou sjednává) 

Náleţitosti smlouvy o poskytnutí hypotečního úvěru: 

- určení smluvních stran, kterými jsou banka jako věřitel na straně jedné a dluţník na 

straně druhé 

- výše úvěru a měna, ve které je úvěr poskytnut 

- účel úvěru – je sjednáván pouze u účelových úvěrů 

- výše a způsob stanovení úrokové sazby včetně platnosti sazby 

- čerpání úvěru – způsob čerpání, datum ukončení čerpání úvěru 

- podmínky čerpání úvěru 

- doba splatnosti a způsob splácení úvěru 

- zajištění úvěru – specifikace nemovitosti slouţící k zástavě [2, 23, 24] 

7.5 Čerpání úvěru 

Podmínkou uvolnění poskytnutých finančních prostředků je splnění specifických podmí-

nek smlouvy. Po jejich splnění a předloţení Ţádosti o čerpání banka zajistí převod finanč-

ních prostředků na: 

 účet prodávajícího (v případě koupě nebo vypořádání spoluvlastnického podílu) 

 účet dodavatele (v případě výstavby nebo rekonstrukce) 

 účet věřitele (v případě dříve poskytnuté půjčky nebo úvěru) 

 běţný účet klienta (v případě zpětného proplacení jiţ zaplacené investice do nemo-

vitosti) 

Nejčastější podmínky čerpání jsou: 
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 podepsání zástavní smlouvy a zřízení zástavního práva k nemovitosti, popř. předlo-

ţení návrhu na vklad zástavního práva do katastru nemovitostí potvrzeného katast-

rálním úřadem 

 předloţení listu vlastnictví se zapsaným zástavním právem 

 předloţení pojistné smlouvy k nemovitosti včetně její vinkulace ve prospěch pří-

slušné banky 

 předloţení dokladů prokazujících účelovost tzn. např. kupní smlouvu [24] 
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II.  PRAKTICKÁ ČÁST 
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8 TRH HYPOTEČNÍCH ÚVĚRŮ V ČESKÉ REPUBLICE 

8.1 Konkurence na hypotečním trhu 

Ke konci roku 2009 působilo na českém hypotečním trhu celkem 17 bankovních institucí 

poskytujících hypotéky. Hlavními poskytovateli hypoték jsou tři bankovní instituce – Hy-

poteční banka, Komerční banka a Česká spořitelna. V roce 2008 se k této silné trojici řadi-

la ještě Raiffeisenbank, ta však v loňském roce výrazně sníţila svůj podíl na trhu. Hypo-

teční banka, Komerční banka a Česká spořitelna dohromady poskytly v roce 2009 obča-

nům 34 302 hypotečních úvěrů v celkovém objemu 57,2 miliardy korun. Dohromady tak 

drţí 77% trhu s hypotékami v České republice. 

Z hlediska objemu nově poskytnutých úvěrů je jiţ více neţ dva roky jedničkou Hypoteční 

banka, která ovládá 36,2% trhu. Komerční bance připadá 23,1% trhu a České spořitelně 

18,1% (Obr. 4). Zbývající banky drţí cca 23% trhu, přičemţ trţní podíl Raiffeisenbank 

klesl ze 17% v roce 2008 na 9,9% loni. [23] 

 

 

Obr. 4. Tržní podíl jednotlivých bank podle objemu nově poskytnutých hypoték 

v % [23] 
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Tab. 2. Nově poskytnuté hypoteční úvěry fyzickým osobám v roce 2009 [23] 

Banka Počet (ks) Objem (mil. Kč) 

Hypoteční banka, a.s. 15 654 26 737 

Komerční banka, a.s. 10 994 17 088 

Česká spořitelna, a.s. 7 654 13 352 

Raiffeisenbank a.s. 4 118 7 285 

UniCredit Bank Czech Republic, a.s. 1 714 3 886 

Wüstenrot hypoteční banka, a.s. 2 184 2965 

GE Money Bank, a.s. 1 340 1 394 

Volksbank, a.s. 593 1 144 

Celkem 44 251 73 851 

 

8.2 Vývoj hypotečního trhu 

Hypoteční trh v loňském roce zaznamenal hluboký propad. Objem poskytnutých hypoték 

občanům klesal dva roky po sobě a od rekordního roku 2007 se loni se 73,85 mld. Kč pro-

padl téměř na polovinu, propad oproti roku 2008 činil 38,5% (Obr. 5). Zato úrokové sazby 

od svého historického dna z poloviny roku 2005 narostly (Obr. 6). V roce 2009 poskytly 

hypoteční banky úvěry s průměrnou úrokovou sazbou 5,61%. Co se týká volby fixací úro-

kových sazeb, byla v loňském roce nejčastěji poţadována pětiletá fixace, ovšem ke konci 

roku ji v preferencích výrazně dotáhla tříletá fixace (Obr. 7). Díky propadu cen nemovitos-

tí a také sníţením limitu pro poskytování hypoték u většiny bank, docházelo jiţ od roku 

2008 ke sniţování průměrné výše hypotéky, která za rok 2009 činila 1 675 352,- Kč. 

Z celkového mnoţství hypotečních úvěrů poskytnutých občanům v roce 2009 jich bylo 

61% určeno na koupi nemovitosti, 22,9% na výstavbu nemovitosti a 16,1% činily ostatní 

hypotéky. [26, 30, 31, 34] 



UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 41 

 

 

Obr. 5. Objem poskytnutých hypotečních úvěrů od roku 2006 [32] 

 

 

Obr. 6. Vývoj úrokových sazeb poskytnutých hypotečních úvěrů od roku 2003 [32] 
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Obr. 7. Podíly jednotlivých fixací na celkovém objemu poskytnutých hypoték [31] 

Důvodem poklesu poptávky po hypotečních úvěrech je zejména rostoucí nezaměstnanost, 

z níţ pramení menší ochota lidí k zadluţování. Rostoucí riziko platební neschopnosti 

z důvodu ztráty zaměstnání navíc vedlo hypoteční banky jiţ v roce 2008, ale také v roce 

2009, k navýšení úrokových sazeb i výraznému zpřísnění poskytování hypoték. Vysoké 

úrokové sazby a nízká ochota k zadluţování se následně promítly také v poklesu zájmu o 

vlastnické bydlení, na coţ trh zareagoval poklesem cen nemovitostí. 

A jak se bude vyvíjet hypoteční a realitní trh v roce 2010? Scénářů existuje celá řada. Zá-

leţet bude na výkonnosti ekonomiky, vývoji inflace, ceně peněz a celé řadě dalších, často i 

nekvantifikovatelných faktorů majících vliv na kondici celého hospodářství. Nicméně klí-

čovým ukazatelem, který bude určovat tempo a směr vývoje realitního a hypotečního trhu 

bude, stejně jako v předchozím roce, především míra nezaměstnanosti. 

Při pohledu na data Českého statistického úřadu zjistíme, ţe míra nezaměstnanosti začala 

v březnu letošního roku mírně klesat. I přesto, ţe tento pohyb vyplývá z určité sezónnosti, 

řada makroekonomických indikátorů naznačuje, ţe česká ekonomika začíná růst. A protoţe 

pomalu nastává oţivení po hospodářské recesi, můţe klesat riziková přiráţka hypotečních 

bank a tím pádem i úrokové sazby.  

Přestoţe pravidelně s příchodem jara nastává oţivení realitního trhu, ten se tentokráte roz-

houpává pouze pomalu, protoţe kupující stále čekají na výraznější pokles cen nemovitostí 

a prodávající na jejich návrat na předchozí rekordní úrovně. A tak s niţším objemem rea-

litních transakcí je i niţší počet zájemců o hypotéky. Kaţdý klient je proto vzácný a banky 

se snaţí udělat maximum pro jeho získání či udrţení při refixaci úrokové sazby. [32, 33, 

35]  
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9 VYBRANÉ PENĚŽNÍ ÚSTAVY A JEJICH HYPOTEČNÍ ÚVĚRY 

9.1 Česká spořitelna  

9.1.1 Základní údaje 

Název    Česká spořitelna, a.s. 

Sídlo společnosti  Olbrachtova 1929/62, 140 00 Praha 4 

Datum zápisu do OR  30.12.1991 

Základní kapitál  15 200 000 000,- Kč 

Kód banky   0800 

9.1.2 Profil společnosti 

Česká spořitelna je moderní banka orientovaná na drobné klienty, malé a střední firmy a na 

města a obce. Nezastupitelnou roli hraje také ve financování velkých korporací a 

v poskytování sluţeb v oblasti finančních trhů. Finanční skupina České spořitelny je po-

čtem 5,3 milionu klientů největší bankou na trhu. Česká spořitelna jiţ vydala více neţ 3 

mil. platebních karet, disponuje sítí 660 poboček a provozuje více neţ 1200 bankomatů. Na 

českém kapitálovém trhu patří Česká spořitelna mezi významné obchodníky s cennými 

papíry. 

Od roku 2000 je Česká spořitelna členem Erste Group, jednoho z předních poskytovatelů 

finančních sluţeb ve střední a východní Evropě se 17,5 miliony klientů v osmi zemích, 

z nichţ většina je členy Evropské unie. V červenci roku 2001 Česká spořitelna úspěšně 

dokončila svou transformaci, která se zaměřila na zlepšení všech klíčových součástí banky. 

V soutěţi Fincentrum Banka roku 2009 získala Česká spořitelna titul Banka roku a 

v hlasování veřejnosti byla zvolena Nejdůvěryhodnější bankou roku (tento titul obhájila uţ 

pošesté v řadě). V ţebříčcích hodnotících jednotlivé bankovní produkty se umístila také 

Ideální hypotéka České spořitelny (třetí v kategorii hypoték). [19] 

Tab. 3. Aktuální akcionářská struktura banky [19] 

Akcionář Podíl na základním kapi-

tálu (v %) 

Podíl na hlasovacích 

právech (v %) 

Erste Bank 98 99,5 

Města a obce České republiky 1,6 0 

Ostatní 0,4 0,5 
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9.1.3 Hypoteční úvěry České spořitelny 

Hypotéky fyzickým osobám meziročně vzrostly o 1%, tj. o 1,7 mld. Kč. Prodej hypoteč-

ních úvěrů byl ovlivněn niţší aktivitou na trhu s nemovitostmi.  

Hypotéky poskytnuté v roce 2009: 

- Průměrná doba splatnosti úvěru se sníţila na 23,1 let (24,3 let v roce 2008) 

- Průměrná výše poskytnutého úvěru zůstala na stabilní hodnotě 1,7 mil. Kč 

Celé portfolio: 

- Průměrná doba splatnosti úvěru je 21,1 let 

- Zbytková doba splatnosti je 17,3 let 

- Průměrná hodnota úvěru k hodnotě nemovitosti činí 64,7%  [19] 
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Obr. 8. Vývoj hypotečních úvěrů v České spořitelně v mld. Kč [19] 

 

9.1.4 Nabídka hypotečních úvěrů 

Ideální hypotéka  

- Pro financování nemovitostí určených k bydlení 

- Hypotéka aţ do 100% hodnoty zastavené nemovitosti 

- Bez poplatku za vyřízení 

- Sestavení hypotéky a výběr sluţeb dle potřeb klienta 

- Moţnost změny splátek a jejich odklad 

- Splatnost aţ 30 let 

- Pevná úroková sazba na 1, 2, 3, 4, 5, 10, 15 nebo 20 let 
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Zvýhodněná hypotéka  

- Zvýhodnění ve výši -1% na polovinu úvěru max. však do výše úvěru 3 mil. Kč (ga-

rance úrokového zvýhodnění po celou dobu splácení) 

- Maximální splátka při změně úrokové sazby bez poplatku – 20% ze zůstatku hypo-

téky 

- Fixace úrokové sazby na 5 let 

- Minimální doba splácení 20 let 

Hypotéka na investice 

- Hypotéka pro financování nemovitostí, které nejsou (nebo jen částečně) určeny 

k bydlení (nemovitosti s prostory k podnikání, činţovní domy, ubytovací a stravo-

vací zařízení, drobné provozovny, apod.) 

- K prokázání bonity moţnost vyuţít příjmy z budoucího pronájmu 

- Hypotéka do výše 90% hodnoty zastavené nemovitosti 

- Splatnost aţ 20 let 

- Pevná úroková sazba na 1, 2, 3, 4, 5, 10, 15 nebo 20 let 

Hypotéka v hotovosti  

- Hypotéka do výše 80% hodnoty zastavené nemovitosti 

- Vyplacení finančních prostředků bez nutnosti dokládání účelu úvěru 

- Moţnost mimořádné splátky bez finančních sankcí 

- Pevný úrok po celou dobu splácení 

- Maximální doba splatnosti úvěru 20 let [19] 

 

Tab. 4. Úrokové sazby hypotečních úvěrů České spořitelny (v %) – min. úrok. sazby [19] 

Fixace (let) 1 3 5 

Hypotéka na bydlení 5,29 5,19 5,19* 

Americká hypotéka - hotovostní 6,50 

*) Jarní sleva v rámci kampaně umoţňuje sníţení sazby o 0,2% pro všechny klienty. 

V případě hypotéky s úrokovým zvýhodněním tedy sazby jiţ od 4,49%. 

Uvedené úrokové sazby jsou platné pro standardní hypoteční obchody. V případě hypoték 

s úrokovým zvýhodněním poskytovaných v rámci programu podpory bydlení a 

v některých dalších případech (např. jiné fixace) se úroková sazba stanoví individuálně. 
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9.2 Hypoteční banka 

9.2.1 Základní údaje 

Název    Hypoteční banka, a.s. 

Sídlo společnosti  Radlická 333/150, 150 57 Praha 5 

Datum zápisu do OR  10.1.1991 

Základní kapitál  5 076 331 000,- Kč 

Kód banky   2100 

9.2.2 Profil společnosti 

Hypoteční banka je první specializovanou hypoteční bankou a zároveň největším poskyto-

vatelem hypoték v České republice. Vznikla 10. ledna 1991 a původně působila jako uni-

verzální obchodní banka regionálního charakteru. V září 1995 získala oprávnění 

k vydávání hypotečních zástavních listů a stala se tak první bankou specializovanou na 

hypoteční úvěry v České republice. V červnu roku 2000 se majoritním vlastníkem stala 

Československá obchodní banka, a.s.. Tímto krokem přešla do silné finanční Skupiny 

ČSOB. Do 31. prosince 2005 zněla její obchodní značka „Českomoravská hypoteční ban-

ka, a.s.“, s účinností od 1. ledna 2006 došlo k její změně na „Hypoteční banka, a.s.“.  

V roce 2008 Hypoteční banka prohloubila spolupráci se svými obchodními partnery a ex-

terními prodejci. Od dubna 2009 nabízí úvěry Hypoteční banky i jednička v oblasti staveb-

ního spoření Českomoravská stavební spořitelna. V soutěţi MasterCard Banka roku 2007 

zvítězila Hypoteční banka v kategorii Hypotéka roku. V soutěţi Accenture Zlatá koruna 

2008 získala první místo v kategorii Hypotéky. [23]     

9.2.3 Hypoteční úvěry Hypoteční banky 

Hypoteční banka, největší tuzemský poskytovatel hypotečních úvěrů v České republice, 

potvrdila i v roce 2009 pozici jedničky na trhu, kdyţ poskytla občanům 15 654 hypoteč-

ních úvěrů za 26,7 mld. Kč. Průměrná výše hypotéky činila 1,7 mil. Kč. [23] 
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Obr. 9. Vývoj hypotečních úvěrů v Hypoteční bance v mld. Kč [23] 

 

9.2.4 Nabídka hypotečních úvěrů 

Hypoteční úvěr do 70%, 85%, 100% odhadní hodnoty nemovitosti 

- Moţnost kombinací se všemi typy splácení (anuitní, progresivní, degresivní u 70% 

a 85% hypotéky, anuitní a degresivní u 100% hypotéky) 

- Pevná úroková sazba na 1, 3, 5, 10, 15, 20, 25 nebo 30 let 

- Doba splatnosti 5 – 30 let (u 70% hypotéky aţ 40 let) 

- U 100% hypotéky je moţno část úvěru nad 70% kdykoliv a bez sankcí splatit 

- Moţnost vzít si k účelové části hypotéky i neúčelovou část za stejnou úrokovou 

sazbu (Hypotéka 2 v 1) 

Hypoteční úvěr na družstevní bydlení 

- Na koupi druţstevního bytu (převod práv a povinností k druţstevnímu bytu) 

- Aţ do výše 100% odhadní hodnoty nemovitosti 

- Pevná úroková sazba na 1,3 nebo 5 let 

- Doba splatnosti 5 – 30 let (u 70% hypotéky aţ 40 let) 

Předhypoteční úvěr 

- K financování druţstevního bytu, který bude do jednoho roku od schválení hypoté-

ky převeden do osobního vlastnictví 

- Po dobu trvání předhypotečního úvěru není nutné ţádné ručení (nemovitostí ani ru-

čitelem) 
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- Nutnost sjednání následného hypotečního úvěru, kterým bude předhypoteční úvěr 

jednorázově splacen 

- Maximální výše 5 mil. Kč 

- Pevná úroková sazba na 1 rok 

- Splatnost úvěru 1 rok 

Hypoteční úvěr na pronájem 

- Aţ do výše 85% odhadní hodnoty nemovitosti 

- Součástí prokazovaných příjmů mohou být i příjmy z pronájmu, kde převaţující 

příjem je z budoucích či současných nájemních smluv 

- Pevná úroková sazba na 1, 3, 5, 10, 15, 20 nebo 25 let 

- Doba splatnosti 5 – 20 let 

Hypotéka bez doložení příjmů 

- Maximálně do výše 50% zástavní hodnoty nemovitosti 

- Minimální zástavní hodnota nemovitosti jako zajištění úvěru musí být 1 mil. Kč 

- Maximální výše 5 mil. Kč 

-  Ţadatel nedokládá standardním způsobem příjmy pro splácení hypotečního úvěru 

- Pevná úroková sazba na 3, 5, 10, 15, 20, 25 nebo 30 let 

- Doba splatnosti 5 – 40 let 

Americká hypotéka 

- Není nutné dokládat účel úvěru 

- Aţ do výše 70% odhadní hodnoty nemovitosti 

- Maximální výše 5 mil. Kč 

- Moţnost kdykoliv během splácení uskutečnit mimořádnou splátku části nebo celé-

ho úvěru bez poplatků 

- Pevná úroková sazba na 1, 3 nebo 5 let 

- Doba splatnosti 3 – 20 let 

Kombinované hypotéky 

- Hypoteční úvěr kombinovaný s kapitálovým ţivotním pojištěním 

- Hypoteční úvěr kombinovaný s investičním ţivotním pojištěním 

- Hypoteční úvěr kombinovaný s cennými papíry [23] 
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Tab. 5. Úrokové sazby hypotečních úvěrů Hypoteční banky (v %) – min. úrok. sazby [23] 

Fixace (let) 1 3 5 10 15 20 25 30 

HÚ do 70% 5,39 5,09 5,19 5,19 5,69 5,99 5,99 5,99 

HÚ do 85% 5,49 5,19 5,29 5,29 5,69 5,99 5,99 5,99 

HÚ do 100% 6,69 6,39 6,49 6,69 6,69 6,99 6,99 6,99 

HÚ na druţstevní bydlení 5,39 5,09 5,19 --- --- --- --- --- 

HÚ na pronájem 5,69 5,39 5,49 5,49 5,99 6,29 6,29 --- 

HÚ bez doloţení příjmů --- 7,84 7,94 8,14 8,14 8,44 8,44 8,44 

Komb. produkty do 70% 5,69 5,39 5,49 5,49 5,99 6,29 6,29 6,29 

Komb. produkty do 85% 5,79 5,49 5,59 5,59 5,99 6,29 6,29 6,29 

HÚ s inv. ţiv. poj. do 70% 5,39 5,09 5,19 5,19 5,69 5,99 5,99 5,99 

HÚ s inv. ţiv. poj. do 85% 5,49 5,19 5,29 5,29 5,69 5,99 5,99 5,99 

Předhypoteční úvěr 8,49 --- --- --- --- --- --- --- 

Americká hypotéka 8,74 8,74 8,74 --- --- --- --- --- 

 

Hypotéka u Hypoteční banky je úročena fixní sazbou nebo sazbou P plus, dle volby klien-

ta. 

 sazba P plus:  

- tvořena roční sazbou PRIBOR (je vyhlašována ČNB) a odchylkou, kterou 

stanoví banka. Kaţdý rok je sazba upravena bankou dle aktuální výše sazby 

PRIBOR  

- odchylka pevná vţdy na dobu 5 let  

- po uplynutí této doby klient můţe poţádat o přechod na fixní 5, 10 či 15-ti 

letou sazbu, současně má moţnost mimořádnou splátkou splatit hypoteční 

úvěr nebo jeho část bez sankcí a poplatků. [23] 
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9.3 Komerční banka 

9.3.1 Základní údaje 

Název    Komerční banka, a.s. 

Sídlo společnosti  Na Příkopě 33, 114 07 Praha 1 

Datum zápisu do OR  5.3.1992 

Základní kapitál  19 004 926 000,- Kč 

Kód banky   0100 

9.3.2 Profil společnosti 

Komerční banka je univerzální bankou se širokou nabídkou sluţeb v oblasti drobného, 

podnikového a investičního bankovnictví. Společnosti finanční skupiny Komerční banky 

nabízejí další specializované sluţby, mezi které patří penzijní připojištění, stavební spoře-

ní, faktoring, spotřebitelské úvěry a pojištění, dostupné prostřednictvím 395 poboček, pří-

mého bankovnictví a vlastní distribuční sítě. 

Komerční banka byla zaloţena v roce 1990 jako státní instituce a v roce 1992 byla trans-

formována na akciovou společnost. V roce 2001 koupila státní 60% podíl v Komerční ban-

ce Société Générale. Po této privatizaci začala Komerční banka kromě své tradičně silné 

pozice na trhu podniků a municipalit výrazně rozvíjet své aktivity také pro individuální 

zákazníky a podnikatele. Součástí rozvoje retailových aktivit byl i nákup zbývajícího 60% 

podílu v Modré pyramidě stavební spořitelně, a.s., kterým Komerční banka získala plnou 

kontrolu nad třetí největší stavební spořitelnou v České republice. [24]  

 

Tab. 6. Akcionáři Komerční banky, a.s. k 31.12.2009 [24] 

Akcionář Podíl na základním kapitálu (v %) 

Société Générale S. A. 60,4 

Ostatní 39,6 
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9.3.3 Hypoteční úvěry Komerční banky 

Počet poskytnutých hypotečních úvěrů vzrostl z 76 700 v roce 2008 na 82 700 v roce 2009, 

tzn. nárůst o 7,8%. Objem hypoték občanům vzrostl oproti roku 2008 o 10,9% a Komerční 

banka zvýšila na klesajícím trhu hypoték svůj trţní podíl. Celkový objem poskytnutých 

hypotečních úvěrů tak přesáhl 100 miliard Kč. [24] 

 

Obr. 10. Vývoj hypotečních úvěrů v Komerční bance v mld. Kč [24] 

 

9.3.4  Nabídka hypotečních úvěrů 

Hypoteční úvěr Klasik (max. 85%) a Plus (max. 100%) 

- Pro financování nemovitostí určených k bydlení 

- Moţnost proplacení vedlejších nákladů souvisejících s investicí do nemovitosti 

- Pevná úroková sazba na 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10 nebo 15 let 

- Doba splatnosti 5 – 30 let 

Flexibilní hypotéka 

- Moţnost v průběhu splácení sníţit výši splátky aţ o 50% nebo zvýšit aţ o 100% 

- Moţnost odloţit počátek splácení aţ o 12 měsíců nebo přerušit splátky aţ na dobu 3 

měsíců 

- Aţ do výše 100% odhadní hodnoty nemovitosti 

- Pevná úroková sazba na 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10 nebo 15 let 

- Doba splatnosti 5 – 30 let 
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Hypotéka 2 v 1 

- Hypotéka s neúčelovou částí, kterou je moţné pouţít na cokoliv 

- Max. výše neúčelové části 20% z celkové výše úvěru, max. 400 000 Kč 

- Moţnost kombinace s Flexibilní hypotékou 

- Pevná úroková sazba na 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10 nebo 15 let 

- Doba splatnosti 5 – 30 let 

Hypotéka Dopředu Dozadu 

- Schválení hypotéky ještě před výběrem konkrétní nemovitosti a garance sjednaných 

podmínek včetně úrokové sazby aţ po dobu 6 měsíců (hypotéka Dopředu) 

- Zpětná refundace jiţ vynaloţených nákladů na bydlení max. 12 měsíců zpět (hypo-

téka Dozadu) 

- Moţnost kombinace s Flexibilní hypotékou i Hypotékou 2 v 1 

Předhypoteční úvěr 

- Financování bydlení bez nutnosti zajištění nemovitostí 

- Nutnost sjednání následného hypotečního úvěru, kterým bude předhypoteční úvěr 

jednorázově splacen 

- Aţ do výše 100% odhadní hodnoty nemovitosti 

- Doba splatnosti do 1 roku, popř. do 2 let v případě výstavby/rekonstrukce svépo-

mocí 

Překlenovací hypoteční úvěr 

- Úvěr, který slouţí k investování do nemovitostí a jehoţ splacení je zajištěno 

z kapitálového ţivotního pojištění Komerční pojišťovny, a.s. nebo stavebního spo-

ření uzavřeného u Modré pyramidy stavební spořitelny 

- Aţ do výše 100% odhadní hodnoty nemovitosti (u kombinace s kapitálovým ţivot-

ním pojištěním) 

- Aţ do výše 85% odhadní hodnoty nemovitosti (u kombinace se stavebním spoře-

ním) 

- Po dobu trvání obchodu se splácí pouze úroky 

- Pevná úroková sazba na 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10 nebo 15 let a splatnost 5 – 30 let 

(u kombinace s kapitálovým ţivotním pojištěním)  
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- Pevná úroková sazba po celou dobu obchodu a splatnost 1 – 8 let (u kombinace se 

stavebním spořením) [24] 

Tab. 7. Úrokové sazby hypotečních úvěrů Komerční banky (v %) – min. úrok. sazby [24] 

Fixace   

(let) 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 15 

HÚ 

Klasik 
4,85 4,85 4,45 4,45 4,45 4,75 4,75 4,85 4,85 4,95 5,25 

HÚ 

Plus 
5,70 5,70 5,30 5,30 5,30 5,60 5,60 5,70 5,70 5,80 6,10 
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9.4 GE Money Bank 

9.4.1 Základní údaje 

Základní údaje 

Název    GE Money Bank, a.s. 

Sídlo společnosti  Vyskočilova 1422/1a, 140 28 Praha 4 

Datum zápisu do OR  9.6.1998 

Základní kapitál  510 000 000,- Kč 

Kód banky   0600 

9.4.2 Profil společnosti 

GE Money Bank je univerzální bankou, která disponuje širokou sítí poboček a bankomatů. 

Své sluţby orientuje jak na občany, tak na malé a střední podniky. Její velkou výhodou je, 

ţe je součástí jedné z největších a nejsilnějších společností na světě. GE má diverzifikova-

né portfolio průmyslových i finančních firem, které generují vlastní finanční aktiva. 

Společnost GE (General Electric) byla zaloţena před více neţ sto lety v roce 1892. Dnes je 

GE široce diverzifikovaným koncernem, jehoţ činnost sahá od výroby leteckých motorů, 

přes lékařskou techniku, infrastrukturní řešení, přepravu, telekomunikace či stavebnictví aţ 

po poskytování finančních sluţeb. Významnou součástí finanční divize GE je skupina GE 

Money. Ta spravuje aktiva ve výši 211 miliard USD a ve více neţ 50 zemích zaměstnává 

60 tisíc lidí. Je předním poskytovatelem finančních sluţeb pro 130 milionů klientů – jed-

notlivců i malých a středních podniků. 

K produktům a sluţbám, které poskytuje, patří osobní půjčky a podnikatelské úvěry, pla-

tební a úvěrové karty, konsolidace úvěrů, hypotéky, refinancování hypoték, depozita, in-

vestiční produkty, úvěrové pojištění, leasing automobilů, ale i poradenství v oblasti získá-

vání veřejné podpory na vybrané typy projektů. 

V České republice působí tři společnosti GE Money: GE Money Bank, GE Money Multi-

servis a GE Money Auto. [22] 
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9.4.3 Hypoteční úvěry GE Money Bank 

GE Money Bank v roce 2009 poskytla 1340 hypotečních úvěrů v objemu 1 394 mil. Kč. 

Průměrná výše hypotéka tak činila 1 mil. Kč. Objem nesplacených hypotečních úvěrů klesl 

oproti roku 2008 o 3,5%. [22] 

 

Obr. 11. Vývoj hypotečních úvěrů v GE Money Bank v mld. Kč [22] 

 

9.4.4 Nabídka hypotečních úvěrů  

Hypoteční úvěr  

- Pro financování nemovitostí určených k bydlení 

- Aţ do výše 80% trţní ceny nemovitosti 

- Moţnost vyuţít sluţbu HypoExpres – schválení výše hypotéky do 3 hodin 

- Moţnost vyuţít hypotéku Naopak – příslib o poskytnutí hypotéky s následným vý-

běrem nemovitosti ve lhůtě do 6 měsíců 

- Moţnost proplacení investic do nemovitosti za dobu aţ 3 roky nazpět 

- Pevná úroková sazba na 1, 3, 5 nebo 10 let 

- Splatnost 5 – 30 let 

Konsolidace půjček k hypotéce 

- Sluţba k hypotéce, kterou lze splatit nezajištěné půjčky, kontokorenty či kreditní 

karty 

- Konsolidací lze splatit i půjčky manţela/manţelky nebo známých 

- Maximální výše 900 000,- Kč (max. 80% trţní ceny nemovitosti) 

- Splatnost je shodná se splatností hypotéky 
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Americká hypotéka 

- Peníze je moţno pouţít na cokoliv 

- Aţ do výše 50% trţní ceny nemovitosti (max. 1 500 000,- Kč) 

- Pevná úroková sazba na 1, 3, 5 nebo 10 let 

- Splatnost 5 – 20 let 

Doplňkový úvěr bez určení účelu 

- Následný úvěr k jiţ čerpané hypotéce (pokud nebylo vyčerpáno 80% trţní hodnoty 

nemovitosti), který lze vyuţít bezúčelově 

- Maximální výše 900 000,- Kč (max. 80% trţní ceny nemovitosti) 

- Splatnost kratší či shodná se splatností hypotéky [22] 

Tab. 8. Úrokové sazby hypotečních úvěrů GE Money Bank (v %) – min. úrok. 

sazby [22] 

Fixace (let) 1 3 5 10 

Hypoteční úvěr 0% - 85% 5,09 4,69 4,69 5,59 

Hypoteční úvěr 86% - 100% 5,69 5,59 5,59 6,19 

Konsolidace půjček k hypotéce --- --- 8,49 9,09 

Americká hypotéka 8,29 8,19 8,19 8,79 

Doplňkový úvěr bez určení účelu --- --- 8,19 8,79 
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9.5 Raiffeisenbank 

9.5.1 Základní údaje 

Název    Raiffeisenbank a.s. 

Sídlo společnosti  Hvězdova 1716/2b, 140 78 Praha 4 

Datum zápisu do OR  25.6.1993 

Základní kapitál  6 564 000 000,- Kč 

Kód banky   5500 

9.5.2 Profil společnosti 

Raiffeisenbank a.s. (RBCZ) poskytuje od roku 1993 v České republice široké spektrum 

bankovních sluţeb soukromé i podnikové klientele. V roce 2006 zahájila spojování 

s eBankou, integrační proces obě banky dokončily v létě roku 2008. Raiffeisenbank obslu-

huje klienty v síti více neţ 100 poboček a klientských center, poskytuje rovněţ sluţby spe-

cializovaných hypotečních center, osobních a firemních poradců. 

Raiffeisenbank v roce 2009 vykázala čistý zisk ve výši 1,99 miliardy korun, coţ představu-

je meziroční nárůst o 42%. Celková aktiva banky meziročně vzrostla o šest procent na 193 

miliard korun, podle tohoto ukazatele je Raiffeisenbank 5. největší bankou v ČR. 

V nejprestiţnější domácí anketě MasterCard Banka roku získala Raiffeisenbank potřetí 

z posledních čtyř let titul „Nejdynamičtější banka roku“, nejlepším účtem roku bylo vyhlá-

šeno eKonto a v hlavní kategorii Banka roku získala 3. místo. V soutěţi Zlatá koruna ban-

ka získala první místa v kategorii přímé bankovnictví, hypotéka a podnikatelský účet. 

Majoritním akcionářem obou bank je s 51 procenty rakouská finanční instituce Raiffeisen 

International Bank Holding AG. Na 17 trzích střední a východní Evropy obsluhuje Raiffei-

sen International 15,1 milionu klientů na více neţ 3000 obchodních místech. [29] 

Tab. 9. Akcionářská struktura banky [29] 

Akcionář Podíl na základním kapitálu (v %) 

Raiffeisen International Bank Holding AG 51 

Raiffeisenlandesbank Niederösterreich – Wien AG 24 

RB Prag-Beteiligungs GmbH 25 
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9.5.3 Hypoteční úvěry Raiffeisenbank 

V roce 2009 zaznamenala banka v segmentu hypotečních úvěrů všeobecný útlum, přesto 

zvýšila jejich celkový objem o 11,1%. Poskytla 4 118 úvěrů za 7 285 mil. Kč. Průměrná 

výše hypotečního úvěru činila cca 1,7 mil. Kč. Trţní podíl banky se ve srovnání s koncem 

roku 2008 propadl na 9%. [29] 

 

Obr. 12. Vývoj hypotečních úvěrů v Raiffeisenbank v mld. Kč [29] 

 

9.5.4 Nabídka hypotečních úvěrů 

Hypotéka Klasik 

- Pro financování nemovitostí určených k bydlení 

- Aţ do výše 90% zástavní hodnoty nemovitosti 

- Aţ 20% z úvěru moţno pouţít na cokoli 

- Moţnost mimořádných splátek úvěru bez sankce za předčasné splacení aţ do 25% 

z výše nesplacené jistiny po kaţdých 12 řádně uhrazených splátkách 

- Pevná úroková sazba na 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 10 nebo 15 let 

- Doba splatnosti 5 – 30 let 

Hypotéka Klasik Plus 

- K financování záměrů, kde není moţné dočasně pouţít nemovitost k zajištění hypo-

tečního úvěru 

- Nutnost sjednání následného hypotečního úvěru, kterým bude předhypoteční úvěr 

jednorázově splacen 

- Aţ do výše 75% zástavní hodnoty nemovitosti (max. 4 mil. Kč) 
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- Splatnost nezajištěného úvěru je aţ 24 měsíců 

Hypotéka Profit 

- Hypotéka na komerční nemovitosti určené k následnému pronájmu 

- Započítání budoucího příjmu z nájemného do příjmů při ţádosti o hypotéku 

- Aţ do výše 70% zástavní hodnoty nemovitosti 

- Aţ 20% z úvěru moţno pouţít na cokoli 

- Pevná úroková sazba na 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 10 nebo 15 let 

- Doba splatnosti 5 – 20 let 

Hypotéka Minimax 

- Hypotéka na splacení spotřebitelských úvěrů, půjček od fyzických osob, kontoko-

rentů, hypoték a dalších splátkových finančních instrumentů (konsolidace dluhů) 

- Aţ do výše 65% zástavní hodnoty nemovitosti 

- Pevná úroková sazba na 3, 4, 5, 6, 7, 10 nebo 15 let 

- Doba splatnosti 5 – 20 let 

Hypotéka Equi 

- Hypotéka bez dokládání příjmů, stačí pouze prohlášení o příjmech 

- Moţnost účelové i neúčelové varianty hypotéky 

- Aţ do výše 50% zástavní hodnoty nemovitosti 

- Pevná úroková sazba na 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 10 nebo 15 let 

- Doba splatnosti 5 – 20 let 

Americká hypotéka Univerzál 

- Peníze je moţno pouţít na cokoliv 

- Výhodnější úroková sazba v případě, ţe klient sdělí, na co finanční prostředky vyu-

ţije 

- Aţ do výše 65% zástavní hodnoty nemovitosti 

- Pevná úroková sazba na 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 10 nebo 15 let 

- Doba splatnosti 5 – 20 let [29] 
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Tab. 10. Úrokové sazby hypotečních úvěrů Raiffeisenbank (v %) – min. úrok. sazby [29] 

Fixace (let) 1 2 3 4 5 6 7 10 15 

Klasik 5,39 5,19 5,19 5,49 5,49 6,29 6,29 6,49 6,49 

Profit 7,09 6,89 6,89 7,19 7,19 7,99 7,99 8,19 8,19 

HÚ bez doklá-

dání příjmů 

 

7,93* 

 

8,09 

 

8,47 

 

8,65 

 

8,92 

 

8,96 

 

9,12 

 

9,41 

 

9,66 

Klasik Plus - 

nezajištěný 

 

7,69 

 

7,49 

 

7,49 

 

7,79 

 

7,79 

 

8,59 

 

8,59 

 

8,79 

 

8,79 

Klasik Plus – 

zajištěný 

 

5,39 

 

5,19 

 

5,19 

 

5,49 

 

5,49 

 

6,29 

 

6,29 

 

6,49 

 

6,49 

Minimax --- --- 7,09 7,29 7,29 7,39 7,39 7,39 7,39 

Univerzál – na 

cokoliv  

 

8,59 

 

8,59 

 

8,59 

 

8,79 

 

8,79 

 

8,89 

 

8,89 

 

8,89 

 

8,89 

Univerzál – při 

sdělení účelu 

 

7,59 

 

7,59 

 

7,59 

 

7,79 

 

7,79 

 

7,89 

 

7,89 

 

7,89 

 

7,89 

HÚ bez doklá-

dání příjmů - 

neúčelová 

 

10,63* 

 

10,79 

 

11,17 

 

11,35 

 

11,62 

 

11,66 

 

11,82 

 

12,11 

 

12,36 

* úroková sazba s fixací na 1 rok se mění denně 
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10 SROVNÁNÍ HYPOTEČNÍCH ÚVĚRŮ JEDNOTLIVÝCH BANK 

Pro srovnání hypotečních úvěrů byly pouţity nabídky vybraných bank sestavené pro ná-

sledující situaci: 

Jedná se o koupi bytu v osobním vlastnictví, jehoţ kupní cena činí 1 500 000,- Kč. Ţadatel, 

ve věku 29 let, který je svobodný a bezdětný má naspořeno 300 000,- Kč a tyto prostředky 

mu budou slouţit na úhradu části kupní ceny. Poţaduje hypoteční úvěr ve výši 1 200 000,- 

Kč (80% zástavní hodnoty nemovitosti) a vzhledem k tomu, ţe prodávající na úhradu kup-

ní ceny spěchá, vyţaduje expresní čerpání (čerpání na návrh na vklad zástavního práva do 

katastru nemovitostí). Čistý měsíční příjem ţadatele činí cca 19 500,- Kč, kromě pravidel-

ných úloţek na penzijní připojištění nemá ţádné splátky. Dobu splatnosti úvěru preferuje 

na 20 let, dobu fixace úrokové sazby 5 let (předpokládá splátku části úvěru po pěti letech 

z prodeje rekreační chaty). Vzhledem k dlouhodobému závazku je klient ochoten si u zvo-

leného peněţního ústavu zřídit běţný účet, za coţ banky navíc nabízejí slevu z úrokové 

sazby. Dále poţaduje pojištění schopnosti splácet ve variantě – smrt, trvalá invalidita a 

pracovní neschopnost.  

Na základě modelů získaných od jednotlivých bank (Přílohy P I, P III, P V, P VII, P IX) 

budu v následující části posuzovat, který úvěr a u kterého finančního ústavu bude pro ţada-

tele nejvýhodnější. Při posuzování jsem počítala s neměnnou úrokovou sazbou po ukonče-

ní fixace. To je sice ve skutečnosti málo pravděpodobné, pro modelový výpočet je to však 

dostačující (klient má navíc moţnost po skončení fixace provést refinancování úvěru u jiné 

banky). 

Tab. 11. Parametry hypotečního úvěru [vlastní zpracování] 

Účel hypotečního úvěru Koupě nemovitosti 

Typ nemovitosti Byt v osobním vlastnictví 

Kupní cena nemovitosti 1 500 000,- Kč 

Vlastní prostředky 300 000,- Kč 

Výše hypotečního úvěru 1 200 000,- Kč 

Doba splatnosti úvěru 20 let 

Doba fixace úrokové sazby 5 let 
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V následující tabulce (Tab. 12) jsou uvedeny přehledně zpracované nabídky hypotečních 

úvěrů jednotlivých bank. 

Tab. 12. Srovnání hypotečních úvěrů posuzovaných peněžních ústavů [Interní kalkulace 

bank] 

Název banky Česká spoři-

telna  

Hypoteční 

banka 

Komerční 

banka 

GE Money 

Bank 

Raiffeisen-

bank 

Název hypo-

téky 

Ideální hypo-

téka (s úro-

kovým zvý-

hodněním) 

HÚ do 85% HÚ Klasik HypoExpres HÚ Klasik 

Úroková saz-

ba (p.a.) 
4,77% 5,09% 4,80% 5,09% 5,44% 

Měsíční 

splátka úvěru 
7 768 7 979,30 7 788 7 979 8 214 

Pojištění 

schopnosti 

splácet 

399 440 420 399 437 

Poplatek za 

vedení úvě-

rového účtu 

200 150 150 150 150 

Celková mě-

síční splátka 
8 367 8 569,30 8 358 8 528 8 801 

Splátky za 

celé období 
2 008 080 2 056 632 2 005 920 2 046 720 2 112 240 

 

Jak je z tabulky vidět, nejlevněji vychází hypoteční úvěr Klasik od Komerční banky s cel-

kovým měsíčním zatíţením 8 358,- Kč. Naopak nejdraţší úvěr nabízí Raiffeisenbank 

s celkovou měsíční splátkou 8 801,- Kč, coţ činí nemalý rozdíl 443,- Kč měsíčně. 

Jak jiţ bylo řečeno v teoretické části, je kromě úrokové sazby nutné zjistit si zejména výši 

poplatků, které mohou výslednou úrokovou sazbu významně ovlivnit. Mimo poplatku za 

vedení úvěrového účtu existuje celá řada dalších poplatků, které si můţe banka účtovat. 

Klient je zpravidla informován o těch poplatcích, které se týkají bezprostředního poskytnu-

tí úvěru, s dalšími se setká aţ v průběhu vyřizování či splácení úvěru. Je proto dobré, vy-

ţádat si kompletní sazebník poplatků souvisejících s hypotečním úvěrem a vyznačit si ty 

poplatky, které budou klientovi účtovány vţdy, případně poplatky, se kterými se můţe 

v průběhu splácení setkat (změna smluvních podmínek, výzva k úhradě dluţné částky, 

apod.). 
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V Tab. 13 jsou uvedeny poplatky, které jsou klientovi zpravidla účtovány při vyřizování, 

poskytnutí nebo správě hypotečního úvěru. 

Tab. 13. Poplatky související s poskytnutím a správou hypotečního úvěru v Kč [19, 22, 23, 

24, 29] 

Název banky Česká spo-

řitelna  

Hypoteční 

banka 

Komerční 

banka 

GE Money 

Bank 

Raiffeisen-

bank 

Předběţné po-

souzení 
zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma 

Zpracování 

HÚ 
zdarma 9 600 2 900 zdarma zdarma 

Ocenění ne-

movitosti 
zdarma zdarma 3 500 4 000 3 500  

Pořízení výpi-

su z katastru 

nemovitostí 

dálkovým pří-

stupem 

zdarma zdarma zdarma nenabízí 100 

Čerpání 1x zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma 

Čerpání na 

návrh na vklad 
1 999 1 500 1 500 1 000 zdarma 

Poplatky za 

výpisy (za do-

bu trvání úvě-

ru) 

zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma 

Potvrzení o 

zaplacených 

úrocích (za 

celou dobu 

trvání úvěru) 

zdarma 2 000 zdarma 1 000 zdarma 

Poplatek za 

zvýhodněnou 

úrokovou saz-

bu 

1 999 --- --- --- --- 

Poplatek za 

splátku při 

změně úrokové 

sazby 

1 999 zdarma zdarma zdarma zdarma 

Celkem 5 997 13 100 7 900 6 000 3 600 

 

Z Tab. 13 vyplývá, ţe Raiffeisenbank, která nabízí nejdraţší hypoteční úvěr, si účtuje nej-

niţší poplatky související s poskytnutím a správou úvěru. Naopak nejvyššími poplatky 

klienta zatíţí jednička na hypotečním trhu – Hypoteční banka. Za zpracování hypotečního 
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úvěru si účtuje 0,8% z výše poskytnutého úvěru. Platbě této částky se dá ovšem vyhnout, 

vystihne-li klient okamţik, kdy banka nabízí v akci zpracování hypotéky zdarma.  

Jak jiţ bylo zmiňováno v teoretické části, je jednou z výhod úvěrového financování bydle-

ní moţnost sníţit si o zaplacené úroky základ daně z příjmu. Jakmile dojde k ročnímu vy-

účtování, odečet úroků od základu daně se projeví jako přeplatek daně a je následně po-

platníkovi vrácen. Ve skutečnosti tedy klient zaplatí na úrocích méně, neţ to zpočátku vy-

padá. Tím pádem se mu celkové náklady na hypoteční úvěr sníţí. 

V následující tabulce (Tab. 14) je vyčíslena daňová úspora u hypotečního úvěru Klasik od 

Komerční banky, který vychází ze všech srovnávaných nabídek nejlevněji. 

 

Tab. 14. Vyčíslení daňové úspory u HÚ Klasik Komerční banky v Kč [vlastní zpracování] 

Výše HÚ Klasik (Komerční banka) 1 200 000 

Zaplaceno celkem (za celé období) 1 869 120 

Zaplaceno na úrocích 669 120 

Daňová úspora (15%) 100 368 

 

Daňová úspora ve výši 15% znamená, ţe jsou klientovi za dobu splácení hypotečního úvě-

ru vráceny přeplatky daní ve výši 100 368,- Kč. Na úrocích tedy nezaplatí 669 120,- Kč, 

ale výsledně pouze částku 568 752,- Kč. 
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11 SHRNUTÍ A DOPORUČENÍ 

Na základě výsledků porovnání nabídek jednotlivých peněţních ústavů je nutné konstato-

vat, ţe ne vţdy je nejniţší úroková sazba ta nejvýhodnější. Jak jiţ bylo zmíněno, dokáţou 

výslednou splátku významně ovlivnit poplatky, které si daná banka v průběhu existence 

úvěrového vztahu účtuje. Dále také nemusí být nabídka, která vypadá na první pohled nej-

zajímavěji, pro klienta ideální, jelikoţ nemusí splňovat poţadavky, které si na začátku vy-

tyčil.  

Přestoţe v modelaci splátek se zdá být pro klienta nejvýhodnější Ideální hypotéka 

s úrokovým zvýhodněním od České spořitelny s úrokovou sazbou 4,77%, po započítání 

veškerých poplatků vychází jako levnější hypoteční úvěr Klasik nabízený Komerční ban-

kou s úrokovou sazbou 4,80%. Výsledná suma, kterou klient z úvěru v částce 1 200 000,- 

Kč Komerční bance zaplatí včetně pojištění a poplatků činí 2 013 820,- Kč. U České spoři-

telny by klient celkově zaplatil 2 014 077,-Kč, coţ je sice pouze o 257,- Kč více, avšak 

důleţitým aspektem je, ţe ve výročí fixace nelze splatit více neţ 20% zůstatku hypotéky. 

Pokud klient poţaduje splacení vyšší částky, je za to penalizován. Vzhledem k tomu, ţe 

původní záměr ţadatele byl splatit ve výročí fixace část hypotečního úvěru, je tato infor-

mace zásadní a úvěr proto pro něj není výhodný. Nejméně zajímavou nabídku předloţila 

Raiffeisenbank, která se započatému trendu sniţování úrokových sazeb zatím vyhýbá. Při 

úrokové sazbě 5,44% by klient celkově zaplatil 2 115 840,- Kč, coţ je o 102 020,- Kč více 

neţ u Komerční banky a to rozhodně není zanedbatelná částka. 

Klient má navíc moţnost odečíst si od základu daně zaplacené úroky a tím ušetřit ještě 

více. V případě hypotečního úvěru Klasik od Komerční banky by daňová úspora činila 

100 368,- Kč. Výsledná suma, kterou by tedy klient zaplatil, by po započítání daňové úspo-

ry činila 1 913 452,- Kč 

Na základě veškerých dostupných údajů a informací doporučuji ţadateli hypoteční úvěr 

Klasik nabízený Komerční bankou. Hypotéka splňuje poţadavky ţadatele a po započítání 

veškerých dalších nákladů se jedná o nejlevnější úvěr nabízený pěti vybranými bankami. 

Zájemcům o hypotéku doporučuji řádně prostudovat sazebník poplatků souvisejících 

s hypotečním úvěrem a informovat se na veškeré potřebné detaily tak, aby úvěr splňoval 

všechny poţadavky ţadatele a nemohlo tak dojít k nepříjemnému překvapení v průběhu 

vyřizování nebo splácení hypotéky.  



UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 66 

 

Budoucí zájemci o hypotéku by také měli velice důkladně a zodpovědně zváţit jiţ při roz-

hodování o hypotéce finanční situaci domácnosti, a to nejen stávající, ale (a to především) i 

budoucí. Banka sice vesměs hodnotí bonitu ţadatelů na základě aktuálních informací, ale 

jenom klient sám ví, zda v nejbliţší budoucnosti plánuje nějaké ţivotní změny (např. zalo-

ţení rodiny, změnu zaměstnání, apod.). To jsou věci, které mohou významně ovlivnit ro-

dinný rozpočet, a tím i splácení hypotéky. A pokud se i přesto přihodí, ţe se klient dostane 

do svízelné finanční situace a nebude schopen po nějakou časově ohraničenou dobu splácet 

hypoteční úvěr, můţe mu být nabídnuta moţnost odkladu splátek. Je však potřeba s bankou 

včas jednat a nečekat, aţ se problémy nakumulují.  

Ideální hypotéka se odvíjí především od potřeb a přání ţadatele a proto je důleţité, aby 

pečlivě zváţil své příjmy, plány a priority a následně zjistil, která banka mu nabídne takové 

podmínky, které mu nejvíce vyhovují. Díky správně zvolenému úvěru na bydlení lze ušet-

řit aţ několik desítek tisíc korun.  
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ZÁVĚR 

Ve své bakalářské práci jsem se zabývala problematikou hypotečních úvěrů a jejich vzá-

jemným srovnáním. 

Hlavním cílem této práce bylo analyzovat hypoteční trh a nabídku hypotečních úvěrů. 

V úvodu teoretické části byla stručně popsána historie hypotečního bankovnictví. V dalších 

kapitolách jsem se zabývala podrobným rozborem hypotečního úvěru a obecným shrnutím 

nabízených typů hypotečních úvěrů. Samostatné kapitoly jsou věnovány problematice da-

ňových úspor, státní finanční podpory a hypotečních zástavních listů. Na závěr teoretické 

části jsem shrnula proces poskytnutí hypotečního úvěru od výběru banky aţ po samotné 

čerpání úvěru. 

V praktické části jsou nejprve uvedeny výsledky  hypotečního úvěrování jednotlivých bank 

za rok 2009 a následně je popsán vývoj hypotečního trhu.  V dalších kapitolách je detailně-

ji popsáno pět vybraných bank a hypoteční úvěry, které dané banky poskytují. Následuje 

srovnání konkrétních nabídek jednotlivých peněţních ústavů vytvořených pro zvolenou 

modelovou situaci. 

Hlavním úkolem bylo doporučení nejvýhodnějšího hypotečního úvěru na koupi nemovitos-

ti. Tím se po vyhodnocení veškerých údajů stal hypoteční úvěr Klasik nabízený Komerční 

bankou. 

Konkurence bank na českém hypotečním trhu je vysoká, a jelikoţ je hypotéka smluvním 

vztahem na mnoho let, kaţdý by měl svůj výběr nejvhodnějšího peněţního ústavu a hypo-

tečního úvěru pečlivě zváţit. Neměl by vybírat ukvapeně nebo pod nátlakem, ale dobře a 

v klidu zváţit všechny klady a zápory jednotlivých bank a jejich nabídek. V případě, ţe 

jsou nabídky některých bank srovnatelné, zpravidla o výběru rozhoduje přístup banky ke 

klientovi nebo dobré zkušenosti přátel a známých. Proto i banky samotné, zvláště v dnešní 

nelehké době, bojují o kaţdého klienta a jsou ochotny vyjednávat o lepších podmínkách 

úvěru, jen aby předčily konkurenci a získaly tak nový hypoteční obchod. 
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