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ABSTRAKT 

Cílem této bakalářské práce je navrhnout vhodnou variantu financování vlastního bydlení. 

Teoretická část je zaměřena na dva hlavní způsoby získání financí k realizaci nákupu ne-

movitosti. Obsahuje základní pojmy, týkající se úvěrových produktů, a jejich významy. 

V praktické části je nastavena modelová situace, pro kterou jsou vybrány vhodné produkty 

vybraných institucí. Následuje jejich rozbor, vzájemná komparace a vybrání vhodného 

produktu. 
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ABSTRACT 

The purpose of this bachelor thesis is to propose a suitable option of financing their own 

housing. 

The theoretical part is focused on two main ways how to obtain funding to implement the 

purchase of property. It contains basic concepts related to credit products, and their signifi-

cance. The practical part is dedicated to selected institutions and their chosen products 

which are suitable for a model situation. Their analysis, comparison and selecting an ap-

propriate product follow. 
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ÚVOD 

Téma své bakalářské práce jsem si zvolila z toho důvodu, ţe se dotýká nejen mé osobní 

situace a zkušenosti, ale také mnoha mých vrstevníků, kteří se s touto problematikou jiţ 

setkali nebo uţ o moţnostech uvaţovali. 

Otázka bydlení se týká kaţdého z nás. K někomu je osud více či méně nakloněn. Existují 

lidé, kteří jsou zajištěni svými rodiči, případně prarodiči a otázkou bydlení se moc zabývat 

nemusejí. Jsou ale také lidé, kteří takových moţností nemají a kteří se musí poohlédnout po 

moţnostech, jak si bydlení obstarat. V České republice stoupá oblíbenost osobního vlast-

nictví před nájemními smlouvami. Proto jsem se na tuto problematiku zaměřila i v této prá-

ci. 

Na českém trhu je mnoho finančních institucí, které nabízejí velmi pestré portfolio produk-

tů, jeţ je ještě rozšířeno o mnoho variant. Rozdíly v nabídkách mezi jednotlivými bankami 

nebo stavebními spořitelnami jsou pro běţného klienta špatně zjistitelné a časově náročné. 

Proto jsem se rozhodla, ţe pro svou práci vyberu některé z nabízených produktů dostup-

ných na trhu, porovnám navzájem jejich klady a zápory a na základě zvolené modelové 

situace navrhnu vhodnou variantu řešení dané situace. 

Mým cílem je nabídnout pohled na stávající produkty pro případné zájemce o hypoteční 

úvěr nebo úvěr ze stavebního spoření ve věku přibliţně dvaceti pěti aţ třiceti let, kteří řeší 

otázku vlastního bydlení a počítají s tím, ţe pro začátek společného bydlení jim stačí menší 

byt, ve kterém by mohli ţít i několik let s malými dětmi, pokud se rozhodnout zaloţit rodi-

nu. 
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I.  TEORETICKÁ ČÁST 
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1 HYPOTEČNÍ ÚVĚR 

Hypoteční úvěr je jednou z mnoha moţností, jak financovat bydlení. Z časového hlediska 

se jedná především o dlouhodobou variantu financování. Jeho hlavním znakem je zástava 

nemovitosti. 

Uţ na konci 18. století byly vydávány dluţní úpisy zvané pfandbriefe, které byly kryty ne-

movitostmi. Lze je povaţovat za předchůdce dnešních hypotečních úvěrů. Byly vydávány 

pruským králem Bedřichem Velikým, „aby vyřešil nedostatek úvěrů pro šlechtu.“ (Juřík, 

2011, s.66-67) Pfandbriefe podle Juříka (2011, s. 67) slouţily jako směnné cenné papíry. 

První moravskou hypoteční bankou se stala v roce 1862 Hypoteční banka Markrabství mo-

ravského, jeţ byla zaloţena moravskými zemskými stavy. O tři roky později byla zaloţena 

i první česká Hypoteční banka Království českého, o kterou se nejvíce zaslouţil hrabě Al-

bert Nosticz-Rieneck. (Juřík, 2011, s. 64) 

1.1 Definice 

Hypoteční (hypotekární) úvěr je „dlouhodobý úvěr poskytovaný na zástavu nemovitostí.“ 

(Beneš, 1993) Jedná se o účelový úvěr, který můţe být zajištěn jiţ existující nemovitostí 

nebo nemovitostí, která se na základě poskytnutí tohoto úvěru bude budovat. 

Hypotéka je „právo na hmotný statek přiznávané věřiteli – s cílem dát mu záruky – aniţ je 

tento majiteli vyvlastněn.“ (Teulon, 1995) Toto právo je v případě uplatnění zapsáno do 

katastru nemovitostí k příslušné nemovitosti, která je zastavena. 

Podle zákona č. 190/2004 Sb. o dluhopisech, ve znění pozdějších změn a novelizací je hy-

poteční úvěr je úvěrem, „jehoţ splacení včetně příslušenství je zajištěno zástavním právem 

k nemovitosti, i rozestavěné. Úvěr se povaţuje za hypoteční úvěr dnem vzniku právních 

účinků zástavního práva.“ (ČESKO, 2004) 

1.2 Hypoteční zástavní listy 

Zástavní list je „pevně úročený cenný papír vydaný oprávněným peněţním ústavem; cel-

ková částka emitovaných zástavních listů musí být kryta hypotékami peněţního ústavu.“ 

(Beneš, 1993, s. 153) 
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Hypoteční zástavní listy jsou druhem dluhopisu, který jsou oprávněny vydávat pouze ně-

které banky, které k tomu mají udělenu zvláštní licenci. Tu vydává Česká národní banka. 

Zástavní listy jsou vysoce bezpečné z důvodu dvojího zajištění. Tím je emitent dluhopisu a 

zastavená nemovitost k úvěru, k jehoţ poskytnutí byly zástavní listy emitovány. Díky nízké 

rizikovosti jsou i níţe úročeny, ale tyto úroky jsou osvobozeny od daní z příjmů. (Šenkýřo-

vá et al, 1998, s. 37) 

1.3 Účastníci hypotečního úvěru 

1.3.1 Poskytovatelé  

Hypoteční úvěr je poskytován především specializovanými hypotečními bankami, ale i 

univerzálními bankami a spořitelnami. 

1.3.2 Žadatelé 

O poskytnutí hypotečního úvěru si můţe zaţádat: 

 občan České republiky 

 občan Evropské unie s povolením k trvalému pobytu v ČR 

 drţitel Průkazu o povolení pobytu pro člena EU 

Ţadatel musí být starší 18 let a maximální věková hranice, do které musí být úvěr splacen, 

je aţ 70 let (v závislosti na jednotlivých podmínkách bank). Maximální počet ţadatelů je 

omezen na 4 osoby ţijící v maximálně dvou domácnostech. 

V případě uţívání společného jmění manţelů musí oba manţelé ţádat o úvěr společně. 

Ţadatel můţe být i právnická osoba. 

1.4 Účel použití 

Hypoteční úvěr lze pouţít k těmto účelům: 

 „koupi nemovitosti (i spoluvlastnického podílu) 

 převod členských práv a povinností nebo splacení členského podílu (druţ-

stevní podíl) 
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 získání práv a povinností včetně práva nájmu k bytu, při jehoţ výstavbě bylo 

pouţito programu státní podpory nové bytové výstavby ve formě účelově 

vázané dotace, jehoţ podmínkou bylo zejména uţívání zkolaudovaného bytu 

po dobu nejméně 20 let pro účely trvalého bydlení a po uplynutí této lhůty 

převod do osobního vlastnictví 

 vypořádání majetkových poměrů spojených s nemovitostí nebo s druţstev-

ním podílem 

 výstavbu nemovitostí 

 rekonstrukce, modernizace a opravy nemovitostí 

 vyrovnání (konsolidace) dříve poskytnutých půjček (úvěrů) pouţitých na in-

vestice do nemovitostí nebo druţstevního podílu 

 profinancování dříve zaplacených vlastních prostředků aţ do 100 % úvěru 

 kombinace výše uvedených účelů“ (Hypoteční banka, 2012)[ 

Nemovitost, na kterou je úvěr poskytnut se nemusí nacházet na území ČR, ale zástava, kte-

rou je tento úvěr kryt, se uţ na území české republiky nacházet musí. 

1.5 Výše hypoték 

Poskytovaná minimální částka hypoték se liší v závislosti na podmínkách jednotlivých 

bank. Kalabis (2005, s. 77) odůvodňuje minimální výši hypotečních úvěrů vysokými ná-

klady na jejich zpracování. Banka tedy musí zváţit při jakém limitu je ještě pro ni efektivní 

hypoteční úvěr nabídnout. 

Maximální částka není u poskytovaných hypoték omezena. Limitem její výše jsou příjmy 

ţadatele a hodnota zastavených nemovitostí. 

Většina hypoték se pohybuje na úrovni 60 – 80 % zástavní hodnoty nemovitosti. (Kalabis, 

2005, s. 77) Na českém trhu však existují banky, které jsou schopny nabídnout i 100% hy-

potéku. 
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1.6 Splatnost 

Přestoţe hypoteční úvěr patří mezi dlouhodobé úvěry, jeho doba splatnosti hypoték se po-

hybuje uţ od 3 do 40 let. Délka splácení je ovlivněna věkem, čistými příjmy ţadatele a 

poměrem poskytnutého úvěru k hodnotě zástavy. A naopak doba splácení se projeví na 

výši úrokové sazby a výši měsíčních splátek. 

1.7 Úroková sazba 

Úroková sazba je „ částka, kterou je dluţník povinen platit věřiteli z jeho pohledávky, sta-

novená určitým procentem z dluţné částky za určité období, např. za rok - úrok p.a. … 

Podle jiných teorií je např. odměnou za dočasné zřeknutí se moţnosti pouţití peněz pro 

výdělečné nebo spotřební zájmy.“ (Beneš, 1993) 

Výše úrokové sazby se odvíjí od celkové délky hypotéky, její výše k hodnotě zástavy, od 

čistého příjmu ţadatele a délky fixace úrokové sazby. Fixace znamená pevnou smluvně 

stanovenou úrokovou sazbu po určité období. Délka fixace se pohybuje dle jednotlivých 

bank od 1 roku aţ po 30 let. Nejčastěji jsou vyuţívány hypotéky s fixací 3 a 5 let. 

Dlouhá doba fixace je pro ţadatele z hlediska nákladů méně výhodná, ale nevykazuje tak 

vysoké riziko jako fixace krátkodobá. (Syrový a Tyl, 2011, s.201-205) 

1.8 Návrh na poskytnutí hypotečního úvěru 

Před podpisem smlouvy o poskytnutí hypotečního úvěru je nutné vyplnit návrh na poskyt-

nutí úvěru. 

Ve formuláři se vyplní informace týkající se přímo hypotéky, tedy její typ, poţadovaná 

výše hypotéky, délka splatnosti úvěru, výše úrokové sazby a její platnost a účel, pro jaký je 

hypoteční úvěr poskytován. Dalšími údaji jsou kontaktní údaje a další informace o ţadateli, 

případně ţadatelích, jako je adresa, telefon, údaje o vzdělání a současném zaměstnání, čistý 

měsíční příjem, měsíční výdaje, případné další závazky, informace o spoření a ţivotním 

pojištění, informace o dětech. 

Jako doklad o pravosti poskytovaných údajů předkládá ţadatel podklady jako průkaz to-

toţnosti + další průkaz prokazující totoţnost, případně doklad o povolení k pobytu, potvr-

zení o výši příjmů, výpis z katastru nemovitostí, list vlastnictví, nabyvatelský titul, znalec-
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ký odhad nemovitosti, případně schválené plány a rozpočet stavby, jedná-li se o úvěr na 

stavbu, a stavební povolení. (Šenkýřová et al., 1998, s. 36) 

Ţádost je podepsána všemi zúčastněnými, jsou při ní ověřeny doklady totoţnosti hypoteč-

ním specialistou a je předána bance k posouzení a schválení. 

Banka na základě takto vyplněné ţádosti prověří rizikovost případu a rozhodne, zda hypo-

teční úvěr schválí nebo ne. K prověření klienta po stránce platební schopnosti a jeho pří-

padné platební morálce vyuţívá banka zpravidla čtyř registrů: 

 Bankovní registr klientských informací (BRKI) – obsahuje údaje o klientech (pouze 

fyzických osobách), kteří někdy úvěr čerpali nebo o něj ţádali. Kromě bank vyuţí-

vají informace v tomto registru i stavební spořitelny. 

 Nebankovní registr klientských informací (NRKI) – zaloţen na podobném principu 

jako BRKI včetně informací o právnických osobách. Disponuje údaji klientů z ne-

bankovních společností. Obsahuje jak negativní, tak i kladná hodnocení. 

 SOLUS – zaloţen pouze na negativních informacích, obsahuje údaje jak ze strany 

spotřebitelské, tak i podnikatelské. 

 Centrální registr úvěrů (CRÚ) – správcem je ČNB, údaje jsou vkládány na podnět 

ze strany banky. Disponuje informacemi o úvěrech podnikajících FO a PO. 

1.8.1 Hodnocení žadatele 

Při posuzování ţádosti o hypotéku se u ţadatele hledí na jeho tzv. bonitu. Ta můţe být 

ovlivněna údaji získaných z výše uvedených registrů, jeho věkem, rodinnou situací, vzdě-

láním, pracovním zařazením, příjmem, závazky… Zároveň banka přihlíţí k informacím, 

zda se jedná o jejího bývalého, stávajícího klienta, nebo klienta, který se chce stát klientem 

banky v případě uzavření smlouvy o HÚ. 

1.9 Smlouva o poskytnutí hypotečního úvěru 

V případě, ţe banka schválí ţádost, je vystavena smlouva o poskytnutí hypotečního úvěru. 

Jeho čerpání můţe proběhnout jednorázově nebo postupně. V druhém případě se splácí 

pouze úroky z čerpané částky. Jakmile se vyčerpá celý obnos, pak se přistupuje ke splacení 

v podobě anuitních splátek, tedy částek, jejichţ „ výše je konstantní po celou dobu spláce-
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ní, mění se pouze její struktura z hlediska podílu připadající na úmor a úrok.“ (Beneš, 

1993, s. 11) 

Kromě anuitních splátek je moţnost vyuţít progresivního nebo degresivního splácení, ale 

tyto způsoby nejsou tak časté. 

1.10 Státní podpora hypotečního úvěrování 

Při sepisování smlouvy o poskytnutí hypotečního úvěru je moţnost vyuţít státní finanční 

podporu dle nařízení vlády č. 249/2002 Sb. ve znění nařízení vlády č. 32/2004 Sb. Ta spo-

čívá v příspěvku ve výši 1 aţ 4 procentních bodů podle toho, jaká byla průměrná úroková 

sazba z  nově poskytnutých úvěrů bankou v předcházejícím roce nebo z úvěrů podporova-

ných dle výše uvedeného nařízení, u nichţ se v uplynulém roce úroková sazba změnila. 

Pokud úroková sazba klesne pod 5 %, pak příspěvek není poskytnut. 

K vyuţití této moţnosti finanční podpory je nutné splnit následující podmínky: 

 „ţádost o podporu musí být bance předána nejdříve v den podpisu smlouvy o po-

skytnutí hypotečního úvěru a nejpozději v den prvního čerpání hypotečního úvěru  

 ţádný z ţadatelů o podporu nesmí v roce podání ţádosti o podporu dovršit věku 36 

let  

 ţadatelem můţe být jedna fyzická osoba, nebo manţelé  

 hypoteční úvěr musí být splácen výhradně ţadateli o státní finanční podporu. V pří-

padě, ţe jsou ve Smlouvě o poskytnutí hypotečního úvěru uvedeny i jiné osoby, 

nemůţe být podpora poskytnuta  

 kupovaný rodinný dům s 1 bytem, případně byt musí být ve výlučném vlastnictví 

ţadatele, pokud o podporu ţádá pouze 1 fyzická osoba, nebo ve společném jmění 

manţelů, pokud o podporu ţádají manţelé  

 k datu podání ţádosti o podporu nesmí být ţádný z ţadatelů vlastníkem jiného bytu 

nebo rodinného domu (s výjimkou nemovitosti, ke které poţaduje podporu)  

 účelem hypotečního úvěru musí být koupě nemovitosti na základě kupní smlouvy, 

přičemţ není přípustné, aby z hypotečního úvěru byla financována pouze část poři-

zované nemovitosti  
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 pořizovanou nemovitostí musí být byt, nebo rodinný dům s jedním bytem 

o k datu podání ţádosti o státní podporu musí uplynout nejméně dva roky: od 

nabytí vlastnictví k rodinnému domu s jedním bytem prvním vlastníkem 

o ode dne právní moci kolaudačního rozhodnutí, jde-li o byt, který vznikl 

změnou dokončené stavby (např. půdní vestavba, nebo přístavba 

o od nabytí vlastnictví k budově, ve které se byt nachází, prvním vlastníkem, 

pokud se nejedná o byt výše uvedený (byt vyčleněn prohlášením vlastníka 

následně po kolaudaci domu) 

o ode dne právní moci kolaudačního rozhodnutí, jde-li o dům s byty a nebyto-

vými prostory ve vlastnictví vystavěného na základě smlouvy o výstavbě 

(jednotlivé byty byly vymezeny jiţ před kolaudací)“ (Hypoteční banka, 

2012) 

Dále je nutné přiloţit k ţádosti o finanční podporu: 

 „čestné prohlášení na formuláři banky (vţdy originál) 

 kupní smlouva opatřená doloţkou o povolení vkladu vlastnického práva do katastru 

nemovitostí (originál nebo úředně ověřená kopie) 

 výpis z katastru nemovitostí se zapsaným vlastnickým právem ţadatele (originál 

nebo úředně ověřená kopie) 

 doklad prokazující uplynutí dvouleté lhůty (originál nebo úředně ověřená kopie)“ 

(Hypoteční banka, 2012) 

Ţadatel se po dobu trvání podpory musí řídit a dodrţovat podmínky uvedené v nařízení 

vlády č. 249/2002 Sb. ve znění nařízení vlády č. 32/2004 Sb. 

1.11 Americká hypotéka 

Jedná se o druh hypotečního úvěru, který je kryt nemovitostí, ale jeho účel pouţití je moţ-

ný na cokoliv. 

Poţadavky na ţadatele jsou obdobné jako u standardního hypotečního úvěru. 

Výše poskytované částky je standardně ve výši 70 % zastavené nemovitosti. Minimální 

výše je obvykle stanovena částkou 300 000 Kč a maximální strop je na hranici 5 milionů 
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Kč (standardně ve výši 70 % zastavené nemovitosti). Doba splácení se pohybuje v rozmezí 

3 – 20 let. Výše úrokových sazeb se pohybuje nad sazbami standardních hypoték. 
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2 ÚVĚR ZE STAVEBNÍHO SPOŘENÍ 

K dalšímu nejčastějšímu způsobu financování bydlení patří úvěry ze stavebního spoření. 

Samotné spoření má především za úkol naspořit finanční prostředky a moţnost získat pří-

padný úvěr k řešení potřeb v oblasti bydlení, ať uţ stavby nové jednotky nebo rekonstrukce 

stávající nemovitosti. 

2.1 Stavební spoření 

Podle Řeţábka (2011) má stavební spoření, zaloţeném na principu společného spoření, 

kořeny v Anglii 18. století. V té době zde vznikla první instituce Ketley‘s Building Society, 

zaloţená Richardem Ketleym, která byla určena pouze určitému počtu členů, kteří do ní 

vkládali své úspory, aby si mohli obstarat bydlení. Jakmile tato potřeba byla uspokojena, 

spořící spolek se rozpustil a spořitelna zanikla. Zlom nastal v polovině 19. století. Spořitel-

ny jsou otevřeny jednotlivcům a po naplnění jejich potřeb nezanikají. Na evropském konti-

nentě se poptávka po stavebním spoření zvyšuje v období po 1. světové válce, nejvíce v 

Německu a Rakousku. V Československu se začínají budovat tyto instituce koncem  

20. let 20. století. Dnes je registrováno na území České republiky 5 stavebních spořitelen. 

Z hlediska právního se stavebním spořením zabývá zákon č.96/1993 Sb. o stavebním spo-

ření a státní podpoře stavebního spoření a o doplnění zákona České národní rady č. 

586/1992 Sb., o daních z příjmů, ve znění zákona České národní rady č. 35/1993 Sb., zá-

kon č. 21/1992 Sb. o bankách a novela zákona č. 348/2010, kterým se mění zákon č. 

96/1993 Sb. 

2.2 Účastníci stavebního spoření 

2.2.1 Poskytovatelé 

Podle zákona 96/1993 Sb. o stavebním spoření můţe stavební spoření nabízet pouze banka, 

která získala k tomu povolení, a jejímţ předmětem činnosti je pouze stavební spoření a 

ostatní činnosti dle zákona č. 21/1992 Sb. o bankách. 
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2.2.2 Žadatelé 

O stavební spoření si můţe zaţádat jak fyzická, tak právnická osoba. Na státní podporu 

však má nárok pouze fyzická osoba, která je: 

 občanem ČR, 

 občanem EU a bylo jí vydáno povolení k pobytu v ČR, a která má přiděleno rodné 

číslo příslušným orgánem ČR, 

 fyzickou osobou s přiděleným rodným číslem v ČR a která má v ČR nahlášený trva-

lý pobyt. 

2.3 Cílová částka 

Cílová částka je hodnota, na kterou je vystavena smlouva o stavebním spoření. Této částky 

je klient schopen dosáhnout buď spořením, nebo částečným spořením kombinovaným 

s úvěrem, respektive meziúvěrem. 

„Cílová částka se rovná součtu vkladů, státní podpory, úvěru ze stavebního spoření a úroků 

z vkladů a státní podpory, po odečtení úhrad účtovaných stavební spořitelnou a případně 

daně z příjmů z úroků“ (AČSS, 2012) 

Cílovou částku lze zvýšit, případně i sníţit z důvodu aktuálních potřeb klienta. Tato úprava 

je zpravidla zpoplatněna dle platných ceníků jednotlivých stavebních spořitelen. 

Klient, který si zakládá stavební spoření s úmyslem vyuţití úvěru, si vybírá z několika vari-

ant stavebního spoření, tzv. tarifů. Odlišují se od sebe rychlostí dosaţení cílové částky, 

minimálního poměru naspořené částky k cílové částce, úročením vkladů, minimální splát-

kou (počítanou z cílové částky). 

Aktivace smlouvy o stavebním spoření je podmíněna zaplacením poplatku za její uzavření. 

Jeho výše závisí na cílové částce, ze které je poplatek procentuálně odvozen. 

2.3.1 Hodnocení žadatele 

Přidělení klasického úvěru je u stavebních spořitelen ovlivněno hodnotícím číslem, které 

udává, jak rychle je spořitelna ochotna přidělit klientovi cílovou částku. Čím je hodnota 

vyšší, tím vyšší je pravděpodobnost, ţe cílová částka bude přidělena. 

Hodnocení klienta se odvíjí od: 
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 „výše uspořené částky a připsaných záloh státních podpor 

 výše získaných úroků od začátku stavebního spoření 

 varianta/tarif, ve které klient spoří 

 výše cílové částky“ (AČSS, 2012) 

2.4 Státní podpora 

Za posledních pár let prošly smluvní podmínky stavebního spoření včetně státní podpory 

mnoha změnami (Tab. 1). 

Klient, který spoří na stavební spoření, má nárok na připsání státní podpory kaţdý rok 

k 31.12. Ta je od tohoto data úročena společně se vklady. 

Tab. 1. Vývoj parametrů státní podpory stavebního spoření 

 do 31. 12. 2003 od 1. 1. 2004*) od 1. 1. 2011**) 

Délka spoření 5 let 6 let 6 let 

Státní podpora 

(SP) v % 
25 % 15 % 10 % 

Max. výše SP / rok 4 500 Kč 3 000 Kč 2 000 Kč 

Počet let čerpání 

SP na smlouvu 
neomezený neomezený neomezený 

Daňové osvobození 

úroků z vkladů 
ano ano ne 

Úroky z úvěru jsou 

odečitatelnou po-

ložkou z daňového 

základu 

do výše 300 tis. Kč 

ročně 

do výše 300 tis. Kč 

ročně 

do výše 300 tis. 

Kč ročně 

*) Pouze pro smlouvy uzavřené od tohoto data. **) Pro všechny smlouvy. 

Zdroj: Řeţábek (2011) 

2.5 Poskytnutí úvěru 

K čerpání úvěru případně meziúvěru je nutné splnit několik podmínek. Jednou z nich je 

vyuţití takto získaných financí na bytové potřeby buď své, nebo svých blízkých (přímí pří-

buzní). Tyto potřeby jsou definovány pro fyzické osoby jako: 

 „výstavba bytového domu, rodinného domu, nebo bytu ve vlastnictví 

 změna stavby na bytový dům, rodinný dům, nebo byt 
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 koupě bytového domu, rodinného domu, nebo bytu včetně rozestavěné stavby těch-

to domů, nebo bytu 

 koupě pozemku v souvislosti s výstavbou nebo koupí bytového domu, rodinného 

domu nebo bytu 

 splacení členského vkladu nebo podílu v právnické osobě, jejímţ je účastník čle-

nem nebo společníkem, stane-li se účastník nájemcem bytu, popřípadě bude-li mít 

jiné právo uţívání 

 změna stavby, údrţba stavby, nebo udrţovací práce na bytovém domě nebo rodin-

ném domě, 

 vypořádání společného jmění manţelů nebo vypořádání spoluvlastníků, popřípadě 

dědiců 

 úhrada za převod členských práv a povinností v druţstvu, nebo za převod podílu 

v právnické osobě, stane-li se účastník nájemcem bytu, popřípadě bude-li mít jiné 

právo uţívání 

 řešení bytové potřeby uvedené pod body 3. a 4. úplatným převodem nebo přecho-

dem podle zvláštního předpisu 

 připojení bytového domu nebo rodinného domu, nebo domu s byty ve vlastnictví 

podle zvláštního předpisu k veřejným sítím technického vybavení 

 splacení úvěru nebo půjčky pouţitých na financování bytových potřeb uvedených 

pod body 1 aţ 10 s výjimkou pokut nebo jiných sankcí.“ (AČSS, 2012) 

Dalšími podmínkami jsou dosaţení minimální výše naspořených prostředků z cílové částky 

a přidělení dostatečně vysokého hodnotícího čísla. 

V případě splnění všech tří výše uvedených podmínek klient můţe zaţádat o úvěr a ve vět-

šině případů mu v jeho ţádosti bude vyhověno. 

2.5.1 Meziúvěr 

Meziúvěr je druh úvěru, který se poskytuje těm klientům, kteří nemají naspořeny dostateč-

ně vysoké prostředky k čerpání standardního úvěru. Je charakteristický tím, ţe klient stále 

částečně spoří na vkladový účet, aby dosáhl minimální procentuální hodnoty cílové částky 
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určené ve zvoleném tarifu, a částečně uţ splácí úroky z poskytnutého meziúvěru. Jakmile 

klient naspoří na vkladovém účtu poţadovanou hodnotu, meziúvěr přechází na standardní 

typ úvěru. 

Za vyřízení meziúvěru je účtován poplatek vyjádřený procentem z objemu meziúvěrové 

částky. Poskytnutí meziúvěru nelze právně nárokovat. 

2.5.1.1 Hypoteční úvěr 

Hypoteční úvěr je variantou meziúvěru, ale chová se částečně jako hypoteční, protoţe je 

zajištěn nemovitostí a uplatňuje se u něj fixace úrokové sazby. Dalším znakem je doba 

splatnost, která se pohybuje aţ kolem hranice 30 let. 

Výše poskytované částky se liší dle jednotlivých nabídek stavebních spořitelen, ale můţe 

dosahovat aţ 100 % hodnoty zastavené nemovitosti. 

2.5.2 Potřebné doklady 

K vyřízení úvěrové smlouvy, respektive smlouvy o poskytnutí meziúvěru je třeba doloţit 

tyto dokumenty: 

 doklad totoţnosti a trvalého pobytu v České republice 

 potvrzení příjmů od zaměstnavatele (případně daňové přiznání za poslední rok) 

 kupní nebo nájemní smlouva 

 souhlas vlastníka nemovitosti 

 list vlastnictví, výpis z katastru nemovitostí 

 podklady k doloţení účelovosti poskytnutých financí aj. (Wüstenrot, 2012) 
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II.  PRAKTICKÁ ČÁST 
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3 VYBRANÉ FINANČNÍ PRODUKTY 

Na českém trhu nabízí mnoho finančních institucí širokou škálu svých produktů, které se 

dají vyuţít k financování bydlení. Já jsem si vybrala k porovnání produkty známých bank, 

které mají vybudované postavení na našem trhu a které jsou svým jménem známé široké 

veřejnosti. 

Ke své analýze jsem si vybrala hypoteční produkty Raiffeisenbank a.s., Komerční banka, 

a.s., Hypoteční banka, a.s. a stavební úvěr Českomoravská stavební spořitelna, a.s. 

3.1 Model 

Při výběru bankovního produktu jsem si vytvořila modelovou situaci. Ţadatelem jsou mladí 

manţelé, oba ve věku 27 let, bez dětí. Oba mají ukončeno středoškolské vzdělání s maturi-

tou a pracují jako administrativní pracovníci uţ 5 let. Jejich celkový čistý příjem je 30 000 

Kč. Přestoţe jiţ několik let pracují a jejich příjmy jsou dostatečně vysoké, nemají 

k dispozici ţádnou našetřenou hotovost. Chtějí si koupit do osobního vlastnictví dvoupoko-

jový byt s kuchyní v Opavě. Standardní cena těchto bytů se pohybuje okolo 1 200 000 Kč. 

Jejich poţadavkem jsou nízké splátky rozloţené na co nejdelší období. V případě mezní 

situace by rodiče poskytli jako rodinnou půjčku mladému páru své úspory v hodnotě 

150 000 Kč. 

3.2 Raiffeisenbank a.s. (RB) 

Tato firma působí na českém trhu od roku 1993. Patří mezi pět největší bank v ČR. Majo-

ritním vlastníkem je rakouská Raiffeisen Bank International AG. 

Raiffeisenbank nabízí několik variant hypotečních úvěrů určených fyzickým osobám. Mé-

mu modelovému příkladu nejvíce vyhovuje hypotéka typu Klasik. 

Varianta klasik nabízí: 

 vstupní poplatek zdarma 

 jednoročně mimořádné splátky zdarma 

 aţ 100 % úvěr zástavní hodnoty nemovitosti 

 splatnost 5 – 30 let 

https://apl.cnb.cz/apljerrsdad/JERRS.WEB10.VIZITKA?p_lang=cz&p_SEQ_ID=146&p_VER_ID=1004&p_DATUM=13.05.2012&p_ROL_KOD=1
https://apl.cnb.cz/apljerrsdad/JERRS.WEB10.VIZITKA?p_lang=cz&p_SEQ_ID=160&p_VER_ID=1000&p_DATUM=13.05.2012&p_ROL_KOD=1
https://apl.cnb.cz/apljerrsdad/JERRS.WEB10.VIZITKA?p_lang=cz&p_SEQ_ID=160&p_VER_ID=1000&p_DATUM=13.05.2012&p_ROL_KOD=1
https://apl.cnb.cz/apljerrsdad/JERRS.WEB10.VIZITKA?p_lang=cz&p_SEQ_ID=160&p_VER_ID=1000&p_DATUM=13.05.2012&p_ROL_KOD=1
https://apl.cnb.cz/apljerrsdad/JERRS.WEB10.VIZITKA?p_lang=cz&p_SEQ_ID=573&p_VER_ID=1007&p_DATUM=13.05.2012&p_ROL_KOD=1
https://apl.cnb.cz/apljerrsdad/JERRS.WEB10.VIZITKA?p_lang=cz&p_SEQ_ID=148&p_VER_ID=1002&p_DATUM=13.05.2012&p_ROL_KOD=1
https://apl.cnb.cz/apljerrsdad/JERRS.WEB10.VIZITKA?p_lang=cz&p_SEQ_ID=146&p_VER_ID=1004&p_DATUM=13.05.2012&p_ROL_KOD=1
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 fixace 1 – 7, 10 a 15 let 

 sníţení úrokové sazby o 1,3 % pokud je ţadatel klientem RB, nebo se jím stane 

v případě poskytnutí hypotečního úvěru 

 sníţení úrokové sazby o 0,2 % pokud si k hypotečnímu úvěru sjedná pojištění smrti 

nebo trvalé invalidity 

3.3 Komerční banka, a.s. (KB) 

Byla zaloţena roku 1990 jako státní instituce. Od roku 2001 je součástí mezinárodní skupi-

ny Société Générale, která patří mezi největší finanční skupiny v eurozóně. Jedná se o uni-

verzální banku, která nabízí širokou a bohatou škálu bankovních produktů. Mezi ně patří i 

hypoteční úvěry. 

K nejlépe vyhovujícím produktům pro zvolený model patří Hypoteční úvěr a Flexibilní 

hypotéka. 

Obě nabízí: 

 min. výše úvěru 200 000 Kč, max. 85 % nebo 100 % zástavní hodnoty nemovitosti 

 splatnost 5 – 30 let 

 fixace 1 – 10 a 15 let 

 sníţení úrokové sazby o 0,1 % pokud je ţadatel klientem KB 

 sníţení úrokové sazby o 0,1 % pokud si k hypotečnímu úvěru sjedná pojištění smrti 

nebo trvalé invalidity 

Rozdíl mezi těmito dvěma variantami je v tom, ţe flexibilní hypotéka nabízí klientům mi-

mořádné splátky kdykoliv během roku bez poplatku. Tento předpoklad se ale projeví na 

zvýšeném poplatku za vedení úvěru ze standardních 150 Kč měsíčně na 250 Kč za měsíc. 

Ke zjednodušení následného srovnání pracuji pouze s variantou Hypotečního úvěru. 

Komerční banka má ještě dvě další specifika oproti ostatním vybraným institucím, a to 

nutnost mít zavedený účet u KB, ze kterého se budou inkasovat splátky na úvěrový účet, a 

provedení svého vlastního odhadu nemovitosti. Ostatní banky toto nevyţadují. Mají pouze 

síť vybraných odhadců, z nichţ si klient můţe sám vybrat, a odhad si tak klient zařizuje 

sám. 

https://apl.cnb.cz/apljerrsdad/JERRS.WEB10.VIZITKA?p_lang=cz&p_SEQ_ID=160&p_VER_ID=1000&p_DATUM=13.05.2012&p_ROL_KOD=1


UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 28 

 

3.4 Hypoteční banka, a.s. (HB) 

Zaloţena byla v roce 1991 jako menší univerzální obchodní banka. Od roku 1995 vlastní 

licenci k emisi hypotečních zástavních listů. Stala se tak první specializovanou bankou 

v ČR. V roce 2000 se stala majoritním akcionářem Československá obchodní banka, a.s. 

(ČSOB) a stala se tak součástí silné finanční skupiny ČSOB. 

I tato banka má ve své nabídce mnoho variant hypotečních úvěrů. Vybrala jsem si ke srov-

nání Hypotéku na byt v osobním vlastnictví. 

Jejími znaky jsou: 

 min. výše úvěru 300 000 Kč, max. 100 % zástavní hodnoty nemovitosti 

 splatnost 3 – 40 let 

 fixace 1 – 10 a 15 let 

 sníţení úrokové sazby o 0,3 % pokud je ţadatel klientem HB 

 sníţení úrokové sazby o 0,2 % pokud si k hypotečnímu úvěru sjedná pojištění smrti 

nebo trvalé invalidity 

Nevýhodou této banky je, ţe automaticky zasílá Potvrzení o výši zaplacených úroků za 

kalendářní rok za poplatek 100 Kč. 

3.5 Českomoravská stavební spořitelna, a.s. (ČMSS) 

Historie ČMSS sahá do roku 1993. Jejími akcionáři je ČSOB, a.s. a německá spořitelna 

Bausparkasse Schwäbisch Hall AG. Jedná se o jednu z nejznámějších a největších staveb-

ních spořitelen na českém trhu. 

ČMSS nabízí 3 tarify s celkovými 5 variantami stavebního spoření. K modelovému případu 

se hodí varianta Perspektiv – dlouhodobá s meziúvěrem Tophypo nad 72 měsíců. 

Charakteristické znaky: 

 min. výše není určena, max. výše je limitována zvolenou cílovou částkou 

 min. cílová částka je 150 000 Kč 

 min. naspořená částka: 1 000 Kč 

 úrok: 4,8% p.a. (úvěr), 4,1% p.a. (meziúvěr) 

https://apl.cnb.cz/apljerrsdad/JERRS.WEB10.VIZITKA?p_lang=cz&p_SEQ_ID=573&p_VER_ID=1007&p_DATUM=13.05.2012&p_ROL_KOD=1
https://apl.cnb.cz/apljerrsdad/JERRS.WEB10.VIZITKA?p_lang=cz&p_SEQ_ID=148&p_VER_ID=1002&p_DATUM=13.05.2012&p_ROL_KOD=1
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 fixace: 6 let 

 zhodnocení vkladu: 2 % p.a. 

 úvěr do 500 000 Kč bez zajištění 
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4 SROVNÁNÍ VYBRANÝCH PRODUKTŮ 

K porovnání vybraných produktů jsem pouţila několik variant procentuální výše poskytnu-

tého hypotečního úvěru. Pro srovnání jsem se zaměřila i na úrokové zvýhodnění v případě, 

ţe ţadatel je klientem dané banky a má k úvěru sjednané pojištění pro případ smrti nebo 

trvalé invalidity. Zároveň jsem zahrnula do srovnání splátky případného pojištění, poplatek 

za zpracování HÚ, poplatek za vedení úvěrového účtu, cenu za odhad nemovitosti. Výsled-

ná suma byla omezena dobou fixace, aby úvěry byly navzájem porovnatelné. 

Níţe jsou uvedeny doplňující poplatky vztahující se k HÚ (Tab. 2). 

Tab. 2 Doplňující údaje k hypotečním úvěrům 

Druh poplatku: RB KB HB 

Zpracování hypoteč-

ního úvěru 

0 Kč (pouze 150 Kč 

za prověření regist-

rů) 

2 900 Kč 

0,4 % z výše po-

skytnutého úvěru; 

min. 2 000 Kč, 

max. 10 000 Kč 

Splátka případného 

ţivotního pojištění 

0,025 % z výše po-

skytnutého úvěru 

0,025 % z výše po-

skytnutého úvěru 

4,4 % z měsíční 

úvěrové splátky 

vč. poplatku za 

správu úvěru 

Vedení úvěrového 

účtu 
150 Kč 150 Kč 150 Kč 

Odhad nemovitosti  3 500 Kč 3 500 Kč 3 500 Kč 

Zdroj: vlastní zpracování 

4.1 Hypoteční úvěr ve výši 100 % zástavní hodnoty 

Hodnota nemovitosti: 1 200 000 Kč 

Výše úvěru: 1 200 000 Kč 
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Tab. 3 Nabídka bank na 100 % 

  KB RF HB KB HB 

Klient ban-

ky 
Ano Ano/Ne Ano Ne Ne 

ŢP k HÚ Ano Ano Ano Ano Ano 

Úroková 

sazba 
4,74% 5,49% 4,99% 4,84% 5,29% 

Splátka HÚ 

(měs.) 
6 253 Kč  6 806 Kč  6 435 Kč  6 325 Kč  6 656 Kč  

Splátka ŢP 

(měs.) 
300 Kč 

nereálné po-

skytnutí úvě-

ru, poţado-

vané min. 

příjmy ţada-

telů: 45 000 

Kč 

290 Kč  300 Kč 299 Kč  

Celkově 

zaplaceno 

na splátkách 

v době fixa-

ce 

375 180 Kč  386 100 Kč  379 500 Kč  399 360 Kč  

Celkově 

zaplaceno 

na ŢP po 

dobu fixace 

18 000 Kč  17 384 Kč  18 000 Kč  17 968 Kč  

Cena za 

zpracování 

HÚ 

2 900 Kč  4 800 Kč  2 900 Kč  4 800 Kč  

Poplatek za 

vedení úvěr. 

účtu 

150 Kč  150 Kč  150 Kč  150 Kč  

Cena za 

odhad ne-

movitosti 

3 500 Kč  3 500 Kč  3 500 Kč  3 500 Kč  

Celkem 

zaplaceno 

do konce 

fixace 

399 730 Kč  411 934 Kč  404 050 Kč  425 778 Kč  

Zdroj: vlastní zpracování 

U stoprocentních hypoték vyţaduje většina bank připojištění smrti a trvalé invalidity. Podle 

tabulky (Tab. 3) je jasně patrné, ţe nejniţší úrokovou sazbu nabízí Komerční banka jak 

prostávající klienty, tak i pro potencionální. Výhodou v této úvěrové variantě je pro KB 

nízký poplatek za zpracování HÚ.  

4.2 Hypoteční úvěr ve výši 85 % zástavní hodnoty 

Hodnota nemovitosti: 1 200 000 Kč 



UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 32 

 

Výše úvěru: 1 020 000 Kč 

4.2.1 Varianta se životním pojištěním 

Tab. 4. Nabídka bank na 85 % se ŢP 

  KB RF HB KB RF HB 

Klient ban-

ky 
Ano Ano Ano Ne Ne Ne 

ŢP k HÚ Ano Ano Ano Ano Ano Ano 

Úroková 

sazba 
3,84% 4,79% 3,89% 3,94% 6,09% 4,19% 

Splátka HÚ 

(měs.) 
4 776 Kč  5 345 Kč  4 805 Kč  4 834 Kč  6 175 Kč  

4 982 

Kč  

Splátka ŢP 

(měs.) 
255 Kč  255 Kč  365 Kč  255 Kč  255 Kč  373 Kč  

Celkově 

zaplaceno 

na splát-

kách v do-

bě fixace 

286 560 Kč  320 700 Kč  288 300 Kč  290 040 Kč  370 500 Kč  
298 920 

Kč  

Celkově 

zaplaceno 

na ŢP po 

dobu fixace 

15 300 Kč  15 300 Kč  21 925 Kč  15 300 Kč  15 300 Kč  
22 392 

Kč  

Cena za 

zpracování 

HÚ 

2 900 Kč  150 Kč  4 080 Kč  2 900 Kč  150 Kč  
4 080 

Kč  

Poplatek za 

vedení 

úvěr. účtu 

150 Kč  150 Kč  150 Kč  150 Kč  150 Kč  150 Kč  

Cena za 

odhad ne-

movitosti 

3 500 Kč  3 500 Kč  3 500 Kč  3 500 Kč  3 500 Kč  
3 500 

Kč  

Celkem 

zaplaceno 

do konce 

fixace 

308 410 

Kč  
339 800 Kč  

317 955 

Kč  

311 890 

Kč  

389 600 

Kč  

329 042 

Kč  

Zdroj: vlastní zpracování 

V této variantě se ţivotním pojištěním jednoznačně opět převaţuje se svými podmínkami 

Komerční banka. I přesto, ţe v porovnání s RF nabízí zpracování úvěru za mnohem vyšší 

poplatek. 
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4.2.2 Varianta bez životního pojištění 

Tab. 5. Nabídka bank na 85 % bez ŢP 

  KB RF HB KB RF HB 

Klient ban-

ky 
Ano Ano Ano Ne Ne Ne 

ŢP k HÚ Ne Ne Ne Ne Ne Ne 

Úroková 

sazba 
3,94% 4,99% 4,09% 4,04% 6,29% 4,39% 

Splátka HÚ 

(měs.) 
4 834 Kč  5 469 Kč  4 923 Kč  4 893 Kč  6 307 Kč  5 102 Kč  

Splátka ŢP 

(měs.) 
- Kč  - Kč  - Kč  - Kč  - Kč  - Kč  

Celkově 

zaplaceno 

na splát-

kách v do-

bě fixace 

290 040 Kč  328 140 Kč  295 380 Kč  293 580 Kč  378 420 Kč  
306 120 

Kč  

Celkově 

zaplaceno 

na ŢP po 

dobu fixace 

- Kč  - Kč  - Kč  - Kč  - Kč  - Kč  

Cena za 

zpracování 

HÚ 

2 900 Kč  150 Kč  4 080 Kč  2 900 Kč  150 Kč  4 080 Kč  

Poplatek za 

vedení 

úvěr. účtu 

150 Kč  150 Kč  150 Kč  150 Kč  150 Kč  150 Kč  

Cena za 

odhad ne-

movitosti 

3 500 Kč  3 500 Kč  3 500 Kč  3 500 Kč  3 500 Kč  3 500 Kč  

Celkem 

zaplaceno 

do konce 

fixace 

296 590 Kč  331 940 Kč  303 110 Kč  300 130 Kč  382 220 Kč  
313 850 

Kč  

Zdroj: vlastní zpracování 

U varianty hypotečního úvěru bez sjednané ţivotní pojistky je stále Komerční banka tou 

jedničkou z vybraných institucí. Nejniţší nabízená úroková sazba nabízí také nejniţší mě-

síční splátku. 

4.3 Hypoteční úvěr ve výši 70 % zástavní hodnoty 

Hodnota nemovitosti: 1 200 000 Kč 
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Výše úvěru: 840 000 Kč 

4.3.1 Varianta se životním pojištěním 

Tab. 6. Nabídka bank na 70 % se ŢP 

  KB RF HB KB RF HB 

Klient ban-

ky 
Ano Ano Ano Ne Ne Ne 

ŢP k HÚ Ano Ano Ano Ano Ano Ano 

Úroková 

sazba 
3,79% 4,49% 3,69% 3,89% 5,79% 3,99% 

Splátka HÚ 

(měs.) 
3 909 Kč  4 251 Kč  3 862 Kč  3 957 Kč  4 923 Kč  4 005 Kč  

Splátka ŢP 

(měs.) 
210 Kč  210 Kč  177 Kč  210 Kč  210 Kč  183 Kč  

Celkově 

zaplaceno 

na splát-

kách v do-

bě fixace 

234 540 Kč  255 060 Kč  231 720 Kč  237 420 Kč  295 380 Kč  
240 300 

Kč  

Celkově 

zaplaceno 

na ŢP po 

dobu fixace 

12 600 Kč  12 600 Kč  10 592 Kč  12 600 Kč  12 600 Kč  
10 969 

Kč  

Cena za 

zpracování 

HÚ 

2 900 Kč  150 Kč  3 360 Kč  2 900 Kč  150 Kč  3 360 Kč  

Poplatek za 

vedení 

úvěr. účtu 

150 Kč  150 Kč  150 Kč  150 Kč  150 Kč  150 Kč  

Cena za 

odhad ne-

movitosti 

3 500 Kč  3 500 Kč  3 500 Kč  3 500 Kč  3 500 Kč  3 500 Kč  

Celkem 

zaplaceno 

do konce 

fixace 

253 690 Kč  271 460 Kč  249 322 Kč  256 570 Kč  311 780 Kč  
258 279 

Kč  

Zdroj: vlastní zpracování 

Obrat nastává u hypotečních úvěrů, jejichţ výše je poskytována na 70% hodnoty zastavené 

nemovitosti. Jedná se o nejběţněji poskytovanou výši hypotečního úvěru. V tomto případě 

je Komerční banka těsně za Hypoteční bankou a rozdíly mezi nabídkou KB a RF uţ také 

nejsou tak velké jako u předchozích variant. 
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4.3.2 Varianta bez životního pojištění 

Tab. 7. Nabídka bank na 70 % bez ŢP 

  KB RF HB KB RF HB 

Klient ban-

ky 
Ano Ano Ano Ne Ne Ne 

ŢP k HÚ Ne Ne Ne Ne Ne Ne 

Úroková 

sazba 
3,89% 4,69% 3,89% 3,99% 5,99% 4,19% 

Splátka HÚ 

(měs.) 
3 957 Kč  4 352 Kč  3 957 Kč  4 005 Kč  5 031 Kč  4 103 Kč  

Splátka ŢP 

(měs.) 
- Kč  - Kč  - Kč  - Kč  - Kč  - Kč  

Celkově 

zaplaceno 

na splát-

kách v do-

bě fixace 

237 420 Kč  261 120 Kč 237 420 Kč  240 300 Kč  301 860 Kč  
246 180 

Kč  

Celkově 

zaplaceno 

na ŢP po 

dobu fixace 

- Kč  - Kč  - Kč  Kč  - Kč  - Kč  

Cena za 

zpracování 

HÚ 

2 900 Kč  150 Kč  3 360 Kč  2 900 Kč  150 Kč  3 360 Kč  

Poplatek za 

vedení 

úvěr. účtu 

150 Kč  150 Kč  150 Kč  150 Kč  150 Kč  150 Kč  

Cena za 

odhad ne-

movitosti 

3 500 Kč  3 500 Kč  3 500 Kč  3 500 Kč  3 500 Kč  3 500 Kč  

Celkem 

zaplaceno 

do konce 

fixace 

243 970 Kč  264 920 Kč  244 430 Kč  246 850 Kč  305 660 Kč  
253 190 

Kč  

Zdroj: vlastní zpracování 

Poslední variantou nabídky hypotečního úvěru je ve výši 70 % zástavní hodnoty nemovi-

tosti v kombinaci bez ţivotního pojištění. Zde jsou uţ rozdíly v nabídkách Komerční a Hy-

poteční banky zanedbatelné. Na první příčce je KB, těsně za ní Hypoteční banka. 
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4.4 Úvěr ze stavebního spoření 

Tab. 8. Nabídka stavební spořitelny (88%) 

  ČMSS 

Hodnota nemovitosti 1 200 000 Kč 

Výše úvěru 1 060 000 Kč  

Klient banky Ne 

ŢP k HÚ Ne 

Úroková sazba 4,1% / 4,80% 

Splátka HÚ (měs.) 5 212 Kč  

Celkově zaplaceno na splátkách v době fixace 312 702 Kč  

Cena za zpracování ÚSS 16 900 Kč 

Poplatek za vedení úvěr. účtu 300 Kč  

Cena za odhad nemovitosti 3 500 Kč  

Celkem zaplaceno do konce fixace 328 302 Kč  

Zdroj: vlastní zpracování 

U vybrané varianty úvěru ze stavebního spoření není moţné čerpat 100 % hodnotu zasta-

vené nemovitosti. Spořitelna je ochotna povolit aţ 80 % úvěr a k němu ještě nabídnout 

klientovi jako bonus 100 000 Kč. 

Poplatek za vyřízení úvěru ze stavebního spoření (Tab. 8) zahrnuje poplatek za uzavření 

smlouvy o stavebním spoření, za poskytnutí meziúvěru a 1 000Kč vklad. Poplatek za vede-

ní účtu je roční. Úroková sazba je stanovena pro fixní období meziúvěru ve výši 4,1 % p.a.. 

Sazba 4,8 % p.a. platí pro období standardního úvěru. 

Z důvodu srovnání s předchozími produkty jsem upravila výpočty uvedené v tabulce (Tab. 

8) a jsou počítány pro období 5 let. 
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Výhodou tohoto typu financování je moţnost mimořádných splátek a dřívějšího splacení 

úvěru bez jakýchkoli poplatků. Klientovi se můţe zkrátit měsíční splátka se zachováním 

délky splatnosti úvěru nebo se zkrátí doba trvání meziúvěru a tím i celá splatnost úvěru. 
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5 VYHODNOCENÍ NABÍDEK 

Pokud bych měla zhodnotit všechny varianty předchozích nabídek a doporučit klientovi 

vhodnou variantu, pak bych se nejprve zaměřila na nabídky, které byly kalkulovány i se 

sjednaným připojištěním ve formě ţivotního pojištění pro případ smrti nebo trvalé invalidi-

ty. Měsíční splátky tohoto pojištění jsou zanedbatelné v porovnání s měsíční splátkou a 

v porovnání s celkovou sumou, která je klientovi poskytnuta jako úvěr. 

V případě, ţe má klient uţ sjednáno nějaké ţivotní pojištění u jiné banky, pak by se i přesto 

měl připojistit k hypoteční smlouvě, neboť ve většině případů v jeho původní pojistce není 

sjednána tak vysoká částka pro případ smrti nebo trvalé invalidity, která by kryla celou výši 

poskytnutého hypotečního úvěru. Takovéto sjednané ţivotní pojištění je velmi drahé. 

Co se týče variant, u kterých je moţnost nebo nutnost stát se klientem banky, tak i u nich 

jsou rozdíly minimální v porovnání s poţadovanou částkou, měsíční splátkou a celkové 

splacenými prostředky. 

Pro modelový příklad se bohuţel nedá přímo porovnat nabídky hypotečních úvěrů 

s nabízeným úvěrem ze stavebního spoření, z důvodu jiné doby fixace a jiného procentuál-

ního krytí zastavené nemovitosti, ale i tato moţnost financování je vhodná ke koupi bytu. 

U variant krytí ve výši 100 % a 85 % jednoznačně doporučuji mladému páru nabídku Ko-

merční banky s tím, aby si připlatili a sjednali si ţivotní připojištění úvěru. I v případě, ţe 

by klienti měli běţný účet veden u ČSOB nebo RF, stále se jim po dobu fixace nabídka 

Komerční banky vyplatí. 

U varianty poskytnutí hypotečního úvěru do výše 70 % zástavní hodnoty se přikláním pro 

výběr nabídky Hypoteční banky, která počítá s tím, ţe klient si zaloţí nebo převede běţný 

účet vedený u ČSOB nebo Poštovní spořitelny. Pokud by uţ klient byl stávajícím klientem 

Komerční banky, pak bych doporučovala i její nabídku hypotečního úvěru, která je výhod-

nější neţ ta, kterou nabízí Hypoteční banka. 

Nabídka Českomoravské stavební spořitelny je také konkurenčně schopná k hypotečním 

úvěrům. A nabídky jiných stavebních spořitelen by se od sebe moc nelišily. 
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ZÁVĚR 

Na českém trhu je široká nabídka hypotečních úvěrů. Rozdíly mezi nimi se zmenšují na 

základě toho, zda je klient uţ stávajícím nebo potencionálním klientem dané banky, jeho 

věkem, příjmy, schopností zajistit úvěr. 

 

Všem klientům bych doporučila zhodnotit svou stávající finanční situaci, zda mají nějaké 

úspory, které lze pouţít k dofinancování zbývající částky kupní ceny nemovitosti, zda počí-

tají i s finanční rezervou, aby byli schopni splácet úvěr i v případě nenadálé situace. 

 

Mladému páru z modelové situace bych ze všech mnou nabízených variant doporučila, aby 

si vybrali 100% hypotéku Komerční banky a připojistili se pro případ smrti nebo trvalé 

invalidity. Naopak bych jim nedoporučila si brát nabídku v niţší částce, neţ je kupní cena 

bytu, který chtějí koupit, protoţe na trhu existuje produkt, který jim toto můţe nabídnout a 

který by jim byl s největší pravděpodobností i poskytnut. Výhodou je, ţe se nemusí zadlu-

ţovat nebo být zavázání k rodinným příslušníkům, a mohou jim ukázat, ţe jsou schopni se 

osamostatnit. Případné finanční úspory bych pak doporučila k zajištění finanční rezervy a 

moţnosti mimořádné splátky úvěru k datu ukončení fixace. 
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NRKI  Nebankovní registr klientských informací 
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SP  Státní podpora 

ÚSS  Úvěr ze stavebního spoření 
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