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ABSTRAKT 

Bakalářská práce je zaměřena na problematiku hypotečních úvěrů. Cílem této práce je ana-

lýza hypotečního trhu v České republice a poté hypotečních nabídek vybraných bank. Na 

základě literárních zdrojů byly definovány základní pojmy a principy hypotéky. V praktic-

ké části je zhodnocen současný stav na hypotečním trhu. Provedeným průzkumem byly 

shrnuty a srovnány hypotéky vybraných bank. Na základě získaných teoretických poznatků 

byly výsledky zhodnoceny a navrženo řešení. Hlavním výsledkem této práce je návrh op-

timální nabídky na financování nemovitosti hypotečním úvěrem modelovému žadateli 

včetně dopadu ceny na daň z příjmu. 

Klíčová slova: Hypoteční úvěr, bankovní systém, žadatel, státní finanční podpora, úroková 

sazba, LTV, splátka, daň.  

 

 

ABSTRACT 

The bachelor thesis is focused on the issue of mortgage loans. The aim of this thesis is to 

analyze the mortgage market in the Czech Republic and then mortgage offers of selected 

banks. On the basis of literary sources, the basic terms and principles of the mortgage were 

defined. In the practical part, the current state of the mortgage market is evaluated. The 

survey carried out has summarized and compared the mortgages of selected banks. Based 

on acquired theoretical knowledge, the results were evaluated and proposed. The main re-

sult of this work is the proposal of an optimal offer for mortgage loan financing to the 

model applicant including the impact of the income tax charge. 

Keywords: Mortgage loan, bank system, applicant, state financial submission, interest, 

LTV, payment, tax.             
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ÚVOD 

Otázka bydlení je jednou z nejzákladnější lidských potřeb a dřív nebo později ji v průběhu 

života řeší každý z nás. Tudíž odpověď týkající se financování nemovitosti pokládám za 

podstatnou, aktuální a věcné téma nejen současné doby. Hypotéky dnes patří k nejběžněj-

šímu a nejčastějšímu způsobu financování vlastního bydlení. Tato problematika je tak vel-

mi aktuální a pestrá zároveň. Nutno také podotknout, že řešení hypotékou s sebou nese 

značné finanční břemeno na dlouhou dobu.  

Ve své bakalářské práci se tedy proto zaměřuji na problematiku týkající se hypoték, jejich 

podstatu, specifika, náležitosti a v neposlední řadě vyzdvihnu nejnovější změny týkající se 

hypotečních úvěrů. Vše bude směrováno na fyzickou osobu s cílem doporučit konkrétní 

produkt hypotéky.  

Bakalářská práce je rozdělena na dvě části, teoretickou a praktickou. První část obsahuje 

zpracování literárních zdrojů. Prvních pět kapitol se zabývá teorií, kde jsou vymezeny zá-

kladní pojmy, popsány jednotlivé druhy hypoték, jejich základní parametry a přiblíženy 

základní podmínky pro jejich získání. Druhá část je zaměřena na praktickou stránku pro-

blému hypoték. Dvě kapitoly jsou orientovány fakticky, tedy na informace o vývoji, tren-

dech, současném stavu a jeho možném následném vývoji, a na srovnání produktů. V po-

slední kapitole práce se zabývám výběrem konkrétní varianty hypotéky určené modelové-

mu žadateli. Výběr je řešen na základě stanovených požadavků a v souladu s aplikací po-

znatků získaných v teoretické části. Při srovnání je rovněž brán zřetel na daňovou úsporu.  

Závěr patří zhodnocení vybraných a analyzovaných bankovních produktů a výsledků 

z nich vyplývajících. Je vyzdvihnuta možnost daňového odpočtu a výsledné snížení celko-

vých nákladů hypotéky. 
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CÍLE A METODY ZPRACOVÁNÍ PRÁCE 

Hlavním cílem bakalářské práce bude analyzovat problematiku hypotečních úvěrů a zobra-

zit daňový dopad plynoucí z úvěrů na klienta. Teoretická část obsahuje zpracování literár-

ních pramenů týkajících se bankovnictví. Budou objasněny základní pojmy, uvedeny po-

třebné informace a podmínky, za kterých lze úvěr získat. Při zpracování teoretické části 

bude použita abstrakce literárních zdrojů a analýza internetových zdrojů. 

Cílem praktické části je provedení analýzy hypotéčních úvěrů a přehled o současném stavu 

těchto produktů na finančním trhu v České republice. Komparace je provedena na základě 

vícekriteriálních metod, jako jsou SWOT analýza, pozorování, srovnání, metoda analogie a 

indukce. Srovnávány budou 3 banky nabízející hypotéku pro modelového žadatele. Prů-

zkum trhu pro konkrétní poptávku je proveden v rozmezí dvou dnů, aby byly nabídky z 

časového hlediska adekvátně srovnatelné. Cílovou skupinou je fyzická osoba. Získané úda-

je jsou poté srovnány, porovnány a následně vyhodnoceny. 

Závěrem jsou tyto nabídky a dosažené výsledky zhodnoceny. Cílem je vybrat pro zvolený 

příklad nejvhodnější produkt. Na základě získaných poznatků budou výsledky zhodnoceny 

a doporučena potencionálnímu žadateli nejvýhodnější varianta se zohledněním daňového 

dopadu na jeho příjem. 

Jednou z metod při zpracování této práce je pozorování aktuálního dění na bankovním trhu 

a zaznamenávání změn v průběhu její tvorby. Dalšími metodami jsou sběr dat a informací 

(ČNB, Ministerstvo pro místní rozvoj, webové stránky poskytovatelů HÚ, jednotlivé ban-

ky), porovnání a srovnání. Grafy a tabulky jsou zpracovány v programu MS Excel. Predik-

ce možného vývoje úrokové sazby je provedena pomocí statistické funkce Lintrend a Fore-

cast v MS Excelu. 
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I.  TEORETICKÁ ČÁST 
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1 BANKOVNÍ SYSTÉM 

„Peníze jsou klíčem, jenž otevře každý zámek.“ 

Molièr 

„Bankovnictví patří v každé vyspělé tržní ekonomice mezi odvětví s nejvyšší dynamikou 

rozvoje. Bez kvalitně fungujících bank není myslitelný výraznější ekonomický pokrok. 

Vyspělá ekonomika potřebuje vyspělý bankovní systém, a naopak. Banky patří mezi insti-

tuce, jejichž hlavní oblastí činnosti jsou operace a obchody s penězi. Peníze jsou nyní insti-

tucionálně spojeny s existencí a fungováním bank. Bankovní systém představuje souhrn 

všech bankovních institucí v daném státě a uspořádání vztahů mezi nimi.“ (Revenda, 2011, 

s. 15) 

Podle vztahů mezi bankovními institucemi v daném státě je podstatné rozlišit jednostupňo-

vý a dvoustupňový bankovní systém.  

Miskhin (2016, s. 52) definuje banky jako finanční instituce, které přijímají vklady a po-

skytují půjčky. Banky zahrnují jak komerční banky, tak spořitelní či úvěrová družstva. 

Jako finanční zprostředkovatelé je běžný člověk využívá nejčastěji. Úvěr na koupi domu 

nebo auta lidé obvykle získávají z místní banky. Většina Američanů má velkou část svého 

finančního bohatství v bankách ve formě účtů, spořicích účtů, anebo jiných bankovních 

vkladů.  

1.1 Jednostupňový bankovní systém 

„V jednostupňovém bankovním systému provádí většinu operací jediná centrální banka. 

Často zde působí další banky, které jsou: 

 Specializované na předem velmi úzce vymezený rozsah bankovní činnosti nebo na 

vymezené sektory či oblasti – zahraniční obchod, sektor obyvatelstva, zemědělství, 

investiční výstavba apod; 

 Závislé na rozhodnutí centra, resp. centrální banky – nejde o podnikatelské subjek-

ty a jejich rozhodovací pravomoci jsou velmi úzké.“ (Revenda, 2011, s. 15-18) 

1.2 Dvoustupňový bankovní systém 

„V tržních ekonomikách je bankovní systém dvoustupňový. Je v něm funkčně odděleno 

centrální a obchodní bankovnictví a centrální banka až na výjimky neprovádí činnosti, kte-
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ré spadají do oblasti působení obchodních a dalších bank – především neúvěruje podniko-

vý (podnikatelský) sektor a neřídí činnost ostatních bank“. (Revenda, 2011, s. 19) 

1.2.1 Centrální banka 

Prvním stupněm je centrální (ústřední) banka, kde převažují činnosti řídící, metodické a 

podpůrného charakteru. Centrála je sídlem vedení bank. Jsou zde zřizovány obvykle i spe-

cializované obchodní útvary, jejichž zaměření činnosti vyžaduje centrální řízení, např. 

z důvodu eliminace rizik. K nim patří útvary vykonávající bankovní obchody s cennými 

papíry, útvar devizových obchodů aj. (Kašparovská, 2010, s. 13) 

1.2.2 Bankovní pobočky 

Druhý stupeň je tvořen tzv. pobočkovou sítí. Jedná se o organizační jednotky, u kterých 

převažuje obchodní činnost. (Kašparovská, 2010, s. 13) 

1.3 Aktivní úvěrové operace 

„Rozhodující část aktivních operací komerčních bank tvoří úvěrové operace a úvěry tvoří 

rozhodující část jejich aktiv. Úvěry jsou málo likvidní, relativně rizikové, ale přinášejí při 

srovnání s jinými aktivy vyšší výnosy. Protože rozhodujícím zdrojem aktivních operací 

bank jsou cizí (vypůjčené) zdroje, banka musí poskytovat úvěry obezřetně a vážit nejen 

očekávané výnosy, ale i riziko. Úvěrové riziko je odrazem celé řady faktorů, větší je 

v nestabilních nebo transformujících se ekonomikách než ekonomice stabilní, resp. dyna-

micky rostoucí. Riziko poskytnutého úvěru se zvyšuje úměrně délce poskytnutého úvěru.“ 

(Polouček, 2009, s. 289)  

1.4 Pasivní úvěrové operace 

Král‘ (2009, s. 129) definuje tyto operace jako obchody bank, které se v bankovní rozvaze 

projeví na straně pasiv ve formě cizích zdrojů. „Jsou primárním obchodem bank, protože 

bez jejich získání nelze provozovat půjčování peněžního kapitálu dalším subjektům. Banky 

tyto obchody (rovněž i aktivní obchody) provozují prakticky výlučně ve formě standardi-

zovaných produktů a tím zvyšují svou produktivitu při jejich realizaci. 

Cizí zdroje bank jsou získávány jako: 

 Primární zdroje – zdroje získané přímo od obyvatelstva, podnikatelů, samospráv-

ních celků a jejich podniků, od států a jiných organizací. Pro banku jsou důležité 
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z hlediska jejího řízení, protože povinné minimální rezervy, které banka musí bezú-

ročně držet u centrální banky, se povyptávají právě z primárních vkladů. 

 Sekundární zdroje – zdroje, které banka získala od jiného peněžního ústavu, který 

je předtím nakoupí od primárních klientů a sám je není s to optimálně umístit do 

vlastních aktivních úvěrových obchodů.„  

 

Význam pasivních bankovních obchodů Kašparovská (2010, s. 77) shledává v samotné 

podstatě bankovního podnikání. Tyto obchody představují způsob nabytí zdrojů bankou. 

Při těchto obchodech stojí banka v pozici dlužníka, věřiteli jsou bankovní klienti, kteří 

ukládají v bance své volné finanční zdroje. Příkladem bankovních zdrojů jsou např. termí-

nované vklady, úsporné vklady nakoupené od klientů a bankou emitované obligace.  

Pasivní obchody tak představují způsob nabytí možných finančních zdrojů bankou. Podíl 

jednotlivých typů zdrojů na celkových zdrojích je ovlivněn podnikatelským zaměřením 

banky a také možnostmi, které banka má při získávání zdrojů. K základním typům patří 

primární vklady, emitované dluhopisy a úvěry a vklady od jiných bank. Primární vklady 

jsou vklady na požádání, vklady termínované, vklady úsporné a spořicí účty. Mezi speci-

fické produkty lze uvést depozitní směnky, kontokorentní účty a stavební spoření. (Kašpa-

rovská, 2010, s. 85) 

1.5 Bankovní služby pro fyzické osoby 

Nepostradatelnou součástí dnešního ekonomického života jsou základní maloobchodní 

bankovní služby. Na bankovním trhu je přítomna jedna ze základních tržních nedokonalos-

tí ve větší míře, než by měla být, a to sice asymetrie informací. Problémem nesouhlasu 

s poplatkovou politikou bank se zabývá Soukal s Draesslerem (2004, s. 19).  

Morální hazard je jedním z negativních jevů, ve který může asymetrie informací vyústit. 

K němu dochází tehdy, kdy rozhodnutí subjektu je ovlivněno tím, že nemusí nést případné 

negativní důsledky ze změny svých rozhodnutí. V bankovnictví je tento vztah přítomný 

především v oblasti pojišťovnictví, investování a úvěrů. (Soukal a Draessler, 2014, s. 55) 
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2 HYPOTEČNÍ ÚVĚRY 

Obecně úvěry patří v posledních letech mezi nejčastější témata v osobních financích. Patří 

ke klasickým a oblíbeným bankovním úvěrovým produktům. S rostoucím počtem hypo-

tečních úvěrů se úměrně zvyšuje i zadlužení obyvatelstva.  

Hypoteční úvěr má ve světě široké využití. Může být poskytován jako účelový, na investi-

ce do nemovitostí nebo na jakýkoliv účel či bez udání účelu. Podstatným znakem a nutnou 

podmínkou je jeho zajištění nemovitostí. V některých zemích je tento úvěr zajišťován i 

movitým majetkem investičního charakteru. Hypotéka či hypotekární dluh jsou právní 

formy zajištění hypotečního úvěru. Nemovitosti mají vhodné vlastnosti jako předmět hypo-

téky. (Kašparovská, 2010, s. 134) 

Kalabis (2012, str. 111) zjednodušeně definuje hypoteční úvěr jako dlouhodobý úvěr na 

investice do nemovitostí, jehož splatnost je zajištěna zástavním právem k nemovitosti urči-

té hodnoty. 

Právní vymezení pojmu zní: „Hypoteční úvěr je úvěr, jehož splacení včetně příslušenství je 

zajištěno zástavním právem k nemovité věci, když pohledávka z úvěru nepřevyšuje dvoj-

násobek zástavní hodnoty zastavené nemovité věci.  Úvěr se považuje za hypoteční úvěr 

dnem vzniku právních účinků zástavního práva. Pro účely krytí hypotečních zástavních 

listů lze pohledávku z hypotečního úvěru nebo její část použít teprve dnem, kdy se emitent 

hypotečních zástavních listů o právních účincích vzniku zástavního práva k nemovité věci 

dozví.“ (Česko, 2004, s. 2897) 

Hypoteční úvěr je základním typem dlouhodobého úvěru, s dobou splatnosti delší než čtyři 

roky. Běžně má dobu splácení 20-30 let, přičemž se doporučuje jako nejvýhodnější doba 

splácení pro klienta 20 let. Nejčastějším typem zástavy je nemovitost, která se z úvěru po-

řizuje či rekonstruuje. Z povahy zajištění úvěru plyne pro banku relativně nízké riziko hy-

potečních úvěru a dlouhodobost. Patří k nejstarším druhům bankovního úvěru. Je poskyto-

ván právnické či fyzické osobě. Je zajištěn zástavním právem k nemovitosti a sjednáván 

pouze na část tržní ceny nemovitosti (tedy velmi době jištěný). Ve většině případů je splá-

cen konstantními anuitními splátkami. Anuita obsahuje jak složku úrokovou (jíž se splácí 

úrok), tak složku úmorovou (jíž se splácí úvěr). Existují instituce specializované na posky-

tování hypotečních úvěrů – tzv. hypoteční banky, které si zpravidla zajišťují financování 

prodejem hypotečních zástavních listů. Hypoteční listy jsou zvláštním druhem dluhopisů 

(jejich nákup je považován za velmi jistý způsob uložení peněz). Hypoteční banky získají 
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emisí hypotečních zástavních listů finanční zdroje pro poskytování hypotečních úvěrů. 

(Černohorská, 2015, s. 126) 

2.1 Obecná charakteristika  

Základní charakteristický rys hypotečních úvěrů je jejich zajištění zástavním právem 

k nemovitosti. Nejčastěji jsou využívány u podnikatelských i nepodnikatelských subjektů 

k financování pořízení či úprav nemovitého majetku.  

Typické pro hypoteční úvěry Liška (2014, s. 146) shledává:   

 Zajištění nemovitostmi (většinou zástavním právem). 

 Financování ze zdrojů získaných zvláštní formou dluhopisů - hypotečními zástavními 

listy. Uvedený způsob krytí specifickými zdroji si vyžádala dlouhá doba splatnosti hy-

potečních úvěrů. Ve většině zemí mohou hypoteční zástavní listy vydávat pouze banky 

se zvláštním povolením – hypoteční banky. Může se tak jednat o banky univerzální, tak 

rovněž o banky specializované. 

Stručná charakteristika hypotečních úvěrů: 

a) Dlouhodobý účelový úvěr k financování investic do nemovitostí, se splatností až 

několik desítek let; 

b) Obvykle je poskytován s pevnou úrokovou sazbou stanovenou na 1, 2, 3, 4, 5, 10, 

15 nebo 20 atd. let; 

c) Splácí se formou pevných pravidelných měsíčních splátek, tzn. anuit (konstantní 

platba zahrnující úrok a jistinu), nebo formou progresivních splátek nebo degresiv-

ních splátek. 

Obvyklá výše hypotečních úvěru je do výše 70 až 90 % hodnoty zastavené nemovitosti 

stanovené bankou na základě znaleckého ocenění. 

2.1.1 Financování hypotečního úvěru v ČR 

V bankovním sektoru ČR se uplatňují dva systémy financování hypotečních úvěrů. Prvním 

způsobem je financování HÚ emisemi HZL. Druhým používaným způsobem je financová-

ní HÚ ostatními bankovními zdroji, především dlouhodobými primárními depozity nebo 

půjčkami od jiných bank. V tomto případě poskytovateli HÚ postačí licence v bankovním 

podnikání od ČNB. Způsob financování emisemi HZL je zákonně upraven. V ČR je vyu-

žíván model pohledávkový, v němž jsou emise HZL vázány na objem pohledávek 
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z hypotečních úvěrů.  HZL jsou dluhopisy, jejichž jmenovitá hodnota a poměrový výnos 

jsou plně kryty pohledávkami z HÚ nebo částí těchto pohledávek (řádné krytí) a popřípadě 

též náhradním způsobem podle tohoto zákona. (Kašparovská, 2010, s. 137) 

2.2 Historie 

Půjčky jsou staré jako lidstvo samo, patří mezi nejstarší bankovní produkty. Aby se však 

dalo hovořit o hypotéce, je třeba, aby dluh byl krytý zástavou. Hypotéka, jak ji známe 

dnes, má kořeny na počátku 20. století ve Spojených státech. Nebyly to však banky, ale 

pojišťovny, které začaly půjčovat běžným občanům na financování jejich bydlení. Největší 

boom přišel po druhé světové válce, kdy byly zavedeny hypotéky pro veterány, a délka 

hypoték byla kolem 30 let. Od roku 1949 do roku 2000 se zvýšil podíl hypotečních dluhů 

k příjmům z 20 na 73%. (Redakce Hypotékomat, 2014) 

Kašparovská (2010, s. 128) tvrdí, že při zkoumání historie hypoték jako formy zajištění 

zjistíme, že původním znakem hypotéky není její spojitost s nemovitostí, ale skutečnost, že 

zástavce není povinen předat zástavu do držby zástavnímu věřiteli. Hypotéka se tedy 

v původním smyslu týkala jak věcí nemovitých, tak věcí movitých, které nebyly předány 

do držby zástavnímu věřiteli. Z tohoto důvodu se v právních úpravách v řadě zemí (např. 

Francie, Německo, Belgie, Nizozemí) využívají hypotéky ve vazbě jak na nemovitý, tak i 

movitý majetek investičního charakteru, jako jsou např. lodě, letadla nebo stáda dobytka.  

2.2.1 Hypotéky v českých zemích 

V polovině 90. let minulého století došlo v ČR k renesanci bankovního produktu - hypo-

tečního úvěru, jak uvádí Kašparovská (2010, s. 134). Jeho tradice na českém území sahají 

až do poloviny 19. století, kdy byla v roce 1865 založena Hypoteční banka království čes-

kého s cílem půjčovat úvěry zastavené domovním a pozemkovým majetkem. Rozvoj hypo-

tečního úvěrování byl přerušen okupací Československa v r. 1939 a následně přechodem 

k socialistické ekonomice. Právní základ pro obnovu byl položen zákonem č. 530/1990 

Sb., o dluhopisech, zejména pak novelou č. 84/1995 Sb.  

Hypotéky mají v i v naší zemi dlouhou tradici. Jejich historie se píše již od dob mocnářství. 

Od 2. poloviny 19. století vznikaly veřejné peněžní ústavy poskytující úvěry, které by se 

daly označit jako hypoteční. Nejvýznamnější byla Hypoteční banka království českého 

(založena 1865). První i druhá světová válka zasadily hypotečnímu trhu zničující ránu.  
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Hypoteční trh byl formálně oživen po revoluci v roce 1990. Následně trvalo pět let, než se 

v roce 1995 otevřela na našem území první hypoteční banka, která nabízela první úvěry na 

bydlení zajištěné nemovitostmi – hypotéky. Z počátku byl trh malý a neohrabaný. Chyběla 

především osvěta. Hypoteční úvěry byly tehdy naší zemi neznámé a nečitelné, proto se 

řada lidí bála. První bankou, která odstartovala epochu hypotečního trhu, byla Českomo-

ravská hypoteční banka, která je na našem trhu dodnes pod názvem Hypoteční banka. 

(Partners, © 2017) 

2.3 Účel hypotečního úvěru 

Hypoteční úvěry můžeme rozdělit do několika skupin. Lze si sjednat klasickou hypotéku, 

předhypoteční úvěr či americkou verzi hypotéky. Dále je možnost dělení podle typu splá-

cení. Je velký rozdíl, zejména po finanční stránce, splácet hypotéku anuitně, progresivně 

nebo degresivně. Oproti jiným typům úvěrů můžete v průběhu trvání tohoto typu úvěru 

měnit i úrokovou sazbu anebo přenášet tento úvěr během času mezi různé banky. Do hry se 

tak dostávají takové pojmy jako refinancování, fixace úrokové sazby anebo naopak jejich 

variabilita. (Janda, 2013, s. 78) 

2.4 Právní úprava 

Od 1. 1. 2014 došlo k zásadní změně právního prostředí. Skončila platnost obchodního 

zákoníku a tehdejšího občanského zákoníku a v účinnost vstoupila řada nových právních 

předpisů, zejména zákon č. 90/2012 Sb., o obchodních společnostech a družstvech (zákon 

o obchodních korporacích) a zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. (Kantnerová, 2016, 

s. 103). 

Právní úprava v oblasti hypotečního úvěrování je v České republice řešena zejména 

v zákoně č. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Zde je hypoteční úvěr definován jako úvěr na 

investice do nemovitosti na území České republiky, na její výstavbu nebo pořízení, jehož 

splácení je zajištěno zástavním právem k této (i rozestavěné) nebo jiné nemovitosti. (Kala-

bis, 2012, s. 111) 

2.4.1 Smlouva o úvěru 

Smlouvu o úvěru upravuje § 2395 občanského zákoníku následovně: „Smlouvou o úvěru 

se úvěrující zavazuje, že úvěrovanému poskytne na jeho požádání a v jeho prospěch pe-
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něžní prostředky do určité částky, a úvěrovaný se zavazuje poskytnuté peněžní prostředky 

vrátit a zaplatit úroky.“ (Česko, NOZ, 2014, s. 440) 

2.4.2 Zákon o spotřebitelském úvěru 

K 1. 12. 2016 vešel v účinnost Zákon o spotřebitelském úvěru č. 257/2016 Sb., kdy je za 

úvěr povařována odložená platba, peněžitá zápůjčka nebo obdobná finanční služba posky-

tovaná nebo zprostředkovaná spotřebiteli.  

Spotřebitelským úvěrem na bydlení se rozumí spotřebitelský úvěr: 

a) Zajištěný nemovitou věcí nebo věcným právem k nemovité věci. 

b) Účelově určený k: 

1. Nabytí, vypořádání nebo zachování práv k nemovité věci nebo součástí nemovité 

věci. 

2. Výstavbě nemovité věci nebo součástí nemovité věci. 

3. Úhradě za převod družstevního podílu v bytovém družstvu nebo nabytí součásti 

v jiné právnické osobě za účelem získání práva užívání bytu nebo rodinného do-

mu. (Česko, 2016, s. 3794) 

2.4.3 LTV 

Loan to value představuje výši hypotečního úvěru k hodnotě nemovitosti, na kterou je 

brán. Základním ukazatelem je procento, které představuje částku, kterou v daném případě 

banka půjčí. V ideálním případě by to bylo 100 %, jako ještě donedávna. Nyní však čím 

vyšší hodnota, tím méně žadatelů hypotéku získá. Zbytek peněz si žadatel musí opatřit sám 

ze svých zdrojů. (Janda, 2013, s. 80) 

V současné době je LTV hodnota snížena na 95%. Toto opatření není nijak uzákoněno, ale 

má doporučující charakter ze stran České národní banky. Od dubna 2017 by se LTV mělo 

posunout na hranici 90 %.  

2.5 Zástavní právo 

Předmětem zástavního práva je většinou nemovitost, na kterou je úvěr čerpán. Zastavena 

může být i jiná nemovitost (družstevní byt, tedy družstevní podíl). Na nemovitost, která 

zajišťuje hypoteční úvěr, nesmí váznout jiné zástavní právo třetí osoby. Zastavena musí být 

celá nemovitost, včetně pozemku. Zastavit lze i rozestavěnou nemovitost, pokud je zapsaná 

v katastru nemovitostí (zápis je možný, pokud je postavena alespoň základová deska stav-
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by a zdivo tak, aby bylo možno stavbu změřit). Každá zastavěná nemovitost musí být po-

jištěná s tím, že pojistné plnění je vinkulované ve prospěch banky. (Hypoteční banka, © 

2017) 

2.6 Žadatel hypotečního úvěru 

Pro poskytnutí úvěru musí žadatel splnit celou řadu podmínek, které můžeme rozdělit do 

tří základních oblastí: 

 Bonita klienta, zaručující právní i ekonomickou způsobilost k přijetí a splacení hy-

potečního úvěru; 

 v případě účelového úvěru kvalita investičního záměru, který bude z poskytnutého 

hypotečního úvěru financován, a jeho soulad se zákonnými podmínkami; 

 cena nemovitosti, sloužící jako zástava, a její vhodnost využití k zajištění úvěru. 

2.6.1 Fyzické osoby 

O hypotéku může požádat osoba starší 18 let, s pravidelným příjmem, pokud možno bez 

záznamu v registru dlužníků. Maximální věk žadatele je většinou do 65 let (banky většinou 

trvají na splacení hypotéky do věku 75 let nejstaršího žadatele). Žádá buď občan České 

republiky, občan Evropské unie s povolením k přechodnému pobytu v ČR delšímu než 3 

měsíce nebo s povolením dlouhodobého či trvalého pobytu, anebo občan jakéhokoliv jiné-

ho státu s povolením k trvalému pobytu na území ČR nebo osoba, která dle devizového 

zákona může nabývat nemovitosti na území ČR. (Gepard Finance, © 2017) 

2.6.2 Podnikatelé a právnické osoby 

Hypotéka nemusí sloužit jen pro soukromé účely, tedy k dluhovému financování soukro-

mých potřeb, zejména bydlení. Lze ji také využít pro financování podnikatelských aktivit, 

ať už jde o administrativní budovu, výrobní nebo skladovací halu, zemědělský nebo jaký-

koliv jiný podnikatelský objekt. Právnické osoby založené a fungující podle českých záko-

nů, tj. sídlo na území ČR, existující společnosti prokazující se daňovým přiznáním. (Ruml, 

2007) 



UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 22 

  

2.7 Poskytovatelé úvěrů 

K poskytovatelům hypotečních úvěrů ve světě patří univerzální nebo specializované ban-

ky, spořitelní banky, úvěrová družstva. Trh hypotečních úvěrů je tvořen trhem domovních 

hypoték a trhem komerčních bank. (Kašparovská, 2010, s. 134) 

Potřebné finanční prostředky je možné získat několika způsoby. Nejznámější věřitelé jsou 

banky, družstevní záložny a stavební spořitelny. Další variantou jsou splátkové společnos-

ti. Hypoteční úvěr nabízí jak bankovní, tak nebankovní instituce. Tyto úvěry může posky-

tovat jakákoliv banka, pokud vydá hypoteční zástavní listy a výnosy z nich použije 

k financování hypotečních úvěrů. 

2.7.1 Banka 

Prvním místem, kde si běžný člověk rozhodne půjčit peníze, je banka, u které má sjednaný 

bankovní účet. Většina úvěrů, které nabízejí banky, je do určité míry unifikovaná, tj. nena-

jdete žádné větší rozdíly napříč jednotlivými bankami. Pro banky je spotřebitelský úvěr 

totéž co rohlík pro pekárny. Avšak ani dva úvěry stejného typu nemusejí mít shodné pod-

mínky, principiálně oba shodné jsou. Odlišnosti jsou ve výši úroku, poplatků, délce spláce-

ní nebo detailech. (Janda, 2013, 56) 

Úvěrová funkce banky spočívá v poskytnutí úvěru, jímž se rozumí v jakékoliv podobě do-

časně poskytnuté peněžní prostředky. Úvěr je tedy návratná forma poskytnutí peněžních 

prostředků zpravidla za úrok. Banky poskytují úvěry malým i velkým podnikům, spotřebi-

telům i státu. Splatnost úvěru může být různá (několik dnů, ale i desítky let). Také výše 

úvěru se může značně lišit (od několika set nebo tisíc korun do několika miliard korun). 

Poskytování úvěrů banky vytvářejí bezhotovostní peníze a tak ovlivňují nabídku peněz 

v ekonomice. Každý poskytnutý úvěr představuje pohledávku banky. V rozvaze banky se 

tedy projeví v aktivech. (Cipra, 2015, s. 171) 

2.7.2 Stavební spořitelna 

Jak uvádí Janda (2013, s. 102), princip stavební spořitelny k nám přišel začátkem 90. let 

minulého století ze zahraničí. Respektive z německy mluvících zemí, kde má tento způsob 

spoření dlouhou tradici. Aby nedošlo k mýlce, stavební spoření je známé například i ve 

Velké Británii a v dalších zemích. Principiálně vychází ze stejného základu jako družstevní 

záložny. Jde o spolek členů, kteří vloží předem danou částku. Následně se začne 

s výstavbou domů, pro jednotlivé členy.  
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V České republice působí 5 stavebních spořitelen, u kterých můžeme spořit anebo si půjčit. 

Jsou to: 

 Českomoravská stavební spořitelna, a.s. 

 Modrá pyramida stavební spořitelna, a.s. 

 Raiffeisen stavební spořitelna a.s. 

 Stavební spořitelna České spořitelny, a.s. 

 Wüstenrot - stavební spořitelna a.s. 

Úvěry ze stavebního spoření jsou dostupnou možností, jak také financovat své bydlení, 

jeho rekonstrukci anebo vybavení nemovitosti. Oproti hypotečním úvěrům jsou dostupněj-

ší. Stavební spořitelny půjčují i malé částky, což je výhoda proti hypotékám. Další výho-

dou je, že úvěry ze stavebního spoření mohou být splaceny kdykoliv před jejich splatností, 

aniž byste museli hradit sankční poplatky. Podle Jandy (2013, s. 102) obliba těchto úvěrů 

spočívá i v tom, že není nutné zajišťovat úvěr zástavním právem na nemovitost ve pro-

spěch stavební spořitelny. Stavební spoření naučilo lidi spořit ve střednědobém a dlouho-

dobém investičním horizontu. Kromě toho tento produkt přiměl populaci využívat finanční 

podporu státu. Úvěry ze stavebního spoření jsou vhodné pro každého, kdo potřebuje vyře-

šit své bydlení, avšak hypoteční úvěr pro něho nemusí být tou nejlepší volbou. 

2.8 Hypoteční zástavní listy 

„Hypoteční zástavní listy jsou dluhopisy vydávané bankami s cílem získat finanční pro-

středky na poskytování hypotečních úvěrů. Jmenovitá hodnota a hodnota poměrného výno-

su hypotečních zástavních listů je plně kryta pohledávkami z hypotečních úvěrů. Pro řádné 

krytí jmenovité hodnoty hypotečních zástavních listů mohou být použity pouze pohledávky 

z hypotečních úvěrů, které nepřevyšují 70% ceny zastavených nemovitostí. Vedle řádného 

krytí funguje také náhradní krytí, což mohou být vysoce likvidní a bonitní prostředky 

(např. hotovost, státní dluhopisy nebo vklady u ČNB). Takto kvalitní krytí činí 

z hypotečních zástavních listů jeden z vůbec nejbezpečnějších cenných papírů.“ (Polouček, 

2009, s. 175) 

Předností HZL jako zdroje krytí hypotečních úvěrů je pro hypoteční banky jejich nezruši-

telnost ze strany kupce před dobou splatnosti. Před dobou splatnosti může jejich majitel 

získat své prostředky pouze odprodejem jinému investorovi. 
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3 TYPY HYPOTEČNÍCH ÚVĚRŮ 

Hypotéka patří neodmyslitelně k životu většiny domácností. S rostoucím zájmem o ni se 

zvyšuje i nabídka. Rozlišujeme především podle 4 hlavních kritérií: 

1. Účel hypotéky 

2. Nutnost a způsob dokládání příjmů 

3. Typ splácení 

4. Typ úročení 

3.1 Účelový hypoteční úvěr 

Podle Jandy (2013, s. 55) je účelový úvěr takový, kdy věřitel předem zná účel vaší půjčky. 

Nejčastěji jsou to účelové úvěry na bydlení, jedno zdali jde o hypotéku nebo některý 

z úvěrů stavebního spoření. Díky účelovosti jsou tyto úvěry levnější, jelikož mají nižší 

úrokovou sazbu. Podmínkou pro poskytnutí hypotečního úvěru je zástava nemovitosti, na 

kterou se půjčka vztahuje.  

3.1.1 Hypoteční úvěr (hypotéka) 

Hypotéka je dlouhodobý úvěr, který se většinou pojí s nákupem či opravou nějaké nemovi-

tosti. Je možno ji využít k předem stanoveným účelům. Dále je třeba prokázat, na co kon-

krétního byly peníze vynaloženy.  

Cipra (2015, s. 82) zjednodušeně definuje hypoteční úvěr jako úvěr na pořízení nemovitos-

tí krytý touto nemovitostí jako zástavou (banka jako věřitel získá na používanou nemovi-

tost tzv. zástavní právo, na jehož základě může případně v mimosoudní dražbě nemovitost 

prodat). 

Kidwell (2012, s. 267) definuje hypotéky jako půjčky, u nichž se dlužník zavazuje nemovi-

tostí jako zajištění, aby bylo zaručeno, že dluh bude splacen. V případě, že dlužník splácet 

nebude, jak slíbil, může být zajištění zabaveno a prodáno. Z výnosů z prodeje pak bude 

dluh splacen. Hypoteční úvěry se obvykle splácí v měsíčních splátkách, které zahrnují jak 

úrok splatnosti, tak splátky části jistiny, splatné z úvěru. Nicméně, dlužníci často uhradí 

plnou dlužnou částku z refinančního úvěru, pokud se přestěhují.   
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3.1.2 Australská hypotéka 

Australská hypotéka je kombinací americké a účelové. Tato hypotéka je typem úvěru 

s degresivním výpočtem úrokové sazby. Jednoduše řečeno, čím více si klient půjčí, tím 

levnější bude mít úrokovou sazbu. Australská hypotéka obecně funguje jako klasická hy-

potéka, která je určena fyzickým i právnickým osobám a jištěna zástavou nemovitosti. Ob-

vykle je zastavena nemovitost, která je zároveň úvěrem financována. Jako ostatní hypoté-

ky, může být účelová i neúčelová. Lze ji využít na nákup nemovitosti, rekonstrukci či ná-

kup nábytku a vybavení bytu. Typická je absence poplatků za sjednání této hypotéky. (Hy-

poindex, © 2012) 

3.1.3 Předhypoteční úvěr  

Předhypoteční úvěr je krátkodobý překlenovací úvěr. Je určen pro ty případy, kdy není 

možné ručit nemovitostí, neboť nemůže být v danou chvíli převedena do osobního vlast-

nictví. Tento typ úvěru se používá např. k financování koupě družstevního bytu nebo ke 

koupi parcely od obce či města. Dále je možno ho využít k vykoupení obecního bytu do 

osobního vlastnictví nebo k financování developerského projektu, kdy klient kupuje dům či 

byt, který v době sjednání úvěru ještě fyzicky nestojí. Tento typ úvěru je zajištěn pouze 

příjmy žadatele. Je sjednáván vždy na konkrétní dobu, obvykle na dobu 12 měsíců. Do té 

doby musí být nemovitost převedena do osobního vlastnictví alespoň jednoho z žadatelů. 

Pak je možné předhypoteční úvěr splatit pouze hypotečním úvěrem, který se sjednává zá-

roveň. (Janda, 2013, s. 80-81) 

Předhypoteční úvěr je splácen pouze v části úroků. Jistina zůstává po celou dobu stejná, 

začíná se splácet až hypotečním úvěrem. Tím se celý úvěr prodražuje. Je tak cíleně vyvíjen 

tlak na dlužníka, aby zajistil převod nemovitosti do osobního vlastnictví co nejdříve. Bance 

tak odpadne riziko, kdy má dluh zajištěn pouze příjmy žadatele. (www.financepolopate.cz) 

3.1.4 Kombinovaná hypotéka 

Kombinovaná hypotéka spočívá v tom, že klient splácí pouze úroky z půjčené částky a na 

pozdější jednorázovou splátku jistiny má rozjeté kapitálové nebo investiční životní pojiště-

ní, popř. podílové fondy. Z peněz v nich naspořených se pak na konci spoření splatí celá 

jistina úvěru najednou. Jde tedy o provázání, kombinaci hypotečního úvěru s nějakým spo-

řícím produktem, kterým bude hypotéka splacena. (Janda, 2013, s. 79) 
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3.1.5 Hypotéka na pronájem – investiční hypotéka 

Tento typ hypotéky je snadno splatitelný z částky, kterou klient vydělá na pronájmu. 

V současné době je považován za výhodnou investici do budoucnosti.  Jedná se o hypotéku 

na koupi nemovitosti sloužící k pronájmu, varianta tzv. BUY TO LET (započítání odhadu 

příjmů z budoucího pronájmu do příjmů žadatele). (Janda, 2013, s. 80) 

3.1.6 Hypotéka s neúčelovou částí 

Tento druh hypotéky znamená navýšení klasické hypotéky. Výhoda spočívá v tom, že pe-

níze navíc lze využít dle vlastního úsudku a potřeby. Výhodou je stejně vysoká úroková 

míra u obou částí hypotéky. Většinou totiž neúčelové hypotéky mají vyšší úrokovou sazbu 

než účelové. Má účelovou část (investice do nemovitosti), ale také část neúčelovou (finan-

cování banka nesleduje), měla by však být spojena s nemovitostí, např. vybavení. (Finan-

ce.cz, © 2017) 

3.2 Neúčelový hypoteční úvěr 

Tento druh získává stále větší oblibu. Díky tomu, že nabízí větší možnosti. Lze jej využít 

nejen k nákupu nemovitosti, ale prakticky k čemukoliv. Přičemž zástavou zůstává jakáko-

liv nemovitost žadatele. Není zde nutné prokazovat účel, pro který jsou finanční prostředky 

poskytovány. Úroková sazba je vyšší než v případě úvěru účelového. (Finance.cz, © 2017) 

3.2.1 Americká hypotéka 

Tento druh hypotéky je určen zájemcům, kteří nechtějí půjčku využít na investici do ne-

movitosti. I u této půjčky je nutné doložit schopnost půjčku vrátit, tedy prokázat příjmy. 

Může ji získat fyzická osoba starší 18ti let, max. věk žadatele je 60 let. Může to být občan 

ČR nebo cizinec s trvalým pobytem na území ČR. Smlouva je uzavírána na pevně stano-

venou dobu splácení, která je kratší než u klasických hypoték. Min. doba je 1 rok, max. je 

20 let. Dále musí být splaceno do 65ti let nejstaršího žadatele. (Kalabis, 2012, s. 115) 

Jedná se o hypoteční úvěr, který není účelově vázán a je zajištěný zástavním právem 

k nemovitosti. Finanční prostředky z tohoto úvěru lze použít na uspokojení potřeb na coko-

liv. Bance není nutno oznamovat, za jakým účelem se hypotéka zřizuje. Obecně však vět-

šina bank nechce, aby finanční prostředky byly použity do podnikání.  Nejde o hypotéku 

v pravém slova smyslu. Peníze lze použít na cokoli: začít s nimi podnikat, zrekonstruovat 

bydlení nebo i vyrazit na cestu kolem světa. V případě americké hypotéky se platí poměrně 
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vysoký úrok. Banka také nepůjčí celou hodnotu nemovitosti, která je k dispozici. Výhodou 

je možnost ji splatit kdykoliv mimořádnou splátkou, aniž by byl účtován poplatek. Tuto 

hypotéku mohou poskytovat jak bankovní, tak nebankovní subjekty. Na rozdíl od běžné 

půjčky či spotřebitelského úvěru nabízí americká hypotéka zejména výhodnější úrok. Ně-

kteří lidé dají přednost neúčelové hypotéce jako řešení splacení několik půjček naráz. 

(HYPOTEČNÍ BANKA, © 2017, Hypotéka-hypotéky, ©2016) 
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4 PARAMETRY HYPOTÉKY 

4.1 Účel hypotéky 

Banky poskytují klasické účelové hypotéky. Mezi nejčastější účel hypotéky patří: koupě 

bytu, koupě či výstavba rodinného domu, koupě pozemku, rekonstrukce nemovitosti, pře-

stavba, dostavba, modernizace, oprava, refinancování stávající hypotéky atd. Vedle nich 

lze zmínit americké hypotéky, u kterých není účel půjčky sledován. (Peníze.cz, 2017) 

4.1.1 Typy nemovitostí 

Hypotéky jsou poskytovány nejčastěji na tyto typy nemovitostí: rodinný dům, rekreační 

chata nebo chalupa, byt v osobním vlastnictví, družstevní byt, nájemní byt od města, byto-

vý dům, stavební pozemek, nebytová jednotka, objekt sloužící k podnikání, administrativní 

budovy, polyfunkční budovy a jiné typy nemovitostí dle volby bank. (Peníze.cz, 2017) 

4.2 Výše hypotéky 

Minimální částka, kterou si jde na bankovní hypotéku půjčit, činí 200 tis. Kč (UniCredit 

Bank). Výše hypotéky závisí především na tržní hodnotě nemovitosti a příjmech prokazu-

jících hypotéku splácet. 

4.3 Doba splatnosti 

Doba splatnosti HÚ je determinována schopností příjemce úvěru splácet úvěr po celou 

dobu splatnosti (což je třeba brát v úvahu zejména u FO) a rovněž životností nemovitosti, 

která slouží jako zástava k zajištění úvěru. Pokud se jedná o účelový úvěr, neměla by 

splatnost úvěru přesahovat ani životnost toho, co je předmětem financování z úvěru. (Dvo-

řák, 2005, s. 529) 

Doba splatnosti je omezena i ekonomickou výhodností pro klienta. S rostoucí dobou splat-

nosti na jedné straně sice klesá výše jednotlivých splátek úvěru, na druhé straně se však 

zvyšuje celkový objem placených úroků. Vliv doby splatnosti na výši anuity se ovšem po-

stupně snižuje (mezní snížení splátky v důsledku přírůstku doby splatnosti se snižuje). 

(Dvořák, 2005, s. 530) 

Splatnost hypotečního úvěru se pohybuje od 5 do 30 (45) let. Maximální doba je omezena 

věkem nejstaršího žadatele. Žadatelé by měli být v produktivním věku. Pokud by délka 

splácení zasahovala do důchodového věku, je obvykle třeba přibrat dalšího spoludlužníka.  
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Nižší doba splatnosti znamená vyšší splátku, vyšší doba naopak splátku nižší a možnost 

např. takový rozdíl investovat nebo volné peníze spořit, a následně jednorázovým vkladem 

snížit hodnotu úvěru nebo zkrátit jeho délku. (Finance.cz, 2017) 

4.4 Čerpání hypotečního úvěru 

Čerpat finance z úvěru lze jen v souladu s úvěrovou smlouvou. Způsob čerpání se odvíjí od 

účelu, na který je úvěr poskytován. Samotné čerpání úvěru je možné v okamžiku, kdy po 

podpisu úvěrové smlouvy dojde k podání návrhu na zápis o vkladu zástavního práva 

k nemovitosti do katastru nemovitosti. Provádí se bezhotovostně, proplacením dodavatel-

ských faktur, případně zaplacením kupní ceny na účet prodávajícího. (Finance.cz, 2017) 

4.4.1 Jednorázové čerpání 

S jednorázovým čerpáním se setkáváme při nebankovních hypotékách. Finance se čerpají 

jednorázově, tedy celá částka naráz. Používá se např. v případech, kdy je z úvěru financo-

vána koupě již existující nemovitosti, nebo na splacení jiného, již existujícího úvěru. Jed-

norázové čerpání musí být provedeno do 6 měsíců. (Finance.cz, 2017) 

4.4.2 Postupné čerpání 

Postupné čerpání se používá při stavbě či rekonstrukci domu či bytu, kdy se průběžně 

předkládají faktury a čeká se na jejich postupné proplácení. Musí být zahájeno nejpozději 

do 2 let od začátku čerpání (tedy max. 30 měsíců). (Finance.cz, 2017) 

4.5 Úrokové sazby 

Výše úrokové sazby z hypotečních úvěrů jsou vzhledem k relativně malému riziku bank, 

které je dáno zajištěním zástavním právem k nemovitosti, obvykle nižší ve srovnání 

s úrokovými sazbami z alternativních úvěrů. Sazby jsou dále snižovány v důsledku státní 

podpory. Tato sazba může být stanovena jako pevná sazba po celou dobu splatnosti nebo 

jako pohyblivá v závislosti na vývoji tržních úrokových sazeb. Často je používána kombi-

nace obou způsobů, tzn. pevná sazba pro několik počátečních let a pohyblivá pro zbylou 

dobu do splatnosti úvěru. (Dvořák, 2005, s. 532) 

Úrok je odměna (resp. cena) za poskytnutí finančních poskytnutí prostředků. Výše úroku je 

vyjadřována úrokovou mírou neboli úrokovou sazbou, která je vyjádřena v procentech.  
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Úrok představuje cenu za zapůjčení peněz, tzn. je to cena zapůjčených peněz za určité ob-

dobí v absolutním vyjádření. Úrok je závislý na množství zapůjčených peněz a délce obdo-

bí. (Kašparovská, 2010, s. 81) 

Úroková sazba je základní a velmi důležitou složkou, která ovlivňuje konečnou cenu hypo-

téky. Každého klienta však jednotlivé banky posuzují jinak. Ne všichni dostanou tutéž saz-

bu a stejné podmínky.  

Úroková sazba bývá nejčastěji stanovována jako roční (zkráceně označována p. a. neboli 

per aunum). Měsíční úroková sazba (zkráceně označována p. m. neboli per mensen) je vy-

užívána především u úročení úvěrů, které byly poskytnuty prostřednictvím kreditních ka-

ret. Řídce je možné také se setkat s pololetní úrokovou sazbou (zkráceně označovanou p. s. 

– per semestrum) a se čtvrtletní úrokovou sazbou (zkráceně označovanou p. q. – per quar-

tale). (Kalabis, 2012, s. 26) 

Úroková sazba je poměrem úroku k objemu zapůjčených peněz. Jde tedy o relativní vyjád-

ření výnosnosti zapůjčených peněz. V bankovní praxi je obvykle udávána za rok, 

s příponou p. s. (per aunum) či bez přípony. V případě, že je dána za pololetí, je přípona p. 

s. (per semestrum), v případě čtvrtletí p. q. (per quartale), v případě měsíce p. m. (per men-

sen), v případě dne p. d. (per diem). (Kašparovská, 2010, s. 81) 

Šoba, Širůček a Ptáček (2013, s. 14) upozorňují na rozdíl v teoretické (terminologické) 

rovině dvou pojmů: 

 Úroková sazba: veličina přímo určená nějakým subjektem, např. obchodní ban-

kou, centrální bankou. Příkladem může být sazba konkrétního spořicího účtu ve vý-

ši 2 % p.a. 

 Úroková míra: veličina odvozená z různých úrokových sazeb, např. průměrná 

úroková sazba spořicích účtů v ČR.  

Zaměňování těchto pojmů je běžné, a nelze je považovat za vážnou chybu. Významnou 

chybou je však záměna pojmů úrok a úroková sazba, kdy úrok je v peněžních jednotkách, 

kdežto úroková sazba se udává v procentech.  

Základní úrokové sazby jsou určovány centrální bankou. Racionální a moderní centrální 

banka rozhoduje o sazbách podle inflace a případně také ekonomické aktivity a zaměstna-

nosti. Centrální banka by měla podporovat hospodářský růst a zaměstnanost nízkými úro-
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kovými sazbami, které zlevňují úvěry a podporují ekonomickou aktivitu. (Kohout, 2013, s. 

194) 

2T repo sazba – repo operace jsou hlavním nástrojem ČNB ovlivňujícím množství peněz 

v ekonomice. Banka stahuje měnu z oběhu prodejem svých CP a naopak ji do oběhu uvol-

ňuje prodejem stejných CP. Po uplynutí doby splatnosti se vrátí ČNB zapůjčenou jistinu 

zvýšenou o dohodnutý úrok a věřitelská banka vrátí zase CP. Základní doba těchto operací 

je 14 dní. Vyhlášená repo sazba slouží jako max. limitní sazba pro uspokojování bank. 

(Finance.cz, 2017) 

Repo sazba – sazba pomocí níž se stahuje nebo dodává likvidita do bankovního sektoru. 

Diskontní sazba – je úrok z diskontního úvěru. Banky mají možnost uložit přes noc u ČNB 

bez zajištění svoji přebytečnou likviditu (nutno požádat 15min před uzávěrkou účetního 

dne v Zúčtovacím centru ČNB). Touto sazbou ČNB ovlivňuje zprostředkovaně měnovou 

bázi. (Finance.cz, 2017) 

Diskontní sazba – sazba, za kterou si mohou ostatní banky u centrální banky uložit peníze 

(Černohorský a Teplý, 2011, s. 107) 

Lombardní sazba – je úrokem z lombardního úvěru. Tento úvěr je poskytován centrální 

bankou komerčním bankám proti zajištění zástavou cenných papírů. Banky si mohou přes 

noc vypůjčit od ČNB formou repo operace na svou likviditu. (Finance.cz, 2017) 

Lombardní sazba – sazba, za kterou si mohou ostatní banky půjčit u centrální banky pení-

ze. (Černohorský a Teplý, 2011, s. 107) 

4.5.1 Co ovlivňuje úrokovou sazbu 

Mezi faktory ovlivňující výši úrokové sazby patří: 

- Typ a účel úvěru 

- Míra LTV (poměr požadovaného úvěru k odhadní ceně nemovitosti) 

- Délka fixace úrokové sazby 

- Doba splatnosti úvěru 

- Bonita klienta 

Průměrná úroková sazba je za posledních 13 let dle ukazatele Fincentrum Hypoindex 

4,03%. První hypotéky měly úrokovou sazbu ve výši průměrných 10%. Od roku 1995 ale 
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sazby trvale padají, pomineme-li hospodářskou krizi v roce 2008. Minima dosáhly sazby 

koncem roku 2016, a to sice 1,77 %. (Hypoindex, 2017) 

Rejnuš (2014, str. 144) konstatuje, že výše úrokových sazeb, příp. již pouhé očekávání 

jejich změn, zásadním způsobem determinuje chování a rozhodování všech účastníků fi-

nančního trhu. Vzhledem k tomu, že jak vypůjčovatelé, tak investoři, mohou přecházet 

mezi jednotlivými segmenty finančního trhu, jsou úrokové sazby faktorem, který celý fi-

nanční trh vzájemně podporuje a pomáhá udržovat v rovnováze. Úrokové sazby zastávají 

v rámci finančního sytému a prostřednictvím jeho působení i v ekonomice celou řadu vý-

znamných funkcí:  

 Napomáhají garantovat tok běžných úspor do investic; čímž podporují ekonomický 

růst. 

 Zaručují rozdělování disponibilních peněžních zdrojů tak, že je všeobecně směřují do 

investic s co největší očekávanou mírou návratnosti. 

 Uvádějí do rovnováhy nabídku a poptávku po penězích. 

 Vzhledem ke svému vlivu na objem úspor a investic představují rovněž důležitý regu-

lační nástroj státu. 

4.6 RPSN 

S pojmem RPSN se setkáváme od 1. 12. 2016 podle nového zákona o spotřebitelském úvě-

ru. Umožňuje srovnat úvěry napříč trhem, tedy různé nabídky různých poskytovatelů. Ja-

kožto dobrý srovnávací ukazatel, ne však jediným kritériem.  

Je to „roční procentní sazba nákladů“, která nám udává, jaká je celková výše nákladů spo-

jená s úvěrem. Kromě úrokové sazby zahrnuje veškeré náklady, které musí klient zaplatit 

v souvislosti s úvěrem. Do RPSN vstupují poplatky za ocenění nemovitosti, za úřední ově-

ření podpisu, za zpracování úvěru, za vedení účtu, atd. Jedná se tedy o veškeré náklady, 

které jsou v době poskytnutí úvěru poskytovateli známé. (Syrový a Tyl, 2011, s. 187) 

4.7 Splácení hypotéky 

Splácení hypotéky závisí na způsobu jejího čerpání. Úvěr lze čerpat jednorázově nebo po-

stupně. Pokud je úvěr čerpán postupně, splácí se nejprve měsíčně pouze úrok z vyčerpané 

částky a to až do doby, než je vyčerpán celý úvěr. Po ukončení čerpání začne dlužník splá-

cet hypoteční úvěr anuitními částkami, které obsahují jistinu a úrok. Při sjednání hypotéky 
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je podstatné zajímat se o možnost předčasného splacení. Banky to dovolují jen za dodržení 

určitých podmínek. Splatit část půjčky lze na konci fixačního období bez pokuty, pokud 

bylo nastaveno. Pokud to bude dříve, banka si naúčtuje pokutu za ušlý zisk, což není 

v rozporu se zákonem. Umořování dluhu je splácení dluhu (úvěru) dlužníkem věřiteli 

podle předem sjednaného umořovacího plánu. Každá splátka se skládá ze dvou složek: 

- Úmor dluhu: tato složka postupně snižuje dlužnou částku; 

- Úrok z dluhu: tato složka vždy splatí úrok ze zbývající dlužné částky (s postupným 

snižováním dlužné částky velikost této složky klesá). 

Umořovací plán (splátkový kalendář) je důležitý dokument (z hlediska dlužníka i věřitele) 

obvykle obsahující:   

- výši splátky; 

- výši úmoru; 

- výši úroku; 

- stav dluhu po odečtení úmoru (tj. zbývající dlužnou částku. (Cipra, 2015, s. 83) 

 

Anuitní splácení úvěru a placení úrokových plateb lze kvantifikovat pomocí umořovatele: 

A= SH * 
 

                                          (1)                                   

SH = poskytnutá výše úvěru (současná hodnota) 

A = pravidelná splátka úvěru a úrok 

i = úroková míra (měsíční) 

n = počet období (let, měsíců, …), ve kterých se vklad úročí  

4.7.1 Hypotéka s anuitním splácením 

U této hypotéky se částka nemění po celou dobu splácení. Ovšem za předpokladu, že ne-

dochází v průběhu ke změně úrokové sazby. Výhodou pro klienta je přehled a jistota v tom 

kolik, jak často a jak dlouho bude splácet. Mění se pouze poměr mezi splátkou úroku a 

jistiny. V současné době nejvíce využívaný způsob. (Janda, 2013, s. 94) 
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4.7.2 Hypotéka s degresivním splácením 

Degresivní splácení hypotéky v praxi znamená, že výše splátky se každý měsíc mění a to 

tak, že splátky se snižují. Na počátku úvěru klient platí vyšší částky, ale odměnou pro něj 

je kratší doba splácení a celkově nižší suma úvěru. (Janda, 2013, s. 90) 

4.7.3 Hypotéka s progresivním splácením 

V tomto případě se splátka s časem zvyšuje. Tato varianta by mohla být výhodná pro 

mladé lidi, kteří mají prognózu vyšších příjmů v budoucnosti. (Janda, 2013, s. 99) 

4.8 Fixace 

Banky nabízejí klientům tzv. fixní úrokovou sazbu, která se odvíjí od délky této fixace 

(např. 5 let). Tato sazba je garantována po celou dobu fixace, klient zná výši splátek 

v následujících pěti letech a banka má zároveň přehled o finančních prostředcích, které 

bude mít k dispozici v následujících letech. Čím je delší doba fixace, tím je i vyšší úroková 

sazba z poskytnutého hypotečního úvěru. Po uplynutí fixace lze navýšit (snížit) výši splá-

tek, změnit dobu fixace a případně přejít k jiné bance, která nabídne klientovi lepší úvěrové 

podmínky ke stávajícímu hypotečnímu úvěru. (Černohorská, 2015, s. 127)  

Fixace úrokové sazby je garance na neměnnou výši splátek po určité období. Výhodou 

fixace je, že banka po dobu jejího trvání nemůže změnit úrokovou sazbu. (Janda, 2013, s. 

100) 

Jak tvrdí Syrový a Tyl (2011, s. 204), krátké peníze jsou levnější než dlouhé. To samé platí 

i pro úvěry. Fixaci úvěru je třeba také volit podle toho, co chce nebo nechce klient 

s úvěrem dále dělat. Krátká fixace se nedoporučuje při rozestavěné stavbě, která není ještě 

zkolaudovaná. Zde je optimální zvolit takovou dobu fixace, aby se případná změna sazby 

„potkala“ až po kolaudaci stavby. Naopak dlouhá fixace se nedoporučuje, jestliže se jedná 

o přechodné řešení. Např. když mladí bezdětní manželé kupují menší byt, ale 

v následujících letech plánují rodinu, tedy i koupi většího bytu. Zde tedy není vhodné brát 

v úvahu např. 10letou fixaci. Fixní období lze nastavit na 1, 3, 5, i 10,12 a 30 let. Záleží, co 

kdo preferuje. Nejčastější fixace se volí 3 a 5 let. Fixace je období, po které se úroková 

sazba nemění. Po dobu trvání fixace nelze půjčku převést jinam, tedy refinancovat nebo ji 

předčasně splatit bez pokut. Pokud je žadateli dopředu známo, že v blízké době získá větší 

finanční prostředky, může si fixaci nastavit na 1 rok.  
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Obecná pravidla pro fixaci říkají, že klient by měl primárně vycházet z aktuálních příjmů 

domácnosti a očekávaného vývoje rodinných příjmů v následujících letech.  

4.8.1 Krátká doba fixace – výhody, nevýhody 

Tato doba je sjednávána s fixací do 5 let. Jako nejzajímavější výhodu Syrový a Tyl (2011, 

s. 201-203) shledávají v nižší úrokové sazbě. Jakmile fixace vyprší, je úvěr možno splatit 

nebo částečně ponížit mimořádnou splátkou oproštěnou od poplatků a sankcí. Nevýhodou 

je určitá míra nejistoty. „Kde je vyšší výnos, je i vyšší riziko. Kratší fixace je výnosnější 

(resp. méně nákladná), ale je rizikovější.“   

4.8.2 Dlouhá doba fixace – výhody, nevýhody 

U dlouhé doby fixace délka překračuje hranici 5 let. Zde plyne jistota stále stejné a neměn-

né úrokové sazby. Díky tomu lze lépe rozplánovat rodinný rozpočet a průběžně tvořit fi-

nanční polštář. Nevýhodou je ovšem vyšší úroková sazba, kterou banky u delších fixací 

nastavují. Pokud by byl požadavek na splacení hypotéky před vypršením fixace, je třeba 

počítat s nemalými sankcemi a poplatky. (Měšec.cz, 2017) 

4.9 Zajištění hypotéky 

Základní podmínkou poskytnutí hypotečního úvěru je jeho zajištění zástavním právem 

k nemovitosti. Zastavovaná nemovitost nemusí být přímo objektem úvěru. Může to být i 

jiná nemovitost, nebo i více nemovitostí. Ta se musí nacházet na území ČR, členského 

státu EU nebo jiného státu, tvořící Evropský hospodářský prostor. Nemovitost musí být 

v zástavě celá, banky neakceptují např. polovinu domu. Zároveň na nemovitost nesmí váz-

nout žádné věcné břemeno bránící užívání, ani jiné zástavní právo třetí osoby. Do zástavy 

lze dát i rozestavěnou nemovitost, na níž je čerpán úvěr. (Syrový, 2009, s. 30) 

Dalším nástrojem zajištění, které banky vyžadují, je vinkulace pojištění zastavované ne-

movitosti ve prospěch banky. Někdy ještě může banka vyžadovat spoludlužníka či ručitele, 

a to v případě, že by klient nebyl schopen úvěr splácet (bonita klienta nebo vyšší věk). 

4.10 Náklady na hypotéku 

Standardně lze očekávat tato vydání související s pořízením hypotečního úvěru: 

 Ocenění nemovitosti – znalecký odhad 

 Poplatek za schválení (vyřízení) hypotéky 
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 Poplatek za čerpání úvěru 

 Poplatek za správu úvěru (většina bank již nepožaduje) 

 Pojištění (životní a pojištění nemovitosti – vinkulace) 

4.11 Bonita klienta 

Vyjadřuje schopnost klienta splatit požadovaný úvěr, respektive jeho schopnost splácet 

řádně a včas své závazky. Bonita se určuje podle individuálních pravidel každé banky, ale 

obecně lze říct, že se vychází z poměru mezi měsíčními výdaji a příjmy klienta. Banku 

zajímá především výše mzdy, splátek, alimentů, pojistek, životního nebo penzijního spoře-

ní a tedy životní minimum. Po stanovení podílu výdajů a příjmů dostane banka koeficient, 

který použije k rozhodnutí, zda úvěr poskytne a v jaké výši. Dále je zde zohledněno také 

pravidlo LTV – čím více je nemovitost zatížena úvěrem, tím bonitnější klient musí být. 

(Janda, 2013, s. 87) 

4.11.1 LTV 

LTV (loan to value) vyjadřuje výši hypotečního úvěru k hodnotě zastavené nemovitosti. 

Základním ukazatelem je procento, které představuje z hodnoty nemovitosti částku, kterou 

banka v daném případě půjčí. V ideálním případě dříve mohl žadatel získat stoprocentní 

hypotéku. Čím vyšší hodnota, tím méně žadatelů o úvěr ji získá.  

 Výše hypotečního úvěru / odhadní cena zástavy * 100% = LTV                            (2) 

Čím nižší LTV, tím nižší riziko pro banku, která pak může klientovi poskytnout nižší úro-

kovou sazbu. (Janda, 2013, s. 81) 
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5 DAŇOVÝ DOPAD 

Pokud bude hypotéka použita na investici do bydlení, je možnost zaplacené úroky po celou 

dobu splácení odečítat od základu daně, a tak si snižovat daň. Tuto možnost mají jak osoby 

s příjmem ze závislé činnosti, tak osoby samostatně výdělečně činné. (Finance.cz, 2017) 

5.1 Státní podpora 

Hypoteční úvěrování je spojeno i s různými formami státní podpory, která zlepšuje pod-

mínky poskytování úvěrů a zvyšuje jejich dostupnost pro širší okruh klientů. (Radová, 

Dvořák, Málek, 2013, s. 182). 

K získání státní podpory je nutné splnit několik podmínek, jak uvádí Kantnerová (2016, s. 

111). Na státní podporu ze státního spoření má dle zákona č. 96/1993 Sb., o stavebním 

spoření a státní podpoře stavebního spoření, ve znění pozdějších předpisů, nárok každá 

fyzická osoba, která bude klientem stavební spořitelny po dobu nejméně 6 let, nebo bude 

nejdříve po dvou letech čerpat úvěr ze stavebního spoření. V současnosti dosahuje státní 

podpora maximálně 2 000 Kč ročně a úrokové výnosy ze stavebního spoření jsou zdaněny 

15 %.  

V případě, že na hypoteční úvěr je uplatňována některá forma státní podpory, musí splňo-

vat podmínky stanovené zákonem. Viz zákon č. 190/2004 Sb., o dluhopisech. (Česko, 

2004 s. 2897). Ty určují, že nemovitost sloužící jako zajištění, se musí nacházet na území 

státu, který je součástí Evropského hospodářského prostoru, a výše úvěru může činit ma-

ximálně 70 % ze zástavní hodnoty zastavené nemovitosti. Státní podpora hypotečních úvě-

rů se netýká všech. Je určena lidem mladším 36 let a směrována na starší bydlení. Díky 

obecně nízkým úrokovým sazbám klesla už v r. 2005 na nulu, a tak se na ni při uzavírání 

nových smluv poněkud zapomíná. Ti, kdo splňují podmínky dané nařízením vlády č. 

249/2002 Sb., by proto o podporu měli požádat. Jde to jen do prvního čerpání úvěru, poz-

ději není možné žádost podat. Podpora má formu tzv. úrokové dotace.   

5.1.1 Základní formy státní finanční podpory hypotečního úvěrování v České re-

publice  

Státní podpora ve formě příspěvku se stanoví jako rozdíl mezi výší měsíční anuitní splátky 

při úrokové sazbě dohodnuté s bankou a výší měsíční anuitní splátky, která je stanovena 

při úrokové sazbě, snížené o výši státní finanční podpory. Snížení závisí na průměrné výši 
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úrokových sazeb z hypotečního úvěru, kterou vyhlašuje vždy k 1. únoru příslušného kalen-

dářního roku Ministerstvo pro místní rozvoj. (Hypoteční banka, © 2017) 

Možnost pro fyzické osoby odečíst ze základu daně z příjmů částku rovnající se úrokům 

(sníženou o státní příspěvek k úrokům) zaplaceným za zdaňovací období z hypotečního 

úvěru, který byl poskytnutý a i použitý na financování bytových potřeb. Částka, o kterou 

lze maximálně snížit základ daně, může činit za zdaňovací období maximálně 300 tis. Kč 

(při uplatnění nezdanitelné částky dvěma či více členy domácnosti pak hodnotu příslušné-

ho podílu této maximální částky připadajícího na každého z nich). (Gepard Finance, © 

2017) 

5.2 Daňový odpočet 

Možnost odpočtu úroků z hypotečního úvěru od základu daně z příjmů byla zavedena no-

velou zákona č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů, s platností od 1. ledna 1998. Odpočítat 

lze úroky snížené o státní příspěvek, zaplacené poplatníkem – fyzickou osobou – ve zda-

ňovacím období z hypotečního úvěru, použitého poplatníkem na financování bytových 

potřeb. Poplatník musí daný úvěr řádně splácet a předmět bytové potřeby vlastní, a v době 

po nabytí právní moci kolaudačního rozhodnutí též užívá ke svému trvalému bydlení nebo 

bydlení manžela, potomků, rodičů nebo prarodičů. Úhrnná částka úroků, o kterou lze snížit 

základ daně, nesmí překročit u poplatníka v téže domácnosti částku 300 000,- Kč. 

“Od základu daně lze se odečte částka, která se rovná úrokům zaplaceným ve zdaňovacím 

období z hypotečního úvěru poskytnutého bankou, a použitým poplatníkem na financování 

bytových potřeb (koupě jednotky).“ (Česko, 2017, s. 19) 

Přínos odpočtu zaplacených úroků z daňového základu závisí jak na velikosti zaplacených 

úroků, tak i na výši daňového základu poplatníka a na sazbách daně z příjmů. Daňový pří-

nos se u daného úvěru mění i v průběhu splatnosti hypotečního úvěru v závislosti na tom, 

jak se mění struktura anuity; klesá podíl připadající na úroky a roste podíl úmoru. Tento 

přínos lze vyjádřit jako: 

Daňový přínos = daň z příjmů před odpočtem úroků – daň z příjmů po odpočtu úroků              (3) 

Tzn., že daňový přínos pro poplatníka se bude přibližně rovnat odpočítávaným úrokům, 

vynásobeným příslušnou daňovou sazbou dle výše daňového základu.  

Úspora na daních není u různých klientů stejná, a to ani v případě, že by měli úplně stejný 

hypoteční úvěr. Kdo má vyšší příjmy, může očekávat i vyšší úsporu. 
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II.  PRAKTICKÁ ČÁST 
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6 ANALÝZA HYPOTEČNÍCH ÚVĚRŮ NA ČESKÉM BANKOVNÍM 

TRHU 

Na českém trhu nabízí hypoteční úvěry v současné době 14 bank. Každá má pro klienty 

připraveno několik produktů s různými podmínkami pro tu kterou sazbu. Prvotní je třeba 

se informovat obecně, jaké má žadatel možnosti a s jakými požadavky se může setkat ze 

strany banky. Hypoteční trh nabízí stále nové a inovativní produkty, kdy se snaží co nejví-

ce přizpůsobit požadavkům a přáním klientů.  

Na začátku 21. století byl hypoteční trh na svém vrcholu. Vše změnila krize na začátku 

roku 2008. Dalším přelomovým mezníkem je podzim 2016, kdy Česká národní banka 

omezila nabídku 100% hypotéky na bydlení. Rok 2016 hypotečním úvěru nad míru přál. 

Podle odhadu expertů by rok 2017 neměl být jiný. Přispívá k tomu fakt, že ceny nemovi-

tostí rapidně rostou. Hypotéky budou tedy stále velmi výhodnými. Do konce března 2017 

budou moci banky nabízet do maximální výše 95 %, od dubna 2017 nanejvýš do 90 %. Je 

to reakce na vysoké zadlužování. ČNB chce tak donutit žadatele disponovat také vlastními 

úspory.  

Za poslední čtvrtletí letošního roku poskytly banky hypotéky za rekordních 58 miliard ko-

run, což činí meziroční růst téměř o 28 %   Rekordní zájem nezbrzdil ani růst sazeb, které 

se v průměru dostaly ke 2 %. Jen v březnu to byly hypotéky za 21,13 mld. Kč. 

Z uvedeného vyplývá, že březen r. 2017 se stal třetím nejsilnějším měsícem v historii hy-

poték. Zájemce o hypotéku nezastavil ani růst úrokových sazeb, kdy průměrná úroková 

sazby v březnu stoupla na 1,95 % oproti únorovým 1,87 %.  

6.1 Vývoj na hypotečním trhu 

Uplynulý rok 2016 byl přelomový s mnoha „nej“. K němu patřily historicky nejnižší úro-

kové sazby, nejvyšší objem poskytnutých úvěrů a nejvíce změn v legislativě.  

 Objem poskytnutých hypoték: 225 mld. Kč (rok 2015 to bylo 184 mld. Kč) 

 Úroková sazba: 1,77 % v listopadu 2016 (2016 činila v průměru 2,12 %) 

 Průměrní výše úvěru: 1,97 mil. Kč (rok 2015 činila 1,82 mil. Kč) 

 Požadavky na nemovitost: 2+kk, 2+1 

Celkově banky půjčily na hypotékách skoro 230 mld. Kč.  
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Graf 1 Objem nově sjednaných hypoték vybraných bank v r. 2016 (zdroj: 

MMR) 

 

Za poslední 3 roky lze na níže uvedeném grafu (Graf 2) získaného z dat Ministerstva pro 

místní rozvoj vidět rostoucí trend sjednaných hypoték. Každá z vybraných bank poskytla 

více úvěrů než v předchozím roce. U prvních tří institucí se jedná o skokový nárůst.  

Jedničkou na finančním trhu je Hypoteční banka s tržním podílem 29,2 % a poskytnutými 

63,7 mld. Kč. Druhá za ní je Česká spořitelna s 26,3 % a 57,3 mil. Kč a na třetím místě je 

Komerční banka s 22,7 % a 49,6 mld. Kč. 

 

Graf 2 Objem nově sjednaných hypoték v r. 2014 – 2016 v tis. Kč (zdroj: MMR) 
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Období extrémně levných hypoték však pomalu, ale jistě končí, banky hypotéky postupně 

zdražují. Podle nové legislativy musí banky při poskytování hypotéky postupovat daleko 

opatrněji a důsledně ověřovat bonitu žadatele.  

Zákonodárci mají „na stole“ novelu zákona o České národní bance, která by měla učinit 

přítrž praxi, kdy nedostatek vlastních zdrojů žadatelé budou řešit klasickým úvěrem, který 

by jim umožnil získat potřebný základ, aby mohli žádat o hypotéku. Následně by pak splá-

celi oba úvěry zvlášť. Pokud novela projde, změna bude závazná od 1. července 2017.  

6.1.1 Aktuální stav a podmínky pro hypotéky 

Podle statistiky Ministerstva pro místní rozvoj v r. 2016 uzavřely tuzemské banky nové 

hypoteční smlouvy za celkem 218 mld. Kč, což představuje meziroční růst o 18 %. Způso-

beno to bylo jak historicky nejnižšími průměrnými úrokovými sazbami, které poprvé 

v historii klesly pod 2 %, tak i růstem cen nemovitostí.  

          Tab. 1 Průměrná výše poskytnutých hypoték v letech 2015-2017 (zdroj: ČNB) 

Jak rostla průměrná výše poskytnutých hypoték 

Měsíc Průměrná výše v Kč Měsíc Průměrná výše v Kč 

leden 15 1 725 728 leden 16 2 138 995 

únor 15 1 731 248 únor 16 1 878 013 

březen 15 1 751 311 březen 16 1 909 937 

duben 15 1 783 330 duben 16 1 886 765 

květen 15 1 816 423 květen 16 1 911 376 

červen 15 1 829 483 červen 16 1 929 207 

červenec 15 1 832 976 červenec 16 1 999 405 

srpen 15 1 841 182 srpen 16 1 952 489 

září 15 1 852 485 září 16 1 995 626 

říjen 15 1 866 517 říjen 16 1 980 701 

listopad 15 1 843 878 listopad 16 2 063 292 

prosinec 15 1 913 396 prosinec 16 2 034 199 

leden 17 2 023 286     

únor 17 2 013 220     

březen 17 2 034 193     

 

Nové podmínky platné od 1. dubna 2017 znamenají, že část zájemců na hypotéku již nyní 

nedosáhne. Podle nové legislativy banky musí postupovat daleko opatrněji a důsledně pro-

věřit bonitu žadatele. Od dubna je potřeba mít našetřeno min. 10 % z celkové hodnoty ne-

movitosti. To ovšem není konečné omezení, počet 90% hypoték banky mohou poskytnout 
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pouze 15 % ze sjednaných smluv. Další hypotéky mohou pak pokrýt jen 80 % částky ne-

movitosti. Tohle se dá ale opět řešit, např. klasickým úvěrem, který umožní získat potřebný 

základ.  

Nebývale nízké úrokové sazby v závěru roku 2016 vedly k tomu, že si na vlastní bydlení 

půjčovali Češi v průměru něco málo přes 2 mil. Kč.  

Zatím banky o klienty nepřicházejí. V březnu 2017 si pro hypotéku přišlo 10 388 klientů, 

což je nejvíce za poslední 4 měsíce. Stejně tak rostou i objemy hypoték. Tomu dopomohly 

stále ještě přijatelné sazby před omezením výše hodnoty úvěru k nemovitosti na 90 %.  

 ČNB si navíc dále chystá legislativní půdu pro zpřísnění poskytování hypoték. Pokud pro-

jde připravovaná novela o ČNB, většina domácností na hypoteční úvěr nedosáhne. Důvo-

dem by mohl být parametr, kdy domácnost by si nesměla půjčit více než pětinásobek roč-

ního příjmu. 

Lze očekávat mírně zpomalení vývoje hypotečního trhu, a to sice z důvodu snížení dopo-

ručeného limitu LTV na 90 % a navíc ještě regulace počtu žádostí v pásmu LTV 80-90 %. 

To znamená, že ve spojitosti se zvyšující se úrokovou sazbou a nově přenesení platby daně 

na kupujícího, na hypotéku nedosáhne tolik klientů.  

Tab. 2 Souhrnné údaje Fincentrum Hypoindex březen 2017 (zdroj: 

Hypoindex) 

Doba fixace Všechny fixace 

Fincentrum Hypoindex 1,95 % 

Změna oproti minulému období 8 

Počet nových hypoték 10 388 

Objem nových hypoték 21,131 mld. Kč 

Průměrná výše hypotéky 2 034 193 Kč 

Měsíční splátka1 mil. na 20 let 5 036 Kč 

Měsíční splátka 1 mil. na 15 let 6 413 Kč 

Účelovost úvěrů   

Podíl úvěrů na koupi 58 % 

Podíl úvěrů na výstavbu 22 % 

Podíl ostatních úvěrů 20% 
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6.2 Intervence ČNB 

Česká národní banka ukončila intervence na devizovém trhu a uvolnila českou korunu, což 

vedlo k okamžitému posílení koruny. Ukončení kurzového závazku ale zvýší úrokové saz-

by. Ukončení intervencí ČNB se projeví v cenách hypotečních i dalších úvěrů. Jejich sazby 

porostou. U úvěrových produktů změna potrvá déle a sazby porostou pozvolna. Zvýšily se 

výnosy českých státních dluhopisů. Následovat bude pravděpodobně zvýšení sazeb na 

bankovním trhu. A z něj se poté přenese na hypotéky a spotřebitelské půjčky.  

Oddělit jednotlivé vlivy růstu úrokových sazeb hypotečních úvěrů je téměř nemožné. Od 1. 

4. 2017 začalo platit zpřísnění podmínek pro poskytování hypoték s vyšším LTV (banka 

nesmí poskytnout více než 90% hypotéku a v rozmezí LTV 80 – 90 % smí poskytnout jen 

15 % nových úvěrů). Výsledkem bylo téměř okamžité zvýšení nabídkových sazeb hypoték 

nad 80 % LTV.  

Zároveň banky ještě zcela nepromítly do sazeb zvýšení rizika pro ně plynoucího z nového 

zákona o spotřebitelském úvěru. I tento prospotřebitelský zákon s novými pravidly na 

ochranu spotřebitele vede ke zdražení hypoték.  

Rychlost zvyšování úrokových sazeb bude pravděpodobně záviset na rychlosti posilování 

koruny.  

6.3 SWOT analýza hypotéky 

K utřídění myšlenek při rozhodování se o úvěru je možno využít SWOT analýzu. Jedná se 

o matici rozdělenou na čtyři kvadranty. V levé polovině jsou faktory s pozitivním dopa-

dem, a tedy výhodami hypotéky. V pravé části jsou naopak zobrazeny negativní skutečnos-

ti, se kterými je nutno počítat a být na ně připraveni. Jsou zde shrnuty minusy, které je nut-

né brát na zřetel. Vrchní polovina značí faktory z interní povahy, dolní vychází z externích 

vlivů.  

Silné stránky posilují rozhodnutí a identifikují oblasti přínosu. Slabé stránky poukazují na 

možná břemena související s hypotékou. Příležitosti jsou možné budoucí strategie a jejich 

možnosti uplatnění a naopak hrozby znamenají skutečnost ohrožení ekonomické stability 

žadatele.  
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Tab. 3 SWOT analýza hypotéky (vlastní zpracování) 

STRENGTHS – silné stránky WEAKNESSES – slabé stránky 

- Vlastní bydlení 

- Jistá investice 

- Daňová úspora 

- Rychlost vyřízení 

- Rychlost čerpání a realizace záměru 

- Dlouhodobá finanční zátěž 

- Zástavní právo na nemovitost 

- Nutné vlastní finanční prostředky 

- Prostředky pouze na financování 

kupní ceny 

OPPORTUNITIES – příležitosti THREATS – hrozby 

- Refinancování 

- Změna fixace 

- Možnost mimořádných splátek 

- Ztráta schopnosti splácet 

- Růst úrokových sazeb 

- Riziko neschválení úvěru 

 

 

6.3.1 Poskytovatelé hypoték na českém trhu 

V České republice se na poskytování hypotečních úvěrů zaměřuje několik bank. Najdeme 

mezi nimi jak ty největší, tak ty malé. Podle zaměření bankovních služeb se banky dělí na 

univerzální a realizované. V oblasti hypoték je jasným příkladem specializované banky 

Hypoteční banka, patřící do skupiny Československé obchodní banky. Dlouhodobě patří 

k lídrům na trhu, co do počtu hypoték, tak i do jejich objemu. 

 Dále poskytují hypotéku např. tyto banky: Česká spořitelna, Česká pojišťovna, Českoslo-

venská obchodní banka, Moneta money bank, mBank, Komerční banka, UniCredit bank, 

Poštovní spořitelna, ING Bank a dále. 
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Graf 3 Objem nově sjednaných hypoték vybraných institucí (zdroj:MMR) 

6.3.2 Úrokové sazby hypotečních úvěrů  

 

Obr. 1 Vývoj úrokové sazby od prosince 2015 (zdroj: Hypoindex) 

Úrokové sazby nabízené tuzemskými bankami v r. 2016 byly srovnatelné a téměř vyrov-

nané. Od počátku roku lze zaznamenat pokles, s výjimkou měsíce července. (Obr. 1) 

Predikce vývoje úrokové sazby na základě sazeb v období 4/2015 – 4/2017 pomocí funkce 
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kou předpověď vývoje, která nezohledňuje makroekonomické vlivy působící rovněž na 

sazbu. 

Tab. 4 Predikce úrokové sazby pomocí funkce Lintrend a Forecast (vlastní zpracování) 

Rok Měsíc Pořadí Úroková sazba Rok Měsíc Pořadí 
Úroková 

sazba 

2015 

duben 1 2,1 

2016 

leden 10 2,1 

květen 2 2 únor  11 2 

červen 3 2 březen 12 2 

červenec 4 2,1 duben 13 1,9 

srpen 5 2,1 květen 14 1,9 

září 6 2,1 červen 15 1,9 

říjen 7 2,1 červenec 16 1,9 

listopad 8 2,1 srpen 17 1,8 

prosinec 9 2,1 září 18 1,8 

2017 

leden 22 1,8 říjen 19 1,8 

únor 23 1,9 listopad 20 1,8 

BŘEZEN 24 

1,868145031 prosinec 21 1,8 

LINTREND 
    1,868145031 
    FORECAST 
     

Z níže zobrazeného grafu (Obr. 2) je evidentní pokles úrokové sazby za posledních 7 let. 

V r. 2005 úroková sazba klesla na 3,5 %, ovšem v r. 2008 s přicházející ekonomickou krizí 

opět vzrostla na hranici téměř 6 %. Od té doby už jen klesá a dosáhla svého minima. Podle 

nejaktuálnějších a posledních průzkumů však sazby začínají opět růst. Banky reagovaly na 

doporučení ČNB a začaly zdražovat hlavně hypotéky s vyšší hodnotou zástavy nemovitos-

ti. Na dobrou sazbu bude klient potřebovat minimálně 24 % z kupní ceny nemovitosti v 

hotovosti (4 % daň, 20 % na část kupní ceny).  

Jak je vidět níže (Obr. 2), svého dna úrokové sazby dosáhly loni v listopadu a prosinci, kdy 

klesly na 1,77 %. V závěru loňského roku banky postupně sazby zvyšovaly a pokračují 

v tom i v posledních týdnech. 
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Obr. 2 Vývoj úrokové sazby od r. 2003 (zdroj: Hypoindex) 

 

6.3.3 Prognóza a vývoj úrokových sazeb 

Dle údajů ČNB (Obr. 3) lze již očekávat ve 3. kvartále růst úrokových sazeb a začne na to 

připravovat i trhy. V návaznosti na omezení hypoték ze strany ČNB aktuálně zvýšení úro-

kových sazeb neplánuje, což ale do budoucna nelze vyloučit, v návaznosti na rostoucí cenu 

finančních zdrojů na finančních trzích. Na výši úrokových sazeb mají vliv úrokové sazby 

peněžního trhu, výnosy státních dluhopisů a očekávání. Samotná regulace úvěrů na bydlení 

by podle expertů ke zdražení hypoték vést neměla. Růst úrokových sazeb lze předpokládat 

u hypoték nad 80 % ceny nemovitosti, a to z důvodu omezení jejich podílu.  

Úroková sazba pro hypoteční úvěry se odvíjí od sazby PRIBOR (Prague InterBank Offered 

Rate). Tj. sazba, za kterou si banky navzájem poskytují úvěry na českém mezibankovním 

trhu.  Predikci možného vývoje zachycuje graf (Obr. 3), kde není zcela patrné, jak se sazby 

budou vyvíjet. Jelikož světlejší pásmo značící 90% pravděpodobnost jde dvojím směrem. 

Vývoj úrokových sazeb je velmi těžko předvídatelný.  
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         Obr. 3 Prognóza úrokových sazeb 3M Pribor (zdroj: ČNB) 

V následujícím obrázku (Obr. 4) je vidno, jak v minulých měsících úrokové sazby pro růz-

né výše LTV klesaly. Je zaznamenán nově také index sazby pro LTV 90 %, která v dubnu 

letošního roku byla doporučena ČNB.  

 

Obr. 4 Vývoj sazeb hypoték (zdroj: Golemfinance) 



UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 50 

  

6.3.4 Úrokové sazby stanovované Centrální bankou 

Úroková míra znamená cenu kapitálu. Stejně jako většina ostatních cen je určována trhem; 

bankami, které přijímají vklady a poskytují úvěry, a subjekty působícími na kapitálovém 

trhu. Trh kapitálu má tu zvláštnost, že je do značné míry ovlivňován chováním centrální 

banky. CB vyhlašuje některé základní sazby, za něž půjčuje peníze komerčním bankám 

(diskontní sazba, lombardní sazba) anebo za ně přijímá vklady od bank (repo sazba). Tímto 

způsobem může CB výrazně ovlivňovat dění na finančních trzích a zprostředkovaně i vý-

voj ekonomiky. Při svém rozhodování musí brát v úvahu vývoj finančních trhů. (Kohout, 

2013, s. 65) 

Od základních úrokových sazeb stanovovaných ČNB se odvíjí i úročení komerčních úvěrů. 

Sazby hypoték jsou zvláště citlivé na každý pohyb těchto sazeb. 

PMR – každá banka mající bankovní licenci v ČR je povinna držet na svém účtu 

v Zúčtovacím centru ČNB předem stanovený objem peněžních prostředků. To se nazývá 

povinná minimální rezerva a je stanovena 2 % z primárních závazků dané banky 

v předchozím období. 

Jak se asi bude vyvíjet dále hypoteční trh po vstoupení v platnost zákona o spotřebitelském 

úvěru a zpřísnění podmínek od ČNB na poskytování hypoték? Bude se to odvíjet mimo 

jiné od vývoje ekonomiky, inflace, míře nezaměstnanosti i cen nemovitostí. 

6.3.5 RPSN 

Pro větší přehlednost na trhu a rozkrytí všech poplatků spojených s úvěrem se uvádí roční 

procentní sazba nákladů (RPSN). Banky často využívaly nízkou informovanost klientů, 

kteří nedokázali vyhodnotit, kolik ve skutečnosti bude úvěr celkem stát a zda si jej mohou 

dovolit. RPSN je komplexní nákladový ukazatel úvěru zahrnující kromě finančních nákla-

dů (úroků ve splátce) i další související náklady a určuje přesnou cenu za produkt. Patří 

sem: 

- poplatek za vyřízení hypotéky 

- poplatek spojený s vedením účtu 

- poplatek za znalecký posudek 

- poplatek za návrh na vklad zástavního práva 

- povinné pojištění při nižší úrokové sazbě 
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RPSN vyjadřuje sazbu, pro kterou se rovná čistá současná hodnota úvěru čisté současné 

hodnotě výdajů (splátek, poplatků a dalších povinných plateb spojených s úvěrem – např. 

povinné pojištění). 

Od 1. 12. 2016, kdy začal platit zákon o spotřebitelském úvěru, jsou poskytovatelé povinni 

sdělit roční procentní sazbu nákladů, jakožto celkové náklady úvěru. Zahrnuje veškeré 

náklady, které musí žadatel v souvislosti s úvěrem zaplatit. Tato sazba by měla zájemci 

pomoci při výběru úvěrového produktu. Vstupují do ní poplatky za ocenění nemovitosti, za 

úřední ověření podpisu, za zpracování úvěru, za vedení účtu, za správu úvěru, z životního 

pojištění či pojištění nemovitosti, pokud je součástí návrhu.  

6.4 Fixace a typy splácení 

Pokles úrokových sazeb se zastavil, neočekává se další, naopak je předpoklad postupného 

růstu. Vyplatí se tedy fixovat si ji na delší období. V současné době je největší zájem o 

pětileté, ale i víceleté fixace. Je potřebné zvážit jak finanční situaci, stejně tak i rodinné 

poměry. Pokud bude hypotéku čerpat někdo, kdo očekává v brzké době získání vyšší fi-

nanční částky, měl by volit fixaci kratší, příp. úrokovou sazbu nefixovat vůbec. Naopak 

rodina, která nepočítá s brzkým umořením hypotéky, by v současné době, kdy jsou sazby 

nízko, měla volit fixaci alespoň pětiletou.  

V současné době lze odhadovat, že sazby hypotečních úvěrů pomalu, ale jistě porostou, 

proto se vyplatí uvažovat o delší době fixace.   

Tab. 5 Výše roční úrokové sazby pro fixaci u 90% hypotéky (%), (zdroj: Novinky.cz) 

Výše roční úrokové sazby pro jednotlivé fixace u 90procentní hypotéky (v %) 

Banka 1 rok 3 roky 5 let 10 let 

Česká spořitelna 4,59 3,39 3,19 3,29 

Equabank 

5,09 (do 1 mil. Kč) 
3,29 (do 1 mil. 

Kč) 
3,29 (do 1 mil. Kč) 

nenabízí 
4,69 (nad 1 mil. 

Kč) 

2,89 (nad 1 mil. 

Kč) 
2,89 (nad 1 mil. Kč) 

Hypoteční banka 3,69 2,79 2,79 3,29 

Komerční banka 3,29 3,09 3,09 3,29 

mBank od 2,24 od 2,24 od 2,44 nenabízí 

Moneta MB od 2,99 od 2,49 od 2,49 od 2,79 

Raiffeisenbank 3,79 2,49 2,49 2,79 

Sberbank nenabízí 2,79 2,79 3,49 (3) 

UniCredit Bank 3,99 3,19 3,29 3,49 (1) 

Wüstenrot 4,64 2,79 2,94 nenabízí (2) 

Poznámka: (1) – 7letý fix: 3,39 %, (2) – 7letý fix: 3,09 %, (3) – 7letý fix: 2,79 % 
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Nový zákon o spotřebitelském úvěru navíc podstatně zjednodušil situaci v případě mimo-

řádných splátek ještě v průběhu fixace úrokové sazby. U nových hypoték a hypoték, kte-

rým po 1. 12. 2016 vypršela fixace, je možné bez sankce každý rok v měsíci před výročím 

smlouvy splatit až 25 %.  

Tab. 6 Výše roční úrokové sazby pro fixaci u 80% hypotéky (%), (zdroj: Novinky.cz) 

Výše roční úrokové sazby pro jednotlivé fixace u 80procentní hypotéky (v %) 

Banka 1 rok 3 roky 5 let 10 let 

Air Bank nenabízí nenabízí 2,09  nenabízí 

Česká spořitelna 3,59 2,39 2,19 2,29 

Equabank 

4,39 (do 1 mil. Kč) 
2,59 (do 1 mil. 

Kč) 
2,59 (do 1 mil. Kč) 

nenabízí 
3,99 (nad 1 mil. 

Kč) 

2,19 (nad 1 mil. 

Kč) 
2,19 (nad 1 mil. Kč) 

Expobank CZ 4,51 (1) 3,34 (1) 3,43 (1) 4,15 (1) 

Fio banka od 2,19 od 1,58 od 1,58 nenabízí 

Hypoteční banka 3,39 2,09 2,09 2,99 

Komerční banka 2,49 2,29 2,29 2,49 

mBank od 1,54 od 1,54 od 1,74 nenabízí 

Moneta MB od 2,59 od 2,09 od 2,09 od 2,39 

Raiffeisenbank 3,49 2,19 2,19 2,49 

Sberbank 2,99 1,99 1,99 2,59 (4) 

UniCredit Bank 2,49 1,69 1,79 1,99 (2) 

Wüstenrot od 3,89 od 2,04 od 2,19 nenabízí (3) 

Poznámka: (1) sazby platné do 31.3.2017, (2) 7letý fix: 1,89 %, (3) 7letý fix: od 2,34 %, 

(4) 7letý fix: 2,49 % 

Z výše uvedených tabulek (Tab. 5 a Tab. 6) je zřetelné, že hypotéky s fixací na 3 a 5 let 

jsou dle srovnání úrokových sazeb výhodnější než hypotéky s kratší či delší dobou fixace. 

Je to relevantní jak z pohledu žadatele, tak z pohledu banky. Období v rozmezí těchto roků.  

6.4.1 Refinancování 

Obecně lze označit tento krok jako splácení předchozího závazku od jiné banky. Řada bank 

nabízí tuto možnost jako jednu ze svých standardních produktů. Jde o to, že hypotéka, kte-

rá je vedená u jedné banky, se převede k bance jiné. Důvodem bude nejčastěji nižší a vý-

hodnější úvěrový úrok, tím nižší splátky nebo kratší doba splácení nebo i možnost rozlože-

ní si splátek do delšího časového období.  

Vzhledem k tomu, že tržní situace se stále vyvíjí, lze získat výhodnější podmínky, nižší 

úrok a nižší splátky. Upravit lze i délku splácení a pravidla mimořádných splátek.  
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6.5 Pojištění 

Zájemci o hypoteční úvěry musí počítat s dalšími požadavky banky. Nedílnou součástí 

žádosti o poskytnutí úvěru je smlouva o životním pojištění. Životní pojištění je pevnou 

podmínkou pro podpis smlouvy u drtivé většiny hypoték. Banka požaduje pojištění na 

osobě, která čerpá úvěr. Mezi ně určitě patří životní pojištění a pojištění nemovitosti.  

Zvýšenou pozornost je třeba věnovat úrokové přirážce za nesjednání životního pojištění 

(+0,1 – 0,5%), která může výraz ovlivnit úrokovou sazbu, tím výši splátky a celkově zdra-

žit hypotéku.  

6.5.1 Životní pojištění  

Pojištění schopnosti splácet zlevňuje hypotéky. Při uzavření životního pojištění banky na-

bízí výhodnější sazbu. Je možno zvolit mezi 3 variantami:  

1. Pojištění smrti a plné invalidity 

2. Pojištění smrti, plné invalidity a pracovní neschopnosti 

3. Pojištění smrti, plné invalidity, pracovní neschopnosti a ztráty zaměstnání 

V případě jakékoliv neschopnosti splácet se pojištění stává jakýmisi zadními vrátky a 

hlavně jistotou. Pro případ výpadku zapříčiněného zdravotními komplikacemi, nemocemi, 

invaliditou, úrazy či smrtí pojišťovna vyplatí z tohoto pojištění peníze bance a uhradí za 

pojištěného měsíční splátku.  

6.5.2 Pojištění nemovitosti 

Toto pojištění je určeno k zabezpečení nemovitosti proti živelním pohromám a krádežím. 

K hlavním rizikům živelního nebezpečí patří požár, výbuch, úder blesku a pád letadla. 

K tomu je možné připojistit nemovitost proti záplavě, povodni, vichřici, pádu stromu a 

dalším nebezpečím.   

S pojištěním a hypotékou souvisí pojem vinkulace. Jedná se o tzv. omezení dispozičního 

práva. Vinkulace pojistného plnění ve prospěch třetí osoby znamená, že v případě pojistné 

události je pojistné plnění vyplaceno třetí osobě, tzn. hypoteční bance.  

S příchodem nového občanského zákoníku nahrazuje vinkulaci pojištění často Smlouva 

k pohledávce. 
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6.6 Bonita 

Bonita klienta znamená ohodnocení žadatele, jak dobře je schopný splácet svůj budoucí 

dluh bance. Počítá se z předložených údajů a informací, které si banka zjistí. Platí, že čím 

větší bonita, tím lepší podmínky (nižší úroková sazba). 

V potaz je bráno především: 

- Trvalé příjmy (čím vyšší, tím lepší)  

- Výdaje (čím nižší, tím lepší) 

- Věk (čím starší, tím hůře) 

- Pohlaví (muži mají tendenci nesplácet) 

- Dosažené vzdělání  

- Profese 

- Rodinný stav 

- Informace o žadateli v registrech 

- Datum čerpání úvěru 

- Lokalita  

Zvýšení bonity lze dosáhnout přizváním spolužadatele (manžel/ka, druh/družka), popř. 

dalšího spoludlužníka. Dále je možné bonitu zvýšit zrušením kontokorentních účtů a kre-

ditních karet. 

6.7 Aktuální stav v ČR na hypotečním trhu 

Novela zákona o České národní bance na doporučení centrální banky by měla letos 

v červenci posílit pevně stanovená pravidla zakotvená v zákoně. ČNB se do něj snaží pro-

sadit limit pro maximální výši hypotéky v závislosti na příjmech a dluzích žadatele. Tyto 

kroky nyní centrální banka diskutuje s Českou bankovní asociací. Vedle ČNB limituje hy-

potéky i zákon o spotřebitelském úvěru platný od loňského prosince, který mimo jiné naři-

zuje důslednější analýzu platební schopnosti klienta. 
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7 NABÍDKY VYBRANÝCH BANKOVNCÍH INSTITUCÍ 

Z níže uvedené tabulky a údajů z Ministerstva pro místní rozvoj vyplývá, že největší podíl 

poskytovaných hypoték má Hypoteční banka. Dále je evidentní, že každoročně její podíl 

z celkového počtu roste. První tři uvedené banky v tabulce (Tab. 7) mají evidentně náskok 

před ostatními uvedenými vybranými institucemi, min. 2,5x větší podíl na trhu.  

Tab. 7 Tržní podíl vybraných bank % (zdroj: MMR) 

Tržní podíl vybraných bank % 
ROK    

2014 2015 2016 

Hypoteční banka 29,10% 27,80% 29,20% 

Česká spořitelna 24,80% 26,90% 26,30% 

Komerční banka 23,90% 24,90% 22,70% 

Raiffeisenbank 9,10% 8,60% 9,10% 

UniCredit Bank 6,50% 6,20% 5,60% 

Wüstenrot hypoteční banka 3,40% 3,60% 3,20% 

Sberbank 1,90% 1,20% 2,40% 

Moneta Money Bank 1,30% 0,90% 1,50% 

7.1 Posouzení úvěruschopnosti  

Před každým poskytnutím úvěru nebo významným navýšením stávajícího úvěru je banka 

povinna řádně vyhodnotit úvěruschopnost klienta. Jedná se o jednu z nejvýznamnějších 

povinností banky. Při posuzování banka hodnotí především záznamy v úvěrových regis-

trech, kde může zjistit údaje o existujících dluzích a historii jejich splácení. Dále jsou po-

suzovány příjmy klienta, jestli dostačují na pokrytí všech jeho výdajů (jiné úvěry, bydlení, 

živobytí a další nezbytné výdaje) včetně výdajů na budoucí poskytnutý hypoteční úvěr. 

7.2 Vybrané bankovní instituce ke srovnání 

K analýze, porovnání a zhodnocení jsem si vybrala 3 bankovní instituce, které stručně blí-

že představím a zdůvodním jejich výběr. Dle tabulky výše (Tab. 7) tyto banky patří mezi 

první pětku poskytovatelů hypotečních úvěrů na českém finančním trhu. Ke 2 hlavním 

bankám, Hypoteční a Komerční, s největším podílem na trhu, jsem zvolila banku s 1/6 

podílem oproti lídrům. Jen za leden a únor letošního roku v UniCredit Bank vzrostl mezi-

ročně objem poskytnutých hypoték více jak dvojnásobně.  



UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 56 

  

7.2.1 UniCredit Bank  

Tato banka získala podle Zlaté koruny (internetové stránky zabývající 

se finančními produkty) ocenění „Zlatá koruna“ v r. 2016 dvě ocenění, 

a v letošním r. 2017 již v březnu další ocenění.  

Díky dlouhodobě výhodným podmínkám hypoték roste tržní podíl UniCredit Bank, v dub-

nu dosahoval již 10 %. Dále UniCredit Bank reaguje na rostoucí zájem Čechů o financo-

vání bydlení snížením sazeb, u 1leté fixace začínají od 1,29 % p.a., u populární 5leté od 

1,69 % p.a. Snížením úrokových sazeb UniCredit Bank vyšla vstříc klientům, kteří chtěli 

v nejbližších měsících financovat své bydlení a obávali se dopadu regulačního opatření.  

Tab. 8 Nabídka úvěru Unicredit Bank (vlastní zpracování) 

UniCredit Bank 

Celkový investiční záměr 1 300 000 Kč 

Vlastní zdroje 260 000 Kč 

Požadovaná výše úvěru 1 040 000 Kč 

LTV 80% 

Délka úvěru 20 

Období fixace 5 

Výsledná úroková sazba 1,69% 

RPSN 2,82% 

Splátka úvěru 5 110 Kč 

 

Během loňského roku přišla UniCredit Bank s kampaněmi na nejnižší úrokovou sazbu na 

trhu. Meziroční navýšení objemu nové produkce bylo 7 %. Nejnižší úroková sazba však 

byla podmíněna zaplacením pojištění ještě před čerpáním úvěru. 

Tab. 9 Nové úrokové sazby hypoték UniCredit Bank, 1. 4. 2017 (zdroj: UniCredit Bank) 

Délka fixace 
Úroková sazba  

do 80 % LTV nad 80 % LTV 

1 rok 1,29 % p.a. 2,79 % p.a. 

2 roky 1,39 % p.a. 2,89 % p.a. 

3 roky 1,59 % p.a. 3,09 % p.a. 

5 let 1,69 % p.a. 3,19 % p.a. 

7 let 1,79 % p.a. 3,29 % p.a. 

10 let 1,99 % p.a. 3,49 % p.a. 

         Variabilní sazba 1,45 % p.a. 2,95 % p.a. 
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7.2.2 Hypoteční banka  

Hypoteční banka byla dva roky za sebou (2016, 2015) v anketě o nej-

lepší hypotéku dle Zlaté koruny na 2. místě. Dle údajů z Ministerstva 

pro místní rozvoj má největší podíl na trhu. Upevnila si pozici lídra na 

trhu, zvýšila svůj tržní podíl o 1,4 %. V r. 2016 půjčila lidem 63,7 mili-

ardy korun, o 24% více než v předchozím roce. Již 7 let patří mezi největší poskytovatele 

hypoték v České republice. V letošním ročníku soutěže Fincentrum Banka roku v kategorii 

Hypotéka uspěla „Pěkná hypotéka“ Hlavním akcionářem Hypoteční banky je Českoslo-

venská obchodní banka (ČSOB), která je členem mezinárodní Skupiny KBC Group NV. 

Toto silné zázemí umožňuje Hypoteční bance plně se soustředit na rozvoj své činnosti a 

dlouhodobě se držet v čele hypotečního trhu v České republice.    

Dále je specializovanou společností a umí vyřídit i komplikovanější případy, jako jsou 

úvěry na novou výstavbu a rekonstrukce.  

Tab. 10 Nabídka úvěru Hypoteční banky (vlastní zpracování) 

 Hypoteční banka 

Celkový investiční záměr 1 300 000 Kč 

Vlastní zdroje 200 000 Kč 

Požadovaná výše úvěru 1 100 000 Kč 

LTV 90% 

Délka úvěru 20 

Období fixace 5 

Výsledná úroková sazba 2,09% 

RPSN 2,93% 

Splátka úvěru 5 612 Kč 

  

7.2.3 Komerční banka  

Komerční banka je na 3. místě, co se týká tržního podílu. Je mateřskou 

společností Skupiny KB a dále od října 2001 součástí mezinárodní skupi-

ny Société Générale, patří mezi přední bankovní instituce v České republice a v regionu 

střední a východní Evropy. Je univerzální bankou se širokou nabídkou služeb v oblasti 

retailového, podnikového a investičního bankovnictví. Společnosti Skupiny Komerční 

banky nabízí další specializované služby: 

 Penzijní připojištění 
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 Stavební spoření 

 Faktoring 

 Spotřebitelské úvěry 

 Pojištění  

Tab. 11 Nabídka úvěru Komerční banky (vlastní zpracování) 

Komerční banka 

Celkový investiční záměr 1 300 000 Kč 

Vlastní zdroje 260 000 Kč 

Požadovaná výše úvěru 1 040 000 Kč 

LTV 80% 

Délka úvěru 20 

Období fixace 5 

Výsledná úroková sazba 2,29% 

RPSN 2,40% 

Splátka úvěru 5 424 Kč 

   

Lídry hypotečního trhu jsou (Graf 4) s necelými 30 % z celku Hypoteční banka, o necelá 3 

% za ní je Česká spořitelna a s více jak 20 % se mezi 3 nejlepší řadí Komerční banka. 

S podstatným podílem na trhu vystupuje ještě Raiffeisenbank s necelými 10 %.  

 

Graf 4Tržní podíl vybraných bank v r. 2016  (zdroj: MMR) 
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8 MODELOVÝ PŘÍKLAD 

8.1 Profil žadatele 

Za modelový příklad jsem zvolila muže (30 let) s ukončeným vysokoškolským vzděláním, 

svobodný, bezdětný, pracující v prosperující firmě již 5 let, s pracovní smlouvou sjednanou 

na dobu neurčitou. Jeho hrubý příjem činí 27 500,- Kč, čistý měsíční příjem je 21 020,- Kč. 

Má naspořené volné finanční prostředky ve výši 250 000,- Kč, (a možnost půjčit si příp. od 

rodičů 50 tis. Kč), tyto prostředky budou sloužit na úhradu části kupní ceny nemovitosti. 

Dále si platí pravidelně penzijní připojištění 1 000,- Kč měsíčně. K tomu má neúčelovou 

půjčku na auto, měsíčně splácí 1 800,- Kč (má ½ splaceno, úvěr na 200 tis. Kč). Jiné fi-

nanční závazky nemá.  Dosud bydlí u rodičů v rodinném domě. Chce se však již osamo-

statnit a pořídit si vlastní bydlení. Zvažuje koupit byt 2+1 (54m²) do osobního vlastnictví. 

Ceny těchto nemovitostí standardního vybavení se v Kroměříži pohybují v hodnotách oko-

lo 1 300 000,- Kč.  Hypotéku uvažuje vzít ve výši 1 100 000,- Kč, za předpokladu žádných 

mimořádných splátek a preferuje dobu splatnosti 20 let. Aby získal lepší úrok, bude akcep-

tovat nabídku hypotéky s LTV 80% ve výši 1 040 000,- Kč. V neposlední řadě požaduje 

pojištění v případě neschopnosti splácet (smrt, trvalá invalidita a pracovní neschopnost).  

Tab. 12 Příjmy a výdaje žadatele (vlastní zpracování) 

Rozpočet žadatele 

Příjmy Výdaje 

čistá mzda 21 020 Kč penzijní připojištění 1 000 Kč 

    splátka úvěru na auto 1 800 Kč 

    náklady na bydlení 2 500 Kč 

    jídlo 3 000 Kč 

    náklady na telefon 500 Kč 

    kultura, zábava 1 500 Kč 

CELKEM 21 020 Kč CELKEM 10 300 Kč 

 

Na základě konkrétních poptávek u vybraných bank budu posuzovat jejich nabídky a za-

bývat se výběrem, který úvěr u kterého finančního ústavu bude pro klienta nejvýhodnější. 

Při posuzování beru v úvahu fixní úrokovou sazbu na 5 let. Po jejím skončení je pravděpo-

dobné, že bude jiná, s největší pravděpodobností vyšší. Nelze tedy uvést, kolik bude úvěr 

skutečně stát. Budu hodnotit dle aktuální sazby, což bude pro tento modelový příklad do-
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stačující. Dále je zde varianta, že klient úvěr splatí v případě neočekávaných příjmů (výhra, 

dědictví) nebo může po skončení 5tileté fixace provést refinancování úvěru.  

Tab. 13 Parametry hypotéky modelového žadatele (vlastní zpracování) 

Účel hypotečního úvěru Koupě nemovitosti 

Typ nemovitosti Byt v osobním vlastnictví 

Kupní cena nemovitosti 1 300 000,- Kč 

Volné finanční prostředky 260 000,- Kč 

Výše hypotečního úvěru 1 040 000,- Kč 

LTV 80-90 % 

Doba splatnosti úvěru 20 let 

Fixace úrokové sazby 5 let 

8.2 Ekonomický přínos hypotéky 

Nájem je spotřeba, jednorázový výdaj za službu, bez budoucího dalšího užitku. Kdežto 

hypotéka je investice, mnohdy celoživotní, která do budoucna přináší nemalé benefity. 20-

30 let splácení se může jevit jako dlouhá doba, ale za tento diskomfort si kupujeme garan-

tovanou cenu bydlení a jistotu do budoucna.  

Negativem hypotéky je závazek na desítky let dopředu. Ale i nemovitost koupená na dluh 

se dá prodat a hypotéka umořit. Pak zbývají jen pozitiva. Splácíme vlastní investi-

ci/nemovitost, je zde jistota garance ceny bydlení (nájmy rostou, splátky hypotéky jsou 

stabilní). Inflace hraje také v prospěch (mzdy a ceny nemovitostí rostou, tedy splácení hy-

potéky zatěžuje každým rokem méně). Máme bydlení podle svých představ a kvalitnější 

než v nájmu. 

8.2.1 Stanovení výše úvěru 

Stanovení výše úvěru se odvíjí od velikosti vlastních zdrojů. Hypoteční bance na požado-

vanou výši úvěru stačilo na pokrytí 90% LTV 200 tis. Kč. Komerční banka požadovala 

vlastní úspory ve výši 260 tis. Kč, aby poskytla požadovanou výši úvěru. Stejně tak 

UniCredit Bank poskytla v nabídce hypotéku do výše 80 % LTV. 

8.2.2 Vstupní poplatky 

Novela zákona o spotřebitelském úvěru si vynutila změny v hypotečních sazebnících. 

Např. Česká spořitelna zrušila některé příplatkové služby, Hypoteční banka zrušila popla-
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tek za vyřízení úvěru (viz příloha), naopak s Komerční bankou zdražila poplatky za některé 

typy odhadů zastavované nemovitosti. Z tabulky níže (Tab. 14) je zřejmé, že většina bank 

upustila od platby za poskytnutí úvěru, za čerpání úvěru před zápisem do katastru si účtuje 

ještě většina bank. 

Tab. 14 Sazebníky jednotlivých bank k 15. 2. 2017 (zdroj: finance.idnes) 

Vybrané poplatky za standardní účelovou hypotéku s fixní úrokovou sazbou - údaje v 

Kč 

Banka 
Poplatek za po-

skytnutí úvěru 

Za čerpání 

úvěru před 

zápisem do 

katastru 

Standardní 

interní odhad 

bytu 

Standardní 

interní odhad 

rodinného do-

mu 

Česká spořitelna 0 2000 3900 4900 

ČSOB 0 1900 3900 4900 

Equa bank 0¹ 0 3800 4900 

Fio banka 0 0 0² 0² 

MONETA 0 1000 0 0 

Hypoteční banka 0 1900 3900 4900 

Komerční banka 2900 1500 4500 4500 

Expobank CZ 0,5% z výše úvěru 1000 3000 až 4000 4000 až 5000 

mBank 0 0 0³ - 

Raiffeisenbank 0 0 - - 

Sberbank 0 0 - - 

UniCredit Bank 2500 1500 3700 4900 

Wüstenrot 2400 0 3500 4800 

Pozn.: 1: pro fixaci úrokové sazby na 1 rok je poplatek za poskytnutí hypotéky 2 800,- Kč, 

2: odhady nemovitostí klient řeší sám s externím odhadcem, 3: u bytů možný interní odhad 

za 1 900,- Kč jen ve vybraných městech. 

8.2.3 Způsob čerpání úvěru 

Úvěr bude klient čerpat jednorázově, uhradí jím kupní smlouvu nemovitosti. Bance je ještě 

nutné před čerpáním doložit dokumenty týkající se nemovitosti a převodu finančních pro-

středků. Jde např. o předložení bankou předem schválené kupní smlouvy. Vyhotovení úvě-

rové smlouvy zpravidla vychází z návrhu kupní smlouvy nebo smlouvy o smlouvě budoucí 

kupní. Pokud čerpání bude probíhat převodem na účet advokátní úschovy, podmínkou je 

předložení smlouvy o notářské či advokátní úschově. Finanční prostředky z úvěru budou 

uvolněny po vkladu zástavního práva k nemovitosti. 
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8.2.4 Splácení úvěru 

Splácení úvěru bude pravidelnou měsíční částkou 20 let (240 splátek). Při předběžném 

propočtu s fixní úrokovou sazbou na 5 let, klient při pravidelném splácení, bez uvažování 

jednorázového vkladu, přeplatí cca 1/3. Součástí splátky je i životní pojištění, které analy-

zované banky vyžadují. Při současném sjednání poskytují výhodnější úrokovou sazbu. 

8.3 Zhodnocení vybraných produktů 

Nabídky hypoték vybraných bank lze hodnotit podle různých kritérií. Faktorů, které ovliv-

ňují celkovou výši jak splátky, tak výslednou cenu celého úvěru, je hned několik. Bylo 

hodnoceno dle výše splátky. Není to však konečná částka, jelikož nezahrnuje životní pojiš-

tění, které má vliv na možnost poskytnutí nižší sazby bankou. Výhoda je zde oboustranná. 

Důležité je brát v potaz jak úrokovou sazbu, která je různá pro jednotlivé roky fixace, tak 

hodnotu LTV, stejně tak dobu, na kterou je úvěr brán a v neposlední řadě poplatky s ním 

spojené. Při zvažování úvěru je nutné nerozhodovat se pouze na základě výše úrokové saz-

by, ale na základě celkové nákladovosti úvěru, pomocí ukazatele RPSN. Podle něj lze lépe 

porovnat konkurenční nabídky, jelikož metodika jeho výpočtu je pro všechny poskytovate-

le stejná.  

Tab. 15 Srovnání nabídek pro daného žadatele (vlastní zpracování) 

  UniCredit Bank Komerční banka Hypoteční banka 

Cena nemovitosti 1 300 000 Kč 

Výše úvěru 1 040 000 Kč 1 100 000 Kč 

Max. LTV 80% 90% 

Doba splatnosti 20 let 

Délka fixace 5 let 

Úroková sazba 1,69% 2,29% 2,09% 

Anuitní splátka  5 110 Kč 5 424 Kč 5 612 Kč 

Životní pojištění 520 Kč 265 Kč 374 Kč 

Celkem měsíční splátka  5 630 Kč 5 689 Kč 5 986 Kč 

Celkové náklady úvěru 1 372 720 Kč 1 403 600 Kč 1 455 660 Kč 

Úroky 186 400 Kč 261 760 Kč 246 880 Kč 

Ostatní poplatky 

Pojištění nemovitosti 951 Kč 951 Kč 951 Kč 

Poplatek za poskytnutí úvěru 2 500 Kč 2 900 Kč 0 Kč 

Vedení účtu 0 Kč 68 Kč 0 Kč 

Poplatky celkem 21 520 Kč 38 240 Kč 19 020 Kč 

Přeplatek celkem 354 240 Kč 401 840 Kč 374 680 Kč 
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Podle výše konečné splátky hypotéky nejlépe vychází nabídka v UniCredit Bank. Výše 

splátky je 5 630,- Kč, včetně pojištění. UniCredit bank, nejen, že poskytuje nejnižší úroko-

vou sazbu, tedy i nejnižší splátku, ale i čisté přeplacení vychází s nejnižší částkou.  

8.4 Daňové zvýhodnění 

Dle zákona o daních z příjmu lze snížit základ daně o zaplacené úroky z hypotečního úvě-

ru. Při uplatnění odpočtu zaplacených úroků bude žadatel platit nižší výslednou daň. Při 

ročním zúčtování se odpočet úroků projetí jako přeplatek daně a je poplatníkovi vrácen. 

Tento daňový odpočet, který činí 15 %, ve skutečnosti snižuje celkové náklady hypoteční-

ho úvěru. V níže uvedené tabulce (Tab. 16) je znázorněna daňová úspora nabídky od 

UniCredit bank, která vychází podle výše splátky nejlépe. Tedy žadatel nezaplatí na úro-

cích částku 186 400,- Kč ale sníženou o přeplatek na dani po započtení úroků, konkrétně to 

vychází 158 440,- Kč. 

Tab. 16 Daňová úspora u HÚ od UniCredit bank (vlastní zpracování) 

HÚ UniCredit Bank 1 040 000 Kč 

Splátky celkem 1 226 400 Kč 

Úroky 186 400 Kč 

Daňová úspora (15%) 27 960 Kč 

 

8.5 Shrnutí  - doporučení 

Při výběru hypotéky je důležité si porovnat podmínky, vlastnosti a v neposlední řadě také 

ceny. Při posuzování je třeba brát na zřetel nejen výši úroku a dobu jeho fixace, ale je nut-

no do celkové výše hypotéky započíst také související poplatky, které často nejsou nezane-

dbatelné a které mohou hypotéku ve výsledku prodražit. Všechny nabídky vybraných bank 

splňují vytyčené požadavky žadatele. Nejvýhodnější hypoteční úvěr na základě požadavků 

a stanovených parametrů žadatele pro účel financování koupi konkrétní nemovitosti 

z hlediska nejnižší finanční zátěže je hypotéka UniCredit Bank.  

Na základě srovnání výsledných nabídek (Tab. 15) lze zhodnotit jako nejvýhodnější pro-

dukt od UniCredit Bank. Nejen, že je anuitní splátka 5 110,- Kč ve srovnání s ostatními 

nejnižší, tak i po započtení pojištění životního pojištění 5 630,- Kč je i tak poskytovaný 

úvěr nejvýhodnější. Konkurenceschopná je ovšem dle výše splátky i nabídka Komerční 

banky. Přestože je ve splátkách vč. životního pojištění jen nepatrný rozdíl, 59,- Kč, ve vý-
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sledném přeplacení úvěru za celou dobu jeho trvání je však již rozdíl 47 600,- Kč. Nelze 

však také jednoznačně říct, že nejhůře vychází Hypoteční banka. Ta naopak při konečném 

srovnání, kdy celkový přeplatek snížíme o daňovou úsporu, je druhou volbou pro žadatele. 

O celkové ceně úvěru rozhodují také poplatky. Je mezi ní a UniCredit Bank rozdíl pouhých 

11 368,- Kč, což je způsobeno minimálními, výrazně nižšími poplatky účtujícími si Hypo-

teční bankou k danému úvěru.  

Metodou analýzy, srovnání a výpočtů jsem zjistila výhody a nevýhody jednotlivých nabí-

dek a došla k závěru. Mohu tedy konstatovat a jako nejoptimálnější variantu pro žadatele 

doporučit nabídku UniCredit Bank. Hypotéka splňuje požadavky klienta i jeho finanční 

možnosti, je to nejlevnější úvěr z nabízených variant. V konečné fázi žadatel zaplatí po 

započtení daňové úspory navíc 328 280,- Kč.  

Tyto výpočty a srovnání jsou platné pro období fixace 5ti let. Po jejím skončení je třeba 

být připraven na možné zvýšení úrokové sazby, což bude mít za následek celkové zdražení 

úvěru. Nabídky úrokových sazeb a výše splátek jsou garantovány na 1 měsíc, proto bych 

klientovi doporučila si vybraný úvěr sjednat, jelikož lze objektivně soudit a očekávat růst 

úrokových sazeb. Navíc, po opětovném zpřísnění podmínek ČNB, pro získání úvěru bude 

zase o něco méně dostupná hypotéka standardní rodině. Stejně tak lze očekávat i růst cen 

nemovitostí. Výhodou současných hypoték je možnost splatit každý rok až 25 % úvěru, 

což znamená, že při využití této možnosti lze úvěr splatit ze 4 roky. Což zase na druhou 

stranu neznačí snížení celkových nákladů na úvěr. 

Tab. 17 Analýza finanční situace žadatele po sjednání hypotéky (vlastní zpracování) 

Finanční situace žadatele 

Příjmy 21 020 Kč 

Výdaje 10 300 Kč 

Měsíční splátka hypotéky UniCredit Bank 5 630 Kč 

Měsíční disponibilní příjmy 5 090 Kč 

 

Z výše uvedeného přehledu (Tab. 17) je hypotéka únosná i po finanční stránce žadatele. Po 

započtení současných příjmů a výdajů klientovi zůstává dostatek volných finančních pro-

středků.  
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ZÁVĚR 

I úvěry mohou pomoci splnit si sny a cíle. Pokud nemáme dost vlastních prostředků, je 

možné si rozdíl půjčit v bance. Nicméně než si vezmeme úvěr, mělo by nás zajímat, kolik 

vlastně bude stát, jak drahý bude, kolik celkem zaplatíme. Je třeba uvažovat v širších sou-

vislostech. Hypotéka je díky daňovým odpočtům levnější, než za kolik jsme si půjčili od 

banky. Mnohé z bank již odstupují od poplatku za čerpání úvěru a rezervaci úvěrových 

zdrojů, žadatel nemusí mít ani u vybrané instituce vedený běžný účet či využívat jiné služ-

by dané banky. Hypotéky zdražují, je však o ně stále značný zájem. Je velmi obtížné zvolit 

jeden produkt jako nejlepší, jelikož každá banka přistupuje k žadateli individuálně a závisí 

na opravdu mnoha faktorech, které mohou mít dopad na výslednou nabídku. Kritériem při 

výběru banky mohou být i podmínky a služby při splácení úvěru, jak banka přistupuje ke 

klientovi při problémech s nesplácením úvěru, následná péče apod. Při výběru hypotéky se 

žadatelé většinou zaměřují jen na výši úrokové sazby. Cenu hypotéky ale ovlivňuje také 

délka fixace, doba splácení a řada dalších faktorů.  

Tato bakalářská práce se zabývala problematikou hypotečních úvěrů. Práce si kladla za cíl 

definovat, zmapovat a srovnat hypotéky. Zároveň také získat přehled o současném dění na 

hypotečním trhu a prvotně navrhnout nejoptimálnější variantu hypotéky dle zadaných pa-

rametrů potenciálního žadatele s nejnižšími náklady. 

Teoretická část byla shrnutím nejdůležitějších faktů se zaměřením se na vysvětlení základ-

ních pojmů a principů hypotečního úvěru. V praktické části jsem se zabývala aktuální situ-

ací a děním kolem hypoték. Součástí byla praktická realizace žádosti o poskytnutí hypoté-

ky u vybraných bank. Zároveň byl zdůvodněn výběr konkrétních bank a jejich stručný po-

pis. Na základě získaných teoretických poznatků jsem provedla různými metodami srov-

nání mezi analyzovanými nabídkami. Výsledkem bylo nalezení nejvhodnější nabídky, ob-

jasnění a zdůvodnění, proč právě ta která nabídka. Na základě metody analýzy mohu žada-

teli navrhnout nabídku UniCredit Bank z těchto důvodů: nejnižší splátka, nejnižší úroková 

sazba, nejnižší celkový přeplatek. Doporučení vyplývá z informací získaných v teoretické 

části a z provedeného průzkumu hypotečního trhu. 
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