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ABSTRAKT 

Cílem bakalářské práce je analyzovat nabídku hypotečních úvěrů ve vybraných bankách 

České republiky. Práce je rozdělena do dvou částí, kde v první jsou zpracovány teoretické 

poznatky týkající se hypotečních úvěrů. V druhé, praktické části, je analyzována aktuální 

situace na českém hypotečním trhu a na trhu nemovitostí. Dále je na modelovém příkladě 

porovnána nabídka 5 hypotečních bank na konkrétní žádosti fiktivní domácnosti o 

hypoteční úvěr. V závěru práce je vyhodnocen průzkum informovanosti občanů ČR 

v oblasti hypotečních úvěrů. 

 

Klíčová slova: hypoteční úvěr, banka, úroková sazba, nemovitost, financování bydlení, 

fixace úrokové sazby, bonita   

 

 

 

ABSTRACT 

The goal of this work is to analyse the offer of mortgages selected banks in the Czech 

republic. The work is divided into two parts. In the first part, theoretical findings 

concerning mortgages are processed. In the second, practical part, the current situation on 

the mortgage and real estate markets is analysed. Furthermore the offers of 5 mortgage 

banks are compared on a model example, based on a concrete, simulated example of a 

household requesting a mortgage. In the end of the work, a survey concerning the 

awareness about mortgages of the czech population is evaluated. 

 

Keywords: mortgage, bank, interest rate, real estate, hausing finance, interest rate fixation, 

financial standing 
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ÚVOD 

Pojem hypoteční úvěr je u nás spojován především s potřebou pořídit si vlastní bydlení. To 

patří k základním lidským potřebám, a proto se s tímto problémem dříve nebo později  

setká každý z nás. Nejčastěji tuto situací řeší mladí lidé, kteří se hodlají osamostatnit, 

chtějí bydlet sami a mají v úmyslu založit rodinu. U nich je tento problém obzvlášť složitý, 

jelikož se s ním setkávají na počátku pracovní kariéry a nemají dostatek prostředků 

k financování vlastního bydlení. Není se čemu divit, když v dnešní době ceny bytů nebo 

domů dosahují několikanásobku ročních příjmů. Takovým lidem pak nezbývá nic jiného, 

než si bydlení pronajmout nebo využít jiného zdroje financování. Jedním z těchto zdrojů 

jsou právě hypoteční úvěry. 

Toto téma je aktuální vzhledem k specifickému roku 2009, který znamenal pro český 

realitní trh dosud největší pokles. Obdobná situace byla i na trhu hypotečních úvěrů, 

jejichž počet také klesl. Dnes, když jsou ceny nemovitostí na dně a ze všech stran slyšíme, 

že je nejvhodnější doba k pořízení domu nebo bytu, spousta lidí zajisté uvažuje 

o financování bydlení pomocí hypotečním úvěru. Na českém trhu si konkuruje mnoho 

bank, jejichž nabídka je pestrá a není jednoduché se v ní zorientovat. Takový úvěr je 

smluvní vztah na mnoho let, proto by každý měl investici do bydlení pečlivě zvážit. Mým 

cílem tedy bude zmapovat aktuální nabídku hypotečních úvěrů. 

Bakalářská práce bude rozdělena do dvou na sebe navazujících částí, kde v první budou 

zpracovány teoretické poznatky týkající se hypotečních úvěrů. Postupně se budu zabývat 

hypotečním bankovnictvím v České republice včetně poměrně krátké historie, hypotečními 

bankami a hypotečními zástavními listy. Zbývající část již bude věnována samotným 

hypotečním úvěrům. Ve druhé, praktické části, jsem si stanovil následující cíle: 

 analyzovat situaci na hypotečním trhu a na trhu s nemovitostmi v ČR; 

 porovnat nabídku vybraných bank na konkrétní žádosti fiktivní domácnosti 

o hypoteční úvěr; 

 provést průzkum informovanosti občanů ČR v oblasti hypotečních úvěrů. 

Součástí práce tedy bude analýza aktuální situace na českém hypotečním trhu, ve které se 

budu, mimo jiné, zabývat způsoby financování hypotečních úvěrů, množstvím 

poskytnutých úvěrů a vývojem úrokové sazby. Dále zhodnotím vývoj na trhu 

s nemovitostmi. Zaměřím se především na výrazné snížení cen a příčiny tohoto poklesu. 
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V další kapitole na modelovém příkladě porovnám nabídku 5 hypotečních bank 

na konkrétní žádosti fiktivní domácnosti o hypoteční úvěr. Pro optimální srovnání nechám 

vypracovat nabídky jednotlivých bank a vyberu nejvýhodnější z nich. V závěru práce 

vyhodnotím průzkum informovanosti občanů ČR v oblasti hypotečních úvěrů. 
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I.  TEORETICKÁ ČÁST 
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1 HYPOTEČNÍ BANKOVNICTVÍ 

Náplní hypotečního bankovnictví je poskytování hypotečních úvěrů, tzn. úvěrů 

na financovaní investic, zpravidla do nemovitostí, jejichž splacení je zajištěno zástavním 

právem k nemovitostem komerčního nebo nekomerčního charakteru. Hlavní náplň činnosti 

hypotečních bankéřů spočívá ve zprostředkování obchodů mezi dvěma skupinami 

účastníků hypotečního trhu, z nichž jedna hledá zdroje financování investic a druhá 

možnost investování volných peněžních prostředků. Hypoteční bankéři mají dokonalý 

přehled o vývoji trhu nemovitostí, mají nástroje pro potřeby financování a toho využívají 

k uspokojení potřeb účastníků hypotečního trhu. [10] 

K hlavním účastníkům hypotečního trhu patří hypoteční banky, spořitelny a komerční 

banky. Tento trh se dělí na primární a sekundární. Hypoteční úvěry se poskytují 

na primárním trhu, jehož účastníky jsou banky. Ty poskytují, zpravidla z krátkodobých 

zdrojů, úvěry budoucím majitelům realit nebo podnikatelům, jejichž záměrem je podnikat 

ve větších realitních projektech. Na sekundárním trhu jsou pak poskytnuté úvěry 

prodávány, obvykle velkým investorům. Oba trhy jsou mezi sebou úzce propojeny, jak 

ostatně potvrzuje jedno z nejdůležitějších pravidel, které hypoteční bankéři zachovávají – 

neposkytuj úvěr, který nemůžeš prodat. [10] 

1.1 Hypoteční bankovnictví v České republice 

Přestože v období centrálně plánované socialistické ekonomiky existovaly jisté formy 

úvěrování bytových potřeb, o hypotečním bankovnictví se nedalo hovořit. Snaha vrátit 

tento segment do našeho bankovního systému se projevila již v roce 1990, kdy zákon 

o dluhopisech vymezil hypoteční zástavní listy i hypoteční úvěr. K praktickému rozvoji 

hypotečního bankovnictví však v této době nedochází. Příčiny lze hledat v tom, že přes 

možnost emise hypotečních zástavních listů a poskytování hypotečních úvěrů nebyly 

vytvořeny podmínky, které by to reálně umožňovaly. Šlo především o to, že: 

 nebylo dostatečně upraveno zástavní právo a postup jeho realizace. Úprava 

zástavního práva vzniklého na základě emise hypotečních zástavních listů chybně 

vymezovala podmínky vzniku zástavního práva, také předpokládala velice 

problematickou přímou vazbu mezi zástavním listem a zástavním právem 

ke konkrétní nemovitosti; 
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 nebyl dostatečně rozvinutý kapitálový trh, což podstatným způsobem ztěžovalo 

emisi hypotečních zástavních listů; 

 neexistovala státní podpora hypotečního úvěrování, což znamenalo při tehdejší 

úrovni tržních úrokových sazeb i vysoké úrokové sazby z hypotečních úvěrů a 

jejich praktickou nedostupnost. [15] 

V české bankovní praxi začaly proto banky ve větší míře poskytovat hypoteční úvěry až 

po roce 1995, kdy vešel v platnost zákon č. 84/1995 Sb., ten novelizoval pět již 

existujících zákonů, které souvisely s hypotečním úvěrováním. Jednalo se novelizaci 

zákonů č. 99/1963 Sb. občanský soudní řád, č. 530/1990 Sb. o dluhopisech, č. 513/1991 

Sb. obchodní zákoník, č. 328/1991 Sb. o konkursu a vyrovnání a zákon č. 21/1992 Sb. 

o bankách. Tato právní úprava dala možnost od roku 1995 novodobému rozvoji 

hypotečního bankovnictví v ČR. Podle této právní úpravy, platné do roku 2004, musel 

hypoteční úvěr splňovat dvě základní náležitosti, a to: 

 použití na investici do nemovitosti, její výstavbu či pořízení na území České 

republiky; 

 zajištění zástavním právem k této nebo jiné nemovitosti na území České republiky. 

[2, 14] 

Tehdy byly banky velmi opatrné a hypoteční úvěry byly přístupné pouze malému okruhu 

lidí s vysokými příjmy. Poptávka po úvěrech však na základě rostoucích příjmů a poklesu 

úrokových sazeb pozvolně rostla. Na tomto rozvoji měli značnou zásluhu noví strategičtí 

vlastníci, kteří do bank vstoupily s jejich privatizací. Drobná klientela nebyla do té doby 

centrem pozornosti velkých bank, zahraniční vlastníci se však rozhodli zaměřit právě 

na tuto skupinu občanů a hypoteční úvěry jsou dnes jednou z podstatných součástí nabídky 

jejich služeb. Hypoteční úvěry jsou využívány především domácnostmi jako jeden 

ze zdrojů financování bytových potřeb. Výjimkou však nejsou hypoteční úvěry 

na nemovitosti sloužící ke komerčním účelům a nově také hypoteční úvěry čerpané 

za libovolným účelem. [31] 

1.1.1 Hypotečního bankovnictví v současné právní úpravě 

Česká republika je z hlediska zákonné úpravy hypotečního bankovnictví patrně jedinou 

zemí, kde poskytování hypotečních úvěrů a vydávání hypotečních zástavních listů není 
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upraveno samostatným zákonem a není ani samostatnou kapitolou zákona o bankách. 

Nejdůležitější z hlediska podstaty i rozsahu je paradoxně zákon o dluhopisech, který 

vychází primárně z úpravy hypotečních zástavních listů a nikoli hypotečních úvěrů. Čili je 

třeba rozlišovat mezi hypotečními úvěry refinancovanými hypotečními zástavními listy, 

na které se vztahuje právní úprava obsažená v zákoně o dluhopisech, a refinancované 

jiným způsobem. Ty musí vyhovovat dále uvedené definici a podléhají pouze obecné 

úpravě smlouvy o úvěru dle obchodního zákoníků. [1, 14]  

Hypoteční, stejně jako spotřebitelské úvěry, jsou poměrně striktně regulovány v rámci 

Evropské unie. Proto dnem vstupu do EU, došlo v České republice k řadě změn, z nichž 

nejvýraznější posun ve vývoji hypotečního bankovnictví přinesla novela Zákona 

o dluhopisech č. 190/2004 Sb., který vstoupil v platnost 1.5.2004, a definoval hypoteční 

úvěry tímto způsobem: 

„Hypoteční úvěr je úvěr, jehož splacení včetně příslušenství je zajištěno zástavním právem 

k nemovitosti, i rozestavěné. 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 nemovitosti dozví“ [32] 

Zákon o dluhopisech dále uvádí, že se zastavená nemovitost musí nacházet na území 

České republiky, členského státu Evropské unie nebo jiného státu, tvořícího Evropský 

hospodářský prostor. [9] 

Od 1. května 2004 již tedy hypoteční úvěr není definován jako úvěr účelový, čímž došlo 

k rozšíření trhu o neúčelové úvěry, u nichž banky nezjišťují účel použití peněžních 

prostředků a rovněž je možné zajišťování hypotečních úvěrů nemovitostmi, které se 

nacházejí mimo území ČR. [14] 

1.2 Hypoteční banky 

Hypoteční banky bývají zakládány v různých právních formách, jako akciové společnosti 

nebo veřejnoprávní ústavy. České hypoteční bankovnictví není na rozdíl od stavebních 

spořitelen založeno na institucionálně samostatných hypotečních bankách, ale pouze 

na produktové specializaci. To znamená, že jsou vymezena zvláštní pravidla pro hypoteční 

produkty a ty musí být stanoveným způsobem odděleny od ostatních produktů 
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univerzálních bank. Při vytyčení činnosti hypotečních bank současného bankovního 

systému ČR je možné vycházet ze základního principu hypotečního bankovnictví, který, 

jak jsem již zmínil, můžeme obecně vymezit jako získávání zdrojů emisí hypotečních 

zástavních listů a jejich poskytování formou hypotečních úvěrů. Při jeho přesnější 

charakteristice je ovšem třeba mít na zřeteli následující okolnosti: 

 hypoteční úvěry mohou nabízet všechny banky na základě udělené bankovní 

licence. Zprostředkování úvěrů patří k jedné ze dvou základních bankovních 

činností a definičnímu znaku bank, a k jejich poskytování není třeba zvláštního 

povolení. Tím, že poskytování úvěrů není činnost vyhrazena pouze bankám, mohou 

je nabízet dokonce i nebankovní subjekty; 

 speciální licence je třeba pro emisi hypotečních zástavních listů, které tak mohou 

emitovat pouze vybrané banky. Důvodem pro vázání emise hypotečních zástavních 

listů na speciální licenci je snaha o zajištění jejich vysoké bezpečnosti, která se 

pozitivně projevuje v zájmu investorů i nižších úrokových nákladech pro emitenty; 

 zdroje z emise hypotečních zástavních listů mohou být využity pouze 

pro poskytování hypotečních úvěrů za stanovených podmínek, zejména z hlediska 

jejich zajištění; 

 hypoteční úvěry mohou být refinancovány z jakýchkoliv zdrojů, tedy nejenom 

ze zdrojů plynoucích z emise hypotečních zástavních listů, naopak zdroje z emise 

hypotečních zástavních listů mohou být využity v zásadě pouze na hypoteční 

úvěry; 

 k hypotečním úvěrům je poskytována (při splnění stanovených podmínek) státní 

podpora. [1, 6] 

Vzhledem k výše uvedenému, lze u nás za hypoteční banky považovat ty banky, které mají 

licenci na emisi hypotečních zástavních listů. Jde však (s výjimkou Hypoteční banky a 

Wüstenrot hypoteční banky) o univerzální banky, které se zabývají i ostatní bankovními 

obchody. Na druhé straně hypoteční úvěry jsou poskytovány i dalšími bankami, proto 

pokud je hypoteční bankovnictví nahlíženo přes poskytované hypoteční úvěry, týká se 

širšího okruhu bank a nejen těch, které mají licenci na emisi hypotečních zástavních listů 

(a ani u hypotečních bank není vázáno jejich refinancování na zdroje z emise hypotečních 

zástavních listů. [1] 
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Základní struktura bilance hypoteční banky je uvedena na obrázku 1. Jak jsme již uvedli, 

hypoteční banky jsou u nás převážně univerzálními bankami. Provádějí tedy i jiné 

bankovní obchody, proto jsou jejich bilance potom různorodější. Uvedený režim z hlediska 

charakteristik hypotečních úvěrů se vztahuje pouze na zdroje plynoucí z emise 

hypotečních zástavních listů. [1] 

 

Obrázek 1 Základní struktura bilance hypoteční banky [2] 

1.3 Hypoteční zástavní listy 

Hypoteční úvěry jsou, jak bylo řečeno, svou povahou úvěry dlouhodobé. Pro hypoteční 

banky tak představují dlouhodobé pohledávky, dlouhodobé investované prostředky. Aby 

se hypoteční banky nedostávaly do problémů se svou finanční rovnováhou a se svou 

likviditou, je zapotřebí, aby proti nim stály odpovídající dlouhodobé zdroje jejich 

poskytování. Jeden z nich představují právě hypoteční zástavní listy. [8] 

Právní úprava hypotečních zástavních listů 

Na hypoteční zástavní listy se vztahuje obecná právní úprava bankovních dluhopisů, která 

je obsažena v zákoně č. 591/1992 Sb., o cenných papírech. Dluhopisy jsou dále upraveny 

v zákoně č. 190/2004 Sb., o dluhopisech, který obsahuje speciální úpravu hypotečních 

zástavních listů a definuje je takto: 

„Hypoteční zástavní listy jsou dluhopisy, jejichž jmenovitá hodnota a poměrný výnos (dále 

jen „závazky z hypotečních zástavních listů“) jsou plně kryty pohledávkami z hypotečních 

úvěrů nebo částí těchto pohledávek (řádné kryti) a popřípadě též náhradním způsobem 

podle tohoto zákona (náhradní krytí). Součástí názvu tohoto dluhopisu je označení 

hypoteční zástavní list. Jiné cenné papíry nesmí toho označení obsahovat.“ [32] 
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Hypoteční zástavní listy představují zvláštní skupinu dluhopisů, které podle naší právní 

úpravy emitují výhradně banky, které k tomu dostaly zvláštní oprávnění od České národní 

banky, respektive Ministerstva financí ČR. Od ostatních dluhopisů se liší především tím, 

že jejich jmenovitá hodnota, včetně úroků, musí být kryta pohledávkami z hypotečních 

úvěrů. Z toho plyne, že zdroje, které banka z emise a prodeje hypotečních zástavních listů 

získá, jsou ze zákona účelově určeny na poskytování hypotečních úvěrů. Proto přestavují 

vysoce kvalitní cenný papír, který je několikanásobně zajišťován, minimálně však: 

 zástavním právem k nemovitosti; 

 hypotečními úvěry; 

 kvalitou celkového hospodaření emitující hypoteční banky. [1, 8, 14] 

Systémy krytí hypotečních zástavních listů 

Z hlediska systému krytí hypotečních zástavních listů mohou být uplatňovány dva 

systémy, a to pohledávkový a zástavní. [1] 

 Pohledávkový systém krytí je založen na krytí hypotečních zástavních listů 

v oběhu, pohledávkami z hypotečních úvěrů, popř. do stanovené míry 

tzv. náhradním krytím, které je omezeno na některé druhy bezpečných aktiv. To 

znamená, že hypoteční zástavní listy mohou být emitovány pouze k již 

poskytnutým hypotečním úvěrům. [1] 

 Zástavní systém krytí je založen na krytí hypotečních zástavních listů souborem 

zástavních práv k nemovitostem. Hypoteční zástavní listy může banka emitovat již 

ve chvíli, kdy jsou sjednány zástavní smlouvy. Nemusí však být poskytnuty 

hypoteční úvěry. Obvykle mohou být emitovány pouze do určité výše hodnoty 

zastavených nemovitostí. [1] 

K systému krytí se vztahuje systém vazeb mezi hypotečními zástavními listy, hypotečními 

úvěry a zástavními právy k nemovitostem, který se může vyskytovat ve třech variantách: 

 adresný systém je založen na přímé vazbě mezi konkrétním hypotečním úvěrem 

zajištěným zástavním právem k nemovitosti a konkrétním hypotečním zástavním 

listem; 
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 blokový systém spočívá v tom, že hypoteční zástavní listy jsou spojeny s přesně 

definovaným portfoliem hypotečních úvěrů, tím pádem i s nimi spojenými 

zástavními právy k nemovitostem; 

 všeobecný systém nevymezuje žádnou vazbu mezi hypotečními zástavními listy, 

hypotečními úvěry a zástavními právy. Závazky z hypotečních zástavních listů jsou 

kryty celkovými aktivy hypoteční banky a svou podstatou se tak blíží obyčejným 

bankovním dluhopisům. [1] 

Systém krytí hypotečních zástavních listů v ČR 

V ČR se uplatňuje blokový pohledávkový systém krytí hypotečních zástavních listů 

založený na následujících principech: 

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

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

krytí), popřípadě také náhradním krytím; 

 pro účely krytí hypotečních zástavních listů je možno pohledávku z hypotečního 

úvěru nebo její část použít teprve tehdy, kdy se emitent hypotečních zástavních 

listů o právních účincích vzniku zástavního práva k nemovitosti dozví; 

 emitent hypotečních zástavních listů zajišťuje dostatečné krytí závazků 

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

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

nepoklesl pod celkovou výši závazků ze všech jím vydaných hypotečních 

zástavních listů v oběhu. Pohledávky z hypotečních úvěrů nebo jejich části nesmí 

po dobu, kdy k takovému krytí slouží převýšit 70 % zástavní hodnoty nemovitostí 

zajišťujících tyto pohledávky. [1] 

Náhradní krytí je možné pouze do výše 10 % jmenovité hodnoty všech zástavních listů 

v oběhu vydaných jedním emitentem, a to pouze následujícími hodnotami: 

 hotovostí; 

 vklady u České národní banky; 

 vklady u centrální banky členského státu Evropské unie nebo jiného státu tvořícího 

Evropský hospodářský prostor nebo Evropské centrální banky; 
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 státními dluhopisy nebo cennými papíry vydanými Českou národní bankou podle 

zvláštního právního předpisu; 

 státními dluhopisy nebo cennými papíry vydanými členskými státy Evropské unie 

nebo jinými státy tvořící Evropský hospodářský prostor, jejich centrálními bankami 

a Evropskou centrální bankou; 

 dluhopisy vydanými finančními institucemi založenými mezinárodní smlouvou, 

jejíž smluvní stranou je Česká republika, nebo finančními institucemi, s jimiž 

Česká republika uzavřela mezinárodní smlouvu. [1] 

Výhody pro investora a emitující banku 

Pro investora, který zakupuje hypoteční zástavní listy, přinášejí ve srovnání 

s „obyčejnými“ dluhopisy následující výhody: 

 jsou méně rizikové; 

 zpravidla jsou dobře sekundárně obchodovatelné; 

 jejich úrokový výnos nepodléhá dani z příjmů. 

Vzhledem k výhodám, které hypoteční zástavní listy dávají investorům je jejich výnos 

(ve srovnání s obdobnými instrumenty) relativně nižší. To znamená, že představuje 

pro emitující banku relativně levnější zdroj. [1] 
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2 HYPOTEČNÍ ÚVĚR 

Hypoteční úvěr je většinou definován jako úvěr, který je poskytnut na investice 

do nemovitostí nebo na její výstavbu či pořízení a jehož splacení je jištěno zástavním 

právem k této, i rozestavěné, nebo jiné nemovitosti, tzv. hypotékou. [3] 

 

Obrázek 2 Schéma fungování hypotečního úvěru [12] 

2.1 Výše hypotečního úvěru 

Maximální výše hypotečního úvěru je dána výší disponibilních zdrojů klienta využitelných 

ke splácení úvěru a cenou zástavy. 

 Hypoteční úvěr musí být primárně splácen z příjmů klienta, které musejí být 

v takové výši, aby dávaly předpoklad k řádnému splácení úvěru po celou dobu jeho 

splatnosti. 

 Jak jsem se již zmínil, hypoteční úvěr je úvěr, jenž musí být jištěn zástavním 

právem k nemovitosti, a jeho výše nesmí přesáhnout cenu zástavy, většinou je 

požadováno, aby cena zástavy převyšovala cenu úvěru. Toho banky dosahují tak, 

že úvěry poskytují pouze do určité výše hodnoty zastavené nemovitosti nebo cenu 

nemovitosti pro tyto účely stanoví tak, aby při jejím případném prodeji bylo 

dosaženo takové ceny, která by pokryla splacení poskytnutého úvěru včetně 

příslušenství. Slouží-li hypoteční úvěry ke krytí pohledávek z emitovaných 
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hypotečních zástavních listů v oběhu, nesmí výše poskytnutých úvěrů převýšit 

70 % ceny zastavované nemovitosti.  

V případě využití účelového hypotečního úvěru platí, že může být čerpán pouze 

do hodnoty předmětu financování hypotečním úvěrem. [11] 

2.2 Doba splatnosti hypotečního úvěru 

Dobu splatnosti sjednává klient s bankou a záleží na jeho vůli, jakou si zvolí. Volba doby 

splatnosti není v případě hypotečních úvěrů dána pevně jako v případě stavebního spoření. 

Nabídka banky obvykle bývá od 5 do 30 let. Kratší doba splatnosti ztrácí smysl, jelikož by 

měsíční splátky byly příliš vysoké. Delší doba také nemá význam, protože by klienti úvěry 

spláceli téměř v důchodovém věku. [12] 

 

Graf 1 Závislost výše anuity a celkových úroků na době splatnosti úvěru (úvěr 
ve výši 1 mil. Kč, úroková sazba 5 % p. a.) [11] 

Za nejdelší dobu splatnosti, která má rozumné opodstatnění je považována délka 20 let. Při 

této době splatnosti máme velice nízkou splátku a příliš se neprodlužuje splácení závazku. 

[12] 

Banka si klade podmínku, aby byl úvěr splacen v produktivním věku klienta. Jakmile 

klient půjde do důchodu, poklesnou mu příjmy a nebude mít z čeho hradit splátky 

hypotéky. Důchodový věk bývá u některých klientů rozhodujícím kritériem při volbě doby 

splatnosti. [12] 

Na grafu 1 je vidět pokles splátek hypotečního úvěru při prodloužení doby splatnosti. Čím 

delší je tato doba, tím nižší je splátka. Neplatí však, že při dvojnásobné době splatnosti je 

výše splátky poloviční. Splátka sice klesá, ale ne tak rychle. Dále z grafu 1 můžeme 
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vypozorovat, proč se nepoužívá doba splatnosti 30 let. Zde již výše splátky téměř neklesá. 

[12] 

2.3 Způsoby čerpání hypotečních úvěrů 

Hypoteční úvěry mohou být čerpány jednorázově či postupně, přičemž u jednotlivých 

případů se způsob odvíjí od účelu, na jaký je úvěr poskytován. [1] 

 Jednorázové čerpání hypotečních úvěrů se většinou využívá tehdy, kdy je z úvěru 

financována koupě již existující nemovitosti, nebo pokud je hypoteční úvěr použit 

na splacení jiného, dříve poskytnutého úvěru. [1, 7] 

 Postupné čerpání se naproti tomu sjednává tehdy, pokud je z úvěru financována 

výstavba či rekonstrukce nemovitosti. V tomto případě je úvěr uvolňován postupně 

dle nákladů spojených s výstavbou či rekonstrukcí. Předpokladem čerpání je vznik 

zástavního práva k rozestavěné stavbě. Při postupném čerpání musí být opět obecně 

dodržena zásada, že výše čerpané částky smí být maximálně 70% ceny obvyklé 

rozestavěné stavby. V případě postupného čerpání úvěru platí dlužník v průběhu 

provádění stavebních prací zpravidla pouze úroky ze skutečně vyčerpané částky. 

Placení anuit a umořování úvěru v plné výši se zahájí až po úplném vyčerpání 

úvěru, respektive po kolaudaci objektu. [1, 4] 

K čerpání úvěru zpravidla dochází po splnění podmínek čerpání stanovených smlouvou 

o hypotečním úvěru, zejména po vkladu zástavního práva do katastru nemovitostí. [4] 

2.4 Způsoby splácení hypotečních úvěrů 

Obdobně jako čerpání může být i splácení hypotečních úvěrů jednorázové nebo postupné. 

 Jednorázové splacení je nejčastěji využíváno v kombinaci hypotečních úvěrů se 

stavebním spořením nebo kapitálovým pojištěním. Klient obvykle platí bance jen ty 

úroky a tu část splátek, kterou by jinak použil na splátky samotného úvěru, používá 

ke stavebnímu spoření nebo k úhradě pojistného. Ke konci doby splatnosti 

hypotečního úvěru pak výnos ze spoření nebo pojištění použije k jednorázovému 

splacení hypotečního úvěru. [8] 
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 Průběžné splacení, převážně v měsíčních splátkách, je nejběžnější způsob splácení 

hypotečních úvěrů. Rozlišujeme tři typy, v praxi se však nejčastěji používá první 

z nich, takzvané anuitní splátky. [8, 16] 

Anuitní splácení – V průběhu trvání platnosti úrokové sazby platí dlužník 

v dohodnutých termínech stále stejnou částku, zvanou anuita. Ta v sobě obsahuje 

jak splátku dluhu, tak i odpovídající úrok. Zpočátku je však větší část peněz 

splátkou úroku a jen menší část je splátkou samotného dluhu. Postupem času se 

poměr mění – úrok se zmenšuje. [7, 16] 

Progresivní splácení – Zprvu je splátka nižší, časem stoupá. Je vhodná pro klienty, 

kteří očekávají, že jejich příjmy porostou. Například pro ty, kteří jsou na počátku 

pracovní kariéry, nebo pro páry, kdy jeden z partnerů nepracuje z důvodu 

rodičovské dovolené, studia atd. Očekávají, že se situace časem změní a budou 

moci počítat se dvěma příjmy. Výhodou jsou nižší příjmy na začátku hypotéky. 

[16] 

Degresivní splácení – Jedná se o opak progresivního splácení. Nejprve klient 

posílá bance vysokou částku, která se časem snižuje. Při stejné době splatnosti 

zaplatí klient bance na úrocích méně než při anuitním splácení. To je vhodné 

například pro starší lidi, kteří očekávají snížení příjmů z důvodu odchodu 

do důchodu. [16] 

Výjimečně jsou používány metody kombinace pravidelného postupného splácení se 

splacením jednorázovým. [16] 

Možnost předčasného splacení 

Bez sankcí ze strany banky lze hypoteční úvěr částečně nebo úplně splatit vždy po uplynutí 

doby, po kterou je stanovena fixní úroková sazba, nebo když je to s bankou předem 

domluveno v úvěrové smlouvě. Při mimořádné splátce úvěru v průběhu této doby banka 

klientovi obvykle naúčtuje nepříjemné penále v podobě určitého procenta z této splátky 

v závislosti na čase zbývajícím do konce fixní doby. Setkáme se však i s možností provést 

částečné splátky během fixního úrokového období najednou až do výše 25 % původního 

úvěru. [13, 16] 
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2.5 Úroková sazba z hypotečních úvěrů 

Úroková sazba se sjednává mezi bankou a klientem před uzavřením obchodu. Sjednání 

sazby je zpravidla individuální záležitostí, kdy banka nabídne určitou sazbu a klient ji 

přijme, nebo nepřijme. Nabídka úrokových sazeb závisí zejména na těchto faktorech:  

 Úrokové sazby na trhu – Úrokové sazby z hypotečních úvěrů ovlivňovány 

především úrokovými sazbami dluhopisů, protože právě dluhopisy jsou zdrojem 

peněz pro banky, Záleží tak na tom, jak draze nebo levně hypoteční banky zdroje 

koupí. 

 „Kvalita“ klienta – Kvalita klienta se posuzuje podle osobních údajů, jako jsou 

věk, pohlaví, dosažené vzdělání, profese, rodinný stav žadatele, počet 

vyživovaných dětí atd. Dále banka posuzuje příjmy žadatele. Jedná se o příjmy 

trvalé, u nichž se předpokládá jejich trvání i v budoucnu, např. příjmy 

ze samostatně výdělečné činnosti, příjmy ze závislé činnosti, příjmy z pronájmu, 

rodičovské příspěvky, příjmy z invalidního důchodu apod. U zaměstnanců se 

většinou vyžaduje pracovní poměr na dobu neurčitou. V době podání žádosti o úvěr 

navíc nesmí být žadatel ve zkušební době. Podle zjištěné bonity žadatele pak banka 

stanoví úrokovou sazbu. Platí, že čím vyšší bonitu klient prokáže, tím nižší 

úrokovou sazbu z úvěru od banky získá a naopak. K tomu dochází proto, že s nižší 

žadatelovou bonitou banka podstupuje vyšší úvěrové riziko, které si kompenzuje 

vyššími úrokovými výnosy z poskytnutého úvěru. 

 Doba splatnosti hypotečního úvěru – Hypoteční úvěry, u kterých se předpokládá 

dlouhodobost splácení, znamenají pro banky vyšší riziko, protože je více času 

na to, aby se cokoli na straně klienta změnilo. Rizikovější obchod má samozřejmě 

opět vyšší úrokovou sazbu. 

 Doba fixace – Úroková sazba závisí na tom, jak dlouho bude pevná a za jakou 

dobu se změní. Čím kratší bude doba fixace, tím nižší by měla být úroková sazba a 

naopak, chceme-li delší dobu fixace, větší jistotu, musíme si připlatit. Touto 

problematikou se dále zabývá kapitola 2.5.1 Fixace úrokové sazby. 

 Konkurenční prostředí hypotečních bank – Konkurenční prostředí mezi 

bankami stlačilo úrokové sazby u hypotečních úvěrů dolů. 
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 Druh produktu – Banky nenabízejí jen jeden hypoteční produkt. Jejich nabídka je 

různorodá a jednotlivé produkty se od sebe liší cenou (úrokovou sazbou). Banky 

nabízejí např. hypoteční úvěry do 70 % hodnoty nemovitosti a úvěry do 100 % 

hodnoty nemovitosti. Lépe zajištěné úvěry jsou pro banku méně rizikové a proto 

nabízejí nižší úrokovou sazbu. Dále se banky mohou lišit ve způsobu splácení 

úvěru. Banky nabízejí produkty, které se splácejí anuitě nebo progresivně. 

U progresivního spláceni postupně narůstá splátka úvěru, z toho plyne vyšší riziko 

a vyšší úroková sazba. 

 Nový klient nebo konec fixace – Banky nabízejí různé úrokové sazby pro nové 

klienty a pro klienty, kterým skončila doba fixace a pokračují ve splácení úvěru. 

Novému klientovi se musí banka zalíbit, a tak mu nabídne nižší úrokovou sazbu 

než stávajícímu klientovi, který řádně splácel a rozhoduje se co dál. 

2.5.1 Fixace úrokové sazby 

Jedním z faktorů ovlivňujícím úrokovou sazbu je tedy délka fixace. Ta se stanovuje 

při podpisu úvěrové smlouvy. Nejčastěji se můžeme setkat s fixací na 1, 3, 5, 10 nebo 15 

let. V současné době však některé banky nabízejí možnost fixace na celkovou dobu 

splácení, což může být i 30 let. Také lze sjednat hypoteční úvěr bez fixace úrokových 

sazeb. Čím delší fixaci si zvolíme, tím vyšší úroková sazba nám bude nabídnuta. 

Na druhou stranu budeme mít po delší dobu jistotu neměnné výše svých výdajů 

na hypotéku a lépe si tak můžeme organizovat rodinné finance. [22] 

Pokud není sazba fixována na celou dobu splácení, po jejím ukončení banka stanovuje 

dlužníkovi novou výši úrokové sazby podle tržních podmínek. Ty jsou částečně ovlivněny 

konkurencí mezi bankami, především však Českou národní bankou. Ta v rámci své 

měnové politiky formou operací na volném trhu usměrňuje vývoj úrokových sazeb 

v ekonomice. Klíčovým nástrojem je v tomto směru nastavení tzv. 2T repo sazby, tedy 

sazby, za kterou centrální banka půjčuje peníze komerčním bankám. [22] 

Doba fixace je velmi důležitým faktorem při pořizování hypotečního úvěru a vyplatí se 

tedy si ji dobře rozmyslet. [22] 
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Prostředí úrokových sazeb se pružně mění, a proto se výrazně liší úrokové sazby 

v jednotlivých obdobích. Splácení hypotečního úvěru je závazek na velmi dlouhou dobu, 

často na 20 let i více. Pro banku i pro klienta by bylo příliš riskantní zavázat se k předem 

dané úrokové sazbě na tak dlouhou dobu. Aby se zamezilo riziku, plynoucímu ze změny 

tržní úrokové sazby, je sazba sjednávána na určité, pevně stanovené období. Nejčastěji 5 

let, ale v nabídkách bank jsou i jiné doby platnosti pevné sazby. Po uplynutí této doby má 

klient právo úvěr úplně nebo částečně splatit a stanovuje se nová úroková sazba ve výši 

běžné úrokové sazby na trhu. Volnost splacení a konkurenční prostředí mezi bankami 

nedovolí stanovit výrazně vyšší úrokovou sazbu, než jakou nabízí trh. [12, 17] 

2.6 Státní podpora hypotečních úvěrů v ČR 

Podpora hypotečního úvěrování na bydlení spočívá v poskytování příspěvku k úrokům 

z hypotečního úvěru, zvýhodněných úvěrů od Státního fondu rozvoje bydlení a možnost 

snížení daňového základu o úroky z hypotečního úvěru zaplacené za zdaňovací období, 

maximálně do výše 300 000 Kč. Při uplatnění daňového odpočtu je nutné částku 

představující zaplacené úroky snížit o poskytnutou dotaci. [13, 20]  

Ministerstvo pro místní rozvoj bude v roce 2010 poskytovat příspěvek na hypoteční úvěry 

ve výši 1% bodu. O příspěvek je nutné zažádat už při sjednání hypotéky a vztahuje se 

k úvěrům čerpaným od 1.2.2010 do 31.1.2011. [30] 

Tabulka 1 Výše úrokové dotaze hypotečních úvěrů [25] 

Výše úrokové dotace hypotečních úvěrů 

Průměrná úroková sazba za předchozí rok Výše úrokové dotace 

8 % a více 4 procentní body 

menší než 8 % a vyšší nebo rovná 7 % 3 procentní body 

menší než 7 % a vyšší nebo rovná 6 % 2 procentní body 

menší než 6 % a vyšší nebo rovná 5 % 1 procentní bod 

menší než 5 % neposkytuje se 
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Nárok na státní podporu hypotečních úvěrů v ČR 

Na státní dotaci mají nárok žadatelé mladší 36 let, kterých nesmí dovršit v roce podání 

žádosti o úvěr. Žádají-li o úvěr a s ním o podporu manželé, musí se do věkové hranice vejít 

oba. Podporu získají nejen noví žadatelé o úvěr, ale všichni, kteří žádali o úvěr s úrokovou 

dotací dříve a nyní jim končí fixace úrokové sazby. Žadatelé nesmí vlastnit byt, rodinný 

dům či bytový dům. A bez ohledu na to, zda je manžel či manželka spolužadatelem o úvěr 

či nikoli, musí tuto podmínku splňovat také. Pořizovaná nemovitost musí být přinejmenším 

dva roky stará. A ani na zahraniční nemovitost vám stát dotaci neposkytne. [20] 

Výše poskytované státní podpory je limitovaná. V případě koupě bytu je podporované 

maximum 800 tis. Kč, u rodinného domu s jedním bytem je podporován úvěr nejvýše 

do 1,5 mil. Kč.  [30] 

 

Graf 2 Státní podpora vyplácená k hypotečním úvěrům (v mil. Kč) [26] 

2.7 Zajištění hypotečního úvěru 

Hypoteční úvěr, jak jsem již zmínil, musí být zajištěn zástavním právem k nemovitosti. 

Zákonem je stanoveno, že banka může poskytnout úvěr maximálně do výše 70 % zástavní 

hodnoty nemovitosti, tzn., že úvěr musí být zajištěn nemovitostí minimálně na 143 %. 

Pokud banky poskytují úvěry nad rámec této hodnoty, musí najít náhradní krytí 

nad zákonem stanovenou výši. To se provádí tak, že banka rozlišuje, která část úvěru je 

do 70 % z hodnoty nemovitosti a která část ji překračuje. Klient tak má jeden hypoteční 

úvěr, který z pravidla mívá vyšší úrokovou sazbu než kdyby výše úvěru byla stanovena 

pouze do 70 % hodnoty nemovitosti. [13, 20] 
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Dalším nástrojem zajištění, které banka vyžaduje je vinkulace pojištění zastavované 

nemovitosti ve prospěch banky. Jako doplňkový zajišťovací instrument může banka 

požadovat uzavření životního nebo úvěrového pojištění žadatele opět ve prospěch banky. 

Banka může také vyžadovat další spoludlužníky či ručitele pro případ, že by klient nebyl 

schopný poskytnutý úvěr splácet. [13, 20] 

Další způsoby zajištění 

V případě, že je úvěrový obchod hodnocen na hranici přípustného rizika a je zvažováno, 

zda úvěr poskytnout, je zde možnost se zástavním právem k nemovitosti využít další 

zajišťovací prostředky, a to zástavní právo k věci nemovité, zástavní právo k věci movité, 

zástavní právo k pohledávce, zástavní právo k cennému papíru a ručení třetí osobou. 

Těmito prostředky však nelze nahradit zajištění hypotékou ani nedostatečnou cenu 

zastavené nemovitosti a nelze tedy s jejich podporou docílit vyšší částky úvěru. [4] 

2.8 Typy hypotečních úvěrů 

Hypoteční úvěry můžeme rozčlenit podle mnoha kritérií. Jedno ze základních rozdělení je 

podle účelu, tedy podle toho, na co budou získané peníze použity. Na základě tohoto 

hlediska dělíme hypoteční úvěry na dvě základní skupiny: 

 účelové „klasické“ hypoteční úvěry, 

 neúčelové „americké“ hypoteční úvěry. [27] 

2.8.1 Účelový hypoteční úvěr 

V případě klasického hypotečního úvěru musí klient bance vždy předložit účel, pro který 

chce úvěr poskytnout. [27] 

Účelové použití klasické hypotéky je možné na: 

 koupi nemovitosti, stavebního pozemku, 

 výstavbu nemovitosti, 

 rekonstrukci, modernizaci či opravy nemovitosti, 

 splacení úvěru či půjčky použité na investice do nemovitosti, 



UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 30 

 

 popřípadě získání vlastnického podílu na nemovitosti (vypořádání společného 

jmění manželů, vypořádání dědictví atd.) [20] 

2.8.2 Neúčelový hypoteční úvěr („americká hypotéka“) 

Poskytování neúčelových hypotečních úvěrů je umožněno zákonem č. 190/2004 Sb., 

o dluhopisech. Je to výhodný zdroj financování určen pouze lidem, kteří vlastní nemovitost 

(např. dům, byt nebo chatu) a jsou ochotni dát ji bance do zástavy. Peníze, získané z tohoto 

úvěru, nemusí být, na rozdíl od klasických hypoték, využity na nákup nemovitostí, ale 

mohou být použity prakticky na jakékoli zboží a služby. [5] 

Výhodou americké hypotéky je nižší úrok než u jiných půjček jištěných nemovitostmi a 

delší doba splatnosti než u klasických spotřebitelských úvěrů. Nevýhodou jsou poměrně 

vysoké poplatky spojené s poskytnutím a se správou úvěru. [5] 

Na americkou hypotéku mohou pomýšlet i takoví klienti, kteří mají již klasickou hypotéku 

a potřebují další peníze, tedy pokud potřebují menší úvěr, než je hodnota zastavené 

nemovitosti a část původní hypotéky již splatili. Tuto americkou hypotéku však s největší 

pravděpodobností nabídne pouze banka, která danému klientovi již poskytla původní 

klasickou hypotéku. [5] 

2.9 Kombinace hypotečního úvěru s dalšími produkty 

Řada hypotečních ústavů rozšířila svou nabídku hypotečního financování o kombinované 

produkty, které umožňují využít státní podpory stavebního spoření a daňově 

odečitatelných položek výdajů na kapitálové životní pojištění a na úroky z hypotečního 

úvěru ke snížení celkového zatížení dlužníka. [14] 

Kombinace hypotečního úvěru a stavebního spoření 

Jedná se o uzavření jedné nebo více smluv o stavebním spoření s nárokem na státní 

podporu. Dlužník po dobu trvání tohoto produktu splácí bance pouze úrok z úvěru a rozdíl 

mezi předepsanou anuitní splátkou a úrokem spoří na účet stavebního spoření. K účtu 

stavebního spoření je ve prospěch banky zřízeno zástavní právo a po skončení zákonné 

lhůty se naspořená částka použije k jednorázové splátce jistiny úvěru. Při dostatečném 

množství smluv ze stavebního spoření dlužník dosáhne úspory díky kombinaci státní 
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podpory stavebního spoření a daňově uznatelných výdajů na úroky z hypotečního úvěru. 

[14] 

Kombinace hypotečního úvěru a kapitálového životního pojištění 

Jedná se o kapitálové životní pojištění na pojistnou částku ve výši hypotečního úvěru, doba 

trvání pojistné smlouvy je shodná s dobou splatnosti úvěru. Principem nabídky je to, že po 

celou dobu trvání hypotéky splácí klient bance pouze úroky a současně hradí pojistné 

z uzavřené pojistné smlouvy, ke které je zřízeno zástavní právo ve prospěch banky. 

Při ukončení pojistné smlouvy je z vyplaceného pojistného plnění provedena jednorázová 

splátka jistiny úvěru (příp. postupné plnění se splátkami v určených termínech). Dlužník je 

po celou dobu trvání úvěrového vztahu pojištěn pro případ smrti, ale rovněž profituje 

na daňových odpočtech výdajů na životní pojištění a výdajů na životní pojištění a výdajů 

na úroky z hypotečního úvěru. Tento typ kombinace finančních produktů je však vhodný 

pouze pro úzkou skupinu mladých klientů s vysokou bonitou. [14, 16] 

2.10 Žádost o hypoteční úvěr 

Uchazeč o hypoteční úvěr musí projít daným procesem, který se skládá z přesně 

definovaných postupů. Tento postup se nazývá životní cyklus hypotečního úvěru. Ten 

Doc. František Pavelka ve své knize rozdělil do tří základních fází, a to fáze přípravné, 

schvalovací a realizační. V praxi se však můžeme setkat také s fází před-přípravnou, která 

fázi přípravné předchází. [7] 

2.10.1 Fáze před-přípravná 

V rámci této fáze si klient vybírá vhodnou banku. Při porovnávání jednotlivých produktů 

bychom měli sledovat několik základních požadavků. Zejména pak úrokovou sazbu, která 

vzhledem k objemům, ve kterých jsou hypoteční úvěry poskytovány, a dlouhým dobám 

splatnosti může v celkovém součtu znamenat úsporu tisíců nebo dokonce desetitisíců. 

Dalším důležitým parametrem jsou bankovní poplatky. Největší zátěží zpravidla bývá 

prvotní poplatek za schválení úvěru, ten se většinou pohybuje v řádů tisíců korun a je 

odvozen od výše úvěru. Dále bychom měli věnovat pozornost poplatkům za vedení účtu. 

Ty se většinou pohybují v řádu stokorun měsíčně a jsou mírně vyšší u úvěrů se státní 
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podporou. Další poplatky si banky účtují při mimořádných požadavcích a úkonech, 

například změnách smlouvy nebo při expresním čerpání úvěru. [29] 

 

Obrázek 3 Fáze životního cyklu úvěru [7] 

2.10.2 Fáze přípravná 

V této fázi klient podává žádost o poskytnutí úvěru, případně o poskytnutí příslibu úvěru. 

Klient bance předkládá základní informace o své osobě, případně o spolužadatelích, o své 

platební schopnosti, o účelu, na který chce úvěr využít, o možných zárukách, které může 

poskytnout, o požadované výši úvěru a době jeho splatnosti, pravděpodobně datum čerpání 

úvěru a v případě výstavby, oprav atd. i délku doby čerpání úvěru, případně i s termíny, 

kdy se čerpání očekává a informace o svých nepominutelných závazcích, převážně z dříve 

poskytnutých úvěrů. Chceme-li hypoteční úvěr získat, musíme k řádně vyplněné žádosti 

přiložit příslušné dokumenty dokazující: 

 výši příjmu; 

 investiční záměr; 

 zajištění úvěru. [7, 8] 
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2.10.3 Fáze schvalovací 

Fáze schvalovací  začíná převzetím vyplněné žádosti o úvěr pověřeným zaměstnancem 

banky, případně jejím certifikovaným, pověřeným a zplnomocněným externím 

spolupracovníkem, včetně všech požadovaných dokumentů a jejím cílem je vypracovat 

úvěrovou smlouvu. [8] 

Banka opět prověřuje, zda soubor dokumentů, předaných žadatelem o úvěr hypoteční 

bance, je úplný a zda je vše v pořádku i po formální a právní stránce. Pokud tomu tak je, 

začíná s prověřovat, zda žádost i žadatelé o úvěr vyhovují i ekonomickým požadavkům 

banky. Ty obsahují dostatečně vysoké a stabilní příjmy, zda investiční záměr opravdu 

odpovídá požadavku zákona a zda nabízené zajištění úvěru je dostatečné. [8] 

2.10.4 Fáze realizační 

Ve fázi realizační dochází k čerpání úvěru a jeho následnému splácení. K tomu, aby mohl 

být úvěr čerpán, musí být musí být podepsána úvěrová smlouva. Dále musí dojít k podpisu 

zástavní smlouvy k nemovitosti ve prospěch hypoteční banky a musí dojít ke vkladu 

zástavního práva do katastru nemovitostí. [24] 

Bankou může být v úvěrové smlouvě požadováno ještě splnění dalších podmínek, mezi 

které obvykle patři doložení pojištění zastavené nemovitosti a vinkulace pojistného plnění 

z tohoto pojištění ve prospěch úvěrující banky, popřípadě uzavření životní pojistky 

dlužníka a vinkulace ve prospěch úvěrující banky. [24] 
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II. PRAKTICKÁ ČÁST 
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3 AKTUÁLNÍ SITUACE NA HYPOTEČNÍM TRHU ČR 

V současné době v České republice poskytuje hypoteční úvěry 16 bankovních institucí, 

jedná se převážně o banky univerzální a dvě banky specializované, kterými jsou Hypoteční 

banka a Wüstenrot hypoteční banka.  

 Citibank Europe plc.  

 Česká spořitelna 

 Česká pojišťovna 

 Československá obchodní banka 

 GE Money Bank 

 ING Bank 

 mBank 

 Komerční banka 

 LBBW Bank CZ  

 Oberbank AG 

 Poštovní spořitelna 

 Raiffeisenbank 

 Volksbank CZ  

 UniCredit Bank 

 Waldviertler Sparkasse von 1842  

 Wüstenrot hypoteční banka 

Z výše uvedených bank jsou nejvýznamnější Hypoteční banka, jejíž podíl na celkovém 

objemu poskytnutých hypotečních úvěru tvoří 31 %, Komerční banka a Česká spořitelna. 

Podíl těchto tří bank je, jak lze vidět na grafu 3, téměř 75%. Následuje Raiffeisenbank, 

UniCredit Bank, Wüstenrot hypoteční banka, GE Money Bank a Volksbank CZ. Poměr, 

který jednotlivé banky na trhu zaujímají, může být pro potenciální žadatele zajímavý. 

Právě podle tohoto kritéria budou vybrány banky pro porovnání nabídky na konkrétní 

žádosti fiktivní domácnosti o hypoteční úvěr. 
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Graf 3 Podíl jednotlivých bank na poskytnutém objemu hypotečních úvěrů (data 
za 1. čtvrtletí roku 2009) [zdroj vlastní] 

Banky v České republice si mohou dovolit diktovat podmínky na hypotečním trhu už kvůli 

tomu, že je u nás v porovnání se zeměmi původní EU 15 stále nízké procento vlastnického 

bydlení. Potřebu vyřešit bydlení koupí bytu podporuje i přetrvávající regulace. Navíc 

český bytový fond je značně zastaralý a banky tak mají jistotu, že si lidé přijdou na bydlení 

půjčit i za méně výhodných podmínek.  

Banky využívají k financování úvěrů zajištěných nemovitostí hypoteční zástavní listy, 

mezibankovní úvěry, případně vlastní zdroje. Hypoteční zástavní listy jsou v současné 

době nejdražším zdrojem financování hypoték, protože se roční sazba na mezibankovním 

trhu pohybuje okolo 2 %, zatímco emisí HZL může banka získat pětileté peníze za 3,1 %. 

Naopak nejlevnějším zdrojem je financování vlastními depozitními produkty, protože 

vklady klientů jsou dostatečně vysoké, aby pokryly objemy nových hypotečních úvěrů. 

Tento způsob financování preferuje většina bank. Významné objemy hypotečních 

zástavních listů emitují v poslední době pouze Hypoteční banka a Wüstenrot hypoteční 

banka. Česká spořitelna financuje prostřednictvím HZL každou hypotéku přibližně 

ze 40 % a ke krytí těchto půjček vůbec nevyužívá mezibankovní úvěry. Krátkodobých 

zdrojů financování využívají české banky jen výjimečně a doplňkově. Dlouhodobé úvěry 

financované výlučně krátkodobými zdroji mohou být značně rizikové. 

Ze statistik Ministerstva pro místní rozvoj vyplývá, že v loňském roce poskytly hypoteční 

banky hypotéky pouze za 89,75 miliard korun, z nichž 44 251 hypoték v celkové hodnotě 

73,85 miliard připadá na úvěry občanům, zbývající podíl tvoří podnikatelské hypotéky a 
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hypotéky městům a obcím. Průměrná hodnota hypotéky tedy činila 1 668 922 Kč. 

Při srovnání s výsledky hypotečních bank z roku 2008 zjistíme, že hypoteční banky 

v loňském roce zaostaly o téměř o 40 %. Největší zásluhu na tomto propadu měly 

podnikatelské hypotéky, kde hodnota poskytnutých úvěrů dosahuje v meziročním srovnání 

pouhé čtvrtiny. Celkem hypoteční banky v tomto klientském segmentu uzavřely 932 

úvěrových smluv v hodnotě 15,34 miliardy korun. V roce 2008 to bylo 64,73 miliard 

korun. Na tomto výsledku se bezpochyby projevila zhoršující se ekonomická situace 

žadatelů o úvěry, kteří své expanzivní plány musely přehodnotit, ale klíčovým faktorem 

bylo podle všeho zpřísnění podmínek poskytnutí úvěru ze strany bank. V případě 

podnikatelů činily hypotéky na pořízení nemovitostí koupí 17 %, výstavbou 45 % a 

zbývajících 38 % připadá na ostatní účely užití, nejčastěji se jedná o rekonstrukce a 

zateplení bytových domů, jelikož mezi podnikatelské subjekty patří bytová družstva. U 

úvěrů poskytnutých občanům zaznamenaly banky pokles o 35 % podle počtu poskytnutých 

úvěrů a 38,5 %, co do objemu. Z pohledu účelovosti použití hypotéky představovaly dvě 

třetiny hypotéky na koupi nemovitosti, 23 % tvořily hypotéky na výstavbu a zbytek připadl 

na všechny ostatní účely. 

 

Graf 4 Objemy poskytnutých hypoték v jednotlivých segmentech trhu (v mld. 
Kč) [21] 

Přestože banky poskytly nesrovnatelně méně hypotečních úvěrů než v předchozích letech, 

na jejich zisku se to neprojevilo. Tři největší tuzemské banky si v minulém roce jen 

na úrocích vydělaly 76,1 miliardy korun, tedy o 3,3 miliardy více než v roce 2008. 
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Důvodem bylo zlevnění zdrojů, ze kterých jdou peníze na financování úvěrů, zatímco 

úroky účtované klientům, s výjimkou akčních nabídek, zůstaly nezměněny. 

Ceny hypotečních úvěrů se řídí výnosy státních dluhopisů. Ty v současné době činí 

u pětiletých dluhopisů přibližně 3,5 %, u desetiletých i patnáctiletých dokonce přes 5 %. 

Aby tedy byla banka ochotna využít své prostředky k financování hypoték namísto nákupu 

bezrizikového a v současnosti velmi ziskového státního dluhopisu, musí ji to přinést 

zajímavý výdělek, minimálně nad úrovní pětiletého dluhopisu. Tento přístup je zcela 

logický, jelikož cílem banky, stejně jako většiny tržních subjektů, je vydělávat peníze. 

Z tohoto důvodu se nynější úrokové míry hypoték pohybují na vyšší úrovni. Česká národní 

banka však začátkem května snížila základní úrokové sazby na historické minimum. 

Dvoutýdenní Repo sazba, za kterou centrální banka půjčuje peníze komerčním bankám, 

momentálně činí 0,75 %. Lze tedy očekávat snížení úrokových sazeb. Hypoteční banky 

však na pokles sazeb koncem roku 2008 nezareagovaly, jak je vidět na grafu 5.  

Úroková sazba hypoték se v loňském roce dostala na úroveň 5,61 %, a to jak v průměrném 

vyjádření za celý rok, tak ve výsledcích za poslední měsíc minulého roku. Aktuální 

průměrná sazba podle ukazatele Fitcentrum Hypoindexu činí 5,41 %. Pokud se však jedná 

o dostatečně zajištěný úvěr, například do 70 % hodnoty nemovitosti, je pro banku daná 

hypotéka dostatečně výnosná a poskytne ji levněji. Hypoteční banky nepočítají se snížením 

ani v tomto roce, spíše se dá počítat s pozvolným růstem. Některé banky sice srazily sazby 

pod 5 %, ale to se týká pouze dočasných akcí. 

Také se s největší pravděpodobností zvýší počet nesplacených hypotečních úvěrů, což 

může vést k dalšímu zvýšení úrokové sazby. Pozitivní zprávou však je, že by banky 

v letošním roce měli poskytnout více hypotečních úvěrů než v roce 2009. Stále však 

výrazně méně než v letech předcházejících. 
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Graf 5 Vývoj průměrné úrokových sazeb v letech 2003 – 2009 [18, 23] 

Klienti českých bank raději volí jistotu pevné sazby a výše splátky po delší dobu. Krátké, 

neboli variabilní fixace jsou oblíbené v zahraničí. Tamním bankám dovolují poskytovat 

levnější sazby, než které účtují u jednoletých či delších fixací. Oblíbené je úročení, které se 

mění po třech měsících. Odpovídající sazby se odvíjejí od ceny tříměsíčních peněz 

na mezibankovním trhu. Riziko výrazného zdražení je v zahraničí ošetřeno zákonem, který 

stanoví maximální hranici, o kolik a kdy může hypoteční úvěr zdražit. V České republice 

se cena tříměsíčních peněz na mezibankovním trhu pohybuje okolo 1,5 %. Tyto peníze 

jsou o půl procentního bodu levnější než jednoleté mezibankovní půjčky, které se zahrnují 

do výpočtu standardních fixací začínajících na jednom roce. Pokud tedy banky nejsou 

ochotné zlevňovat standardní hypotéky, je cestou ke snížení snížení ceny zkrácení doby 

fixace. Banky se však bojí nezájmu ze strany konzervativních českých klientů. 
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4 ANALÝZA TRHU NEMOVITOSTÍ 

V České republice ceny nemovitostí od počátku roku 2006 zaznamenaly raketový růst. 

Příčin tohoto mimořádně rychlého růstu byla celá řada, např. pozitivní demografické 

faktory, jelikož bydlení si pořizovaly silné ročníky; konkurenční boj mezi hypotečními 

bankami, a tedy i levné a dostupné úvěry; pokračující růst příjmů a hospodářství; státní 

intervence, jako hrozby zvýšení DPH, deregulace nájemného, daňová reforma; ale také 

nedostatečná reakce nabídky bydlení na růst poptávky po vlastním bydlení. 

V roce 2009 zaznamenal český realitní trh dosud největší pokles, který lze označit jako 

dno realitního cyklu. Realitní investice se propadly v meziročním srovnání o 80 %. 

Komerční výstavba nových industriálních budov se zcela zastavila a výstavba 

administrativních, maloobchodních či rezidenčních nemovitostí byla omezena na 

minimum.  

Nájemné komerčních nemovitostí kleslo v závislosti na lokalitě a kvalitě nemovitosti o pět 

až deset procent. Rezidenční nemovitosti zasáhl nezájem kupujících a ceny se tak snížily 

až o 15 %. Hlavním důvodem tohoto poklesu bylo očekávání. Kupující očekávali pokles 

cen a vyčkávali. Prodávajícím tak nezbývalo nic jiného než cenu snížit nebo také vyčkávat. 

Rekordní propad však v loňském roce zaznamenal investiční trh. Celkový objem transakcí 

dosáhl 360 milionů EUR, což představuje meziroční pokles o 70 %. Trochu paradoxně 

právě  propad trhu řadu pozitiv. Prvním pozitivem je cenová korekce, která zasáhla 

především předražené nemovitosti bez přiměřeného výnosu. Cena se tak opět stává 

měřítkem kvality a bonity budov. Dalším pozitivem je aktivita domácích investorů, kteří 

nadále investovali, zatímco zahraniční investoři pouze vyčkávali. Tato situace se dotkla i 

trhu s retailovými prostory. Spousta nájemců zvažovala nebo dokonce zastavila expanzi. 

Některé projekty byly pozastaveny, jiné odloženy. 

4.1 Vývoj cen rezidenčních nemovitostí 

Data Českého statistického úřadu vypovídají o podstatném zpomalení tempa růstu cen 

rezidenčních nemovitostí v období od poloviny roku 2008, přičemž v prvním pololetí roku 

2009 již pozorujeme v meziročním srovnání jejich výrazný pád. Na domácnosti začala 

stále více doléhat negativní očekávání hrozící ekonomické recese, poklesu příjmů nebo 

růstu nezaměstnanosti. Navíc banky začaly zpřísňovat podmínky pro poskytování 

hypotečních úvěrů a kromě zvýšení úrokových sazeb kladly větší důraz na bonitu klienta. 
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K tomu všemu začíná docházet k relativně prudkému zhoršení demografických vlivů. To 

vše má za důsledek výrazný pokles poptávky po novém bydlení a následný pokles cen 

nemovitostí. 

 

Graf 6 Index cen nemovitostí (nabídkové ceny, 2005 = 100 %) [19] 

Z grafu 6 je zřejmé, že výrazně prudší cenový pokles na trhu je znatelný u bytů mimo 

hlavní město Prahu. Z nejvyšších meziročních růstů patrných ve 2. čtvrtletí roku 2008, kdy 

ceny bytů vzrostly oproti stejnému období předcházejícího roku o 8,7 %, došlo v prvním 

čtvrtletí roku 2009 k meziročnímu propadu o 4,6 %, ve druhém dokonce o 6,3 %. Znamená 

to tedy, že za pouhých devět měsíců činila negativní změna plných 13,3 procentních bodů 

a za rok došlo ke ztrátě tempa o 15 procentních bodů. 

Naproti tomu v Praze, byl ještě ve 3. čtvrtletí roku 2008, v době, kdy mimopražský trh 

s byty již relativně silně cenově poklesl, zaznamenán nejvyšší meziroční růst nabídkových 

cen bytů. Ceny bytů v Praze totiž v uvedeném čtvrtletí vzrostly o 6,1 %, tj. vůbec nejvíce 

za sledované období. Rekordní růst však ve 4. čtvrtletí i v Praze vystřídal pád. Nabídková 

cena pražských bytů během jediného čtvrtletí roku 2008 klesla o 7,8 %. 
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Graf 7 Index cen nemovitostí (nabídkové ceny, meziroční změna v %) [19] 

V následující tabulce je uveden vývoj průměrných cen bytů podle jednotlivých kategorií 

od září roku 2008. Byty kategorie 1+1 patří z dlouhodobého hlediska k nejméně 

ztrátovým. Za uvedených 18 měsíců poklesly průměrné ceny o 23,27 %, což je nejmenší 

pokles ze všech kategorií. Nižší pokles cen lze připsat především silné poptávce a dobré 

cenové dostupnosti. Na přelomu roku však ztráta oproti září roku 2008 činila pouze 

9,23 %. Byty kategorie 1+1 tedy v letošním roce výrazně ztrácí na hodnotě. Aktuální 

průměrná cena je 961 841 Kč. Menší pokles cen bytů je patrný také u kategorie bytů 2+1, 

která z dlouhodobého hlediska vykazuje snížení průměrných cen o 23,44 % a přestože 

v posledních měsících ceny bytů v této kategorii také klesají, stále patří k nejméně 

ztrátovým. Cena těchto bytů činí v průměru 1 312 723 Kč. Tyto byty, stejně jako byty 

kategorie 1+1, jsou pro mnohé kupující pomyslnými startovacími byty a můžeme 

očekávat, že budou cenově velmi rychle reagovat na možné zvýšení poptávky v dalším 

období. Dříve velmi žádaná kategorie bytů 3+1 získávala v letech 2005 až 2007 na své 

hodnotě nejvíce ze všech kategorií. Silná poptávka způsobila meziroční růst až o 15 %. 

Byty 3+1 byly současně první, které reagovaly na snížení poptávky po nemovitostech a 

dnes ztrácejí oproti září roku 2008 na své hodnotě 26,32 %. Hodnota bytů 3+1 činí 

v průměru 1 563 209 Kč. Vývoj cen bytů 4+1 je velmi podobný kategorii 3+1. I zde 

docházelo k rychlému růstu a následnému strmému poklesu cen na podzim 2008. 

V letošním roce ztratily tyto byty ze své hodnoty 5,55 %, v období od září 2008 23,54 %. 

Průměrná nabídková cena této kategorie bytů je 2 104 078 Kč. 
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Tabulka 2 Vývoj průměrných cen bytů v ČR (září 2008 – květen 2010) [28] 

Změna cen za období Kategorie 
bytů IX. 2008 – XII. 2009 I. 2010 – V. 2010 IX. 2008 – V. 2010 

1+1 -9,23 -12,77 % -23,27 % 

2+1 -13,64 % -8,13 % -23,44 % 

3+1 -16,54 % -7,38 % -26,32 % 

4+1 -18,60 % -5,55 % -23,54 % 

Celkem -13,78 % -9,42 % -25,55 % 

4.2 Nájemní bydlení 

Ekonomická situace v České republice momentálně nahrává spíše nájemnímu bydlení. 

Lidé se bojí investovat do nákupu vlastní nemovitosti a upřednostňují nájemní bydlení, 

které je v současné situaci přece jen výrazně flexibilnější a v případě ztráty příjmu lidem 

nehrozí, že nebudou schopni splácet hypotéku a přijdou o střechu nad hlavou. Řešení 

bydlení formou nájmu má nespornou výhodu v tom, že klient je obvykle schopen platit 

nájemné z pravidelných příjmů, neklade tak vysoké nároky na investici vlastních 

finančních prostředků a nezavazuje k dlouhodobějšímu splácení v budoucnu. 

Dalo by se očekávat, že rostoucí poptávka po nájemním bydlení bude mít za následek 

pozvolný růst cen nájemného. Podle aktuálních statistik Institutu regionálních informací 

však klesly průměrné ceny tržních nájmů v České republice v posledním čtvrtletí loňského 

roku o 4 %. Největší propad zaznamenala Praha, kde došlo k poklesu cen o více než 12 %. 

Ceny meziročně klesly ve 12 ze 14 krajů. K tomuto poklesu dochází především z důvodu 

převažující nabídky nad poptávkou. Jakýkoli náznak růstu cenové hladiny nájemného 

navíc přivádí na trh další majitele nemovitostí, kteří se své nevyužité, či neprodejné byty 

snaží nabídnout k pronájmu. 

Naopak ceny bytů s regulovaným nájemným, kterých je v České republice přibližně 

700 tisíc, stále rostou. Deregulace nájemného by podle aktuálního plánu měla proběhnout 

do roku 2012. V menších městech a obcích se již neočekává dramatický nárůst, zatímco 

v největších městech, zejména v Praze, by tento plán mohl znamenat pro některé 

domácnosti obtížně zvládnutelné zvýšení nákladů na bydlení. 
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5 NABÍDKA HYPOTEČNÍHO ÚVĚRU VYBRANÝCH BANK – 

MODELOVÁ SITUACE 

V této kapitole je na modelovém příkladě porovnána nabídka 5 hypotečních bank 

na konkrétní žádosti fiktivní domácnosti o hypoteční úvěr. Jednotlivé banky byly vybrány 

na základě tržního podílu. 

Pro modelovou situaci byla vybrána tříčlenná rodinu (2 dospělí ve věku 28 a 32 let, 1 dítě 

ve věku 6 let). Výše příjmů je vždy zvolena podle požadavků na minimální příjem 

konkrétní banky. Rodina nevlastní žádnou nemovitost a nesplácí žádné splátky na úvěrové 

produkty. 

Fiktivní domácnost plánuje koupi bytové jednotky v centru Zlína. Cena bytu o velikosti 

3+1 s podlahovou krytinou 68 m2 činí 1 558 000 Kč. Rodina žádá o úvěr ve výši 1 325 000 

Kč, což je asi 85 % z ceny zastavované nemovitosti. Fixace úrokové sazby byla zvolena 

podle nejčastějších požadavků klientů na dobu 5-ti let. Úvěr bude čerpán jednorázově a 

splácen v anuitních měsíčních splátkách po dobu 25 let. 

Rodina v rámci hypotečního úvěru uzavře rizikové životní pojištění. Dojde-li během 

splatnosti hypotečního úvěru k pojistné události, uhradí pojistitel nesplacenou výši 

hypotečního úvěru bance (v případě smrti nebo plné invalidity) nebo po určitou dobu 

převezme úhradu splátek úvěru (v případě pracovní neschopnosti nebo ztráty zaměstnání). 

Jelikož ani jeden z manželů není vlastníkem ani spoluvlastníkem žádné nemovitosti, ke dni 

podání žádosti nedovrší 36 let a pořizují nemovitost, která je starší než 2 roky, bude mít 

rodina nárok na státní podporu v podobě poskytování příspěvku k úrokům z hypotečního 

úvěru. Výše státní podpory závisí na výši průměrné úrokové sazby v předchozím roce, 

ta činila 5,61 %. Ministerstvo pro místní rozvoj tedy bude v roce 2010 poskytovat 

příspěvek na hypoteční úvěry ve výši 1% bodu. Reálný úrok, který klient reálně zaplatí, je 

původní úrok snížený o státní podporu. Výše poskytované podpory je limitovaná. 

V případě koupě bytu je podporované maximum 800 tis. Kč, a doba, po kterou má klient 

nárok na vyplácení příspěvku je u staršího bydlení stanovena maximálně na 10 let. 

Pro optimální srovnání nejprve necháme vypracovat orientační nabídky jednotlivých bank. 

Dále porovnáme jaké výhody a nevýhody s sebou přinášejí a vypočítáme roční náklady 

spojené s hypotečním úvěrem, na základě kterých vybereme nejvýhodnější nabídku. 
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5.1 Vyhodnocení modelové situace 

5.1.1 Česká spořitelna, a. s. 

Tabulka 3 Nabídka hypotečního úvěru - Česká spořitelna, a. s. [zdroj vlastní] 

Základní podmínky 

Účel úvěru Koupě nemovitosti 

Typ nemovitosti Byt 

Celková cena nemovitosti 1 558 000 Kč 

Vlastní prostředky 233 000 Kč 

Výše hypotečního úvěru 1 325 000 Kč 

LTV 85 % 

Typ splácení Anuitní 

Doba platnosti (fixace) úrokové sazby 5 let 

Splátky hypotečního úvěru 

Doba splatnosti úvěru / Počet splátek 25 let / 300 

Požadovaný minimální příjem 24 789 Kč 

Úroková sazba 5,29 % 

Sleva z úrokové sazby celkem 0,1 % 

Splácení z účtu banky 0,1 % 

Výsledná úroková sazba 5,19 % 

Výše měsíční splátky 7 720 Kč 

Ceny a poplatky 

Cena za zpracování hypotečního úvěru Zdarma 

Cena za posouzení rizika zástavy (ocenění) 3 900 Kč 

Návrh na vklad zástavního práva Zdarma 

Cena za čerpání hypotečního úvěru  Zdarma 

Cena za vedení a správu hypotečního úvěru 

se státní finanční podporou 200 Kč / měsíc 

Další produkty 

Pojištění schopnosti splácet hypoteční úvěr 598 Kč / měsíc 
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5.1.2 Hypoteční banka, a. s. 

Tabulka 4 Nabídka hypotečního úvěru - Hypoteční banka, a. s. [zdroj vlastní] 

Základní podmínky 

Účel úvěru Koupě nemovitosti 

Typ nemovitosti Byt 

Celková cena nemovitosti 1 558 000 Kč 

Vlastní prostředky 233 000 Kč 

Výše hypotečního úvěru 1 325 000 Kč 

LTV 85 % 

Typ splácení Anuitní 

Doba platnosti (fixace) úrokové sazby 5 let 

Splátky hypotečního úvěru 

Doba splatnosti úvěru / Počet splátek 25 let / 300 

Požadovaný minimální příjem 23 912,20 Kč 

Úroková sazba 5,54 % 

Sleva z úrokové sazby celkem 0,25 % 

Splácení z účtu banky 0,15 % 

Pojištění u banky 0,1 % 

Výsledná úroková sazba 5,29 % 

Výše měsíční splátky 7 967 Kč 

Ceny a poplatky 

Cena za zpracování hypotečního úvěru 10 600 Kč 

Cena za posouzení rizika zástavy (ocenění) 3 900 Kč 

Návrh na vklad zástavního práva 1 500 Kč 

Cena za čerpání hypotečního úvěru  Zdarma 

Cena za vedení a správu hypotečního úvěru 

se státní finanční podporou 220 Kč / měsíc 

Další produkty 

Pojištění schopnosti splácet hypoteční úvěr 500 Kč / měsíc 
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5.1.3 Komerční banka, a. s. 

Tabulka 5 Nabídka hypotečního úvěru – Komerční banka, a. s. [zdroj vlastní] 

Základní podmínky 

Účel úvěru Koupě nemovitosti 

Typ nemovitosti Byt 

Celková cena nemovitosti 1 558 000 Kč 

Vlastní prostředky 233 000 Kč 

Výše hypotečního úvěru 1 325 000 Kč 

LTV 85 % 

Typ splácení Anuitní 

Doba platnosti (fixace) úrokové sazby 5 let 

Splátky hypotečního úvěru 

Doba splatnosti úvěru / Počet splátek 25 let / 300 

Požadovaný minimální příjem 23 984,60 Kč 

Úroková sazba 5,1 % 

Sleva z úrokové sazby celkem 0,2 % 

Splácení z účtu banky 0,1 % 

Pojištění u banky 0,1 % 

Výsledná úroková sazba 4,9 % 

Výše měsíční splátky 7 669 Kč 

Ceny a poplatky 

Cena za zpracování hypotečního úvěru 2 900 Kč 

Cena za posouzení rizika zástavy (ocenění) 3 500 Kč 

Návrh na vklad zástavního práva 1 500 Kč 

Cena za čerpání hypotečního úvěru  Zdarma 

Cena za vedení a správu hypotečního úvěru 

se státní finanční podporou 150 Kč / měsíc 

Další produkty 

Pojištění schopnosti splácet hypoteční úvěr 598 Kč / měsíc 
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5.1.4  Raiffeisenbank, a. s. 

Tabulka 6 Nabídka hypotečního úvěru – Raiffeisenbank, a. s. [zdroj vlastní] 

Základní podmínky 

Účel úvěru Koupě nemovitosti 

Typ nemovitosti Byt 

Celková cena nemovitosti 1 558 000 Kč 

Vlastní prostředky 233 000 Kč 

Výše hypotečního úvěru 1 325 000 Kč 

LTV 85 % 

Typ splácení Anuitní 

Doba platnosti (fixace) úrokové sazby 5 let 

Splátky hypotečního úvěru 

Doba splatnosti úvěru / Počet splátek 25 let / 300 

Požadovaný minimální příjem 21 221,70 Kč 

Úroková sazba 5,94 % 

Výše měsíční splátky 8 488 Kč 

Ceny a poplatky 

Cena za zpracování hypotečního úvěru Zdarma 

Cena za posouzení rizika zástavy (ocenění) 2 000 Kč 

Návrh na vklad zástavního práva Zdarma 

Cena za čerpání hypotečního úvěru  Zdarma 

Cena za vedení a správu hypotečního úvěru 

se státní finanční podporou 150 Kč / měsíc 

Další produkty 

Pojištění schopnosti splácet hypoteční úvěr 477 Kč / měsíc 
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5.1.5 UniCredit Bank, a. s. 

Tabulka 7 Nabídka hypotečního úvěru, UniCredit Bank, a. s. [zdroj vlastní] 

Základní podmínky 

Účel úvěru Koupě nemovitosti 

Typ nemovitosti Byt 

Celková cena nemovitosti 1 558 000 Kč 

Vlastní prostředky 233 000 Kč 

Výše hypotečního úvěru 1 325 000 Kč 

LTV 85 % 

Typ splácení Anuitní 

Doba platnosti (fixace) úrokové sazby 5 let 

Splátky hypotečního úvěru 

Doba splatnosti úvěru / Počet splátek 25 let / 300 

Požadovaný minimální příjem 26 000 Kč 

Úroková sazba 4,74 % 

Sleva z úrokové sazby celkem 0,3 % 

Pojištění u banky 0,3 % 

Výsledná úroková sazba 4,44 % 

Výše měsíční splátky 7 503 Kč 

Ceny a poplatky 

Cena za zpracování hypotečního úvěru 10 600 Kč 

Cena za posouzení rizika zástavy (ocenění) 4 500 Kč 

Návrh na vklad zástavního práva 1 000 Kč 

Cena za čerpání hypotečního úvěru  Zdarma 

Cena za vedení a správu hypotečního úvěru 

se státní finanční podporou 200 Kč / měsíc 

Další produkty 

Pojištění schopnosti splácet hypoteční úvěr 3 975 Kč / 5 let 
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5.2 Závěrečné zhodnocení 

Tabulka 8 Roční náklady spojené s hypotečním úvěrem – Česká spořitelna, a. s. [zdroj 
vlastní] 

Celkové roční náklady spojené s hypotečním úvěrem 

Splátka hypotečního úvěru 92 640 Kč

– Příspěvek k úrokům z hypotečního úvěru 5 508 Kč

Cena za posouzení rizika zástavy (ocenění) 156 Kč

Vedení a správa hypotečního úvěru 2 400 Kč

Pojištění schopnosti splácet hypoteční úvěr 7 176 Kč

Celkem 96 864 Kč

Výhodou nabídky hypotečního úvěru České spořitelny jsou minimální náklady spojené 

s poskytnutím hypotečního úvěru. Zpracování hypotečního úvěru, návrh na vklad 

zástavního práva a čerpání hypotečního jsou zdarma. Zpoplatněné je pouze posouzení 

rizika zástavy. Úroková sazba je průměrná, po odečtení slevy činí 5,19 %. Nevýhodou jsou 

vyšší nároky na příjmy klienta. Roční náklady spojené s hypotečním úvěrem jsou 

v prvních 10 letech splácení 96 864 Kč, v dalších letech již nebude mít rodina nárok 

na příspěvek k úrokům z hypotečního úvěru a celkové náklady budou činit 102 372 Kč. 

Hypotéku by tedy klient za současných podmínek přeplatil o 1 179 220 Kč. 

Tabulka 9 Roční náklady spojené s hypotečním úvěrem – Hypoteční banka, a. s. [zdroj 
vlastní] 

Celkové roční náklady spojené s hypotečním úvěrem 

Splátka hypotečního úvěru 95 604 Kč

– Příspěvek k úrokům z hypotečního úvěru 5 532 Kč

Cena za zpracování hypotečního úvěru 424 Kč

Cena za posouzení rizika zástavy (ocenění) 156 Kč

Návrh na vklad zástavního práva 125 Kč

Vedení a správa hypotečního úvěru 2 640 Kč

Pojištění schopnosti splácet hypoteční úvěr 6 000 Kč

Celkem 99 417 Kč
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Výhodami nabídky Hypoteční banky jsou malé nároky na minimální příjem klienta. Další 

výhodou jsou slevy z úrokové sazby, které činí 0,15 % za splácení úvěru z účtu bank a 

0,1 % za pojištění proti schopnosti splácet hypoteční úvěr. I přes tyto slevy však zůstává 

úroková sazba na vyšší úrovni. Poměrně vysoké jsou i náklady spojené se zpracováním 

hypotečního úvěru. Celkové roční náklady tak vycházejí na 99 417 Kč v prvních 10 letech, 

dále pak 104 949 Kč. Při těchto podmínkách, by přeplatek činil 1 243 405 Kč. 

Tabulka 10 Roční náklady spojené s hypotečním úvěrem – Komerční banka, a. s. [zdroj 
vlastní] 

Celkové roční náklady spojené s hypotečním úvěrem 

Splátka hypotečního úvěru 92 028 Kč

– Příspěvek k úrokům z hypotečního úvěru 5 424 Kč

Cena za zpracování hypotečního úvěru 116 Kč

Cena za posouzení rizika zástavy (ocenění) 140 Kč

Návrh na vklad zástavního práva 60 Kč

Vedení a správa hypotečního úvěru 1 800 Kč

Pojištění schopnosti splácet hypoteční úvěr 7 176 Kč

Celkem 95 896 Kč

Nabídka komerční banky se tváří nenápadně, ničím na sebe ve srovnání s ostatními 

neupozorňuje. Úroková sazba je poměrně nízká, 4,9 %, čemuž odpovídají i měsíční 

splátky, které činí 7 669 Kč. Náklady na zpracování úvěru také nejsou nikterak vysoké. 

V konečném součtu tak celkové roční náklady vycházejí na 95 896 Kč v období vyplácení 

příspěvku k úrokům z hypotečního úvěru. V dalších letech již 101 320 Kč. Celkový 

přeplatek je tedy 1 153 760 Kč. 
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Tabulka 11 Roční náklady spojené s hypotečním úvěrem – Raiffeisenbank, a. s. [zdroj 

vlastní] 

Celkové roční náklady spojené s hypotečním úvěrem 

Splátka hypotečního úvěru 101 856 Kč

– Příspěvek k úrokům z hypotečního úvěru 5 712 Kč

Cena za posouzení rizika zástavy (ocenění) 80 Kč

Vedení a správa hypotečního úvěru 1 800 Kč

Pojištění schopnosti splácet hypoteční úvěr 5 724 Kč

Celkem 103 748 Kč

Nabídka Raiffeisenbank vypadá na první pohled výhodně, minimální nároky na příjem 

žadatele, žádné poplatky za zpracování hypotečního úvěru, čerpání úvěru a zpoplatněn 

není ani za návrh na vklad zástavního práva. Tomu však odpovídá výše nabídnuté úrokové 

sazby 5,94 %, čemuž odpovídá výše měsíční splátky. Lze tedy říci, že náklady ušetřené 

na poplatcích zaplatíme na úrocích. Celkové roční náklady spojené s úvěrem se rovnají 

103 748 Kč v prvních 10 letech, v dalším období náklady činí 109 460 Kč. Úvěr by byl 

za současných podmínek přeplacen o 1 354 380 Kč. 

Tabulka 12 Roční náklady spojené s hypotečním úvěrem – UniCredit Bank, a. s. [zdroj 
vlastní] 

Celkové roční náklady spojené s hypotečním úvěrem 

Splátka hypotečního úvěru 90 036 Kč

– Příspěvek k úrokům z hypotečního úvěru 5 280 Kč

Cena za zpracování hypotečního úvěru 424 Kč

Cena za posouzení rizika zástavy (ocenění) 180 Kč

Návrh na vklad zástavního práva 40 Kč

Vedení a správa hypotečního úvěru 2 400 Kč

Pojištění schopnosti splácet hypoteční úvěr 795 Kč

Celkem 88 595 Kč

Nabídka UniCredit Bank s sebou přináší řadu výhod, z nichž nejzásadnější je výše úrokové 

sazby. Výsledná úroková sazba 4,44 % je jednoznačně nejnižší ze všech nabídek. Sleva 

0,3 % z úrokové sazby je v porovnání s cenou pojištění, která činí 3 975 Kč na 5 let, více 
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než výhodná. Naopak díky těmto výhodám má banka vyšší nároky na minimální příjem a 

náklady spojené s poskytnutím hypotečního úvěru jsou také vyšší v porovnání 

s konkurenčními bankami. Celkové roční náklady spojené s hypotečním úvěrem vycházejí 

na 88 595 Kč v období vyplácení příspěvku k úrokům. Dále potom 93 875 Kč. 

Při nezměněných podmínkách by rodina přeplatila hypoteční úvěr o 969 075 Kč.  

Podle tabulky 13, jsou podle počtu výhod nejpříznivější nabídky Komerční banky a 

UniCredit Bank. Na základě celkových ročních nákladů spojených s hypotečním úvěrem je 

pro fiktivní rodinu nejvýhodnější nabídka UniCredit Bank.  

Tabulka 13 Porovnání výhodnosti nabídek jednotlivých bank [zdroj vlastní] 

Pořadí výhodnosti 

Kritérium 

    

Minimální příjem 4 2 3 1 5 

Úroková sazba 3 4 2 5 1 

Slevy z úrokové sazby 3 2 3 5 1 

Cena za zpracování hypotéky  2 4 3 1 5 

Celkové náklady 3 4 2 5 1 

Celkem 15 16 13 17 13 
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6 PRŮZKUM INFORMOVANOSTI OBČANŮ ČR 

Rozhodl jsem se pro kvantitativní metodu zjišťování informací. Dotazníkovým šetřením 

byl proveden průzkum informovanosti občanů České republiky v oblasti hypotečního 

úvěrování, jehož hlavním cílem bylo zjistit: 

 jaké formy financování bytové potřeby lidé využívají; 

 jaké jsou znalosti stávajících klientů i ostatních lidí v oblasti hypotečních úvěrů. 

Vytvořený dotazník, uvedený v příloze P IX, skládající se z 15 otázek byl v elektronické 

podobě rozeslán respondentům. Celkem bylo obdrženo 99 vyplněných dotazníků od 57 žen 

a 42 mužů. Záměrem bylo rovnoměrné zastoupení všech věkových kategorií, tedy těch, 

kteří již otázku financování bydlení řešili, nebo v nejbližší době řešit budou. 

6.1 Vyhodnocení průzkumu 

Z vyplněných dotazníků vyplývá, že k financování bytové potřeby využilo hypotečního 

úvěru 24 % dotázaných. Pokud bychom vyloučili respondenty, kteří tuto situaci dosud 

neřešili je využití hypotečního úvěru 40%. Můžeme tedy říci, že hypoteční úvěr je 

nečastěji využívaným zdrojem financovaní bytových potřeb. Vlastními zdroji financovalo 

své bydlení 35 % dotázaných a 25 % využilo stavebního spoření. 

36%

22%

28%

14%

tuto situaci jsem neřešil/a

využitím hypotečního úvěru

vlastními zdroji

využitím stavebního spoření
 

Graf 8 Řešení bytové potřeby [zdroj vlastní] 

Na otázky týkající se zástavy, doby splatnosti, roční procentní sazby nákladů, 

refinancování a fixace odpovídali lidé, až na výjimky, správně. Otázkou však zůstává, zda 
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by dokázali jednotlivé pojmy vysvětlit nebo odpověď pouze logicky odvodili. Na otázku 

v jakém rozmezí se pohybuje průměrná úroková sazba správně odpovědělo 42 % 

dotázaných. Také s možností kombinace hypotečního úvěru se stavebním spořením jsou 

lidé poměrně dobře seznámeni. O této kombinaci ví téměř 72 % dotázaných. O kombinaci 

s životním pojištěním pouze 27 % dotázaných. 

Zaujaly mě odpovědi na otázku číslo 4, týkající se využití hypotečního úvěru. Většina 

respondentů není seznámena s možnostmi hypotečního úvěrování. Na grafu 9 je vidět, že 

téměř 76 % respondentů je přesvědčeno o tom, že hypoteční úvěr může být poskytnut 

pouze na koupi nemovitosti, stavebního pozemku nebo výstavbu nemovitosti. Pouze 11 % 

dotázaných odpovědělo správně, tedy může být poskytnut na jakékoli zboží a služby. 

76%

11%
7%

6%

koupi nemovitosti, stavebního pozemku, výstavbu nemovitosti

na jakékoli zboží a služby

splacení úvěru či půjčky použité na investice do nemovitosti

rekonstrukci, modernizaci či opravy nemovitosti
 

Graf 9 Využití hypotečního úvěru [zdroj vlastní] 

Na otázku číslo 6 týkající se možnosti bez sankcí splatit hypoteční úvěr odpovědělo 

správně 26 % dotázaných. Nejvíce lidí si myslí, že bez sankcí lze úvěr splatit pouze v době 

splatnosti. Pokud se podíváme, jak na tuto otázku odpovídali pouze lidé, kteří již využili 

hypotečního úvěru, je procento správných odpovědí vyšší, konkrétně 38 %. Stále však 

zbývá 62 % lidí, kteří úvěru využili a nejsou dostatečně obeznámeni s podmínkami, které 

by znát měli. 
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Graf 10 Možnost bez sankcí splatit hypoteční úvěr 
[zdroj vlastní] 

Je zajímavé posoudit jak jsou klienti seznámeni s podporou hypotečního úvěrování 

na bydlení. Tyto otázky jsou pro člověka, který hypotéky dosud nevyužil poměrně složité, 

proto jsem z vyhodnocení následujících otázek tyto lidi vyloučil. Výsledky jsou však téměř 

shodné. Na otázku v čem nespočívá podpora hypotečního úvěrování na bydlení 

odpovědělo správně, tedy v poskytování příspěvku ve výši až 3 000 Kč ročně, 29 % 

respondentů. 36 % dotázaných je přesvědčeno o tom, že není možné snížení daňového 

základu a 28 %, že stát neposkytuje příspěvek k úrokům z hypotečního úvěru. Na otázku 

týkající se nároku na státní podporu hypotečního úvěrování odpovědělo správně pouze 25 

% dotázaných. Nejčastěji se lidé domnívali, že  žadatelé, kteří nevlastní byt, rodinný dům 

či bytový dům, nemají nárok na státní podporu. Takto odpovědělo 43 % dotázaných. 

Pokud bychom šli ještě hlouběji a podívali se, kolik lidí s nárokem na podporu odpovídalo 

správně, jsou odpovědi opět téměř shodné. Počet respondentů však není dostatečně velký, 

abychom mohli tyto skutečnosti objektivně posoudit. 
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Graf 11 V čem spočívá podpora hypotečního 
úvěrování [zdroj vlastní] 

37%

25%

25%

13%

žadatelé, kteří nevlastní byt, rodinný dům či bytový dům

pouze noví žadatelé o úvěr

žadatelé, kteří kupují přinejmenším dva roky starou nemovitost

žadatelé mladší 36 let  

Graf 12 Na státní podporu hypotečních úvěrů v ČR 
nemají nárok [zdroj vlastní] 

6.2 Závěrečné zhodnocení 

Dotazník byl sestaven ze základních otázek, na které by měl být schopen odpovědět 

přinejmenším ten, kdo již řešil otázku financování bydlení s využitím hypotečního úvěru. 

Lze říci, že lidé mají poměrně dobrý přehled co se týká základních pojmů jako jsou 

refinancování, fixace atd. Hlavní nedostatek vidím v neinformovanosti občanů v oblasti 

využití hypotečního úvěru. Naprostá většina dotázaných nevěděla o možnosti neúčelového 

hypotečním úvěru, kdy klient může použít peníze na jakékoli zboží a služby. 
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ZÁVĚR 

Bankovní produkty se staly součástí každodenního života většiny lidí v moderní 

společnosti. Efektivní fungování bank, jejich odpovídající regulace, výběr vhodného 

bankovního produktu, zhodnocení rizik s ním spojených – to jsou jen některé problémy, 

jejichž řešení vyžaduje stále rozsáhlejší znalosti. Proto je součástí mé bakalářské práce, 

jejíž cílem je analyzovat současnou nabídku hypotečních úvěrů, také analýza hypotečního 

trhu a trhu nemovitostí. 

Počet nově poskytnutých hypotečních úvěru v posledních letech rapidně klesal. 

V porovnání s rokem 2008 banky v loňském roce zaostaly téměř o 40 %. Hlavními důvody 

byla jak zhoršující se situace klientů, tak zpřísnění podmínek ze strany úvěrujících bank. 

Příznivou zprávou však je, že by banky v letošním roce měly poskytnout více hypoték než 

v roce 2009. Úroková sazba hypoték se v loňském roce dostala na úroveň 5,61 %, a to jak 

v průměrném vyjádření za celý rok, tak ve výsledcích za poslední měsíc minulého roku. 

Na českém realitním trhu byla situace obdobná, v loňském roce zaznamenal dosud největší 

pokles. Komerční výstavba nových budou se zcela zastavila nebo byla omezena 

na minimum. Rezidenční nemovitosti zasáhl nezájem kupujících, a tak docházelo 

k poklesu cen. Hlavním důvodem bylo očekávání. Kupující očekávali pokles cen a 

vyčkávali. Prodávajícím tak nezbývalo nic jiného než cenu snížit nebo také vyčkávat. Lze 

tedy říci, že český realitní trh v minulém roce ustrnul na mrtvém bodě. 

Pokud se rozhodneme využít hypotečního úvěru, měli bychom si uvědomit, že se jedná 

o závazek na mnoho let. V průběhu jeho trvání projde osobní i profesní život každého 

z nás řadou změn, které zasáhnou do hospodaření domácnosti. Proto bychom měli výběr 

úvěru pečlivě zvážit a zhodnotit svou finanční situaci. Na modelovém příkladě jsem 

porovnal nabídku 5 hypotečních bank, které byly vybrány podle velikosti tržního podílu. 

Jednotlivé banky jsem oslovil s konkrétní žádosti fiktivní domácnosti o hypoteční úvěr a 

získal jsem tak jejich aktuální nabídku. Porovnal jsem hlavní výhody a nevýhody těchto 

nabídek a nakonec jsem na základě nejnižších celkových ročních nákladů vybral 

nejvýhodnější nabídku.  

Cílem mé práce je podat ucelený přehled o problematice hypotečních úvěrů a 

na modelovém příkladě porovnat nabídku vybraných bank. Informace, které jsou v mé 

práci obsaženy, umožňují proniknout do současné nabídky hypotečních úvěrů na českém 

trhu, čímž jsem naplnil cíl, který jsem si na začátku stanovil. 
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jistiny 
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1 10 1 305 469 5 749 2 218 1 303 250

1 11 1 303 250 5 739 2 228 1 301 023

1 12 1 301 023 5 729 2 238 1 298 785

 

Rok 
Počáteční 

hodnota 

Splátka 

úroku 

Splátka  

jistiny 

Konečná 

hodnota 

1 1 325 000 69 389 26 215 1 298 785

2 1 298 785 67 969 27 635 1 271 150

3 1 271 150 66 473 29 431 1 242 019

4 1 242 019 64 895 30 709 1 208 678

5 1 208 678 63 234 32 370 1 178 941

 



 

 

PŘÍLOHA P V/1: ORIENTAČNÍ PROPOČET HYPOTEČNÍHO 

ÚVĚRU – KOMERČNÍ BANKA, A. S. 

 



 

 

PŘÍLOHA P V/2: ORIENTAČNÍ PROPOČET HYPOTEČNÍHO 

ÚVĚRU – KOMERČNÍ BANKA, A. S. 

 



 

 

PŘÍLOHA P VI: VZOROVÝ SPLÁTKOVÝ PLÁN NA DOBU 12 

MĚSÍCŮ A NA DOBU FIXACE SAZBY – KOMERČNÍ BANKA, A. S. 

Rok Měsíc 
Počáteční 

hodnota 

Splátka 

úroku 

Splátka  

jistiny 

Konečná 

hodnota 

1 1 1 325 000 5 411 2 258 1 322 742

1 2 1 322 742 5 401 2 268 1 320 474

1 3 1 320 474 5 392 2 277 1 318 197

1 4 1 318 197 5 383 2 286 1 315 911

1 5 1 315 911 5 373 2 296 1 313 615

1 6 1 313 615 5 364 2 305 1 311 310

1 7 1 311 310 5 355 2 314 1 308 996

1 8 1 308 996 5 345 2 324 1 306 672

1 9 1 306 672 5 336 2 333 1 304 338

1 10 1 304 338 5 326 2 343 1 301 995

1 11 1 301 995 5 317 2 352 1 299 643

1 12 1 299 643 5 307 2 362 1 297 281

 

Rok 
Počáteční 

hodnota 

Splátka 

úroku 

Splátka  

jistiny 

Konečná 

hodnota 

1 1 325 000 64 310 27 718 1 297 281

2 1 297 281 62 921 29 107 1 268 173

3 1 268 173 61 460 30 568 1 237 606

4 1 237 606 59 930 32 098 1 205 507

5 1 205 507 58 321 33 707 1 171 799

 



 

 

PŘÍLOHA P VII/1: ORIENTAČNÍ PROPOČET HYPOTEČNÍHO 

ÚVĚRU – RAIFFEISENBANK, A. S. 

 



 

 

PŘÍLOHA P VII/2: ORIENTAČNÍ PROPOČET HYPOTEČNÍHO 

ÚVĚRU – RAIFFEISENBANK, A. S. 

 



 

 

PŘÍLOHA P VII/3: ORIENTAČNÍ PROPOČET HYPOTEČNÍHO 

ÚVĚRU – RAIFFEISENBANK, A. S. 

 



 

 

PŘÍLOHA P VIII: VZOROVÝ SPLÁTKOVÝ PLÁN NA DOBU 12 

MĚSÍCŮ A NA DOBU FIXACE SAZBY – RAIFFEISENBANK, A. S. 

Rok Měsíc 
Počáteční 

hodnota 

Splátka 

úroku 

Splátka  

jistiny 

Konečná 

hodnota 

1 1 1 325 000 6 558 1 930 1 323 070

1 2 1 323 070 6 548 1 940 1 321 130

1 3 1 321 130 6 539 1 949 1 319 181

1 4 1 319 181 6 529 1 959 1 317 222

1 5 1 317 222 6 519 1 969 1 315 253

1 6 1 315 253 6 510 1 978 1 313 275

1 7 1 313 275 6 500 1 988 1 311 287

1 8 1 311 287 6 490 1 998 1 309 288

1 9 1 309 288 6 480 2 008 1 307 281

1 10 1 307 281 6 470 2 018 1 305 263

1 11 1 305 263 6 460 2 028 1 303 235

1 12 1 303 235 6 450 2 038 1 301 197

 

Rok 
Počáteční 

hodnota 

Splátka 

úroku 

Splátka  

jistiny 

Konečná 

hodnota 

1 1 325 000 78 053 23 803 1 301 197

2 1 301 197 76 600 25 256 1 275 941

3 1 275 941 75 059 26 797 1 249 144

4 1 249 144 73 424 28 432 1 220 710

5 1 220 710 71 689 30 167 1 190 542

 

 



 

 

PŘÍLOHA P IX: ORIENTAČNÍ PROPOČET HYPOTEČNÍHO ÚVĚRU 

– UNICREDIT BANK, A. S. 

 



 

 

PŘÍLOHA P X: VZOROVÝ SPLÁTKOVÝ PLÁN NA DOBU 12 

MĚSÍCŮ A NA DOBU FIXACE SAZBY – UNICREDIT BANK, A. S. 

Rok Měsíc 
Počáteční 

hodnota 

Splátka 

úroku 

Splátka  

jistiny 

Konečná 

hodnota 

1 1 1 325 000 5 170 2 333 1 322 667

1 2 1 322 667 5 161 2 342 1 320 326

1 3 1 320 326 5 152 2 351 1 317 975

1 4 1 317 975 5 143 2 360 1 315 615

1 5 1 315 615 5 134 2 369 1 313 246

1 6 1 313 246 5 125 2 378 1 310 868

1 7 1 310 868 5 115 2 388 1 308 480

1 8 1 308 480 5 106 2 397 1 306 083

1 9 1 306 083 5 097 2 406 1 303 677

1 10 1 303 677 5 087 2 416 1 301 261

1 11 1 301 261 5 078 2 425 1 298 836

1 12 1 298 836 5 068 2 435 1 296 401

 

Rok 
Počáteční 

hodnota 

Splátka 

úroku 

Splátka  

jistiny 

Konečná 

hodnota 

1 1 325 000 61 436 28 600 1 296 401

2 1 296 401 60 070 29 966 1 266 434

3 1 266 434 58 636 31 400 1 235 033

4 1 235 033 57 132 32 904 1 202 130

5 1 202 130 55 559 34 477 1 167 652

 



 

 

PŘÍLOHA P XI/1: SEZNAM DOKLADŮ PŘEDKLÁDANÝCH PŘI 

ŽÁDOSTI O HYPOTEČNÍ ÚVĚR  



 

 

PŘÍLOHA P XI/2: SEZNAM DOKLADŮ PŘEDKLÁDANÝCH PŘI 

ŽÁDOSTI O HYPOTEČNÍ ÚVĚR 

 



 

 

PŘÍLOHA P XII/1: ŽÁDOST O POSKYTNUTÍ HYPOTEČNÍHO 

ÚVĚRU 

 



 

 

PŘÍLOHA P XII/2: ŽÁDOST O POSKYTNUTÍ HYPOTEČNÍHO 

ÚVĚRU 

 



 

 

PŘÍLOHA P XII/3: ŽÁDOST O POSKYTNUTÍ HYPOTEČNÍHO 

ÚVĚRU 

 



 

 

PŘÍLOHA P XII/4: ŽÁDOST O POSKYTNUTÍ HYPOTEČNÍHO 

ÚVĚRU 

 



 

 

PŘÍLOHA P XII/5: ŽÁDOST O POSKYTNUTÍ HYPOTEČNÍHO 

ÚVĚRU 

 



 

 

PŘÍLOHA P XII/6: ŽÁDOST O POSKYTNUTÍ HYPOTEČNÍHO 

ÚVĚRU 

 



 

 

PŘÍLOHA P XII/7: ŽÁDOST O POSKYTNUTÍ HYPOTEČNÍHO 

ÚVĚRU 

 



 

 

PŘÍLOHA P XII/8: ŽÁDOST O POSKYTNUTÍ HYPOTEČNÍHO 

ÚVĚRU 



 

 

PŘÍLOHA P XII/9: ŽÁDOST O POSKYTNUTÍ HYPOTEČNÍHO 

ÚVĚRU 

 



 

 

PŘÍLOHA P XIII/1: ŽÁDOST O POSKYTNUTÍ PŘÍSPĚVKU 

K HYPOTEČNÍMU ÚVĚRU 

 



 

 

PŘÍLOHA P XIII/2: ŽÁDOST O POSKYTNUTÍ PŘÍSPĚVKU 

K HYPOTEČNÍMU ÚVĚRU  

  



 

 

PŘÍLOHA P XIII/3: ŽÁDOST O POSKYTNUTÍ PŘÍSPĚVKU 

K HYPOTEČNÍMU ÚVĚRU  

 



 

 

PŘÍLOHA P XIV/1: DOTAZNÍK 

 



 

 

PŘÍLOHA P XIV/2: DOTAZNÍK 

 


