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ABSTRAKT 

Bakalářská práce je zaměřena na vyhodnocování bonity fyzických osob jako potenciálních 

příjemců hypotečních úvěrů. Teoretická část se zabývá obecněji bankovními obchody a 

problematikou hypotečních úvěrů. Praktická část je zaměřená na procesy schvalování 

hypotečních úvěrů s důrazem na vyhodnocování bonity žadatelů a hlavní momenty, které 

ovlivňují rozhodnutí o poskytnutí hypotečního úvěru. Součástí praktické části je uvedení 

modelových příkladů, které se v praxi v různých modifikacích objevují. Zkušenosti 

z těchto případů jsou zobecněny a je vytvořena sada doporučení, jejichž respektování by 

mělo žadatelům zvýšit pravděpodobnost úspěšného získání hypotečního úvěru. 
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ABSTRACT 

This bachelor thesis focuses on the evaluation of financial status of natural persons as 

potential beneficiaries of mortgage loans. The theoretical part deals with bank trading and 

the area of mortgage loans in general. The practical part concentrates on the approval 

procedure of mortgage loans with an emphasis on analysing the applicant´s financial 

status, as well as the main motives that influence the decision to grant a mortgage loan. 

The practical part also comprises model examples of situations, which occur – in different 

modifications – in real life. Some general conclusions and a set of recommendations are 

drawn from this experience, which – if adhered to – should increase the probability of a 

successful application for a mortgage loan. 
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ÚVOD 

Otázka bydlení hraje velmi důležitou roli v životě každého člověka. Jednou z možností, jak 

tuto otázku řešit, je pronájem bytu, případně rodinného domu. Tento způsob řešení je 

nejjednodušší, a také relativně nejméně náročný z pohledu aktuální finanční situace 

člověka nebo rodiny.  Alternativou, která je však z pohledu velké části populace atraktivní, 

je pořízení vlastního bytu nebo jiné obytné nemovitosti. Kromě řady výhod, které 

vlastnictví obytné nemovitosti nabízí oproti nájemnímu vztahu, má však tato forma řešení 

bytové otázky jedno dost podstatné úskalí: zdaleka ne každý disponuje prostředky 

potřebnými v určitém okamžiku na pořízení – koupi nebo výstavbu – vlastního bydlení. 

Tento aspekt je zvýrazněn skutečností, že otázky bydlení řeší často lidé ve věku, kdy ještě 

nejsou ekonomicky nejvýkonnější, kdy neměli možnost našetřit potřebnou hotovost. 

V těchto případech je jednou z nejtradičnějších a nejosvědčenějších cest využití 

hypotečního úvěru, který umožní okamžité pořízení vlastní nemovitosti, avšak rozloží 

finanční náročnost tohoto kroku na dostatečně dlouhé období. 

Nabídka hypotečních úvěrů na trhu v České republice je velká – od úvěrů nabízených 

největšími bankovními domy, které představují jen jeden ze segmentů jejich obchodních 

aktivit, až po specializované hypoteční banky.  

Jednotlivé banky a jejich produkty se mohou odlišovat různými podmínkami, cenami a 

dalšími specifickými vlastnostmi. V jednom ohledu však je a musí být přístup bank 

k hypotečním úvěrům stejný – je třeba zodpovědně a důkladně posoudit bonitu 

jednotlivých žadatelů o hypoteční úvěr, jejich schopnost dostát svým závazkům vůči 

bance, to znamená schopnost splácet potenciálně poskytnutý úvěr, a to v relativně velmi 

dlouhém časovém horizontu, často několika desítek let.  

Tato bakalářská práce je zaměřena na vyhodnocování bonity fyzických osob jako 

potenciálních příjemců hypotečních úvěrů bankou, a to jak z pohledu finančního, tak i 

z pohledu nefinančních kritérií. Cílem této práce je definování podstatných aspektů 

ovlivňujících hodnocení bonity žadatele o hypoteční úvěr a následné vytvoření souboru 

doporučení pro fyzické osoby žádající o hypoteční úvěr, jejichž respektování by mělo 

zvýšit pravděpodobnost úspěšného získání hypotečního úvěru. 



 

I  TEORETICKÁ ČÁST 



UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 12 

1 BANKOVNÍ OBCHODY 

Bankovní obchody vyjadřují obchodní činnosti banky a vznikají na základě věřitelsko 

dlužnických vztahů. Na kvalitě bankovních obchodů je budována strategie každé banky, 

která je nutná pro její rozvoj a konkurenceschopnost. Jednotlivé obchody jsou realizovány 

bankovními produkty, které mají specifické vlastnosti a mají také určitou cenu. [1], [2].  

Tab. 1. Základní typy bankovních obchodů [vlastní zpracování] 

Aktivní obchody Pasivní obchody 
Bilančně neutrální 

obchody 
Obchody na vlastní 

účet 

1.1 Aktivní obchody 

V rámci aktivních obchodů se banka nachází v postavení věřitele, dochází tímto ke vzniku 

pohledávek bank (úvěry, nákupy dluhopisů) a ke vzniku vlastnických práv (cenné papíry 

atd.). Hlavní podstatou aktivních obchodů bank je investování vlastních i cizích zdrojů do 

úvěrů, půjček a finančních investic. 

Podstatný objem aktivních obchodů tvoří bankovní úvěry. Bankovní úvěry jsou členěny 

dle různých kritérií: 

• z hlediska splatnosti úvěrů (krátkodobé, střednědobé, dlouhodobé), 

• dle účelu úvěru (spotřební úvěry, provozní úvěry, investiční úvěry, hypoteční 

úvěry, privatizační úvěry), 

• dle povahy úvěrování (revolvingové, kontokorentní), 

• dle zajištění (kryté úvěry – osobním anebo reálným zajištěním, nekryté úvěry), 

• dle příjemce (komunální úvěry, průmyslové úvěry, zemědělské úvěry). 

Charakteristika úvěrů, půjček a finančních investic dle pana Aleše Ševčíka je následující: 

„Úvěry a půjčky jsou aktivní rizikové aktiva s malou likviditou, které představují základ 

bankovního úrokového výnosu a zajišťují rentabilitu banky. Jsou různě rizikové. Úvěry 

mají charakter zajištěných úvěrů (zásoby, nemovitosti, akcie, dluhopisy…) a nezajištěných 

částí úvěrů (podnikatelský projekt, obchodní případ…)“  

„Finanční investice jsou dlouhodobá aktiva ve formě cenných papírů, představují 

dodatečné finanční zdroje k realizaci úvěrů, jsou různě likvidní, výnosové a riziko je 

značné. Za základní druhy jsou považovány průmyslové dluhopisy, státní a komunální 

obligace a akcie, ostatní druhy dlouhodobých cenných papírů.“ [1], [2]. 
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1.2 Pasivní obchody 

Pasivní obchody jsou veškeré operace, které se odrážejí v pasivech, kde banka je 

v dlužnickém vztahu a dochází ke vzniku závazků banky. 

Pan profesor Miloš Kráľ prezentuje pasivní obchody následovně: 

„Pasivní obchody bank jsou ty obchody banky, které se v bankovní rozvaze projeví na 

straně pasiv ve formě cizích zdrojů. Jsou primárním obchodem bank, protože bez jejich 

získání - bez získání zdrojů - nelze provozovat půjčování peněžního kapitálu dalším 

subjektům. Banky tyto obchody (rovněž i aktivní obchody) provozují prakticky výlučně ve 

formě standardizovaných produktů a tím zvyšují produktivitu při jejich realizaci.“ [3]. 

Cizí zdroje bank jsou získávány formou primárních a sekundárních zdrojů. 

a) Primární zdroje jsou přijímány od obyvatelstva, podniků, od státu a jiných 

organizací. Pro banky jsou nezbytné z důvodu zajištění povinných minimálních 

rezerv, které musí banka bezúročně držet u centrální banky. 

b)  Sekundární zdroje si banka zajišťuje od jiných peněžních ústavů, které si je 

předtím nakoupily od primárních zdrojů a nevyužijí je samy v aktivních obchodech. 

Tyto zdroje tedy poskytují jiné bance za určitou cenu – úrok. [1], [3]. 

Graf 1. Pasivní obchody bank [3]  
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1.3 Bilančně neutrální obchody 

Jedná se o bankovní obchody, které neovlivňují bilanci banky a nezpůsobují žádný 

věřitelský ani dlužnický vztah, ale uvádějí se v účtu zisku a ztrát. Výnos z neutrálních 

bankovních obchodů je tvořen zejména z poplatků nebo rozdílu mezi kursem nákup a 

prodej a mají stále výraznější dopad na celkový hospodářský výsledek. 

Mezi neutrální bankovní obchody patří: 

• národní platební styk, 

• zahraniční platební styk, 

• valutové a devizové obchody, 

• burzovní obchody, 

• investiční poradenství, 

• leasing, factoring, forfaiting, 

• správa depotu. 

[2], [4]. 

1.4 Obchody na vlastní účet 

Jde o obchody, které se odrážejí v bilanci a banky při nich dosahují obchodního zisku. 

Mezi obchody na vlastní účet patří např.: 

• nákup a prodej cenných papírů, 

• obchody se vzácnými kovy, 

• devizové obchody, 

• emisní obchody. 

[2]. 
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2 ÚVĚROVÉ RIZIKO 

Rizika jsou nevyhnutelnou součástí při provádění obchodů bank. Jednou ze základních 

podmínek efektivní činnosti banky je jejich správná identifikace, měření a řízení. Banky se 

snaží z dlouhodobého hlediska maximalizovat a stabilizovat svůj zisk, a proto musí 

s určitými riziky počítat, ale zároveň směrovat své činnosti k minimalizaci či úplnému 

vyloučení rizika. 

„Úvěrové riziko (credit risk) je rizikem ztráty ze selhání (default) partnera (dlužníka) tím, 

že nedostojí svým závazkům podle podmínek kontraktu, a tím způsobí držiteli pohledávky 

(věřiteli) ztrátu. Tyto závazky vznikají z úvěrových aktivit, obchodních a investičních 

aktivit, z platebního styku a vypořádání cenných papírů při obchodování na vlastní i cizí 

účet (tj. při působení subjektu jako agenta ve jménu klientů). Úvěrové riziko je tak staré 

jako úvěrování samotné. Jestliže úvěr je možné definovat jako očekávání přijetí peněžních 

prostředků, potom úvěrové riziko je pravděpodobnost, že toto očekávání nebude splněno.“ 

[5]. 

Mezi kategorie úvěrového rizika patří: 

a) Přímé úvěrové riziko – riziko ztráty ze selhání partnera u úvěrů, půjček, dluhopisů, 

směnek apod. 

b) Riziko úvěrových ekvivalentů – riziko ztráty ze selhání partnera u poskytnutých 

záruk, poskytnutých dokumentárních akreditivů apod. 

c) Vypořádací riziko – riziko ztráty ze selhání transakcí v procesu vypořádání. 

d) Riziko úvěrové angažovanosti – riziko ztráty z angažovanosti vůči určitému 

partnerovi, zemi, nástroji apod. 

 

Příčiny úvěrového rizika 

• Interní příčiny – vznikají díky vlastnímu rozhodnutí banky, dokonce mohou 

vyplývat ze špatných rozhodnutí banky související s alokací aktiv. 

• Externí příčiny – jsou nezávislé na rozhodnutích banky, jsou dány vývojem 

ekonomiky, politickou situací apod. [5], [6]. 
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2.1 Řízení úvěrového rizika 

Banka je vystavena úvěrovému riziku z titulu svých obchodních aktivit, poskytování 

úvěrů, zajišťovacích transakcí, investičních aktivit a zprostředkovatelských činností. 

Z tohoto důvodu je banka nucena ve své úvěrové politice definovat obecné zásady, metody 

a nástroje používané za účelem řízení rizik. 

a) Na úrovni klienta – je prováděno prostřednictvím analýzy jeho bonity a následné 

stanovení limitů úvěrové angažovanosti. Analýza je prováděna jak před 

poskytnutím úvěru, tak i v průběhu úvěrového vztahu s klientem. Na základě 

vyhodnocení bonity klienta je provedeno zařazení klienta do příslušné ratingové 

třídy v rámci interního ratingového systému. U pohledávek za fyzickými osobami 

je bonita klienta posuzována na základě standardizovaného bodování a 

prostřednictvím metody behaviorálního ratingu. Jako dodatečný zdroj informací 

pro posouzení bonity využívá dotazů do úvěrových registrů. V rámci své strategie 

řízení úvěrových rizik vyžaduje před poskytnutím úvěru, v závislosti na bonitě 

klienta a charakteru transakce, zajištění svých úvěrových pohledávek.  

b) Na úrovni portfolia – řízení úvěrového rizika se zaměřuje zejména na výkaznictví 

o úvěrovém portfoliu včetně analýz a monitoringu trendů v jednotlivých dílčích 

úvěrových portfoliích. Provádí se měření koncentračního rizika úvěrového 

portfolia a stanovují se koncentrační limity ve vztahu k jednotlivým 

hospodářským odvětvím či ekonomicky spjatým skupinám. 

c) Kategorizace pohledávek, účtování ztráty ze snížení hodnoty a tvorba rezerv – 

pravidelně je posuzováno, zda-li nedošlo ke snížení rozvahové hodnoty 

pohledávek. V případě, že identifikuje takové snížení, banka účtuje k jednotlivým 

pohledávkám ztrátu. 

d) Vymáhání pohledávek za dlužníky – banka má zřízen zvláštní odbor pro 

vymáhání a restrukturalizaci úvěrů, který tzv. ohrožené pohledávky spravuje. 

Hlavní činností tohoto odboru je kontrolovat ohrožené úvěrové pohledávky a 

zajistit kroky vedoucí k uspokojení věřitele. Jedná se o restrukturalizaci úvěru, 

úplné splacení úvěru, minimalizaci ztráty z úvěru – tzn. realizace zajištění či 

prodej pohledávky apod. [7]. 
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2.2 Zdroje krytí úv ěrového rizika 

Pokud banky evidují ve svém portfoliu pohledávky za svými klienty vykazující zvýšené 

úvěrové riziko, a které zároveň nejsou plně zajištěny, vzniká pro banku možnost finanční 

ztráty. V těchto případech banka musí vytvářet zdroje ke krytí těchto ztrát a mít tak 

možnost odepsat nedobytné pohledávky. 

Formy zdrojů krytí úvěrového rizika: 

• Opravné položky – jsou vytvářeny na vrub nákladů banky a to účelově 

k jednotlivým úvěrovým pohledávkám, které jsou ohroženy nesplacením. 

Případný odpis nedobytné pohledávky se neprojeví v rozvaze banky právě díky 

vytvoření opravných položek. 

• Rezervy – jsou vytvářeny k celkovému úvěrovému portfoliu banky a to ve výši 

určitého procenta z celkových pohledávek banky. 

• Rezervní fond – vytváří se ze zdaněného zisku. [8]. 
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3 HYPOTEČNÍ ÚVĚR 

Hypoteční úvěr patří mezi klasické bankovní úvěrové produkty. Charakteristickým rysem 

hypotečních úvěrů je způsob jejich zajištění a to zástavním právem na nemovitost. Díky 

povaze zajištění je úvěrové riziko hypotečních úvěrů relativně nízké. Hypoteční úvěry se 

stávají výhodnějším zdrojem financování výstavby či koupě nemovitosti k bydlení než jiné 

úvěrové formy a to díky možnosti využití licence banky emitovat hypoteční zástavní listy, 

což představuje výhodný zdroj financování hypoték společně s použitím nabízené státní 

podpory.  

V roce 2004, dnem našeho vstupu do EU, vstoupil v platnost zákon o dluhopisech 

č. 190/2004 Sb., který definuje nově hypoteční úvěry:  

„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.“ [9] 

Zákon o dluhopisech také stanovuje, že zastavená nemovitost se musí nacházet na území 

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

hospodářský prostor. 

Od 1. 5. 2004 je možné použít hypoteční úvěr nejen k financování bydlení, ale i k jiným 

účelům. Jedinou podmínkou je to, že úvěr musí být zajištěn zástavním právem na 

nemovitost. Z tohoto důvodu mohou banky poskytovat hypoteční úvěry s odlišností účelu, 

účelové na bydlení anebo neúčelové – tzv. americké hypotéky. [1], [6], [8], [9]. 

3.1 Kdo může být žadatelem o hypoteční úvěr 

O úvěr nebo hypotéku může žádat fyzická osoba, která splňuje následující parametry: 

• osoba starší 18-ti let, 

• osoba způsobilá k právním úkonům, 

• občan České republiky, 

• tuzemec (fyzická osoba s trvalým pobytem v tuzemsku), 

• cizozemec s českým státním občanstvím, 
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• cizozemec z členského státu Evropských společenství, který má příjmy v České 

republice nebo v zahraničí, 

• cizozemec mimo EU s příjmy na území ČR, 

• cizozemec mimo EU s příjmy na území EU. 

V případě, že žádá o hypoteční úvěr osoba v manželském stavu, stává se manžel/ka 

automaticky spolužadatelem s výjimkou případu, kdy manželé mají vypořádáno či zúženo 

společně jmění manželů. [10], [11], [12], [13]. 

3.2 Účel hypotečního úvěru 

Hypoteční úvěry můžeme rozlišit na účelové a neúčelové tzv. americké hypotéky. 

V případě účelových hypoték banky rozlišují a předem definují účel hypotečních úvěrů. 

Hypoteční úvěr lze získat na: 

• koupi nemovitosti, stavebního pozemku do vlastnictví, 

• vypořádání spoluvlastnických a dědických nároků k nemovitosti, 

• koupi spoluvlastnického podílu nemovitosti, 

• výstavbu nemovitosti, 

• rekonstrukci, modernizaci a opravy nemovitosti, 

• vyrovnání dříve poskytnutých půjček použitých na investice do nemovitosti. [10], 

[14], [15]. 

3.3 Výše hypotečního úvěru  

Výše hypotečního úvěru je většinou omezena a to minimální částkou hypotečního úvěru 

(např. 200 000 Kč) a maximální částkou, která je limitována několika faktory: 

• do 100 % z ceny zastavených nemovitostí, kterou stanoví banka, 

• objemem investice, která musí být žadatelem prokázána např. kupní smlouvou při 

koupi, při výstavbě rozpočtem stavby atd., 

• schopností žadatele splácet úvěr. 

Jednotlivé faktory mají významný podíl na ovlivnění poskytnuté výše hypotečního úvěru. 

[10], [16]. 



UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 20 

3.4 Úročení hypotečního úvěru 

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

v úvěrové smlouvě a může být stanovena následujícími způsoby: 

• fixní úroková sazba – je garantována po celou dobu splatnosti úvěru, 

• pohyblivá úroková sazba – mění se v průběhu splatnosti úvěru. 

Pohyblivá úroková sazba může být stanovena následujícími způsoby: 

a) Bezprostřední vazba na určitou úrokovou sazbu – úroková sazba se mění 

v případě, že dochází ke změně sazby, na kterou je tato úroková sazba vázána. 

Jedná se především o úročení, které je vázáno nejčastěji na základní sazbu banky, 

kterou banka vyhlašuje. Mluvíme potom o floating rate. 

b) Vazba na vybranou tržní úrokovou sazbu – úroková sazba se mění v pravidelných 

intervalech v závislosti na výši referenční sazby, která je platná od počátku 

sjednaného intervalu. Referenční sazby představují obvykle tržní úrokové sazby 

PRIBOR, LIBOR, FIBOR. Tuto sazbu označujeme jako variable rate. 

c) Pohyblivý způsob úročení – banka sice dohodne pevnou úrokovou sazbu, ale 

vyhradí si právo upravovat tuto sazbu v průběhu splatnosti úvěru. 

Sjednání úrokové sazby je individuální záležitostí, banka klientovi nabídne určitou 

úrokovou sazbu a ten se rozhodne, zda-li ji přijme či nikoliv. Nabídka úrokových sazeb 

závisí na několika faktorech: 

• Úrokové sazby na trhu – úroková sazba je primárně odvozena od ceny zdrojů. 

Právě dluhopisy jsou zdrojem peněz pro banky, a proto úrokové sazby 

z hypotečních úvěrů jsou ovlivňovány úrokovými sazbami dluhopisů. 

• Kvalita klienta – klient se stabilními a do budoucna jistými příjmy, nabízející 

velikou hodnotu zástavy proti výši hypotečního úvěru je méně rizikový pro banku 

než klient, který má vůči splátce nízké a nestabilní příjmy. Vzhledem k vyššímu 

riziku banka většinou klientovi nabídne vyšší úrokovou sazbu. 

• Doba splatnosti hypotečního úvěru – dlouhá doba splatnosti úvěru může být pro 

banku rizikovější, protože je dost času na to, aby se situace klienta za tu dobu 

změnila. 
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• Doba fixace – výše úrokové sazby závisí na době fixace. V případě, že zvolíme 

kratší dobu fixace, budeme mít nižší úrokovou sazbu (např. 1 roční fixaci). Pokud 

však chceme mít větší jistotu, zvolíme delší dobu fixace a budeme mít vyšší 

úrokovou sazbu. Toto vyplývá z vlastnosti kapitálového trhu a jeho výnosové 

křivky, kde dluhopisy s delší dobou splatnosti vykazují vyšší výnos než dluhopisy 

s kratší dobou splatnosti. 

• Konkurenční prostředí bank – úrokové sazby mohou být stlačeny dolů díky 

konkurenceschopnosti mezi hypotečními bankami. 

• Druh produktu – banky nabízejí svým klientům různé druhy hypotečních úvěrů, 

které se od sebe liší úrokovou sazbou. Výše úrokové sazby závisí také na hodnotě 

nemovitosti, tzn. úvěry do 70 %  hodnoty nemovitosti mohou mít jinou sazbu než 

úvěry, které jsou zajištěny do 100 % hodnoty nemovitosti. Úvěry, které jsou lépe 

zajištěny, jsou vnímány jako méně rizikové a nabízejí nižší úrokovou sazbu. 

Hypoteční úvěry se poskytují s dobou splatnosti často i na 20 let a více. Bylo by tedy velmi 

riskantní jak pro klienta tak pro banku zavázat se předem k určité úrokové sazbě na tak 

dlouhou dobu. V případě, že by tržní úrokové sazby klesly v průběhu splácení, klient by 

tak musel stále platit vysoký úrok a prodělával by. Kdyby byla situace opačná, prodělávala 

by banka. Z tohoto důvodu klienti většinou využívají možnost sjednat pevnou sazbu na 

určité období. Volba doby fixace by měla vycházet z naší současné situace, očekávání naší 

budoucnosti, ale také i z ekonomického vývoje. [6], [15], [17]. 

3.5 Doba splatnosti hypotečního úvěru 

 Doba splatnosti, na kterou je hypoteční úvěr poskytnut by neměla překročit dobu 

životnosti nemovitosti, který je z úvěru pořizován. Banky většinou nabízejí splatnost úvěru 

od 5 do 30 let. Prodloužení doby splatnosti snižuje splátky hypotečního úvěru a zajišťuje 

tak jeho dostupnost, ale naopak celkově zaplacené úroky zvyšuje. Doporučená doba 

splatnosti úvěru je 20 let. Při této splatnosti má klient relativně nízkou splátku a 

neprodlužuje se mu splacení závazku. Doba splatnosti je individuálně sjednávána bankou a 

klientem. Při stanovení doby splatnosti banka kontroluje, aby byl úvěr splacen ještě 

v produktivním věku klienta. Je si vědomá skutečnosti, že jakmile klient půjde do důchodu, 

jeho příjmy poklesnou a nebude mít z čeho hradit splátky hypotečního úvěru. Důchodový 

věk tímto omezuje volbu doby splatnosti. [16], [17]. 
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Následující graf je příkladem splácení hypotečního úvěru. Údaje jsou jen názorným 

příkladem výše splátek. 

Graf 2. Výše splátky v závislosti na době splatnosti pro hypoteční úvěr 

1 000 000 Kč a pro úrokovou sazbu 4 %  [vlastní zpracování] 
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3.6 Bonita klienta 

Bonita klienta představuje prokázání platební schopnosti klienta a je zjišťována pomocí 

scoringu. Banka poskytne úvěr jen takovým žadatelům, u kterých zjistí dostatečnou 

pravděpodobnost splacení poskytnutého úvěru. Je prokazována porovnáním příjmů 

žadatele ke svým nutným výdajům a odhadnuté výši splátek úvěru plus určitou rezervu.  

Prokazování příjmů závisí na skutečnosti, zda-li je žadatel zaměstnán na hlavní pracovní 

poměr či podniká jako osoba samostatně výdělečně činná anebo má příjmy z jiných zdrojů. 

Příjmy žadatele/ů mohou být prokázány následovně: 

a) Prokázání příjmů ze závislé činnosti – zaměstnanci dokládají potvrzení 

o příjmech, které nesmí být obvykle starší než 30 dní. Žadatel nesmí být ve 

výpovědní ani zkušební lhůtě. Příjmy jsou potvrzovány zejména za posledních 

6 měsíců až 2 roky. Pracovní poměr musí být na dobu neurčitou. Pracovní 

smlouva na dobu určitou, kratší než jeden rok, která nebyla alespoň jednou 

obnovena, může přinést velké komplikace při schvalování hypotečního úvěru. 

Banka nemá potvrzeno, že tento příjem bude mít formu trvalého charakteru. 
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b) Prokázání příjmů z podnikání – má-li žadatel příjmy z podnikání, předkládá bance 

daňová přiznání za poslední 2 zdaňovací období. Daňové přiznání nemůže být 

předloženo v kopii, banka vyžaduje doložení daňových přiznání ve formě kopie 

oražené razítkem příslušného finančního úřadu, aby byly podklady důvěryhodné. 

c) Příjmy z jiných zdrojů – pokud má žadatel další příjmy, jedná se především 

o příjmy z pronájmu, banka tyto příjmy akceptuje. Žadatel doloží dokumentaci, 

z nichž plyne výše takových příjmů a že tyto příjmy stále trvají. 

Při posuzování schopnosti klienta splácet své závazky, vstupují do výpočtu bonity žadatele 

také výdajové složky. Nejdříve banka vychází z toho, jaké je stanovené životní minimum a 

zda-li toto minimum bude mít žadatel i ve chvíli, kdy bude muset splácet určitou výši 

závazku z úvěru vyplývající. Banky většinou navyšují životní minimum určitým 

koeficientem, například 1,5. Životní minimum je součtem všech částek životního minima 

jednotlivých členů domácností. Stanovené životní minimum není jediným výdajem 

žadatele. Banky do výdajů započítávají také pravidelné splátky úvěrů, které žadatel dluží 

u jiných věřitelů. Bonita klienta je také ovlivněna existencí kontokorentních účtů či 

kreditních karet, svoji roli také hrají ručitelské závazky. 

Již při počátečním posuzování bonity klienta se může stát, že příjmy žadatelů/dlužníků 

nejsou dostatečné. V tomto případě je možné přistoupení dalšího žadatele jako 

spoludlužníka, který předkládá všechny podklady jako žadatelé a může tak posílit jejich 

bonitu. Pro spoludlužníka se hypoteční úvěr stává stejným závazkem jako pro 

dlužníka/žadatele. 

Výše příjmu žadatele však není jediným ukazatelem bonity klienta. Do svého rozhodování 

banka většinou zahrnuje i posuzování osobních údajů jako jsou: 

• pracovní profese - v jakém oboru žadatel pracuje, zda-li má perspektivní 

zaměstnání anebo je jeho pracovní pozice díky oboru ohrožená, 

• dosažené vzdělání – čím vyšší, tím je posuzováno lépe, 

• věk klienta – zvýhodnění je pro skupinu třicátníků a čtyřicátníků, kteří mají 

rodinu a potřebují ji zajistit, oproti klientům blížícím se k důchodovému věku, 

• bydliště klienta – je velmi důležité, když přijde klient o práci ve velkoměstě, najde 

si ji snadněji než na vesnici, 

• rodinný stav či počet vyživovaných dětí. 
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Při stanovení bonity je posuzována také úvěrová historie a platební morálka žadatele. Tyto 

informace banka získává prostřednictvím úvěrových registrů. Z výstupu těchto registrů lze 

zjistit, zda-li žadatel splácí řádně své závazky anebo je v prodlení se splátkami úvěrů, 

leasingu apod. V úvěrových registrech jsou dostupné veškeré informace o stávajících či 

splacených úvěrových závazcích. V případě, že žadatel řádně splácí své stávající závazky, 

banka pozitivně ohodnotí žadatele. Pokud má ovšem žadatel uvedenou špatnou platební 

morálku, má to negativní vliv na jeho bonitu. [16], [18], [19], [20]. 

3.7 Čerpání hypotečního úvěru 

V případě schválení žádosti o poskytnutí hypotečního úvěru, banka stanoví v úvěrové 

smlouvě podmínky čerpání úvěru, podle kterých je čerpání realizováno. Základní 

podmínkou je, aby bylo zapsáno zástavní právo banky v příslušném katastru nemovitostí. 

Vzhledem ke skutečnosti, že na některých katastrálních úřadech trvá zápis až 3 měsíce, 

banky nabízejí čerpání úvěru již po podání návrhu na vklad zástavního práva do katastru 

nemovitostí. Čerpání úvěru probíhá na základě podmínek stanovených v úvěrové smlouvě 

a předem stanoveného plánu čerpání. Úvěr může být čerpán jednorázově anebo postupně. 

a) Jednorázové čerpání – jedná se o čerpání související při koupi nemovitosti, splacení 

dříve poskytnutého úvěru na investice do nemovitosti nebo při získání vlastnického 

podílu na nemovitosti. 

b) Postupné čerpání – je využíváno v případě financování výstavby nové nemovitosti 

nebo opravě, rekonstrukci či modernizaci nemovitosti již existující. Při postupném 

čerpání se úrok neplatí z celé schválené částky úvěru, ale jen z té, která již byla 

čerpána. Dále platí, že čím delší je doba čerpání, tím více je zaplaceno na úrocích. 

Pokud je vyčerpáno více finančních prostředků na počátku doby čerpání, tím větší 

úroky jsou zaplaceny a obráceně. [16], [19]. 

3.8 Splácení hypotečního úvěru 

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

banky nabízejí svým klientům obvykle tři základní možné způsoby splácení hypotečních 

úvěrů, v praxi je však nejvíce využíváno splácení anuitní. 

a) Degresivní splácení – charakteristickým znakem tohoto typu splácení je, že úmor se 

po celou dobu splácení nemění a úrok, v důsledku poklesu jistiny o splátky úmoru, 

neustále klesá. Je využíván ve spojení s hypotečními úvěry podnikatelskými anebo je 
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vhodný například pro starší lidi, kteří očekávají, že se bude jejich příjem snižovat 

díky odchodu do důchodu jednoho z partnerů. 

b) Progresivní splácení – celková splátka úvěru se neustále zvyšuje a to díky tomu, že 

úmor trvale roste, a to rychleji, než klesá úrok. Tento způsob splácení je vhodný pro 

některé podnikatelské záměry rozvojového charakteru, kde je předpoklad zvýšení 

výnosů související s postupným náběhem podnikatelských aktivit. Hodí se také pro 

lidi, kteří očekávají, že jejich příjmy porostou – jsou na počátku pracovní kariéry 

anebo pro páry, kdy jeden z partnerů nepracuje (např. je na rodičovské dovolené), 

očekávají však, že do budoucna budou moci počítat se dvěma příjmy. 

c) Anuitní (konstantní) splácení – jde o nejčastější formu splácení. Celková splátka 

úvěru je po celou dobu splácení ve stejné výši, mění se pouze jejich struktura 

z hlediska podílu úmoru (splátka jistiny) a úroku. Úmor neustále roste a úrok trvale 

klesá. Jejich součet se nemění. Tento způsob splácení hypotečních úvěrů představuje 

trvalou a relativně stabilní položku rodinného rozpočtu, lépe se plánuje a 

zajišťuje.Výpočet anuitní splátky je dán vzorcem: 

 

Obrázek 1.  Vzorec výpočtu anuity [26] 

 

V rámci splácení hypotečního úvěru lze realizovat jeho předčasné splácení částečné anebo 

úplné. V případě, že je hypoteční úvěr umořen částečně či úplně v rámci ukončení fixního 

období, banka si neúčtuje žádnou sankci. Pokud ovšem mimořádné splacení probíhá 

v průběhu fixního období, banka si účtuje jako sankci určité procento z této splátky a to 

v závislosti na čase zbývajícím do konce fixní doby. [6], [15], [16], [18], [19]. 
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Následující tabulka je příkladem anuitního splácení hypotečního úvěru. Údaje jsou jen 

názorným příkladem výše splátek. 

Tab. 2.  Rozložení anuitní splátky [vlastní výpočet] 

měsíce rok  úrok úmor nesplacená jistina  anuitní splátka  
1 1 3 491,67 Kč 2 668,72 Kč 997 331,28 Kč 6 160,39 Kč 
2 1 3 482,35 Kč 2 678,04 Kč 994 653,24 Kč 6 160,39 Kč 
3 1 3 473,00 Kč 2 687,39 Kč 991 965,85 Kč 6 160,39 Kč 
4 1 3 232,71 Kč 2 927,68 Kč 989 038,17 Kč 6 160,39 Kč 
5 1 3 683,62 Kč 2 476,77 Kč 986 561,40 Kč 6 160,39 Kč 
6 1 3 444,74 Kč 2 715,64 Kč 983 845,75 Kč 6 160,39 Kč 
7 1 3 435,26 Kč 2 725,13 Kč 981 120,63 Kč 6 160,39 Kč 
8 1 3 425,75 Kč 2 734,64 Kč 978 385,99 Kč 6 160,39 Kč 
9 1 3 302,32 Kč 2 858,06 Kč 975 527,92 Kč 6 160,39 Kč 
10 1 3 519,76 Kč 2 640,63 Kč 972 887,30 Kč 6 160,39 Kč 
11 1 3 397,00 Kč 2 763,39 Kč 970 123,91 Kč 6 160,39 Kč 
12 1 3 161,53 Kč 2 998,86 Kč 967 125,04 Kč 6 160,39 Kč 
13 2 3 602,00 Kč 2 558,38 Kč 964 566,66 Kč 6 160,39 Kč 
14 2 3 367,95 Kč 2 792,44 Kč 961 774,22 Kč 6 160,39 Kč 
15 2 3 246,26 Kč 2 914,13 Kč 958 860,09 Kč 6 160,39 Kč 
16 2 3 459,62 Kč 2 700,77 Kč 956 159,32 Kč 6 160,39 Kč 
17 2 3 338,59 Kč 2 821,80 Kč 953 337,52 Kč 6 160,39 Kč 
18 2 3 217,78 Kč 2 942,61 Kč 950 394,91 Kč 6 160,39 Kč 
19 2 3 429,08 Kč 2 731,31 Kč 947 663,60 Kč 6 160,39 Kč 
20 2 3 308,93 Kč 2 851,46 Kč 944 812,14 Kč 6 160,39 Kč 
21 2 3 079,04 Kč 3 081,35 Kč 941 730,79 Kč 6 160,39 Kč 
22 2 3 507,42 Kč 2 652,96 Kč 939 077,83 Kč 6 160,39 Kč 
23 2 3 278,95 Kč 2 881,44 Kč 936 196,38 Kč 6 160,39 Kč 
24 2 3 268,89 Kč 2 891,50 Kč 933 304,88 Kč 6 160,39 Kč 

 

3.9 Zajištění hypotečního úvěru 

Hypoteční úvěry jsou vždy zajištěny zástavním právem k nemovitosti. Základním 

pravidlem hypotečních bank je, aby splácení úvěru bylo zajišťováno tím objektem, na 

který je úvěr poskytován. Ve výjimečných případech je přípustné zajištění nemovitostí, 

které nesouvisí s financovaným záměrem. Hypoteční úvěr musí být vždy zajištěn 

zástavním právem k nemovitosti ležící na území České republiky, členského státu 

Evropské unie nebo jiného státu, tvořícího Evropský hospodářský prostor.  

Zastavená nemovitost musí být pojištěna minimálně do výše úvěru proti živelním rizikům 

a vinkulována ve prospěch banky. Velmi důležitá je také odhadní cena zastavené 

nemovitosti. Odhadní hodnota nemovitosti je určena tržní cenou obvyklou a určuje ji 

oprávněný znalec a je následně kontrolována kompetentním odborem v bance. Může se 

stát, že banka vyhodnotí nemovitost jako nepřijatelnou a to z důvodu existence věcných 
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břemen váznoucích na nemovitosti či problému se zajištěním práva přístupu k nemovitosti. 

Banky mohou v určitých případech požadovat další dozajištění hypotečního úvěru než jen 

zástavním právem k nemovitosti. Mezi nejrozšířenější dozajištění patří ručení třetí osoby 

anebo zástavní právo k pohledávce. [9], [16], [19]. 
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4 DAŇOVÉ ÚSPORY 

Významnou podporou pro úvěry na bydlení je možnost daňových poplatníků využít 

daňových odpočtů, podle zákona č. 586/1992 Sb. o daních z příjmů v § 15 odst. 3: 

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

období z úvěru ze stavebního spoření, úrokům z hypotečního úvěru poskytnutého bankou 

nebo pobočkou zahraniční banky anebo zahraniční bankou, sníženým o státní příspěvek 

poskytnutý podle zvláštních předpisů, jakož i úvěru poskytnutého stavební spořitelnou, 

bankou nebo pobočkou zahraniční banky v souvislosti s úvěrem ze stavebního spoření 

nebo s hypotečním úvěrem, a použitým poplatníkem na financování bytových potřeb, 

pokud se nejedná o bytovou výstavbu, údržbu ani o změnu stavby bytového domu nebo 

bytu ve vlastnictví podle zvláštního právního předpisu prováděnou v rámci podnikatelské a 

jiné samostatně výdělečné činnosti nebo pro účely pronájmu.“ [21]. 

Bytovými potřebami pro účely tohoto zákona se rozumí: 

a) výstavba bytového domu, rodinného domu, bytu,  

b) koupě pozemku (za splnění podmínek), 

c) koupě bytového domu, rodinného domu včetně rozestavěné stavby těchto domů 

nebo bytu, 

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

společníkem za účelem získání práva nájmu nebo jiného užívání bytu nebo 

rodinného domu, 

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

bytu v nájmu nebo v užívání, 

f) vypořádání bezpodílového spoluvlastnictví manželů anebo vypořádání spoludědiců 

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

rodinného domu nebo bytového domu, 

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

společnosti uskutečněná v souvislosti s převodem práva nájmu nebo jiného užívání 

bytu, 

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

uvedených v bodě a)-g). 
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Daňové odpočty si může uplatnit poplatník, který je účastníkem smlouvy o úvěru na 

financování bytové potřeby. V případě, že účastníky úvěrové smlouvy je více zletilých 

osob, uplatní odpočet jedna z nich, anebo každá z nich, a to rovným dílem. 

Úhrnná částka úroků, o které se snižuje základ daně podle § 15 odstavce 3 ze všech úvěrů 

poplatníků v téže domácnosti, nesmí překročit 300 000 Kč. Při placení úroků jen po část 

roku nesmí uplatňovaná částka překročit jednu dvanáctinu této maximální částky za každý 

měsíc placení úroků. 

Pro uplatnění odpočtu zaplacených úroků, banka pošle na začátku kalendářního roku 

klientovi potvrzení o výši úroků, které zaplatil v loňském roce. O tuto částku je možné 

snížit daňový základ při výpočtu daně z příjmu fyzických osob. Daňové úspory poplatníka 

se při splácení úvěru mění. V případě anuitního splácení se výše daňové úspory postupně 

snižuje. Nejvyšší daňovou úsporu poplatník pocítí na počátku splácení hypotečního úvěru, 

tzn. v době kdy je placeno větší množství úroků, na konci splácení hypotéky je téměř 

nulová. 

V současné době jsou daňové úspory vyplývající ze zaplacených úroků diskutovanou 

otázkou a není jisté, zda přetrvají i do budoucna. [18], [21]. 
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5 STÁTNÍ FINAN ČNÍ PODPORA 

Bydlení patří mezi nejvýznamnější lidské potřeby, ale současně je i nákladnou záležitostí, 

proto se nikde na světě prakticky neobejde bez státní podpory. Podpora hypotečního 

úvěrování na bydlení je poskytována ze státního rozpočtu Ministerstvem pro místní rozvoj 

ČR dle nařízení vlády 249/2002 Sb. ze dne 22. května 2002, ve znění pozdějších předpisů. 

[16], [22]. 

5.1 Podmínky pro poskytnutí státní finanční podpory 

• žadatel ani jeho manželka v roce podání žádosti o poskytnutí příspěvku nedovrší 

36 let, 

• žadatel není k datu podání žádosti o poskytnutí příspěvku vlastníkem nebo 

spoluvlastníkem bytového domu, rodinného domu nebo bytu, vyjma bytu nebo 

rodinného domu s jedním bytem, který byl zakoupen s pomocí úvěru, k němuž jsou 

žádány příspěvky podle nařízení, 

• byt nebo rodinný dům s jedním bytem jsou na území České republiky, 

• nárok na poskytování příspěvků podle tohoto nařízení nemůže vzniknout příjemci 

nebo nabyvateli opakovaně, 

• příspěvky se poskytují příjemci nebo nabyvateli k úvěru nebo jeho části určeným 

na koupi bytu nejvýše do částky 800 tis. Kč, nebo na koupi rodinného domu 

s jedním bytem nejvýše do částky 1,5 mil. Kč. Přesahuje-li úvěr nebo jeho část 

určená na koupi bytu nebo rodinného domu s jedním bytem částky uvedené, 

příspěvky se na část úvěru přesahující tyto částky neposkytnou. 

• příspěvky lze poskytnout po dobu splácení úvěru, nejdéle však po dobu 10 let. [22]. 

5.2 Realizace žádosti o poskytnutí příspěvků 

Písemnou žádost o poskytnutí příspěvků předkládá žadatel hypoteční bance nejdříve v den 

uzavření smlouvy o úvěru a nejpozději v den započetí čerpání úvěru, k němuž jsou 

příspěvky požadovány. Žádost musí obsahovat jméno a příjmení žadatele, jeho trvalý 

pobyt, rodné číslo, a nebylo-li přiděleno, datum jeho narození. 

Příspěvek se poskytuje ke splátce úvěru stanovené ve smlouvě o úvěru. Příspěvek má 

formu úrokové dotace, která se pohybuje od 1 do 4 procentních bodů v závislosti na 
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průměrné výši úrokových sazeb, které byly hypotečními bankami poskytnuty v uplynulém 

kalendářním roce. V případě, že průměrná sazba úroku klesne pod 5 %, výše příspěvku je 

přepočítána na nulovou. 

Při stanovení výše příspěvku dle procentních bodů se vychází ze skutečné doby splatnosti 

úvěru. Je-li doba jeho splatnosti delší než 10 let, vychází se při stanovení výše příspěvku 

z doby splatnosti 10 let. Pokud však dojde ke zkrácení doby splatnosti úvěru tak, že nová 

doba splatnosti je kratší než 10 let, provede se přepočet výše příspěvku. Výše procentních 

bodů se poprvé stanoví podle data prvního čerpání úvěru a platí vždy na dobu platnosti 

úrokové sazby sjednané ve smlouvě o úvěru, nejdéle však na dobu 5 let.  Po uplynutí doby 

platnosti úrokové sazby se stanoví nová výše procentních bodů. Při přerušení splácení 

hypotečního úvěru se výplata příspěvků pozastavuje s výjimkou případů uvedených 

v nařízení vlády. 

Pro zabezpečení poskytování příspěvků podle nařízení a pro zajištění podkladů kontroly 

splnění podmínek pro poskytování příspěvků ke dni žádosti uzavře ministerstvo 

s hypoteční bankou smlouvu, která je tímto zmocněna k příjímání žádostí a uzavírání 

smluv o poskytování podpory. [22]. 

5.3 Výše státní podpory 

Příspěvek připadající na měsíční splátku se poskytne ve výši, která se stanoví jako rozdíl 

mezi výší splátky při běžném úroku bez příspěvků podle nařízení a výší splátky při úroku 

sníženém o procentní body, jejichž počet závisí na průměrné sazbě úroku z objemu úvěrů 

hypotečních bank. 

Průměrnou sazbu úroku zveřejní Ministerstvo pro místní rozvoj. Úpravu provede vždy 

k 1. únoru příslušného kalendářního roku. [22]. 

 

Tab. 3. Výše příspěvku ze SR v závislosti na výši průměrné úrokové sazby [22] 

Průměrná úroková sazba 
nově poskytnutých 
hypotečních úvěrů 

8 % a více 7 – 8 % 6 – 7 % 5 – 6 % pod 5 % 

Výše příspěvku v % bodech 4 3 2 1 0 

 

Rozhodné období pro výpočet průměrné úrokové sazby je vždy předešlý rok. V roce 2010 

klesly průměrně úrokové sazby podpořených úvěrů pod hranici 5 % a v takovém případě se 
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příspěvek pro nové čerpané úvěry neposkytuje. Snížení podpory na nulovou hodnotu bude 

dále provedeno rovněž u stávajících příjemců podpory, u kterých po 31. lednu dojde ke 

změně běžné úrokové sazby banky. [23].  

Graf 3. Státní podpora vyplacená k hypotečním úvěrům od roku 1996 [24] 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

II  PRAKTICKÁ ČÁST 
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6 UNICREDIT BANK CZECH REPUBLIC, A. S. 

Jedná se o silnou a výkonnou evropskou banku s dominantním postavením ve střední a 

východní Evropě. Díky tomu usnadňuje klientům mezinárodní obchod a kontakty s jejich 

obchodními partnery. Nabízí komplexní, spolehlivé a precizní produkty a služby. Ke 

každému klientovi přistupuje individuálně a vztah s klienty buduje na vzájemné důvěře a 

diskrétnosti. V současné době vstupuje do další fáze expanze pobočkové sítě v České 

republice, aby si upevnila výraznější zastoupení na českém bankovním trhu a zajistila tak 

pro své klienty větší dostupnost nabídky kompletních bankovních služeb a produktů. [25]. 

 

Obrázek 2.  Pobočky a bankomaty UniCreditBank [25] 

 

6.1 Charakteristika UniCredit Bank Czech Republic, a. s. 

UniCredit Bank Czech Republic a.s. zahájila svoji činnost na českém trhu 5. listopadu 

2007. Vznikla integrací dvou dosud samostatně působících úspěšných bankovních domů 

HVB Bank a Živnostenské banky. 

UniCredit Bank Czech Republic a.s. je silnou a rychle se rozvíjející bankou, která nabízí 

širokou škálu kvalitních produktů pro privátní klientelu i firemní zákazníky. Je jednou 

z nejsilnějších bank na trhu v oblasti projektového, strukturovaného a syndikovaného 

financování Corporate Finance. Mimořádně silnou pozici si banka vybudovala také 

v oblasti akvizičního financování a řadí se na první příčku ve financování komerčních 

nemovitostí. 
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V oblasti služeb pro privátní klientelu je UniCredit Bank významným hráčem na trhu 

privátního bankovnictví, cenných papírů, kreditních karet a hypoték. Důležitou roli hraje 

také v oblasti služeb pro zákazníky působících v oborech svobodných povolání (lékaři, 

soudci, advokáti, notáři apod.).  

Zákazníci UniCredit Bank mají možnost využívat nabídku služeb pro financování projektů 

ze strukturálních fondů EU nabízených prostřednictvím Evropského kompetenčního centra 

UniCredit Bank. 

Jediným akcionářem UniCredit Bank Czech republic, a.s.: 

UniCredit Bank Austria AG 

Shottengasse 6-8 

1010 Vídeň, Rakouská republika [25]. 

 

6.2 Skupina UniCredit 

UniCredit Bank Czech Republic, a.s. je součástí skupiny UniCredit Group, která patří 

podle bilanční sumy ve výši 1,028 bilionu EUR k největším finančním skupinám v Evropě. 

Působí přímo ve 22 zemích a ve 27 zemích prostřednictvím svých obchodních zastoupení, 

má přes 40 mil. klientů, přibližně 10 000 poboček a 168 000 zaměstnanců. V regionu 

střední a východní Evropy disponuje největší mezinárodní bankovní sítí, kterou 

představuje 4 000 poboček a prodejních míst a 28 mil. klientů. 

Skupina působí v těchto zemích: Ázerbájdžán, Bosna a Hercegovina, Bulharsko, Česká 

republika, Estonsko, Chorvatsko, Itálie, Kazachstán, Kyrgyzstán, Litva, Lotyšsko, 

Maďarsko, Německo, Polsko, Rakousko, Rumunsko, Rusko, Srbsko, Slovensko, 

Slovinsko, Turecko, Ukrajina. [25]. 
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7  PROCES POSKYTNUTÍ HYPOTEČNÍHO ÚVĚRU 

Investování do vlastního bydlení je jednou z největších investic v našem životě. V případě, 

že k investování využijeme hypoteční úvěr, je velmi důležité seznámit se s individuálními 

podmínkami poskytnutí hypotečního úvěru a připravit se na jeho realizaci. Hypoteční 

banky poskytují bezplatné poradenství na specializovaných obchodních místech banky. 

Před prvním setkáním s úvěrovým bankéřem či specialistou je vhodné, aby klient věděl, co 

bude prostřednictvím hypotečního úvěru kupovat, kolik činí kupní cena nemovitosti, jaké 

jsou jeho příjmy, popřípadě byl připraven podat prvotní informace k záležitosti, kterou 

chce hypotečním úvěrem vyřešit. [10]. 

 

7.1 Úvodní jednání s klientem 

Při jednání s klientem o hypotečním úvěru zjistí pracovník banky od klienta jeho základní 

potřebu financování a jeho podrobnější požadavky. Podle získaných informací je klientovi 

předložena nabídka vhodného typu financování a poskytnuta základní informace: 

• o nabízeném produktu (typech hypotečních úvěrů) a jeho podmínkách, 

• o aktuálním úrokovém rozpětí, 

• o poplatcích. 

V závislosti na účelu požadovaného úvěru a věku spolužadatelů je klient informován 

o možnosti zprostředkování poskytování státního příspěvku a podmínkách nutných pro 

poskytování státního příspěvku.  

V rámci úvodního jednání a na základě od klienta získaných informací je proveden 

orientační výpočet finanční bonity žadatele, který předběžně vyhodnotí možnost získání 

hypotečního úvěru. Zároveň je klientovi předávána rezervace nabízené úrokové sazby 

s omezeným termínem platnosti. V případě kladného vyhodnocení je možné v realizaci 

hypotečního úvěru pokračovat. 
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7.2 Žádost o poskytnutí hypotečního úvěru 

Na základě předložené nabídky banky a předběžného vyhodnocení poskytnutí hypotečního 

úvěru se klient rozhodne, zda-li jsou pro něho podmínky přijatelné a pokračuje v jednání 

s bankou. Úvěrový bankéř předává klientovi seznam podkladů požadovaných k vyřízení 

hypotečního úvěru.  

Podklady předkládané klientem při podání žádosti o poskytnutí hypotečního úvěru: 

 

• Podklady identifikující žadatele/spolužadatele/zástavce 

- průkaz totožnosti,  

- doklad o vypořádání či zúžení SJM žadatele (pouze je-li SJM dotčeno). 

 

• Podklady prokazující příjmy žadatele/spolužadatele 

- potvrzení zaměstnavatele (formulář banky) spolu: s výplatními páskami za 

poslední 3 měsíce nebo pracovní smlouvu včetně mzdového výměru nebo výpisy 

z běžného účtu za poslední 3 měsíce (v případě příjmu ze závislé činnosti), 

- přiznání k dani z příjmu fyzických osob za poslední 2 zdaňovací období 

(v případě příjmu z podnikání), 

- v případě příjmu z pronájmu, sociálních dávek apod. je nutné předložit doklady 

prokazující tento příjem. 

 

• Podklady požadované k nemovitosti zajišťující hypoteční úvěr 

- výpis z katastru nemovitostí předmětu zástavy i předmětu financování s obsahem 

odpovídající aktuálnímu formálnímu stavu v době předložení (ne starší 3 měsíce), 

- kopie příslušné části katastrální mapy s obsahem odpovídající aktuálnímu 

formálnímu stavu v době předložení (ne starší 1 roku), 

- odhad nemovitosti vypracovaný smluvním odhadcem, 

- listina prokazující nakládat s nemovitým předmětem zástavy – nabývací titul, 

- smlouva o pojištění zastavované nemovitosti včetně pojistných podmínek. 
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• Podklady vyžadované v souvislosti s koupí, výstavbou, rekonstrukce nemovi-

tosti 

- smlouva směřující k převodu vlastnického práva – kupní smlouva/smlouva 

o smlouvě budoucí/návrh kupní smlouvy, 

- přehled zdrojů pro financování nákladů stavby, 

- územně plánovací informace – je-li účelem výstavba nebo koupě pozemku 

určeného pro výstavbu, 

- návrh na vklad rozestavěné stavby do katastru nemovitostí včetně příloh – 

geometrický plán, čestné prohlášení vlastníka, 

- pravomocné stavební povolení, 

- smlouva o dílo. 

 

• Podklady vyžadované v souvislosti s vypořádáním spoluvlastnických nebo 

dědických nároků k nemovitosti 

- dohoda o vypořádání SJM, pravomocné Rozhodnutí o dědictví schválené soudem, 

- darovací smlouva se závazkem k vyrovnání, resp. Dohoda o finančním vyrovnání. 

 

• Podklady vyžadované v souvislosti se splacením dřívější půjčky/úvěru 

- smlouva o úvěru obsahující účel, částku, splatnost, číslo účtu věřitele včetně všech 

dodatků, 

- příslib výmazu zástavního práva dosavadního zástavního věřitele, 

- vyčíslení aktuálního zůstatku dluhu (včetně příslušenství) ke skutečnému dni 

čerpání. 

 

• Podklady vyžadované v souvislosti s koupí družstevního podílu 

- smlouva o smlouvě budoucí o převodu členských práv a povinností člena 

družstva, doklad o členství převodce v družstvu, list vlastnictví předmětné 

nemovitosti, stanovy družstva. 
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• Podklady vyžadované v souvislosti s úhradou družstevního podílu 

- nájemní smlouva (uzavřená s bytovým družstvem a prodávajícím), list vlastnictví 

předmětné nemovitosti, kopie výpisu z obchodního rejstříku bytového družstva. 

Při předložení požadovaných podkladů klient vyplňuje osobní údaje v žádosti o poskytnutí 

hypotečního úvěru a podpisem stvrzuje, že veškeré údaje v žádosti uvedené jsou úplné a 

odpovídají skutečnosti. Zároveň svým podpisem dává souhlas s prověřením jeho osoby 

v Bankovním a nebankovním registru klientských informací. 

7.3 Zpracování žádosti o poskytnutí hypotečního úvěru 

Zpracování žádosti o poskytnutí hypotečního úvěru prochází několika fázemi 

schvalovacího procesu: 

• kontrola předložených podkladů, 

• verifikace znaleckého posudku, 

• finanční analýza žadatelů, 

• hodnocení „behaviorální rating“, 

• ověření údajů v bankovním a nebankovním registru, 

• vyhodnocení úvěrového případu. 

I přes skutečnost, že každý požadavek na hypoteční úvěr má své specifické rysy, lze 

konstatovat, že pro zpracování veškerých žádostí je možno využít standardizované kroky a 

postupy. 

a) kontrola předložených podkladů 

Prvním krokem zpracování hypotečního úvěru je provedení kontroly kompletnosti 

požadovaných dokumentů a vzájemný soulad informací uvedených v žádosti a 

v přiložených dokumentech. V případě hypotečního úvěru účelového se kontroluje znění 

předložené dokumentace, které by mělo být v souladu se záměrem klienta a účelem úvěru. 

Z hlediska podkladů prokazující příjem žadatelů jsou prověřovány příjmy ze závislé 

činnosti, daňová přiznání a finanční výkazy společnosti. 
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b) verifikace znaleckého posudku 

Provádí se verifikace znaleckého posudku vypracovaného smluvním znalcem a ověření 

výpisu z katastru nemovitostí, kdo je vlastníkem nemovitosti, zda na nemovitosti nevázne 

zástavní právo nebo jiné omezení vlastnického práva (věcná břemena, omezení dispozice 

apod.) bránící zástavě a zda na výpisu není vyznačena plomba, zda zastavovaná nebo 

financovaná nemovitost není předmětem konkurzního řízení.  

c) finanční analýza žadatelů 

Další fází zpracování obchodního případu je posouzení bonity klienta. Při výpočtu finanční 

bonity se vychází z potvrzení o příjmu  ze závislé činnosti, z příjmů vyplývajících 

z daňového přiznání anebo z finančních výkazů společnosti, ve které klient vlastní určitý 

obchodní podíl. Od těchto příjmů se odečtou pravidelné klientovy výdaje (splátky úvěrů a 

půjček, limity kontokorentních úvěrů, limity kreditních karet, výživné, životní pojištění) 

společně s životním minimem rodiny, které si banka stanovuje. Banka navíc požaduje i 

určitou rezervu finančních prostředků. 

d) hodnocení „behaviorální rating“ 

Posouzení bonity klienta nespočívá pouze v hodnocení finanční analýzy, ale také 

v posouzení klienta samotného – v jakém oboru pracuje, zda-li je jeho příjem pravidelný a 

stabilní, jaké má vzdělání, věk klienta, počet vyživovaných dětí apod. Všechny tyto údaje 

mají velký význam při schvalování žádosti o poskytnutí hypotečního úvěru. 

e) ověření údajů v bankovním a nebankovním registru 

Velmi významnou úlohu ve schvalovacím procesu hraje náhled do bankovních a 

nebankovních registrů, kde se ověřuje existence úvěrových závazků klienta a jeho platební 

morálka.  

f) vyhodnocení úvěrového případu 

V konečné fázi schvalovacího procesu je dle výsledku šetření sděleno stanovisko 

k obchodnímu případu a banka se rozhoduje úvěr schválit či zamítnout. 
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7.4 Podpis smluvní dokumentace   

V případě, že banka schválí žádost o poskytnutí hypotečního úvěru, vyhotovuje smluvní 

dokumentaci a klient je vyzván k jejímu podpisu. Sada smluvní dokumentace obsahuje: 

• smlouvu o poskytnutí hypotečního úvěru, 

• smlouvu o zřízení zástavní práva k nemovitosti, 

• návrh na vklad zástavního práva k nemovitosti, 

• dohodu o vinkulaci pojistného plnění z pojistné události, 

• smlouvu o pojištění zastavované nemovitosti (v případě, že ji klient s bankou 

sjednává). 

Smlouva o poskytnutí hypotečního úvěru obsahuje tyto náležitosti: 

• určení smluvních stran, kde banka vystupuje jako věřitel na straně jedné a dlužník 

na straně druhé, 

• výše úvěru a měna úvěru, 

• účel úvěru, 

• úroková sazba a doba její platnosti, určení způsobu úročení, 

• způsob splácení, 

• podmínky čerpání úvěru – termín ukončení čerpání úvěru, způsob čerpání, 

• povinnosti klienta,  

• doba splatnosti úvěru, 

• zajištění úvěru zástavním právem k nemovitostem – specifikace nemovitosti. 

7.5 Čerpání hypotečního úvěru   

Ve smlouvě o poskytnutí hypotečního úvěru jsou přesně stanovené podmínky pro uvolnění 

finančních prostředků. Klient tedy předkládá požadovanou dokumentaci k čerpání úvěru a 

zároveň podepisuje příkaz k čerpání. Úvěrový bankéř zkontroluje, zda předložené 

dokumenty odpovídají podmínkám čerpání definovaným úvěrovou smlouvou. 
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Kontrola platebních dokumentů je provedena: 

• U účelu koupě nebo vypořádání spoluvlastnických nebo dědických nároků 

k nemovitosti – kontrola znění kupní smlouvy, vč. všech dodatků, zejména 

předmět kupní smlouvy, částka a konstrukce úhrady kupní ceny, bankovní 

spojení, splatnost kupní ceny a další ujednání smlouvy; kontrola Dohody 

o vypořádání SJM, darovací smlouvy. Uvolnění prostředků probíhá na účet 

prodávajícího. 

• U účelu výstavba nebo rekonstrukce – v případě předložení faktury se provádí 

kontrola, zda předmět faktury a částka odpovídá smluvním ujednáním, zejména 

účelu uvedenému v úvěrové smlouvě. Předkládá se také smlouva o dílo, kde je 

specifikován platební kalendář jednotlivých plateb. Uvolnění prostředků probíhá 

na účet dodavatele. 

• U účelu splacení dřívější půjčky nebo úvěru – podmínkou čerpání je předložení 

potvrzení zůstatku úvěru ke dni provedení splátky. Finanční prostředky jsou 

zasílány na účet dosavadního věřitele. 

• U neúčelového úvěru – čerpání prostředků probíhá neúčelově a to na běžný účet 

klienta. 

S výjimkou výše uvedených platebních dokumentů je čerpání podmíněno následujícími 

povinnostmi klienta: 

• podepsání smlouvy o zřízení zástavního práva k nemovitostem,  

• předložení návrhu na zahájení řízení o povolení vkladu zástavního práva ve 

prospěch banky do katastru nemovitostí k nemovitostem specifikovaným ve 

smlouvě o zřízení zástavního práva k nemovitostem s vyznačením přijetí tohoto 

návrhu příslušným katastrálním úřadem a předložení aktuálního výpisu z katastru 

nemovitostí, na němž bude vyznačena plomba dokládající podání tohoto návrhu, 

• předložení pojistné smlouvy, která pojišťuje nemovitost sloužící k zajištění 

pohledávky banky, 

• potvrzení pojišťovny o provedení vinkulace pojistného plnění ve prospěch 

příslušné banky. 
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8 BONITA VYBRANÝCH KLIENT Ů PŘI ŽÁDOSTI O HYPOTE ČNÍ 

ÚVĚR 

 

Následující modelové případy z praxe, které je možno považovat za typické, jsou 

zaměřeny na zpracování obdržených vstupů a informací, tj. na samotné hodnocení žadatele 

o hypoteční úvěr. Zejména na základě prokázání příjmů žadatele, posouzení jeho výdajové 

stránky, je analyzována jeho platební schopnost a to prostřednictvím scoringu. V rámci 

bonity klienta je také poukázáno na řadu dalších aspektů podstatných pro vyhodnocení 

úvěrového rizika (profese, dosažené vzdělání, věk žadatele, úvěrová historie apod.). 

 

8.1 Modelový případ č. 1 

Manželé Krajčovi žádají o hypoteční úvěr za účelem koupě rodinného domu. Kupní cena 

rodinného domu je ve výši 3 800 000 Kč.  

 

8.1.1 Úvodní jednání s klientem 

Při prvním setkání s klienty úvěrový bankéř zjišťuje prvotní informace a záměr klienta. 

Klienti požadují hypoteční úvěr ve výši 3 200 000 Kč za účelem koupě rodinného domu 

k vlastnímu bydlení. Preferují nejnižší cenovou nabídku s možností využití mimořádných 

splátek či úplného předčasného splácení hypotečního úvěru, splatnost úvěru max. 15 let.  

Na základě jejich požadavků je klientům nabídnuta možnost vyřízení hypotečního úvěru 

s využitím variabilního úročení tzv. plovoucí sazby, která je v současné době nejnižší na 

bankovním trhu a je vedena pod obchodním názvem Převratná hypotéka. Variabilní 

úročení je založeno na 1M PRIBORu a stanovené marži banky. Výše splátky je tedy 

odvozena od aktuální situace na trhu peněž a je nižší než u hypoték s fixní úrokovou 

sazbou. Tento typ hypotečního úvěru zaručuje klientům možnost mimořádných splátek 4x 

ročně. Klienti souhlasí s nabídnutou možností, obdrží rezervaci úrokové sazby s výpočtem 

měsíční splátky a seznam podkladů požadovaných bankou k vyřízení hypotečního úvěru. 
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Obr. 3.  Hypoteční kalkulátor UniCreditBank k modelovému 

případu č. 1 [25] 

 

8.1.2 Žádost o poskytnutí hypotečního úvěru  

Při žádosti o poskytnutí hypotečního úvěru, kde klienti poskytují informace související s 

osobními údaji, jsou předkládány následující podklady: 

• doklady totožnosti, 

• potvrzení o příjmu ze závislé činnosti, 

• znalecký posudek prokazující současnou tržní hodnotu nemovitosti ve výši 

3 800 000 Kč, příslušné listy vlastnictví z katastrálního úřadu týkající se 

nemovitosti, 

• kupní smlouva vykazující kupní cenu, konstrukci úhrady kupní ceny, bankovní 

spojení, splatnost kupní ceny. 
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8.1.3 Zpracování žádosti o poskytnutí hypotečního úvěru 

a) kontrola předložených podkladů 

Úvěrový bankéř provádí kontrolu předložených dokladů a ověřuje zda-li jsou v souladu 

s žádostí o poskytnutí hypotečního úvěru. V tomto případě kontroluje náležitosti kupní 

smlouvy a ověřuje, zda-li je konstrukce úhrady kupní ceny v souladu s předpisovou 

základnou banky. Dochází také k prověření předložených potvrzení o příjmu ze závislé 

činnosti. 

b) verifikace znaleckého posudku 

Znalecký posudek vypracovaný smluvním znalcem banky je verifikován tzn. že se provádí 

kontrola současné tržní hodnoty nemovitosti a stanovuje se maximální LTV poskytnutí 

hypotečního úvěru. V případě manželů Krajčových je tržní cena nemovitosti verifikována a 

potvrzena dle předloženého znaleckého posudku, úvěr je tedy poskytován do 85 % LTV. 

Na výpisu z katastru nemovitostí předmětu zástavy neváznou žádná jiná zástavní práva a 

nejsou uvedena jiná omezení. Z titulu prověření nemovitosti a podkladů souvisejících je 

zajištění úvěru hodnoceno pozitivně. 

c) podklady prokazující příjem klientů 

Manželé Krajčovi jsou zaměstnáni a dokládají své příjmy formou potvrzení o příjmu ze 

závislé činnosti. Potvrzení o příjmu klientů vykazují tyto údaje: 

 

• potvrzení o příjmu ze závislé činnosti – Ing. Petr Krajča: 

Tab. 4. Potvrzení o příjmu ze závislé činnosti, Petr Krajča [vlastní zpracování s využitím 

modelového případu] 

Prosinec Leden Únor Čistý příjem * 
Ing. Petr Krajča 

43 929 Kč 44 490 Kč 43 890 Kč 529 236 Kč 

* za poslední zdaňovací období 
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• potvrzení o příjmu ze závislé činnosti – Iveta Krajčová, Dis.: 

 

Tab. 5. Potvrzení o příjmu ze závislé činnosti, Iveta Krajčová [vlastní zpracování 

s využitím modelového případu] 

Prosinec Leden Únor Čistý příjem * Iveta 
Krajčová, Dis. 17 990 Kč 18 253 Kč 17 790 Kč 216 132 Kč 

* za poslední zdaňovací období 

 

d) finanční analýza žadatelů 

V žádosti o poskytnutí hypotečního úvěru klienti vyplňují své osobní údaje, počet osob 

v rodině a měsíční výdaje, které obsahují zejména informace o úvěrových závazcích 

klientů. Manželé Krajčovi v žádosti uvádějí, že mají vysokoškolské vzdělání, žijí ve 

společné domácnosti se dvěma nezletilými dětmi. Jejich výdaje spočívají zejména 

v úvěrových závazcích – leasingová splátka ve výši 3 300 Kč, limit kreditní karty ve výši 

30 000 Kč, kontokorentní úvěr ve výši 10 000 Kč. Na základě potvrzených příjmů ze 

závislé činnosti a výdajů uvedených v žádosti je prováděna finanční analýza a to 

následovně: 

Tab. 6. Finanční analýza žadatelů – modelový příklad 1 [vlastní konstrukce] 

řádek příjmy a výdaje klienta žadatel spolužadatel 

ČISTÉ MĚSÍČNÍ PŘÍJMY V KČ 

1 příjmy ze závislé činnosti 44 103 18 011 

2 příjmy z podnikání 0 0 

3 příjmy z pronájmu 0 0 

4 měsíční příjem celkem 62 114 

MĚSÍČNÍ VÝDAJE KLIENTA 

2 dospělí 
5 

náklady na domácnost podle 
počtu dětí 2 děti 

20 200 

  splátkové závazky:  

6 úvěry 3 300 

7 půjčky 0 

8 leasing 0 



UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 47 

 

  nesplátkové závazky  

9 

limity kreditních karet / 
minimální měsíční splátka 

30 000 1 926 

10 
limity kontokorentů / minimální 

měsíční splátka 10 000 642 

SOUHRN 

11 
čisté měsíční výdaje 26 068 

12 
měsíční splátka úv ěru 22 099 

13 
měsíční disponibilní prostředky 

po poskytnutí úvěru 
13 947 

14 

debt ratio (max. 70 % u 
převratné hypotéky) 

66,72% 

 
 

  

ZÁKLADNÍ DATA HYPOTE ČNÍHO ÚVĚRU 

  
stanovená částka počet anuitních 

splátek úroková sazba 

  3 200 000 Kč 180 3,00% 

 

e) hodnocení „behaviorální rating“ 

Pan Ing. Petr Krajča má 38 let, pracuje jako finanční ředitel společnosti XY, a.s. od roku 

2005, má vysokoškolské vzdělání, stabilní měsíční příjem ze zaměstnání, který je ve výši 

44 000 Kč.  

Paní Iveta Krajčová, Dis. má 35 let, pracuje na pozici asistentky ve společnosti ABC, a.s. 

od roku 2008, má vyšší odborné vzdělání, stabilní měsíční příjem ze zaměstnání ve výši 

18 000 Kč. V současné době manželé bydlí v bytové jednotce v osobním vlastnictví se 

dvěma nezletilými dětmi.  

Při posuzování osobních údajů klientů je pozitivně hodnocen pravidelný a stabilní příjem 

klientů s ohledem na jejich pracovní pozici u zaměstnavatele. Rovněž pracovní poměr na 

dobu neurčitou a jejich vysokoškolské vzdělání vyhodnocuje klienty jako bonitní. 

f) ověření údajů v bankovním a nebankovním registru 

V rámci vyhodnocování finanční bonity klienta jsou ověřovány úvěrové závazky klientů 

v bankovním a nebankovním registru. V pořízeném výpisu manželů Krajčových byly 

nalezeny pouze úvěrové závazky, které klienti v žádosti uvedli a současně byla prověřena 
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jejich dobrá platební morálka. Klienti tedy nevykazují žádný negativní záznam 

v registrech. 

8.1.4 Vyhodnocení úvěrového případu  

Na základě prověření všech kritérií je žádost o poskytnutí hypotečního úvěru manželů 

Krajčových posouzena kladně a hypoteční úvěr je ze strany banky schválen a to z těchto 

důvodů: 

• pozitivní hodnocení nemovitosti z hlediska verifikace znaleckého posudku a 

prověření podkladů souvisejících se zajištěním úvěru, 

• na základě finanční analýzy jsou klienti vyhodnoceni jako velmi bonitní, dluhový 

poměr je stanoven na hranici 66,72 %, čímž klienti splňují dané kritérium 

(max.70 %), významná je také rezerva finančních prostředků po poskytnutí 

hypotečního úvěru, 

• z hlediska behaviorálního hodnocení jsou klienti díky svému vzdělání, 

dlouhodobému pracovnímu poměru, stabilnímu a pravidelnému příjmu vnímáni 

jako vhodní příjemci hypotečního úvěru, 

• ověření údajů v bankovním a nebankovním registru vykazuje kladné stanovisko. 

 

8.2 Modelový případ č. 2  

Manželé Suchánkovi žádají o hypoteční úvěr za účelem výstavby rodinného domu. Ve 

svém osobním vlastnictví již evidují stavební pozemek, který si pořídili z vlastních zdrojů. 

8.2.1 Úvodní jednání s klientem  

Manželé Suchánkovi žádají o zpracování cenové nabídky k vyřízení hypotečního úvěru a 

to na částku 1 800 000 Kč na výstavbu rodinného domu. Vzhledem k tomu, že se jedná 

o mladou rodinu se dvěma dětmi, preferují maximální splatnost hypotečního úvěru. 

Zároveň požadují využití fixní úrokové sazby, která garantuje stejnou výši úroku na 

stanovené období a pro klienty tak možnost plánovat své rodinné výdaje pro určité období. 

Klienti žádají o cenovou nabídku s fixní úrokovou sazbou na 5 let a splatností 30 let. 
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Úvěrový pracovník klientům zpracovává cenovou nabídku a předává klientům rezervaci 

úrokové sazby s výpočtem měsíční splátky. Klienti jsou s nabídkou banky spokojeni a 

požadují seznam podkladů k vyřízení hypotečního úvěru. 

 

 

Obrázek 3. Hypoteční kalkulátor UniCredit Bank 

k modelovému případu č. 2 [25] 

 

8.2.2 Žádost o poskytnutí hypotečního úvěru 

V rámci předání žádosti o poskytnutí hypotečního úvěru jsou předkládány podklady 

požadované bankou a to následující: 

• doklady totožnosti, 

• podklady prokazující příjem klientů, v tomto případě se jedná o předložení 

daňového přiznání a potvrzení o výplatě rodičovského příspěvku,  
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• znalecký posudek vypracovaný smluvním znalcem banky prokazující  současnou 

tržní hodnotu nemovitosti, budoucí hodnotu nemovitosti a přehled zdrojů pro 

financování nákladů stavby, 

• listy vlastnictví z katastru nemovitostí k předmětu zástavy i předmětu financování, 

• projektová dokumentace. 

 

8.2.3 Zpracování žádosti o poskytnutí hypotečního úvěru 

 

a) kontrola předložených podkladů 

Předložené podklady při žádosti o hypotečním úvěru jsou důkladně kontrolovány, zda-li 

jsou v souladu s účelem úvěru a s žádostí o poskytnutí hypotečního úvěru. V případě 

manželů Suchánkových se jedná o výstavbu rodinného domu, která bude realizována 

převážně svépomocí, částečně jednotlivými dodavatelskými subdodávkami. Klienti 

dokládají přehled zdrojů pro financování nákladů stavby, projektovou dokumentaci, která 

se kontroluje v rámci hodnocení nemovitosti. Ověřují se informace související 

s doloženými podklady o příjmu, jako jsou potvrzení o rodičovském příspěvku a daňové 

přiznání. 

b) verifikace znaleckého posudku 

Dle znaleckého posudku vypracovaného podle předložené projektové dokumentace, byly 

stanoveny celkové náklady na výstavbu rodinného domu ve výši 2 150 000 Kč. Přehled 

zdrojů pro financování nákladů stavby obsahuje popis položek rozpočtu, období realizace a 

náklady, které budou hrazeny z vlastních zdrojů klientů a náklady, které budou hrazeny 

z hypotečního úvěru. V tomto případě budou klienti hradit z vlastních zdrojů náklady ve 

výši 350 000 Kč a z hypotečního úvěru budou čerpat finanční prostředky ve výši 1 800 000   

Kč.  

Znalecký posudek také obsahuje budoucí hodnotu nemovitosti, která slouží jako kritérium 

pro určení maximálního úvěrového limitu. Celková tržní budoucí hodnota nemovitosti 

(hodnota pozemku + hodnota dokončeného rodinného domu) je ve znaleckém posudku 

ohodnocena smluvní znalcem banky a stanovena ve výši 2 700 000 Kč a je stanovena 

následovně: 
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- stavební pozemek si klienti pořídili z vlastních zdrojů a jeho aktuální tržní 

hodnota je stanovena ve výši 700 000 Kč,  

- tržní hodnota rodinného domu po dokončení je stanovena ve výši 2 000 000 Kč. 

Úvěrový pracovník na základě výše uvedených informací doporučuje poskytnutí 

úvěrového limitu 1 800 000 Kč a stanovuje procentuální podíl výše úvěru na tržní 

(budoucí) hodnotě zastavené nemovitosti. V tomto případě banka poskytuje 66 % LTV.  

Ověřují se informace na příslušném listu vlastnictví pořízeného z katastrálního úřadu 

s obsahem odpovídajícímu aktuálnímu formálnímu stavu nemovitosti. Pracovník banky 

zjišťuje, že k zastavené nemovitosti není zajištěn právní přístup, a proto požaduje doložení 

dokumentace prokazující zřízení věcného břemene chůze a jízdy k nemovitosti. 

c) doklady prokazující příjem 

Manželé Suchánkovi dokládají své příjmy formou daňového přiznání prokazující příjmy 

z podnikání a ze samostatně výdělečné činnosti a oznámení o výplatě rodičovského 

příspěvku. 

Jednotlivé podklady prokazující příjem klientů vykazují tyto náležitosti: 

• oznámení o přiznání dávky státní sociální podpory vydané Úřadem práce 

potvrzuje přiznání rodičovského příspěvku ve výši 7 600 Kč měsíčně, 

• daňové přiznání – p. Libor Suchánek: 

 

Tab. 7. Příjmy v daňovém přiznání [vlastní zpracování s využitím údajů modelového 

případu] 

Příjmy podle 
§7 zákona 

Výdaje 
související 

s příjmy podle 
§7 zákona 

Rozdíl mezi 
příjmy a výdaji 
nebo výsledek 
hospodaření 

Sazba výdajů % 
z příjmů 

Daň po 
uplatnění 

slevy podle 
§ 35c zákona* 

852 277 Kč 511 366 Kč 340 911 Kč 60 4 935 Kč 

* (uplatněná sleva na poplatníka a děti) 
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d) finanční analýza žadatelů 

Na základě předložených příjmů v daňovém přiznání se finanční analýza zpracovává 

v několik fázích.  

• výpočet příjmu z podnikání a z OSVČ 

Příjmy z podnikání a samostatně výdělečné činnosti pana Suchánka vykazované 

v daňovém přiznání jsou uvedeny formou daňového základu navýšeného o sociální a 

zdravotní pojištění. Abychom mohli stanovit jeho čistý měsíční příjem vyplývající 

z podnikání a z jiné samostatně výdělečné činnosti, je nutné dílčí základ daně upravit 

o položky sociálního a zdravotního pojištění, od upraveného základu odečíst daňovou 

povinnost vyplývající z těchto příjmů. V konečné fázi stanovit čistý měsíční příjem. 

Prvním krokem je stanovení jeho příjmu a to tak, že dílčí základ daně je upraven o položky 

sociálního a zdravotního pojištění: 

 

Tab. 8. Úprava dílčího základu daně o položky SaZP (v Kč) [vlastní výpočty za pomocí 

interního kalkulátoru] 

Dílčí základ daně uvedené v DP Příjem po odečtení soc. a zdrav.pojištění 

340 911 268 127 

 

 

V další fázi se provádí odpočet daňové povinnosti od upraveného příjmu a stanoví se čistý 

měsíční příjem. V případě pana Suchánka je měsíční příjem stanoven ve výši 21 933 Kč. 

• hodnocení úvěrové solventnosti 

V žádosti o poskytnutí hypotečního úvěru klienti prohlašují, že žijí ve společné domácnosti 

se dvěma nezletilými dětmi. Jejich měsíční výdaje představují dvě pravidelné měsíční 

splátky spotřebitelských úvěrů. Jedná se o spotřebitelský úvěr splácený u společnosti 

Home Credit, a.s., a to měsíční splátkou ve výši 1 800 Kč, nesplacená část úvěru je ve výši 

42 000 Kč. Dalším výdajem je splátka ve výši 1 320 Kč, kterou klienti hradí měsíčně 

věřiteli Česká spořitelna a.s., nesplacená část úvěru je ve výši 36 000 Kč. Pan Suchánek 

uvádí, že využívá kontokorentní limit ve výši 10 000 Kč. 
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Tab. 9. Finanční analýza žadatelů – modelový příklad 2 [vlastní zpracování s využitím 

údajů modelového příkladu] 

řádek příjmy a výdaje klienta žadatel spolužadatel 

ČISTÉ MĚSÍČNÍ PŘÍJMY V KČ 

1 příjmy ze závislé činnosti 0 0 

2 příjmy z podnikání 21933 0 

3 příjmy z pronájmu 0 0 

4 jiné příjmy 0 7600 

5 měsíční příjem celkem 29533 

MĚSÍČNÍ VÝDAJE KLIENTA 

2 dospělí 
6 

náklady na domácnost podle 
počtu dětí 2 děti 

20200 

  splátkové závazky:  

7 úvěry 1800 

8 půjčky 1320 

9 leasing 0 

  nesplátkové závazky  

10 

limity kreditních karet / minimální 
měsíční splátka 

0 0 

11 
limity kontokorentů / minimální 

měsíční splátka 
10000 642 

SOUHRN 

12 
čisté měsíční výdaje 23962 

13 
měsíční splátka úv ěru 9003 

14 
měsíční disponibilní prostředky 

po poskytnutí úvěru 
-3432 

15 

debt ratio (max. 80%, max 70 % u 
převratné hypotéky) 

136,77% 

 
 

  

ZÁKLADNÍ DATA HYPOTE ČNÍHO ÚVĚRU 

  stanovená částka počet anuitních splátek  úroková sazba 

  1 800 000 Kč 360 4,39% 
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e) hodnocení „behaviorální rating“ 

Pan Libor Suchánek má 32 let, podniká jako osoba samostatně výdělečně činná a to 

v oboru poskytování softwaru od roku 2001, má středoškolské vzdělání. 

Paní Kateřina Suchánková Dis., má 30 let, pracuje jako pedagogický pracovník v mateřské 

škole. V současné době však nemá pravidelný příjem z této činnosti, ale pobírá rodičovský 

příspěvek na 1 dítě, její vzdělání je vyšší odborné. 

Jde o klienty s vyšším stupněm vzdělání, kteří prokazují kvalifikaci ve svém oboru. Díky 

těmto kritériím je zde předpoklad udržitelnosti stabilních příjmů i v budoucnu.  

f) ověření údajů v bankovním a nebankovním registru 

Provedením kontroly v bankovním a nebankovním registru byly zjištěny závazky, které 

klienti do žádosti o poskytnutí hypotečního úvěru uvedli. Z výpisu registrů vyplývá, že 

klienti hradí své závazky řádně a včas s výjimkou dvou záznamů, kdy klienti přečerpali 

limit kontokorentního úvěru. Přečerpání limitu kontokorentního úvěru reprezentuje 

negativní záznam, přesto tato skutečnost je vzhledem k ostatním kritériím posuzována 

bankou individuálně. 

8.2.4 Vyhodnocení úvěrového případu 

Na základě podané žádosti o poskytnutí hypotečního úvěru za účelem výstavby rodinného 

domu k vlastnímu bydlení, banka provedla analýzu úvěrového případu a poskytnutí úvěru 

nedoporučuje. Žádost o poskytnutí hypotečního úvěru je ze strany banky zamítnuta 

z následujícího důvodu: 

• Finanční analýza případu vyhodnocuje příjmy klientů jako nedostatečné, dluhový 

poměr nabývá hodnoty na 136,77 %, přestože maximální hranice je stanovena do 

80 %. Měsíční disponibilní prostředky rodiny po poskytnutí úvěru jsou vykázány 

v mínusových číslech.  

• Ze strany banky bylo také negativně přihlíženo k záznamu v bankovních a 

nebankovních registrech. 
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8.3 Modelový případ č. 3 

Manželé Skřivánkovi žádají o hypoteční úvěr za účelem refinancování stávajícího 

hypotečního úvěru, který splácí u jiného peněžního ústavu. Hypoteční úvěr byl původně 

poskytnut za účelem koupě rodinného domu a sjednán ve výši 2 500 000 Kč. Aktuální 

zůstatek nesplacené části hypotečního úvěru je v současné době 1 750 000 Kč a má být na 

základě požadavku klientů refinancován. 

 

8.3.1 Úvodní jednání s klientem 

Díky nespokojenosti s nabídkou úrokových sazeb a stanoveným podmínkám již 

poskytnutého hypotečního úvěru u stávajícího věřitele, se klienti rozhodli k refinancování 

svého závazku a žádají o zpracování cenové nabídky. Klienti jsou ve středním věku, přesto 

požadují maximální splatnost hypotečního úvěru a to z důvodu výše měsíční anuitní 

splátky, která je pro ně přijatelná. Dalším požadavkem ze strany klientů je poskytnutí 

hypotečního úvěru s možností realizace mimořádných splátek či úplného předčasného 

splacení úvěru a to bez jakýchkoliv sankcí v průběhu fixního období, které si stanovují na 

3 roky. 

Na základě požadavků je klientům nabídnuta možnost vyřízení hypotečního úvěru FLEXI, 

který díky svému unikátnímu parametru zaručuje klientům možnost provádění 

mimořádných splátek či úplného předčasného splacení úvěru bez sankčního poplatku. 

Klientům je nabídnuta úroková sazba ve výši 4,49% p.a. při délce fixní úrokové sazby 

3 roky, splatnost 22 let (do 70 let věku žadatele). Klienti souhlasí s nabídnutým řešením, 

obdrží potvrzení o rezervaci úrokové sazby s informací o výši měsíční anuitní splátky a  

seznam podkladů požadovaných k vyřízení hypotečního úvěru. 
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Obrázek 4. Hypoteční kalkulátor UniCredit Bank 

k modelovému případu č. 3 [25] 

 

8.3.2 Žádost o poskytnutí hypotečního úvěru 

S podpisem žádosti o poskytnutí  hypotečního úvěru klienti předkládají tyto požadované 

podklady: 

• doklady totožnosti, 

• potvrzení o příjmu ze závislé činnosti, daňové přiznání, finanční výkazy 

společnosti, ve které klient vlastní 50 % obchodního podílu, 

• znalecký posudek vypracovaný smluvním znalcem banky na nemovitost sloužící 

jako zajištění úvěru, příslušné listy vlastnictví z katastru nemovitostí k předmětu 

zástavy, 

• smlouva o úvěru u stávajícího věřitele včetně všech dodatků, 
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• vyčíslení aktuálního zůstatku dluhu a příslib výmazu zástavního práva 

dosavadního zástavního věřitele. 

 

8.3.3 Zpracování žádosti o poskytnutí hypotečního úvěru 

a) kontrola předložených podkladů 

Úvěrový pracovník provádí kontrolu požadovaných podkladů a ověřuje, zda-li je v souladu 

s předloženou žádostí o poskytnutí hypotečního úvěru. Z hlediska účelu úvěru kontroluje 

náležitosti smlouvy o úvěru u stávajícího věřitele, zda-li obsahuje účel, částku, číslo účtu 

věřitele. Ověřují se náležitosti potvrzení vystaveném stávajícím věřitelem, zda-li obsahuje 

vyčíslení aktuálního zůstatku dlužné částky, souhlas se zástavou v druhém pořadí pro 

refinancující banku a příslib výmazu zástavního práva dosavadního zástavního věřitele. 

Z hlediska podkladů prokazující příjem žadatelů jsou prověřovány příjmy ze závislé 

činnosti, daňová přiznání a finanční výkazy společnosti – rozvaha a výkaz zisku a ztrát. 

b) verifikace znaleckého posudku 

Klienti předkládají aktuální odhad nemovitosti vypracovaný smluvním znalcem banky, 

který stanovuje současnou tržní hodnotu nemovitosti ve výši 3 300 000 Kč. Tržní hodnota 

nemovitosti je ze strany banky verifikována a potvrzena na uvedenou částku ve znaleckém 

posudku. V poměru výše poskytovaného úvěru a současné tržní hodnoty nemovitosti 

stanovuje banka úvěrovou angažovanost ve výši 53 % LTV. Na listu vlastnictví z katastru 

nemovitostí vázne pouze zástavní právo dosavadního věřitele, které banka dočasně 

akceptuje. Verifikace znaleckého posudku je vyhodnocena kladně bez jakýchkoliv rizik 

plynoucích z titulu nemovitosti. 

c) doklady prokazující příjem klientů 

Manželé Skřivánkovi dokládají své příjmy následující formou: 

• potvrzením o příjmu ze závislé činnosti (p. Skřivánková), 

• daňové přiznání vykazující příjem z podnikání a ze samostatně výdělečné 

činnosti, příjem ze závislé činnosti ze společnosti KLM, s. r. o., kde klient vlastní 

50 % obchodního podílu (p. Skřivánek), 

• finanční výkazy společnosti KLM, s.r.o. – rozvaha, výkaz zisku a ztrát 

(p. Skřivánek). 
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Jednotlivé podklady prokazující příjem klientů vykazují tyto údaje: 

• potvrzení o příjmu ze závislé činnosti pí. Kláry Skřivánkové za poslední 

3 měsíce: 

Tab. 10. Potvrzení o příjmu ze závislé činnosti, Klára Skřivánková [vlastní zpracování 

s využitím údajů modelového případu] 

Prosinec Leden Únor Čistý příjem * Klára 
Skřivánková 13 125 Kč 13 160 Kč 13 158 Kč 157 788 Kč 

* za poslední zdaňovací období 

 

• daňové přiznání p. Petra Skřivánka: 

Tab. 11. Daňové přiznání, Petr Skřivánek [vlastní zpracování s využitím údajů modelového 

případu] 

Úhrn příjmů od všech zaměstnavatelů 96 063 

Úhrn povinného pojistného podle § 6 odst. 

13 zákona 
32 662 

Dílčí základ daně podle § 6 zákona 128 725 

Příjmy podle § 7 zákona 709 122 

Výdaje související s příjmy podle § 7 

zákona 
425 473 

Sazba výdajů % z příjmů 60 

Dílčí základ daně nebo ztráta z podnikání a 

z jiné samostatně výdělečné činnosti podle § 

7 zákona 

283 649 

Základ daně 412 374 

Daň po uplatnění slevy podle § 35c zákona* 26 325 

* (uplatněná sleva na poplatníka a dítě) 
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• finanční výkazy společnosti KLM, s. r. o. 

Tab. 12. Zjednodušená rozvaha, společnost KLM, s.r.o. [vlastní zpracování s využitím 

modelového případu] 

ROZVAHA 

(ve zjednodušeném rozsahu) 

AKTIVA Běžné účetní 
období 

Minulé účetní 
období 

Aktiva celkem 9 312 9 173 

Pohledávky za upsaný ZK 0 0 

Dlouhodobý majetek 325 146 

Dlouhodobý NM 146 146 

Dlouhodobý HM 179 0 

Dlouhodobý FM 0 0 

Oběžná aktiva 8 802 8 734 

Zásoby 0 1 287 

Dlouhodobé pohledávky 0 0 

Krátkodobé pohledávky 3 122 1 667 

Krátkodobý FM 5 680 5 780 

Časové rozlišení 185 293 

PASIVA 
Běžné účetní 

období 

Minulé účetní 

období 

Pasiva celkem 9 312 9 173 

Vlastní kapitál -177 1 001 

Základní kapitál 200 200 

Kapitálové fondy 0 0 

Rezerv.fond,nedělit.fond a ostat. fondy ze 

zisku 
10 10 
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VH minulých let 791 753 

VH běžného účet. období -1 178 38 

Cizí zdroje 9 478 8 164 

Rezervy 0 0 

Dlouhodobé závazky 0 0 

Krátkodobé závazky 6 593 5 529 

Bankovní úvěry a výpomoci 2 885 2 635 

Časové rozlišení 11 8 

* (uvedeno v celých tisících Kč) 

 

Tab. 13. Výkaz zisků a ztrát, společnost KLM, s.r.o. [vlastní zpracování s využitím modelo-

vého případu] 

VÝKAZ ZISKU A ZTRÁT* 

Text Běžné účetní období Minulé účetní období 

Tržby za prodej zboží 1 207 15 806 

Výkony 5 781 8 740 

Odpisy DNM a DHM 22 124 

Změna stavu rezerv a OP 0 0 

Provozní výsledek hospodaření -1 052 159 

Výsledek hospodaření před zdaněním -1 178 63 

*(zkrácená verze výkazu zisku a ztrát, tj. uvedené údaje z výkazu zisku a ztrát použitelné 

pro výpočet ratingu společnosti) 
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d) finanční analýza žadatelů 

• výpočet ratingu společnosti KLM, s. r. o. 

Na základě předložených příjmů je nutné provést nejdříve výpočet ratingu společnosti 

KLM, s. r. o. , a to z předložených výkazů společnosti, aby byla zjištěna finanční situace 

společnosti. Na základě zjištěného ratingu se banka rozhoduje, zda-li příjmy bude 

akceptovat či nikoliv. 

Tab. 14. Výpočet ratingu společnosti KLM, s.r.o. [vlastní výpočet za použití interního 

kalkulátoru] 

Údaje o žadateli 
 

Údaje o vlastníkovi 

Název firmy KLM, s.r.o.  Jméno a příjmení Petr Skřivánek 

Typ účetnictví DP 2009  Datum narození 2.6.1963 

IČO 12345678  Rodinný stav ženatý 

Klientem banky od 01/2011  Vzdělání odborné učiliště 

Datum založení firmy 11/2005  V oboru od 11/2005 

Počet zaměstnanců 6      

     

Rozvaha 
 

Výsledovka 

Celková aktiva 9 312  Celk. obrat za posl. rok 6 988 

Oběžná aktiva 8 802  Odpisy celkové 22 

Krát. finanční majetek  5 680  Zisk před zdaněním -1052 

Bank. úvěry dlouhodobé 2 885  VH před zdaněním -1178 

Běžné bank. úvěry  0      

Roční splátky úvěrů 0      

Krátkodobá pasiva 6 593      

Krátkodobé závazky 6 593      
     

spo čítat rating negativní 
 

předběžné rozhodnutí NO - GO 

 

Vzhledem k tomu, že rating společnosti KLM, s. r.o. je hodnocen negativně, příjmy ze 

závislé činnosti vyplývající z této společnosti nemohou být použity jako vstupní údaj při 

výpočtu finanční analýzy žadatelů. 
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• výpočet příjmu z podnikání (OSVČ) 

Příjmy z podnikání a samostatně výdělečné činnosti pana Skřivánka jsou uvedeny 

v daňové přiznání formou daňového základu navýšeného o sociální a zdravotní 

pojištění. Abychom mohli stanovit jeho čistý měsíční příjem vyplývající z podnikání a 

z jiné samostatně výdělečné činnosti, je nutné dílčí základ daně upravit o položky 

sociálního a zdravotního pojištění, zjistit daňovou povinnost vyplývající z těchto 

příjmů. V konečné fázi stanovit čistý měsíční příjem. 

 

Tab. 15. Stanovení příjmu – úprava o SaZP (v Kč) [vlastní výpočet za použití interního 

kalkulátoru] 

Dílčí základ daně nebo ztráta z podnikání a 
z jiné samostatně výdělečné činnosti podle 

§ 7 zákona 
Příjem po odečtení soc. a zdrav.pojištění 

283 649 223 090 

 

Tab. 16. Stanovení příjmu – úprava o SaZP – výpočet daně – OSVČ - §7 (v Kč) [vlastní 

výpočet za použití interního kalkulátoru] 

Dílčí základ daně nebo ztráta z podnikání a 
z jiné samostatně výdělečné činnosti podle 

§ 7 zákona 

Daň vyplývající z příjmu dle § 7 a to po 
uplatnění slevy podle § 35c zákona* 

283 649 7 020 

* (po uplatnění slevy na poplatníka a na 1 dítě) 

 

V rámci individuálního posouzení příjmů pana Skřivánka se čistý měsíční příjem 

stanovuje ve výši 18 005 Kč. 

• hodnocení úvěrové solventnosti žadatelů 

V žádosti o poskytnutí hypotečního úvěru klienti prohlašují, že žijí ve společné 

domácnosti s 1 nezletilým dítětem ve věku 17 let. Splácejí podnikatelský úvěr ve výši 

320 000 Kč s měsíční splátkou 3 050 Kč. Dalším výdajem je životní pojištění, které 

slouží jako dozajištění hypotečního úvěru a to z důvodu požadované splatnosti do 70 let 

věku žadatele. Životní pojištění je hrazeno ve výši 1 450 Kč měsíčně.  



UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 63 

 

Tab. 17. Finanční analýza žadatelů – modelový příklad 3 [vlastní zpracování 

s využitím údajů modelového příkladu] 

řádek příjmy a výdaje klienta žadatel spolužadatel 

ČISTÉ MĚSÍČNÍ PŘÍJMY V KČ 

1 příjmy ze závislé činnosti 0 13 148 

2 příjmy z podnikání 18 005 0 

3 příjmy z pronájmu 0 0 

4 měsíční příjem celkem 31 153 

MĚSÍČNÍ VÝDAJE KLIENTA 

2 dospělí 
5 

náklady na domácnost podle 
počtu dětí 1 dítě 

15 500 

  splátkové závazky:  

6 úvěry 3 050 

7 půjčky 0 

8 leasing 0 

  nesplátkové závazky   

9 

limity kreditních karet / 
minimální měsíční splátka 

0 0 

10 
limity kontokorentů / minimální 

měsíční splátka 
0 0 

  pojištění   

11 úvěru/životní pojištění 1 450 

SOUHRN 

12 
čisté měsíční výdaje 20 000 

13 
měsíční splátka úv ěru 10 445 

14 
měsíční disponibilní prostředky 

po poskytnutí úvěru 708 

15 

debt ratio (max 80%,max 70 % 
u převratné hypotéky) 

95,01% 

 
 

  

ZÁKLADNÍ DATA HYPOTE ČNÍHO ÚVĚRU 

  
stanovená částka počet anuitních 

splátek úroková sazba 

  1 750 000 Kč 264 4,49% 
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e) hodnocení „behaviorální rating“ 

V žádosti o poskytnutí hypotečního úvěru byly poskytnuty ze strany klientů následující 

osobní údaje a vyhodnoceny následovně: 

Pan Petr Skřivánek má 48 let, podniká jako osoba samostatně výdělečně činná na základě 

živnostenského listu, obor činnosti: zprostředkovatelská činnost, výroba obuvi. Je 

zaměstnán ve společnosti KLM, s. r. o.,  je 50% vlastníkem obchodního podílu společnosti. 

Jeho dosažené vzdělání – vyučen v oboru. 

Paní Klára Skřivánková má 42 let, je zaměstnána na základě pracovní smlouvy na dobu 

určitou, která již byla obnovena. Pracuje jako kuchařka ve školní jídelně u zaměstnavatele 

ZŠ ve Zlíně a její maximálně dosažené vzdělání je základní. Její měsíční příjem ze 

zaměstnání je pravidelný a je ve výši 13 150 Kč. 

Klienti dlouhodobě bydlí v rodinném domě v osobním vlastnictví. Jedná se o klienty 

s nižším stupněm vzdělání, existence většího rizika při ztrátě zaměstnání. Příjmy klientů 

jsou však dlouhodobé a stabilní. Klienti jsou hodnoceni jako středně rizikoví. 

f) ověření údajů v bankovním a nebankovním registru 

Při kontrole údajů v bankovním a nebankovním registru byly u manželů Skřivánkových 

nalezeny informace o existenci podnikatelského úvěru ve výši 320 000 Kč s měsíční 

splátkou 3 050 Kč, dále informace o existenci kontokorentního limitu ve výši 30 000 Kč, 

který nebyl uveden v žádosti o poskytnutí hypotečního úvěru. V rámci výpisu 

z bankovních registrů vyplývá, že je za klienty evidována splátka po splatnosti související 

s podnikatelským úvěrem. Jde tedy o negativní záznamy a banka vnímá klienty jako 

nespolehlivé. 

8.3.4 Vyhodnocení úvěrového případu 

Žádost o poskytnutí hypotečního úvěru za účelem refinancování stávajícího úvěru je ze 

strany banky zamítnuta z následujících důvodů: 

• Finanční bonita klientů je nedostačující, dluhový poměr je stanoven na hranici 

95,01 % (akceptováno max. 80 %), klienti nejsou bonitní z hlediska příjmů 

akceptovatelných bankou. 
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• Negativní záznamy v bankovním a nebankovním registru – evidence splátky po 

splatnosti, klienti neuvedli v žádosti závazek o kontokorentním limitu, který je 

pravidelně čerpán. 

• Z hlediska „behaviorálního“ hodnocení jsou klienti hodnoceni jako středně rizikoví. 
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9 VÝSLEDKY A DOPORUČENÍ 

9.1 Modelový případ č. 1 

Při žádosti o poskytnutí hypotečního úvěru byla provedena šetření z hlediska finanční 

analýzy, osobních údajů zahrnující věk klientů, jejich vzdělání, pracovní pozici, stabilitu 

pravidelných příjmů a prověření informací v bankovním a nebankovním registru. Na 

základě prověření všech kritérií byla žádost o poskytnutí hypotečního úvěru manželů 

Krajčových posouzena kladně a hypoteční úvěr byl ze strany banky schválen. V tomto 

případě můžeme konstatovat, že klienti vykazují téměř ideální parametry pro poskytnutí 

hypotečního úvěru.  

Hypoteční úvěr byl doporučen a schválen z těchto důvodů: 

• Zajištění hypotečního úvěru bylo zhodnoceno jako standardní, bez jakýchkoliv 

rizik. 

• V rámci finanční analýzy jsou příjmy klientů ze závislé činnosti vzhledem k jejich 

závazkům dostatečné a klienti jsou vnímáni jako bonitní. Úvěrová zadluženost je 

stanovena do 67 %, čímž klienti splňují dané kritérium banky – maximálně 70 %. 

Jako pozitivum je také vnímána výše disponibilních prostředků po poskytnutí 

úvěru. 

• Velmi důležitou roli hraje také jejich vzdělání, pracovní pozice, stabilní a 

dlouhodobý příjem z pracovního poměru klienta, který vykazuje dlouhodobější 

předpoklad udržitelnosti těchto příjmů. 

• Při ověření informací v bankovním a nebankovním registru klienti nevykazují 

žádné negativní záznamy, veškeré závazky ze strany klientů byly bance předem 

oznámeny a jsou řádně a včas placeny. 

9.1.1 Doporučení pro klienta 

Přestože stanovisko banky je při stanovených parametrech doporučující, je nutno 

podotknout, že klienti využili nejnižší cenovou nabídku banky tj. variabilní úročení a je 

pravděpodobné, že může dojít ke změně úrokové sazby, může se zvýšit. Změna úrokové 

sazby tak bude mít dopad na změnu výše měsíční anuitní splátky a klienti budou vystaveni 

platit splátky vyšší, což může výrazně ovlivnit jejich měsíční výdaje a tím rodinný 

rozpočet. Z tohoto důvodu by bylo vhodnější využít delší splatnost hypotečního úvěru. Pro 
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hypoteční úvěr je důležitá dobrá volba splatnosti úvěru zohledňující nejen aktuální 

rodinnou situaci žadatele, ale její udržitelnost a bezprostřední možné vlivy v budoucnu. 

V případě restrukturalizace či prodloužení splatnosti se může klient dostat do situace, kdy 

banka nevyhoví jeho požadavku a bude ho vykazovat v určitých rizikových kritériích. 

Z tohoto důvodu je doporučována delší splatnost s možností předčasných splátek.  

9.2 Modelový případ č. 2 

Na základě prověření všech kritérií je žádost o poskytnutí hypotečního úvěru manželů 

Suchánkových vyhodnocena negativně a hypoteční úvěr je ze strany banky zamítnut. 

Hypoteční úvěr nebyl doporučen ke schválení a to z následujících důvodů: 

• Na základě finanční analýzy žadatelů byly příjmy vyhodnoceny jako nedostačující 

pro poskytnutí hypotečního úvěru. Dluhový poměr je stanoven na 136,77 %, 

přestože maximální akceptovaná hranice je doporučena do 80 %. Významnou 

úlohu hraje také rezerva finančních prostředků, která by klientům zůstala po 

poskytnutí hypotečního úvěru – disponibilní prostředky nabývají záporných 

hodnot. 

• Překročení limitu kontokorentního úvěru je hodnoceno ze strany banky 

individuálně, nicméně tato informace je v konečném důsledku vnímána jako 

průvodní jev nedostatku finančních prostředků. 

• Přestože se jedná o klienty  s vyšším odborným vzděláním a z hlediska těchto 

parametrů jsou klienti vnímáni pozitivně, díky současným příjmům jsou 

hodnoceni jako rizikoví. 

9.2.1 Doporučení pro klienta 

Při zjišťování finanční situace klientů se vychází z potvrzení o rodičovském příspěvku a 

z dílčího základu daně uvedeném v daňovém přiznání. V tomto případě byl dílčí základ 

daně stanoven procentuální sazbou výdajů z příjmů a to ve výši 60 % nikoliv 

prokazatelnými výdaji. Mohlo tedy dojít k optimalizaci daňového přiznání, tzn. zvýšení 

výdajů související s příjmy podle zákona § 7 a to do maximálně stanovené výše. Díky této 

optimalizaci mohou daňoví poplatníci snížit svůj daňový základ a tím snížit jejich daňovou 

povinnost. Vzhledem k této skutečnosti může být diskutabilní, zda-li jsou příjmy klienta 

opravdu na úrovni daňového základu anebo mohou být vyšší. 
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Banka ovšem není schopna posoudit, zda-li jde o optimalizaci daňového přiznání anebo 

skutečné výdaje klienta, proto vždy posuzuje finanční situaci klienta ze základu daně 

uvedeném v daňovém přiznání. 

Manželé Suchánkovi jsou z titulu věku, vzdělání, pracovní pozice hodnoceni kladně a 

zamítavé stanovisko banky bylo vyřčeno výhradně z titulu nedostatečných příjmů klientů.  

Z toho vyplývají následující doporučení: 

• Daňové přiznání pana Suchánka by nemělo být optimalizováno tzv. paušálními 

výdaji, které tak snižují daňový základ a tím daňovou povinnost. Klient by se měl 

zaměřit na to, aby uplatňoval své skutečné příjmy a výdaje a prokázal tak bance 

jeho dobrou finanční situaci a dlouhodobější stabilitu svých příjmů. 

• Paní Suchánková dokládá svůj příjem potvrzením prokazující rodičovský příspěvek 

s určitou výší státní podpory. Je však zaměstnaná jako pedagogický pracovník 

v mateřské škole a po návratu do zaměstnaneckého poměru získá zpět své 

pravidelné a stabilní příjmy, které jsou výrazně vyšší než rodičovský příspěvek. 

Prokázání zvýšení a stability příjmů zaručují větší šanci na úspěch získat hypoteční 

úvěr. 

• Klienti splácejí dva spotřebitelské úvěry. Bylo by vhodné snížit jejich úvěrovou 

angažovanost a to vyplacením alespoň jednoho z nich. Dojde tak ke snížení jejich 

pravidelných měsíčních výdajů, které jim také znemožňují získat hypoteční úvěr. 

• Kontrola finančních prostředků na běžných účtech, ze kterých klienti hradí své 

úvěrové závazky, popř. čerpají limit kontokorentního úvěru je velmi důležitá. 

Klienti tak předchází situacím, kdy se dostávají do kategorie klientů, kteří jsou po 

splatnosti či přečerpávají limity stanovených debetních/kontokorentních úvěrů. 

Klienti by měli vykazovat dobrou platební morálku. 

9.3 Modelový případ č. 3 

V souvislosti s podanou žádostí o poskytnutí hypotečního úvěru a předloženými doklady 

byla provedena analýza všech kritérií, které banka hodnotí při posuzování bonity klienta a 

vyhodnocuje případ negativně. Banka nedoporučuje poskytnutí hypotečního úvěru 

manželům Skřivánkovým a žádost zamítá. 
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Hypoteční úvěr nebyl doporučen a byl zamítnut z následujících důvodů: 

• V rámci finanční analýzy byly společné příjmy manželů Skřivánkových 

s ohledem na výdaje domácnosti vyhodnoceny jako nedostačující pro poskytnutí 

hypotečního úvěru. Dluhový poměr nabývá hodnoty 95,01 %, maximální 

akceptovaná hranice je doporučena do 80 %. Disponibilní prostředky po 

poskytnutí úvěru vykazují velmi nízkou hodnotu. 

• Negativní záznamy v bankovním a nebankovním registru – reprezentují informace 

o existenci splátky po splatnosti, limitu kontokorentního úvěru, který klienti 

neoznámili bance. 

• Z hlediska věku, pracovní pozice a vzdělání jsou klienti vnímáni jako středně 

rizikoví. 

9.3.1 Doporučení pro klienta 

Zjišťování finanční analýzy klientů se skládá z několika fází: 

• V první fázi analýzy byla prověřována finanční situace společnosti, ve které pan 

Skřivánek vlastní 50 % obchodního podílu a byla vyhodnocena ratingem 

vykazující špatnou finanční situaci společnosti. Pro banku tato informace 

signalizuje špatný vývoj společnosti a představuje velké riziko z hlediska 

udržitelnosti těchto příjmů. Příjmy ze závislé činnosti, které pan Skřivánek 

prokazuje ve svém daňovém přiznání, a které souvisejí s touto společností tak 

nemohly být započítány v rámci konečného hodnocení úvěrové solventnosti 

klientů.  

• V druhé fázi analýzy se prověřovaly příjmy z podnikání a z jiné samostatně 

výdělečné činnosti pana Skřivánka. V tomto případě byl dílčí základ daně 

stanoven procentuální sazbou výdajů z příjmů a to ve výši 60 %, nikoliv 

prokazatelnými výdaji. Klient si mohl tímto způsobem optimalizovat jeho daňové 

přiznání a snížit si tak daňový základ a tím daňovou povinnost. Dochází k diskuzi 

s klientem, že jeho reálné příjmy jsou daleko vyšší a klient využil možnosti ze 

zákona snížit svůj dílčí základ daně. Banka není však schopna posoudit, zda-li jde 

o optimalizaci daňového přiznání či nikoliv a posuzuje finanční situaci ze základu 

daně uvedeném v daňovém přiznání. 
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Z toho vyplývají následující doporučení: 

• Daňové přiznání prokazující příjmy z podnikání a z jiné samostatně výdělečné 

činnosti by nemělo být optimalizováno, klient by měl uplatňovat své prokazatelné 

výdaje, tím zvýšit svůj dílčí základ daně a prokázat kvalitnější příjmy z podnikání 

a jejich dlouhodobější udržitelnost. Klient vlastní 50 % obchodního podílu ve 

společnosti KLM, s.r.o. Vzhledem ke špatnému vývoji společnosti, který 

signalizuje téměř její úpadek a neočekává se její ozdravení, doporučujeme 

klientovi zaměřit své pracovní aktivity výhradně na své podnikání a zvýšit si tak 

své příjmy z této činnosti. 

• Klienti pravidelně splácejí jeden podnikatelský úvěr. Bylo by vhodné tento úvěr 

předčasně umořit a tím snížit jejich úvěrovou angažovanost. Klienti neuvedli limit 

kontokorentního úvěru ve výši 30 000 Kč a to z důvodu jeho nečerpání. 

Navrhujeme limit kontokorentního úvěru zrušit, aby klienti prokázali snížení 

jejich závazků, které jim také komplikují získat hypoteční úvěr. 

 

Tab. 18. Výsledky modelových případů [vlastní konstrukce] 

1 2 3 

 

SCHVÁLENO 

 

ZAMÍTNUTO 

 

ZAMÍTNUTO 

 

9.4 Všeobecná doporučení 

Každý úvěrový případ a každý žadatel o hypoteční úvěr má svá specifika, je ojedinělý. 

Přesto lze při posuzování a hodnocení většího množství žádostí o hypoteční úvěr 

identifikovat některé faktory, které se vyskytují s větší četností, opakují se u mnoha 

hodnocených případů. 

Na základě identifikace těchto faktorů lze následně odvodit soubor obecnějších základních 

doporučení pro žadatele o hypoteční úvěr, která by ve velkém procentu případů mohla 

zvýšit pravděpodobnost úspěšného získání hypotečního úvěru. Jedná se o následující 

základní doporučení s obecnější platností: 
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• Správná volba splatnosti úvěru – pokud možno delší splatnost s možností 

umořování hypotečního úvěru mimořádnými splátkami dle vlastních potřeb a 

momentální situace klienta. I když klient vykazuje ideální parametry při 

poskytnutí úvěru, jeho situace v průběhu let se může změnit díky nepředvídaným 

událostem. 

• Prokázání dobré finanční situace žadatele z hlediska dlouhodobější stability 

příjmů a jejich udržitelnosti do budoucna. Podporou udržitelnosti příjmu je 

vzdělání klienta, může být i učební obor představující řemeslo, ve kterém je klient 

velmi dobrý a pro pracovní trh nepostradatelný. 

• Pokud klient předkládá daňové přiznání, kde uplatňuje možnost snížení daňového 

základu formou procentuálních výdajů stanovených příslušným zákonem a 

daňové přiznání tak optimalizuje, doporučujeme klientovi vykazovat pouze 

prokazatelné výdaje, aby banka mohla jeho finanční situaci posoudit z dílčího 

základu daně přiznaného v daňovém přiznání a vyvarovat se tak diskuzi 

s klientem, že pouze využívá možnosti dané zákonem a reálně generované 

prostředky pro splácení jsou větší. 

• Snížení úvěrové angažovanosti žadatele je velmi důležité. Klient by neměl 

vykazovat větší množství úvěrů u bankovních či nebankovních ústavů, aby nebyl 

vyhodnocen jako předlužený. Pokud klient žádá o hypoteční úvěr a jeho bonita je 

nedostačující, měl by si nejdříve umořit závazky předešlé, které pro něj z pohledu 

řešení dlouhodobé životní situace nemají takový význam, jako hypoteční úvěr a 

snížit si tak jeho zadluženost, která by ho mohla v budoucnosti velmi významně 

zatížit. 

• Vykázání dobré platební morálky v bankovních a nebankovních registrech. 

Klientům doporučujeme splácet své závazky řádně a včas, neboť banka je 

schopná na základě dotazů do úvěrového registru zhodnotit, zda-li je pro ni klient 

perspektivní a dostojí svým závazkům anebo má čekat nějaké problémy díky 

záznamům splátek po splatnosti.  

Schválení hypotečního úvěru je založeno na šetření určitých kritérií, které si banka stanoví. 

Pokud klienti budou dodržovat alespoň výše uvedená doporučení, žádost o poskytnutí 

hypotečního úvěru by měla být schválena. V případě, že v určitých kritériích banka vnímá 

klienta negativně, dokáže situaci vyřešit individuálně ovšem s ohledem na 
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akceptovatelnost negativní informace bankou, tzn., že úvěr může vyřešit dozajištěním 

úvěru popř. jinými navrhovanými možnostmi banky.  
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ZÁVĚR 

Získání hypotečního úvěru není vždy jednoduchou záležitostí. Ve většině případů se jedná 

o dlouhodobý úvěr, téměř na celý život. Přestože banka vyhodnocuje žádosti o poskytnutí 

úvěru na základě stávajících příjmů žadatele, kontroluje současnou situaci žadatele jak 

z pohledu jeho výdajů, tak z hlediska udržení stabilních příjmů, je nezbytné přihlížet také 

k vlivům, které mohou klienta ovlivnit v jeho budoucnosti. 

Je zcela jasné, že podstatou úspěšného získání hypotečního úvěru je reálná ekonomická 

situace žadatele o úvěr, jeho schopnosti, uplatnění na trhu a předpoklad udržení jeho tržní 

pozice v dlouhodobém časovém horizontu. Tyto skutečnosti jsou zcela základním 

předpokladem získání hypotečního úvěru a nelze je nahradit sebelépe připravenými 

podklady pro banku. 

Tato práce si však klade za cíl identifikovat a eliminovat ty negativní vlivy na posuzování 

žádosti o hypoteční úvěr, které mají určitou míru ovlivnitelnosti ze strany žadatele, a to ať 

administrativního nebo faktického charakteru. Snahou bylo zachytit faktory, jejichž výskyt 

při posuzování žádostí o hypoteční úvěr je opakovaný a relativně častý. 

Řešení své bytové situace přijetím hypotečního úvěru je pro každého natolik závažným 

životním krokem a závazkem, že by jej měl plánovat a promýšlet relativně dlouho před 

jeho vyřizováním, často v několikaletém horizontu. A právě toto období je tou fází, kdy je 

možno podpořit proces hodnocení a schvalování hypotečního úvěru „správným“ a 

prozíravým ekonomickým chováním. To znamená mimo jiné oprostit se pokud možno od 

jiných drobných závazků, například různých forem nevýznamných a ne zcela potřebných 

spotřebitelských úvěrů a úvěrových limitů, které pro život žadatele zdaleka nejsou tak 

prioritní jako hypoteční úvěr, dávat si pozor na důsledné dodržování platební morálky ve 

vztahu k veškerým věřitelským a dodavatelským subjektům, na daňovou problematiku a 

optimalizaci daňových základů v obdobích před předpokládaným požadavkem na 

hypoteční úvěr se dívat tak, že daňová přiznání jsou jedním z hlavních a závazných 

informačních zdrojů pro banku při posuzování bonity žadatele a podobně. 

Jedná se tedy často o zdánlivě standardní a logické kroky, procesy a chování. Z reálné 

praxe je však zřejmé, že přesto tyto faktory poměrně často nejsou brány v úvahu, 

dodržovány a respektovány a v mnoha případech, které by mohly být završeny pozitivním 

hodnocením bonity žadatele a poskytnutím hypotečního úvěru, jsou příčinou zamítnutí. 
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Cíl práce byl splněn. Na základě modelových příkladů byla vyslovena doporučení (viz. 

kapitola 9). Přestože posuzování a hodnocení bonity žadatelů o hypoteční úvěr bankou se 

může zdát někdy až příliš detailní a striktní, je třeba si uvědomit, že banka v postavení 

věřitele musí mít v zájmu udržení kvality úvěrového portfolia skutečně konzervativní 

pohled. Informační vstupy odpovídající strukturou i po obsahové stránce, které odrážejí 

současnou situaci žadatele a na jejichž základě se banka snaží predikovat jeho platební 

schopnost v budoucnu, jsou pro schvalovací proces zcela nezbytné. Je v zájmu každého 

žadatele o hypoteční úvěr, aby zdárný průběh tohoto schvalovacího procesu co nejvíce 

podpořil – mimo jiné i přihlédnutím k doporučením uvedeným v této bakalářské práci. 
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RESUMÉ 

Elaboration of the theoretical part of this thesis involved research and study of technical 

literature dealing with bank trading, credit risk and mortgage loans. Information from the 

literature relevant to the area in question was then used. 

The practical part utilizes practical experience of providing mortgage loans. It describes 

the individual steps of the applicant-bank negotiations, the bank’s requirements for 

information, and the documents and materials for the evaluation of the potential 

beneficiary’s financial status. The following section concentrates on the processing of the 

received input, i.e. the applicant analysis itself. The client’s ability to pay – in other words, 

the probability of the prospective mortgage loan being paid back – is analysed 

predominantly on the basis of the client’s documented income and his or her expenses 

(subsistence minimum, instalments of other loans and liabilities, etc.). Besides the direct 

financial influences, which are assessed through a process called scoring, the analysis of 

the applicant’s financial status comprises a number of other aspects essential for the 

assessment of the credit risk connected with the mortgage loan (occupation, qualifications, 

age, marital status, address, credit history, etc.). This part of the bachelor thesis also lists 

model real-life examples, which can be regarded as typical and which can serves as the 

basis of generally valid conclusions. The bachelor thesis intends to point out some of the 

recurring influences present in the approval procedure, which may complicate – or 

possibly aid – successful processing of mortgage applications. The specification of these 

influences as well as the recommendations drawn from them can be useful for the 

preparation of applicants, who, by adhering to them, may avoid some repeated mistakes 

and may be more successful in financing their housing needs by way of a mortgage loan. 
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