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ABSTRACT 

Téma mé Diplomové práce je „Projekt financování bytových potřeb pro konkrétní klienty“. 

V teoretické části analyzuji stav na trhu hypotečního úvěru v ČR. V praktické části prová-

dím analýzu kritérií pro volbu hypotečního úvěru z pohledu dlužníka a na základě analýzy 

navrhuji finanční produkty vhodné pro modelové dlužníky. 
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ABSTRACT 

A therme of my diploma work is „A project of financing of a housing needs pro concrete 

clients“. In a teoretical part I´m gong to analyzing a state of a Czech mortgage market. In a 

practial part I´m going to analyzing criteria for a choice of a mortgage in a point of view of 

debtors and after that I´m going to propose suitable financing products for model debtors. 
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ÚVOD 

Do krize v roce 2008 ceny nemovitostí neustále rostly, až dosahovaly závratných částek. Po 

roce 2008 došlo k propadu cen a nemovitosti se staly dostupnější pro větší množství lidí.  

Na druhou stranu s krizí bylo spojeno propouštění a lidé tak neměli finanční prostředky na 

pořizování nemovitostí. 

Pro oživení ekonomiky a následné zvýšení zájmu o nemovitosti snižovala centrální banka 

úrokové sazby. 

Proto máme v současné době historicky nejnižší úrokové sazby u hypotečních úvěrů  

a enormní zájem o pořizování vlastního bydlení. 

Při rozhodování o pořízení vlastního bydlení je však potřeba myslet na budoucnost a zvážit 

jaký nejlepší způsob financování vlastního bydlení zvolit tak, abychom se v případě neče-

kané události nedostali do problémů se splácením a náš sen o vlastním bydlení tak mohl 

skončit šťastně. 

Možností financování vlastního bydlení je celá řada. Záleží na každém konkrétním kliento-

vi, na jeho finančních možnostech a také na jeho přístupu k riziku. Protože s každou mož-

ností je spojeno určité riziko. Někdy větší, někdy menší. 

V teoretické části své diplomové práce popíši hypoteční úvěr a další možnosti financování. 

V praktické části se budu zabývat vývojem hypotečního trhu v České republice. Dále pak 

kritérii, kterými se lidé při rozhodování o způsobu financování řídí a v neposlední řadě na 

konkrétním příkladu navrhnu nejvhodnější způsob financování bytových potřeb. 

Věřím, že má diplomová práce bude pro klienty, kteří uvažují o financování vlastního byd-

lení, stručným návodem podle čeho se při volbě financování vlastního bydlení řídit  

a podle čeho se rozhodovat tak, aby si vybrali tu nejlepší možnou variantu.   
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I.   TEORETICKÁ ČÁST 
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1 HYPOTEČNÍ ÚVĚR 

Hypoteční úvěry patří ke klasickým a oblíbeným bankovním úvěrovým produktům.  

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

1995, kdy vstoupila v platnost legislativní úprava hypotečního bankovnictví (zákon  

č. 84/1995 Sb.) 

Za hypoteční úvěr se dle úpravy v zákoně o dluhopisech považuje úvěr, jehož splacení 

včetně příslušenství je zajištěno zástavním právem k nemovitosti (která se musí nacházet 

na území České republiky, členského státu EU nebo jiného státu, tvořícího Evropský hos-

podářských prostor), i rozestavěné. Úvěr se považuje za hypoteční úvěr dnem vzniku práv-

ních účinků zástavního práva. (Dvořák, 2005, s. 527) 

V minulosti byly hypoteční úvěry pouze na financování nemovitostí. Nyní už jsou hypoteč-

ní úvěry v zásadě na cokoli. Můžeme si brát tzv. americké hypotéky, kdy dáváme do zásta-

vy nemovitost a kdy pomocí úvěru financujeme např. vybavení nemovitosti, auto či dovo-

lenou. 

Hypoteční úvěr musí být vždy zajištěn zástavním právem k nemovitosti. Není možné, aby 

se za hypotéku ručilo např. ručiteli, jako je tomu u stavebního spoření. (Syrový, 2009,  

s. 30) 

Proto vzniká problém při financování např. družstevního bytu pomocí hypotečního úvěru. 

Není nutné používat hypotéky pouze na koupi bytu, ale je možné ji použít i na koupi druž-

stevního podílu. Což je právně vzato něco jiného. Problém vzniká při zajištění úvěru, pro-

tože družstevním bytem se za hypoteční úvěr nedá ručit. Proto je nutné dát do zástavy jinou 

nemovitost, která je v osobním  vlastnictví. (Syrový, 2009, s. 31) 
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1.1 Typy hypoték 

1.1.1 Standardní hypotéka 

Její podstatou je to, že si půjčíte méně, než kolik na koupi nemovitosti potřebujete. Lépe 

řečeno, že banka dostane do zástavy byt či dům vyšší hodnoty, než kolik peněz půjčí. Kli-

ent může standardní hypotéku získat: 

• když kupuje, staví nebo opravuje byt či dům a má vlastní úspory 

• když kromě financování nemovitosti dá do zástavy ještě nějakou jinou 

• když tržní odhad hodnoty nemovitosti převyšuje cenu, za kterou byt či dům kupuje 

(Vichnarová, 2007, s. 4)  

1.1.2 Stoprocentní hypotéka 

Je určena těm, kdo nemají vlastní hotovost nebo ji chtějí investovat třeba do rekonstrukce 

koupeného bytu. Banka vám půjčí až tolik, na kolik vaši nemovitost ocení jí pověřený zna-

lec. A tady je háček: pokud kupujete luxusní dům (jehož výstavba stále skutečně hodně 

peněz) v málo žádané lokalitě, může být tržní odhad nižší než cena, kterou prodávající po-

žaduje. Když se s ním dohodnete na slevě, budete muset i ke stoprocentní hypotéce přiložit 

vlastní úspory či zastavit jinou nemovitost. Stoprocentní hypotéka má o něco vyšší úroko-

vou sazbu. (Vichnarová, 2007, s. 5) 

1.1.3 Americká hypotéka 

Vlastně nejde o hypotéku v pravém slova smyslu. Jedná se spíše o neúčelový úvěr, který 

však bance zajišťujete tím, že dáte do zástavy nemovitost. Peníze pak můžete použít na 

cokoli: začít s nimi podnikat, zrekonstruovat bydlení nebo vyrazit na cestu kolem světa. 

V případě americké hypotéky platíte poměrně vysoký úrok. (Vichnarová, 2007, s. 5) 

1.1.4 Australská hypotéka 

Funguje na principu, že čím vyšší hypotéka, tím větší sleva na úrokové sazbě. To přitom už 

dávno patří k obecným zásadám úvěrování, že když si člověk půjčuje více, odmění ho ban-

ka lepší sazbou. (Hovorka, 2012a) 
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1.1.5 Variabilní hypotéka 

Jde o hypotéku s variabilní, tedy proměnlivou sazbou. Ta se může v závislosti na vývoji 

sazeb na mezibankovním trhu měnit třeba každý měsíc. 

Vzhledem k ekonomickému poklesu a následné stagnaci v posledních letech jsou tyto saz-

by na rekordně nízkých úrovních, proto lze na českém trhu najít hypotéku začínající na 

sazbě 1,99 %. (Hovorka, 2012a) 

1.1.6 Offsetová hypotéka 

Offsetová hypotéka je určena lidem, kteří potřebují úvěrem zafinancovat své bydlení, záro-

veň mají ale volné peníze a chtějí si je ponechat jako rezervu. Mohou je totiž pomocí offse-

tové hypotéky zhodnotit více než na běžném spořícím účtu, zároveň je ale stejně jako na 

tomto spořícím produktu mají stále k dispozici. 

Ke zhodnocení u offsetové hypotéky dochází tak, že se úroky z hypotečního úvěru počítají 

jen z rozdílu úvěru a uložených peněz. Když si tedy někdo půjčí 2 miliony korun a k tomu 

si v bance uloží 700 tisíc, bude platit úrok jen z 1,3 milionu korun. 

Výměnou za poskytnutí takové výhody banky zvyšují o několik desetin procentního bodu 

sazbu u offsetového hypotečního úvěru oproti klasické hypotéce. (Hovorka, 2012a) 

1.1.7 Hypotéka na pronájem 

V případě financování koupě nemovitosti sloužící k pronájmu banka umožňuje variantu 

tzv. Buy to Let (započítání příjmů z budoucího pronájmu). U této varianty je možné zapo-

čítat do příjmů žadatele příjmy z budoucího pronájmu, a to 60 % obvyklého nájemného 

stanoveného externím odhadcem banky. Externí odhadce současně posoudí, zda je nemovi-

tost v dané lokalitě pronajímatelná. (Creative commons, 2013b) 

1.1.8 Předhypoteční úvěr  

Předhypoteční úvěr je typ spotřebitelského úvěru, který je určen pro financování investic 

do nemovitostí. Je poskytován v kombinaci s následným hypotečním úvěrem. Umožňuje 

realizovat investiční záměr klientům, kteří na přechodnou dobu nemají k dispozici nemovi-

tost vhodnou k zajištění hypotečního úvěru a mají zájem o poskytnutí hypotečního úvěru. 

(Creative commons, 2013b) 
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1.1.9 Hypotéka s neúčelovou částí  

Tato hypotéka je úvěr, který lze použít nejen na investice do nemovitosti, tzv. „účelová 

část“, ale současně i na financování, jehož účel banka nesleduje, tj. „neúčelovou část“, ale 

mělo by být spojeno s nemovitostí, např. profinancování vnitřního vybavení nemovitosti, 

jako je nábytek, osvětlení apod. (Creative commons, 2013b) 

1.1.10 Kombinovaná hypotéka  

Hypotéka kombinovaná s investičním životním pojištěním – jde o takový typ hypotéky, 

kdy klient hypoteční bance splácí jen úroky a zbytek „splácí“ (investuje) do produktu IŽP. 

(Creative commons, 2013b) 

1.1.11 Hypotéka bez dokládání příjmů  

Tyto hypotéky jsou v praxi dražší než ostatní a banka je zpravidla ochotna klientovi půjčit 

maximálně 50% až 60% ceny nemovitosti. 

1.1.12 Bonus a kontokorent 

V nabídkách bank lze najít i další hypoteční speciality. 

Například ČSOB v květnu 2012 představila Hypotéku s bonusem, kterou se snaží klienty 

motivovat, aby od ní na konci fixačního období pomocí refinancování nepřecházeli ke 

konkurenci. Z hypotéky na minimálně dvacet let splatnosti banka slibuje vrátit pět procent  

z půjčené částky, pokud klient hypotéku v bance také doplatí. Zároveň je omezena možnost 

předčasného splacení - nárok na bonus zůstane jen těm klientům, kteří na konci fixačního 

období nesplatí více jak pětinu zbývajícího dluhu. (Hovorka, 2012a) 

1.2 Výše hypotečního úvěru 

Podle zákona č. 84/1995 Sb. je stanovená hranice poskytnutí hypotečního úvěru a to ve 

výši 70% ceny zastavěné nemovitosti, pokud hypoteční úvěr bude financován prostřednic-

tvím hypotečních zástavních listů. Některé banky však umožňují i 100%. Finanční obnos 

jsou banky schopné žadateli o hypotéku poskytnout na základě určitých podmínek: 
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• minimální výše 100 000,- Kč 

• maximální výše v Kč mnohdy není omezena, je ale omezena výší LTV (lo-

an-to-value, zástavní hodnota nemovitosti, kterou stanovuje smluvní odhad-

ce bank) - banky v dnešní době poskytují hypotéku až do 100%.  

U neúčelové hypotéky (americké) je maximální výše úvěru 65 - 75% hodnoty nemovitosti. 

U hypotéky bez prokazování příjmů je hranice úvěru 50 - 60 % hodnoty nemovitosti. (Cre-

ative commons, 2013c) 

1.3 Splácení 

Doba splatnosti hypotečních úvěrů je determinována opět schopností příjemce úvěru splá-

cet úvěr po celou dobu splatnosti (což je třeba brát v úvahu zejména u fyzických osob)  

a rovněž životností nemovitosti, která slouží jako zástava k zajištění úvěru. Pokud se jedná 

o účelový úvěr, neměla by splatnost úvěru přesahovat ani životnost toho, co je předmětem 

financování z úvěru. 

Doba splatnosti úvěru je ovšem omezena i ekonomickou výhodností pro klienta – příjemce 

úvěru. S rostoucí dobou splatnosti na jedné straně sice klesá výše jednotlivých splátek úvě-

rů, na druhé straně se však zvyšuje celkový objem placených úroků. Vliv doby splatnosti na 

výši anuity se ovšem postupně snižuje (mezní snížení splátky v důsledku přírůstku doby 

splatnosti se snižuje). O významnějším poklesu splátek lze hovořit přibližně do 20÷25 let 

splatnosti, další růst doby splatnosti se ve výši splátek již projeví nevýznamně, na druhé 

straně ovšem rostou celkové zaplacené úroky. (Dvořák, 2005, s.529) 

Doba splatnosti hypotéky se pohybuje mezi 5 - 30ti lety. (Hypotéky, 2009) 

Zpravidla maximální doba splatnosti hypotéky je 40 let, nicméně na takovou dobu vám 

banka rozloží splátky v případě, že je vám méně než třicet let. Existuje totiž podmínka to-

ho, že hypotéku je třeba splatit nejpozději do sedmdesáti let věku žadatele. (Poncarová, 

2013) 

Splacení hypotéky může proběhnout jednorázově, ale většinou se splácí v měsíčních splát-

kách. Nejčastěji jsou splátky anuitní, to znamená, že výše splátek se v čase nemění (výše 

splátek se ale může měnit v závislosti na změně úrokové sazby).  
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Dále existují splátky progresivní (jejich výše v čase roste) a degresivní  (jejich výše v čase 

klesá). (Hypotéky, 2009) 

Výši roční anuity můžeme vypočítat: 

ap.a.=
HU∗i p.a.(1+i p.a.)

n

(1+i p.a.)
n�1  

kde ap.a.  je roční výše anuity 

 HU je výše hypotečního úvěru 

 ip.a. je roční úroková sazba z úvěru vyjádřená jako desetinné číslo 

 n je doba splatnosti v letech (Radová, 2005, s. 173) 

Měsíční anuita: 

ap.m.=
HU∗i p.m.(1+i p.m.)

n12

(1+i p.m.)
n12�1  

kde ap.m.  je měsíční výše anuity 

 HU je výše hypotečního úvěru 

 ip.m. je měsíční úroková sazba z úvěru vyjádřená jako desetinné číslo 

 n12 je doba splatnosti v měsících (Radová, 2005, s. 174) 

1.3.1 Anuitní splácení 

Jde o nejčastější formu splácení. V průběhu trvání platnosti úrokové sazby platíte stále 

stejnou splátku. Zpočátku je však větší část peněz splátkou úroku, jen menší část je splát-

kou samotného dluhu, postupem času se poměr mění – úrok se zmenšuje. Pro běžného kli-

enta to má ten důsledek, že v počátku platí vyšší úroky, ale protože o ty si může snížit da-

ňový základ, ušetří zpočátku víc na daních. (Vichnarová, 2007, s. 6) 

1.3.2 Progresivní splácení 

Zprvu je splátka nižší, časem stoupá. Hodí se pro lidí, kteří očekávají, že jejich příjmy po-

rostou – třeba pro ty, kdo jsou na začátku pracovní kariéry, nebo pro páry, kdy jeden 

z partnerů nepracuje, například je na rodičovské dovolené; očekávají však, že se situace 
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časem změní a budou moci počítat se dvěma příjmy. Velkou výhodou je potřeba nižších 

příjmů na počátku hypotéky. (Vichnarová, 2007, s. 7) 

1.3.3 Degresivní splácení 

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

časem snižuje. Při stejné době splatnosti klient celkově zaplatí na úrocích méně než při 

anuitním splácení. Model vhodný například pro starší lidi, kteří očekávají, že se bude jejich 

příjem snižovat, když třeba jeden odejde do důchodu. (Vichnarová, 2007, s. 7) 

1.4 Způsoby čerpání hypotečních úvěrů 

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

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

Jednorázové čerpání 

Používá se v případech, kdy je z úvěru financována koupě již existujícího objektu (např. 

nemovitosti, nebo pokud je hypoteční úvěr použit na splacení jiného, dříve poskytnutého 

úvěru. 

Postupné čerpání 

Sjednává se tehdy, pokud je z úvěru financována výstavba či rekonstrukce nemovitosti. 

Úvěr je v tomto případě poskytován postupně na úhradu nákladů spojených s výstavbou či 

rekonstrukcí. (Dvořák, 2005, s. 530) 

1.5 Fixace a úroky 

1.5.1 Fixace 

Kdyby si banka s klientem na počátku sjednala podmínky, podle kterých by smlouva pro-

bíhala v budoucích desetiletích stále stejně, jedna strana by na tom zaručeně prodělala. Aby 

se tak nestalo, stanovují finanční ústavy úrok vázaný na určité období, takzvanou fixaci 

úrokové sazby. Kdo si sjedná úrok na rok, má jinou sazbu než ten, kdo si ho pevně domluví 

na pět či deset let. Fixace je doba, kterou si banka s klientem předem dohodne  

a během které má klient jistotu, že se na podmínkách smlouvy nebude nic měnit. (Vichna-

rová, 2007, s. 8) 
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Kratší fixace je vhodná v případě, že odborníci očekávají pokles úrokových sazeb. Nebo 

při předpokladu předčasného splacení úvěru. Delší fixaci je vhodné naopak volit tehdy, 

když se mluví o brzkém růstu úrokových sazeb. (Vichnarová, 2007, s. 8) 

Jak to probíhá: 

Na konci fixace banka nabízí novou úrokovou sazbu. Z hlediska splácení úvěru to zname-

ná, že se mění: 

• výše splátky a s ní 

• výše zaplaceného úroku 

• tím pádem se mění i případné daňové odpočty (Syrový, 2009, s. 83) 

Splátka nejvíce narůstá pro hypotéky, které: 

• mají delší dobu splatnosti, nebo 

• mají kratší dobu fixace 

Je to dáno tím, že při splatnosti 10 let a při fixaci 5 let jsme v polovině doby splácení  

a máme už hodně splaceno. Navíc nám chybí do konce splatnosti jenom 5 let, splátka ob-

sahuje velký podíl jistiny a minimální podíl úroků a proto příliš nenarůstá. 

A naopak. Pro krátkou fixaci a dlouhou splatnost je splátka z velké části tvořena úroky, 

proto se růst úrokových sazeb výrazně promítá do růstu splátky. (Syrový, 2009, s. 86) 

1.5.2 Úroková sazba 

Asi nejdůležitějším kritériem při výběru úvěru je výše úrokové sazby. (Hypotéky, 2009) 

Úroková sazba závisí zejména na: 

• Účelu úvěru 

Nejnižší úrokové sazby jsou pro úvěry, které jsou na vlastní bydlení. Tyto úvěry 

jsou pro banky nejméně rizikové, proto je mohou poskytovat levněji.  

Dražší jsou úvěry, které se poskytují na pronájem nemovitosti. Zde je pro banku 

vyšší riziko. Záleží totiž na tom, jak se bude dařit tyto nemovitosti pronajímat a ja-

ký z nich bude mít majitel zisk. (Syrový, 2009, s. 31) 
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Stejně tak dražší jsou úvěry poskytované jako americké hypotéky. 

Nejdražší jsou hypotéky, které jsou bezúčelové. (Syrový, 2009, s. 31) 

• Době fixace 

Fixace určuje dobu, po kterou banka nesmí klientovi měnit úrokovou sazbu. Stano-

vuje se na 1 rok, 3, 5, 10 nebo 15 let. Na konci fixace má klient možnost splatit hy-

potéku nebo její část bez sankcí. Při krátkodobé době fixace je úroková sazba nižší. 

Dlouhodobá fixace zase znamená větší nejistotu ohledně výše úrokové sazby v bu-

doucnu. Proto je nejoblíbenější doba fixace na 5 let. Čím delší je doba splácení, tím 

je vyšší úroková sazba. Neúčelová hypotéka je dražší než hypotéka účelová. (Hypo-

téky, 2009) 

• Výši zajištění úvěru   

Pokud banka půjčuje na nemovitost v hodnotě 2 mil. Kč jenom 1 mil. Kč, klient se 

na financování podílí svými vlastními penězi. To dává bance vyšší jistotu, že bude 

ochoten splácet. Navíc má banka jistotu, že v případě nutnosti prodeje na ni zbude 

dost peněz a celá pohledávka bude uhrazena. 

V nabídce úrokových sazeb banky můžete najít např. 

- uvedené sazby platí pro hypoteční úvěry do 70 % hodnoty zastavené nemo-

vitosti 

- pro úvěr ve výši 70 ÷ 85 % zastavené nemovitosti je sazba navýšena o 0,2 % 

nebo  

- pro úvěr nad 85 % ceny nemovitosti je sazba navýšena o 0,4 %.  

(Syrový, 2009, s. 33) 

• Bonitě („kvalit ě“) dlužníka 

Banky zpravidla požadují prokázání příjmů klientů, kteří splácí hypoteční úvěr. 

Buď chtějí znát příjmy nebo chtějí znát platební morálku u jiného peněžního ústa-

vu. 

V některých případech banky nabízejí nižší úrokové sazby, pokud je z jejich hledis-

ka dlužník „kvalitnější“. Pokud má životní pojištění, pak jsou ochotny mu nějakou 

desetinku procentního bodu slevit. (Syrový, 2009, s. 33) 
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1.6 Poplatky spojené s hypotečním úvěrem 

1.6.1 Odhad 

Ještě než podepíšete, budete muset zaplatit odhadci, který určí cenu zastavované nemovi-

tosti. Cena je někdy stanovena paušálně, někdy se odvíjí od ceny nemovitosti. (Vichnarová, 

2007, s. 10) 

1.6.2 Zpracování úvěru 

Další bude poplatek za zpracování úvěru. Zaplatíte ho ve chvíli, kdy budete mít vyřízeny 

všechny náležitosti a budete konečně smlouvu o hypotečním úvěru podepisovat, to zname-

ná že v případě, kdy banka váš požadavek zpracuje a hypotéku neposkytne, poplatek platit 

nebudete. Poplatek banka stanoví podle sazebníku. (Vichnarová, 2007, s. 10) 

1.6.3 Vedení úvěrového hypotečního účtu 

Kromě poplatku za zpracování úvěru čeká klienta ještě poplatek za vedení úvěrového hy-

potečního účtu. (Vichnarová, 2007, s. 10) 

Většina bank v České republice požaduje od běžných spotřebitelů za "vedení úvěrového 

účtu" či "správu úvěru" obvykle 50 až 100 korun v případě spotřebitelských úvěrů a 150 

korun v případě hypoték, které jsou speciálním druhem úvěru. 

Banky argumentují, že chtějí jen zaplatit náklady související s úvěrem, případně že speciál-

ní účet je technicko-organizační podmínkou pro poskytnutí úvěru.  

Podle rozhodnutí německého nejvyššího soudu z  roku 2011 je vedení speciálního "úvěro-

vého účtu" výhradně v zájmu banky, která jej používá pro technicko-organizační záležitosti 

související se zaúčtováním jednotlivých splátek. Na rozdíl od banky přitom klient (dlužník) 

takový speciální účet nepotřebuje a tato služba mu ani nic nepřináší, proto by za ni podle 

soudu neměl platit zvláštní poplatek. Případné náklady související se správou úvěru by 

měla banka započítat do samotné výše splátek, tedy do úrokové sazby. 

První banka v Česku tak vrátila klientovi měsíční poplatek za vedení úvěrového účtu.  

Jde o průlomové rozhodnutí, které může spustit lavinu vracení sporného paušálu, jehož 

účtování je podle rozhodnutí německého nejvyššího soudu z roku 2011 v rozporu s unijní 

legislativou. (Hovorka, 2012b) 
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1.6.4 Roční potvrzení o zaplacených splátkách 

Naopak oprávněný je podle soudu případný poplatek za roční potvrzení o zaplacených 

splátkách, pokud jej klient vyžaduje, typicky pro uplatnění daňových úlev u finančního 

úřadu. (Hovorka, 2012b) 

1.6.5 Poplatek za mimořádnou splátku v období fixace 

Tento poplatek, nebo spíše sankce, není, pravda, úplně běžný, ale je zajímavé podívat se, 

kolik po vás banka bude chtít peněz v případě, že se ve vašem životě objeví neočekávaná 

událost a vy budete muset hypotéku splatit předčasně v období fixace. 

Je třeba říci, že ve stanovení výše tohoto poplatku jsou banky hodně kreativní. Takřka zcela 

platí, že co banka, to jiný přístup. Přístup se dělí na pro klienta srozumitelný a méně sro-

zumitelný. Srozumitelný je ten, kdy banka prostě uvádí, že zaplatíte několik procent  

z výše mimořádné splátky (čím déle před koncem fixace tím více zaplatíte). 

Méně srozumitelnou variantou je to, že banka si sice řekne například 5 % z výše mimořád-

né splátky, za tím ale dodá, že si naúčtuje 5 % za každý rok před koncem fixačního období. 

Pokud dopředu tušíte, že budete chtít v průběhu fixace provést nějakou mimořádnou splát-

ku (např. vám skončí stavební spoření), můžete využít nabídku některých bank, které toto 

za zvýšení ceny umožňují. (Hovorka, 2011) 

1.6.6 Další poplatky 

• když stavíte, můžete peníze čerpat třeba v deseti částech, jen první dvě až tři však 

budou zadarmo 

• když chcete, aby banka poslala peníze na účet prodávajícími dříve, než bude  

v katastru zapsáno zástavní právo k nemovitosti, opět zaplatíte; říká se tomu čerpá-

ní při návrhu na vklad zástavního práva 

• když chcete změnit podmínky (třeba prodloužit splatnost nebo změnit harmono-

gram prací) a potřebujete, aby banka vyhotovila dodatek k úvěrové smlouvě, při-

pravte si další peníze. (Vichnarová, 2007, s. 12) 
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1.6.7 Bez poplatků 

Některé banky nabízejí hypotéku i bez poplatků. Poplatky jsou rozpočítány do splátek. Sta-

novené poplatky spojené s uzavřením a správou tak neplatíte předem, jsou zahrnuty 

v úrocích, a lze si je tedy odečíst z daňového základu. (Vichnarová, 2007, s. 10) 

1.7 Daňové úlevy 

Částku zaplacenou na úrocích z hypotéčního úvěru sníženou o státní podporu lze odečíst ze 

základu daně z příjmu fyzických osob, a to až do výše 300 000 Kč ročně. Podmínkou je, 

aby ten, kdo si úrok odečítá, měl trvalé bydliště v úrokované nemovitosti. (Creative com-

mons, 2013b) 

1.8 Státní podpora 

Státní podpora hypotečních úvěrů se na rozdíl od předchozí úlevy netýká všech. Je určena 

lidem mladším 36 let a směřována je na starší bydlení. Díky obecně nízkým úrokovým saz-

bám klesla už v roce 2005 na nulu, a tak se na ni při uzavírání nových smluv poněkud za-

pomíná. Ti, kdo splňují podmínky dané nařízením vlády č. 249/2002 Sb., by proto  

o podporu měli požádat. Pozor, jde to jen do prvního čerpání úvěru, později není možné 

žádost podat. (Vichnarová, 2007, s. 22) 

1.8.1 Výše státní podpory 

Podpora má formu tzv. úrokové dotace. Její výše se odvíjí od průměrné výše úrokových 

sazeb hypotečních úvěru v předešlém roce. Pokud v budoucnu vzrostou sazby hypoték, 

mohou mít ti, kdo si o tuto formu podpory požádali, až o 4 % nižší roční úrok. (Vichnaro-

vá, 2007, s. 22) 

Průměrnou sazbu úroku stanovuje Ministerstvo financí. Úprava se provede vždy k 1. únoru 

příslušného kalendářního roku takto: 

1. při průměrné sazbě úroku 10 % a více čtyři procentní body, 

2. při průměrné sazbě úroku nižší než 10 % a vyšší nebo rovné 9 % tři procentní body, 

3. při průměrné sazbě úroku nižší než 9 % a vyšší nebo rovné 8 % dva procentní body, 
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4. při průměrné sazbě úroku nižší než 8 % a vyšší nebo rovné 7 % jeden procentní 

bod, 

5. při průměrné sazbě úroku nižší než 7 % se podpora neposkytuje. 

V současné době je státní podpora hypotečního úvěru 0 %. (Internet info, 2013) 

1.8.2 Podmínky poskytnutí státní podpory 

Příspěvky podle nařízení vlády č. 249/2002 Sb. se poskytnou, jestliže 

1. žadatel v roce podání žádosti o poskytnutí příspěvků nedovrší 36 let, 

2. žadatel není k datu podání žádosti o poskytnutí příspěvků vlastníkem nebo spo-

luvlastníkem bytového domu, rodinného domu nebo bytu, vyjma bytu nebo rodin-

ného domu s jedním bytem, který byl zakoupen s pomocí úvěru, k němuž jsou žá-

dány příspěvky podle tohoto nařízení, 

3. k datu podání žádosti o poskytnutí příspěvků uplynuly nejméně 2 roky od nabytí 

vlastnictví k bytu nebo rodinnému domu s jedním bytem prvním vlastníkem, 

4. byt nebo rodinný dům s jedním bytem jsou na území České republiky. (Česko, 

2013) 

1.9 Poskytovatelé hypoték 

Činnost vydávání hypotečních zástavních listů již není zvláštní licencovanou činností  

a podřazuje se pod činnost přijímání vkladů od veřejnosti dle §1 odst.1 zákona o bankách  

č. 21/1992Sb. To znamená, že hypoteční úvěry může poskytovat jakákoliv banka pokud 

vydá hypoteční zástavní listy a výnosy z nich použije k financování hypotečních úvěrů. 

(Finance media, 2013) 

V dnešní době bývají hypoteční úvěry poskytovány převážně bankami a zprostředkovány 

hypotečními makléři či finančními poradci. (Creative commons, 2013b) 

1.9.1 Nebankovní hypotéka 

Přísná kriteria bank, znamenají pro spoustu klientů zamítnutí úvěru z důvodů nedostatečné 

bonity, byť se ve většině případů jedná o drobné klopýtnutí ze strany klienta, banku však 

toto nezajímá. (icard, 2011) 
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Klient, který potřebuje svoji situaci řešit nemá jiné řešení, než se obrátit na nebankovní 

sektor.  

V nabídce amerických hypoték bankám začínají konkurovat nebankovní společnosti, které 

úvěry poskytují za podobných podmínek, ale mnohem rychleji a co je nejdůležitější bez 

nahlížení do registrů a také bez prokazování příjmů. (icard, 2011) 

1.10 Kdo může hypotéku získat 

Banky mají také různé požadavky na uchazeče o úvěr. O hypotéku může žádat jeden nebo 

více žadatelů. (Hypotéky, 2009) 

Žadatelem může být jak fyzická, tak právnická osoba nebo obce a města. Podmínkou je 

plnoletost a občanství ČR nebo průkaz o povolení pobytu člena státu Evropských společen-

ství. Banky pak posuzují platební morálku žadatele (žadatelů) a jeho bonitu (schopnost 

dostát závazkům). Důvodem pro odmítnutí poskytnutí hypotéky je nejčastěji nedostatečná 

bonita nebo nevhodná zástavba. (Hypotéky, 2009) 

Je tedy nutné prokázat dostatečnou výši příjmů ze závislé činnosti (zaměstnání), podnikání, 

nájemného nebo různých sociálních dávek (starobní důchod, invalidní důchod, rodičovský 

příspěvek). (Creative commons, 2013a) 

1.11 Registry  

1.11.1 Registr úvěrů 

Centrální registr úvěru (CRÚ) je informační systém, který soustřeďuje informace  

o úvěrových závazcích fyzických osob podnikatelů a právnických osob a umožňuje opera-

tivní výměnu těchto informací mezi účastníky CRÚ. 

Účastníky CRÚ jsou všechny banky a pobočky zahraničních bank, působící na území Čes-

ké republiky a další osoby, stanoví-li tak zvláštní zákon.  

Povinností účastníka CRÚ je provádění pravidelné měsíční aktualizace databáze CRÚ. 

Přístup k informacím je umožněn jednotlivým účastníkům a České národní bance jako pro-

vozovateli CRÚ. (Mejstřík, 2008, s.279) 
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1.11.2 Registr dlužníků 

Centrální registr dlužníků (CERD) je největším bankovním a nebankovním registrem na 

světě. Jeho databáze jsou tvořeny z národních registrů a jsou vzájemně propojovány. Cílem 

tohoto registru je ochránit obchodní subjekt před špatnou investicí, nebo naopak výrazně 

zvýšit vymahatelnost pohledávek. Díky systému CERD dlužník nemá šanci vyhnout se 

závazkům vystěhováním se do jiného státu nebo zneužívat běžné praxe, že ho v zahraničí 

nikdo žalovat nebude.  

Systém je napojen na státní instituce a napomáhá shromažďovat informace pro trestní říze-

ní nebo získávání důkazů pro soudní rozhodnutí či přidělování státních veřejných zakázek. 

Systém se postupně stává nedílnou užitečnou součástí všech firem a podnikajících osob, 

kterým záleží na dobrém jménu své firmy a svoji solventnost chrání minimalizací vzniku 

nedobytných pohledávek a nenávratných ztrát.  (Central register of debtors Inc, 2013a) 

 

Obrázek 1 Jak funguje centrální registr dlužníků  

(Central register of debtors, 2013b) 
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1.12 Postup při pořizování nemovitosti na hypotéku 

Konkrétní postup, podle kterého hypoteční úvěr zařídíte, se liší podle toho, jakým způso-

bem své budoucí bydlení kupujete. Jde o to, jestli kupujete hotovou stavbu, nebo teprve 

stavět budete, i o to, zda nakupuje přímo od majitele, developerské společnosti nebo přes 

realitní kancelář. (Vichnarová, 2007, s. 23) 

Úvahy o financování pomocí hypotéky můžeme rozdělit na zhruba tři etapy: 

1.12.1 Před podáním žádosti o úvěr 

Tato etapa v sobě zahrnuje pro klienta výběr banky, která mu úvěr poskytne. Důležitým 

kritériem při výběru banky je výše úroku z poskytnutého úvěru společně s délkou její ga-

rantované doby. Často se stává, že klient  obejde několik institucí, než narazí na tu,  

u které je schopen vyhovět všem požadavkům a úvěr získat. 

Klient bývá při návštěvě banky seznámen se základními informacemi o hypotečních úvě-

rech a měl by obdržet i seznam všech dokladů, které budou v jeho konkrétním případě po-

třebné pro schválení úvěru (ČTK, © 2013a).: 

• doložení výše příjmů (daňové přiznání, potvrzením příjmu od zaměstnavatele) ža-

datelů, případně spoludlužníků či ručitelů 

• ocenění zastavované nemovitosti, výpis z katastru o zanesení zástavního práva  

+ vinkulaci  pojištění této nemovitosti ve prospěch banky  

• další doklady: někdy též vinkulaci životního či úvěrového pojištění ve prospěch 

banky (ČTK, © 2013b) 

Nedílnou součástí by měl být též orientační propočet, zda je klient schopen ze svých příjmů 

úvěr splácet. 

Až budou všechny doklady, včetně dokladů o výši příjmu, zkompletovány, klient vyplní  

a odevzdá žádost o poskytnutí úvěru. (ČTK, © 2013a) 

1.12.2 Po podání žádosti o úvěr 

Po podání žádosti si banka nechává určitý čas na zpracování žádosti. Pokud je úvěr schvá-

len, vyzve banka klienta k podpisu úvěrové smlouvy, zástavní smlouvy a smlouvy  

o vedení účtu. Klient je seznámen se smluvními dokumenty.  (ČTK, © 2013a) 
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Po splnění podmínek (např. vinkulace pojistek, zapsání zástavního práva do katastru – ně-

kdy postačuje pouze podání návrhu na zápis do katastru) může začít úvěr čerpat.  

V průběhu čerpání, což může být v případě stavby i rok a déle, splácíte bance pouze úroky  

z vyčerpané částky. (ČTK, © 2013a) 

1.12.3 Po vyčerpání úvěru 

Po vyčerpání úvěru klient obdrží oznámení o ukončení čerpání a definitivní výši anuitní 

splátky, pokud je úvěr splácen tímto způsobem. Začnete splácet úroky a umořovat jistinu.  

 (ČTK, © 2013a) 

1.13 Refinancování hypotéky 

Refinancování hypotéky je splacení již existujícího hypotečního úvěru (meziúvěru) u jedné 

banky (spořitelny) novým hypotečním úvěrem (meziúvěrem) od jiné banky (spořitelny). 

(Creative common, 2013d) 

Důvodů pro refinancování hypotéky může existovat hned několik. Prvním z nich je mož-

nost získání výhodnější úrokové sazby, než tomu je u vaší současné hypotéky či banky. 

Úroková sazba se fixuje na několik let, je tedy pochopitelné, že se během té doby situace 

na hypotečním trhu změní. Dalším aspektem, který rozhoduje o refinancování hypotéky, je 

doba splatnosti. Chcete svou hypotéku splatit nebo naopak prodloužit dobu jejího splácení  

a snížit si tak své měsíční splátky? Oboje je možné. Splatnost hypotéky může být stanove-

na až na 40 let, záleží však na konkrétní bance. 

Často klienti chtějí upravit nějaké konkrétní podmínky hypoteční smlouvy, i to je možné 

provést v rámci refinancování. Jedná se například o přechod z pohyblivé sazby na fixní, 

navýšení hypotečního úvěru nebo zrušení určitých sjednaných položek, kterých u jiné ban-

ky už nebude třeba. (WordPress, 2012) 

Nejvýhodnější je k refinancování hypotéky využít možnosti splatit celou dlužnou částku  

v době fixace úrokové sazby původního úvěru. Tímto je proces splacení zdarma, tj. nehrozí 

Vám sankce za předčasné splacení úvěru). (Creative common, 2013d) 
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2 DALŠÍ MOŽNOSTI FINANCOVÁNÍ BYDLENÍ 

2.1 Úvěr 300  

Státní fond rozvoje bydlení poskytuje mladým lidem do 35 let věku nízkoúročené úvěry na 

pořízení bydlení. Vychází přitom z Nařízení vlády 616/2004 Sb. schváleného 1. 12. 2004  

ve znění pozdějších novel. (Státní fond rozvoje bydlení, 2011a) 

2.1.1 Podmínky úvěru 

Úvěr poskytne Státní fond rozvoje bydlení mladým lidem 

• žijícím v manželství, jestliže alespoň jeden z manželů v roce podání žádosti nedo-

sáhne ještě 36 roku věku, přitom není rozhodující, který z manželů podá žádost  

o úvěr; 

• samostatným osobám, které v roce podání žádosti nedosáhnou 36 roku věku, pokud 

trvale pečují nejméně o jedno nezletilé dítě. Může jít i o dítě osvojené. 

Úvěr může být poskytnut do výše 300 tisíc Kč, je splatný nejdéle do 20 let a úročí se dvě-

ma procenty ročně. (Státní fond rozvoje bydlení, 2011a) 

2.1.2 Zajištění úvěru 

Fond si podobně jako banka zajišťuje návratnost poskytnutých úvěrů. Proto požaduje ně-

kterou z forem zajištění splácení úvěru, nejčastěji formou závazku ručitele. S žadatelem 

může však být dohodnuta i jiná standardní forma zajištění. Zajištění zástavou na nemovi-

tosti zpravidla ponechává hypoteční bance, aby nebránil složit potřebnou finanční částku z 

více zdrojů. (Státní fond rozvoje bydlení, 2011a) 

2.1.3 Splácení úvěru 

Na žádost příjemce úvěru může být počátek splácení jistiny úvěru odložen nejdéle na dobu 

deseti let ode dne, kdy bylo s čerpáním úvěru započato. Po dobu tohoto odkladu příjemce 

splácí pouze úrok. Celková doba splatnosti však nesmí překročit 20 let.  

Ze sociálních, rodinných a jiných závažných důvodů může Fond povolit přerušení splácení 

jistiny úvěru, nejdéle však na dobu dvou let. (Státní fond rozvoje bydlení, 2011a) 
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V takovém případě se doba splatnosti úvěru prodlouží o dobu, na kterou bylo povoleno 

přerušení splácení. (Státní fond rozvoje bydlení, 2011a) 

2.1.4 Využití úvěru 

• výstavba bytu podle zákona o vlastnictví bytů; 

• výstavba bytu v rodinném domě; 

• výstavba bytu formou změny stavby, kterou vznikne byt z prostorů původně kolau-

dovaných k jiným účelům než k bydlení; 

• koupě bytu; 

• koupě rodinného domu s jedním bytem; 

• úhrada za převod členských práv a povinností v bytovém družstvu, stane-li se pří-

jemce úvěru nájemcem družstevního bytu; 

• úhrada členského vkladu do bytového družstva, stane-li se příjemce úvěru nájem-

cem družstevního bytu. 

Velikost bytu nebo rodinného domu není limitována. 

V případě, že byt je pořizován výstavbou nebo koupí, bude v případě narození dítěte  

v době po uzavření úvěrové smlouvy nesplacená část jistiny úvěru snížena o 30 tis. Kč za 

každé narozené dítě (nebo osvojené). Dotace na narozené dítě je snížena na základě žádos-

ti. 

Úvěr nelze poskytnout: 

• je-li žadatel, jeho manžel nebo manželka vlastníkem bytu, bytového domu, rodin-

ného domu nebo nájemcem družstevního bytu; 

• téže osobě opakovaně; 

• na výstavbu nebo pořízení bytu, na který byl úvěr Státním fondem rozvoje bydlení 

již poskytnut. (Státní fond rozvoje bydlení, 2011a) 

2.1.5 Úroky 

Úroky z poskytnutého úvěru nelze podle zákona č. 586/1992 Sb. odečíst od základu daně  

z příjmu. (Státní fond rozvoje bydlení, 2011a) 
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2.2 Úvěr na pořízení bydlení 

Program úvěrů na úhradu části nákladů spojených s výstavbou bytu pro fyzické osoby, kte-

ré byly postiženy povodněmi. 

Podmínky programu vychází z Nařízení vlády č. 396/2002 Sb. – úvěry na úhradu části ná-

kladů spojených s výstavbou bytu fyzickými osobami postiženými povodněmi. 

Tyto úvěry byly původně určeny na zmírnění následků povodně v roce 2002.  

Nařízení bylo novelizováno tak, že lze tuto formu pomoci poskytovat i nadále. Na rok 2012 

má Fond pro případné živelné pohromy v programu úvěru fyzickým osobám vyčleněno  

7 milionů korun. (Státní fond rozvoje bydlení, 2011b) 

2.2.1 Podmínky úvěru 

• maximální výše úvěru je 850 000 Kč 

• úroková sazba 2 % ročně po celou dobu splácení 

• splatnost 20 let 

• zajištění ručitelem nebo exekutorským zápisem a následně i zástavním právem 

k nemovitosti  (Státní fond rozvoje bydlení, 2011b) 

2.2.2 Podmínky pro žadatele 

• žadatel byl ke dni vyhlášení krizového stavu vlastníkem domu, bytu 

• žadatel trvale bydlel v odstraňované nemovitosti a byl zde hlášen k trvalému pobytu 

• stavebním úřadem bylo vydáno rozhodnutí o odstranění stavby obsahující sdělení, 

že k odstranění stavby dochází v důsledku povodně či v souvislosti se záchrannými 

pracemi. 

Prostředky úvěru lze použít na výstavbu nebo koupi rodinného domu, bytu do vlastnictví 

žadatele. (Státní fond rozvoje bydlení, 2011b) 

Tento program je aktivní, úvěry se stále poskytují.   

Čerpání úvěru probíhá oproti fakturám, které jsou zasílány Českomoravské  záruční  

a rozvojové bance, a.s., která pro nás čerpání provádí a zajišťuje kontrolu faktur.  



UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 33 

 

Pokud je úvěr určen na koupi bytu/domu, tak čerpání probíhá oproti Kupní smlouvě, kde 

musí být uvedeno financování ze strany SFRB. 

Po dobu čerpání úvěru se splácí úroky, které banka předepisuje čtvrtletně. 

Po ukončení čerpání úvěru prostřednictvím banky je případ vrácen Fondu, který určí na 

základě vyčerpané části anuitní splátku a dále smlouvu spravuje. (Státní fond rozvoje byd-

lení, 2011b) 

2.3 Stavební spoření 

Hlavní myšlenkou stavebního spoření je možnost získat levný úvěr na bydlení. Účastníkem 

stavebního spoření může být fyzická nebo právnická osoba, která uzavřela písemnou 

smlouvu o stavebním spoření (za nezletilé uzavírá smlouvu zákonný zástupce). Za uzavření 

smlouvy o stavebním spoření si stavební spořitelny účtují poplatek, který se pohybuje ko-

lem 1 % z cílové částky. Poté klient začne spořit. (Creative commons, 2013f) 

2.3.1 Podstata stavebního spoření 

Hlavní podstatou stavebního spoření je levný úvěr, úročený 3–6 %, na který má klient ze 

zákona nárok při splnění tří podmínek: 

• dosažením určité výše hodnoticího čísla (dle podmínek konkrétní stavební spořitel-

ny), které se odvíjí od toho, kolik a jak často klient spoří 

• splněním naspoření určitého procenta z cílové částky (kolem 40 %) 

• spořením po určitou dobu (obyčejně minimálně kolem 2 let) 

Samozřejmě musí ale také splnit schopnost splácet úvěr, tedy tzv. bonitu a dostatečné zajiš-

tění (dle výše a typu úvěru někdy bez zajištění, zpravidla však musí mít zajištění pomocí 

ručitelů, příp. se stavební spořitelně dává do zástavy nemovitost). (Creative commons, 

2013f) 
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2.3.2 Meziúvěr neboli překlenovací úvěr 

Pokud však klient potřebuje prostředky na financování bydlení dříve, než splní tyto pod-

mínky, i tato situace se dá řešit. Jde o tzv. meziúvěr neboli překlenovací úvěr. Na jeho při-

dělení ale klient nemá nárok ze zákona, vše závisí na posouzení stavební spořitelny. Úro-

ková sazba tohoto druhu úvěru je ale vyšší než z klasického úvěru ze stavebního spoření, 

klient splácí úroky z výše meziúvěru (ale nesplácí jistinu) a dále také dospořuje, aby splnil 

podmínku naspoření určitého procenta vlastních prostředků z cílové částky a byl mu přidě-

len úvěr ze stavebního spoření, čímž by začal splácet i jistinu (musí ale splnit i ostatní 

podmínky pro přidělení úvěru) a skladba splátky by se změnila: místo úroků z meziúvěru a 

dospořování by hradil úrok z přiděleného úvěru a umořoval by jistinu (zbývající dluh). 

Produkt bývá nastaven tak, aby se celkové finanční zatížení klienta před přidělením cílové 

částky a po něm příliš nelišilo. Doba do přidělení tedy bývá při poskytnutí překlenovacího 

úvěru delší, než při samotném spoření. Klient může vyššími úložkami tuto dobu ovlivnit 

(zkrátit). (Creative commons, 2013f) 

2.3.3 Úroky 

Úroky z úvěru ze stavebního spoření je možné si odečíst od základu daně a to až do výše 

300 000 Kč na rodinu ročně. (Creative commons, 2013f) 

2.3.4 Poskytování stavebního spoření 

Stavební spoření je považováno za jeden z nejbezpečnějších a nejvýhodnějších finančních 

produktů na českém trhu. Právo provozovat stavební spoření mají pouze specializované 

banky na základě zvláštního oprávnění a zároveň zákon omezuje obchodní aktivity staveb-

ních spořitelen. Navíc klient již při podpisu smlouvy přesně ví, kolika procenty se mu bu-

dou prostředky úročit, jaké jsou podmínky pro státní podporu a jaká bude úroková sazba 

případného úvěru. Výnosnost smluv o stavebním spoření se při zpětném přepočtu pohybuje 

kolem 6 % ročně a to vše téměř bez jakéhokoliv rizika. Svojí výnosností se tak dá srovná-

vat s investicí na kapitálovém trhu, ovšem pouze při spoření optimálních částek. (Creative 

commons, 2013f) 
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2.3.5 Použití peněz ze stavebního spoření 

Naspořené peníze lze po uplynutí vázací doby použít bez jakéhokoliv omezení, částku zís-

kanou jako úvěr pouze na účely stanovené zákonem jako koupi, výstavbu či opravy ubyto-

vacích prostor či jejich pevně vestavěného vybavení (např. ústředního topení). Prostředky 

získané úvěrem smí klient využít na stanovené účely i ve prospěch osoby blízké. Pokud se 

klient rozhodne stavební spoření ukončit před uplynutím vázací doby  

a vybrat peníze, může tak učinit, ale ztrácí veškerou státní podporu a případně musí zaplatit 

i pokutu ve výši 0,5 % z cílové částky. (Creative commons, 2013f) 

2.3.6 Státní podpora 

Od 1. 1. 2011 vešla v účinnost novela zákona o stavebním spoření a o daních z příjmu. Od 

tohoto data stát podporuje tuto formu spoření státní podporou ve výši 10 % z vložené část-

ky, a to až do výše 2 000 Kč ročně (při uložené částce 20 000 Kč ročně). Státní podpora za 

rok 2010, tedy připsaná v roce 2011, má ale jedno specifikum. Připsaná státní podpora bu-

de zdaněna o 50 %. Od roku 2011, tedy připsaná dotace v roce 2012, klient již dostane 

max. státní dotaci 2 000 Kč. Další změnou od 1. 1. 2011 je zdanění výnosu o 15 %. 

Jednotlivé platby je možné poukázat buď v měsíčním intervalu, v ročním intervalu, nebo 

nepravidelně. Ke své naspořené částce klient obdržel ještě státní podporu ve výši 15 %  

z ročně uspořené částky, maximálně však 3 000 Kč. Optimální ročně uspořená částka je 

tedy 20 000 Kč. Navíc jsou vklady a státní podpory úročeny 1–2 % p. a., dle smlouvy  

o stavebním spoření. Nárok na státní podporu však vzniká pouze při dodržení vázací doby  

6 let, tzn. že klient peníze nemůže vybrat dříve než za 6 let. To platí pro smlouvy uzavřené 

po 1. 1. 2004 do 31. 12. 2010. U smluv uzavřených před tímto datem byla státní podpora 

ve výši 25 % z ročně uspořené částky, nejvíce však 4 500 Kč (optimální roční částka je  

18 000 Kč) a vázací doba byla 5 let.  

Na státní podporu nemají nárok právnické osoby.  

Státní podpora se připisuje na rodné číslo, takže 1 osoba nemůže pobírat více státních pod-

por ze stavebního spoření, ale smluv může mít kolik chce. Výjimkou je situace, kdy účast-

ník stavebního spoření, který pobírá na svoji smlouvu státní podporu, další spořící smlouvu 

se státní podporou zdědí. (Creative commons, 2013f) 
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Po uplynutí vázací doby si buď může klient peníze vybrat a použít je podle svého uvážení, 

nebo může spořit dál, dokud nedosáhne cílové částky. Ta se ale dá zvýšit a tím se prodlouží 

možnost spoření se státní podporou. Další výhodou je, že po uplynutí vázací doby si klient 

může peníze vybrat kdykoliv. Z rozdílu staré a nové cílové částky však opět zaplatí popla-

tek pohybující se kolem 1 %. (Creative commons, 2013f) 
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II.  PRAKTICKÁ ČÁST 
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3 HYPOTEČNÍ TRH V ČESKÉ REPUBLICE 

3.1 Vývoj hypotečního trhu v České republice 

Podle oficiálních statistik Ministerstva pro místní rozvoj (MMR) vzrostl hypoteční trh  

v České republice meziročně o více než 2%.  (Nacher, 2013) 

Díky nízkým úrokovým sazbám a stabilním cenám nemovitostí je podle Hypoteční banky 

současné období tím nejvýhodnějším pro pořízení bydlení prostřednictvím hypotečního 

úvěru. (Nacher, 2013) 

 

Obrázek 2 Objem hypotečních úvěrů v uplynulých letech a průměrná úroková sazba v pro-

sinci roku 2012 (Hypoteční banka, 2013a) 

 

Lidé v roce 2012 prostřednictvím hypoték nejvíce financovali koupi starších nemovitostí. 

Ve velkých městech preferovali starší byty do 60 m2, naopak v obcích a na venkově lidé 

nejraději bydlí v rodinných domcích s rozlohou do 135m2.  

V Praze je obecně díky akčním nabídkám developerů zájem především o byty  

v novostavbách o velikosti do 60m2. (Nacher, 2013) 
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Banky podle MMR v roce 2012 poskytly hypoteční úvěry v celkovém objemu 121,6 mili-

ard korun. Jde tak o druhý nejúspěšnější rok v historii hypotečního trhu v České republice. 

(Nacher, 2013) 

 

Obrázek 3 Hypoteční úvěry poskytnuté občanům v letech 2005÷2012, objem 

(mld. Kč) (Ministerstvo pro místní rozvoj, 2013b) 

V roce 2012 financovalo své vlastní bydlení prostřednictvím hypotečního úvěru přes 73 tis. 

klientů. (Nacher, 2013) 

 

Obrázek 4 Hypoteční úvěry poskytnuté občanům v letech 2005÷2012, počet (ks) 

(Ministerstvo pro místní rozvoj, 2013b) 
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Největší objem hypoték celkem banky poskytly s velkým odstupem v Praze. Nacher, 2013) 

tabulka 1 Stav hypotečních úvěrů k 31.12.2012  

(Ministerstvo pro místní rozvoj, 2013a) 

 

 

Nejvyšší průměrnou hypotéku si berou lidé právě v Praze (2 150 000 Korun) a naopak nej-

nižší jsou poskytovány ve Zlínském kraji (1 351 000 Korun).  

Společně s úvěry ze stavebního spoření dosáhly celkem úvěry na bydlení v celé České re-

publice v roce 2012 objemu přibližně 166 miliard korun. (Nacher, 2013) 
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3.2 Instituce poskytující hypotéky v České republice 

Hypoteční úvěry v České republice poskytuje 23 bank a nebankovních institucí: 

Akcenta 

Česká spořitelna 

Českomoravská stavební spořitelna 

Československá obchodní banka 

Equa bank 

Evropsko-ruská banka 

Fio banka 

GE money bank 

Hypoteční banka 

Komerční banka 

LBBW Bank CZ 

mBank 

Modrá pyramida stavební spořitelna 

Oberbank AG 

Poštovní spořitelna 

Raiffeisenbank  

Raiffeisenbank im Stiftland eG 

Sberbank CZ 

Stavební spořitelna České spořitelny 

UniCredit bank 

Waldviertler Sparkasse von 1842 AG 

WPB Capital, spořitelní družstvo 

Wüstenrot hypoteční banka (Merkury Project, 2013) 
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3.3 Vývoj úrokových sazeb 

Dle ukazatele Fincentrum Hypoindex se aktuálně průměrná sazba poskytnutých hypoték 

pohybuje na úrovni 3,17 procenta. Ještě před dvěma lety byl přitom průměr 4,5 procenta,  

a začátkem krizového roku 2009 dokonce převyšoval 5,5 procenta.  (Pelantová, 2013) 

 

Obrázek 5 Průměrná úroková sazba (Fincentrum, 2013b) 

Důvodem pro pokles úrokových sazeb ovšem není jen pokles úroků na mezibankovním 

trhu, ale podle Zprávy ČNB o finanční stabilitě 2012/2013 je důvodem i pokles marží  

u úvěrů na bydlení.  

Úrokové sazby na mezibankovním trhu klesají dlouhodobě. Důvodem je uvolněná měnová 

politika České národní banky, která drží klíčové úrokové sazby na rekordně nízkých úrov-

ních. Sazby na mezibankovním trhu tvoří náklady na zdroje, které banky dále poskytují 

svým klientům mimo jiné prostřednictvím hypotečních úvěrů. (Zámečník, 2013a) 

tabulka 2 Aktuální sazby mezibankovního trhu rok 2013 (ČNB, 2013d) 

Termín Leden Únor Březen Duben Květen Červen 

PRIBOR       

1 den 0,19 0,20 0,18 0,18 0,18 0,18 

1 měsíc 0,33 0,33 0,31 0,31 0,31 0,31 

1 rok 0,86 0,83 0,78 0,76 0,76 0,76 
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Pro hypoteční úvěry musí banka zajistit i zdroje dlouhodobější než roční. K tomu zpravidla 

slouží emise hypotečních zástavních listů. V současnosti jsou ale i dlouhodobé úrokové 

sazby na rekordně nízkých hladinách.  

Druhým významným důvodem nízkých sazeb hypotečních úvěrů je pokles marží bank.  

Tu způsobuje silná konkurence a boj i o refinancující klienty. 

Marže bank u nově poskytnutých úvěrů na bydlení podle Zprávy ČNB o finanční stabilitě 

2012/2013 poklesly na rekordní minimum a od roku 2010 opět klesají i marže u stávajících 

úvěrů (postupně splácené úvěry s vyšší marží jsou nahrazovány úvěry s nižší marží). (Zá-

mečník, 2013a) 

 

graf 1 Vývoj marží úvěrů na bydlení (Zámečník, 2013a) 
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3.4 Podíl na hypotečním trhu 

Za posledních pět let došlo k posunu tržních podílů na hypotečním trhu. (Pelantová, 2013) 

3.4.1 Banky 

Hypoteční banka je jedničkou na trhu, která spolu s Českou spořitelnou a Komerční ban-

kou drží 85procentní podíl. (Pelantová, 2013) 

Podle MMR podíl největšího hráče – Hypoteční banky – mezi roky 2008 a 2012 klesl  

z téměř třetiny na třicet procent. (Pečený, 2013) 

Z dat MMR za rok 2012 vyplývá, že Hypoteční banka již popáté obsadila pozici hypoteč-

ní jedničky na českém trhu v nové produkci, když v roce 2012 poskytla úvěry na bydlení  

v celkové výši 36,5 miliard korun. (Hypoteční banka, 2013b) 

36,5

36,3

9,2

7

5,9

7

4,2
3,4

2,1

0,2 Československá
obchodní banka
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Komerční banka
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Raiffeisenbank

Ostatní
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graf 2 Podíl na hypotečním trhu v roce 2012 v mld. Kč 
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Česká spořitelna se v roce 2013 hodlá dostat na první místo před Hypoteční banku  

a druhý dubnový den roku 2013 začala jednat. Před několik týdny spořitelna oznámila, že 

nabízí sazbu ve výši 2,79 procenta, což je vůbec nejméně, co kdy měla v nabídce.  

Na jaro 2013 se však přichystalo více bank. Komerční banka v tiskové zprávě slíbila hy-

potéku za 2,99 procenta a bez poplatků.  

E-mailové schránky novinářů zaplnila Equa bank zprávou, že klienti, kteří budou u ní 

refinancovat, se mohou v dubnu 2013 dostat až na 2,69 procenta. (Pelantová, 2013) 

Tržní podíl Raiffeisenbank se za poslední roky smrskl z téměř sedmnácti procent  

na 5,9 procenta. 

Naopak UniCredit Bank  mezi lety 2008 a 2012 svůj tržní podíl zdvojnásobila na více než 

sedm procent. (Pečený, 2103) 

Axa Bank ukončí do konce roku 2013 svou činnost v Česku. Klientům nabídne přechod ke 

konkurenční UniCredit Bank. Na tuzemském trhu se Axa do budoucna zaměří jen na akti-

vity v pojištění, zajištění na stáří a investování. Banka od svého vstupu do Česka před tře-

mi lety získala 90 tisíc klientů a zaměřila se hlavně na spořící účty. Od léta 2012 začala  

i s hypotékami, ale zde získala jen několik stovek klientů. (Mafra, 2013) 

3.4.2 Stavební spořitelny 

Úvěrová produkce stavebních spořitelen roste v roce 2013 již 4 měsíce v řadě a tentokrát 

meziročně o 17 %. Objem poskytnutých úvěrů ze stavebního spoření v dubnu 2013 dosáhl 

částky 4,64 mld. Kč. Z celkové sumy 4,64 mld. Kč největší podíl (56 %) tvoří úvěry Čes-

komoravské stavební spořitelny (2,58 mld. Kč). Druhé místo opět vybojovala Raiffeisen 

stavební spořitelna, která poprvé v historii poskytla bezmála 1 mld. Kč (0,99 mld. Kč/21 

%) následovaná Stavební spořitelnou ČS (0,67 mld. Kč/14 %), Modrou pyramidou (0,33 

mld. Kč/7 %), Wüstenrot stavební spořitelnou (0,08 mld. Kč/2 %). (AČSS, 2013) 
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Objem poskytnutých úvěrů ze stavebního spoření duben 2013

56%

21%

14%
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Raiffeisen stavební
spořitelna

Stavební spořitelna ČS

Modrá pyramida

Wüstenrot stavební
spořitelna 

 

graf 3 Objem poskytnutých úvěrů ze stavebních spoření (AČSS, 2103) 

3.4.3 Statistiky MMR 

Co se týče publikovaných objemů, tak jde o to, že ve statistikách MMR nejsou zahrnuty 

zdaleka všechny banky: 

Banky reportující své výsledky 

Data ministerstvu reportují pouze Hypoteční banka, Česká spořitelna, GE Money Bank, 

Komerční banka, Raiffeisenbank, UniCredit Bank, Wüstenrot hypoteční banka, Sberbank. 

Banky, které nereportují své výsledky 

Banky, které nereportují MMR své výsledky, jsou: Equa bank, LBBW Bank, mBank, AXA 

Bank, Oberbank, Fio banka a Waldviertel Sparkasse Bank (Economia, 2013) 

3.5 Objem refinancovaných hypoték 

Jak je možné, že v době zpomalující ekonomiky a rostoucí nezaměstnanosti si lidé tolik 

půjčují na bydlení? Především díky refinancování. Přetáhne-i banka klienta od konkurence, 

vykáže ho jako nový objem. Dle odhadů takové obchody tvoří až třetinu celkového obje-

mu. (Pelantová, 2103) 
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Refinancování hypoték se v roce 2013 bude týkat až sto tisíc klientů. Banky si tedy rozdělí 

zhruba sto miliard korun, které potečou ze změn finančních domů v rámci hypotečních 

úvěrů. (Hrušková, 2013b) 

 

Obrázek 6 Objem hypotečních úvěrů, kterým v daném roce končí fixace a mohou 

se bez pokuty refinancovat (Pelatnová, 2013) 

 

Mnoho lidí při refinancování hypotéky uvažuje o změně banky, ale často se k tomu nako-

nec nerozhodnou. Důvodem jsou hlavně finanční náklady spojené s novým úvěrem. Lec-

kdy si klienti připlatí například za vyřízení úvěru, čerpání úvěru, různá potřebná pojištění, 

vedení nového úvěru nebo nový odhad nemovitosti. Banky se právě snaží tyto překážky 

eliminovat, ruší různé poplatky a nabízejí slevové akce 

Banky tvrdí, že refinancované hypotéky tvoří 20 až 25 procent, přesná čísla však odmítají 

sdělit. Refinancování tvořilo pravděpodobně větší podíl, než by se mohlo zdát.  (Hrušková, 

2013b) 

Rok 2007 byl nejúspěšnějším rokem vůbec, dohadem zhruba polovina všech sjednaných 

hypoték v roce 2012 tvoří ty refinancované. Před pěti lety byly sjednány hypotéky  

v celkovém objemu 142 miliard korun převážně s pětiletou fixací. Co se týká objemů, tak 

rok 2012 dokonce co do počtu hypoték předčil úspěšný rok 2007. (Hrušková, 2013a) 



UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 48 

 

 

Jestliže v roce 2012 bylo refinancováno zhruba 27 % celkové produkce poskytnutých hypo-

ték, pro rok 2013 se očekává, že tento podíl ještě vzroste a bude se pohybovat zhruba na 

úrovni 28 – 30 % celkové produkce. V lednu 2013 tedy celková hodnota nově poskytnu-

tých hypoték dosáhla zhruba 6 miliard Kč a 2,4 mld. Kč banky půjčily na splacení dříve 

poskytnutých hypoték. (Fincentrum, 2013a) 

 

 

Obrázek 7 Struktura produkce vykazovaných hypoték (mld. Kč)  

(Fincentrum, 2013a) 

 

Vzhledem k počtu uzavřených nebo refinancovaných hypotečních úvěrů, nás bude pravdě-

podobně čekat další úspěšný hypoteční rok 2017.  

Například Hypoteční banka totiž uvedla, že v roce 2012 byl uzavřen rekordní počet hypo-

ték s pětiletou fixací. Podle předsedy představenstva Hypoteční banky tvořily pětileté fixa-

ce více jak 75 procent ze všech hypotečních úvěru. Za pět let se tedy dočkáme dalšího 

boomu v oblasti refinancování.  

Otázkou je, kam se vyvinou úrokové sazby u hypotečních úvěrů a zda bude rok 2017 nejú-

spěšnějším hypotečním rokem vůbec, nebo se zařadí jen mezi ty průměrné. (Hrušková, 

2013a) 
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Finanční domy nyní vyostřují boj o klienty s hypotékou a už několik měsíců tlačí úrokové 

sazby na nová minima. Zatímco spotřebitelské úvěry jsou rekordně drahé, půjčky týkající 

se bydlení se staly snadným trikem, jak přilákat nové klienty. (Pelantová, 2013) 

 

Obrázek 8 Rezidenti – úvěry domácnostem včetně NISD v mil. Kč  (Česká národ-

ní banka, 2013a) 

Hlavním důvodem je kromě nízkých úrokových sazeb především fakt, že si z hypotečního 

koláče chtějí ukousnout i malé banky.  

Jednu z nejostřejších kampaní na téma refinancování hypoték rozjela UniCredit Bank. Spo-

lečnost navíc nedávno svolala tiskovou konferenci, kde oznámila, že rok 2013 je ve zna-

mení rekordního refinancování ve výši sto miliard korun, neboť končí fixace 80 až 100 

tisícům hypoték.  

Equa bank coby nováček na hypotečním trhu zase spočítala, že fixace letos končí u 113 

tisíc hypoték, z toho zhruba 20 procent by mohlo být skutečně refinancováno. Hraje se tu-

díž o 40 miliard. (Pelantová, 2013) 
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A do třetice Hypoindex pro týdeník Euro spočítal, že v roce 2013 končí fixace 34 tisícům 

hypoték v objemu zhruba 61 miliard korun. Zahrnul ovšem jen tří a pětileté fixace, neboť 

ty představují drtivou většinu ze všech poskytovaných.  

Proč se jednotlivá čísla liší? Pokud klientovi končí fixace a zůstane u své banky tento ob-

chod se neobjeví ve statistikách. Například v roce 2008 si klienti vzali zhruba deset tisíc 

hypoték s jednoletou fixací. O rok později, když těmto úvěrům fixace končila, ale drtivá 

většina zůstala u své banky. Kromě toho, že úrokové sazby tehdy nebyly nijak zázračné, trh 

pocítil dopady krize zákazník s hypotékou byl pro banku ne úplně žádoucí. (Pelantová, 

2013) 

3.5.1 Garance úrokové sazby při refinancování 

Refinancování hypoték je pro banky už více jak rok velmi zajímavý byznys. O klienty se 

perou nejen různými akcemi, ale také dlouhou garancí úrokové sazby. Výhodnou úrokovou 

sazbu si můžete zajistit až rok dopředu, zvlášť pokud jste svůj úvěr do teď řádně spláceli. 

Průměrná úroková sazba se podle Fincentrum Hypoindex pohybuje kolem 3,21 procenta  

a rozhodně se momentálně vyplatí pětiletá fixace. 

Garance úrokové sazby spočívá v tom, že i když vám končí fixace například až v listopadu, 

už teď si můžete zajistit aktuální nízkou sazbu. I když by se náhodou stalo, že sazby o něco 

klesnou, pořád se vyplatí využít nabízené garance. Ti, kteří totiž letos refinancují hypotéku  

s pětiletou fixací, měli pořizovací úrokovou sazbou 5,45 procenta. (Hrušková, 2013d) 

3.6 Nesplacené hypotéky 

Jakkoli banky tvrdí, že objem nesplácených hypoték neznamená žádné riziko, situace růžo-

vá není. Ze statistik České národní banky vyplývá, že lidé už ke konci února 2013 na hypo-

tékách nespláceli více než třiadvacet miliard, což je meziročně o tři miliardy více. (Pelan-

tová, 2013) 
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Obrázek 9 Objem nesplacených hypoték ke konci února roku 2013 (mld. Kč) 

(Pelantová, 2013) 

Byznys vycítily i dražební společnosti. Stačí se podívat na veřejně dostupnou databázi ne-

dobrovolných dražeb nemovitostí a do kolonky navrhovatel zadat banku. Najít lze desítky 

případů. V roce 2012 se třeba podle statistik Centrální adresy, což je informační systém o 

dražbách, dostal do aukcí nemovitý majetek v hodnotě 2,5 miliardy korun. Nakonec se vy-

dražil za bezmála 900 milionů korun. (Pelatnová, 2013) 

 

Obrázek 10 Nedobrovolné dražby nemovitého majetku (Pelantová, 2013) 

Za první čtvrtletí roku 2013 bylo zatím 627 nedobrovolných dražeb nemovitého majetku  

a celková hodnota draženého majetku dosáhla 1,033 mld. Kč. Majetek se vydražil za 628 

milionů Kč. (Česká pošta, 2013) 
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4 KRITÉRIA VÝB ĚRU HYPOTÉKY 

Kritérií pro výběr hypotéky je celá řada. Klienti a banky sledují každý jiná kritéria při roz-

hodování o pořízení či udělení hypotečního úvěru. 

4.1 Kritéria klienta 

Každý klient preferuje jiné kritérium, které závisí na jeho věku, příjmu, rodinném stavu, 

zaměstnání atd. 

Mezi nejběžnější kritéria patří LTV (poměr úvěru k hodnotě nemovitosti), výše hypotéky, 

výše měsíčních splátek, doba splatnosti hypotéky, úroková sazba, délka fixace, poplatky za 

vedení úvěrového účtu a vyřízení hypotéky, možnost předčasného splacení hypotečního 

úvěru zdarma nebo povinný běžný účet. 

Samozřejmě se klienti rozhodují i podle dalších osobních kritérií jako je např. důvěra 

v banku nebo bankovního poradce, dostupnost banky, rychlost vyřízení úvěru atd. 

4.1.1 Kritéria p ři rozhodování o úvěru na bydlení 

Abych zjistila, jakými kritérii se klienti při rozhodování o výběru hypotéky řídí, provedla 

jsem průzkum na základě dotazníků. 

Kritéria při rozhodování o úvěru na bydlení

33%

19%14%

14%

10%

5%
5%

úroková sazba

výše splátek

předčasné splacení

výše poskytnutného úvěru

poplatky

Dostupnost banky

Rychlost vyřízení

 

graf 4 Kritéria při rozhodování o úvěru na bydlení 

Při rozhodování o úvěru na bydlení se 33% z dotázaných rozhoduje  podle úrokové sazby, 

19% podle výše splátek, 14% preferuje možnost předčasného splacení hypotečního úvěru. 
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U 14% dotázaných rozhoduje výše poskytnutého úvěru. 10% dotázaných se rozhoduje pod-

le poplatků, které si banka účtuje za vyřízení hypotečního úvěru nebo vedení hypotečního 

účtu a shodně po 5% se klienti rozhodují o hypotečním úvěru podle dostupnosti banky a 

rychlosti vyřízení úvěru. 

4.1.2 Výše úrokové sazby 

Úroková sazba je při rozhodování o hypotečním úvěru je pro klienty nejdůležitějším krité-

riem. 

Hypoteční úrokové sazby ovlivňuje hned několik různých faktorů.  

Cena zdrojů 

Samozřejmě hlavní položkou, která tvoří výši úrokových sazeb, je cena zdrojů na mezi-

bankovním trhu.  

Hypoteční úvěry jsou dlouhodobým finančním závazkem, a proto o ceně zdrojů na mezi-

bankovním trhu rozhodně nevypovídá jen základní úroková sazba vyhlašovaná ČNB. Ta je 

spojena především s krátkodobými sazbami. Pokud ČNB mění základní sazbu, jedná se 

spíše o indikátor možného budoucího vývoje inflace. 2T repo sazba hypotéky přímo neo-

vlivňuje. Jedná se předně o indikátor inflace.  

Pro zjištění trendu, kterým se budou hypoteční úrokové sazby pohybovat, nás zajímají spí-

še úrokové sazby na dluhopisových trzích. Pokud zde sazby rostou, pak je vysoce pravdě-

podobné, že můžete v brzké době čekat růst také u úrokových sazeb dlouhodobých úvěrů, 

kam hypotéky patří. (Vojtíšek, 2011) 
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Obrázek 11 Vývoj úrokových sazeb na dluhopisových trzích (ČNB, 2013e) 

 

Riziková marže 

Do výše úrokové sazby také vstupuje riziková marže a částečně se z úrokových výnosů 

musí pokrýt i administrativní náklady spojené se získáním klientů. U neúčelových úvěrů 

mají banky dlouhodobou zkušenost s nižší platební morálkou svých klientů, a proto obvyk-

le nastavují rizikovou marži vyšší než v případě účelových úvěrů. Pokud banka zná účel 

použití finančních prostředků, v zástavě je kvalitní nemovitost a zdroje pro splácení jsou 

transparentní, takové úvěry získávají nižší rizikovou marži a celková sazba je tak výhod-

nější. (Vojtíšek, 2011) 

Trží prostředí 

V neposlední řadě je důležité i celkové tržní prostředí. Riziková marže závisí na účelu úvě-

ru i nezaměstnanosti. (Vojtíšek, 2011) 

 

 



UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 55 

 

 

Aktuální úrokové sazby banky zveřejňují na svých internetových stránkách, ale většinou 

banky nabízí konkrétní úrokovou sazbu až po osobní návštěvě. Proto se může nakonec do-

hodnutá úroková sazba lišit oproti zveřejněné úrokové sazbě. 

tabulka 3 Úrokové sazby hypotečních úvěrů některých bank k 11.7.2013  

 Aktuální úrokové sazby podle doby fixace  

Banka 1 rok 3 roky 5 let 

ČSOB 4,19 % 2,89 % 2,99 % 

Komerční banka 4,09 % 2,99 % 2,99 % 

Česká spořitelna 3,94 % 3,24 % 3,04 % 

GE Money bank 3,44 % 2,79 % 2,79 % 

UniCredit bank 3,89 % 2,74 % 2,99 % 

Raiffesenbank 3,99 % 2,79 % 2,89 % 

Equa bank 4,09 % 2,69 % 2,69 % 

mBank 3,16 % 2,97 % 2,94 % 

Fio banka 3,19 % 2,84 % 2,79 % 

LBBW 3,66 % 2,87 % 3,22 % 
 

Např. u ČSOB je úroková sazba platná po akční slevě, která je závislá na výši úvěru, ma-

ximálně 0,40 % pro úvěry nad 3 miliony korun včetně. Akce platí pro nové hypotéky od 3. 

října 2012 do odvolání. ČSOB také nabízí odměnu za věrnost. Svým klientům odpustí  

5 % z výše úvěru, když u banky zůstanou po celou dobu splácení hypotéky.  

U Equa Bank je sazba u účelové hypotéky ovlivněna tím, kolik procent z hodnoty nemovi-

tosti si plánujete vypůjčit, délkou platnosti úrokové sazby a výší hypotečního úvěru.  

Fio banka upozorňuje, že výše uvedené úrokové sazby jsou minimální, tj. s nejnižší mož-

nou rizikovou  přirážkou a s využitím veškerých poskytovaných slev. Výslednou sazbu 

stanovuje Fio banka pro každý hypoteční úvěr individuálně dle konkrétních podmínek. 

Banka také poskytuje slevu za refinancování 0,50 % a slevu při úvěru nad 2 milióny 

0,20%. (Hrušková, 2013c) 

Sazby hypoték UniCredit Bank  jsou nadále na velmi nízké úrovni, například úrokové saz-

by hypoték s tříletou fixací začínají již na 2,89 %, u hypoték v objemu nad 3 miliony Kč 

ještě o desetinu procenta níž, tj. 2,79 %.  (Hrušková, 2013c) 
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4.1.3 Doba fixace úrokové sazby 

Při fixaci úrokové sazby banky zohledňují také to, na jakou výši si hypotečního úvěr chce-

me pořídit. Jinou úrokovou sazbu nám banka nabídne v případě, že si bereme hypoteční 

úvěr na 100% hodnoty nemovitosti nebo méně.  

Čím vyšší úvěr k ceně nemovitosti nám banka poskytuje, tím vyšší jsou úroky, protože 

banka podstupuje vyšší riziko nesplácení hypotečního úvěru. 

tabulka 4 Příklady úrokových sazeb podle LTV v roce 2013 

LTV Fixace Úroková sazba 

100 % 1 rok 5,39 

 3 roky 4,09 

 5 let 4,19  

70 % 1 rok 4,19 

 3 roky 2,89 

 5 let 2,99 

Klienti si mohou úrokovou sazbu zafixovat i na delší období než je 5 let. Nejdelší období, 

na které banky umožňují zafixovat si úrokovou sazbu je 30 let. 

tabulka 5 Délka fixace úrokové sazby u vybraných bank v roce 2013 

Banka Max. délka fixace úrokové sazby 

ČSOB 15 let 

Komerční banka 15 let 

Česká spořitelna 20 let 

GE Money bank 5 let 

UniCredit bank 10 let 

Raiffesenbank 10 let 

Equa bank 5 let 

mBank 5 let 

Fio banka 5 let 

LBBW 20 let 
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Banky nabízí lepší úroky pro úvěry s kratší dobou splatnosti a delší dobou fixace.  

V současné době jsou úrokové sazby na historicky nejnižších úrovních, proto je výhodné 

zafixovat si úrokovou sazbu na delší období. Nejvýhodnější úrokové sazby jsou u fixace 

úroků z hypotečních úvěru na 3 nebo 5 let. Úroky u hypotéky s fixací do 1 roku nebo nad  

5 let jsou již výrazně vyšší. 

S dlouhým obdobím fixace je však spojeno riziko poplatků v případě, že budeme chtít spla-

tit úvěr předčasně v průběhu fixace úrokové sazby.  

Z dotazníků vyplývá, že 37% dotázaných preferuje dobu fixace úrokové sazby 3 a 5 let. 

Shodně po 13% dotázaných by zvolilo dobu fixace úrokové sazby v délce trvání 1 rok  

a nebo delší než 5 let. 

 

graf 5 Doba fixace úrokové sazby 

4.1.4 Doba splatnosti hypotečního úvěru a výše splátek 

Úroková sazba ovlivňuje výši měsíčních splátek hypotečního úvěru. Klient tak může ušet-

řené peníze investovat jiným způsobem. 

Obecně platí, že čím delší splatnost, tím menší splátka úvěru a obráceně. Pro klienty je 

samozřejmě dlouhá splatnost, a tedy nízká splátka, na první pohled atraktivní. Jenže každá 

mince má dvě strany. Čím delší si klient nastaví splatnost úvěru, tím více v konečném dů-

sledku za úvěr zaplatí. (Svačina, 2008) 

Klienti se při stanovení doby splatnosti hypotečního úvěru a výše splátek rozhodují přede-

vším podle své momentální finanční situace a podle očekávané situace v budoucnosti.  
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Je nutné si před uzavřením hypoteční smlouvy spočítat, zda je pro nás výhodnější platit 

nižší měsíční splátky, ušetřené peníze spořit nebo investovat a při konci fixace úrokové 

sazby splatit část úvěru najednou. Nebo se rozhodneme splatit úvěr rychleji, tím platit nižší 

úroky ale vyšší měsíční splátky. 

tabulka 6 Maximální délka splatnosti hypotečního úvěru u vybraných bank rok 2013 

Banka Max. délka splatnosti hypotečního úvěru  

ČSOB 40 let 

Komerční banka 30 let 

Česká spořitelna 30 let 

GE Money bank 30 let 

UniCredit bank 30 let 

Raiffesenbank 30 let 

Equa bank 35 let 

mBank 40 let 

Fio banka 30 let 

LBBW 30 let 
 

Z dotázaných 37%  preferuje dobu splatnosti hypotečního úvěru 10 nebo 20 let. Shodně po 

13% dotázaných by zvolilo dobu splatnosti hypotečního úvěru do 5 let nebo až 30 let.  

 

graf 6 Doba splatnosti hypotečního úvěru 
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Příklad:  

Klient se rozhoduje o pořízení hypotečního úvěru ve výši 3 mil. Kč, se splatností 20 nebo 

30 let.  

tabulka 7 Příklad placení hypotečního úvěru 

Fixace Úrok Splatnost Splátka Zaplaceno celkem 

1 rok 4,19 20 let 18 481,00 Kč 4 435 440,00 Kč 

  30 let 14 653,00 Kč 5 275 080,00 Kč 

3 roky 2,89 20 let 16 473,00 Kč 3 953 520,00 Kč 

  30 let 12 471,00 Kč 4 489 560,00 Kč 

5 let 2,99% 20 let 16 623,00 Kč 3 989 520,00 Kč 

  30 let 12 632,00 Kč 4 547 520,00 Kč 

 

V případě fixace úrokové sazby na rok 1 může mít klient, se splatností úvěru 30 let, nižší 

splátky o 3 828,00 Kč. Za 1 rok tak klient může ušetřit až 45 936,00 Kč (když nebudeme 

zohledňovat inflaci) za 10 let to již může být, při neměnné úrokové sazbě, 459 360,00 Kč. 

Pokud by klient tyto volné peněžní prostředky investoval např. při úrokové sazbě 4,5% 

může za 10 let ušetřit až 480.031 Kč. Tyto volné peníze může klient použít na splátku úvě-

ru při konci fixace nebo je může investovat. Na druhou stranu při delší splatnosti klient 

zaplatí více za celý úvěru o 839 640,00 Kč. 

Při fixaci úrokové sazby na 3 roky bude mít klient, při splatnosti 30 let, nižší měsíční splát-

ku o 4 002,00 Kč. Za 3 roky může klient ušetřit až 144 072,00 Kč, za 10 let při neměnné 

úrokové sazbě 480 240,00 Kč. Za úvěr zaplatí při splatnosti 30 let o 536 000,00 Kč.  

Při fixaci úrokové sazby na 5 let bude mít klient, při splatnosti 30 let, nižší měsíční splátku  

o 3 991,00 Kč. Za 5 let může klient ušetřit až 239 460,00 Kč, za 10 let při neměnné úroko-

vé sazbě to může být již 478 920,00 Kč. Za úvěr zaplatí při splatnosti 30 let  

o 558 000,00 Kč. 
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4.1.5 Předčasné splacení hypotečního úvěru 

Z provedeného průzkumu jsme zjistila, že kritérium předčasného splacení je pro klienty 

také důležité.  

Při konci fixace úrokové sazby může klient bezplatně splatit část úvěru nebo si může změ-

nit výši úrokové sazby, změnit výši splátek nebo změnit délku fixace úrokové sazby. 

V průběhu fixace úrokové sazby si banky účtují poplatky za předčasné splacení hypoteční-

ho úvěru.  

tabulka 8 Poplatek za předčasné splacení hypotéky během fixace úrokové sazby rok 2013 

Banka Poplatek za předčasné splacení hypotečního úvěru 

ČSOB 
5 % z výše mimořádné splátky za každý započatý rok před kon-

cem platnosti úrokové sazby,  
max. 25 % z výše mimořádné splátky 

Komerční banka úroky do konce fixace 

Česká spořitelna 10 % z výše mimořádné splátky 

GE Money bank 
5 % p. a. do konce úrokového období  

z předčasně splacené jistiny 

UniCredit bank 5 % za rok 

Raiffesenbank 
10 % z objemu mimořádně splacené částky  

nebo 1 % z objemu mimořádně splacené částky v případě neú-
čelových hypotečních úvěrů 

Equa bank 10 % z výše splátky 

mBank 
0 Kč do výše 20 % nesplacené jistiny, 

3 % z objemu mimořádné splátky překračující 20 % nesplacené 
jistiny 

Fio banka 

2 % z objemu splátky za každý započatý rok  
do konce období fixace 

Pokud si klient vybral k hypotéce službu Mimořádná splátka, 
může složit mimořádnou splátku ve výši až 20 % sjednané výše 
úvěru ročně bez poplatku mimo datum změny pevné úrokové 

sazby. Tato služba je zcela zdarma. 

LBBW 

5 % p.a. z předčasně splacené částky do konce období  
fixace,min. 5.000 Kč;  

0 % z předčasně splacené částky odpovídající částce získané  
z dotace Státního fondu životního prostředí v rámci programu 

"Zelená úsporám" 
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Poplatky spojené s předčasným splacením hypotečního úvěru mimo datum změny úrokové 

sazby bývají často nemalé. Proto pokud klient ví, že získá během doby trvání fixace finan-

ce, které může použít na splacení části nebo celého hypotečního úvěru, měl by uvažovat o 

bance, která poplatky za předčasné splacení neúčtuje nebo umožňuje, jako např. Fio banka, 

sjednat si službu, která umožňuje předčasné splacení části nebo celého úvěru zdarma.  

tabulka 9 Předčasné splacení hypotečního úvěru zdarma, rok 2013 

Banka Předčasné splacení zdarma 

ČSOB ne (ano pouze u americké hypotéky) 

Komerční banka ne 

Česká spořitelna ne 

GE Money bank ne 

UniCredit bank 
ne (ano pouze u účelového hypotečního 

úvěru Flexi) 

Raiffesenbank ano (u 6 z 8 hypotečních úvěrů) 

Equa bank ano 

mBank ano 

Fio banka ano 

LBBW ne 
Například klient z výše uvedeného příkladu se rozhodne 1 rok před koncem 5-ti leté fixace 

uhradit 1 mil. Kč. 

tabulka 10 Příklady poplatků za předčasné splacení hypotečního úvěru 

Banka Poplatek za předčasné splacení hypotečního úvěru 

ČSOB 50.000 Kč 

Komerční banka 40.134 Kč 

Česká spořitelna 100.000 Kč 

GE Money bank 50.000 Kč 

UniCredit bank 50.000 Kč 

Raiffesenbank 10.000 ÷ 100.000 Kč 

Equa bank 100.000 Kč 

Fio banka 20.000 Kč 

LBBW 50.000 Kč 
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Výpočet úroku = jistina x úroková sazba x počet dní / 360*100 

= 1000000x2,99x360 / 360*100 = 3.344,48*12 = 40.134 Kč úroky za rok. 

Z výše uvedeného vyplývá, že pro klienta je výhodnější uhradit bance roční úroky než platit 

poplatky za předčasné splacení úroku.  

4.1.6 Poplatky za vyřízení úvěru a vedení úvěrového účtu 

Banky si za vyřízení hypotečního úvěru účtují různé poplatky. Jedná se zejména o poplatek 

za zpracování hypotečního úvěru, znalecký posudek. Další poplatky jsou spojeny také 

s čerpáním hypotečního úvěru: poplatek za čerpání hypotečního úvěru, povolení čerpání 

hypotečního úvěru, expresní čerpání, nedočerpání dohodnuté výše úvěru. Poplatky jsou 

také spojeny se správou úvěru: vedení a správa úvěru, výpis z hypotečního úvěru atd.  

tabulka 11 Výše poplatků za vyřízení hypotečního úvěru 

Banka Poplatek za vyřízení hypotečního úvěru 

ČSOB 0,4 % z poskytnutého úvěru, min. 2.000 Kč, max. 10.000 Kč 

Komerční banka 2.000÷2.900 Kč 

Česká spořitelna 0 

GE Money bank 6.000 Kč 

UniCredit bank 2.500 Kč; nebo 1% z objemu úvěru min. 8.000 Kč 

Raiffesenbank 
3% z výše úvěru, min. 9.000 Kč, max. 150.000 Kč; nebo 0,5% 

z objemu úvěru, min. 3.000 Kč  

Equa bank 
2.800 Kč nebo 4.900 Kč;  

 nebo 1,25% z výše úvěru (min. 5.000 Kč, max. 20.000 Kč) 

Fio banka 0 

LBBW 0,25% z hypotečního úvěru, min. 2.900 Kč 
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tabulka 12 Poplatky za vedení hypotečního úvěru 

Banka Poplatek za vedení hypotečního úvěru 

ČSOB 150 Kč / měsíc 

Komerční banka 0 

Česká spořitelna 97 Kč ÷ 150 Kč / měsíc 

GE Money bank 0 

UniCredit bank 200 Kč / měsíc 

Raiffesenbank 50 Kč / měsíc 

Equa bank 0 

Fio banka 0 

LBBW 150 Kč / měsíc 
 

I na poplatcích se dá výrazně ušetřit. V současné době banky vedou boj o klienty a proto 

banky nabízí některé z výše uvedených služeb zdarma. Proto si klient musí před uzavřením 

hypotečního úvěru ověřit, které poplatky si banka účtuje a které nikoliv.  

4.2 Kritéria banky 

Maximální výše hypotečního úvěru je ovlivňována následujícími faktory: výší disponibil-

ních zdrojů dlužníka využitelných ke splácení dluhu, cenou zástavy (zastavované nemovi-

tosti), resp. výše zadlužené části, cenou financovaného hypotečního úvěru, která se stano-

vuje odborným znaleckým posudkem. Pro poskytnutí hypotečního úvěru musí žadatel spl-

nit bankou požadovaná kritéria, mezi která patří: bonita klienta, kvalita investičního zámě-

ru, cena nemovitosti. Klient musí bance při žádosti o hypoteční úvěr prokázat dostatečné 

příjmy, nabídnout vhodné zajištění  nemovitosti a předložit příslušné doklady vyplývající 

z konkrétního účelu úvěru (např. kupní smlouvu, stavební povolení atd.). Jednou 

z podmínek získání hypotečního úvěru je i založení běžného účtu u banky, u které žádáme 

o hypoteční úvěr. Nejdůležitějším kritériem pro schválení hypotéky je stabilní finanční 

příjem žadatele. Některé banky mají daný limit příjmu, pod který při schválení hypotéky 

nepůjdou. Například Raiffeisenbank vyžaduje, aby součet čistých měsíčních příjmů všech 

žadatelů byl nejméně 45 tisíc korun, u Poštovní spořitelny můžete uspět jen s příjmem mi-

nimálně 30 tisíc korun. Wüstenrot stoprocentní hypotéku neposkytne pouze jednomu žada-

teli, vždy musí být minimálně dva. (Mafra, 2012) 
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5 NÁVRH FINANCOVÁNÍ BYTOVÝCH POT ŘEB PRO 

KONKRÉTNÍ KLIENTY 

5.1 Příklad  

Klientka ve věku 44 let, která žije sama se svým synem, v bytě 2+1, uvažuje o koupi bytu 

3+1. Klientka je svobodná matka. 

Zvažuje jakým způsobem financovat nové bydlení. 

Prodejem bytu 2+1 může získat částku cca 1.200.000 Kč. Nový byt o velikosti 3+1 chce 

koupit za cca 1.600.000 Kč. 

Uvažuje tedy o půjčce na bydlení 400.000 Kč. 

Její příjem činí 18.000 Kč měsíčně. Její měsíční náklady jsou cca 15.000 Kč. Zbývá ke 

spoření 3.000 Kč/měsíc. Úspory klientka nemá žádné. 

Vzhledem k tomu, že klientka může ušetřit měsíčně pouze 3.000 Kč, můžeme považovat 

za nejdůležitější kritérium klientky při volbě hypotéky výši měsíčních splátek.  

A protože klientka chce bytovou situaci vyřešit co nejrychleji, je dalším důležitým kritéri-

em pro výběr způsobu financování rychlost poskytnutí úvěru. 

Ve své práci budu používat údaje z ČSOB. V případě, že by klientka chtěla využít jinou 

banku je možné postupovat podle níže uvedeného a zjistit jaké splátky a podmínky by kli-

entka získala u jiných bank.  

5.1.1 Spoření 

Můžeme se podívat na příklad, že by si klientka chtěla na koupi bytu naspořit, aby si nemu-

sela brát úvěr ani půjčku.  

Nevýhodou tohoto způsobu financování bydlení je nemožnost pořídit si vlastní bydlení 

ihned, ale čekat, až si na bydlení našetříme a také možnost, že ceny bytů za dobu, kdy bu-

deme spořit porostou. Výhodou je naopak pro někoho skutečnost, že si nemusí brát úvěr.  

Záleží na přístupu klientky k riziku. Méně rizikový způsob spoření je formou spořícího 

účtu, termínovaného vkladu nebo např. stavebního spoření. Rizikovější způsob spoření je 

investice do akcií nebo třeba dluhopisů. 
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5.1.1.1 Spořící účet 

Úrokové sazby u spořících účtu se v současné době pohybují v rozmezí 0,05 ÷1,6 %.  

Kdyby si klientka odkládala pravidelně 3.000 Kč měsíčně na spořící účet, při úrokové saz-

bě 1,6%, mohla by za 1 rok naspořit cca 36.264 Kč: 

Sx=m⋅x⋅(1+
m�1
2⋅m

⋅i)
 

kde  Sx je celková naspořená částka za rok 

 m je počet vkladů v rámci jednoho úrokového období 

 x je spořená částka 

 i je roční úroková sazba (Radová, 2005, s.82) 

Sx=12⋅3000⋅(1+
12�1
2⋅12

⋅0,016)=36.264Kč
 

Aby ušetřila částku 400.000 Kč musela by šetřit cca 11 let.  

Vzhledem k tomu, že se úroky spořících účtu neustále snižují, není spoření formou spořící 

účtu pro klientu vhodnou volbou financování bytových potřeb. 

5.1.1.2 Stavební spoření 

Stavební spoření by mohlo být pro klientku velmi vhodným nástrojem pro naspoření poža-

dovaných 400.000 Kč na koupit bytu.  

Výhodou stavebního spoření je vysoký úrok a relativně nízké riziko spojené se stavebním 

spořením. 

Ovšem se stavebním spořením je dobré začít v předstihu, když klientka ví, že si budu chtít 

koupit nemovitost a nechce si brát žádný úvěr, protože nejkratší doba spoření je 6 let. 

Klientka si však chce nemovitost koupit co nejdříve, aby mohla synovi pořídit samostatný 

pokoj, proto by musela stavební spoření kombinovat s úvěrem ze stavebního spoření, nebo 

s překlenovacím úvěrem. 
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Pokud by klientka spořila 3.000 Kč měsíčně, s cílovou částkou 400.000 Kč a efektivní úro-

kovou sazbou 5%, naspořila by za 6 let, včetně úroků: 

S=m⋅x⋅(1+
m�1
2⋅m

⋅i)⋅
(1+i)n�1

i  

(Radová, 2005,s.106) 

S=12⋅3000⋅(1+
12�1
2⋅12

⋅0,05)⋅
(1+0,05)6�1

0,05
=250.480Kč

 

Za uzavření smlouvy a vedení účtu by klientka zaplatila jednorázový poplatek 8.310 Kč. 

Státní podpora činí 10% z ročně naspořené částky, max. 2000 Kč za rok. Za každý rok šet-

ření, protože našetří více jak 36.000 Kč ročně, připadne klientce státní podpora 2.000 Kč, 

tj. 12.000 Kč za 6 let. 

Úroky z vkladů, včetně úroků ze státní podpory podléhají zvláštní sazbě daně (srážkové 

dani) ve výši 15%, státní podpora je od daně osvobozena. Prémie a bonusy jsou od daně 

osvobozeny. 

Budu vycházet ze situace, že klientka za 6 let naspoří 250.480 Kč, od toho odečte 8.310 Kč 

za poplatky, přičte 12.000 Kč jako státní podporu, odečte daň z úroků cca 5.172 Kč  

a zjistíme, že za 6 let spoření by klientka naspořila cca 248.998 Kč. 

Stavební spořitelny klientům vyplácí ještě bonusy.. 

5.1.2 Spotřebitelský úvěr 

Protože klientka uvažuje, že si na pořízení bydlení půjčí pouze 400.000 Kč, mohla by uva-

žovat i o spotřebním úvěru. Banky poskytují spotřebitelské úvěry do výše až 6 mil. Kč (Ci-

tibank) s délkou splácení až 180 měsíců. Ovšem spotřebitelské úvěry jsou velmi drahé  

a úroky u spotřebitelských úvěrů mohou dosahovat až k 18%. Proto ani spotřebitelský úvěr 

není pro klientu vhodným nástroj pro financování svých bytových potřeb.  
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5.1.3 Půjčka na lepší bydlení 

Touto půjčkou může klientka získat až 600.000 Kč bez zajištění nemovitosti. Roční úroko-

vé sazby se pohybují v rozmezí od 7,9%.  Splatnost půjčky maximálně 12 let. Banka bude 

požadovat doložení příjmů. Vzhledem k výši úroků a krátké době splatnosti, kdy by měsíč-

ní splátky představovaly cca 4.530 Kč, není tato varianta financování bytových potřeb pro 

klientku vhodná, protože uvažuje se spořením max. 3.000 Kč měsíčně. 

5.1.4 Hypoteční úvěr 

Klientka uvažuje, že si na byt v hodnotě 1.600.000 Kč půjčí pouze 400.000 Kč, to předsta-

vuje LTV 25%.  

U hypotečního úvěru vyvstává pro klientku další důležité kritérium a to je délka splácení, 

která je u klientky omezena jejím věkem na maximální dobu 26 let. 

5.1.4.1 Standardní hypotéka 

Jak jsem již uváděla výše, v současné době je nejvhodnější čas pro pořízení hypotéky, pro-

tože úroky u hypotečních úvěrů jsou na historických minimech. Další výhodou hypotečního 

úvěru oproti ostatním formám financování vlastního bydlení je možnost odečtu zaplace-

ných úroků od základ daně. 

Klientka však jako samoživitelka s relativně nízkým příjmem bude pro banku představovat 

větší riziko spojené s neschopností splácet hypoteční úvěr. Banka bude požadovat doložení 

příjmů. 

Výhodou pro klientku je skutečnost, že vlastní byt, který prodává a bude vlastníkem bytu, 

který kupuje. Současně bude banka zohledňovat skutečnost, že si klientka půjčuje pouze 

25% z hodnoty kupovaného bytu, tudíž má banka kvalitní zástavu. 

Budu porovnávat dvě varianty, aby klientka mohla zhodnotit, zda si pořídit hypotéku na 

maximálně dlouhou dobu s nízkými splátkami, nebo raději platit vyšší splátky a hypotéku 

zaplatit rychleji.  
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Varianta A  představuje hypotéku s maximální možnou dobou splácení, tj. 26 let (hypotéka 

musí být splacena do věku 70 let žadatele).  

Varianta B  je se splátkou do 3.000 Kč, které může klientka maximálně měsíčně splácet. 

tabulka 13 Varianty běžného hypotečních úvěrů podle délky splatnosti k 27.7.2013 

 Varianta A Varianta B 

Výše úvěru 400.000 Kč 400.000 Kč 

LTV 25 % 25 % 

Délka fixace 5 let 5 let 

Úrok 2,99 % 2,99 % 

Měsíční splátka 1.846 Kč 2.917 Kč 

Doba splácení 26 let 14 let 

Zaplaceno celkem za hypotéku 575.952 Kč 490.056 Kč 

Úroky zaplacené v 1. roce splácení 11.819 Kč 11.643 Kč 

Poplatek za vyřízení hypotéky 2.000 Kč 2.000 Kč 

Odhad 3.500 Kč 3.500 Kč 

Vedení a správa hypotečního úvěru 150 Kč/měsíc,  

tj. 1.800 Kč/rok 

tj. 46.800 Kč za 26 let 

150 Kč/měsíc,  

tj. 1.800 Kč/rok 

tj. 25.200 Kč za 15 let 

Pojištění hypotečního úvěru individuální individuální 
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Varianta A 

Pokud se klientka rozhodne pro delší dobu splácení a nižší splátky, ušetří měsíčně 1.071 

Kč. Nejdříve spočítám kolik klientka ušetří za 26 let.  

Nejdříve si zjistíme, kolik ušetří za 1 rok splácení hypotéky: 

S´=a(1+i)
(1+i)n�1

i  

kde  S´ je naspořená částka, budoucí hodnota anuity 

 a je výše úložky, která je ukládána vždy na počátku úrokového období (roku) 

 n je počet úrokových období (let), ve kterých se spoří 

 i je roční úroková sazba (Radová, 2005, s.91) 

Za 1 rok splácení hypotéky s nižší splátkou a delší dobou splatnosti může klientka ušetřit 

12.946 Kč: 

Sx=12⋅1071⋅(1+
12�1
2⋅12

⋅0,016)=12.946Kč
 

Výpočtem jsem zjistila, že by klientka mohla ušetřit za celou dobu splácení hypotéky, tedy 

za 26 let, 419.998 Kč: 

S´=12.946(1+0,016)
(1+0,016)26�1

0,016
=419.998Kč

 

Když by chtěla ušetřené peníze použít na splátku hypotéky, mohla by za 14 let šetření spla-

tit: 

S´=12.946(1+0,016)
(1+0,016)14�1

0,016
=204.576Kč

 

Za 14 let, tedy doba trvání kratší hypotéky, by mohla ušetřit 204.576 Kč. Tyto peníze může 

použít po 14 letech k úhradě hypotéky se splatností na 26 let. 

Po 14-letech by měla splaceno již 1.46x12x14=310.128 Kč.  

Spolu s uspořenými penězi by mohla při konci fixace snížit svou hypotéku jednorázově na: 

575.952 – 310.128 – 204.576 Kč, tzn. zůstalo by jí k úhradě 61.248 Kč.  
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Varianta B 

Na druhou stranu v případě hypotéky s kratší dobou splácení ušetří klienta rychlejším spla-

cením hypotečního úvěru 85.896 Kč, plus ušetří 25.200 Kč za poplatky spojené s vedením 

hypotečního účtu, tj. celkem 111.096 Kč.  

Klientka však nebude mít během splácení hypotečního úvěru žádnou finanční rezervu.  

Částka 111.096 Kč je podstatně nižší než částka 204.576 Kč, kterou si klienta může  

za 14 let naspořit v případě, že bude mít nižší splátky za hypoteční úvěr. 

V průběhu splácení hypotéky může dojít k různým situacím, kdy může klientka přijít např.  

o zaměstnání a bude potřebovat hotovost. Pokud se tak stane, může využít rezervu, kterou 

si ušetřila.  

Odečet úroků z daňového základ na daň z příjmů fyzických osob 

Klientka je zaměstnána, s platem 17.000 Kč měsíčně, odpočty na poplatníka 2.070 Kč mě-

síčně a na dítě 1.117 Kč měsíčně. Vzhledem k nízké mzdě a odpočtům na poplatník  

a dítě, však klientka neplatí měsíční zálohy na daň z příjmu ze závislé činnosti a proto  

si nemůže zaplacené úroky od daně odečíst. 

Můžeme si zde však ukázat jakou výši úroků by si mohla klientka odečíst od základu daně 

v prvním roce splácení hypotečního úvěru. 

Úroky pro odpočet na dani zaplacené v prvním roce splácení hypotečního úvěru  

u hypotečního úvěru na 26 let vypočítáme podle níže uvedeného vzorce (počítáme 

s měsíčním úrokem, proto roční úrok vydělíme počtem kalendářních měsíců v roce,  

tj. 12 = 0,0299/12=0,00249). 

U r+1=apm⋅(1�( 1
1+i pm)

n∗12�r

)
 

kde Ur+1 je objem výše úroků zaplacených v prvním roce splácení 

 apm je měsíční výše anuity 

 ipm je měsíční úroková sazba z úvěru 

 n*12-r je doba v měsících od termínu T, do splatnosti úvěru (Radová, 2005, s.179) 
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Úroky v prvním měsíci spočítáme tedy: 

U r+1=1846⋅(1�( 1
1+0,00249)

26∗12�0

)=997Kč

 

Úroky ve druhém měsíci spočítáme: 

U r+1=1846⋅(1�( 1
1+0,00249)

26∗12�1

)=995Kč

 

stejně postupujeme v dalších měsících. 

Výsledné úroky pro odečet na dani za první rok splácení jsou tedy celkem: 

997+995+993+990+988+986+984+982+980+976+975+973 = 11.819 Kč 

Klientka by si mohla odečíst od daňové základu v prvním roce splácení 11.819 Kč.  

5.1.4.2 Hypotéka bez doložení příjmů s vyšším úrokem. 

Pokud by klientka nedostala hypotéku z důvodu nízkého příjmu, může požádat o hypotéku 

bez doložení příjmů. Tato hypotéka je však již s podstatně vyšším úrokem. Ale i přesto je 

úrok u hypotéky bez dokládání příjmů nižší než u spotřebitelského úvěru. 

tabulka 14 Varianty hypotéky bez dokládání příjmů podle délky splatnosti k 27.7.2013 

 Varianta A Varianta B 

Výše úvěru 400.000 Kč 400.000 Kč 

LTV 25 % 25 % 

Délka fixace 5 let 5 let 

Úrok 4,49 % 4,49 % 

Měsíční splátka 2.175 Kč 2.924 Kč 

Doba splácení 26 let 16 let 

Zaplaceno celkem za hypotéku 678.600 Kč 561.408 Kč 

Úroky zaplacené v 1. roce splácení  17.791 Kč 17.602 Kč 
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Poplatek za vyřízení hypotéky 2.000 Kč 2.000 Kč 

Odhad 3.500 Kč 3.500 Kč 

Vedení a správa hypotečního úvěru 150 Kč/měsíc,  

tj. 1.800 Kč/rok 

tj. 46.800 Kč za 26 let 

150 Kč/měsíc,  

tj. 1.800 Kč/rok 

tj. 28.800 Kč za 15 let 

Pojištění hypotečního úvěru individuální individuální 

 

5.1.5 Úvěr ze stavebního spoření 

Podmínkou poskytnutí úvěru ze stavebního spoření je spoření po dobu 24 měsícům. Nej-

kratší možnou dobou spoření je 6 let. 

Budu vycházet z výše uvedeného příkladu stavebního spoření s tím, že klientka za 6 let 

naspoří 248.998,- Kč. 

Úvěr ze stavebního spoření 

Úvěr ze stavebního spoření je možné poskytnout až po 2 letech spoření. Dále je potřeba 

naspořit 40÷45% z cílové částky. Do výše úvěru 500.000 Kč není požadováno zajištění 

úvěru. Úvěr ze stavebního spoření je možné kdykoliv bez sankcí splatit.  

V případě cílové částky 400.000 Kč, by klientka získala úvěr ze stavebního spoření po na-

spoření 40÷45 % z cilové částky, tj. po naspoření 160.000÷180.000 Kč.  

Když bude klientka spořit 3.000 Kč měsíčně, bude mít na úvěr ze stavebního spoření nárok 

za 4 roky a 2 měsíce, kdy naspoří cca 165.736 Kč včetně úroků, mínus 8.310 Kč za poplat-

ky, plus 8.000 Kč jako státní podporu, mínus daň z úroků cca 3.260 Kč, celkem tedy na-

spoří cca 162.166 Kč. 

Stavební spořitelna poskytne úvěr ze stavebního spoření jako rozdíl cílové a naspořené 

částky, v tomto případě tedy 400.000 mínus 162.166 = 237.834 Kč.  

Podle zvolené tarifní varianty se vypočítají splátky úvěru, např. 0,6% úvěru ze stavebního 

spoření, tj. 0,6% z 237.834 Kč =  výše měsíční splátky úvěru 1.427 Kč.  

Při úroku 2,95% bude klientka splácet úvěr 17,5 let. 
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n=
ln(1�

D⋅i
a

)

lnv  

kde  n  je doba splatnosti 

 D je výše dluhu 

 a je konstantní anuita předem daná 

 i je roční úroková sazba 

 v  je diskontní faktor (Radová, 2005, s.136) 

n=
ln(1�

237834⋅0,0295
1427⋅12

)

ln0,997
=17,5

 

tabulka 15 Splácení úvěru ze stavebního spoření 

Výše úvěru 237.834 Kč 

Úrok 2,95 % 

Měsíční splátka 1.427 Kč 

Doba splácení 17,5 let 

Zaplaceno celkem za úvěr 299.670 Kč 

Zpracování žádosti o úvěr 0 Kč 

Vedení a správa hypotečního úvěru 330 Kč/rok, tj. 5.775 Kč za 17,5 let 

Úvěr ze stavebního spoření je pro klientku vhodný. Měsíčně může spořit 3.000 – 1.427  

= 1.573 Kč a ročně tak ušetří až 19.014 Kč, za 14 let může úvěr bez sankcí splatit  

a ještě bude mít měsíční rezervu pro případ potřeby. 

Sx=12⋅1573⋅(1+
12�1
2⋅12

⋅0,016)=19.014Kč
 

S´=19014(1+0,016)
(1+0,016)14�1

0,016
=300.464Kč

 

Výše splátky úvěru ze stavebního spoření i délka splácení vyhovují kritériím klientky.  
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6 ZÁVĚREČNÁ DOPORUČENÍ 

Hlavní kritéria klientky jsou maximální výše měsíční splátky 3.000 Kč, maximální délka 

splácení 26 let a rychlost vyřízení úvěru. 

Nejvýhodnějším způsobem financování je v současné době pro klientku hypoteční úvěr 

nebo úvěr ze stavebního spoření. 

Vzhledem k výše uvedeným kritériím doporučuji klientce k financování vlastního bydlení 

hypoteční úvěr a to i proto, že úroky u hypotečních úvěrů jsou na historických minimech.  

Porovnávala jsem hypoteční úvěry s maximální splatností, tj. 26 let a se splatností 14 let, 

která odpovídá splátkám kolem 3.000 Kč, což je maximum, co může klientka měsíčně 

splácet.  

U hypotečního úvěru zaplatí za úvěr ve výši 400.000 Kč celkem 575.952 Kč, tj. přeplatí 

175.952 Kč. Na druhou stranu, díky nízkým splátkám může měsíčně šetřit 1.071 Kč, tj. za 

14 let naspoří 204.576 Kč, za 26 let naspoří až 419.998 Kč. 

Pokud po 14-ti letech splatí část hypotečního úvěru naspořenými penězi, zbude jí hypoteční 

úvěr ve výši 61.248 Kč.  

U hypotéky se splatností 14 let by měla splátky 2.917 Kč, zaplatila by celkem 490.056 Kč,  

tj přeplatila by pouze 90.056 Kč. Ale neměla by žádnou finanční rezervu, protože by 

všechny volné peněžní prostředky měsíčně dávala na splátku hypotečního úvěru.  

Úvěr ze stavebního spoření je pro klientku vhodný v případě, že odloží nákup bytu o 4 roky 

a  2 měsíce. Potom bych klientce doporučila úvěr ze stavebního spoření, protože  

u stavebního spoření má nárok na státní podporu. 

Jiné formy financování bydlení jsou pro klientku drahé a klientce bych je nedoporučovala. 
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ZÁVĚR 

Ve své diplomové práci jsem se zabývala volbou vhodného způsobu financování bytových 

potřeb a kritérii, která ovlivňují rozhodování při volbě financování bytových potřeb..  

Financování bytových potřeb je možné provést různými způsoby. 

Někdo si pořídí nemovitost z vlastních prostředků bez použití úvěru, jiní využijí 

k financování bydlení úvěr nebo půjčku. 

Nejčastějšími kritérii při rozhodování o volbě financování jsou výše úrokové sazby a výše 

splátky úvěru.  

Nejlepší volbou financování vlastního bydlení je  v současné době hypoteční úvěr nebo 

stavební spoření, protože úrokové sazby u hypotečních úvěrů jsou velmi nízké.  

Výhodou úvěru je, že je možné ušetřené nebo volné peníze investovat anebo použít na 

opravy nemovitostí, či pořízení nového vybavení nemovitosti.  

Investice do nemovitostí je jednou z nejbezpečnějších forem investice. I přesto, že si ne-

movitost pořídíme na úvěr.  

Vždy by ale měla mít nemovitost vyšší hodnotu, než úvěr, abychom v případě nečekané 

události měli úvěr z čeho splatit.  

Proto je potřeba při uvažování o pořízení nemovitosti zvážit také atraktivitu místa, kde si 

chceme nemovitost pořídit a uvažovat i o tom, jestli i v budoucnu bude lokalita stejně žá-

daná a nebude problém s prodejem nemovitosti.  

Při rozhodování o volbě financování záleží v konečném důsledku na každém jednotlivci a 

na jeho představách a požadavcích. 
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