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1. Úvod 

Rostoucí význam nemovitostního trhu a s tím spojených finančních transakcí zvedá hy-

poteční trh na piedestal současných finančních diskusí. S narůstající poptávkou po byd-

lení a investicích do nemovitostí nabývá hypoteční trh na významu a stává se středem 

pozornosti ekonomických analytiků, politiků a občanů. V posledních letech byl tento trh 

svědkem výrazných změn a vývoje. Zvětšující se konkurence mezi bankami, změny v le-

gislativě a ekonomická nestabilita ovlivnily jak samotnou nabídku hypotečních produktů, 

tak i podmínky, za kterých jsou tyto produkty klientům poskytovány. To vybízí k de-

tailnějšímu zkoumání jeho fungování. Tato bakalářská práce se zaměřuje na analýzu hy-

potečního trhu v ČR v kontextu současného finančního prostředí s cílem zhodnotit vývoj 

na tomto trhu a porovnat nabídky vybraných poskytovatelů hypotečních úvěrů v České 

republice. 

Práce je strukturována do několika klíčových částí. Po úvodu následuje kapitola věnovaná 

historickému vývoji od úplného počátku v letech před naším letopočtem až po dnešní 

moderní pojetí. V následující kapitole se práce zaměřuje na teoretické ukotvení hypoteč-

ního trhu. Jsou zde definovány základní pojmy a je zde popsán legislativní rámec. Poté 

následuje analýza aktuální situace na trhu s hypotečními úvěry. 

Praktická část se zaměřuje především na porovnání nabídek vybraných poskytovatelů hy-

potečních úvěrů. Práce se zabývá čtyřmi modelovými situacemi, na jejichž základě po-

skytovatelé hypotečních úvěrů sestavili nabídky pro žadatele. Výsledkem je hodnocení 

a srovnání jednotlivých nabídek v souladu s konkrétními požadavky fiktivních žadatelů. 

Bakalářská práce poskytuje ucelený pohled na hypoteční trh v České republice. Přináší 

nejen historický kontext vývoje hypotečního bankovnictví, ale také praktické informace 

o aktuálních možnostech a podmínkách, které v dnešní době ovlivňují rozhodování po-

tenciálních žadatelů o hypoteční úvěry. 
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2. Historie hypotečního úvěrování 

2.1. Začátky zástavy za půjčku 

Kořeny hypotečních smluv sahají až do doby vlády perského krále Artaxerxa v pátém 

století př. n. l. Římská říše formálně upravila a zdokumentovala právní proces týkající se 

zástavy za půjčku. Tyto zástavy byly zřizovány v chrámech, které se nazývaly "mensari". 

Toto označení je odvozené od latinského slova mensa což znamená banka. Ti, kteří byli 

veřejně jmenováni vládou jako bankéři, požadovali od dlužníků zástavu v podobě nemo-

vitosti nebo osobního majetku.  

V roce 43 n. l. se v Británii začalo uplatňovat římské právo a zvyky. Během následujících 

let přijali Britové další latinský výraz pro zástavu, a to "Vadium". 

Pokud byla nemovitost použita jako záruka za půjčku, mohla být označena jako "Vivum 

Vadium", což doslovně znamená "živá zástava". Pozemek byl dočasně zastaven věřiteli, 

který z něj měl příjem na splácení dluhu. Jakmile věřitel získal dostatečný příjem na po-

krytí dluhu a části úroků, pozemek byl vrácen zpět dlužníkovi. 

V druhém případě byla označena jako, "Mortuum Vadium" neboli "mrtvá zástava". Půda 

byla zastavena věřiteli, dokud dlužník nesplatil celý dluh. V podstatě se jednalo o půjčku 

pouze na úroky, ale splátka celé jistiny byla od dlužníka vyžadována až v budoucnosti. 

Když věřitel požadoval splacení, dlužník musel půjčku splatit, jinak přišel o svůj poze-

mek. 

Po vítězství Viléma Dobyvatele v bitvě u Hastingsu v roce 1066 byl anglický jazyk silně 

ovlivněn normanskou francouzštinou. Tímto vlivem došlo k transformaci latinského ter-

mínu "Mortuum Vadium" na "Mort Gage", což je normansko-francouzský výraz pro 

"mrtvého" a "zástavu". Kombinací těchto dvou slov vzniklo anglické slovo "Mortgage", 

které označuje závazek zajištěný zástavou nemovitosti. (Highfield, 2022) 

2.2. Počátky moderní podoby hypotečního úvěru 

Moderní podoba hypoték má svůj původ na začátku 20. století v USA. Hypotéky na pře-

lomu století se značně odlišovaly od produktů, které známe dnes. V této době museli ku-

pující obvykle zaplatit 50% akontaci s pětiletou dobou amortizace. Pokud by tedy kupo-

vali dům za 100 000 dolarů, museli by zaplatit 50 000 dolarů jako zálohu a zbývajících 

50 000 dolarů splatit do 5 let. Tedy u hypotéky na 5 let by kupující domů platili po dobu 

5 let pouze úroky a na konci tohoto období by je čekala splátka zbývající jistiny úvěru. 
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To znamenalo, že ti, kteří kupovali dům nebo nemovitost, měli obvykle již hodně peněz. 

Pravděpodobnost nesplácení zvyšovala skutečnost, že hypotéky byly strukturovány zcela 

jinak než moderní hypotéky. (BeBusinessed, 2016) 

Jakmile však přišla Velká hospodářská krize, hypotéky už nikdy nebyly jako dřív. Většina 

majitelů domů nebyla schopna splácet nebo refinancovat své hypotéky a trh s bydlením 

se zhroutil. 

Federální vláda v USA reagovala zřízením nových agentur, které měly stabilizovat trh 

s bydlením. Mezi ně patřila i Federální správa bydlení (Federal Housing Administration). 

Federální správa poskytla pojištění hypoték. Dlužníci zaplatili malý poplatek, který chrá-

nil věřitele v případě nesplácení. Další nová agentura Home Owners' Loan Corp (HOLC), 

založená v roce 1933, odkupovala nesplácené krátkodobé pololetně úročené hypotéky 

a transformovala je na nové dlouhodobé úvěry na 15 let. Splátky byly měsíční a samo-

volně amortizované - pokrývaly jistinu i úroky. Splátky byly také pevně úročeny a zůstá-

valy stabilní po celou dobu trvání hypotéky. V počáteční fázi splácení šla větší část 

splátky na úroky, zatímco v pozdějších fázích se vetší část použila na splacení jistiny. 

Společnost poskytovala nové úvěry po dobu tří let do roku 1936 a starala se o ně až 

do svého uzavření v roce 1951. HOLC se tak stala průkopníkem dlouhodobých hypoték 

v USA. 

V roce 1938 Kongres založil Federal National Mortgage Association, známější pod ná-

zvem Fannie Mae. Tento, státem sponzorovaný podnik, umožnil realizaci dlouhodobých 

hypotečních úvěrů s pevnou úrokovou sazbou prostřednictvím procesu sekuritizace1. 

Tento proces snížil rizika bank a podpořil poskytování dlouhodobých hypotečních úvěrů. 

Po druhé světové válce povolil Kongres Federální správě bydlení pojišťovat 30leté úvěry 

na novostavby a o několik let později i úvěry na nákupy stávajících domů. V důsledku 

úvěrové krize v roce 1966 a následné vysoké inflaci vzrostla popularita hypoték s nasta-

vitelnou úrokovou sazbou. Tyto hypotéky, známé jako ARM, měly stabilní úrokové sa-

zby pouze na několik let. Počáteční sazba byla obvykle výrazně nižší než u hypoték s pev-

nou úrokovou sazbou na 15 nebo 30 let. Po skončení tohoto počátečního období se 

 
1 Tedy Fannie Mae odkoupila hypoteční úvěry od bank a hypotečních institucí, zkombinovala je do 

portfolia, a to následně přeměnila na cenné papíry zajištěné hypotékou. Tyto obchodovatelné cenné papíry 

jsou pak prodány investorům a výnosy jsou použity k financování nových dlouhodobých hypotečních 

úvěrů. 
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každoročně úrokové sazby u ARM pohybovaly směrem nahoru nebo dolů a s tím i mě-

síční splátky věřitelů. (Highfield, 2022) 

2.3. Hypotéky v českých zemích 

Tradice hypoték v českých zemích sahá do dob mocnářství. Ve druhé polovině 19. století 

vznikaly veřejné peněžní ústavy na území Rakouska inspirované pruským modelem Lan-

des-Pfandbrief-Anstalten. Mezi první banky poskytující úvěry, které by mohly být pova-

žovány za hypoteční, patřil Haličský pozemkový úvěrní spolek založený v roce 1841. 

Nicméně nejvýznamnější roli hrála Hypoteční banka království českého, která byla zalo-

žena v roce 1865. Podle jejího vzoru vznikly i další instituce, jako například Rakousko-

slezský pozemkový úvěrní ústav v Opavě (1869) a Hypoteční banka markrabství morav-

ského (1876). 

Během nešťastných událostí v první polovině 20. století byl hypoteční trh na našem území 

násilně zlikvidován. První a druhá světová válka, a především období Protektorátu, způ-

sobily hypotečnímu trhu ničivé rány. Také komunistická totalita v následujících letech 

hypoteční trh moc nepodporovala. 

Hypoteční trh byl oficiálně obnoven po revoluci v roce 1990, ale chyběl mu odpovídající 

právní rámec. V roce 1995 na našem území vznikla první hypoteční banka, která nabízela 

první úvěry na bydlení, kryté nemovitostmi, a to po pěti letech příprav a vývoje. V počát-

cích byl hypoteční trh velmi omezený a neprofesionální. Hlavním nedostatkem byla 

zejména nedostatečná informovanost potenciálních klientů. Hypoteční úvěry byly pro 

obyvatele naší země v té době zcela neznámé, těžko srozumitelné a mnoho lidí se přiro-

zeně obávalo jejich využití. První institucí, která nastartovala novou éru hypotečního trhu, 

byla Českomoravská hypoteční banka, která působí na trhu dodnes pod názvem Hypo-

teční banka. (Krůta, 2017) 



8 

 

3. Hypoteční úvěr 

Hypoteční úvěr, jakožto finanční produkt, není omezen ve svém účelu, ale v praxi převa-

žují hypoteční úvěry s cílem financovat pořízení nemovitostí a bytových potřeb. Z toho 

vychází vymezení hypotečního úvěru. Relativně nízké riziko hypotečních úvěrů pak vy-

plývá z charakteru zajištění, kterým je zástavní právo k nemovitosti, což lze považovat 

za základní charakteristický rys hypotečního úvěru. (Revenda et al., 2015) 

V současné době hypoteční úvěry patří mezi jedny z nejdostupnějších možností financo-

vání vlastního bydlení. Tato forma úvěru je zařazena mezi dlouhodobé finanční produkty, 

s obvyklou dobou splatnosti od 5 do 45 let. Délka splatnosti může být však ovlivněna 

i věkem žadatele, protože hypoteční půjčky jsou koncipovány tak, aby klient dovršil věk 

65 let nejpozději v roce splatnosti. (Petrášková & Horváthová, 2010) 

Tuto formu financování poskytují různé finanční instituce, včetně spořitelen, úvěrových 

družstev, komerčních bank a pojišťoven. V posledních letech však stále větší podíl zdrojů 

na hypoteční půjčky přichází prostřednictvím cenných papírů krytých hypotékami, tj. hy-

potečními zástavními listy. Tyto cenné papíry představují dluhový nástroj podobný dlu-

hopisu, který je zabezpečen souborem jednotlivých hypoték, jejichž úroky a jistina jsou 

společně vypláceny držitelům těchto cenných papírů. (Mishkin, 2013) 

3.1. Stanovení výše hypotečního úvěru 

Maximální výše hypotečního úvěru je omezena dvěma faktory. Výší disponibilních 

zdrojů klienta pro splácení úvěru. Klient musí mít dostatečný příjem, který zajistí řádné 

splácení hypotečního úvěru po celou dobu jeho splatnosti, neboť úvěr je primárně hrazen 

z příjmu klienta. (Radová et al., 2013) 

A zadruhé jsou hypoteční úvěry omezeny výší ukazatele LTV. Zkratka LTV pochází 

z anglických slov "loan to value", což v překladu znamená "úvěr k hodnotě". LTV vyja-

dřuje poměr mezi výší úvěru a zástavní hodnotou nemovitosti. Čím více vlastních finanč-

ních prostředků má klient k dispozici, tím nižší je hodnota LTV. Doporučenou hodnotu 

LTV stanovuje Česká národní banka a banky ji pak zohledňují ve svých nabídkách hypo-

tečních úvěrů. (Česká spořitelna, 2023) 

Minimální cena rozestavěné nemovitosti, při níž jsou splněny stanovené podmínky, se 

odvozuje z faktu, že tento limit platí jak pro jednorázově poskytnuté hypoteční úvěry, tak 

i pro úvěry s postupným čerpáním. Postupné čerpání obvykle nastává při financování 
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nově budovaných nemovitostí. V těchto případech je nezbytné zajistit dodržení limitu při 

poskytování každé dílčí části úvěru. Zároveň však poskytnutý úvěr musí umožnit dokon-

čení nemovitosti. (Radová et al., 2013) 

3.2. Splácení hypotečního úvěru 

Hypoteční úvěr se obvykle splácí formou anuitních splátek. To znamená, že každá splátka 

je stejně vysoká po celou dobu splatnosti úvěru. Anuita se skládá ze dvou částí, z úroku 

a z úmoru. Úmor je část splátky, která snižuje dlužnou částku bance. Ačkoliv výše anuity 

zůstává po celou dobu splácení úvěru konstantní, poměr úroku a úmoru se v čase mění. 

Obrázek 1 zobrazuje, jak jsou na začátku spláceny především úroky a na konci doby 

splatnosti je většina splátky použita na splacení dlužné jistiny. (Petrášková & Horváthová, 

2010) 

 

 

 

 

 

 

Zdroj: (Petrášková & Horváthová, 2010) 

Vliv doby splatnosti na výši anuity postupně klesá a to ve smyslu, že mezní snížení anuity 

v důsledku přírůstku doby splatnosti se snižuje. Výraznější pokles anuity lze pozorovat 

přibližně do 20-25 let splatnosti. Další prodloužení doby splatnosti má na výši anuity již 

menší význam, protože na druhé straně vzrůstají celkové úroky, které budou zaplaceny 

během celého období splatnosti. (Kroh, 1999)  

3.2.1. Úrok 

Cipra (2015) ve své knize uvádí, že úrok je nutné posuzovat z hlediska věřitele a z hle-

diska dlužníka. Z pohledu věřitele představuje úrok odměnu za dočasné poskytnutí peněz 

někomu jinému. Tato odměna zahrnuje několik aspektů, včetně kompenzace za dočasné 

pozbytí dispozičního práva s penězi, vyrovnání s poklesem hodnoty peněz v důsledku in-

flace, odměnu za podstoupení rizik spojených s dočasnou ztrátou kontroly nad penězi 

a další. Pro majitele peněz je příjemnější vidět růst svých peněz skrze vhodné investice, 

Úrok  

Anuita 

Roky 

Úmor 

Obrázek 1: Změna podílu úroku a úmoru v anuitě v průběhu času  
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než je nechat nevyužité a ztrácet tak jejich reálnou hodnotu. Z pohledu dlužníka předsta-

vuje úrok cenu za získání úvěru. I přes to, že dlužník musí platit nemalé částky navíc 

za výpůjčku peněz, získání úvěru pro něj obvykle přináší přínos, protože mu umožňuje 

okamžitý přístup k věci, kterou nezbytně potřebuje. 

3.3. Výše úrokové sazby 

Výše úrokové sazby u hypotečních úvěrů bývá obvykle nižší, jelikož se zde vyskytuje 

poměrně nízké riziko, které banky minimalizují pomocí zástavního práva k nemovitosti. 

„Úroková sazba může být stanovena jako pevná sazba po celou dobu splatnosti nebo 

pohyblivá sazba v závislosti na vývoji tržních úrokových sazeb. Často se používá i kom-

binace obou způsobů, to znamená pevná sazba pro několik počátečních let a sazba po-

hyblivá pro zbylou dobu splatnosti úvěru.“ (Revenda et al., 2015) 

3.3.1.  Fixace 

Období, během kterého se úroková sazba nemění, se nazývá doba fixace hypotečního 

úvěru. V této době klient ví, že banka nemůže upravit úrokovou sazbu, což zajišťuje ne-

měnnou výši splátek a tato stabilita je pro klienta výhodná. (Petrášková & Horváthová, 

2010) 

Výše úrokové sazby závisí na délce fixace, a to podle toho, zda si přejeme neměnnou 

sazbu na 1, 3, 5, 7 nebo 10 let. Delší doba fixace úrokové sazby obvykle vede k vyšším 

celkovým nákladům na úrok. (Syrový, 2009)  

Proto, jak je vyobrazeno v grafu 1, vidíme, že sazby pro vyšší fixace jsou dražší.  

Zdroj: (ČSOB, 2024), vlastní zpracování 
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Graf 1: Výše úrokové sazby na základě fixace 
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Omezující podmínky fixace hypotečního úvěru zahrnují nemožnost klienta předčasně 

splatit úvěr bez poplatku. Pokud však nejde o vážné životní situace, jako například úmrtí, 

dlouhodobou nemoc nebo invaliditu klienta banky či jeho manžela. Hypotéka může být 

splacena bez poplatku vždy na konci fixačního období.2 (Němec, 2023) 

3.4. RPSN 

RPSN, neboli roční procentní sazba nákladů, poskytuje přehled o celkových nákladech 

spojených s půjčkou zahrnující nejen úrokovou sazbu, ale i další poplatky. Nízká úroková 

sazba nezaručuje levnou půjčku, protože další náklady spojené s úvěrem mohou zvýšit 

celkové náklady. Obecně tedy platí, že čím nižší je RPSN, tím výhodnější je půjčka. (Ko-

merční banka, 2023) 

 

 
2 Při předčasném splacení úvěru může věřitel požadovat náhradu účelně vynaložených nákladů. Výše této 

náhrady je však limitována zákonem. Maximální výše sankce je 1 % z předčasně splacené jistiny, avšak 

maximálně 50 000 Kč (i když 1 % z jistiny by bylo vyšší). (ČR, 2016) 
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4. Rozdělení hypotečních úvěrů 

Hypoteční úvěry se dělí podle účelu úvěru na klasické hypotéky a americké hypotéky. 

4.1. Klasická hypotéka  

Petrášková a Horváthová (2010) ve své práci uvádí, že klasická hypotéka je sjednávána 

pro tyto účely úvěru. 

• koupě nemovitosti nebo výstavba nemovitosti  

• rekonstrukce nebo modernizace nemovitosti 

• vyrovnání partnerů po rozvodu  

• konsolidace a optimalizace dříve poskytnutých úvěrů 

• převod členských práv a povinností nebo splacení členského podílu v případě 

družstevního bytu 

• zisk práva nájmu bytu se státní podporou 

Jelikož se jedná o hypotéku s konkrétním účelem, nese nižší míru rizika, což umožňuje 

bankám nabízet výhodnější úrokové sazby. 

V tabulce 1 jsou uvedeny základní parametry klasických hypoték, které jsou nabízeny 

na českém trhu. 

Tabulka 1: Obvyklé parametry klasické hypotéky 

Zdroje: (MONETA, 2024), (mBank, 2023), vlastní zpracování 

 

KLASICKÁ HYPOTÉKA Rozsah Obvykle 

Minimální výše úvěru  
100 000 - 300 000 

Kč 
200 000 Kč 

Maximální výše úvěru (LTV) 80 % - 90 % 80 % 

Minimální doba splácení 1 - 5 let 5 let 

Maximální doba splácení 20 - 40 let 30 let 

Úroková míra v (% p. a.) 4,49 - 10,64 záleží na fixaci 

Poplatek za zpracování, vyřízení 

a poskytnutí úvěru 
0 - 4 900 Kč zdarma 

Poplatek za správu a vedení úvěru 

(měsíčně) 
0 - 150 Kč/měsíc zdarma 
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4.1.1. Hypoteční úvěr na koupi nemovitosti 

„Koupě nemovitosti na hypoteční úvěr patří mezi nejjednodušší případ použití hypoteč-

ního úvěru vzhledem k tomu, že jde o investici do již existující nemovitosti. 

K získání hypotečního úvěru na koupi nemovitosti je nutné prokázat: 

• existenci nemovitosti 

• vlastnická práva prodávajícího k prodávané nemovitosti 

• hodnotu (cenu) nemovitosti 

• existenci investičního záměru včetně jeho výše 

• platební schopnost klienta  

• klient je schopen uhradit z jiných zdrojů, než je hypoteční úvěr, tu část investič-

ního záměru, kterou nelze ze zákona pokrýt z hypotečního úvěru“ (Kroh, 1999) 

Doklad o existenci nemovitosti lze prokázat výpisem z katastru nemovitostí, fotografiemi 

nemovitosti z čelní a zadní strany a kopií geometrického plánu, který detailně zobrazuje 

prostorové umístění dané nemovitosti. 

Cenu nemovitosti je nejlépe si nechat odhadnout znalcem, kterého doporučí hypoteční 

banka.  

Investiční záměr lze prokázat prostřednictvím kupní smlouvy, která obsahuje notářsky 

ověřené podpisy jak kupujícího, tak prodávajícího. Dále by měl být ve smlouvě stanoven 

předem dohodnutý způsob zaplacení kupní ceny, včetně uvedení čísla účtu, na který mají 

být peníze převedeny. Tímto způsobem je zajištěna formální platnost a průkaznost inves-

tičního záměru v rámci obchodní transakce. (Kroh, 1999) 

Platební schopnost klienta, neboli bonita, se posuzuje na základě srovnání příjmů a vý-

dajů. Příjmy lze doložit mnoha způsoby. Jeden z nejběžnějších způsobů je potvrzení 

o příjmu od zaměstnavatele. Klienti pracující jako OSVČ svůj příjem mohou doložit po-

mocí daňového přiznání. (MONETA, 2024) 

Po splnění všech požadavků a předložení všech nezbytných podkladů dochází k podpisu 

smlouvy o poskytnutí úvěru. Tato smlouva stanoví klíčové podmínky, jako je výše úvěru, 

úroková sazba, doba, na kterou je úrok stanoven, a doba splatnosti hypotečního úvěru. 

Je důležité zdůraznit, že samotný podpis smlouvy ještě neznamená možnost čerpání hy-

potečního úvěru. K tomu je třeba dát smluvně do zástavy nemovitost, kterou se ručí. To 

se obvykle provádí vkladem zástavní smlouvy do katastru nemovitostí. Jakmile je toto 
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zástavní právo zapsáno ve prospěch úvěrující banky a vydán o tom doklad, banka může 

uvolnit peníze a převést je ve prospěch prodávajícího. (Kroh, 1999) 

4.1.2. Hypoteční úvěr na výstavbu nemovitosti  

Stavba nemovitosti s využitím hypotečního úvěru představuje složitější situaci ve srov-

nání s koupí již existující nemovitosti. Hlavní komplikace spočívá v tom, že:  

• nemovitost zatím neexistuje, jelikož bude teprve vystavěna 

• výstavba nemovitosti probíhá postupně v průběhu času, což znamená, že hypo-

teční úvěr je nezbytné poskytovat a čerpat etapově  

Problém s neexistující nemovitostí lze řešit dvěma způsoby. V prvním, jednodušším scé-

náři, kdy žadatel o hypoteční úvěr na výstavbu má možnost dát do zástavy jinou nemovi-

tost, začíná proces úvěrování výstavby ihned po podpisu úvěrové smlouvy a po vložení 

zástavního práva k této existující nemovitosti do katastru nemovitostí. 

Situace se stává složitější v případě, kdy žadatel o úvěr nemá k dispozici jinou nemovi-

tost. V takovém případě je nezbytné, aby z vlastních finančních prostředků zakoupil sta-

vební pozemek a provedl stavbu do takového stupně rozestavěnosti, aby bylo možné ji 

zapsat do katastru nemovitostí jako stavbu v rozestavěném stavu. K této částečně dokon-

čené stavbě lze poté připojit zástavní právo ve prospěch hypoteční banky a začít s proce-

sem úvěrování dokončení stavby. 

Úvěrování výstavby nemovitostí se liší od koupi nemovitosti na hypoteční úvěr i v jiných 

směrech. 

Existenci investičního záměru potvrzujeme platným stavebním povolením, rozpočtem 

stavby a v případě výstavby realizované dodavatelským způsobem též smlouvami o dílo. 

Finanční prostředky z hypotečního úvěru jsou uvolňovány v souladu s fakturami, a proto 

není možné požadovat proplacení prací, které si klient vykoná sám. Většina hypotečních 

bank navíc obvykle není ochotna financovat stavbu po delší dobu než dva až tři roky. 

Odhad ceny stavby je taktéž problematický, jelikož stavba zatím neexistuje. Většinou se 

tato cena stanovuje na základě technicko-ekonomických analýz a označuje se jako 

tzv. očekávaná budoucí cena. (Kroh, 1999) 

4.2. Americká hypotéka 

Americká hypotéka se liší od tradiční hypotéky tím, že poskytuje možnost využít peníze 

na různé účely. Často se tato forma hypotéky využívá k nákupu automobilu, financování 
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studia v zahraničí a dalším podobným účelům. Tento typ hypotečního úvěru má tendenci 

nabízet vyšší úrokové sazby než klasické hypotéky a také kratší dobu splatnosti. Pokud 

po nějaké době nastane situace, že budeme potřebovat peníze na pořízení bytu či rodin-

ného domu, tak už nebudeme moci klasickou hypotéku použít. (Petrášková & Horvát-

hová, 2010) 

V následující tabulce jsou uvedeny základní údaje týkající se poskytování americké hy-

potéky.  

Tabulka 2: Parametry americké hypotéky 

Zdroj: (Česká spořitelna, 2024), (mBank, 2023), vlastní zpracování  

4.3. Zvláštní druhy hypoték 

Kromě běžných hypotečních produktů nalezneme v nabídce bank i hypotéky 

s nestandardními vlastnostmi, které se odlišují od tradičních typů. Patří sem například 

předhypoteční úvěr, zpětná hypotéka a další specializované varianty klasické hypotéky 

(Petrášková & Horváthová, 2010) 

4.3.1. Předhypoteční úvěr 

Jak z názvu vyplývá, tento úvěr lze využít před tím, než banka schválí řádný hypoteční 

úvěr. Je chápán jako krátkodobý úvěr na bydlení, který je možný využít pouze na nemo-

vitost, která v daném okamžiku nemůže sloužit jako zástava. Avšak stane se tak v bu-

doucnosti do určeného období uvedeného ve smlouvě s obvyklou maximální délkou 

do 24 měsíců. (Šaríková, 2020) 

AMERICKÁ HYPOTÉKA Rozsah Obvykle 

Minimální výše úvěru 
100 000 - 300 000 

Kč 
200 000 Kč 

Maximální výše úvěru (LTV) 70 - 80 %  70 % 

Minimální doba splácení 1 - 5 let 5 let 

Maximální doba splácení 10 - 25 let 20 let 

Úroková míra v (% p. a.) 5,09 - 10,29 záleží na fixaci 

Poplatek za zpracování, vyřízení 

a poskytnutí úvěru 
0 - 6 0000 Kč zdarma 

Poplatek za správu a vedení úvěru 

(měsíčně) 
0 - 150 Kč/měsíc zdarma 
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4.3.2. Zpětná hypotéka 

Reverzní hypotéka, známá také jako zpětná hypotéka, představuje specifický typ hypo-

téky navržený pro uspokojení finančních potřeb seniorů.  

• tento druh hypotéky je omezen minimálním věkem, obvykle stanoveným na 60 let 

• v průběhu života nemusí senior hypotéku obvykle splácet 

• jednorázovou finanční částku neboli rentu, kterou obdrží, může senior využít 

na libovolné potřeby 

• vypořádání hypotéky probíhá typicky až po úmrtí seniora v rámci dědického ří-

zení 

Zpětnou hypotéku využívají senioři, kteří vlastní nemovitost, avšak nemají dostatečné 

finanční prostředky pro důstojný život, nebo chtějí vést aktivní životní styl, například 

cestovat. Současně pro ně není přijatelná možnost prodeje nemovitosti, protože jsou 

s místem příliš emocionálně spojeni a nechtějí se přestěhovat. (Kubečková, 2023) 
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5. Státní finanční podpora hypotečního úvěrování 

Hypoteční úvěry často souvisejí s různými druhy finanční podpory ze strany státu, která 

má za cíl vylepšit podmínky poskytování úvěrů a rozšířit jejich dostupnost pro širší spek-

trum klientů. (Radová et al., 2013) 

Bydlení patří mezi základní lidské potřeby a jeho dostupnost má zásadní vliv na ekono-

mický, sociální a politický vývoj státu. Proto se státy po celém světě snaží různými způ-

soby podporovat financování bytové výstavby. (Kroh, 1999) 

Jak už je výše uvedeno, stát zvýhodňuje podmínky poskytování hypotečních úvěrů růz-

nými formami podpory.  

Mezi základní formy státní finanční podpory hypotečního úvěrování v České republice 

patří odpočet úroků z hypotečního úvěru od základu daně z příjmu. 

„Možnost odpočtu úroků z hypotečního úvěru od základu daně z příjmu byla zavedena 

novelou zákona č. 586/1992 Sb., o daních z příjmu, s platností od 1. ledna 1993.“ Poplat-

ník může odečíst úroky, které zaplatil ve zdaňovacím období z hypotečního úvěru na fi-

nancování bytových potřeb. (Radová et al., 2013) 

Celková částka úroků, o které se snižuje základ daně, nesmí překročit 150 000 Kč, pokud 

byla nemovitost pořízená po 1. 1. 2021. Nemovitosti pořízené do konce roku 2020 umož-

ňují maximální částku odpočtu 300 000 Kč. (Česká spořitelna, 2023) 

Při placení úroků pouze během části roku nesmí uplatňovaná částka překročit jednu dva-

náctinu celkové maximální částky za každý měsíc, kdy jsou úroky uhrazeny. (ČR, 1992) 
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6. Současná legislativní úprava 

Od 1. prosince 2016 je v České republice účinný zákon č. 257/2016 Sb., o spotřebitel-

ském úvěru. Tento zákon představuje komplexní právní úpravu spotřebitelských úvěrů, 

která sjednocuje celý segment maloobchodních úvěrů tím, že ruší dříve stanovené hod-

notové hranice působnosti a zavádí regulaci i pro hypoteční úvěry. (MFČR, 2019) 

Definice spotřebitelského úvěru dle zákon č.257/2016 Sb., o spotřebitelském úvěru, část 

první, § 2, odstavce 2 je: 

„Spotřebitelským úvěrem na bydlení je spotřebitelský úvěr 

a) zajištěný nemovitou věcí nebo věcným právem k nemovité věci, 

b) účelově určený k 

1. nabytí, vypořádání nebo zachování práv k nemovité věci nebo součásti nemovité 

věci, 

2. výstavbě nemovité věci nebo součásti nemovité věci, 

3. úhradě za převod družstevního podílu v bytovém družstvu nebo nabytí účasti 

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

domu, 

4. změně stavby podle stavebního zákona nebo jejímu připojení k veřejným sítím, 

5. úhradě nákladů spojených se získáním peněžité zápůjčky, úvěru nebo jiné ob-

dobné finanční služby s účelem uvedeným v bodech 1 až 4, nebo 

6. splacení úvěru, peněžité zápůjčky nebo jiné obdobné finanční služby poskytnuté 

k účelům uvedeným v bodech 1 až 6, nebo 

c) poskytnutý stavební spořitelnou podle zákona upravujícího stavební spoření.“ (ČR, 

2016) 

Další zákon, který upravuje hypoteční úvěry, je už víše zmíněný zákon č.190/2004 Sb., 

o dluhopisech, část druhá, hlava III, § 28 odst. 3 a 4. 

„Hypoteční úvěr je úvěr, který je alespoň částečně zajištěn zástavním právem k nemovité 

věci, a to ode dne vzniku právních účinků zástavního práva. Nemovitá věc podle odstavce 

3 se musí nacházet na území členského státu EU.“ (ČR, 2004) 

V neposlední řadě další právní úprava je zákon č.21/1992 Sb., zákon o bankách. Tento 

zákon stanovuje pravidla pro bankovní činnost, včetně poskytování úvěrů a banky jsou 

předními poskytovateli hypotečních úvěrů. (ČR, 1992) 
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7.  Metodika 

7.1. Cíl 

Cílem této bakalářské práce je analyzovat vývoj hypotečního trhu a srovnat nabídky po-

skytovatelů hypotečních úvěrů v České republice. K dosažení tohoto cíle budou využity 

modelové příklady při porovnávání jednotlivých nabídek. 

7.2. Data a jejich zpracování 

Pro shromáždění potřebných informací byly využity oficiální webové stránky vybraných 

bank, které poskytují hypoteční úvěry. K získání nabídek od uvedených bankovních in-

stitucí byly využity tzv. hypoteční kalkulačky, které jsou dostupné na internetových strán-

kách jednotlivých bank. Tyto kalkulačky umožnily provádět simulace a výpočty v reál-

ném čase na základě specifických parametrů a preferencí potenciálních žadatelů o hypo-

teční úvěr. Tímto způsobem bylo možné získat konkrétní a aktuální informace týkající se 

možných hypotečních nabídek od daných bankovních institucí, což poskytlo solidní zá-

klad pro následné porovnání a analýzu. Tyto data byla následně ověřena u jednotlivých 

bank pomocí písemné komunikace. Údaje použité v bakalářské práci byly získány 

v únoru roku 2024. 

Srovnání nabídek bylo realizováno na základě získání následujících informací o hypoteč-

ním úvěru:  

• úroková sazba 

• měsíční pojistné 

• jednorázové poplatky 

• poplatek za předčasné splacení  

• maximální výše poskytnutých prostředků 

Pro stanovení nejvhodnější nabídky pro každého z žadatelů jsem použila metodu jedno-

duchého součtu pořadí. V rámci každého z kritérií jsem banky seřadila v pořadí od 1 do 3, 

od nejvýhodnějšího po nejhorší. Hodnocení jsem následně sečetla a nabídka s nejmenším 

součtem byla vybrána jako nejlepší. 
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8. Aktuální situace na trhu s hypotečními úvěry v ČR 

Rok 2000 se ukázal jako klíčový bod z hlediska zájmu o hypoteční úvěry. Od té doby 

došlo k výraznému nárustu zájmu o hypotéky a každý rok se objem poskytnutých hypo-

tečních úvěrů zvyšuje o desítky procent. 

8.1. Vývoj trhu v letech 2004-2023 

Česká národní banka sleduje vývoj hypotečních úvěrů od roku 2004. Proto od tohoto roku 

můžeme sledovat přesný vývoj objemu poskytnutých hypoték a také změny úrokových 

sazeb, jak je vidět v grafech 2 a 3.  

V roce 2004 v důsledku legislativních změn se úroková sazba pohybovala okolo 5 % p. a. 

a objem hypoték se pohyboval okolo 4 miliard Kč měsíčně. Do roku 2007 se tato čísla 

pomalu zlepšovala, v roce 2005 úroková sazba klesla pod hranici 4 % p. a. a objem hy-

poték se zvedal. Avšak v roce 2008 se Česká republika vyskytla v ekonomické krizi, která 

tento zájem až do roku 2010 utlumila. (Hypoteční banka, 2015) 

Zdroj: (ARAD systém časových řad, 2024), vlastní zpracování 

Od roku 2011 už ale opět sazba klesala a v roce 2016 se dostala až pod hranici 2 % p. a. 

Situace, která byla dlouhou dobu stabilizována kolem 2,5 % p. a., začala znovu měnit 

směr. V druhé polovině roku 2021 nastal na trhu s hypotečními úrokovými sazbami zlom, 

kdy se jejich hodnota začala prudce zvyšovat. Tohoto nárůstu bylo dosaženo v důsledku 

opatření, která byla přijata k potlačení vysoké inflace způsobené především pandemií ne-

moci covid-19. Ale i další vlivy, jako např. dramatický nárůst cen energií v roce 2021 

    1,50

    2,00

    2,50

    3,00

    3,50

    4,00

    4,50

    5,00

    5,50

    6,00

01
.1

2.
2

00
4

01
.1

2.
2

00
5

01
.1

2.
2

00
6

01
.1

2.
2

00
7

01
.1

2.
2

00
8

01
.1

2.
20

09

01
.1

2.
2

01
0

01
.1

2.
2

01
1

01
.1

2.
2

01
2

01
.1

2.
20

13

01
.1

2.
2

01
4

01
.1

2.
2

01
5

01
.1

2.
2

01
6

01
.1

2.
20

17

01
.1

2.
2

01
8

01
.1

2.
2

01
9

01
.1

2.
2

02
0

01
.1

2.
2

02
1

01
.1

2.
2

02
2

01
.1

2.
2

02
3

Graf 2: Průměrná úroková sazba hypotečních úvěrů v roce 2004-2023 
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a válka na Ukrajině, která propukla v únoru 2022, vedli k celkovému růstu inflace. Ale 

nejdříve díky počátečnímu snížení úrokových sazeb v tomto období došlo k velkému na-

výšení objemu hypotečních úvěrů. V květnu roku 2020 to bylo 79 miliard Kč. 

Graf 3: Měsíční objem poskytnutých hypotečních úvěrů 2004-2023 (mil. CZK) 

Zdroj: (ARAD systém časových řad, 2024), vlastní zpracování 

8.1.1. Rok 2022 

Růst úrokových sazeb v roce 2022 měl zásadní dopad na hypoteční trh. V dubnu byly 

navíc zavedeny nové limity pro ukazatele LTV, DTI3 a DSTI4, což ztížilo dostupnost hy-

poték na bydlení. 

Pokles zájmu o hypotéky v roce 2022 byl způsoben především rychlým růstem úroko-

vých sazeb. Zatímco na začátku roku se průměrná úroková sazba u nových hypoték po-

hybovala těsně nad hranicí tří procent, do listopadu se vyšplhala až na hranici šesti pro-

cent. Tento markantní nárůst úrokových sazeb znamenal, že splátky hypoték vzrostly 

o několik tisíc korun. 

V průběhu roku 2022 provedla Česká národní banka hned čtyři zvýšení základních úro-

kových sazeb. Hlavním důvodem těchto opatření ze strany ČNB byla rapidně rostoucí 

inflace, která dosahovala dvouciferných hodnot ve srovnání s předchozím rokem. 

 
3 Ukazatel DTI (Debt to Income) je poměr výše celkového zadlužení žadatele o úvěr a výše jeho čistého 

ročního příjmu. 

4Ukazatel DSTI (Debt Service to Income) je procentní podíl celkové výše všech měsíčních 

splátek na čistém měsíčním příjmu žadatele o úvěr. (ČNB) 
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Zvyšování úrokových sazeb mělo za cíl omezit inflační tlaky a stabilizovat ekonomiku. 

Tato opatření ovšem vedla k dalšímu růstu úrokových sazeb na hypotečním trhu, což 

ovlivnilo jak náklady na bydlení, tak i zájem o hypoteční úvěry. (Muller, 2022) 

Celkový objem sjednaných hypoték se pohyboval okolo 196 miliard korun. Pro srovnání 

s rokem 2021 to bylo 541 miliard. (ČBA, 2024) 

8.1.2. Rok 2023 

Rok 2023 se pro většinu poskytovatelů hypoték a realitních makléřů ukázal jako méně 

úspěšný, protože poptávka po vlastním bydlení mezi Čechy byla značně utlumena.  

Hlavním důvodem nízké poptávky byly zejména vyšší úrokové sazby hypotečních úvěrů 

a také vysoké ceny nemovitostí. Tyto faktory vytvořily kombinaci, která odradila mnoho 

potenciálních kupujících. K tomu přispěly i obavy z přetrvávající inflace, které vedly 

k nejistotě ohledně budoucích nákladů na bydlení. Po výrazném růstu úrokových sazeb 

se mnoho zájemců o vlastní bydlení na hypotéku ocitlo v obtížné situaci, jelikož splnění 

finančních požadavků se pro ně stalo nemožným úkolem.  

Sjednání nové hypotéky bylo nejdražší zejména v úvodu roku. V lednu 2023 dosahovala 

průměrná úroková sazba u nových hypoték podle statistiky České národní banky hodnoty 

6,05 % p. a. Vývoj úrokových sazeb byl silně ovlivněn kroky centrální banky, která udr-

žovala základní úrokové sazby na vysoké úrovni, což bankám poskytujícím hypotéky ne-

umožnilo výrazněji snížit sazby. 

Celkový vývoj úrokových sazeb u hypoték byl v průběhu roku 2023 velmi stabilní. Nej-

nižší úrokové sazby byly dosaženy v listopadu, kdy průměrná sazba nových hypoték 

klesla na 5,8 % p. a. Rozdíl mezi maximem a minimem za tento rok byl jen čtvrt procent-

ního bodu, a tak byl hypoteční trh charakterizován stagnací úrokových sazeb. 

Uvolnění podmínek pro získání úvěru mělo mírně pozitivní vliv na vývoj hypotečního 

trhu. Česká národní banka provedla dvě důležitá opatření s cílem podpořit hypoteční trh. 

Prvním krokem bylo zrušení horní hranice úvěrového ukazatele DSTI s účinností 

od 1. července 2023. Druhým krokem bylo rozhodnutí o zrušení druhého úvěrového uka-

zatele DTI na konci listopadu, ale tato změna je účinná teprve od 1. ledna 2024. 

Očekává se, že toto uvolnění podmínek pro získání hypotečních úvěrů může povzbudit 

zájemce o bydlení. Nicméně, plné projevení těchto změn na hypotečním trhu se očekává 
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až v průběhu roku 2024, kdy budou obě změny v ukazatelích DSTI a DTI účinné sou-

časně. (Muller, 2023) 

Celkový objem sjednaných hypoték v roce 2023 se pohyboval okolo 130 miliard korun. 

(ČBA, 2024) 

8.2. Změny v roce 2024 

8.2.1. DTI 

Jak už bylo výše zmíněno, od 1. ledna provedla Česká národní banka deaktivaci limitu 

DTI navazujíc tak na předchozí krok týkající se deaktivace limitu DSTI. Zrušení limitů 

DTI a DSTI znamená, že banky již nebudou vázány na stanovené horní limity vzhledem 

k příjmu klienta. (hypoindex.cz, 2024) 

8.2.2. Předčasné splacení hypoték 

Od 1. září 2024 dojde ke změnám v podmínkách pro předčasné splácení hypoték mimo 

konec fixace úrokové sazby. Nový zákon bude více rozlišovat, zda klient přistoupil 

k předčasnému splacení z důvodu výhodnějších podmínek v jiné bance nebo z důvodu 

složité životní situace. 

Banky budou mít možnost naúčtovat vyšší poplatky než dosud, a to až procento z dosud 

nesplacené částky. Nicméně, nově budou situace, ve kterých bude možné předčasné spla-

cení zdarma. Dosud bylo toto možné pouze v případě úmrtí, dlouhodobé nemoci, invali-

dity, při plnění pojištění k zajištění splácení úvěru a do tří měsíců od sdělení nové úrokové 

sazby. Nově bude bezplatné i při vypořádání společného jmění manželů v rámci rozvodu 

a při prodeji jistící nemovitosti po dvou či více letech od její koupě. (Grygera, 2024) 

 



24 

 

9. Banky jako poskytovatelé hypotečních úvěrů  

Banky se zaměřují na několik základních aktivit, mezi kterými hraje důležitou roli po-

skytování úvěrů. V komerčních bankách představují úvěry klíčovou složku aktiv. Tyto 

finanční produkty jsou charakterizovány nižší likviditou a zároveň představují poměrně 

rizikovou část portfolia, nicméně generují vyšší výnosy. (Polouček, 2013) 

Banky, které v České republice poskytují hypoteční úvěry: 

• Komerční banka 

• Česká spořitelna 

• Raiffeisenbank 

• Hypoteční banka ze skupiny Československé obchodní banky  

• Moneta Money Bank 

• mBank 

• UniCredit Bank 

• Air bank  

• Fio banka 

• Banka creditas (od listopadu 2023 už nepřijímají nové žádosti o hypotéky) 

 (hyponanetu.cz, 2023) 

Graf 4: Podíl poskytovatelů hypotečních úvěrů na trhu v roce 2023 

Zdroj: (Skalková, 2024) 
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V grafu číslo 4 jsou uvedeny poskytovatelé hypotečních úvěrů podle jejich objemů po-

skytnutých hypoték v roce 2023. Z grafu je patrné, že největší podíl na trhu se skoro 29 % 

má Hypoteční banka, která spadá pod skupinu ČSOB. Na druhé místo po čtyřech letech 

klesla Česká spořitelna s 25 %. Nejmenší podíl mají banky MONETA a Fio banka. 

V grafu není Banka creditas, protože v roce 2023 ukončila poskytování hypoték a mBank, 

která tato data za rok 2023 nezveřejnila. (Skalková, 2024) 

Pro účely praktické části této práce si zde více představíme 3 z nich, a to MONETA 

Money Bank, Českou spořitelnu a Raiffeisenbank, u kterých následně budeme porovná-

vat nabídky na modelové příklady.  

Banku MONETA jsem si vybrala, protože se prezentuje tím, že nabízí nejnižší úrokové 

sazby na trhu. Česká spořitelna byla v posledních 4 letech lídrem v počtu poskytnutých 

hypoték. Raiffeisenbank mě zaujala svou širokou škálou nabízených typů hypotečních 

úvěrů. 

9.1. MONETA Money Bank 

MONETA Money bank, která nejdříve vystupovala pod názvem GE Capital Bank, 

vznikla v roce 1998, když americká společnost General Electric (GE) vstoupila na český 

trh. Po kompletní úpravě vizuální identity v roce 2008 se název změnil na GE Money 

Bank. V roce 2016 se společnost rozhodla prodat své finanční divize a GE Money Bank 

se osamostatnila a vstoupila na burzu pod názvem MONETA Money Bank.  

V roce 2020 MONETA značně zvýšila svůj podíl na hypotečním trhu a rozšířila svou 

působnost na trh stavebního spoření prostřednictvím akvizice společnosti Wüsten-

rot - stavební spořitelny a Wüstenrot hypoteční banky. 1. ledna 2020 byla úspěšně dokon-

čena fúze s hypoteční bankou, která se stala nedílnou součástí MONETA Money Bank.  

9.1.1. Hypoteční produkty 

MONETA dělí svoje hypoteční produkty na osobní a pro živnostníky a firmy. 

V osobních produktech je možnost výběru mezi klasickou hypotékou, americkou hypo-

tékou a refinancováním hypoték. 

Klasická hypotéka a refinancování 

Zde banka nabízí možnost půjčit si od 300 000 do 30 milionů Kč až na 30 let. Dobu fixace 

je možno zvolit na 1, 3, 5, 7 a 10 let. Tuto hypotéku je možné celou sjednat online.  



26 

 

Americká hypotéka 

Banka nabízí možnost získat půjčku od 300 000 Kč až do 70 % odhadní ceny nemovitosti.  

Živnostenská hypotéka 

Jedná se o podnikatelský úvěr se splatností až 30 let, který poskytuje až 80 % z ceny 

nemovitosti. Pomocí této hypotéky lze financovat byt či dům, který slouží výhradně 

k podnikání, jako např. dům pro lékaře, kde bude lékař bydlet a zároveň provozovat lé-

kařskou praxi nebo vilu, do které firma přesune své sídlo. V nemovitosti nemusí nikdo 

bydlet, ale je nutné, aby nejméně její polovina šla k bydlení upravit. (MONETA, 2024) 

9.2. Česká spořitelna 

Česká spořitelna je banka s nejdelší tradicí na českém trhu. Její služby jsou zaměřeny 

na jednotlivce, malé a střední podniky, města a obce, přičemž financuje i velké korpo-

race. Také poskytuje služby v oblastech finančních trhů. Mnoho produktů a služeb této 

banky patří mezi špičku na českém trhu. Od roku 2000 je součástí středoevropské Sku-

piny Erste. 

9.2.1. Hypoteční produkty  

Česká spořitelna poskytuje 3 druhy hypotečních úvěrů, klasickou hypotéku a možnost 

refinancování, Americkou hypotéku a speciální Hypotéku pro budoucnost. 

Klasická hypotéka 

Pomocí této hypotéky si lze půjčit 300 000 až 25 milionů Kč. U klientů do 36 let banka 

půjčuje maximálně 90 % hodnoty zastavované nemovitosti. Pokud je žadateli více než 

36 let, tak je to 80 %. Fixace je nabízena na 1 – 5, 8, 10, 15 a 20 let.  

Americká hypotéka 

Většina parametrů Americké hypotéky se shoduje s běžnou hypotékou, výjimku tvoří 

hodnota LTV, který je u tohoto typu nižší a činí 70 %. 

Hypotéka pro budoucnost 

Tato hypotéka nabízí možnost pořídit si úsporné bydlení za zvýhodněných podmínek 

oproti běžné hypotéce. Pomocí tohoto typu hypotéky je možné financovat koupi nebo 

stavbu nemovitosti, která splní průkaz energetické náročnosti budovy, tzv. energetický 

štítek třídy A nebo B nebo rekonstrukci, díky které se sníží energetická náročnost 
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nemovitosti. Česká spořitelna nabízí úrokovou sazbu o 0,2 % p. a. nižší než na klasické 

hypotéce a v rámci dotací od státu je cena hypotéky o 10 % levnější. (Česká spořitelna, 

2024) 

9.3. Raiffeisenbank 

Finanční skupina Raiffeisen vznikla díky Friedrichu Wilhelmu Raiffeisenovi, který 

v roce 1862 založil první družstevní bankovní asociaci v Anhausenu. Raiffeisenbank je 

aktivní na českém bankovním trhu od roku 1993 a patří mezi nejvýznamnější banky 

v České republice. Jde o českou banku s rakouským vlastníkem, se sídlem v České re-

publice a podléhá regulacím stanoveným Českou národní bankou. Její nabídka zahrnuje 

osobní a podnikatelské účty, úvěry, spořící a investiční produkty, specializované finanční 

služby pro podniky a velké korporace. 

9.3.1. Hypoteční produkty 

Raiffeisenbank oproti předchozím uvedeným poskytovatelům má mnohem širší portfolio 

nabízených hypotečních úvěrů. Nabízí hypotéku na bydlení, refinancování, americkou 

hypotéku na cokoliv, odpovědnou hypotéku a hypotéku na pronájem. 

Hypotéka na bydlení 

Tento typ hypotéky Raiffeisenbank rozděluje na 3 varianty: Klasik, Hypotéka naruby 

a Výstavba montovaného domu. 

Klasik je nejoblíbenější varianta hypotéky. Jak už je zřejmé z názvu, tak je vhodná např. 

pro klasickou koupi, výstavbu nebo rekonstrukci nemovitosti. Půjčka je možná 

od 500 000 Kč až do 20 milionů Kč. Banka klientovi půjčí max. 90 % z hodnoty zasta-

vené nemovitosti. Doba fixace je 1-7, 10 a 15 let. 

Hypotéka naruby představuje alternativní způsob financování nemovitosti. Poskytuje ža-

dateli schválení hypotečního úvěru před výběrem konkrétní nemovitosti. Podmínky jsou 

stejné jako při variantě Klasik. Žadatel má pak 23 měsíců na to, aby našel nemovitost, 

která splňuje jeho požadavky a podmínky banky.  

V rámci produktu „Výstavba montovaného domu“ Raiffeisenbank poskytuje úvěr až 

do výše 4 milionů Kč na dobu 24 měsíců. Toto financování slouží k úhradě nákladů 

na výstavbu montovaného domu či dřevostavby. V momentě, kdy rozestavěná nemovi-

tost dosáhne dostatečné hodnoty, je úvěr převeden na klasickou hypotéku zajištěnou ne-

movitostí.  
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Americká hypotéka na cokoliv 

Podmínky této Americké hypotéky jsou stejné jako v předchozích dvou případech tohoto 

typu, pouze minimální půjčovaná částka je 500 000 Kč. 

Odpovědná hypotéka 

Tato hypotéka je obdobou Hypotéky pro budoucnost poskytovanou Českou spořitelnou. 

Je to hypotéka na energeticky úsporné bydlení, při předložení průkazu energetické nároč-

nosti dostanete o 0,1 % p. a. výhodnější úrokovou sazbu.   

Hypotéka na pronájem 

Hypotéka na pronájem neslouží k financování vlastního bydlení, ale k investici do nemo-

vitosti na pronájem. Rozděluje se na dvě varianty: Na bydlení a Komerční nemovitost. 

Varianta na bydlení financuje byt či rodinný dům na dlouhodobé pronajímání. Půjčka 

může být až 20 milionů Kč a LTV 70 %. Splatnost úvěru může být v rozmezí 5 - 30 let. 

Pro financování nemovitosti za komerčními účely, jako je dlouhodobý pronájem neby-

tový jednotky, administrativní budovy nebo polyfunkčního objektu poskytují půjčku až 

12 milionů s LTV 70 % na 5 - 20 let. 

Při posuzování žádosti o poskytnutí hypotečního úvěru se do příjmů zahrnují i budoucí 

příjmy z pronájmu. (Raiffeisenbank, 2024) 

9.4. Poplatky 

Poplatky spojené s hypotečními úvěry mohou být různorodé a závisí na konkrétních pod-

mínkách každé banky jakou částku požadují zaplatit. V tabulce č. 3 jsou uvedeny nejčas-

tější poplatky, které banky vyžadují po svých klientech. 

Při rozhodování o výhodnosti úvěru v modelových příkladech budou zahrnuty předpo-

kládané poplatky, které jsou pravděpodobné a běžné v rámci zadání, a nebudou zahrnuty 

žádné mimořádné poplatky. 
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Tabulka 3: Porovnání poplatků 

Zdroj: Vlastní zpracování 

9.5. Pojištění odpovědnosti splácet 

Pojištění schopnosti splácet hypotéku je produkt, který poskytuje finanční ochranu všem 

osobám, které nejsou schopny splácet své hypoteční úvěry z důvodu nečekaných život-

ních událostí, jako jsou nemoci, ztráta zaměstnání nebo úmrtí.  

Pojištění úvěru si lze sjednat buď u banky, která úvěr poskytuje, nebo u jiné vybrané 

pojišťovny. Banka zpravidla nabídne vlastní pojišťovací produkt, který nejvíce sedí k da-

nému úvěru. Výhodou je snadné a rychlé vyřízení. Nevýhodou ale může být vyšší cena 

a horší pojistné podmínky. Při výběru u jiné pojišťovny je výhodou pestřejší nabídka pro-

duktů, což umožňuje klientovi nalézt optimální kombinaci ceny a kvality. Avšak s tím 

může souviset složitější proces sjednání a čekání na vyřízení pojištění. 

Pro účely této práce si každý žadatel toto pojištění sjedná u banky, u které si bude brát 

úvěr. 

 
5 Zdarma pro klasickou hypotéku, 2 900 Kč pro Americkou hypotéku 
6 Zdarma pro klasickou hypotéku a pro hypotéku pro budoucnost, 6 000 Kč pro Americkou hypotéku 
7 Zdarma při sjednání online, 2 500 Kč na pobočce u klasické hypotéky, u Americké hypotéky 2 500 Kč 

Typ poplatku MONETA 
Česká 

spořitelna 
Raiffeisenbank 

Zpracování úvěru 0 nebo 2900 5 0 nebo 6000 6 4 900 

Poplatek za ocenění 

nemovitosti 
0 nebo 2500 7 5000 - 6000 5 900 

Vedení úvěru zdarma zdarma zdarma 

Druhé a další čerpání 

úvěru  
500 500 800 

Čerpání na návrh na vklad 

zástavního práva 
2 000 2 000 1 900 

Poplatek za podání návrhu 

na vklad nemovitosti 
2000 2000 2000 

Poplatek za podání návrhu 

na výmaz nemovitosti 
2000 2000 2000 + 500 
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9.5.1. Pojištění u MONETY 

MONETA nabízí 2 možnosti pojištění. 

1. Varianta 1 – zahrnuje pracovní neschopnost, invaliditu III. stupně, úmrtí, ztrátu 

zaměstnání, ošetřování člena rodiny. 

• měsíční platba 8,99 % z měsíční splátky úvěru 

2. Varianta 1+1 – zahrnuje pracovní neschopnost, invaliditu III. stupně, úmrtí, ztrátu 

zaměstnání, ošetřování člena rodiny (platí pouze pro dvě pojištěné osoby v jed-

nom hypotečním úvěru). 

• měsíční platba 16,19 % z měsíční splátky úvěru (MONETA, 2024) 

9.5.2. Pojištění u České spořitelny 

Česká spořitelna nabízí: 

1. Standard – zahrnuje dlouhodobou pracovní neschopnost, invaliditu 2. a 3. stupně, 

úmrtí. 

• měsíční platba 8,72 % z měsíční splátky úvěru 

2. Plus – zahrnuje ztrátu zaměstnání nebo zrušení živnosti, dlouhodobou pracovní 

neschopnost, ošetřování člena rodiny, invaliditu 2. a 3. stupně, úmrtí. 

• měsíční platba 9,98 % z měsíční splátky úvěru 

3. Standard 50 % (pouze pro úvěry na bydlení nad 4 miliony Kč) – zahrnuje dlou-

hodobou pracovní neschopnost, invaliditu 2. a 3. stupně, úmrtí.  

• měsíční platba 5,18 % z měsíční splátky úvěru 

4. Plus 50 % (pouze pro úvěry na bydlení nad 4 miliony Kč) – zahrnuje ztrátu za-

městnání nebo zrušení živnosti, dlouhodobou pracovní neschopnost, ošetřování 

člena rodiny, invaliditu 2. a 3. stupně, úmrtí. 

• měsíční platba 6,44 % z měsíční splátky úvěru (Česká spořitelna, 2024) 

9.5.3. Pojištění u Raiffeisenbank 

Raiffeisenbank má jedno základní pojištění zahrnující dlouhodobou pracovní neschop-

nost nebo nedobrovolnou ztrátu zaměstnání, invaliditu III. stupně a úmrtí.  

• měsíční platba 8,9 % z měsíční splátky úvěru (Raiffeisenbank, 2024) 



31 

 

10. Modelové příklady 

10.1. Modelový příklad 1 – Svobodná žena 

Svobodná žena ve věku 28 let žádá o hypoteční úvěr na byt 2+1 s balkónem, o velikosti 

61 m2. Byt se nachází v Českých Budějovicích a stojí 3 000 000 Kč. Její čistý měsíční 

příjem je 38 000 Kč. Její úspory jsou 300 000 Kč, takže bude žádat o úvěr ve výši 

2 700 000 Kč. Ráda by splácela 30 let, s dobou fixace na 5 let. O hypoteční úvěr si chce 

žádat online, když to u poskytovatele jde. Maximální měsíční splátku by chtěla 

do 18 000 Kč. Hodnota LTV je 90 %. 

V tabulce č. 4 nalezneme nabídky vybraných poskytovatelů. 

Tabulka 4: Modelový příklad 1 - nabídky 

Ukazatele MONETA Česká spořitelna  Raiffeisenbank 

Výše úvěru (Kč) 2 700 000 2 700 000 2 700 000  

Měsíční splátka (Kč) 13 664  15 654   16 520 

Měsíční pojistné (Kč) 1 229 1 365 1 470 

Úroková sazba p. a (%) 4,49   5,69  6,19 

Jednorázové poplatky (Kč) 4 000 9 000 15 300 

RPSN (%) 5,38 6,7 7,3  

Fixace (roky)  5 5  5  

Doba splatnosti (roky) 30  30   30 

Celkem zaplatí (Kč)  5 365 833  6 135 561 6 490 810  

Maximální půjčka (Kč)  3 503 000 3 726 109  3 718 000  

Poplatek za předčasné 

splacení (Kč) 
700 700 zdarma 

Zdroj: Vlastní zpracování 
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10.1.1. Nabídka MONETA Money Bank 

Celková měsíční splátka od MONETY je 13 664 Kč. Měsíční pojistné vychází 

na 1 229 Kč, takže celkem zaplatí za měsíc 14 893 Kč, to znamená že klientka by neměla 

problém splácet. Jediné poplatky, které zaplatí jsou poplatek za podání návrhu na vklad 

a výmaz zástavního práva. Vzhledem k tomu, že si hypotéku vyřídila online, neplatí 

za posouzení vhodnosti zástavy. Nepočítá se s žádnými mimořádnými poplatky, takže 

hodnota RPSN je 5,38 % p. a. Celkově tedy zaplatí 5 365 833 Kč. MONETA by žadatelce 

půjčila na základě její finanční situace 3 503 000 Kč. 

Splátkový kalendář, sestavený na celých 30 let za nezměněných podmínek je v pří-

loze č. 1. 

10.1.2. Nabídka od České spořitelny 

Česká spořitelna udělala nabídku, při které žadatelka zaplatí měsíčně 15 654 Kč. Pojistné 

pro tuto klientku je zvolena varianta Standard, takže z měsíční splátky je počítáno 

8,72 % p. a. a je to 1 365 Kč, čímž se celková měsíční platba zvýší na 17 019 Kč. Ani 

v tomto případě by klientka neměla problém splácet. Hodnota RPSN je počítána s po-

platky za vklad a výmaz do katastru nemovitostí, a 5 000 Kč za odhad nemovité věci. 

Celková zaplacená částka je 6 135 561 Kč.  

Maximální půjčená částka, kterou by Česká spořitelna poskytla je 3 726 109 Kč. 

Splátkový kalendář, sestavený na celých 30 let za nezměněných podmínek je v pří-

loze č. 2. 

10.1.3. Nabídka od Raiffeisenbank 

Měsíční platba by u Raiffeisenbank dosahovala 17 990 Kč, přičemž tato částka zahrnuje 

jak měsíční splátku ve výši 16 520 Kč, tak i měsíční pojistné ve výši 1 470 Kč. I tuto 

částku si může dovolit klientka platit. Hodnota RPSN je vyšší kvůli poplatkům spojeným 

s návrhem na vklad a výmaz, posouzením vhodnosti nemovitosti a oproti předcházejícím 

poskytovatelům musí zaplatit i poplatek za zpracování úvěru ve výši 4 900 Kč. Dohro-

mady by za 30 let za stejných podmínek i po skončení fixace zaplatila 6 490 810 Kč. 

Na základě její finanční situace, by banka klientce poskytla hypotéku ve výši 

3 718 000 Kč  

Splátkový kalendář, sestavený na celých 30 let za nezměněných podmínek je v pří-

loze č. 3. 



33 

 

10.1.4. Porovnání nabídek 

V tabulce č. 5 nalezneme zhodnocení vypracovaných nabídek. 

Tabulka 5: Modelový příklad 1 - součet pořadí 

Zdroj: Vlastní zpracování 

Vzhledem k výše uvedeným kritériím, je půjčka od MONETA Money Bank optimální 

volbou pro klientku. S nízkou úrokovou sazbou, která patří mezi nejvýhodnější na trhu 

a měsíční splátkou, která je pro ni snadno udržitelná, poskytuje tato půjčka výhodné pod-

mínky. Díky absenci jednorázových poplatků je nabídka od MONETY transparentní 

a eliminuje skryté náklady. RPSN této půjčky je navíc konkurenceschopná a poskytuje 

jasný obraz o celkových nákladech. Co se týče pojištění, půjčka od MONETA, díky své 

nejnižší měsíční splátce tak nabízí nejvýhodnější platbu i zde, což klientce poskytuje další 

míru finanční jistoty. Poplatek za předčasné splacení je stejný jako u České spořitelny, 

proto se zde dělí o druhé místo, když Raiffeisenbank tento poplatek svým klientům neú-

čtuje. Jediným aspektem, ve kterém se produkt nachází na poslední pozici, je maximální 

výše poskytnutých financí. 

10.2. Modelový příklad 2 – Rodina 

Modelová rodina se skládá z muže ve věku 32 let, ženy 28 let a dvou nezletilých dětí 

ve věku 4 a 6 let. Muž pracuje jako specialista v IT odvětví a jeho čistý měsíční příjem je 

Kritéria MONETA Česká spořitelna Raiffeisenbank 

Úroková sazba  1  2  3 

Měsíční pojistné  1  2  3 

Jednorázové poplatky  1  2  3 

Poplatek za předčasné 

splacení 
 2 2  1 

Maximální výše poskyt-

nutých prostředků 
 3  1  2 

Celkem 8 9 12 

Konečné pořadí 1. 2. 3. 



34 

 

55 000 Kč, žena jako účetní pobírá 35 000 Kč čistého měsíčně. Vyhlídli si dům 4+kk 

v obci nedaleko od Českých Budějovic o velikosti 132 m2 s pozemkem o celkové výměře 

929 m2, za 7,9 milionů Kč. Manželé mají našetřeno 2,5 milionů, takže budou žádat o hy-

poteční úvěr ve výši 5,5 milionů. Splácet budou 30 let a fixaci chtějí na 5 let. O hypoteční 

úvěr žádají na pobočce. Maximální měsíční splátka by neměla přesáhnout 35 tisíc korun. 

Hodnota LTV je 69,62 %. 

Tabulka č. 6 obsahuje nabídky poskytovatelů na modelový příklad 2. 

Tabulka 6: Modelový příklad 2 - nabídky 

Ukazatele MONETA Česká spořitelna  Raiffeisenbank 

Výše úvěru (Kč)  5 500 000 5 500 000  5 500 000 

Měsíční splátka (Kč) 27 835  30 850 31 888  

Měsíční pojistné (Kč) 2 503 1 987 2 838 

Úroková sazba p. a (%)  4,49 5,39   5,69 

Jednorázové poplatky (Kč) 6 500 10 000 15 300 

RPSN (%)  5,38 6,14  6,71 

Fixace (roky)  5  5   5  

Doba splatnosti (roky)  30  30   30  

Celkem zaplatí (Kč)  10 928 197 11 831 204  12 515 883 

Maximální půjčka (Kč)  8 297 000   8 713 343 8 234 000  

Poplatky za předčasné 

splacení (Kč) 
700 700 zdarma 

Zdroj: Vlastní zpracování 

10.2.1. Nabídka od MONETA Money Bank 

MONETA Money Bank rodině nabízí hypoteční úvěr, kde by s měsíční splátkou 

27 835 Kč a pojistném ve výši 2 503 Kč splatili dohromady 10 928 197 Kč. Dohromady 

by tedy každý měsíc zaplatili 30 338 Kč. Úrokovou sazbu nabízejí stále neměnnou 

4,49 % p. a. Jelikož o hypoteční úvěr žádají na pobočce, tak musí zaplatit poplatek 
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2 500 Kč za posouzení vhodnosti zástavy. S klasickými poplatky za podání návrhu 

na vklad a výmaz zástavního práva a bez žádných jiných mimořádných poplatku je hod-

nota RPSN 5,38 % p. a.  

Maximální částka, kterou by banka poskytla žadatelům je 8 297 000 Kč. 

Splátkový kalendář, sestavený na celých 30 let za nezměněných podmínek je v pří-

loze č. 4. 

10.2.2. Nabídka od České spořitelny 

U České spořitelny si rodina může nejvíce ovlivnit měsíční platbu tím, jaký typ pojistného 

si zvolí. V tomto případě se rozhodli pro variantu Plus 50 %, protože mají úvěr na více 

jak 4 miliony korun, takže pojistné bude ve výši 1 987 Kč. Kdyby chtěli splácet méně, 

můžou zvolit variantu Standard 50 % a platit 1 598 Kč měsíčně. S měsíční splátkou hy-

potečního úvěru 30 850 Kč, by celková částka byla 32 837 Kč. Proto by pro rodinu neměl 

být problém splácet ani v případě dražšího pojistného. 

Oproti předcházejícímu příkladu banka nabízí nižší úrokovou sazbu a to 5,39 % p. a., 

jelikož je zde hodnota LTV pod 80 %. Jednorázové poplatky jsou ve výši 6 000 Kč za od-

had nemovitostí a správní poplatek za vklad a výmaz do katastru nemovitostí. Hodnota 

RPSN je proto 6,14 % p. a. Celkově by tedy museli zaplatit 11 831 204 Kč.  

Banka by klientům poskytla maximální hypoteční úvěr ve výši 8 713 343 Kč.  

Splátkový kalendář, sestavený na celých 30 let za nezměněných podmínek je v pří-

loze č. 5. 

10.2.3. Nabídka od Raiffeisenbank 

Nabídka od Raiffeisenbank se začíná pohybovat na hranici, kde by si ji žadatelé nemohli 

už dovolit, jelikož celková měsíční platba je 34 726 Kč, z čehož měsíční splátka je 

31 888 Kč a pojistné 2 838 Kč. Úroková sazba je stejně jako u předchozí banky závislá 

na hodnotě LTV a v tomto případě činí 5,69 % p. a. Poplatky, které by museli žadatelé 

zaplatit jsou dohromady 15 300 Kč za návrh na vklad a výmaz, posouzením vhodnosti 

nemovitosti a poplatek za zpracování úvěru. RPSN by se tak dostalo až na 6,71 % p. a. 

Celkem by tak museli zaplatit až 12 515 883 Kč. 

Raiffeisenbank by vzhledem k jejich finanční situaci poskytla maximálně 8 234 000 Kč. 
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Splátkový kalendář, sestavený na celých 30 let za nezměněných podmínek je v pří-

loze č. 6. 

10.2.4. Porovnání nabídek 

V tabulce č. 7 nalezneme zhodnocení vypracovaných nabídek. 

Tabulka 7: Modelový příklad 2 - součet pořadí 

Zdroj: Vlastní zpracování 

S ohledem na uvedené výsledky, zde by nejvýhodnější hypoteční úvěr poskytla MO-

NETA Money Bank a Česká spořitelna, kdy jejich konečné skóre je totožné. I přes snížení 

sazeb v závislosti na ukazateli LTV u České spořitelny a Raiffeisenbank, úroková sazba 

u MONETY je výrazně nižší, a proto i výhodnější. Díky různorodosti pojistného, které 

nabízí Česká spořitelna, by zaplatili méně na pojistném, avšak v součtu s měsíční splát-

kou úvěru je to nevýhodné. MONETA se odlišuje od konkurence absencí některých 

vstupních poplatků, které u ní nejsou vyžadovány. Další změna, která v konečném hod-

nocení nastane, je v maximální výši poskytnutých prostředků. Raiffeisenbank nabízí nižší 

maximální výši půjčky než MONETA, ale stále méně než Česká spořitelna, která posky-

tuje nejvyšší úvěry z porovnávaných bank. Poplatek za předčasné splacení u MONETA 

Money Bank je ve stejné výši jako u České spořitelny, Raiffeisenbank tento poplatek 

neúčtuje. 

Kritéria MONETA Česká spořitelna Raiffeisenbank 

Úroková sazba  1  2  3 

Měsíční pojistné  2  1  3 

Jednorázové poplatky  1  2  3 

Poplatek za předčasné 

splacení 
2  2 1 

Maximální výše poskyt-

nutých prostředků 
2  1 3 

Celkem 8 8 13 

Konečné pořadí 1. 1. 2. 
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10.3. Modelový příklad 3 – Americká hypotéka na auto 

Rodina žadatelů si chce pořídit nový automobil. Rozhodli se k jeho financování využít 

hypoteční úvěr. Jako zastavená nemovitost bude sloužit jejich rodinný dům v obci neda-

leko Českých Budějovic, který znalec ocenil hodnotou 6 milionů Kč. Rodina se rozhodla 

žádat o Americkou hypotéku v plné výši ceny automobilu, která je 1 200 000 korun. Čistý 

měsíční příjem rodiny je 55 000 Kč.  Splatnost chtějí na 10 let, fixovanou na 5 let. Maxi-

mální měsíční splátku chtějí 15 000 Kč. LTV je 20 %. 

V tabulce č. 8 nalezneme nabídky Americké hypotéky vybraných poskytovatelů.  

Tabulka 8: Modelový příklad 3 - nabídky 

Zdroj: Vlastní zpracování 

10.3.1. Nabídka od MONETA Money Bank 

Měsíční celková platba na tento typ hypotečního úvěru od banky MONETA ve výši mě-

síční splátky 12 781 Kč a s měsíčním pojistným 1 149 Kč, je 13 930 Kč. Úroková sazba 

oproti klasické hypotéce lehce vzrostla na 5,09 % p. a. Zde už se platí i poplatek 

Ukazatele MONETA Česká spořitelna  Raiffeisenbank 

Výše úvěru (Kč) 1 200 000  1 200 000   1 200 000 

Měsíční splátka (Kč) 12 781   13 256 13 620  

Měsíční pojistné (Kč) 1 149 1 156 1 212 

Úroková sazba p. a (%)  5,09 5,89  6,49 

Jednorázové poplatky (Kč) 9 400 16 000 15 300 

RPSN (%)  7,4  8,37  9,07 

Fixace (roky) 5  5  5  

Doba splatnosti (roky)  10  10  10 

Celkem zaplatí (Kč) 1 680 956  1 745 484  1 795 081  

Maximální půjčka (Kč) 4 635 000 4 687 833 4 685 000 

Poplatky za předčasné 

splacení (Kč) 
700 700 zdarma 
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za zpracování úvěru ve výši 2 900 Kč, za ocenění nemovitosti 2 500 Kč a správní popla-

tek dohromady 4 000 Kč za podání návrhu na vklad a výmaz zástavního práva. RPSN se 

tak dostane až na 7,4 % p. a. Dohromady tak za 10 let zaplatí celkem 1 680 956 Kč.  

Banka by klientům poskytla maximální hypoteční úvěr ve výši 4 635 000 Kč.  

Splátkový kalendář, sestavený na 10 let za nezměněných podmínek je v příloze č. 7. 

10.3.2. Nabídka od České spořitelny 

Americká hypotéka u České spořitelny nabízí úrokovou sazbu 5,89 % p. a., takže je více 

konkurenceschopná než u klasických hypoték. A s měsíční platbou pojistného varianty 

Standard ve výši 1 156 Kč, se taktéž zvládne vyrovnat nabídce od předchozí banky. Mě-

síční splátka je 13 256 Kč, dohromady s pojistným žadatel zaplatí každý měsíc 

14 412 Kč. Tato částka je pro klienta vyhovující. Poplatky u České spořitelny za americ-

kou hypotéku se dohromady dostanou až na částku 16 000 Kč. Jelikož si banka účtuje 

poplatek za zpracování úvěru 6 000 Kč, za ocenění nemovitosti je to dalších 6 000 Kč 

a 4 000 Kč správní poplatek za návrhy do katastru. RPSN tak dosahuje 8,37 % p. a. Cel-

kově tedy rodina za hypoteční úvěr na auto zaplatí 1 745 484 Kč.  

Klientům by banka byla ochotna poskytnout hypoteční úvěr do maximální výše 

4 687 833 Kč. 

Splátkový kalendář, sestavený na 10 let za nezměněných podmínek je v příloze č. 8. 

10.3.3. Nabídka od Raiffeisenbank 

Celková měsíční splátka u této banky by činila 13 620 Kč. Měsíční pojistné by tak vyšlo 

na 1 212 Kč. Kompletně by tedy museli žadatelé platit 14 832 Kč. Výše splátky, která se 

blíží ke klientskému rozpočtu, i tak umožňuje bezproblémové splácení. Poplatky, které 

musí být zaplaceny, se nijak neliší od klasického typu hypotéky. RPSN je ale poměrně 

vysoká, až 9,07 % p. a. Kdyby se nezměnila úroková sazba po 5 letech, tak by celkem 

žadatelé u banky Raiffeisenbank zaplatili 1 795 081 Kč.  

Maximální možná výše hypotečního úvěru v tomto případě činí 4 685 000 Kč. 

Splátkový kalendář, sestavený na 10 let za nezměněných podmínek je v příloze č. 9. 
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10.3.4. Porovnání nabídek 

V tabulce č. 9 nalezneme zhodnocení vypracovaných nabídek. 

Tabulka 9: Modelový příklad 3 - součet pořadí 

Zdroj: Vlastní zpracování 

Navzdory tomu, že většina výše vypočtených částek a parametrů se pohybuje blízko sebe 

a rozdíly jsou tak nepatrné a někdy v řádech desítek korun, tak i zde se jako nejvýhodnější 

stává nabídka od MONETY Money Bank. Přestože se poplatek za zpracování úvěru už 

platí u všech třech poskytovatelů, tak výše poplatků u této banky nedosahuje hodnot jako 

u České spořitelny a Raiffeisenbank, a tak poprvé v tomto kritériu nastává změna.  

10.4. Modelový příklad 4 – Živnostník 

Pan Novák, 30letý truhlář na začátku své podnikatelské dráhy, potřebuje financovat vy-

bavení a materiál pro firmu a zároveň zrekonstruovat dílnu u svého domu, kde firma bude 

sídlit. Rozhodne se pro hypoteční úvěr ve výši 4 000 000 Kč. Ručit bude rodinným do-

mem v hodnotě 8 000 000 Kč. Jeho momentální měsíční příjem je 50 000 Kč. Banka se 

zaměřuje na jeho výdaje a celkovou dluhovou službu, která je v tomto případě nulová, 

jelikož pan Novák nesplácí žádné jiné dluhy. Splácet hypotéku by chtěl 15 let, s dobou 

fixace na 5 let. Maximální měsíční splátka by neměla přesáhnout 40 000 Kč. Hodnota 

LTV 50 % splňuje limit bank.  

Kritéria MONETA Česká spořitelna Raiffeisenbank 

Úroková sazba  1  2  3 

Měsíční pojistné  1  2  3 

Jednorázové poplatky  1 3 2 

Poplatek za předčasné 

splacení 
 2  2  1 

Maximální výše poskyt-

nutých prostředků 
3 1 2 

Celkem 8 10 11 

Konečné pořadí 1. 2. 3. 
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V tabulce č.10 jsou uvedeny nabídky jednotlivých bank.  

Tabulka 10: Modelový příklad 4 - nabídky 

Zdroj: Vlastní zpracování 

10.4.1. Nabídka od MONETA Money Bank 

Nabídka od MONETY se vyznačuje, jak už je vidět v předešlých případech, nejnižší úro-

kovou sazbou a taktéž nejnižšími poplatky. S úrokovou sazbou 5,09 % p. a. je tedy mě-

síční splátka ve výši 31 820 Kč. Měsíční pojistné z této částky vychází na 2 861 Kč, cel-

kem tedy 34 681 Kč. Poplatky, které musí zaplatit na začátku, jsou 2 900 Kč za zpraco-

vání úvěru a 2 500 Kč za ocenění nemovitosti. Dále by musel zaplatit 4 000 Kč správní 

poplatek za podání návrhu na vklad a výmaz do katastru nemovitostí. Výše RPSN je tedy 

6,65 % p. a. Jedná se tak o nejlevnější variantu z hlediska celkové zaplacené částky 

6 251 871 Kč.  

Banka klientovi nabízí hypoteční úvěr v maximální výši 4 635 000 Kč. 

Splátkový kalendář, sestavený na 15 let za nezměněných podmínek je v příloze č. 10. 

Ukazatele MONETA Česká spořitelna  Raiffeisenbank 

Výše úvěru (Kč) 4 000 000  4 000 000 4 000 000  

Měsíční splátka (Kč) 31 820   33 517 34 823  

Měsíční pojistné (Kč) 2 861 1 737 3 100 

Úroková sazba p. a (%)  5,09 5,89  6,49 

Jednorázové poplatky (Kč) 9 400 16 000 15 300 

RPSN (%) 6,65 6,96 8,22 

Fixace (roky) 5  5  5  

Doba splatnosti (roky)  15  15  15 

Celkem zaplatí (Kč) 6 251 871 6 361 726  6 841 230  

Maximální půjčka (Kč) 4 635 000 4 957 779 4 259 000 

Poplatky za předčasné 

splacení (Kč) 
700 700 zdarma 
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10.4.2. Nabídka od České spořitelny 

Česká spořitelna a její nabídka představuje alternativu s mírně nepříznivějšími finančními 

parametry, nicméně stále konkurenceschopnou vzhledem k ostatním možnostem. S úro-

kovou sazbou 5,89 % p. a. měsíční splátka činí 33 517 Kč. Pojistné vzhledem k výši úvěru 

je zvoleno Standard 50 %, a tak tato měsíční platba je 1 737 Kč. Celkem by žadatel mě-

síčně zaplatil 35 254 Kč. Poplatky spojené s uzavřením úvěru jsou vyšší, činí 6 000 Kč 

za zpracování, 6 000 Kč za ocenění nemovitosti a správní poplatky. Výsledné RPSN do-

sahuje hodnoty 6,96 % p. a. Navzdory mírnému zvýšení nákladů představuje tato nabídka 

stále atraktivní možnost, kdy celková částka, kterou klient zaplatí je 6 361 726 Kč.  

Nejvyšší možná hypotéka od této banky je 4 957 779 Kč. 

Splátkový kalendář, sestavený na 15 let za nezměněných podmínek je v příloze č. 11. 

10.4.3. Nabídka od Raiffeisenbank 

Banka Raiffeisenbank vypracovala nabídku, která je pro klienta nejméně výhodná. S vy-

sokou úrokovou sazbou 6,49 % p. a. představuje měsíční splátka sumu 34 823 Kč. Mě-

síční pojistné tak dosahuje částky 3 100 Kč, čímž se splátka za měsíc zvýší až 

na 37 923 Kč. Jednorázově placené poplatky jsou opět stejné jako ve všech ostatních na-

bídkách od této společnosti, tedy v celkové výši 15 300 Kč. Konečné RPSN dosahuje 

obrovské hodnoty 8,22 % p. a. Tato nabídka představuje nevýhodnou, avšak stále dostup-

nou možnost pro klienta, kdy celková zaplacená částka bude 6 841 230 Kč.  

Banka stanovila maximální limit hypotečního úvěru pro klienta na 4 259 000 Kč. 

Splátkový kalendář, sestavený na 15 let za nezměněných podmínek je v příloze č. 12. 
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10.4.4. Porovnání nabídek 

V následující tabulce nalezneme zhodnocení vypracovaných nabídek. 

Tabulka 11: Modelový příklad 4 - součet pořadí 

Zdroj: Vlastní zpracování 

Společnost MONETA stále přináší nejvýhodnější nabídku pro zvoleného klienta. Jejich 

nejnižší úroková sazba spolu s nízkými poplatky poskytuje nejatraktivnější možnost 

s celkově nejnižší zaplacenou částkou. Naopak nejméně výhodná je nabídka od Raiffeis-

enbank, s jejichž úrokovou sazbou a vysokými poplatky zatěžují klienta o mnohem vyšší 

náklady. Mezi těmito dvěma rozdílnými možnostmi se nachází Česká spořitelna, jenž se 

dokáže vyrovnat nejlepší nabídce a celkový rozdíl už není tak znatelný. Celkově lze kon-

statovat, že v tomto případě by volba nebyla tak jednoznačná, jak by se mohlo zdát 

na první pohled.  

Kritéria MONETA Česká spořitelna Raiffeisenbank 

Úroková sazba  1  2  3 

Měsíční pojistné  2  1  3 

Jednorázové poplatky  1 3 2 

Maximální výše poskyt-

nutých prostředků 
2 1 3 

Poplatek za předčasné 

splacení 
 2  2  1 

Celkem 8 9 12 

Konečné pořadí 1. 2. 3. 
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11. Závěr 

Hypoteční úvěr je prezentován jako ideální nástroj pro financování pořízení nemovitosti 

či její rekonstrukci. Důvodem je specifická charakteristika, a to především nižší úroková 

sazba a delší doba splatnosti, či možnosti refinancování, jenž poskytuje výhodnější pod-

mínky než neúčelový úvěr. Velmi oblíbenou alternativou ke klasické hypotéce je 

tzv. Americká hypotéka. I když z hlediska nižších sazeb oproti normální půjčce se zdá 

lákavá, může do budoucna skýtat i jistá úskalí.  

Cílem této bakalářské práce bylo zhodnotit vývoj hypotečního trhu a následně analyzovat 

a porovnat nabídky vybraných poskytovatelů v České republice. Tyto nabídky byly roze-

brány dle předem stanovených kritériích a porovnány pomocí metody jednoduchého 

součtu pořadí.  

Tuzemský trh s hypotečními úvěry v posledních letech prochází dynamickým vývojem. 

Po období nízkých úrokových sazeb a rekordního objemu sjednaných hypoték v roce 

2021 došlo v roce 2022 k prudkému růstu úrokových sazeb u hypotečních úvěrů v reakci 

na zvyšování základních sazeb ČNB a inflační tlaky. Tato situace vedla k poklesu objemu 

sjednaných hypoték. Zlepšení přišlo až v druhé polovině roku 2023, kdy ČNB uvolnila 

podmínky pro získaní hypotečních úvěrů a zrušila ukazatele DSTI a DTI. Plný dopad 

těchto změn se však projeví až v průběhu roku 2024.  

Při porovnávaní jednotlivých nabídek, byly posuzovány údaje o úrokové sazbě a s tím 

související měsíční splátce, měsíční pojistné, jednorázově placené poplatky, maximální 

výše poskytnutých prostředků a poplatek za předčasné splacení. Analýza hypotečních na-

bídek pro čtyři modelové příklady ukázala jasnou dominanci MONETA Money Bank, 

jenž nabízí nejnižší úrokové sazby na trhu, tudíž zvítězila ve všech příkladech. Její trumfy 

ale nespočívají pouze v nízkém úroku. MONETA se odlišuje i velkou absencí poplatků, 

které běžně zvyšují hodnotu RPSN a celkovou cenu hypotéky. Česká spořitelna se sice 

umístila na druhém místě s ne tak nízkými úrokovými sazbami jako MONETA, ale může 

zaujmout ty klienty, kteří kladou důraz na výhodné pojištění. Toto pojištění se stává atrak-

tivní volbou zejména u klientů s vyššími hypotečními úvěry. V takovýchto případech se 

celková cena v České spořitelně může vyrovnat s nabídkou MONETY. Raiffeisenbank 

sice obsadila poslední příčku s nejvyššími úrokovými sazbami, ale nabídla nejširší škálu 

hypotečních produktů, čímž může oslovit specifické skupiny klientů. Nicméně porovná-

váno bylo pouze omezené množství nabídek a s rozšířením zkoumaného okruhu 
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poskytovatelů hypotečních úvěrů, tedy všech působících na českém trhu, by se mohla 

výsledná situace výrazně lišit.  

Při výběru hypotečního úvěru je samozřejmě nutné zohlednit i individuální preference 

klienta, jako jsou například předchozí zkušenosti s bankou či kvalita zákaznického ser-

visu. I když se může zdát velmi nevýhodné vzít si hypoteční úvěr u Raiffeisenbank, je 

pravděpodobné, že by si někteří žadatelé vybrali právě ji čistě z osobních preferencí. Tyto 

aspekty jsou však subjektivní a jejich hodnocení se nedá objektivně posuzovat.  
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12. Summary 

Owning a home is a significant part of many people's lives, providing a place of comfort 

and stability. Mortgages, also known as home loans, are a common way to finance the 

purchase of a property. 

The bachelor thesis focuses on the mortgage lending in the Czech Republic. The attention 

is paid to the current conditions for obtaining mortgage loans and information about mort-

gage providers operating on the Czech market. The main objective of this thesis is to 

compare the offers of selected mortgage loan providers in the Czech Republic. Four mo-

del situations are presented to the individual financial institutions and the loan offers are 

formed based on them. The result is therefore an overall evaluation of all offers according 

to the specific requirements of the fictitious applicants and an evaluation of the most ad-

vantageous offer. This thesis provides a comprehensive view of the mortgage market in 

the Czech Republic and serves as a useful resource for those planning to finance their 

housing using mortgage loans. 

Keywords: mortgage loan, interest rate, fixation, repayment, bank offer 
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