
 
 

 
 

 Česká zemědělská univerzita v Praze 
 

Provozně ekonomická fakulta 
 

Katedra ekonomiky 
 
 

 
 
 
 

Diplomová práce 
 

Analýza hypotečních úvěrů na bankovním trhu v ČR 
 
 
 
 

Bc. Andrea Kleinová  
  
 
 
 
 
 

© 2020 ČZU v Praze



 
 

 
 



ČESKÁ ZEMĚDĚLSKÁ UNIVERZITA V PRAZE
Provozně ekonomická fakulta

ZADÁNÍ DIPLOMOVÉ PRÁCE
Bc. Andrea Kleinová

Hospodářská poli ka a správa
Podnikání a administra va

Název práce

Analýza hypotečních úvěrů na bankovním trhu v ČR

Název anglicky

Analysis of mortgage loans in the Czech banking market

Cíle práce
Cílem diplomové práce je zhodno t vybrané hypoteční produkty poskytované na bankovním trhu v České
republice. Variantní řešení hypotečního úvěru poskytne výběr nejvýhodnějšího produktu pro modelového
zákazníka, s ohledem na aktuální situaci na českém bankovním trhu.
Sekundárním cílem je zmapovat postup při poskytování hypotečního úvěru, vč. součinnos ostatních stran
( pojišťovna, katastr nemovitos , realitní kancelář, prodávající apod).

Metodika

Diplomová práce bude rozdělena na část teore ckou a analy ckou. V teore cké čás budou vysvětleny
odborné pojmy a kategorie z oblas bankovnictví, s využi m metody sekundárního sběru dat a deskripce.
Podkladové údaje budou čerpány z relevantních zdrojů dat: ČNB, MF ČR, Sta s cké ročenky ČR. V analy-
cké čás práce bude, na základě analýzy dokumentu, provedeno zhodnocení produktů na hypotečním

trhu s cílem iden fikovat nejvýhodnější produkt, na základě variantního řešení hypotéky. V analy cké čás
budou využity sta s cké metody, metody finanční matema ky a metoda komparace.

Oficiální dokument * Česká zemědělská univerzita v Praze * Kamýcká 129, 165 00 Praha 6 - Suchdol



Doporučený rozsah práce
60-80 stran textu bez příloh

Klíčová slova
ČNB, hypoteční trh, hypoteční úvěr, hypoindex, úroková sazba, bonita klienta, anuita

Doporučené zdroje informací
KANTNEROVÁ, L. Základy bankovnictví : teorie a praxe. V Praze: C.H. Beck, 2016. ISBN 978-80-7400-595-4.
NORDHAUS, W D. – SAMUELSON, P A. Ekonomie : 19. vydání. Praha: NS Svoboda, 2013. ISBN

978-80-205-0629-0.
NOVOTNÝ, M. – SYROVÝ, P. Osobní a rodinné finance. Praha: Grada, 2003. ISBN 80-247-0478-1.
POLOUČEK, S. Bankovnictví. V Praze: C.H. Beck, 2006. ISBN 80-7179-462-7.
RADOVÁ, J. – MÁLEK, J. – DVOŘÁK, P. Finanční matema ka pro každého. Praha: Grada, 2013. ISBN

978-80-247-4831-3.
RITTER, L S. – UDELL, G F. – SILBER, W L. Principles of money, banking, and financial markets. New York:

Basic Books, 2009. ISBN 978-0-321-33919-5.
ŠKVÁRA, M. Finanční gramotnost. Praha: M. Škvára, 2011. ISBN 978-80-904823-0-2.

Předběžný termín obhajoby
2019/20 LS – PEF

Vedoucí práce
prof. Ing. Jan Široký, CSc.

Garantující pracoviště
Katedra obchodu a financí

Elektronicky schváleno dne 10. 3. 2020

prof. Ing. Luboš Smutka, Ph.D.
Vedoucí katedry

Elektronicky schváleno dne 10. 3. 2020

Ing. Mar n Pelikán, Ph.D.
Děkan

V Praze dne 03. 04. 2020

Oficiální dokument * Česká zemědělská univerzita v Praze * Kamýcká 129, 165 00 Praha 6 - Suchdol



 
 

 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Čestné prohlášení 

 

Prohlašuji, že svou diplomovou práci "Analýza hypotečních úvěrů na bankovním 

trhu v ČR" jsem vypracovala samostatně pod vedením vedoucího diplomové práce  

a s použitím odborné literatury a dalších informačních zdrojů, které jsou citovány v práci 

a uvedeny v seznamu použitých zdrojů na konci práce. Jako autorka uvedené diplomové 

práce dále prohlašuji, že jsem v souvislosti s jejím vytvořením neporušila autorská práva 

třetích osob. 

 

 

V Praze dne 29.03.2020                    ___________________________ 





























































































































































 
 

 
 

82 

Seznam použitých zdrojů 

Použitá literatura: 
 
 
ČERVENKA, Miroslav, IRCINGOVÁ, Dagmar a ŠKVÁRA, Miroslav. Spotřebitelské 
úvěry 2017: průvodce teorií a praxí úvěrování dle zákona č. 257/2016 Sb. Praha: Miroslav 
Škvára, 2017. ISBN 978-80-904823-4-0. 
 
DVOŘÁK,  Petr.  Bankovnictví  pro  bankéře  a  klienty.  3.  přeprac.  vyd.  Praha: Linde, 
a. s., 2005. 681 s. ISBN 80-7201-515-X. 
 
KANTNEROVÁ, L. Základy bankovnictví : teorie a praxe. V Praze: C.H. Beck, 2016. 
ISBN 978-80-7400-595-4.. 
 
NORDHAUS, W D. -- SAMUELSON, P A. Ekonomie : 19. vydání. Praha: NS Svoboda, 
2013. ISBN 978-80-205-0629-0. 
 
NOVÁKOVÁ,  Helena.  Abeceda  bydlení.  3.,  dopl.  a  aktualiz.  vyd.  Praha: Polygon, 
2001. ISBN 80-7273-040-1. 
 
PAVELKA,  František,  OPLTOVÁ,  Radka.  Jak  správně  na  hypotéky.  2.  vyd. Praha: 
Consultinvest, 2003. 151 s. ISBN 80-901486-7-3. 
 
PAVELKA, František. Hypoteční úvěry. Praha: PP Agency, 1995. 
 
POLOUČEK,  Stanislav,  et  al.  Bankovnictví.  1. vyd.  Praha: C.  H.  Beck,  2006.  
Beckovy ekonomické učebnice. ISBN 80-7179-462-7. 

 
PRICE WATERHOUSE. Základy bankovnictví. Z angl. orig. přel. Vlastislav 
Navrátil a Joseph Vedlich. 1. vyd. Praha: Management Press, 1996. 195 s. ISBN 80-85943-
02-6. 

 
RADOVÁ, Jarmila, DVOŘÁK, Petr, MÁLEK, Jiří.  Finanční matematika pro každého. 8., 
rozš. vyd. Praha: Grada, 2013. Finance. 304 s. ISBN 978-80-2. 
 
ŠKVÁRA, M. Finanční gramotnost. Praha: M. Škvára, 2011. ISBN 978-80-904823-0-2. 

 



 
 

 
 

83 

Elektronické zdroje a ostatní: 

 
 

Australská hypotéka: Novinka? Ne. Marketing - Hypoindex.cz. Hypoindex.cz - 

odborný server společnosti Fincentrum [online]. [cit. 24.12.2019]. Dostupné 

z: https://www.hypoindex.cz/clanky/australska-hypoteka-novinka-ne-marketing/. 

 

Co čekat od pojištění hypotéky? | Peníze.cz. Peníze.cz - Půjčky, Kurzy měn, Akcie, 

Hypotéky, Bydlení, Daně [online]. [cit. 24.12.2019]. Dostupné 

z: https://www.penize.cz/zivotni-pojisteni/336593-co-cekat-od-pojisteni-hypoteky. 

 

Co je Fixace úrokové sazby | Peníze.cz. Peníze.cz - Půjčky, Kurzy měn, Akcie, 

Hypotéky, Bydlení, Daně [online]. [cit.08.03.2020]. Dostupné 

z: https://www.penize.cz/slovnik/fixace-urokove-sazby. 

 

Co je to družstevní záložna?. Finanční vzdělávání.cz [online]. [cit. 06.12.2019]. 

Dostupné z: https://www.financnivzdelavani.cz/svet-financi/bankovnictvi/co-je-to-

druztevni-zalozna.cz. 

 

Co znamená pojem vinkulace? | Hypoteční kalkulačka. Nejvýhodnější hypotéky, 

refinancování a americké hypotéky | Hypoteční kalkulačka [online]. [12.02.2020].  

Dostupné z: https://www.hypotecnikalkulacka.cz/slovnik-financnich-pojmu/co-je-

vinkulace. 

 

Credit Scoring. Investopedia: Sharper insight, better investing. [online]. [cit. 

06.12.2019]. Dostupné z: https://www.investopedia.com/terms/c/credit_scoring.asp 

 

ČÚZK - Katastrální mapa. ČÚZK - Úvod [online]. [cit. 19.12.2019]. Dostupné 

z: https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Digitalizace-a-vedeni-katastralnich-

map/Katastralni-mapa.aspx. 

 

DTI – Nebudu předlužený? - Česká národní banka. [online]. ČNB 2020 [cit. 

09.03.2020]. Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/financnistabilita/ 



 
 

 
 

84 

makroobezretnostni-politika/doporuceni-limity-pro-poskytovani-hypotecnich 

uveru/dti/index.html. 

 

Nezapomeňte si odečíst hypotéku z daní. Finance.cz - daně, banky, kalkulačky, spoření, 

kurzy měn [online]. [cit.19.08.2019]. Dostupné z: https://www.finance. 

cz/zpravy/finance/383328-nezapomente-si-odecist-hypoteku-z-dani/. 

 

Fincentrum Hypoindex rok 2019 a jeho vývoj - Hypoindex.cz. Hypoindex.cz - odborný 

server společnosti Fincentrum [online]. [cit. 08.03.2020]. Dostupné 

z: https://www.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-2019-regulace-srazila-

hypotecni-trh-o-petinu/, 

 

Hypotéka, se kterou vám stačí mít jen 10 % | Česká spořitelna. [online]. Česká spořitelna, 

a. s. [cit. 24.12.2019]. Dostupné z: https://www.csas.cz/cs/osobni-

finance/hypoteky/hypoteka 

 

Hypotéka bez doložení příjmů? Spěchejte - Hypoindex.cz. Hypoindex.cz - odborný server 

společnosti Fincentrum [online]. [cit. 19.12.2019]. Dostupné 

z: https://www.hypoindex.cz/clanky/hypoteka-bez-dolozeni-prijmu-spechejte/. 

 

Hypotéky | Komerční banka. [online]. [cit. 24.03.2020]. Dostupné 

z: https://www.kb.cz/cs/obcane/hypoteky 

 

Inflace, spotřebitelské ceny | ČSÚ. Český statistický úřad | ČSÚ [online].[cit. 19.02.2020]. 

Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/inflace_spotrebitelske_ceny. 

 

Infografika ČTK - Titulní stránka. Fotobanka ČTK - Titulní stránka [online]. [cit. 

12.03.2020]. Dostupné z: http://multimedia.ctk.cz/grafika/index. 

 

Koeficient navýšení úvěr. Stavebky.cz – stavební spoření přesně a objektivně 

[cit.19.02.2020] Dostupné z: https://www.stavebky.cz/koeficient-navyseni-uver/. 

 



 
 

 
 

85 

Která banka byla v roce 2019 největší? | EMA. EMA | Exkluzivní monitoring a 

analytika finanční trhu [online].[cit. 09.02.2020]. Dostupné z: https://emadata.cz/ 

infografika/ktera-banka-byla-v-roce-2019-nejvetsi/. 

 

Mýty a fakta o finančních poradcích - Měšec.cz. Měšec.cz - váš průvodce finančním 

světem [online]. [cit. 09.03.2020]. Dostupné z: https://www.mesec.cz/clanky/myty-a-

fakta-o-financnich-poradcich/. 

 

Nabídka hypoték - Hypoteční banka. Úvodní stránka - Hypoteční banka [online]. 

Hypoteční banka, a.s., Člen skupiny ČSOB [cit. 24.12.2019]. Dostupné 

z: https://www.hypotecnibanka.cz/hypoteky/.Nebankovní hypotéky – hypotéky 

poskytnuté nebankovním subjektem. Kurzy. cz [online]. [cit. 24.12.2019]. Dostupné 

z:https://www.kurzy.cz/hypoteky/nebankovni -hypoteky/. 

 

Nabídka hypoték | Raiffeisenbank. Banka inspirovaná klienty | 

Raiffeisenbank [online]. [cit. 24.03.2020]. Dostupné z: https://www.rb.cz/osobni/ 

hypoteky/nabidka-hypotek 

 

Objem poskytnutých hypoték Archivy - Hypoindex.cz. Hypoindex.cz - odborný server     

společnosti Fincentrum [online].[cit. 24.03.2020]. Dostupné 

z: https://www.hypoindex.cz/tag/objem-poskytnutych-hypotek/. 

 

Pojištění schopnosti splácet: Potřebuji ho, nebo ne? | Hypotéka stravitelně. Hypotéka 

stravitelně - Vše o hypotékách přehledně a jednoduše [online]. [cit. 24.12.2019]. 

Dostupné z: https://www.hypoteka.cz/detail/pojisteni-schopnosti-splacet-potrebuji-ho-

nebo-ne/. 

Podmínky pro získání hypotéky 2020 | Banky.cz. Vše o bankách a bankovních 

produktech:srovnávače,pobočky,bankomaty | Banky.cz [online]. Top [cit. 19.12.2019]. 

Dostupné z: https://www.banky.cz/podminky-hypoteky/. 

 

PRIBOR - Česká národní banka. [online]. [cit. 19.12.2019]. Dostupné 

z: https://www.cnb.cz/cs/financni-trhy/penezni-trh/pribor/index.html. 



 
 

 
 

86 

 

Private Banking Specialist Job Description Template - BankPolicies.com. Bank Policies, 

Job Descriptions, Form Templates: BankPolicies.com [online]. [cit. 03.09.2019]. Dostupné 

z: https://bankpolicies.com/product/private-banking-specialist/ 

 

Program pro mladé. Státní fond rozvoje bydlení [online]. [cit. 19.02.2020].  Dostupné 

z: http://sfrb.cz/programy-a-podpory/program-pro-mlade/. 

 

Půjčky, hypotéky a pojištění - OKfin.cz [online]. [cit. 09.03.2020]. Dostupné 

z: https://www.okfin.cz/magazin/velky-prehled-majitelu-a-zisku-kdo-vlastni-ceske-banky-

a-pojistovny/. 

Rok poté: 7 změn, které přineslo loňské zpřísnění pravidel pro hypotéky | Banky.cz. Vše o 

bankách a bankovních produktech:srovnávače, pobočky, bankomaty | Banky.cz [online]. 

[cit. 19.02.2020]. Dostupné z: https://www.banky. cz/clanky/rok-pote-7-zmen-ktere-

prineslo-lonske-zprisneni-pravidel-pro-hypoteky/. 

 

Rozdělení bank na univerzální a specializované. Investia.cz [online]. [cit. 24.09.2019].  

Dostupné  z:  https://www.investia.cz/univerzalni-a-specializovane-Banky. 

 

Seznam bank poskytujících hypotéky a úvěry | Hypoteční kalkulačka. Nejvýhodnější 

hypotéky, refinancování a americké hypotéky | Hypoteční kalkulačka [online]. 

[12.12.2019]. Dostupné z: https://www.hypotecnikalkulacka.cz/banky-poskytujici-

hypoteky-a-uvery?p=1. 

 

Slovník finčních pojmů ze světa hypoték | Hypoteční kalkulačka. Nejvýhodnější hypotéky, 

refinancování a americké hypotéky | Hypoteční kalkulačka [online]. [12.02.2020]. 

Dostupné z: https://www.hypotecnikalkulacka.cz/slovnik-financnich-pojmu. 

 

Typy hypotek, [online]. [cit. 19.02.2020] Dostupné z: http://www.kurzy.cz/ 

hypoteky/typy-hypotek 

 



 
 

 
 

87 

Úrokové sazby - články | Peníze.cz. Peníze.cz - Půjčky, Kurzy měn, Akcie, Hypotéky, 

Bydlení, Daně [online]. [cit. 19.02.2020]. Dostupné z: https://www.penize.cz/ 

clanky/urokove-sazby, 

 

Úvěry.  Ministerstvo  financí  ČR  [online].  [cit. 19.11.2019].  Dostupné  z: 

https://www.psfv.cz/cs/uvery/zakladni-informace. 

 
Výpočet RPSN | Kancelář finančního arbitra. [online]. Dostupné 
z: https://www.finarbitr.cz/cs/informace-pro-verejnost/kalkulator-rpsn/vypocet-
rpsn.html 

 

Zákon č. 190/2004 Sb., o dluhopisech, 2014. In: Sbírka zákonů. Praha: Tiskárna 

Ministerstva vnitra, ročník 2014, částka 63, číslo 90, úvěru [online]. [cit. 2019-12-15]. 

Dostupné z: http://www.psp.cz/sqw/sbirka.sqw?r=2004&cz=190, 

 

Zákony  pro  lidi:  Zákon  č.  256/2016  Sb.,  o  spotřebitelském  úvěru [online].  [cit. 

2019-12-15]. Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2016-257, 

 

Zástavní právo k nemovitosti a způsoby financování - Měšec.cz. Měšec.cz – váš 

průvodce finančním světem [online].[cit. 19.12.2019]. Dostupné 

z: https://www.mesec.cz/clanky/zastavni-pravo-k-nemovitosti-a-zpusoby-financovani/, 



 
 

 
 

88 

Přílohy

Odkazovaný seznam příloh 
 
Příloha A: Nabídka hypotečního úvěru – Hypoteční banka, a. s. 



 

89 

  

 

 



 

90 

Příloha B: Nabídka hypotečního úvěru – České spořitelny, a. s. 

 



 

91 



 

92 

 



 

93 

 

Příloha C: Nabídka hypotečního úvěru – Komerční banka, a. s. 

  



 

94 



 

95 



 

96 

 



 

97 

Příloha D: Seznam dokladu – Komerční banka, a. s. 

 



 

98 

 



 

99 

 

Příloha E: Nabídka hypotečního úvěru – Raiffeisenbank, a. s. 

 



 

100 

 


