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Analýza nabídek hypotečních úvěrů na českém trhu 

 
 

Souhrn 

 

Tato bakalářská práce pojednává o hypotečních úvěrech na českém trhu. Je rozdělena 

do dvou částí – teoretické a praktické. Teoretická část vymezuje základní pojmy a popisuje 

problematiku hypotečních úvěrů, což je důležité pro pochopení celé práce. V této části je 

popsáno hypoteční bankovnictví a hypoteční banky, jaké typy hypotečních úvěrů existují a 

samozřejmě jsou vysvětleny základní pojmy. Dále je pospán vývoj hypotečních úvěru na 

českém trhu. 

V praktické části jsou vymezena nová doporučení České národní banky, která určují 

podmínky pro získání hypotečního úvěru. Dále je popsán konkrétní modelový příklad, na 

kterém je porovnání nabídek několika bank v České republice. Na základě tohoto srovnání je 

vybrán aktuálně nejvýhodnější hypoteční úvěr na českém trhu. 

 

 

Klíčová slova: 

Hypoteční trh, hypoteční úvěry, úroková sazba, fixace úrokové sazby, poplatky, klient, 

Raiffeisenbank, Hypoteční banka, Česká spořitelna, Komerční banka, UniCredit Bank 
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Analysis of supply of mortgage loans on the Czech market 

 
 

Summary 

 

 This bachelor thesis deals with mortgage loans on the Czech market. It is divided 

into two parts – theoretical and practical. The theoretical part defines the basic concepts and 

describes the issue of mortgage loans, which is important for understanding the whole work. 

This part describes mortgage banking and mortgage banks, what types of mortgage loans exist 

and of course the basic concept are explained. Furthermore, the development of mortgage 

loans on the Czech market is described.  

 The practical part defines new recommendations of the Czech National Bank, which 

determine the conditions for obtaining a mortgage loan. The following is a specific model 

example, which compares the offers of several banks in the Czech Republic. Based on this 

comparison, the currently most advantageous mortgage loan on the Czech market is selected. 

 

 

 

Keywords:  

Mortgage market, mortgage loans, interest rate, interest rate fixation, fees, client, 

Raiffeisenbank, Hypoteční banka, Česká spořitelna, Komerční banka, UniCredit Bank 
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1 Úvod 

Bydlení patří mezi základní lidské potřeby. Dříve bylo běžné, že v jedné domácnosti žilo 

i několik generací pohromadě. Toto se však s vývojem doby mění a dnes jsou zcela běžné i 

jednočlenné domácnosti. Plno mladých lidí tak řeší vlastní bydlení. Mají v podstatě dvě 

možnosti – bydlení si pronajmout, anebo bydlení si koupit. Ve světě je zcela běžné bydlení 

v pronájmu a plno mladých lidí tak dnes také začíná. Vzhledem k minulým režimům v České 

republice a české povaze si však chceme pořídit bydlení vlastní. Většina lidí na pořízení 

vlastního bydlení nemá našetřené finanční prostředky a řešením je si finance půjčit 

prostřednictvím hypotečního úvěru. 

 

V posledních letech se stala hypotéka velkým hitem. Krom české nátury to zapříčinil 

rovněž velký pokles úrokových sazeb na hypotečním trhu a vlastní bydlení se tak stalo 

dostupné téměř pro každého. Velký zájem o „hypotéky“ však začal ovlivňovat i trh 

s nemovitostmi a jejich cena začala rapidně růst. Proto v roce 2018 přišla Česká národní 

banka s doporučením k řízení rizik spojených s poskytováním retailových úvěrů zajištěných 

rezidenční nemovitostí a komerční banky se tímto začaly řídit. V důsledku toho se český trh 

s hypotékami zpřísnil.  

 

Vlastní bydlení však pořád vyhrává pro pocit jistoty, zázemí a bezpečí, anebo dává 

možnost výhodné investice. Přestože tedy došlo k očekávanému ochlazení celého trhu, zájem 

o hypoteční úvěry stále je. Jedná se však většinou o závazek na „celý“ život, a proto je nutné 

před samotným výběrem zvážit všechny možnosti a rizika, porovnat jednotlivé nabídky bank 

a před konkrétním výběrem vše důsledně prostudovat. Tato práce se zaměřuje na analýzu 

hypotečních úvěrů na Českém trhu a modeluje konkrétní příklady. 
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2 Cíl práce a metodika 

2.1 Cíl práce 

Hlavním cílem práce je rámcově vysvětlit produkt hypoteční úvěr pro fyzické osoby v 

České republice. Dílčím cílem je analyzovat vybrané typy hypotečních úvěrů u vybraných 

komerčních bank v České republice za účelem identifikace nejvhodnějšího bankovního ústavu 

pro modelového klienta. Posuzovány byly 2 varianty hypotečních úvěrů vyplývající 

z provedeného dotazníkového šetření. 

2.2 Metodika 

Literární rešerše bude zaměřená na popis produktu hypotečního úvěru. Hlavním zdrojem 

informací bude odborná literatura. Dále bude čerpáno z odborných publikací prezentovaných 

v elektronických médiích. Praktická část bude čerpat z veřejně dostupných zdrojů – převážně 

z elektronicky prezentovaných informací jednotlivých komerčních bank v České republice. 

Praktická část začíná citací doporučení ČNB, která významně změnila pravidla poskytování 

hypotečních úvěrů v ČR. Základem praktické části je pak dotazníkové šetření, kterého se 

zúčastnilo 91 respondentů z celkem 623 oslovených převážně na sociálních sítích, přičemž 

žádný z respondentů nebyl z konečného dotazníku vyřazen kvůli chybným odpovědím. Na 

základě tohoto dotazníkového šetření byly vytvořeny dva typy fiktivních žadatelů o hypoteční 

úvěr. Bylo vybráno pět bank, u kterých budou v praktické části popsány nabízené produkty. 

Tyto banky byly vybrány na základě dlouhodobého tržního podílu na Českém trhu. Jedná se o 

Hypoteční banku, a.s., Českou spořitelnu, a.s., Komerční banku, a.s., UniCredit bank, a.s. a 

Raiffeisenbank a.s. Na základě metody komparace byla klientovi doporučena nejlepší banka 

dle jeho specifických požadavků. Úrokové sazby a další informace o hypotečních úvěrech se 

týkají daného období, proto mohou mít aktuální parametry a úrokové sazby hypoték jinou 

hodnotu, než v době vypracování této práce. Samotný dotazník byl vytvořen v programu 

Google dokuments. Obsahoval 12 otázek týkajících se klienta, který vlastní hypoteční úvěr. 

Zjišťoval se především věk žadatelů, celkový počet žadatelů o hypoteční úvěr, kraj, ve kterém 

žijí, typ a výše příjmu, měsíční náklady domácnosti, účel úvěru a hodnota pořizované 

nemovitosti. Dále byly zjišťovány parametrické údaje hypotéky jako výše LTV, celková 

splatnost a fixační období. Pro modelového klienta byla vytvořena nabídka od jednotlivých 

bank. Na konci praktické části jsou jednotlivé výpočty porovnány a klientovi je doporučen 

nejvhodnější produkt. Jedná se pouze o modelový případ. 
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3 Teoretická východiska 

Tato kapitola vysvětluje základní pojmy z oblasti hypotečního trhu pro správné 

pochopení dané problematiky. 

3.1 Hypoteční úvěr 

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

věci, a to ode dne vzniku právních účinků zástavního práva. Pohledávku z hypotečního úvěru 

lze zapsat do rejstříku krycích aktiv [§ 32 odst. 3 písm. a)] teprve dnem, kdy se emitent 

krytých dluhopisů dozví o právních účincích vzniku zástavního práva k nemovité věci. 

(Sbírka zákonů č. 307/2018 s. 5272 upravující Zákon o dluhopisech č. 190/2004 Sb., §28, 

odstavec 3, on-line citace 2019-08-25) 

Za základní charakteristický rys hypotečního úvěru lze považovat způsob jeho zajištění, 

kterým je zástavní právo k nemovitosti. Z povahy zajištění vyplývá relativně nízké riziko 

hypotečních úvěrů. (Revenda, Mandel, Kodera, Musílek, Dvořák, 2012, s.101) 

Hypoteční úvěr je dlouhodobý účelově vázaný úvěr na investice do nemovitostí, jehož 

splacení je zajištěno zástavním právem k nemovitosti určité hodnoty (Kalabis, 2005, s. 77) 

Hypotéka je v dnešní době nejvýhodnějším úvěrem z celé řady nabízených úvěrů. 

Pokud rodina hypotéku správně pochopí a následně ji dobře nastaví, poskytne rodině větší 

bezpečí. (Kociánová, 2012, s. 80) 

Hypotéka je dlouhodobá půjčka s nízkým úrokem na velký objem peněz. Je určená 

především k bydlení. (Vichnarová, Nováková, 2007, s. 2) 

Zjednodušeně tedy můžeme říci, že se jedná o půjčku, která je zajištěna zástavním 

právem k nemovitosti. Za správné splácení se ručí vhodnou nemovitostí. Zatímco zákon, 

Revenda a Kalabis definují hypoteční úvěr jako úvěr se zajištěním, tak Kociánová a 

Vichnarová definicí poukazují na nízký úrok a obecně nejvýhodnější úvěr. 

Hypoteční úvěry se dají dělit podle různých kritérií. Nejtypičtější rozdělení je na 

hypoteční úvěry účelové, kde se prokazuje účel vzetí úvěru a neúčelové, kde není nutné 

prokazovat účel, peníze je možné vzít na cokoliv a do zástavy se dává vhodná nemovitost. 

3.1.1 Účelové hypoteční úvěry 

Účelové hypoteční úvěry může klient použít jen na účely uvedené v úvěrové smlouvě, 

tj. nejčastěji na nákup nemovitosti, kterou klient může (ale nemusí) mít ve vlastnictví. Lze 

ho také použít na rekonstrukci nemovitosti nebo výstavbu nové nemovitosti, splácení jiného 
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úvěru či půjčky, tj. k refinancování dřívější investice do nemovitosti, nebo získání 

vlastnického podílu na nemovitosti (vypořádání společného jmění manželů nebo vypořádání 

dědictví) apod. Hypoteční úvěr lze také použít na nákup družstevního bytu (členských práv 

a povinností v bytovém družstvu). (financnivzdelavani.cz, on-line citace 2019-08-25) 

Další možnost členění hypotečních úvěrů podle účelů popisuje například Pavelka a 

Opltová v publikaci Jak správně na hypotéky: 

 Výstavba nemovitosti; 

 Nákup existující nemovitosti; 

 Rekonstrukce, oprava, modernizace stávající nemovitosti; 

 Získání majetkového podílu na nemovitosti; 

 Přeúvěrování jiného úvěru, který splňuje definice úvěru hypotečního; 

 Splácení závazku, který je zajištěn zástavním právem k nemovitosti, kdy 

v důsledku použití tohoto hypotečního úvěru zástavní právo zanikne. (Pavelka, 

Opltová, 2003, s. 19) 

 

Z následujícího grafu je patrné, že účel Koupě má z dlouhodobého hlediska přibližně 

2/3 zastoupení a stále se drží. Poptávka po koupi je za poslední dobu stále velká a omezujícím 

faktorem je nedostatečná nabídka a tím i vysoké ceny. Dále se ukazuje, že v poslední době je 

stále oblíbená rovněž výstavba. Spolu s koupí tak tvoří největší zastoupení.  

Důvodem úvahy o mírném navýšení podílu refinancování v letošním roce byl 

postupný růst úvěrové produkce, která byla sjednána již podle nových pravidel, která jsou, co 

se týče předčasného splacení mírnější a refinancování je tedy snadnější. Navíc dveře ke 

snadnější změně banky otevřela i ČNB svým stanoviskem k tématu tzv. účelně vynaložených 

nákladů. Toto je patrné z dalšího grafu. 
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Graf 1: Účelovost poskytovaných hypoték 

 

Zdroj: interní materiál banky z Hypoexpert, data zpracovaná z Golem Finance 

 

Graf 2: Struktura produkce vykazovaných hypoték 

 

Zdroj: interní materiál banky z Hypoexpert, data zpracovaná z Golem Finance 

 

 

 

 



 

15 

 

3.1.2 Neúčelové hypoteční úvěry 

Neúčelové hypoteční úvěry nemají z hlediska použití zapůjčených prostředků žádná 

omezení. Je jen na nás, na co prostředky z úvěru použijeme. Díky americkým hypotékám 

máme možnost získat prostředky na nákup libovolného zboží s delší dobou splatnosti než 

u klasických spotřebitelských úvěrů, což se projevuje hlavně tím, že naše měsíční splátky jsou 

nižší.  

Stejně jako u jiných hypotečních úvěrů jde i v tomto případě o nutnost zajištění úvěru 

zástavním právem k nemovitosti, což znamená, že v extrémním případě nesplácení, můžeme 

o nemovitost přijít. Ve srovnání s účelovými hypotečními úvěry je u amerických hypoték 

třeba počítat s mírně vyšší úrokovou sazbou, ta je však zpravidla stále nižší než u běžných 

spotřebitelských úvěrů poskytovaných bez zajištění nemovitostí. (financnivzdelavani.cz, on-

line citace 2019-08-25) 

Tento typ hypotéky je v praxi často nazýván americkou hypotékou. Je to zřejmě proto, 

že tento typ úvěru je populární především v Americe. U nás se stává ale rovněž oblíbeným. 

Hlavním důvodem je, že klientovi může řešit např. sloučení předražených spotřebitelských 

půjček, využití prostředků do podnikání, nákup automobilu apod.  

3.2 Úrok 

Úrok je cena za poskytnutí návratného množství peněz (zápůjční kapitál, jistina), kterou 

platí příjemce částky (dlužník) poskytovateli (věřiteli). Výše úroku je dána délkou období, 

které uplyne od poskytnutí peněz do jejich vrácení, velikostí částky a velikosti úrokové míry 

(sazby). Úroková míra je poměr velikosti úroku za období jednotkové délky k velikosti 

zápůjčního kapitálu. 

Struktura úrokových měr je velmi rozmanitá. Důležitou úrokovou mírou je diskontní 

sazba, kterou vyhlašuje emisní banka. (Brčák, Sekerka, 2010, s. 83) 

 Úrok vzniká jako důsledek vztahu dvou ekonomických subjektů, z nichž jeden má 

určitý záměr a na uskutečnění tohoto záměru potřebuje peníze, které nemá k dispozici. Jiný 

ekonomický subjekt může vlastnit potřebnou částku peněz, avšak nemusí mít předem pevný 

záměr, jak s touto částkou naložit. Tento subjekt vlastní volné peněžní prostředky, které může 

nabídnou subjektu, který nemá potřebné peníze k realizaci svého záměru. Nabídnutou částku 

nazveme úvěr. Ten, kdo úvěr nabídne, se nazývá věřitel a příjemce úvěru se nazývá dlužník. 

Zapůjčená částka se označuje termínem jistina. Jistina musí být vrácena v určité předem 
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dohodnuté době, které říkáme lhůta splatnosti. K navrácené jistině je připočítána prémie 

nazývaná úrok. (Revenda, Mandel, Kodera, Musílek, Dvořák, 2012, s.44) 

 Obě tyto definice popisují úrok v obecné rovině. Pro účely této práce je věřitel banka, 

který půjčuje peníze a dlužníkem se stává klient, který bance za vypůjčené peníze zaplatí 

úrok.  

 V souvislosti s hypotékami se stanovuje pevná úroková sazba (fixní) a pohyblivá 

úroková sazba (plovoucí). Pevná sazba se dá zvolit na období 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 10 a 15 let. 

Pohyblivá sazba je určována měsíční sazbou PRIBOR, která je uvedena na stránkách centrální 

banky (ČNB) a je k ní přičítána pevná marže banky. (interní materiál banky). 

 S úrokovou sazbou je kromě její velikosti spojena další vlastnost. Jde o délku období, 

ke kterému se vztahuje. Zpravidla se za jednotkové období uvažuje jeden rok. Proto se někdy 

k velikosti úrokové míry přidává zkratka p. a. (per annum). Úroková míra se zpravidla 

vyjadřuje v procentech. (Sekerka, 1997, s. 14) 

 Následující graf znázorňuje vývoj průměrných úrokových sazeb na českém trhu. 

Z grafu je patrné, že ke konci loňského roku průměrná úroková sazba rostla. Od začátku 

letošního roku však zase začala klesat. Nejprve velmi pomalu a v polovině letošního roku byl 

pokles znatelnější. Aktuálně se průměrná úroková sazba pohybuje těsně pod hranicí 2,7 %. 

 

Graf 3: Fincentrum Hypoindex – vývoj průměrné úrokové sazby 

 

Zdroj: Hypoindex.cz, cit. online 2019-09-04 
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3.2.1 Fixace úrokové sazby 

Fixací úrokové sazby hypotéky je myšleno období, po které platí úroková sazba sjednaná 

ve smlouvě mezi bankou a klientem. V období fixace hypotéky nemá banka oprávnění měnit 

smluvně dohodnutou úrokovou sazbu u poskytnuté hypotéky. Změny fixace nebo úrokové 

sazby hypotéky požadované klientem jsou obvykle spojeny se sankcemi (sankčními 

poplatky). (kurzy.cz, on-line citace 2019-09-04) 

Výše úrokové sazby závisí na době fixace. Sazba se liší podle toho, jestli chceme mít 

jistotu neměnné sazby na 1 rok, 3 roky nebo na 5 let. Čím větší chceme jistotu, tím více 

musíme zaplatit. Proto sazby pro vyšší fixace jsou dražší. (Syrový, 2009, s. 31) 

 Následující graf ukazuje vývoj podílu délky fixací úrokové sazby od roku 2011 do 

současnosti. Dlouhodobě je nejčastěji volená pětiletá fixace. Podíl víceletých fixací od roku 

2015 však značně stoupá a ani v letošním roce tomu není jinak. Důvodem je pokles 

úrokových sazeb na trhu, a především změna podmínek při předčasném doplácení mimo 

výročí fixace, takže klienti nemají strach z toho, že by nemohli hypotéku předčasně doplatit 

bez vysokých sankcí. 

 

 Graf 4: Struktura fixací sjednávaných hypoték 

 

Zdroj: interní materiál banky z Hypoexpert, data zpracovaná z Golem Finance 
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3.2.2 Úrokové sazby v úvěrových produktech 

Úrokové sazby používané v bankovních ochodech nejsou konstantními veličinami. 

Variabilita těchto sazeb představuje úrokové riziko. Naznačíme faktory, které ovlivňují 

úrokové sazby. Z hlediska banky rozlišujeme faktory vnější a vnitřní. 

Vnějšími faktory jsou: 

- právní prostředí, 

- makroekonomické podmínky včetně míry inflace, výnos bezrizikových cenných 

papírů, 

- konkurenční prostředí. 

Vnitřní faktory jsou: 

- výše nákladů banky,  

- základní úroková sazba vyhlašovaná bankou,  

- charakter a druh úvěrového obchodu, 

- charakter klienta (mezi klienty lze diferencovat), 

- strategie banky,  

- finanční pozice. (Sekerka, 1997, s. 17) 

To, že na vývoj ceny má vliv více faktorů dokazuje současná situace na hypotečním trhu 

v České republice. Trend vývoje úrokových sazeb určovaly změny v nastavení základních 

úrokových sazeb ČNB. Jak je ale patrné z grafu, přesto že došlo ke zvýšení 2T REPO sazby 

ČNB za poslední období, tak úrokové sazby klesají. Důvodem je jednak snížení ceny zdrojů 

(v grafu 5Y SWAP), ale hlavně konkurenční tlak, kdy se projevuje snížená dostupnost 

hypotečních úvěrů pro většinu žadatelů, způsobená posledními doporučeními ČNB. 

Graf č. 5: Vztah hypotečních sazeb a sazeb ČNB 

 

Zdroj: interní materiál banky poskytnutý od Hypoexpert 
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3.3 Roční procentní sazba nákladů(RPSN) 

RPSN je zkratka pro roční procentní sazbu nákladů. U každého úvěru je důležité 

porovnávat veškeré další náklady mimo úrokovou sazbu, což popisuje stejně on-line zdroj 

banky.cz, tak i Syrový ve své publikaci. Z internetového zdroje banky.cz je patrná aktuální 

situace na českém trhu, co banky nyní vše musejí.  

U úvěrů na bydlení používáme efektivní úrok, který má stejnou logiku jako RPSN. Je to 

úrok, který určuje, jak levný nebo drahý je úvěr. Zahrnuje při tom i poplatky, které jsou 

s hypotečním úvěrem spojené. (Syrový, 2009, s. 44) 

RPSN se uvádí v procentech (p.a.). Vyjadřuje podíl z dlužné částky, který musí dlužník 

každoročně platit věřiteli coby odměnu za půjčené peníze. Na rozdíl od úrokové sazby v sobě 

zahrnuje veškeré poplatky s úvěrem spojené.  

Poskytovatelům hypotečních úvěrů dříve žádný zákon neukládal povinnost uvádět RPSN. Vše 

se ale změnilo s novým zákonem o spotřebitelském úvěru (platným od 12/2016). Povinnost 

uvádět RPSN u hypotečních úvěrů je tak aktuálně stanovena zákonem. Rychleji a přesněji si 

tak můžeme srovnat všechny nabídky a udělat si lepší představu o celkové nákladovosti 

úvěru. Pokud by poskytovatel úvěru uvedl špatné (nižší) RPSN, byla by klientovi ponížena 

zápůjční úroková sazba na tuto výši. V případě neuvedení RPSN v úvěrové smlouvě se úrok 

snižuje na úroveň diskontní sazby ČNB ze dne uzavření smlouvy. 

RPSN v sobě zahrnuje všechny náklady spojené s hypotečním úvěrem, takže se do něj počítá 

jak úroková sazba, tak poplatky za posouzení a vyhodnocení žádosti o hypotéku, poplatek za 

vedení běžného účtu a spousta dalších povinných výdajů s úvěrem spojených. Ze zákona jsou 

všichni poskytovatelé úvěru povinni uvádět RPSN nejen ve smlouvách, ale i v nezávazných 

nabídkách, propagačních materiálech či v reklamě. Při výpočtu RPSN zohledňují banky 

zejména tyto faktory: 

- úroková sazba 

- pojištění schopnosti splácet 

- pojištění nemovitosti 

- poplatek za odhad nemovitosti 

- poplatek za zpracování úvěru 

- poplatek za návrh na vklad do katastru nemovitostí 

- poplatek za vedení běžného účtu 
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- poplatek za vedení úvěrového účtu 

- poplatky za ověření podpisů 

- poplatek za čerpání úvěru (banky.cz, on-line citace 2019-10-04) 

 

3.4 Zajištění úvěru 

Hypoteční úvěr musí být vždy zajištění zástavním právem k nemovitosti na území 

České republiky. Krom zástavního práva si banka hlídá další způsoby. Banky mohou 

v určitých případech vyžadovat další dozajištění.  

3.4.1 Zástavní právo 

Při hypotečních úvěrech se vždy uplatňuje tzv. zástavní právo k nemovitostem. 

Nemovitosti představují jeden z nejkvalitnějších zajišťovacích prostředků pro zajištění 

dlouhodobých závazků. Výhodou nemovitých věcí je totiž jejich vlastnost, že nestárnou tak 

rychle, jako věci movité, mají dlouhou dobu životnosti a jejich hodnota klesá v důsledku 

opotřebení jen pomalu (u pozemků spíše stále roste). Při dobré údržbě a pod vlivem inflace 

naopak jejich hodnota nebo cena může dokonce ještě růst. (Pavelka, Opltová, 2003, s. 66) 

Zástavní právo musí být zřízeno k celé nemovitosti zapsané v katastru nemovitostí, i 

když je ve spoluvlastnictví více osob. Zástavní smlouvu podepíše vlastník zastavované 

nemovitosti. Zástavní právo je zřízeno se stavbou a přilehlými pozemky tvořícími funkční 

celek a ke všem nemovitostem, z jejichž hodnoty byla stanovena výše úvěru. (Dušek, Kos, 

2001, s. 140) 

3.4.2 Odhad nemovitosti  

Z hlediska výše hypotečního úvěru je rozhodující cena, za kterou lze nemovitost 

prodat. V České republice se taková cena nazývá „cenou obvyklou“. Hypoteční banka má 

právo tuto cenu stanovit podle své vlastní metodiky, a to s přihlédnutím k cenám, za jaké se 

obvykle takovéto nemovitosti v daném regionu prodávají. Vychází se především ze situace na 

trhu – z tržního principu. (Pavelka, Opltová, 2003, s. 12) 

Nejčastěji využívaným nástrojem pro ocenění bytové jednotky či rodinného domu jsou 

odhadci – živnostníci. Odhadce je akreditovaná osoba, která má potřebné znalosti pro 

stanovení ceny nemovitosti. Odhadci ve velké míře spolupracují s bankami, pro které 

vystavují tzv. posudky (odhady nemovitostí). Klient a banka tak získávají zpětnou vazbu o 

skutečné tržní hodnotě nemovitosti v daném místě. 
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Tím, jak se doba po technické stránce vyvíjí a vytváří se poptávka po rychlejším a 

efektivnějším oceňování, banky postupně přechází na model online ocenění (ocenění tzv. od 

stolu), a to především u bytových jednotek. V čem to spočívá? Systém pracuje s porovnávací 

metodou. Na základě zadaných údajů (stav nemovitosti, užitná plocha, dispozice bytu, 

katastrální území, případně konkrétní adresa) dokáže systém pomocí algoritmu shromažďovat 

nabídky z trhu, především z dat Českého statistického úřadu a pracuje s veřejně přístupnými 

realizovanými kupními smlouvami, které jsou evidované na katastru nemovitostí a stavebním 

úřadě. Po důsledném srovnání typově podobných nemovitostí tak získáváme reálnou tržní 

cenu. (banky.cz, on-line citace 2019-10-05) 

Zda banka využije fyzického odhadu nebo „odhadu od stolu“ vždy rozhoduje sama 

konkrétní banka podle vnitřní metodiky. 

3.4.3 LTV(Loan to Value)  

Zkratka LTV pochází z anglického výrazu Loan To Value a v českém překladu 

znamená “úvěr k hodnotě” nebo “částka proti hodnotě”. Ani to není úplně všeříkající výraz. 

Zjednodušeně řečeno LTV je procentuální vyjádření poměru výše hypotéky vůči hodnotě 

zastavované nemovitosti. (prodej.mesec.cz, on-line citace 2019-10-04) 

 Pro definitivní nabídku výše hypotečního úvěru je vedle toho, zda banka je ochotna 

nemovitost jako zástavu přijmout, rovněž důležité, jak banka nabízené nemovitosti ocení a 

také to, do jaké výše podílu úvěru k ceně nemovitosti je ochotna jít. Zda do 50, 60, 70, 80 

nebo dokonce do 90% ceny nemovitosti. (Pavelka, Opltová, 2003, s 15) 

3.4.4 Pojištění nemovitosti 

Pojištění nemovitosti je jediný produkt, který spolu s hypotékou vyžadují všechny 

banky, resp. jeho sjednáním je podmíněno čerpání peněz z úvěru. Každá z bank nám také 

vždy řekne, na jakou částku si máme nemovitost, kterou bance dáváme do zástavy, pojistit. 

Jedná se o částku, která by byla nezbytná k výstavbě nové nemovitosti v případě, že by došlo 

k totálnímu zničení nemovitosti stávající. 

Banky si tímto způsobem chrání svou „investici“ a získávají tak jistotu toho, že 

v případě jakéhokoliv poškození nemovitosti, kterou mají v zástavě, vyplatí pojišťovna 

dostatečný objem peněz tak, aby bylo znehodnocenou nemovitost uvést do původního stavu 

(tj. aby měla nemovitost opět odpovídající hodnotu). 
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Pojistné plnění z pojištění je vinkulováno ve prospěch banky. To znamená, že v případě 

plnění, pojišťovna vyplatí peníze bance. Banka pak peníze vyplatí klientovi s tím, že je 

povinen tyto prostředky použít na rekonstrukci nemovitosti (na toto dohlíží odhadce). 

(kurzy.cz, on-line citace 2019-10-05) 

3.5 Žadatel o hypoteční úvěr 

Žadatelem je fyzická osoba, občan České republiky nebo i cizinec, který na území 

České republiky dlouhodobě pracuje, nebo má trvalý či přechodný pobyt. Banka u takového 

klienta posuzuje jeho bonitu, to znamená, že posuzuje příjmy versus výdaje, životní minimum 

a výši splátky na žádaném hypotečním úvěru. Při posuzování bonity je nahlíženo do registrů, 

kde banka zjistí platební historii klienta a na základě toho úvěr poskytne či nikoliv. Pokud je 

žadatel zaměstnaný, tak nesmí být ve zkušební nebo výpovědní době. Pokud žadatel podniká, 

pak dokládá minimálně jedno celé daňové přiznání. Žadatelem může být jedna jediná osoba, 

ale může žádat také více žadatelů. Alespoň jeden ze žadatelů musí být vlastníkem úvěrované 

nemovitosti, nebo se jím stát, nebo mít právo úvěrovanou nemovitost užívat. (banky.cz, on-

line citace 2019-30-10) 

 

3.6 Splácení hypotéky 

Měsíční splátky se odvíjí od toho, v jaké výši si klient hypoteční úvěr sjedná, na kolik 

let a za jaké úročení. Splácení probíhá pravidelně se stálou anuitou, to znamená neměnnou 

splátkou. Její výši lze vypočítat pomocí vzorců: 

 

HU je výše hypotečního úvěru  

i je úroková sazba, n je doba splatnosti (Radová, Dvořák, Málek, 2013, s. 185 a 186) 
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4 Analytická část 

V této části se bude autor zabývat statistickým šetřením, které bude podloženo 

dotazníkem. Pomocí dotazníku došlo k vytvoření fiktivního klienta, na kterém bude 

porovnávána nabídka hypotečního úvěru od pěti vybraných bank. Pro začátek je nutné 

definovat stávající situaci na českém hypotečním trhu, která je zvažována v modelových 

situacích.  

4.1 Změny na českém hypotečním trhu 

Od října roku 2018 přešly v platnost zásadní doporučení ČNB a všechny komerční 

banky na českém trhu, poskytující hypoteční úvěry, by se jimi měly řídit. Se všemi 

následujícími změnami zároveň počítají i nabídky pro modelového klienta.  

Cílem je zmírnit a vyloučit nadměrný růst úvěrů. ČNB tak reagovala v návaznosti na 

doporučení Evropské rady pro systémová rizika, doporučení dalších mezinárodních orgánů a 

legislativní akty EU. ČNB v předcházejících letech informovala o tom, že v důsledku 

kombinace rychlého růstu úvěrů zajištěných rezidenční nemovitostí při současném uvolňování 

úvěrových standardů a zvyšování cen rezidenčních nemovitostí mohou vznikat podmínky pro 

akumulaci systémových rizik ve finančním sektoru. V rámci provádění makroobezřetnostní 

politiky a výkonu dohledu nad finančním trhem v posledních letech ČNB získala informace, 

které ukazují, že v prostředí uvolněných úvěrových standardů a historický nízkých úrokových 

sazeb se rozvíjí spirála mezi cenami rezidenčních nemovitostí a úvěry na jejich pořízení.  

Doporučení se vztahuje na osoby, které jsou jako podnikatel oprávněny poskytovat 

spotřebitelský úvěr podle zákona č. 257/2016 Sb., o spotřebitelském úvěru. Vztahuje se na 

retailové úvěry zajištěné rezidenční nemovitostí poskytované fyzickým osobám 

V následujících odstavcích je citováno všech 6 doporučení, které byly vydány ČNB. 

 

Doporučení A: Dodržování limitů pro hodnotu LTV u nově poskytovaných retailových 

úvěrů zajištěných rezidenční nemovitostí 

Ukazatel LTV nesmí přesáhnout 90 % z hodnoty zajištění rezidenční nemovitostí. 

Zároveň podíl nově poskytnutých retailových úvěrů zajištěných nemovitostí s ukazatelem 

LTV v intervalu 80-90 % nečinil více než 15 % objemu retailových úvěrů zajištěných 

rezidenčních nemovitostí poskytnutých v daném čtvrtletí. Poskytovatelé by neměli obcházet 

omezení hodnoty ukazatele LTV souběžným poskytováním spotřebitelských úvěrů 

souvisejících s danou rezidenční nemovitostí nad rámec retailových úvěrů zajištěných 
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rezidenční nemovitostí. V praxi to znamená, že není možné např. dofinancovat rozdíl kupní 

ceny a poskytnutého úvěru na bydlení, což znamená, že žadatel musí mít našetřené vlastní 

prostředky. Dále by se mělo brát v úvahu riziko nadhodnocení ceny nemovitosti, toto ale není 

zatím nařízeno.  

 

Doporučení B: Hodnocení schopnosti klienta splácet a odolat zvýšené zátěži 

 Poskytovatelé by při poskytování úvěrů zajištěných rezidenčních nemovitostí měli 

sledovat ukazatele DTI a DSTI. Ukazatel DTI je poměr výše celkového zadlužení klienta 

(součet výše nového úvěru a ostatních úvěrů daného klienta) a výše příjmů klienta (roční 

příjmy po zdanění, které jsou vyhodnoceny jako stálé). Tento ukazatel by neměl přesáhnout 

hodnotu 9. Ukazatel DSTI je poměr průměrných ročných výdajů vyplývajících z výše 

celkového zadlužení klienta a výše příjmů. Poskytovatelům se doporučuje, aby při 

poskytování úvěru se zajištěním nemovitostí, kteří mají sjednán retailový úvěr, nepřesáhl 

hodnotu 45 %. Poskytovatelé by měli obzvláště obezřetně posuzovat žádosti o poskytnutí 

úvěru u klientů, u nichž by ukazatel DTI přesáhl hodnotu 8 a ukazatel DSTI úroveň 40 %. 

 Poskytovatelé by měli vyhodnocovat schopnost klienta splácet úvěr z vlastních zdrojů 

při zhoršených podmínkách, zejména při zvýšení zápůjčních úrokových sazeb (poskytovatelé 

použijí zamýšlenou smluvní úrokovou sazbu zvýšenou nejméně o 2 procentní body). Rovněž 

by měli brát v potaz dopady výrazného poklesu příjmů nebo změny podmínek u klientů (např. 

rozvod manželů, ztráta příjmů jednoho z manželů apod.) na schopnost splácet. Toto 

doporučení je v platnosti od října 2018. 

 

Doporučení C: Zamezení uvolňování úvěrových standardů stanovováním nadměrných 

délek splatností či nestandardních průběhů splácení 

 Délka splatnosti retailového úvěru zajištěného rezidenční nemovitostí by neměla 

přesahovat horizont ekonomické aktivity klienta či životnosti nemovitosti. Zpravidla by 

neměla přesahovat 30 let. Nestandardním způsobem splácení by nemělo vést k přesunu 

zatížení klienta na pozdější období. 

 

Doporučení D: Obezřetný přístup k refinancovaným úvěrům s navýšením zůstatkové 

hodnoty jistiny 

 Pokud poskytovatelé refinancují retailový úvěr zajištěný rezidenční nemovitostí a 

zároveň navyšují zůstatkovou hodnotu jistiny, měli by postupovat stejně jako u poskytování 



 

25 

 

úvěrů nových. Zejména pokud poskytovatelé navyšují zůstatek úvěru o více než 10 % či 

200tis. Kč. 

 

Doporučení E: Poskytování úvěrů sjednaných zprostředkovateli 

 Poskytovatelé by měli u takových retailových úvěrů, které sjednávají 

zprostředkovatelé, mít obezřetný přístup a zohledňovat rizika související s jejich odlišnými 

zájmy, které vytváří potenciál pro nadměrné uvolňování úvěrových standardů. Poskytovatelé 

by neměli vytvářet taková pobídková schémata pro zprostředkovatele, která ve svém důsledku 

vytvářejí podmínky pro vznik systémových rizik.  

 

Doporučení F: Poskytování úvěrů k financování koupě rezidenční nemovitosti pro další 

pronájem 

 Poskytovatelům se doporučuje sledovat pro účely řízení úvěrového rizika odděleně 

charakteristiky portfolia retailových úvěrů zajištěných nemovitostí k financování vlastního 

bydlení a úvěrů k financování rezidenční nemovitosti pro další pronájem a samostatně je 

monitorovat. Poskytovatelům se doporučuje, aby u úvěrů financování rezidenční nemovitosti 

pro další pronájem s hodnotami ukazatelů schopnosti klienta splácet úvěr z vlastních zdrojů 

s vyšší úrovní rizikovosti nepřesahoval ukazatel LTV 60 %. (cnb.cz, věštník ČNB částka 

8/2018, on-line citace 2019-12-11) 

 

4.2 Dotazníkové šetření 

Dotazníkové šetření bylo vytvořeno pomocí formulářů Google, které jsou uživatelům 

k dispozici zdarma. V dotazníku se sledovaly jednak údaje o žadatelích a za další 

parametrické údaje o hypotéce tak, aby bylo možné co nejpřesněji stanovit modelového 

klienta. Dotazník byl určen pro ty, kteří hypotéku již mají, popř. pro ty, kteří hypotéku 

aktuálně zvažují. Dotazník vyplnilo 91 účastníků. Všichni respondenti byli zařazeni. Dotazník 

byl cíleně zasílán přátelům, kteří mají hypotéku a zároveň byl sdílen do soukromé 

facebookové skupiny v průběhu měsíce října.  

4.2.1 Výsledky dotazníku 

V dotazníkovém šetření odpovídalo 31 žen a 60 můžu. Převaha mužských respondentů 

je pravděpodobně způsobena tím, že bylo cíleno na přátele autora a v uzavřené skupině na 

facebooku, kde převažují také muži.  
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Graf č. 6: Věk respondentů z dotazníkového šetření 

 

Zdroj: vlastní zpracování z dotazníkového šetření 

Z předchozího grafu vyplývá, že nejčastěji v dotazníku odpovídali respondenti ve věku 

18-30 let a 31-40let. Kolem 30. roku už člověk bývá dostudovaný a má stabilní příjem. Proto 

autor předpokládá, že nejčastěji v tomto věku žádá o hypotéku a pořizuje vlastní bydlení. 

Proto 30. rok byl zvolen jako věk fiktivního žadatele. 

 

Graf č. 7: Typ příjmu respondentů z dotazníkového šetření 

 

Zdroj: vlastní zpracování z dotazníkového šetření 

 

Dle grafu č. 7 v dotazníkovém šetření nejvíce odpovídali respondenti s příjmem ze 

zaměstnání, a to celkem 72 respondentů. Z toho bylo 58 zaměstnáno na dobu neurčitou, a 
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proto fiktivní klient bude zaměstnán na dobu neurčitou. Z následujícího grafu je patrné, že 

příjem těchto respondentů se nejčastěji pohybuje mezi 40 až 50 tisíci Kč čistého a 20 až 30 

tisíci Kč. Pro fiktivního klienta byl vybrán průměrný měsíční příjem ve výši 25 tisíc Kč 

čistého, a to z toho důvodu, že fiktivní klient bude žádat sám. Celkem 42 respondentů 

odpovědělo, že žádá o hypotéku samo. Ostatní respondenti žádají ve vyšším počtu. Proto 

průměrný příjem mezi 40 až 50 tisíci korunami odpovídá většímu počtu žadatelů (na 

domácnost). 

 

Graf č. 8: Čistý průměrný příjem respondentů z dotazníkového šetření 

 

Zdroj: vlastní zpracování z dotazníkového šetření 

 

69 respondentů odpovědělo, že pořizuje nemovitost na vlastní bydlení. Z toho 34 lidí 

byt na vlastní bydlení a 35 rodinný dům na vlastní bydlení. Vzhledem k následujícímu grafu, 

který ukazuje hodnotu pořizované nemovitosti, se autor přiklonil k variantě pořízení bytové 

jednotky. Nejčastější odpovědi respondentů se pohybovaly v cenovém rozpětí 1 až 4 miliony 

korun, proto byla pro fiktivního klienta vybrána nemovitost v hodnotě 2,5 milionu Kč. Pro 

tuto cenovou relaci odpovídá právě spíše středně velký byt v osobním vlastnictví 

v průměrném krajském městě. 
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Graf č. 9: Hodnota pořizované nemovitosti z dotazníkového šetření 

 

Zdroj: vlastní zpracování z dotazníkového šetření 

 

Vzhledem k lokalitě, kde autor žije a má přátele, bylo nejvíce odpovědí 

z Královehradeckého, Pardubického a Středočeského kraje, a to celkem 43 odpovědí. Zvolená 

hodnota bytu 2,5 milionu Kč těmto lokalitám odpovídá.  

Posledním šetřeným údajem pro kompletní stanovení fiktivního klienta je celková doba 

splatnosti a fixace úrokové sazby. Není moc velkým překvapením, že nejsilnější zastoupení 

měla 5tiletá fixace a 30tiletá splatnost, jak ukazují následující dva grafy. 

 

Graf č. 10: Fixace úrokové sazby z dotazníkového šetření 

 

Zdroj: vlastní zpracování z dotazníkového šetření 
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Graf č. 11: Délka splatnosti z dotazníkového šetření 

 

Zdroj: vlastní zpracování z dotazníkového šetření 

4.2.2 Fiktivní klient 

V předchozí části byly popsány výsledky z dotazníkového šetření a podle toho byl 

stanoven fiktivní klient, na kterém bude porovnána nabídka jednotlivých vybraných bank.  

Ke koupi bytové jednotky za 2,5 milionu korun je potřeba 500.000,- Kč vlastních 

prostředků, tak aby se splnila zákonná povinnost 80% LTV. 

 

Tabulka č. 1: Parametrické údaje fiktivního klienta 

Název Hodnota 

Počet žadatelů 1 

Pohlaví Muž 

Věk 30 let 

Příjem (v Kč) 25.000,- 

Výdaje na chod domácnosti 7.000,- 

Výše hypotečního úvěru (v Kč) 2.000.000,- 

Hodnota nemovitosti (v Kč) 2.500.000,- 

Účel koupě bytové jednotky 

Splatnost 30 let 

Fixace 5 let 
Zdroj: vlastní zpracování z dotazníkového šetření 

 

 Tento fiktivní klient bude žádat u pěti vybraných bank. Banky byly vybrány podle 

podílu na trhu za první pololetí letošního roku. Pořadí bank dle tržního podílu po 6 měsících 

je Hypoteční banka, Česká spořitelna, Komerční banka, Unicredit Bank a Moneta Money 
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Bank. Dřívější pevný člen TOP 5 – Raiffeisenbank – zůstává na 6. pozici, avšak pro 

porovnání bude zařazen namísto Moneta Money Bank. Důvodem je autorův zaměstnavatel, 

kterým je právě Raiffeisenbank. Finální stanovení bank je tedy následující: 

- Hypoteční banka, 

- Česká spořitelna, 

- Komerční banka, 

- Unicredit Bank, 

- Riaffeisenbank. 

 

Graf č. 12: Tržní podíl bank (v%) za poslední roky 

 

Zdroj: interní materiál banky poskytnutý od Hypoexpert 

 

4.3 Porovnání jednotlivých bank 

V následujících podkapitolách budou popsány jednotlivé banky a představena nabídka 

těchto bank včetně modelového příkladu na fiktivním klientovi. Modelové příklady bank jsou 

přílohou této práce.  
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4.3.1 Unicredit bank 

Unicredit bank nabízí hypotéky se sazbou od 2,42 % p.a. s možností zvolit si fixaci od 1 

roku až na 10let. Maximální možná splatnost je 30let. Banka nabízí možnost půjčení peněz až 

ve výši 90 % ze zástavní hodnoty (LTV). Koupí lze financovat jak klasický byt, tak i koupi 

družstevního bytu, pokud má klient k dispozici zástavu v osobním vlastnictví na území České 

republiky.  

Možnosti předčasného splacení se řídí zákonem a novými nařízeními České národní 

banky. Předčasné splacení úvěru lze provést zcela zdarma v následujících případech: 

- do 3 měsíců poté, co vám byla sdělena nová výše zápůjční úrokové sazby 

- do výše 25 % z celkové výše úvěru během 1 měsíce přede dnem výročí uzavření 

smlouvy o úvěru 

- v období, pro které není stanovena pevná zápůjční úroková sazba 

- v rámci plnění z pojištění určeného k zajištění splacení úvěru 

- v důsledku úmrtí, dlouhodobé nemoci nebo invalidity dlužníka, nebo jeho 

manžela/partnera, pokud tato skutečnost vede k výraznému snížení schopnosti splácet 

úvěr. 

V ostatních případech má Banka nárok na účelně vynaložené náklady, které jí vzniknou 

v souvislosti s předčasným splacením. Účelně vynaložené náklady Banky nesmí přesáhnout 

výši úroku, kterou by spotřebitel zaplatil za dobu od předčasného splacení do konce období, 

pro které je stanovena pevná zápůjční úroková sazba. V případě předčasného splacení 

spojeného s prodejem nemovitosti, jejíž nabytí, výstavba nebo zachování práv k této 

nemovitosti bylo financováno tímto úvěrem, nebo kterou byl tento úvěr zajištěn a kdy je doba 

trvání úvěrové smlouvy delší než 24 měsíců, nesmí účelně vynaložené náklady Banky 

přesáhnout 1 % z předčasně splacené výše úvěru, max. však 50.000 Kč. 

K hypotečnímu úvěru je možné sjednat další doplňkové produkty jako: 

- pojištění nemovitosti, 

- pojištění domácnosti,  

- pojištění odpovědnosti,  

- pojištění schopnosti splácet,  
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- běžný účet Ukonto, které je zdarma, pokud si na něj klient zasílá 12.000,- Kč měsíčně. 

(unicreditbank.cz, on-line citace 2019-11-01) 

Z konkrétní nabídky banky pro fiktivního klienta vychází splátka při úrokové sazbě 2,42% 

p.a. 7.820,- Kč. Poplatek za správu hypotečního úvěru je nulový, avšak klient zaplatí za 

poskytnutí úvěru 2.900,- Kč. Banka nabízí pro klienta slevu za sjednání pojištění schopnosti 

splácet. V tomto případě vychází splátka při úrokové sazbě 2,22 % p.a. 7.615,- Kč. Klient 

však bude platit měsíčně pojištění schopnosti splácet ve výši 600,- Kč. Pojištění schopnosti 

splácet stojí 0,03 % z výše hypotečního úvěru. Poplatek za poskytnutí úvěru zůstává stejný. 

Dalším nákladem, který klient ponese je poplatek 1.000,- Kč za podání návrhu na vklad na 

katastru. Tento poplatek se platí přímo na katastru. Dále je nutné počítat s poplatkem za 

ocenění nemovitosti. Unicredit poplatek za vyhotovení odhadu klientovi vrací, pokud je úvěr 

v minimální výši 2 miliony korun a v 80 % LTV, zároveň musí mít klient pojištění schopnosti 

splácet a úvěr splácet prostřednictvím Ukonta. V obou příkladech je dále započítána sleva 0,1 

% za objem hypotéky a 0,1 % za majetkové pojištění zastavované nemovitosti. U 

majetkového pojištění banka spolupracuje s pojišťovnou Allianz. 

4.3.2 Raiffeisenbank 

Na webových stránkách není minimální nabízená sazba prezentována, stanovuje se 

individuálně. Je možné si vyzkoušet orientační webovou kalkulačku. Fixaci si klient může 

zvolit od 1 roku až na 15 let s maximální splatností na 30 let. Banka nabízí možnost půjčení 

peněz až ve výši 90 % ze zástavní hodnoty nemovitosti (LTV). Banka garantuje rychlejší 

vyřízení než konkurence a ke schválení úvěru na koupi není nutné mít podepsanou kupní 

smlouvu, schvaluje se na návrh nabývacího titulu. Maximální počet žadatelů jsou 4 žadatelé, a 

to maximálně ve 2 domácnostech. Sjednání a vedení hypotéky je bez poplatku.  

Banka dále nabízí zajímavé možnosti produktů, a to tak zvanou hypotéku se zápočtem 

úspor – offsetová hypotéka. Ta funguje tak, že má klient zřízen spořící účet a úroky se počítají 

z rozdílu zůstatku hypotéky a zůstatku na spořícím účtu. Je možné mít na spořícím účtu 

zůstatek až ve výši hypotéky, pak klient neplatí žádný úrok. Zde je možná maximální fixace 5 

let.  

Dalším zajímavý produktem, který banka nabízí je kontokorentní hypotéka. Funguje 

na stejném principu jako klasický kontokorent k běžnému účtu. Klient má nastavené období 

čerpání s možností až na 10 let. V tomto období se úročí aktuálně čerpaná částka pružnou 

úrokovou sazbou, která je stanovena 1M PRIOBR plus pevná marže. V tomto období je 
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zároveň možné hypotéku kdykoliv zdarma doplatit. Zároveň je možno znovu čerpat. Po 

skončení období čerpání se úvěr překlápí do klasického splácení.  

Banka má ještě jeden nový zajímavý produkt, který je určen pouze pro koupi a je pro 

klienty, kteří aktuálně nemají vyhlédnutou konkrétní nemovitost. Jedná se o tzv. hypotéku 

naruby. Klientovi je na základě příjmu a výdajů schválená hypotéka a klient má pak 11 

měsíců na to, aby si našel konkrétní nemovitost.  

Předčasné splacení a mimořádné splátky fungují stejně jako v předchozí bance 

Unicredit bank. Obě banky tak dodržují zákon a nové nařízení České národní banky.  

K hypotečnímu úvěru je možné sjednat další doplňkové produkty jako: 

- pojištění nemovitosti, pojištění domácnosti, pojištění odpovědnosti,  

- pojištění schopnosti splácet,  

- běžný účet eKonto, které je v základu zdarma, pokud si na něj klient zasílá 15.000,- 

Kč měsíčně a udělá krom splátky další 3 transakce. (interní materiály banky) 

 

U konkrétní nabídky pro modelového klienta vychází splátka 7.955,- Kč při úrokové 

sazbě 2,55%. V úrokové sazbě je zahrnuta sleva za majetkové pojištění (0,2 %) a splácení 

z aktivního účtu Raiffeisenbank (1 %). Pojištění sjednává banka prostřednictví pojišťovny 

Uniqa. Pojištění hypotéky je dobrovolné a klienta stojí 8,5 % z výše měsíční splátky, což u 

modelového klienta činí 676,- Kč měsíčně. Banka nemá poplatek za poskytnutí a správu 

úvěru. Klient musí počítat s poplatkem za ocenění nemovitosti, které se aktuálně kompenzuje 

kampaňovým bonusem 5.000,- Kč, který se klientovi vrací na účet po podpisu hypotéky. Dále 

se platí poplatek 1.500,- Kč za čerpání návrhu na vklad zástavního práva, na zavkladované 

zástavní právo se neplatí. Pro klienta je možné vyjednat slevu, která se schvaluje vždy 

individuálně.  

4.3.3 Komerční banka 

Dle webových stránek Komerční banky je úroková sazba stanovována individuálně a 

minimální sazba není uvedena. Je možné vyzkoušet orientační webovou kalkulačku. Podle 

této kalkulačky je možná až 15tiletá fixace. Maximální nabízená splatnost hypotéky je 30 let. 

Banka nabízí možnost půjčení peněz až ve výši 90 % ze zástavní hodnoty nemovitosti (LTV).  

Banka dále nabízí možnost Štafetové hypotéky, což je možnost převedení hypotéky 

z rodičů na děti, což může pomoci, pokud na hypotéku zatím nedosáhnou. Banka nabízí také 
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možnost snížit splátky na polovinu, nebo přerušit splácení až na 3 měsíce. Mimořádné splátky 

a předčasné splacení se řídí zákonem stejně jako u předchozích bank. Vedení hypotéky je 

zdarma, klient však zaplatí za vyhodnocení hypotéky poplatek ve výši 2.900,- Kč. Dále je 

potřeba počítat s poplatkem za čerpání na návrh na vklad zástavního práva ve výši 1.500,- Kč, 

za vyhotovení odhadu. Tento poplatek se liší v závislosti na tom, jakým způsobem je ocenění 

pořízeno.  

K hypotéce je možno sjednat majetkové pojištění přes, dále je možné sjednat pojištění 

schopnosti splácet, za které banka poskytuje slevu 0,1 % z úrokové sazby. Klient by měl také 

směřovat příjmy na účet vedený u Komerční banky. (kb.cz, on-line citace 2019-11-03) 

Pro našeho modelového klienta s úrokovou sazbou 2,59% vychází měsíční splátka 

8.012,- Kč. Zpracování úvěru stojí 2.900,- Kč, ale dle sdělení hypoteční poradkyně se dá 

individuálně požádat o odpuštění toho poplatku. Dále je kalkulován poplatek za ocenění 

nemovitosti ve výši 4.500,- Kč, a pokud by klient čerpal na návrh na vklad zástavního práva, 

pak by platil 1.500,- Kč. V druhé nabídce od Komerční banky byla klientovi poskytnuta sleva 

za sjednání rizikového životního pojištění u Komerční pojišťovny. V tomto příkladu by klient 

dostal úrokovou sazbu 2,49% se splátkou 7.907,- Kč.  

4.3.4 Česká spořitelna 

Česká spořitelna na svých webových stránkách prezentuju sazbu od 2,44 %. Je možné 

si vyzkoušet orientační kalkulačku, dle které je možno nastavit fixaci na 1 rok až 20 let. Na 

první byt poskytuje banka až 90 % ze zástavní hodnoty nemovitosti (LTV), v ostatních 

případech je to 80 %. Na úrokové sazbě je poskytována sleva za aktivní účet 0,5 % a za 

pojištění schopnosti splácet je sleva 0,2 %. U České spořitelny je možné financovat i 

družstevní byt, nebo například koupě bytu z insolvence či dražby, takzvaným předhypotečním 

úvěrem. Dle sazebníku banky je vyřízení úvěru zdarma a neplatí se ani za správu hypotečního 

úvěru. U banky je možné expresní čerpání za 2.000,- Kč a za poplatek je možné sjednat různé 

funkcionality hypotéky (např. variabilita splátek, zrychlená výstavba). U sjednání hypotéky je 

také potřeba počítat s poplatkem za ocenění nemovitosti, které závisí na typu nemovitosti. 

V průměru se pohybuje okolo 4.000,- Kč. (csas.cz, on-line citace 2019-11-03) 

U našeho konkrétního modelového klienta je nabídnuta sazba 2,64 %. Při této sazbě 

vychází měsíční splátka 8.090,- Kč. Další možná sleva 0,2 % by byla možná za pojištění 

schopnosti splácet. Jediným poplatkem je expresní čerpání za 2.000,- Kč. Odhad bude 

klientovi vypracován zdarma.  
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4.3.5 Hypoteční banka 

Banka na webových stránkách prezentuje úrokovou sazbu od 2,49 % s možností délky 

splácení až 40 let fixací na 1, 3, 5 a 7 let. Výše hypotéky je možná až do 90 % hodnoty ze 

zastavené nemovitosti. Expresní ocenění bytu je poskytováno zdarma, ostatní ocenění jsou za 

poplatek. Čerpání na návrh zástavního práva je za poplatek 1.900,- Kč. Hypoteční banka 

podobně jako konkurence nabízí různé slevy na úrokové sazby za využívání dalších služeb 

jako je například aktivní užívání účtu, pojištění schopnosti splácet. Dále banka nabízí jako 

doplňkový produkt možnost sjednání pojištění nemovitosti. Pro bonitní klientelu banka nabízí 

další slevu z úrokové sazby. Hypoteční banka poskytuje Zelenou hypotéku, což znamená, že 

zvýhodňuje klienty, kteří mají energetickou náročnost budovy typu A nebo B. U této 

hypotéky nabízí slevu na sazbě, na majetkovém pojištění, na vypracování energetického štítku 

a banka za klienta hradí odhad a poplatek na katastru. Klienti mohou využít v průběhu 

splácení možnosti snížení splátek až o třetinu. Sjednání této služby je zdarma, pouze ve chvíli, 

kdy se klient pro toto rozhodne, tak zaplatí poplatek 1.500,- Kč za provedení změny. 

(hypotecnibanka.cz, on-line citace 2019-11-03) 

Pro fiktivního klienta je nabízena úroková sazba 2,79 % se slevou za produkt Jasná 

hypotéka a aktivní účet. Při této sazbě vychází splátka na 8.207,- Kč. Klient neplatí za odhad 

nemovitosti. Další možná sleva na sazbě je 0,1 % za majetkové pojištění a 0,2 % za pojištění 

schopnosti splácet. 

 

4.4 Srovnání nabídek a doporučení 

Následující tabulka ukazuje zjednodušené porovnání konkrétních nabídek od vybraných 

bank. Naprosto totožné porovnání není možné vzhledem k tomu, že jednotlivé nabídky 

přistupují k prezentování odlišně. Z čeho se dá v základu vycházet je to, že klient má 

našetřeny vlastní zdroje ve výši 500.000,- Kč, takže u všech bank si klient půjčuje 80 % ze 

zástavní hodnoty nemovitosti. Kdybychom porovnávali čistě podle úrokové sazby a výše 

měsíční splátky, pak by pro klienta byla nejvýhodnější Unicredit bank s úrokem 2,22 % a 

splátkou 7.615,- Kč měsíčně. Je však potřeba zohlednit, že klient k tomuto bude platit 

měsíčně 600,- Kč za pojištění schopnosti splácet. Z pohledu úroku a měsíční splátky nabízí 

nejdražší variantu Hypoteční banka a to se sazbou 2,79 % a splátkou 8.207,- Kč bez další 

měsíční platby. Rozdíl mezi nejnižší splátkou a nejvyšší je bez 8 korun 600,- Kč 
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Podle RPSN se nedají banky zcela porovnávat. Zákon totiž dává bankám povinnost do 

nákladů započítat vše, co s hypotékou může být spjato a každá banka si toto vykládá trochu 

odlišně a započítává různé náklady. Například některé banky započítávají náklad za pojištění 

nemovitosti, jiné nikoliv.  

Pro klienta je důležité sledovat, jaké poplatky má banka jako taková a zde vychází 

nejvýhodněji Hypoteční banka s poplatkem 1.000,- Kč za první čerpání přes pobočku.  

 Modelový klient bonitně dosáhne na nabídku u všech bank. V dnešní situaci na 

hypotečním trhu, kdy byly jasně stanoveny pravidla poskytování hypoték, se nabídky 

jednotlivých bank zas až tak neliší. Proto je dnes klient citlivější na výši úrokové sazby a při 

rozhodování hraje roli každá setina rozdílu. Klientovi by v současné době mohlo být 

doporučeno rozhodovat se o pořízení u té konkrétní banky komplexně. Vzhledem k tomu, že 

je u všech bank třeba mít aktivní běžný účet, měl by klient porovnávat i tento produkt. 

Vybrané banky nabízí základní účty zdarma, otázkou je, co vše dané účty nabízí.  

 

Tabulka č. 2: Porovnání nabídek vybraných bank 

 

 

Unicredit 
Raiffeisenbank 

Komerční  Česká Hypoteční 

 

bank banka spořitelna banka 

Výsledná úroková 
sazba 

2,22% 2,55% 2,49% 2,64% 2,79% 

RPSN 2,85% 2,60% 2,54% 2,74% 2,84% 

Měsíční splátka 7.615,- 7.955,- 7.907,- 8.090,- 8.207,- 

Poplatky 4.900,- 1.500,- 4.900,- 2.000,- 1.000,- 

Produkty za slevu 
(cena) 

600,- X ? x x 

Zdroj: Vlastní zpracování z modelových nabídek 

 

 

4.5 Srovnání nabídek v 90 % LTV 

Vzhledem k aktuální situaci na českém trhu je zajímavé srovnání nabídek právě pro 90 

% hypotéky. V tomto segmentu se nabídka od jednotlivých bank totiž liší výrazněji než u 

hypoték do 80 % LTV, kde je nabídka bank více méně podobná. Je to způsobeno jedním, z již 

zmíněných, doporučeních ČNB, které bankám ukládá povinnost těchto úvěrů zprocesovat 

maximálně 15% z celkově schválených úvěrů.  Každá banka nabízí 90 % za trochu jiných 

podmínek, některé banky tuto variantu nenabízejí vůbec.  
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Pro porovnání nabídky byl vybrán modelový klient rovněž na základě dotazníkového 

šetření. Tentokrát je zvažován klient, kde jsou dva žadatelé, kteří žádají o hypoteční úvěr na 

koupi rodinného domu v hodnotě 4 miliony Kč a požadují právě 90 % z hodnoty nemovitosti. 

Příjem domácnosti je 50 tisíc Kč. Volená splatnost úvěru je 30 let s fixací sazby na 5 let. 

 

Tabulka č. 3: Porovnání nabídek vybraných bank pro 90 % LTV 

Banka UniCredit Bank 
Hypoteční 

banka 
Raiffeisenbank Komerční Banka 

Úroková sazba 2,72% 2,99% 3,25% 3,29% 

Fixace 5 let 5 let 5 let 5 let 

Splatnost 30 let 30 let 30 let 30 let 

Splátka 14 640 Kč 15 158 Kč 15 668 Kč 15 747 Kč 

Měsíční náklady 1 080 Kč 1 151 Kč 0 Kč 900 Kč 

Náklady na 
zpracování 

6 800 Kč 3 800 Kč 1 500 Kč 8 900 Kč 

RPSN 3,36% 3,66% 3,32% 3,84% 

Podmínky ALL, ŽP 
BÚ, Jasná 

hypotéka, ŽP, 
AKCE 

BÚ, PO, AKCE 
Do+BU, 

OBJEM/Příjem, 
ŽP, PO 

Zdroj: Vlastní zpracování z modelových nabídek 

 

 

Z tabulky je na první pohled patrné, že pro srovnání není zařazena Česká spořitelna. Je 

to z toho důvodu, že banka sice poskytuje 90 % hypotéky, ale jen na prvobydlení v bytě, 

nikoliv rodinném domě, který v modelovém případě zvažujeme. Dále je patrné, že pro 90 % 

hypotéky jsou nabízené úrokové sazby celkově vyšší než u klasických 80% hypoték.  

Z vybraných bank nabízí nejvýhodnější úrokovou sazbu UniCredit bank, která nabízí 

hypotéku se sazbou 2,72 % se splátkou 14 640,- Kč. Nejvyšší sazbu nabízí Komerční banka 

se splátkou 15 747,- Kč. Rozdíl ve splátce je o více než tisíc korun. Je však nutné zvážit 

celkové podmínky poskytované hypotéky. Kromě Raiffeisenbank jsou u všech 

porovnávaných bank měsíční náklady za životní pojištění, kterým je podmíněna daná úroková 

sazba. Po přičtení těchto měsíčních nákladů vychází nejlevněji právě Raiffeisenbank. Dále je 

potřeba zvážit počáteční náklady na sjednání. Zde však není možno úplně přesně srovnat, 

jelikož každá z bank s těmito náklady počítá jinak.  
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5 Závěr 

První část této bakalářské práce vysvětlila základních pojmy, které souvisí s hypotečními 

úvěry. Po získání informací a poznatků z první části práce, byla vyhotovena druhá část. Ta 

byla vytvořena na základě zaslaného dotazníku, který byl určen respondentům s hypotečním 

úvěrem a těm, kteří o hypotéce aktuálně uvažovali. Z dotazníku vyplynuly jak základní 

informace o klientovi, tak údaje o dané hypotéce. Na základě nejčastějších odpovědí v 

dotazníkovém šetření byla provedena modelace fiktivního klienta pro výpočet nejvhodnějšího 

hypotečního úvěru. Pro modelového klienta byla vytvořena kalkulace hypotečního úvěru pro 

UniCredit Bank, Raiffeisenbank, Komerční banku, Českou spořitelnu a Hypoteční banku, což 

jsou dlouhodobě banky s nejvyšším podílem na trhu, a proto byly vybrány pro porovnání. 

Některé banky vyhotovily propočet pro modelového klienta se slevou i bez slevy, jiné měly 

nabídku pouze po zohlednění slev. Banky se rovněž lišily v možnosti stanovení slevy. 

Některé banky jako například UniCredit bank a Česká spořitelna nabízely slevu na úrokové 

sazbě za konkrétní sjednaný produkt, jiné jako např. Raiffeisenbank mají slevu schvalovanou 

individuálně, dle celkového profilu klienta. Nejvhodnější nabídku modelového klienta 

vypočítala Unicredit bank s úrokovou sazbou 2,22 % p. a., měsíční splátkou 7.615,- Kč. 

Fixace u klienta byla zvolena na dobu 5 let, při době splácení hypotéky 30 let. Výše hypotéky 

byla stanovena na 2.000.000,- Kč a hodnota zástavy nemovitosti byla stanovena částkou 

2.500.000,- Kč.  

V závěru analytické části bylo u druhého modelového příkladu srovnáno poskytnutí 

hypotečního úvěru ve výši 90 % ze zastavované nemovitosti, tedy produkt, který vyžaduje 

nejmenší množství vlastních zdrojů na pokrytí celkového záměru. Zde byly rozdíly mezi 

bankami patrnější než u klasických hypoték. Celkově jsou sazby u těchto hypoték vyšší, 

jelikož je jejich poskytování omezeno na základě doporučení České národní banky z roku 

2018. Z hlediska úrokové sazby vychází opět nejvýhodněji UniCredit Bank, která nabízí 

sazbu 2,72 %. Nejvyšší sazbu ze srovnávaných bank nabídla Komerční banka, a to 3,29 %. 

Rozdíl v měsíční splátce tak činí více než 1.000,- Kč. Důležitým faktorem v konečném výběru 

bude ale v tomto případě zájem nebo nezájem klienta o doplňkový produkt k hypotéce – 

pojištění schopnosti splácet. Všechny banky kromě Raiffeisenbank jej mají jako podmínku 

poskytnutí.  

Hypoteční trh je v neustálém v pohybu, který je závislý nejen na ekonomické situaci v 

zemi, ale také na lidech, zda jsou ochotni a schopni si půjčit, a dále také na bankách, které 
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tvoří konkurenční boj. V současné době jsou podmínky hypotečních úvěrů celkem přijatelné a 

mezi jednotlivými bankami vyrovnané. Ačkoliv to ze začátku roku 2019 vypadalo, že 

úrokové sazby porostou, tak v polovině roku začaly opět klesat, a to hlavně právě kvůli 

zmenšení trhu, způsobeného regulací České národní banky. Jasným důkazem této souvislosti 

je aktuální pokles úrokových sazeb v době, kdy základní REPO sazba vyhlašovaná ČNB 

stoupá. 
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