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Abstrakt 

Tato práce analyzuje mo�nosti financování bydlení v � eské republice. Teoretická � ást 

popisuje základní druhy financování bydlení, a to konkrétn�  hypote� ní úv� ry a úv� ry 

poskytované stavební spo�itelnou. Analytická � ást je zam�� ena na porovnání úv� rových 

produkt�  konkrétních bank a stavebních spo�itelen. Poslední � ást obsahuje modelové 

situace, které popisují r� zné alternativy financování bydlení. V této � ásti jsou popsány 

výhody a nevýhody t� chto mo�ností a jednotlivé kroky pot�ebné k jejich realizaci. 

 

 

Abstract  

This essay analyses possibilities of housing financing in the Czech Republic. The 

theoretical part describes basic types of housing financing, to be specific mortgages and 

credits given by the building savings bank. The analytical part is aimed to compare 

credits of specific banks and building saving banks. The last part contains model 

situations, which describe different options of housing financing. There are described 

advantages and disadvantages of these options and individual procedures, which are 

necessary for their realization. 
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ÚVOD 

 

Bydlení je prostor, v n� m� � lov� k pro�ívá v� tšinu svého �ivota. Je pro v� tšinu lidí 

spojeno s pocitem osobní svobody, bezpe� í, zázemí, soukromí a je jednou ze základních 

pot�eb ka�dého � lov� ka. Po�ízení vlastního bydlení je pak zpravidla nejv� tší �ivotní 

investicí, a proto je d� le�ité vyhodnotit a pe� liv �  zvá�it všechny dostupné informace a 

mo�nosti. 

 

V sou� asné dob�  existuje na finan� ním trhu spousta produkt� , jejich� prost�ednictvím 

lze vlastní bydlení financovat. A	  u� se jedná o produkty obchodních bank nebo t�eba 

stavebních spo�itelen, je nabídka produkt�  tak široká, �e se v ní b� �ný ob� an nemusí 

správn�  orientovat, co� m� �e být p�í� inou nesprávné volby úv� rového produktu.  

 

Vybrat si vhodnou formu financování bydlení je rozhodnutí, které ovlivní �ivot 

na dlouhou dobu, a proto bych prost�ednictvím této práce cht� la provést podrobnou 

analýzu financování bydlení na � eském trhu a najít nejlepší mo�ný zp� sob financování 

bydlení, tzn. zvolit banku, pop�. stavební spo�itelnu s nejni�ší splátkou úv� ru a s co 

mo�ná nejmenším p�eplacením úv� ru. V práci se zam�� uji vylo�en�  na zp� soby 

financování bydlení – tzn. hypote� ní úv� ry, úv� ry stavebních spo�itelen, 

pop�. kombinace t� chto úv� r� . Neberu tedy v potaz financování bydlení vlastními 

prost�edky ani pronájem nemovitosti. 
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Vymezení problému a cíle práce 

 

Asi nejv� tším problémem financování bydlení je správná orientace zákazníka 

na p�ehlceném finan� ním trhu. Touto prací bych cht� la poskytnout ucelený p�ehled 

o tom, jak se na trhu správn�  zorientovat a podle kterých kritérií zvolit nejvhodn� jší 

bankovní institut. 

 

Cílem práce je zhodnotit sou� asnou situaci na trhu se stavebním spo�ením a 

hypote� ními úv� ry. Na základ�  analýzy financování bydlení porovnat výhodnost t� chto 

produkt�  a najít nejlepší �ešení financování bydlení pro mladý pár. 
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1. Teoretická východiska práce 

Investování do vlastního bydlení je jednou z nejv� tších investic v našem �ivot� . 

Hodnota bydlení v dnešní dob�  ji� � asto p�ekra� uje milion korun a to není � ástka, která 

se dá našet�it z n� kolika málo výplat. � ástka, kterou dáme za vlastní byt nebo d� m je 

n� kolik našich ro� ních p�íjm� . Proto stojí zato si všechno dob�e rozmyslet a naplánovat. 

V takto velkém objemu pen� z se dá snadno ušet�it významná � ástka nebo naopak ztratit. 

 

Pro financování bydlení se nej� ast� ji pou�ívá hypote� ní úv� r nebo úv� r ze stavebního 

spo�ení. Výhodou je hlavn�  nízká úroková sazba a delší doba splatnosti. Tyto úv� ry tak 

mají ni�ší splátky a jejich cena není vysoká. 

 

1.1. Stavební spo� ení 

Stavební spo�itelny jsou zvláštní bankovní instituce shroma�
 ující od klient�  finan� ní 

prost�edky, které se zhodnocují díky p�ipisovaným úrok� m a státní podpo�e. Stavební 

spo�itelny poskytují svým klient� m z takto naspo�ených prost�edk�  podle p�esn�  

definovaných pravidel úv� ry na financování bytových pot�eb. Posláním stavebního 

spo�ení tedy není vytvo�ení nástroje pro zhodnocování volných pen� �ních prost�edk� , 

ale shromá�d� ní levných zdroj�  pro financování pot�eb spojených s bydlením. 

 

 

1.1.1. Historie stavebního spo� ení 

Stavební spo�ení vzniklo v N� mecku po první sv� tové válce na principu lidového 

pen� �nictví, na n� m� fungovaly kampeli� ky, zálo�ny a jiné typy úv� rových dru�stev. 

Za iniciátora myšlenky stavebního spo�ení je pova�ován Georg Krapp, jen� v n� mecké 

vesnici Wüstenrot zalo�il první sdru�ení provozující stavební spo�ení. To však tehdy 

fungovalo zcela jinak, ne� jak jej známe dnes. 

 

Sdru�ení vybíralo od svých � len�  p�ísp� vky, za které za� alo od roku 1921 stav� t 

rodinné domky, je� byly � len� m sdru�ení p�id� lovány losem. Ohlas Krappovy 

myšlenky se ší� il tak rychle, �e v roce 1925 za� aly stavební spo�ení poskytovat té� 
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banky, avšak na zcela nových bankovních principech. Spo�ení fungovalo nov�  tak, �e si 

polovinu � ástky pot�ebné pro po�ízení bydlení musel naspo�it sám ú� astník a druhá 

polovina mu byla zap� j� ena formou úv� ru bankou. Tím získalo stavební spo�ení 

podobu, v ní� ho prakticky známe i dnes. Z N� mecka se stavební spo�ení za� alo 

v pr� b� hu 20. století ší� it i do dalších st�edoevropských zemí. 

 

Vzhledem k velkému p�ínosu pro rozvoj a dostupnost bydlení za� al stavební spo�ení 

záhy podporovat také sát, který v podpo�e spo�ení spat�oval ú� inný nástroj pro zlepšení 

mo�ností financování bydlení. I dnes je stavební spo�ení p�ínosné zejména proto, �e je 

ú� inným nástrojem pro zlepšování bytové situace širokých vrstev obyvatel a je dostupné 

i pro lidi s ni�šími p�íjmy. (14) 

 

 

1.1.2. Státní podpora 

Státní podpora je systém pen� �itých p�ísp� vk�  poskytovaných v rámci stavebního 

spo�ení státem ve prosp� ch ú� astník�  stavebního spo�ení. Na státní podporu má 

ú� astník spo�ení nárok po celou dobu spo�ení, tj. do okam�iku poskytnutí úv� ru 

ze stavebního spo�ení nebo do okam�iku vyplacení z� statku spo�ícího ú� tu na základ�  

p�id� lení cílové � ástky, výpov� di smlouvy,... Státní podpora je vyplácena ú� astníkovi 

zálohov�  ze státního rozpo� tu � eské republiky prost�ednictvím Ministerstva financí. 

Nárok na státní podporu má pouze ten klient, který má trvalý pobyt na území � R a má 

p�id� lené rodné � íslo. (14) 

 

Od roku 2003 � iní státní podpora 15% z tzv. základu pro výpo� et státní podpory 

za daný kalendá�ní rok. Do základu pro výpo� et státní podpory se zapo� ítávají: 

 

·  vlastní vklady ú� astníka za daný kalendá�ní rok, 

·  úroky z celého z� statku spo�ícího ú� tu za daný kalendá�ní rok, 

·  � ástky, které p�evýšily základ pro výpo� et státní podpory u dané smlouvy 

o stavebním spo�ení v minulých letech. 

 



 14 

Státní podpora se za jeden kalendá�ní rok poskytuje maximáln�  z � ástky 20 000 K� . 

Výše státní podpory, kterou m� �e ú� astník za kalendá�ní rok získat, � iní maximáln�  

15% z � ástky 20 000 K� , tedy 3 000 K� . (24) 

 

 

1.1.3. Cílová � ástka 

Cílová � ástka je jedním z nejd� le�it � jších parametr�  smlouvy o stavebním spo�ení. 

P�edstavuje celkovou pen� �itou � ástku, kterou po spln� ní podmínek stavební spo�itelna 

poskytne ú� astníkovi stavebního spo�ení pro �ešení jeho bytových pot�eb. Zjednodušen�  

si m� �eme cílovou � ástku p�edstavit jako celkovou pen� �ní sumu, kterou m� �e ú� astník 

získat z dané smlouvy stavebního spo�ení pro �ešení svých bytových pot�eb. 

 

Jestli�e cílová � ástka p�edstavuje celkovou � ástku, kterou m� �e ú� astník stavebního 

spo�ení získat pro své bytové pot�eby, znamená to, �e cílová � ástka obsahuje všechny 

slo�ky, tedy: 

 

·  vklady ú� astníka stavebního spo�ení, 

·  státní podporu, 

·  úroky z vklad�  a státní podpory, 

·  úv� r ze stavebního spo�ení. (14) 

 

 
 Obrázek 1: Cílová � ástka 
            Zdroj: (14) 

Úv� r ze stavebního spo� ení 

Úroky z vklad�  a ze státní podpory 
Cílová � ástka 

Státní podpora 

Vklady ú� astníka 
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Ú� astník stavebního spo�ení m� �e cílovou � ástku kdykoliv v pr� b� hu fáze stavebního 

spo�ení m� nit. Cílovou � ástku  je mo�né zvýšit, sní�it nebo rozd� lit. Rozd� lení cílové 

� ástky umo�� ují pouze n� které stavební spo�itelny (pouze ve výjime� ných p�ípadech). 

 

 

1.1.4. Fáze spo� ení 

Fáze spo�ení za� íná b� �et ode dne vzniku smlouvy o stavebním spo�ení. Délka doby 

spo�ení není ve smlouv�  o stavebním spo�ení nikdy p�esn�  p�edem stanovena, 

ve smlouv�  o stavebním spo�ení jsou uvedeny v�dy pouze události, v jejich� d� sledku 

spo�icí fáze skon� í. Délka doby spo�ení není omezena ani uplynutím vázací lh� ty, tato 

doba je významná pouze pro posuzování nároku ú� astníka na státní podporu. 

 

Samotné spo�ení probíhá formou ukládání pen� �ních � ástek na ú� et stavebního spo�ení. 

Vklady lze na ú� et ukládat prakticky jakýmkoli zp� sobem, tj. hotovostn� , bankovním 

p�evodem, trvalým p�íkazem � i jiným zp� sobem. Z vklad�  je klientovi p�ipisována v�dy 

jednou ro� n�  státní podpora, a sice 15% a k naspo�ené � ástce jsou p�ipisovány úroky. 

 

Fáze spo�ení je ukon� ena poskytnutím úv� ru ze stavebního spo�ení ú� astníkovi. Krom�  

tohoto zp� sobu však m� �e být spo�icí fáze ukon� ena i jinými zp� soby nap�. uplynutím 

výpov� dní lh� ty (resp. vyplacením z� statku spo�icího ú� tu na základ�  výpov� di 

smlouvy o stavebním spo�ení), p�id� lením cílové � ástky v p�ípad�  p�eklenovacího 

úv� ru, vyplacením úspor ú� astníkovi na základ�  p�id� lení cílové � ástky, úmrtím 

ú� astníka. (14) 

 

1.1.5. Fáze úv� ru 

Stavební spo�itelny poskytují svým klient� m ú� elov�  vázané úv� ry, které jsou ur� eny 

na financování bytových pot�eb. Bytovými pot�ebami se rozumí p�edevším získání, 

zm� na, modernizace a údr�ba bytu, výstavba nebo koup�  stavby pro bydlení, získání 

stavebního pozemku za ú� elem této výstavby, úprava nebytového prostoru na byt a 

úhrada závazk�  vzniklých uhrazením výše uvedených pot�eb. 
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Podmínkou pro získání úv� ru je v�dy uzav�ení smlouvy o stavebním spo�ení se stavební 

spo�itelnou. Pokud víme jist� , �e budeme ze smlouvy � erpat úv� r, m� li bychom si zvolit 

variantu a tarif, který je výhodn� jší z hlediska ceny úv� ru. Variantu volíme podle 

� asové pot�eby úv� ru. Chceme-li získat úv� r co nejrychleji, volíme rychlou variantu. 

Úv� ry, které stavební spo�itelny nabízí, jsou dvojího druhu, a sice: �ádný úv� r (úv� r 

ze stavebního spo�ení) a p�eklenovací úv� r. (14) 

 

 

 Obrázek 2: Ukázka p� eklenovacího úv� ru 
 Zdroj: (24) 

 

1.1.6. � ádný úv� r (úv� r ze stavebního spo� ení) 

Pro poskytnutí �ádného úv� ru musí klient splnit všechny následující podmínky: 

1) Spo�it minimáln�  dva roky – minimální doba spo�ení je dána zákonem. 

2) Mít naspo�en minimální z� statek. Ka�dá stavební spo�itelna ve svých všeobecných 

obchodních podmínkách ur� uje pom� r mezi výší z� statku a mezi maximální výší 

úv� ru. Jedním z po�adavk�  je spln� ní minimálního z� statku, který v sou� asnosti 

p�edstavuje nej� ast� ji 40% z cílové � ástky. Aby si tedy klient mohl p� j� it cizí 

peníze, musí nejd�íve vlo�it ur� ité mno�ství vlastních pen� z. 

3) Dosáhnout stanovenou výši hodnotícího � ísla. Ka�dá stavební spo�itelna vyhlašuje 

ur� itou hodnotu hodnotícího � ísla, resp. ohodnocovacího � ísla pro nárok na úv� r, 
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který má specifický algoritmus výpo� tu. Do výpo� tu se v�dy promítá výše 

naspo�ené � ástky vzhledem k cílové � ástce, výše p�ipsaných úrok� , délka spo�ení a 

varianta spo�ení. (25) 

 

Klient musí nejprve splnit výše zmín� né podmínky ur� ené spo�itelnou, potom m� �e 

o úv� r po�ádat, a to prost�ednictvím poradce, u kterého stavební spo�ení zakládal, nebo 

na pobo� ce spo�itelny � i ve sp�ízn� né bance, p�ípadn� , pokud to daná spo�itelna 

umo�� uje prost�ednictvím jejích internetových stránek.  

 

Následn�  je jeho �ádost projednána na úv� rovém odd� lení a pokud bude klient 

vyhovovat i po stránce dostate� ných p�íjm�  a dostate� ného zajišt� ní úv� ru, bude mu 

p�id� lena celá po�adovaná � ástka. Ta se neskládá jenom z úv� ru, ale také z d�íve 

naspo�ených prost�edk� , úrok�  a státní podpory. To znamená, �e má � lov� k k dispozici 

sumu pen� z, z nich� jen pom� rná � ást tvo�í úv� r. Pouze tuto � ást musí �adatel o úv� r 

v budoucnu splácet a platit z ní úroky. Nej� ast� ji klienti �ádají o p�id� lení celé cílové 

� ástky, pokud ji však � lov� k celou nepot�ebuje, m� �e po�ádat pouze o její � ást - pom� r 

úv� ru bude menší a klient tak bude platit menší splátky. � ástka m� �e být � erpána 

jednorázov� , postupn�  i zálohov� . 

 

Klient za� íná úv� r splácet zpravidla hned po za� átku jeho � erpání. Splácí ho 

v pravidelných m� sí� ních splátkách, které obsahují splátku jistiny úv� ru a úroky 

z úv� ru. V závislosti na zvolené variant�  spo�ení je ur� ena minimální m� sí� ní splátka 

(jako procentní podíl z cílové � ástky) a klient splácí tak dlouho, dokud není celý dluh 

umo�en (p�ibli�n �  10 let). 

 

Velkou výhodou stavebního spo�ení je mo�nost splatit kdykoliv � ást úv� ru (p�íp. celý 

úv� r) prost�ednictvím mimo�ádné splátky a to bez jakýchkoliv sank� ních poplatk� . 

V tomto p�ípad�  m� �e � lov� k po�ádat o pom� rné sní�ení splátek p�i sou� asném 

zachování doby splatnosti nebo m� �e jednoduše úv� r splatit d�íve. Doba splatnosti tak 

více mén�  zále�í na klientovi, p�i t� ch nejpomalejších variantách a minimálních 

splátkách však � iní maximáln�  25 let. (11) 
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1.1.7. P� eklenovací úv� r 

P�eklenovací úv� ry (nebo také meziúv� ry � i rychlé p� j� ky) jsou ur� eny pro klienty, 

kte�í nemají spln� ny všechny podmínky pro p�id� lení �ádného úv� ru (nap�. spo�í mén�  

ne� dva roky, nevlo�ili na ú� et dostate� ný procentní podíl cílové � ástky nebo nedosáhli 

pot�ebné výše hodnotícího � ísla). Jedná se o úv� r, který p�eklenuje dobu mezi 

skute� nou pot�ebou cizích zdroj�  a vznikem nároku na úv� r ze stavebního spo�ení. (25) 

 

Vzhledem k charakteru p�eklenovacího úv� ru, obsahují splátky pouze splátku úrok�  a 

tzv. dospo�ování, kdy klient ukládá stanovenou � ástku na ú� et stavebního spo�ení 

(z t� chto úlo�ek získává státní podporu a úroky z vkladu). P�eklenovací úv� r a spo�icí 

fáze  tak po celou dobu existence p�eklenovacího úv� ru existují vedle sebe. Po dobu 

p�eklenovacího úv� ru má tedy ú� astník u stavební spo�itelny otev�eny dva samostatné 

ú� ty – spo�icí ú� et pro vkládání úspor na stavební spo�ení a úv� rový ú� et pro hrazení 

úrok�  z p�eklenovacího úv� ru.  

 

Jeliko� je úrok z p�eklenovacího úv� ru placen z celé cílové � ástky a nikoli pouze 

z rozdílu mezi cílovou � ástkou a vlastními úsporami ú� astníka, m� �e být skute� ná 

úroková sazba z pohledu dlu�níka mnohem vyšší, ne� je úroková sazba ur� ená 

ve smlouv�  o poskytnutí úv� ru. Z tohoto d� vodu je p�eklenovací úv� r pova�ován 

za relativn�  drahý prost�edek k financování bydlení oproti úv� ru ze stavebního spo�ení. 

Náklady na p�eklenovací úv� r se však obvykle dají efektivn�  sní�it. Tyto náklady 

sni�uje: 

 

·  státní podpora získaná b� hem doby spo�ení, 

·  úroky z vklad�  a státní podpory získané b� hem doby spo�ení, 

·  da� ové zvýhodn� ní (sní�ení základu dan�  z p�íjm�  fyzických osob o úroky). 

 

Výhody p�eklenovacího úv� ru spo� ívají zejména v tom, �e je poskytnut okam�it�  

na �ádost klienta, akontace m� �e � init i 0 %, klient má mo�nost rychlejšího dospo�ování 

a zajišt� ní si fixní úrokové sazby po dobu šesti let. (14) 
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1.2. Hypote� ní úv� r 

„Hypote� ní úv� r je úv� r, jeho� splacení v� etn�  p� íslušenství je zajišt� no zástavním 

právem k nemovitosti, i rozestav� né, kdy� pohledávka z úv� ru nep� evyšuje dvojnásobek 

zástavní hodnoty zastavené nemovitosti. Úv� r se pova�uje za hypote� ní úv� r dnem 

vzniku právních ú� ink�  zástavního práva. Zastav� ná nemovitost se musí nacházet 

na území � R, � lenského státu Evropské unie nebo jiného státu, tvo� ícího Evropský 

hospodá� ský prostor.“  (26) 

P�ed kv� tnem roku 2004 bylo mo�né hypote� ní úv� ry poskytovat pouze na investice 

do nemovitostí na území � R, na jejich výstavbu � i po�ízení – splácení bylo zajišt� no 

zástavním právem k nemovitosti. Nyní ji� tato podmínka zákonem daná není a 

hypote� ní úv� ry jsou vlastn�  všechny úv� ry zajišt� né nemovitostí.  

 

Sou� asné zn� ní zákona umo�nilo rovn� � mo�nost poskytování hypote� ních úv� r�  také 

na zajišt� ní pot�eb bydlení, a sice na koupi dru�stevního bytu, slo�ení � lenského podílu 

do bytového dru�stva, zaplacení odstupného dosavadnímu u�ivateli dru�stevního bytu 

nebo zaplacení odstupného uvedeného v darovací smlouv�  k nemovitosti, rekonstrukci 

bytu v majetku obce nebo dru�stva s cílem získání u�ívacího práva k bytu apod. Stále 

však platí, �e ve všech p�ípadech musí být spln� na podmínka ru� ení nemovitostí. (1) 

Hypote� ní úv� ry poskytují bu
  specializované, tzv. hypote� ní banky, nebo univerzální 

banky. K tomu, aby se n� která banka mohla zabývat t� mito druhy obchod�  je zapot�ebí, 

aby m� la p�íslušné povolení (licenci) od centrální banky. 

 

Hypote� ní úv� r lze poskytnout fyzické i právnické osob� . V� tšina bank se ale zabývá 

jen hypote� ními úv� ry pro fyzické osoby. �adatelem o úv� r m� �e být teoreticky ka�dý 

ob� an � R nebo cizinec s trvalým pobytem na území � R starší 18 let. Ovšem, aby 

n� které banky zapo� ítaly �adatel� v p�íjem, musí být nap�íklad starší 22 let a naopak 

mladší ne� 65 let. �adatel�  o jeden úv� r m� �e být více. Maximem bývají � ty�i �adatelé 

�ijící nejvíce ve dvou domácnostech nebo rodi� e a jejich d� ti. (25) 
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1.2.1. Typy hypote� ních úv� r �  

Hypote� ní úv� ry d� líme na ú� elové (financování nemovitosti) a neú� elové, 

tzv. americká hypotéka – za úv� r se ru� í zástavním právem k nemovitosti a je mo�né jej 

pou�ít na cokoliv. 

 

U ú� elových hypote� ních úv� r�  mohou být pen� �ní prost�edky pou�ity na: 

·  koupi stavebního pozemku nebo nemovitosti ur� ené k bydlení; 

·  výstavbu rodinného domu, obytného domu nebo rekrea� ního objektu; 

·  po�ízení staveb na nebytové ú� ely; 

·  modernizaci nebo rekonstrukci stávající nemovitosti; 

·  koupi vlastnického podílu na nemovitosti za ú� elem vypo�ádání 

spoluvlastnických a d� dických nárok� ; 

·  splácení d�íve poskytnutých úv� r�  a p� j� ek na nemovitost. 

 

Dále m� �eme hypote� ní úv� ry rozlišovat podle zp� sobu splácení na: anuitní (výše 

splátek je stejná), progresivní (výše splátek postupem � asu roste) a degresivní (klient 

platí na za� átku vyšší splátky a ty se postupem � asu sni�ují). 

 

Hypote� ní úv� r lze také kombinovat s jinými finan� ními produkty. Mezi n�  pat�í 

zejména: stavební spo�ení a �ivotní pojišt� ní (nejpou�ívan� jší kombinace, n� které 

banky p�ímo po�adují, aby m� l klient sjednanou �ivotní pojistku u konkrétní 

pojiš	 ovny, která by byla vinkulována ve prosp� ch banky). Pro tyto varianty platí, �e 

klient splácí bance pouze úroky z nem� nné jistiny hypotéky a na kombinovaném 

produktu ukládá peníze. Následn�  pak jednorázov�  hypotéku nebo její � ást splatí 

z pen� z ze stavebního spo�ení, �ivotního pojišt� ní. (9) 

 

1.2.2. Zajišt � ní úv� r �  

Klí � ovým problémem pro �adatele o úv� r i banku je ocen� ní p�edm� tu zástavy. 

V podmínkách nedokonalého trhu a malých zkušeností s obchodem s nemovitostmi se 
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velmi t� �ko hledají objektivní tr�ní ceny, a proto se všeobecn�  vy�adují posudky 

autorizovaných znalc� , které se opírají o základní vyhlášky a zákony. 

 

Nej� ast� jším p�ípadem p�edm� tu zástavy je nemovitost (obytný � i nebytový d� m, 

výrobní � i administrativní objekt, pozemek atd.). K nemovitostem pat�í i takové 

za�ízení, které nelze libovoln�  odstranit (sít� , chodníky, komunikace, silá�ní jámy, 

trafostanice atd.). Zástava vstupuje v platnost zápisem do listu vlastnictví, který vedou 

katastrální ú�ady. Nikoliv tedy pouhým podpisem zástavní smlouvy.  

 

V sou� asné dob�  banky velmi striktn�  vy�adují zápis zástavního práva do listu 

vlastnictví ješt�  p�ed � erpáním úv� ru. �adatel proto musí ve svých � asových 

kalkulacích po� ítat i s ur� itou prodlevou mezi podpisem úv� rové smlouvy a vlastním 

� erpáním finan� ních prost�edk� . Z nabízených nemovitostí k zajišt� ní úv� ru banky 

berou nejrad� ji výrobní, skladové, prodejní � i ubytovací objekty, které jsou funk� ní, 

tzn. p�ímo v � innosti nebo k � innosti p�ipravené (nap�. s malými úpravami � i 

rekonstrukcí). Rozsáhlá adaptace nevyhovujícího objektu v�dy zvyšuje riziko 

nesplacení poskytovaného úv� ru. Slo�it� jší je situace okolo obytných dom� , zejména 

rodinných vilek. Nájemní domy se  h�� e prodávají, p�edstavují však ješt�  kvalitn� jší 

zástavu ve srovnání s obydlenými rodinnými domy, které lze t� �ko prodat bez problém�  

s vyst� hováním dosavadních u�ivatel� . (10) 

 

Odhadní cena zastavené nemovitosti musí být zpravidla vyšší ne� po�adovaná výše 

úv� ru. V po� átcích hypote� ního bankovnictví u nás platilo, �e maximální výše úv� ru 

byla rovna 70% odhadní ceny nemovitosti (neboli hodnota nemovitosti musela být vyšší 

ne� 1,43 násobek výše úv� ru). V sou� asné dob�  však tato hranice padla a na trhu se 

m� �eme setkat s nabídkami hypote� ních úv� r�  a� do výše 100% odhadní ceny 

nemovitosti. 

 

Odhadní hodnota nemovitosti se ur� uje jako obvyklá tr�ní cena a ur� uje ji k tomu 

oprávn� ný znalec. N� které banky vybírají poradce sami, jiné mají vlastní odhadce. 

Pokud je volba znalce na klientovi, prochází odhad kontrolou v bance. N� které 

nemovitosti nemusí být p�ijatelné jako zástava. P�ijetí do zástavy m� �ou zkomplikovat 
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p�edevším v� cná b�emena váznoucí na dané nemovitosti nebo problémy se zajišt� ním 

práva k p�ístupu k nemovitosti. jako dopl� kový zajiš	 ovací instrument m� �e banka 

po�adovat �ivotní nebo úv� rové pojišt� ní �adatele, které je vinkulováno ve prosp� ch 

banky. Banky ho vy�adují zejména pro p�ípad, �e splácení úv� ru je závislé jen 

na p�íjmu jednoho �adatele. (25) 

 

1.2.3. Úroková sazba 

Banka vydává hypote� ní zástavní listy, co� jsou dluhopisy, umo�� ující bance získat 

prost�edky pro poskytování hypote� ních úv� r� . Tyto dluhopisy jsou kryty portfoliem 

nemovitostí, které má hypote� ní banka v zástav� . Práv�  p�ísné podmínky pro zástavy 

nemovitostí a pro poskytování hypote� ních úv� r�  d� lají z hypote� ních zástavních list�  

jednu z nejbezpe� n� jších investic pro investory. Ti oce� ují tuto jistotu nízkým úrokem, 

který od hypote� ní banky po�adují. Má-li banka levné zdroje, m� �e poskytovat 

hypote� ní úv� ry s nízkým úrokem. Proto mají hypote� ní úv� ry ni�ší úrok ne� b� �né 

podnikatelské úv� ry.  

 

 

                      

 Obrázek 3: Schéma fungování hypote� ního úv� ru 
 Zdroj: (24) 

 

 

Za p� j� ení pen� z, které banka získává od investor� , se platí úrok, který se odvíjí 

od tr�ních úrokových sazeb v dané dob� . O úrokové sazb�  t� chto list�  rozhoduje 

Investor 
(kupující hypote� ního zástavního listu 

Hypote� ní zástavní list 

Hypote� ní banka 

Hypote� ní úv� r 
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poptávka kupujících, která se �ídí situací na trhu. Jsou-li na trhu nízké úrokové sazby, je 

nízká i úroková sazba z hypote� ních zástavních list� . Sazba, za kterou poskytuje 

hypote� ní banka úv� ry, se odvíjí od výnos�  t� chto hypote� ních zástavních list� . 

 

Dále jsou pro investory hypote� ní zástavní listy zvýhodn� ny da� ov� . Zatímco z výnosu 

jiných dluhopis�  se platí da� , hypote� ní zástavní listy jsou od této dan�  osvobozeny. To 

umo�� uje bankám nabízet ni�ší výnosy, ne� jaké jsou b� �né u jiných dluhopis� . 

 

Úroková sazba z hypote� ního úv� ru se �ídí tr�ními pravidly a její výše se nedá ur� it 

dop�edu. Pro banku i pro klienta by bylo p�íliš riskantní zavázat se na p�edem danou 

úrokovou sazbu na celých dvacet a� t� icet let. Kdyby tr�ní úrokové sazby klesly a 

úroková sazba z úv� ru by byla stále vysoká, prod� lával by klient. Kdyby situace byla 

opa� ná, prod� lávala by banka. Aby se zamezilo tomuto riziku, je úroková sazba 

sjednávána na ur� ité, pevn�  stanovené období. Nej� ast� ji to bývá p� t let, ale 

v nabídkách bank je i jiná doba platnosti pevné sazby. Po uplynutí této doby má klient 

právo úv� r úpln�  nebo � áste� n�  splatit a stanovuje se jiná úroková sazba. Op� t se 

vychází ze situace na trhu. Nová sazba m� �e být vyšší nebo ni�ší. To má dopad na výši 

splátky úv� ru – p�i zvýšení úrokové sazby se zvýší i splátka. (24) 

 

1.2.4. Splatnost a splácení hypote� ního úv� ru 

Splatnost hypote� ního úv� ru se pohybuje od 5 do 45 let. �adatelé by m� li být po celou 

dobu splácení hypote� ního úv� ru v produktivním v� ku. Pokud by délka splácení 

zasahovala do d� chodového v� ku, je zapot�ebí, aby k úv� ru p�istoupil spoludlu�ník, 

který bude podmínku produktivního v� ku spl� ovat. 

 

� ím je delší doba splatnosti úv� ru, tím je ni�ší splátka. Optimální doba na splácení 

hypote� ního úv� ru je 15 - 20 let, kdy je nejlepší pom� r mezi výší splátky a náklady 

na úv� r. Banky preferují dobu splatnosti v násobcích p� ti let, ale akceptují i jiné doby 

splatnosti. (2) 
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Délka trvání hypote� ního úv� ru má pro jeho p�íjemce výhodu, �e sni�uje m� sí� ní 

pravidelné splátky hypote� ního úv� ru a tak zárove�  sni�uje i finan� ní zatí�ení rozpo� tu 

tohoto dlu�níka. To je d� le�ité zejména u hypote� ních úv� r�  na bydlení, kdy se splátky 

hypote� ních úb� r�  hradí z rodinného rozpo� tu (nikoliv z podnikání). Platí pravidlo: � ím 

delší je doba splatnosti hypote� ního úv� ru, tím ni�ší jsou jeho pravidelné m� sí� ní 

splátky. Toto pravidlo, jako vše v �ivot� , má i svou druhou stránku. Z hypote� ních 

úv� r�  se platí úroky stejn�  jako ze všech ostatních úv� r� . No a samoz�ejm�  � ím delší je 

doba splatnosti, tím více se zaplatí na úrocích.  

 

To znamená, �e p�i rozhodování o tom, na jak dlouhou dobu si p� j� it, je vhodné brát 

v úvahu oba proti sob�  p� sobící faktory. Výši m� sí� ních splátek i výši celkov�  

zaplacených úrok� . Vedle doby splatnosti ovliv� uje výši m� sí� ních splátek hypote� ního 

úv� ru i výše samotného úv� ru a rovn� � i úrok. Na rozdíl od vlivu doby splatnosti je zde 

závislost p�ímo úm� rná. � ím v� tší je úv� r a � ím v� tší je úrok, tím v� tší jsou i m� sí� ní 

splátky. (10) 

 

Splácení hypote� ního úv� ru závisí na zp� sobu jeho � erpání. Úv� r lze � erpat 

jednorázov�  nebo postupn� . Pokud je hypote� ní úv� r � erpán postupn� , splácí se nejprve 

pouze úrok z vy� erpané � ástky (m� sí� n� ) a to a� do doby, ne� je vy� erpán celý úv� r. 

Po ukon� ení � erpání za� ne dlu�ník hypote� ní úv� r splácet v� tšinou anuitními splátkami, 

které jsou po celou dobu platnosti úrokové sazby stejné a obsahují jistinu a úrok. 

 

N� které banky umo�� ují i jiné splácení ne� splácení anuitními splátkami. Jedná se 

o degresivní nebo progresivní splácení tzn., �e velikost splátek je v � ase bu
  klesající 

(degresivní) nebo rostoucí (progresivní). Den splatnosti jednotlivých splátek  je 

stanoven v úv� rové smlouv� . 

 

V termínu, kdy dochází ke zm� n�  úrokové sazby (klient si volí v letech dobu platnosti 

úrokové sazby), m� �e dlu�ník splatit p�ed� asn�  � ást nebo celou výši úv� ru bez sankce. 

V p�ípad�  mimo�ádné splátky ze strany klienta mimo tyto termíny si v� tšina bank 

stanovuje vysoké sankce za p�ed� asné splacení. (17) 
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1.2.5. Neú� elový hypote� ní úv� r („americká hypotéka“) 

Tento název se pou�ívá pro hypote� ní úv� ry, jejich� pou�ití není vázáno na investice 

do nemovitostí. S pen� zi získanými z tohoto úv� ru m� �e zájemce financovat nejen 

dru�stevní byty, ale také t�eba nákup nového auta, financování podnikatelského zám� ru 

nebo studium v zahrani� í. Bance ú� el pou�ití p� j� ky nemusí sd� lovat. 

 

Ve srovnání s b� �nými hypotékami mají tyto hypotéky zhruba o jedno a� t� i procenta 

vyšší úroky, p�i� em� úv� ry na po�ízení � i rekonstrukci dru�stevního bytu pova�ují 

banky za mén�  rizikové, a proto u n� j nabízí úrokové sazby spíše v dolním pásmu 

intervalu. Ve srovnání s klasickým spot�ebitelským úv� rem jsou úrokové sazby naopak 

podstatn�  ni�ší. K zajišt� ní úv� ru je v�dy nutno disponovat nemovitostí, ale podmínkou 

není vlastnictví �adatele o úv� r. N� které banky p�ijmou jako zástavu d� m � i pozemek, 

který vlastní n� kdo jiný. 

 

Maximální výše úv� ru je omezena hodnotou zastavované nemovitosti. Na rozdíl 

od klasických hypoték m� �e � init výše úv� ru jen 50 a� 70% její odhadní ceny. Banky si 

stanovují také absolutní minimum a maximum takového úv� ru. Minimální limity se 

pohybují od 100 do 200 tisíc korun (výjime� n�  i více) a maximální od 1 do 2 milion�  

korun. Pro úv� ry na dru�stevní byty m� �e být limit vyšší. 

 

U neú� elových hypoték je doba splácení o n� co kratší. Tato doba se u jednotlivých bank 

liší. Nejdelší splatnosti se pohybují mezi 15 a 20 lety, výjime� n�  více. Doby fixace 

úrokové sazby bývají stejné, jako banky pou�ívají pro své klasické hypotéky, 

u n� kterých bank se ale doba fixace musí rovnat dob�  splatnosti úv� ru. Výhodou 

neú� elových hypoték u n� kterých bank je mo�nost p�ed� asného splacení ji� v pr� b� hu 

doby fixace úrokové sazby. 

 

Neú� elovou hypotéku m� �e být vhodné pou�ít, krom�  ji� zmín� ného po�ízení � i 

rekonstrukce dru�stevního bytu, jako nástroj k p�efinancování starších dluh�  a úv� r� . 

Díky ni�ším sazbám a delší dob�  splatnosti to m� �e být �ešením pro dlu�níky, je� mají 

problémy se splácením r� zných spot�ebitelských úv� r� . (25) 
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1.3. Da� ové úlevy 

Mo�nost odpo� tu úrok�  z hypote� ního úv� ru a úv� ru ze stavebního spo�ení od základu 

dan�  z p�íjm�  byla zavedena novelou zákona � . 586/1992 Sb., o daních z p�íjm� , 

s platností od 1. ledna 1998. Odpo� ítat lze úroky sní�ené o státní p�ísp� vek, zaplacené 

poplatníkem – fyzickou osobou – ve zda� ovacím období z hypote� ního úv� ru, 

pou�itého poplatníkem na financování bytových pot�eb. Zákon o daních z p�íjm�  

taxativn�  vymezuje bytové pot�eby. Poplatník musí daný úv� r �ádn�  splácet a p�edm� t 

bytové pot�eby vlastnit. V dob�  po nabytí právní moci kolauda� ního rozhodnutí musí 

být p�edm� t bytové pot�eby u�íván k trvalému bydlení poplatníkem nebo k bydlení jeho 

potomk� , rodi�� , prarodi�� ,… Úhrnná � ástka úrok� , o kterou lze sní�it základ dan� , 

nesmí p�ekro� it u poplatník�  v té�e domácnosti � ástku 300 000 K� . 

 

P�ínos odpo� tu zaplacených úrok�  z da� ového základu závisí jednak na velikosti 

zaplacených úrok� , jednak i na výši da� ového základu poplatníka a na sazbách dan�  

z p�íjm� . Da� ový p�ínos se u daného úv� ru m� ní i v pr� b� hu splatnosti hypote� ního 

úv� ru v závislosti na tom, jak se m� ní struktura anuity: klesá podíl p�ipadající na úroky 

a roste podíl úmoru. Tento p�ínos lze vyjád�it jako: 

 

Da� ový p�ínos = da�  z p�íjm�  p�ed odpo� tem úrok�  – da�  z p�íjm�  po odpo� tu úrok�  

 

Z toho vyplývá, �e da� ový p�ínos pro poplatníka se p�ibli�n �  bude rovnat 

odpo� ítávaným úrok� m,vynásobeným p�íslušnou da� ovou sazbou dle výše da� ového 

základu. 

 

Uplatn� ním od� itatelné polo�ky úrok�  z hypote� ního úv� ru vzniká dlu�níkovi 

povinnost na podání da� ového p�iznání (proto�e zálohy na da� , které za n� j zaplatil 

zam� stnavatel, nepo� ítají s touto od� itatelnou polo�kou a dlu�níkovi vznikne p�eplatek 

na dani) a není mo�né, aby mu vyú� tování provedl zam� stnavatel. Pokud si klient 

uplat� uje jako od� itatelnou polo�ku pouze úroky z úv� ru od stavební spo�itelny, pak je 

mo�né, aby vyú� tování bylo provedeno zam� stnavatelem. (15) 
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1.4. Hypote� ní úv� r versus úv� r ze stavebního spo� ení 

P�esto�e jsou stavební spo�ení a hypote� ní úv� r ur� eny k financování bydlení, jedná se 

o produkty dosti odlišné. Stavební spo�ení je do zna� né míry postaveno na principu 

pr� b� �ného spo�ení se státní podporou. Stavební spo�itelny akumulují finan� ní 

prost�edky, z nich� poté poskytují zájemc� m úv� ry na po�ízení bydlení. Fungování 

tohoto produktu je tedy závislé na klientech, kte�í po stanovenou dobu peníze ukládají, 

p�i� em� výraznou motivací t� chto klient�  je státní podpora. Atraktivita produktu tak 

do velké míry závisí práv�  na výši p�iznávané státní podpory. V této rovnici platí 

jednoduché pravidlo: pokud bude mén�  klient� , kte�í spo�í, bude i mén�  prost�edk�  

na úv� ry ze stavebního spo�ení, respektive budou tyto p�eklenovací úv� ry dra�ší nebo 

poskytovány pouze omezen� . Hypote� ní úv� r je oproti tomu � ist�  úv� rový produkt 

bez spo�icí slo�ky, na jeho� financování získávají banky prost�edky na bankovním trhu. 

(13) 

 

1.4.1. Úrokové sazby 

U hypote� ního úv� ru se úrokové sazby stanovují individuáln� . Dnes se pr� m� rná 

úroková sazba hypote� ních úv� r�  pohybuje kolem 5,5%, za t� chto podmínek se 

stavební spo�ení jeví jednozna� n�  jako výhodn� jší, proto�e u n� j lze získat sazby 

v rozmezí od 3 do 6%. U úv� ru ze stavebního spo�ení je úroková sazba po celou dobu 

splácení úv� ru nem� nná. Po uplynutí doby fixace se úroková sazba m� ní podle aktuální 

situace na trhu. 

 

Srovnávat úv� ry pouze na základ�  úrok�  však není správné, v nákladovosti úv� r�  by se 

m� ly promítnout i veškeré poplatky s úv� rem spojené. Celkové náklady vyjad�uje 

tzv. efektivní úrok, co� je „� íslo“, do jeho� výpo� tu jsou zahrnuty všechny náklady, ale 

i výhody s úv� rem spojené. Tedy nejen výše úv� ru a úrokové sazby, ale t�eba i poplatky 

za vy�ízení úv� ru a vedení úv� rového ú� tu a na druhé stran�  státem k úv� ru 

poskytované podpory a da� ová zvýhodn� ní. Aby byl výpo� et p�esný, musí v n� m být 

zahrnut i faktor � asu, tzn., kdy byla jaká platba provedena. Jen tak bude zohledn� na i 

� asová hodnota pen� z. (13) 
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1.4.2. Ú� elovost úv� ru 

Hypote� ní úv� r lze obecn�  pou�ít na po�ízení � i opravy jakékoliv nemovitosti, tedy i té, 

která nebude slou�it k bydlení (chata, gará�, obchodní prostory atd.). V�dy je ovšem 

nutné, aby nemovitost, která je p�edm� tem úv� ru, byla ve vlastnictví �adatele o úv� r. 

Ú� el � erpání úv� ru ze stavebního spo�ení je zákonem omezen pouze na financování 

stanovených náklad�  spojených s po�ízením bydlení. Stavební spo�itelny tak nemohou 

nabídnout úv� r na nemovitost pro podnikání. Na rozdíl od hypotéky jej ale lze pou�ít 

nap�. pro získání dru�stevního bytu. D� le�ité je, �e ú� elov�  vázán je pouze úv� r 

ze stavebního spo�ení nikoliv � ástka uspo�ená na ú� tu stavebního spo�ení, ta m� �e být 

pou�ita t�eba na vybavení bytu nábytkem nebo jakkoliv jinak. (13) 

 

1.4.3. Poplatky a rychlost získání úv� ru 

Za poskytnutí hypote� ního úv� ru si banky v� tšinou ú� tují poplatek ve výši 0,3 - 1% 

z objemu úv� ru. N� kde jej po�adují a� po jejím schválení, jinde u� p�i podání �ádosti, 

tak�e pokud klient úv� r nezíská, o poplatek p�ijde. Zpoplatn� no bývá i ka�dé � erpání 

úv� ru, vedení úv� rového ú� tu nebo t�eba zm� na v úv� rové smlouv� . 

 

Poskytnutí úv� ru ze stavebního spo�ení v� tšinou nijak zpoplatn� no nebývá, na druhou 

stranu je však t�eba zaplatit 1% poplatek z cílové � ástky u� p�i podpisu smlouvy 

o stavebním spo�ení. Ten se navíc po� ítá z cílové � ástky, tedy ne pouze z výše 

budoucího úv� ru. Za vedení úv� rového ú� tu v hypote� ní bance zaplatíte m� sí� n�  

p�ibli�n �  tolik, co ve stavební spo�iteln�  za rok. 

 

Základní odlišností je, �e stavební spo�ení má na rozdíl od hypotéky v�dy dv�  fáze. 

V prvním, minimáln�  dvouletém období, je t�eba naspo�it stanovenou � ástku, aby bylo 

mo�no následn�  � erpat úv� r. Nechce-li nebo nem� �e-li klient na poskytnutí �ádného 

úv� ru � ekat, m� �e získat úv� r p�eklenovací. U hypotéky spo�ící fáze není a rychlost 

vy�ízení úv� ru je dána p�edevším rychlostí dodání všech podklad� , které banka 

po�aduje. (13) 
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1.5. Úv� r ze státního fondu rozvoje bydlení 

Státní fond rozvoje bydlení poskytuje osobám mladším 36 let t� i typy úv� r� , které se liší 

ú� elem, výší úrokové míry i výší poskytnuté � ástky. Práv�  podle maximální mo�né výše 

zap� j� ených finan� ních prost�edk�  se jednotlivé úv� ry i jmenují. 

 

Úv� r 150 (mo�nost získání a� 150 000 K� ) je ur� en na úhradu � ásti náklad�  spojených 

s modernizací bytu nebo rodinného domu. Úv� r 200 lze vyu�ít za ú� elem výstavby 

rodinného domu s jedním bytem nebo p�estavbu na bytové prostory, je� byly p� vodn�  

kolaudovány k jiným ú� el� m ne� k bydlení. Úv� r 300 slou�í k financování nejen 

výstavby nebo koup�  bytu � i rodinného domu s jedním bytem, ale získanými pen� zi 

mohou �adatelé uhradit i p�evod � lenských práv a povinností v bytovém dru�stvu nebo 

� lenský vklad do bytového dru�stva. 

 

Úv� ry 150 a 300 jsou úro� eny pevnou úrokovou sazbou 2% ro� n� , úv� r 200 sazbou 3%. 

Mo�nost � erpání úv� ru � iní pro všechny typy úv� r�  dva roky, � erpání musí být zahájeno 

nejpozd� ji do jednoho roku. Úv� ry 150 a 200 jsou splatné do 10 let ode dne, kdy byly 

poprvé � erpány, u úv� ru 300 je lh� ta prodlou�ena a� na 20 let. Úv� r se splácí 

pravidelnými anuitními splátkami. První splátka je splatná ji� následující m� síc 

po � erpání. P�íjemce úv� ru m� �e kdykoliv zaplatit mimo�ádnou splátku, a to bez sankcí.

Ze záva�ných, sociálních � i rodinných d� vod�  lze v pr� b� hu splácení úv� ru p�erušit 

splácení jistiny úv� ru, a to a� po dobu dvou let. Doba splatnosti úv� ru se následn�  

prodlou�í o dobu, na kterou bylo p�erušení splácení povoleno. Úv� ry bývají zajišt� ny 

nej� ast� ji ru� itelem. �ádný z úv� r�  nem� �e být jednomu p�íjemci poskytnut opakovan� . 

Úv� r nelze poskytnout ani na výstavbu, po�ízení nebo modernizaci takového bytu, 

na který byl úv� r Státním fondem rozvoje bydlení ji� poskytnut. Mezi výhody � erpání 

úv� r�  ze Státního fondu rozvoje bydlení pat�í zejména pevná nízká úroková sazba, 

pevné m� sí� ní anuitní splátky, relativn�  dlouhá doba splatnosti, �ádné sankce 

za p�ed� asné splácení a mo�nost odkladu splátek a� o deset let. K hlavním nevýhodám 

se �adí p�edevším: v� ková a jiná omezení kladená na �adatele, relativn�  nízká výše 

úv� ru, ú� elovost a jiné podmínky � erpání úv� ru, právo fondu na kontrolu a povinnost 

p�edkládání faktur. (12)
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2. Analýza problému a sou� asné situace 

Hypote� ní banky v lo� ském roce poskytly hypotéky v celkové hodnot�  74,4 miliardy 

korun. V meziro� ním srovnání to znamenalo pokles o 36,6 %. Naproti tomu p� ti 

tuzemským stavebním spo�itelnám se b� hem lo� ského roku poda�ilo uzav�ít úv� rové 

smlouvy v hodnot�  66,4 miliardy korun. Také trh s úv� ry ze stavebního spo�ení 

meziro� n�  poklesl, ovšem pouze o 11 %. V kone� ném ro� ním ú� tování tedy rozdíl mezi 

ob� ma skupinami poskytovatel�  � inil necelých 10 miliard korun. (3) 

 

Celkový objem poskytnutých hypote � ních úv � r�  a úv � r�  ze 
stavebního spo �ení (v mld. K � )
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Graf 1: Celkový objem poskytnutých HÚ a ÚSS 
  Zdroj: (3) 
 
 
Pro�  nastal tak zásadní obrat, pro�  došlo k vyrovnání hypoték s úv� ry ze stavebního 

spo�ení? Hlavním d� vodem je p�íchod ekonomické recese. Ta má rozdílný dopad 

na oba obory, jak na hypotéky, tak na oblast stavebního spo�ení. Dynamika vývoje 

hypoték v období recese je jiná ne� u stavebního spo�ení a s ním spojených úv� r� . Oba 

obory, jak hypote� ní financování, tak stavební spo�ení, jsou do jisté míry spojité 

nádoby, a jak ukazuje vývoj posledních let, také tak fungují. Ji� v lo� ském roce hrály 
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hypotéky a úv� ry ze stavebního spo�ení vyrovnanou partii. D� vod� , pro�  objem 

hypoték letos klesá a objem úv� r�  ze stavebního spo�ení roste, je n� kolik. V zásad�  se 

dají rozd� lit do dvou skupin. První jsou na stran�  poptávky. Obrovskou výhodou 

stavebního spo�ení, je jeho konstrukce. Sou� asný stabilní zájem o úv� ry ze stavebního 

spo�ení je spojen se spo�ením, které klienti zapo� ali p�ed n� kolika lety a nyní vyu�ívají 

mo�nost výhodného úv� ru ze stavebního spo�ení. Tento princip dr�í poptávku i v dob�  

recese. Další výhodou stavebního spo�ení je flexibilní mo�nost p�eklenovacích úv� r� , 

které mnohdy hypotékám konkurují. Výsledek je ten, �e pr� m� rná výše úv� r�  

ze stavebního spo�ení vzrostla meziro� n�  za leden tohoto roku o 15% a dosáhla tém��  

550 tisíc K� .  

 

U hypoték je tomu zcela jinak. Hypotéky neznají princip dlouhodobého spo�ení, jde 

o � istý princip dluhu, a to navíc velmi vysokého. � asto je to pro rodinu zásadní finan� ní 

závazek na celý �ivot. Nelze se tedy divit, �e za poslední dva roky, v dob�  ekonomické 

recese, � elí hypotéky strmému poklesu. Pro zajímavost, pr� m� rná hypotéka je nyní 

1,69 mil. K� . Tím druhým d� vodem, pro�  se situace m� ní, jsou opat�ení na stran�  bank. 

Banky, na rozdíl od stavebních spo�itelen, reagovaly okam�it�  s p�íchodem ekonomické 

recese. Omezily výši poskytovaných hypoték k hodnot�  nemovitosti (hypotéky 

na 100%), pokud tyto vysoké hypotéky banky poskytují, tak výrazn�  vzrostla jejich 

cena, úroková sazba, ta je dnes p�evá�n�  nad 6%. Dochází tak k situaci, kdy není 

výhodné pro klienta takovouto hypotéku � erpat. Výhodné je zkombinovat hypotéku 

(nap�. do 70%) se stavebním spo�ením, úv� rem, který zám� r klienta dofinancuje. (16) 

 

2.1. Pr� zkum trhu stavebního spo� ení 

Na � eském trhu je od konce roku 2008 pouze p� t stavebních spo�itelen, všechny jsou 

� leny Asociace � eských stavebních spo�itelen. P� vodní zám� r státu – podpo�it 

vlastnictví bydlení ob� an�  je sice napl� ován, ale pro mnohé je stavební spo�ení zp� sob, 

jak zhodnotit své peníze, ani� by po ukon� ení spo�ení byly pou�ity na bydlení. 

Tuzemské stavební spo�itelny v lo� ském roce poskytly úv� ry v celkovém objemu 

66,4 miliardy korun. Nejv� tší podíl na nov�  uzav�ených smlouvách m� la 

� eskomoravská stavební spo�itelna (� MSS). 
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Tr�ní podíl nov �  poskytnutých úv � r�  2009
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Graf 2: Tr�ní podíl nov �  poskytnutých úv� r �  2009  

   Zdroj: (18) 
 

 

Meziro� ní pokles objemu poskytnutých úv� r�  zaznamenaly t� i z p� ti stavebních 

spo�itelen. Raiffeisen stavební spo�itelna a Wüstenrot stavební spo�itelna dokázaly 

objem svých úv� rových obchod�  meziro� n�  navýšit. Naopak tém��  50% propad 

vykázala Stavební spo�itelna � eské spo�itelny. (18) 
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Graf 3: Objem úv� r �  stavebních spo� itelen 

 Zdroj: Vlastní tvorba 
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2.1.1. � eskomoravská stavební spo� itelna (� MSS) 

Vlastníkem této stavební spo�itelny je � eskoslovenská obchodní banka, a.s. a 

Bausparkasse Schwäbisch Hall AG, co� je nejv� tší stavební spo�itelna v N� mecku. 

Svým po� tem klient�  (p�es dva miliony) si dr�í prvenství mezi tuzemskými stavebními 

spo�itelnami. Na � eském trhu p� sobí od roku 1993, na trhu je známá také pod názvem 

„Liška“.  

 

Pro spo�ení je mo�né si zvolit jeden ze t�í tarif�  – Invest, Perspektiv nebo Atraktiv 

podle toho, zda chce klient spo�it nebo chce v budoucnu � erpat úv� r ze stavebního 

spo�ení. Tarif Invest je ur� en p�edevším pro klienty, kte�í cht� jí zhodnotit své úspory 

(úroková sazba 2% ro� n� ). Pozd� ji pak m� �e klient vyu�ít nap�. výhodné p�eklenovací 

úv� ry s úrokovou sazbou 4,8%. Minimální cílová � ástka je 40 000 K� . Tarif Perspektiv 

má stejné podmínky jako tarif Invest, s rozdílem menšího m� sí� ního zatí�ení. 

Minimální cílová � ástka je zde 150 000 K� . Tarif Atraktiv je p�edevším pro ty 

zákazníky, kte�í si cht� jí do budoucna zajistit velmi výhodnou úrokovou sazbu úv� ru, a 

to 3,7%. Úroková sazba z vklad�  je však pouze 1%. Minimální cílová � ástka � iní 

40 000 K� . � MSS nabízí p� t tarif�  p�eklenovacích úv� r� : Kredit standard, Kredit 90, 

Topkredit, Topkredit plus a tophyp. Jednotlivé tarify jsou r� zné pro jednotlivé tarify 

stavebního spo�ení. Liší se zejména úrokovými sazbami z p�eklenovacího úv� ru a také 

minimálním procentem naspo�ené cílové � ástky. (19) 

 
 

2.1.2. Modrá pyramida stavební spo� itelna a.s. 

Modrá pyramida stavební spo�itelna a.s. funguje na � eském trhu od roku 1994, jejím 

stoprocentním vlastníkem je v sou� asné dob�  Komer� ní banka, a.s. D�íve Modrá 

pyramida vystupovala pod názvem Stavební spo�itelna komer� ní banky, a.s. Ke zm� n�  

názvu a image došlo v roce 2005. 

 

Modrá pyramida se soust�edí na všechny v� kové kategorie klient�  a její produkty proto 

nesou názvy: Stavební spo�ení, Spo�ení Mopísek, Spo�ení Mopy Junior a Maxi spo�ení. 

Produkt stavební spo�ení je klasické stavební spo�ení s ro� ním úro� ením 2%. Spo�ení 

Mopísek je ur� eno pro nové klienty ve v� ku do 15 let v� etn� , Spo�ení Mopy Junior 
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potom pro klienty ve v� ku od 16 do 21 let v� etn� . Oba tyto produkty jsou výhodné 

zejména menším poplatkem za uzav�ení smlouvy o stavebním spo�ení. 

 

Modrá pyramida nabízí dlouhý seznam úv� r�  nap�.: Hypoúv� r, Hypoúv� r Garant, 

Rychloúv� r, Pohotovostní úv� r,… Rychloúv� r nabízí rychlé vy�ízení úv� ru s minimem 

po�adovaných doklad�  a bez nutnosti ru� itele. Pohotovostní úv� r poskytuje klientovi 

finan� ní prost�edky z p�eklenovacího úv� ru nebo úv� ru ze stavebního spo�ení ješt�  

p�edtím, ne� má klient vybranou konkrétní nemovitost. (20) 

 

 

2.1.3. Stavební spo� itelna � eské spo� itelny, a.s. 

Jak ji� název napovídá, v� tšinovým vlastníkem této stavební spo�itelny je � eská 

spo�itelna. Na trhu p� sobí ji� od roku 1994, je známá také pod názvem „Bu�inka“. 

Stavební spo�itelna � eské spo�itelny, a.s. nabízí stavební spo�ení, úv� r ze stavebního 

spo�ení a dva typy p�eklenovacích úv� r� : p�eklenovací úv� r TREND a HYPO TREND. 

P�eklenovací úv� r TREND je ur� en pro klienty, kte�í nemohou úv� r zajistit nemovitostí, 

lze si zvolit bu
  pevnou úrokovou sazbu nebo sazbu fixovanou po dobu t�í let. 

P�eklenovací úv� r HYPO TREND je ur� en pro klienty, kte�í mohou úv� r zajistit 

nemovitostí, je velmi podobný p�eklenovacímu úv� ru TREND. (22) 

 

 

2.1.4. Raiffeisen stavební spo� itelna, a.s. 

V� tšinovým akcioná�em této stavební spo�itelny, která byla zalo�ena roku 1993, je 

Raiffeisen Bausparkassen Holding GmbH. Na konci roku 2008 došlo k fúzi a Hypo 

stavební spo�itelna se stala sou� ástí Raiffeisen stavební spo�itelny.  

 

Tato stavební spo�itelna nabízí dv�  varianty stavebního spo�ení – spo�ící tarif a úv� rový 

tarif. Spo�ící tarif je ur� en pro klienty, kte�í si cht� jí zajistit úrok z vklad�  ve výši 2% 

ro� n� . P�ípadná úroková sazba z úv� ru ale � iní 4,9%. Naopak úv� rový tarif je ur� en 

k pozd� jšímu za�ádání o úv� r. Úrok z vklad�  � iní pouze 1%, ale úroková sazba z úv� ru 

p�edstavuje pouhé 3,5%.Krom�  úv� ru ze stavebního spo�ení v nabídce Raiffeisen 
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stavební spo�itelny figurují další typy úv� r� : Úv� r Dru�stevní bydlení, Úv� r Nízká 

hyposplátka, Úv� r Horizont, Úv� r Spektrum, Úv� r bez � ekání, Úv� r Vzájemná d� v� ra a 

Úv� r Dobrý známý. Zajímavým se jeví Úv� r bez � ekání, který je p�eklenovacím úv� rem 

a stávající klienti nemusí prokazovat p�íjmy. (21) 

 

 

2.1.5. Wüstenrot stavební spo� itelna, a.s. 

Tato stavební spo�itelna pat�í do n� mecké skupiny Wüstenrot, která se pova�uje 

za zakladatele stavebního spo�ení jako takového. Wüstenrot stavební spo�itelna byla 

zalo�ena v roce 1993. Nabízí zvýhodn� né stavební spo�ení pro mladé ve v� ku 18 – 

30 let. Tato forma spo�ení p�edstavuje úro� ení ve výši 2,2% ro� n�  s tím, �e klient si 

do svých 30 let v� ku m� �e kdykoliv za�ádat o p�eklenovací úv� r, který mu bude 

vy�ízen za polovi� ní cenu. Dalším produktem, který Wüstenrot nabízí je stavební 

spo�ení Kamarád pro všechny ú� astníky do 18 let. Uzavírá se na pevnou cílovou � ástku 

150 000 K� , ro� ní úrok z úspor � iní 2,2%. Pokud klient vlo�í do � ty� m� síc�  

od uzav�ení smlouvy na ú� et stavebního spo�ení � ástku 1 500 K� , nebude ú� tován 

poplatek za zalo�ení stavebního spo�ení. 

 

Wüstenrot nabízí také úv� r ze stavebního spo�ení. Zákazník si m� �e zvolit ze dvou 

variant úro� ení vklad� : 1% a p�i � erpání úv� ru ze stavebního spo�ení pak dosáhne úroku 

z úv� ru 3,7% nebo 2,2%, kdy úrok z úv� ru ze stavebního spo�ení je ve výši 4,9% ro� n� . 

V nabídce p�eklenovacích úv� r�  nalezneme tyto produkty: Superúv� r, Dru�stevní byt, 

Partner a Revit plus. (23) 

 

2.2. Pr� zkum trhu  hypote� ních úv� r �  

V � eské republice má hypotéky ve své nabídce necelá dvacítka bankovních institucí. 

Hypotéky je mo�né také � erpat z institucí nebankovních. Nejvýznamn� jšími 

bankovními subjekty nabízejícími hypotéky jsou: BAWAG Bank CZ, Citibank, � eská 

spo�itelna, � SOB, GE Money Bank, ING Bank, Hypote� ní banka, Komer� ní banka, 

Raiffeisenbank, UniCredit Bank, Volksbank a Wüstenrot. (4) 
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2.2.1. � eská spo� itelna, a.s. 

� eská spo�itelna, a.s. je jednou z nejv� tších bankovních institucí v � R, má 

p�es 5 milion�  klient� . � eská spo�itelna nabízí n� kolik typ�  hypoték ur� ených 

na po�ízení bydlení. Jednou z nich je nap�. Ideální hypotéka � eské spo�itelny. Finance 

lze získat a� na 100% z hodnoty zastavené nemovitosti. Poplatek za vy�ízení je nulový, 

splatnost je t� icet let. Je mo�né si zvolit z n� kolika variant dobu fixace (a� 20 let). 

Americká spot�ebitelská hypotéka je neú� elová p� j� ka. Její minimální výše je 

150 000 K� , doba splatnosti a� 20 let. Je mo�né získat finance a� do 90% z hodnoty 

zastavené nemovitosti. (5)�

 

 

2.2.2. � SOB, a.s. 

� eskoslovenská obchodní banka, a.s. ve své novodobé podob�  p� sobí na � eském trhu 

od roku 1999. Klasická hypotéka od � SOB nabízí mo�nost získat hypote� ní úv� r 

od 200 000 K�  a výše s dobou splatnosti 5 a� 40 let. Je mo�né si zvolit garanci stejné 

výše splátky po celou dobu splácení hypote� ního úv� ru. Hypotékou lze získat finance a� 

do výše 100% z hodnoty zastavené nemovitosti. 

 

Nabídku klasické hypotéky dále dopl� uje tzv. hypotéka 2 v 1. Jedná se o kombinaci 

klasické ú� elové � SOB Hypotéky a neú� elového úv� ru. Finance z neú� elového úv� ru 

lze vyu�ít i na jiné ú� ely ne� na po�ízení nebo rekonstrukci bydlení. Neú� elovou � ást je 

mo�né kdykoliv splatit bez sankcí. Tento finan� ní produkt banka poskytuje 

od 200 000 K� , doba splatnosti je 5 a� 40 let. (6) 

 

 

2.2.3. Hypote� ní banka, a.s. 

Hypote� ní banka, a.s. vznikla v roce 1991. Na trhu p�edtím p� sobila pod názvem 

� eskomoravská hypote� ní banka, a.s., od po� átku roku 2006 pak vystupuje 

pod sou� asným názvem. Jedná se o banku specializovanou na poskytování hypote� ních 

úv� r� , jejím v� tšinovým vlastníkem je � SOB. 
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Klasický hypote� ní úv� r Hypote� ní banky, a.s. nabízí mo�nost splácet a� 40 let, 

u hypotéky  není vy�adováno �ivotní pojišt� ní a je mo�né získat a� 85% nebo 100% 

zástavní hodnoty nemovitosti. Maximální výše hypotéky není omezena, minimální je 

však 300 000 K� . Speciálním programem Hypote� ní banky je tzv. Hypotéka 

pro cizince. Hypotéka pro cizince nabízí mo�nost získat finance na po�ízení nemovitosti 

i pro fyzické osoby s p�íjmem. Proto�e cizinec nem� �e vlastnit na území � R 

nemovitost, je vlastníkem nemovitosti nov�  vytvo�ená s.r.o. a finance jsou poskytnuty 

vlastníkovi této s.r.o. – fyzické osob� . (7) 

 

 

2.2.4. Komer� ní banka, a.s. 

Komer� ní banka, a.s. poskytuje na � eském trhu komplexní slu�by. V roce 2007 m� la 

více ne� 1,5 milionu zákazník� . Flexibilní hypotéka nabízí mo�nost flexibiln�  m� nit 

výši splátky v pr� b� hu splácení. Po� átek splátek je mo�no odlo�it a� o jeden rok, 

splácení je mo�né také úpln�  p�erušit. Splátky lze ale také zvýšit. Hypotéka 2 v 1 v sob�  

spojuje mo�nosti hypote� ního úv� ru a spot�ebitelského úv� ru. U Hypotéky Dop�edu 

Dozadu je mo�né sjednat podmínky a� 9 m� síc�  p�ed vybráním konkrétní nemovitosti, 

mo�né je také zp� tné financování. (8) 

 

 

2.2.5. Raiffeisenbank, a.s. 

Raiffeisenbank, a.s. poskytuje své slu�by v � eské republice od roku 1993, je zam�� ena 

na soukromou i podnikovou klientelu. Asi nejoblíben� jším typem hypotéky je 

tzv. Hypotéka KLASIK, kterou lze pou�ít na financování širokého spektra mo�ností 

bydlení. Lze ji � erpat a� do výše 120% zástavní hodnoty nemovitosti. Minimální výše 

úv� ru je 300 000 K� , maximální potom 30 milion�  K� . Hypotéka Klasik Plus je 

speciálním typem hypote� ního „p�edúv� ru“. Nabízí mo�nost p�eklenout období, 

pro které zatím nelze úv� r zajistit zástavním právem. Tento produkt v podstat�  tvo�í dva 

úv� ry – nezajišt� ný úv� r s a� dvouletou splatností a poté hypote� ní úv� r s klasickými 

podmínkami. (4) 
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2.3. Postup p� i zpracování úv� ru 

Celkový postup zpracování úv� ru lze shrnou do � ty� fází: 

 

·  seskupení doklad�  pot�ebných k �ádosti o úv� r, 

·  zpracování podklad� , 

·  odeslání �ádosti o úv� r na zpracovatelské místo, 

·  podpis a kompletace úv� rových dokument� . 

 

 

2.3.1. Seskupení doklad�  pot� ebných k �ádosti o úv� r 

K tomu, aby bylo mo�né vyplnit �ádost o úv� r, je t�eba, aby �adatel p�íslušné bance, 

pop�. stavební spo�iteln�  dolo�il doklady prokazující jeho toto�nost, p�íjmy, ú� elovost 

úv� ru a zástavu.  

 

K doklad� m identifikujícím klienta pat�í jednozna� n�  doklad toto�nosti, tzn. ob� anský 

pr� kaz, pas, atd. �adatel o úv� r musí prokázat p�íjmy, jedná-li se o zam� stnance, 

v� tšina bank po�aduje vyplnit potvrzení p�íjm�  ze závislé � innosti za posledních 

12 m� síc�  – toto potvrzení je nutné opat�it podpisem zam� stnavatele a dále musí 

p�edlo�it dv�  poslední výplatní pásky. Je-li �adatelem o úv� r osoba samostatn�  

výd� le� n�  � inná, prokazuje své p�íjmy p�edlo�ením posledního da� ového p�iznání a 

dokladem o zaplacení dan� . 

 

Ka�dá banka vy�aduje zástavu (nej� ast� ji zástavu nemovitosti). Mezi doklady 

vztahující se k objektu zástavy úv� ru pat�í jednak nabývací titul k nemovitosti (nap�. 

kupní smlouva, kolauda� ní rozhodnutí, darovací smlouva, soudem schválená d� dická 

dohoda pop�. jiná listina dokládající p�echod vlastnického práva) a pojistná smlouva 

o pojišt� ní nemovitosti proti �ivelním a jiným rizik� m v� etn�  dokladu o zaplacení (a to 

pouze v p�ípad� , �e k datu �ádosti tato pojistná smlouva ji� existuje). Pokud stavba, 

která je p�edm� tem zástavy dosud nebyla zapsána do katastru nemovitosti, je zapot�ebí 

dolo�it geometrický plán.  
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V� tšinou jsou veškeré doklady pot�ebné k dokládání zástavy ji� sou� ástí odhadu 

zastavované nemovitosti. Odhad nemovitosti obsahuje: výpis z katastru nemovitostí, 

kolauda� ní rozhodnutí, snímek katastrální mapy, výkresovou dokumentaci skute� ného 

provedení staveb ov�� enou stavebním ú�adem – pokud existuje, p� vodní nabývací titul, 

v p�ípad�  výstavby nemovitosti dále stavební povolení a stavební � ást projektové 

dokumentace. Zástavní právo k nemovitosti vzniká zápisem do katastru nemovitostí 

na základ�  zástavní smlouvy k nemovitosti, uzav�ené mezi zástavcem a p�íslušnou 

bankou. Právní ú� inky vznikají po jeho zápisu zp� tn�  ke dni podání návrhu na vklad 

zástavního práva k nemovitosti. 

 

Ú� elovost úv� ru se prokazuje dolo�ením listu vlastnictví, finan� ního rozpo� tu 

(p�i výstavb�  nebo rekonstrukci nemovitosti), projektu – p�i výstavb�  nemovitosti, 

p�i koupi nemovitosti list vlastnictví prodávajícího a kupní smlouva respektive smlouva 

o budoucí kupní smlouv�  (�ádn�  podepsané). (1) 

 

 

2.3.2. Zpracování podklad�  k �ádosti o úv� r 

Bankovní poradce vyplní spolu s �adatelem o úv� r pot�ebné formulá�e (nap�. �ádost 

o úv� r, prohlášení k �ádosti o úv� r,…), kde se uvedou základní informace o úv� ru. 

Bankovní poradce p�edb� �n �  vyhodnotí úv� rovou �ádost – propo� ítá bonitu �adatele a 

zkontroluje správnost a úplnost p�ikládaných doklad� . (1) 

 

 

2.3.3. Odeslání �ádosti o úv� r na zpracovatelské místo 

Kompletn�  zpracované podklady v� etn�  �ádosti o úv� r bankovní poradce odešle 

na úv� rové odd� lení banky (v� tšinou v centrále banky). P�ijetí �ádosti o úv� r posuzuje 

úv� rový kou� , který kontroluje úplnost p�ilo�ených doklad� , v p�ípad�  nedostatk�  si 

vy�ádá dopln� ní p�íslušných doklad� .  

 

Dále prov�� uje �adatele o úv� r v bankovních a nebankovních registrech dlu�ník�  

(úv� rový registr SOLUS, CRÚ, CBCB). Prost�ednictvím tzv. úv� rových registr�  si 
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banky a jiní poskytovatelé úv� r�  vzájemn�  vym�� ují informace o d� v� ryhodnosti, 

platební morálce a bonit�  svých klient� . Úv� rové registry mohou být bu
  ryze negativní 

– obsahují pouze záznamy o tom, �e doty� ný klient porušil sv� j finan� ní závazek v�� i 

n� kterému v�� iteli, anebo pozitivní – krom�  negativních dat obsahují kompletní platební 

profil klienta v� etn�  pozitivní historie jeho splácení. Pokud úv� rový kou�  nemá 

k �ádosti o úv� r �ádné výhrady, úv� r schválí a vyhotoví úv� rové smlouvy. 

 

 

2.3.4. Podpis a kompletace úv� rových dokument�  

Po schválení úv� ru jsou bankovnímu poradci zaslány úv� rové smlouvy a další smluvní 

dokumenty. Bankovní poradce je povinen neprodlen�  kontaktovat klienta, dále 

zkompletovat veškeré dokumenty a jejich obsah projednat s klientem. Pokud klient 

podepíše úv� rové smlouvy a doplní po�adované dokumenty – list vlastnictví se 

zástavním právem k nemovitosti a p�íkaz k povolení inkasa, m� �e s bankovním 

poradcem sepsat �ádost o výplatu a pen� �ní prost�edky mu budou do týdne p�ipsány 

na b� �ný ú� et. 

 

Celý úv� rový proces trvá p�ibli�n �  jeden m� síc, velmi d� le�itou roli hraje po� áte� ní 

fáze – a to rychlost seskupení doklad�  �adatele o úv� r. (1) 
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3. Vlastní návrhy � ešení, p� ínos návrh�  � ešení 

D�íve ne� se zájemce o bydlení rozhodne pro ur� itou formu financování bydlení, m� l by 

zvá�it veškeré výhody a nevýhody, které daný zp� sob financování vykazuje. V úvahu 

by m� l brát nejenom úrokovou sazbu, ale také poplatky, flexibilitu, výši splátek, kvalitu 

poradenství p�íslušné banky,… 

 

3.1. Úv� ry stavebních spo� itelen 

Ka�dá ze stavebních spo�itelen nabízí �adu kombinací p�eklenovacích úv� r�  a úv� r�  

ze stavebního spo�ení. �adatel o úv� r by m� l p�i vybírání konkrétní stavební spo�itelny 

brát v potaz p�edevším následující kritéria ovliv� ující úv� r: 

 

1) poplatek za uzav�ení smlouvy, 

2) poplatek za zpracování a poskytnutí p�eklenovacího úv� ru, 

3) poplatek za vedení úv� rového ú� tu, 

4) úroková sazba úv� ru ze stavebního spo�ení, 

5) úroková sazba p�eklenovacího úv� ru, 

6) „dospo�ování“. 

 

Aby se �adatel o úv� r mohl správn�  rozhodnout, musí si uv� domit d� le�itost 

jednotlivých kritérií, tzn. je zapot�ebí, aby se�adil kritéria podle svých preferencí. 

Nejd� le�it � jším kritériem je úroková sazba p�eklenovacího úv� ru, která p�edstavuje 

rozhodující � ást celkových úrok� . Se�azení jednotlivých kritérií podle preferencí m� �e 

vypadat následovn� : 5>4>6>2>1>3. Tato nerovnice udává vztah mezi kritérii, kdy 

za nejd� le�it � jší kritérium je pova�ována práv�  úroková sazba p�eklenovacího úv� ru a 

za nejmén�  d� le�ité kritérium potom poplatek za vedení úv� rového ú� tu klienta. Je 

t�eba si uv� domit, �e ka�dé kritérium má jinou váhu, a proto je velmi d� le�ité porovnat 

samostatn�  jedno kritérium s druhým, tzn. nap�. první s druhým, první s t�etím, druhé 

s t�etím,… a následn�  vy� íslit celkový po� et preferencí. Nejjednodušším zp� sobem jak 

provést toto srovnání je prost�ednictvím tzv. Fullerova trojúhelníku, který mezi sebou 

porovnává jednotlivá kritéria, zvýrazn� no je v�dy to kritérium, které je d� le�it � jší. 
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1 1 1 1 1 

2 3 4 5 6 

2 2 2 2 

3 4 5 6 

3 3 3 

4 5 6 

4 4 

5 6 

5 

6 
   

      Obrázek 4: Fuller� v trojúhelník 1 
 Zdroj: Vlastní tvorba 
 

Následn�  je t�eba vy� íslit preference a vypo� íst váhu jednotlivých kritérií. To ur� íme 

tak, �e pro ka�dé kritérium spo� ítáme kolikrát je ozna� ené jako preferované p�ed jiným 

kritériem. Po� et preferencí potom vyd� líme po� tem všech porovnání, tím získáme váhy. 

Nevýhodou Fullerova trojúhelníku je skute� nost, �e nejmén�  d� le�ité kritérium má 

nulovou váhu, i kdy� nemusí být zcela bezvýznamné. Tento nedostatek odstraníme tím, 

�e � etnost preferencí ka�dého kritéria zvýšíme o jedni� ku. 

 

Kritérium 
Po� et 

preferencí 
Váha 

Navýšený po� et 

preferencí 

Upravená 

váha 
1 1 0,07 2 0,09 
2 2 0,13 3 0,14 
3 0 0 1 0,05 
4 4 0,27 5 0,24 
5 5 0,33 6 0,29 
6 3 0,20 4 0,19 

Celkem 15 1 21 1 
 

Tabulka 1: Výpo� et vah jednotlivých kritérií: úv � ry stavebních spo� itelen 
 Zdroj: Vlastní tvorba 
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Máme-li vy� ísleny všechny váhy, m� �eme analyzovat jednotlivé stavební spo�itelny. 

Pro analýzu stavebních spo�itelen jsem si vybrala t� i stavební spo�itelny, které pova�uji 

za nejúsp� šn� jší na trhu, jedná se o: 

 

·  Raiffeisen stavební spo�itelnu, 

·  Modrou pyramidu, 

·  � eskomoravskou stavební spo�itelnu. 

 

U � eskomoravské stavební spo�itelny jsem se rozhodla analyzovat dva produkty 

nabízené touto stavební spo�itelnou, v tabulce jsem proto zvolila ozna� ení � MSS a) 

pro první produkt a � MSS b) pro produkt druhý. 

 

Stavební 

spo� itelna 

Poplatek: 

uzav� ení 

Poplatek: 

zpracování 

Poplatek: 

vedení 

Úroková 

sazba:ÚSS 

Úroková 

sazba:PÚ 
Dosp. 

Raiffeisen SS 1% z C�  1 % 360 K�  3,5 % 5,1 % 0,2 % 
MP 1% z C�  1,5 % 300 K�  5,0 % 4,99 % 0,2 % 
� MSS a) 1% z C�  0,5 % 310 K�  4,8 % 5,1 % 0,338 % 
� MSS b) 1% z C�  0,5 % 310 K�  4,8 % 5,7 % 0,17 % 

 
Tabulka 2: Analýza stavebních spo� itelen 

  Zdroj: Vlastní tvorba 

 

ÚSS……………..úv� r ze stavebního spo�ení 

PÚ………………p�eklenovací úv� r 

Dosp……………dospo�ování 

 

 

V dalším kroku jednotlivým kritériím p�i�adíme koeficienty, zvolené koeficienty jsou: 

 

1 – nejlepší varianta z hlediska daného kritéria, 

1,5 – druhá nejlepší varianta, 

2 – t�etí nejlepší varianta, 

2,5 – nejhorší varianta. 
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3.1.1. Kritérium � . 1: Poplatek  za uzav� ení smlouvy 

Poplatek za uzav�ení smlouvy o stavebním spo�ení kryje náklady spojené s uzav�ením 

smlouvy a její evidencí. Jeho výše se nej� ast� ji ur� uje procentem z cílové � ástky, proto 

je d� le�ité si promyslet výši cílové � ástky, proto�e � ím bude cílová � ástka vyšší, tím 

vyšší poplatek klient zaplatí. P�evá�ná v� tšina stavebních spo�itelen si ú� tuje 

za uzav�ení smlouvy o stavebním spo�ení poplatek ve výši 1% z cílové � ástky. 

Koeficient 1 (nejlepší variantu z hlediska daného kritéria) jsem p�i�adila Modré 

pyramid�  stavební spo�iteln� , která má poplatek za uzav�ení smlouvy o stavebním 

spo�ení omezen maximálním poplatkem ve výši 10 000 K� . Za druhou nejlepší variantu 

pova�uji � eskomoravskou stavební spo�itelnou s maximálním poplatkem 15 000 K�  – 

ohodnocení koeficientem 1,5. Raiffeisen stavební spo�itelna si ú� tuje poplatek ve výši 

1% z cílové � ástky, �ádnou maximální výši poplatku však stanovenou nemá, proto je 

ohodnocena koeficientem 2. 

 

 

3.1.2. Kritérium � . 2: Poplatek za zpracování a poskytnutí p� ekl. úv� ru 

Poplatek za zpracování a poskytnutí p�eklenovacího úv� ru uvád� jí stavební spo�itelny 

procentem z výše úv� ru, v sou� asné dob�  se pohybuje od 0,5% do 1,5%. Z výše 

uvedených stavebních spo�itelen má nejni�ší poplatek za zpracování úv� ru 

� eskomoravská stavební spo�itelna, a to 0,5% z po�adované výše úv� ru, navíc je 

poplatek limitován maximálním stropem 15 000 K� . Tuto stavební spo�itelnu jsem 

proto ohodnotila koeficientem 1. Koeficient 1,5 jsem p�i�adila Raiffeisen stavební 

spo�iteln� , která si za poskytnutí p�eklenovacího úv� ru ú� tuje poplatek 1% z výše úv� ru 

se stropem 10 000 K� . Koeficient 2 p�edstavuje Modrá pyramida stavební spo�itelna, 

která svým klient� m ú� tuje jednak 1% z výše úv� ru za zpracování smlouvy o úv� ru 

(max. 10 000 K� ) a dále 0,5% z výše úv� ru za zpracování záru� ních listin – zde je 

maximální hranice poplatku 2 500 K� . 
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3.1.3. Kritérium � . 3: Poplatek za vedení úv� rového ú� tu 

Dalším poplatkem, se kterým musí klient po� ítat, je poplatek za vedení úv� rového ú� tu. 

Jeho výše se pohybuje v rozmezí od 300 K�  do 400 K�  za rok. Nejni�ší poplatek 

za vedení ú� tu klient zaplatí u Modré pyramidy stavební spo�itelny – 300 K�  ro� n� , je 

proto ohodnocena koeficientem 1. � eskomoravská stavební spo�itelna ú� tuje svým 

klient� m za vedení ú� tu 310 K�  za rok, koeficient tedy � iní 1,5. Poplatek ve výši 

360 K�  zaplatí klienti Raiffeisen stavební spo�itelny, její koeficient je roven 2. 

 

 

3.1.4. Kritérium � . 4: Úroková sazba úv� ru ze stavebního spo� ení 

Pokud klient splní všechny podmínky p�id� lení (uplynula doba dvou let, klient naspo�il 

40% cílové � ástky a dosáhl po�adované výše parametru ohodnocení), p�ejde 

p�eklenovací úv� r do fáze úv� ru ze stavebního spo�ení. Od této chvíle za� íná splácet 

pravidelné anuitní splátky a jeho dluh se podstatn�  sni�uje. Úrokové sazby úv� ru 

ze stavebního spo�ení se pohybují cca kolem 3% p.a. – 6% p.a. 

 

Po zanalyzování úrokových sazeb jednotlivých stavebních spo�itelen jsem zjistila, �e 

nejni�ší úrokovou sazbu nabízí svým klient� m Raiffeisen stavební spo�itelna, a sice 

3,5% - je tedy ohodnocena koeficientem 1. � eskomoravská stavební spo�itelna si 

udr�uje pr� m� rnou výši úrokové sazby 4,8%, p�i�adila jsem jí koeficient 1,5. Modrá 

pyramida s úrokovou sazbou 5% má koeficient 2. 

 

 

3.1.5. Kritérium � . 5: Úroková sazba p� eklenovacího úv� ru 

Úroková sazba je prvním kritériem, na které se klient p�i zva�ování jednotlivých 

alternativ financování bydlení soust�edí. Je to dáno tím, �e úroková sazba p�edstavuje 

p�eva�ující � ást náklad�  spojených s úv� rem. Zejména ve fázi p�eklenovacího úv� ru, 

kdy klient platí úroky z celé cílové � ástky, je nutné, aby klient d� kladn�  prov�� il výši 

úrokových sazeb jednotlivých spo�itelen v� etn�  podmínek jejich zm� ny. V dnešní dob�  

se úrokové sazby p�eklenovacích úv� r�  pohybují na trhu v rozmezí od 4,5% p.a. do 6% 

p.a. Úroková sazba se odvíjí od spousty faktor� , kterými jsou nap�. výše a typ zajišt� ní 
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úv� ru, z� statek na ú� tu stavebního spo�ení (tzv. akontace) atd. 

 

V sou� asné dob�  disponuje nejni�ší úrokovou sazbou p�eklenovacího úv� ru Modrá 

pyramida stavební spo�itelna, a to 4,99% - její koeficient je tedy 1. Nejni�ší úroková 

sazba Raiffeisen stavební spo�itelny a � eskomoravské stavební spo�itelny � iní 5,1%, 

koeficient má hodnotu 1,5. Druhému zkoumanému produktu � eskomoravské stavební 

spo�itelny, který up�ednost� uje ni�ší „dospo�ování“ p�ed výší úrokové sazby (v dané 

alternativ�  p�edstavuje 5,7%), p�i�azuji koeficient 2. 

 

 

3.1.6. Kritérium � . 6: „Dospo� ování“ 

Ve fázi p�eklenovacího úv� ru musí klient dospo�ovat, tzn. ukládat ur� itou sumu 

pen� �ních prost�edk�  na ú� et stavebního spo�ení. Z t� chto úlo�ek mu plyne státní 

podpora a k aktuálnímu z� statku ú� tu jsou klientovi jednou ro� n�  p�ipisovány úroky. 

Klient musí dospo�ovat dokud nedosáhne pen� �ních prost�edk�  (na ú� tu stavebního 

spo�ení) ve výši 40% cílové � ástky, tím splní jednu z podmínek p�id� lení úv� ru. Výše 

dospo�ování se pohybuje p�ibli�n �  okolo 0,2% z cílové � ástky. Minimální výši 

dospo�ování musí klient striktn�  dodr�et, zále�í však � ist�  na n� m, zda bude dospo�ovat 

více. Vyšší dospo�ování lze doporu� it p�edevším kv� li rychlejšímu p�id� lení úv� ru 

(termín p�id� lení nastane d�íve, p�eklenovací úv� r p�ejde do fáze úv� ru ze stavebního 

spo�ení a klient za� ne platit úroky z anuitních splátek) nebo z d� vodu získání vyšší 

státní podpory. 

 

Nejni�ší procento dospo�ování nabízí svým klient� m � eskomoravská stavební 

spo�itelna: 0,17%, má tedy koeficient 1. Je však nutné vzít v úvahu, �e tato výhoda je 

kompenzována vyšší úrokovou sazbou p�eklenovacího úv� ru. Standardní dospo�ování 

0,2% nalezneme u Modré pyramidy stavební spo�itelny a Raiffeisen stavební spo�itelny, 

jsou proto ohodnoceny koeficientem 1,5. Koeficient 2 má � eskomoravská stavební 

spo�itelna s dospo�ováním 0,338%, toto vysoké procento dospo�ování je však 

zvýhodn� no pom� rn�  nízkou úrokovou sazbou p�eklenovacího úv� ru. 
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Stavební 

spo� itelna 

Poplatek: 

uzav� ení 

Poplatek: 

zpracování 

Poplatek: 

vedení 

Úroková 

sazba:ÚSS 

Úroková 

sazba:PÚ 
Dosp. 

Raiffeisen SS 2 1,5 2 1 1,5 1,5 
MP 1 2 1 2 1 1,5 
� MSS a) 1,5 1 1,5 1,5 1,5 2 
� MSS b) 1,5 1 1,5 1,5 2 1 

 
Tabulka 3: Analýza stavebních spo� itelen – p� i� azené koeficienty 

  Zdroj: Vlastní tvorba 
 

Po p�i�azení koeficient�  jednotlivým kritériím promítneme do výsledk�  výše vypo� tené 

váhy kritérií, to provedeme tak, �e p�íslušné koeficienty vynásobíme váhou daného 

kritéria. 

 

Stavební 

spo� itelna 

Poplatek: 

uzav� ení 

Poplatek: 

zpracování 

Poplatek: 

vedení 

Úroková 

sazba:ÚSS 

Úroková 

sazba:PÚ 
Dosp. 

Raiffeisen SS 0,18 0,21 0,1 0,24 0,435 0,285 
MP 0,09 0,28 0,05 0,48 0,29 0,285 
� MSS a) 0,135 0,14 0,075 0,36 0,435 0,38 
� MSS b) 0,135 0,14 0,075 0,36 0,58 0,19 

 
Tabulka 4: Analýza stavebních spo� itelen: zohledn� ní vah kritérií 

 Zdroj: Vlastní tvorba 
 
 
Pokud nyní se� teme vypo� tené hodnoty, zjistíme, která varianta nejvíce vyhovuje 

zvoleným kritériím. Nejlepší varianta bude mít tento sou� et nejni�ší. 

 

Stavební 

spo� itelna 
Sou� et 

Raiffeisen SS 1,45 
MP 1,475 
� MSS a) 1,525 
� MSS b) 1,48 

 
Tabulka 5: Výsledky analýzy stavebních spo� itelen 

   Zdroj: Vlastní tvorba 
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Bereme-li v potaz výše uvedené kritéria, je nejlepší financovat bytové pot�eby 

prost�ednictvím úv� ru od Raiffeisen stavební spo�itelny, a to zejména kv� li 

bezkonkuren� ní úrokové sazb�  úv� ru ze stavebního spo�ení – 3,5 % p.a. 

 

 

3.2. Hypote� ní úv� ry 

V sou� asné dob�  funguje na finan� ním trhu spousta bank, které nabízí obrovskou škálu 

mo�ností financování bydlení. K provedení analýzy jsem si vybrala produkty bank, 

které pova�uji na � eském trhu za dominantní, jedná se o: 

 

·  Raiffeisen BANK, 

·  Komer� ní banka, 

·  � eská spo�itelna, 

·  � SOB, 

·  Hypote� ní banka. 

 

Kritéria, podle kterých budu posuzovat jednotlivé produkty, jsou: 

 

1) poplatek za vedení ú� tu, 

2) poplatek za zpracování a poskytnutí úv� ru, 

3) úroková sazba, 

4) mo�nost mimo�ádných splátek. 

 

Nejd� le�it � jším kritériem je úroková sazba, od které se odvíjí p�evá�ná � ást náklad�  

související se splácením úv� ru. Za druhé nejd� le�it � jší kritérium pova�uji mo�nost 

klienta vkládat v pr� b� hu úv� rového procesu na úv� rový ú� et mimo�ádné splátky. 

P�evá�ná v� tšina bank umo�� uje splatit celý úv� r, pop�. vkládat mimo�ádné splátky 

bez sankcí pouze v období skon� ení fixace úrokové sazby. Dalším d� le�itým kritériem 

je poplatek za zpracování a poskytnutí úv� ru, kdy si klient musí uv� domit, �e t� mito 

pen� �ními prost�edky musí disponovat ji� p�i sjednání hypote� ního úv� ru. Výše 
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poplatk�  je r� zná, n� které banky mají fixn�  stanovenou � ástku, jiné poplatek ur� ují 

procentem z úv� ru. V neposlední �ad�  nesmíme opomenout poplatek za vedení a 

spravování ú� tu, který je klient povinen bance platit v m� sí� ních intervalech. 

 

Se�azení kritérií podle jejich d� le�itosti je tedy: 3>4>2>1. Pomocí Fullerova 

trojúhelníku mezi sebou porovnáme jednotlivá kritéria. 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

        Obrázek 5: Fuller� v trojúhelník 2 
 Zdroj: Vlastní tvorba 
 

Z údaj�  uvedených ve Fullerov�  trojúhelníku spo� ítáme preference a vy� íslíme jejich 

váhy, následn�  po� et preferencí, stejn�  jako tomu bylo v p�ípad�  úv� r�  stavebních 

spo�itelen, navýšíme o jedni� ku. 

 

Kritérium 
Po� et 

preferencí 
Váha 

Navýšený po� et 

preferencí 

Upravená 

váha 

1 0 0 1 0,10 
2 1 0,17 2 0,20 
3 3 0,50 4 0,40 
4 2 0,33 3 0,30 

Celkem 6 1 10 1 
 

Tabulka 6: Výpo� et vah jednotlivých kritérií: hypote� ní úv� ry 
  Zdroj: Vlastní tvorba 
 

1 1 1 

2 3 4 

2 2 

3 4 

3 

4 
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Máme-li vy� ísleny váhy jednotlivých kritérií, m� �eme provést analýzu hypote� ních 

úv� r�  vybraných bank. 

 

Banka 
Poplatek: 

vedení ú� tu 

Poplatek: 

zpracování 

Úroková 

sazba 

Mo�nost 

mim. splátek 
Raiffeisen BANK 150 0 5,99 ANO 
Komer� ní banka 150 2 900 5,39 NE 
� eská spo�itelna 200 5 997 5,04 NE 

� SOB 150 
min. 8 000 

0,8% z úv� ru 
5,29 NE 

Hypote� ní banka 150 
min. 8 000 

0,8% z úv� ru 
5,09 ANO 

 
Tabulka 7: Analýza hypote� ních bank 

  Zdroj: Vlastní tvorba 
 
 
Ke ka�dé variant�  je t�eba p�i�adit p�íslušný koeficient. Koeficienty jsou: 

 

1 – nejlepší varianta z hlediska daného kritéria, 

1,5 – druhá nejlepší varianta, 

2 – t�etí nejlepší varianta, 

2,5 – � tvrtá nejlepší varianta, 

3 – nejhorší varianta. 

 

3.2.1. Kritérium � . 1: Poplatek za vedení ú� tu 

Poplatek za vedení úv� rového ú� tu se pohybuje u v� tšiny bank kolem 150 K�  m� sí� n� . 

Z výše analyzovaných bank má pouze � eská spo�itelna poplatek vyšší ne� 150 K� , a 

sice 200 K�  za m� síc, oproti ostatním bankám je tedy ohodnocena koeficientem 1,5. 

 

 

3.2.2. Kritérium � . 2: Poplatek za zpracování a poskytnutí úv� ru 

Raiffeisen BANK je bankou, která svým klient� m neú� tuje poplatek za zpracování a 

poskytnutí hypote� ního úv� ru, je to její konkuren� ní výhoda oproti ostatním bankám. 
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Na druhou stranu však tuto výhodu kompenzuje vyšší úrokovou sazbou. Její koeficient 

z hlediska tohoto kritéria je 1. Komer� ní banka má fixn�  stanovenou výši poplatku, a to 

2 900 K�  bez ohledu na to, jaká je výše poskytovaného úv� ru, koeficient ohodnocení 

� iní 1,5. Pevn�  stanovenou výši poplatku má také � eská spo�itelna, poplatek je 5 997 

K� , pokud si chce klient rozší�it mo�nosti slu�eb nap�. vyu�ívat mo�nost mimo�ádných 

splátek musí uhradit další poplatek (1 999 K� ). Koeficient � eské spo�itelny je 2. 

 

� SOB a Hypote� ní banka ú� tují svým klient� m poplatek za poskytnutí úv� ru procentní 

sazbou – 0,8% z výše úv� ru. Minimální poplatek však p�edstavuje � ástku 8 000 K� . 

Tyto banky jsou ohodnoceny koeficientem 2,5. 

 

 

3.2.3. Kritérium � . 3: Úroková sazba 

Úroková sazba hypote� ního úv� ru je nejd� le�it � jším kritériem. Její výše se m� ní 

v závislosti na aktuální situaci na trhu. Po skon� ení období fixace je banka oprávn� na 

zm� nit smluvn�  sjednanou úrokovou sazbu, co� pro klienta p�edstavuje ur� ité riziko 

nejistoty. V sou� asné dob�  se pohybují úrokové sazby hypote� ních úv� r�  v rozmezí 

od 5% p.a. do 6,5% p.a. 

 

Z výše uvedených variant nalezneme nejni�ší úrokovou sazbu u � eské spo�itelny – 

5,04% p.a. Její koeficient je roven 1. Nepatrn�  vyšší sazbu má Hypote� ní banka, a to 

5,09 % p.a – je ohodnocena koeficientem 1,5. � SOB s úrokovou sazbou 5,29% má 

koeficient 2. Úroková sazba Komer� ní banky � iní 5,39% p.a. – koeficient 2,5 a úroková 

sazba Raiffeisen BANK ve výši 5,99% p�edstavuje koeficient 3. 

 

 

3.2.4. Kritérium � . 4: Mo�nost mimo� ádných splátek 

Raiffeisen BANK jako jedna z mála bank nabízí mo�nost mimo�ádných splátek 

kdykoliv v pr� b� hu splácení  hypote� ního úv� ru – bez ohledu na termín fixace. 

Mimo�ádná splátka m� �e � init a� 25% aktuálního z� statku jistiny úv� ru. Tato výhoda je 

však kompenzována vyšší úrokovou sazbou. Koeficient Raiffeisen BANK je 1. 
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Hypote� ní banka umo�� uje svým klient� m jednou ro� n�  provést mimo�ádnou splátku 

úv� ru, maximální výše mimo�ádné splátky je 10% z aktuálního z� statku jistiny. Její 

koeficient je roven 1,5. � eská spo�itelna je ochotna svým klient� m umo�nit vkládat 

mimo�ádné splátky za p�edpokladu, �e zaplatí jednorázový poplatek 1 999 K� , její 

koeficient je tedy 2. P�i mimo�ádné splátce hypotéky � SOB je klient povinen zaplatit 

sankci ve výši 5% z mimo�ádné splátky. Komer� ní banka nemá stanoveno konkrétní 

procento sankce, zále�í v�dy na konkrétních podmínkách uvedených ve smlouv�  

o hypote� ním úv� ru. Komer� ní banka a � SOB jsou ohodnoceny koeficientem 2,5. 

 

Banka 
Poplatek: 

vedení ú� tu 

Poplatek: 

zpracování 

Úroková 

sazba 

Mo�nost 

mim. splátek 
Raiffeisen BANK 1 1 3 1 
Komer� ní banka 1 1,5 2,5 2,5 
� eská spo�itelna 1,5 2 1 2 
� SOB 1 2,5 2 2,5 
Hypote� ní banka 1 2,5 1,5 1,5 

 
Tabulka 8: Analýza hypote� ních bank – p� i� azené koeficienty 

  Zdroj: Vlastní tvorba 
 

Jeliko� má ka�dá varianta p�i�azenou ur� itou hodnotu koeficientu, je zapot�ebí 

zhodnotit, která varianta je pro �adatele o úv� r nejp�ijateln� jší. Ka�dý koeficient 

vynásobíme p�íslušnou váhou daného kritéria. Optimální varianta bude mít nejni�ší 

sou� et vypo� tených hodnot. 

 

Banka 
Poplatek: 

vedení ú� tu 

Poplatek: 

zpracování 

Úroková 

sazba 

Mo�nost 

mim. splátek 
Sou� et 

Raiffeisen BANK 0,1 0,2 1,2 0,3 1,8 
Komer� ní banka 0,1 0,3 1 0,75 2,15 
� eská spo�itelna 0,15 0,4 0,4 0,6 1,55 
� SOB 0,1 0,5 0,8 0,75 2,15 
Hypote� ní banka 0,1 0,5 0,6 0,45 1,65 

 
Tabulka 9: Výsledky analýzy hypote� ních bank 

   Zdroj: Vlastní tvorba 
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Z hlediska vybraných kritérií je nejlepší zvolit hypote� ní úv� r � eské spo�itelny – 

zejména kv� li nízké úrokové sazb� . Dobrou variantou se také jeví hypotéka Hypote� ní 

banky, její� p�edností je výše úrokové sazby a mo�nost mimo�ádných splátek. 

Nevýhodu však p�edstavuje vysoký poplatek za poskytnutí a zpracování úv� ru. 

 

 

3.3. Modelová situace 

Druh a dru�ka si cht� jí po�ídit spole� né bydlení. Mají ji� vybranou nemovitost – byt 

v osobním vlastnictví, velikost 2+1, v lokalit�  Brno Bystrc. Hodnota nemovitosti je 

2 000 000 K� , mají ji� sepsanou Smlouvu o budoucí smlouv�  kupní. 

 

Dru�ka:  

Jarmila Nováková, 26 let, bezd� tná. Ji� dva roky pracuje na hlavní pracovní pom� r 

u spole� nosti XXX, a.s. na pozici hlavní ú� etní. M� sí� ní plat � iní 18 000 K� , nesplácí 

�ádné p� j� ky ani úv� ry. Stavební spo�ení nemá. 

 

Druh:  

Kamil Novotný, 28 let. P� t let pracuje na pozici stavbyvedoucí ve firm�  YYY, s.r.o., 

m� sí� ní mzda: 23 000 K� , nesplácí �ádné p� j� ky ani úv� ry. Stavební spo�ení nemá. 

 

Ke koupi nemovitosti si tento pár má v úmyslu p� j� it 70% celkové ceny nemovitosti 

(tzn. 1 400 000 K� ), na financování zbývajících 30% pou�ijí vlastní prost�edky (vlastní 

úspory, bezúro� né p� j� ky od známých,…). Uva�ují o financování bydlení hypote� ním 

úv� rem s dobou splatnosti 25 let nebo úv� rem stavebních spo�itelen. V bankách si 

nechali vyhotovit p�edb� �né simulace úv� r�  (simulace jsou sou� ástí p�íloh této práce), 

na jejich� základ�  provedli ní�e uvedené propo� ty. 
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3.4. Financování úv� rem ze stavebního spo� ení 

Stavební 

spo� itelna 

M� sí� ní 

splátka PÚ 

Termín 

p� id� lení 

M� sí� ní 

splátka ÚSS 
Dosp. 

Splacení 

úv� ru 

Raiffeisen SS 8 750 K�  03/2025 9 800 K�  2 800 K�  06/2033 
MP 8 692 K�  06/2024 8 400 K�  2 800 K�  05/2038 
� MSS a) 10 581 K�  06/2019 8 170 K�  4 631 K�  03/2030 
� MSS b) 9 051 K�  04/2024 7 300 K�  2 401 K�  01/2035 

 
Tabulka 10: Modelová situace – analýza úv� r �  stavebních spo� itelen 

 Zdroj: Vlastní tvorba 
 
 
Výše m� sí� ní splátky p�eklenovacího úv� ru v sob�  ji� zahrnuje dospo�ování uvedené 

v p�edposledním sloupci tabulky. 

 

 

Stavební 

spo� itelna 
Poplatky 

Zaplacené 

úroky PÚ 

Zaplacené 

úroky ÚSS 

Celkové 

náklady 

Raiffeisen SS 41 280 K�  1 071 000 K�  127 170 K�  1 239 450 K�  
MP 37 975 K�  1 001 583 K�  237 753 K�  1 277 311 K�  
� MSS a) 34 020 K�  654 500 K�  228 766 K�  917 286 K�  
� MSS b) 37 120 K�  1 117 200 K�  339 239 K�  1 493 559 K�  

 
Tabulka 11: Modelová situace – celkové náklady úv� r �  stavebních spo� itelen 

  Zdroj: Vlastní tvorba 
 
 

Z propo� t�  se jeví nejlepší variantou úv� r od � eskomoravské stavební spo�itelny – 

zp� sob a), kdy �adatel o úv� r p�eplatí v souhrnu 917 286 K� . Je to zp� sobeno tím, �e 

tento produkt je zam�� en na vysoké dospo�ování, � ím� dochází k rychlému p�id� lení 

úv� ru. Tento výsledek je však irelevantní, jeliko� klient je nucen platit po celou dobu 

splácení úv� ru vysoké splátky. V ostatních p�ípadech klient platí ni�ší splátky. Jeliko� 

se jedná o p�eklenovací úv� r, výše dospo�ování ur� uje pouze minimální povinnou 

� ástku – dospo�ovat však klient m� �e kdykoliv více (podle své aktuální finan� ní 

situace), tím se rychleji p�ibli�uje termínu p�id� lení a m� �e dosáhnout stejných nebo 

dokonce lepších výsledk�  ne� je tomu v p�ípad�  � MSS – varianty a). Proto bych 
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�adateli o úv� r spíše doporu� ila rozhodovat se podle p�edem stanovených kritérií a 

neohlí�et se na výsledné propo� ty, v p�ípad�  úv� r�  stavebních spo�itelen se toti� jedná 

vylo�en�  o orienta� ní � ástky. Na základ�  stanovených kritérií bych se tedy rozhodla 

pro úv� r od Raiffeisen stavební spo�itelny, pop�. pro úv� r Modré pyramidy. 

 

 

3.4.1. Financování hypote� ním úv� rem 

Princip splácení je zalo�en na anuitních splátkách. Splátka hypote� ního úv� ru v sob�  

zahrnuje jak splátku úroku, tak i splátku jistiny. Splátka jistiny je ta � ást splátky, která 

má za následek postupný pokles dluhu. Jak výše úv� ru klesá, klesá i výše splátky úrok�  

a zárove�  roste výše splátky jistiny. Celková splátka je v � ase stále stejn�  vysoká. (24) 

 

 

                             S………..….splátka úv� ru 

                              i………...…úroková sazba (m� sí� ní) 

                              n…………...po� et období (m� síc� )   

 

 

Banka 
M� sí� ní 

splátka 

Celkové 

poplatky 
Úroky 

Celkové 

náklady 

Raiffeisen BANK 9 012 45 000 1 303 500 1 348 500 
Komer� ní banka 8 506 47 900 1 151 650 1 199 550 
� eská spo�itelna 8 217 67 996 1 065 052 1 133 048 
� SOB 8 423 61 000 1 126 762 1 187 762 
Hypote� ní banka 8 258 61 000 1 077 302 1 138 302 

 
Tabulka 12: Modelová situace – celkové náklady hypote� ních úv� r �  

  Zdroj: Vlastní tvorba 
 

 
Výsledky se shodují s rozhodováním na základ�  kritérií, �adatel o úv� r by tedy 

preferoval hypote� ní úv� r � eské spo�itelny. Na rozdíl od úv� r�  nabízených stavebními 

spo�itelnami lze brát výpo� et celkových náklad�  v potaz, hypote� ní úv� ry toti� fungují 

na základ�  anuitních splátek (tzn. nehraje zde roli �ádný termín p�id� lení). 

( )ni
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S

+
-
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1
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Výpo� ty úrok�  vychází z úrokové sazby sjednané v úv� rové smlouv� , je t�eba mít 

na pam� ti, �e po skon� ení období fixace je banka oprávn� na upravit p�íslušné úrokové 

sazby podle aktuální situace na trhu. Situace, �e by se úrokové sazby b� hem trvání 

úv� ru nezm� nily, je velice nepravd� podobná, proto je polo�ka úrok�  pouze orienta� ní a 

klient m� �e ve skute� nosti po splacení úv� ru p�eplatit více, pop�. mén� . 

 

 

3.4.2. Srovnání hypote� ního úv� ru a úv� ru ze stavebního spo� ení 

Porovnáme-li výsledky z výše uvedené modelové situace, nelze zcela jednozna� n�  �íci, 

zda je lepší doporu� it klientovi financovat bydlení hypote� ním úv� rem nebo úv� rem 

ze stavebního spo�ení. Celkové náklady na úv� r jsou v obou p�ípadech pom� rn�  

vyrovnané. Zam�� íme-li se na poplatky, tak celkov�  na poplatcích klient zaplatí mén�  

v p�ípad�  úv� ru stavebních spo�itelen, je to zp� sobeno tím, �e ro� ní poplatky spojené 

s vedením ú� tu jsou mnohonásobn�  ni�ší ne� je tomu u hypote� ních bank. Co se tý� e 

náklad�  v podob�  úrok� , tak velice zále�í na úrokové sazb�  a u úv� r�  ze stavebního 

spo�ení je t�eba zohlednit také termín p�id� lení. � ím kratší bude období o� ekávaného 

termínu p�id� lení, tím atraktivn� jší se stává financování bydlení prost�ednictvím úv� ru 

ze stavebního spo�ení. 

 

Pokud bych se m� la rozhodnout pro konkrétní zp� sob financování vlastních bytových 

pot�eb, zvolila bych spíše financování úv� rem ze stavebního spo�ení. D� vodem je 

jednak vyšší bezpe� nost (státní dohled) a p�edevším potom jistá nezávislost, kterou 

vidím zejména v mo�nosti dospo�ování podle své aktuální finan� ní situace (sama 

ovliv� uji rychlost p�id� lení úv� ru). Dalším z d� vod�  je jistota pevné úrokové sazby 

úv� ru ze stavebního spo�ení. Jistou nevýhodu p�edstavuje princip fungování 

p�eklenovacího úv� ru. V období p�eklenovacího úv� ru dochází k umo�ování dluhu 

pouze � ástkami p�edstavující výši dospo�ování a p�ipsaných úrok�  a státní podpory. 

Zále�í však � ist�  na klientovi, jak dlouhé období p�eklenovacího úv� ru vlastn�  bude.  

 

Pokud klient má ji� n� jakou dobu uzav�ené stavební spo�ení a �eší mo�né zp� soby 

financování bydlení je ur� it�  výhodné vyu�ít práv�  tohoto ji� b� �ícího stavebního 
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spo�ení – termín p�id� lení se existující smlouvou výrazn�  zkrátí. Klient má spoustu 

mo�ností, jak co nejefektivn� ji financovat své bytové pot�eby nap�. navýšit cílovou 

� ástku a � erpat p�eklenovací úv� r nebo nem� nit výši cílové � ástky a vyu�ít p�ímo úv� ru 

ze stavebního spo�ení a zbývající � ást finan� ních prost�edk�  potom financovat 

hypote� ním úv� rem (tzv. kombinace hypote� ního úv� ru s úv� rem ze stavebního 

spo�ení). 

 

 

3.5. Kombinace hypote� ního úv� ru s úv� rem ze stavebního spo� ení 

Jeden produkt v sob�  neumí integrovat všechny výhody, které finan� ní trh nabízí. 

Z t� chto d� vod�  se pou�ívají r� zné kombinace jednotlivých produkt� , které se takto 

velice výhodn�  dopl� ují, nutnou podmínkou je však jejich správné pou�ití. P�i špatném 

pou�ití nad� lají více škody ne� u�itku. 

 

D� vodem pro�  vyu�ít kombinaci hypote� ního úv� ru a úv� ru ze stavebního spo�ení 

spo� ívá p�edevším ve výhodnosti úv� r�  ze stavebního spo�ení. U hypote� ního úv� ru 

máme jistou úrokovou sazbu pouze na ur� itou dobu. Po této dob�  nám bude nabídnuta 

nová úroková sazba, její výši však dnes neznáme. To p�edstavuje ur� ité riziko, proto�e 

nevíme, jaké náklady se splácením úv� ru budeme mít. Práv�  tuto nevýhodu hypoték 

nám pom� �e zmírnit stavební spo�ení, kde máme jistotu, �e budeme moci � erpat úv� r 

cca za p� t let a víme, jakou bude mít úrokovou sazbu. V p�ípad�  r� stu úrokových sazeb 

u hypote� ních úv� r�  m� �eme � erpat úv� r ze stavebního spo�ení a vyhneme se tak 

navýšení splátek hypotéky. K hypote� nímu úv� ru tedy máme ješt�  stavební spo�ení, 

kam pravideln�  m� sí� n�  spo�íme. Nemusí se nutn�  jednat o nov�  uzav�ené stavební 

spo�ení. Velice dob�e se dá vyu�ít stavební spo�ení, které ji� n� jakou dobu b� �í. A� 

bude kon� it doba fixace, máme mo�nost splatit � ást hypote� ního úv� ru. Bu
  pou�ijeme 

jenom naspo�enou � ástku nebo vyu�ijeme ješt�  úv� r ze stavebního spo�ení. 

 

Pro pou�ití stavebního spo�ení na mimo�ádnou splátku hypote� ního úv� ru musíme 

splnit podmínku, �e stavební spo�ení je starší ne� šest let. K tomu se velice dob�e hodí 

ji� uzav�ená smlouva o stavebním spo�ení. Také je mo�né pou�ít smlouvu, která ješt�  
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nesplnila podmínku šesti let. Museli bychom ji pou�ít v� etn�  úv� ru ze stavebního 

spo�ení. Sta� il by úv� r jenom v symbolické výši. Druhou mo�ností, jak pou�ít stavební 

spo�ení, je vyu�ití úv� ru. O vyu�ití úv� ru se rozhodneme a� v dob� , kdy to bude 

aktuální. T� sn�  p�ed zm� nou úrokové sazby rozhodneme o tom, jestli je pro nás 

výhodn� jší splácet úv� r ze stavebního spo�ení nebo hypote� ní úv� r. Kdyby vzrostly 

úrokové sazby hypoték, pou�ijeme úv� r ze stavebního spo�ení, který bude mít ni�ší 

úrokovou sazbu. Jestli�e sazby poklesnou, nebude pro nás vyu�ití úv� ru ze stavebního 

spo�ení zajímavé. Úv� r ze stavebního spo�ení je pro nás jakousi úrokovou opcí. (24) 

 

 

3.6. Návrhy a doporu� ení 

Získat peníze na financování bytových pot�eb je dlouhodobý proces, který m� �e trvat i 

n� kolik m� síc� . Je t�eba si d� kladn�  promyslet, jakou strategii p�i výb� ru vhodné 

bankovní instituce (pop�. volb�  úv� rového produktu) zvolit. 

 

Ješt�  ne� se v� bec klient za� ne rozhlí�et po nemovitosti, kterou by si cht� l v brzké dob�  

po�ídit, tak bych mu doporu� ila, aby si nejd�íve nap�. prost�ednictvím internetu 

propo� ítal svoji bonitu, nebo	  díky tomu získá ur� itý p�ehled o tom, kolik mu banka 

ve skute� nosti p� j� í. Klient by m� l mít na pam� ti, �e bude úv� r splácet n� kolik desítek 

let, a proto by nem� l jít a� na hranici svých mo�ností a m� l by si ponechat ur� itou 

finan� ní rezervu. Kdy� má klient alespo�  hrubou p�edstavu, kolik finan� ních prost�edk�  

mu banka poskytne, m� �e za� ít s hledáním nemovitosti. 

 

Má-li klient vybranou nemovitost, � eká ho nejobtí�n� jší rozhodnutí, a sice zvolit si 

konkrétní bankovní instituci a úv� rový produkt. Obzvlášt�  v sou� asné dob�  není zrovna 

jednoduché zorientovat se v nabídkách hypote� ních úv� r� . Hypote� ní banky se 

p�edhán� jí v krásn�  zn� jících reklamách, ve kterých je „jejich hypotéka tou nejlepší 

na trhu“. B� �ný ob� an se potom v nabídce ztrácí a má tendenci vybrat si tu 

nejdostupn� jší hypotéku, na ní� práv�  b� �í reklama v televizi. Tyto reklamované 

produkty obvykle zd� raz� ují jednu pozitivní charakteristiku produktu nap�. nulový 

poplatek za poskytnutí hypote� ního úv� ru, klient si však neuv� domí, �e tento poplatek 
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zaplatí t�eba vyššími úroky. Jak se tedy správn�  rozhodnout?? 

 

Nejd� le�it � jším parametrem, o který by m� l klient opírat své rozhodnutí, je úroková 

sazba. Samotná výše úrok�  v dob�  uzav�ení smlouvy však nemusí být rozhodující, úrok 

je toti� garantován bankou pouze na ur� itou dobu, proto musí brát klient v úvahu také 

dobu fixace hypotéky. Další parametry, které by klient nem� l opomenout jsou poplatek 

za poskytnutí úv� ru a poplatek za odhad ceny nemovitosti. V neposlední �ad�  by si m� l 

také prov�� it zp� soby � erpání hypotéky. Jedná-li se toti� o koupi nemovitosti, která je 

rozestav� ná nebo se teprve bude stav� t, m� �e se klient p�i postupném � erpání setkat 

s dalšími poplatky spojenými s tímto � erpáním. 

 

Nejlepším zp� sobem, jak zjistit všechny pot�ebné informace o daném úv� rovém 

produktu, je navštívit pobo� ky jednotlivých bankovních institucí. Klient zde získá 

základní informace o typech úv� ru. Bankovní poradce klientovi ud� lá p�edb� �nou 

simulaci úv� ru, z které je patrné, kolik by musel m� sí� n�  splácet. Klient si tím prov�� í 

skute� né mo�nosti, uvidí, jestli o produkt opravdu stojí a je schopen ho splácet. Podle 

jednotlivých simulací se potom m� �e (na základ�  stanovených kritérií) rozhodnout 

pro variantu, která mu bude nejvíce vyhovovat. Není na škodu si informace o vybrané 

bankovní instituci prov�� it u známých, který ji� hypotéku mají. Klient tak získá z první 

ruky informace o tom, jak je daná banka v praxi flexibilní a jak umí �ešit problémy. 

S výb� rem bankovní instituce a úv� rového produktu se m� �e také poradit s nestranným 

finan� ním poradcem. 

 

Obtí�né je také rozhodnout se, zda je lepší financovat bydlení hypote� ním úv� rem nebo 

vyu�ít úv� r�  stavebních spo�itelen. V ka�dém p�ípad�  je t�eba analyzovat a vyhodnotit 

konkrétní situaci klienta a poté zvá�it ob�  varianty. Zatímco klasický hypote� ní úv� r je 

pom� rn�  striktn�  definovaný, stavební spo�ení poskytuje samo o sob�  velkou 

variabilitu. Má-li klient uzav�ené stavební spo�ení, ur� it�  by se m� l u p�íslušné stavební 

spo�itelny informovat o mo�nostech vyu�ití �ádného úv� ru ze stavebního spo�ení, velmi 

výhodnou se potom jeví práv�  kombinace hypote� ního úv� ru s úv� rem ze stavebního 

spo�ení . 
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ZÁV � R 

Po�ízení vlastního bydlení je velmi významné rozhodnutí, které ovlivní budoucí 

finan� ní situaci klienta. V sou� asné dob�  existuje na trhu velká spousta mo�ností, jak 

efektivn�  financovat své bytové pot�eby. Ne� se klient rozhodne pro ur� itou variantu, 

m� l by nejd�íve zhodnotit svoji situaci – zkonkretizovat své pot�eby, zjistit svoji 

finan� ní situaci,… a prov�� it mo�nosti, které finan� ní trh  nabízí. Má-li nap�íklad 

v plánu opravu fasády, zateplení nebo t�eba vým� nu oken, nem� l by opomenout 

mo�nost státní dotace v rámci programu Zelená úsporám, kdy stát dotuje v pr� m� ru 

50% celkové výše úv� ru. Je-li klient mladší 36 let a spl� uje dané podmínky, má nárok 

vyu�ít úv� r ze Státního fondu rozvoje bydlení.  Nejv� tším problémem sou� asné situace 

je nep�ehlednost v nabídkách produkt�  jednotlivých finan� ních institucí. Jen málokterý 

ob� an se doká�e v této nabídce správn�  orientovat, je to zp� sobeno p�edevším 

konkuren� ním bojem. Pro správné rozhodnutí je tedy zapot�ebí nashromá�dit co nejvíce 

informací o dané finan� ní instituci a konkrétních produktech, d� le�ité je také prov�� it 

r� zné kombinace t� chto produkt� . 

 

Ji� n� kolik let se vedou spory, zda je výhodn� jší financovat bytové pot�eby hypote� ním 

úv� rem nebo úv� rem ze stavebního spo�ení, v�dy však zále�í na konkrétní situaci 

klienta. Pokud má klient uzav�enou smlouvu o stavebním spo�ení, je pro n� j v� tšinou 

výhodn� jší vyu�ít práv�  úv� r ze stavebního spo�ení. Výhodou úv� r�  ze stavebního 

spo�ení oproti hypote� ním úv� r� m je zejména ni�ší úroková sazba, menší poplatky, 

bezpe� nost a jistá „nezávislost“ na bance. Nezávislost spo� ívá v mo�nosti klienta 

vkládat kdykoliv b� hem splácení úv� ru na ú� et stavebního spo�ení mimo�ádné splátky. 

V p�ípad�  p�eklenovacího úv� ru jsou klientovi z t� chto splátek p�ipisovány úroky a 

státní podpora. Nejd� le�it � jší však je, �e se mimo�ádnými splátkami zkracuje termín 

p�id� lení a klient získává d�íve nárok na �ádný úv� r (úv� r ze stavebního spo�ení). 

Nevýhodou úv� r�  stavebních spo�itelen je princip splácení p�eklenovacího úv� ru, kdy 

jsou po celou dobu trvání p�eklenovacího úv� ru úroky placeny z celé cílové � ástky. 

 

Jako dobrá varianta �ešení bydlení se jeví také kombinace hypote� ního úv� ru s úv� rem 

ze stavebního spo�ení, zále�í v�dy však na aktuální situaci na trhu a pot�ebách klienta. 
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P�i zpracovávání bakalá�ské práce jsem vycházela z informací, které jsem získala 

na pobo� kách jednotlivých bank a stavebních spo�itelen. Vlastní zkušenosti 

s financováním bydlení zatím nemám, ale ur� it�  se otázkou bydlení budu zanedlouho 

sama zabývat. Práv�  z tohoto d� vodu pro m�  bylo vypracování práce na toto téma 

velice p�ínosné. Nyní si umím p�edstavit, jak slo�itý proces financování bydlení v� bec 

je a jakou �adu d� le�itých rozhodnutí obnáší. Zpracovávání práce m�  vedlo k zamyšlení 

se nad svojí sou� asnou situací, rozhodla jsem se zalo�it si stavební spo�ení, abych m� la 

jednou p�i �ešení svých bytových pot�eb ur� itý „odrazový m� stek“ a nebyla jsem 

závislá pouze na aktuální situaci na trhu. 
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P� íloha � . 1: Propo� et hypote� ního úv� ru Raiffeisen BANK 

 

Období Anuita Poplatek Úrok Úmor dluhu Z� statek 

2010 72 093,28   
 

1 200,00 55 621,03   
 

16 472,25   
 

1 383 527,75   
 2011 108 139,92 1 800,00 82 167,97   

 
25 971,95   

 
1 357 555,80   

 2012 108 139,92 1 800,00 80 568,82   
 

27 571,10   
 

1 329 984,70   
 2013 108 139,92 1 800,00 78 871,20   

 
29 268,72   

 
1 300 715,98   

 2014 108 139,92 1 800,00 77 069,06   
 

31 070,86   
 

1 269 645,12   
 2015 108 139,92 1 800,00 75 155,96   

 
32 983,96   

 
1 236 661,16   

 2016 108 139,92 1 800,00 73 125,07   
 

35 014,85   
 

1 201 646,31   
 2017 108 139,92 1 800,00 70 969,13   

 
37 170,79   

 
1 164 475,52   

 2018 108 139,92 1 800,00 68 680,44   
 

39 459,48   
 

1 125 016,04   
 2019 108 139,92 1 800,00 66 250,84   

 
41 889,08   

 
1 083 126,96   

 2020 108 139,92 1 800,00 63 671,64   
 

44 468,28   
 

1 038 658,68   
 2021 108 139,92 1 800,00 60 933,63   

 
47 206,29   

 
991 452,39   

 2022 108 139,92 1 800,00 58 027,03   
 

50 112,89   
 

941 339,50   
 2023 108 139,92 1 800,00 54 941,47   

 
53 198,45   

 
888 141,05   

 2024 108 139,92 1 800,00 51 665,93   
 

56 473,99   
 

831 667,06   
 2025 108 139,92 1 800,00 48 188,70   

 
59 951,22   

 
771 715,84   

 2026 108 139,92 1 800,00 44 497,38   
 

63 642,54   
 

708 073,30   
 2027 108 139,92 1 800,00 40 578,77   

 
67 561,15   

 
640 512,15   

 2028 108 139,92 1 800,00 36 418,88   
 

71 721,04   
 

568 791,11   
 2029 108 139,92 1 800,00 32 002,86   

 
76 137,06   

 
492 654,05   

 2030 108 139,92 1 800,00 27 314,93   
 

80 824,99   
 

411 829,06   
 2031 108 139,92 1 800,00 22 338,36   

 
85 801,56   

 
326 027,50   

 2032 108 139,92 1 800,00 17 055,37   
 

91 084,55   
 

234 942,95   
 2033 108 139,92 1 800,00 11 447,10   

 
96 692,82   

 
138 250,13   

 2034 108 139,92 1 800,00 5 493,51   
 

102 646,41   
 

35 603,72   
 2035 36 049,15   600,00 445,43   

 
35 603,72   

 
0 

Celkem  2 703 500,51   
 

45 000,00   
 

1 303 500,51   
 

1400000,00 
 

x 

 

 

 

 

 



 

 

P� íloha � . 2: Propo� et hypote� ního úv� ru Komer � ní banky 

 

Období  Anuita  Poplatek  Úrok  Úmor dluhu  Z� statek 

2010 68 044,00   
 

1 200,00 50 025,30   
 

18 018,70   
 

1 381 981,30   
 2011 102 066,00   1 800,00 73 797,22   

 
28 268,78   

 
1 353 712,52   

 2012 102 066,00   1 800,00 72 235,32   
 

29 830,68   
 

1 323 881,84   
 2013 102 066,00   1 800,00 70 587,12   

 
31 478,88   

 
1 292 402,96   

 2014 102 066,00   1 800,00 68 847,86   
 

33 218,14   
 

1 259 184,82   
 2015 102 066,00   1 800,00 67 012,50   

 
35 053,50   

 
1 224 131,32   

 2016 102 066,00   1 800,00 65 075,74   
 

36 990,26   
 

1 187 141,06   
 2017 102 066,00   1 800,00 63 031,96   

 
39 034,04   

 
1 148 107,02   

 2018 102 066,00   1 800,00 60 875,27   
 

41 190,73   
 

1 106 916,29   
 2019 102 066,00   1 800,00 58 599,41   

 
43 466,59   

 
1 063 449,70   

 2020 102 066,00   1 800,00 56 197,81   
 

45 868,19   
 

1 017 581,51   
 2021 102 066,00   1 800,00 53 663,51   

 
48 402,49   

 
969 179,02   

 2022 102 066,00   1 800,00 50 989,19   
 

51 076,81   
 

918 102,21   
 2023 102 066,00   1 800,00 48 167,11   

 
53 898,89   

 
864 203,32   

 2024 102 066,00   1 800,00 45 189,11   
 

56 876,89   
 

807 326,43   
 2025 102 066,00   1 800,00 42 046,56   

 
60 019,44   

 
747 306,99   

 2026 102 066,00   1 800,00 38 730,38   
 

63 335,62   
 

683 971,37   
 2027 102 066,00   1 800,00 35 230,98   

 
66 835,02   

 
617 136,35   

 2028 102 066,00   1 800,00 31 538,24   
 

70 527,76   
 

546 608,59   
 2029 102 066,00   1 800,00 27 641,46   

 
74 424,54   

 
472 184,05   

 2030 102 066,00   1 800,00 23 529,38   
 

78 536,62   
 

393 647,43   
 2031 102 066,00   1 800,00 19 190,10   

 
82 875,90   

 
310 771,53   

 2032 102 066,00   1 800,00 14 611,06   
 

87 454,94   
 

223 316,59   
 2033 102 066,00   1 800,00 9 779,03   

 
92 286,97   

 
131 029,62   

 2034 102 066,00   1 800,00 4 680,02   
 

97 385,98   
 

33 643,64   
 2035 34 022,28   600,00 378,64   

 
33 643,64 0 

Celkem  2 551 650,28   
 

45 000,00   
 

1 151 650,28   
 

1 400 000,00 
, 

x 

 

 

 

 



 

 

P� íloha � . 3: Propo� et hypote� ního úv� ru � SOB 

 

Období  Anuita  Poplatek  Úrok  Úmor dluhu  Z� statek 

2010 67 380,32   
 

1 200,00 49 093,04   
 

18 287,28   
 

1 381 712,72   
 2011 101 070,48   1 800,00 72 404,19   

 
28 666,29   

 
1 353 046,43   

 2012 101 070,48   1 800,00 70 850,43   
 

30 220,05   
 

1 322 826,38   
 2013 101 070,48   1 800,00 69 212,45   

 
31 858,03   

 
1 290 968,35   

 2014 101 070,48   1 800,00 67 485,69   
 

33 584,79   
 

1 257 383,56   
 2015 101 070,48   1 800,00 65 665,34   

 
35 405,14   

 
1 221 978,42   

 2016 101 070,48   1 800,00 63 746,33   
 

37 324,15   
 

1 184 654,27   
 2017 101 070,48   1 800,00 61 723,30   

 
39 347,18   

 
1 145 307,09   

 2018 101 070,48   1 800,00 59 590,62   
 

41 479,86   
 

1 103 827,23   
 2019 101 070,48   1 800,00 57 342,34   

 
43 728,14   

 
1 060 099,09   

 2020 101 070,48   1 800,00 54 972,20   
 

46 098,28   
 

1 014 000,81   
 2021 101 070,48   1 800,00 52 473,60   

 
48 596,88   

 
965 403,93   

 2022 101 070,48   1 800,00 49 839,57   
 

51 230,91   
 

914 173,02   
 2023 101 070,48   1 800,00 47 062,77   

 
54 007,71   

 
860 165,31   

 2024 101 070,48   1 800,00 44 135,46   
 

56 935,02   
 

803 230,29   
 2025 101 070,48   1 800,00 41 049,49   

 
60 020,99   

 
743 209,30   

 2026 101 070,48   1 800,00 37 796,26   
 

63 274,22   
 

679 935,08   
 2027 101 070,48   1 800,00 34 366,69   

 
66 703,79   

 
613 231,29   

 2028 101 070,48   1 800,00 30 751,23   
 

70 319,25   
 

542 912,04   
 2029 101 070,48   1 800,00 26 939,82   

 
74 130,66   

 
468 781,38   

 2030 101 070,48   1 800,00 22 921,81   
 

78 148,67   
 

390 632,71   
 2031 101 070,48   1 800,00 18 686,03   

 
82 384,45   

 
308 248,26   

 2032 101 070,48   1 800,00 14 220,65   
 

86 849,83   
 

221 398,43   
 2033 101 070,48   1 800,00 9 513,25   

 
91 557,23   

 
129 841,20   

 2034 101 070,48   1 800,00 4 550,70   
 

96 519,78   
 

33 321,42   
 2035 33 689,45   600,00 368,03   

 
33 321,42 0 

Celkem  2 526 761,29   
 

45 000,00   
 

1 126 761,29   
 

1 400 000,00 x 

 

 

 

 

 



 

 

P� íloha � . 4: Propo� et hypote� ního úv� ru – � eská spo� itelna 

 

Období  Anuita  Poplatek  Úrok  Úmor dluhu  Z� statek 

2010 65 736,00   1 600,00   46 762,85   18 973,15   1 381 026,85   
 2011 98 604,00   2 400,00   68 924,38   29 679,62   1 351 347,23   
 2012 98 604,00   2 400,00   67 393,48   31 210,52   1 320 136,71   
 2013 98 604,00   2 400,00   65 783,62   32 820,38   1 287 316,34   
 2014 98 604,00   2 400,00   64 090,73   34 513,27   1 252 803,06   
 2015 98 604,00   2 400,00   62 310,51   36 293,49   1 216 509,57   
 2016 98 604,00   2 400,00   60 438,46   38 165,54   1 178 344,03   
 2017 98 604,00   2 400,00   58 469,86   40 134,14   1 138 209,89   

2018 98 604,00   2 400,00   56 399,71   42 204,29   1 096 005,61   
 2019 98 604,00   2 400,00   54 222,79   44 381,21   1 051 624,39   
 2020 98 604,00   2 400,00   51 933,57   46 670,43   1 004 953,96   
 2021 98 604,00   2 400,00   49 526,28   49 077,72   955 876,24   
 2022 98 604,00   2 400,00   46 994,82   51 609,18   904 267,06   
 2023 98 604,00   2 400,00   44 332,78   54 271,22   849 995,84   
 2024 98 604,00   2 400,00   41 533,43   57 070,57   792 925,27   
 2025 98 604,00   2 400,00   38 589,69   60 014,31   732 910,96   
 2026 98 604,00   2 400,00   35 494,11   63 109,89   669 801,07   
 2027 98 604,00   2 400,00   32 238,86   66 365,14   603 435,93   
 2028 98 604,00   2 400,00   28 815,70   69 788,30   533 647,63   
 2029 98 604,00   2 400,00   25 215,97   73 388,03   460 259,60   
 2030 98 604,00   2 400,00   21 430,57   77 173,43   383 086,17   
 2031 98 604,00   2 400,00   17 449,91   81 154,09   301 932,07   
 2032 98 604,00   2 400,00   13 263,92   85 340,08   216 592,00   
 2033 98 604,00   2 400,00   8 862,02   89 741,98   126 850,02   
 2034 98 604,00   2 400,00   4 233,07   94 370,93   32 479,09   
 2035 32 868,00 800,00   341,45   32 479,09   0 

Celkem  2 465 100,00   60 000,00   1 065 052,53   1 400 000,00 x 

 

 

 

 

 



 

 

P� íloha � . 5: Propo� et hypote� ního úv� ru Hypote� ní banky 

 

Období  Anuita  Poplatek  Úrok  Úmor dluhu  Z� statek 

2010 66 064,00   1 200,00   47 228,82   18 835,18   1 381 164,82   
2011 99 096,00   1 800,00   69 619,94   29 476,06   1 351 688,76   
2012 99 096,00   1 800,00   68 084,11   31 011,89   1 320 676,87   
2013 99 096,00   1 800,00   66 468,26   32 627,74   1 288 049,13   
2014 99 096,00   1 800,00   64 768,21   34 327,79   1 253 721,33   
2015 99 096,00   1 800,00   62 979,58   36 116,42   1 217 604,91   
2016 99 096,00   1 800,00   61 097,75   37 998,25   1 179 606,66   
2017 99 096,00   1 800,00   59 117,88   39 978,12   1 139 628,54   
2018 99 096,00   1 800,00   57 034,84   42 061,16   1 097 567,38   
2019 99 096,00   1 800,00   54 843,27   44 252,73   1 053 314,64   
2020 99 096,00   1 800,00   52 537,51   46 558,49   1 006 756,15   
2021 99 096,00   1 800,00   50 111,60   48 984,40   957 771,75   
2022 99 096,00   1 800,00   47 559,30   51 536,70   906 235,05   
2023 99 096,00   1 800,00   44 874,01   54 221,99   852 013,06   
2024 99 096,00   1 800,00   42 048,81   57 047,19   794 965,87   
2025 99 096,00   1 800,00   39 076,40   60 019,60   734 946,26   
2026 99 096,00   1 800,00   35 949,11   63 146,89   671 799,37   
2027 99 096,00   1 800,00   32 658,88   66 437,12   605 362,25   
2028 99 096,00   1 800,00   29 197,21   69 898,79   535 463,46   
2029 99 096,00   1 800,00   25 555,18   73 540,82   461 922,64   
2030 99 096,00   1 800,00   21 723,38   77 372,62   384 550,02   
2031 99 096,00   1 800,00   17 691,92   81 404,08   303 145,94   
2032 99 096,00   1 800,00   13 450,41   85 645,59   217 500,35   
2033 99 096,00   1 800,00   8 987,90   90 108,10   127 392,25   
2034 99 096,00   1 800,00   4 292,87   94 803,13   32 589,12   
2035 33 530,57 600,00 341,45   32 589,12 0 

Celkem  2 502 672,57   
 

45 000,00   1 077 302,82   2 477 400,00   x 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 

 


