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ABSTRAKT  

Bakalářská práce se zabývá financováním nemovitosti. V teoretické části jsou představeni 

účastníci trhu s nemovitostmi, dále jsou upřesněny druhy nemovitostí se základními údaji 

o bydlení v České republice a teoretickou část uzavírají možné způsoby financování. 

Značnou část poslední kapitoly v teoretické části tvoří charakteristika stavebního spoření a 

hypotečního úvěru, který je sjednán u komerčních (obchodních) bank. Případová studie 

pojednává o fiktivní koupi bytu. Výběr kategorie bytu byl založen na definování statistických 

údajů, které popisovaly vývoj poptávaných kategorií bytu. Byt může být financován třemi 

různými způsoby, které jsou detailněji popsány v předešlé části této práce. Závěrem je 

vybrán nejvhodnější způsob financování. 

KLÍČOVÁ SLOVA  

financování nemovitosti, hypoteční úvěr, stavební spoření 

ABSTRACT  

The thesis is focused on the the real estate financing. In the theoretical part, the participants 

on the real estate market are introduced, as well as the types of real estates basic housing 

data in the Czech Republic. The theoretical part conclude the possible ways of financing. 

The major part of the last chapter in the theoretical part is building savings and the 

mortgage loan negotiated with a commercial bank. The case study deals with the fictitious 

purchase of an apartment. The selection of the apartment category was based on the 

definition of the statistical data describing the development of the demanded categories of 

the apartment. The apartment can be financed in three different ways, which are described 

in the previous part of the thesis. Finally, there is the most appropriate funding method 

selected.  

KEYWORDS  

real estate financing, mortgage loan, building saving 
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1 ÚVOD 

Tématem této bakalářské práce je financování nemovitosti určené k bydlení. Toto téma 

je nejen v dnešní době velmi diskutované, protože důležitost bydlení je nepopiratelná. 

Práce se v teoretické části stručně zabývá trhem s nemovitostmi, obecnými poznatky o 

bydlení v České republice a hlouběji pak v Jihomoravském kraji. Poslední kapitolou, 

která tvoří teoretickou část, jsou uvedeny způsoby financování vlastního bydlení.  

Získání hypotečního úvěru, který je nejčastějším způsobem financování nemovitosti, je v 

tomto čase stále více problematičtější. Z velké části za to mohou vyšší ceny nemovitostí, 

doporučení ČNB o tzv. stoprocentních hypotékách nebo i nasycený trh s nemovitostmi. 

Dalo by se říci, že se ČR momentálně nachází v přechodném období z pohledu 

hypotečních úvěrů. V minulém roce byly například úrokové sazby velmi nízké, 

ekonomika země soustavně vzrůstala a ČNB držela intervenci koruny až do dubna 2017. 

Tyto a mnohé další aspekty ovlivnily podmínky úvěrů. Jen stěží se může předvídat, jak 

se bude česká i světová ekonomika dále vyvíjet. Je bezpochyby jasné, že celková 

ekonomika se odráží v poskytování hypotečních úvěrů. [14] [13] 

Praktickou částí bakalářské práce jsou možnosti a varianty financování bytu mladým 

manželským párem. Jedná se o případovou studii, ve které je vyhodnocení nejlepšího a 

nejvýhodnějšího hypotečního úvěru u konkrétního bankovního domu. Situace 

financování je zkomplikovaná doporučením ČNB, které bylo vydáno v červnu v roce 

2016, které komerčním bankám doporučuje, aby svým klientům neposkytovaly úvěry na 

100 % částky nemovitosti. Toto rozhodnutí ČNB se stalo velkou komplikací nejen pro 

mladé páry, které touží po vlastním bydlení, ale i pro občany, kterým se během let 

nepodařilo našetřit minimálně 15 % z částky nemovitosti. Především tímto nařízením 

nejsou způsoby financování nemovitostí v dnešní době zcela jasné. Týdeník Ekonom 

vydal dne 20. 4. 2017 článek o hypotečních úvěrech, které jsou poskytované bankami po 

prvním dubnu 2017. Jedná se o kvalitní a téměř jediný zdroj informací k novým 

událostem na hypotečním trhu. Zaměstnanci v bankách zatím nemají, a ani nemohou mít 

dostatek zkušeností s novým financováním nemovitostí. Je také diskutabilní, jak dlouho 

tento stav potrvá, zdali nepřijdou ještě nějaké jiné změny a nařízení ze strany ČNB i 

komerčních bank samotných. [13][42] 
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2 CÍLE PRÁCE 

Cílem této bakalářské práce je zanalyzovat možné finanční zdroje pro pořízení vybrané 

nemovitosti. Práce se skládá z teoretické části a případové studie. V teoretické části jsou 

vysvětleny a popsány termíny spojené s trhem nemovitostí, s druhy nemovitostí a různé 

způsoby financování. Případová studie se zabývá fiktivním financováním bytu v Brně.  

Bakalářská práce může posloužit široké veřejnosti. Pro zájemce o financování vlastního 

bydlení, může být nápomocná především závěrečná část práce, ve které probíhá srovnání 

nabízených úvěrů a stavebních spoření různými bankovními institucemi. Je nutné si 

uvědomit, že případová studie je pouze reprezentativní příklad. Ke každému reálnému 

financování bytu je u každého klienta postupováno zcela individuálně a přidělování 

hypotečního úvěru nebude pravděpodobně probíhat za takových podmínek, jaké jsou v 

práci uvedeny.   
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3 ÚČASTNÍCI TRHU S NEMOVITOSTMI 

3.1 Realitní kancelář 

Realitní kanceláře se na trh s nemovitostmi v České republice dostaly po roce 1989, kdy 

došlo ke vzniku soukromého sektoru v podnikání. Nemají zde proto dlouholetou tradici. 

Zákazníci, kteří si najmou realitní kancelář pro prodej, pronájem či koupi nemovitosti 

očekávají spolehlivost a bezstarostný a bezproblémový obchod za cenu vyšších nákladů. 

Dalším důvodem bývá také nezkušenost při pořizování, či zbavování se nemovitosti, a 

proto chtějí mít jistotu, že tak zásadní rozhodnutí bude provedeno odborníky. Za jisté je 

tu i motivace nejvyšší ceny, která bude utržena z prodeje. Náplní realitních kanceláří není 

ovšem jen prodej stavebních děl, ale také mnoho z nich nabízí služby navíc. Jsou jimi 

např. oceňování nemovitostí, správa nemovitostí, projektová činnost, právní podpora a 

jiné. [1] 

V ČR byla roku 1991 založena Asociace realitních kanceláří České republiky, která 

sdružuje více jak 300 realitních kanceláří. Její náplní je profesní vzdělávání členů, osvěta 

veřejnosti a pořádání veletrhů a výstav. Na území JMK je stálých členů cca čtyřicet. Patří 

mezi ně např. patří NEXT REALITY – Brno, skupina RE/MAX či REAL SPEKTRUM 

s. r. o. [66] 

3.2 Bankovní instituce 

Bankovní instituce vstupují na trh s nemovitostmi převážně jako věřitelé, kdy mají 

zástavní právo na nemovitosti svých klientů, kteří si u dané banky sjednali hypoteční 

úvěr. Zástavní právo vymezuje nový občanský zákoník. Banka má právo zastavit a 

v případě nutnosti prodat nemovitost, pokud klient nesplácí svůj dluh. Zástavní právo je 

typickým znakem hypotečního úvěru. Je zapsáno v katastru nemovitostí, takže jej lze 

lehce dohledat. Ve většině případů je zástava krajním řešením. Banka pověří komoru 

exekutorů, aby provedli dražbu na základě exekučního řízení. Cenu nemovitosti ohodnotí 

soudní znalec. Je provedena veřejná dražba, které se mohou zúčastnit potenciální zájemci 

o stavbu. Dražby se nemůže účastnit majitel nemovitosti ani jeho manželka (manžel). 

V současné době je v dražbě exekutorské komory přibližně 1400 rodinných domů a bytů. 

Dražbu je také samozřejmě možné provést u pozemku, rozestavěné stavby či celého 

bytového domu. [7] [45] 
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3.3 Stát 

Na trhu s nemovitostmi také vystupuje stát, který je zastoupen Úřadem pro zastupování 

státu ve věcech majetkových. Stát vlastní mnoho nemovitostí. Nemovitosti státu 

připadnou například odúmrtím, závětí nebo způsobem jakým to ukládá zákon č. 

219/2000 Sb. Na internetových stránkách ÚZSVM je výčet nemovitostí na prodej. Je 

určená kupní cena a samotná koupě je prováděna výběrovým řízením nebo v ojedinělých 

případech dražbou. V současnosti je nabízeno k prodeji cca 100 nemovitostí určených 

na bydlení. [49] 

3.4 Kupující – investor 

3.4.1 Soukromý investor 

Na trh s nemovitostmi vstupují také soukromí investoři v podobě mladých rodin, které 

touží po vlastním bydlení. V dnešní době je trend postavení vlastního rodinného domu na 

zakázku či na postavení domu tzv. na klíč. Ve většině případů je projekt na klíč levnější, 

ale sebemenší změna v projektové dokumentaci je draze zaplacena. Někteří investoři 

dávají přednost zpracování projektu architektem za vyšší cenu, ale s vytvořením domu 

přesně podle jejich představ.  

3.4.2 Bytová družstva, společenství vlastníků jednotek 

Při koupi bytu se investor může rozhodnout, jakým druhem vlastnictví bude byt vlastnit. 

Nezáleží zcela na investorovi, ale spíše jaký způsob vlastnictví nabízí developerská firma. 

Bytů ve vlastnictví bytových družstev je méně než v SVJ. Největší rozdíl je ve způsobu 

financování nemovitosti a v právních vztazích. [46] [7] 

Při financování bytové výstavby formou poskytování úvěru je dobré se zmínit i o určité 

nepříjemné zkušenosti některých majitelů bytů ve vlastnictví SVJ. Pokud toto 

společenství uzavře úvěr například na financování oprav nebo modernizaci budovy a 

některý člen SVJ nebude splácet dohodnutou měsíční splátku, celé společenství bankovní 

instituce může poslat do exekučního řízení. [15] 

Vyplývá tak z článku, který vyšel dne 20. 4. 2017 v Mladé frontě DNES. Autor článku 

Aleš Černý popisuje příklad na Sokolovsku, kde někteří členové SVJ přestali přispívat do 

fondů oprav a celé SVJ bylo stavební spořitelnou posláno do insolvence. Dlužník měl 

nevyřízené pohledávky také u vodárenské společnosti a u realitní kanceláře. Důsledkem 

toho je že, celé SVJ je již rok a půl v konkurzu. V dokumentech insolvenčního řízení je 
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psáno: “Vlastnící jednotek ručí za závazky SVJ celým svým majetkem v poměru svého 

spoluvlastnického podílu na společných částech domu.“ [15] 

Tento legislativní problém by měl vyřešit návrh senátorů, cituji, který zvýhodní SVJ ve 

vymáhání před zajištěnými věřiteli – tedy zpravidla bankami. [15] 

3.5 Developerská korporace 

3.5.1 Developeři 

Výstavba nových bytových domů v ČR je ve velké míře řízena developerskými 

společnostmi. Tyto společnosti zajistí koupi pozemku, stavební povolení, projektovou 

dokumentaci, smlouvy se subdodavateli a ostatní důležité předpoklady pro zahájení a 

úspěšné dokončení projektu. Klienti, kteří o byt v developerském projektu projeví zájem, 

jsou většinou povinni složit kauci na byt, který nemusí být ještě reálně postaven. Tímto 

způsobem developeři získávají finance na stavbu bytových domů. [50] 

3.5.2 Podílové fondy 

Podílové fondy jsou určeny převážně pro klienty, kteří chtějí své finance zhodnotit lépe, 

než je tomu při obvyklých vkladech v bankovních institucích. Tyto produkty jsou 

v dnešní době nabízeny většinou finančních poradců jako výhodnější alternativa pro 

klienty, kteří chtějí spořit. Naprostá většina úrokových sazeb na spořících účtech je velice 

nízká a v mnoha případech se pohybuje v desetinách procenta. Investování do podílových 

fondů je stabilní a málo rizikové. Je několik typů podílových fondů, jedná se např. o státní 

dluhopisy, akciové trhy, obligace. Na trhu s nemovitostmi vystupují nemovitostní fondy, 

které jsou řízeny finančními institucemi. Klienti do těchto fondů investují a na základě 

portfolia, instituce zafinancuje stavbu. Z nájemného jsou vypláceny dividendy 

investorům. Ve většině případů se nejedná o budovy sloužící k bydlení, ale o budovy 

určené ke komerci nebo jako kancelářské prostory. [51] [14] 
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4 DRUHY NEMOVITOSTÍ 

4.1 Nemovitosti určené k bydlení 

4.1.1 Základní údaje o bydlení v ČR 

Podle informací z Českého statistického úřadu ze sčítání lidu v roce 2011 žije větší 

polovina obyvatel v bytech v bytových domech, přesněji 55 % všech občanů. 

V rodinných domech je to přibližně 44 %. V průměru to znamená přibližně 393 

obydlených bytů na 1000 obyvatel. [46] 

V ČR je také přes 600 tisíc neobydlených bytů, či rodinných domů. Třetina těchto bytů 

se nachází na vesnicích s nižším počtem obyvatel (do 1000 občanů). Ve vesnicích pod 

200 obyvatel je až jedna třetina tamních bytů opuštěná (neobydlená). Tento fakt nám 

jasně dokazuje, že v ČR dochází k odchodu lidí z vesnic. Důvody souvisejí s nízkou nebo 

žádnou pracovní příležitostí na vesnici a lepším společenským a kulturním vyžitím ve 

městech. [44] [46] 

Ze stejné statistiky jako předchozí informace vychází i fakt, že byty v ČR jsou 

v porovnání s evropskými státy spíše starší. Průměrné stáří bytových domů je cca 52 let, 

tedy byty postavené v 60. letech minulého století. U rodinných domů je to přibližně 49 

let. [44] [46] 

Co se velikosti bytů v ČR týče, tak průměrná obytná plocha jednoho bytu má cca 65 m2. 

Byty v rodinných domech mají zpravidla větší rozlohu, a to téměř o 30 m2 na jeden byt. 

Rozdíl velikosti zastavěné plochy mezi bytem a rodinným domem je celkově ještě 

markantnější. Je to až 40 m2 na jeden byt. V porovnání se státy Evropy lze říci, že byty 

v ČR jsou spíše menší. [46] 

4.1.2 Bytová výstavba v ČR 

Na grafu 1 můžeme také pozorovat vývoj světové ekonomiky, kdy mezi roky 2008 až 

2010 došlo k rapidnímu poklesu výstavby a prakticky do roku 2016 výstavba stále 

nedosahuje hodnot jako před rokem 2010. Je vidět nárůst nově postavených rodinných 

domů v letech 2014, 2015 a 2016, který byl podpořen nízkou úrokovou sazbou pro 

hypoteční úvěry. Tento graf ukazuje, že se v novém století staví více rodinných domů, 

než bytů v panelových či bytových domech. Je to do jisté míry posun v životním stylu 

obyvatel ČR. [16] 

Porovnáme-li počty nově stavěných bytů v RD v roce 2016 s počty bytů postavených 

začátkem tohoto století, dojdeme k závěru, že v nárůst za posledních 16 let dosahuje výše 
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12 %. Nárůst ve výstavbě bytů v bytových domech činí 10 %. Svého maxima dosáhla 

výstavba rodinných domů v roce 2008, kdy došlo oproti roku 2000 k navýšení o 35 %. U 

bytových domů tento nárůst není tak markantní. Tato tvrzení jsou znázorněna 

v grafu 1. [16]  

Graf 1. Bytová výstavba v ČR (zahájeno) 

[Zdroj: [16]; zpracování: vlastní] 

 

Graf 2. Procentuální zastoupení bytů v BD a v RD (zahájeno) 

[Zdroj: [16]; zpracování: vlastní] 
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Vývoj výstavby v Jihomoravském kraji se do jisté míry vymyká z průměru ČR. Na grafu 

3 můžeme pozorovat, že v letech 2006 a 2007 byla výstavba rodinných a bytových domů 

v rovnováze. V roce 2008 přišel významný pokles ve výstavbě bytových domů o 44 % 

během jediného roku. Svého minima dosáhla výstavba bytových domů v roce 2012, kdy 

výstavba klesla o 73 % oproti roku 2007. Výstavba v roce 2016 se blíží hodnotám z roku 

2008. [16] 

Graf 3. Bytová výstavba v JMK (zahájeno) 

[Zdroj: [16]; zpracování: vlastní] 

 

Graf 4. Procentuální zastoupení bytů v BD a RD v JMK 

(zahájeno) 

[Zdroj: [16]; zpracování: vlastní] 
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4.1.3 Vývoj cen nemovitostí 

Jak je všeobecně známo, ceny nemovitostí ve velkých městech jsou vyšší než ceny 

nemovitostí na vesnicích. V poslední době lze ve společnosti vidět trend stavět rodinné 

domy při okrajích měst. Tím se výrazně zvyšují i ceny pozemků v menších, ale 

strategicky umístěných obcích. Graf č. 5 ukazuje ceny bytů v rodinných a bytových 

domech. Je zřejmé, že rodinné domy jsou v ČR v průměru dražší než byty v bytových 

domech. [17] 

To ovšem neplatí v Jihomoravském kraji. Tento rozdíl se může vyčíst z grafu 6., který 

ukazuje vývoj cen nemovitostí v JMK. Je z něj patrné, že až na výjimky v letech 2002 a 

2006 byly ceny bytů v bytových domech jen o něco málo vyšší než byty v rodinných 

domech. Prudký nárůst nastal až v roce 2008 a tento trend trvá i nadále. [18] 

Nárůst ceny za 1 m3 obestavěného prostoru v roce 2015 ve srovnání s rokem 2008 činil 

podle grafu 5 asi 20 % u bytů v rodinných domech, zatímco cena 1 m3 obestavěného 

prostoru v bytových se během téhož období téměř nezměnila. [17] 

V Jihomoravském kraji je z grafu 6 patrný prakticky lineární nárůst cen obestavěného 

prostoru v celém znázorněném desetiletém období. Kulminující ceny v roce 2008, kdy ve 

srovnání s rokem 2000 vzrostla cena za 1 m3 obestavěného prostoru u bytů v bytových 

domech o 77 % a u bytů v rodinných domech o 71 %. V dalším období mezi roky 2008 a 

2015 se růst cen za 1 m3 obestavěného prostoru prakticky ustálil na hodnotách z roku 

2008. [18]   

Podle dat z ČSÚ kupní cena bytu za 1 m2 v Brno-město dosahovala v letech 2013–2015 

průměrně 32 103 Kč. V letech 2003–2005 byla cena téměř o polovinu nižší, 18 000 Kč. 

Je zajímavé, že v některých částech JMK hranice 18 000 Kč za 1 m2 nebyla přesažena ani 

v roce 2015. Nejnižší kupní ceny bytů v JMK jsou na Hodonínsku, Znojemsku a 

Břeclavsku. [47] 
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Graf 5. Vývoj cen bytů v rodinných a bytových domech v ČR 

[Zdroj: [17]; zpracování: vlastní] 

 

Graf 6. Vývoj cen bytů v rodinných a bytových domech v JMK 

[Zdroj: [18]; zpracování: vlastní] 

 

4.1.4 Rodinné domy 

Jak je již dříve zmíněno v této práci, větší polovina obyvatel ČR žije v bytových domech. 

Avšak ceny bytů ve městech rostou, a to je také jedním z důvodů, proč se lidé stěhují a 

staví nové rodinné domy. [46] [48] 
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V novém občanském zákoníku, který v ČR platí od roku 2014 je zakotveno, že pozemek 

ustupuje stavbě – Superficies solo cedit. V praxi to znamená, že majitel nemovitosti je 

zároveň majitelem pozemku, na kterém daná budova stojí a toto spojení je právně 

nerozlučitelné. V minulosti tomu tak nebylo. Případy, kdy budova má jiného vlastníka, 

než pozemek je v Novém občanském zákoníku řešeno předkupním právem pro obě 

strany. Pokud tedy osoba vlastní budovu na cizím pozemku, pozemek mu automaticky 

nepropadá. [7] 

Jak můžeme pozorovat na grafu č. 7 nejvíce se v JMK staví rodinné domy se čtyřmi až 

pěti pokoji. Bydlení v RD má své velké výhody, ale i nevýhody. Rodinné domy jsou 

dražší i kvůli cenám stavebních pozemků, které stále stoupají. [19] [4] 

Z urbanistického hlediska můžeme v některých případech hovořit o tzv. sídelní kaši, kde 

zvláště na předměstí měst jsou vystavěna satelitní městečka, ve kterých chybí občanská 

vybavenost a město je nuceno přebírat funkci občanské i kulturní vybavenosti. Jako 

příklad lze uvést Moravany u Brna, kde je v poslední době velmi atraktivní bydlení, ale 

základní škola je pouze pro první stupeň. Do budoucna se bude muset otázka občanské i 

kulturní vybavenosti řešit, a to zejména již při plánování tzv. satelitních měst daleko 

důsledněji a přísněji, než tomu bylo doposud. [48] 

Graf 7. Velikost bytů podle počtu pokojů v RD vystavěných 

v letech 2006-2015 v Jihomoravském kraji 

[Zdroj: [19]; zpracování: vlastní] 
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4.1.5 Bytové domy 

V ČR jsou byty v bytových domech kupovány ve velké míře jako investice. Není 

výjimkou uzavřít hypoteční úvěr na koupi bytu, byt pronajímat a nájemným splácet 

určitou část úvěru. Investovat tímto způsobem může jen omezené množství lidí, kteří mají 

zajištěné bydlení pro sebe a splácením dluhu nijak neomezí svůj dosavadní způsob života. 

Podnájmy v bytových domech jsou velmi běžné hlavně ve městech, kde žije mnoho 

mladých rodin, studentů a lidí, kteří si nemohou pořízení vlastního bytu dovolit, případně 

je pro ně hypoteční úvěr nedostupný. Nájemní byty tvoří cca 43 % všech bytů v ČR. 

[1][4] [44] 

Jsou dva typy vlastnictví bytu v bytovém domě. Jedná se o družstevní byt a o byt 

v osobním vlastnictví – společenství vlastníků jednotek. Výstavbu družstevních bytů 

blíže specifikuje zákon č. 378/2005 Sb. Koupí družstevního bytu si podle práva kupující 

nekupuje byt, ale členství ve družstvě. Byt v osobním vlastnictví spadá pod společenství 

vlastníků jednotek a je uzákoněno v novém občanském zákoníku. Družstevní byty jsou 

v ČR zastoupeny pouze 11 % ze všech bytů. Ve společenství vlastníků jednotek je 

zapsáno cca 20 % bytů. [7] [9] [44] [46] 

Výstavbu většiny nových bytových domů zajišťuje developerská instituce. Je několik 

možností, jak byt financovat. Jedním ze způsobů je uzavření smlouvy o smlouvě budoucí 

v případě, že byt ještě není postaven a kupní smlouva není sepsána. Splátky majitel bytu 

splácí developeru, který byt zafinancoval. [50] 

Jak můžeme pozorovat v grafu 8 největší zájem je o byty ve velikosti 2+KK a 3+KK. 

Průměrná užitková plocha bytu v bytovém domě činí přibližně 69 m2. Byt o velikosti 

2+KK v JMK stojí v průměru 2 200 0001 Kč a 3+KK téměř 3 000 000 Kč. [19] [46] 

Vyšší ceny bytů se v Brně projevují i tím, že ve srovnání počtu nově vystavěných bytů 

2+KK a 3+KK na území Brna, výrazně převažují byty 2+KK, a to dokonce o 42 %. 

Průměr v JMK je pouze 5 % ve prospěch velikosti bytu 2+KK. Z celkového počtu nově 

postavených bytů 2+KK v JMK v období mezi roky 2006 až 2015 jich bylo právě v Brně 

postaveno 82 %. [19] 

 

 

                                                 

1 Tato částka je součin užitkové plochy a kupní ceny bytu za 1 m2, která je zmíněna v kapitole 

4.1.3. 
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Graf 8. Velikosti bytů podle počtu pokojů vystavěné v letech 

2006–2015 v Jihomoravském kraji 

[Zdroj: [19]; zpracování: vlastní] 

 

Graf 9. Velikosti bytů podle počtu pokojů vystavěné v letech 

2006–2015 v Brně 

[Zdroj: [19]; zpracování: vlastní] 
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institucí. V ČR je spousta nemovitostí, které jsou určené k bydlení rekonstruovány a 

předělávány pro komerční účely. Převážně v centrech měst není výjimkou, že přízemí 

bytového domu je využíváno např. jako obchod, kavárna nebo pro jiný typ služeb a ve 

vyšších patrech se nacházejí regulérní byty na bydlení.  

4.2.2 Státní registr administrativních budov 

V ČR funguje Centrální registr administrativních budov, který má za úkol sjednotit a 

zaevidovat administrativní budovy, které jsou majetkem ČR. V současné době je celkem 

670 institucí, které státní majetek spravují. Díky CRABu bude státní majetek lépe 

organizován. CRAB vznikl za finanční podpory Evropské unie v roce 2008 a od té doby 

se snaží o centralizaci státního majetku. [52] [53] 
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5 ANALÝZA MOŽNÝCH ZPŮSOBŮ FINANCOVÁNÍ 

5.1 Vlastní zdroje 

Většinu věcí, které potřebujeme bezpodmínečně k životu, financujeme z vlastních zdrojů 

– potraviny, placení účtů, oblečení, pojištění, elektrotechniku apod. Jsou to vydělané či 

ušetřené finanční prostředky. Pokud se člověk (rodina) rozhodne zcela zainvestovat nové 

bydlení z vlastních zdrojů – bez použití hypotéky (úvěru) či stavebního spoření, může to 

trvat i několik let. Samozřejmě existují alternativy – prodat stávající nemovitost a koupit 

jinou, neočekávané vysoké příjmy, navrácená investice – termínované vklady apod. [3] 

Mnozí řeší financování nemovitosti stavebním spořením či uzavřením hypotečního úvěru. 

5.2 Stavební spoření 

5.2.1 Stavební spoření 

Stavební spoření dobře a prakticky bez rizika zhodnocuje vklady občanů a současně 

umožňuje získávání výhodnějšího úvěru na bydlení. Česká ekonomika má v současné 

době pozitivní vývoj. Hrubý domácí produkt se zvýšil, nezaměstnanost stále klesá, růst 

příjmů se vyvíjí příznivě, a i prognózy pro další období jsou pozitivní. V posledních 

měsících můžeme ovšem sledovat intenzivní růst inflace. Tento nárůst se projevil již 

koncem roku 2016, kdy v prosinci inflace dosáhla výšky až 2 %. Prognózy pro rok 2018 

se stále udržují na hodnotě 2 %. [14] [55] 

Tento fakt má úměrně negativní dopad na úspory obyvatel, které jsou znehodnocovány. 

Velká většina úspor je uložena na běžných a spořících účtech, které jsou úročeny velmi 

nízkou, téměř až zanedbatelnou úrokovou sazbou. Bohužel tento inflační vývoj bude 

zřejmě i nadále pokračovat. [14] 

Vzhledem k ukončení intervencí ČNB vůči kurzu koruny se nedá očekávat, že ČNB zvýší 

základní úrokovou sazbu. Běžnému občanovi zbývá hledat takový způsob spoření nebo 

investování, které nabídne vyšší úrokovou sazbu, než je současná inflace. [54] [55] 

Stavební spoření je možné uzavřít zákonnými zástupci na jména svých potomků již 

v útlém věku. Záleží ovšem na finančním zajištění rodiny. Ne každý občan ČR si může 

dovolit posílat každý měsíc určitou částku na spořící účet, ale tímto rozhodnutím 

nepochybně svým dětem ulehčí budoucí financování vlastní nemovitosti. 
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5.2.2 Státní podpora 

V České republice existuje pět stavebních spořitelen, u kterých si občan může sjednat 

stavební spořicí účet. [1] [56] 

• Českomoravská stavební spořitelna, a. s. 

• Stavební spořitelna České spořitelny, a. s. 

• Modrá pyramida stavební spořitelna, a. s. 

• Raiffeisen stavební spořitelna a. s. 

• Wüstenrot – stavební spořitelna a.s. 

Tyto instituce jsou sloučeny v Asociaci českých stavebních spořitelen. Největší výhodou 

stavebního spoření je podpora od státu. Jedná se o 10 % celkové uspořené částky za rok 

s nejvyšším plněním 2 000 Kč. Finance ze stavebního spoření jsou primárně určeny ke 

koupi domu, bytu, rekonstrukci či k financování nové nemovitosti. Ale jak nám ukazují 

statistiky, vždy tomu tak není. Téměř čtvrtina vyplaceného stavebního spoření byla 

použita na jiné účely než na bydlení. Necelá polovina byla využita pro rekonstrukci či 

modernizaci nemovitosti. [3] [10] 

Účty klientů ve stavebních spořitelnách nejsou podporovány pouze státní podporou, jsou 

také úročeny stavební spořitelnou. Úroková sazba se v dnešní době pohybuje mezi 0,5 až 

1,3 %. Přičteme-li státní podporu a odečteme poplatky vyjde nám efektivní úrok mezi 

2,69 až 3,48 %. [1] [57] 

Stavební spoření je uzákoněno zákonem číslo 96/1993 Sb., o stavebním spoření a státní 

podpoře stavebního spoření. Významnou novelou prošel tento zákon v roce 2003, do této 

doby bylo stavební spoření výhodnější, a proto mnohé smlouvy byly uzavřeny ještě před 

tímto rokem. Další novela proběhla v roce 2010, kdy byla snížena maximální státní 

podpora. Nárok na získání státní podpory má každý občan ČR, který spoří po dobu delší 

jak 6 let. V případě dřívějšího vypovězení smlouvy stavební spořitelně, klient ztrácí právo 

na státní podporu. Z grafu 10 a 11 vyplývá, že byť se podpora státu zmenšovala, cílové 

částky od občanů se naopak zvyšovaly. Je možné, že klienti chtěli zachovat stále stejnou 

částku, a proto zmenšení podpory ze strany státu kryli vlastními financemi. Dalším 

důvodem může být i fakt, že úroky na výhodných termínovaných vkladech poklesly a 

stavební spoření s jistotou státní podpory, byť snížené, bylo pro mnohé velmi zajímavou 

alternativou. [10] [20] [56] [60] 
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Graf 10. Průměrná cílová částka občanů u nově uzavřených 

smluv o stavebním spoření 

[zdroj: [20], zpracování: vlastní] 

 

Graf 11. Průměrná státní podpora přiznaná na smlouvu o 

stavebním spoření za příslušný rok 

[zdroj: [20]; zpracování: vlastní] 

 

5.2.3 Překlenovací a řádné úvěry 

Překlenovací úvěry, označované taky jako meziúvěry, mohou nabízet stavební spořitelny. 

Jedná se o typ úvěru, kam klient posílá peněžité vklady na stavební spoření, má tedy nárok 
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na státní podporu, ale zároveň čerpá finance z poskytnutého úvěru. Na začátku spoření 

klient splácí pouze úroky na poskytnutém úvěru a až po naspoření požadované částky, 

úvěr z části splatí z naspořených finančních prostředků obohacených o státní podporu a 

úroky. [1] [3] [13] 

Klient, který žádá o řádný úvěr u ČMSS, musí splnit tři podmínky, které spořitelna 

stanovila. Je to naspoření 35 % z celkového úvěru, délka spoření minimálně 2 roky a 

splnění tzv. hodnotícího čísla 64, ve kterém jsou obsaženy důležitá kritéria pro získání 

úvěru. Částka 35 % požadovaného úvěru je součet vkladů, úroků a státní podpory. U 

ostatních stavebních spořitelen jsou podmínky pro přidělení úvěru totožné s drobnými 

nuancemi v názvosloví. [61] 

5.2.4 Čerpání finančních prostředků ze stavebního spoření 

Rozhodne-li se klient, že už dále nebude využívat služby stavební spořitelny, je možné 

smlouvu o stavebním spoření vypovědět. Naspořenými finančními prostředky lze umořit 

část hypotečního úvěru, uzavřeného u bankovní instituce, nebo je použít 

na modernizaci, opravy či vybavení stávající nemovitosti. Je také možnost finanční 

prostředky vydat na koupi jiného zboží. [61] 

5.3 Hypoteční úvěry 

Posledním způsobem financování, kterým se bude bakalářská práce zabývat, je hypoteční 

úvěr. V současné době se jedná o nejrozšířenější způsob krytí nemovitosti. Hypoteční 

úvěry jsou v ČR uzákoněny zákonem číslo 84/1995 Sb., o dluhopisech, který je 

upřesněním zákona 530/1990 Sb. a zákonem 257/2016 Sb. o spotřebitelském úvěru. 

V 90. letech byly hypoteční úvěry pro mnoho občanů neznámé a velmi drahé kvůli 

vysoké úrokové sazbě až 14 %. Po roce 2003 výrazně klesly úrokové sazby a tím se staly 

hypotéky dostupnější pro více občanů. [3] [11] [12] 

Graf 12 nám ukazuje, jak se ekonomická krize2 v roce 2008 projevila v domácnostech. Je 

zajímavé, že v roce 2013, tedy až po pěti letech, se počet uzavřených hypoték dostal na 

hodnotu z roku 2007. Za velký skok v roce 2015 může velmi nízká úroková sazba, která 

se držela až do konce roku 2016. Vývoj úrokové sazby je zaznamenán v grafu č. 14. [21] 

[22] 

                                                 

2 Jedním z hlavních důvodů ekonomické krize v roce 2008 byla hypoteční krize v USA. K té došlo 

vinou převážně amerických bank, které půjčovaly peníze klientům, kteří po navýšení úrokové 

sazby, nebyli schopni dluh splácet. [4] 
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Graf 12. Počet uzavřených hypotečních úvěrů občany 

[zdroj: [21]; zpracování: vlastní] 

 

Graf 13. Průměrná smluvní jistina na jeden hypoteční úvěr 

[zdroj: [21]; zpracování: vlastní] 

 

5.3.1 Úroková sazba 

Hypoteční úroková sazba je zjednodušeně cena úvěru. Je odvozena od úrokové sazby 

České národní banky. Je řízena pravidly trhu. ČNB také denně vyhlašuje sazbu PRIBOR 

– Prague InterBank Offered Rate. Ta udává nabídkovou, úrokovou sazbu, kterou se řídí 

banky v ČR a poskytují si úvěry navzájem. Bankovní instituce svým klientům zpravidla 

přidávají k sazbě 1,5 až 2 % marži. Úroková sazba je mimo jiné ovlivněna délkou splacení 

a bonitou klienta. [4] [1] [22] 
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Graf 14. Vývoj průměrné roční sazby PRIBOR 

s marží 1,5 % 

[zdroj: [22], zpracování: vlastní] 

 

5.3.2 Fixace úrokové sazby 

Velkou roli při uzavírání hypotečního úvěru hraje doba fixace úrokové sazby. Ta určuje, 

po jak dlouhou dobu bude úroková sazba neměnná, tedy i jak dlouho klient bude platit 

stejné procento úroku z dlužné částky. Je-li sazba nízká, vyplatí se klientovi uzavřít fixaci 

na co možná nejdelší dobu. Běžná fixace je na 3 až 5 let. Nejdelší fixace se uzavírají na 

10 až 15 let, ale to je většinou výjimka. Po uplynutí či přiblížení konce fixační doby se 

úroková sazba může změnit, zůstat stejná nebo úvěr můžeme převést do jiné bankovní 

instituce kvůli lepším podmínkám hypotečního úvěru. [3] 

Banky také nabízejí hypoteční úvěry s plovoucí sazbou úroku. Klient nemá s bankou 

uzavřenou fixní sazbu úroku, ale úrok se odvíjí od diskontní sazby, která je dennodenně 

vyhlašována ČNB. Tato hypotéka je rizikovější, ale má své určité výhody. Výhodou může 

být fakt, že klient neplatí poplatky bance při jednorázové výši měsíční splátce jistiny nebo 

že diskontní sazba může být podstatně nižší než fixovaný úrok. Velkou nevýhodou je 

riziko, že diskontní sazba se díky vývoji světové ekonomiky bude zvyšovat a tím bude 

narůstat měsíční splátka. Další nevýhodou je nevědomost klienta, jakou částku bude 

měsíčně splácet. Může se stát, že na začátku splácení, kdy úvěr je vysoký, navýšení úroku 

o 0,5 % rázem navýší měsíční splátku o stovky korun. Tato volba je pro klienty, kteří se 

nebojí rizika a rozumí alespoň trochu zákonům ekonomie. [55] 

5.3.3 Splácení úvěru 

Hypoteční úvěry se zpravidla splácejí po dobu 15 až 30 let. Pro banky je žádoucí, aby 

dlužník splatil svoji půjčku, pokud možno v produktivním věku, kdy má zajištěný příjem. 
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Zároveň by doba splácení měla být podstatně kratší, než je životnost nemovitosti. Je 

zřejmé, že také záleží na výši úvěru, na schopnosti klienta platit měsíční splátky a také na 

růstu ekonomiky jako celku. Splátka úvěru obsahuje úmor a úrok. V prvních letech 

splácení se umořuje především úrok a poté je umořován úvěr, tedy fakticky půjčené 

finanční prostředky. Toto tvrzení je zaznamenáno v grafu 15. [6] 

Výpočet splátky úvěru je vyjádřen vzorcem: [6] 

A =
(1+r)n∗r

(1+r)n−1
∗ D    [5 - 1] 

kde A… splátka úvěru 

 r… měsíční úroková sazba 

 n… počet období (měsíců) 

D… celková částka dluhu 

Pro výpočet splátky úvěru lze použít funkci v MS Excel PLATBA. Do vzorce se zadávají 

se tři proměnné – měsíční úroková sazba, celková výše úroku a doba splatnosti 

v měsících. Dále v MS Excel lze vypočítat, jaká část měsíční splátky jde na umoření 

úvěru a jaká část na úrok.   

Podle zákona 257/2016 Sb. je možné bez poplatků předčasně splatit méně než 25 % 

celkové výše hypotečního úvěru, během jednoho měsíce před dnem výročí uzavření 

smlouvy. [12]  

5.3.4 Doporučení ČNB 

Česká národní banka vydala dne 14. června roku 2016 Doporučení rizik spojených 

s poskytováním retailových úvěrů zajištěných rezidenční nemovitostí3, ve kterém 

doporučuje institucím, aby nově uzavírané úvěry byly z 15 % již zainvestované. 

Jednoduše lze říci, že instituce nabízející hypoteční úvěry od 1. 4. 2017 nesmějí nabízet 

tzv. stoprocentní hypotéky, kdy klient si na koupi nemovitosti půjčí celou částku. Toto 

doporučení bylo rozděleno na tři etapy. Stoprocentní hypoteční úvěr bylo možné uzavřít 

nejpozději do 30. 9. 2016, o den později, 1.10. 2016 klient musel mít našetřeno 5 % 

z celkové hodnoty nemovitosti.  Od prvního dubna tohoto roku bude po novém klientovi 

vyžadována naspořená částka v hodnotě 15 % celkové požadované částky. Do určité míry 

                                                 

3 Věstník 2016 [online]. [cit. 2017-04-02]. Dostupné z: 

https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/legislativa/vestnik/2016/downlo

ad/vestnik_2016_06_20616180.pdf 
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je to komplikace pro klienty, kteří tak vysokou částku našetřenou nemají a budou muset 

tuto situaci řešit například jiným úvěrem či půjčkou z rodinných kruhů. [13] [42] 

5.3.5 Bankovní instituce v ČR 

V České republice na bankovním trhu působí několik komerčních bank. Nabízejí svým 

klientům širokou škálu produktů. Jedná se o klasické vedení účtů, tvoření investičních 

portfolií, nabízení spotřebitelských úvěrů, uzavírání životní a penzijní pojištění, zakládání 

spořících účtů, uzavíraní hypotečních úvěrů a podobně. Největší prioritou komerčních 

bank je bezesporu zisk. 

Díky vysoké konkurenci jsou poplatky, podmínky a úrokové sazby jednotlivých bank 

velmi odlišné. Každá banka může mít jiný systém na posuzování bonity klienta, a tak 

získávání hypotéky a rozhodování se, jakou bankovní instituci klient definitivně zvolí, 

nemusí být vždy na první pohled jasné. I proto určit jednoznačně, která z bank má 

nejvýhodnější podmínky pro uzavření hypotečního úvěru je velmi obtížené. Stejně tak je 

těžké a diskutabilní poptat bankovní domy bez přiznání příjmů a výdajů. Především tyto 

faktory bankám určují bonitu klienta. 

5.3.6 Sazba RPSN 

Zkratka RPSN vyjadřuje roční procentní sazbu nákladů. Zjednodušeně můžeme říci, že 

obsahuje všechny náklady, které jsou spojeny s úvěrem. Základními parametry jsou např. 

výše úvěru, výše měsíčních splátek a poplatky. Sazba se vyjadřuje v procentech a říká, o 

kolik za rok klient přeplatí bance svůj dluh. Je logické, že čím nižší je sazba RPSN, tím 

výhodnější je hypoteční úvěr. [58] 
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6  PŘÍPADOVÁ STUDIE 

Případová studie se bude zabývat fiktivním financováním bytu 2+KK na území Brna 

mladou rodinou. Studie bude porovnávat nabízené hypoteční úvěry bank a na základě 

zjednodušeného porovnání bude určena nejlepší z variant.    

6.1 Výběr bytu 

Velikost bytu byla zvolena na základě dat uvedených v grafu č. 9, kde je znázorněna 

velikost bytů stavěných v Brně během sledovaného období 2006-2015. Z grafu je zřejmé, 

že nejvíce bytů se staví právě ve velikosti 2+KK. Průměrná cena bytu této velikosti se 

v okrajových brněnských městských částí pohybuje kolem 2 200 000 Kč, jak je uvedeno 

v kapitole 4.1.5.  

Je několik parametrů, podle kterých si rodina bude byt vybírat. Jednou z priorit je 

materiál, ze kterého je bytový dům postaven, dále je to energetická náročnost bytu, 

vzdálenost zastávky MHD, kryté či venkovní parkování, sklep, dostupnost supermarketu, 

dobré dojezdové časy na pracoviště, nedaleká mateřská a základní škola, možnost 

sportovního a kulturního vyžití, klidná zóna a v neposlední řadě také zeleň v okolí. Je 

zřejmé, že tyto faktory ovlivní konečnou cenu vybraného bytu. 

Dalšími faktory pro koupi bytu jsou také právní vztahy a stáří bytu. Klienti se mohou 

rozhodnout, zda byt budou pořizovat v bytovém družstvě či jako majitelé v SVJ 

(kapitola 3.4.2.). Další jejich rozhodnutí se vztahuje ke stáří bytu. Mohou si vybrat byt 

v novostavbě či ve staré zástavbě.   

6.2 Popis klientů 

Fiktivní rodinu tvoří mladý manželský pár, který si chce pořídit byt v okrajových částech 

města Brna. Jedná se o 28letou ženu, která je vysokoškolskou absolventkou a její hrubá 

měsíční mzda je průměrná mzda v JMK 25 800 Kč. Její manžel, 30letý vysokoškolák, 

pobírá měsíčně 27 600 Kč hrubé mzdy. Součet čistých mezd obou manželů je cca 

45 000 Kč.  Celkové měsíční výdaje manželského páru činí 20 450 Kč. Podle Vladimíra 

Weisse v rozhovoru pro magazín Ekonom, by měsíční splátka neměla přesáhnout 30 až 

40 % rozpočtu domácnosti. Toto procento je v rozmezí 13 500 až 18 000 Kč. [13] [59] 

[62] 

V období pěti let by manželé rádi rodinu rozšířili o dva potomky a kvůli mateřské a 

rodičovské dovolené se jejich příjmy zkrátí. 
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Rodina nedisponuje žádnými úsporami, které by mohly být použity na dofinancování 

15 % ceny bytu. Je nutné, aby si manželé založili účet stavebního spoření či uzavřeli 

bezúčelový úvěr. Stavební spoření a překlenovací úvěr jsou vysvětleny v kapitole 5.2. 

[42] 

6.3 Výběr hypotečního úvěru 

Úplná cena bytu tj. 2 200 000 Kč nemůže tvořit úvěr, kvůli doporučení ČNB zmíněném 

v kapitole 5.3.4. Je nutné, aby klienti měli předem našetřeno minimálně 15 % ceny 

nemovitosti, tedy 330 000 Kč nebo tuto částku financovali z jiných úvěrů. Bezúčelové 

půjčky jsou zpravidla výše úročené a uzavírají se na kratší dobu splácení, takže měsíční 

splátky jsou nepřiměřeně vysoké vůči splátkám hypotečního úvěru. [42] 

Další variantou může být stavební spoření, které blíže specifikuje kapitola 5.2. Třetí 

variantou, kterou se studie zabývá, je celkové financování úvěru u stavební spořitelny. 

V ČR na bankovním trhu figuruje celá řada bankovních domů. Pro účely případové studie 

bylo vybráno pět institucí. Jsou jimi: 

• Raiffeisenbank 

• Komerční banka 

• Česká spořitelna 

• ČSOB 

• Wüstenrot 

Úrokové sazby jednotlivých bank se odvíjí hlavně od výše úvěru, doby splatnosti i od 

celkové ceny nemovitosti, kterou klient ručí. Má-li klient našetřeno více jak 15 % z ceny 

nemovitosti získá od banky nižší úrokovou sazbu. Tento parametr se označuje zkratkou 

LTV, která je doplněná o číslo, které značí procentuální výši daného úvěru. Má-li klient 

LTV 80, znamená to, že úvěr je poskytnut na 80 % z částky nemovitosti. [1] [4] 

6.4 Varianty financování – LTV 85 

Studie se zabývá třemi různými variantami, jak lze úvěr splácet. Po prvním dubnu tohoto 

roku jsou pouze jen dvě možnosti splácení hypotečního úvěru bez úspor. Jsou jimi 

hypoteční úvěr u banky se spolufinancováním běžného úvěru a hypoteční úvěr ze 

stavebního spoření uzavřený u stavební spořitelny. Třetí varianta, hypoteční úvěr se 

spolufinancování ze stavebního spoření byl možný do podzimu loňského roku, kdy byla 

možnost uzavírat stoprocentní hypotéky. Tato možnost je dále jen stručně nastíněna, 

protože ji již nelze dále využívat. [13] [42] 
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6.4.1 Hypoteční úvěr u banky se spolufinancováním bezúčelovou půjčkou 

Srovnání probíhalo u všech bank za stejných podmínek. Požadovaná hodnota úvěru byla 

ve výši 1 870 000 Kč, což odpovídá 85 % ceny kupované nemovitosti. Nabízené úrokové 

sazby byly s 2, 3 a 5letou fixací, splatnost hypotečního úvěru byla počítána na 20, 25, 30 

let. Dále byly připočteny poplatky, které jsou u bankovních domů rozdílné. Byl také brán 

zřetel na jednorázové výdaje v podobě poplatku za schválení úvěru, zapsání do katastru 

nemovitostí apod. Výsledkem těchto kritérií je konečná měsíční splátka. 

První variantou, pro kterou se může klient rozhodnout je uzavření hypotečního úvěru u 

jedné z bank a pro dofinancování úvěru uzavření bezúčelové půjčky. Bezúčelové půjčky 

jsou většinou vysoce úročené, a ne všechny bankovní domy tak vysoké půjčky poskytují. 

Také záleží, na tom, zda je půjčka se zajištěním, což u koupi nemovitosti je 

pravděpodobné. [13] 

Prvním a nejdůležitějším kritériem pro výběr hypotečního úvěru je úroková sazba a její 

fixace. V tabulce 1 jsou uvedeny úrokové sazby k hypotečnímu úvěru poskytované 

jednotlivými bankovními domy. Tyto informace jsou převzaty z internetových stránek 

jednotlivých bankovních institucí. Z tabulky vyplývá, že nejvýhodnější fixace u většiny 

bank je nabízena na 3 roky. Pravým opakem je fixace na dva roky, kdy je sazba navýšena 

až o téměř 2 %. Z tohoto přehledu je patrné, že nejnižší úroková sazba je nabízena bankou 

ČSOB. Klientovi je stejná sazba nabízena s fixací na tři i pět let.      

Tab. 1. Úrokové sazby a doby fixace u vybraných bank  

[Zdroj: [23–27]; zpracování: vlastní] 

 

Další měřítko pro výběr hypotéky jsou poplatky, které budou klientovi účtovány. 

Jednorázové výdaje v podobě poplatků za schválení úvěru či poplatek katastru 

nemovitostí jsou vyžadovány téměř v každém bankovním domě. Tyto prvotní náklady se 

pohybují v řádů tisíců, jak je uvedeno v tabulce 2. Další poplatky jsou z účtu strhávány 

měsíčně, a to např. za vedení či správu účtu, pojištění úvěru a další finanční prostředky 

Fixace

2 roky 3 roky 5 let

Raiffeisenbank 3,99% 2,79% 2,29%

Komerční banka 3,29% 3,09% 3,09%

Česká spořitelna 4,59% 2,39% 2,19%

ČSOB - 2,19% 2,19%

Wüstenrot 4,64% 2,79% 3,09%

Banka

Úroková sazba
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banky po klientech vyžadují v případě čerpání úvěru. Čerpat úvěr v praxi znamená hradit 

faktury dodavatelů, kteří se podílejí na stavbě nemovitosti.  

Tyto výdaje se mohou na první pohled zdát zanedbatelné. Je důležité si uvědomit, že 

k měsíční splátce úvěru jsou přičítány i měsíční poplatky, které se během 360 splátek 

nasčítají až do několika desítek tisíc korun. I z tohoto důvodu je důležité zamyslet se, po 

jak dlouhou dobu klienti budou hypoteční úvěr splácet.  

Tab. 2.  Poplatky spojené s hypotečním úvěrem   

[Zdroj: [23–27]; zpracování: vlastní] 

 

Tab. 3.  Celková částka za placení měsíčních poplatků po 30 letech 

splácení 

[Zdroj: [23–27]; zpracování: vlastní] 

 

 

 

 

 

 

Předešlá kritéria určují cílovou měsíční splátku úvěru. Ta je vypočítána funkcí 

v MS Excel, která odpovídá vzorci, který je napsán v kapitole 5.3.3. K celkové měsíční 

splátce jsou připočteny měsíční poplatky. Nejnižší splátky vycházejí u ČSOB, která 

nabízí nejvýhodnější úrokovou sazbu. Červenou barvu je vyznačena nejvyšší měsíční 

splátka. 

  

Raiffeisenbank 4 500 Kč 2 590 Kč - 250 Kč -

Komerční banka 5 800 Kč 2 000 Kč 495 Kč - -

Česká spořitelna - 5 900 Kč - 200 Kč 500 Kč

ČSOB 4 800 Kč 500 Kč - 150 Kč 1 000 Kč

Wüstenrot 5 900 Kč 1 000 Kč 650 Kč - -

Čerpání úvěru

Poplatky

Banka
Uzavření HÚ Katastr Pojištění (měsíčně) Správa úvěru (měsíčně)

Raiffeisenbank 

Komerční banka

Česká spořitelna

ČSOB

Wüstenrot

Banka

90 000 Kč

178 200 Kč

72 000 Kč

54 000 Kč

234 000 Kč

poplatky měsíčně
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Tab. 4. Výše měsíční splátky 

[Zdroj: [23–27]; zpracování: vlastní] 

 

Jednoduchý výpočet v tabulce 5 ukazuje, o kolik tisíc korun klient banku přeplatí za celou 

dobu splácení. Je zřejmé, že čím menší dobu splatnosti klient zvolí, o to méně bankovní 

instituci svůj dluh přeplatí.  

Tab. 5.  Výpočet rozdílu mezi půjčeným obnos a fakticky splacenou 

částkou  

[Zdroj: [23–27]; zpracování: vlastní] 

 

Úrok se s každou měsíční splátkou snižuje. To je dané anuitním splácením. Graf 15 nám 

ukazuje procentuální zastoupení úroku a úmoru v dané splátce. 

  

Měsíční splátka

Doba splatnosti

20 let 25 let 30 let

Raiffeisenbank 10 425 Kč 8 915 Kč 7 436 Kč

Komerční banka 10 950 Kč 9 451 Kč 8 470 Kč

Česká spořitelna 9 829 Kč 8 300 Kč 7 291 Kč

ČSOB 9 779 Kč 8 250 Kč 7 241 Kč

Wüstenrot 10 825 Kč 9 315 Kč 8 324 Kč

Banka

20 let 25 let 30 let 20 let 25 let 30 let

Raiffeisenbank 2 502 119 Kč 3 127 648 Kč 2 677 037 Kč 632 119 Kč 1 257 648 Kč 807 037 Kč

Komerční banka 2 628 103 Kč 3 285 128 Kč 3 049 219 Kč 758 103 Kč 1 415 128 Kč 1 179 219 Kč

Česká spořitelna 2 359 009 Kč 2 948 762 Kč 2 624 727 Kč 489 009 Kč 1 078 762 Kč 754 727 Kč

ČSOB 2 347 009 Kč 2 933 762 Kč 2 606 727 Kč 477 009 Kč 1 063 762 Kč 736 727 Kč

Wüstenrot 2 598 119 Kč 3 247 648 Kč 2 996 564 Kč 728 119 Kč 1 377 648 Kč 1 126 564 Kč

Banka
Rozdíl mezi úvěrem a splacenou částkouCelkem splaceno
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Graf 15. Procentuální zastoupení úmoru a úroku v měsíční 

splátce  

[Zdroj: [26]; zpracování: vlastní] 

 

Dofinancování 15 % částky hodnoty nemovitosti je v této variantě řešeno bezúčelovou 

půjčkou bez zajištění. U těchto úvěrů jsou úrokové sazby vyšší než u úvěrů hypotečních. 

Úvěr tvoří 330 000 Kč.    

První kritérium při rozhodování je opět úroková sazba. U těchto typů úvěrů nejsou 

bankami uváděny doby fixace. Z tabulky 6 je zřejmé, že nejnižší úroková sazba je 

nabízena bankou Wüstenrot. 

Tab. 6. Úroková sazba u bezúčelových úvěrů 

[Zdroj: [27-31]; zpracování: vlastní] 

 

Poplatky za schválení či zřízení úvěru banka většinou nepožaduje. Poplatky za vedení či 

správu účtu u jednotlivých bankovních institucí jsou klientům účtovány, ale nejsou tak 
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Raiffeisenbank 
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4,39%

Banka

7,90%

6,90%

7,60%

pouze RPSN
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významným kritériem, jakým jsou u hypotečních úvěrů. Poplatky jsou placeny po dobu 

splácení, a ta je u menšího úvěru samozřejmě kratší.  

Tab. 7. Poplatky u bank při bezúčelovém úvěru 

[Zdroj: [27-31]; zpracování: vlastní] 

 

Měsíční splátka úvěru je opět spočítána funkcí v programu Excel. Doba splatnosti je 

v porovnání volena na 5, 7 a 8 let. Nejvýhodnější bezúčelová půjčka je u banky 

Wüstenrot, kde je nabídnuta nejnižší úroková sazba. Na druhou stranu jako jediná 

z ukázkových bank má zpoplatněné vedení účtu, které je připočteno k výsledné měsíční 

splátce.  

Tab. 8. Měsíční splátky k bezúčelové půjčce 

[Zdorj: [27-31]; zpracování: vlastní] 

 

Následující tabulka nám ukazuje, o kolik tisíc korun klient svůj dluh přeplatí. Protože se 

jedná o podstatně menší obnos, rozdíl není tak markantní, jako u hypotečního úvěru. 

  

Raiffeisenbank - -

Komerční banka - -

Česká spořitelna - -

ČSOB - -

Wüstenrot - 90 Kč

Poplatky

Pojištění (měsíčně) Správa úvěru (měsíčně)
Banka

Měsíční splátka

Doba splatnosti

5 let 7 let 8 let

Raiffeisenbank 6 675 Kč 5 127 Kč 4 648 Kč

Komerční banka 6 519 Kč 4 964 Kč 4 483 Kč

Česká spořitelna 6 628 Kč 5 078 Kč 4 598 Kč

ČSOB - - -

Wüstenrot 6 226 Kč 4 660 Kč 4 173 Kč

Banka
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Tab. 9. Výpočet rozdílu mezi půjčenou jistinou a fakticky splacenou 

částkou u bezúčelového úvěru 

[Zpracování: vlastní] 

 

Zvolí-li klient variantu, s hypotečním úvěrem od ČSOB a bezúčelovým úvěrem od banky 

Wüstenrot, bude prvních 8 let měsíčně splácet dvěma různým bankám v součtu 

11 414 Kč. Tato částka by teoreticky, vzhledem k příjmům a výdajům rodiny, nemusela 

významně narušit finance domácnosti.  

Podle guvernéra ČNB Jiřího Rusnoka, který se vyjádřil pro týdeník Ekonom, je 

dofinancování hypotečního úvěru u stejného bankovního domu či dceřiné společnosti, u 

kterého je uzavřen hypoteční úvěr protiprávní. Varianta hypotečního úvěru uzavřeného 

u ČSOB společně s dofinancováním 15 % u banky Wüstenrot je tedy z právního hlediska 

možná. [13] 

6.4.2 Meziúvěr a řádný úvěr u stavební spořitelny 

Uzavření stavebního spoření není vhodné dlouze odkládat. Pokud občan uvažuje nad 

koupí nemovitosti, měl by začít spořit minimálně dva roky dopředu, aby mohl získat 

řádný úvěr od stavební spořitelny.  

Fiktivní pár z případové studie stavební spoření předem neuzavřel, a tak v této variantě 

financování teprve spoření zahájí. Jak je uvedeno v kapitole 5.2.3. je nutné splnit pro 

řádný úvěr tři podmínky. Pár zatím nesplňuje ani jednu z nich. Stavební spořitelny 

nabízejí svým novým klientům překlenovací úvěr, který je možný uzavřít ihned po 

podpisu smlouvy pro stavební spoření. Rozdíl hypotečního úvěru uzavřeného u banky a 

úvěru sjednaném ve stavební spořitelně je ve splácení úroků. Jak je zřejmé z grafu 15, 

úroky se po každé splátce bankovní instituci zmenšují. U úvěru u stavební spořitelny tomu 

tak není, a klient platí stále stejnou částku za úrok z úvěru a vkládá finanční prostředky 

na spořící účet. Tento stav trvá až do splnění všech tří kritérií, kdy se určí nová úroková 

sazba, měsíční splátka i doba fixace. [13] [61] 

Produkty u stavebních spořitelen jsou komplikovanější než u bankovních institucí. Je zde 

více proměnných, a proto i z tohoto důvodu není možné zcela transparentně stavební 

spořitelny porovnat. Víceméně jediným stejným faktorem je státní podpora, která logicky 

5 let 7 let 8 let 5 let 7 let 8 let

Raiffeisenbank 400 526 Kč 430 670 Kč 446 241 Kč 70 526 Kč 100 670 Kč 116 241 Kč

Komerční banka 391 130 Kč 417 015 Kč 430 341 Kč 61 130 Kč 87 015 Kč 100 341 Kč

Česká spořitelna 397 693 Kč 426 546 Kč 441 436 Kč 67 693 Kč 96 546 Kč 111 436 Kč

ČSOB - - - - - -

Wüstenrot 373 542 Kč 391 456 Kč 400 570 Kč 43 542 Kč 61 456 Kč 70 570 Kč

Celkem splaceno Rozdíl mezi úvěrem a splacenou částkou
Banka
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u všech stavebních spořitelen dosahuje stejné hodnoty. Mimoto je velmi obtížné dohledat 

stejná data pro srovnání u všech stavebních spořitelen. Některá kritéria spořitelny 

neuvádějí a jen stěží se dají odvodit či vypočítat. Proto jsou výpočty spíše orientační. 

Úroky na překlenovacím úvěru klienti začínají splácet hned po uzavření smlouvy. 

Vkládají peníze na spořící účet a platí pouze úroky, nikoliv úmor překlenovacího úvěru. 

K získání řádného úvěru je třeba naspořit 35 % celkové částky. Překlenovací úvěr bude 

tvořen celou výší ceny pořizované nemovitosti tj. 2 200 000 Kč. Třicet pět procent 

z částky je 770 000 Kč. Tabulka č. 10 ukazuje, jaký úrok z 2 200 000 Kč bude klient 

měsíčně splácet až do doby naspoření 35 %.  

Úroková sazba u ČMSS je určena z reprezentativního příkladu v magazínu ČMSS Liška, 

ale odpovídá nabízené úrokové sazbě meziúvěru TOPHYPO na internetových stránkách 

ČMSS, zlevněnou o sjednané pojistné produkty. K celkové výši úroku je připočítaný 

měsíční poplatek za vedení úvěrového účtu. Podobným způsobem jsou zjišťovány 

úrokové sazby i u jiných stavebních spořitelen, které vycházejí z internetových stránek 

dané spořitelny. Z tabulky jasně vyplývá, že nejnižší úrok je nabízen spořitelnou, která 

má nejnižší úrokovou sazbu. V tomto případě je to stavební spoření Buřinka od České 

spořitelny. [14] [61] 

Tab. 10. Výše úroku, který klient splácí do doby naspoření 35 % 

[Zdroj: [37-41] SS; zpracování: vlastní] 

 

Nejnižší možná měsíční spořící částka není u všech stavebních spořitelen pevně daná. 

Aby klient dosáhl na částku 770 000 Kč a společně se splácením úroku měsíční splátky 

příliš nezatěžovaly rodinný rozpočet, je volena doba spoření 8, 10 a 12 let. Detailněji 

měsíční vklady během let znázorňuje tabulka č. 11. Částky jsou voleny tak, aby společně 

se státní podporou a úrokovou sazbou pokryly úvěr do výše 35 %. Rozdíly v jednotlivých 

vkladech jsou způsobeny zadáváním možných vkladů do online kalkulačky na 

jednotlivých internetových stránkách. Některé spořitelny umožňují přesnější zadávání 

částek než ostatní. 

  

Úroková sazba

Doba fixace

6 let Vedení účtu (měsíčně)

Českomoravská stavební spořitelna 2,20% 30 Kč                             4 063 Kč              

Stavební spořitelna České spořitelny 1,99% - 3 678 Kč              

Modrá pyramida stavební spořitelna 3,09% - 5 665 Kč              

Raiffeisen stavební spořitelna 2,18% 23 Kč                             4 019 Kč              

Wüstenrot 4,39% 27 Kč                             8 075 Kč              

Poplatky
Úrok

Překlenovací 

úvěr
Stavební spořitelna
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Tab. 11. Výše měsíční vkladů 

[Zdroj: [32-36]; zpracování: vlastní] 

 

V tabulce č. 12 můžeme pozorovat výši státní podpory, kterou klient získá po dobu 

spoření za 8, 10 a 12 let. Tento parametr je neměnný u každé stavební spořitelny. 

Podrobněji o výši a přidělování státní podpory je psáno v kapitole 5.2.2. 

Tab. 12. Výše státní podpory dle let spoření 

[Zdroj: [32-36]; zpracování: vlastní] 

 

Další faktor, který klienti musí zvážit je úroková sazba na spořícím účtu. V tomto 

případě platí, že čím vyšší, tím lepší. Touto úrokovou sazbou jsou úročeny vklady klientů 

na spořícím účtu. Je logické, že úrokové sazby nedosahují takových hodnot jako sazby u 

hypotečních úvěrů. Stále platí, že i u stavebních spořitelen je nejdůležitější jejich zisk.  

Lze zavést další kritérium efektivní úrokovou sazbu, která zohledňuje získané finanční 

prostředky ze státní podpory a úrokovou sazbu nabízenou stavební spořitelnou. Na 

internetových stránkách spořitelen je tato informace většinou nedohledatelná, ale podle 

hrubých výpočtů se úroková sazba na spořícím účtu pohybuje kolem 0,5 až 1,0 %. 

Efektivní úroková sazba je pochopitelně o něco vyšší.  

V následující tabulce můžeme porovnat vklady na stavebním spořícím účet v průběhu 

let. Tyto částky zatím nejsou navýšeny o státní podporu a úrok. 

  

8 let 10 let 12 let

Českomoravská stavební spořitelna 7 750 Kč              6 000 Kč   5 000 Kč   

Stavební spořitelna České spořitelny 8 000 Kč              6 000 Kč   5 000 Kč   

Modrá pyramida stavební spořitelna 7 700 Kč              6 050 Kč   5 000 Kč   

Raiffeisen stavební spořitelna 7 750 Kč              6 000 Kč   5 000 Kč   

Wüstenrot 7 750 Kč              6 000 Kč   5 000 Kč   

Doba spoření

Měsíční vkladFáze spoření Stavební spořitelna

po 8 letech po 10 letech po 12 letech

Českomoravská stavební spořitelna 18 000 Kč       22 000 Kč       26 000 Kč      

Stavební spořitelna České spořitelny 18 000 Kč       22 000 Kč       26 000 Kč      

Modrá pyramida stavební spořitelna 18 000 Kč       22 000 Kč       26 000 Kč      

Raiffeisen stavební spořitelna 18 000 Kč       22 000 Kč       26 000 Kč      

Wüstenrot 18 000 Kč       22 000 Kč       26 000 Kč      

Fáze spoření Stavební spořitelna
Výše státní podpory
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Tab. 13. Vklady na spořící účet 

[Zdroj: [32-36]; zpracování: vlastní] 

 

Další tabulka ukazuje fakticky naspořené peníze obohacené o úroky a státní podporu. 

Jsou odečteny jednorázové poplatky za založení účtu a měsíční poplatky za správu 

spoření. Výpočet v tabulce neodpovídá cílové částce. Je to dáno prémiovými vklady, 

které do výpočtu nebyly zahrnuty. Na internetových stránkách ČMSS a Buřinky je tento 

prémiový vklad započítán, a proto na požadovanou částku vystačí měsíční splátka, která 

je uvedena v tabulce č. 11. Raiffeisen stavební spořitelna a spořitelna Wüstenrot bohužel 

neuvádí na internetových stránkách výši úroků či poplatků za vedení účtu ani odvedené 

daně. U stavební spořitelny Modrá pyramida jsou taktéž nedohledatelné poplatky a 

odvedené daně. Z tohoto důvodu jsou v tabulce 14. srovnány pouze dvě spořitelny.  

Tab. 14. Stavební spoření obohaceno o státní podporu a úroky 

[Zdroj: [32-33]; zpracování: vlastní] 

 

Klienti po dobu 8, 10 či 12 let budou splácet částky uvedeny v tabulce č. 15. Jedná se o 

součet vkladů a úroků z půjčeného 2,2 milionového úvěru. 

Tab. 15. Celková měsíční splátka 

[Zdroj: [37-41]; zpracování: vlastní] 

 

8 let 10 let 12 let

Českomoravská stavební spořitelna 744 000 Kč       720 000 Kč 720 000 Kč 

Stavební spořitelna České spořitelny 768 000 Kč       720 000 Kč 720 000 Kč 

Modrá pyramida stavební spořitelna 739 200 Kč       726 000 Kč 720 000 Kč 

Raiffeisen stavební spořitelna 744 000 Kč       720 000 Kč 720 000 Kč 

Wüstenrot 744 000 Kč       720 000 Kč 720 000 Kč 

Celkem naspořeno (vklady)
Fáze spoření Stavební spořitelna

8 let 10 let 12 let po 8 letech po 10 letech po 12 letech

ČMSS 744 000 Kč   720 000 Kč 720 000 Kč 771 232 Kč    761 750 Kč 765 751 Kč   

Buřinka ČS 768 000 Kč   720 000 Kč 720 000 Kč 790 568 Kč    743 069 Kč 744 923 Kč   

Celkem naspořenoFáze

 spoření

Stavební 

spořitelna

Celkem naspořeno (vklady)

8 let 10 let 12 let

Českomoravská stavební spořitelna 11 813 Kč                       10 063 Kč      9 063 Kč   

Stavební spořitelna České spořitelny 11 678 Kč                       9 678 Kč        8 678 Kč   

Modrá pyramida stavební spořitelna 13 365 Kč                       11 715 Kč      10 665 Kč 

Raiffeisen stavební spořitelna 11 769 Kč                       10 019 Kč      9 019 Kč   

Wüstenrot 15 825 Kč                       14 075 Kč      13 075 Kč 

Úrok + vklady Stavební spořitelna

Celková částka měsíčně

Splatnost
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Po dosažení všech tří kritérií bude meziúvěr změněn na řádný úvěr a klienti již budou 

splácet anuitně úmor i úrok z 65 % celkové ceny nemovitosti, což je 1 430 000 Kč. 

V tomto období stavební spořitelny umožňují změnit úrokovou sazbu. Zpravidla je sazba 

nabídnuta stejná nebo nižší. Tabulka 16 ukazuje jednotlivé úrokové sazby pro řádný úvěr. 

Tab. 16.  Úrokové sazby pro řádný úvěr 

[Zdroj: [37-41]; zpracování: vlastní] 

 

V následující tabulce jsou zaznamenány poplatky, které si stavební spořitelna měsíčně či 

jednorázově účtuje. Poplatek za vedení či správu účtu je totožný jako u spořícího účtu.  

Tab. 17. Poplatky spojené s řádným úvěrem 

[Zdroj: [37-41]; zpracování: vlastní] 

 

Další tabulka znázorňuje výši měsíční splátky s anuitním splácením úvěru. Tabulka je 

rozdělena podle doby splatnosti, které jsou zvoleny tak, aby v součtu se spořící fází 

souhlasily s roky v předchozí variantě této studie. 

Tab. 18. Výše měsíční splátky 

[Zdroj: [37-41]; zpracování: vlastní] 

 

Úroková sazba

Fixace

3 roky

ČMSS 2,19%

Stavební spořitelna České spořitelny 1,99%

Modrá pyramida stavební spořitelna 3,09%

Raiffeisen stavební spořitelna 2,99%

Wüstenrot 1,99%

Řádný úvěr Stavební spořitelna

Katastr+schválení Vedení účtu (měsíčně)

ČMSS 1 000 Kč               30 Kč

Stavební spořitelna České spořitelny 1 000 Kč               0 Kč

Modrá pyramida stavební spořitelna 4 900 Kč 25 Kč

Raiffeisen stavební spořitelna 1 000 Kč 23 Kč

Wüstenrot 1 000 Kč 30 Kč

Řádný úvěr Stavební spořitelna
Poplatky

12 let 15 let 18 let

ČMSS 11 332 Kč                       9 358 Kč        8 047 Kč       

Stavební spořitelna České spořitelny 11 172 Kč                       9 196 Kč        7 882 Kč       

Modrá pyramida stavební spořitelna 11 923 Kč                       9 962 Kč        8 665 Kč       

Raiffeisen stavební spořitelna 11 854 Kč                       9 891 Kč        8 592 Kč       

Wüstenrot 11 202 Kč                       9 226 Kč        7 912 Kč       

Řádný úvěr Stavební spořitelna

Celková částka měsíčně

Splatnost
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Závěrečným ukazatelem této varianty je rozdíl fakticky půjčených peněz a splacenou 

částkou. Tato informace je zaznamenána v tabulce č. 19. 

Tab. 19. Rozdíl mezi úvěrem a splacenou částkou 

[zpracování: vlastní] 

 

6.4.3 Hypoteční úvěr se spolufinancování stavebního spoření 

Tato alternativa byla možná do podzimu roku 2016, kdy banky mohly nabízet 

stoprocentní hypotéky a klienti si zároveň spořili na účtu stavebního spoření. 

Naspořenými financemi obohacenými o úroky a státní podporu splatili určitou část úvěru, 

nejlépe v období, kdy se měnila fixace. V této době většina bankovních institucí dovoluje 

splatit vyšší částku, než je běžná měsíční splátka bez poplatků. K prvnímu dubnu 2017 je 

tato do jisté míry výhodná varianta splácení úvěru nemožná. [13] 

Je samozřejmě možná v případě, kdy je stavební spoření založeno minimálně 6 let před 

uzavřením hypotečního úvěru a dosahuje nejméně 10 % hodnoty nemovitosti. Tato 

varianta ovšem není předmětem této případové studie. 

6.5 Zhodnocení jednotlivých variant 

Na základě předchozí kapitoly je vytvořeno jednoduché srovnání a konečný výběr 

nejvhodnější varianty. Srovnávání bude probíhat podle několika kritérií: 

• Úroková sazba 

• Poplatky 

• Výše měsíční splátky 

• Rozdíl mezi úvěrem a splacenou částkou 

Jednotlivé instituce budou známkovány na stupnici od 1 do 5, kdy nejlépe hodnocenému 

bankovnímu domu bude přiděleno nejvyšší číslo.  

20 let 25 let 30 let 20 let 25 let 30 let

ČMSS 2 765 820 Kč    2 892 007 Kč 3 043 211 Kč 565 820 Kč 692 007 Kč    843 211 Kč    

Buřinka 2 766 791 Kč    2 816 606 Kč 2 952 223 Kč 566 791 Kč 616 606 Kč    752 223 Kč    

Modrá pyramida 2 846 169 Kč    3 199 020 Kč 3 407 313 Kč 646 169 Kč 999 020 Kč    1 207 313 Kč 

Raiffeisen 2 841 004 Kč    2 982 759 Kč 3 154 632 Kč 641 004 Kč 782 759 Kč    954 632 Kč    

Wüstenrot 2 747 111 Kč    3 349 646 Kč 3 591 871 Kč 547 111 Kč 1 149 646 Kč 1 391 871 Kč 

Řádný úvěr Stavební spořitelna

Celkem splaceno

Splatnost

Rozdíl mezi úvěrem a splacenou částkou

Splatnost
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6.5.1 Srovnání hypotečních úvěrů od bankovních institucí  

Nejdříve proběhne srovnání hypotečních úvěrů. Data z předchozích kapitoly jsou 

graficky znázorněny a jednotlivým bankám jsou přiřazeny body zaznamenané v tabulce 

pod grafem.  

Úroková sazba byla volena nejnižší nabízená. Jsou tedy rozdílné roky fixace. Srovnání 

sazeb je znázorněno v grafu č. 16. 

Graf 16. Porovnání-úroková sazba nabízená bankami k HÚ  

[Zdroj [23–27]; zpracování: vlastní] 

 

 

Protože banky ČSOB a Česká spořitelna nabízejí při uzavření hypotečního úvěru stejnou 

úrokovou sazbu, jsou bodovány stejným počtem bodů. Z tohoto důvodu také nejsou žádné 

bance přiřazeny čtyři body. 

Tab. 20. Obodování-úroková sazba 

[zpracování: vlastní] 

 

Raiffeisenbank 3

Komerční banka 2

Česká spořitelna 5

ČSOB 5

Wüstenrot 1

Banka
Úroková

 sazba
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Mezi poplatky je započítán i jednorázový poplatek za uzavření úvěru a zapsání 

zástavního práva do katastru nemovitostí. Měsíční poplatky jsou počítány po dobu 

splatnosti 30 let. [23-27] 

Graf 17. Porovnání-poplatky nabízené bankami k HÚ 

[Zdroj: [23–27]; zpracování: vlastní] 

 

Tab. 21. Obodování-poplatky 

[zpracování: vlastní] 

 

Výše měsíční splátky je počítána na 30letou dobu splatnosti. Tato doba byla vybrána 

vzhledem k věku klientů. Rozdíl mezi nabízenou nejvyšší a nejnižší splátkou je cca 

1 200 Kč měsíčně. Vezmeme-li v úvahu, že klient bude platit 360 splátek, je měsíční 

rozdíl opravdu markantní.  

  

Raiffeisenbank 3

Komerční banka 2

Česká spořitelna 4

ČSOB 5

Wüstenrot 1

Banka Poplatky
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Graf 18. Porovnání-výše měsíční splátky nabízená bankami 

k HÚ 

 [Zdroj: [23–27]; zpracování: vlastní] 

 

Tab. 22. Obodování-výše měsíční splátky 

[zpracování: vlastní] 

 

Rozdíl ve splacené částce a fakticky půjčené je zaznamenám v grafu 19. Z následující 

grafu vyplývá, že mezi ČSOB, která se umístila na prvním místě a Komerční bankou, 

která na místě posledním, je rozdíl neuvěřitelných 442 492 Kč. Můžeme říci, že u 

Komerční banky klienti zaplatí o 11 % více než u ČSOB. Tento fakt demonstruje tabulka 

23, která popisuje procentuální přeplacení hypotečního úvěru.  

  

Raiffeisenbank 3

Komerční banka 1

Česká spořitelna 4

ČSOB 5

Wüstenrot 2

Banka

Výše

 měsíční 

splátky
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Graf 19. Porovnání-rozdíl mezi splacenou a půjčenou 

částkou u HÚ 

[zpracování: vlastní] 

 

Tab. 23. Přeplacení bance v procentech 

[zpracování: vlastní] 

 

Tab. 24. Obodování-rozdíl ve splacené a půjčené částky 

[zpracování: vlastní] 

 

Raiffeisenbank 30%

Komerční banka 39%

Česká spořitelna 29%

ČSOB 28%

Wüstenrot 38%

Procento 

přeplacení
Banka

Raiffeisenbank 3

Komerční banka 1

Česká spořitelna 4

ČSOB 5

Wüstenrot 2

Banka Rozdíl
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V následující tabulce je zaznamenám součet všech bodů, které byly přiděleny 

jednotlivým bankám. Díky nejnižší úrokové sazbě a nejmenším poplatkům, nejvíce bodů 

získala Československá obchodní banka, v těsném závěsu je Česká spořitelna. Nejhůře 

hodnocené jsou banky Wüstenrot a Komerční banka s celkovým počtem 6 bodů.  

Tab. 25. Celkově získané body jednotlivých bank 

[zpracování: vlastní] 

 

6.5.2 Srovnání bezúčelové půjčky 

Jak je uvedeno v kapitole 6.4.1. nelze uzavřít půjčku na dofinancování nemovitosti u 

stejného bankovního domu, kde je sjednán hypoteční úvěr. Z tohoto důvodu srovnání pro 

bezúčelovou půjčku probíhalo odděleně.  

Prvním kritériem je taktéž úroková sazba. Jak je zaznamenáno v tabulce č. 6, ČSOB 

uvádí na svých internetových stránkách pouze sazbu RPSN, a proto není zařazena do 

srovnání bezúčelových půjček.  

Graf 20. Porovnání-úroková sazba nabízená bankami 

k bezúčelové půjčce [Zdroj: [23–27]; zpracování: vlastní] 

 

Raiffeisenbank 12

Komerční banka 6

Česká spořitelna 17

ČSOB 20

Wüstenrot 6

Bodů 

celkem
Banka
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Tab. 26. Obodování-výše úrokové sazby u bezúčelové půjčky 

[Zdroj: [23–27]; zpracování: vlastní] 

 

Poplatky jsou v tomto srovnání irelevantní, protože poplatky si účtuje pouze banka 

Wüstenrot. V závěrečné tabulce bude všem ostatním bankám připočten jeden bod. 

Výše měsíční splátky je počítána pro 8letou splatnost, aby měsíční splátka byla co 

nejnižší. 

Graf 21. Porovnání-výše měsíční splátky nabízená bankami 

k bezúčelové půjčce 

[Zdroj: [23–27]; zpracování: vlastní] 

 

Tab. 27. Obodování-výše měsíční splátky 

[Zpracování: vlastní] 

 

Raiffeisenbank 1

Komerční banka 3

Česká spořitelna 2

Wüstenrot 4

Banka
Úroková

 sazba

Raiffeisenbank 1

Komerční banka 3

Česká spořitelna 2

Wüstenrot 4

Výše

 měsíční 

splátky

Banka
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Posledním hodnotícím kritériem je rozdíl mezi splacenou a půjčenou částkou. Největší 

rozdíl mezi bankou Wüstenrot a RaiffeisenBank činí 45 671 Kč. Procentuální přeplacení 

je zaznamenáno v tabulce č. 28. 

Graf 22. Srovnání rozdílu splacené a půjčené částky při 

bezúčelové půjčky 

[Zpracování: vlastní] 

 

Tab. 28. Přeplácení banky v procentech u bezúčelové půjčky 

[Zpracování: vlastní] 

 

Tab. 29. Obodování-rozdíl mezi splacenou a půjčenou částkou při 

bezúčelové půjčky 

[Zpracování: vlastní] 

 

Raiffeisenbank 26%

Komerční banka 23%

Česká spořitelna 25%

Wüstenrot 18%

Procento 

přeplacení
Banka

Raiffeisenbank 1

Komerční banka 3

Česká spořitelna 2

Wüstenrot 4

RozdílBanka
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Součet všech bodů, které bankovní instituce získaly v rámci hodnotících kritérií, je 

zaznamenán v tabulce 30. Jasným vítězem se stala banka Wüstenrot, která nabízí nejlepší 

úrokovou sazbu, a přestože jako jediná účtu klientům poplatek za vedení účtu, toto 

hodnocení vyhrála.    

Tab. 30. Obodování celkem 

[Zpracování: vlastní] 

 

6.5.3 Vyhodnocení srovnání hypotečních a bezúčelových úvěrů 

Sloučíme-li obě hodnocení, zjistíme, že nejvýhodnější v daném případě je uzavřít 

hypoteční úvěr u ČSOB a bezúčelovou půjčku u banky Wüstenrot. Při této kombinaci 

bankovních domů a za podmínek klient zaplatí celkově za 30 let splácení 3 007 297 Kč. 

To je o 27 % více, než si klienti fakticky vypůjčili.  

Za sjednaný úvěr s nejméně výhodnými podmínkami klienti zaplatí 3 495 461 Kč, což 

činí 137 % z půjčené částky. Tuto variantu hypotečního úvěru nabízí Komerční banka se 

spolufinancování u Raiffesenbank.  

6.5.4 Srovnání hypotečních úvěrů u stavebních spořitelen se 

spolufinancováním ze stavebního spoření   

Srovnávání probíhalo na stejném principu jako v předchozích dvou kapitolách. Nejlépe 

hodnocená stavební spořitelna získala nejvíce bodů. Srovnávány byly meziúvěry a 

navazující řádné úvěry. Ve fázi spoření srovnávání neprobíhalo, protože data ke srovnání 

jsou u většiny spořitelen nedohledatelná, což je přesněji uvedeno v tabulce č. 14. 

Opět se hodnotily čtyři kritéria – úroková sazba, poplatky, výše měsíční splátky a rozdíl 

mezi splacenou a fakticky půjčenou částkou. 

Úroková sazba u meziúvěru je znázorněna v grafu č. 23. Rozdíl mezi nejlépe 

hodnocenou a nejhůře hodnocenou úrokovou sazbou je roven 2,4 %, což je vyšší hodnota 

než samotná nabízená sazba u tří z pěti stavebních spořitelen. V tabulce jsou zapsány 

přidělené body. 

Raiffeisenbank 4

Komerční banka 10

Česká spořitelna 7

Wüstenrot 12

Bodů 

celkem
 

Banka
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Graf 23. Porovnání-úrokové sazby u meziúvěru u SS  

[Zdroj: [37-41]; zpracování: vlastní] 

 

Tab. 31. Obodování-úrokové sazby u meziúvěru 

[Zpracování: vlastní] 

 

Úrokové sazby u řádného úvěru jsou u dvou spořitelen neměnné. Největší rozdíl mezi 

úrokovou sazbou u meziúvěru a řádného úvěru pozorujeme u spořitelny Wüstenrot, která 

snížila svou úrokovou sazbu o 32 % a v pořadí se dostala na společné první místo 

s Buřinkou od ČS. Tento fakt dokumentuje graf č. 24.   

  

Českomoravská  stavební  spořitelna 3

Stavební spořitelna České spořitelny 5

Modrá pyramida stavební spořitelna 2

Raiffeisen stavební spořitelna 4

Wüstenrot 1

 

Stavební spořitelna
Úroková

 sazba
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Graf 24. Porovnání-úrokové sazby u řádných úvěrů u SS 

 [Zdroj: [37-41]; zpracování: vlastní] 

 

Tab. 32. Obodování-úroková sazba u řádného úvěru 

[Zpracování: vlastní] 

 

Následují hodnotící kritérium jsou poplatky. Poplatky tvoří součet jednorázových 

poplatků u spořícího účtu, poplatky za přidělení řádného úvěru a součin poplatků za 

měsíční vedení účtu na dobu 30leté splatnosti. Nejlépe v tomto srovnání obstála Česká 

spořitelna, která si účtuje pouze poplatek za zapsání zástavního práva do katastru 

nemovitostí.  

  

Českomoravská  stavební  spořitelna 3

Stavební spořitelna České spořitelny 5

Modrá pyramida stavební spořitelna 1

Raiffeisen stavební spořitelna 2

Wüstenrot 5

 

Stavební spořitelna 
Úroková

 sazba
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Graf 25. Porovnání-poplatky u stavebních spořitelen 

[Zdroj: [37-41]; zpracování: vlastní] 

 

Tab. 33. Obodování-poplatky u stavebních spořitelen 

[Zpracování: vlastní] 

 

Výše měsíční splátky u meziúvěru je počítána jako součet vkladů na spořící účet a 

splátka úroku z úvěru. Měsíční splátka je počítána po dobu spoření 12 let, kdy dojde 

k naspoření požadovaných 35 %. U řádného úvěru je výsledkem součet úmoru a úroku. 

Výše splátky u řádného úvěru je počítána na dobu 18 let. V grafech 26 a 27 je názorně 

vidět, jak se změnou úrokové sazby změní výše měsíční splátky. Tento fakt lze nejlépe 

demonstrovat na příkladu banky Wüstenrot. Měsíční splátka se díky snížení úrokové 

sazby a anuitnímu splácení snížila až o 5 193 Kč. Měsíční splátka u ČSS byla snížena 

pouze o 796 Kč. 

Tabulka 34 odpovídá součtu bodů udělených za měsíční splátku v meziúvěru i řádném 

úvěru.  

  

Českomoravská  stavební  spořitelna 2

Stavební spořitelna České spořitelny 5

Modrá pyramida stavební spořitelna 1

Raiffeisen stavební spořitelna 4

Wüstenrot 4

 

Stavební spořitelna Poplatky
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Graf 26. Porovnání-výše měsíční splátky u meziúvěru u SS 

[Zdroj: [37-41]; zpracování: vlastní] 

 

Graf 27. Porovnání-výše měsíční splátky u řádného 

úvěru u SS 

[Zdroj: [37-41]; zpracování: vlastní] 
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Tab. 34. Obodování-výše měsíční splátky 

[Zpracování: vlastní] 

 

Posledním kritériem ve vyhodnocování je rozdíl fakticky půjčených finančních 

prostředků a vrácených finančních prostředků. V grafu 28 jsou zaznamenány celkové 

rozdíly, tedy součet ze spořící fáze a ze splácení řádného úvěru. V tabulce 35 je ukázáno 

procentuální přeplacení jednotlivých spořitelen. Nejlépe v tomto kritériu dopadla Česká 

spořitelna a nejhůře, přes výrazné snížení úrokové sazby v řádném úvěru, banka 

Wüstenrot.  

Graf 28. Srovnání rozdílu mezi půjčenou a splacenou 

částkou 

[Zdroj: [37-41]; zpracování: vlastní] 

 

  

Českomoravská  stavební  spořitelna 6

Stavební spořitelna České spořitelny 10

Modrá pyramida stavební spořitelna 3

Raiffeisen stavební spořitelna 6

Wüstenrot 6
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Tab. 35. Procentuální přeplacení úvěru u SS 

[Zpracování: vlastní] 

 

Tab. 36. Obodování-rozdíl mezi splacenou a půjčenou částkou 

[Zpracování: vlastní] 

 

6.5.5 Vyhodnocení srovnání hypotečních úvěrů uzavřených u stavebních 

spořitelen 

Uzavřít nejvýhodnější stavební spoření s navazujícím řádným úvěrem nabízí Stavební 

spořitelna České spořitelny. Je to dáno nejnižší nabídnutou úrokovou sazbou při 

splácení úroku z meziúvěru a navazujícího řádného úvěru. Převážně díky tomuto kritériu 

byly i ostatní hodnotící parametry u České spořitelny nejvýhodnější. Nejhůře ve srovnání 

dopadla stavební spořitelna Modrá pyramida. Tyto údaje zobrazuje tabulka č. 37.  

Tab. 37. Obodování-celkem 

[Zpracování: vlastní] 

 

ČMSS 28%

Buřinka 25%

Modrá pyramida 35%

Raiffeisen SS 30%

Wüstenrot 39%

Řádný úvěr Stavební spořitelna
Procento 

přeplácení

Českomoravská  stavební  spořitelna 4

Stavební spořitelna České spořitelny 5

Modrá pyramida stavební spořitelna 2

Raiffeisen stavební spořitelna 3

Wüstenrot 1

Rozdíl

 

Stavební spořitelna

Českomoravská  stavební  spořitelna 18

Stavební spořitelna České spořitelny 30

Modrá pyramida stavební spořitelna 9

Raiffeisen stavební spořitelna 19

Wüstenrot 17

Bodů 

celkem
 

Stavební spořitelna
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6.5.6 Porovnání hypotečních úvěrů u bankovních institucí a u stavebních 

spořitelen 

V předchozích kapitolách jsou vybrány dvě nejvýhodnější možnosti financování 

nemovitosti. Záleží na klientovi, k jaké variantě se přikloní.  

Uzavřením hypotečního úvěru u bankovní instituce se klient mimo jiné zříkává práva na 

podporu od státu. Tím, že je povinen sjednat spotřebitelský úvěr i u jiného bankovního 

domu je financování rizikovější. Může dojít k častějším změnám podmínek, které nemusí 

být pro klienta výhodné.  

Z kapitoly 6.5.3. vyplývá, že uzavřením nejvýhodnějších smluv u ČSOB a banky 

Wüstenrot, klient zaplatí „pouze“ o 807 297 Kč více, než měl fakticky půjčeno. Pokud 

by klient zvolil nejhůře hodnocenou variantu u Komerční banky a RaiffeisenBank, 

zaplatil by 1 295 460 Kč. To je o 488 163 Kč více než u ČSOB a banky Wüstenrot. 

Přepočítáme-li tyto informace na procentuální vyjádření, tak zjistíme, že v nejvýhodnější 

variantě je přeplatek 27 %, zatímco v nejméně výhodné 59 %. Pro většinu klientů je 

rozdíl, tedy skutečně splacená částka, hlavním kritériem pro výběr. Banky tuto informaci 

neuvádějí, nebo ji deklarují drobným písmem u reprezentativních příkladů. Proto je 

vhodné jednoduchými výpočty si tuto informaci dopočítat, aby byl výběr úvěru, co 

nejvýhodnější.  

Jak je již zmíněno dříve, nabízené produkty stavebními spořitelnami jsou 

komplikovanější, ale ve mnohém výhodnější. Jednou z výhod je fáze spoření, kdy 

uložené peníze jsou zhodnocovány úrokovou sazbou a přidělenou státní podporou. 

Nevýhoda u meziúvěru spočívá v platbě stále stejného úroku po dobu spoření. I přes tento 

určitý handicap je rozdíl půjčené a splacené částky menší, než je tomu u hypotečního 

úvěru, uzavřeného u bankovní instituce.  

U nejlépe hodnoceného celkového financování od Stavební spořitelny České spořitelny 

se rozdíl mezi půjčenou a splacenou částkou rovná 752 223 Kč. Jak je ukázáno 

v tabulce 35 je procentuální přeplacení klienta 25 %. U stavební spořitelny Wüstenrot, 

která v hodnocení získala nejméně bodů, klient navíc spořitelně zaplatí 1 391 871 Kč, 

tedy o 639 648 Kč více než u nejvýhodnější varianty. Přeplatí tak stavební spořitelnu o 

39 %. 
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7 ZÁVĚR 

Financování nemovitosti je pro každého klienta velmi individuální. Klienti mají rozdílné 

příjmy, výdaje a o úvěr žádají v jiném věku. Získání úvěru na bydlení je v dnešní době 

komplikovanější, než tomu bylo v předchozích letech. ČNB, která svým nařízením 

bezpochyby chtěla omezit míru zadluženosti nejen mladých lidí, způsobila svým 

rozhodnutím značné komplikace, které provázejí přidělování hypotečních úvěrů. Tím, že 

nelze financovat nemovitost u jednoho finančního domu, dochází zároveň k navyšování 

úrokové sazby u ostatních spotřebitelských úvěrů, které klient musí uzavřít. 

K dofinancování nemovitosti klienti musejí sjednat spotřebitelský úvěr za méně 

příznivých podmínek, než kdyby sjednali stoprocentní úvěr u jedné bankovní instituce. 

ČNB tímto doporučením staví občany, kteří nemají naspořenou požadovanou částku, do 

horší výchozí pozice a jsou takto nuceni, aby se ještě více zadlužili. 

Nabídky úrokových sazeb či jiných podmínek jsou velmi často bankovními institucemi 

měněny. Je to dáno konkurencí na bankovním trhu, vývojem české ekonomiky a 

samozřejmě poptávkou. I během vypracování této bakalářské práce byly některé úrokové 

sazby změněny.  

Zejména případová studie dokázala, že je velmi důležité, před začátkem jakékoli investice 

provést analýzu bankovního trhu a nabízených služeb. Zvlášť při investování velkých 

peněžitých obnosů, jakým koupě nemovitosti dozajista je, jsou rozdíly mezi nabízenými 

službami a nabízenými podmínkami zásadní. Zjištěním volně dostupných informací a 

výpočtem několika faktorů je možné ušetřit i několik desítek až stovek tisíc korun.  
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