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ÚVOD 

 

Cílem bakalářské práce je analýza vybraných bank v ČR z hlediska podmínek pro získání 

úvěru. V úvodní části je zpracován teoretický základ a jsou zde uvedeny základní pojmy. 

V dalších částech jsou charakterizovány bankovní produkty především hypotéky  

a spotřební úvěry. V práci je také zpracována analýza bank v ČR z hlediska poskytování 

hypotečních úvěrů. Dále je v práci provedeno srovnání bank z hlediska financování  

a podmínek pro získání hypotečních úvěrů. V závěru práce je provedena analýza bank 

v ČR z hlediska spotřebních úvěrů a strategie výběru bank. 

 

Bankovní sektor je v České republice ziskový, hraje důležitou roli při rozvoji české 

ekonomiky. Od vstupu ČR do Evropské Unie lze spatřit určitý trend pronikání 

zahraničních bank na český trh. Tím se náš bankovní sektor více rozvíjí.  

 

Celosvětová finanční krize nezasáhla banky v Česku natolik jako banky v ostatních 

zemích. Přesto měla krize velký vliv na občany naší země. Lidé začali více spořit, snaží se 

si vytvořit nějakou finanční rezervu. Pro každého občana, který si chce zajistit lepší 

budoucnost i pro svou rodinu, vyřešit své bydlení, studium děti či se zajistit na stáří, musí 

si vybrat nějaký spořící produkt, který mu přinese výnos, ale také zajistí jeho budoucí 

potřeby. 

 

Své finanční prostředky může klient zhodnotit například tak, že své peníze vloží na spořicí 

účet. Tento účet nabízí všechny banky, které se nachází na finančním trhu v ČR.  

 

Bankovnictví je globálním odvětvím, které je po celém světě ovlivňováno vnějšími faktory 

hlavně v menších či ekonomicky vyspělých státech. Po vstupu České republiky do 

Evropské unie se bankovnictví řídí danou politikou a legislativou EU. Ta je docela volně 

regulována. Byly přijaty jen 3 bankovní direktivy, ovšem bankovnictví ovlivňuje spousta 

jiných opatření či směrnic EU. Hlavním cílem všech direktiv je vznik jednotného 

bankovního trhu Evropské unie s liberálním prostředím, které umožňuje v celé EU 

konkurenci. 

 

 

 



 

Jedna z mnoha definic bank popisuje banku jako druh finančního zprostředkovatele, jehož 

hlavní činností je zprostředkování pohybu finančních prostředků mezi jednotlivými 

ekonomickými subjekty. Toto zprostředkování je založeno zejména na tom, že banky 

přijímají vklady a z nich na vlastní účet poskytují úvěry. 

 

Definice banky vychází buď z funkčního hlediska (ekonomického), nebo právního hlediska 

(z právních norem v dané zemi). Z funkčního hlediska je banka definována jako finanční 

instituce, která poskytuje finanční služby a zprostředkovává pohyb finančních prostředků 

mezi jednotlivými ekonomickými subjekty. Z právního hlediska definuje banku v České 

republice zákon č. 21/1992 Sb., o bankách, který říká, že bankou se rozumí právnická 

osoba, založená jako akciová společnost se sídlem v České republice a k vykonávání své 

činnosti má bankovní licenci. 

 

Mezi nejvýznamnější finanční zprostředkovatele, kteří zajišťují přesuny finančních 

prostředků, mezi přebytkovými a deficitními subjekty patří banky. Bankami jsou právnické 

osoby, které přijímají vklady od veřejnosti a poskytují půjčky a úvěry. Jejich cílem bývá 

maximalizovat zisk nebo tržní cenu akcií, ale mají i své specifické rysy. 

 

V rámci svých činností banky obecně využívají a konkretizují funkce peněz jako 

všeobecně přijímaného aktiva při platebních transakcích za zboží a služby, transferech 

peněz a úhradách dluhu. 

 

Přínosem této bakalářské práce bude srovnání jednotlivých bankovních produktů 

vybraných bank. Bude sloužit jako pomůcka pro jednotlivce při výběru bankovních služeb. 

První kapitola bude o bankovnictví jako takovém, kde budou vysvětleny základní pojmy 

bankovnictví a také historie bankovnictví. Druhá kapitola bude popisovat jednotlivé 

bankovní produkty. Ve třetí kapitole budou analyzovány banky z hlediska hypotečních 

úvěrů, kde také zmíním jiné druhy financování bydlení, například úvěr ze stavebního 

spoření. Ve čtvrté kapitole budou srovnávány jednotlivé banky z hlediska hypotečních 

úvěrů. V páté kapitole budou analyzovány banky z hlediska spotřebních úvěrů. V závěru 

práce bude popsán strategický postup a doporučení jak vybírat správně bankovní služby. 

 

 

 



 

1 TEORETICKÝ ZÁKLAD 

 

 

Bankovnictví patří mezi nejstarší obory lidské činnosti. První náznaky se objevily již ve 

starověku. S postupným rozvojem směny zboží a vznikem peněz vzniklo bankovnictví. 

Nejstarší důkaz přináší Bible, ta popisuje vyhnání penězoměnců z chrámu.  

Základy bankovnictví byly položeny ve středověké Itálii ve 13. století, vznikl zde název 

„banka“, italsky „il banco“ znamená v doslovném překladu lavice, resp. stůl, ten byl 

místem, na kterém se prováděli operace s penězi. Za bankéře byl považován člověk, který 

„banco“ používal k provádění směny peněz, zkoumání jejich pravosti, hmotnosti a ryzosti 

v dobách, kdy mince z drahých kovů sloužily jako oběživo.  

Postupem času se bankéři přesunuli z tržišť do kamenných domů a objevily se také 

nástroje peněžního trhu, tzn. různé úpisy, které vyjadřovaly nárok na vydání příslušné 

sumy v mincích z drahých kovů. 

První opravdovou bankou byla Vídeňská městská banka – Wienerstadt bank v Rakousku, 

která byla založena v roce 1706. Později byla v Praze otevřena pobočka této banky. 

V období velkého bankovního rozvoje v ČR byla u nás založena Živnostenská banka pro 

Čechy a Moravu. Na konci 19. století se začalo rozvíjet lidové peněžnictví a vznikali 

poštovní spořitelny, díky kterým se rozvinul poštovní systém. [13, s. 35] 

Po roce 1989 vznikaly komerční banky. Ty přispěly rozvoji tržní ekonomiky. Náhlý 

prudký vznik mnoha bank, způsobil mnoho problémů a některé banky začaly krachovat. 

Z tohoto důvodu byly zpřísněny podmínky pro vstup nových subjektů do bankovního 

sektoru.  

 

 

1.1 Základní pojmy 

 

Hlavním úkolem bank je shromažďování dočasně volných peněžních prostředků. Tyto 

prostředky poté formou úvěru dávají k dispozici. Přidáním úroku se zhodnocují. Tímto 

umožňují pohyb peněz v ekonomice. 



 

Banky přemosťují mezeru mezi potřebami věřitelů a dlužníků provedením transformační 

funkce: 

 

a) transformace velikosti, 

b) transformace splatnosti, 

c) transformace rizika [4, s. 109] 

 

Úkolem bank:  

1) aktivní úvěry (poskytování půjček) 

2) pasivní vedení účtu 

3) vydávání platebních karet (kreditních nebo debetních) 

4) emise peněz (pouze ČNB) 

5) zprostředkování bezhotovostního platebního styku 

6) úschova cenných předmětů 

7) směnárenská činnost 

8) vydávání cenných papírů 

9) burzovní obchody 

10) poradenské a zprostředkovatelské služby 

 

 

1.1.1 Banka, bankovní soustava a systém 

 

Banky jsou instituce přijímající vklady a jsou známé také jako monetárně finanční 

instituce. [4, s. 187] 

Bankovní systém představuje v daném státě souhrn bank, které se nachází na jeho území. 

Tyto banky mají mezi sebou určité vztahy. Funkce tohoto systému je podmíněna 

ekonomickým prostředím v určité zemi, jejími tradicemi a zapojením do mezinárodní 

spolupráce. 

Bankovní systémy se rozdělují na jednostupňové a dvoustupňové, záleží na 

institucionálním oddělení centrální banky. Většina moderních bankovních systému je 

dvoustupňová. Tzn., že centrální banka má na starosti makroekonomické funkce a ty 



 

mikroekonomické náleží komerčním bankám. Ty za svou odvedenou práci získají určitý 

zisk.  

Země, které používají tento princip, mají alespoň dva zákony, které upravují pravidla 

v bankovním sektoru, tj. zákon o finančních institucích a zákon o CB. 

Bankovní systém České republiky se po vstupu do EU řídí principy, které obsahují 

směrnice EU a upravují činnost bank a celého bankovního systému. Tento systém je 

založen na principu dvoustupňového univerzálního bankovnictví s existencí určitých 

specializovaných bank. [12, s. 122] 

Obchodní banky se od sebe liší vlastnostmi a rozdělují se na banky univerzální  

a specializované. Univerzální banky mohou vykonávat velkou část bankovních činností, 

kdežto specializované banky se soustředí jen na některé části bankovního trhu. 

Centrální banka je instituce, která stojí na vrcholu bankovní soustavy a kterou stát zřídí 

jako samostatný subjekt nebo její funkcí pověří instituci již existující. Není důležitá právní 

forma této instituce. V některých zemích plní úlohu centrální banky akciová společnost, 

jejíž akcie vlastní nejrůznější subjekty. Ve státech s tržní ekonomikou je však z hlediska 

plnění měnově – politických cílů důležitá její nezávislost na vládě. 

 

 

1.1.2 Obchodní banky 

 

Obchodní banky jsou nejvýznamnějším finančním a podnikatelským subjektem bankovní 

soustavy.  Obchodní banka (subjekt) je zprostředkovatel finančních prostředků jiných 

subjektů, který na základě přijatých vkladů a na vlastní účet a riziko realizuje úvěrové  

a investiční obchody. Banka je tedy finančním zprostředkovatelem. Z důvodů specifických 

podmínek bankovní činnosti je postavení a funkce bank vymezena zákonem ČR Zákon  

č. 21/92 – Zákon o bankách. 

 

 

Banka je definována podmínkami: 

 právnické osoby se sídlem v ČR (a.s.) 

 přijímají vklady (závazek) 

 poskytují úvěry 

 získaly povolení k působení jako banka (licence) 



 

Banka (podnikatelský subjekt) je determinována ve své činnosti ekonomickými – právními 

a regulačními omezeními, které se promítají do respektování základních principů vedení 

bankovní činnosti v určitém prostředí (bankovní prostředí). 

 

Finanční zprostředkování je zajištění finančních toků ve formě finančních instrumentů 

mezi ekonomickými subjekty na základě finančních operací, které mají charakter obchodu. 

 

 

1.1.3 Funkce bank 

 

Banky mají velkou řadu funkcí. Základní funkcí je zprostředkování financí, tuto funkci 

banky provádějí za účelem získání zisku. Snaží se získat volné peněžní prostředky pomocí 

vkladů a ty potom efektivně umístit ve formě úvěrů. [13, s. 51] 

 

Jednou z dalších funkcí bank je emise bezhotovostních peněz ve formě zápisů na účtech 

v bance. Tuto funkci vykonávají jen centrální banky. 

 

Banky provádí platební styk, ten probíhá formou převodu z účtu na účet. Dále banky 

finančně investují, tzn., že za své klienty emitují cenné papíry, nakupují je a obchodují 

s nimi. 

 

 

1.1.4 Česká národní banka 

 

ČNB je centrální banka České republiky, která sídlí v Praze. V jejím čele stojí bankovní 

rada. ČNB ovlivňuje měnovou politiku v ČR a vydává mince a bankovky. Dále řídí oběh 

peněz, zúčtování bank a dohlíží na činnosti bank a rozvoj bankovního systému v ČR. ČNB 

provádí také obchodní a investiční činnost. 

 

 

ČNB není závislá na vládě, což jí zajišťuje stabilitu cenové hladiny. Velmi důležitou roli 

má banka při vyhlašování úrokové sazby. 

 

 

 



 

1.1.5 Funkce ČNB 

 

ČNB je jedinou bankou v každém státě, která může emitovat hotovost. Sjednocuje 

hotovost na daném území. Komerční banky provádí moderní emisi, hotovost komerční 

banky získávají od ČNB. Tu získají od CB přijetím úvěru nebo prodáním určitých aktiv. 

 

Ostatní banky si od ní mohou brát úvěry a ukládají zde svá depozita. CB poskytuje 

ostatním bankám úvěry, když mají problémy s likviditou. 

 

Podle zákona je za nejvýznamnější funkci ČNB považována měnová politika. Využívá 

k tomu své měnové nástroje, těmi ovlivňuje množství peněz v oběhu, úrokové sazby  

a měnový kurz. 

 

ČNB plní funkci banky státu. Plní bankovní služby pro vládní orgány. Vztahy mezi ČNB  

a vládou jsou upraveny zákonem. Dle něho může centrální banka vykonávat pro banku 

poradní funkce, vede účty o rozpočtových pravidlech, dává státní dluhopisy do prodeje, 

vede také evidenci cenných papírů a na žádost Ministerstva financí dojednává například 

obchody s investičními nástroji. 

 

Centrální banka má za úkol regulovat a dohlížet na množství peněz v oběhu. Takovými 

regulacemi jsou například pravidla pro založení banky, výše základního kapitálu, pravidla 

pro likviditu či výše minimální rezervy. 

ČNB shromažďuje statistické údaje o bankách a zajišťuje sběr, metodiku a zpracování 

zjištěných dat v rámci bankovní, měnové a finanční statistiky. 

ČNB vydává pamětní mince, stará se o zásobu všech mincí a bankovek, vyměňuje 

poškozené peníze za nové. 

 

 
1.2 HISTORIE BANKOVNICTVÍ 

 

První zmínky o bankovnictví pochází z Egypta z doby před naším letopočtem. V Řecku 

vzniklo bankovnictví jako samostatné zaměstnání. Mince se uchovávaly za poplatek  

a půjčovalo se na úrok. V Římě se bankovnictví rozvíjelo více, používaly se peněžní 

poukázky na drahé kovy.  



 

Postupně vznikaly obchodní společnosti. V Anglii vzniklo komerční bankovnictví. Zlatníci 

lidem ukládali zlato a různé jiné cennosti. Po předložení stvrzenky a zaplacení poplatku za 

uložení zlata dostali lidé své zlato zpátky. [3, s. 143] 

Na začátku 19. stol. byly za moderní banky na českém území, považováni soukromí 

směnárníci. Ti samostatně určovali úvěrovou hodnotu státu i soukromých podnikatelů. Vše 

prováděli na základě svých odhadů. Směnárníci jim půjčovali peníze a účtovali si za to 

vysoký úrok. 

V roce 1824 byla založena Česká spořitelna. O několik let později propukl vznik nových 

bank. Ovšem pozdější depresi přežily jen banky se silným kapitálem.  

Roku 1890 byla založena Zemská banka království Českého. Byla to nevýdělečná 

organizace, která se stala hlavní bankou úvěrové soustavy na českém území. Tato instituce 

zajišťovala finanční prostředky pro úvěry železničářům či zemědělcům. Stavební úvěry 

prováděla Hypoteční banka království Českého. Obě banky poskytovaly jen dlouhodobé 

úvěry, ty krátkodobé zajišťovaly záložny, spořitelny nebo úvěrová družstva. [ 3, s. 106] 

Ve druhé polovině 19. století se rozvíjely akciové obchodní banky. Zprvu to byly jen 

filiálky vídeňských bank a s postupem času vznikly i české banky, například Česká 

průmyslová banka, Živnostenská banka. 

Vznikem samostatné republiky v roce 1918 došlo k různým fůzím komerčních bank. Tyto 

banky poskytovaly svým klientům krátkodobé úvěry, eskontovaly směnky a cenné papíry, 

stát podporovaly v jeho úvěrových transakcích, byly to tzv. univerzální banky. 

Jednotlivé podniky byly po roce 1918 nostrifikovány. Tzn., že instituce, které působily 

v zahraničí, musely vytvořit filiálky i v Československu. 

Kromě obchodních bank zajišťovaly v Československu úvěry také veřejnoprávní ústavy, 

ústav lidového peněžnictví, Poštovní spořitelna, Hypoteční banka. 

Všechny banky byly v roce 1945 znárodněny. Na českém území byla zachována jen 

Živnobanka, pro krátkodobé úvěry a Investiční banka na dlouhodobé úvěry. Došlo 

k vytvoření nové struktury finančního sektoru. Tento sektor byl typický svou koncentrací  

a monopolizací. 



 

Sloučením Poštovní spořitelny, Živnostenské banky a NBČ vznikla Státní banka 

československá. Jednalo se o monobanku, měla za úkol sloučit všechny různé funkce 

bankovní soustavy. 

Dále zde byla Československá obchodní banka, která zajišťovala hlavní zahraniční obchod 

a poskytovala úvěry v rámci zahraničních obchodů. 

Specialitou v Československu byla Živnostenská banka a Investiční banka. 

V roce 1990 vznikl díky bankovní reformě dvoustupňový bankovní systém. Komerční 

banky se rozdělily na skupiny. Tedy na univerzální banky, které prováděly úvěrové 

operace a operace s CP a specializované banky, tj. stavební spořitelny, depozitní či 

hypoteční. [7, s. 54] 

 

 

1.2.1  Vývoj českého peněžnictví 

 

Jako prvními penězi byly komoditní peníze. Tyto statky byly široce poptávané ještě před 

vznikem jejich peněžní funkce. Později se začaly používat jako platební prostředek vzácné 

kovy – stříbro a zlato, ve slitcích, prutech a různých předmětech. Sloužily jako prostředek 

směny ve vyspělých společnostech. 

První kovové peníze se začaly vyskytovat ve východní Asii v 5. a 4. století před Kristem. 

Jako platidlo sloužily jen málo kdy, a jejich cena byla dána čistotou slitiny. První výskyt 

bankovních operací je zaznamenán v Babylónii v 1. tisíciletí před Kristem. Babylónie byla 

jedním z významných center ve Středomoří. Prudký rozvoj peněžnictví pak nastal v době 

antiky, ten pak zformoval základ bankovních operací. 

 

Nejstarší kovové peníze v Čechách byly „denáry“, které byly raženy v první polovině  

10. století. Byly to oboustranné mince s původní váhou 1,33 gramů a průměru kolem  

20 milimetrů. Po mincovní reformě vážily přes 1 gram a byly asi o čtvrtinu menší. 

V prvních obdobích lze předpokládat, že si mince mohl dát razit kterýkoliv majitel 

peněžního kovu. Ražené mince se pak dostávaly do peněžního oběhu prostřednictvím 

směny zboží a služeb, nebo i placením daní. Mincovnictví se pak postupně stávalo 



 

výsadním právem státu a to proto, že docházelo především ke znehodnocování mincí 

(otíráním, opotřebováním). 

 

1.2.2 Vývoj bankovnictví v ČR 

 

Peníze na našem území začaly zaujímat důležitou roli až od 11. století. V této době  

se začaly vyskytovat první bankovní transakce. Naše země představovala v této oblasti 

určitou periferii. Do příchodu Habsburků na český trůn banky v Čechách téměř 

neexistovaly. Později vznikaly filiálky velkých evropských bank ve Vídni, v českých 

zemích byla zřizována jen jejich detašovaná pracoviště, především pro obsluhu finančních 

potřeb místní šlechty. V českých zemích se v politickém ohledu stal  

po nastoupení rodu Habsburků na český trůn (1526) ústředním problémem antagonismus 

mezi panovníkem a reprezentanty české stavovské společnosti. Z pochopitelných důvodů 

měl panovník zájem o sjednocení měnových poměrů ve všech zemích, ve kterých vládl. 

Tomu odporovali a odmítali jakékoli změny tradičního českého grošového systému čeští 

stavové, protože se cítili být spolu odpovědni za mincovní regál. V průběhu českého 

stavovského povstání (1618-1620) však nalezli oporu proti Habsburkům i u evangelických 

stavů v Horních a Dolních Rakousích a nakonec se ve svém novém mincovním řádu z 

června 1619 inspirovali rakouským krejcarovým systémem. Po bitvě na Bílé hoře (1620) 

navázal vítězný Habsburk, který po roce 1624 dokonce zavedl v českých mincovnách k 

vážení stříbra vídeňskou hřivnu o 180 gramů. Zanikl tedy tradiční základ české měny, 

kterým byla od roku 1300 tzv. pražská hřivna – 253 gramů. 

 

V 17. a 18. století zastávali funkci bank většinou obchodní firmy, nebo i soukromé 

obchodní domy, které měly především zájem o směnu měny, úvěry a vystavování směnek.  

Do českých zemí se klasické bankovní služby začaly dostávat teprve v 19. století 

zakládáním poboček vídeňských bank. Nejvýznamnější českou bankou se stala 

Živnostenská banka, která zahájila provoz v roce 1867, a hlavním úkolem této banky bylo 

financování malých průmyslových podniků. Až po rozpadu Rakouska – Uherska začaly 

postupně vznikat samostatné české a moravské banky, které měli většinou omezenou 

územní působnost a byly různě specializované na drobnou retailovou klientelu. Existovalo 

cca 2000 bankovních domů, avšak pouze něco přes 100 mělo formu akciových, nebo 

jiných obchodních společností. V této době se vyvíjelo kromě bank více než 2000 malých 

spořitelen. 



 

1.2.3 Počátky bankovnictví 

 

Období vzniku moderních burz je spjat se vznikem amsterodamské burzy, která začíná 

používat techniky moderních obchodů a burzovní spekulace, zejména s rozvojem nových 

druhů cenných papírů (akcií a dluhopisů). S rozvojem tržních vztahů vznikají významné 

burzy jako je berlínská burza založená v roce 1739, newyorská (1792),  

Corn Exchange v Londýně v roce 1745 a další. [3] Amsterdam byl střediskem obchodu  

v severozápadní Evropě, proto zde také byla v roce 1690 založena první banka moderního 

typu. O 10 let později byla založena další banka v Hamburku a v roce 1694 byla založena 

jedna z nejvýznamnějších bank Bank of England, která byla až do roku 1826 jedinou 

akciovou společností ve Velké Británii a v roce 1844 se stala národní bankou. 

 

Na přelomu 18. a 19. století se objevují nové obchodní činnosti bank, např. depozitní 

operace a diskontování směnek, spekulace se státními dluhopisy, a emitování papírových 

bankovek. Na začátku 19. století vznikají bankovní firmy jako např. bankovní dům 

Rothschildů, nebo Baring. 

 

Ve 20. století se zakládají banky akciové společnosti, začíná se vytvářet finanční a 

bankovní právo a to hlavně proto, aby se zprůhlednily bankovní operace a určily pravidla 

měnové politiky a regulace. [37] 

 



 

2 CHARAKTERISTIKA BANKOVNÍCH PRODUKTŮ 

 

Za bankovní produkty jsou považovány především bankovní služby bank, které nejsou 

příliš materiální povahy a provádějí se za úplatu. 

Bankovní produkty se rozlišují podle jejich povahy v bilanci. Členíme je tedy na aktivní 

produkty, tj. banka zajišťuje úvěry, je věřitel.  

Dále máme pasivní produkty, tj. banka vystupuje jako dlužník a získává kapitál.  

Posledním rozdělením jsou neutrální produkty, například banka poskytuje garance, tyto 

obchody jsou zobrazeny v podrozvaze, tedy mimo bilanci.[ 6, s. 87] 

V dnešní době se na našem trhu pohybuje mnoho různých bankovních organizací, které 

svým klientům poskytují široké portfolio služeb, tyto služby se stále rozšiřují a mění. Proto 

není možné stanovit určitou charakteristiku bankovních produktů, lze je určit jen podle 

výrazných společných rysů. Těmito rysy jsou materiální či nemateriální povaha produktu, 

dualismus, propojenost a podmíněnost jednotlivých produktů. [ 12, s. 135] 

Nehmotná povaha produktu značí, že produkty banky nelze skladovat, tedy skladovat si je 

do zásoby. Mají jen abstraktní charakter a nelze si je patentovat. Tyto produkty nejsou 

viditelné, proto vyžadují kvalitní reklamu.  

Dualismus bankovních produktů znamená vzájemné propojení věcné a hodnotné stránky 

produktů. Hodnotová stránka produktu představuje finanční objem, např. objem úvěru, 

vkladu, bankovního převodu. Oproti tomu věcná stránka znamená počet jednotlivých 

produktů, například počet úvěrových případů či vkladů. 

Propojenost a podmíněnost bankovních produktů znamená, že jeden daný produkt, by 

nemohl na bankovním trhu působit, pokud by neexistoval ještě druhý produkt. Tato 

informace je pro banku důležitá především, když sestavuje portfolio služeb a při stanovení 

cen produktů či různých produktových balíčků. V případě objektivní propojenosti nelze 

provádět bezhotovostní platební styk bez vedení účtů. Vědomé propojování produktů 

chápeme jako, automatický převod peněž z běžného účtu na termínovaný účet při 

přesáhnutí dohodnutého stavu běžného účtu. [8, s. 24] 

 

 



 

2.1 Systematizace bankovních produktů 

 

Bankovní produkty členíme na klasické a moderní. 

Klasické členění se rozlišuje dle bilance banky na: 

a) Aktivní obchody, které jsou v aktivech banky, banka je při těchto obchodech 

věřitelem. Bance vznikají určité pohledávky, například při poskytování úvěrů nebo 

vlastnická práva při zakoupení majetkových cenných papírů [8, s. 20] 

 

b) Pasivní obchody jsou v pasivech banky. Banka je dlužníkem, např. příjem vkladů, 

emise vlastních dluhopisů. Součástí pasiv je i vlastní kapitál banky, proto jsou sem 

zahrnovány i operace, které souvisí s vlastním kapitálem. 

 

c) Neutrální obchody se v bilanci banky nenachází. Občas se vyskytují v podrozvaze, 

například jako budoucí pohledávky, tj. záruky, akreditivy. 

 

Moderní členění se rozděluje dle funkce pro klienta banky.  

Zde rozlišujeme: 

a) finančně úvěrové produkty 

b) depozitní (vkladové) produkty 

c) platebně zúčtovací produkty 

d) produkty investičního bankovnictví 

e) pokladní a směnárenské produkty 

Banky produkty také rozdělují na: 

a) retailové produkty, tzn. malé částky, mnoho transakcí 

b) wholesalové produkty, tzn. velké částky, mají individuální charakter. 

 

 

2.2 Složení úvěrových produktů 

 

Nejdůležitějšími obchody, které komerční banka provádí, je poskytnutí úvěru a jiné 

financování. Tzn. zapůjčení finančních prostředků (kapitálu), klient si sám hospodaří 

s těmito prostředky, později tyto peníze vrátí a zaplatí úrok za půjčení. [9, s. 248] 

 



 

Existuje velké množství různých rozdělení úvěrů, mezi ty základní patří: [10, s. 55] 

a) dle doby splatnosti 

Doby splatnosti rozlišujeme na krátkodobé, tzn. do jednoho roku, střednědobé, ty mají 

splatnost do pěti let a dlouhodobé, jejichž splatnost je delší jak 5 let. 

b) dle dlužníka 

Tohle kritérium pomáhá k hodnocení míry rizikovosti úvěrů. Dlužníky rozlišujeme na 

veřejné, tj. stát, mezibankovní, komunální, spotřební a komerční. 

c) dle měny 

Podle měny rozlišujeme produkty na korunové a devizové, ty mají ještě politické, 

měnové riziko. 

d) dle sídla 

Z tohoto hlediska rozlišujeme úvěrové produkty na zahraniční a domácí. 

e) dle objektu 

Zde záleží za jakým účelem je úvěr používán. Produkty tedy členíme na účelové  

a neúčelové. 

f) dle zajištění 

Podle hlediska zajištění rozlišujeme produkty zajištěné a nezajištění. Zajištěné 

produkty jsou méně rizikové. 

g) dle druhu bankovní služby 

Zde produkty členíme na peněžní, tj. spotřební a komerční a závazkové a garance. 

h) dle úvěrové metody 

Zde záleží, zda se úvěry poskytují jednorázově, jsou čerpané variabilně nebo se 

poskytují v jednotlivých částkách, tzv. revolvingové. [ 10, s. 58] 

 

 

2.3 Finančně úvěrové produkty 

 

Za finančně úvěrové produkty považujeme: 

1. Peněžní úvěry 



 

Mezi tyto úvěry patří účelové provozní a investiční úvěry, eskontní, kontokorentní, 

spotřební či hypoteční úvěry. 

2. Závazkové úvěry a záruky 

Sem patří avalový úvěr, bankovní záruky a akceptační úvěr. 

3. Alternativní formy financování  

Tyto formy jsou nepovinné, například faktoring, forfaiting. 

 

 

2.4 Komerční úvěry 

 

Komerční úvěry jsou početně nejvýraznější úvěrové obchody bank. Pro banku přináší 

velké výnosy, jsou dynamické, přinášejí ovšem určité také riziko. Souvisí 

s podnikatelským, právním, politickým a makroekonomickým rizikem. 

 

Komerční úvěry se rozdělují dle druhu financovaného majetku na provozní úvěry, ty slouží 

na oběžný majetek a investiční úvěry, které jsou určeny na fixní majetek. 

 

Z provozního úvěru podnik hradí svůj běžný provoz, nákupy materiálu, výrobu a také 

následný prodej výrobků. Banka zhodnotí, zda má klienta na úvěr nárok. Podnik totiž mohl 

svůj kapitál použít na pořízení majetku a teď nemá prostředky na běžnou činnost. 

Důvodem také může být, že je podnik zadlužený a už není schopný splácet své závazky. 

Banka rozhodne, zda bude podniku poskytnut úvěr a jestli ho bude schopný splácet.  

[17, s. 112] 

Pokud banka usoudí, že daný subjekt má nárok na úvěr, je provedeno oddělené úvěrování 

provozu, zde se účelně úvěrují druhy oběžného majetku. Nebo se provede průběžné 

úvěrování provozu. [10, s. 58] Zde se předpokládá, že výrobní proces se opakuje a je 

plynulý. Podniky si vyberou, zda využijí úvěr revolvingový nebo kontokorentní. 

 

 

2.4.1 Investiční úvěr 

 

Tyto úvěry tvoří samostatnou skupinu bankovních úvěrů. Jsou to účelové úvěry, mají tedy 

stanovený plán na čerpání a posléze splácení. Pomocí tohoto úvěru by měl být financován 

investiční majetek. 



 

 

 

2.4.2 Kontokorentní úvěr 

 

Tento úvěr je průběžný. Zůstatek na jeho účtu může přecházet až do mínusu. Je zde určen 

tzv. úvěrový rámec, což je maximální výše úvěru. Ve většině případů je povoleno 

krátkodobé překročení úvěrového rámce, to ovšem vede k dodatečným sankčním úrokům.  

Kontokorentní úvěr se poskytuje kontokorentním účtem klienta, tedy pokud jsou jeho 

výdaje vyšší než jeho příjmy. Maximální výše debetu je stanovena tzv. úvěrovým rámcem. 

Ten se každému klientovi sestavuje zvlášť. 

 

Klient čerpá úvěr průběžně do výše stanoveného limitu, dle své vlastní potřeby. Úrok se 

mu počítá jen z aktuálního stavu.  Nevýhodou kontokorentního úvěru je ovšem vysoká 

úroková sazba. 

 

Splatnost úvěru je krátkodobá. Smlouva se uzavírá většinou jen na 1 rok. S dobrým 

klientem se smlouva obnovuje každý rok. Může tedy mít střední až dlouhodobý charakter. 

Náklady z tohoto úvěru vyplývají v podobě úroku, poplatků za vedení účtu, provádění 

plateb a za náklady se také považují všechny nákladové položky, které jsou shrnuty v jedné 

netto sazbě. [8, s.24] 

 

Na druhé straně vysoká úroková sazba představuje pro banku jednu z výhod. Za výhodu 

lze také považovat využití sedliny, tzn., že část vkladu zůstane bance trvale k dispozici. 

Nevýhodou pro banku je nevyužití úvěrových zdrojů, když není úvěr čerpán a z tohoto 

úvěru pro banku vyplývají vyšší nároky na řízení likvidity.  
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Graf č. 1: Kontokorentní úvěr 
Zdroj: [19] 
Červená čára značí úvěrový rámec, který byl klientovy poskytnut. To co je pod touto 

čarou, znamená přečerpání úvěru. 

 

Cenu kontokorentního úvěru dostaneme sečtením všech úroků a ostatních položek, které se 

podílejí na vedení účtu. Například závazková provize, která pokryje náklady na udržení 

úvěrového rámce, dále obratová provize, která je na náklady, které souvisí s vedením účtu 

a sankční poplatek za nedodržení úvěrového rámce. 

 

Tento úvěr je pro klienta výhodný, protože si může úvěr čerpat a pak ho splatit dle své 

potřeby. Protikladem jsou ovšem vysoké úroky. 

 

Vysoká úroková sazba je výhodná pro banku. Podle stavu zůstatků na účtu klienta může 

banka poznat jeho finanční situaci. Rizika jsou pouze v možném nevyčerpání úvěru. 

 

 

2.4.3 Účelový úvěr 

 

Při poskytování účelového úvěru, banky chtějí vědět, na co bude úvěr použit. Banka si 

musí být jistá, že se úvěr použije na určené potřeby. 

 

Úvěr se například poskytuje na zásoby. Zde se úvěruje podle stavu, tzn. pokud je potřeba 

nebo se využívá metoda  dle obratu, což je průběžné financování. 

 

Za účelový úvěr se považuje také úvěr poskytnutý na pohledávky. Tento úvěr pokryje 

období, kdy se zboží prodá a čeká se na jeho zaplacení. Bance jsou postoupeny 

pohledávky. 

 



 

2.4.4 Směnky 

 

Směnky mají dvě formy, vlastní a cizí. 

Vlastní forma, tzv. solasměnka, znamená, že ji vystavuje dlužník. 

Cizí směnka, tzv. trata, je v praxi velmi rozšířená. Vystavuje ji věřitel a dlužník je zavázán 

až po akceptu, tzn. přijetí podepsáním.  

Směnky rozlišujeme na obchodní, ty se týkají dodavatelského úvěru a finanční směnky, ty 

se týkají jen finančních transakcí, nikoliv pohybu zboží či služeb. 

 

Cizí směnka musí obsahovat povinné náležitosti. Musí být jasně označeno, že se jedná  

o směnku, dále na ní musí být uvedena suma, splatnost a kdo má platit, zda směnečník 

nebo trasát.  

 

Musí obsahovat místo, kde má být placena, komu má být placena, směnečný věřitel nebo 

remitent, podpis výstavce a datum a místo vystavení směnky. 

Směnky se mohou převádět z jednoho subjektu na druhý, tzv. indosament. 

 

Výhodou směnky je její solidárnost ručení směnečně zavázaných osob, tzn., že všichni kdo 

směnku převádí indosamentem, ručí majiteli směnky plnou výši.  

Plusem je také jednoznačnost pohledávky, zkrácené soudní řízení a jednoduchá 

převoditelnost pohledávky podložené směnkou. [8, s. 20] 

 

 

2.4.5 Eskontní úvěr 

 

Eskontní úvěr je poskytován bankou odkupem, tzn. eskontem, směnky před její splatností. 

Banka si tuto směnku nechá nebo ji dále reeskontuje. Banka si sráží diskont, tedy úrok, za 

dobu od eskontu do dne splatnosti. Úvěr není splácen příjemcem, ale směnečníkem, neboli 

tím, kdo má platit směnku. 

 

Náklady na směnku jsou úroky, eskontní provize, související poplatky a výlohy a také 

netto podmínky, které shrnují diskontní úroky a provizi. 

 

 



 

2.4.6 Hypoteční úvěr 

 

Tento úvěr je zajištění zástavním právem na nemovitost. Jeho splatnost je 5 – 20 let. 

Většinou je splácen ročními anuitami. Pro banku jsou zdrojem tzv. hypoteční zástavní 

listy. 

 

Úroková sazba je pevná po celou dobu splatnosti, může být ovšem také pohyblivá, záleží 

na pohybu tržních úrokových sazeb. Častá je kombinace obou forem, tzn. několik let je 

úroková sazba pevná a pak zase pohyblivá. [33] 

 

 

2.4.7 Spotřební úvěr 

 

Spotřební úvěry se odlišují od komerčních. Komerční úvěry jsou spláceny cash flow 

z úvěrového objektu. Kdežto u spotřebního úvěru úvěrovaný objekt neprodukuje zdroje ke 

splácení, je splácen z příjmu klienta. 

Spotřební úvěry mají méně kvalitní podkladové informace v žádosti o úvěr než u firem  

a výše úvěru je nižší. 

 

Rozlišujeme několik druhů spotřebních úvěrů: 

1. Revolvingové 

Tyto úvěry působí jako kontokorent. Jsou to většinou kreditní karty. Úvěrový rámec je 

určen dle čistého příjmu klienta. K získání tohoto úvěru musí klient splnit několik 

podmínek. Musí disponovat stabilním příjmem, již několik měsíců musí mít založený 

účet a samozřejmě musí být důvěryhodný. 

 

2. Splátkové spotřební úvěry 

Ty jsou obvykle v podobě měsíčních splátek, jsou účelové a vztahují se na zboží 

dlouhodobé spotřeby. 

Přímý splátkový úvěr probíhá mezi bankou a klientem. Nepřímý znamená, že 

obchodník, který prodává zboží klientovi, současně zprostředkovává i poskytnutí 

úvěru. 

 



 

3. Hypoteční úvěr 

Zde platí stejné podmínky jako v případě komerčního úvěru. 

 

4. Ostatní, tedy nesplátkové úvěry jsou spláceny najednou. Obvykle jsou 

překlenovací, jednorázové, například prodej a koupě bytu. 

 

 

2.4.8 Akceptační úvěr 

 

Při tomto úvěru kupující platí dodávku zboží směnkou. Směnka je akceptována bankou a ta 

si účtuje akceptační provizi.  

 

Akceptační úvěr má několik výhod oproti obyčejné směnce. Prodávající si zajišťuje včasné 

a řádné proplacení směnky, dá se využít i v zahraničním obchodu. Směnky jsou 

akceptované prvotřídními bankami a jsou kvalitním cenným papírem na peněžním trhu. 

K úvěru pro kupujícího dochází v období mezi akceptací směnky bankou a deponováním 

peněz kupujícího u banky.  

 

 

2.4.9 Avalový úvěr 

 

Je velmi podobný akceptačnímu úvěru. Má dvě varianty. První je tzv. Směnečný aval. To 

je banka se směnečnou doložkou „per aval“, která zaručuje za některého za směnečných 

dlužníků. 

 

Druhou variantou je avalový úvěr ve formě ručení. Banka se tak zavazuje uhradit závazek 

za klienta, pokud to neučiní on sám. 

 

 

2.5 Čerpání úvěrů 

 

Banky poskytují bankovní úvěry podle několika metod. Tyto metody se člení dle různých 

hledisek. 

 



 

První z celé řady metod lze uvést čerpání úvěru. Tato metoda se provádí jednorázově nebo 

postupně. V případě jednorázového čerpání úvěru je klientova poskytnuta naráz celá 

částka. Při postupném úvěrování si klient odebírá úvěr po malých částkách, například ho 

použije na rekonstrukci, výstavbu, atd. 

 

Rozlišujeme také způsob zajištění účelovosti úvěru. Zajištění může být podmíněné, tzn., že 

účel úvěru je musí splňovat podmínky, které jsou dohodnuté v úvěrové smlouvě. Naproti 

tomu nepodmíněné zajištění znamená čerpání úvěru hlavně z kontokorentu. [8, s. 20] 

U čerpání úvěru je důležitá tzv. lhůta splatnosti. Doba úvěru může být stanovena s určitou 

lhůtou. V tomto případě je určena pevná doba, dokdy musí být peníze vráceny bance. 

 

U úvěru s neurčitou lhůtou není doba splatnosti jasně dána. Úvěr se splatí na požádání 

nebo po uplynutí nějaké předem dohodnuté lhůty. [8, s. 58] 

 

 

2.6 Úročení úvěru 

Úrok představuje částku, kterou musí dlužník zaplatit věřiteli za poskytnutou službu, tedy 

v tomto případě za půjčení financí. Úrok je tzv. cena peněz. Stanovuje se z dlužné částky 

pomocí procenta. Pro věřitele znamená úrok jakousi odměnu za poskytnutí svých peněz 

někomu jinému, na jeho zájmy a potřeby. 

Úroková sazba se rozlišuje, podle operací, které banka provádí.  

a) Aktivní úroková sazba představuje výnos banky, který získá ze svých úvěrových 

operací a různých investic do cenných papírů.  

Tyto úroky mají strukturu složenou z významných složek: 

 náklady na provoz banky, tato složka je považována za stabilní, 

 rizikové přirážky, jejich výše se odráží od délky bankovního obchodu, jeho 

povahy, záleží také jakou pověst dlužník má a na jeho kvalitě, 

 ziskové přirážky, ty mají flexibilní povahu, 

 pasivní nákladové úroky. [10, s. 58] 

 



 

 
Obr. č. 1: Struktura úrokových sazeb na finančních trzích 
Zdroj: [10] 
 
 

b) Pasivní úroková sazba je pro banku náklad. Tento náklad pochází z depozit  

a operací, který souvisí s emitováním cenných papírů. 

Úroková marže činí rozdíl mezi aktivní a pasivní úrokovou sazbou. Tato marže je pro 

banku velmi významných zdrojem, který využívá na pokrytí svých nákladů na provoz, dále 

na tvorbu rezervy a také na tvorbu zisku. 

Úrokové sazby charakterizují úvěrový vztah pro banku i pro klienta. V úvěrové smlouvě je 

sazba stanovena jako fixní, tedy pevná po celou dobu trvání úvěru, nebo je pohyblivá. 

Pohyblivá úroková sazba se dále rozlišuje na: 

 Variable rate 

Variable rate je vazba, která se váže na tržní referenční úrokovou sazbu. 

 Floating rate 

Floating rate je vazba na danou úrokovou sazbu. 

 Pokud by došlo k výraznějším změnám na trhu úrokových sazeb, má banka právo 

úrokovou sazbu upravovat. [6, s. 87] 

 

Stanovení výše úrokové sazby je závislé na mnoha faktorech. Mezi ty důležité patří: 

 mezibankovní úrokové sazby 

 strategie banky, ta se řídí dle stanovené úrokové marže 

 riziko půjčky, čím větší riziko, tím vyšší úroková sazby 

 intervenční úroková sazba, například sazby ČNB 

 doba splatnosti půjčky 

 měnová politika státu. 

tržní sazby typu IBOR 

tržní sazby typu IBID 

intervenční úrokové sazby 

aktivní úrokové sazby 

pasivní úrokové sazby 



3 ANALÝZA BANK V ČR Z HLEDISKA ÚVĚRŮ 

K FINANCOVÁNÍ POŘÍZENÍ NEMOVITOSTI 

 
 
Financování nemovitosti je možné především hypotečním úvěrem nebo úvěrem ze 

stavebního spoření. Záleží na možnostech klienta. Každý způsob financování má své 

výhody a nevýhody.  

 
 
3.1 Hypoteční úvěry 

 

V České republice je poměrně silná konkurence mezi bankami, které poskytují hypoteční 

úvěry. Hypoteční úvěry u nás poskytují především tyto banky: Komerční banka, Česká 

spořitelna a Hypoteční banka. Největší objem úvěrů poskytuje Hypoteční banka. 

 

Graf č. 2: Tržní podíl hypotečních bank na českém trhu 
Zdroj: [18] 
 
 
V loňském roce došlo kvůli hospodářské krizi ke značnému propadu na hypotečním trhu. 

Objem hypoték klesl až na polovinu a úrokové sazby narostly rychlým tempem.  

Ceny nemovitostí výrazně poklesly, to zapříčinilo snížení výše hypoték. 
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Graf č. 3: Objem sjednaných úvěrů 
Zdroj: [33] 
 
 
Pokles poptávky po úvěrech je způsoben především stoupající nezaměstnaností. Lidé se 

nechtějí více zadlužovat. Banky zvýšily úrokové sazby, aby snížili zvyšující se riziko 

platební neschopnosti klientů. Z důvodu nezaměstnanosti také klesly ceny nemovitostí, 

protože lidé snížili svůj zájem o byty v osobním vlastnictví. 

Další vývoj hypotečního trhu bude záviset na výkonu ekonomiky, inflaci, ceně peněz a na 

spoustě jiných faktorech, které mají vliv na hospodářství. Nejvíce ho, ale ovlivní míra 

nezaměstnanosti. 

Z údajů, které poskytl Český statistický úřad, je patrné, že míra nezaměstnanosti začala 

v loňském roce poměrně zvolna klesat. Zde ovšem působí další faktory, jako je například 

sezónnost. Tzn., že v určitém ročním období míra nezaměstnanosti vzroste, a v dalších 

opět klesne. Česká ekonomika se pomalu oklepává z finanční krize a začíná růst. To 

způsobí mírný pokles úrokové sazby u hypotečních bank. 

 

 

 



 
Tabulka č. 1: Seznam bank poskytujících hypoteční úvěry v ČR 
Zdroj: [33] 
 
 
 

Graf č. 4 : Celkový objem poskytnutých úvěrů občanům v letech 2006 
– 2011
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Graf č. 4 : Celkový objem poskytnutých úvěrů občanům v letech 2006 – 2011 
Zdroj: [34] 
 

Hypoteční banka v loňském roce poskytla hypotéky v celkovém objemu přesahujícím 27 

mld. Kč. Její tržní podíl přesahuje 32 %.  Téměř každý třetí hypoteční úvěr byl uzavřen 

v Hypoteční bance.  

Nejvíce se uzavíraly hypotéky s fixací úrokové sazby na pět let, téměř 60 % z celkového 

počtu uzavřených úvěrů.  

Komerční banka zvýšila v roce 2011 svůj objem poskytnutých hypoték o 8,4 %. UniCredit 

Bank narostl počet poskytnutých hypoték o více jak 48 %.  

Společnost LBBW Bank téměř zdvojnásobila své portfolio hypoték. Výrazně snížila své 

úroky. Poskytnuté hypotéky tak vzrostly téměř o 121 %. Nejvíce jich bylo přitom uzavřeno 

v Praze. 
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Graf č. 5: Regionální rozdělení hypoték LBBW Bank v roce 2011 
Zdroj: [23] 
 
 
 

3.2 Úvěr ze stavebního spoření 

Stavební spoření je jedním z nejvýhodnějších a také nejspolehlivějších způsobů jak 

zhodnotit své peníze. Nabízí nejzajímavější kombinaci výnosnosti a možnosti bezpečně 

uložených peněz. 

Je stále atraktivním produktem, nabízí vyšší výnos než spořící účty a termínované vklady. 

Stavební spoření je určeno všem bez rozdílu věku. 

 

Stavební spořitelny celkově uzavřely loni zhruba 685 000 smluv včetně navýšení cílové 

částky, předloni to bylo přes 906 000. Všem pěti tuzemským stavebním spořitelnám počty 

nových smluv klesly. 

 

Stavební spořitelna 
Úvěry objem (v 
mil. Kč) 

Meziroční 
změna 

Celkem smluv 
(v tis.) 

ČMSS                27 019 -0,50% 1 920 
SSČS 4 250 -25% 1 096 
Modrá pyramida 7 785 -14% 718 
Raiffeisen 6 532 -38% 756 
Wüstenrot 2 470 -58% 455 

CELKEM                48 056  -17,50% 4 945 
 

Tabulka č. 2: Stavební spoření 2011 
Zdroj: [38] 
 
Největší objem úvěrů má Českomoravská stavební spořitelna. Oproti minulých let počet 

úvěrů klesá. Vzhledem k finanční krizi, lidé raději spoří, než se zadlužují. 

 

 



 

4 SROVNÁNÍ BANK Z HLEDISKA PODMÍNEK PRO 

ZÍSKÁNÍ ÚVĚRŮ 

 

 

V této kapitole srovnávám banky, které poskytují hypoteční úvěry. Porovnám pět 

nejznámějších bank v ČR. Každá banka má svou tabulku, kde je vidět vývoj hypoték 

během šesti let zpět. 

 

 

4.1 Česká spořitelna 

 

Název                         Česká spořitelna a. s. 

Sídlo společnosti        Olbrachtova 1 929/62, 140 00 Praha 4 

Zápis do OR               30. 12. 1991 

ZK                              15 200 000 000,- Kč 

Kód banky                  0800 

 

Česká spořitelna se orientuje především na drobné klienty, malé a střední organizace. 

Financuje také velké korporace a poskytuje různé finanční služby. V počtu klientů se tato 

banka řadí na první místo na trhu. Česká spořitelna vydala více jak 3,5 milionu platebních 

karet, má více jak 662 poboček a vlastní také před více jak 1000 bankomatů po celé ČR. 

Česká spořitelna se také řadí mezi přední obchodníky s cennými papíry. 

V roce 2000 se stala Česká spořitelna členem tzv. Erste Group. Erste Group je považován 

za hlavního poskytovatele finančních služeb v Evropě. V roce 2009 dokonce Česká 

spořitelna získala titul Banka roku, veřejností byla zvolena za nejdůvěryhodnější banku 

roku. 

 

 

 

 

 

 



4.1.1 Hypoteční úvěry ČS 

 

V průběhu roku vzrostly hypotéky pro fyzické osoby o cca 1 %. Prodej úvěrů byl ovšem 

ovlivněn nízkou aktivitou na realitním trhu. V roce 2011 poskytla Česká spořitelna 

hypotéky s průměrnou dobou splatnosti úvěru na 23 let a s průměrnou výší poskytnutého 

úvěru, která zůstala na své stabilní hodnotě, 1,6 mil. Kč. 

Průměrná doba splatnosti úvěru u České spořitelny činí přibližně 21 let, tzv. zbytková doba 

splatnosti činí 17 let a průměrná hodnota úvěru k hodnotě nemovitosti dělá 65 %. [28] 
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Graf č. 7: Vývoj hypotečního úvěru v ČS v mld. Kč 
Zdroj: [27] 
 

 

Hypotéka České spořitelny je určena zejména fyzickým osobám k financování nemovitostí 

určených k bydlení. 

Hypotéku lze získat bez poplatku za vyřízení, až do 100 % hodnoty zastavené nemovitosti. 

U České spořitelny lze využít on-line služby, pomocí níž lze zcela zdarma ocenit 

nemovitost. Klient má možnost splácet hypotéku dle vlastních potřeba, výši splátek může 

v průběhu měnit, využít může také odkladu splátek či přerušení splácení. Česká spořitelna 

nabízí úrokové zvýhodnění 0, 3 % a jeho unikátní garanci po celou dobu splácení. [29] 

 
 
 
 
 

 



 

Česká spořitelna nabízí tyto hypoteční úvěry: 

a) Hypotéka na bydlení 

ČS poskytuje tuto hypotéku až do 90 % hodnoty zastavené nemovitosti. Hodnota 

nemovitosti byla stanovena bankou na základě znaleckého posudku. 

Výše hypotečního úvěru je neomezená, splatnost je do 30 let. U této hypotéky platí 

pevná úroková sazba na 1 – 5 let, 10, 15 či 20 let. 

 

 

b) Americká hypotéka 

Tato hypotéka je určena pro soukromé klienty, tedy fyzické osoby starší 18 let. 

Americká hypotéka je úvěr, který je zajištěn zástavním právem k nemovitosti určený 

k financování zboží a služeb osobní potřeby, vypořádání společného jmění manželů při 

rozvodovém řízení, koupě družstevního bytu nebo bytu od města či obce i bez zástavy 

jiné nemovitosti, vypořádání závazků mezi občany při převodu užívacího práva 

k družstevnímu bytu či na úhradu notářských a soudních poplatků. [27] 

Maximální doba splatnosti úvěru činí 20 let a minimální výše úvěru je 150 tisíc Kč. 

Výhodou této hypotéky je garantovaná výše úrokové sazby. Tato sazba je pevná po 

celou dobu splatnosti úvěru. Klient má možnost využít mimořádných splátek bez 

sankcí. 

 

c) Hypotéka na investice 

Tato hypotéka je pro fyzické osoby k financování nemovitostí, tyto nemovitosti ovšem 

nejsou určené k bydlení. Jsou to například nemovitosti, které mají prostory pro 

podnikání, činžovní domy, ubytovací či stravovací zařízení. 

Hypotéku lze použít ke koupi nemovitosti, na financování výstavby a úprav 

nemovitostí či na splacení dříve poskytnutých úvěrů na nemovitosti. 

Hypotéku na investice lze získat až do výše 90 % hodnoty zastavené nemovitosti 

stanovené bankou na základě znaleckého ocenění. Minimální ani maximální výše 

úvěru není stanovena. 



 

Výhodou hypotéky je možnost započítat ke stávajícím příjmům klienta budoucí příjmy 

z pronájmu pořizované nemovitosti, ale také okamžité pořízení nemovitosti 

v současných cenách. 

 

druh úvěru úroková sazba pro nové obchody od 

Hypotéka na bydlení minimální úrokové sazby 

pevná úroková sazba na 1 rok 4, 59 % 

pevná úroková sazba na 2 roky 4, 59 % 

pevná úroková sazba na 3 roky 3, 79 % 

pevná úroková sazba na 4 roky 3, 79 % 

pevná úroková sazba na 5 let 3, 79% 

pevná úroková sazba na 10 let 4, 99 % 

pevná úroková sazba na 15 let individuálně 
 

Tabulka č. 3: Úrokové sazby hypotéky České spořitelny 
Zdroj: [19] 
 

Minimální úrokové sazby jsou uvedeny se slevou za splácení z aktivního Osobního účtu 

České spořitelny, sjednaným pojištěním schopn osti splácet od PČS pro případ smrti, plné 

invalidity, pracovní neschopnosti a ztráty zaměstnání a v případě fixace na 5 let se slevou 

za úrokové zvýhodnění. 

 

 

4.2 Komerční banka 

 

Název                                Komerční banka, a. s. 

Sídlo společnosti               Na Příkopě 33, 114 07 Praha 

Zápis do OR                     5. 3. 1992 

ZK                                    19 005 000 000,- Kč 

Kód banky                       0100 

 

Komerční banka je považována za univerzální banku, která poskytuje širokou nabídku 

služeb v rámci podnikatelského i investičního bankovnictví. Nabízí také různé speciální 

služby, například penzijní pojištění, stavební spoření, spotřebitelské úvěry a pojištění. 

 



Komerční banka je členem skupiny Société Générale, ta tvoří největší bankovní skupinu 

v Eurozóně. KB poskytuje finanční služby nejen fyzickým osobám, ale také drobným 

podnikům.  

 

 

4.2.1 Hypoteční úvěry KB 

 

Hypoteční úvěr Komerční banky je určen především občanům České republiky, ale také 

cizincům s trvalým pobytem v České republice, občanům členských zemí EU, pokud mají 

povolení k pobytu.  
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Graf č. 9: Hypoteční úvěry v KB 
Zdroj: [22] 

 

V případě manželů musí být jeden z nich občanem ČR či musí mít povolení k pobytu nebo 

k trvalému pobytu. Žadateli o hypotéku mohou být až 4 osoby, které tvoří maximálně  

2 domácnosti. 

 

Minimální výše úvěru je 200 000 Kč, maximální výše je omezena 85 % či 100 % z ceny 

zastavených nemovitostí, tuto ceny stanovuje banka. Maximální výše je také omezena 

objemem investice do nemovitosti a schopností klienta splácet. 

 

Úvěr lze čerpat jednorázově nebo postupně po dobu 2 let od podpisu smlouvy. Čerpání 

úvěru se ovšem musí zahájit nejdéle do 9 měsíců od podpisu smlouvy o úvěru. 

 



 

Úvěr se splácí měsíčně až po jeho úplném vyčerpání pomocí anuitních částek. Doba 

splatnosti je stanovena na 5 až 30 let. U hypotečního úvěru se používá pevná úroková 

sazba, tj. 1 rok až 10 let, 15 let od podpisu úvěrové smlouvy. 

 

Podmínkou získání úvěru je korunový běžný účet u Komerční banky pro fyzické osoby, 

který je veden po celou dobu trvání obchodu. Úvěr také musí být zajištěn zástavním 

právem k nemovitosti, která musí být pojištěná a pojistné musí být vinkulováno ve 

prospěch Komerční banky. 

 

Výhodou hypotečního úvěru Komerční banky je odpočet zaplacených úroků od základu 

daně, státní podpora, částečné či úplné předčasné splacení úvěru bez sankce. Klient má 

také možnost snížit úrokovou sazbu, pokud uzavře životní pojištění Komerční pojišťovny, 

a. s. 

 

Komerční banka nabízí tyto hypoteční úvěry: [22] 

a) Flexibilní hypotéka 

Je určena všem, kteří chtějí rozhodovat o výši splátek úvěru. Je tedy pro občany ČR, 

cizince s trvalým pobytem v ČR, občanům členských zemí EU. 

 

Klient KB má možnost v průběhu splácení snížit splátky o 50 % či využít mimořádné 

splátky až 20 % z úvěru. Také může odložit počátek splácení až o 12 měsíců. Klient má 

také možnost přerušit splácení na dobu 3 měsíců. Opakovaně může provádět snížení či 

zvýšení splátek nebo přerušit splátky. Ovšem nejdříve musí řádně uhradit 12 po sobě 

jdoucích měsíčních splátek. 

 

Minimální výše úvěru činí 200 000 Kč a maximální výše je omezena 85 % nebo 100 % 

z ceny zastavené nemovitosti, dále je omezena celkovou výší investice a schopností klienta 

splácet.  

Úvěr lze odčerpat jednorázově nebo postupně po dobu 2 let od podpisu smlouvy. Čerpá se 

tedy účelově či zálohově na běžný účet klienta.  

Doba splatnosti hypotéky je od 5 do 30 let, je zde určena pevná úroková sazba od 3 let do 

10 let a 15 let od podpisu smlouvy. 

 

 

 



 

b) Hypotéka 2 v 1  

Tato hypotéka je určena pro klienty, kteří požadují hypotéku včetně neúčelové části úvěru. 

Je tedy možné ji využít na cokoliv. Lze ji použít na investice, které nemají stanovený účel. 

Minimální výše úvěru je 250 000 Kč, přičemž účelová část činí minimálně 200 000 Kč  

a neúčelová část 50 000 Kč. Maximální výše účelové části je omezena 85 % či 100 % 

z ceny zastavených nemovitostí. Tuto cenu opět stanoví banka. Dále je maximální výše 

omezena objemem investic do nemovitosti a schopností klienta splácet. Neúčelová část 

úvěru může činit max. 20 % z celkové výše úvěru a maximálně 400 000 Kč.  

Hypoteční úvěr 2 v 1 lze čerpat jednorázově či postupně a to po dobu 2 let od podpisu 

smlouvy. Nejpozději lze čerpání zahájit 9 měsíců od podpisu smlouvy. Neúčelová část 

úvěru se může začít čerpat, až po vyčerpání minimálně 50 % účelové části. 

I tato hypotéka má určenou pevná úrokovou sazbu a doba splatnosti činí 5 – 30 let. 

 

c) Hypotéka Dopředu Dozadu [39] 

Hypotéka Dopředu Dozadu představuje spojení dvou atraktivních výhod.  

Hypotéka Dopředu je úvěr na bydlení, který přináší jistotu a klid při hledání nemovitosti 

nebo při plánování rekonstrukce či modernizace.  

Tento úvěr také KB schválí klientovi dříve, než si vybere konkrétní nemovitost. Sjednané 

podmínky jsou klientovi garantovány až po dobu 6 měsíců. 

 

Hypotéka Dozadu umožní zpětnou refundaci již vynaložených nákladů na bydlení. 

Podmínky úvěru jsou standardní a klient může získané peníze použít na cokoliv. 

Doba splatnosti úvěru je 6 měsíců, klient má ovšem možnost prodloužit si splatnost na 

max. 9 měsíců.  

 

 

4.3 Hypoteční banka 

 

Název                          Hypoteční banka, a. s. 

Sídlo společnosti        Radlická 333/150, 150 57 Praha 

Zápis do OR               10. 1. 1991 

ZK                              5 076 330 000,- Kč 

Kód banky                  2100 

 



Hypoteční banka se specializuje především na poskytování hypotečních úvěrů v ČR. Ke 

svým klientům přistupuje individuálně a nabízí jim úvěry dle jejich potřeb. Od roku 1995 

má Hypoteční banka oprávnění vydávat hypoteční zástavní listy. 

Dlouhodobě se drží na prvních pozicích v poskytování úvěrů občanům České republiky. 

 

 

4.3.1 Hypoteční úvěry HB 

 

Hypoteční banka se řadí mezi největší tuzemské poskytovatele hypotečních úvěrů.  

Průměrná výše hypotéky činila v roce 2011 cca 1,6 mil. Kč. Hypotéka HB musí být 

splacena nejdéle do 70 ti let žadatele.  

Klient nemusí mít u Hypoteční banky veden běžný účet. 
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Graf č. 10: Hypoteční úvěry v HB 
Zdroj: [18] 

 

 

U Hypoteční banky si klient může vybrat hypotéku dle účelu.  

 

a) HB nabízí hypoteční úvěr do 70, 85 a 100 % odhadní hodnoty nemovitosti.  

Je zde dána pevná úroková sazba na 1, 3, 5, 10, 15, 20, 25 či 30 let. Doba splatnosti 

úvěru je 5 – 30 let. HB také umožňuje svým klientům vzít si tzv. Hypotéku 2 v 1. 

 

 

 



 

b) Hypotéka na družstevní byt  

Tento úvěr je určen především na koupi družstevního bytu. Je poskytován do výše  

100 % odhadní hodnoty nemovitosti. Je zde dána pevná úroková sazba na jeden, tři 

roky nebo pět let. Doba splatnosti je 5 až 30 let. 

 

c) Předhypoteční úvěr 

Tento úvěr je určen na financování družstevního bytu, který by měl být do 1 roku od 

schválení úvěru převeden do osobního vlastnictví. 

Po celou dobu trvání této hypotéky není nutné žádné ručení. Maximální výše úvěru je  

5 mil. Kč. Je zde dána pevná úroková sazba na 1 rok a splatnost je také 1 rok.  

 

 

4.4 GE Money Bank 

 

Název                             GE Money Bank, a. s. 

Sídlo společnosti            Vyskočilova 1422/1a, 140 28 Praha  

Zápis do OR                   9. 6. 1998 

ZK                                  508 000 000,- Kč 

Kód banky                     0600 

 

GE Money Bank se řadí mezi univerzální banky. Má rozlehlou síť poboček a bankomatů 

po celé ČR. Orientuje se především na občany a malé a střední podniky. Je součástí jedné 

z nejsilnějších společností na celém světě.  

 

GE Money Bank poskytuje svým klientům osobnostní půjčky, podnikatelské úvěry, 

platební karty, hypotéky, depozita, konsolidaci úvěrů, pojištění, leasing, atd.  

 

 

4.4.1 Hypoteční úvěry GE Money Bank 

 

V roce 2011 poskytla GE Money Bank téměř 1 360 hypotečních úvěrů. Průměrná výše 

hypotéky činila 1 milion Kč.  
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Graf č. 11: Hypoteční úvěry GE Money Bank 
Zdroj: [17] 
 

 

GE Money Bank tyto hypoteční úvěry: 

 

a) Hypoteční úvěr [17] 

Tato hypotéka je určena k financování nemovitosti, která slouží k bydlení. Je zde 

možné využít tzv. variabilní hypotéky. Úroková sazba je složena z pevné a variabilní 

části úrokové sazby. Variabilní částky se mění 1 krát měsíčně. Pevná část úrokové 

sazby je platná po celou dobu trvání úvěru nebo je možné ji fixovat na 1, 3 či 5 let. 

Měsíční výše variabilní složky se odvozuje od aktuální situace na trhu peněz. 

 

Hypotéka je zajištěna zástavním právem k financované nebo jiné nemovitosti na území 

ČR. Výše hypotéky se odráží od tržní ceny nemovitosti, která je stanovena smluvním 

odhadcem a bonity klienta. Minimální výše půjčky je 300 000 Kč a max. 80 % tržní 

ceny nemovitosti. 

  

Hypotéku lze čerpat jednorázově nebo postupně dle účelu úvěru a může být zahájeno 

od 12 měsíců a ukončeno do 24 měsíců od podpisu úvěrové smlouvy.  

Doba splácení je od 5 do 30 let. Klientovi nesmí být v době uplynutí splatnosti úvěru 

více jak 70 let. 

Úroková sazba je na dobu 1, 3, 5 a 10 let. 

 

 

 



 

b) Refinancování hypoték 

Refinancování hypotečního úvěru odstraňuje největší překážky odrazující klienta od 

změny banky. Klient zde neplatí poplatek za zřízení úvěru, nemusí objednávat a platit 

nový odhad nemovitosti, pokud splácí svou stávající hypotéku už 11 měsíců, nemusí 

předkládat potvrzení o výši příjmů. Úroková sazba zůstává stejná. 

 

 

c) Konsolidace půjček k hypotéce 

Touto půjčkou může klient splatit své nezajištěné půjčky, kontokorenty či kreditní 

karty a snížit tak své měsíční výdaje na splátky. 

GE Money Bank půjčí klientovi od 200 000 Kč do 900 000 Kč, max. 80 % tržní 

hodnoty nemovitosti na dobu od 5 do 30 let. Úvěr je schválen do 5 pracovních dnů od 

předání všech podkladů bance.  

GE Money Bank také poskytuje Americkou hypotéku či Doplňkový úvěr. 

 

 

4.5 Raiffeisenbank 

 

Název                              Raiffeisenbank a. s. 

Sídlo společnosti             Hvězdova 1716/2b, 140 78 Praha 

Zápis do OR                   25. 6. 1993 

ZK                                  6 570 000 000,- Kč 

Kód banky                     5500 

 

Raiffeisenbank a. s. poskytuje svým klientům mnoho různých bankovních služeb pro 

soukromé osoby, ale také pro podnikatele. Banka má několik poboček pro celé ČR. 

 

Několik let po sobě vyhrála banka v prestižní domácí anketě MasterCard Banka titul 

„Nejdynamičtější banka roku“. První místo Raiffeisenbank získala také v anketě Zlatá 

koruna. 

 

Hypoteční úvěry Raiffeisenbank 

 

Banka postihl v roce 2011 útlum hypoték. Průměrná částka úvěru byla 1, 6 mil. Kč.  
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Graf č. 12: Hypoteční úvěry Raiffeisenbank a. s. v mld. Kč 
Zdroj: [24] 
 

 

Raiffeisenbank poskytuje hypotéky, které mají několik výhod. Klient nemusí platit vstupní 

poplatek ani mimořádné splátky. Banka také poskytuje hypotéku bez dokladu o příjmu a 

k úvěru nabízí výhodné pojištění Raiffeisen Triga Plus. 

 

Raiffeisenbank nabízí hned několik druhů hypoték: 

 

a) Hypotéka Klasik 

Tato hypotéka je určena na investici do nemovitosti a družstevních bytů. Banka hypotéku 

poskytuje až do 90 % zástavní hodnoty nemovitosti. Až 20 % z výše úvěru může klient 

použít na cokoliv a bance nemusí prokazovat účel vynaložení těchto finančních prostředků. 

Splatnost úvěru je 5 až 30 let. 

 

V případě výstavby nemovitosti lze zajistit hypotéku touto nedokončenou nemovitostí. 

Pokud si klient vyžádá peníze na cokoliv, nemovitost, kterou je úvěr zajištěn, musí být 

dokončena a zkolaudována. 

 

Hypotéku lze čerpat jednorázově nebo postupně. Výši čerpání si klient banky určí sám. 

Závazné je jen datum, do kterého musí klient úvěr vyčerpat. 

Hypotéka se splácí tzv. anuitním způsobem. 

 

 

 

 



 

b) Klasik Plus 

Hypotéka Klasik Plus je určena k financování takových záměrů, kdy nelze použít 

pořizovanou nemovitost k zajištění hypotečního úvěru. 

 

Klasik Plus je tvořena dvěma úvěry. Banka klientovi nejprve poskytne nezajištěný úvěr na 

dobu 24 měsíců, který je po zřízení zástavního práva k nemovitosti splacen hypotečním 

úvěrem.  

 

Úvěr lze čerpat jednorázově či postupně a je splácen tzv. anuitním způsobem. 

 

c) Hypotéka Profit 

Tato hypotéka se specializuje na komerční nemovitost, která je určená k pronájmu.  

Podmínky zajištění a splácení jsou stejné jako u předchozích hypoték Raiffeisenbank. 

Banka poskytuje hypotéku až do 70 % zástavní hodnoty nemovitosti. Je zde dána pevná 

úroková sazba na 1 – 7 let, 10 nebo 15 let. Doba splatnosti úvěru je 5 – 20 let. 

 

d) Offset 

Offset je hypotéka pro ty, kteří potřebují hypoteční úvěr, ale také chtějí mít uloženou 

hotovost pro nepředvídané výdaje. Díky zápočtu úspor pomáhá Offset snížit úrokové 

náklady hypotéky a výši měsíční splátky. 

 

Banka poskytuje tuto hypotéku až do 90 % zástavní hodnoty nemovitosti a úvěr lze použít 

na cokoliv do výše 20 %.  

Splatnost úvěru je 5 – 30 let. Offsetový zápočet se provádí až do výše 100 % nesplacené 

jistiny hypotečního úvěru. 

Jsou zde použity úrokové sazby fixované na 1 – 3 roky. 

 

Hypotéka Minimax 

Hypoteční úvěr Minimax je určen k refinancování spotřebitelských úvěrů a půjček. Od 

července 2010 ho ovšem Raiffeisenbank přestala poskytovat. 

 

Raifeisenbank poskytuje také hypotéky: Hypotéka k programu Zelená k úsporám, Equi 

hypotéka bez dokládání příjmu, Variabilní hypotéka, Americká hypotéka Univerzál. 

 



 

4.6 Srovnání bank 

 

Hypotéky jednotlivých bank byly porovnány v následující situaci: 

 

Klient si chce koupit byt do osobního vlastnictví, kupní cena bytu je cca 1 500 000 Kč. 

Žadateli je 30 let, je svobodný, bezdětný a má naspořeno 400 000,- Kč. Z těchto peněz 

složí část kupní ceny bytu. Klient tedy požaduje úvěr ve výši 1 100 000,- Kč. Klient na 

úvěr spěchá, proto chce využít expresní čerpání. 

 

Čistý příjem klienta je 20 000,- Kč, pravidelně splácí jen penzijní připojištění. Dobu 

splatnosti úvěru upřednostňuje 20 let a dobu fixace 5 let.  Klient je ochotný si u příslušné 

banky zřídit i vlastní osobní účet, pokud mu banka nabídne slevu z úrokové sazby. Také 

požaduje pojištění schopnosti splácet – smrt nebo plná invalidita. 

 

 

Účel hypotečního úvěru Koupě nemovitosti

Typ nemovitosti byt v osobním vlastnictví

Kupní cena nemovitosti 1 500 000,- Kč

Vlastní prostředky 400 000,- Kč

Výše hypotéky 1 100 000,- Kč

Doba splatnosti úvěru 20 let

Doba fixace úrokové sazby 5 let
 
Tabulka č. 4: Parametry požadované hypotéky 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

Banka 
Česká 

spořitelna 
Komerční 

banka 
Hypoteční 

banka 
GE Money 

Bank 
Raiffeisenbank

Hypotéka 
Hypotéka na 

bydlení 

Hypoteční 
úvěr do 85 

% 

Hypoteční 
úvěr Klasik 

Variabilní 
hypotéka 

Hypoteční úvěr 
Klasik 

Úroková sazba 3, 79 % 4, 19 % 4, 59 % 3, 29 % 5, 59 % 

Měsíční splátka 6 545,- 6 776 ,- 7 013,- 6 262 ,- 7 623,- 

Pojištění 
schopnosti splácet 

244,- 275,- 315,- 312,- 381,- 

Poplatek za vedení 
úvěr. účtu 

150,- 150,- 150,- 150,- 150,- 

Celková měsíční 
splátka 

6 939,- 7 201,- 7 478,- 6 724,- 8 154,- 

Splátky za celé 
období 

1 665 360,- 1 728 240,- 1 794 720,- 1 613 760,- 1 956 960,- 

Tabulka č. 5: Srovnání hypotečních úvěrů jednotlivých bank 
Zdroj: [34] 
 

Z uvedené tabulky je zřejmé, že nejvýhodněji vychází Variabilní hypotéka od GE Money 

Bank. U této banky činí celkové měsíční splátky 6 724,- Kč. Nejdražší hypoteční úvěr 

poskytuje Raiffeisenbank. U této banky by celkové měsíční splátky činily 8 154,-. 

 

Kromě úrokové sazby si klient musí u dané banky zjistit výši poplatků. Těchto poplatků 

existuje velmi mnoho a klient si jich mnohdy není ani vědom. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

5 ANALÝZA BANK V ČR Z HLEDISKA 

SPOTŘEBNÍCH ÚVĚRŮ 

 

Spotřebitelské úvěry jsou vhodné pro lidi, kteří nemají k dispozici finanční hotovost na 

koupi například nábytku, elektroniky. Podmínky pro poskytnutí spotřebitelského úvěru 

jsou u jednotlivých společností velmi různé. Obecným pravidlem je nutnost být občanem 

ČR nebo cizincem s trvalým pobytem v ČR a mít příjem umožňující úvěr splácet. 

 

Dle zákona spotřebitelským úvěrem je: 

 půjčka poskytnutá bez úroku nebo jakékoli úplaty, 

 spotřebitelský úvěr poskytnutý na průběžné poskytování služeb, 

 spotřebitelský úvěr nižší než 5 000,- Kč a vyšší než 800 000,- Kč, 

 spotřebitelský úvěr na koupi, výstavbu, opravu nebo údržbu nemovitosti, 

 spotřebitelský úvěr na základě nájemní smlouvy. 

 

V roce 2011 klesla poptávka po spotřebitelských úvěrech. Nezaměstnanost je stále vysoká, 

i přesto se očekává, že v letošním roce zájem o spotřebitelský úvěr vzroste. Situaci na trhu 

může zlepšit nejen vstřícnost bank, ale také nový zákon o spotřebitelských úvěrech, který 

platí od ledna 2011. Tento zákon pomáhá bojovat proti nepoctivým poskytovatelům úvěrů. 

Podle údajů, které zveřejnila GE Money Bank objem spotřebitelských půjček v loňském 

roce stagnoval. Objemy nově sjednaných úvěrů dokonce klesly až o několik desítek 

procent. 

 

Z údajů, které uvedl Bankovní registr, dosáhl v roce 2009 objem spotřebitelských úvěrů, 

které poskytly banky klientům 11, 38 miliardy korun. V loňském roce činil 11, 16 miliardy 

korun.  

 

 

5.1 GE Money Bank 

 

V roce 2011 GE Money Bank zvýšila svůj podíl na celkovém objemu poskytnutých 

spotřebitelských půjček v České republice o 1, 2 % na aktuálních 29 %. Trh 

spotřebitelských půjček v loňském roce spíše stagnoval, portfolio spotřebitelských půjček 



 

GE Money Bank ovšem narostlo o 3 %. Banka sjednala téměř 155 000 Expres půjček  

a nadále drží pozici druhého největšího poskytovatele spotřebitelských úvěru v ČR. 

 

V letošním roce se očekává, že s mírným ekonomickým oživením poroste zájem  

o spotřebitelské úvěry na úrovni 5 až 10 %. GE Money Bank očekává, že trh poroste díky 

zvyšující se poptávce po úvěrech a svou roli sehraje i aktivnější nabídka ze strany bank. 

Dle průzkumu, který provedla GE Money Bank, se ukázalo, že téměř tři čtvrtiny Čechů 

mají zkušenosti s využitím půjčky. 85 % z těch co si půjčilo, využilo služeb banky. 

Průměrná výše Expres půjčky GE Money Bank dosáhla v roce 2010 výše 114 000,- Kč.  

Překvapivým zjištěním byl fakt, že aktuální očekávání v oblasti ekonomického vývoje 

země pro rok 2011 neovlivňuje ochotu půjčovat si u dvou třetin obyvatel ČR. Lidé by si 

nejčastěji půjčili na rekonstrukci domu nebo bytu či nákup automobilu. [17] 

 

Klienti GE Money Bank preferují v rámci spotřebitelských půjček maximální flexibilní 

úvěr. V rámci současné akční nabídky se proto banka rozhodla poskytnout zájemcům  

o půjčku možnost vybrat si benefit dle vlastního uvážení. Tato nabídka platí pro žádosti  

o úvěr do 31. května 2011.  

 

Klient volí mezi těmito benefity: 

 Odpuštění poplatku za poskytnutí a předčasné splacení půjčky 

 Zaplacení jedné splátky bankou 

 Odklad splátek až o 3 měsíce. 

 

Expres půjčku lze získat ve výši od 30 do 600 000,- Kč. GE Money Bank nevyžaduje 

žádné zajištění úvěru. O poskytnutí rozhoduje banka na počkání, do 5 minut od podpisu 

smlouvy má klient peníze na účtu. Dobu splatnosti si zákazníci mohou standardně zvolit 

podle svých požadavků v délce 24 až 96 měsíců. 

 

 

 

 

 



5.2 Česká spořitelna 

 

Spotřebitelský úvěr ČS je určen pro soukromou klientelu ve věku od 18 let. Klient musí 

být občanem ČR s trvalým pobytem na území ČR. Cizí státní příslušník musí mít povolení 

k trvalému pobytu na území ČR.  

 

Minimální výše úvěru je 100 000,- Kč a maximální výše není stanovena. Účelový úvěr je 

poskytován bezhotovostně na soukromé účely, například: 

 nákup spotřebních předmětů, včetně automobilů, 

 nákup nemovitosti, 

 zaplacení služeb, 

 úhradu nákladů spojených s modernizací bytu či domu, 

 úhradu dalších nákladů osobní spotřeby, 

 atd. 

 

Výhodou spotřebitelského úvěru od ČS je pevná úroková sazba po celou dobu splatnosti 

úvěru, možnost postupného čerpání úvěru. Až do částky 500 000,- Kč je možné získat úvěr 

bez zajištění. Klientovi bude poskytnut výpis z úvěrového účtu zdarma. 

 

Podmínkou založení je prokázat schopnost úvěr v dohodnutém termínu ze svých příjmů 

splatit a také doložit účel úvěru. 

Klient také musí prokázat své příjmy ze závislé činnosti i příjmy z podnikání a z jiné 

samostatné výdělečné činnosti. 

Celkový objem portfolia spotřebitelských úvěrů
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Graf č. 13: Celkový objem portfolia spotřebitelských úvěrů 
Zdroj: [26] 

 



 

5.3 ČSOB 

 

ČSOB poskytuje svým klientům tzv. Půjčku na cokoliv. Tato půjčka je určena například na 

koupi nového auta, elektroniku nebo vybavení domácnosti. Je nabízena s výhodnou 

úrokovou sazbou s limitem až 600 000,- Kč a klient si ji může půjčit na cokoliv. 

 

Výhodou této půjčky je výhodná úroková sazba od 9, 9 % ročně, výši splátek si klient určí 

sám a může si je rozložit až na 7 let. Klient nemusí dokládat bance, na jaký účel peníze 

využije. S penězi může nakládat dle svého uvážení již v den podpisu smlouvy. Klient si 

může půjčit částku až 600 000,- Kč bez ručitele. 

 

Minimální výše půjčky je 20 000,- Kč, klient může půjčku kdykoliv předčasně splatit. 

Doba splatnosti je 1 rok až 7 let. Čerpání je jednorázové, lze čerpat převodem na klientův 

účet ihned po schválení žádosti. Klient má také možnost si půjčku pojistit i pro případ 

ztráty zaměstnání a pracovní neschopnosti. 

Podmínkou Půjčky na cokoliv ovšem je ČSOB Konto nebo ČSOB Aktivní konto. Klient 

také při podání žádosti musí předložit své příjmy a dva doklady totožnosti. [26] 

 
Tabulka č. 6: Klíčové údaje úvěrového portfolia 
Zdroj: [16] 

 

 

5.4 UniCredit Bank 

 

UniCredit Bank nabízí svým klientům, kteří chtějí refinancovat své stávající závazky a 

hradit své splátky včas tzv. Splatkomat. 

Od dobrých plátců banka nepožaduje doklad o příjmech, klientovi budou stačit jen 

identifikační doklady. Výhodou je vyřízení nové půjčky již při první návštěvě pobočky.  

 



Pomoci PRESTO Půjčky mohou všichni klienti řádně splácet svůj spotřebitelský úvěr, 

kontokorent nebo úvěr z kreditní karty. 

 

Klient nemusí dokládat účel půjčky, celkem si může půjčit až 500 000,- Kč. Do výše 

250 000,- Kč nemusí mít klient spolužadatele. Půjčku lze splatit předčasně bez poplatků a 

splácet ji lze až 84 měsíců. 

 

Splatnost (roky) 1 3 5 7 

Půjčka (Kč) Výše splátky (Kč) 

50 000 4 558 1 780 1 240 1 019 

70 000 6 381 2 492 1 736 1 426 

100 000 8 927 3 365 2 270 1 814 

150 000 13 391 5 047 3 405 2 721 

200 000 17 854 6 729 4 540 3 628 

300 000 26 781 10 094 6 811 5 441 

 
Tabulka č. 7: Výše splátky Půjčky na cokoliv 
Zdroj: [31] 
 

V níže uvedené tabulce je spočítáno, jakou částku klient přeplatí, jestliže si vezme jeden  

z uvedených spotřebitelských úvěrů. A právě podle přeplacené částky jsou tyto 

spotřebitelské úvěry v této tabulce porovnány v závislosti na době splatnosti 3 let. 

 

 

Splatnost 3 roky 

  ČSOB 
Rychlopůjčka 

GE MONEY 
BANK 

mPůjčka Plus 

Unicredit Bank 
PRESTO půjčka 

Půjčovaná částka 100 000,- 100 000,- 100 000,- 
Roční úrok 13,49% 14,90% 10,40% 
Měsíční splátka 3 427,- 3 462,- 3 428,- 
RPSN 15,15% 17,20% 14,97% 
Celkem zaplatíme 123 372,- 126 132,- 123 992,- 

 

 

 

 
Tabulka č. 8: Porovnání spotřebitelských úvěrů za dobu splatnosti 3 roky 
Zdroj: [11, s. 72] 

 

 



 

Na bankovním trhu je velké množství nabízených spotřebitelských úvěrů, každá banka má 

pro svůj produkt jiný název, ale přitom se stále jedná o ten stejný druh úvěru. Úrokové 

sazby jednotlivých nabízených úvěru se liší a každý zákazník by měl brát v potaz poplatky, 

které souvisí s poskytnutím úvěru. 

 

 

Ve výše uvedené tabulce můžeme vidět srovnání jednotlivých nabízených produktů bank. 

Na první pohled je jasné, že z uvedených produktů je nejvýhodnější Rychlopůjčka  

od ČSOB, kde klient přeplatí nejméně a to 23 372 Kč, za to mPůjčka Plus  

od GE Money Bank je nejméně výhodná, zde klient banky přeplatí 26 132 Kč. Rozdíly 

přeplacení úvěru v jednotlivých bankách se o moc neliší je to jen v řádu tisíci korun, i když 

i takto malá částka je samozřejmě při rozhodování důležitá 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

6 STRATEGIE VÝBĚRU BANK 

 

 
Při výběru vhodné banky pro čerpání hypotéky je také důležité, kolik peněz banka 

klientovi půjčí. Záleží jak velkou část hodnoty nemovitosti je ochotna financovat a jaká je 

její minimální hranice úvěru.  

Stoprocentní hypotéku, při které stačí zastavit jen pořizovací byt či dům, dnes nabízí 

Hypoteční banka. Na nemovitost si lze půjčit i u jiných společností, ovšem musíte u nich 

ručit více nemovitostmi, aby krytí převyšovalo výši úvěru. Tato hypotéka je ale velmi 

náročná na příjem žadatele. Částka, která mu musí zbýt po odečtení všech nutných výdajů, 

by měla být v porovnání s běžnou hypotékou zhruba dvojnásobná. 

Jedním z důležitých kritérií při výběru banky je úroveň poskytovaných služeb. Důležitý je 

osobní přístup ke klientovi, banka tak lépe najde to správné a optimální řešení, které je pro 

daného klienta vhodné. 

Důležité jsou také zkušenosti banky. Zda banka působí na trhu hypotečních úvěrů již delší 

dobu a zda je dobře zavedená. U takové banky je možné předpokládat, že má již zkušený  

a kvalifikovaný personál, který klientovi poskytne vhodné řešení jeho bytového záměru. 

U hypotéky hraje důležitou roli také doba splatnosti. Většina bank má stanovenou dobu 

splatnosti na pět až třicet let. Některé banky mají omezenou hranici na dvacet let, jiné ji 

mají zase prodlouženou například na 40 let. Pokud má klient sjednanou pětiletou fixaci 

úroků, může v termínu změny splatit více peněz najednou, aniž by za to bance musel 

zaplatit sankci. 

Klientova bonita, schopnost splácet, je pro banku velmi důležitá. Dle ní se banka rozhodne, 

zda klientovi poskytne úvěr a za jakou úrokovou sazbu.  

Obecně platí, že po odečtení všech nutných výdajů, musí žadateli zbýt nejméně  

1,3 násobek životního minima. V případě 100 % hypotéky je minimální částka alespoň 

dvojnásobná.  

Velkou úlohu při výběru bank hraje také výpočet klientovi bonity. Každá banka se liší tím, 

co bere jako započitatelný příjem. Obyčejným příkladem je, že řidiči kamionů mají plat 

většinou z diet a ne každá banka bere v úvahu tyto diety. Takových bank je velmi málo. 



 

Například u úvěru ze stavebního spoření berou diety v plné výši. Proto se zvyšuje šance na 

získání úvěru u takového klienta. 

Jednotlivé banky se liší také dobou vyřízení žádosti. Některé banky poskytnou klientovi 

úvěr okamžitě, zde se jedná o tzv. expres půjčku, jiné do pěti dnů a u některých si klient na 

vyřízení půjčky počká i několik týdnů. 

Klient může využít finančního poradenství, kde je možné využít finančních poradců. Tito 

poradci mají přehled ve výběru správného produktu dle požadavků klienta a společně 

můžou vybrat ten nejvhodnější bankovní produkt. 

Banky se mezi sebou hlídají, zejména v nabídce úrokových sazeb. To vede ke srovnání 

úrokových sazeb na podobnou úroveň. Výše úrokové sazby je pro klienta velmi důležitá, 

ovšem v dnešní době není mezi bankami výrazný rozdíl.  

Výběr banky záleží i na možnosti fixací. U hypoték je většinou fixace od 3 let nahoru. Po 

skončení fixace je možnost přejít k jiné bance. Během uplynuté doby se může nabídka 

bank změnit a pro klienta bude vhodnější jiná banka.  

U stavebních spoření fixace není, ale možnost přechodu na jinou stavební spořitelnu nebo 

banku je také. Výhoda je v tom, že klient není vázán fixací. 

Důležitou roli hraje také způsob čerpání a dokládání hypotéky nebo úvěru. Každá banka 

má nastavené podmínky pro čerpání a dokládání úvěrů. Banky mají  nastavené procenta, 

které musí dodržovat a při čerpání velkých částek, je dokládání složitější a zdlouhavější. 

Čím větší procento čerpání úvěru, tím je to lepší. Úvěr bude o to rychleji vyčerpán. 

Způsob dokládání takové čerpání je také různé. Některé banky požadují ověřené kopie 

faktur a dokladů o zaplacení a fotografie plnění nemovitosti na základě odhadce 

nemovitostí, na kterou byl úvěr vyřízen. Jiné požadují osobní dohled. Pro každého je 

vhodnější něco jiného. Záleží na požadavcích a možnostech klienta. 

Je nutné všechny předešlé poznatky zhodnotit a velmi dobře promyslet. Ne všechno co na 

první pohled vypadá výhodně, je tak ve skutečnosti. 

 



 

ZÁVĚR 

 

 

Hlavním cíle této práce bylo analyzovat vybrané banky v České republice z hlediska 

podmínek pro získání úvěru. V teoretické části byla stručně popsaná historie bankovnictví 

a charakterizované bankovní produkty. 

Ze srovnání nabídek hypotečních úvěrů jednotlivých bank je zřejmé, že nejnižší úroková 

sazba neznamená, že je úvěr nejvýhodnější. Výši splátky výrazně ovlivňují také poplatky, 

které si banka účtuje. Je důležité brát v úvahu také účel použití úvěru a také výši úrokové 

sazby. Důležitým faktorem je také správná volba doby fixace, to se ovšem prokáže až po 

uplynutí nějaké doby dle vývoje úrokových sazeb. 

Ve většině bank je úroková sazba pro nové klienty o něco nižší po dobu první fixace, proto 

se může stát, že později může být klient velmi negativně překvapen. 

Z našeho modelového případu je patrné, že například poplatky za pojištění schopnosti 

splácet se u jednotlivých bank výrazně liší. Celková výše splaceného úvěru i v případě 

využití nejvýhodnější hypotéky od GE Money Bank, přesáhne minimálně o 500 000,- Kč 

půjčenou částku úvěru. 

Nabídka Raffeisenbank je pro našeho klienta nejvíce nevýhodná. Úroková sazba je 

nejvyšší ze všech bank. Banka má také nejvyšší poplatky za pojištění schopnosti splácet. 

Celková měsíční splátka by u Raiffeisenbank činila 8 154,-, což je o 1 430,- Kč více než  

u hypotéky od GE Money Bank. 

Všem zájemcům o hypoteční úvěr bych doporučila si poctivě nastudovat všechny poplatky, 

které souvisí s hypotékou a zjistit si u banky všechny možné informace o poskytnutí úvěru. 

Aby při čerpání či při vyřizování úvěru nebyl klient něčím zaskočen. 

Zájemci o hypoteční úvěr musí samozřejmě také značně zvážit svou finanční situaci, 

současnou i budoucí. Zda vůbec bude pro banku bonitní. Pokud se klient v průběhu 

splácení hypotéky dostane do finančních potíží a nebude schopný hypotéku splácet, může 

mu banka nabídnout odklad splátek na několik měsíců. Klient ovšem musí s bankou 

spolupracovat a obeznámit ji se svojí finanční situací. 



 

Ideální hypotéka je taková, která plně odpovídá potřebám a přání žadatele. Proto by měl 

klient důkladně zvážit své příjmy, budoucí plány a priority, aby zjistil, která banka mu 

poskytne takové podmínky úvěru, které splní všechny jeho požadavky. Správně zvoleným 

úvěrem může klient ušetřit i několik desítek tisíc korun. 

Na českém trhu panuje vysoká konkurence bank. Hypotéka je smlouva na několik desítek 

let, a proto by si měl každý žadatel o úvěr vybrat pro něj co nejvhodnější banku. Klient se 

nesmí rozhodovat pod nátlakem, v klidu by měl zvážit všechny pozitiva i negativa nabídek 

jednotlivých bank. Rozhodujícím kritériem pro žadatele bude jistě také přístup banky ke 

klientovi a také zkušenosti s bankou například známých či přátel.  

Všechny banky na českém trhu v současné době doslova bojují o každého klienta. Z tohoto 

důvodu jsou ochotny s klientem projednávat lepší podmínky pro poskytnutí úvěru, aby 

byly v očích klienta výhodnější než jejich konkurence a získaly tak i pro ně výhodný 

obchod. Nabídka hypotečních úvěrů je velmi rozmanitá a při důkladném prostudování 

hypotečního trhu, má každý klient šanci najít ten nejvhodnější hypoteční úvěr. 

Na závěr této bakalářské práce, k vývoji bankovnictví ČR můžu jen dodat, že finanční 

krize, která dolehla na Českou republiku v minulých letech, hodně zasáhla bankovní sektor  

a můžeme jen předpokládat lepší vývoj v dalších letech s rostoucí ekonomikou této země. 

Do tohoto vývoje bude jistě zasahovat i životní úroveň obyvatelstva ČR, která  

se nevyvíjí moc dobře. 

 

Všechny cíle bakalářské práce byly splněny. Závěrem bych chtěla také říct,  

že bankovnictví je dnes nedílnou součástí finančního trhu, jeho počátky spatřujeme již  

v 1. století před Kristem ve východní Babylónii. 

 

I když peníze nejsou vše, v současnosti bez nich v podstatě nelze být. Bankovnictví by 

mělo pomáhat zorientovat se v oblasti financí jak běžným občanům, tak i malým či velkým 

podnikům. Banky jsou především proto, aby pomáhali klientům své peníze zhodnocovat, 

uschovávat a naopak, jestliže klient má nedostatek finančních prostředků, tak aby jim 

mohly poskytnout takový úvěr, aby byl klient spokojen a schopen splácet. Zda se takto 

banky chovají, je sporné i když samozřejmě všechny hlásají, že jim jde především o dobro 

zákazníka. Některé bankovní poplatky však napomáhají domněnce, že jde bankám spíše o 

vlastní zisk. 



 

Bankovnictví je odvětvím, které se neustále rozvíjí. Dokud budou peníze existovat, budou 

banky nezbytnou součástí finančního trhu. 

 

Bakalářská práce seznamuje s bankovnictvím jako takovým, ale i srovnává jednotlivé 

bankovní produkty vybraných bank. Může sloužit jako pomůcka a zároveň může přinést i 

důležité informace drobnému střadateli při výběru bankovních služeb. Protože se z důvodu 

monetární politiky ČNB, vývoje cen a dalších faktorů neustále mění použité údaje v této 

práci, je doporučováno jednotlivé potřebné informace po delší době aktualizovat. 
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Bakalářská práce je zaměřena na problematiku hypotečních úvěrů. Hlavním cílem této 

práce je provést analýzu hypotečních bank vybraných peněžních ústavů a na základě 

zjištěných výsledků srovnat jednotlivé banky v rámci hypotečních a spotřebních úvěrů. 

Teoretická část popisuje základní pojmy, které se týkají hypotečních úvěrů.  

Praktická část je zaměřena na poskytování hypotečních a spotřebních úvěrů jednotlivých 

bank. V závěru práce je uveden konkrétní příklad a provedeno srovnání bank v rámci 

poskytování hypotečních úvěrů. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

ABSTRACT 
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The bachelor work is aimed on problems of mortgage loans. The main aim of this study is 

to analyze the mortgage banks and financial institutions selected on the basis of the results 

obtained to compare the different banks in the mortgage and consumer loans.  

Theoretical part describes the basic concepts related to mortgage loans.  

Practical part is focused on providing mortgage and consumer loans of individual banks. 

The conclusion is given concrete examples and compared with banks in providing 

mortgage loans. 
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