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Anotace 

 

Ve své práci se zam��ím na bankovní produkt – Americká hypotéka – který se na našem 

trhu objevil nedávno, tudíž není u ve�ejnosti p�íliš známý. Cílem práce bude podat 

ucelenou charakteristiku tohoto produktu, v�etn� p�ehledu bankovních institucí, který 

tento produkt nabízí. Na rozdíl od hypoté�ních úv�r�, není tento produkt ur�en pouze 

k financování po�ízení nemovitosti, pop�. k výstavb�, p�estavb�, ale má širší pole 

p�sobnosti, které zmapuji. Vše bude dopln�no modelovou situací. 

 

 

 

 

 

 

 

Annotation  

 

In my work I shall aim of my work – American Mortgage – which appeared on our 

market recently so it is not very known by the public. The aim of my task will be to 

present the integral characterization of this product, including the summary of bank 

institutions, which offer this product. In difference from mortgage credits, this product 

is not determined only for financing of acquisition of a property, possibly for 

construction, reconstruction, but it has wider operational range that I will chart. It will 

be all supplemented by model examples.  
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1. Úvod 

 

Podle statistik zadluženost �eských domácností roste obrovským tempem. Objem 

bankovních úv�r� v roce 2006 �inil zhruba 500 miliard korun, leasingové a splátkové 

spole�nosti p�j�ili lidem dalších více než 60 miliard korun. Na 70 procent z bankovních 

úv�r� tvo�í úv�ry na bydlení, 25 procent jsou spot�ebitelské úv�ry. 

Díky této skute�nosti jsou nabídky úv�r� našich bank velmi pestré. Pro vyrovnání 

krátkodobého nedostatku finan�ních prost�edk� (splatnost do 1 roku) poskytují banky 

klient�m nap�íklad kontokorentní úv�r nebo úv�r prost�ednictvím kreditní karty. V�tší 

platby a investice jsou financovány st�edn�dobými (splatnost 1 – 5 let) a dlouhodobými 

(splatnost nad 5 let) úv�ry. Tyto produkty m�žeme dále �lenit na ú�elové úv�ry, které 

p�íjemce m�že použít pouze na ve smlouv� vymezený ú�el (nap�. hypoté�ní úv�r,….) a 

neú�elové úv�ry, u nichž není vymezen ú�el použití a p�íjemce jej m�že použít dle 

vlastního uvážení (nap�. hotovostní úv�r, spot�ebitelský úv�r…), nebo specifické úv�ry 

(leasing). Jedním ze zp�sob�, jak si neú�elov� vyp�j�it finan�ní prost�edky je i 

„americká hypotéka“. 

 

D�vod, pro� sem si americkou hypotéku vybrala pro svou bakalá�skou práci je ten, že 

se na našem trhu objevila nedávno, tudíž není u ve�ejnosti p�íliš známá. Druhým 

d�vodem je skute�nost, že v budoucnu je možné, že i já budu pot�ebovat od n�jaké 

banky p�j�it finan�ní prost�edky a ráda bych m�la p�ehled o všech druzích p�j�ek, které 

p�ipadají v úvahu, tedy i o americké hypotéce. 

 

Cílem mé práce bude podat ucelenou charakteristiku tohoto produktu, v�etn� 

bankovních institucí, které úv�r poskytují. Tímto se budu zabývat v první kapitole 

nazvané O americké hypotéce. V této �ásti práce také nastíním postup p�i žádosti o 

úv�r. Navíc zde porovnám americkou hypotéku se spot�ebitelským úv�rem a standardní 

hypotékou, abych upozornila na hlavní rozdíly a ukázala, kdy je výhodn�jší požádat o 

americkou hypotéku a kdy o srovnávané produkty. 

Než se lidé p�ikloní k n�jaké konkrétní bance pro podání žádosti o americkou hypotéku, 

m�li by pe�liv� prozkoumat nabízené produkty co nejv�tšího po�tu pen�žních dom�. 
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Odlišnosti nepanují pouze v úrokových sazbách, ale i v dalších parametrech. Proto 

v druhé kapitole nazvané Americká hypotéka nejznám�jších �eských bank budu 

podrobn�ji specifikovat americkou hypotéku nabízenou nejvýznamn�jšími bankami 

p�sobícími na území �eské republiky. 

 

V praktické �ásti vypracuji podle uvedené osnovy modelovou situaci americké 

hypotéky u vybraných bank. Zadání p�íkladu jsem se snažila zasadit do mého prost�edí, 

abych si utvo�ila lepší p�edstavu. To znamená, že pobo�ky vybraných bank se vyskytují 

v blízkosti mého bydlišt�, je tedy z�ejmé, že mezi nimi panuje jistá konkurence a je 

zajímavé sledovat, �ím se snaží nalákat své klienty. P�i sestavování zadání modelové 

situace jsem se snažila, aby �isté mzdy žadatel� o americkou hypotéku byly stanoveny 

tak, aby zhruba odpovídaly pr�m�rné mzd� ob�an� Slavonicka a Da�icka. 

 

Poslední �ást bakalá�ské práce v�nuji vyhodnocení zpracované modelové situace, 

jednotlivé produkty bank vzájemn� porovnám a shrnu klady a zápory produkt�. 

 

V záv�ru celkov� zhodnotím tento již b�žn� bankami nabízený produkt. 
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2. Americká hypotéka 

 

2. 1. O americká hypotéce 

 

Americká hypotéka pat�í k pom�rn�  mladým a novým produkt�m na bankovním trhu. 

Do konce dubna 2004 bylo možné �erpat hypote�ní úv�r pouze na investice do 

nemovitosti na území �eské republiky a jeho splacení bylo zajišt�no zástavním právem 

k této, i rozestav�né, nebo jiné nemovitosti na území �eské republiky. Takto definoval 

hypote�ní úv�ry zákon platný do 30. dubna 2004 - Zákon �. 530/1990 Sb. o 

dluhopisech. Od 1. kv�tna 2004 byl uveden v platnost nový Zákon �. 190/2004 Sb. o 

dluhopisech, na jejímž základ� mohou banky nabízet svým klient�m tzv. americkou 

hypotéku (vý�atek z tohoto zákona jsem uvedla v p�íloze na str.61 - 64). Nový zákon je 

podstatn� benevolentn�jší a již nedefinuje, na co mohou být prost�edky z hypote�ního 

úv�ru použity. Ovšem i nadále z�stává základní podmínka, a to ta, že splacení 

hypote�ního úv�ru musí být zajišt�no zástavním právem k nemovitosti, a to i k 

rozestav�né. Nyní zákon definuje hypote�ní úv�r takto: „Úv�r se považuje za hypote�ní 

úv�r dnem vzniku právních ú�ink� zástavního práva.“ Nemovitost, která slouží jako 

zástava úv�ru se nov� m�že nacházet nejen na území �eské republiky, ale i na území 

�lenského státu Evropské unie nebo jiného státu tvo�ícího Evropský hospodá�ský 

prostor (tj. Belgie, �eská republika, Dánsko, Estonsko, Finsko, Francie, Itálie, Irsko, 

Island, Kypr, Lichtenštejnsko, Litva, Lotyšsko, Lucembursko, Ma�arsko, Malta, 

N�mecko, Nizozemsko, Norsko, Polsko, Portugalsko, Rakousko, �ecko, Slovenská 

republika, Slovinsko, Spojené království Velké Británie a Severního Irska, Špan�lsko, 

Švédsko, Švýcarsko).  

 

Tento zp�sob úv�rování  je oblíbený zvlášt� v USA, kde si klienti tímto zp�sobem 

po�izují nap�: spot�ební zboží, auta, vybavení bytu, ale peníze mohou vložit také t�eba 

do podnikání. Proto se u nás pro tyto úv�ry zažil název americká hypotéka. Produkt je 

samoz�ejm� známý ve v�tšin� evropských zemí. 

 

Na internetové stránce www.penize.cz jsem se v �lánku Kate�iny Boušové do�etla:“Ve 

srovnání se zahrani�ím poskytují �eské banky americkou hypotéku mnohem opatrn�ji. 
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Banky ve v�tšin� západoevropských zemí akceptují nemovitost jako dostate�nou zástavu 

a žadatelovu schopnost splácet úv�r více nezkoumají. Pokud hodnota zastavované 

nemovitosti pokryje celou výši p�j�ky, p�íjem klienta není zpravidla p�íliš detailn� 

zkoumán.“ V �eské republice však musí zájemce o hypotéku bance prokázat svou 

schopnost splácet úv�r, a to i v p�ípad�, že má nemovitost n�kolikanásobn� vyšší 

hodnotu než požadovaná hypotéka. V praxi to znamená, že banka vedle zástavy 

nemovitostí od žadatele sou�asn� vyžaduje doložení ur�ité výše p�íjm�. 

 

Americká hypotéka je tedy neú�elový úv�r zajišt�ný zástavním právem k nemovitosti. 

Banka nezkoumá, na co chce klient peníze p�j�it, pokud však klient prokáže ú�el 

�erpání, nabídne mu zpravidla lepší úrokovou sazbu, a to i o více jak 1,0 % p. a. nižší 

(nap�: �eská spo�itelna, a. s., Waldviertler Sparkasse von 1842).  

 

O americkou hypotéku m�že požádat fyzická osoba starší 18-ti let, která je ob�anem 

�eské republiky, nebo cizí státní p�íslušník (ob�an EU s trvalým nebo p�echodným 

pobytem na území �eské republiky, ob�an mimo EU s trvalým pobytem na území �R a 

další osoby, které mohou vlastnit v �eské republice nemovitost jako fyzická osoba). 

 

Na nemovitosti zajišt�né zástavním právem nesmí váznout ke dni uzav�ení smlouvy o 

úv�ru žádné jiné zástavní právo t�etí osoby, s výjimkou zástavního práva, kterým je 

zajišt�n úv�r poskytnutý stavební spo�itelnou podle zvláštního zákona (zákon �. 

96/1993Sb.) nebo úv�r na družstevní bytovou výstavbu. V�cná b�emena (nap�. právo 

doživotního užívání, p�edkupní právo apod.) nevidí banky zpravidla rády, nicmén� 

nejsou skute�ností, pro kterou nelze úv�r sjednat. Tyto skute�nosti však mohou mít vliv 

na stanovení tržní ceny nemovitosti. Zástavní právo jako zajišt�ní úv�ru vzniká obvykle 

na základ� písemné zástavní smlouvy mezi bankou a klientem. Krom� sepsání zástavní 

smlouvy je pro vznik zástavního práva u nemovitých v�cí dále nutný vklad zástavního 

práva do katastru nemovitostí, který provádí na návrh zástavního v��itele �i zástavce 

katastrální ú�ad. 

 

Banky mají omezení jak v minimální, tak v maximální výši úv�ru. Maximální výše 

poskytnuté hypotéky je omezena hodnotou zastavené nemovitosti a p�íjmem klienta. 
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Banka m�že ze zákona poskytnout hypote�ní úv�r maximáln� na 70% hodnoty 

nemovitosti, v p�ípad�, že bude financován prost�ednictvím hypote�ních zástavních 

list�. Hypote�ní zástavní listy jsou dluhopisy, jejichž  jmenovitá hodnota a hodnota 

pom�rného výnosu je pln� kryta pohledávkami z hypote�ních úv�r�.  Pro �ádné krytí 

jmenovité hodnoty hypote�ních zástavních list� mohou být použity pouze pohledávky z 

hypote�ních úv�r�, které nep�evyšují 70% ceny zastavených nemovitostí. Banky však 

v sou�asné dob� financují hypote�ní úv�ry i z jiných zdroj� a nabízejí i více jak 70% 

hodnoty nemovitosti. 

 

Splatnost úv�ru se pohybuje v rozmezí 1 roku až 20 let. Banky požadují, aby americká 

hypotéka byla splacena v okamžiku ukon�ení aktivního v�ku „mladším 

spoludlužníkem“ jako u standardní hypotéky. V praxi to znamená skute�nost, že do 

spoludlužnického závazku vstoupí nap�íklad spolu s rodi�i potomek (ješt� nemusí být 

ani výd�le�n� �inný) a garantuje splacení úv�ru i po produktivním v�ku rodi��, 

�ekn�me i z titulu potenciálního neopomenutelného d�dice. 

 

Americká hypotéka se zpravidla splácí formou pravidelných splátek – anuit, které jsou 

po celou dobu splácení ve stejné výši, m�ní se pouze její struktura z hlediska podílu 

úmoru a úroku - úroky se postupem �asu snižují a naopak úmor roste. Výjime�n� se 

m�žeme setkat se splácením úv�ru v pravidelných splátkách, kde se p�edem sjedná 

pevná �ástka (absolutn� nebo procentem z p�vodní výše úv�ru) jako výše ro�ního 

(m�sí�ního, �tvrtletního, p�lro�ního) úmoru úv�ru. Zárove� se splátkami úv�ru jsou 

splatné i úroky. 

 

Úroková sazba americké hypotéky m�že být v úv�rové smlouv� stanovena 

následujícími zp�soby: 

� fixní (pevná) úroková sazba je nem�nná po celou dobu splatnosti, 

� úroková sazba s fixací na ur�ité období – úroková sazba je fixována zpravidla  

na dobu 1, 3 nebo 5-ti let, 

� pohyblivá úroková sazba se m�ní b�hem doby splatnosti úv�ru. Zp�sob zm�n 

úrokových sazeb m�že být koncipován následujícími zp�soby: 
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o vazba na ur�itou referen�ní úrokovou sazbu s nepravidelným 

p�izp�sobováním. Ke zm�n� úrokové sazby z úv�ru dochází sou�asn� se 

zm�nou referen�ní sazby, na kterou je vázána, bývá to obvykle samotnou 

bankou vyhlášená referen�ní sazba, 

o vazba na ur�itou referen�ní úrokovou sazbu s pravidelným 

p�izp�sobováním. Úroková sazba se m�ní v pravidelných intervalech a 

p�izp�sobuje se výši referen�ní sazby platné od po�átku sjednaného 

úrokového období. Referen�ními sazbami jsou obvykle tržní úrokové 

sazby typu PRIBOR (Pratur Interbank Offered Rate), to znamená 

pr�m�rné mezibankovní úrokové sazby v Praze. Princip pohyblivého 

úro�ní ve vazb� na referen�ní sazbu PRIBOR : úrok z produktu = 

PRIBOR + úroková p�irážka p�íslušné banky, pevná po celou dobu 

splatnosti, 

o za pohyblivý zp�sob úro�ení lze ozna�it i zp�sob, kdy banka sice 

dohodne pevnou úrokovou sazbu, nicmén� si vyhradí právo ji upravovat 

(ob�ma sm�ry) b�hem doby splatnosti, pokud dojde k výrazn�jším 

zm�nám v tržních úrokových sazbách. 

 

Klient musí bance doložit jaký druh a výši p�íjmu má. Banky cht�jí mít jistotu, že klient 

je schopen dostát svým závazk�m a je schopen �ádn� splácet m�sí�ní splátky. P�i 

posuzování p�íjm� se se�tou p�íjmy dosp�lých �len� rodiny (ti se ozna�ují jako 

spoludlužníci). 

 

Nej�ast�ji banky požadují doložení p�íjm� t�mito doklady: 

Fyzická osoba zam�stnanec: 

� p�íjmy z hlavního nebo vedlejšího pracovního pom�ru – klient bance dokládá 

potvrzení o výši pracovního p�íjmu, které mu vyplní jeho zam�stnavatel , 

� ostatní p�íjmy – nap�. p�íjmy z pronájmu, kapitálového majetku. 

Fyzická osoba podnikatel: 

� p�íjmy z podnikání – klient bance p�edloží da�ové p�iznání za poslední 2 roky a 

doklad o zaplacení p�íslušné výše dan� z p�íjm�, tj. pokladní doklad �i výpis z 
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b�žného ú�tu. N�které banky vyžadují rovn�ž potvrzení o bezdlužnosti 

z p�íslušného finan�ního ú�adu a okresní správy sociálního zabezpe�ení. 

 

Do p�íjmu klienta (rodiny) lze krom� p�íjm� ze závislé �innosti, podnikání a jiné 

samostatné výd�le�né �innosti, z výnos� nájemného apod. rovn�ž zahrnout: 

� rodi�ovský p�ísp�vek (poskytován až do �ty� let v�ku dít�te, ve stanovených 

p�ípadech až do sedmi let), 

� p�ísp�vek p�i pé�i o osobu blízkou nebo jinou osobu, 

� další druhy sociální podpory – p�ídavek na dít�, p�ísp�vek na bydlení, p�ísp�vek 

na dopravu, 

� výživné na d�ti, 

� dávky d�chodového zabezpe�ení, které mají dlouhodobý charakter, jako nap�. 

starobní d�chod, plný �i �áste�ný invalidní d�chod, sirot�í d�chod apod. 

 

D�ležitými doklady, které  bude banka požadovat, jsou doklad totožnosti žadatele �i 

žadatel�, aktuální výpis z katastru nemovitostí, nabývací titul k nemovitosti a odhad její 

ceny. Další nezbytnou podmínkou v�tšiny bank je, aby nemovitost byla pojišt�na proti 

živelným událostem a byla sjednána vinkulace pojistného pln�ní ve prosp�ch banky. 

Vinkulace pojistného pln�ní ve prosp�ch banky znamená, že v p�ípad� pojistné události 

je pojistné pln�ní vyplaceno této bance, nikoli vlastníkovi nemovitosti. N�které banky 

též požadují životní pojišt�ní klienta, ale spíše ve specifických p�ípadech. 

 

Stejn� jako s ostatními bankovními produkty i s americkou hypotékou je spojena �ada 

poplatk�, které klient bance platí za poskytnuté služby. V první �ad� je t�eba se zmínit o 

jednorázovém poplatku za zpracování, vy�ízení a poskytnutí úv�ru. Tento poplatek je 

zpravidla vyjád�en procentuální �ástí z poskytnutého úv�ru. N�které banky si tento 

poplatek ú�tují pouze v p�ípad� schválení úv�ru, jiné banky i v p�ípad� zamítnutí 

žádosti o úv�r. Poplatek, který provází klienta po celou dobu splácení úv�ru, je spjatý 

s vedením a se správou úv�rového ú�tu. Ve v�tšin� p�ípad� je �ástka ur�ena konkrétn� a 

klient jí platí každý m�síc. Výjimkou je nap�íklad banka Waldviertler Sparkasse von 

1842, kde se poplatek vztahuje na dobu 3 m�síc�. Mezi další úkony, které si klient musí 

zaplatit, pat�í nap�. poplatek za zm�nu smluvních podmínek z podn�tu klienta. Tato 
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cena m�že být vyjád�ena procentuáln� z nesplacené �ásti jistiny, nebo má banka 

vymezené cenové rozp�tí. Výše tohoto poplatku se pak odvíjí od závažnosti 

požadovaných zm�n. V p�ípad�, že klient nebude splácet dle splátkového plánu, banka 

mu písemnou formou zašle upomínku, za kterou si ú�tuje poplatek v �ádu sta korun.  

 

V dnešní dob� je mnoho bank, které rozší�ily bankovní trh o tzv. americkou hypotéku. 

K nejv�tším bankám na trhu s touto nabídkou pat�í �eská spo�itelna, a. s., 

�eskoslovenská obchodní banka, a. s.(dále jen �SOB), Komer�ní banka, a. s., GE – 

Money Bank a Waldviertler Sparkasse von 1842 (dále jen WSPK). V následujících 

kapitolách bude produkt našich nejznám�jších bank více a podrobn�ji specifikován. 

Pro �tená�ovu p�ehlednost jsem níže uvedla tabulku �eských bank s jejich produkty 

americké hypotéky. 

 

Tabulka �. 1 – Americká hypotéka 

Americká hypotéka 

Název banky Název produktu 

�eská spo�itelna Americká hypotéka – spot�ebitelská 

�eská spo�itelna Americká hypotéka – hotovostní 

�SOB Americká hypotéka 

Waldviertler Sparkasse von 1842 Americká hypotéka 

GE MONEY BANK Americká hypotéka 

Komer�ní banka Garant 

eBanka Americká hypotéka 

BAWAG bank Neú�elový hypote�ní úv�r amerického typu 

Citibank Americká hypotéka 

HVB Bank Majordomus speciál 

Hypote�ní banka Americká hypotéka 

Komer�ní banka Úv�r Garant 

Raiffeisenbank Univerzál 

Volksbank CZ Americká hypotéka 

Živnostenská banka Hypote�ní úv�r neú�elový 
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 2.2. Postup p�i žádosti o americkou hypotéku 

P�i úvodním jednání se klient s pracovníkem banky dohodne na vhodném produktu, 

který bude nejlépe spl�ovat jeho požadavky. Pracovník klienta blíže seznámí 

s vybraným produktem a informuje ho o podmínkách úv�ru. V p�ípad� klientových 

požadavk� provede banké� na základ� pouze sd�lených , doklady nedoložených, 

údajích o p�íjmech a o cen� budoucího zajišt�ní, orienta�ní propo�et maximální výše 

úv�ru a p�ibližnou výši splátek. Bude – li klient spokojen s vybraným produktem a 

bude – li mít vážný zájem o takto získané finan�ní prost�edky, je možné na první 

sch�zce objednat smluvního znalce na vyhotovení odhadu nemovitosti, která bude 

sloužit jako zástava. 

Na další sch�zky si klient donese pot�ebné doklady, na základ� kterých banka ov��í 

totožnost a trvalé bydlišt� žadatele, ov��í, zda je klient vlastníkem nemovitosti 

sloužící k zajišt�ní úv�ru a provede nutné propo�ty na základ� p�íslušných 

dokument� – bonita žadatele, maximální možná výše úv�ru, minimální zajišt�ní 

úv�ru, výpo�et m�sí�ních splátek, sestavení splátkového kalendá�e.  

Má – li klient vše pot�ebné v po�ádku, sepíše ve spolupráci s pracovníkem banky 

žádost o poskytnutí úv�ru, což je výchozí bod úv�rového vztahu mezi bankou a 

klientem, který p�edchází uzav�ení úv�rové smlouvy. K tomuto ú�elu obvykle banky 

mají speciální formulá�e, které usnad�ují klientovi sestavit žádost tak, aby obsahovala 

v�etn� p�íloh veškeré podstatné údaje, které banka požaduje. I když je z�ejmé, že 

požadované náležitosti žádosti se mohou u jednotlivých bank lišit, za základní 

náležitosti žádosti o úv�r lze považovat: 

� osobní údaje o žadateli, 

� výše a m�na požadovaného úv�ru, 

� návrh p�edpokládaného režimu �erpání a splácení úv�ru, 

� podrobná prognóza vývoje finan�ní a d�chodové situace klienta na celé 

období trvání úv�rového vztahu, 

� p�edm�t zajišt�ní úv�ru. 
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Tuto žádost p�edá pracovník pen�žního ústavu k posouzení. Má – li banké� 

dostate�nou kompetenci, žádost o úv�r schvaluje p�ímo on. Jedná – li se o poskytnutí 

úv�ru vyšší �ástky, banké� zasílá žádost zpravidla na centrálu p�íslušné banky. 

V p�ípad� schválení žádosti o poskytnutí úv�ru již nic nebrání sepsání smlouvy.  

Smlouva o úv�ru obvykle obsahuje následující základní náležitosti: 

� ur�ení smluvních stran, kterými jsou banka jako v��itel na jedné stran� a 

klient banky – p�íjemce úv�ru, dlužník na stran� druhé, 

� výše úv�ru a m�na, ve které je úv�r poskytnut, 

� lh�ta, ve které m�že dlužník �erpat, 

� doba splatnosti a zp�sob splácení, 

� výše a zp�sob stanovení úrokové sazby, 

� zajišt�ní úv�ru. 

 

V záv�ru jednání se krom� uzav�ení smlouvy o poskytnutí úv�ru podepisují i ostatní 

smlouvy s úv�rem spojené (pokud ješt� nebyly sepsány), nap�. smlouva o z�ízení 

zástavního práva k nemovitosti, vinkulace pojistného pln�ní, smlouva o založení 

b�žného ú�tu u p�íslušné banky, je – li existence ú�tu podmínkou. 

Pro ukázku jsem v p�íloze na str.65 až 69 uvedla dokumentaci, která je spojená 

s po�ízením Americké hypotéky GE Money Bank (d�íve úv�r Grande). 

 

2.3. Srovnání americké hypotéky se spot�ebitelským úv�rem 

Se spot�ebitelským úv�rem se m�žeme setkat v r�zných podobách, a proto d�íve než 

p�istoupím k vzájemnému srovnávání, je t�eba vymezit pojem spot�ebitelský úv�r a 

zmínit se o jeho r�znorodosti. Spot�ebitelské úv�ry jsou poskytovány v celé �ad� více �i 

mén� se lišících variantách. Z hlediska praktického využití má význam �len�ní 

spot�ebitelských úv�ru z následujících hledisek. 

Z hlediska subjektu, který úv�r poskytuje, je možné spot�ebitelské úv�ry �lenit na 

� p�ímé spot�ebitelské úv�ry, které jsou poskytovány klientovy p�ímo bankou, 



- 15 -  

� nep�ímé spot�ebitelské úv�ry – do této varianty je možné za�azovat jak 

p�ípady, kdy úv�r poskytuje obchodník prodávající zboží a služby (který se 

refinancuje u banky), tak i p�ípady, kdy obchodník vystupuje jako pouhý 

zprost�edkovatel úv�ru poskytovaného bankou. 

 

Z hlediska zp�sobu poskytování se mohou spot�ebitelské úv�ry vyskytovat ve dvou 

základních variantách 

� jednorázové spot�ebitelské úv�ry jsou poskytovány najednou ve sjednané výši, 

po splacení úv�ru ve sjednané dob� úv�rový vztah skon�í, 

� revolingové spot�ebitelské úv�ry d�líme na 

o kontokorentní úv�ry jsou úv�ry spojené s b�žným (kontokorentním) 

ú�tem, klient m�že na tomto ú�tu p�icházet do debetu vymezeného 

úv�rového rámce, 

o úv�rové karty - umož�ují klientovi použít kartu k placení (eventueln� 

k výb�ru hotovosti) a neuhrazovat své závazky bezprost�edn�, ale u�init 

tak až b�hem stanovené lh�ty vymezené smlouvou. 

 

Z hlediska ú�elu se spot�ebitelské úv�ry rozlišují na 

� ú�elové úv�ry, které jsou poskytovány na financování nákupu spot�ebních 

p�edm�t� �i služeb (nep�ímé spot�ebitelské úv�ry), 

� neú�elové úv�ry jsou poskytovány bankou jako jednorázové úv�ry. 

Z výše uvedeného �len�ní vyplývá, že za alternativu americké hypotéky m�žeme 

považovat p�ímý jednorázový neú�elový spot�ebitelský úv�r, který je klientovi 

poskytován prost�ednictvím bankovního domu. Pro zjednodušení p�i vzájemném 

srovnávání t�chto dvou produkt�, již nebudu brát v úvahu jiné podoby spot�ebitelského 

úv�ru. 
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AMERICKÁ HYPOTÉKA SPOP�EBITELSKÝ ÚV�R 

1.  Neú�elový úv�r. 

2. Je ur�en FO starším 18 let, které jsou 

ob�anem �R, nebo cizí státní 

p�íslušník (ob�an EU s trvalým nebo 

p�echodným pobytem na území �R, 

ob�an mimo EU s trvalým pobytem na 

území �R a dalším osobám, které 

mohou vlastnit v �eské republice 

nemovitost jako FO). 

3. Je zajišt�na zástavním právem 

k nemovitosti (která se nachází na 

území �R, �lenského státu EU nebo 

jiného státu tvo�ící EHP),i 

rozestav�né. 

4. Spodní hranice úv�ru se pohybuje 

v rozmezí od  150 000 K� do 400 000 

K�. 

5. Obvykle je úv�r poskytován do výše 

70% tržní ceny zastavené nemovitosti, 

ale m�žeme se setkat i s výjimkami.  

6. Doba splatnosti 1 – 20 let. 

7. Díky zástav� nemovitosti je riziko pro 

banku nižší a s ním i úroková sazba. 

V sou�asné dob� se m�žeme setkat 

s minimálními úrokovými sazbami 

4,9% - 7,15%. 

8. Zaplacené úroky nelze využít jako 

od�itatelnou položku ze základu dan� 

z p�íjm�. 

9.   Klient m�že kdykoliv využít možnost 

mimo�ádné splátka bez sankcí. 

1. Neú�elový úv�r. 

2. Je ur�en FO starším 18 let, které jsou 

ob�anem �R, nebo cizí státní p�íslušník 

(ob�an EU s trvalým nebo p�echodným 

pobytem na území �R, ob�an mimo 

EU s trvalým pobytem na území �R. 

3. M�že být zajišt�n mnoha zp�soby: 

a. ru�ení FO nebo PO, 

b. zástavní právo k cenným 

papír�m, movité nebo nemovité 

v�ci, 

c. uzav�ením životního pojišt�ní, 

d. pop�. kombinace t�chto forem. 

4. Minimální výše úv�ru se pohybuje 

v rozmezí od 3 000 K� do 200 000 K�. 

5. Maximální výše  - dle charakteru 

daného produktu a zp�sobu zajišt�ní. 

6. Doba splatnosti se pohybuje v intervalu 

2 – 10 let. 

7. U spot�ebitelského úv�ru se m�žeme 

setkat s úrokovou sazbou od 7% do 

27%, záleží na bance a konkrétním 

produktu. 

8. Zaplacené úroky klient nem�že využít 

jako od�itatelnou položku ze základu 

dan� z p�íjm�. 

9.  P�ed�asné umo�ování úv�ru je bankou 

penalizováno. 
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Doklady prokazující p�íjem klienta jsou u obou druh� srovnávaných úv�r� totožné, 

rozdíly panují pouze mezi požadavky bank, které úv�r poskytují. Dokumentace 

k zajišt�ní úv�ru se u spot�ebitelského úv�ru odvíjí od zp�sobu zajišt�ní. 

Poplatky spojené s po�ízením a správou srovnávaných úv�r� jsou v podstat� shodné. 

Jediný rozdíl nastává, když je spot�ebitelský úv�r zajišt�n jinou formou než zástavou 

nemovitosti, tehdy je �ástka vynaložená na zajišt�ní nižší než u americké hypotéky. 

Je – li klient vlastníkem vyhovující nemovitosti k zástav�, doporu�ila bych mu rad�ji 

americkou hypotéku vzhledem k nižší úrokové sazb�. Rozdíl úrokové sazby se projeví 

na zaplacených úrocích p�edevším u vyšších �ástek úv�ru s dlouhou dobou splatnosti. 

Pak se americká hypotéka vyplatí i p�es nutný odhad nemovitosti placený p�ed vznikem 

úv�rového vztahu. Neopomenutelnou výhodou americké hypotéky je i možnost 

mimo�ádných splátek bez penalizace. 

Pro p�ehled �tená�e o základních parametrech spot�ebitelských úv�r� jsem v p�íloze 

uvedla tabulku �. 12 – P�ehled spot�ebitelských úv�r� na bankovním trhu v �R, která 

obsahuje ro�ní úrokové sazby, dolní limity a doby splatnosti n�kterých spot�ebitelských 

úv�r� poskytovaných bankami �R. 

 

2.4. Srovnání americké hypotéky se standardní  hypotékou 

Pod pojmem „standardní hypotéka“ rozum�jme ú�elový úv�r, který lze použít na:  

� koupi nemovitosti do vlastnictví (bytu, rodinného domu, pozemku), 

� financování výstavby nemovitosti, p�ípadn� i nástavby, vestavby, 

p�ístavby, 

� financování rekonstrukcí, modernizace nemovitostí a oprav, 

� koupi podílu nemovitostí za ú�elem vypo�ádání spoluvlastnických a 

d�dických podíl�, 

� splácení d�íve poskytnutých úv�r� a p�j�ek použitých k investicím do 

nemovitosti. 
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AMERICKÁ HYPOTÉKA STANDARTNÍ HYPOTÉKA 

1. Neú�elový úv�r 

2. Je ur�en FO starším 18 let, které jsou 

ob�anem �R, nebo cizí státní 

p�íslušník (ob�an EU s trvalým nebo 

p�echodným pobytem na území �R, 

ob�an mimo EU s trvalým pobytem na 

území �R a dalším osobám, které 

mohou vlastnit v �eské republice 

nemovitost jako FO) 

3. Je zajišt�na zástavním právem 

k nemovitosti (která se nachází na 

území �R, �lenského státu EU nebo 

jiného státu tvo�ící EHP),i rozestav�né. 

4. Dolní hranice úv�ru se pohybuje  od  

150 000 K� do 400 000 K�. 

5. Obvykle je úv�r poskytován do výše 

70% tržní ceny zastavené nemovitosti, 

ale m�žeme se setkat i s výjimkami. 

6. Doba splatnosti 1 – 20 let. 

7. V sou�asné dob� se na našem 

bankovním trhu m�žeme setkat 

s úrokovými sazbami, jejichž 

minimální výše spadá do intervalu 

4,9% - 7,15%. 

8. Klient m�že kdykoliv využít možnost 

mimo�ádné splátky, aniž by byl 

penalizován. 

9. Klient nem�že zaplacené úroky využít 

jako od�itatelnou položku ze základu 

dan� z p�íjm�. 

1. Ú�elový úv�r. 

2. Bod 2 je stejný jako u americké 

hypotéky. 

3. Bod 3 je stejný jako u americké 

hypotéky. 

4. Minimální výše úv�ru se pohybuje od 

200 000 K� do 400 000 K�. 

5. Obvykle je úv�r poskytován do výše 

70% tržní ceny zastavené nemovitosti. 

6. Lh�ta splatnosti se pohybuje od 5 do 

30 let. V�tšina bank omezuje horní 

hranici na 20 let, nebo	 jen na tuto 

dobu stát poskytuje finan�ní podporu 

hypoték. 

7. Díky ú�elovosti  mohou být úrokové 

sazby až o 2% nižší než u americké 

hypotéky. 

8. Klient m�že �ástku úv�ru mimo�ádn� 

umo�it �i úpln� splatit po uplynutí 

zvolené doby fixace úrokové sazby. 

Mimo tuto lh�tu je mimo�ádná splátka 

bankou penalizována. Tuto podmínku 

si ur�uje banka, a proto se m�žeme 

setkat i s mimo�ádnými splátkami bez 

sankcí. 

9. Zaplacené úroky m�že klient využít 

jako od�itatelnou položku ze svého 

základu dan� z p�íjm�. Ro�n� si touto 

cestou m�že základ dan� snížit až o 

300 000K�. 
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Protože americká hypotéka a standardní hypotéka podléhají stejnému zákonu, jejich 

základní znaky jsou shodné.Týká se to p�edevším zajišt�ní úv�ru a podmínek 

souvisejících se zastavenou nemovitostí. 

Doklady prokazující p�íjem klienta jsou v podstat� shodné jako p�i žádosti o americkou 

hypotéku, samoz�ejm� záleží na konkrétní bance, která úv�r poskytuje. Doklady 

k zastavené nemovitosti (která je obvykle prost�ednictvím finan�ních prost�edk� 

plynoucích ze standardní hypotéky po�ízena) se liší podle ú�elu �erpání standardní 

hypotéky. Je rozdíl, zda je úv�r �erpán na výstavbu nového domu, sloužícího sou�asn� 

jako zástava, �i koupi nového bytu �i domu, sloužícího jako zástava. 

Poplatky spojené se standardní hypotékou jsou vícemén� shodné jako poplatky spojené 

s americkou hypotékou. 

Státní podpora hypoté�ních úv�r� v �R - podpora hypote�ního úv�rování na bydlení 

spo�ívá v poskytování p�ísp�vku k úrok�m z hypote�ního úv�ru. Podpora se vztahuje na 

hypote�ní úv�r, který nep�ekro�í: 

� 1,5 miliónu korun na po�ízení rodinného domu s jedním bytem, 

� 2 milióny korun na po�ízení rodinného domu se dv�ma byty, 

� 12 tisíc korun na 1 m^2 podlahové plochy, nejvýše 800 tisíc korun na jeden byt. 

Podstatnou podmínkou �erpání státní podpory je dokon�ení stavby (vy�erpání úv�ru do 

�ty� let). Podmínky poskytování p�ísp�vku k úrok�m z hypote�ního úv�ru upravuje 

na�ízení vlády �. 249/2002 Sb. o podmínkách poskytování p�ísp�vk� k hypote�nímu 

úv�ru osobám mladším 36 let. 

Pro klienta, který by žádal o úv�r na investici do nemovitosti, je výhodn�jší standardní 

hypotéka nejen z d�vodu nižší úrokové sazby, ale i díky možnosti použití zaplacených 

úrok� jako od�itatelnou položku ze základu dan�. V neposlední �ad� je výhodou 

standardní hypotéky možnost �erpání státních p�ísp�vk� k úrok�m z hypote�ního úv�ru, 

což u americké hypotéky není možné. 

Pro p�ehled �tená�e o základních parametrech standardních hypoték jsem v p�íloze 

uvedla tabulku �. 12 – P�ehled standardních hypoték na bankovním trhu v �R. 
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3. Americká hypotéka nejznám�jších �eských bank 

 

3.1. �eská spo�itelna 

3.1.1. Americká hypotéka - hotovostní  

 

Jedná se o hotovostní neú�elový úv�r zajišt�ný zástavním právem k nemovitosti, který 

je ur�en fyzické osob� starší 18 let.  

 

Minimální výše úv�ru je 150 000 K�, maximální výše je omezena pouze hodnotou 

nemovitosti a tzv. bonitou klienta, tj. schopností klienta splatit úv�r za sjednaných 

podmínek. Úv�r je poskytován maximáln� do 90% hodnoty nemovitosti stanovené 

bankou na základ� ocen�ní nemovitosti provedené smluvním znalcem �eské spo�itelny. 

 

Finan�ní prost�edky z úv�ru jsou p�evedeny p�ímo na ú�et klienta �i vyplaceny 

v hotovosti. �erpání úv�ru probíhá zpravidla jednorázov�, na žádost klienta je možné 

�erpat úv�r i postupn�. Výpis z úv�rového ú�tu poskytuje banka zdarma. Existence 

sporožirového �i b�žného ú�tu u �eské spo�itelny není podmínkou. 

 

Maximální doba splatnosti je 20 let. Minimální dobu splatnosti �eská spo�itelna ve 

svých propaga�ních materiálech neuvádí a není pevn� ur�ena. Splácení probíhá formou 

pravidelné m�sí�ní splátky (anuity). Maximální výše splátky nesmí p�esahovat 50 % 

p�íjmu klienta. Banka umož�uje mimo�ádné splátky kdykoliv a bez jakýchkoliv 

finan�ních sankcí.  

 

Banka garantuje pevnou výši úrokové sazby po celou dobu splatnosti úv�ru. Výše 

úrokové sazby závisí na délce a výši úv�ru. �ím delší je doba splatnosti, tím vyšší je 

úroková sazba, a �ím vyšší úv�rová �ástka, tím nižší úroková sazba. Ve své propagaci 

uvádí banka pouze minimální úrokové sazby. Krom� úrokové sazby pro b�žného 

klienta, uvádí �eská spo�itelna ješt� úrokovou sazbu PRIMA RATE, která je vždy 

nižší.Tato úroková sazba je poskytována pouze vysoce bonitním klient�m (tj. klient 

s p�íjmem p�esahujícím 40 000,- K�) a zam�stnanc�m banky. Žádost o úrokovou sazbu 
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PRIMA RATE musí být schválena �editelem �eské spo�itelny. Minimální úrokovou 

sazbu, sazbu PRIMA RATE a další základní parametry jsem shrnula v tabulce �. 14 – 

Základní parametry Americké hypotéky hotovostní, uvedené v p�íloze.  

 

Mezi pot�ebné doklady k žádosti o úv�r pat�í: 

� pr�kaz totožnosti, 

� žadatel o úv�r (spolužadatelé) s p�íjmy pouze ze závislé �innosti (zam�stnanec) 

prokazuje p�íjmy na základ� pr�m�rného �istého p�íjmu za poslední t�i m�síce. 

Potvrzení platí 30 dn� od jeho vystavení, 

� klient – osoba samostatn� výd�le�n� �inná – s analytickou evidencí p�edkládá 

minimáln� da�ové p�iznání (bez p�íloh) za poslední 2 ukon�ená zda�ovací 

období a doklad o zaplacení dan�, 

� klient – osoba samostatn� výd�le�n� �inná – s podvojným ú�etnictvím p�edkládá 

minimáln� da�ové p�iznání, v�. p�íloh, za poslední 2 ukon�ená zda�ovací 

období, doklad o zaplacení dan� a �estné prohlášení o aktuální výši závazk� 

klienta (po lh�t� splatnosti) v��i finan�nímu ú�adu, okresní správ� sociálního 

zabezpe�ení a zdravotní pojiš	ovn� (vyhotoví žadatel). V p�ípad� dalších p�íjm� 

p�edkládá žadatel o úv�r potvrzení o jejich výši. 

 

Další nezbytností p�i žádosti o úv�r jsou doklady k zastavené nemovitosti: 

� odhad nemovitosti zhotovený smluvním znalcem �eské spo�itelny (pouze p�i 

žádosti o úv�r nad 500 000,- K�),  

� výpis z katastru nemovitostí,  

� nabývací titul nemovitosti , 

� pojišt�ní nemovitosti proti živelným událostem. 

 

�eská spo�itelna si ú�tuje poplatek za posouzení žádosti a poskytnutí úv�ru ve výši 

0,8% z hodnoty úv�ru, minimáln� však 5 000 K�, maximáln� 20 000 K�. Tento 

poplatek platí klient pouze v p�ípad�, že mu žádost o úv�r bude schválena. Za správu a 

vedení úv�rového ú�tu klient zaplatí m�sí�n� 97 K�. P�i zm�n� smluvních podmínek na 

žádost klienta mu bude ú�tován poplatek 0,2% z aktuálního z�statku úv�ru, minimáln� 

1 000 K� a maximáln� 3 000 K�. První upomínku, v p�ípad� nesplácení úv�ru klientem, 



- 22 -  

zasílá banka zdarma, za druhou upomínku si ú�tuje 300 K� a za t�etí upomínku klient 

zaplatí 500 K�. 

 

3.1.2. Americká hypotéka - spot�ebitelská 

 

Americká hypotéka - spot�ebitelská je ú�elový úv�r zajišt�ný zástavním právem 

k nemovitosti ur�ený k financování: 

� zboží a služeb osobní pot�eby (nap�. nákup nového i ojetého automobilu, 

studium v zahrani�í atd.),  

� vypo�ádání spole�ného jm�ní manžel� p�i rozvodovém �ízení,  

� vypo�ádání závazk� mezi ob�any p�i p�evodu užívacího práva k družstevnímu 

bytu,  

� úhrada notá�ských a soudních poplatk�.  

Úv�r je ur�en fyzickým osobám starším 18 let. 

 

Minimální výše úv�ru je 150 tis. K�, maximální výše je omezena pouze hodnotou 

nemovitosti a bonitou klienta. Úv�r je poskytován maximáln� do 90% hodnoty 

nemovitosti stanovené bankou na základ� ocen�ní nemovitosti provedené smluvním 

znalcem �eské spo�itelny.  

 

�erpání úv�ru probíhá na základ� dokument� prokazujících ú�el úv�ru ( kupní smlouva, 

faktury, ….). Výpis z úv�rového ú�tu poskytuje banka zdarma. Existence sporožirového 

�i b�žného ú�tu u �eské spo�itelny není podmínkou. 

 

Maximální doba splatnosti je 20 let, minimální doba splatnosti není blíže ur�ena. Banka 

umož�uje mimo�ádné splátky kdykoliv a bez jakýchkoliv finan�ních sankcí. Splácení 

probíhá formou pravidelné m�sí�ní splátky, která nesmí p�esahovat 50% p�íjmu klienta. 

 

Banka garantuje pevnou výši úrokové sazby po celou dobu splatnosti úv�ru. Výše 

úrokové sazby závisí na délce a výši úv�ru. Díky ú�elovosti Americká hypotéky - 

spot�ebitelské je minimální úroková sazba o více jak 1 % nižší než u Americké 

hypotéky - hotovostní. I zde je možnost získat zvýhodn�nou úrokovou sazbu PRIMA 
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RATE. Minimální úrokovou sazbu, sazbu PRIMA RATE a další základní parametry 

jsem shrnula v tabulce �. 15 – Základní parametry Americké hypotéky – spot�ebitelské, 

uvedené v p�íloze. 

 

Pot�ebné doklady k žádosti o úv�r: 

� pr�kaz totožnosti, 

� doklad k ú�elovosti �erpání nap�. faktura, kupní smlouva atd., 

� žadatel o úv�r (spolužadatelé, ru�itelé) s p�íjmy pouze ze závislé �innosti 

(zam�stnanec) prokazuje p�íjmy na základ� pr�m�rného �istého p�íjmu za 

poslední t�i m�síce. Potvrzení platí 30 dn� od jeho vystavení, 

� klient – osoba samostatn� výd�le�n� �inná – s analytickou evidencí p�edkládá 

minimáln� da�ové p�iznání, v�. p�íloh, za poslední 2 ukon�ená zda�ovací 

období a doklad o zaplacení dan�.  

� klient – osoba samostatn� výd�le�n� �inná – s podvojným ú�etnictvím p�edkládá 

minimáln� da�ové p�iznání (bez p�íloh) za poslední 2 ukon�ená zda�ovací 

období, doklad o zaplacení dan� a �estné prohlášení o aktuální výši závazk� 

klienta (po lh�t� splatnosti) v��i finan�nímu ú�adu, okresní správ� sociálního 

zabezpe�ení a zdravotní pojiš	ovn�. 

 

Doklady k zastavené nemovitosti:  

� odhad nemovitosti zhotovený smluvním znalcem �eské spo�itelny 

(pouze p�i žádosti o úv�r nad 500 000,- K�),  

� výpis z katastru nemovitostí,  

� nabývací titul nemovitosti,  

� pojistnou smlouvu pojišt�ní nemovitosti proti živelným událostem. 

 

Poplatky spojené se tímto úv�rem se shodují s poplatky Americká hypotéky – 

hotovostní 
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3.2. �SOB – Americká hypotéka 

Neú�elový hypoté�ní úv�r, zajišt�ný zástavním právem ke zkolaudované nemovitosti – 

Americká hypotéka, je ur�ena ob�an�m �R, EU nebo osobám s trvalým pobytem na 

území �R starším 18 let, kte�í mají p�íjmy ze závislé �innosti, podnikání nebo z jiného 

bankou uznatelného p�íjmu. O úv�r mohou žádat až �ty�i žadatelé ze dvou domácností. 

Ke dni kone�né splatnosti úv�ru nesmí v�k žadatele p�esáhnout 65 let.  

Minimální výše americké hypotéky je 200 000 K� a maximální výše nesmí p�esáhnout 

70 % z tržní ceny zastavené nemovitosti. V úvahu se bere i bonita klienta. 

�erpání Americké hypotéky je jednorázové - zpravidla p�evodem pen�žních prost�edk� 

p�ímo na ú�et klienta nebo na ú�et, který klient ur�í. 

Splatnost úv�ru se pohybuje v rozmezí 3 – 20 let. Banka umož�uje mimo�ádné splátky a 

p�ed�asné splacení úv�ru kdykoliv a bez smluvní pokuty. Klient splácí hypotéku 

anuitn�. 

Úroková sazba je fixována na 1, 3, nebo 5 let, záleží jen na výb�ru klienta. Banka 

poskytuje slevu 0,10 % p. a. z úrokové sazby v p�ípad�, že má klient pojišt�nou 

nemovitost u �SOB, nebo když si jí nechá pojistit sou�asn� s žádostí o úv�r. Dále m�že 

klient využít slevu 0,15 % p. a. z úrokové sazby, když bude úv�r splácet z b�žného ú�tu 

vedeného u �SOB. 

Zastavená nemovitost – zkolaudovaná nemovitost ur�ená k bydlení – se musí nacházet 

na území �eské republiky a musí být ve vlastnictví žadatele. Nemovitost musí být 

pojišt�na proti živelným a jiným rizik�m.  

Doklady pot�ebné k žádosti o úv�r: 

� pr�kaz totožnosti, 

� žadatel o úv�r s p�íjmy pouze ze závislé �innosti (zam�stnanec) prokazuje 

p�íjmy na základ� potvrzení o výši p�íjmu za poslední t�i m�síce na originální 

formulá� banky nebo kopii výplatní pásky potvrzené razítkem zam�stnavatele. 

Potvrzení platí 60 dn� od jeho vystavení, 
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� klient – osoba samostatn� výd�le�n� �inná –dokládá �istý m�sí�ní zisk na 

základ� da�ového p�iznání, 

� dále se dokládají p�ípadné p�íjmy z prodeje, p�íjmy nabyté d�dictvím, … 

 

Doklady k zastavené nemovitosti: 

� výpis z katastru nemovitostí, 

� snímek katastrální mapy, 

� geometrický plán v p�ípad�, že stavba nemá snímek katastrální mapy, 

� odhad nemovitosti zhotovený odhadcem �SOB nebo klientem ur�eným 

odhadcem po dohod� s bankou, 

� pokud je uzav�ené pojišt�ní nemovitosti proti živelným pohromám, je nutné 

p�edložit pojistnou smlouvu. 

Klient, který se rozhodne pro �SOB americkou hypotéku zaplatí jednorázový poplatek 

ve výši 0,7% z objemu úv�ru za zpracování, vy�ízení a poskytnutí úv�ru, min. 6 000 K�, 

max. 25 000 K�. Tento poplatek je splatný pouze v p�ípad� schválení žádosti. Za vedení 

a správu úv�rového ú�tu klient zaplatí bance každý m�síc 150 K�. V p�ípad� zm�ny 

smluvních podmínek na žádost klienta mu banka ú�tuje poplatek ve výši 2 000 – 10 000 

K�. Za písemné upomínky, v p�ípad� nesplácení závazk� klientem, si banka ú�tuje 300 

K�. 

V tabulce �. 16 – Základní parametry Americké hypotéky �SOB, uvedené v p�íloze, 

jsou shrnuty základní parametry tohoto úv�ru. 

3.3. GE  Money Bank – Americká hypotéka 

Dlouhodobý neú�elový úv�r zajišt�ný zástavním právem k nemovitosti na území �R – 

Americká hypotéka – je poskytován fyzickým osobám starším 21 let, které jsou ob�any 

�eské republiky s trvalým pobytem na území �eské republiky. Úv�r je t�eba zajistit 

zástavním právem k nemovitosti na území �R sloužící k bydlení �i individuální 

rekreaci. Nemovitost musí být �ádn� zkolaudovaná. Ru�it lze i více nemovitostmi 

najednou.  
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Výše úv�ru se odvíjí od tržní ceny nemovitosti stanovenou smluvním odhadcem a 

schopnosti klienta splácet. Banka p�j�uje minimáln� 200 000 K� a maximáln� 50 % 

tržní ceny nemovitosti, horní hranice úv�ru je 1 500 000 K�.  

�erpání úv�ru probíhá jednorázov�, finan�ní prost�edky jsou bezhotovostn� p�evedeny 

na ú�et klienta vedený u GE  Money Bank. 

Splatnost úv�ru se pohybuje v rozmezí od 5 do 20 let. V den uplynutí splatnosti nesmí 

být žadateli více než 65 let. Úv�r je splácen formou anuitních m�sí�ních splátek z 

b�žného ú�tu, p�i�emž den splátky si volí klient sám. Za provedení mimo�ádné 

p�ed�asné splátky k datu zm�ny úrokového období banka neú�tuje žádné sankce. 

Úrokovou sazbu si m�že klient zafixovat na dobu 1, 3, 5 let, p�i�emž platí, �ím delší 

doba fixace úrokové sazby, tím je úroková sazba vyšší. GE Money Bank svým klient�m 

k úv�ru nabízí možnost zprost�edkování pojišt�ní schopnosti platit od pojiš	ovny 

CARDIF PRO VITA, a. s. Rozhodne – li se klient využít toto pojišt�ní typu A, banka 

mu poskytne slevu 0,10% z úrokové sazby, p�i pojiš	�ní typu B banka poskytne slevu 

0,20% z úrokové sazby. 

Doklady pot�ebné k žádosti o úv�r: 

� ob�anský pr�kaz a druhý doklad totožnosti, 

� aktuální výpis z b�žného ú�tu, 

� doložení p�íjm� –nej�ast�ji potvrzení o p�íjmu nebo dv� da�ová p�iznání 

orazítkovaná správcem dan� a živnostenský list. 

 

Doklady k zastavené nemovitosti: 

� aktuální list vlastnictví,  

� snímek z katastrální mapy, 

� nabývací tituly,  

� odhad nemovitosti. 

Za zpracování úv�ru klient u GE – Money Bank zaplatí 0,8% z výše poskytnutého 

úv�ru, minimáln� však 8 000 K�, maximáln� 25 000 K�. Správa a vedení úv�rového 

ú�tu klienta stojí 150 K� m�sí�n�. Za vyhotovení dodatku ke zm�n� smluvních 
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podmínek klient zaplatí 2 000 K�. Další poplatky se týkají p�ed�asné minimální splátky, 

kterou klient provede v pr�b�hu úrokového období. V tomto p�ípad� si banka naú�tuje 

5% p. a. do konce úrokového období z p�ed�asn� vyplacené jistiny. Za provedení 

mimo�ádné splátky se zkrácením doby splatnosti klient bance zaplatí 5 000 K�. Za 

zaslání upomínky banka požaduje 200 K�.  

Tabulka �. 18 - Základní parametry Americké hypotéky GE – Money bank, uvedená 

v p�íloze, je p�ehledným shrnutím výše uvedené charakteristiky.. 

 

 

3.4. Komer�ní banka – Garant 

Úv�r Garant je ur�en každému ob�anovi výhradn� pro osobní, nepodnikatelské pot�eby. 

Jde o hotovostní úv�r zajišt�n nemovitostí, sloužící k nepodnikatelským ú�el�m. 

Minimální výše úv�ru je 200 000 K�  a maximáln� jej banka poskytuje do výše 1 mil 

K� avšak jeho výše m�že dosahovat nejvýše 70% obvyklé ceny zastavené nemovitosti. 

Finan�ní prost�edky ze získaného úv�ru jsou klientovi p�evád�ny p�ímo na b�žný ú�et.  

Úv�r Garant m�že klient splácet minimáln� 1 rok a maximáln� 10 let. Splácení probíhá 

výhradn� z b�žného ú�tu u KB anuitními splátkami. Úv�r lze kdykoliv bez sankcí 

p�ed�asn� splatit, a to zcela nebo �áste�n�. Den splátek si klient ur�í sám.  

Komer�ní banka nabízí klient�m pevnou úrokovou sazbu po celou dobu splatnosti. Její 

výše se odvíjí podle toho, do kterého pásma je klient za�len�n. Kritéria, podle kterých je 

klient za�len�n bu� do pásma Q nebo P, jsou p�edevším p�íjem klienta, po�et �len� 

rodiny, zadluženost klienta, atd. Úroková sazba v pásmu P je nižší než v pásmu Q, 

banka zvýhod�uje bonitn�jší klienty. 

K vy�ízení úv�ru pot�ebuje žadatel tyto základní doklady: 

� 2 doklady totožnosti – ob�anský pr�kaz a nap�. cestovní pas, 

� doklady spojené se založením b�žného ú�tu u KB, 
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� žadatel o úv�r s p�íjmy ze závislé �innosti (zam�stnanec) prokazuje p�íjmy na 

základ� potvrzení o výši p�íjmu za poslední t�i m�síce na originální formulá� 

banky,  

� klient – osoba samostatn� výd�le�n� �inná –dokládá p�íjem na základ� da�ového 

p�iznání, 

� potvrzení o z�statcích p�j�ek, úv�r� a jiných závazk� žadatele 

pop�.spolužadatele �i ru�itele. 

 

Doklady k zastavené nemovitosti: 

� nabývací titul k nemovitosti ( kupní smlouva, darovací smlouva,…), 

� další doklady jsou ur�eny po osobním jednání s pracovníkem banky. 

 

Cena za zpracování, vy�ízení a poskytnutí úv�ru je konstantní - 6000 K�, splatná pouze 

v p�ípad� kladného posouzení žádosti o úv�r. Za správu a vedení úv�rového ú�tu klient 

bance zaplatí každý m�síc 150 K�. V p�ípad�, že klient nebude splácet dle splátkového 

kalendá�e, bude mu zaslána upomínka, za kterou si banka ú�tuje 400 K�. Za odhad 

nemovitosti zhotovený smluvním znalcem banky, zaplatí klient cenu, která se zpravidla 

pohybuje v rozmezí 3 500 K� – 4 500 K�, dle tržní ceny nemovitosti. 

 

V tabulce �. 17 – Základní parametry Garant KB, uvedené v p�íloze, jsou shrnuty 

základní údaje související s tímto úv�rem. 

 

 

3.5. Waldviertler Sparkasse von 1842  – Americká hypotéka 

Americká hypotéka je dlouhodobý neú�elový úv�r poskytovaný v �eských korunách. 

Úv�r je zajišt�n zástavním právem k nemovitosti na území �eské republiky, vinkulací 

pojistného pln�ní z pojišt�ní zastavené nemovitosti a ru�ením minimáln� jednou osobou 

(u manžel� je možnost ru�ení druhého z manžel�). Úv�r m�že být poskytnut fyzické 

osob� starší 18 let s trvalým pobytem na území �R.  

Americká hypotéka je poskytována od 150 000 K�. Maximální výše úv�ru není striktn� 

dána, závisí na hodnot� zastavené nemovitosti a bonit� klienta. Výpo�et maximální výše 
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úv�ru je pro WSPK pouze orienta�ní, jak mi sd�lil vedoucí pobo�ky WSPK v Da�icích 

pan Karel Geist, není problém tuto hranici p�ekro�it, je – li klient dostate�n� bonitní. 

Úv�r je zpravidla �erpán jednorázov�, ale m�že být, dle p�ání klienta, �erpán i postupn�. 

�erpání se uskute��uje p�evodem na osobní ú�et klienta. 

Za maximální splatnost úv�ru se zpravidla uvádí 20 let, ale vše závisí na dohod� klienta 

s banké�em. Splácení probíhá zpravidla formou  pravidelné m�sí�ní splátky (anuity), 

banka však na žádost klienta umož�uje i splácení kapitálové, tzn. splácení pravidelné 

m�sí�ní splátky, která snižuje jistinu a jednou za �tvrt roku navíc klient zaplatí úroky za 

uplynulé 3 m�síce. Splátka je inkasována z osobního ú�tu klienta vedeného u WSPK. 

Banka si p�i p�ed�asném splácení úv�ru neú�tuje žádné sankce. 

 

Ohledn� úrokové sazby je WSPK velmi benevolentní. Nabízí 3 druhy úrokové sazby: 

1. pevná úroková sazba po celou dobu splatnosti úv�ru – ve smlouv� si však 

WSPK vyhrazují právo zm�ny úrokové sazby v p�ípad� výrazné zm�ny úrokové 

sazby na úv�rovém trhu, 

2. fixace úrokové sazby na dobu 1, 3 a 5 let – touží – li klient po fixaci úrokové 

sazby, banké�i ve WSPK jsou ochotni vyhov�t, ale sami tuto variantu nenabízí, 

3. t�etí variantou je vazba na ur�itou referen�ní úrokovou sazbu s pravidelným 

p�izp�sobováním v 6-ti m�sí�ních intervalech, kde referen�ní sazbou je 

PRIBOR. 

 

Pot�ebné doklady k žádosti o úv�r: 

� ob�anský pr�kaz, 

� žadatel o úv�r s p�íjmy ze závislé �innosti prokazuje p�íjmy na základ� potvrzení 

o p�íjmu od zam�stnavatele, 

� žadatel o úv�r – osoba samostatn� výd�le�n� �inná – p�edkládá da�ové p�iznání 

za poslední 2 roky, potvrzení o bezdlužnosti z p�íslušného finan�ního ú�adu a 

z okresní správy sociálního zabezpe�ení. 

 

Další nezbytností p�i žádosti o úv�r jsou doklady k zastavené nemovitosti: 

� nabývací titul k nemovitosti, 



- 30 -  

� tržní odhad zastavené nemovitosti, 

� pojistná smlouva proti živelným událostem k zastavené nenovosti. 

 

Cena za zpracování, vyhodnocení žádosti o úv�r a realizaci úv�ru je stanovena z objemu 

požadovaného úv�ru ve výši maximáln� 2%, minimáln� 200 K�. Tato cena je 

jednorázová, nevratná a je inkasována až v p�ípad� schválení úv�ru bankou. Cena za 

spravování úv�rového ú�tu je inkasována od data uzav�ení smlouvy o úv�r za každé 

zapo�até �tvrtletí v hodnot� 100 K� po celou dobu trvání úv�rového obchodu. Za zm�nu 

ve smlouv� vymezených podmínek z podn�tu klienta si banka ú�tuje jednorázový 

poplatek v rozp�ní od 200 K� do 2 000 K� dle charakteru zm�ny. 

 

Základní údaje jsou op�t shrnuty v p�íloze, tabulka �. 19 – Základní parametry 

Americké hypotéky WSPK 
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4. Modelová situace 

4.1. Struktura vypracování modelové situace 

Vypracování modelové situace americké hypotéky u jednotlivých bank jsem pro 

p�ehlednost rozd�lila do n�kolika bod�. 

a) Zajišt�ní úv�ru 

Nejd�íve si banka na základ� znaleckého posudku tržní ceny nemovitosti sloužící 

jako zástava ov��í, zda je tato nemovitost dostate�ným zajišt�ním pro 

požadovanou výši úv�ru, neboli vypo�ítá maximální výši úv�ru nebo minimální 

hodnotu zajišt�ní: 

výše úv�ru * 100% Minimální hodnota zajišt�ní = 
podíl úv�ru na zajišt�ní 

(1) 

 

  Maximální výše úv�ru = cena nemovitosti * podíl úv�ru na zajišt�ní        (2) 

 

b) Úroková sazba, výpo�et m�sí�ní splátky úv�ru 

Poté, co se banka ujistí o dostate�ném zajišt�ní úv�ru, stanoví odpovídající 

úrokovou sazbu a m�sí�ní splátky. Úrokovou sazbu stanoví banké� na základ� 

interních p�edpis�. 

Výši ro�ní anuity vypo�ítá podle vztahu: 

U * i p.a. *(1+i p.a.)n 
a p.a.= 

(1 + i p.a. )n - 1 
(3) 

kde a p.a   -  ro�ní výše anuity 

  U  -  výše úv�ru 

  i p.a. -  ro�ní úroková sazba z úv�ru vyjád�ená jako desetinné �íslo 

   n  -  doba splatnosti v letech 

Úpravou vzorce je možné vyjád�it i vzorec pro výpo�et obvykle využívané 

m�sí�ní anuity: 
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U * i p.a./12 *(1+i p.a./12)n 
a p.m.= 

(1 + i p.a./12 )n - 1 
(4) 

kde a p.m.  -  m�sí�ní výše anuity 

 i p.a./12   -  m�sí�ní úroková sazba z úv�ru 

  n*12  - doba splatnosti v m�sících 

c) Bonita klienta 

Když banké� zná p�edpokládanou výši m�sí�ní splátky, ov��í na základ� doklad� 

prokazujících výši p�íjmu žadatele a spolužadatele, zda je klient schopný splácet 

požadovanou výši úv�ru, tzn. po�ítá bonitu klienta. Každá banka používá pro 

výpo�et bonity klienta jiný vzorec. Zpravidla se však vychází z �istého p�íjmu 

žadatele a spolužadatele, životního minima a celkových výdaj� domácnosti. 

Životní minimum se ur�uje na základ� tabulky �. 2 uvedené na následující 

stránce, která obsahuje �ástky životního minima a �ástky ur�ené na nezbytné 

náklady na domácnost. Výpo�et životního minima lze po�ítat i pomocí 

kalkula�ky, která je uvedena na internetových stránkách www.penize.cz nebo 

www.mpsv.cz. Údaje uvedené v tabulce byly platné v období od 1. 1. 2006 do 1. 1. 

2007. Banky však tyto údaje používaly pro výpo�ty bonity klienta i v dob� 

vypracování modelové situace, a proto se z t�chto �ástek životního minima bude 

vycházet i dále. 
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Tabulka �. 2 – �ástky životního minima platné od 1. 1. 2006 do 1. 1. 2007 

�ástky životního minima (v K� m�sí�n�) platné od 1.1. 2006 do 1. 1. 2007 

    

�ástky ur�ené na osobní pot�eby výše v K�   

dít� ve v�ku do 6 let 1 750   

od 6 do 10 let 1 950   

od 10 do 15 let 2 310   

od 15 do 26 let* 2 530   

ostatní osoby 2 400   
* nezaopat�ené     

�ástky ur�ené na nezbytné náklady na domácnost     

domácnost 1 �lenná 2 020   

2 �lenná 2 630   

3-4 �lenná 3 260   

5 a více �lenná 3 660   

Zdroj: Waldviertler Sparkasse von 1842 

Konkrétní vzorce, které používají vybrané banky pro výpo�et bonity klienta 

budou uvedeny až p�i samotném zpracování modelové situace. 

d) Splátkový kalendá� 

Následuje sestavení splátkového kalendá�e(umo�ovacího plánu), neboli sestavení 

p�ehledu výše splátek úv�ru v�etn� úrok� z hlediska jejich �asového rozložení. 

Umo�ovací plán obsahuje: 

� výši splátky, 

� výši úmoru dluhu, 

� výši úroku z dluhu, 

� zbývající dlužnou �ástku. 

Sestavení splátkového kalendá�e s m�sí�ní anuitou: 

Anuitní splátka je nem�nná po celou dobu splatnosti, m�že se lišit pouze poslední 

splátka. 



- 34 -  

První m�sí�ní splátka: 

  u1 = ip.m. * U0 (5) 

M1 = a – u1 (6) 

kde u1 -  úrok z objemu úv�ru (za první m�síc) p�i první splátce, 

M1 -  úmor úv�ru z první splátky, 

ip. m. -  m�sí�ní úroková sazba p�evedená na desetinné �íslo, 

U0 -  po�áte�ní výše úv�ru. 

 

Další m�sí�ní splátky: 

ur+1= ip.m. * Ur (7) 

Mr+1 = a – ur+1 (8) 

kde ur+1 -  úrok v období r+1, 

   Ur -  z�statek úv�ru v období r, 

   Mr+1 -  úmor úv�ru v období r+1. 

 

Podle vzorce 

1 – (1 + ip.m.)-n0 U = a * 
ip.m. 

 + b *  (1 + ip.m.)n0+1 
(9) 

 

zjistíme po�et p�edem daných konstantních anuit a a poslední splátku ve výši b. 
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Tabulka �. 3 - Struktura splátkového kalendá�e s m�sí�ními anuitami: 

Splátkový kalendá� 
�íslo 

splátky 
anuitní 
splátka jistina  úroky 

neuhrazená 
jistina 

0  -   -   -  U0 

1 a  M1 = a - u1 u1 = ip.m. * U0 U1 

2 a  M2 = a - u2 u2 = ip.m. * U1 U2 

3 a  M3 u3 U3 

4 a  M4 u4 U4 

5 a  M5 u5 U5 

6 a  M6 u6 U6 

7 a  M7 u7 U7 

8 a  M8 u8 U8 

9 a  M9 u9 U9 

10 a  M10 u10 U10 

11 a  M11 u11 U11 
• • • • • 
• • • • • 
• • • • • 

n b Mn = b - un un = ip.m. * Un-1 0 K� 
 

e) Poplatky spojené s úv�rem, ostatní náklady a  RPSN 

Na záv�r každého vypracování modelové situace budou shrnuty poplatky spojené 

s tímto produktem. Tyto náklady jsou pro p�ehlednost roz�len�ny do 2 skupin: 

1) Jednorázové náklady a poplatky 

� poplatek za zpracování žádosti a poskytnutí úv�ru, 

� platba za ocen�ní nemovitosti, zde, není – li tato cena bankou 

sd�lena, jsem vycházela z poznatk� získaných konzultací s Ing. 

Zde�kou Procházkovou, která se odhadem nemovitosti zabývá. 

Cena odhadu se pohybuje v intervalu od 3 000 K� do 6 000 K� 

dle typu nemovitosti. Pro použití v modelových p�íkladech jsem 

zvolila st�ed tohoto intervalu, tedy 4 000 K�, 



- 36 -  

� správní poplatek za vklad zástavního práva jsem si zjistila na 

Katastrálním ú�ad� v Da�icích,  

� po�ízení výpisu z katastru nemovitostí,  

� snímek katastrální mapy.  

2) Opakující se náklady a poplatky 

� poplatek za vedení úv�rového ú�tu, 

� platba pojistného spojeného s u v�tšiny bank povinného pojišt�ní 

nemovitosti proti živelným událostem, 

� poplatek za správu osobního ú�tu, je – li jeho existence 

podmínkou. 

RPSN (ro�ní procentní sazba náklad�) je �íslo, které má umožnit spot�ebiteli 

lépe vyhodnotit výhodnost nebo nevýhodnost poskytovaného úv�ru. RPSN udává 

procentní podíl z dlužné �ástky, který musí spot�ebitel zaplatit za období jednoho 

roku v souvislosti se splátkami, správou a dalšími výdaji spojenými s �erpáním 

úv�ru. 

Poskytovatel spot�ebitelského úv�ru je v �eské republice od 1. ledna 2002 ze 

zákona povinen uvád�t u své nabídky i RPSN (tato povinnost je �áste�n� 

omezena, RPSN se nemusí uvád�t nap�. u úv�r� nižších než 5000 K� nebo 

vyšších než 800 000 K�, u úv�r� splatných nejdéle do t�í m�síc� apod.). 

Ve vypracováních modelové situace budou uvedeny ro�ní procentní sazby 

náklad� vypo�ítané konkrétní bankou, pop�ípad� vypo�ítané pomocí internetové 

kalkula�ky uvedené na internetových stránkách www.penize.cz 
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4. 2.  Zadání p�íkladu 

Pan Tomáš Poto�ný (34) a manželka Martina Poto�ná (29) by si rádi po�ídili automobil 

LAND ROVER DEFENDER. Na to, aby si splnili sv�j sen pot�ebují kapitál ve výši 

1 100 000,- K�. Manželé také touží po plošném televizoru SONY za 45 000,-K�, pan 

Poto�ný po rybá�ském zájezdu na Aljašku v hodnot� 90 000,- K� a 65 000.- K� chce 

pani Poto�ná použít na rekonstrukci d�tského pokojí�ku jejich 5-ti letého syna Jakuba. 

Pot�ebný kapitál 1 300 000,- K� cht�jí manželé pokrýt úv�rem a splácet ho m�sí�ními 

splátkami po dobu 20-ti let. 

Pan Poto�ný je spole�níkem rodinné firmy ROKO, s. r. o. Jeho �istý m�sí�ní p�íjem �iní 

17 000,- K� a vždy ke konci roku mu jsou vypláceny podíly ve výší od 50 000 – 

100 000,- K�, p�ipadají tedy v úvahu mimo�ádné splátky. Pani Poto�ná pracuje na 

m�stském ú�ad� jako ú�ednice a její �istá m�sí�ní mzda �iní 15 500,- K�. Manželé bydlí 

ve Slavonicích ve vlastním rodinném domku, kterým by cht�li ru�it. Pojiš	�ní 

nemovitosti proti živelným událostem mají již sjednané. Odhad nemovitosti �iní 

2 350 000,-. 

V následující tabulce jsou uvedeny m�sí�ní výdaje domácnosti Poto�ných. 

Tabulka �. 4 – M�sí�ní výdaje domácnosti 

M�sí�ní výdaje domácnosti 

nájem/náklady na domácnost 

(elekt�ina, voda, teplo, TV+rádio) 
2 300 K� 

Telefon 500 K� 

splátky úv�r�/leasing 0 

splátky za zboží po�ízeného na splátky 699 K� 

Spo�ení 500 K� 

Pojiš	�ní 500 K� 

Výživné 0 K� 

výdaje na studium, stravné d�tí ve škole 200 K� 

ostatní platby 0 K� 

Výdaje celkem 4 699 K� 
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4.3. Vypracování modelové situace 

 

4.3.1. �eská spo�itelna, a. s. – Americká hypotéka – hotovostní 

a) Zajišt�ní úv�ru 

Cena nemovitosti, kterou stanoví smluvní odhadce banky se nazývá nominální 

hodnota zajiš	ovacího p�edm�tu (dále jen NHZP). Z této hodnoty po vynásobení 

koeficientem 0,9 dostaneme tzv. reálnou hodnotu zajiš	ovacího p�edm�tu (dále jen 

RHZP). Uvedených 90% hodnoty nemovitosti po�ítáme z RHZP. Ve skute�nosti 

tedy �eská spo�itelna poskytuje úv�r maximáln� do výše (0,9 * (90/100) = 0,81) 

81% hodnoty nemovitosti. 

 

NHZP = 2 300 500 K� 

RHZP = 0,9 * NHZP 

RHZP = 0,9 * 2 300 500 K� 

RHZP = 2 115 000 K� 

Maximální výše úv�ru = 90% z RHZP 

Maximální výše úv�ru = 1 903 500 K� 

Požadovaná výše úv�ru nep�esahuje maximální výši, podmínka zajišt�ní 

nemovitosti je spln�na. 

 

b) Úroková sazba, m�sí�ní splátka 

Protože pan Poto�ný žádá o úv�r s dobou splatnosti 20 let, pevná úroková sazba po 

celou dobu splatnosti je jedna z nejvyšších, kterou �eská spo�itelna nabízí . 

Ro�ní úroková sazba = 8,3%. 

Výpo�et m�sí�ní anuity: 

P�i výpo�tu m�sí�ní splátky úv�ru �eská spo�itelna postupuje následovn�: 
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Dle vzorce (3) - Výpo�et ro�ní anuitní splátky - uvedeného výše, vypo�te tuto 

splátku, kterou vyd�lením 12 m�síci v roce p�evede na m�sí�ní anuitní splátku 

úv�ru. Tuto hodnotu zaokrouhlí na celé stovky. 

Výpo�et dle zmi�ovaného vzorce (3), p�i�emž 

U = 1 300 000 K� 

ip.a. = 0,083 

n  = 20 let 

Ro�ní splátka úv�ru = 135 378 K� 

M�sí�ní splátka = ro�ní splátka / 12 

M�sí�ní splátka = 11 282 K� 

Vypo�tená m�sí�ní splátka, kterou �eská spo�itelna zaokrouhluje na celé stovky  = 

11 300 K�. 

 

c) Bonita klienta 

P�i výpo�tu bonity klienta postupuje �eská spo�itelna takto: 

Maximální m�sí�ní splátka = 
 p�íjmy domácnosti – životní minimum domácnosti 

- 
 výdaje domácnosti 

Maximální m�sí�ní splátka = 32 500 K� – 9 810 K� – 4 699 K� 

Maximální m�sí�ní splátka = 17 991 K� 

Pan Poto�ný je pro �eskou spo�itelnu dostate�n� bonitní. 

 

d) Orienta�ní splátkový kalendá� 

P�i zhotovení splátkového kalendá�e �eská spo�itelna jistinu úro�í denní úrokovou 

sazbou, kde za po�et dní v roce používá 360 dní (tzn. denní úroková sazba = ro�ní 

úroková sazba/360). Pro výpo�et úroku z jistiny dále používá skute�ný po�et dn� 

v m�síci. Na následující stránce je uveden splátkový kalendá� Americké hypotéky 

– hotovostní. Kalendá� znázor�uje  první rok splácení úv�ru a dále, pod tu�nou 

�arou, jsou uvedeny m�sí�ní splátky realizované vždy ke konci každého roku až do 

konce doby splatnosti. 
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 Tabulka �. 5 – Orienta�ní splátkový kalendá� �eské spo�itelny pro 

Americkou hypotéku - hotovostní 

Orienta�ní splátkový kalendá� 
�íslo 

splátky 
anuitní 
splátka jistina úroky 

Neuhrazená 
jistina 

0    1 300 000 K� 
1 11 300 K� 2 308 K� 8 992 K� 1 297 692 K� 
2 11 300 K� 2 025 K� 9 275 K� 1 295 667 K� 
3 11 300 K� 2 338 K� 8 962 K� 1 293 328 K� 
4 11 300 K� 2 056 K� 9 244 K� 1 291 272 K� 
5 11 300 K� 2 071 K� 9 229 K� 1 289 201 K� 
6 11 300 K� 2 383 K� 8 917 K� 1 286 818 K� 
7 11 300 K� 2 103 K� 9 197 K� 1 284 715 K� 
8 11 300 K� 2 414 K� 8 886 K� 1 282 301 K� 
9 11 300 K� 2 135 K� 9 165 K� 1 280 166 K� 

10 11 300 K� 2 150 K� 9 150 K� 1 278 016 K� 
11 11 300 K� 3 050 K� 8 250 K� 1 274 966 K� 
12 11 300 K� 2 188 K� 9 112 K� 1 272 778 K� 

24 11 300 K� 2 398 K� 8 902 K� 1 243 175 K� 
36 11 300 K� 2 626 K� 8 674 K� 1 210 983 K� 
48 11 300 K� 2 875 K� 8 425 K� 1 175 975 K� 
60 11 300 K� 3 145 K� 8 155 K� 1 137 904 K� 
72 11 300 K� 3 438 K� 7 682 K� 1 096 503 K� 
84 11 300 K� 3 758 K� 7 542 K� 1 051 480 K� 
96 11 300 K� 4 105 K� 7 195 K� 1 002 519 K� 
108 11 300 K� 4 483 K� 6 817 K� 949 275 K� 
120 11 300 K� 4 894 K� 6 406 K� 891 374 K� 
132 11 300 K� 5 341 K� 5 959 K� 828 428 K� 
144 11 300 K� 5 827 K� 5 473 K� 759 933 K� 
156 11 300 K� 6 355 K� 4 945 K� 685 469 K� 
168 11 300 K� 6 930 K� 4 370 K� 685 469 K� 
180 11 300 K� 7 555 K� 3 745 K� 516 429 K� 
192 11 300 K� 8 235 K� 3 065 K� 420 664 K� 
204 11 300 K� 8 974 K� 2 326 K� 316 522 K� 
216 11 300 K� 9 777 K� 1 523 K� 203 270 K� 
228 11 300 K� 10 651 K� 649 K� 80 112 K� 
237 3 374 K� 3 351 K� 23 K� 0 K� 
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e) Poplatky spojené s úv�rem, ostatní náklady a RPSN 

1) Jednorázové poplatky a náklady 

Jednorázový poplatek za zpracování a poskytnutí úv�ru = 0,8% z 1 300 000 

K�, tj. 10 400 K� 

Cena znaleckého posudku = 4 000 K�. 

Poplatky katastrálnímu ú�adu: 

správní poplatek za vklad zástavního práva 500 K� 

po�ízení výpisu z katastru nemovitostí 100 K� 

snímek katastrální mapy 50 K� 

celkový poplatek katastrálnímu ú�adu 650 K� 
 

2) Opakující se poplatky a náklady 

M�sí�ní poplatek za správu úv�rového ú�tu = 97 K�. 

 

Ro�ní procentní sazba náklad� ur�ená �eskou spo�itelnou je 8,84%., což 

v pen�žím vyjád�ení za 20 let p�edstavuje: 


 úroky z úv�ru 1 379 142 K� 
poplatek za poskytnutí úv�ru 10 400 K� 

 poplatky za vedení úv�rového 
ú�tu 23 183 K� 
odhad nemovitosti 4 000 K� 
celkem 1 416 725 K� 

 

 

3.3.2.  �eská spo�itelna, a. s. – Americká hypotéka – spot�ebitelská 

a) Zajišt�ní úv�ru 

Výpo�et maximální výše úv�ru vzhledem k hodnot� zastavené nemovitosti je 

stejný jako u Americké hypotéky – hotovostní, podmínka zajišt�ní úv�ru je tedy 

také spln�na. 

 

 

 



- 42 -  

b) Úroková sazba, m�sí�ní splátky 

Vzhledem k ú�elovosti tohoto produktu je úroková sazba oproti sazb� stanovené 

pro Americkou hypotéku – hotovostní nižší o 1,1%. 

Ro�ní úroková sazba = 7,2%. 

Výpo�et m�sí�ní anuity: 

Stejn� jako v p�edchozím p�ípad� se m�sí�ní splátka úv�ru ur�í použitím vzorce 

(3) - Výpo�et ro�ní anuitní splátky, kterou je dále t�eba vyd�lit po�tem m�síc� 

v roce a zaokrouhlit na celé stovky . 

Výpo�et dle zmi�ovaného vzorce (3), p�i�emž 

U = 1 300 000 K� 

ip.a. = 0,072 

n  = 20 let 

Ro�ní splátka úv�ru = 124 625 K� 

M�sí�ní splátka = ro�ní splátka / 12 

M�sí�ní splátka = 10 385 K� 

M�sí�ní splátka zaokrouhlená na celé stovky: 10 300 K�. 

 

c) Bonita klienta 

I výpo�et bonity klienta se nijak neliší od výpo�tu uvedeného v p�edchozím 

p�íklad�. 

Maximální m�sí�ní splátka = 17 991 K� 

Bonita pana Poto�ného je tedy dosta�ující i v tomto p�ípad�. 

 

d) Orienta�ní splátkový kalendá� 

P�i zhotovení splátkového kalendá�e Americké hypotéky – spot�ebitelské �eská 

spo�itelna postupuje stejn� jako u výše uvedené Americké hypotéky - hotovostní. 

Splátkový kalendá� op�t obsahuje strukturu m�sí�ních splátek v prvním roce a pod 

tu�nou �arou jsou uvedeny splátky realizované vždy ke konci každého roku: 
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Tabulka �.6 - Orienta�ní splátkový kalendá� �eské spo�itelny       

pro Americkou hypotéku - spot�ebitelskou 

Orienta�ní splátkový kalendá� 
�íslo 

splátky 
anuitní 
splátka jistina  úroky 

neuhrazená 
jistina 

0       1 300 000 K� 
1 10 300 K� 2 500 K� 7 800 K� 1 297 500 K� 
2 10 300 K� 2 515 K� 7 785 K� 1 294 985 K� 
3 10 300 K� 2 530 K� 7 770 K� 1 292 455 K� 
4 10 300 K� 2 545 K� 7 755 K� 1 289 910 K� 
5 10 300 K� 2 561 K� 7 739 K� 1 287 349 K� 
6 10 300 K� 2 576 K� 7 724 K� 1 284 773 K� 
7 10 300 K� 2 591 K� 7 709 K� 1 282 182 K� 
8 10 300 K� 2 607 K� 7 693 K� 1 279 575 K� 
9 10 300 K� 2 623 K� 7 677 K� 1 276 952 K� 
10 10 300 K� 2 638 K� 7 662 K� 1 274 314 K� 
11 10 300 K� 2 654 K� 7 646 K� 1 271 660 K� 
12 10 300 K� 2 670 K� 7 630 K� 1 268 990 K� 

24 10 300 K� 2 869 K� 7 431 K� 1 235 672 K� 
36 10 300 K� 3 082 K� 7 218 K� 1 199 874 K� 
48 10 300 K� 3 312 K� 6 988 K� 1 161 412 K� 
60 10 300 K� 3 558 K� 6 742 K� 1 120 088 K� 
72 10 300 K� 3 823 K� 6 477 K� 1 075 688 K� 
84 10 300 K� 4 107 K� 6 193 K� 1 027 984 K� 
96 10 300 K� 4 413 K� 5 887 K� 976 729 K� 

108 10 300 K� 4 742 K� 5 558 K� 921 660 K� 
120 10 300 K� 5 094 K� 5 206 K� 862 492 K� 
132 10 300 K� 5 474 K� 4 826 K� 798 921 K� 
144 10 300 K� 5 881 K� 4 419 K� 730 619 K� 
156 10 300 K� 6 319 K� 3 981 K� 657 233 K� 
168 10 300 K� 6 789 K� 3 511 K� 578 386 K� 
180 10 300 K� 7 294 K� 3 006 K� 493 670 K� 
192 10 300 K� 7 837 K� 2 463 K� 402 649 K� 
204 10 300 K� 8 420 K� 1 880 K� 304 855 K� 
216 10 300 K� 9 047 K� 1 253 K� 199 782 K� 
228 10 300 K� 9 720 K� 580 K� 86 889 K� 
237 7 039 K� 6 997 K� 42 K� 0 K� 
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e) Poplatky spojené s úv�rem, ostatní náklady a RPSN 

Poplatky spojené s tímto úv�rem jsou také shodné s poplatky uvedenými u 

Americké hypotéky – hotovostní. 

 Ro�ní procentní sazba náklad� vypo�tená na internetové kalkula�ce je 7,83%, 

což v pen�žním vyjád�ení za 20 let p�edstavuje: 


 úroky z úv�ru 1 137 839 K� 
poplatek za poskytnutí úv�ru 10 400 K� 

 poplatky za vedení úv�rového 
ú�tu 23 183 K� 
odhad nemovitosti 4 000 K� 
celkem 1 175 422 K� 

 

4.3.3.  �SOB – Americká hypotéka 

a) Zajišt�ní úv�ru 

�SOB požaduje odhad nemovitosti zhotovený smluvním odhadcem banky nebo 

klientem ur�eným odhadcem po dohod� s bankou. Pan Poto�ný si zvolil odhad 

zhotovený smluvním znalcem �SOB, za který zaplatí 4 500 K�. Zda je klient pro 

�SOB dostate�n� bonitní, zjiš	ují banké�i na základ� vzorce (1) - Minimální 

hodnota zajišt�ní a vzorce (2) - Maximální výše úv�ru. 

Tržní cena nemovitosti = 2 350 000 K� 

Podíl úv�ru na zajišt�ní = 70% 

Maximální výše úv�ru = 70% z 2 350 000 K� 

Maximální výše úv�ru = 1 645 000 K� 

Minimální hodnota zajišt�ní = 1 300 000 * (100% / 70%) 

Minimální hodnota zajišt�ní = 1 857 143 K� 

Z t�chto výpo�t� banky plyne, že nemovitost pana Poto�ného je dostate�ným 

zajišt�ním požadovaného úv�ru. 
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b) Úroková sazba, m�sí�ní splátky 

�SOB nabízí fixaci úrokové sazby na dobu 1, 3 nebo 5 let.Pan Poto�ný se 

rozhodl pro fixaci úrokové sazby na dobu 5 let, které odpovídá úroková sazba ve 

výši 7,99% p. a. Pan Poto�ný se však rozhodl využít slevy 0,15% p. a. z úrokové 

sazby, kterou banka poskytuje klient�m, kte�í úv�r splácí z b�žného ú�tu 

vedeného u �SOB.  

Základní úroková sazba pro prvních 5 let = 7,99% 

Sleva z úroku                                             = 0,15% 

Výsledná úroková sazba pro prvních 5 let = 7,84% 

 Výše m�sí�ní anuity pro prvních 5 let 

Pro výpo�et m�sí�ní anuity používá banka vzorce (4) – Výpo�et m�sí�ní anuitní 

splátky, p�i�emž 

U   = 1 300 000 K� 

ip.a.= 7,84 % / 100 % 

ip.a.= 0,0784 

n     = 20 let 

      M�sí�ní anuita pro prvních 5 let= 10 745 K� 

S využitím poskytnuté slevy m�sí�ní anuita pro prvních p�t let �iní 10 745 K�. 

Po uplynutí doby fixace, se úroková sazba zm�ní. Pro situaci pana Poto�ného se 

p�edpokládá, že se po 5 letech úroková sazba zvýší o 1% p. a. a v období dalších 

15 let z�stane nem�nná. Je z�ejmé, že p�i nové výši úrokové sazby je t�eba ze 

z�statkové �ásti nesplacené jistiny spo�ítat p�íslušnou m�sí�ní anuitu. 

Základní úroková sazba pro dalších 15 let = 7,99% + 1% 

Základní úroková sazba pro dalších 15 let = 8,99% 

Sleva z úroku                                             = 0,15% 

Výsledná úroková sazba pro prvních 5 let = 8,84% 
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Výše m�sí�ní anuity pro dalších 15 let : 

Výpo�et m�sí�ní anuity dle zmi�ovaného vzorce (4), p�i�emž 

U   = 1 133 914 K� 

Ip.a.= 8,84 % / 100 % 

Ip.a.= 0,0884 

n     = 15 let 

M�sí�ní anuita pro dalších 15 let= 11 407 K� 

 

c) Bonita klienta 

�SOB klientovi na základ� p�íslušných doklad� vypo�ítá pot�ebný �istý m�sí�ní 

p�íjem vzhledem k výši m�sí�ní splátky dle následujícího vztahu. 

Pot�ebný �istý m�sí�ní p�íjem = životní minimum domácnosti + výdaje 

domácnosti + m�sí�ní splátka + rezerva. 

Životní minimum ur�í banké� na základ� tabulky �.2 – �ástky životního minima 

platné od 1. 1. 2006 do 1. 1. 2007  

Životní minimum domácnosti = 2 400 K� + 2 400 K� + 1 750 K� + 3 260 K� 

Životní minimum domácnosti = 9 810 K� 

Za výdaje domácnosti banka považuje: 

 - leasingové splátky     =    699 K� 

 - pojišt�ní nemovitosti + ostatní pojišt�ní  = 1 000 K� 

    výdaje domácnosti celkem   = 1 699 K� 

Rezerva = 50% z výše m�sí�ní splátky 

Rezerva = 50% z 10 745 K�  

Rezerva = 5 373 K� 

Pot�ebný �istý m�sí�ní p�íjem = 9 810 K� + 1 699 K� + 10 745 K� + 5 373 K� 
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Pot�ebná �istý m�sí�ní p�íjem = 27 627 K� 

Bonita pana Poto�ného je dostate�ná. 

 

d) Orienta�ní splátkový kalendá� 

Na následující stránce je uveden splátkový kalendá�, který je sestaven na základ� 

vztah� uvedených na str.33, tzn. banka užívá m�sí�ní úrokovou sazbu. Údaje nad 

tu�nou �arou p�edstavují strukturu splátek realizovaných v prvním roce, údaje 

pod tu�nou �arou odpovídají m�sí�ním splátkám na konci každého roku do doby 

splatnosti. Splátky od 6. roku (tj. �íslo splátky 72 a dále) jsou vypo�ítány na 

základ� zvýšené úrokové sazby o 1% (viz. výše), tedy i úrok po�ítaný ze 

z�statkové jistiny je o 1% vyšší. 
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 Tabulka �. 7 – Orienta�ní splátkový kalendá� �SOB Americká hypotéka 

Orienta�ní splátkový kalendá� 
�íslo 

splátky 
anuitní 
splátka jistina  úroky 

Neuhrazená 
jistina 

0       1 300 000 K� 
1 10 745 K� 2 252 K� 8 493 K� 1 297 748 K� 
2 10 745 K� 2 266 K� 8 479 K� 1 295 482 K� 
3 10 745 K� 2 281 K� 8 464 K� 1 293 201 K� 
4 10 745 K� 2 296 K� 8 449 K� 1 290 905 K� 
5 10 745 K� 2 311 K� 8 434 K� 1 288 594 K� 
6 10 745 K� 2 326 K� 8 419 K� 1 286 267 K� 
7 10 745 K� 2 341 K� 8 404 K� 1 283 926 K� 
8 10 745 K� 2 357 K� 8 388 K� 1 281 569 K� 
9 10 745 K� 2 372 K� 8 373 K� 1 279 197 K� 

10 10 745 K� 2 388 K� 8 357 K� 1 276 810 K� 
11 10 745 K� 2 403 K� 8 342 K� 1 274 407 K� 
12 10 745 K� 2 419 K� 8 326 K� 1 271 988 K� 
24 10 745 K� 2 615 K� 8 130 K� 1 241 698 K� 
36 10 745 K� 2 828 K� 7 917 K� 1 208 947 K� 
48 10 745 K� 3 058 K� 7 687 K� 1 173 534 K� 
60 10 745 K� 3 306 K� 7 439 K� 1 135 243 K� 
72 11 407 K� 3 604 K� 7 803 K� 1 055 649 K� 
84 11 407 K� 3 604 K� 7 803 K� 1 055 649 K� 
96 11 407 K� 3 936 K� 7 471 K� 1 010 275 K� 

108 11 407 K� 4 298 K� 7 109 K� 960 724 K� 
120 11 407 K� 4 694 K� 6 713 K� 906 610 K� 
132 11 407 K� 5 126 K� 6 281 K� 847 514 K� 
144 11 407 K� 5 598 K� 5 809 K� 782 977 K� 
156 11 407 K� 6 113 K� 5 294 K� 712 498 K� 
168 11 407 K� 6 676 K� 4 731 K� 635 530 K� 
180 11 407 K� 7 291 K� 4 116 K� 551 475 K� 
192 11 407 K� 7 962 K� 3 445 K� 459 682 K� 
204 11 407 K� 8 695 K� 2 712 K� 359 437 K� 
216 11 407 K� 9 496 K� 1 911 K� 249 962 K� 
228 11 407 K� 10 370 K� 1 037 K� 130 407 K� 
240 11 252 K� 11 170 K� 82 K� 0 K� 
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e) Poplatky spojené s úv�rem, ostatní náklady, RPSN 

1) Jednorázové poplatky a náklady 

Jednorázový poplatek za zpracování, poskytnutí úv�ru = 0,7% z 1 300 000 

K�, tj. 9 100 K� 

Cena znaleckého posudku = 4 500 K�. 

Poplatky katastrálnímu ú�adu: 

správní poplatek za vklad zástavního práva 500 K� 

po�ízení výpisu z katastru nemovitostí 100 K� 

snímek katastrální mapy 50 K� 

celkový poplatek katastrálnímu ú�adu 650 K� 

 

2) Opakující se náklady a poplatky 

M�sí�ní poplatek za správu úv�rového ú�tu = 150 K�. 

M�sí�ní náklady spojené se správou b�žného ú�tu = 50 K�. 

 

Ro�ní procentní sazba náklad� vypo�tená pomocí internetové kalkula�ky 

�iní 8,23%, což v pen�žním vyjád�ení za 20 let p�edstavuje: 


 úroky z úv�ru 1 397 806 K� 
poplatek za poskytnutí úv�ru 9 100 K� 

 poplatky za vedení úv�rového ú�tu 36 000 K� 
odhad nemovitosti 4 500 K� 
celkem 1 447 406 K� 

 

 

4.3.4.  GE Money Bank – Americká hypotéka 

a) Zajišt�ní úv�ru 

Zda je nemovitost pana Poto�ného dostate�ným zajišt�ním požadované výše 

úv�ru banka ur�í na základ� vzorce (2) – Maximální výše úv�ru, p�i�emž 
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Tržní cena nemovitosti = 2 350 000 K� 

Podíl úv�ru na zajišt�ní = 70% 

Maximální výše úv�ru = 70% z 2 350 000 K� 

Maximální výše úv�ru = 1 645 000 K� 

I podmínkám banky GE Money Bank nemovitost pana Poto�ného vyhovuje 

b) Úroková sazba a výpo�et m�sí�ní splátky 

GE Money bank nabízí fixaci úrokové sazby na dobu 1, 3 a 5 let. Pro možnost 

lepšího srovnání si pan Poto�ný zvolil stejn� jako u �SOB fixaci na dobu 5 let. 

Po uplynutí doby fixace 5 let, se úroková sazba zvýší o 1% p. a. a v období 

dalších 15 let z�stane nem�nná, stejn� jako tomu bylo v p�ípad� modelové situace 

�SOB. Je z�ejmé, že p�i nové výši úrokové sazby je t�eba ze z�statkové �ásti 

jistiny spo�ítat p�íslušnou m�sí�ní anuitu. 

Úroková sazba pro prvních 5 let = 6,59%. 

Pro výpo�et m�sí�ní anuity používá GE Money Bank vzorce (4) – Výpo�et 

m�sí�ní anuitní splátky, p�i�emž 

U  = 1 300 000 K� 

ip.a. = 0,0659 

n     = 20 let 

M�sí�ní anuita pro prvních 5 let = 9 761 K� 

 

Úroková sazba pro dalších 15 let = 6,59% + 1% 

Úroková sazba pro dalších 15 let = 7,69%. 

Pro výpo�et m�sí�ní anuity op�t použijeme vzorce (4), p�i�emž 

U  = 1 114 274 K� 

ip.a. = 0,0759 



- 51 -  

n     = 15 let 

M�sí�ní anuita pro dalších 15 let = 10 387 K� 

 

c) Bonita klienta 

 Výpo�et maximální m�sí�ní splátky je provád�n následujícím zp�sobem:  

       Maximální m�sí�ní splátka = �P - FZ - ŽM 

�isté p�íjmy (�P) = sou�et všech �istých p�íjm� klient� v úv�ru vyjád�ený 

souhrnnou m�sí�ní �ástkou = 32 500 K�. 

Souhrn finan�ních závazk� (FZ) = sou�et všech finan�ních závazk� klient� v 

úv�ru vyjád�ený souhrnnou m�sí�ní �ástkou = 699 K� 

Životní minimum (ŽM) = náklady, které jsou klientovi zapo�teny jako paušální 

m�sí�ní výdaje na provoz domácnosti a pokrytí osobních pot�eb = 9 810 K�. 

Maximální m�sí�ní splátka = 32 500 – 699 – 9 810 

Maximální m�sí�ní splátka = 21 991 K� 

Pan Poto�ný je pro GE Money Bank bonitním klientem. 

 

d) Orienta�ní splátkový kalendá� 

Splátkový kalendá� je sestaven na základ� vztah� uvedených na str.33, tzn. banka 

užívá m�sí�ní úrokovou sazbu. Splátky �. 1 – 12 p�edstavují první rok spácení 

úv�ru.Údaje pod tu�nou �arou odpovídají m�sí�ním splátkám na konci každého 

roku do doby splatnosti. Splátky od 6. roku (tj. �íslo splátky 72 a dále) jsou 

vypo�ítány na základ� zvýšené úrokové sazby o 1% (viz. výše), tedy i úrok 

po�ítaný ze z�statkové jistiny je o 1% vyšší. 
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Tabulka �. 8 – Orienta�ní splátkový kalendá� GE Money Bank 

Orienta�ní splátkový kalendá� 
�íslo 

splátky 
anuitní 
splátka jistina  úroky 

neuhrazená 
jistina 

0       1 300 000 K� 
1 9 761 K� 2 622 K� 7 139 K� 1 297 378 K� 
2 9 761 K� 2 636 K� 7 125 K� 1 294 742 K� 
3 9 761 K� 2 651 K� 7 110 K� 1 292 091 K� 
4 9 761 K� 2 665 K� 7 096 K� 1 289 426 K� 
5 9 761 K� 2 680 K� 7 081 K� 1 286 746 K� 
6 9 761 K� 2 695 K� 7 066 K� 1 284 051 K� 
7 9 761 K� 2 709 K� 7 052 K� 1 281 342 K� 
8 9 761 K� 2 724 K� 7 037 K� 1 278 618 K� 
9 9 761 K� 2 739 K� 7 022 K� 1 275 878 K� 
10 9 761 K� 2 754 K� 7 007 K� 1 273 124 K� 
11 9 761 K� 2 769 K� 6 992 K� 1 270 355 K� 
12 9 761 K� 2 785 K� 6 976 K� 1 267 570 K� 
24 9 761 K� 2 974 K� 6 787 K� 1 232 937 K� 
36 9 761 K� 3 176 K� 6 585 K� 1 195 952 K� 
48 9 761 K� 3 392 K� 6 369 K� 1 156 454 K� 
60 9 761 K� 3 622 K� 6 139 K� 1 114 274 K� 
72 10 387 K� 3 579 K� 6 808 K� 1 072 780 K� 
84 10 387 K� 3 860 K� 6 527 K� 1 028 024 K� 
96 10 387 K� 4 164 K� 6 223 K� 979 750 K� 

108 10 387 K� 4 491 K� 5 896 K� 927 683 K� 
120 10 387 K� 4 844 K� 5 543 K� 871 523 K� 
132 10 387 K� 5 225 K� 5 162 K� 810 949 K� 
144 10 387 K� 5 635 K� 4 752 K� 745 615 K� 
156 10 387 K� 6 078 K� 4 309 K� 675 145 K� 
168 10 387 K� 6 556 K� 3 831 K� 599 136 K� 
180 10 387 K� 7 071 K� 3 316 K� 517 154 K� 
192 10 387 K� 7 627 K� 2 760 K� 428 727 K� 
204 10 387 K� 8 227 K� 2 160 K� 333 351 K� 
216 10 387 K� 8 873 K� 1 514 K� 230 479 K� 
228 10 387 K� 9 570 K� 817 K� 119 521 K� 
240 10 229 K� 10 165 K� 64 K� 0 K� 
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e) Poplatky spojené s úv�rem, ostatní náklady a RPSN 

1) Jednorázové poplatky a náklady 

Jednorázový poplatek za zpracování hypotéky = 0,8% z objemu úv�ru, tj. 

10 400 K�. 

Cena znaleckého posudku = 4 000 K�. 

Poplatky katastrálnímu ú�adu: 

správní poplatek za vklad zástavního práva 500 K� 

po�ízení výpisu z katastru nemovitostí 100 K� 

snímek katastrální mapy 50 K� 

celkový poplatek katastrálnímu ú�adu 650 K� 

 

2) Opakující se náklady a poplatky 

M�sí�ní poplatek za správu úv�rového ú�tu = 150 K�. 

 

Ro�ní procentní sazba náklad� ur�ená za pomoci internetové kalkula�ky 

�iní = 7,11%, což v pen�žním vyjád�ení za 20 let p�edstavuje: 


 úroky z úv�ru 1 155 162 K� 
poplatek za poskytnutí úv�ru 10 400 K� 

 poplatky za vedení úv�rového ú�tu 36 000 K� 
odhad nemovitosti 4 000 K� 
celkem 1 205 562 K� 

 

 

4.3.5.  Komer�ní banka – Garant 

Komer�ní banka poskytuje úv�r Garant do výše 70% zastavené nemovitosti, 

maximáln� však 1 milion K�, p�i�emž horní hranice splatnosti úv�ru je 

stanovena na 10 let. Vzhledem k t�mto omezením Komer�ní banky je nereálné 

poskytnutí úv�ru v p�ípad� pana Poto�ného. 
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4.3.6.  Waldviertler Sparkasse von 1842 

a) Zajišt�ní úv�ru 

Výpo�et maximální výše úv�ru dle vzorce (2) – Maximální výše úv�ru: 

Tržní cena nemovitosti = 2 350 000 K� 

Podíl úv�ru na zajišt�ní = 70% 

Maximální výše úv�ru = 70% z 2 350 000 K� 

Maximální výše úv�ru = 1 645 000 K�. 

Nemovitost pana Poto�ného je dostate�ným zajišt�ním úv�ru. 

 

b) Úroková sazba a výpo�et m�sí�ní splátky 

Pevná úroková sazba je 8% p. a. 

Výpo�et m�sí�ní anuity dle vzorce (4) – Výpo�et m�sí�ní anuitní splátky je 

následující: 

U  = 1 300 000 K� 

ip.a. = 0,08 

n     = 20 let 

M�sí�ní anuita  = 10 874 K� 

V bance WSPK však panu Poto�nému vypo�ítali pomocí jimi vyžívaného 

po�íta�ového programu m�sí�ní anuitní splátku ve výši 10 933 K�, s kterou je 

dále po�ítáno. 

 

c) Bonita klienta 

P�i zjiš	ování bonity klienta se v bance �ídí vztahem: 

Výše životního minima * 1,2 = minimální z�statek po o�išt�ní p�íjm� o splátky a 

o platby nespadající do životního minima 
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Z �istého p�íjmu rodiny Poto�ných banka krom� 1,2 násobku životního minima 

ode�te i skute�né m�sí�ní výdaje domácnosti. Výsledná �ástka je �ástka 

použitelná pro splátku úv�ru. 

Minimální z�statek po o�išt�ní p�íjm� o splátky a o platby nespadající do 

životního minima = 1,2 * 9 810K�. 

Minimální z�statek po o�išt�ní p�íjm� o splátky a o platby nespadající do 

životního minima = 11 772 K� 

Výdaje domácnosti = 4 699 K� 

�ástka použitelná pro splátku úv�ru = 32 500 K� – 11 772 K� -4 699 K� 

�ástka použitelná pro splátku úv�ru = 16 029 K� 

Bonita pana Poto�ného a jeho rodiny vyhovuje požadavk�m WSPK. 

 

d) Orienta�ní splátkový kalendá� 

P�i zhotovení splátkového kalendá�e WSPK jistinu úro�í denní úrokovou sazbou, 

kde za po�et dní v roce používá 360 dní (tzn. denní úroková sazba = ro�ní úroková 

sazba/360). Pro výpo�et úroku z jistiny dále používá skute�ný po�et dn� v m�síci. 

Splátkový kalendá� na následující stránce znázor�uje první rok splácení úv�ru a 

dále, pod tu�nou �arou, jsou uvedeny m�sí�ní splátky realizované vždy ke konci 

každého roku až do doby splatnosti. 
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Tabulka �. 9 – Orienta�ní splátkový kalendá� WSPK 

Orienta�ní splátkový kalendá� 
�íslo 

splátky 
anuitní 
splátka jistina úroky 

neuhrazená 
jistina 

0    1 300 000 K� 
1 10 933 K� 2 266 K� 8 667 K� 1 297 734 K� 
2 10 933 K� 1 993 K� 8 940 K� 1 295 741 K� 
3 10 933 K� 2 295 K� 8 638 K� 1 293 446 K� 
4 10 933 K� 2 023 K� 8 910 K� 1 291 423 K� 
5 10 933 K� 2 037 K� 8 896 K� 1 289 387 K� 
6 10 933 K� 2 337 K� 8 596 K� 1 287 050 K� 
7 10 933 K� 2 067 K� 8 866 K� 1 284 983 K� 
8 10 933 K� 2 366 K� 8 567 K� 1 282 617 K� 
9 10 933 K� 2 097 K� 8 836 K� 1 280 519 K� 
10 10 933 K� 2 112 K� 8 821 K� 1 278 408 K� 
11 10 933 K� 2 978 K� 7 955 K� 1 275 429 K� 
12 10 933 K� 2 430 K� 8 503 K� 1 272 999 K� 

24 10 933 K� 2 632 K� 8 301 K� 1 242 542 K� 
36 10 933 K� 2 850 K� 8 083 K� 1 209 558 K� 
48 10 933 K� 3 087 K� 7 846 K� 1 173 835 K� 
60 10 933 K� 3 343 K� 7 590 K� 1 135 148 K� 
72 10 933 K� 3 621 K� 7 312 K� 1 093 250 K� 
84 10 933 K� 3 921 K� 7 012 K� 1 047 874 K� 
96 10 933 K� 4 246 K� 6 687 K� 998 732 K� 

108 10 933 K� 4 599 K� 6 334 K� 945 511 K� 
120 10 933 K� 4 981 K� 5 952 K� 887 873 K� 
132 10 933 K� 5 394 K� 5 539 K� 825 451 K� 
144 10 933 K� 5 842 K� 5 091 K� 757 848 K� 
156 10 933 K� 6 327 K� 4 606 K� 684 634 K� 
168 10 933 K� 6 852 K� 4 081 K� 605 343 K� 
180 10 933 K� 7 420 K� 3 513 K� 519 471 K� 
192 10 933 K� 8 036 K� 2 897 K� 426 472 K� 
204 10 933 K� 8 703 K� 2 230 K� 325 754 K� 
216 10 933 K� 9 426 K� 1 507 K� 216 677 K� 
228 10 933 K� 10 208 K� 725 K� 98 546 K� 
238 3 580 K� 3 556 K� 24 K� 0 K� 
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e) Poplatky spojené s úv�rem, ostatní náklady a RPSN 

1) Jednorázové poplatky a náklady 

Pro tento p�íklad by banka požadovala za zpracování, vyhodnocení žádosti o 

úv�r a realizaci úv�ru poplatek ve výši 1% z objemu úv�ru, tj. 1% 

z 1 300 000 K� = 13 000 K�. 

Cena odhadce za znalecký posudek = 4 000 K�. 

Poplatky katastrálnímu ú�adu: 

správní poplatek za vklad zástavního práva 500 K� 

po�ízení výpisu z katastru nemovitostí 100 K� 

snímek katastrální mapy 50 K� 

celkový poplatek katastrálnímu ú�adu 650 K� 

 

2) Opakující se náklady a poplatky 

Poplatek za správu a vedení úv�rového ú�tu  je 100 K� za 3 m�síce. 

M�sí�ní poplatek za správu osobního ú�tu = 25 K�. 

 

 Ro�ní procentní sazba náklad� ur�ená bankou WSPK = 8,62%, což v 

pen�žním vyjád�ení p�edstavuje: 


 úroky z úv�ru 1 323 643 K� 
poplatek za poskytnutí úv�ru 13 000 K� 

 poplatky za vedení úv�rového ú�tu 8 000 K� 
odhad nemovitosti 4 000 K� 
celkem 1 348 643 K� 
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4.4. Vyhodnocení modelové situace 

Než p�istoupím k samotnému srovnávání vypracovaných modelových p�íklad� 

americké hypotéky, produkty jednotlivých bank rozd�lím do dvou skupin – úv�ry 

s fixní úrokovou sazbou na 5 let a pevná úroková sazba. D�vodem jsou odlišné 

zp�soby úro�ení, které znemož�ují objektivní porovnání. Fixní úroková sazba je 

nižší, nežli pevná, protože za 5 let si banka úrokovou sazbu p�izp�sobí aktuálním 

úrokovým sazbám na bankovním trhu.Tato sazba se ve skute�nosti v pr�b�hu doby 

splatnosti m�že zm�nit ješt� dvakrát. U této sazby není tedy vylou�eno, že na prvních 

5 let je banka stanoví nižší, aby nalákala klienty, a po 5-ti  letech ji zvýší tak, aby 

dosáhla požadovaného zisku z úv�ru. 

 

Srovnání Americké hypotéky - hotovostní a Americké hypotéky WSPK 

Aby si �tená� mohl utvo�it lepší obrázek o kladech a záporech srovnávaných 

produkt�, shrnula jsem základní ukazatele plynoucí z vypracování p�íklad� do 

následující tabulky. 

Tabulka �. 10 – Srovnání základních ukazatel� (�S, a. s. a WSPK) 

  �S, a. s. WSPK Rozdíl 

 úroky z úv�ru 1 379 142 K� 1 323 643 K� 55 499 K� 
poplatek za poskytnutí úv�ru 10 400 K� 11 300 K� -900 K� 

 poplatky za vedení úv�rového 
ú�tu 23 183 K� 8 000 K� 15 183 K� 
odhad nemovitosti 4 000 K� 4 000 K� 0 K� 
ro�ní úroková sazba 8,30% 8% 0,30% 
RPSN 8,84% 8,62% 0,22% 

 

Z této tabulky je na první pohled z�ejmé, že Americká hypotéka poskytnutá WSPK je 

výhodn�jší. V první �ad� ro�ní úroková sazba nižší o 0,3% zap�í�inila úsporu na 

zaplacených úrocích 55 499 K�. I na poplatcích za vedení úv�rového ú�tu ušet�í 

klient nemalou �ástku 15 183 K�. Je nutné upozornit na to, že tyto �ástky jsou 

celkovou úsporou za dobu splatnosti 20 let. Jedním ze základních ukazatel� je ro�ní 

procentní sazba náklad�, která je o 0,22% nižší u Americké hypotéky. Jediné úspory 
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klient u �eské spo�itelny docílí u poplatku za poskytnutí úv�ru a to 900 K�. Na záv�r 

je nutné zmínit se o nákladech spojených s povinným otev�ením osobního ú�tu u 

WSPK, za jehož vedení klient m�sí�n� zaplatí 25 K�, což v p�epo�tu za 20 let 

splatnosti úv�ru �iní 6 000 K�. U �S, a. s. není podmínkou mít osobní ú�et, ale je 

z�ejmé, že a	 už bude mít klient ú�et u kterékoliv banky, poplatk�m za vedení ú�tu se 

nevyhne. 

Z t�chto dvou produkt� americké hypotéky bych klientovi jednozna�n� doporu�ila 

Americkou hypotéku Waldviertler Sparkasse von 1842. 

 

Srovnání �SOB Americké hypotéky a Americké hypotéky poskytované bankou 

GE Money Bank 

�SOB Americkou hypotéku a Americkou hypotéku GE Money Bank porovnávám 

v �asovém úseku 20 let, kdy pro prvních 5 let je použita úroková sazba ur�ená 

bankami a pro dalších 15 let je tato úroková sazba zvýšená o 1%. Základní ukazatele 

jsem op�t shrnula do p�ehledné tabulky. 

Tabulka �. 11 – Srovnání základních ukazatel� (�SOB a GE Money Bank) 

  �SOB 
GE Money 

Bank Rozdíl 

 úroky z úv�ru zaplacené za 5 let 1 397 806 K� 1 155 162 K� 242 644 K� 
poplatek za poskytnutí úv�ru 9 100 K� 10 400 K� -1 300 K� 

 poplatky za vedení úv�rového ú�tu 36 000 K� 36 000 K� 0 K� 
odhad nemovitosti 4 500 K� 4 000 K� 500 K� 
Ro�ní úroková sazba pro prvních 5 let 7,84% 6,59% 1,25% 
RPSN pro prvních 5 let 8,23% 7,11% 1,12% 
Ro�ní úroková sazba pro dalších 15 let 8,84% 7,59% 1,25% 
RPSN pro dalších 15 let 9,23% 8,11% 1,12% 

 

I v tomto p�ípad� je na první pohled zjevná výhodnost Americké hypotéky 

poskytnuté bankou GE Money Bank. Úv�r �erpaný od GE Money Bank p�inese panu 

Poto�nému úsporu na zaplacených úrocích 242 644 K� za 20 let, což je výsledkem 

nižší úrokové sazby o 1,25 % než u �SOB Americká hypotéky. Samoz�ejm� nelze 

vylou�it možnost, že v dalším úrokovém období si tuto „úrokovou ztrátu“ GE Money 
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Bank vynahradí nemalým zvýšením úrokové sazby. Na poplatku za poskytnutí úv�ru 

by pan Poto�ný ušet�il v p�ípad� �SOB Americké hypotéky, a to 1 300 K�. Ro�ní 

procentní sazba náklad� je samoz�ejm�, i p�es nepatrnou úsporu na poplatku za 

poskytnutí úv�ru u �SOB, p�ízniv�jší u Americké hypotéky GE Money bank, a to o 

1,12%. Poplatky plynoucí z vedení a správy úv�rového ú�tu jsou shodné. Zhotovení 

odhadu nemovitosti od smluvního znalce banky �SOB by pana Poto�ného stálo o 

500 K� více. Jednou z podmínek poskytnutí úv�ru GE Money Bank je existence 

osobního ú�tu, za jehož vedení by pan Poto�ný m�sí�n� zaplatil 35 K�, což 

v p�epo�tu na dobu splatnosti 20 let �iní 8 400 K�. �SOB nevyžaduje existenci 

osobního ú�tu, pro tento p�íklad jsem však tuto možnost zvolila z d�vodu slevy 

úrokové sazby o 0,15%. Vedení osobního ú�tu u této banky stojí 50 K� m�sí�n�, 

v p�epo�tu 12 000 K� za 20 let. 

Ráda bych však upozornila i na zápor Americké hypotéky GE Money Bank. V zadání 

modelových p�íklad� je uvedeno, že v p�ípad� pana Poto�ného p�ipadají v úvahu 

mimo�ádné splátky, z d�vodu �erpání podílu z podnikání pana Poto�ného vždy na 

konci kalendá�ního roku. Mimo�ádné splátky jsou u GE Money Bank velmi omezené. 

Zaplatí – li klient mimo�ádnou splátku v pr�b�hu úrokového období, banka si 

naú�tuje 5% p. a. do konce úrokového období z p�ed�asn� vyplacené jistiny. Za 

provedení mimo�ádné splátky se zkrácením doby splatnosti klient bance zaplatí 5 000 

K�. 

Z t�chto dvou produkt� americké hypotéky bych klientovi na základ� výše 

uvedených údaj� vztahujících se na dobu 20 let doporu�ila Americkou hypotéku GE 

Money Bank. 
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5. Záv�r 

K dosažení vyty�eného cíle své bakalá�ské práce jsem použila m� známé a p�ístupné 

zdroje literární a internet. Za ú�elem co nejlepšího a nejp�esn�jšího zpracování jsem 

vycházela p�edevším z informací, které jsem získala na pobo�kách bankovních 

institucí p�sobících ve Slavonicích a Da�icích. 

Na po�átku své práce jsem podrobn� popsala a charakterizovala produkt americká 

hypotéka – dlouhodobý neú�elový úv�r zajišt�ný zástavním právem k nemovitosti, 

který je na našem bankovním trhu poskytován od 1. 5. 2004. Klí�ovou v�cí je ocen�ní 

nemovitosti. Banky mají pro tyto p�ípady své smluvní odhadce. Výsledkem je pak 

odhadní cena nemovitosti, od které se odvíjí výše úv�ru. Horní limit americké 

hypotéky je obvykle 70% tržní ceny nemovitosti, ale m�žeme se setkat i s výjimkami, 

nap�. �eská spo�itelna uvádí 90%. Úv�r je možné splácet maximáln� po dobu 20 let, 

zpravidla m�sí�ními anuitními splátkami. Výpo�et m�sí�ní splátky závisí na úrokové 

sazb�, která se v sou�asné dob� pohybuje v rozmezí od 6,5% do 8,5%. S americkou 

hypotékou je spojena, stejn� jako s jinými úv�rovými produkty, celá �ada poplatk�. 

Vždy je nutné po�ítat s tím, že vy�ízení p�j�ky bude n�co stát. Tento poplatek se 

pohybuje do jednoho procenta z celkového objemu úv�ru, což není zanedbatelná 

�ástka. D�ležitý výdaj, který s tímto úv�rem souvisí, je cena za zhotovení odhadu tržní 

ceny nemovitosti, pohybuje ve v intervalu od 3 000 K� do 6 000 K�. Jakmile si 

zájemce o americkou hypotéku vybere banku, �eká jej shromaž�ování požadovaných 

dokument�. Než  klient za�ne s kompletací podklad�, m�l by si v p�íslušné bance 

nechat zhotovit p�edb�žnou kalkulaci podle svého doloženého �istého p�íjmu. Je – li 

bonita dostate�ná, nic v kompletování dokumentace již nebrání. 

Ze vzájemného porovnání americké hypotéky se spot�ebitelským úv�rem a standardní 

hypotékou plyne mnoho klad� a zápor�. Výhodou americké hypotéky je, vedle jejího 

širokého použití, p�íznivá úroková sazba, která je sice vyšší než u hypoték na po�ízení 

nemovitosti, ale naopak nižší než u spot�ebitelského úv�ru. Možnost mimo�ádných 

splátek bez sankcí je také d�ležitým kladem. Za nevýhody americké hypotéky 

m�žeme považovat bankovní poplatky a složitou agendu, která je spojená s každou 

hypotékou, jako nap�. odhad nemovitosti �i zápis zástavního práva do katastru 

nemovitostí. Oproti standardní hypotéce poskytované ú�elov� na investice na bydlení 
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je velkou nevýhodou americké hypotéky to, že na ni nelze �erpat státní podporu a 

ode�ítat si zaplacené úroky z daní. 

Z podrobné charakteristiky amerických hypoték poskytovaných nejvýznamn�jšími 

bankami p�sobícími na území �R (�eská spo�itelna, a. s., �SOB, GE Money bank, 

Komer�ní banka a Waldviertler Spraskasse von 1842), je možné pozorovat rozdíly 

mezi t�mito produkty. Odlišnosti nepanují pouze v úrokový sazbách, ale i v dalších 

parametrech jako nap�. maximální výše úv�ru, podmínky poskytnutí úv�ru, poplatky 

spojené s úv�rem. Proto než se lidé p�ikloní k n�jaké konkrétní bance pro podání 

žádosti o americkou hypotéku, m�li by pe�liv� prozkoumat podmínky co nejv�tšího 

po�tu pen�žních dom�. Zájemce by m�l také pe�liv� zvážit, zda chce úv�r �erpat jako 

neú�elový �i ú�elový. N�které banky, nap�. �eská spo�itelna, WSPK, p�i udání ú�elu a 

následn� doložením tohoto ú�elu �erpání poskytují úrokovou sazbu až o 1 % nižší, což 

zejména u vyšších �ástek úv�ru znamená nemalou úsporu na zaplacený úrocích. 

Zadání modelové situace poukazuje na široké použití americké hypotéky.U výše 

zmi�ovaných bank jsem modelovou situaci zpracovala, aby si �tená� mohl lépe 

p�edstavit, jak se ve skute�nosti promítnou odlišné podmínky a parametry 

poskytovaných úv�r�. Z vypracování, které vychází ze skute�ných informací a 

propo�t� bank, vyplývá, že nejv�tší omezení pro poskytnutí americké hypotéky má 

Komer�ní banka, která by pro tento p�ípad americkou hypotéku 

neposkytla.Vypracování modelové situace obsahuje základní propo�ty, které banka 

provádí, tj. dostate�né zajišt�ní úv�ru, výpo�et m�sí�ní anuitní splátky, ov��ení bonity 

klienta, sestavení orienta�ního splátkového kalendá�e a v neposlední �ad� i ro�ní 

procentní sazba náklad� (RPSN). RPSN udává procentní podíl z dlužné �ástky, který 

musí spot�ebitel zaplatit za období jednoho roku v souvislosti se splátkami, správou a 

dalšími výdaji spojenými s �erpáním úv�ru. Je tedy jedním ze základních ukazatel� 

výhodnosti úv�ru, a proto by zájemce o americkou hypotéku nem�l tuto informaci, 

kterou jsou banky povinny uvád�t, opomenout. 

U amerických hypoték poskytovaných bankami �SOB a GE Money bank jsem zvolila 

fixaci úrokové sazby na dobu 5 let a po uplynutí této doby jsem pro názornost zvýšila 

sazbu o 1%, která se již nem�nila po celou dobu splatnosti. Skute�nost však m�že být 

jiná. Zájemce o americkou hypotéku si m�že být jistý, že se tato, sazba bude zvyšovat. 
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Na tento fakt by m�l p�i výb�ru té správné banky každý myslet a nenechat se zlákat na 

první pohled tak výhodnou úrokovou sazbou. Banka si svou „ztrátu na úrocích“ jist� 

v budoucnu vynahradí. 

Za povšimnutí také stojí rozdíl mezi americkými hypotékami �eské spo�itelny, které 

se liší ú�elovostí. Jak jsem již zmínila, p�i udání ú�elu poskytuje �eská spo�itelna 

úrokovou sazbu nižší, a to o 1,1%, což na zaplacených úrocích znamená úsporu 

241 303 K� za 20 let. 

Zpracované modelové situace jsem na záv�r vyhodnotila. Americké hypotéky 

jednotlivých bank jsem rozd�lila do dvou skupin –  úv�ry s fixní úrokovou sazbou na 

5 let a pevná úroková sazba. D�vodem jsou odlišné zp�soby úro�ení, které 

znemož�ují objektivní porovnání. Ze srovnání Americké hypotéky – hotovostní (�S, 

a. s.) a Americké hypotéky WSPK bych jednozna�n� doporu�ila Americkou hypotéku 

WSPK, nejen díky nižší úrokové sazb� a RPSN, ale i díky úsporám plynoucím 

z podstatn� nižších poplatk� za vedení úv�rového ú�tu. Z porovnání Americké 

hypotéky GE Money bank a Americké hypotéky �SOB, které mají úrokovou sazbu 

fixovanou na dobu 5 let, je zjevná výhodnost Americké hypotéky poskytnuté bankou 

GE Money Bank. Úv�r p�inese nemalou úsporu na zaplacených úrocích (242 644 K� 

za 20 let), což je výsledkem nižší úrokové sazby. Ukazatel RPSN je samoz�ejm� také 

p�ijateln�jší. 

V sou�asné dob�, kdy se internet stal každodenní sou�ástí našich život�, je zmapování 

úv�rového bankovního trhu mnohem jednodušší. Snad všechny banky mají dnes své 

internetové stránky, kde se m�žeme do�íst vše o nabízených produktech, podmínky 

jejich poskytnutí, omezení, která s produktem souvisí. V�tšina bank má  na svých 

stránkách uvedeny i tzv. úv�rové kalkula�ky, které ušet�í  zájemci o úv�r zdlouhavé 

návšt�vy bank a nejd�ležit�jší propo�ty - výše m�sí�ní splátky, bonita, dostate�né 

zajišt�ní úv�ru – si m�že každý snadným zp�sobem zjistit sám z pohodlí domova. Zní 

to sice p�íjemn�, ale z vlastní zkušenosti bych ráda upozornila na fakt, že výpo�ty t�chto 

internetových úv�rových kalkula�ek se mohou velice lišit od skute�nosti, a proto není 

p�íliš rozumné se na tyto výpo�ty zcela spoléhat. Rad�ji doporu�uji pro získání t�chto 

základních informací ob�tovat volný �as a navštívit p�ímo pobo�ku banky, kde jsou 

banké�i, kte�í Vás velice ochotn� o všem podstatném informují. 
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P�ílohy: 

ZÁKON 

�. 190/2004 Sb., 

o dluhopisech 

Parlament se usnesl na tomto zákon� �eské republiky: 

 

Hypote�ní zástavní listy 

§ 28 

(1) Hypote�ní zástavní listy jsou dluhopisy, jejichž jmenovitá hodnota a pom�rný 

výnos (dále jen "závazky z hypote�ních zástavních list�") jsou pln� kryty 

pohledávkami z hypote�ních úv�r� nebo �ástí t�chto pohledávek (�ádné krytí) a 

pop�ípad� též náhradním zp�sobem podle tohoto zákona (náhradní krytí). Sou�ástí 

názvu tohoto dluhopisu je ozna�ení hypote�ní zástavní list. Jiné cenné papíry nesmí 

toto ozna�ení obsahovat. 

(2) Hypote�ní zástavní listy m�že vydávat pouze banka podle zvláštního právního 

p�edpisu upravujícího �innost bank se sídlem v �eské republice (dále jen "emitent 

hypote�ních zástavních list�"). 

(3) Hypote�ní úv�r je úv�r, jehož splacení v�etn� p�íslušenství je zajišt�no zástavním 

právem k nemovitosti, i rozestav�né. Úv�r se považuje za hypote�ní úv�r dnem 

vzniku právních ú�ink� zástavního práva. Pro ú�ely krytí hypote�ních zástavních 

list� lze pohledávku z hypote�ního úv�ru nebo její �ást použít teprve dnem, kdy se 

emitent hypote�ních zástavních list� o právních ú�incích vzniku zástavního práva k 

nemovitosti dozví. 

(4) Nemovitost podle odstavce 3 se musí nacházet na území �eské republiky, 

�lenského státu Evropské unie nebo jiného státu, tvo�ícího Evropský hospodá�ský 

prostor. 

(5) Emitent hypote�ních zástavních list� zajiš	uje dostate�né krytí závazk� z 

hypote�ních zástavních list� v ob�hu tak, aby sou�et pohledávek z hypote�ních úv�r� 

nebo jejich �ástí, sloužících k �ádnému krytí, a celkového náhradního krytí nepoklesl 



- 67 -  

pod celkovou výši závazk� ze všech jím vydaných hypote�ních zástavních list� v 

ob�hu. 

§ 29 

(1) Zástavní hodnotu zastavených nemovitostí stanoví emitent hypote�ních 

zástavních list�. Emitent hypote�ních zástavních list� je povinen upravit ve svých 

vnit�ních p�edpisech pravidla pro stanovení zástavní hodnoty zastavovaných 

nemovitostí, která musí respektovat zásady uvedené v odstavci 2. 

(2) Zastavené nemovitosti se oce�ují cenou obvyklou, podle zvláštního právního 

p�edpisu upravujícího oce�ování majetku, se zohledn�ním 

a) trvalých a dlouhodob� udržitelných vlastností nemovitosti, 

b) výnosu dosažitelného t�etí osobou p�i �ádném hospoda�ení s nemovitostí, 

c) práv a závad s nemovitostí spojených a 

d) místních podmínek trhu s nemovitostmi v�etn� jeho vliv� a p�edpokládaného vývoje. 

(3) Zástavní hodnota zastavených nemovitostí, stanovená podle odstavce 2, nesmí 

p�evyšovat jejich cenu obvyklou. 

§ 30 

(1) Pro �ádné krytí souhrnu závazk� ze všech hypote�ních zástavních list� v ob�hu 

vydaných jedním emitentem mohou sloužit pouze ty jeho pohledávky z hypote�ních 

úv�r� nebo jejich �ásti, které plní podmínky § 28 odst. 3 a 4. Tyto pohledávky nebo 

jejich �ásti nesmí po dobu, kdy k takovému krytí slouží, p�evýšit 70 % zástavní 

hodnoty zastavených nemovitostí zajiš	ujících tyto pohledávky. Náhradní krytí 

souhrnu závazk� ze všech hypote�ních zástavních list� v ob�hu vydaných jedním 

emitentem je možné pouze p�i spln�ní podmínek stanovených tímto zákonem. 

(2) Na zastavené nemovitosti nesmí váznout zástavní právo t�etí osoby, které by bylo 

ve stejném nebo v p�ednostním po�adí p�ed zástavním právem zajiš	ujícím 

pohledávku z hypote�ního úv�ru nebo její �ást, zahrnutou do krytí závazk� z 

hypote�ních zástavních list� v ob�hu, s výjimkou zástavního práva, kterým je zajišt�n 

úv�r poskytnutý stavební spo�itelnou podle zvláštního právního p�edpisu,5) jakož i 

úv�r poskytnutý na výstavbu byt� postavených s finan�ní, úv�rovou a jinou pomocí 



- 68 -  

podle zvláštních právních p�edpis� o finan�ní, úv�rové a jiné pomoci družstevní 

bytové výstavb�6) (dále jen "úv�r na družstevní bytovou výstavbu") za p�edpokladu, 

že stavební spo�itelna nebo v��itel pohledávky z úv�ru na družstevní bytovou 

výstavbu s p�ednostním po�adím svého zástavního práva dali emitentovi hypote�ních 

zástavních list� ke z�ízení zástavního práva v dalším po�adí p�edchozí písemný 

souhlas. Bez tohoto souhlasu nelze pohledávku do krytí zahrnout. P�evod zastavené 

nemovitosti nesmí být omezen d�íve vzniklým omezením p�evodu nemovitosti. Tyto 

podmínky musí být spln�ny po celou dobu, po kterou je pohledávka z hypote�ního 

úv�ru do krytí zahrnuta. 

(3) Nemovitost se nepovažuje za zatíženou d�íve vzniklým zástavním právem nebo 

omezením p�evodu nemovitosti, jestliže takto zajišt�ná pohledávka t�etí osoby 

zanikne v d�sledku použití hypote�ního úv�ru k jejímu splacení. 

(4) Jestliže na n�které ze zastavených nemovitostí vázne zástavní právo, kterým je 

zajišt�n úv�r ze stavebního spo�ení,5) lze pro ú�ely krytí závazk� ze všech emisí 

hypote�ních zástavních list� v ob�hu zahrnout pohledávku z hypote�ního úv�ru nebo 

její �ást maximáln� ve výši rozdílu mezi 70 % zástavní hodnoty zastavené 

nemovitosti a pohledávkou z úv�ru poskytnutého stavební spo�itelnou. 

(5) Jestliže na n�které ze zastavených nemovitostí vázne zástavní právo, kterým je 

zajišt�n úv�r na družstevní bytovou výstavbu,6) lze pro ú�ely krytí závazk� ze všech 

emisí hypote�ních zástavních list� v ob�hu zahrnout pohledávku z hypote�ního úv�ru 

nebo její �ást maximáln� ve výši rozdílu mezi 70 % zástavní hodnoty zastavené 

nemovitosti a pohledávkou z úv�ru na družstevní bytovou výstavbu.6) 

(6) Jestliže na n�které ze zastavených nemovitostí váznou sou�asn� zástavní práva 

podle odstavc� 4 a 5, lze pro ú�ely krytí závazk� ze všech emisí hypote�ních 

zástavních list� v ob�hu zahrnout pohledávku z hypote�ního úv�ru nebo její �ást 

maximáln� ve výši rozdílu mezi 70 % zástavní hodnoty zastavené nemovitosti a 

sou�tem pohledávek z úv�ru poskytnutého podle odstavc� 4 a 5. 

§ 31 

(1) Náhradní krytí závazk� z hypote�ních zástavních list� v ob�hu vydaných jedním 

emitentem je možné pouze do výše 10 % této jmenovité hodnoty, a to jen 
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a) hotovostí, 

b) vklady u �eské národní banky, 

c) vklady u centrální banky �lenského státu Evropské unie nebo jiného státu tvo�ícího 

Evropský hospodá�ský prostor nebo Evropské centrální banky, 

d) státními dluhopisy nebo cennými papíry vydanými �eskou národní bankou podle 

zvláštního právního p�edpisu, 

e) státními dluhopisy nebo cennými papíry vydanými �lenskými státy Evropské unie 

nebo jinými státy tvo�ícími Evropský hospodá�ský prostor, jejich centrálními 

bankami a Evropskou centrální bankou, 

f) dluhopisy vydanými finan�ními institucemi založenými mezinárodní smlouvou, jejíž 

smluvní stranou je �eská republika, nebo finan�ními institucemi, s nimiž �eská 

republika uzav�ela mezinárodní smlouvu. 

(2) Majetkové hodnoty sloužící ke krytí závazk� z hypote�ních zástavních list� v 

ob�hu nesmí emitent hypote�ních zástavních list� zastavit ani jinak použít jako 

zajišt�ní. 

§ 32 

(1) Emitent hypote�ních zástavních list� je povinen vést o krytí souhrnu všech 

závazk� z jím vydaných hypote�ních zástavních list� v ob�hu samostatnou evidenci 

poskytující úplné podklady pro posouzení, jak emitent hypote�ních zástavních list� 

dodržuje ustanovení tohoto zákona. 

(2) Obsah a zp�sob vedení evidence podle odstavce 1 stanoví �eská národní banka 

opat�ením vyhlášeným ve V�stníku �eské národní banky. 
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    Tabulka �. 12 – P�ehled spot�ebitelských úv�r� na bankovním trhu v �R 

Název banky Spot�ebitelský úv�r 
Dolní limit 

úv�ru 

Ro�ní 

úroková 

sazba 

Doba 

splatnosti 

BAWAG Bank CZ Osobní p�j�ka 20 000 K� 7% 6 let 

�eská spo�itelna Hotovostní úv�r 100 000 K� 10% 6 let 

�eská spo�itelna Spot�ebitelský úv�r 100 000 K� 9% 10 let 

�eská spo�itelna Tady a Te� 3 000 K� 10% 6 let 

�SOB P�j�ka na cokoliv 20 000 K� 11% 5 let 

eBanka Spot�ebitelský úv�r 50 000 K� 9% 5 let 

GE Money Bank Osobní p�j�ka Expres 30 000 K� 10% 6 let 

HVB Bank 
Individuální spot�ebitelský 

úv�r 
200 000 K� 10% 7 let 

KB Osobní úv�r 50 000 K� 11,94% 6 let 

Poštovní spo�itelna �ty�lístek 15 000 K� 27% 2 roky 

Raiffeisenbank Rychlá p�j�ka 20 000 K� 8% 6 let 

 

Tabulka �. 13 – P�ehled standardních hypotéka na bankovním trhu v �R 

Název banky Hypotéka 
Min. výše 

úv�ru 

5-ti letá 

úroková 

sazba 

Min. doba 

splatnosti 

BAWAG Bank CZ Hypote�ní úv�r 250 000 K� 3,78% 4 roky 

�eská spo�itelna Nové Top bydlení 300 000 K� 4,59% 5 let 

�SOB Hypotéka 200 000 K� 4,78% 5 let 

eBanka 

Hypote�ní úv�r 

Standard 300 000 K� 4,24% 5 let 

GE Money Bank Optimum 300 000 K� 6,19% 15 let 

HVB Bank Majordomus 400 000 K� 4,10% 5 let 

Hypoté�ní banka Hypote�ní úv�r 100 300 000 K� 5,10% 5 let 

Hypoté�ní banka Hypote�ní úv�r 85 300 000 K� 4,35% 5 let 

Komer�ní banka Klasik 200 000 K� 4,03% 5 let 

Raiffeisen bank Klasik 250 000 K� 4,46% 4 roky 

Živnostenská banka 

Hypote�ní úv�r s 

kapitálovým životním 

pojišt�ním 200 000 K� 4,19% 1 rok 
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Tabulka �. 14 – Základní parametry Americké hypotéky - hotovostní 

Základní parametry Americké hypotéky – hotovostní 

Podmínka získání úv�ru Fyzická osoba starší 18 let 

Minimální výše úv�ru 150 000 K� 

Maximální výše úv�ru Maximáln� do 90 % hodnoty nemovitosti  

Maximální doba splácení 20 let 

Úrokové sazby  

Pevná úroková sazba Min. 6,00% 

Jiné úrokové sazby Min. 5,8 % (prime rate) 

Zajišt�ní úv�ru Zástavní právo k nemovitosti 

Poplatky  

Zpracování, vy�ízení a poskytnutí úv�ru 
0,8 % z hodnoty úv�ru (min. 5 000 K�, max. 

20 000 K�) 

Správa a vedení úv�ru 97 K� m�sí�n� 

Zm�na smluvních podmínek 
0,2 % z aktuálního z�statku (min. 1 tisíc K�, 

max. 3 tisíce K�) 

Údaje platné k  1.4.2007 

 

Tabulka �. 15 – Základní parametry Americké hypotéky - spot�ebitelské 

Základní parametry Americké hypotéky - spot�ebitelské 

Podmínka získání úv�ru fyzická osoba starší 18 let 

Minimální výše úv�ru 150 tisíc K� 

Maximální výše úv�ru Maximáln� do 90 % hodnoty nemovitosti  

Maximální doba splácení 20 let 

Úrokové sazby  

Pevná úroková sazba Min.4,90 % 

Jiné úrokové sazby 4,50 % (prime rate) 

Zajišt�ní úv�ru Zástavní právo k nemovitosti 

Poplatky  

Zpracování, vy�ízení a poskytnutí úv�ru 
0,8 % z hodnoty úv�ru (min. 5 000 K�, max. 

20 000 K�) 

Správa a vedení úv�ru 97 K� m�sí�n� 

Zm�na smluvních podmínek 
0,2 % z aktuálního z�statku (min. 1 tisíc K�, 

max. 3 tisíce K�) 

Údaje platné k 1.4.2007 
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Tabulka �. 16. – Základní parametry Americké hypotéky �SOB 

Základní parametry Americké hypotéky �SOB 

Podmínka získání úv�ru 
fyzická osoba starší 18 let s trvalým pobytem 

na území �R 

Minimální výše úv�ru 200 000 K� 

Maximální výše úv�ru Max. do 70% hodnoty zastavené nemovitosti 

Minimální doba splácení 3 roky 

Maximální doba splácení 20 let 

Úrokové sazby  

fixace 1 rok 6,56% 

fixace 3 roky 6,95% 

fixace 5 let 7,19% 

Zajišt�ní úv�ru 
Zástavní právo k nemovitosti ur�ené k bydlení 

ve vlastnictví žadatele 

Poplatky  

Zpracování, vy�ízení a poskytnutí úv�ru 
0,70 % z požadované �ástky (min. 6000 K�, 

max. 25 000 K�) 

Správa a vedení úv�ru 150 K� m�sí�n� 

Zm�na smluvních podmínek Min. 2000 K�, max. 10 000 K� 

Údaje platné k 1.4.2007 

 

Tabulka �.17 – Základní parametry Garant Kb 

Základní parametry Garant KB 

Název úv�ru Garant 
Podmínka získání úv�ru Fyzický osoba starší 18 let 
Minimální výše úv�ru 200 000 K� 

Maximální výše úv�ru 1 mil.K� (max. 70% hodnoty nemovitosti) 

Minimální doba splácení 1 rok 
Maximální doba splácení 10 let 
Úrokové sazby  
fixace 1 rok 7,55% 

Zajišt�ní úv�ru Zástavní právo k nemovitosti sloužící k 
nepodnikatelským ú�el�m 

Poplatky  
Zpracování, vy�ízení a poskytnutí úv�ru 9 000 K� 
Správa a vedení úv�ru 150 K� m�sí�n� 
Údaje platné k 1.4.2007 
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Tabulka �. 18 – Základní parametry Americké hypotéky GE Money bank  

Základní parametry Americké hypotéky GE Money bank 

Podmínka získání úv�ru Fyzická osoba starší 18let 

Minimální výše úv�ru 200 000 K� 

Maximální výše úv�ru do 50% zastavené nemovitosti 

Minimální doba splácení 5 

Maximální doba splácení 20 

fixace 1 rok 5,99% 

fixace 3 roky 6,69% 

fixace 5 let 6,89% 

Zajišt�ní úv�ru zástavní právo ke zkolaudované nemovitosti 

Zpracování, vy�ízení a poskytnutí úv�ru 
0,8% z výše poskytnutého úv�ru, minimáln� 

však 8 000 K�, maximáln� 25 000 K� 

Správa a vedení úv�ru 150 K� m�sí�n� 

Zm�na smluvních podmínek 2 000 K� 

Údaje platné k 24.8.2006 

 

Tabulka �. 19 – Základní parametry Americké hypotéky WSPK 

 Základní parametry Americké hypotéky WSPK 

Podmínka získání úv�ru Fyzická osoba starší 18let  

Minimální výše úv�ru 150 000 K� 

Maximální výše úv�ru až 70% obvyklé ceny zastavené nemovitosti 

Maximální doba splácení 20 

Úrokové sazby  

Zajišt�ní úv�ru 

zástavní právo k nemovitosti, vinkulace 

pojiš	�ní nemovitosti proti živelným 

událostem, ru�ení jednou osobou 

Poplatky  

Zpracování, vy�ízení a poskytnutí úv�ru 
maximáln� 2% z objemu úv�ru, minimáln� 

však 200 K� 

Správa a vedení úv�ru 100 K� /3 m�síce 

Zm�na smluvních podmínek Od 200 K� do 2000 K� 

Údaje platné k 1.4.2007 
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