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Abstrakt 

  Tato práce představuje systém podpor financování bydlení obecně v kontextu 

evropských zemí a konkrétně v České republice. Nejprve je představen trh s bydlením a 

specifičnosti bydlení jako statku. Dále je popsáno zdanění ve vztahu k bydlení a jeho 

vliv na dostupnost bydlení. Hlavní část práce je věnována rozebrání obecného konceptu 

bytové politiky a přehledu nástrojů podpory financování bydlení, což je následně 

provedeno konkrétně pro Českou republiku. Na přehled těchto nástrojů v České 

republice navazuje pokus o odhad jejich dopadu do státního a veřejných rozpočtů. 

Situace v České republice byla velice zajímavá z důvodu započaté aplikace nové 

koncepce z roku 2011, která změnila směr politiky a portfolio jejích nástrojů. Téměř na 

konci práce je stručně představen model trhu nemovitostí DiPasquale a Wheatona, dle 

kterého lze provést statickou komparativní analýzu dopadů některých nástrojů podpory 

financování bydlení na trh nemovitostí. Poznatky nabyté během zpracovávání celé práce 

jsou využity v poslední kapitole k vypracování SWOT analýzy a zhodnocení stávajícího 

portfolia nástrojů bytové politiky v České republice. 

 

Abstract 

 This thesis presents the system of housing financing support generally in the 

context of European countries and concretly in the Czech Republic. First, the housing 

market and the specificity of housing as a good are presented. Next, the thesis describes 

taxation in relation to housing and the influence of taxation on affordability of housing. 

The main part of the thesis is devoted to general concept of housing policy and 

overview of the instruments of housing financing support, which is followed by 

concrete example of the Czech Republic. The overview of the instruments in the Czech 

Republic is followed by an attempt to estimate their impact to the state and public 

budgets. The situation in the Czech Republic was wery interesting because of the started 



  

application of the new concept from 2011, which changed the direction of the housing 

policy and the portfolio of instruments. Almost at the end of the thesis, there is briefly 

presented the model of real estate market by DiPasquale and Wheaton. According to 

this model it is possible to make a statistic comparative analysis of the impacts of some 

instuments of housing financing support on the real estate market. The knowledge, 

acquired during the work on the thesis, is used in the last chapter to prepare the SWOT 

analysis and evaluation of the current portfolio of the instruments of the Czech housing 

policy. 
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Úvod 

„Domov - vždycky to budu opakovat - není prostor, ale proces. Tady se 

schovávám před deštěm a zimou, tady žiju, tady trávím svůj volný čas, tady se rodí moje 

rodina, tady ji tvořím léty, trpělivostí a tolerancí a vůbec řadou kladných principů. 

Domov je bytost.“ Miroslav Horníček 

Citát Miroslava Horníčka přesně vystihuje to, co pro mnoho lidí znamená mít 

domov, a také, že bydlení má v našem životě zcela zvláštní postavení. Kromě toho, že 

potřeba bydlení je jedna ze základních lidských potřeb stejně jako jídlo, pití a ošacení, 

představuje dům či byt místo, kde jedinci prožívají většinu svého života. Bydlení se dále 

podílí na utváření sociálního statusu jedince ve společnosti a mělo by představovat 

jednu z mála jistot, které člověk v životě má. Všechny domácnosti minimálně jedenkrát 

stojí před rozhodnutím, jaký typ bydlení zvolit a jak ho financovat. Pořízení 

vlastnického bydlení totiž často znamená investici, kterou běžný příjem domácnosti 

naráz nepokryje, proto je nutné se obrátit ke kapitálovému trhu. 

 Zajištění bydlení je primárně osobní odpovědností jedince, avšak v některých 

případech toho jedinci nejsou schopni a pak se obrací na stát. Stát z tohoto důvodu a 

také kvůli specifičnosti trhu s bydlením a zajištění stability ve společnosti poskytuje 

různé podpory financování bydlení. Možnosti jsou v tomto ohledu široké od dotací přes 

úvěry až po daňové úlevy. Cílem této práce je popsat možnosti podpory bydlení 

v kontextu evropských zemí a konkrétně pro ČR, která momentálně prochází změnou 

portfolia nástrojů podpory financování bydlení. Dále se pokusím odhadnout dopady 

stávajících nástrojů do státního a veřejných rozpočtů ČR a zhodnotit vhodnost těchto 

nástrojů. 

 V první kapitole je popsán trh s bydlením a jeho specifičnosti a dále je rozebrána 

jedna z možností, jak ho strukturovat. V druhé kapitole jsou popsány dva hlavní typy 

finančních produktů používané k financování vlastnického bydlení v ČR. Třetí kapitola 

zpracovává obecně zdanění ve vztahu k bydlení a konkrétně popisuje situaci v ČR. 

Poznatky o systému daní v ČR budou dále použity při výpočtech dopadu nástrojů 

podpory bydlení do rozpočtů.  

Ve čtvrté kapitole jsou představeny účel a principy tvorby bytové politiky, potom 

jsou popsány obecně možné nástroje bytové politiky. Dále je představena bytová 

politika ČR a její koncepce do roku 2020, následuje podrobný popis systému nástrojů 

podpory bydlení. Pátá kapitola se zabývá analýzou těchto nástrojů, pokoušíme se 
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odhadnout jejich dopad do státního a veřejných rozpočtů a také jejich vliv na trh 

nemovitostí s využitím modelu DiPasquale a Wheatona. Pomocí SWOT analýzy se poté 

pokoušíme zhodnotit podporu financování vlastnického a nájemního bydlení. 
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1. Trh s bydlením 

 Trh s bydlením a bydlení jako statek jsou ve své podstatě atypické. Bydlení má 

mnoho rozmanitých charakteristik. Jednotlivé bytové jednotky se liší stářím, velikostí 

užitné plochy, použitými stavebními materiály, architektonickým stylem, dalšími 

prostory patřícími k bytové jednotce (garáž, sklep, zahrada,…). 

Nepřemístitelnost bytové jednotky je jedna z vlastností, které bydlení odlišují od 

běžného statku. S nepřemístitelností je přímo spojeno okolí umístění bytové jednotky a 

dostupnost základní občanské vybavenosti, což dále ovlivňuje cenu bydlení. Vysoká 

cena bydlení, která většinou dosahuje výše několikanásobku ročního příjmu 

domácnosti, spolu s dlouhotrvající výstavbou a životností bydlení znamená, že bydlení 

není považováno jen za spotřební zboží, ale také za dlouhodobou investici, pokud 

mluvíme o vlastnickém bydlení.  

Podíl výdajů domácností na bydlení na celkových výdajích v Evropské unii byl 

v roce 2010 23,6 %,1 vývoj si můžete prohlédnout na grafu v příloze č. 1, na dalším 

potom srovnání jednotlivých zemí EU (příloha č. 2). V České republice je podíl výdajů 

domácností na bydlení na celkových výdajích dlouhodobě nad průměrem Evropské 

unie, v roce 2010 to bylo 26,8 %. 

Pro bydlení jako statek neumíme najít, resp. ani neexistuje, jeho substitut. 

Bydlení je definováno jako základní lidská potřeba, což je zakotveno v mezinárodních 

smlouvách, jejichž signatářem je i Česká republika: 

 

 Mezinárodní pakt o hospodářských, sociálních a kulturních právech, OSN, 

New York, 1966, čl. 11 odst. 1: „Státy, smluvní strany Paktu, uznávají právo každého 

jednotlivce na přiměřenou životní úroveň pro něj a jeho rodinu, zahrnujíce v to 

dostatečnou výživu, šatstvo, byt, a na neustálé zlepšování životních podmínek. Smluvní 

státy podniknou odpovídající kroky, aby zajistily uskutečnění tohoto práva, uznávajíce 

pro dosažení tohoto cíle zásadní důležitost mezinárodní spolupráce, založené na 

svobodném souhlasu.“ 

 

 Listina základních práv Evropské unie (2010/C 83/02) čl. 34 odst. 3: „Za 

účelem boje proti sociálnímu vyloučení a chudobě Unie uznává a respektuje právo na 

                                                 
1 Novější údaje nejsou k dispozici. (Zdroj: Eurostat.) 
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sociální pomoc a pomoc v oblasti bydlení, jejichž cílem je zajistit, v souladu s pravidly 

stanovenými právem Unie a vnitrostátními právními předpisy a zvyklostmi, důstojnou 

existenci pro všechny, kdo nemají dostatečné prostředky.“ 

 

 V českých legislativních textech právo na bydlení vysloveně zakotveno není, 

můžeme pouze vyzdvihnout čl. 30 Listiny základních práv a svobod: 

„(1) Občané mají právo na přiměřené hmotné zabezpečení ve stáří a při 

nezpůsobilosti k práci, jakož i při ztrátě živitele. 

(2) Každý, kdo je v hmotné nouzi, má právo na takovou pomoc, která je nezbytná 

pro zajištění základních životních podmínek. 

(3) Podrobnosti stanoví zákon.“ 

  

 Z hlediska ekonomie bydlení není klasickým statkem, ani statkem veřejným, 

často je označováno jako tzv. statek obecně prospěšný (merit good), to znamená statek, 

jehož spotřeba by měla být podporována státem. Trh bydlení dále ovlivňuje to, že 

spotřebitel vstupuje na trh pouze několikrát, možná i jen jednou, za život. Lze tedy 

předpokládat omezenost dostupných informací, pokud vezmeme v úvahu komplexitu 

trhu. Trh s bydlením navíc deformují exogenní zásahy státu ať už v podobě změny 

legislativy, nebo ve formě podpory financování bydlení. 

Rozmanitost trhu s bydlením nabízí mnoho kritérií, dle kterých lze tento trh 

strukturovat. Mimo jiné se lze řídit dle typu nemovitosti, míry vlastnických práv nebo 

míry podpory. 

1.1 Struktura trhu dle míry výkonu vlastnických prá v 

Z podstaty věci každá bytová jednotka má vlastníka ať už je to fyzická, nebo 

právnická osoba. My se nyní zaměříme na rozdělení dle míry výkonu vlastnických práv 

z pohledu obyvatele bytové jednotky: 

� Vlastnické bydlení 

Dle § 123 Občanského zákoníku „Vlastník je v mezích zákona oprávněn 

předmět svého vlastnictví držet, užívat, požívat jeho plody a užitky a 

nakládat s ním.“ Tohle všechno platí pro vlastnické bydlení, tedy vlastník 

má plná vlastnická práva, proto typickým příkladem by byl rodinný dům. 
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� Spoluvlastnické bydlení 

Příkladem spoluvlastnického bydlení může být byt v domě s více byty, 

potom vlastník má plná vlastnická práva k samotnému bytu a je 

spoluvlastníkem ostatních prostor v domě (chodby, prádelna,…), ke kterým 

má omezená vlastnická práva. 

� Družstevní bydlení 

V tomto případě byt nebo většinou celý bytový dům je ve vlastnictví 

družstva a obyvatel daného bytu je členem tohoto družstva a má vůči němu 

povinnosti. Není tedy vlastníkem bytu, ale spíše nájemcem. 

� Sdílené vlastnictví 

Tenhle typ vlastnictví v českých zákonech ukotven není, typickým je pro 

Velkou Británii. Sdílené vlastnictví funguje na principu, že zpřístupňuje 

„vlastnické“ bydlení rodinám, které by si ho za normálních podmínek 

nemohly dovolit, např. nezískaly by hypotéční úvěr v dostatečné výši.  

Sdílené vlastnictví tedy znamená, že daná rodina koupí pouze část domu 

nebo bytu, většinou využijí financování pomocí hypotečního úvěru, a 

vlastníkem zbylé části nemovitosti je developer nebo bytové družstvo, 

kterému na tuto část platí nájem. Dále existuje možnost postupně 

nemovitost dokoupit, ale není to podmínkou. 

� Nevlastnické bydlení 

Jedná se většinou o nějaký typ nájemního bydlení. Tedy obyvatel není 

vlastníkem, ale uzavřel s majitelem nájemní smlouvu, na základě které má 

(mimo jiné) právo byt obývat a povinnost platit pravidelně danou částku - 

nájemné. Do této kategorie spadá i nájemní bydlení, které je nejrůzněji 

dotováno z různých důvodů - např. bydlení pro seniory, pro příjmově slabší 

občany, pro hendikepované občany apod. 

 Do této kategorie spadá také podnájem. Podnájem je většinou dočasná 

forma bydlení v bytě nebo jeho části, který má v nájmu někdo jiný. Tohle je 

možné pouze se souhlasem majitele bytu. 

 

Pro potřeby této práce budeme pod pojmem vlastnické bydlení rozumět všechny 

první čtyři typy – (plně) vlastnické bydlení, spoluvlastnické bydlení, družstevní bydlení 

i sdílené vlastnictví. 
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2. Financování (vlastnického) bydlení v ČR 

 Jak už bylo řečeno, bydlení lze považovat za dlouhodobou investici, jejíž cena 

většinou dosahuje několikanásobku ročního příjmu domácnosti. Je tedy evidentní, že 

jen málokterá domácnost má takovou částku k dispozici. Domácnosti se proto obrací ke 

kapitálovému trhu. Na českém trhu jsou hlavními produkty využívanými k financování 

bydlení – hypoteční úvěr a stavební spoření. Další prostředky lze získat díky podpoře 

státu v různých formách.2 Samozřejmě lze všechny tyto prostředky kombinovat dle 

situace za účelem dosažení co možná nejvýhodnějších podmínek. 

2.1 Hypote ční úvěr 

 Dle zákona o dluhopisech § 28 odst. 3 „ Hypoteční úvěr je úvěr, jehož splacení 

včetně příslušenství je zajištěno zástavním právem k nemovitosti, i rozestavěné. Úvěr se 

považuje za hypoteční úvěr dnem vzniku právních účinků zástavního práva. Pro účely 

krytí hypotečních zástavních listů lze pohledávku z hypotečního úvěru nebo její část 

použít teprve dnem, kdy se emitent hypotečních zástavních listů o právních účincích 

vzniku zástavního práva k nemovitosti dozví.“ Hypoteční úvěr, od vstoupení tohoto 

zákona v platnost v roce 2004, již nemusí být použit výlučně na financování pořízení 

nebo výstavby nemovitosti, příp. investici do nemovitosti, jak tomu bylo dříve. Ale 

může jít i o tzv. hypoteční úvěr neúčelový, známý také pod názvem „americká 

hypotéka“. Avšak banky tyto dva typy hypotečních úvěrů nadále rozlišují a většinou 

účelový hypoteční úvěr je výhodnější. Využití účelového hypotečního úvěru umožňuje 

žadateli získat až 100 % prostředků, zatímco u neúčelového hypotečního úvěru je to 

maximálně 60 – 70 %. Ovšem čím nižší procento částky si žadatel chce vypůjčit, tím 

jsou podmínky úvěru výhodnější.  

Hypoteční úvěr představuje dlouhodobý závazek domácnosti. Doba splácení se 

nachází v rozmezí od 3 do 40 let s podmínkou, že úvěr musíte splatit do 70-ti let věku, a 

výše úvěru může být od 200 000 Kč až do 100 % zástavní hodnoty nemovitosti, 

samozřejmě s omezením schopností žadatele splácet dle výše jeho příjmů.  

 Zatímco v 2. polovině 90. let se úroková sazba pohybovala mezi 10 % a 14 % 

(Poláková, 2006, s. 102). V posledních letech se úrokové sazby u hypotečních úvěrů 

pohybují mezi 3,5 % a 6 %, přičemž poslední dobou mají tendenci spíše klesat (viz graf 

č. 1). S přelomem tisíciletí se tedy hypoteční úvěry stávaly dostupnějšími. 

                                                 
2 Viz Nástroje bytové politiky v ČR 
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 Graf č. 1 Vývoj průměrné úrokové sazby 

2

2,5

3

3,5

4

4,5

5

5,5

6

6,5

1.1.2003 1.1.2004 1.1.2005 1.1.2006 1.1.2007 1.1.2008 1.1.2009 1.1.2010 1.1.2011 1.1.2012

[%]

 

Zdroj: Fincentrum Hypoindex, http://www.hypoindex.cz/ 

 

Důležitým rozhodnutím při utváření hypotéky je rozhodnutí žadatele o době 

fixace. Fixace úrokové sazby znamená, že po ujednanou dobu je garantována neměnná 

výše úroku, po uplynutí doby fixace jsou sjednány nové podmínky. V okamžiku 

sjednávání nových podmínek je většinou také možné provést mimořádnou splátku. 

Doba fixace je nejčastěji 5 let, ale může být 1 rok, 3 roky nebo také 10 let, 15 let, 

případně i více. Delší doba fixace Vám garantuje stálost finančních výdajů, takže se 

hodí spíše pro klienty, kteří moc neplánují svoje finance. Samozřejmě v případě, že 

sazby budou klesat se úroky prodraží oproti kratším fixacím. 

 Další důležitou charakteristikou hypotečních úvěrů je způsob splácení. Možné 

jsou tři varianty. První se nazývá anuitní splácení, v tomto případě výše splátky je stále 

stejná po celou dobu splácení. Druhým typem je splácení degresivní, to znamená, že 

výše splátky je zpočátku vyšší a postupně se snižuje. Poslední variantou je splácení 

progresivní, které je, dalo by se říci, přesně opačné k degresivnímu splácení, tedy 

splátka je nejdříve nižší a postupně se zvyšuje. 

 Hypoteční úvěr je často kombinován s dalšími finančními produkty, nejčastěji se 

jedná o stavební spoření. 
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2.2 Stavební spo ření 

 Zákon o stavebním spoření § 1 vymezuje stavební spoření jako „ú čelové spoření 

spočívající a) v přijímání vkladů od účastníků stavebního spoření, b) v poskytování 

úvěrů účastníkům stavebního spoření, c) v poskytování příspěvku fyzickým osobám (dále 

jen "státní podpora") účastníkům stavebního spoření.“  

 Stavební spoření mohou poskytovat pouze stavební spořitelny, které v podstatě 

nemohou poskytovat jiné typy služeb. Činnosti stavebních spořitelen jsou přesně 

definované v zákoně o stavebních spořitelnách. Jde tedy o uzavřený systém, který je 

relativně nezávislý na situaci na finančním trhu. Standardně klient nejdříve spoří a po 

jisté době je mu poskytnut úvěr. Zdrojem pro úvěry jsou právě úspory jiných klientů. 

Stavební spoření lze tedy rozdělit do dvou fází - spořicí a úvěrové. Ovšem v dnešní 

době vůbec k úvěrové fázi dojít nemusí, část klientů využívá stavební spoření jako 

relativně bezpečný a stabilní prostředek, jak zhodnotit svoje úspory. 

 Uzavření smlouvy o stavebním spoření zavazuje klienta ukládat částku na účet 

u stavební spořitelny v dohodnuté výši a frekvenci a zajišťuje klientovi nárok na využití 

úvěru ze stavebního spoření. Frekvence vkladů může být měsíční, čtvrtletní, půlroční 

nebo roční, možné jsou i mimořádné vklady. Při podpisu smlouvy se obvykle platí 

poplatek za uzavření smlouvy ve výši 1 % z cílové částky (s výjimkou Stavební 

spořitelny České spořitelny, a.s., která má sazbu 0,5 %). 

 „Cílová částka představuje celkovou peněžitou sumu, kterou po splnění 

podmínek stavební spořitelna poskytuje účastníkovi k řešení jeho bytových potřeb. 

Cílová částka tedy obsahuje všechny složky – vklady účastníka, státní podporu, úroky 

z vkladů a státní podpory, úvěr ze stavebního spoření.“ (Poláková, 2006, s. 123) Od 

výše cílové částky, která je omezená pouze minimální hodnotou, a zamýšlené doby 

spoření se odvíjí výše vkladů. Ze zákona je ovšem stanovena minimální doba spoření 

pro poskytnutí úvěru, a to 2 roky. Další z podmínek možnosti čerpat úvěr ze stavebního 

spoření je naspoření minimálně 30 – 50 % z cílové částky. 

 Pokud klient nesplňuje některou z podmínek, stavební spořitelny nabízejí 

tzv. překlenovací úvěr, jinak nazývaný meziúvěr. Meziúvěr umožňuje klientům získat 

prostředky k financování bytových potřeb v době, kdy ještě nedosáhnou na úvěr ze 

stavebního spoření. Z překlenovacího úvěru se platí pouze úroky a klient zároveň spoří. 

Po splnění podmínek pro získání úvěru ze stavebního spoření se překlenovací úvěr 

splatí naspořenou částkou a úvěrem ze stavebního spoření. 
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3. Zdanění bydlení 

 Daně jsou pro každý stát specifické, ale obecně jsou typově podobné. 

Z globálního pohledu můžeme říct, že bydlení je ovlivňováno všemi typy daní ať už 

přímo, nebo nepřímo. Daně jednak ovlivňují chování účastníků na trhu s bydlením a 

jednak jsou promítnuty do ceny bydlení. Primárně slouží jako zdroj příjmů státu, ale 

sekundárně je jejich účelem ovlivnit chování obyvatel. Velice často náklady v podobě 

placení daní jsou částečně nebo úplně přesunuty z poplatníka na někoho jiného. 

Myšleno ve smyslu, že například pokud vláda zvýší sazbu daně z přidané hodnoty, tak 

u běžných výrobků se daňové břemeno rozloží mezi spotřebitele a výrobce, u výrobků, 

které patří mezi základní životní potřeby – např. potraviny, se daňové břemeno z větší 

části přesune na spotřebitele, protože poptávka spotřebitele má nízkou elasticitu. 

Níže používám klasifikaci daní dle OECD a pokouším se rozebrat u hlavních 

kategorií, jaký mají jednotlivé typy daní obecně vliv na bydlení. Dále uvádím konkrétní 

případy pro Českou republiku. 

3.1 Daně z příjmů, zisků a kapitálových výnos ů 

 Hlavním kritériem dalšího dělení těchto daní je poplatník, tedy zda jde 

o jednotlivce nebo společnost, případně nelze rozhodnout. Tyto daně se řadí mezi daně 

přímé, protože přímo zdaňují majetek nebo příjem poplatníka. 

 Začneme-li jednotlivcem, tato daň prvně celkově ovlivní disponibilní důchod 

domácnosti, a tedy i rozhodování ohledně bydlení. Asi nejzásadnější vliv na toto 

rozhodování má v případě zájmu pořízení vlastnického bydlení prostřednictvím 

hypotečního úvěru, protože výše disponibilního důchodu domácnosti je jedna 

z charakteristik, která určuje schopnost klienta splácet, a tedy i míru rizika. 

Při stavbě nemovitostí je zapotřebí mnoho lidí – řemeslníků, různých odborníků, 

dodavatelů materiálů a služeb a podobně. Všichni tihle lidé musí platit daň z příjmů, 

která se odrazí do ceny ať už přímo za vykonanou práci, nebo nepřímo za dodání služby 

nebo materiálů. Ve výsledku tedy ovlivní celkovou cenu pořízení bydlení. 

 V některých zemích při prodeji nemovitosti nebo pozemku je rozdíl mezi cenou, 

za kterou majitel nemovitost nebo pozemek získal, a cenou prodejní předmětem daně. 

Buď se výnos započítá do základu daně z příjmů, nebo je předmětem daně 

z kapitálových výnosů. Ať už je původním majitelem jednotlivec, nebo společnost, tato 

daň musí být zaplacena a je zcela evidentní, že ovlivní cenu pořizované nemovitosti 
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nebo pozemku. Podobná situace nastává i v oblasti nájemního bydlení, znovu bez 

ohledu na to, zda majitelem je společnost nebo jednotlivec. Pro majitele vzniká 

povinnost příjem z nájemného zdanit, to samozřejmě ovlivňuje výši nájemného, a tím 

i dostupnost tohoto bydlení. 

 Tento typ daně vybíraný od společností také ovlivňuje cenu bydlení přes 

promítnutí těchto daňových nákladů do ceny stavebních materiálů, ceny služeb 

stavebních společností, ceny domů a bytů postavených tzv. na klíč a cen nemovitostí 

postavených developery. Speciálním případem by byla tato daň vybíraná od finančních 

institucí, v tomto případě v souvislosti s bydlením se jedná hlavně o hypoteční úvěry a 

úvěry ze stavebního spoření. Úrok z nich placený klienty představuje zisk finanční 

instituce a je tedy předmětem daně. Výše této daně se promítne do výše úroku. 

V souvislosti s hypotečními úvěry a úvěry ze stavebního spoření určenými na bydlení, 

je třeba zmínit politiku některých států, které umožňují úroky z těchto úvěrů a někdy 

i splátky těchto úvěrů odečíst od základu daně z příjmů, a tím snížit výslednou platbu 

daně. 

V ČR jsou tyto daně upraveny v zákoně č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů, a 

dělí se na daň z příjmů fyzických osob a daň z příjmů právnických osob. Obě dvě daně 

jsou velice složité jak právní úpravou, tak výpočtem. My se proto níže zabýváme pouze 

nástinem daně z příjmů fyzických osob. K dani z příjmů právnických osob lze jen 

obecně říci, že se jedná o daň, kterou je zdaněn výsledek hospodaření společnosti 

upravený pro daňové účely. Sazba daně z příjmů právnických osob je 19 %, respektive 

5 % nebo 15 %.3 U obou těchto daní je možnost odečtu různých položek od základu 

daně a potom i různých slev na dani od samotné daně, toto má za účel zohlednit sociální 

podmínky poplatníka nebo přimět poplatníka k různým investicím. 

Daň z příjmů fyzických osob se týká všech ekonomicky aktivních fyzických 

osob, které mají bydliště na území ČR nebo se tady zdržují více než 183 dní v roce. 

Předmětem této daně dle zákona o daních z příjmů § 3 odst. 1 jsou příjmy ze závislé 

činnosti a funkční požitky, příjmy z podnikání a z jiné samostatné výdělečné činnosti, 

příjmy z kapitálového majetku, příjmy z pronájmu a ostatní příjmy. Některé další 

příjmy nejsou předmětem daně z příjmů fyzických osob nebo jsou od ní osvobozeny. 

Předmětem této daně nejsou například příjmy z úvěrů a půjček, příjmy získané 

zděděním nebo darováním. A osvobozeny jsou například příjmy z prodeje rodinného 

                                                 
3 Viz § 21 zákona o dani z příjmů. 
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domu nebo bytu, pokud v něm prodávající bydlel minimálně 2 roky, příjmy z prodeje 

nemovitosti, pokud mezi dobou nabytí a prodeje uplynulo více než 5 let, příjem 

v podobě různých dávek a podobně. 

 Definice jednotlivých příjmů a výpočtů základu daně jsou uvedeny v zákoně 

o daních z příjmů, aby tento zákon pokryl všechny situace, je velice obsáhlý. Není 

účelem této práce podrobně vysvětlit daň z příjmů fyzických osob, proto jsem níže 

nastínila případ nejčastější, a to případ zaměstnance. 

 Výpočet daně z příjmů fyzických osob u zaměstnanců lze zjednodušeně shrnout 

takto: Hrubá mzda + odvody na sociální a zdravotní pojištění placené zaměstnavatelem 

( 25 % + 9 % z hrubé mzdy)4 = tzv. superhrubá mzda, která představuje základ daně. Od 

základu daně se odečítají tzv. nezdanitelné části daně, dle § 15 zákona o daních z příjmů 

jsou to například některé dary do maximální výše 10 % ze základu daně, konkrétně za 

jedno darování krve lze odečíst 2 000 Kč, dále lze odečíst zaplacené úroky 

z hypotéčního úvěru nebo úvěru ze stavebního spoření do výše 300 000 Kč za 

domácnost, příspěvky na penzijní připojištění, platba životního pojištění apod. Dále lze 

od základu daně odečíst odečitatelné položky, ale to se týká spíše jiných příjmů než 

mzdy. Ze základu daně sníženého o nezdanitelné části daně a odečitatelné položky se 

vypočte daň, jejíž sazba je dnes 15 %. Z takto vypočtené daně se ještě odečítají slevy na 

dani. Jde například o slevu na poplatníka 24 840 Kč, slevu pro studenta 4 020 Kč, slevu 

na vyživované dítě 13 404 Kč a podobně. Po odečtení slev na dani získáváme výslednou 

daňovou povinnost. 

 Zaměstnanec ovšem po celý rok platí zálohy na tuto daň, abychom tedy 

dokončili výpočet, od daňové povinnosti odečteme zaplacené zálohy a získáme výši 

doplatku, který poplatník musí zaplatit státu, nebo naopak výši přeplatku, který stát 

musí vyplatit zpět poplatníkovi. Kromě daně z příjmů fyzických osob musí zaměstnanec 

ze mzdy odvádět ještě 6,5 % z hrubé mzdy na sociální pojištění a 4,5 % z hrubé mzdy 

na zdravotní pojištění, tyto odvody ovšem patří do následující kategorie. 

3.2 Příspěvky na sociální zabezpe čení 

 Příspěvky na sociální zabezpečení musí platit zaměstnanci, zaměstnavatelé, ale 

i osoby samostatně výdělečně činné nebo nezaměstnaní, do další kategorie by pak ještě 

                                                 
4 Tyto odvody, ale patří do kategorie Příspěvky na sociální zabezpečení. 
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spadali studenti. V některých případech stanovených zákonem tyto příspěvky za 

poplatníka platí stát.  

Tyto příspěvky ubírají jistou částku z platu zaměstnance a zvyšují náklady 

zaměstnavatele na zaměstnance, v případě osoby samostatně výdělečně činné snižují její 

zisk. Tato forma daně tedy působí v oblasti bydlení podobným způsobem jako daň 

z příjmů, ale její význam spočívá spíše v jiných oblastech. Rozhodně s její pomocí 

nebude stát dosahovat cílů v politice bydlení. Výše těchto příspěvků v ČR je zmíněna 

v předešlé kapitole. 

3.3 Majetkové dan ě 

 Majetkové daně jsou daně, které se nemovitostí, a tedy i bydlení, přímo týkají. 

Tyto daně se dále ještě dělí do kategorií - pravidelné daně z nemovitého majetku, 

pravidelné daně z čistého jmění, daně z nemovitostí, dědické a darovací, daně 

z finančních a kapitálových transakcí, ostatní nepravidelné majetkové daně a ostatní 

pravidelné majetkové daně. Pro nás není důležité rozebrat každou kategorii do 

nejmenších detailů, vybereme jen určité typy daní, které se dotýkají bydlení. 

 Při získání vlastnického práva k nemovitosti nebo pozemku musíme počítat ve 

většině států s daní z převodu nemovitostí v případě koupě. V případě, že nemovitost 

či pozemek dědíme, jedná se o daň dědickou a v případě, že ho dostáváme, o daň 

darovací. Tyhle tři daně se většinou vzájemně vylučují. Sazba těchto daní je nejčastěji 

určena jako procento z prodejní nebo tržní ceny, u daně dědické a darovací ještě tato 

sazba závisí na vztahu mezi dědicem a zesnulým nebo nabyvatelem a dárcem. Sazba je 

většinou stejná pro všechny typy nemovitostí. Tato daň zvyšuje transakční náklady a 

nutnost její platby při každé změně majitele postupně zvyšuje cenu nemovitosti nebo 

pozemku. V souvislosti s touto daní vzniká většinou další náklad, a to nutnost nechat 

vyhotovit znalecký posudek, na základě kterého bude vypočtena daň. Tato daň zvyšuje 

náklady na mobilitu obyvatelstva, proto může sloužit jako nástroj politiky bydlení, 

například snížením její sazby pro nemovitosti určené k bydlení. V různých zemích EU ji 

můžeme najít v různé formě jako klasickou daň, ve formě kolkovného nebo ve formě 

notářského poplatku. 

 Když už tedy jednou vlastním pozemek nebo nemovitost musím ve většině států 

platit každoročně nějakou daň z nemovitostí. Tato daň se tedy platí pravidelně a 

opakovaně, lze ji považovat za druhé nebo třetí zdanění příjmu, což není vnímáno 

zrovna pozitivně. Sazba této daně je nejčastěji určena jako určitý počet procent 
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z oficiální hodnoty nemovitosti nebo pozemku, druhý způsob výpočtu daně je dle 

rozlohy pozemku nebo nemovitosti. Na základě daňové sazby a dalších parametrů může 

tato daň představovat velkou zátěž pro majitele nebo také může být jen symbolická. 

Protože tato daň se většinou musí platit ze všech nemovitostí ať už využívaných, nebo 

nevyužívaných, může sloužit jako nástroj státu k dosažení využití celého bytového 

fondu. Pokud daň představuje celkem vysokou zátěž, může být nevyužívání nemovitosti 

velice nákladné, a tedy nevýhodné. Dále tato daňová zátěž figuruje v rozhodnutí 

domácností mezi nájemním a vlastnickým bydlením, protože v případě vlastnického je 

tato daň nákladem, s kterým je potřeba počítat v závislosti na její sazbě.  

3.3.1 Daň z převodu nemovitostí, da ň dědická a da ň darovací v ČR 

 Dle zákona o dani dědické, dani darovací a dani z převodu nemovitostí 

§ 9 odst. 1 „Předmětem daně z převodu nemovitostí je úplatný převod nebo přechod 

vlastnictví k nemovitostem…“ Poplatníkem je převodce, ale v některých případech to 

může být nabyvatel nebo i oba, to v případě výměny nemovitostí. Daň dědickou musí 

zaplatit dědic. Předmětem daně dědické je dle zákona veškerý nemovitý i movitý 

majetek nabytý děděním. V případě nemovitostí, které se nacházejí v cizině se daň 

nevybírá. Pro daň darovací je určen poplatníkem nabyvatel a předmětem této daně je 

veškerý bezúplatně nabytý majetek, ať už se jedná o nemovitosti, movitý majetek, nebo 

jiný majetkový prospěch, jak říká zákon. 

 Při výpočtu výše uvedených daní se používá rozdělení osob do třech skupin (viz 

příloha č. 3) a od toho se potom odvíjí sazba daně. Pro každou skupinu jsou určeny 

jednotlivé sazby odstupňované dle základu daně (viz příloha č. 3), s výjimkou daně 

z převodu nemovitostí, která je pro všechny skupiny i základy daně stanovena ve výši 

3 %. Zákon dále vymezuje mnoho osvobození od těchto tří daní. V případě daně 

z převodu nemovitostí je to například osvobození prvního úplatného převodu nebo 

přechodu nemovitosti, pokud tou nemovitostí je novostavba nebo nově postavený byt. 

3.3.2 Daň z nemovitostí v ČR 

 V ČR se daň z nemovitostí rozděluje na daň z pozemků a daň ze staveb. 

Předmětem daně jsou tedy pozemky a stavby vedené v katastru nemovitostí. Existují 

výjimky, které jsou od daně osvobozeny jako například některé pozemky, respektive 

jejich část, která je zastavěna, lesní pozemky, vodní plochy, které nejsou určené k chovu 

ryb, vodní stavby, stavby rozvodů energií, stavby sloužící veřejné dopravě apod. 
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Poplatníkem je většinou vlastník, pouze v případě nemovitostí vlastněných „státem“ 

může být poplatníkem nájemce nebo uživatel.  

Sazba daně je v ČR určena jako částka za metr čtvereční, základem daně je tedy 

velikost plochy pozemku nebo stavby. V případě bytu je základem daně tzv. upravená 

podlahová plocha, což je velikost plochy bytu vynásobená koeficientem 1,2. 

Nemovitosti a pozemky jsou pro účely této daně rozděleny do kategorií a každá 

kategorie podléhá různé sazbě daně. U staveb je například různá sazba daně u staveb 

určených primárně k bydlení a staveb určených k rekreaci. Sazba se dále upravuje 

koeficienty dle velikosti obce. Dále mohou obce vyhláškou stanovit tzv. místní 

koeficient (2, 3, 4 nebo 5). To znamená, že již vypočtená daň se vynásobí tímto 

koeficientem, který platí pro všechny nemovitosti na území dané obce. Daň 

z nemovitostí je totiž příjmem místních rozpočtů. Tento systém je někdy označován 

jako nespravedlivý, protože nebere v potaz tržní hodnotu nemovitosti, technický stav 

budovy, ani její stáří. 

Z hlediska bydlení pro představu výše daňové sazby je v současnosti 

u zastavěných pozemků 0,20 Kč za m2, u obytného domu, ostatních staveb tvořících 

jeho příslušenství a bytu 2 Kč za m2 a u garáže oddělené od obytného domu 8 Kč za m2. 

3.4 Daně ze zboží a služeb 

 Tato kategorie daní se dále dělí do mnoha dalších podkategorií. Pro potřeby této 

práce není nutné všechny postupně procházet, zaměříme se pouze na daně, které obecně 

můžeme najít ve většině států a které přímo ovlivňují bydlení. Samozřejmě i ostatní 

typy daní v této kategorii budou mít nepřímo vliv na cenu, a tedy dostupnost bydlení, 

vždyť například k postavení domu budeme potřebovat mnoho různých výrobků a 

služeb. Je tedy evidentní, že jakékoliv jejich zdanění během procesu od suroviny 

k dodání výsledného výrobku nebo služby bude představovat dodatečné náklady, a tedy 

se promítne do výsledné ceny. Daně z této kategorie, které si zaslouží nejvíce 

pozornosti jsou daň z přidané hodnoty a daně spotřební, konkrétně daň z energetických 

produktů a elektřiny. 

Spotřební daň z energetických produktů a elektřiny je promítnuta do nákladů při 

výstavbě a rekonstrukcích nemovitostí, ale musí se s ní také počítat při běžném provozu 

domácnosti při platbách za elektrickou energii a vytápění, které představují méně či více 

významnou, ale hlavně pravidelnou, položku v nákladech na bydlení. Zdanění 

energetických produktů a elektřiny je upraveno směrnicí Rady 2003/96/ES. Tato 
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směrnice mimo jiné stanovuje minimální sazby spotřební daně z elektřiny a 

z energetických produktů, pokud se používají jako pohonné hmoty nebo paliva.5 

3.4.1 Daň z přidané hodnoty 

 Daň z přidané hodnoty (dále jen „DPH“) je všeobecná nepřímá daň, jejímž cílem 

je zdanění obratu každého jejího plátce, tedy přesněji zdanění pouze nově vytvořené 

hodnoty přidané k hodnotě koupené komodity, zboží nebo služby během výrobního 

nebo distribučního procesu.  

Rozdílné přístupy k DPH, případně nějakému typu daně z obratu, v jednotlivých 

státech Evropské unie představovaly překážku ekonomické integrace. Harmonizace 

těchto daní byla jednou z podmínek k uskutečnění jednotného vnitřního trhu. 

Harmonizace probíhá od roku 1967 a ještě stále není u konce. Nejdříve byly systémy 

daní z obratu nahrazeny systémem DPH, ovšem s rozdílnými podmínkami a sazbami, 

které jsou postupně sbližovány. Dnes se řídíme Směrnicí Rady 2006/112/ES, 

o společném systému DPH, ve znění pozdějších změn. Sazbu této daně určují jednotlivé 

státy s omezením, že základní sazba nesmí být nižší než 15 % a tzv. sazba snížená 

nesmí klesnout pod 5 %. Tato daň je dnes vybírána na základě principu země určení, 

tedy daň vybírá ten stát, ve kterém je zboží spotřebováno nebo služba využita. Existují 

tendence, aby v budoucnu byla daň vybírána na principu země původu, což v dnešní 

domě je nepředstavitelné, protože potom by na jednom trhu byly stejné výrobky 

s různou sazbou daně z přidané hodnoty, a tedy pravděpodobně různou cenou. 

Podmínkou zavedení tohoto principu by bylo zavedení jednotné sazby, což je pro 

některé státy nepřijatelné. 

Předmětem této daně je (dle čl. 2 odst. 1 Směrnice Rady 2006/112/ES) 

„a) dodání zboží za úplatu… b) pořízení zboží za úplatu… c) poskytnutí služby za 

úplatu… d) dovoz zboží.“ Dále dle čl. 9 odst. 1 Směrnice Rady 2006/112/ES „ ‚Osobou 

povinnou k dani‘ se rozumí jakákoliv osoba, která na jakémkoli místě vykonává 

samostatně ekonomickou činnost, a to bez ohledu na účel nebo výsledky této činnosti.“ 

Ve vztahu k bydlení tato daň vstupuje na scénu v okamžiku výstavby nebo 

renovace nemovitosti a troufám si tvrdit, že v případě výstavby výrazně ovlivňuje výši 

nákladů, potažmo konečnou cenu nemovitosti. S tímto je možno dále pracovat při 

tvorbě bytové politiky ovlivňováním sazby této daně pro stavebnictví. Ovšem sníženou 

                                                 
5Konkrétně v příloze č. 5, 6 a 7. 
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sazbu v oblasti bydlení lze dle Směrnice Rady 2006/112/ES přílohy III uplatňovat 

pouze na tyto služby„dodání, výstavba, renovace a přestavba bytů v rámci sociální 

politiky; … renovace a opravy soukromých bytů a obytných domů, s výjimkou 

materiálů, které tvoří podstatnou část hodnoty poskytnuté služby.“ Tabulku sazeb DPH 

v zemích EU lze najít v příloze č. 4. 

  V ČR je zákon o dani z přidané hodnoty vytvořen dle zmíněné směrnice EU. 

V této směrnici má ČR zakotvenu výjimku, která tedy už vypršela, ale přesto byla 

významná pro oblast bydlení. Dle čl. 123 Směrnice Rady 2006/112/ES „Česká 

republika může do 31. prosince 2010 nadále uplatňovat sníženou sazbu, která není nižší 

než 5 %, na provedení stavebních prací týkajících se staveb určených pro bydlení, které 

nejsou poskytovány v rámci sociální politiky, s výjimkou stavebních materiálů.“ Dále 

ČR využívá možnosti snížené sazby v oblasti bydlení dle podmínek směrnice. 

 Vývoj sazby DPH vypadal v ČR následovně:  

od 1.1.1993 základní sazba byla 23 % a snížená 5 %,  

od 1.1.1995 základní sazba byla 22 % a snížená 5 %,  

od 1.5.2004 základní sazba byla 19 % a snížená 5 %,  

od 1.1.2008 základní sazba byla 19 % a snížená 9 %  

a od 1.1.2010 základní sazba byla 20 % a snížená 10 %.  

Současná sazba DPH je 20 %, snížená potom 14 %, tyto sazby platí od 1.1.2012. 

Ovšem k 1.1.2013 bude sazba sjednocena na úroveň 17,5 %. 
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4. Bytová politika 

 Bytová politika slouží jako nástroj státu, pomocí kterého by mělo být umožněno 

všem obyvatelům uspokojit svoji základní potřebu bydlení a pomocí kterého lze 

ovlivňovat životní úroveň občanů. Je totiž známo, že struktura, kvantita a kvalita 

bydlení určují nebo minimálně odrážejí výši životní úrovně obyvatel daného státu. 

Zásahy státu na trhu s bydlením by měly vždy být podloženy jistou deformací trhu 

s bydlením, aktuálním nebo předpokládaným deficitem na trhu s bydlením, a nebo 

ekonomickým vývojem země. Investice do bytové výstavby představují svým objemem 

významnou položku v celkovém objemu investic v ekonomice a v období recese můžou 

být významným motorem ekonomiky. Z empirických výzkumů vyplývá, že cyklus na 

trhu s nemovitostmi nesleduje křivku cyklu celé ekonomiky, ale většinou ji předchází. 

Vysvětlení existuje několik, jedno z nich říká, že během expanze ekonomiky dochází 

k zvýšení poptávky po úvěrech celkově, a tím se zvyšuje úroková sazba. Protože bytová 

výstavba je citlivější na výši úrokové sazby více než ostatní sektory ekonomiky, dojde 

k snížení objemu nově zahájené výstavby. V době recese je tomu naopak, úrokové 

sazby klesají, a tedy objem nově zahájené výstavby roste. 

 Obecně lze účel bytové politiky státu popsat jako snahu zvýšit odpovědnost 

obyvatel za svoji životní situaci a motivovat je k zajištění bydlení svými vlastními 

prostředky. V situacích, kdy toho nejsou schopni, by jim stát měl pomoci, jedná se 

především o období života, kdy člověk ještě nebo už není ekonomicky aktivní nebo 

teprve začíná být ekonomicky aktivním. Dále by stát měl zajistit stabilní právní rámec, 

který umožní snížení nejistoty na trhu s bydlením. 

 Dle Donnera (2000) podmínkou vytvoření efektivní bytové politiky je přesné 

definování cílů. Primárním cílem by mělo být umožnění přístupu každé domácnosti 

k odpovídajícímu bydlení ve smyslu velikosti, kvality a nákladů na jeho pořízení. 

Z tohoto cíle přímo vyplývá nutnost definovat nějaké minimální standardy bydlení, od 

kterých se budou odvíjet další kroky. Sekundární cíle musí být vždy podřazeny cílům 

primárním. Sekundárními cíli může být rozšíření podílu vlastnického bydlení, zlepšení 

podmínek bydlení, snížení nákladů na bydlení nebo snížení energetické náročnosti 

bydlení. 

 V posledních letech evropské státy tíhly spíše k preferenci vlastnického bydlení 

před nájemním, ale každý typ bydlení má svoji funkci a dle mého názoru je dobré 

zachovávat jejich vyvážený poměr. Vlastnické bydlení představuje kromě uspokojení 
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potřeby bydlení, také dlouhodobou investici a často závazek na mnoho let v podobě 

hypotečního úvěru. Během splácení hypotečního úvěru ovšem existuje nejistota ohledně 

vývoje na finančních trzích a trhu nemovitostí. Existuje riziko, že úroková sazba 

poroste, a tím i náklady na pořízení bydlení, a také riziko, že cena nemovitostí klesne. 

Další nevýhodou vlastnického bydlení je nutnost oprav a renovací a také 

nepřemístitelnost nemovitosti. Většina výhod vlastnického bydlení přichází až po 

splacení hypotečního úvěru. Dlouhodobé zajištění bydlení, jistý společenský status, 

relativně nízké náklady na bydlení, jistota a také zajištění proti rostoucím cenám na trhu 

nemovitostí jsou jen některé z nich. 

 Nájemní sektor představuje protiklad k vlastnickému. Nájemní sektor umožňuje 

lidem vyhnout se dlouhodobým rozhodnutím, počáteční náklady jsou nízké a také 

náklady na stěhování jsou nižší oproti vlastnickému sektoru. Nájemní sektor přispívá 

k vyšší mobilitě pracovní síly, a tedy i k pružnosti trhu práce. Nevýhodou je jistá 

nejistota, vyšší náklady na bydlení a nutnost čelit změnám na trhu bydlení. 

 Pro přesné zacílení bytové politiky je dále potřeba rozdělit obyvatelstvo do 

skupin dle daného klíče, většinou tím klíčem je příjem domácností, případně konkrétně 

dle Donnera (2000, s.49) jejich potřeba veřejné pomoci. Dle tohoto klíče rozlišujeme 

čtyři skupiny: 

1) Domácnosti, které mají dostatečné prostředky k zajištění bydlení. Není třeba 

veřejná podpora. 

2) Domácnosti, které mají dostatečné prostředky k zaplacení nájemního bydlení a 

dostatečné příjmy k případnému získání půjčky na kapitálovém trhu pro potřeby 

koupě nemovitosti. Není třeba veřejná podpora. 

3) Domácnosti, které jsou ze svého příjmu schopné zaplatit nájemní bydlení, ale už 

nedosáhnou na bydlení vlastnické. Pro přechod k bydlení vlastnickému je třeba 

nějaké formy veřejné pomoci s financováním tohoto bydlení. 

4) Domácnosti, které mají tak nízké příjmy, že nejsou schopny zaplatit ani běžné 

nájemní bydlení. V tomto případě je třeba podpora státu ve formě sociálních 

transferů nebo poskytnutí sociálního nájemního bydlení. 

4.1 Nástroje bytové politiky 

 Nástroje bytové politiky jsou samozřejmě v každém státě trochu jiné, ale obecně 

„mohou být rozděleny do čtyř skupin: regulace, informace/aktivace, konkurence a 

subvencování.“ (Donner, 2000, s.48) 



21  

 Regulace představuje především regulaci nájemného. Stát může zasáhnout, 

například pokud majitelé nájemních bytů vyženou nájemné do výše, kdy nájemci nejsou 

schopni takovou cenu zaplatit, pak stát může zakázat další zvyšování nájmů nebo zavést 

limity nájemného. Evropské státy používaly často regulaci nájemného během válek 

nebo těsně po nich, aby ochránily obyvatelstvo. Ovšem tato regulace byla většinou 

zrušena až za dlouho po skončení války. Mezi regulaci můžeme také zařadit přidělování 

bytů státem na základě nějakého klíče (většinou je to příjem). Regulace je typická pro 

státy bývalého východního bloku. 

 Další skupinou je informace/aktivace. Jelikož domácnosti nemění bydlení 

často, a tedy nemají mnoho zkušeností a informace o trhu s bydlením jsou pro ně 

nákladné, naskytuje se prostor pro aktivitu státu, který by mohl prostřednictví 

shromažďování a poskytování informací o trhu s bydlením pomoci občanům snížit 

transakční náklady při změně bydlení, a tím zvýšit jejich mobilitu a přispět k lepšímu 

fungování trhu. Dále do této kategorie spadá podpora výzkumu nových stavebních 

technologií a také rozvíjení spolupráce s občany na tvorbě bytové politiky. 

 Cílem nástrojů z kategorie konkurence je zvýšit konkurenci na trhu s bydlením 

a zajistit tak zlepšení fungování tohoto trhu. Většinou jde o přímé zvýšení konkurence, 

tedy přímou tvorbu nabídky bydlení státem. Může se jednat o prodej obecních 

pozemků, půjčky na bydlení od státu za úrok nižší než tržní nebo přímo obecní bydlení 

s nižšími nájmy. 

 Nejčastější a také nejdražší forma nástrojů bytové politiky je subvencování. 

Subvencování je velice drahé jednak z jeho podstaty, tedy poskytnutí veřejných 

finančních prostředků, ale také jeho administrativní náklady jsou vysoké. Subvencování 

se vyskytuje v mnoha formách, ale jeho cílem je většinou snížení ceny bydlení, aby 

bylo dostupnější pro domácnosti. Bohužel se občas stává, že je subvencování zneužito 

nebo jeho dopady nejsou pozitivní, například dojde k zvýšení cenové hladiny.  

4.1.1 Nástroje podpory financování bydlení 

 Nástroje podpory financování bydlení jsou většinou ve formě subvence, dále se 

pak nejčastěji v odborné literatuře dělí na podpory strany nabídky a podpory strany 

poptávky. V praxi se potom používá dělení dle oblastí, do které subvence plynou. 
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♦ Subvencování strany nabídky 

 Cílem subvencí na straně nabídky je snížení cen na trhu bydlení, a tím zvýšení 

dostupnosti bydlení pro domácnosti. Příjemci subvencí jsou v tomto případě investoři a 

pronajímatelé. Prostřednictvím těchto subvencí stát podporuje výstavbu a renovaci bytů 

a domů. Další dělení a zobecnění typů subvencování strany nabídky vychází z přehledu 

CH. Donnera (2000). 

Začneme přímými subvencemi na straně nabídky. Prvním z typů přímé 

subvence na straně nabídky jsou úvěry poskytované veřejným sektorem, tyto úvěry 

mohou mít hodně blízko k úvěrům poskytovaným soukromým sektorem nebo mohou 

být velice odlišné. Ale aby tento nástroj bytové politiky byl funkční, měly by tyto úvěry 

být výhodnější než úvěry poskytované soukromým sektorem. Většinou jsou tedy 

poskytovány za nižší úrok, dále mohou nabízet delší dobu splatnosti, jiné rozložení 

splátek, různý stupeň reálné podpory a podobně. Tyto úvěry pro stát mohou 

představovat vysoké finanční náklady, ale v podstatě i investici. Záleží právě na reálné 

míře podpory.  

Pro hodnocení úvěrů využíváme nominální úrokovou sazbu a její tři důležité 

úrovně: nulovou, rovnou inflaci a tržní.6 Největší finanční zatížení pro stát představuje 

sazba nižší než ta rovná inflaci. V tomto případě kapitál, který stát poskytl, ztrácí svoji 

původní hodnotu a pro udržení stejné výše objemu poskytovaných úvěrů je třeba 

poskytnutí dalších finančních zdrojů státem. V případě, že úroková sazba je rovna 

inflaci, zachovává si kapitál svoji původní hodnotu. A pokud úroková sazba je vyšší než 

inflace, potom dokonce je kapitál zhodnocován a stát získává další finanční prostředky 

na poskytování těchto úvěrů. V posledních dvou případech stát pouze zapůjčuje svůj 

kapitál a získává ho zpět, v tom prvním případě jde jednak o zapůjčení kapitálu a jednak 

o přímou dotaci. Na obrázku č. 1 lze vidět tyto tři varianty graficky. 

                                                 
6 Ve skutečnosti, protože podmínky poskytování a splácení úvěrů jsou velice složité, namísto nominální 
úrokové míry používáme celkovou úrokovou sazbu, kterou získáme určením vnitřní výnosové míry – 
Internal Rate of Return. 
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Obrázek č. 1 Úroková sazba a obsah podpory 

 

Zdroj: Donner (2002), vlastní překlad 

 

Úrokové dotace jsou dalším z nástrojů, jejich cílem je výsledné snížení nákladů 

zapůjčení kapitálu na kapitálovém trhu, čehož je tedy dosahováno relativním snížením 

objemu úroků. Toho může být dosahováno buď stanovením limitů pro úrokové sazby a 

subvencováním části úroku, který je nad limitem, nebo subvencováním určitého podílu 

již zaplaceného úroku. 

Nevratné jednorázové příspěvky mohou tvořit doplňkový nástroj k obou 

předchozím a jak z názvu vyplývá, jde o jednorázové poskytnutí finanční dotace, která 

slouží k pokrytí nákladů vyplývajících ze získání prostředků na kapitálovém trhu. Často 

se předpokládá, že příjmy domácností v čase porostou očekávanou měrou a v závislosti 

na tomto předpokladu je používána degrese při tvorbě předešlých nástrojů podpory. 

Nicméně předpokládaný vývoj se často liší od skutečného a potom se domácnosti 

mohou dostat do situace, kdy nejsou schopny splácet. V tom případě stát poskytne 

jednorázový příspěvek. Tato subvence jako i následující mohou být podmíněny 

dodržováním stavebních norem přísnějších, než jsou ty dané zákonem. 

Obdobně lze poskytovat vratné jednorázové příspěvky. Jde o jednorázové 

poskytnutí finančních prostředků, což se podobá úvěru, ovšem v tomto případě musí být 

příspěvek vrácen v celé výši k určitému datu. 

Posledním přímým nástrojem na straně nabídky je dotace na pokrytí nákladů 

výstavby, tato dotace pokrývá přímo část nákladů na výstavbu a snižuje tak objem 

finančních prostředků, které je třeba získat na kapitálovém trhu.  

Nepřímé subvence na straně nabídky jsou subvence, které se týkají daňových 

úlev nebo nepřímých příspěvků. Může jít o příspěvky k úrokům z vkladů, o snížení 
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daně nebo osvobození od daně v případě úroků z vkladů nebo také o osvobození příjmů 

spojených s bydlením od daně, například daně z kapitálových výnosů. 

♦ Subvencování strany poptávky 

 Subvencování strany poptávky se zaměřuje na zvýšení disponibilního důchodu 

domácností nebo alespoň jeho části určené na bydlení. Cílem je umožnění přístupu 

k lepšímu, kvalitnějšímu bydlení. Tyto subvence jsou často zaměřeny na znevýhodněné 

skupiny obyvatel, jako jsou staří lidé v penzi, domácnosti jednoho rodiče samoživitele 

s dítětem, nízkopříjmové domácnosti, cizinci a pak lidé vyčlenění ze společnosti.  

Subvence na straně poptávky jsou vystaveny riziku zneužití. Tyto subvence jsou 

poskytovány většinou na základě příjmů domácností. Domácnosti proto tíhnou 

k vykazování nižších příjmů a prohlašují se za chudší, než ve skutečnosti jsou, aby 

získaly vyšší objem finančních prostředků, tedy hrozí zde tzv. morální hazard. Další 

negativum subvencí na straně poptávky vyplývá z toho, že subvencemi se zvýší 

disponibilní důchod domácností, a tedy i poptávka po bydlení. Ovšem zvýšení poptávky 

po bydlení vyvolá prudké zvýšení ceny bydlení. Protože trh s bydlením se přizpůsobuje 

jen pomalu, trvá celkem dlouho přizpůsobení nabídky a ustálení cen, které nemusejí 

klesnout. 

 Přímé subvence na straně poptávky představují přímé důchodové transfery, 

může jít o adresný příspěvek na bydlení nebo příspěvky na nájemné a podobně. Tyto 

subvence jsou vlastně sociálními dávkami a dochází tedy k překrývání působnosti 

orgánů vykonávajících sociální a bytovou politiku, proto je nutná koordinace mezi 

těmito dvěma orgány a sladění bytové a sociální politiky.  

 Další nástroje mohou být podobné jako přímé nástroje na straně nabídky, ovšem 

v tomto případě je příjemce poptávající. Jde tedy o úvěry poskytované veřejným 

sektorem, úrokové dotace a podobně. 

 Nepřímé subvence na straně poptávky nepředstavují žádný přímý důchodový 

transfer, ale většinou jsou ve formě daňových úlev. Může jít o slevy na dani z příjmů 

nebo nezdanitelné položky u daně z příjmů, dále daňové úlevy vázané na daň 

z nemovitostí, daň z převodu nemovitostí, potažmo daň dědickou či darovací, a také 

daňové úlevy vázané na daň z kapitálových výnosů v případě zúročení úspor. Dalším 

nástrojem by byly státní příspěvky k úsporám na bydlení. 
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4.2 Bytová politika v ČR 

 Vývoj bytové politiky ČR v průběhu let přinášel další a další změny a 

přehodnocení cílů na základě zpětného hodnocení programů, vývoje ekonomiky a 

demografického vývoje. V 90. letech byla bytová politika ovlivněna nutností splnit 

závazky z doby před listopadem 1989, jednalo se o dofinancování komplexní bytové 

výstavby a majetkové újmy bank. Výraznou změnou byl proces deregulace nájemného, 

který začal v roce 2007 dle zákona o jednostranném zvyšování nájemného, regulace 

skončila k 31.12.2010, resp. skončí k 31.12.2012. Proces deregulace byl doplněn 

úpravou vztahů nájemníků a pronajímatelů v novém občanském zákoníku, který by měl 

posílit práva nájemníků i pronajímatelů. Ve fázi přípravy nebo před nabytím účinnosti 

jsou další legislativní akty, které ovlivní oblast bydlení. Jedná se o změnu zákona o dani 

z přidané hodnoty, která stanovuje základní i sníženou sazbu na úrovni 17,5 % od 

1.1.2013, dále se jedná o implementaci Směrnice Evropského parlamentu a Rady 

2010/31/EU, o energetické náročnosti budov, která ustanovuje 31.12.2020 jako nejzazší 

datum pro zavedení pravidla, že všechny nové budovy budou mít téměř nulovou 

energetickou náročnost. Toto opatření zvýší počáteční investici do nemovitosti, která 

bude ale návratná díky minimální spotřebě energií.  

Jak již bylo řečeno v obecné části, důležitým předpokladem efektivní bytové 

politiky je přesné definování cílů, to se většinou české bytové politice daří. Ovšem 

praxe ukázala, že definování cílů samo o sobě nestačí, je třeba přesně a detailně 

definovat pravidla a podmínky poskytování podpory bydlení, protože může dojít 

k „zneužití“ vyčleněných prostředků a cílů nemusí být dosaženo. V právních předpisech 

ČR nikde není definován status sociálního bydlení a ani minimální standardy bydlení. 

Definováním těchto standardů bychom získali další opěrný bod při definici a následném 

hodnocení nástrojů bytové politiky. V dnešní době je portfolio nástrojů bytové politiky 

v ČR celkem široké. Ovšem skutečně fungující nejsou všechny nástroje, protože některé 

programy byly pozastaveny z důvodu nedostatku finančních prostředků nebo poklesu 

úrokových sazeb na celkem nízkou úroveň v posledním desetiletí. Další programy jsou 

vyhlášeny pouze na omezenou dobu, a tedy stabilita v této oblasti je velice nízká. 

Hlavním orgánem v ČR pro správu politiky bydlení a koordinaci činností dalších 

ministerstev v této oblasti je Ministerstvo pro místní rozvoj (dále jen „MMR“). Pro 

realizaci programů politiky bydlení byla vytvořena právnická osoba Státní fond rozvoje 

bydlení (dále jen „SFRB“), který spadá pod působnost MMR. Dále se na bytové politice 
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podílejí Ministerstvo financí (dále jen „MF“), Ministerstvo životního prostředí, 

Ministerstvo práce a sociálních věcí (dále jen „MPSV“) a Ministerstvo vnitra. Nejvíce 

finančních prostředků do oblasti bydlení vkládá MF. Bohužel míra koordinace je 

celkem nízká, tedy nedostatečná, není vytvořen provázaný systém podpor a někdy 

dochází k překrývání jednotlivých programů. 

 Kromě nízké koordinace bytové politiky a její nízké stabilit ě v čase lze zmínit 

další problémy v oblasti bydlení v ČR, je to zastaralost a podinvestovanost bytového 

fondu a v souvislosti s tím jeho energetická náročnost. Akceschopnost v oblasti bytové 

politiky je dále limitována aktuálními dostupnými zdroji dat, které nejsou sbírány 

průběžně, ale pouze nárazově, a omezenými finančními prostředky, které většinou 

pocházejí z veřejných rozpočtů, proto lze v dnešní době předpokládat, že budou 

omezené i nadále. Vzhledem k těmto omezením by se v budoucnu měla bytová politika 

zaměřit na návratné investiční nástroje. 

4.2.1 Koncepce bydlení ČR do roku 2020 

 Tato koncepce hodnotí českou bytovou politiku a situaci v oblasti bydlení do 

roku 2010, vytyčuje problémové oblasti, představuje nové výzvy pro budoucnost a 

předkládá návrh cílů a priorit bytové politiky, které dále rozpracovává do jednotlivých 

úkolů. Tento návrh byl schválen vládou ČR dne 13. července 2011 usnesením vlády 

č. 524. 

 Jak již bylo zmíněno výše, problémovou oblastí bytové politiky je 

nekoordinovanost jejích nástrojů, dále je třeba zmínit s tím spojené nedostatečné 

hodnocení dopadů a efektivnosti těchto nástrojů. Navíc bytová politika byla 

v posledních letech nakloněna spíše k podpoře vlastnického bydlení, ale stát by měl 

podporovat také ostatní formy bydlení, protože každá forma bydlení má svoji funkci jak 

na trhu s bydlením, tak v běhu ekonomiky. 

 Co se týče nových výzev pro bytovou politiku v budoucnosti, bude se jednat 

o pokles dostupnosti bydlení pro velkou část domácností, které do nedávné doby 

bydlely v bytech s regulovaným nájemným, dále růst cen tepla, vody a energií a dále 

změny ve struktuře obyvatelstva, které souvisí s celkovým stárnutím populace. Těmto 

všem výzvám společně se stále omezenými finančními prostředky budou muset tvůrci 

bytové politiky čelit. 

 Koncepce (2011) definuje tři základní principy, ze kterých vycházejí všechna 

navrhovaná opatření, takto: ekonomická přiměřenost, udržitelnost veřejných 
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i soukromých financí a odpovědnost státu za vytváření podmínek, které jednotlivcům 

umožní naplnění práva na bydlení. Cíle bytové politiky jsou potom rozděleny do třech 

kategorií: dostupnost, stabilita a kvalita. 

 V kategorii dostupnost jsou vymezeny jako priority vyváženost podpor, zvýšení 

dostupnosti bydlení pro cílovou skupinu, snižování nákladů spojených s bydlením, 

pomoc státu při živelných pohromách a předcházení vzniku škod způsobených 

živelnými pohromami. V kategorii stabilita jsou prioritami stabilní portfolio zdrojů 

financování, snížení finančního zatížení systému, stabilní právní úprava ve 

veřejnoprávní a soukromoprávní oblasti, respektování principu ekonomické 

přiměřenosti a udržitelnosti veřejných rozpočtů při aplikaci práva EU, zvyšování 

transparentnosti trhu bydlení poskytováním nezávislých a spolehlivých informací, 

důsledné vymezení odpovědností a koordinace aktivit státu v oblasti politiky bydlení a 

posílení úlohy obcí v bytové politice. V kategorii kvalita jsou určeny priority: snižování 

investičního dluhu, kvalita vystavěného prostředí a podpora zvyšování kvality vnějšího 

prostředí rezidenčních oblastí.  

4.2.2 Nástroje bytové politiky v ČR 

 Jak již bylo řečeno bytová politika v ČR se dříve výrazně orientovala na 

vlastnické bydlení a nejčastěji jeho přímou podporu na straně poptávky, v dnešní době 

došlo k přehodnocení a přistoupilo se k vytváření programů podpory nájemního 

bydlení. U bydlení vlastnického zůstávají spíše nástroje nepřímé. Bytová politika je 

dnes více zacílena na ohrožené skupiny občanů. Dále se bytová politika zaměřuje na 

podporu snižování energetické náročnosti budov a regeneraci bytového fondu. 

♦ Podpory vlastnického bydlení 

 Subvencování vlastnického bydlení je v ČR zaměřeno především na stranu 

poptávky. Mezi přímé nástroje patří podpora hypotečního úvěrování pro osoby mladší 

36 let, úvěry na pořízení bydlení pro osoby mladší 36 let, úvěry na novou výstavbu bytů 

pro osoby mladší 36 let a úvěry na modernizaci bytů pro osoby mladší 36 let. Ještě je 

třeba zmínit podporu hypotečního úvěrování bytové výstavby, která byla zrušena 

k 1.2.2004, ale je stále poskytována na schválené žádosti před tímto datem, tento nástroj 

oproti ostatním podporoval stranu nabídky. 

 Podpora hypotečního úvěrování pro osoby mladší 36 let je podpora ve formě 

úrokové dotace, kterou poskytuje MMR. Je určena pro občany, kteří v roce podání 
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žádosti nedovrší 36 let a nevlastní jiný byt. Lze ji využít jen na nákup bytu nebo 

rodinného domu s jedním bytem staršího dvou let. Příspěvek je poskytován k úvěru 

nebo jeho části do výše 800 000 Kč, v případě koupě bytu, a do výše 1,5 mil. Kč, 

v případě rodinného domu, po dobu splácení úvěru, ale nejvýše po 10 let. Podpora se 

odvíjí od průměrné úrokové sazby, kterou stanovuje MMR vždy k 1. únoru.7 Vzhledem 

k tomu, že úroková sazba v posledních letech klesá, nebyl v letech 2005 – 2008 

poskytován žádný příspěvek, v letech 2009 a 2010 to byl jeden procentní bod a v roce 

2011 příspěvek nebyl poskytován. 

 Úvěry na pořízení bydlení pro osoby mladší 36 let, tzv. Úvěr 300. Jde 

o poskytnutí úvěru na bydlení od SFRB v maximální výši 300 000 Kč splatným nejdéle 

do 20 let, který je úročen 2 % ročně. Tento úvěr je poskytován lidem do 36 let věku, 

kteří žijí v manželství nebo jednotlivcům, kteří se dlouhodobě starají alespoň o jedno 

nezletilé dítě. Dále je možné snížit jistinu úvěru o 30 000 Kč za každé dítě. Jedná se 

o formu dotace, což nekoresponduje s účelem založení SFRB, který by měl být zaměřen 

pouze na úvěry, tedy návratné nástroje podpory bydlení. Ovšem k 24. březnu 2011 bylo 

ukončeno přijímání žádostí o tuto formu podpory z důvodu vyčerpání finančních 

prostředků určených pro rok 2011, pro rok 2012 nebyly vyčleněny žádné prostředky, 

proto i nadále žádosti nejsou přijímány. 

 Úvěry na novou výstavbu bytů pro osoby mladší 36 let, tzv. Úvěr 200, 

představuje nástroj, který se částečně překrývá s předchozím, ovšem tentokrát jde 

o poskytnutí úvěru od SFRB na úhradu nákladů spojených s výstavbou bydlení 

v maximální výši 200 000 Kč splatným nejdéle do 10 let, který je úročen 3 % ročně. 

Nicméně je dána podmínka, že plocha bytu nesmí přesáhnout 80 m2, v případě 

rodinného domu s jedním bytem 120 m2. Ovšem od roku 2011 není tento nástroj 

podpory aktivní z důvodu nevyčlenění finančních prostředků. 

 Posledním z úvěrů poskytovaných SFRB v oblasti vlastnického bydlení je úvěr 

na modernizaci bytu pro osoby mladší 36 let, tzv. Úvěr 150. Tento úvěr je 

poskytován ke krytí části nákladů spojených s modernizací bytu do výše 150 000 Kč 

s úrokovou sazbou 2 % ročně a splatností maximálně 10 let. Z důvodu nepřidělení 

finančních prostředků není tento nástroj od roku 2011 aktivní. V dnešní době ho lze 

použít pouze pro fyzické osoby na opravy bytů a rodinných domů, které byly postiženy 

povodněmi. 

                                                 
7 Výše podpory je uvedena detailně v příloze č. 8. 
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 Nepřímé nástroje podpory vlastnického bydlení jsou daňové úlevy vázané na 

daň z příjmů, daňové úlevy vázané na daň z nemovitostí a příspěvek ke stavebnímu 

spoření. Tyto nástroje jsou v kompetenci MF, které je také financuje, většinou jde spíše 

o snížení příjmů ministerstva než o vydané finanční prostředky. 

 Daňové úlevy vázané na daň z příjmů se dají jednak chápat jako nástroj, který 

zvyšuje disponibilní důchod domácností, nebo jako nástroj, který snižuje náklady na 

financování bydlení. Jedná se o snížení základu daně z příjmů fyzických osob o úroky 

zaplacené ve zdaňovacím období z hypotečního úvěru nebo úvěru ze stavebního 

spoření, použitého na financování bydlení, tyto úroky představují nezdanitelnou část 

daně. Snížení základu daně je možné do maximální částky 300 000 Kč ročně, výsledná 

daň bude tedy snížena maximálně o 45 000 Kč. Tento nástroj je jako jeden z mála 

zaměřený na středněpříjmové domácnosti a podporuje všechny formy bydlení od jeho 

pořízení po rekonstrukci. Do této kategorie daňových úlev vázaných na daň z příjmů by 

ještě patřilo osvobození výnosů z hypotečních zástavních listů od daně, ale pouze 

v případě, že tyto listy kryjí hypoteční úvěry poskytnuté na financování bytových potřeb 

nebo investice do nemovitostí. Toto platí pouze pro hypoteční zástavní listy vydané do 

konce roku 2007. Dnes platí jen ustanovení zákona o daních z příjmů § 36 odst. 4: 

„U dividendových příjmů z majetkové účasti v investičním fondu a z podílových listů je 

základem daně pro zvláštní sazbu daně příjem snížený o poměrnou část příjmů… 

z úroků z hypotečních zástavních listů…“ Původním osvobozením těchto výnosů od 

daně bylo dosaženo nepřímého snížení nákladů na poskytování hypotečních úvěrů, a 

tedy tyto úvěry mohly být poskytovány bankami za nižší úrokovou sazbu. 

 Daňové úlevy vázané na daň z nemovitostí představují pouze doplňkový 

nástroj politiky v oblasti vlastnického bydlení a jde spíše o politiku sociální. Dle zákona 

o dani z nemovitostí § 9 odst. 1 „Od daně ze staveb jsou osvobozeny… obytné domy ve 

vlastnictví fyzických osob, které pobírají příspěvek na živobytí nebo jsou osobou 

společně posuzovanou s osobou, která příspěvek na živobytí pobírá a jsou držiteli 

průkazu ZTP a ZTP/P, a to v rozsahu, v jakém slouží k jejich trvalému bydlení,“ a dále 

„stavby pro individuální rekreaci ve vlastnictví fyzických osob, které pobírají příspěvek 

na živobytí nebo jsou osobou společně posuzovanou s osobou, která příspěvek na 

živobytí pobírá a jsou držiteli průkazu ZTP, a stavby pro individuální rekreaci ve 

vlastnictví držitelů průkazu ZTP/P.“ 

 Jako poslední z daňových úlev by se dala zmínit snížená sazba daně z přidané 

hodnoty, která je ovšem uplatňována jen na rekonstrukce a údržbu soukromých bytů a 
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domů, s výjimkou materiálů, a dále u staveb pro sociální bydlení. Vzhledem ke 

skutečnosti, že od ledna roku 2013 má dojít k sjednocení sazeb daně z přidané hodnoty, 

nebude tato úleva nadále existovat.  

 Nejznámější a velice využívanou podporu představuje příspěvek ke 

stavebnímu spoření. Účelem této podpory je především motivovat občany spořit. 

V dnešní době je stavební spoření jedním z nejvýnosnějších a zároveň nejbezpečnějších 

prostředků zhodnocení peněz, právě díky příspěvkům od státu, které nejsou podmíněny 

pozdějším použitím prostředků na bytové potřeby. Druhý přínos je v uzavřenosti 

systému stavebního spoření, kdy naspořené prostředky jsou používány na poskytování 

úvěrů na bydlení. Podmínkou této podpory je, že se musí spořit minimálně 6 let. 

Příspěvky jsou ve výši 10 % z uspořené částky v daném kalendářním roce, ale 

maximálně to může být z 20 000 Kč ročně, tedy maximální roční příspěvek je 2 000 Kč.  

♦ Podpory nájemního bydlení 

 V této kategorii podpor nájemního bydlení najdeme pouze nástroje, které přímo 

podporují nabídku, nástroje podporující poptávku jsou řazeny v kategorii Podpory 

v sociální a azylové oblasti. 

 Pro běžné nájemní bydlení je zde nástroj poskytnutí záruky za bankovní úvěry 

na výstavbu nájemního bydlení pro fyzické i právnické osoby nebo obce na výstavbu 

infrastruktury spojenou s výstavbou bytů. Poskytovatelem je SFRB. Jde o úvěry 

s dlouhodobou splatností až na 40 let a ručení je poskytováno maximálně do výše 70 % 

z nesplacené části jistiny úvěru. Výše jistiny může být maximálně 1,5 mil. Kč na jeden 

byt, případně 1,8 mil. Kč na jeden byt pro obce, pokud je součástí výstavba 

infrastruktury. Pokud jde o úpravu stávající stavby na nájemní byty, je maximální 

možná výše jistiny na jeden byt 300 000 Kč. Získání této podpory není ovlivněné 

příjmem, cílovou skupinou nebo plochou bytu, musí být jen zaručeno užívání bytových 

jednotek jako nájemních po dobu ručení nebo minimálně po 10 let. Podporované 

bydlení je bydlení se sníženým nájemným cílené na osoby, které jsou znevýhodněny 

v přístupu k bydlení, tedy seniory, hendikepované občany a občany s nízkými příjmy. 

V oblasti podporovaného bydlení máme nástroje dva, jednak podprogram Podpora 

výstavby podporovaných bytů a dále Úvěry na výstavbu nájemních bytů.  

Podpora výstavby podporovaných bytů je v kompetenci MMR a je 

poskytována ve formě dotace. Dotace je určena všem podnikajícím fyzickým a 

právnickým osobám na výstavbu nebo koupi nájemních podporovaných bytů. Jsou 



31  

rozlišovány dva dotační tituly, a to Pečovatelský byt a Vstupní byt. Pečovatelský byt je 

byt pro osoby se sníženou soběstačností způsobenou buď věkem 70 let a více, nebo 

zdravotním stavem, tyto byty musí být bezbariérové. Vstupní byt je sociální byt určený 

osobám v tíživé finanční situaci, kdy nemají přístup k nájemnímu bydlení a která je 

definována příjmem těchto osob, který byl maximálně roven 0,6 násobku průměrné 

měsíční mzdy v předchozích 12 měsících.8 Kromě toho jsou tyto byty určeny pro osoby, 

které deklarovaly nízké příjmy dle předchozích kritérií a které doloží, že žijí v sociálně 

vyloučené romské lokalitě nebo jim hrozí odebrání dítěte a jeho umístění do ústavní 

výchovy kvůli problémům se zajištěním vyhovujícího bydlení nebo se nachází v jiné 

tíživé životní situaci9. Tyto byty musí sloužit sociálnímu bydlení minimálně po 20 let. 

Dotace je ve výši maximálně 600 000 Kč na výstavbu jednoho pečovatelského nebo 

upravitelného vstupního bytu, maximálně 550 000 Kč na výstavbu jednoho vstupního 

bytu. V případě výstavby dle nízkoenergetického standardu lze navýšit dotace 

o 50 000 Kč na byt. Dotace na koupi bytu je maximálně 80 % z ceny bytu,10 maximálně 

však 400 000 Kč na jeden byt. Tento podprogram funguje v režimu de minimis, tzn. že 

součet všech podpor poskytnutých žadateli během tří let nepřesáhne částku 

200 000 EUR, toto opatření zabraňuje vzniku větší koncentrace sociálního bydlení na 

jednom místě. Cílem tohoto programu je kromě zajištění sociálního bydlení pro cílové 

skupiny, také zvýšení objemu výstavby malometrážních bytů, které i po skončení lhůty 

20 let budou obývány spíše lidmi s nižšími příjmy.  

Druhým nástrojem jsou již zmíněné úvěry na výstavbu nájemních bytů 

poskytované SFRB. Tyto úvěry jsou poskytovány od roku 2011 fyzickým a právnickým 

osobám (včetně měst a obcí) na stavební úpravy stávajících nemovitostí nebo výstavbu 

bytových domů s nájemním bydlením. Cílovou skupinou osob jsou jednak senioři nad  

70 let, osoby s nízkými příjmy, osoby se zdravotním postižením a osoby, které přišly 

o bydlení v důsledku živelné katastrofy. Druhou skupinu tvoří ostatní fyzické osoby. 

Podmínky poskytnutí úvěru jsou limitovaná podlahová plocha 35 - 90 m2, dokončení 

výstavby do tří let od čerpání úvěru a byt musí být určen pro cílovou skupinu po dobu 

splácení úvěru, minimálně však po dobu 10 let. Výše úrokové sazby se odvíjí od cílové 

                                                 
8 Pokud v domácnosti budou bydlet další osoby, musí být doloženo, že součet měsíčních příjmů všech 
členů domácnosti za posledních 12 měsíců nepřekročil 0,8 násobek/ 0,9 násobek/ 1,0 násobek/ 1,2 
násobek průměrné měsíční mzdy, v případě domácnosti se 2 členy/ 3 členy/ 4 členy/ 5 a více členy. 
9 Např. propuštění z vězení, opuštění ústavního výchovného zařízení po dosažení plnoletosti, opuštění 
azylového domu a podobně. 
10 Cena se vybírá nižší mezi cenou kupní, resp. vydraženou, a odhadní. 
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skupiny, pro první skupinu je nižší. Úvěr je poskytován do výše 70 % investice, je 

zajištěn zástavním právem k nemovitosti a doba splácení může být až 30 let.11  

V oblasti nájemního bydlení jsou vytvořeny další programy a nástroje ve formě 

dotací: program na podporu výstavby sociálních nájemních bytů, na podporu výstavby 

nájemních bytů ve vlastnictví obcí pro nízkopříjmové skupiny, na podporu výstavby 

družstevních nájemních bytů a podobně. Od roku 2011 jsou pozastaveny z důvodu 

nedostatku finančních prostředků, vzhledem k tomu, že jde o programy poskytnutí 

nenávratných finančních prostředků a nová koncepce bytové politiky se zaměřuje na 

návratné podpory, předpokládám, že ani v budoucnu nebudou přiděleny, proto se 

detailními podmínkami těchto nástrojů nebudeme dále zabývat. 

♦ Podpory na opravy bytového fondu 

 Cílem těchto podpor je zlepšení technického stavu bytového fondu a zlepšení 

jeho neutrálnosti vůči životnímu prostředí a zdraví lidí, proto jde nejčastěji o podporu 

opatření, která vedou k úsporám energií. MMR má ve své kompetenci dva podprogramy 

programu podpory bydlení, a to Podpora regenerace panelových sídlišť a Podpora 

oprav domovních olověných rozvodů. V prvním případě jde o podporu poskytovanou 

formou dotace obcím na zatraktivnění veřejných prostranství na sídlištích do maximální 

výše 70 % nákladů. V druhém případě se jedná o dotace na výměnu domovních 

olověných rozvodů. Cílem této dotace je zlepšení stavu bytového fondu a také plnění 

závazků vyplývajících ze Směrnice Rady 98/83/ES o jakosti vody určené k lidské 

spotřebě. Výše dotace je maximálně 10 000 Kč na jeden byt. 

 Program Úvěry obcím na opravy a modernizaci bytového fondu je 

v kompetenci SFRB. Prostřednictvím tohoto programu jsou obcím poskytovány 

nízkoúročené úvěry určené na krytí až 50 % nákladů na opravy a modernizace bytů. 

Úroková sazba 3 % ročně je neměnná po celou dobu splácení, které může být nejdéle 

10 let. Podmínkou poskytnutí tohoto úvěru je závazek obce poskytnout minimálně 20 % 

prostředků jiným vlastníkům nemovitostí určených k bydlení. V kompetenci SFRB 

existují ještě další dva programy, a to Podpora oprav vad způsobujících havarijní stav 

panelových bytových domů a Nový PANEL, který byl zaměřen hlavně na opravy 

panelových domů. V prvním případě šlo o formu dotace a v druhém případě o formu 

                                                 
11 Podrobnější podmínky viz Nařízení vlády č. 284/2011 Sb. 
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úrokové dotace. Avšak tyto dva programy nejsou aktivní z důvodu nedostatku 

finančních prostředků. 

 V případě programu Nový PANEL existuje ještě jeho další část, kromě 

úrokových dotací, která je v kompetenci Českomoravské záruční a rozvojové banky, a.s. 

ve spolupráci se SFRB. Jedná se o zvýhodněnou záruku za úvěry, kterými jsou 

financovány opravy a modernizace bytových domů. Maximální výše záruky je 80 % 

z jistiny úvěru a poplatek za poskytnutí záruky je nejvýše 0,4 % ročně. V případě 

zjednodušené záruky, kdy je poplatek za její poskytnutí placen jednorázově ve výši 3 % 

ze záruky, může být záruka v maximální výši 10 mil. Kč.12 Tato část programu Nový 

PANEL je stále aktivní. 

 Posledním z nástrojů podporujících opravy bytového fondu je program 

Ministerstva životního prostředí Zelená úsporám. Tento program se zaměřuje na 

podporu vytápění pomocí obnovitelných zdrojů elektrické energie a investice do 

výstavby a rekonstrukcí na snížení energetické náročnosti nemovitostí. Forma podpory 

jsou přímé dotace dle míry úspory energií a dle energetické náročnosti. 

♦ Podpory v sociální a azylové oblasti 

 Podpory v sociální a azylové oblasti jsou poskytovány ve formě adresných 

příspěvků na straně poptávky a jsou v kompetenci MPSV. V této oblasti není 

koordinace s MMR. Vzhledem k tomu, že většinou tyto příspěvky jsou okamžitě 

spotřebovány a nevyvolávají investice, jejich fiskální dopad je negativní. Tuto kategorii 

pak doplňují Státní integrační programy oblasti bydlení v kompetenci Ministerstva 

vnitra, které se poskytují ve třech variantách – finanční přispění státu, při zajištění 

nájemního bydlení v majetku obce, státní příspěvek na úhradu čistého nájemného a 

poslední úhrada pobytu azylantů v zařízeních sociálních služeb. 

Příspěvek na bydlení je určený ke krytí nákladů na bydlení pro nízkopříjmové 

domácnosti, v podstatě se jedná o adresnou sociální dávku. Výše příspěvku závisí na 

výši příjmu, velikosti obce a velikosti domácnosti. Příspěvek je poskytován osobám, 

jejichž náklady na bydlení jsou vyšší než 0,3 násobek rozhodného příjmu v rodině 

(v případě Prahy 0,35 násobek) a zároveň normativní náklady na bydlení jsou vyšší než 

daný násobek. Normativní náklady jsou stanoveny dle velikosti obce a domácnosti. 

Například pro rok 2012 jsou normativní náklady pro jednočlennou domácnost v Praze 

                                                 
12 Podrobnější podmínky programu viz http://www.cmzrb.cz/podpora-bydleni. 
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stanoveny ve výši 7 068 Kč. Výše příspěvku se stanovuje jako rozdíl mezi 

normativními náklady na bydlení a 0,3 (resp. 0,35) násobkem rozhodného příjmu, 

pokud jsou skutečné náklady nižší než normativní, tak se k výpočtu používají ty 

skutečné. 

Doplatek na bydlení je dávka pomoci pro domácnosti v hmotné nouzi, je 

stanovena tak, že společně s vlastními příjmy a příspěvkem na bydlení zajišťuje, aby po 

uhrazení odůvodněných nákladů na bydlení zbyla občanovi částka na živobytí dle 

sociální politiky. 

Co se týče osob zdravotně postižených, dříve existovaly dva příspěvky, které se 

týkaly bydlení, a to jednorázový příspěvek na úpravu bytu a příspěvek na úhradu za 

užívání bezbariérového bytu. Od roku 2012 byly tyto příspěvky zrušeny a byl zaveden 

příspěvek na zvláštní pomůcku, kterou může být právě úprava bytu. Maximální výše 

příspěvku je 350 000 Kč, ale součet vyplacených příspěvků nesmí být vyšší než 

800 000 Kč v 5 letech a spoluúčast osoby musí být minimálně 10 %. 

♦ Povod ňové nástroje 

 Povodňové nástroje jsou určeny k odstraňování škod po povodních, při kterých 

byl vyhlášen stav nebezpečí nebo stav nouze. Podpora je v kompetenci SFRB, MMR a 

krajů. Většina nástrojů vznikla až po povodních v roce 2002 a některé byly určeny 

pouze pro tyto dané povodně. Lze tedy předpokládat, že při povodních většího rozsahu 

by byly vytvořeny dodatečné nástroje. Většina těchto nástrojů má negativní dopad do 

veřejných rozpočtů, ale je třeba brát v úvahu, že jde o mimořádnou situaci. 

V koordinaci MMR, ale vypláceny z rozpočtů krajů, jsou demolice 

poškozených staveb a příspěvek občanům, kteří ztratili bydlení . Příspěvek nebo 

dotace na odstranění stavby určené k bydlení a poškozené důsledkem povodní nebo 

sesuvu půdy z důvodu nadměrných srážek je poskytován do výše ceny obvyklé 

vlastníkovi nebo obci. Příspěvek občanům, kteří ztratili bydlení je poskytován těm, 

jejichž bydlení, ať už vlastnické, nebo nájemní, bylo odstraněno v důsledku poškození 

povodněmi. Musí ovšem plnit podmínku, že v rozhodný den trvale bydleli 

v odstraňované stavbě. Rozhodným dnem je myšlen den, ke kterému byl vyhlášen stav 

nebezpečí nebo stav nouze. Maximální výše příspěvku činí 150 000 Kč. 

MMR poskytuje dále dotace pro obce na zajištění dočasného ubytování a 

dotace na výstavbu obecních nájemních bytů a také příspěvek občanům na obnovu 

základních funkcí domácnosti. Dotace pro obce na zajištění dočasného ubytování pro 
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osoby, které kvůli povodni přišly o bydlení nebo jejich bydlení je momentálně 

neobyvatelné, jsou poskytovány na nákup nebo výstavbu ubytovacích jednotek ve výši 

maximálně 200 000 Kč na jednu jednotku. Ubytovací jednotky mohou být ve formě 

mobilního ubytovacího zařízení nebo nepřenosné montované stavebnicové ubytovací 

jednotky s minimálním standardem, který představuje WC, rozvody elektřiny a vody. 

Vedle této dotace máme již zmíněný příspěvek na obnovu základních funkcí 

domácnosti v maximální výši 30 000 Kč, který je určený domácnostem, které byly 

zasaženy povodní, například na obnovení základního vybavení domácnosti, které bylo 

zničeno povodní. O tuto dotaci žádá obec, která ji také může použít pro rodiny, které 

dočasně nemohou obývat své bydlení z důvodu rekonstrukce nebo opravy po povodni. 

Dotace na výstavbu obecních nájemních bytů je určena obcím na výstavbu 

nových nájemních bytů pro rodiny, které přišly o bydlení v důsledku povodně. Výše 

dotace je maximálně 600 000 Kč na jednu bytovou jednotku, může jít o nově postavený 

bytový nebo rodinný dům nebo nájemní byt vzniklý nástavbou, přístavbou nebo 

změnou stavby. V případě novostavby lze získat dotaci až 1 mil. Kč, pokud obec 

dokončí výstavbu do 6 měsíců od povodně. Dotace lze navýšit o 150 000 Kč na jednu 

bytovou jednotku, pokud je nutná také výstavba technické infrastruktury. 

 V kompetenci SFRB je již zmíněný Úvěr 150, který je určen na opravy bytů a 

rodinných domů zasažených povodní, úvěr na pořízení bydlení a úvěry obcím na 

opravy a modernizaci bytového fondu. Úvěr na pořízení bydlení je poskytován 

vlastníkům (fyzickým osobám) nemovitostí, kteří v důsledku povodní přišli o bydlení. 

Maximální výše úvěru může být 850 000 Kč, sazba činí 2 % ročně po celou dobu 

splácení, splatnost je 20 let a úvěr musí být zajištěn ručitelem nebo exekutorským 

zápisem, posléze zástavním právem k nemovitosti. Úvěr obcím na opravy a modernizaci 

bytového fondu byl již popsán v části Podpory na opravy bytového fondu. Pro opravy 

po povodních jsou podmínky poskytování těchto úvěrů mírně pozměněné, stále platí 

podmínka, že krytí může být až 50 % nákladů na opravy a modernizace bytů, a 

podmínka zavázání obce poskytnout minimálně 20 % prostředků jiným vlastníkům 

nemovitostí určených k bydlení. Splatnost je také maximálně 10 let. Úroková sazba je 

neměnná během splácení a v tomto případě ve výši 1 % ročně. Obec musí zřídit 

úvěrový fond a stanovit pravidla pro poskytování úvěrů vlastníkům jiných nemovitostí. 

Tyto úvěry jsou poskytovány do výše 70 % (resp. 90 %) celkových nákladů na opravu, 

avšak maximální výše je 200 000 Kč až 700 000 Kč dle počtu bytů ve stavbě. 
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♦ Ostatní 

 Vedle nástrojů z kategorií zmíněných výše existuje ještě Podpora výstavby 

technické infrastruktury . Jedná se o dotace pro obec na výstavbu technické 

infrastruktury pro následnou výstavbu bytových a rodinných domů v maximální výši 

50 000 Kč na jeden byt posléze postavený. Tato dotace je poskytována v režimu de 

minimis, podporu poskytuje MMR. 

 Dále ještě existují programy financované prostředky z fondů EU, jedná se 

o Integrovaný operační program, oblast Zlepšení prostředí v problémových 

sídlištích. Pro tuto oblast existují tři podoblasti: revitalizace veřejných prostranství, 

regenerace bytových domů a pilotní projekty. Dotaci na revitalizaci veřejných 

prostranství může získat obec nad 20 000 obyvatel ve výši 85 % nákladů. Na ostatní dva 

programy může získat dotaci ve výši 30 – 60 % nákladů vlastník v obci nad 20 000 

obyvatel. V případě pilotních projektů jde o kombinaci prvních dvou podoblastí 

s aktivitami sociálního začleňování, tento program je cílený na problémové romské 

lokality. 
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5. Analýza a zhodnocení nástroj ů bytové politiky v ČR 

5.1 Analýza dopad ů bytové politiky do rozpo čtů 

 Hodnocení dopadů nástrojů bytové politiky do státního a veřejných rozpočtů 

bude vycházet z „Analýzy podpor bydlení v gesci MMR“ zpracované společností 

Deloitte (dále jen Analýza). Tato analýza vychází jednak z veřejně přístupných dat,13 

dále z dat poskytnutých MMR a také ze zkušeností společnosti Deloitte. Při 

zpracovávání analýzy byl kladen důraz na princip opatrnosti, v případě nejasností byl 

zachován konzervativnější přístup, tedy předložený odhad lze brát za mírně 

podhodnocený. 

 Z hodnocení jsou vynechány program Zelená úsporám, který lze spíše zařadit do 

politiky ochrany životního prostředí, a podpory v sociální a azylové oblasti, které jsou 

spíše nástroji azylové a sociální politiky. Můžeme jen poznamenat, že jde o systémy 

přímých dotací, které mají negativní fiskální dopad. Dále jsou z hodnocení vynechány 

povodňové nástroje, jelikož se jedná o nástroje mimořádné, používané v krizových 

situacích, kdy podmínky jejich poskytování jsou ovlivněny nastalou situací, s výjimkou 

Úvěru 150, který bude zahrnut do podpor vlastnického bydlení, ačkoli v této kategorii 

není momentálně poskytován. Z hodnocení jsou také vynechány programy financované 

z fondů EU, protože přinášejí pouze příjmy rozpočtů. 

Výpočty jsou provedeny na základě legislativy z roku 2010, případně 2011, a je 

v nich zahrnut i přínos realizovaný v budoucnu. Pro podpory, kdy je možné různé 

použití, jsou výpočty jednotlivých přínosů do rozpočtu uzpůsobeny dle odhadnutých 

proporcí rozdělení podpor vycházejících z dat poskytnutých MMR. Do výpočtů nejsou 

zahrnuty veškeré fiskální přínosy, pouze ty relativně přímé. Nezahrnuty jsou přínosy 

jako spotřební daň z pohonných hmot, daň ze zisku bank a podobně. Daň z úroků 

z bankou poskytnutého úvěru je počítána pouze v případech, kdy čerpání úvěru je přímo 

vztažené k poskytnutí podpory.  

Výpočet je strukturován do dvou fází, nejdříve je odhadnuta výše investice, 

vztažená k 1 Kč podpory, na základě historických dat nebo podmínek poskytnutí 

podpory. Pokud je to třeba je výše investice očištěna o DPH, dále pro jednoduchost 

výpočtů je velikost podpory uvažovaná ve výši 1 000 000 Kč. Ve druhé fázi jsou 

                                                 
13 Výroční zprávy SFRB, data od ČSÚ a ČNB a přehled koeficientů k dani z nemovitostí k 1.1.2010. 
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vypočítány jednotlivé fiskální přínosy. Jedná se o daň z převodu nemovitostí, daň 

z nemovitostí, DPH, odvody ze mzdy – sociální pojištění, zdravotní pojištění, daň 

z příjmů fyzických osob; daň z příjmů právnických osob, daň z příjmů právnických 

osob z úroků z komerčního úvěru a multiplikační efekt vztažený k dani z příjmů 

právnických osob. Pro všechny výpočty je jako odhad inflace používána hodnota 

2,92 % p.a., která byla vypočtena jako průměr meziročních inflací z let 2005 – 2009.  

Při výpočtu daně z převodu nemovitostí je uvažovaná výše investice rovna výši 

poskytnutého úvěru na základě principu opatrnosti, tedy přínos této daně je roven 3 % 

z výše investice. Započítává se pouze u pořízení bydlení úplatným převodem. 

Pro výpočet daně z nemovitostí byla vypočítána očekávaná hodnota koeficientu 

pomocí váženého průměru stanovených koeficientů obcí v roce 2010 s vahami počtů 

obyvatel v obcích dle sčítání lidu z roku 2001, výsledná hodnota je přibližně 2,42. 

Obdobně byla vypočítána očekávaná hodnota místního koeficientu s výsledkem 

přibližně 1,14. Pro výpočet byla potom použita očekávaná hodnota „reálného“ 

koeficientu, což je součin předchozích dvou vypočítaných koeficientů, tedy přibližně 

2,76. Předpokládá se, že doba odpisu nemovitosti je 50 let, a tedy fiskální přínos je 

vypočítán jako součet všech plateb daně z nemovitosti za 50 let očištěných o inflaci. 

Výsledkem tedy bude současná hodnota všech plateb. Podlahová plocha je vypočítána 

na základě výše investice a průměrné ceny za m2: 23 441 Kč/m2 bez DPH, která je 

vypočtena na základě dat poskytnutých MMR. Jelikož daň z nemovitostí je příjmem 

rozpočtů obcí, započítává se pouze u podpor, které nejsou poskytnuty obcím. Výsledný 

přínos je tedy počítán jako diskontovaný součet po dobu 50 let z 2*2,72*(Hodnota 

investice/23 441). Tato daň je započítána do přínosů pouze v případě, že se jedná 

o výstavbu. 

DPH je započítávána pouze pro výstavby a rekonstrukce, stejně jako odvody ze 

mzdy a daň z příjmů právnických osob. Jelikož není známo, jaká část podpory jde na 

sociální bydlení, z principu opatrnosti se počítá se sníženou sazbou DPH, tedy přínosem 

je 10 % z investice.14  

Pro výpočet odvodů ze mzdy je třeba nejdříve stanovit objem superhrubých 

mezd vztažených k investici. Odhadem byl stanoven jako 18,2 % z investice. Tento 

                                                 
14 Jelikož snížená sazba DPH v roce 2012 bude 14 % a v roce 2013 17,5 %, lze očekávat přínos z DPH 
ještě vyšší, než je vypočítán. 
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odhad vznikl na základě input – output analýzy,15 z které byl získán podíl hrubé přidané 

hodnoty na výši investice jako 0,255. Tento podíl byl dále očištěn o odhadnutý poměr 

spotřeby fixního kapitálu 0,02316 a zisk stavebníka 0,05.17 Sociální pojištění je tedy 

počítáno dle vzorce 0,315*(0,182*Hodnota investice)/1,34. Jelikož sociální pojištění je 

odváděno jako 31,5 % z hrubé mzdy, musí být superhrubá mzda ponížena o odvody 

zaměstnavatele za zaměstnance na sociální a zdravotní pojištění, které představují 34 % 

z hrubé mzdy. Zdravotní pojištění je vypočítáno na základě obdobných úvah jako 

sociální pojištění, ovšem činí 13,5 % z hrubé mzdy. Vzorec pro výpočet zdravotního 

pojištění je dán jako 0,135*(0,182*Hodnota investice)/1,34. Daň z příjmů fyzických 

osob je potom 15 % ze superhrubé mzdy, tedy výpočet vypadá takto 

0,15*0,182*Hodnota investice. 

Jak již bylo uvedeno zisk právnických osob ve stavebnictví představuje 5 % 

z investice, daň z příjmů právnických osob je tedy počítána jako 0,19*0,05*Hodnota 

investice. V ekonomice se tento zisk projeví několikanásobně v důsledku 

multiplikačního efektu, multiplikátor pro stavebnictví byl odhadnut institutem CERGE-

EI jako 2,71. Vzhledem k tomu, že přínos z primárního zisku byl již započten, fiskální 

přínos z multiplikačního efektu je počítán dle vzorce 1,71*0,19*0,05*Hodnota 

investice. 

Daň z příjmů právnických osob z úroků z komerčního úvěru je počítána 

z daňového základu, který je představován celkovým objemem úroků očištěných 

o odhadnutou hodnotu peněz a očekávanou inflaci. Odhad hodnoty peněz je 2,24 % 

vypočítaný jako vážený pětiletý průměr 2-týdenní REPO sazby vyhlašované Českou 

národní bankou. Dále se předpokládá, že fiskální přínos není realizován v prvním roce. 

Výpočet vypadá následovně 0,19*součet diskontovaných úroků. 

Lze shrnout, že přínos vznikající při výstavbě nebo rekonstrukci, se rovná součtu 

přínosů z DPH, z odvodů ze mzdy – sociální pojištění, zdravotní pojištění, daň z příjmů 

fyzických osob; z daně z příjmů právnických osob a multiplikačního efektu vztaženého 

k dani z příjmů právnických osob. Označme „I“ hodnotu investice, potom lze tento 

součet vyjádřit jako: 0,1*I + 0,315*(0,182*I)/1,34 + 0,135*(0,182*I)/1,34  

                                                 
15 Vstup – materiál, výstup – dům nebo byt vytvořený přeměnou materiálu pomocí práce. S použitím dat 
ČSÚ. 
16 Vycházející z dat ČSÚ. 
17 Vycházející ze zkušeností společnosti Deloitte. 
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+ 0,15*0,182*I + 0,19*0,05*I + 1,71*0,19*0,05*I = 0,2142*I. Tedy fiskální přínos 

z výstavby či rekonstrukce lze přibližně určit jako 21,4 % investice. Při výši DPH v roce 

2012 by výše přínosu byla dokonce 25,4 % investice. 

5.1.1 Dopady podpory vlastnického bydlení do rozpo čtů 

♦ Hypote ční úv ěrování pro osoby mladší 36 let 

Přínosem těchto úrokových dotací je aktivace soukromých zdrojů, ale vzhledem 

k tomu, že jde o starší bydlení, nejsou tyto prostředky použity do výstavby a vzniká tak 

příjem státního rozpočtu pouze ve formě daně z převodu nemovitostí a daně z úroků 

z úvěru. Dalším negativem je vysoká administrativní náročnost a nákladnost, včetně té 

účtované bankami. Výsledný fiskální přínos podpory by mohl být ještě snížen o ztrátu 

na daních z příjmů, která je způsobena odečtením úroků z hypotečního úvěru jako 

nezdanitelné části daně od základu daně z příjmů, ale to už by bylo kombinování 

dopadů více podpor bydlení. Výsledný fiskální efekt odhadujeme tedy jako negativní. 

V konkrétních číslech dle Analýzy na 1 000 000 Kč podpory je odhadnuta investice ve 

výši 17 708 333 Kč. Daň z převodu nemovitosti dle výpočtů je tedy 531 250 Kč a daň 

z úroků z úvěru 308 868 Kč. Do rozpočtu by se tedy vrátilo přibližně 84 % dotace, bez 

snížení o administrativní náklady. Výsledný fiskální efekt je tedy skutečně negativní. 

♦ Úvěr 150 

Úvěr 150 je poskytován na modernizaci bytu, z charakteristiky tohoto nástroje se 

jedná o návratné prostředky. Dále dochází k širší fiskální návratnosti z příslušných daní, 

která je ještě podpořena aktivací dalších soukromých zdrojů. Negativem jsou 

administrativní náklady a pak náklady příležitosti, které vyplývají z rozdílu úrokové 

sazby při uložení prostředků a sazby poskytnutého úvěru. Fiskální dopad tohoto nástroje 

tedy odhaduji jako pozitivní. V konkrétních číslech počítáme s podporou 1 000 000 Kč. 

Prvně je třeba započítat součet splátek úvěru očištěných o inflaci, což je 953 380 Kč. 

Jelikož nemáme data, abychom určili poměr investice a podpory, lze pouze odhadnout, 

že výše investice bude několikanásobkem podpory. Do fiskálních přínosů se tedy 

započítají příjmy plynoucí ze stavebních prací přibližně ve výši 21,4 % z investice. Je 

tedy zřejmé, že i v případě, kdy by výše investice byla rovna podpoře, výsledný fiskální 

efekt by byl pozitivní.   
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♦ Daňové úlevy vázané na da ň z příjmů 

Fiskální dopad snížení základu daně z příjmů fyzických osob o úroky zaplacené 

z hypotečního úvěru nebo úvěru ze stavebního spoření použitého na financování bydlení 

se vypočítává jen obtížně. Je jisté, že přímo nedochází k výdajům ze státního rozpočtu, 

ale jsou sníženy jeho příjmy. Pokud na tuto podporu budeme nahlížet jako na nepřímou 

úrokovou dotaci ve výši 15 % z úroku, pro další výpočty by byla nutná data poskytnutá 

MF, například poměr typů použití daných úvěrů, pak lze stanovit dopad do rozpočtů na 

základě výpočtu jednotlivých daní. Ovšem dopad tohoto snížení daně z příjmů 

fyzických osob je již víceméně započten v dopadu ostatních podpor, takže určení 

skutečného dopadu by bylo velice diskutabilní. 

Osvobození výnosů z hypotečních zástavních listů od daně je velice nepřímá 

podpora financování bydlení, jejíž dopad jen těžko určíme. Obecně lze říci, že stát 

přichází o příjem do rozpočtu, ale díky tomu, že činí dostupnější financování bydlení na 

trhu kapitálu, může aktivovat více soukromých zdrojů a vyšší investice do výstavby, a 

z toho odvozené vyšší příjmy do rozpočtů. 

♦ Daňové úlevy vázané na da ň z nemovitostí  

 Určení fiskálního dopadu této formy podpory je celkem jednoduché. Jedná se 

o snížení příjmů veřejných rozpočtů a díky ní nevznikají žádné příjmy, její fiskální 

dopad je tedy negativní. 

♦ Snížená sazba DPH 

 Jde o nepřímou podporu, která se týká rekonstrukcí a sociálního bydlení. 

Můžeme říci, že primárně má negativní dopad ve smyslu snížení příjmů státního 

rozpočtu, ale je třeba si uvědomit, že snižuje náklady prací, a tím aktivuje další zdroje, 

které přivedou do státního rozpočtu příjmy. 

♦ Příspěvek ke stavebnímu spo ření 

Fiskální dopad této podpory je složitější určit, protože naspořené příspěvky 

nejsou účelově vázány. Příspěvek je ve formě dotace, tedy znamená výdaje z veřejných 

rozpočtů, ale také je zde pozitivní efekt ve formě investic do bydlení. Je těžké určit 

výsledný efekt, ale předpokládá se výsledný negativní fiskální dopad. 
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5.1.2 Dopady podpory nájemního bydlení do rozpo čtů 

♦ Poskytnutí záruky za bankovní úv ěry na výstavbu nájemního 

bydlení  

Přínosem tohoto nástroje je aktivace soukromých zdrojů a rozvoj bytové 

výstavby, dále nepředstavuje náklady pro veřejné rozpočty, nákladem je jen riziko 

spojené s poskytnutým ručením. Jediné náklady by mohly být ty administrativní, ale ty 

jsou pokryty poplatkem za poskytnutí záruky, který je maximálně 0,6 % ročně. 

Výsledný fiskální efekt lze odhadnout jako pozitivní díky realizaci investice do 

výstavby. Přínos tohoto nástroje je v tom, že snižuje riziko pro banku při poskytování 

úvěru, a tím snižuje úrokovou sazbu, ve které je toto riziko odraženo, případně zmírňuje 

podmínky poskytnutí úvěru. Pro konkrétní výpočty je předpokládáno, že nebude 

splaceno 10 % úvěrů. Dle Analýzy potom na 1 000 000 Kč podpory je odhadnuta 

investice ve výši 12 987 013 Kč. Při výpočtu daně z nemovitostí bylo uvažováno, že jen 

polovina objektů vznikne jako nová stavba, tedy příjem je ve výši 39 907 Kč. Z dalších 

výpočtů vychází následující hodnoty: daň z přidané hodnoty 1 298 701 Kč, odvody ze 

mzdy – sociální pojištění 554 903 Kč, zdravotní pojištění 237 815 Kč, daň z příjmů 

fyzických osob 354 081 Kč; daň z příjmů právnických osob 123 377 Kč a multiplikační 

efekt vztažený k dani z příjmů právnických osob 210 974 Kč. Dále je třeba započítat 

daň z úroků z úvěru očištěných o inflaci, což je 94 238 Kč. Fiskální návratnost podpory 

je tedy 291,4 %. Výsledný fiskální efekt je výrazně pozitivní. 

♦ Podpora výstavby podporovaných byt ů  

Fiskální návratnost této podpory vychází z investice do výstavby, která přináší 

návratnost ve výši kolem 21,4 % z investice. Jelikož jde o formu dotace v celkem 

vysoké výši, odhaduji, že dotace pokrývá 50 % investice, tedy návratnost dotace díky 

výstavbě by mohla být kolem 42,8 %. Jelikož nejde jen o výstavbu, ale i koupi nebo 

přestavbu, musel by být výsledný efekt poměrně upraven. Dále je třeba započítat 

případnou daň z nemovitosti a daň z převodu nemovitosti, které ale vzhledem 

k proporci investice a podpory budou představovat jen malé procento z podpory, cca 

3,3 %, pokud poměr výstavby a koupě bude vyrovnaný a nedojde k přestavbě. Výsledný 

fiskální efekt tedy odhaduji jako negativní. Analýza v tomto případě počítá se starými 
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podmínkami podpory,18 kdy o dotace mohly žádat jen obce a nebylo možné je použít na 

koupi. Konkrétně v číslech na 1 000 000 Kč podpory je odhadnuta investice ve výši 

1 930 701 Kč. A jelikož se jedná o obce jsou započítávány do přínosů pouze daně 

z výstavby, ale už se nezapočítávají daň z nemovitosti, ani daň z úroků z úvěru, protože 

není známo, jak byl financován zbytek investice. Fiskální návratnost podpory byla tedy 

pro tento případ vypočítána ve výši 41,3 %. Výsledný fiskální efekt byl tedy negativní. 

Pro dnešní podmínky podpory, můj dřívější odhad se zdá být celkem relevantním, chybí 

pouze započítat daň z úroků z úvěru, tato daň bude rozhodně představovat mnohem 

méně než 50 % podpory. Je tedy zřejmé, že fiskální dopad bude opravdu negativní. 

♦ Úvěry na výstavbu nájemních byt ů 

Jde o návratný nástroj, kterým v závislosti na úrokové sazbě může dojít 

k zhodnocení poskytnutých finančních prostředků. Výsledný fiskální efekt odhaduji 

jako pozitivní. Analýza tento nástroj nehodnotí. Z podmínek úvěru tedy odhaduji, že na 

1 000 000 Kč podpory připadá investice ve výši 1 298 701 Kč, vycházím z principu 

opatrnosti, kdy poskytnutý úvěr je ve výši maximálně 70 % investice. Z dalších výpočtů 

jsme dostali DPH 129 870 Kč, odvody ze mzdy – sociální pojištění 55 563 Kč, 

zdravotní pojištění 23 813 Kč, daň z příjmů fyzických osob 35 455 Kč; daň z příjmů 

právnických osob 12 338 Kč a multiplikační efekt vztažený k dani z příjmů právnických 

osob 21 097 Kč. Při výpočtu daně z nemovitostí uvažujme, že výstavba představuje 

polovinu investic, tedy příjem je ve výši 3 995 Kč. Dále je třeba započítat součet splátek 

úvěru očištěných o inflaci, minimální úroková sazba je 2 % p.a., tedy výsledek je 

přibližně 884 278 Kč. Fiskální návratnost podpory je 116,6 %. Výsledný fiskální efekt 

je tedy pozitivní. 

5.1.3 Dopady podpory na opravy bytového fondu do ro zpočtů 

♦ Podpora oprav domovních olov ěných rozvod ů 

Tato dotace je od roku 2009 poskytována v maximální výši 10 000 Kč na 

bytovou jednotku, Analýza ovšem počítá s maximální výší dotace 20 000 Kč, která byla 

poskytována do roku 2008. Každopádně obecně lze říci, že návratnost této podpory 

spočívá v položkách vztažených k stavebním pracím, tedy nevzniká žádná daň 

z nemovitosti, daň z převodu nemovitosti, ani nezapočítáváme daň z úroků z úvěru, 

                                                 
18 Do roku 2010. 
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protože není známo, jak je financován zbytek investice. Přínos této podpory do rozpočtů 

je roven přibližně 21,4 % z investice. Analýza pro podporu ve výši 20 000 Kč určuje 

poměr podpory a investice jako 1:2,914, fiskální návratnost by tedy byla cca 62,4 %, 

tudíž fiskální dopad by byl negativní. Ovšem pokud podpora je ve výši 10 000 Kč, 

nemáme data k tomu, abychom určili poměr podpory a investice. Pokud by byl objem 

investic stejný, jen podíl podpory se zmenšil, potom by šlo o poměr 1:5,828 a 

návratnost 124,7 %. Ve skutečnosti však bude objem investice menší, tedy výsledný 

fiskální dopad by se mohl pohybovat kolem 100 %, tedy neutrální. 

♦ Podpora regenerace panelových sídliš ť 

Jelikož jde o formu dotace ve výši až 70 % investice a fiskální návratnost 

vychází pouze z poskytnutých služeb podobných těm ve stavebnictví, je uvažována 

návratnost 21,4 % z investice. Jelikož se nejedná o investice do bytového objektu, lze 

předpokládat, že podíl superhrubých mezd na investici a zisk poskytovatele služby je 

vyšší, ale na základě principu opatrnosti počítáme se stejnými koeficienty jako 

u stavebnictví. V Analýze je odhadnuta dle dat MMR výše investice připadající na 

1 000 000 Kč podpory ve výši 1 996 208 Kč. Fiskální návratnost je tedy přibližně 42,7 % 

a výsledný fiskální efekt je negativní. 

♦ Program Úv ěry obcím na opravy a modernizaci bytového fondu  

Jde o návratný nástroj, kdy poskytnutý úvěr je ve výši maximálně 50 % 

investice. Lze odhadnout, že na 1 000 000 Kč podpory připadá investice ve výši 

1 818 182 Kč. Jelikož jde o investice do oprav a modernizací bytového fondu, fiskální 

přínosy se budou skládat jednak z rekonstrukce ve výši 21,4 % investice, jednak ze 

splátek úvěru. Z rekonstrukce tedy plyne přibližně 389 091 Kč. Součet splátek úvěru 

očištěných o inflaci při úrokové sazbě 3 % p.a. je přibližně 1 003 940 Kč. Fiskální 

návratnost podpory je tedy 139,3 %. Výsledný fiskální efekt je pozitivní. 

♦ Nový PANEL  

Zvýhodněná záruka za úvěry, kterými jsou financovány opravy a 

modernizace bytových domů. Dle posuzování podobného nástroje výše si troufám 

odhadnout, že ze stejných důvodů bude fiskální dopad pozitivní. Pro konkrétní výpočty 

je předpokládáno, že nebude splaceno 10 % úvěrů. Konkrétně na 1 000 000 Kč podpory 

odhaduji investici ve výši 11 363 636 Kč, protože podpora činí 10 % z objemu záruk a 
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záruka je poskytována maximálně na 80 % investice. Vzhledem k charakteru podpory 

přínos se skládá z daní plynoucích ze stavebnictví a daně z úroků z úvěru. Dle Analýzy 

se jedná o částky 2 432 370 Kč a 221 381 Kč. Fiskální návratnost podpory je tedy 

265,4 %. Výsledný fiskální efekt je výrazně pozitivní. 

5.1.4 Dopady podpory výstavby technické infrastrukt ury do 

rozpo čtů 

V Analýze je počítáno s dotací 80 000 Kč na jednu bytovou jednotku, pro tuto 

výši dotace je odhadnuto, že na 1 000 000 Kč podpory připadá investice ve výši 

4 946 020 Kč. Fiskální návratnost v tomto případě představují příjmy rozpočtů z investice 

do výstavby, tedy přibližně 21,4 % z investice. Konkrétně byla fiskální návratnost 

vypočítána ve výši 105,8 %. Výsledný fiskální dopad je tedy určen jako lehce pozitivní. 

Vzhledem k následným investicím do výstavby bytových jednotek, bude přínos této 

podpory vždy pozitivní.  

5.2 Analýza vlivu nástroj ů bytové politiky na trh nemovitostí 

dle modelu DiPasquale a Wheatona 

Následující popis modelu je převzat od Sunegy (2002). Tento model znázorňuje 

trh nemovitostí jako dva dílčí propojené trh – trh aktiv a trh nemovitostí v užívání. Cena 

stávajících nemovitostí je určována na trhu aktiv. Na trhu aktiv nemovitosti zastupují 

jednu z možností, jak lze investovat finanční prostředky. K porovnání výnosů z aktiv 

v daném modelu je používána relativní míra výnosu z investice, v případě nemovitostí 

míra kapitalizace19 a úroková sazba pro ostatní aktiva (i). Trh je v rovnováze 

v okamžiku, kdy nezáleží na tom, které aktivum si investor vybere, protože výnos 

z nemovitostí a ostatních aktiv se rovnají. Cena stávajících nemovitostí (P) je určena 

jako součet současných hodnot očekávaných příjmů z nájemného. Úroveň ceny 

stávajících nemovitostí vytváří úroveň nové výstavby (C). 

Trh aktiv je s trhem nemovitostí v užívání spojen přes objem nové výstavby a 

nájemné, jehož výše je utvářena právě na trhu nemovitostí v užívání. Na tomto trhu na 

rozdíl od trhu aktiv, poptávající neinvestují do nemovitostí z důvodu samotného 

investování, ale aby mohli nemovitost užívat. Cena za užívání je potom výše 

nájemného. Objem celkového bytového fondu (S) závisí na objemu nové výstavby. 

                                                 
19 Poměr výše nájemného (R) a ceny nemovitosti (P). 
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Rovnováha na trhu nemovitostí v užívání potom nastává, pokud cena nových 

nemovitostí se rovná nákladům na výstavbu včetně ceny pozemku. 

Oba trhy lze lépe pochopit z grafu (č. 2), kde v severovýchodním kvadrantu je 

poptávková křivka po bydlení závislá na výši nájemného. Rovnovážného stavu je 

dosaženo, pokud poptávané množství se rovná objemu bytového fondu. 

V severozápadním kvadrantu křivka zobrazuje míru kapitalizace, zvýšení této míry se 

zobrazí rotací této křivky po směru hodinových ručiček. Jihozápadní kvadrant obsahuje 

křivku, která představuje výši pořizovacích nákladů. Zde je určen objem nové výstavby, 

při jejímž daném objemu nastává rovnovážný stav, pokud se pořizovací náklady rovnají 

ceně nemovitostí. V jihovýchodním kvadrantu je promítnuto přidání nové výstavby do 

stávajícího bytového fondu, daná křivka zobrazuje všechny body, kdy přírůstek a 

úbytek fondu jsou v rovnováze, změna objemu bytového fondu je tedy nulová ( C-δS=0, 

kde δ je míra znehodnocení fondu ). Rovnováha obou trhů je dosažena, pokud počáteční 

objem bytového fondu se rovná konečnému objemu bytového fondu. 

Pomocí tohoto modelu lze provést statickou komparativní analýzu dopadů změn 

v ekonomickém prostředí na trh nemovitostí, také lze určit dopad některých nástrojů 

bytové politiky. 

 

Graf č. 2 Trh aktiv a trh nemovitostí v užívání 

 

Zdroj: Sunega (2002, s.12) podle DiPasquale, Wheaton (1996) 

 



47  

 První případ změny nastává v období recese, obdobně trh nemovitostí také 

reaguje na programy na výstavbu sociálního nájemního bydlení, které způsobují 

vytěsnění poptávky po soukromém nájemním bydlení. V případě ČR lze uvést Podporu 

výstavby podporovaných bytů a Úvěry na výstavbu nájemních bytů (tu část programu, 

která se zaměřuje na sociální byty). V důsledku těchto opatření dochází k poklesu 

poptávky v severovýchodním kvadrantu. Dále navazuje pokles nájemného, pokles ceny 

nemovitostí, pokles objemu nové výstavby a snížení objemu bytového fondu (viz graf 

č. 3). V případě expanze nebo obdobně zavedení/zvýšení příspěvku na nájemné, 

příspěvku ke stavebnímu spoření, je efekt opačný. 

 

Graf č. 3 Pokles ekonomiky a trh nemovitostí 

 
Zdroj: Sunega (2002, s.12) podle DiPasquale, Wheaton (1996) + vlastní úprava 

 

 V druhém případě se jedná o pokles dlouhodobých úrokových sazeb ostatních 

aktiv než nemovitostí, obdobný efekt způsobuje i pokles rizika spojeného s vlastněním 

nemovitosti jako aktiva, snížení daňového zatížení spojeného s příjmy 

z držby nemovitosti a opatření státu, které snižují náklady hypotečních úvěrů, například 

napomáháním vytváření zdrojů na jejich poskytování. Konkrétně lze zmínit osvobození 

výnosů z hypotečních zástavních listů od daně z příjmů nebo záruka za úvěry na 

výstavbu nájemních bytů. V grafu se tato situace projeví rotací křivky míry kapitalizace 

proti směru hodinových ručiček. Dále postupně dojde k zvýšení cen nemovitostí, 
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zvýšení objemu nové výstavby, nárůstu bytového fondu a snížení nájemného (viz graf 

č. 4). 

 

Graf č. 4 Dlouhodobé úrokové sazby a trh nemovitostí 

 

Zdroj: Sunega (2002, s.16) podle DiPasquale, Wheaton (1996) 

 

 Ke třetí změně dochází, pokud jsou nějakým způsobem sníženy náklady nové 

výstavby. Důsledkem je postupně zvýšení stavební aktivity, zvýšení objemu výstavby, 

zvýšení objemu bytového fondu, snížení nájemného a snížení cen nemovitostí (viz graf 

č. 5). Konkrétně lze uvést snížení sazby DPH, podporu výstavby technické 

infrastruktury pro následnou výstavbu a program Zelená úsporám. Opačný efekt by 

nastal v případě krátkodobého nedostatku finančních prostředků na novou výstavbu, 

obdobně při zavedení striktního územního plánování. 



49  

Graf č. 5 Náklady nové výstavby a trh nemovitostí 

 

Zdroj: Sunega (2002, s.12) podle DiPasquale, Wheaton (1996) + vlastní úprava 

 

5.3 Zhodnocení stávajících nástroj ů bytové politiky v ČR 

 Zhodnocení nástrojů bytové politiky bylo provedeno pro dvě kategorie: 

vlastnické a nájemní bydlení. Byly vynechány povodňové nástroje, které jsou nástroji 

mimořádnými a většinou tvořeny pro jednotlivé povodně na základě rozsahu krizového 

stavu a objemu finančních prostředků k dispozici. V kategorii nájemního bydlení jsou 

zmíněny nástroje podpory v sociální oblasti, které ovšem závisí především na sociální 

politice, proto jsou v analýze brány jako doplňující. Nástroje podpory oprav bytového 

fondu jsou také zahrnuty do nájemního bydlení, jehož technický stav je z důvodu 

dlouhodobé regulace nájmů velice špatný. Samozřejmě tyto nástroje se také týkají 

vlastnického bydlení. Pro následující analýzu jsou MMR a SFRB klíčoví pro určení 

bytové politiky a jejích nástrojů. 

K zhodnocení stávajících nástrojů bytové politiky byla použita SWOT analýza. 

SWOT analýza se zaměřuje na identifikaci silných stránek (strenghts), slabých stránek 

(weaknesses), příležitostí (opportunities) a hrozeb (threats). SWOT analýza se nejvíce 

používá jako podklad pro strategické řízení podniků, ovšem její použití je téměř 

neomezené. Lze ji použít, na kterékoliv úrovni řízení, včetně veřejné správy a obcí. 



50  

SWOT analýza je také dobrý nástroj pro určení nebo optimalizaci strategie pro řešení 

projektu, úkolu nebo zlepšení současného stavu. Mimo jiné je možné vytvořit osobní 

analýzu jednotlivce.  

Analýza je provedena na základě informací získaných během zpracovávání 

přehledu nástrojů bytové politiky v ČR  a dále vychází z jejich dopadů do rozpočtů a 

dopadů na trh nemovitostí dle modelu DiPasquale a Wheatona. 

5.3.1 Zhodnocení podpory vlastnického bydlení 

V následující tabulce je provedena SWOT analýza pro stávající situaci v oblasti 

podpory vlastnického bydlení v ČR v kontextu současných změn v bytové politice. 

Ovšem nově vznikající nástroje nejsou brány v úvahu vzhledem k tomu, že není jisté 

jejich schválení a nejsou známy jejich přesné podmínky poskytování. 

 

Podpora vlastnického bydlení 
Silné stránky (S) Slabé stránky (W) 

▪ Podíl vlastnického bydlení cca 71 %  
  (včetně družstevního) 
▪ Vlastnické bydlení = stabilita a zázemí  
   pro občany 
▪ Podpora výstavby technické infrastruktury  
  pro následnou výstavbu 

▪ Nekoordinovanost nástrojů s MF 
▪ Nízká informovanost občanů 
▪ Stavební spoření není vázáno na bydlení,  
  negativní fiskální dopad, velký objem příspěvků  
  (téměř 18 mld. Kč za rok 2010) 
▪ Závislost podpor na státním rozpočtu 
▪ Nedostatečné zmapování trhu 
  bydlení 
▪ Vysoké administrativní náklady 

▪ Podpora mladých lidí 
▪ Revolvingové nástroje 
▪ Obnova úvěrových nástrojů (např. Úvěr 300, 
  pozitivní fiskální dopad) - zvýšení dostupnosti  
  bydlení, snížením nákladů na získání 
  prostředků na kapitálovém trhu. 
▪ Záruky za hypoteční úvěry (pro mladé lidi) -  
  snížení rizikovosti pro banky 
▪ Podpora snižování energetické náročnosti 
  bydlení 
▪ Získání prostředků z EU 
▪ Opatření snižující náklady na novou výstavbu 

▪ Většina podpory vysokopříjmovým  
  domácnostem 
▪ Odklon zacílení podpory k nájemnímu 
  bydlení 
▪ Zadluženost státu i domácností 
▪ Riziko vzniku cenové bubliny 
▪ Pokles činnosti ve stavebnictví 
▪ Stárnutí populace  
  (dlouhodobý horizont - zajištění na stáří) 
▪ Podpora hypoték pro mladé lidi na starší byty  
  (úrokové dotace) - pokud vzrostou úrokové 
  sazby = vysoké finanční zatížení 
▪ Zrušení snížené sazby DPH od 1.1.2013 
  (zvýšení nákladů na novou výstavbu) 

Příležitosti (O) Hrozby (T) 

 

 Z provedené SWOT analýzy lze stanovit strategii pro další vývoj podpory 

vlastnického bydlení. V závislosti na Koncepci bydlení v ČR do roku 2020 probíhá 

zaměření bytové politiky na nájemní bydlení. K udržení rovnováhy a stability v oblasti 

bydlení bych preferovala zachování podpory také ve vlastnickém sektoru alespoň 
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v omezené míře. Podmínkou pro další efektivní podporu v této oblasti je potřeba 

spolupráce s MF, konkrétně zhodnocení příspěvku ke stavebnímu spoření a uvážení 

změny podmínek jeho poskytování, např. závaznost použití prostředků na bydlení, 

snížení výše podpory apod. 

Znovuzavedení nebo vytvoření nástrojů revolvingového charakteru určených pro 

mladé rodiny např. Úvěr 300. Případně vytvoření nástrojů ve formě záruk za hypoteční 

úvěry. Cílem podpory vlastnického bydlení by mělo být zvýšení dostupnosti a snížení 

nákladů na získání prostředků na kapitálovém trhu a také zvýšení kvality výstavby 

včetně snížení energetické náročnosti bydlení, např. podmíněním čerpání podpory 

nulovou energetickou náročností při výstavbě, případně snížením energetické náročnosti 

při rekonstrukci nebo koupi staršího bytu. Ovšem rozsah podpory by měl být omezený, 

aby nedocházelo k podpoře vzniku cenových bublin na trhu nemovitostí. 

5.3.2 Zhodnocení podpory nájemního bydlení 

Níže uvedená SWOT analýza shrnuje stávající situaci v oblasti podpory 

nájemního bydlení v ČR, hodnotí jednak obecně charakteristiky této oblasti, jednak 

konkrétní nástroje, které jsou v současné době využívány. 

 

Podpora nájemního bydlení 
Silné stránky (S) Slabé stránky (W) 
▪ Revolvingové nástroje 
▪ Ukončení regulace nájemného 
▪ Podpora domácností s nižšími příjmy 
▪ Záruka za úvěry na výstavbu nájemního 
  bydlení  
  (pozitivní fiskální dopad) 
▪ Úvěry na výstavbu nájemních bytů 
  (pozitivní fiskální dopad, výstavba 
   malometrážních bytů) 
▪ Rozvinutá podpora na opravy bytového fondu 
▪ Podpora výstavby technické infrastruktury  
  pro následnou výstavbu 

▪ Momentální podíl nájemního bydlení cca 18 % 
▪ Nespolupráce s MPSV 
▪ Nízká informovanost o nástrojích 
▪ Závislost podpor na státním rozpočtu 
▪ Nedostatek informací k přesnému zacílení  
  programů a jejich zpětnému zhodnocení 

▪ Podpora mobility pracovní síly 
▪ Získání prostředků z EU 
▪ Kombinace dotace a zvýhodněného úvěru  
  u podporovaného bydlení 
▪ Stanovení standardů sociálního bydlení 
  ve spolupráci s MPSV 
▪ Dokončení a aktualizování map výše 
  nájemného v jednotlivých regionech 

▪ Vytěsnění poptávky po nájemním bydlení kvůli  
  přílišné míře programů sociálního bydlení 
▪ Zrušení snížené sazby DPH od 1.1.2013 
  (zvýšení nákladů na novou výstavbu) 
▪ Zastarávání bytového fondu 
▪ Stárnutí populace  
  (střednědobý horizont - malometrážní byty) 
▪ Chybějící zpětná vazba 
▪ Zneužití podpory developerskými společnostmi 

Příležitosti (O) Hrozby (T) 
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 Z výše uvedené SWOT analýzy vyplývá, že pro oblast sociálního nájemního 

bydlení je důležité navázání spolupráce s Ministerstvem práce a sociálních věcí ve 

smyslu definice standardů sociálního a „běžného“ bydlení a dále adresnějšího zacílení 

příspěvku na bydlení. Pokud bychom zjednodušili situaci, jestliže by byl příspěvek na 

bydlení vyplácen plošně bez zacílení, výsledkem by byla nulová efektivnost kvůli 

zvýšení cenové hladiny. Čím adresnější příspěvek, tím lépe pro trh s bydlením. Stávající 

prostředky v oblasti nájemního bydlení jsou více než vyhovující, pouze v oblasti 

výstavby sociálního bydlení by bylo vhodné kombinovat dotace s nízkoúročenými 

úvěry k dosažení vyšší návratnosti a efektivnosti vynaložených prostředků. Zacílení 

dalšího vývoje by mělo být na podpory výstavby malometrážních bytů, včetně bytů 

vhodných pro seniory, a na dokončení projektu map výše nájemného. 

 Pro bydlení nájemní i vlastnické je důležitý sběr dat a informací ohledně 

poskytnutých prostředků, konkrétních projektů a výsledného stavu po dokončení 

projektu. Jejich dalším zpracování by mohly být získány podklady pro přesnější zacílení 

nástrojů a také mohou sloužit k zvýšení informovanosti veřejnosti o trhu s bydlením, a 

tím dosáhnout jeho efektivnějšího fungování. 
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Závěr 

Jelikož bydlení je základní lidskou potřebou, která tvoří přibližně čtvrtinu výdajů 

ve většině domácností a trh s bydlením je velice specifický, jak bylo popsáno v první 

kapitole, otevírá se zde prostor pro zásahy státu, které jsou formovány bytovou 

politikou. Většinou jde o nějakou formu podpory financování bydlení. Tyto zásahy jsou 

v ekonomii podpořeny tím, že bydlení je považováno za statek obecně prospěšný. 

 Předtím, než jsme se dostali k samotné bytové politice a jejím nástrojům, byly 

popsány typy zdanění ve vztahu k bydlení, jednak obecně, jednak pro ČR. Zdanění 

hraje v bytové politice význačnou roli proto, že určuje míru návratnosti poskytnutých 

prostředků, a také proto, že ovlivňuje cenu a potažmo dostupnost bydlení. Za ČR lze 

uvést jako příklad, že z výstavby či rekonstrukce plyne díky zdanění 21,5 % z investice 

do státní pokladny. 

 Úkolem bytové politiky je především reagovat na nedokonalosti trhu s bydlením 

a vyrovnávat jeho distorze. Cílem je potom zajistit přístup všech domácností 

k adekvátnímu bydlení. Systém nástrojů bytové politiky by měl být utvářen na 

principech stability, udržitelnosti, neutrálnosti vůči míře výkonu vlastnických práv, 

pružnosti, přehlednosti a transparentnosti. 

V současné době bytová politika v ČR prochází změnou vycházející z koncepce 

pro roky 2012 až 2020, která je charakterizována odklonem od vlastnického bydlení a 

příklonem k nájemnímu bydlení. Dále by měl být systém nástrojů bytové politiky 

přetvořen tak, aby byl samofinancovatelný, a cíle bytové politiky jsou stručně shrnuty 

jako stabilita, dostupnost a kvalita. Cílem této práce bylo přiblížení současné situace 

v ČR a její zhodnocení. 

Vlastnické bydlení v ČR je financováno především pomocí hypotečních úvěrů a 

stavebního spoření a úvěrů z něj. Momentální podpora vlastnického bydlení ze strany 

státu spočívá pouze v podporách nepřímých jako jsou daňové úlevy a příspěvek ke 

stavebnímu spoření. Jediný program, který je stále aktivní jsou úrokové dotace 

k úvěrům na pořízení staršího bydlení pro mladé lidi, ale při současných úrokových 

sazbách je tato podpora nulová. Úplný odklon od podpory vlastnického bydlení není dle 

mého názoru nejlepším řešením. V kombinaci se zrušením snížené sazby DPH (což dle 

modelu DiPasquale a Wheatona způsobí pokles nové výstavby, pokles objemu bytového 

fondu a dále zvýšení nájemného a cen nemovitostí) se zvýší nedostupnost vlastnického 

bydlení. V současné situaci by bylo vhodné vytvořit nástroje skutečně podporující 
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financování vlastnického bydlení buď ve formě nízkoúročených úvěrů, nebo záruk za 

úvěry, podmíněné „nulovou“ energetickou náročností stavby nebo snížením energetické 

náročnosti bytové jednotky. 

Nájemní bydlení je dnes hlavním cílem bytové politiky, která se zaměřuje spíše 

na podporu strany nabídky pomocí nástrojů, které hodnotím celkem pozitivně. Nástroje 

podporující stranu poptávky spadají spíše do oblasti sociální politiky a zde lze vidět 

největší slabinu současné situace, nedostatečnou koordinaci mezi MMR a MPSV. 

Hlavní úkol v této oblasti závisí především na budoucím vývoji sociální politiky, která 

by měla zmodernizovat systém sociálních dávek včetně dávek na bydlení a společně 

s MMR definovat minimální standardy běžného a sociálního bydlení. Dle tohoto vývoje 

bude třeba uzpůsobit nástroje podpory výstavby nájemního bydlení, konkrétně 

podporovaných bytů. Vzhledem k demografickému vývoji populace by bylo vhodné 

zvážit zaměření některých nástrojů na výstavbu malometrážních nájemních bytů bez 

určení cílové skupiny nájemníků. Sama nízká cena vyplývající z malé plochy bytu by 

měla zajistit, že většina těchto bytů bude obývána seniory a také nízkopříjmovými 

domácnostmi. Pozitivní přínos by měl představovat projekt map výše nájemného 

spojený s končící regulací nájmů, pokud budou mapy pravidelně aktualizovány. MMR 

by mělo kromě tohoto projektu nadále sledovat situaci kolem deregulace nájmů a 

reagovat na případnou sníženou dostupnost bydlení pro dané domácnosti. 

Součástí portfolia nástrojů české bytové politiky jsou také podpory na opravy 

bytového fondu, které jsou aktuální z důvodu špatnému stavu bytového fondu 

zapříčiněného primárně regulací nájemného. Kromě podpory regenerace panelových 

sídlišť mají navíc tyto nástroje většinou pozitivní fiskální dopad. Portfolio doplňují 

nástroje povodňové, speciální programy z fondů EU a podpora výstavby technické 

infrastruktury, která snižuje náklady na následnou výstavbu, a tím přispívá k nárůstu 

nové výstavby a bytového fondu za současného snížení nájemného a cen nemovitostí 

(dle modelu DiPasquale a Wheatona). 

Velkou otázkou zůstává budoucnost panelových domů a sídlišť, pozůstatku doby 

komunismu v ČR. Nedávno proběhlé rozsáhlé dotace do zateplení panelových domů 

vyvolaly diskuze o jejich účelnosti. Technický stav panelových domů a rozptýlené 

vlastnictví bytů v nich představují problémy, které bude nutné vyřešit. Stanou se 

panelové domy objekty sociálního bydlení jako ve Francii nebo zůstanou běžným 

standardním bydlením? 
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Pro celou bytovou politiku obecně platí, že je třeba mapovat současnou situaci 

na trhu s bydlením a využití podpor bydlení průběžně a ve větší míře. Dále by bylo 

vhodné, aby zhodnocení a úprava směru bytové politiky byla prováděna častěji než 

jednou za 5 nebo 10 let a se skutečným zvážením důsledků změn. Dle mého názoru 

většinou proběhne překotná změna od jednoho pólu k druhému, která řeší současné 

problémy, aniž by byly zváženy dlouhodobé důsledky a možný výskyt nových 

problémů a uvažována dlouhodobá stabilita systému.  

Současnou situaci lze hodnotit částečně jako probíhající změnu k lepšímu, 

alespoň dle předkládaných návrhů. Z hlediska finančního je pozitivní uskutečnění 

finanční soběstačnosti SFRB. Ovšem zůstávají nedostatky v podobě nesymetričnosti 

podpory v jednotlivých oblastech, koordinace s MPSV a nedostatečné transparentnosti a 

přehlednosti systému. Myslím, že také zaměření na oblast kvality bydlení by mělo být 

výraznější, jednak v oblasti energetické náročnosti, což je zaštítěno danou směrnicí EU, 

jednak při kontrole nové výstavby, aby nedocházelo ke zkracování technických 

přestávek během stavby, a tím ke vzniku budov se skrytými vadami.  

Závěrem je možné říct, že českou bytovou politiku čeká mnoho změn předtím, 

než bude možné hodnotit ji pozitivně. Můžeme jen doufat, že ve změnách se bude stále 

pokračovat a my se tomuto stavu přiblížíme, co nejdříve. 
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Summary 

Since housing is a basic human need, which forms about a quarter of spending in 

most households, and the housing market is very specific, as described in the first 

chapter, there is space for state intervention, which is formed by housing policy. Mainly 

it is some form of housing financing support. These interventions are supported in 

economics, because housing is generally considered as merit good. 

Before we came to the housing policy itself and its instruments, we described 

types of taxation in relation to housing, both in general and for the Czech Republic. 

Taxation plays a prominent role in housing policy, because it determines the rate of 

return of the granted funds, and also because it affects the price and hence the 

affordability of housing. For the Czech Republic we can give an example, 21.5% of 

investments from the construction or reconstruction flows into public purse through 

taxation. 

  The role of housing policy is primarily to respond to the housing market 

imperfections and distortions. The aim is then to ensure all households have access to 

adequate housing. The system of housing policy instruments should be formed on the 

principles of stability, sustainability, neutrality to the degree of exercise of rights of 

ownership, flexibility, clarity and transparency. 

Currently, housing policy in the Czech Republic has been going through a 

change based on the concept for the years 2012 to 2020, which is characterized by shift 

away from owner-occupied housing and by shift to rental housing. Furthermore, the 

system of instruments of housing policy should be transformed so that it will be self-

financing. And housing policy objectives are briefly summarized as stability, 

availability and quality. The aim of this thesis was to approach the current situation in 

the Czech Republic and its evaluation. 

Owner-occupied housing in the Czech Republic is mainly financed by mortgage 

loans and building savings and loans from it. Current support of owner-occupied 

housing by the state lies only in indirect subsidies such as tax relief and contribution to 

building savings. The only program that is still active consists in interest rate subsidies 

for loans for young people to purchase older housing, but with current level of interest 

rates the subsidy is zero. In my opinion, a complete shift from the support of owner-

occupied housing is not the best solution. In combination with the abolition of reduced 

VAT rates (which according to DiPasquale and Wheaton model causes a decline in new 
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construction, decline in housing stock and increase in rents and property prices) the 

affordability of owner-occupied housing will decline. In the present situation it would 

be appropriate to create instruments which would effectively support the financing of 

owner-occupied housing, either in the form of low-interest loans or loan guarantees 

under the condition of "zero" energy performance of building or reduction in the 

consumption of energy of dwelling. 

Nowadays, rental housing is the main aim of housing policy that focuses more 

on supporting of the supply side, using instruments that are evaluated positively. 

Instruments supporting the demand side rather fall into the area of social policy, and 

here you can see the biggest weakness of the current situation - lack of coordination 

between the Ministry for Regional Development and the Ministry of Labour and Social 

Affairs. The main task in this area depends primarily on the future development of 

social policy, which should modernise the system of social benefits including housing 

benefit and together with Ministry for Regional Development define minimum 

standards of normal and social housing. According to this development it will be 

necessary to adapt the instruments supporting the construction of rental housing, 

particularly of subsidized flats. Given demographic trends in the population, it would be 

appropriate to consider targeting of some instruments at the construction of small rental 

dwellings without specifying a target group of tenants. The very low price resulting 

from a small flat area should ensure that most of these flats will be occupied by seniors 

and low-income households. The positive benefit should be presented by the project of 

maps of the rent associated with rent deregulation if the maps are updated regularly. 

Ministry for Regional Development would in addition to this project continue in 

monitoring of the situation around the deregulation of rents and respond to possible 

reduced affordability of housing for the certain households. 

The portfolio of Czech housing policy instruments includes also support of the 

repair of housing stock, which are actual due to the current poor state of housing stock 

primarily caused by rent regulation. Apart from the support of the regeneration of panel 

blocks, these instruments have mostly positive fiscal impact. Portfoliois complemented 

by flood instruments, special programs from EU funds and support for the construction 

of technical infrastructure, which reduces the cost of following construction, thereby 

contributing to an increase in new construction and housing stock while reducing rents 

and property prices (according to the model by DiPasquale and Wheaton). 
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The big question about the future of panel blocks that remained after the period 

of communism in the Czech Republic is still unsolved. Recently, extensive subsidies for 

insulation of panel buildings raised discussion about their effectiveness. Technical 

condition of the panel buildings and dispersed ownership of dwellings in them are 

issues to be solved. Will panel blocks become social housing as in France or remain 

normal housing? 

For the entire housing policy in general, it is necessary to map the current 

situation in the housing market and the use of support of housing continuously and to a 

greater extent. It would also be appropriate that the evaluation and adjustment of the 

direction of housing policy would be implemented more frequently than once every 5 or 

10 years and with real consideration of long-term consequences of changes. In my 

opinion, usually there is a rapid change from one pole to another, which solves the 

current problems without consideration of long-term consequences and the possible 

occurence of new problems and without consideration of long-term stability of the 

system.  

The current situation can be partly assessed as a change for the better, at least 

accordig to the submitted proposals. From the financial point of view, the realization of 

financial self-sufficiency of the State Housing Development Fund is positive. However, 

shortcomings remain in the form of asymmetry in different areas, coordination with the 

Ministry of Labour and Social Affairs and the lack of transparency and clarity of the 

systém. I think, there should be more emphasis on the area of quality of housing, both 

for the energetic efficiency and in the control of new construction to prevent contraction 

of technical breaks during construction, and  thus to the creation of buildings with 

hidden defects.  

In conclusion, it can be said that the Czech housing policy will encounter many 

changes before we will be able to evaluate it positively. We can only hope that the 

changes will still continue and we will be near to this state as soon as possible. 
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Přílohy 

Příloha č. 1: Podíl výdajů domácností na bydlení na celkových výdajích - EU 27  
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Příloha č. 2: Podíl výdajů domácností na bydlení v roce 2009 (graf) 
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Příloha č. 3: § 11 - § 14 zákona č. 357/1992 Sb., o dani dědické, dani darovací a 

dani z převodu nemovitostí, ve znění pozdějších předpisů (výňatek ze zákona) 

 

§ 11 

Rozdělení osob do skupin pro účely výpočtu daně dědické, daně darovací a daně 

z převodu nemovitostí 

(1) Pro účely výpočtu daně dědické, daně darovací a daně z převodu nemovitostí jsou 
osoby zařazeny do tří skupin vyjadřujících vztah poplatníka k zůstaviteli, dárci 
(obdarovanému) nebo nabyvateli (převodci). Příbuzenským vztahům vzniklých 
narozením jsou na roveň postaveny vztahy založené osvojením. 
(2) Do I. skupiny patří - příbuzní v řadě přímé a manželé. 
(3) Do II. skupiny patří 

a) příbuzní v řadě pobočné, a to sourozenci, synovci, neteře, strýcové a tety, 
b) manželé dětí (zeťové a snachy), děti manžela, rodiče manžela, manželé rodičů 
a osoby, které s nabyvatelem, dárcem nebo zůstavitelem žily nejméně po dobu 
jednoho roku před převodem nebo smrtí zůstavitele ve společné domácnosti 
a které z tohoto důvodu pečovaly o společnou domácnost nebo byly odkázány 
výživou na nabyvatele, dárce nebo zůstavitele. 

(4) Do III. skupiny patří - ostatní fyzické osoby a právnické osoby. 
 

§ 12 

Sazba daně dědické a daně darovací u osob zařazených do I. skupiny 

(1) Daň činí při základu daně 
 

přes Kč do Kč  

- 1 000 000 1,0 % 

1 000 000 2 000 000 10 000 Kč a 1,3 % ze základu přesahujícího 1 000 000 Kč, 

2 000 000 5 000 000 23 000 Kč a 1,5 % ze základu přesahujícího 2 000 000 Kč, 

5 000 000 7 000 000 68 000 Kč a 1,7 % ze základu přesahujícího 5 000 000 Kč, 

7 000 000 10 000 000 102 000 Kč a 2,0 % ze základu přesahujícího 7 000 000 Kč, 

10 000 000 20 000 000 162 000 Kč a 2,5 % ze základu přesahujícího 10 000 000 Kč, 

20 000 000 30 000 000 412 000 Kč a 3,0 % ze základu přesahujícího 20 000 000 Kč, 

30 000 000 40 000 000 712 000 Kč a 3,5 % ze základu přesahujícího 30 000 000 Kč, 

40 000 000 50 000 000 1 062 000 Kč a 4,0 % ze základu přesahujícího 40 000 000 Kč, 

50 000 000 a více 1 462 000 Kč a 5,0 % ze základu přesahujícího 50 000 000 Kč. 
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(2) Při výpočtu daně dědické se postupuje podle odstavce 1 a výsledná částka se 
vynásobí koeficientem 0,5. 
 

§ 13 

Sazba daně dědické a daně darovací u osob zařazených do II. skupiny 

(1) Daň činí při základu daně 
 

přes Kč do Kč  

- 1 000 000 3,0 % 

1 000 000 2 000 000 30 000 Kč a 3,5 % ze základu přesahujícího 1 000 000 Kč, 

2 000 000 5 000 000 65 000 Kč a 4,0 % ze základu přesahujícího 2 000 000 Kč, 

5 000 000 7 000 000 185 000 Kč a 5,0 % ze základu přesahujícího 5 000 000 Kč, 

7 000 000 10 000 000 285 000 Kč a 6,0 % ze základu přesahujícího 7 000 000 Kč, 

10 000 000 20 000 000 465 000 Kč a 7,0 % ze základu přesahujícího 10 000 000 Kč, 

20 000 000 30 000 000 1 165 000 Kč a 8,0 % ze základu přesahujícího 20 000 000 Kč, 

30 000 000 40 000 000 1 965 000 Kč a 9,0 % ze základu přesahujícího 30 000 000 Kč, 

40 000 000 50 000 000 2 865 000 Kč a 10,5 % ze základu přesahujícího 40 000 000 Kč, 

50 000 000 a více 3 915 000 Kč a 12,0 % ze základu přesahujícího 50 000 000 Kč. 

 
(2) Při výpočtu daně dědické se postupuje podle odstavce 1 a výsledná částka se 
vynásobí koeficientem 0,5. 

§ 14 

Sazba daně dědické a daně darovací u osob zařazených do III. skupiny 

(1) Daň činí při základu daně 
 

přes Kč do Kč  

- 1 000 000 7,0 % 

1 000 000 2 000 000 70 000 Kč a 9,0 % ze základu přesahujícího 1 000 000 Kč, 

2 000 000 5 000 000 160 000 Kč a 12,0 % ze základu přesahujícího 2 000 000 Kč, 

5 000 000 7 000 000 520 000 Kč a 15,0 % ze základu přesahujícího 5 000 000 Kč, 

7 000 000 10 000 000 820 000 Kč a 18,0 % ze základu přesahujícího 7 000 000 Kč, 
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10 000 000 20 000 000 1 360 000 Kč a 21,0 % ze základu přesahujícího 10 000 000 Kč, 

20 000 000 30 000 000 3 460 000 Kč a 25,0 % ze základu přesahujícího 20 000 000 Kč, 

30 000 000 40 000 000 5 960 000 Kč a 30,0 % ze základu přesahujícího 30 000 000 Kč, 

40 000 000 50 000 000 8 960 000 Kč a 35,0 % ze základu přesahujícího 40 000 000 Kč, 

50 000 000 a více 12 460 000 Kč a 40,0 % ze základu přesahujícího 50 000 000 Kč. 

 
(2) Při výpočtu daně dědické se postupuje podle odstavce 1 a výsledná částka se 
vynásobí koeficientem 0,5. 
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Příloha č. 4: Sazba DPH v zemích EU (tabulka) 

Země 
Supersnížená  

sazba 
Snížená  
sazba 

Základní  
sazba 

Belgie - 6/12 21 
Bulharsko - 9 20 
Česká republika  - 14 20 
Dánsko - - 25 
Estonsko - 9 20 
Finsko - 9/13 23 
Francie 2,1 5,5/7 19,6 
Irsko 4,8 9/13,5 23 
Itálie 4 10 21 
Kypr - 5/8 15 
Litva - 5/9 21 
Lotyšsko - 12 22 
Lucembursko 3 6/12 15 
Maďarsko - 5/18 27 
Malta - 5/7 18 
Německo - 7 19 
Nizozemí - 6 19 
Polsko - 5/8 23 
Portugalsko - 6/13 23 
Rakousko - 10 20 
Rumunsko - 5/9 24 
Řecko - 6,5/13 23 
Slovensko - 10 20 
Slovinsko - 8,5 20 
Španělsko 4 8 18 
Švédsko - 6/12 25 
Velká Británie - 5 20 

 

Zdroj: EUROPEAN COMMISION. VAT Rates Applied in the Member States of 

the European Union.(2012)  
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Příloha č. 5: Minimální úrovn ě zdanění uplatnitelné na pohonné hmoty od 1.1.2010 

(tabulka) 

Olovnatý benzín 
(v eurech na 1 000 l) 
Kódy KN 2710 11 31, 2710 11 51 
a 2710 11 59 

421 

Bezolovnatý benzín 
(v eurech na 1 000 l) 
Kódy KN 2710 11 31, 2710 11 41, 
2710 11 45 a 2710 11 49 

359 

Plynový olej 
(v eurech na 1 000 l) 
Kódy KN 2710 19 41 až 2710 19 49 

330 

Petrolej 
(v eurech na 1 000 l) 
Kódy KN 2710 19 21 a 2710 19 25 

330 

Zkapalnělý plyn (LPG) 
(v eurech na 1 000 l) 
Kódy KN 2711 12 11 až 2711 19 00 

125 

Zemní plyn 
(v eurech na gigajoule spalného tepla) 
Kódy KN 2711 11 00 a 2711 21 00 

2,6 

 

Zdroj: Směrnice Rady 2003/96/ES, příloha I, tabulka A 

Příloha č. 6: Minimální úrovn ě zdanění uplatnitelné na pohonné hmoty používané 

pro účely stanovené v čl. 8 odst. 2 Směrnice Rady 2003/96/ES (tabulka) 

Plynový olej 
(v eurech na 1 000 l) 
Kódy KN 2710 19 41 až 2710 19 49 21 
Petrolej 
(v eurech na 1 000 l) 
Kódy KN 2710 19 21 a 2710 19 25 21 
Zkapalnělý plyn (LPG) 
(v eurech na 1 000 l) 
Kódy KN 2711 12 11 až 2711 19 00 41 
Zemní plyn 
(v eurech na gigajoule spalného tepla) 
Kódy KN 2711 11 00 a 2711 21 00 0,3 

 

Zdroj: Směrnice Rady 2003/96/ES, příloha I, tabulka B 

(Směrnice Rady 2003/96/ES čl. 8 odst. 2: „Tento článek se vztahuje na tato použití 

k průmyslovým a obchodním účelům:  

a) zemědělské a zahradnické práce, chov ryb a lesnictví;  

b) stacionární motory;  

c) zařízení a stroje používané při stavbách, stavebně inženýrských pracích a 

veřejných pracích;  

d) vozidla určená k používání mimo veřejné cesty nebo pro vozidla, jež nejsou 

schválena k používání převážně na veřejných silnicích.“) 
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Příloha č. 7: Minimální úrovn ě zdanění uplatnitelné na paliva a elektřinu (tabulka) 

  Obchodní účely Neobchodní účely 

Plynový olej 
(v eurech na 1 000 l) 
Kódy KN 2710 19 41 až 2710 19 49 

21 21 

Těžký topný olej 
(v eurech na 1 000 l) 
Kódy KN 2710 19 61 až 2710 19 69 

15 15 

Petrolej 
(v eurech na 1 000 l) 
Kódy KN 2710 19 21 a 2710 19 25 

0 0 

Zkapalnělý plyn (LPG) 
(v eurech na 1 000 l) 
Kódy KN 2711 12 11 až 2711 19 00 

0 0 

Zemní plyn 
(v eurech na gigajoule spalného 
tepla) 
Kódy KN 2711 11 00 až 2711 21 00 

0,15 0,3 

Uhlí a koks 
(v eurech na gigajoule spalného 
tepla) 
Kódy KN 2701, 2702 a 2704 

0,15 0,3 

Elektřina 
(v eurech na MWh) 
Kód KN 2716 

0,5 1 

 

Zdroj: Směrnice Rady 2003/96/ES, příloha I, tabulka C 

 

Příloha č. 8: Výše podpory hypotečního úvěrování pro osoby mladší 36 let 

(tabulka) 

Průměrná úroková sazba Výše podpory 
8 % a více 4 procentní body 
nižší než 8 % a vyšší nebo rovna 7 % 3 procentní body 
nižší než 7 % a vyšší nebo rovna 6 % 2 procentní body 
nižší než 6 % a vyšší nebo rovna 5 % 1 procentní bod 
nižší než 5 % Podpora se neposkytuje. 

 
Zdroj: Nařízení vlády č.249/2002 Sb. 


