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ABSTRAKT

Tato diplomova prace se zabyva analyzou danové politiky v kontextu podpory bytové
politiky v Ceské republice, a to se zaméfenim na nep¥imy dafiovy néstroj — odpodet trokd
z tvéru na bydleni. Cilem préce je posoudit jeho roli a u¢innost dafiového nastroje v ramci
podpory vlastnického bydleni a vztah k riznym pifijmovym skupindm poplatniki. V
teoretické ¢asti je provedena literarni reserSe, ktera predstavuje cile néstroje a vyzvy danové
politiky. Zvlasté je pozornost vénovana daiiovym nastrojim, a to zejména odpoctu urokt
z Gvéru na bydleni. Prakticka ¢ast se zaméfuje na analyzu vyvoje danového odpoctu trokli
zuvéru na bydleni vletech 2011 az 2023, hodnoti vztahy mezi vysi piijmi a vysi
uplatiiovaného odpoctu, stabilitu vyuzivani tohoto néstroje a legislativnimi zménami, které
ovlivnily jeho rozsah. Soucasti praktické ¢asti je rovnéZ mikroekonomicka analyza zalozena
na vypoctech pro modelové poplatniky s riznymi Grovnémi piijma. Z vysledku analyzy
vyplyva, Ze nastroj je nejvice pfinosny pro poplatniky se stfednimi a vy$$imi piijmy, zatimco
nizkopiijmovi poplatnici nejsou schopni naplno vyuzit potencidl danové ulevy, zejména
v prvnich letech splaceni Gvéru, kdy v pocatecnich letech je danova tileva nejvyssi. Danovy
odpocet uroki z Gvéru na bydleni je Siroce vyuzivanym nastrojem, ale jeho hlavni problém

je v nizké adresnosti.

Klicova slova: bytova politika, dostupné bydleni, dafiové zatizeni, odpocet Groku z Gvéru na

bydleni

ABSTRACT

This diploma thesis focuses on the analysis of tax policy in the context of housing policy
support in the Czech Republic, with particular emphasis on an indirect tax instrument — the
mortgage interest deduction. The aim of the thesis is to assess the role and effectiveness of
this tax tool in supporting homeownership and to evaluate its relationship to various income

groups of taxpayers.

The theoretical part includes a literature review, introducing the objectives, instruments, and
challenges of tax policy. Special attention is devoted to tax instruments, particularly the

mortgage interest deduction. The practical part focuses on the analysis of the development



of this deduction in the period 2011 to 2023. It evaluates the relationship between income
levels and the amount of the claimed deduction, the stability of its use, and the legislative

changes that have influenced its scope.

The practical part also includes a microeconomic analysis based on model calculations for
taxpayers with different income levels. The findings show that the instrument is most
beneficial for middle- and higher-income taxpayers, while low-income groups are unable to
fully utilize the potential of this tax relief — especially in the early years of loan repayment,
when the tax savings are highest. Although the mortgage interest deduction is widely used,

its main drawback lies in its limited targeting effectiveness.

Keywords: housing policy, affordable housing, tax burden, mortgage interest deduction
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UvVOD

Dostupnost bydleni v Ceské republice se stava ¢im dal vice spoledensko ekonomickym
problémem. Cena jak nemovitosti, tak najmii v poslednich letech vyrazné rostou a nabidka
byt zvlaste ve velkych méstech zaostava za poptavkou. V disledku toho se pro tadu
domécnosti, mladé rodiny a nizkopiijmové skupiny, stdvd vlastni bydleni témét
nedosazitelnym. Kdyby tato otazka nebyla feSena mize dochéazet ke spoleCenskému pnuti

napfi¢ generacemi a skupinami obyvatel.

Téma diplomové prace Darnova politika v kontextu podpory bytové politiky se zamétuje
na danové nastroje, které mohou prispét ke zlepSeni dostupnosti bydleni a dopomoci
naplnéni cil bytové politiky statu. Hlavni pozornost je vénovana dafiovému néstroji odpoctu
tirokti z ivéru na bydleni. Tento nepfimy nastroj bytové politiky funguje v Ceské republice
jiz fadu let a umoznuje poplatnikim snizit zdklad dané o zaplacené uroky vynalozené
uvérem na zajiSténim svych bytovych potieb. V kontextu rostoucich cen nemovitosti a
Spatné situace statniho rozpoctu je vhodné zhodnotit, zda tento nastroj skute¢né napomaha

dostupnosti bydleni pro ohrozené skupiny.

Diplomova prace je strukturovana na cast teoretickou a praktickou. V ivodnich kapitolach
teoretické Casti jsou vymezeny cile, nastroje, vyzvy bytové politiky a nastinéni moznosti
statnich intervenci. Nasledné jsou rozebrany nastroje podpory bydleni, které se vyskytuji
v Ceské republice. Ceska republika vyuziva kombinace pfimych a nepfimych nastroj.
Stézejni pozornost je vénovana daiiovému odpoctu urokii z ivéru na bydleni, véetné

vymezeni jeho pravniho ramce, dopadu a nejnové;jsi legislativni zmény.

Prakticka ¢ast obsahuje vlastni vyzkum. Prvné je popsana metodika sbéru dat a vyhodnoceni
vyvoje danového odpoctu a poplatniki, ktefi si uplatiiovali odpocet ve svych danovych
pfiznani na makrourovni v obdobi 2011-2023. V ramci praktické analyzy jsou vyhodnoceny
jednotlivé hypotézy a zjisténé trendy. Druha ¢ast praktické casti se zamétuje na vliv odpoctu
urokli z uvéru na bydleni na mikrotrovni, jaky ma vliv na rizné skupiny poplatnikti a zda

jim skute¢né odpocet pomaha k dostupnosti vlastniho bydleni.
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CILE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Cilem praktické Casti je analyzovat vyvoj vyuzivani daitiového odpoctu urokti z iivéru na
bydleni v Ceské republice za obdobi 2011 az 2023. Posoudit jeho dopad na riizné piijmové
skupiny poplatnikii a zhodnotit u¢innost odpoctu uUrokli z uvéru na bydleni z hlediska

podpory vlastnického bydleni.
Analyza je zaméfena na ovéreni nasledujicich hypotéz:

Hypotéza 1: Vyvoj hypotecniho trhu (primérné urokové sazby a objem poskytnutych

hypoték) ovliviiuje celkovou hodnotu daiiovych odpoctt tirokli z Gvért.

Hypotéza 2: Vyse uplatnénych odpoctid je zavisla na vysi pfijmt poplatniki (méfeno

datiovym zdkladem).

Hypotéza 3: Poplatnici s niz§im dafiovym zakladem vykazuji vyssi volatilitu v meziro¢ni

zméné prumérného odpoctu trokt nez poplatnici s vyssim danovym zakladem.

Hypotéza 4: Legislativni zména z roku 2021 (snizeni limitu odpoctu troka ze 300 000 K¢

na 150 000 K¢&) ovlivnila vyvoj primérné vyse uplatnénych odpocta.

K ovéfteni téchto hypotéz byly vyuzity konkrétni nastroje jako je analyza podila jednotlivych
prijmovych skupin, meziro¢ni srovnani vyvoje, prace s prumérnymi hodnotami, Casové fady

a korela¢ni analyza mezi Grokovymi sazbami a odectenymi troky.

Analyza se opira o oficialni data Finanéni spravy Ceské republiky, doplnéna je o vlastni
vypocty, grafické zpracovani a korela¢ni analyzy.

V prvni casti je sledovan vyvoj pocétu poplatnikd podéavajicich danové ptiznani, vyse
uplatnéného odpoctu urokd z ivéru na bydleni, celkové a primérné vyse odectenych uroki
a jejich podil na dafovém zakladu. Zkoumani tohoto vyvoje poskytne informace pro
vyhodnoceni jednotlivych hypotéz, které pomohou celkové vyhodnotit odpocet urokil z

uvéru na bydleni a které faktory jeho vysi ovliviluji.

Vysledky analyzy slouzi k objektivnimu posouzeni efektivity danového zvyhodnéni hypoték

a poskytuji podklady pro uvahy o moznych upravach bytové a daitové politiky v budoucnu.

Na makrouroviiovou analyzu navazuje modelova mikroanalyza dopadu tohoto danového
nastroje na daiiovou povinnost modelovych poplatnikii. Cilem této ¢asti je ilustrovat rozdily
v efektivité uplatnéni odpoctu trokll v zéavislosti na vysi pfijmu daitového poplatnika.

Propocty byly provedeny pomoci simulace tii modelovych poplatnikli — s pfijmem na rovni
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minimalni mzdy, primérné mzdy a dvojnasobku primérné mzdy. V analyze je sledovan
absolutni i relativni danovy efekt odpoctu trokt po celou dobu splaceni hypotec¢niho uvéru.
Tento piistup umoznuje 1épe porozumeét distribuénim dopadiim nastroje a poskytnout

realisticky obraz o jeho pfinosech v riznych piijmovych skupinach obyvatelstva.
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I

TEORETICKA CAST
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1 BYTOVA POLITIKA A ROLE STATU

Bytova politika je kliCovy nastroj vefejné spravy pro ovliviiovani dostupnosti jak
soukromého, tak i vefejného bydleni. Jeji vyvoj a stav se v jednotlivych zemi Evropské unie
li$i na zéklad¢ historického vyvoje, institucionalniho rdmce a opomenout nesmime ani

hospodatskou silu statu.

Trh s bydlenim nefunguje zcela idealn¢, do dokonalé konkurence zasahuje mnoho faktori
jako je existence monopoll,, nedokonald informovanost, nizka cenova elasticita nabidky.
Proto do tohoto prostfedi vstupuje stat, ktery se snazi tyto faktory odstranit, ¢i je potlacit
(Polakova, 2006).

Podle studie Housing policies in the EU (Krapp et al., 2022) je bytova politika chdpana jako
soubor vladnich ¢i samospravnych opatfeni, které maji zajistit bydleni pro obcany

prostiednictvim raznych forem podpor, regulaci ¢i intervence do trhu ze strany statu.

Primarnim cilem bytové politiky je vytvofeni situace, kdy kazdd doméacnost ma moznost
ziskani bydleni v odpovidajici kvalité a ceny. Tato situace by znamenala pro obyvatelstvo

zlepseni dostupnosti bydleni, a hlavné jeho finanéni dostupnost.

1.1 Cile bytové politiky

Primarni cil bytové politiky podle studie Housing policies in the EU (Krapp et al., 2022) je
tvofen ze vzajemné propojenych cill, z nichz nejdileZzitéjsi jsou:

Zajisténi dostupnosti bydleni — zajisténi dostupného a adekvatniho bydleni i pro zranitelné
skupiny obyvatel, kam se zafazuji seniofi, mladé rodiny a obyvatelé s nizkymi piijmy a lidé
bez domova. V posledni dobé se ve velkych méstech ve skupin€ obyvatel ohroZovanych
dostupnosti bydleni ocitd 1 stfedni tfida. Cenova dostupnost neni urovana jen cenou
nemovitosti ¢i n4ymu, ale 1 moznost financovani vlastniho bydleni (hypote¢ni avér, jiné

formy uvéra, dotace) (Krapp et al., 2022).

Stabilita a udrzitelnost bytového trhu — piredchdzi vykyvim na trhu s nemovitostmi. Stat
k dosazeni tohoto cile pouziva legislativu, v Ceské republice nejvice vyuziva pomoci Ceské
narodni banky. NejcastéjSim ndstrojem je regulace najemného ¢i omezeni spekulativnich

investic (zdanéni prazdnych bytt) (Krapp et al., 2022).
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Podpora vystavby — stimulovat dodate¢nou nabidku novych bytd, hlavné v oblasti
s vysokou poptavkou. Nedostupnost nabidky zejména v metropolitnich oblastech vede

k riistu cen, a to ma za nasledek zhorSovani dostupnosti bydleni (Krapp et al., 2022).

Socialni spravedlnost — vyrovnavat nerovnosti a chranit prava najemcii, pficemz reaguje i

na dopady trzniho selhani (Krapp et al., 2022).

Podpora environmentalni udrzitelnosti — v posledni dobé se mimo vyse uvedenych cili
klade diiraz také na ekologické aspekty (energeticka naro¢nost, recyklace, zatepleni). To je
v kontextu klimatickych cili Evropské unie a ma snizit ekologickou stopu bydleni (Krapp

et al., 2022).

1.2 Nastroje bytové politiky

Bytové politika vyuziva kombinaci pfimych a nepfimych nastroji. Vyber kombinace zavisi
na strategii statu a jeho politicko-ekonomickém modelu (Krapp et al., 2022).

Piimé nastroje znamenaji piimou intervenci statu ¢i obci na trh s bydlenim, mezi tyto
nastroje patfi:

Vystavba a sprava verejného bydleni — piikladem tohoto nastroje je Nizozemsko ¢i
Rakousko, kde je rozsahly segment socidlniho nebo obecniho bydleni, tento segment je pod
kontrolou vetejnych instituci ¢1 neziskovych organizaci. Stat ¢i obec buduje byty pro

nizkopiijmové skupiny.

Dotace na vystavbu ¢i rekonstrukei — vefejnd podpora vystavby socialnich nebo cenove

dostupnych byt formou ptimého financovani developerd, neziskovych organizaci ¢i obci.
Prispévky na bydleni — piima pomoc domécnostem, kterd jim umoziuje uhradit trzni
najemné.

Regulace vySe najemného — stanovenim maximalni vySe nijemného nebo stanoveni
pravidel pro jeho navySovani.

Nepiimé nastroje plisobi na trh prostiednictvim upravy podminek, za nichz tyto nastroje

funguji. Mezi hlavni nepfimé nastroje patfi:
Danové ulevy — tlevy formou dani, at’ uz odpusténim nebo zmirnénim danové zatéze.

Zvyhodnéné uvéry — stitem garantované ¢i dotované uvérové programy pro mladé ¢i

socialn€ slabé domacnosti.
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Uzemni planovani a legislativa — nastavovani pravidel pro vystavbu, zmény vyuziti
pozemkii, podpora smiseného vyvoje.
Podpora druzstevniho bydleni nebo neziskové vystavby — mnoho zemi vyuziva tento

model neziskovych nebo komunitnich developert, pro piiklad 1ze uvést Rakousko (Krapp et

al., 2022).

1.3 Bytova politika v evropskych statech

Evropské zemé se v piistupu k bytové politice vyrazné lisi. V severskych zemich (Svédsko,
Dénsko, Finsko) dominuje univerzalni pfistup k vefejnému bydleni. Na druhou stranu v jizni

Evropé je trh vice orientovan na vlastnické bydleni (Krapp et al., 2022).
Riizné zemé EU preferuji odliSné mixy nastrojl:

Nizozemsko: silny sektor socidlniho najemniho bydleni (cca 30 % vSech bytl), vysoky

stupen regulace a dlouha tradice druzstev.

Francie: kombinace danovych pobidek naptiklad Loi Pinel, ktery podporuje vystavbu
novych najemnich byti v oblastech s vysokym nedostatkem bydleni (FrenchEntrée, 2023).
Dale velky objem vefejné vystavby, decentralizovany systém alokace (Krapp et al., 2022).

Ceska republika: tradi¢né silné vlastnické bydleni, nizky podil socialniho bydleni, pfevaha
nepiimych nastroju pro danové ulevy (Krapp et al., 2022).
Skandinavie: univerzalni pfistup k vefejnému bydleni, silny dliraz na kvalitu, udrZzitelnost a

nizkou miru segregace (Krapp et al., 2022).

Velka Britanie: trzni orientace, masivni privatizace socialniho bydleni od 80. let, diiraz na

prispévky namisto vetejné vystavby (Krapp et al., 2022).
1.4 Vyzvy soucasné bytové politiky

Bytova politika v Evropé ¢eli mnoha vyzvam:

Rostouci ceny najmi a nemovitosti

Ve vétsiné evropskych metropoli a rostoucich méstskych aglomeraci dochazi
k dlouhodobého riistu cen bytl, ¢imz je zpiisobena horsi dostupnost soukromého vlastnictvi
nemovitosti a dochazi k vy$§imu vyuZivani najemného bydleni a diky zvySenému zajmu o
tuto formu bydleni roste i cena najemného. Casto je tento rist vyssi, nez je rast realnych

mezd domacnosti (Krapp et al., 2022).
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Tento stav je diisledkem ¢i kombinaci téchto jevi:
o vysoké poptavky po bydleni (urbanizace, migrace, demografické zmény),
o omezené nabidky (regulacni a technické bariéry nové vystavby),
e investi¢nich nakupli nemovitosti (napf. zahrani¢ni investofi, institucionalni fondy).

Napt. v Berlin€ mezi lety 2010 a 2020 vzrostly ceny nemovitosti o vice nez 150 %, piicemz
rist ndjma dosahl az 50 %. Podobné trendy lze sledovat ve méstech jako Amsterdam,

Barcelona, Praha nebo Viden (Krapp et al., 2022).
Dopady:
e vytlacovani nizkoptijmovych skupin z center mést,
o rust podilu domécnosti, které vynakladaji vice nez 40 % pfijmu na bydleni,
e zvySujici se riziko bezdomovectvi a socialni exkluze (Krapp et al., 2022).
Nedostate¢na nabidka cenové dostupného bydleni

Stavebni produkce zaostava za potfebami trhu. Vystavba nedrzi krok s ristem obyvatelstva

a urbanizaci. Diivody, které tento stav zahrnuji:

e pomalé stavebni fizeni a uzemni planovant,

o nedostatek vhodnych stavebnich pozemkd,

e rostouci ceny stavebnich materiald a pracovni sily,

e omezené vetejné investice do bytové vystavby (Krapp et al., 2022).
Dopady:

e prohlubovani deficitu bytl (zejména n4jemnich),

o rust cen kvili nizké elasticité nabidky,

o zvySujici se tlak na jiz existujici bytovy fond.
Demografické zmény

Evropa celi starnuti populace, Castéji vznikaji mens$i domadcnosti, roste potieba
bezbariérového a komunitniho bydleni. To méni a ¢asem bude vice ménit potieby na trhu

s bydlenim:

e roste poptavka po mensich bytech, bezbariérovych upravach a komunitnim bydleni,
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cey

e zvysuje se pocet osaméle zijicich seniori s omezenou mobilitou a piijmy,

o mésta potiebuji vice mezigenera¢niho, udrzitelného a dostupného bydleni (Krapp et

al., 2022).
Socialni vylouceni a bezdomovectvi

V nékterych &lenskych statech (napi. Francie, Italie, Recko) i novych &lenskych zemich

(Bulharsko, Rumunsko) je velkym problémem:
e rust poctu lidi bez domova (napt. v disledku vystéhovani, zavislosti nebo migrace),

o existence neformalnich sidlist, slumi nebo zchétralého bydleni bez zikladnich

sluzeb,

e socialni vylouceni kvuli segregovanému bydleni (napf. Romové ve vychodni

Evrop¢) (Krapp et al., 2022).

Podle Eurostatu €elilo v roce 2022 az 9 % obyvatel EU véazné energetické deprivaci, ktera
zahrnovala i nemoznost adekvatniho bydleni (Eurostat, 2023). V nékterych velkoméstech je

navic bezdomovectvi stale Castéji viditelny jev (Krapp et al., 2022).
Energeticka chudoba

S rostoucimi cenami energii a tlakem na dekarbonizaci budov se z bytové politiky stava i
environmentalni nastroj (Krapp et al., 2022). Vyzvy jsou dvoji:
e socialni rovina: rostouci naklady na vytapéni ohroZuji nizkoptijmové domécnosti,
které Casto bydli v nezateplenych bytech (tzv. energetickd chudoba),

e ckologickd rovina: potteba snizovani emisi CO: prostiednictvim renovaci,

zateplovani a prechodu na obnovitelné zdroje (Krapp et al., 2022).

EU ve své zelené dohod¢ pro Evropu (Green Deal) pozaduje masivni renovaci budov
(European Commission, 2020). V roce 2021 ptipadalo podle Eurostatu 40 % energetické
spotteby EU pravé na budovy (Krapp et al., 2022).

Deregulace a investi¢ni spekulace

V nékterych zemich, zejména v zemich byvalého sovétského bloku, doslo k silné privatizaci
bytového fondu bez ndhrady za vetejné bydleni. Dnes je podil obecnich nebo socialnich byt

extrémné nizky. Soucasné se objevuji nové problémy:

e investi¢ni nakupy byti pro kratkodobé prondjmy (napft. pies Airbnb),
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e rust poctu prazdnych byt ve méstech jako spekulativnich aktiv,
e vyvadeéni ziskll do zahranici bez reinvestice do vystavby.

Tyto jevy snizuji dostupnost bydleni pro bézné obyvatele, zejména v metropolitnich

oblastech (Krapp et al., 2022).

1.5 Struktura bydleni v Ceské republice

Bytovy systém v Ceské republice se opira o dvé zakladni formy vlastnictvi, stejnd jako ve
vétsingé zemi Evropské unie: soukromy a vetejny sektor bydleni. Ze zpravy od Housing
Europe 2023 je pateti evropskych bytovych systéml vetejny sektor, protoze zajistuje
dostupné bydleni pro specifické a Casto zranitelné skupiny obyvatelstva (Housing Europe,
2023). Porozuméni rozdiliim mezi soukromym a vefejnym sektorem je klicové pro spravné

uchopeni bytové politiky a efektivni nastaveni podplrnych néstroj.

Soukromy bytovy sektor dominuje v oblasti vlastnického bydleni a vyznamné se podili i
na ndjemnim bydleni. V Ceské republice Zije ve vlastni nemovitosti 72,7 % domacnosti

(Korychova, 2024).
Vlastnické bydleni

Vlastnické bydleni v Ceské republice zahrnuje rodinné domy a byty v osobnim vlastnictvi.
Do vlastnického bydleni zahrnujeme druZstevni bydleni a kondominiu (Podlesak, 2022). Ta
se sem sice formalné nezarazuji, ale fakticky umoziuji trvalé bydleni s pravem pievodu ¢i

prodeje ¢lenskych prav (Pravnik, 2014).

Preference soukromého vlastnictvi je v Ceské republice dlouhodobé zakofenéna a da se
povazovat za kulturni normu, ktera znamena znak stability, osobni odpovédnosti a
efektivniho vyuzivani finanénich prostfedkii. Toto potvrzuje i vyzkum OECD, kde Ceska
republika mé jeden z nejvyssSich podilii vlastnického bydleni (OECD Affordable Housing
Database, 2023).

Tento model je ¢im dal méné piistupny pro mladé domacnosti. Rychly riist cen nemovitosti,
kterym nestihaji realné mzdy, k tomu Ceska narodni banka ztiZila pomoci koeficientl pro
uvérovani vstup na trh s vlastnickym bydlenim (Deloitte, 2024). Mladi lidé ¢asto odkladaji
koupi nemovitosti do vyS$§iho véku nebo voli ndjemni bydleni jako méné kapitdlove

naroc¢nou alternativu.
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Soukromé najemni bydleni v Ceské republice

Najemni sektor v soukromém vlastnictvi predstavuje v Ceské republice piiblizné 20 %
z celkového bytového fondu (Cesky statisticky ufad, 2024). V roce 2012 doslo k deregulaci
ndjmu a sjednoceni pravidel jak pro vefejny, tak soukromy sektor (Obcanské sdruzeni
majitelt domid v CR, z. s., 2019). V¥se najemného je stanovena trhem a trh v Ceské republice
se povazuje za relativné liberdlni, protoze vySe najjemného je svobodné¢ ujedndvana mezi

stranami (Podrazil et al., 2014).
Typologie soukromych poskytovateli bydleni
Soukromy sektor je zna¢né heterogenni a zahrnuje rizné typy aktéru:

e Jednotlivi vlastnici jsou drobni pronajimatelé, ti vétSinou poskytuji 1 az 2 byty, které

ziskali z dédictvi nebo jsou pofizeny na investici.

e Investi¢ni subjekty jsou Casto zaméfeny na navratnost kapitalu, sem fadime realitni

fondy ¢i privatni investory.

e Developerské spolecnosti se podileji jak na vystavbé nového bytového fondu, tak i

na jeho nasledném prodeji ¢i prondjmu.

e Druzstva a SVJ jsou pravni formou soukromého vlastnictvi a spravy, kde se sdruzuji

jednotlivi vlastnici bytovych jednotek.

I tento sektor vSak celi problémim, predev§im vysokym ndjmim ve vétSich méstech, které
jsou casto srovnatelné nebo vysSi neZ mésicni splatky hypoték. Podle dat spolecnosti
Deloitte ptekrocilo primérné najemné v Praze v roce 2023 castku 400 K¢&/m? mési¢né, coz

pro dvoupokojovy byt znamena naklady pres 20 000 K¢ (Deloitte, 2024).
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Trendy cen pronajmu bytd
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Graf 1: Vyvoj primérné ceny ndjmi v letech (CeMap, 2024)

Zavér od spolecnosti Deloitte potvrdila i analyza od spole¢nosti Cemap, kdy v celé Ceské
republice dochazi ke zvySovani ceny ndjemného. Navic ve velkych méstskych aglomeracich

je cena ndgjemného vzdy o Gast vyssi, nez je zbytek Ceské republiky.

1.5.1 Veiejné bydleni v Ceské republice

Vetejny trh s bydlenim obsahuje segment bytového fondu, ktery je vlastnén, financovan a
regulovan vetejnymi subjekty. Cilem tohoto fondu je zajistit dostupné a socialné spravedlivé
bydleni pro obyvatele. V praxi se jedna zejména o vefejné (socidlni) najemni bydleni, které
je ve vlastnictvi statu, obci €1 jimi zfizenych organizaci, ptipadné neziskovych organizaci a

je pronajimano za regulované najemné, které byva nizsi nez trzni (Birke et al., 2020).

Socialni ¢i vetfejné byty se pronajimaji za ndjemné nizsi nez trzni. Smyslem je, aby bydleni
bylo dostupné i pro domécnosti s nizkymi pfijmy, které by na volném trhu hledaly adekvatni

bydleni velmi obtizné (OECD Affordable Housing Database, 2022).

Ptidé€lovani vefejnych nebo sociadlnich bytl se fidi administrativné stanovenymi socialnimi
kritérii, nikoliv volnym trhem. Obce uplatiuji transparentni systém k posuzovani potieb
zadatelti, aby byty dostali pfednostné ti nejpotiebnéji. Zadatelé musi splnit zakladni

podminky (Kucera, 2007).



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 25

V ceském kontextu se rozliSuji dva pojmy: socidlni bydleni (uzsi pojem zaméteny na osoby
v bytové nouzi) a dostupné bydleni (Sir§i zabér obyvatel zahrnujici 1 nizsi stfedni tfidu).
Socialni bydleni je ureno rodinam a jednotliveim v bytové nouzi, ktefi casto vyzaduji

zapojeni socialnich sluzeb (Socialnibydleni.mpsv.cz, 2024).
Role veiejnych aktéri v oblasti bydleni v Ceské republice

V systému vetejného bydleni hraji kliCovou roli vefejni aktéti, zejména obce (municipality),

stat a neziskové organizace.

e Obce jsou zakladni jednotkou, ktera ¢asto vlastni nebo spravuje bytovy fond. V péci
o bydleni se tidi § 35 odst. 2 zédkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich. Mohou zfizovat
mestské bytové jednotky ¢i spravni firmy, nastavovat pravidla pfidélovani bytd,

rezervovat byty pro sluzebni ucely ucitele, hasi¢e apod (Zakonyprolidi.cz, 2000).

e Stat nevlastni bézné byty, ale plni legislativni a finan¢ni roli. Ztidil Statni fond
podpory investic (SFPI), ktery poskytuje obcim a neziskovym organizacim dotace a
zvyhodnéné uvéry (Socialnibydleni.mpsv.cz, 2024). Dale stat reguluje néjemni
vztahy skrze ob&ansky zakonik a poskytuje p¥ispévek na bydleni (Utad prace CR,
2025). Jsou zde ale i nazory, Ze stat by se mél zamétovat na poskytovani vhodnych

podminek pro jeho ziskani, ale nemél by je pfimo poskytovat (Petr a Podrazil, 2015).

e Neziskové organizace (napt. Nad¢je, Armada spasy, Platforma pro socidlni bydleni)
provozuji cilené bydleni pro osoby bez domova, zdravotn¢ postizené, matky s détmi

apod. Poskytuji také socidlni asistenci (Socialnibydleni.mpsv.cz, 2024).
Historie vyvoje veiejného bydleni v Ceské republice

Po roce 1989 proslo vefejné bydleni v CR vyraznou transformaci. V 90. letech doslo k
masivni privatizaci obecniho a statniho bytového fondu, casto prostfednictvim
zvyhodnéného odprodeje najemnikiim. Postupné zhorSujici se stav vedl ke snizeni podilu
vetejného ndjemniho bydleni, které dnes tvofi okrajovy segment uréeny piedevsim socialné

slabsim (Cesky rozhlas Plus, 2015).
Legislativni ramec veiejného bydleni v Ceské republice

Legislativni tprava vetfejného a najemniho bydleni je v Ceské republice rozdélena mezi
nekolik zadkont, ale specidlni zdkon o socidlnim bydleni zatim chybi. NiZe jsou uvedeny

hlavni pravni Gpravy a normy.
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Obcansky zakonik (zakon €. 89/2012 Sb.) upravuje obecné najemni vztahy vcetné ochrany
najemcl. Vypoveéd smlouvy je mozné pouze ze zdkonnych divodu s tfiméesi¢ni vypoveédni

lhiitou. Zakon také upravuje postupy pro zvyseni ndjemného (Zakony pro lidi, 2012).

Zaikon o obcich (¢. 128/2000 Sb.) stanovuje, ze péCe o bydleni patii do samostatné
pusobnosti obci (§ 35 odst. 2). Obce mohou spravovat obecni byty, nastavovat pravidla

prondjmu a hospodafit s majetkem, véetné bytového fondu (Zakony pro lidi, 2000).

1.6 TrZzni selhani v oblasti bydleni

V posledni dobé se napii¢ celou spolecnosti rozebira bytova krize v Ceské republice. Toto
téma nejvice rezonuje pred volbami, ale konkrétni kroky k feSeni této situace nejsou

viditelné. Mimo feSeni neni pfesna shoda na pticinach tohoto stavu.

Trzni selhdni nastane, kdyZ volny trh nevede k optimalnimu feSeni. Ceny nemovitych véci
rostou takovym tempem, ze zna¢na ¢ast poptavky si postupné muze dovolit ¢im dal méné.
Oblast bydleni ma vlastni specifika, nejde ho rychle reprodukovat, diky vysokym nékladiim
a prili§ dlouhé dobé vystavby, spotieba a vyroba bydleni m4 vyznamné externality

(Mikeszova et al., 2017).

Pozitivni externality, sem mizeme zatadit naptiklad regeneraci lokality (revitalizace okoli),
pozitivni korelace nam zveda nariist hodnoty nemovitosti, i kdyz nebyly provedeny prace na
nemovitosti. Opacny efekt je negativni externalita, typickym piikladem je socidlni a
prostorova segregace (vyloucené lokality), Spatné Zivotni podminky, jez zhorSuji zdravi a
zivotni podminky (Mikeszova et al., 2017). Spotieba bydleni je spojena s vyuzivanim
vefejnych statkl (infrastruktura, trvale udrzitelné uzemni planovani) (Housing and Inclusive

Growth, 2020).

Trh bez zasahu statu nevyvazuje spolecenské potieby (cenoveé dostupné bydleni pro slabé
skupiny). V diisledku nedostatkli (omezena likvidita, vysokeé transak¢ni nadklady, nedokonala
informace, neelasticka nabidka) pak nastavaji cenové vykyvy a tim dochdzi k nedostupnosti

bydleni pro mnohé domacnosti (Mikeszova et al., 2017).

1.6.1 Priciny trzniho selhani

Urbanizaéni tlak a demografie: v Cesku v poslednich letech dochazi k migraci do velkych
mest a zvySuje se poptavka po bydleni, uz v oblastech, kde je nabidka nedostatecna a
postupné se rozléha do okolnich oblasti. Naptiklad ceny nemovitosti v Praze od roku 2010

stouply o necelych 42 %. Dal§im faktorem, ktery pomaha k riistu cen nemovitosti, jsou
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demografické zmény (starnuti populace, vice domacnosti o jednom ¢lenovi, migrace ze
zahranici), které zesiluji pottebu dalsich bytd. OECD upozoriuje, Ze kombinace rostoucich
mezd, dostupnosti hypotecnich uvérii a vySe popsané faktory tlaci na poptavku vzhiiru a
nabidka nestihd na takové tempo reagovat (Housing Affordability in Cities in the Czech

Republic, 2021).

Regula¢ni a tvzemni plianovani: Jednim zhlavnich problémid jsou administrativni
piekazky, zdlouhavé povolovaci procesy zdrzuji vystavbu. Tento problém mél od
1. 7.2024 vytesit novy stavebni zakon, ktery mél zptisnit zadkonné lhtity pro vydani povoleni
(30-60 dnu podle slozitosti). Bohuzel cely tento projekt skoncil netspéchem, kdy cely

projekt byl zruSen a ministr Ivan Barto$ byl odvolan (Ceskenoviny, 2024).

Investi¢ni spekulace a zahrani¢ni kapital: Investice do nemovitosti v Ceské republice jsou
¢im dal vice atraktivni jak pro domadci, tak zahrani¢ni investory, a to pro zhodnoceni kapitalu,
diky vysokym n&jmtim, mirnému zdanéni, ristu cen nemovitosti pies 8 % ro¢né, stabilni a
zvySujici se poptavku. Tento trend nadale pfispiva k rGstu cen a omezovani dostupnosti

bydleni pro bézné obyvatele (Hypospace.cz, 2025).

Vliv kratkodobych pronajmi na trh s bydlenim: kritkodoby prondjem formou riznych
platforem, nejznaméjsi Airbnb, ma vyznamny dopad na trh bydleni. Tato problematika se
v Ceské republice tyka zejména Prahy, ale do budoucna se miize rozsifit do dalsich velkych
meést. Podle analyzy Institutu planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy se pocet byti
pronajimanych formou Airbnb od roku 2021 vice né€z zpétinasobil. Tato situace odsava byty
a tlaci cenu dlouhodobého n4jmu nahoru (Fenomén Airbnb a jeho dopady v kontextu hl. m.
Prahy, 2018). Mimo zvySujicich se cen dochazi k negativni externalité, kdy se centra mést

vylidituji od mistnich obyvatel (Stasek, 2025).

Socialni zmény: nerovnomérné rozdéleni piijmi a majetku vede k polarizaci. Zna¢na cast
populace bydli ve vlastnim bydleni - 75 %, coZ oproti priméru OECD, kdy je pramér 43 %,
je ale rozdéleno nerovnomérné, kdy mladé generace a nizkopiijmové domacnosti jsou
zavislé na najmech, zatimco starsi generace je ve vlastnim bydleni (Housing Affordability
in Cities in the Czech Republic, 2021). Klesa podil statem podporovaného socialniho
bydleni, ktery je v Ceské republice pod 0,5 %, pramér v Evropské unii je 8 %, na opaéném
spektru se nachdzi Rakousko, Dansko a Nizozemsko, které maji podil podporovaného
bydleni nad 20 %. Tato prohlubujici se nerovnovaha vyvoldva tlak a socialni pnuti mezi

generacemi (Zabydleni.org, 2022).
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Socialni infrastruktura: socidlni (obcanskd) vybavenost zahrnujici Skoly, zdravotnicka,
kulturni a sportovni zafizeni. Oblasti s rozvinutou infrastrukturou jsou atraktivni, coz
navysSuje jak hodnoty nemovitosti, tak 1 najmy. Naopak nerozvinuta nebo chybéjici
infrastruktura muze vést k vylidiovani a k snizovani hodnoty nemovitosti. Dle narodni rady
vlady je chybgjici socidlni infrastruktura jednim z hlavnich faktorti pfispivajicich k
nedostupnosti bydleni. V chudsich oblastech s nepfili§ rozvinutou socialni infrastrukturou
vede k omezeni kupni sily, pracovni mobility, az k vylouceni a koncentraci chudoby

(Narodni ekonomicka rada vlady, 2024).
1.6.2 Mezinarodni srovnani trzniho selhani a formy FeSeni

Velka mésta v Evropé fesi podobné problémy, pro piiklad Ize uvést 3 velkomésta a jejich

reSeni:

Berlin fesi dlouhodobé rostouci najmy a nedostatecny pocet byti. Jeho opatfenim bylo
zavedenim tzv. Mietendeckel, kdy byly zmrazeny ndjmy u byt postavenych do roku 2014,
studie od DIW ukazala, ze po zavedeni Mietendeckel poklesly nabidkové najmy, ale také
poklesl pocet inzerovanych bytti (Forward to the Past: Short-Term Effects of the Rent Freeze
in Berlin, 2021). Mietendeckel byl po rozsudku Ustavniho soudu zrusen, ale jeho myslenky
a principy pokracuji na federdlni Grovni Mietpreisbremse. Mietpreisbremse upravuje rlst

najmu v Zadanych lokalitach (Atlas.affordablehousingactivation.org, 2015).

Amsterdam se potykd s vysokou poptavkou, ktera pievySuje nabidku, ¢ekaci doby na
socialni bydleni jsou dlouhé, dale s pfili§ vysokou cenou najmu ve stfednim segmentu.
Celkové Nizozemsko ma ve svém bytovém fondu pies 30 % byti pro socidlni bydleni. Proti
trznimu tlaku byl pfijat zdkon Affordable Rent Act v roce 2024, ktery rozsifil systém
bodového ohodnoceni najmi i na stfedni segment. Podle odhadi tento zdkon mél snizit u

300 000 byt najemné v primeéru okolo o 190 euro mésicné (Housingeurope.eu, 2024).

Od roku 2023 zacal platit zdkon Good Landlordship Act, ktery ukladal pronajimateliim fadu
povinnosti a definoval prava najemnikli, soucasti toho byl 1 eticky kodex pronajimatelil

(Denhaag.nl, 2023).

Poslednim ptikladem je Patiz, kterd fesi stejny problém jako Praha, Ze byty v centru mésta
jsou znac¢né predrazené. Najmy za poslednich 20 let vyrostly o desitky procent a dostupnost

bydleni pro mladé rodiny, pfipadné seniory, téméei vymizela. Pafiz se snazi na tento stav
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reagovat, proto od ¢ervence 2019 plati experimentalni encadrement des loyers, ten ma za cil
omezit rist cen najmi podle indexu v okoli. Bez této regulace by byl nijem v letech
2019-2022 o 4,2 % vyssi a v obdobi 2022-2023 o 5,9 % dle APUR (LES EFFETS DE
L’ENCADREMENT DES LOYERS A PARIS, 2024).

Z vyse uvedenych ptikladl Ize usoudit, ze zde neplati pravidlo, ze neviditelna ruku trhu vse

vyiesi. Staty, pfipadné samostatna mésta piistupuji k regulaénim kroktim.
1.6.3 Diisledky trZzniho selhani na ekonomiku a spolecnost

Spolecenské: Rostouci cena a snizujici dostupnost nemovitosti vede ke ztraté ,,obytného
kapitalu“ chudsich vrstev. Ceské domacnosti vydavaji jeden z nejvétsich podilé svych
rozpoc¢tii na bytovou potiebu. Pro ptiklad v roce 2018 to bylo 26,5 %, zatimco pramér OECD
byl 22,3 %. Pro nejzraniteln&;si skupiny miiZe tento stav v budoucnu znamenat az chudobu,
uz dnes 2/3 nizkopiijmovych najemniki plati za své bytové potieby vice nezZ 40 % svych

disponibilnich ptijmt (Housing Affordability in Cities in the Czech Republic, 2021).

Pro tyto najemniky dochazi ke snizovani Zivotni urovné, muize dochdzet k socidlnimu
vylouceni, omezenym moznostem vzdélavani pro jejich déti, z ditvodu levnéjsiho najmu
del3i dojizdéni do zamé&stnani. Tuto problematiku rozebirala organizace Ceska priorita, dosla
k z&véru, ze neteseni bytove krize stoji Cesky stat pies 10 miliard ro¢n¢. Diky bytové krizi
vznikaji ekonomicky i rasové segregované ctvrti mést (ghetta), naopak z centralnich Casti se

stavaji nedostupné luxusni reziden¢ni zony (Zabydleni.org, 2022).

Zdravotni a socialni: mimo bydleni ma bytova krize i vliv na zdravi. Kvili niZsi cené jsou
lidé ochotni akceptovat hor$i az zdravotné¢ zédvadné podminky (vlhkost, plisn€, Spatné
vytapéni), coz miize vést k chronickym nemocem. Spatna izolace mize vést zvlasté u
starSich obyvatel v letnich a zimnich obdobi az k umrti (Dubois a Nivakoski, 2023). Mimo
vlivu na fyzické zdravi finan¢ni tisent ovliviiuje i psychicky stav. NefeSeni této situace vede

k narusovani spole¢enské soudrznosti (Zabydleni.org, 2022).

Ekonomické: Nedostatek bydleni mé nepifimé ekonomické dopady, vysoké ceny brzdi
pfesuny obyvatel za praci. Pokud dochazi k dojizdéni, zvysuje infla¢ni tlaky na riist mezd

diky prodlouZené dob¢ dojizdéni a s tim spojené vyssi naklady (Dubois a Nivakoski, 2023).
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1.7 Pandemie COVID-19 a jeji vliv na trh s bydlenim v Ceské republice

V nedavné dob¢ probéhla pandemie COVID-19, ktera ovlivnila pfimo i nepiimo vSechny

obyvatele v Ceské republice, méla velky dopad i na trh s bydlenim.

I ptes prvotni obavy z poklesu cen nemovitosti pokracuje riist cen nemovitosti. Mezi roky
2019 a 2020 stouply ceny nemovitosti zhruba o 8 %. V roce 2021 oproti roku 2020 doslo
k rekordnimu zdraZeni, kdy byty v priméru zdrazily o 22,2 % a rodinné domy 19,2 %.
V dalsich letech tento rust sice zpomalil, ale tato meziro¢ni navySeni pirekondvala tempo
navysovani piijmi domécnosti a tim zhorSovani dostupnosti vlastnického bydleni (Miiller,

2025).

Na tomto stavu méla podil i Ceska ndrodni banka, ktera svymi regulacemi ovliviiuje

dostupnost hypote¢nich tvéra.

Ceska narodni banka reagovala na pandemii uvolnénim ménové a makroobezietnostni
politiky, aby podporovala uvérovy trh. V roce 2020 srazila zékladni urokovou sazbu z
2,25 % na historické minimum 0,25 % (Ceska narodni banka, 2025). Zaroveti doslo k ipravé
parametri, které omezovaly ziskani hypotecniho uvéru. V roce 2020 byl zruSen limit DTI 1
DSTI. Limit DSTI (Debt Service to Income), ktery stanovoval maximalni splatku vSech
uvért vaci Cistym piijmim poplatnika. Limit DTI stanovoval maximalni nasobek ro¢nich
pfijmi viiéi vysi avéru. Dle vyjadieni pana Rusnoka méla Ceska narodni banka za cil udrzet

dostupnost uvérl (Ceska narodni banka, 2020a).

Od poloviny roku 2021 viak Ceska narodni banka zagala zptistiovat ménovou politiku kvili
rostouci inflaci. Do &ervna 2022 se zvysila repo sazba na 7 % (Ceska narodni banka, 2025).
Souéasné Ceska narodni banka obnovila regulace hypoték, od 1. 4. 2022 znovu zavedla DTI
a DSTI a zpfisnila limit LTV z piivodnich 90 % na 80 % (vyjimku tvoii pouze zadatelé¢ do
36 let, kteti mohou nadale mit LTV 90 %). Tato nov€ obnovena makroobezietna opatieni
reagovala na prehiaty trh s bydlenim a nadhodnoceni cen byti (Ceska narodni banka,
2021a). V dasledku drazsich a hiife dostupnych hypotec¢nich uvért,, doslo k ochlazeni
poptavky a objemu obchodi na realitnim trhu v roce 2022 (Miiller, 2025).

Dartlova a fiskélni opatieni v oblasti bydleni uspiSila ¢eska vlada kvili pandemii, zapocala
kroky ke zmirnéni dopadl na trh s bydlenim. Nejvyznamnéjs$i zménou bylo zruSeni dané

z nabyti nemovitych véci, toto zruseni a jeho vliv na poplatniky je v rozebrano v kapitole:
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Dan z nabyti nemovitosti. Dale vlada zachovala moznost odpoctu uroki z ivéru na bydleni,
ale u novych smluv od 1. 1. 2021 byla snizena maximalni ¢astka rocniho odpoctu z 300 000

K& na 150 000 K¢& (Ministerstvo financi Ceské republiky, 2020a).

Pandemicka krize zaséhla ptijmy mnoha domdacnosti, a to mélo socialni dopady, zejména u
domécnosti postizenych lockdowny. Vypadek piijmua ztizil nékterym rodindm schopnost
hradit naklady na bydleni (ndjemné ¢i splatky hypotecnich tvéri), to mélo za nasledek
platebni neschopnost a nejistotu. Stat se snazil na tento stav reagovat mimofadnymi
opatfenimi, v dubnu 2020 byl pfijat zdkon docasn¢ chranici najemce pied vypovédi z bytu,
pokud kvili pandemii nemohli hradit najemné do konce ¢ervence 2020. Tento zakon ale
nedaval pravo ndjemcim dluzné najemné neuhradit, odlozil vSak splatnost dluzného

najemného do konce roku 2020 (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2020).

Pomocnou ruku v dobé pandemie poskytly i banky, kdy domécnosti mohly v roce 2020
pozadat o preruseni splaceni hypotecnich uvért a jinych Gvéri az na 6 mésicti, aniz by byly

domaécnosti n&jak sankcionovany (Ministerstvo financi Ceské republiky, 2020b).

1.8 Nastroje bytové politiky v Ceské republice

Bytova politika je soucasti vetejné politiky a jejim hlavnim cilem je vytvofeni ptiznivého
pravniho, institucionalniho a fiskalniho prostiedi pro fungovani trhu s bydlenim. Stat by
nem¢l zasahovat do principli ekonomického trhu a podporovat obyvatele, ktefi si sami

vhodné bydleni zajistit nemohou (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2025).

Pfimé néstroje zahrnuji zejména dotacni a ivéroveé programy zameiené na podporu vystavby
a rozvoje bytového fondu. Nepiimé nastroje naopak ptedstavuji danové ulevy, statni
podporu stavebniho spofeni a socialni davky, které ovliviiuji dostupnost bydleni skrze

fiskalni stimuly a transfery.

1.8.1 Pi#imé nastroje podpory bydleni

Piimé nastroje predstavuji cilené intervence statu prostfednictvim finan¢nich prostiedki
ur¢enych na konkrétni investice nebo socialni ucely. Typicky jde o dotace, bezirocné nebo

nizkourocené uvéry, ptipadné o technickou a projektovou pomoc.

Podle zpravy od Nejvyssiho kontrolniho ufadu stat vynalozil v obdobi 2016 az 2021
prostiednictvim MMR a SFPI celkem 13,9 miliardy K¢, ¢astka byla rozdélena mezi 4 500
projektl. I pfes vynalozené Usili byl dopad na bytovy trh marginalni. Za obdobi 2016 az
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2021 se dokoncilo celkem 234 538 byti a pouze 1 894 bylo z prostitedkit MMR a pouze jen

33 bytd v ramci programu SFPI (Nejvyssi kontrolni ufad, 2024). Ze zvetfejnéné zpravy od

Nejvyssiho kontrolniho tfadu doslo k obecné kritice statu, Ze krizi n&jak netesi (CT24,

2024).

Hlavni dotaéni a Givérové programy:

Program na dostupné najemni bydleni — byty v tomto programu mohou vzniknout
vystavbou, pofizenim anebo rekonstrukci. Na tento program bylo vyclenéno 4,2
miliard K¢ na uvéry a 2,6 miliardy K¢ na dotace, kdy dotace miize dosdhnout az do
vySe 40 % z celkovych nakladi. Dotace je vzdy doplnéna Gvérem, Gvér, piipadné
kombinovana podpora, kdy je poskytnuta jak dotace, tak Gvér, vySe podpory tedy
muze dosdhnout az 90 % celkovych zpusobilych nakladl. Program se zamétuje na
obyvatele bez vlastniho bydleni, mladé rodiny (v€k do 35 let) a vetejné¢ prospésné
profese. UdrZitelnost projektu je stanovena minimalné na 20 let (Ministerstvo pro

mistni rozvoj CR, 2024).

Program najemniho bydleni dle natizeni vlady €. 107/2023 Sb. — dotace az 25 %,
pfi kombinaci suvérem az do 90 % celkovych nakladi. Podporovany jsou
novostavby, rekonstrukce a ptistavby ndjemnich bytt. Alokace ¢inila 1 miliardu K¢,

protoZe tento program uz byl vyéerpan (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2024).

Financ¢ni podpora pripravy projekti — bylo alokovano 520 milionii K¢. O tuto
dotaci mohou Zadat obce, cirkve a NNO. Tato finan¢ni podpora se vztahovala na
potizeni projektové dokumentace, piipravu soutéZni dokumentace pro realizaci
staveb, studii stavebné technologickych feSeni, studii proveditelnosti, vedeni a
pofizeni dokumentace v BIM, architektonickych soutézi a ptiprava smluv typu PPP

a EPC (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2024).

Program technické infrastruktury — uren pro obce, které mohou dotaci
financovat zasitovani pozemkl (vodovod, kanalizace, elektfina, komunikace) pro
ucely vystavby. Na program je pfipravena alokace 200 milionu K¢ (Ministerstvo pro

mistni rozvoj CR, 2024).

Socialni bydleni — prob&hlo n€kolik vyzev. Jednotlivé vyzvy jsou uréeny na zlepSeni
kvality a dostupnosti socidlniho bydleni. Zaméfeni vyzev se liSilo dle kategorie
regiond. Piijjemce mulzZe ziskat podporu na pofizeni bytovych domt, byt 1

nebytovych prostor a nasledné provede adaptaci na potieby socialniho bydleni. Tyto
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byty jsou urCeny pro obyvatele, ktefi v disledku nepfiznivych zivotnich situaci
nemaji pfistup k bydleni a nejsou schopni plnit povinnosti vyplyvajici z ndjemniho
vztahu. Na program bylo pfipraveno dohromady vice nez 1,97 miliard K¢ z
Evropského fondu pro regiondlni rozvoj, ve 101. vyzvé je to témet 777,5 mil. K¢

(Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2024).

e Program bytové domy bez bariér — program slouzi k odstranéni bariér v dom¢ pro
pohybové znevyhodnéné osoby. M4 za cil odstranit bariéry pii vstupu do domu a
vytahu, vystavbu nebo vyménu za moderni osobni vytahy. Tento program je uréen
pro vlastniky bytovych doml a spolecenstvi vlastnikii (Ministerstvo pro mistni

rozvoj CR, 2024). Nasledujici tabulka ukazuje piehled vybranych p¥imych néstroji.

Cilova .
Program Typ podpory skupina VysSe podpory
L , . az40 %
Dostuplne najemni Dotace + (v&r Obce, verejné dotace + 90 %
bydleni profese L
aver
Najemni bydleni Dotace + (vér Pravnické 25%+90 %
(107/2023 Sb.) osoby aver
0,
Technicka 100 A)
. Dotace Obce vybranych
infrastruktura . o
nakladu
Bytplve domy bez Dotace SV, viastnici individualne
bariér dle rozsahu

Tabulka 1: Pfehled vybranych ukazatell (vlastni zpracovani)
1.8.2 NeprFimé nastroje podpory bydleni

Socialni davky na bydleni jsou spravovany Ministerstvem prace a socidlnich véci,
pfedstavuji narokované transfery domacnostem s nizkymi pfijmy a maji pomoci uhradit
odivodnéné ndklady na bydleni. Davky jsou efektivni néstroje, ale netfesi problémy
s nedostatkem bytll, spiSe zmirnuji dopady drahého bydleni. Konkrétn€ jde o pfispévek na
bydleni a doplatek na bydleni. Jejich Gcelem je kompenzace vysokych nakladii na bydleni a
prevence socidlniho vylouceni. Tyto dvé davky jsou koncipovany jako narokované socialni

transfery s cilem p¥imo snizit finanéni zatéZ dotenych domécnosti (Utad prace CR, 2025).

Statni podpora stavebniho sporeni

Jedna se o formu nepfimého stimulu k tvorb& tspor uréenych na bydleni. Stat pfispiva
formou ro¢niho bonusu 5 % z naspotené ¢astky (max. 1 000 K¢ od r. 2024). Systém podpory

vSak Celi dlouhodobé kritice kvili nizké adresnosti, kdy bonus ziskavaji 1 lidé, ktefi
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prostiedky nepouziji na bydleni (Stavebky.cz, 2025). Vyvoj a vySi bonusu zobrazuje

nasledujici tabulka.

Obdobi Rocni ulozka (K&) Max. podpora (K¢)
1993-2003 18 000 4500
2004-2010 20000 3000
2011-2023 20000 2000
2024-dnes 20000 1000

Tabulka 2: Vyvoj stavebniho spofeni v letech (Stavebky.cz, 2025)
Daiiové ulevy jako nastroj podpory bydleni

Danové néstroje maji v systému podpor bytové politiky vyznamné misto. Nejvyznamnéjsi

daiflovy nastroj je odpocet uroku z Givéru na bydleni. Mezi dal$i dafiové ulevy se zahrnuji:

e Osvobozeni statni podpory stavebniho spofeni od dané z ptijmi do limitu 50 000 K¢
ro¢né (Zakonyprolidi.cz, 2025b). Vyplacend podpora na stavebnim spofeni je

osvobozena od dan¢ z piijmi pii ukonceni smlouvy o stavebnim spofeni.

e Snizenou sazbu DPH na vystavbu a rekonstrukci obytnych budov — aktudln¢ ve vysi
12 %, platnou od ledna 2024 (Benda a Tomsej, 2024). Snizend sazba DPH je
samostatné zpracovana v kapitole SniZena sazba dané z pridané hodnoty

z pohledu bytové politiky.

e Osvobozeni od dané z pfijml pii prodeji nemovitosti v ptipad¢ splnéni podminek
trvalého bydlist¢ nebo casového testu drzby majetku. Osvobozeni od dané je

zpracovano v kapitole Odpocet iroki z uvéru v ramci konstrukce dané z pfijmu.

1.9 Darnové nastroje bytové politiky

Ceska republika vyuziva v bytové politice fadu nastrojli, mezi nimi hraji vyznamnou roli
danové nastroje. Danové nastroje fadime do nepfimych podpor, nemiii ke konkrétnimu
jedinci formou finan¢ni podpory, ale prostfednictvim danového systému. Vyznam daiiovych
nastrojli roste zejména v kontextu snahy statu o rozsifeni dostupnosti bydleni a tim udrzeni

socialni stability (Narodni ekonomicka rada vlady, 2024).

Mezi hlavni vyhody danovych néstroji fadime jejich systémové zakotveni formou zakon
¢1 vyhlasek, pribéZzné uplatiiovani a nizkou administrativni narocnost pfedstavujici pro
ptijemce. Diky tomu jsou dostupné Sirokému okruhu obyvatel, coZ se miZe stat nevyhodou,
protoze Casto dochazi k neadresnosti a nerovnému piistupu k podporam (Pazour a Kucera,

2012).
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Danové néstroje bytové politiky mohou ovliviiovat ceny nemovitosti (Narodni ekonomicka
rada vlady, 2024). Jejich nastaveni je proto potieba pravidelné vyhodnocovat z hlediska

dopadt na rozpocet, rovnost ptistupu, trzni spravedlnost a socialni udrzitelnost.

V cCeské praxi jsou tyto nastroje implementovany zejména prostiednictvim legislativy v
oblasti dani z pfijml, dan¢ z ptfidané hodnoty a dalSich fiskalnich mechanismu. Jejich
konkrétni podoba, podminky uplatnéni i zmény v cCase tvofi predmét nasledujicich

podkapitol této Casti prace.

1.9.1 Daii z nemovitych véci v Ceské republice

Dan z nemovitych véci piedstavuje jeden ze stabilnich nastroju, ktery mize ptimo i nepfimo
ovliviiovat dostupnost bydleni v Ceské republice. Daii z nemovitych véci se dd povaZovat
také za jeden z nastrojii podpory dostupného bydleni, protoze oproti jinym statim je velmi
nizkd, proto se o ni da hovofit jako o podpofe vlastnického bydleni. Piestoze vynos z této
dané plyne do rozpocti obci, jeji konstrukce, vySe sazeb a moznosti mistni Upravy maji
vyznamny dopad na rozhodovani domacnosti, zejména nizkoptijmovych, o potizeni nebo
udrzeni vlastniho bydleni. Novela u¢innd od 1. 1. 2025 pfinesla dosud nejrozsahlejsi reformu

této dané od jejiho vzniku (KPMG Ceska republika, s.r.o0., 2025).
Piehled hlavnich zmén od roku 2025

Od 1. 1. 2025 piisla zésadni novela zakona o dani z nemovitych véci, ktera byla soucasti

konsolida¢niho bali¢ku.

Hlavni zménou bylo navySeni zakladni sazby dan€ z nemovitosti v priméru o 80 %. Pro
ptiklad Ize uvést obytné nemovitosti (rodinné domy a byty), kde doslo k navySeni ze 2 K&/1
m? na 3,5 K¢&/1 m? (Prochazka, 2025). Byl pfidan automaticky mechanismus, ktery bude
zvySovat sazbu o inflaci, namisto dosavadniho fixu (Lodrova, 2025). Soucasti novely doslo
ke zptisnéni oblasti osvobozenych pozemki a staveb. Napiiklad: lesni pozemky, pozemky
zelezni¢nich drah, leteckych a vodnich cest ¢i pfistavi byly dfive automaticky celé
osvobozeny, pokud se 1 jen z €asti nachdzely na zdanovaném pozemku. Od 1. 1. 2025 je
osvobozena pouze vymeéra pozemku, kterd je vyuzivana, ptipadné u lesnich pozemkd, Cast,
ktera je zalesnéna (KPMG Ceska republika, s.r.0., 2025). Dale doslo ke zm&né& v systému
koeficientd. Byl zrusen zvlastni koeficient 1,5, kterym obce mohly zvySovat dan pro
rekreacni objekty, garaze, stavby a jednotky uzivané k podnikéani. Naproti tomu byla dana

vvvvvv

rozpéti 1 az 5 (Prochazka, 2025).
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Koeficient mohou obce uplatnit na péti trovnich, pro prvni ¢tyfi urovné (mistni koeficient,
jednotliva katastralni uzemi, jednotlivy méstsky obvod ¢i Cast, jednotliva skupina
nemovitych véci) jej bude obec stanovovat vyhlaSkou. Patou troven mistniho koeficientu

pro vybrané nemovité véci bude stanovovat obec pomoci obecni vyhlasky.

U stavebnich pozemku, vybranych staveb a jednotek obec nemuze koeficient o jednu

kategorii snizit, zGstala ji pouze moznost o jednu kategorii zvysit.

Pocet obyvatel pro urceni zakladni vySe koeficientu vychazi z vyhlasky k provedeni zakona
o rozpoctovém urceni dani, kterd je platnd k prvnimu dni zdanovaciho obdobi (1.1.20xx).

Dfive bylo rozhodujici posledni s¢itani lidu (Prochazka, 2025).

Z makroekonomického pohledu doslo k ¢astecné korekci vici ostatnim statim v Evropské
unii. V Ceské republice v roce 2024 tvofila dafi z nemovitych véci pouze 0,7 % (15,5
miliardy korun), zatimco primér v Evropské unii byl 2,5 % (Brodnickova, 2024). Z grafu 2,
ktery vypracoval PAQ Research, lze potvrdit, Ze dan z nemovitych véci, tvofi velmi nizky

objem vSech pfijmi a tim i mensi obsah financi pro obce (Komarek a Prokop, 2024).
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Graf 2: Zdanéni nemovitosti v zemich EU (Komaérek a Prokop, 2024)
1.9.2 Dai z nabyti nemovitosti

Do prosince roku 2019 byla v Ceské republice uplatiiovana daii z nabyti nemovitych véci ve

vysi 4 %, kterou od roku 2016 platil kupujici. Tato daii se vztahovala na ptevod vlastnického
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prava k nemovitostem evidovanym v katastru nemovitosti, tedy zejména bytlim, rodinnym
domiim &i stavebnim pozemkiim (Ministerstvo financi Ceské republiky, 2020a). Z hlediska
bytové politiky byla dan vnimana jako vyrazna bariéra dostupnosti vlastnického bydleni,
zejména pro mladé domacnosti potizujici prvni bydleni. Dan zvySovala celkové potizovaci
naklady a mohla mit negativni vliv na schopnost domacnosti vstoupit na trh vlastniho
bydleni. Proto k roku 2020 byla dan zrusena (Lidovky.cz, 2021). Toto zruSeni dané

z nemovitych véci 1ze povazovat za nepfimou danovou podporu dostupnosti bydleni.

Mimo zlepSeni dostupnosti vlastnického bydleni byla dal§im diivodem pomoc realitnimu
trhu vzpamatovat se po pandemii COVID-19 (ASB, 2021). Realitni trh po zruseni dané¢
z nemovitych véci skuteéné ozil, diky kombinaci nulové dané¢ a nizkych urokl v letech

20202021 (Ministerstvo financi Ceské republiky, 2020a).

Samostatné zruSeni dan¢ z nabyti nemovitosti mélo ulevit okamzité kupujicim, kteti od roku
2016 museli tuto dan platit namisto prodavajiciho, napt. u bytu v hodnoté 5 miliond usetfil
kupujici 200 tis. K¢ na dani. Zruseni dané z nabyti nemovitosti mélo pozitivni dopad na trh
s nemovitostmi. Efekt vSak nebyl rovnomérny, ve velkych méstech, kde byla nabidka

dlouhodobé¢ nedostate¢na, zlistal dopad na cenovou dostupnost omezeny (Lidovky.cz, 2021).

Z pohledu vetejnych financi znamenalo zruSeni dané vypadek ptiblizn€ 13 miliard K¢ ro¢né,
které v piedchozich letech tvofily piijmy statniho rozpoétu (Ministerstvo financi Ceské

republiky, 2020a).

Socialni efekt byl smiSeny, pomohl vSem kupujicim coZ zahrnuje 1 investory, ktefi kupuji

dalsi nemovitosti nejen ke své bytové potiebé a nejde o cilenou pomoc.

1.9.3 SniZen4 sazba dané z pridané hodnoty z pohledu bytové politiky

Dai z ptidané hodnoty (DPH) v oblasti bydleni ptfedstavuje jeden z hlavnich neptimych
daflovych nastrojti podpory dostupného bydleni. V Ceské republice je tento nastroj
legislativn€ ukotven v § 48 a 49 zakona €. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni
ucinném od 1. 7. 2025. Dainové zvyhodnéni se tyka jak stavebnich a montaznich praci, tak
dodani (prodeje) nemovitosti uréenych k bydleni, které splnuji specifickd kritéria

(Zakonyprolidi.cz, 2025a).

Tato vyjimka umoziiuje aplikovat sniZenou sazbu DPH ve vysi 12 % (oproti zékladni sazbé
21 %) na vybrané transakce (Benda a TomsSej, 2024). Cilem opatieni je snizit financni zatéz

domaécnosti pifi pofizovani nebo renovaci bydleni a podpofit vystavbu kvalitniho a cenové
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dostupného bytového fondu. Mimo jiné se timto néstrojem snizuje motivace k danové
optimalizaci formou umélého d¢leni stavebnich zakdzek ¢i prodeji nemovitosti

(Ministerstvo financi Ceské republiky, 2024).
Vyznamné zmény provedené od 1. 1. 2024 a 1. 7. 2025

Konsolida¢ni bali¢ek 2024: Doslo ke slouceni prvni a druhé snizené sazby DPH (15 % a
10 %) do jednotné sazby 12 %. Nov¢ se tato sazba vztahuje na Sir$i spektrum polozek, mimo

jiné také na stavebni prace a vybrané nemovitostni transakce (Benda a Tomsej, 2024).

Novela ¢ervenec 2025: Umoziiuje uplatnit snizenou sazbu i na vystavbu bytovych domd,
pokud vice nez 50 % jejich podlahové plochy tvoti byty do 120 m?. Dosavadni pravni Gprava
znemoznovala uplatnéni snizené sazby i kvili jedinému vétSimu bytu, coz zptisobovalo

cenové deformace (Ministerstvo financi Ceské republiky, 2024).

Zprisnéni podminek pro rekonstrukce: u rekonstrukci dojde ke zméné ucelu uzivéani
stavby (napf. pfestavba bytu na hotel), snizend sazba se nové neuplatni. Cilem je zabranit

zneuzivani dafiového zvyhodnéni (Ministerstvo financi Ceské republiky, 2024).

ZKraceni lhuty pro osvobozeni od DPH po kolaudaci (§ 56 odst. 3): Zkraceno z 5 let na
23 mésicu. Zaroven novela zptesiiuje pravidla, napf. osvobozeni nebude mozné v piipade
podstatné zmény stavby (AZ-DIALOG, 2025). Dosavadni pravni Gprava totiz vyzadovala
sledovani historie stavby az k prvni kolaudaci, coZ znesnadiiovalo pravni jistotu (Kurzy.cz,

2024a).
Argumenty proti zachovani sniZené sazby DPH

Snizend sazba 12 % DPH piinasi vyhody pro kupujici, ale existuji argumenty odborniki
proti jejimu zachovani. Hlavnimi argumenty jsou fiskalni dopady na statni rozpocet, ploSnost
a nizkd adresnost, a dale mozZnost zneuzivani zvyhodnéné sazby. Mezi hlavni argumenty,

které se ve vefejném prostoru Casto dostavaji do poptedi, patfi:

Fiskalni naklady jsou pro statni rozpocet nakladem ve vysi az 90 miliard K¢ rocné.
Zachovanim sniZené sazby na bydleni musi statni rozpocet kompenzovat vznikly vypadek
bud’ jinymi pfijmy, nebo Skrty. Ulevuje 1 domécnostem, které zvyhodnénou sazbu
nepotiebuji. Vznikly vypadek pfijmi ve statnim rozpoctu kompenzuji vSichni danovi

poplatnici, v¢etné i téch nizkopiijmovych (Skotfepa, 2025).
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Nizka adresnost a piili§ vysoka definice ,,socidlniho* bydleni. Byt do 120 m? a dtim do 350
m? spada pod definici socidlniho bydleni, ¢imz se danové zvyhodnéni vztahuje i na bézné a

luxusné;jsi projekty (Narodni ekonomicka rada vlady, 2024).

Investofi pofizuji byty s danovou tlevou a nasledné je vyuzivaji na komeréni vyuZiti napf.
pro kratkodobé ubytovani ptes platformy typu Airbnb, ¢imz se ztraci ptivodni ucel podpory
dostupného bydleni (Vyslouzil, 2021).

Nizka efektivita pro koncové ceny, kdy neexistuje zaruka, Ze snizena sazba se promitne do
niz$ich den pro kupujici. V Ceské republice dlouhodobé pievysuje poptavka nabidku, coz
nemotivuje developery snizit cenu nemovitosti, ¢asto si navysi pouze marzi (Jezdinsky,

2023).

1.9.4 Daiiovy odpodet tirokii z ivéru na bydleni v CR

Danovy odpocet trokii z avéru na bydleni patii mezi nejdéle fungujici a nejrozsitenéjsi
nep¥imy dafovy nastroj podpory vlastnického bydleni v Ceské republice. Tento odpocet
umoziuje fyzickym osobam snizit zdklad dané z ptijmu o ¢astku, kterou béhem zdanovaciho
obdobi zaplatily na urocich z Gvéru uréené¢ho k financovani tzv. bytové potieby, jako je

koupé, vystavba nebo rekonstrukce nemovitosti slouzici k trvalému bydleni.

Legislativné je tento nastroj ukotven v § 15 odst. 3 a 4 zdkona €. 586/1992 Sb., o danich z
piijmu. Jde o danovou tulevu, ktera slouzi k neptimé podpote potizeni vlastniho bydleni, a
jeji vySe miize dosahovat az nckolika desitek tisic korun roné v zavislosti na vysi
zaplacenych urokl. Tato forma podpory je oproti pfimym dotacim méné administrativné
naro¢na a dostupna kazdému, kdo splni podminky stanovené zakonem a dolozi vyuziti Gvéru

na feSeni vlastni bytové potieby (Finanéni sprava CR, 2021).

Danovy odpocet byl zaveden jiz v roce 1998 jako soucast Sir$i politiky podpory vlastnického
bydleni (Ceské noviny, 2008). V roce 2021 viak doslo k vyrazné legislativni zméné, ktera
snizila maximalni vysi odecitatelnych trokt z ptivodnich 300 000 K¢ na 150 000 K¢ ro¢né

pro nove uzaviené uvery (Financni sprava CR, 2021).
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Legislativni ramec dafiového odpoctu troku z ivéru na bydleni v CR

Danovy odpocet troku z uvéru na bydleni predstavuje nezdanitelnou ¢ast zédkladu dané
podle zdkona o dani z pfijmu a je povazovan za vyznamnou danovou ulevu. Poplatnik si
muze snizit zéklad dan¢ o ¢astku, kterou za zdanovaci obdobi zaplatil na urocich z tvéru,
ktery byl urCen k financovani bytovych potieb (Kurzy.cz, 2024b). Zaplacené uroky se
odectou od zdkladu dané pied vypoctem dané. Vysledkem odectu od zakladu dané je

standardné spora ve vysi 15 % ze snizen¢ho zékladu (Bartuskova, 2024).

Odpocet se uplatiiuje jednou rocné, v ramci rocniho zuctovani dané, které provede
zaméstnavatel za zaméstnance nebo sdm zaméstnanec €i podnikatel v dafiovém pfiznéni.
Zameéstnanec predklada svému zaméstnavateli potvrzeni o zaplacenych urocich do 15. tinora
pro ucely roéniho zactovani zaloh. U poplatnika podavajiciho dafiové ptiznani, poplatnik
ptidava toto potvrzeni jako ptilohu k danovému ptizndni. Nevyuzity odpocet nelze prevadét

do dals$ich let ani narokovat formou daiového bonusu (Bartuskova, 2024).

Aby bylo mozné odpocet uplatnit, ivér musi byt pouzit na financovani bytovych potieb
poplatnika. Zadkon vymezuje bytovou potiebu v zdkonu §4b ZDP jako napi: vystavba, koupé
rodinného domu ¢i bytu (miiZe jit i o rozestavéné stavby), koupi pozemku za ucelem bydleni,
ale na pozemku musi byt zahajena vystavba do 4 let, udrzba ¢i rekonstrukce nemovitosti,

vypotradani majetkovych podila spojené se ziskanim bydleni (rozvod ¢i dédictvi) atd.

Dalsi podminkou, kterou nemovitost musi spliiovat, je ta, Ze nemovitost slouzi k trvalému
bydleni poplatnika, ¢i jeho blizkych (manZzel/ka, déti, rodi¢e). Diky této podmince nelze
uplatiiovat uroky z uvéru na nemovitost, kterd slouzi Cisté k prondjmu ¢i podnikani, pokud
by bylo kombinované uzivani, je odpocet pomérné kracen. Zakon stanovi technicka
omezeni, tfeba pokud poplatnik platil aroky jen ¢ast roku, tak se maximalni pomérné castka

snizuje (Kurzy.cz, 2024b).

Pro ilustrativni ptiklad pfikladam tabulku, jaky odpocet miize poplatnik maximalné uplatnit,

kdyZ bude platit po cely kalendaini rok anebo kdyby platil pouze 5 mésict.

Pocet meswy,,kdy poplatnik Maximalni odecitatelna ¢astka
platil uroky
12 150 000 K¢
5 62 500 K¢

Tabulka 3: Maximalni odecitatelna ¢astka (vlastni zpracovani)
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Uc&el a vyznam odpoétu v daiiové a bytové politice

Odpocet uroki z uvéru na bydleni je koncipovan jako néstroj danové politiky na podporu
vlastnického bydleni. Stat timto snizuje finan¢ni zat€Z domacnosti spojenou se splacenim
hypotecnich ¢i stavebnich uvéri. Jde o nepiimou statni subvenci bydleni, kdy stat odpousti
¢ast dan¢ poplatnikovi, ktery investuje do feSeni své bytové potieby. Moznost odpoctu uroku
z véru byla v Ceské republice zavedena v roce 1998 v ramci podpory rozvoje hypoteéniho

trhu a vlastniho bydleni (Bartuskova, 2024).

Danovy odpocet je dodnes jednim z hlavnich a nejznaméjSich néstrojii statni podpory
bydleni a je velmi propagovany i zastupci finanéniho sektoru (Butinsk4, 2020). Ugelem této
danové ulevy je zejména podpora mladych rodin a prvotesitelti svého bydleni. Pro tyto
skupiny byva potizeni vlastniho bytu ¢i domu bez Uvéru nedosazitelné. Danovy odpocet
dava domécnosti moznost sniZit si svoji dalovou povinnost az o n€kolik desitek tisic korun.
Pokud byl uvér sjednan pred 1. 1. 2021, je maximalni ro¢ni danova uspora 45 000 K¢, kdyz
bude uplatnén plny odpocet 300 000 K¢, pokud byl uvér sjedndn po 1. 1. 2024, tak
maximalni dafové uspora je 22 500 K¢ pii uplatnéni maximdlniho odpoctu 150 000 K¢
(Bufinska, 2023). Tato dafiové tleva pomahd rozpoctim domdacnosti splacejicich uvéry na
bydleni. Z hlediska bytové politiky tak odpocet doplnuje dalsi opatfeni, jako jsou pro piiklad
pujcky pro mladé. Pti porovnani s pfimymi dotacemi ma danovy odpocet vyhodu

automatismu, muze ho vyuzit kazdy poplatnik spliujici podminky.

Danovy odpocet méa nevyhodu v oblasti efektivity a spravedlnosti. V diskuzich se zmifuje,
Ze tento nastroj nejvice vyuzivaji vyssi ptijmové skupiny obyvatel, které dosdhnou na vysoké
uvéry a plati znacné ¢astky urokti. Oproti tomu nizkopiijmové domacnosti Casto na
hypote¢ni tivér nedosdhnou, nebo jejich daitova povinnost je tak nizkd (kombinace nizkych
pfijml a slevy na poplatnika), Ze odecet urokil z uvéru nevyuziji nebo snizeni dan¢ bude
minimalni (Bartuskova, 2024). Z toho pohledu toto opatfeni neslouzi plné¢ svému cili
(podpora dostupnosti bydleni pro nejohrozené€jsi skupiny) a nastavaji nadmitky, aby stat
podporoval hlavné stfedni a vysSi pfijmové skupiny kupujici nemovitost. Politicky
konsensus odpocet trokli z uvéru ponechéava, ale v roce 2021 doslo k jeho modifikaci a stat
nadale povazuje tuto daflovou ulevu za vyznamny ndstroj vlastnického bydleni v rdmci

danového systému (Bufinska, 2020).
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Zména v odpoctu (novela 2021)

Vyznamnou zménu prinesla novela G¢inné od 1. 1. 2021, ktera zasahla do konstrukce této
danové ulevy. Snizila maximalni odpocitatelnou castku urokli na polovinu a to z 300 000 na
150 000 K¢ (Nesleha, 2021). Motivem bylo jednak omezit fiskdlni naklady této danové
vyjimky a jednak reagovat na kritiku, ze vysoky limit odpoc¢tu zvyhodnoval hlavné vysoké

v

uveéry, které si berou movitéjsi poplatnici (Bartuskova, 2024).

SniZeni limitu se tykala pouze nové sjednanych uveéri, protoze novela zavedla pfechodna
ustanoveni, podle nich se novy limit 150 000 K¢ uplatni pouze u uvért sjednanych po
1. 1. 2021 u avéri sjednanych pied timto datem zlstava v platnosti ptivodni limit 300 000
K¢ rocné.

K 1.1.2021 doslo také k dalSim souvisejicim Upravam zdkona. Legislativni definice
“bytové potieby” byla z §15 presunuta do nové vlozené¢ho §4b ZDP, aniz by se obsahové
zmeénila. Soucasné byla zrusena dan z nabyti nemovitych véci. To mélo za nésledek mimo

jiné snizeni limitu, ale i prodlouzeni minimalni doby vlastnictvi nemovitosti pro osvobozeni

prodeje z 5 na 10 let (Nesleha, 2021).

Tato zména vyvolala pottebu metodickych vykazl, zejména jak urcit na které Givéry se novy
limit vztahuje ¢i nikoliv. Finanéni sprava vysvétlila, Ze rozhodnym okamzikem je faktické
nabyti, ¢i dokonceni bytové potreby (napi: den vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti pii koupi, kolaudace pii vystavbé atd.) Pokud rozhodny den byl pied
31. 12. 2020 (avér mohl byt Cerpan poté), poplatnik uplatiiuje limit 300 000 K¢. Jestlize
rozhodny den nastal po 1. 1. 2021, plati jiz limit 150 000 K¢&. Tato Gprava feSila rizné Zivotni
situace (pfevody rozestavénych staveb, refinancovani starSich Gvért atd.), aby bylo jasné,

jaky limit poplatnikovi nalezi (Finanéni sprava CR, 2021).
Dopady odpoctu na rizné skupiny obyvatel

Danovy odpocet urokti z uvéru na bydleni ma rozdilné dopady na rizné skupiny dafovych
poplatnikti, to souvisi s jejich pfijmovou situaci, vékem a schopnosti dosahnout na tvér na

bydleni.
Mladé rodiny a osoby v produktivnim véku

Mladé rodiny a osoby v produktivnim veéku vétSinou disponuji dostate¢nymi piijmy, aby
mohli uplatnit odpocet, zaroven svoji bytovou potiebu fesi prostfednictvim hypotecnich

uveri a nejvice ze vSech skupin obyvatel tento zpusob zajisténi vyuzivaji, naopak nejstarsi
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veékova skupina vyuziva uvéry jen v malé mife (Kirschnerova a Janouskova, 2022). Odpocet
pfi maximalnim vyuziti mize pfinést domacnosti tsporu ve vysi 22 500 K¢ za jedno

zdanovaci obdobi, pfi momentalni pravni tpraveé (Komarek a Prokop, 2025).
Nizkopiijmové domacnosti

Nizkopiijmové domacnosti maji ztizené moznosti uplatiiovat odpocet. Prvnim limitem je
omezeny piistup k ziskani hypotecniho uvéru, ptipadné Gvéru na rekonstrukcei. Banky Casto
bud’ neposkytnou uvér zadateliim nebo je zatizi velmi nevyhodnymi podminkami Tento
aspekt je stale zfetelnéjsi tim, jak rostou ceny nemovitosti, pficemz tento rast v poslednich
letech prevysoval rust celkové zivotni urovné. Druhym limitem je samotna vyse jejich
prijma. Nizkopiijmové domécnosti ¢asto diky slevam, hlavné slevé na poplatnika, poskytne
na jejich dan dostatec¢né velkou danovou tlevu a vyuziti moznosti odpoctu je velmi omezené.
U nizkoptijmovych domacnosti se projevuje problém adresnosti, kdy forma danové tlevy
neni pristupnd pro obyvatele, ktefi by ji méli naopak vyuzivat, protoze jsou odkazani si

bydleni pronajmout a odpocet Cerpat nemohou (Bartuskova, 2024).
VysSi prijmové domacnosti

Rada analytikii a komentator poukazuje, Ze odpocet irokii z ivéru na bydleni nejvice
podporuje vysokopiijmové domacnosti. ProtoZe z logiky vyplyva, Ze nejvice ziskaji lidé
Cerpajici vysokou hypotéku a zaplati na Grocich nejvice za kalendaini rok. Vzhledem ke
svym piijmiim jsou schopni financovat vysoky hypotecni Gvér. Zde nastava 1 otazka, jestli
je legislativa spravné nastavena, zda stdt ma podporovat tyto skupiny poplatnikil pfi potizeni

vlastniho bydleni (Bartuskova, 2024).
Odpocet urokii z uvéru v evropském srovnani
Danovy odpocet troki z avérti na bydleni je obvykly, ale jeho vyuziti v Evropé se lisi.

V Némecku neni moZnost uplatnit uroky z uvéru na bydleni, na druhou stranu, pokud
nemovitost slouZi k pronajiméni, jsou uroky z uvéru uznany jako danovy naklad (Komarek

a Prokop, 2025).

Slovensko ma omezeny okruh poplatniki, kteti mohou uplatnit troky z ivéru na bydleni, je
to pouze pro poplatniky, ktefi nedosahli 35 let véku. Uplatiiuji jej formou dafiového bonusu
na zaplacené troky. Podminky pro uplatnéni maximalné 50 % zaplacenych trokli po dobu
5 let a maximalni bonus je ve vySce 1 200 eur. Zarovein poplatnik nesmi dosahovat vyssiho

pfijmu nez 1,6nasobku primérné mzdy (Slovensko.sk, 2017).
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Spanélsko zrusilo tuto formy podpory od 1. 1. 2013, ale u smluv sjednanych pred timto
datem stale 1ze odpocet uplatiiovat dle starych pravidel, kdy byl maximalni odecet ve forme
15 % zrocnich Grokli a maximalni vySe uplatnénych urokli byla 9 040 euro

(Bancosantander.es, 2013).

V Nizozemsku je odpocet urokl z tvéru soucasti podpory vlastnictvi uz od roku 1893.
Uroky Ize odegist v pIné vysi, aviak maximalni sazba postupné klesa, do roku 2015 si mohl
uplatnit az do nejvyssi sazby dané 51 %, od tohoto roku se snizuje o 0,5 p.b. Podminkami
pro uplatnéni je, Ze uveér musi byt anuitné splacen a odpocet Ize Cerpat jen prvnich 30 let

splaceni uvéru (OECD Affordable Housing Database, 2023).
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2 ODPOCET UROKU Z UVERU V RAMCI KONSTRUKCE DANE Z
PRIJMU

Dan z pfijmu fyzickych osob se fadi k pfimym danim a patii mezi diichodové piimé dané
(Novakova a Kralikova, 2024). Tato kapitola rozebira konstruk¢ni prvky dané z piijmu
fyzickych osob dle aktudlni legislativy od 1. 1. 2024, zejména ¢. 586/1992 Sb., o danich
z ptijmu (dale jen ZDP).

Zakladni konstrukce DPFO zahrnuje né¢kolik logicky na sebe navazujicich krokt, které
vedou ke stanoveni kone¢né danové povinnosti poplatnika. Kazdy krok je definovan
zakonem a respektuje specifika jednotlivych typd pfijmi 1 vydaji. Nize uvedena tabulka

prehledné shrnuje jednotlivé faze vypoctu dané.

Krok Popis Pravni aprava
Stanoveni dilCich zeﬂflacolu dane podle typu § 6-10 ZDP
1. prijmu
Vypocet celvkoveh?’zaklz,adu d?ne jako §57DpP
2. souctu dilCich zakladu
Uplatneni gdec!tat(avlrlyc,h polozek a §154a5§347DP
3. nezdanitelnych Casti zakladu
Aplikace danové sazby na upraveny zaklad § 162 7DP

4. dané

Uplatnéni slev na dani a danovych

. L § 35ba a nasl. ZDP
5. zvyhodnéni

Vypocet konecné darnové povinnosti nebo

. ZDP
6. danového bonusu 3 35¢

Tabulka 4: Konstrukce dané z ptijmt fyzickych osob (vlastni zpracovani,
Zakonyprolidi.cz, 2025b)

Cilem této kapitoly je pifedstavit zdkladni konstruk¢éni prvky dané, které slouzi jako
vychodisko pro analyzu danového zatizeni poplatnikli v praktické Casti prace, proto neni

kapitola rozebirdna podrobné.

2.1 Stanoveni celkového zakladu dané

Danovym subjektem, ktery je povinen platit dan z piijmu fyzickych osob je osoba, kterd je
povinna dan strpét, odvadet ¢i platit. Jeho piijem, majetek nebo ¢innost je podrobena dani.
Poplatnikem je kazda fyzicka osoba, kterd ma dafiovou rezidenci v Ceské republice, nebo

osoba, ktera zde pobira ptijmy ze zdrojii na uzemi CR (Novékova a Kralikova, 2024).
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Celkovy zédklad dan€ poplatnika je dan souctem vsech dil¢ich zakladi dan¢ pro dany rok. Je

souctem vsech dil¢ich zakladu dané.

2.1.1 Dil¢i zaklady dané

Stanoveni  dil¢ich  zakladi ukazuje tabulka zpracovand pani Vancurovou.

pHjmy ze zdvislé &innosti

dil&i zaklad dan& pfijmi ze zavislé Einnosti

pfljmy ze samostatné ginnosti

_ |vydaje na dosaZenl, zajisténl a udrfenl pHjmd

dil&i zaklad dan& pfijmi ze samostatné Einnosti (nebo zdporny rozdll mezi pHjmy a vydaji)

pHimy z najmu

vydaje na dosafenl, udrfenl a zajitén( pHjmd

dil&i zaklad dané& pfijmi z najmu (nebo zdaporny rozdll mezi pifjmy a vydaji)

pHjmy z kapitidlového majetku

dil&i zaklad dan& pfijmi z kapitalového majetku

ostatnl pfljmy

vydaje na dosa#en( pfijmu (podle druhl pHjmi do wwie daného druhu pHjmi)

dil€i zaklad dan ostatni pfijmy

Tabulka 5: Vypocet zakladu dané z ptijm1 fyzickych osob (Vancurova, 2021)

U kazdého typu piijmu, mimo piijmu ze zavislé ¢innosti, 1ze uplatnit vydaje bud’ skutecné,
dolozené ucetnimi doklady, nebo vydaje pausalni (napt. 30 % u ngymui). Vysledné dilci
zaklady dané€ se nasledné scitaji do jednoho celkového zakladu dané (Zakonyprolidi.cz,

2025b).

V této Casti dané dochazi také k posouzeni, zda je néktery z piijmil osvobozen od dané€.

Nejvyznamnéjsi vyjimkou v oblasti nemovitosti je § 4 ZDP:

2.1.2 Osvobozeni pri prodeji nemovitosti

Je soucésti danového balicku, kterym bylo zruseni dan€¢ z nemovitych véci od roku 2021.
Doslo k prodlouzeni ¢asového testu pro osvobozeni zisku z prodeje nemovitosti neuréené
k vlastnimu bydleni z5 na 10 let. Od prodlouzeni tohoto testu si legislativa slibovala

zabranéni kratkodobym spekulacim na trhu. U vlastniho bydleni, ve kterém poplatnik ma
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trvalé bydlisté, ziistalo osvobozeni pifijmu z prodeje po 2 letech uzivani nemovitosti

(Ministerstvo financi Ceské republiky, 2020a).

2.2 Odecitatelné polozky dané

Od celkového zakladu dané fyzické osoby lze odecist odecitatelné polozky dané (polozky
odpocitatelnych zakladi dané ¢i nezdanitelné ¢ast zakladu dang) a z této ¢astky se néasledné

kalkuluje dan (Zakonyprolidi.cz, 2025b).
Odecitatelné polozky jsou stanoveny pevnou ¢astkou nebo omezeny urcitym limitem.

Dary na dobrocinné ucely — hodnotu poskytnutych bezplatnych plnéni (dard) na
vymezené verejné prospésné ucely si mize poplatnik odecist od svého zakladu az 30 %

zakladu dang, ale dar musi byt alespoil 1000 K¢ nebo 2 % zékladu dané.
Uroky z ivéru na bydleni — maximalni odecet je 150 000 K¢&.

Piispévky na penzijni pripojiSténi a Zivotni pojiSténi — od roku 2024 vymezuje zdkon
daniové podporované produkty spofeni na stafi (penzijni spoteni, doplitkové penzijni spoieni
a dlouhodoby investiéni produkt) a soukromé Zzivotni pojiSténi, piipadné pojiSténi
dlouhodobé péce do spolecné kategorie. Poplatnik si mize celkové odecist az 48 000 K¢

(Portal.pohoda.cz, 2025).
2.3 Zdanéni prijmi
Po stanoveni celkového zakladu dané€ a po sniZeni o odecitatelné polozky dané se uplatni
sazba dané k vypoétu hrubé daniové povinnosti. Ceské republika mé 2 sazby dané z pifjma
fyzickych osob 15 a 23 %. Kdy zakladni sazbou je 15 %, zvySena sazba 23 % (Formanova,
2022). ZvySend sazba se uplatni u poplatniki, jejichZ celkova ro€ni mzda presahovala

trojnasobek ro¢ni primérné mzdy 1 582 812 K& (Ministerstvo financi Ceské republiky,

2023).

2.4 Slevy a danové zvyhodnéni

Slevy na dani pfimo snizuji vypoctenou daniovou povinnost. Jsou stanoveny pevnou ¢astkou
a nejsou zavislé na vysi pfijmi. Danové zvyhodnéni je specifickd forma ulevy, kterd se
vztahuje na vyZzivované déti. V ptipad¢, Ze sleva pievysSuje danovou povinnost, vznika narok

na danovy bonus.
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Nasledujici tabulka zobrazuje slevy a danovéa zvyhodnéni, které si miize danovy poplatnik

uplatnit

Piehled slev 2024 Maximalni ¢astka
Sleva na poplatnika 30 840 K&

Sleva na vyzivovaného
manzela/ku 24840

Sleva na vyzivovaného
manzela/ku ZTP/P 49 680

Sleva pro invalidni
dichod I. a II. Stupné 2520

Sleva pro invalidni
duchod III. Stupné 5040

Sleva pro drzitele
prakazu ZTP/P 16140

I. Dité 15204 K¢
Sleva na dité II. Dité 22 320 K&
Ill. Dité 27 840

Tabulka 6: Ptehled slev 2025 (Zakonyprolidi.cz, 2025b)

v

Vsechny tyto slevy a zvyhodnéni piispivaji ke spravedlivéjsimu rozlozeni danového zatizeni

a zohlediiuji socidlni situaci poplatnika.
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II PRAKTICKA CAST
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3 VYVOJ ODPOCTU UROKU Z UVERU NA BYDLENI V LETECH
2011-2023

Danovy odpocet uroki z uvéru na bydleni pfedstavuje vyznamny nastroj daitové politiky
zameiené na podporu vlastnického bydleni. V této kapitole je provedena analyza odpoctu
urokti z tivéru na bydleni v ¢asovém horizontu 2011 az 2023, a to prostfednictvim vybranych

kvantitativnich ukazatela.

Sleduje pocet poplatnikti, kteti podavali dafova ptfiznani a tento odpocet uplatiovali, vysi
celkovych a primérnych odpoct, jejich podil na daitovém zékladu a vyvoj vzajemnych

vztaht mezi témito veli¢inami.

Analyza je zaloZena na datech Finanéni spravy Ceské republiky. Data byla &erpana
z vybranych udaji danovych pfiznani z pfijmt fyzickych osob, které podavaly danové
pfiznani a také z danovych statistik jednotlivych let 2011 az 2023. Data jsou doplnéna o
vlastni vypocty a interpretace. Cilem této ivodni analyzy je vyhodnotit, jak se tento nastroj

vyvijel v ¢ase a jaké faktory mohly ovlivnit jeho efektivitu v kontextu podpory bydleni.

Pro zhodnoceni vztahi mezi jednotlivymi ukazateli byl pouzit Pearsontiv korelac¢ni
koeficient, ktery méfi silu a smér linedrni zavislosti mezi dvéma spojitymi proménnymi.

Vypocet korelace byl proveden mezi ukazateli v obdobi let 2011 az 2023.

> (zi —Z)(yi — 9)
V(i —z)2 /> (yi — 9)?

r =

Vzorec 1: Pearsonovlv korelacni koeficient (Mindthegraph, 2024)

Po zhodnoceni celkovych dat je provedena analyza vyvoje poplatnikli, podle vyse jejich

danovych zakladi.

Pii vyhodnocovani vysledki je dalezité sledovat nejen samotny korelacni koeficient (r),
ktery vyjadiuje silu linedrniho vztahu mezi dvéma proménnymi, ale také tzv. p-hodnotu. P-
hodnota vyjadiuje pravdépodobnost, Ze zjistény vztah mezi proménnymi vznikl ndhodou.
Pokud je p-hodnota nizsi nez 0,05, povazuje se vysledek za statisticky vyznamny, tedy s
velkou pravdépodobnosti nereprezentuje pouhou ndhodu. Naopak vyssi p-hodnota znaci, ze

zjistény vztah by mohl byt vysledkem nahody a nelze jej povazovat za pritkazny.
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Celkovy | Pramérny Odeéet PL” i
- zaklad zaklad Pocet uroku .
Pocet - - g L uroku z
oo dané dané poplatniki | z Gvéru u S
poplatnika - o f o o .| avéruu
- _.. . | poplatnika | poplatnikil | podavajici | poplatnikt oo
Rok podavajici P P .. _.. - | poplatniku
L podavajici | podavajici DP podavajici i s
danové podavajici
v DP DP uplatiujici DP

priznani . - . DP

v mil. v odecet v mil. v

K¢ K¢ K¢ Ké
2011| 1925710 668 734 347 266 380 292 16 256 42 747
2012 | 1945651 703 478 361564 382 593 16 211 42 373
2013 | 2167 637 802 003 369990 408 663 16 653 40 751
2014 | 2149665 792 648 368 731 398 298 15 257 38 306
2015| 2136 297 839 837 393127 403 537 14 512 35 961
2016| 2188771 889 452 406 371 411 504 13 862 33687
2017 | 2239 388 964 694 430785 422 000 13 430 31824
2018 | 2279353| 1053824 462 335 432 558 13 553 31332
2019| 2285098| 1110857 486 131 436 485 14 522 33 271
2020 2297196 1134899 494 037 436 089 14 878 34 117
2021| 2236202 993 893 444 456 429 617 16 078 37 424
2022 | 2264451 1071238 473 067 432 703 18 509 42776
2023| 2212878| 1114616 503 695 422 190 21 380 50 640

Tabulka 7: Celkové zaklady dan& v letech 2011-2023 (Finanéni sprava CR, 2025)

Tabulka 7 ukazuje klicové ukazatele, a to pocet poplatnikli podavajici danové piiznani,

pramérny zéklad vsech poplatnikli podavajici danové pfiznani a celkovy odpocet uroki z

uvérl na bydleni.

Nejvice poplatnikil podévalo datiové ptiznani v letech 2019 a 2020. K drobnym meziro¢nim

poklestim celkového poctu podavajicich danové ptiznani doSlo mezi lety 2013 a 2014, dale

2020 a 2021 a 2022 a 2023. Pocet poplatnikli uplatitujicich odpocet pak mirné také poklesl

mezi lety 2013 a 2014, 2019 a 2020, 2020 a 2021 a 2022 a 2023.
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Vyvoj poctu poplatniké podavajicich DP

a pocet poplatnik( uplatiujicich odpocéet Groku z Gvéru na bydleni (2011-2023)
leb

2.30 | —®— Poplatnici podavajici DP
—=— Poplatnici uplatiujici odpocet
.| - 430000
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Graf 3: Vyvoj poctu poplatnika podavajicich DP a pocet poplatnikli uplatiiujicich
odpocet 2011-2023 (vlastni zpracovani)

Graf 3 ukazuje celkovy vyvoj mezi roky 2011 az2023. V obdobi 2011 az 2023 vzrostl pocet
poplatnikii uplatitujici odpocet ptiblizné o 11 % ato z380 292 v roce 2011 na 422 190 v roce
2023. Velmi podobny trend mél rust celkovy pocet poplatnik podéavajicich danové priznani,
jejichz pocet se zvysil z 1 925 710 v roce 2011 na 2 212 878 v roce 2023 (nartst o 14,9 %).

To potvrzuje, Ze tyto veliiny jsou mezi sebou propojené i kdyz se Gplné piesné nekopiruji.
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Celkovy pocet Pocet poplatniki el Ipct’P I".‘,t n’ikﬁ
ok | _pomatnis | podavaitdanove | 4Pl
podavavlljlm’de}nove priznani celkovému poétu
priznani uplatiujici uroky poplatnikii

2011 1925710 380 292 19,75%
2012 1945 651 382 593 19,66 %
2013 2 167 637 408 663 18,85 %
2014 2 149 665 398 298 18,53 %
2015 2 136 297 403 537 18,89 %
2016 2188771 411 504 18,80 %
2017 2239 388 422 000 18,84 %
2018 2279 353 432 558 18,98 %
2019 2285098 436 485 19,10 %
2020 2297 196 436 089 18,98 %
2021 2 236 202 429 617 19,21 %
2022 2 264 451 432 703 19,11 %
2023 2212878 422 190 19,08 %

Tabulka 8: Pomér mezi celkovym poctem poplatniki a poplatnik uplatiiujicich odpocet
uroku z Gvéru podavajicich danové ptiznani (vlastni vypocty)

Dle tabulky 8 v letech 2011-2023 byl patrny klesajici trend v podilu poplatniki, kteti si

uplatiiovali odpocet Urokdl z Gvéru na bydleni. V roce 2011 ¢inil tento podil 19,75 %.

V relativnim vyjadreni Ize konstatovat, ze v obdobi 2011 az 2023 ztstaval podil poplatnikti

uplatiiujicich odpocet urokli na bytovou potiebu stabilni, pohyboval se okolo 19 %. Z toho

vyplyva, ze pfiblizné jedna pétina poplatnikdi podavajicich danova ptfiznani tento nastroj

daniové politiky pravidelné vyuZzivala. Dil¢i analyza ndm potvrdila, Ze tyto veli¢iny jsou na

sob¢ zavislé a ze podil poplatnikii uplatiujicich odpocet troki z Gvéru na bydleni z

celkového poctu poplatnikti, se po celou dobu stabiln¢ pohyboval mezi 18,5 az 20 %.
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Celkovy zaklad Odecet uroku . .
dané poplatnikQi | z Gvéru poplatniku ‘::::It:':til eLk'%Y(ih:
Rok podavajici DP v podavajici DP v L .
mil. mil. uveru na celkgvy
Ké Ké zaklad dané
2011 668 734 16 256 2,43%
2012 703 478 16 211 2,30%
2013 802 003 16 653 2,08%
2014 792 648 15 257 1,92%
2015 839 837 14 512 1,73%
2016 889 452 13 862 1,56%
2017 964 694 13430 1,39%
2018 1053 824 13 553 1,29%
2019 1110 857 14 522 1,31%
2020 1134 899 14 878 1,31%
2021 993 893 16 078 1,62%
2022 1071 238 18 509 1,73%
2023 1114 616 21 380 1,92%

Tabulka 9: Podil celkového zakladu dané vuci celkovému odeétu troku z véru v letech
2011-2023 (vlastni zpracovani)

Z tabulky 9 je patrny pokles podilu celkovych uplatnénych trokti z uvéru na celkovy zaklad
dan¢ poplatnikli podavajicich danové piiznani o jeden procentni bod. SniZeni o jeden
procentni bod vyjadiuje pokles o skoro 50 % podilu v obdobi 2011 az 2017. Z piivodni
hodnoty 2,43 % v roce 2011 klesl na hodnotu 1,29 % v roce 2018. Od roku 2018 je vidét
pozvolny nartist podilu odec¢itanych urokli na celkovém zakladu dané, kdy hodnota postupné

vzrostla z 1,29 % v roce 2018 na 1,92 % v roce 2023.

Faktory, které ve sledovaném obdobi ovliviiovaly vyvoj odpoctu troki z ivéru na bydleni

u poplatnikd podavajicich danové ptiznani jsou:

Legislativni zména maximalni vyse uplatiiovaného odpoctu. Do roku 2021 platil maximalni
limit 300 000 K¢ odpoctu. Od 1. 1. 2021 byla tato hranice snizena na 150 000 K¢&. To
znamenalo sniZzeni maximalni dafiové Uspory z 45 000 K¢ na 22 500 K¢. Tato redukce se ale
tykala pouze nové sjednanych hypotecnich avéra. Efekt této legislativni zmény je sledovan

v hypotéze 4: Legislativni zména z roku 2021.

Riist hypotecnich sazeb vede k vyS$$im zaplacenym uUrokliim a moznosti uplatnéni v
danovém pfiznani do vyse limitu. Podle odhadii se mize danové zvyhodnéni i zdvojnasobit
pfi porovnani nizkych a vysokych tirokovych sazeb (Stukova, 2024). Tuto problematiku
bude rozebirat hypotéza 1: Vyvoj hypotecniho trhu (primérné tirokové sazby a objem

poskytnutych hypoték) ovliviiuje celkovou hodnotu danovych odpocti uroki z avéra.
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Vyvoj hypoteéniho trhu. Logicky se tato moznost nabizi, tedy pokud je sjedndno vysoké
mnozstvi hypotecnich uvér,, méla by rust i vyse uplatnéného odpoctu. Napiiklad v roce
2021 bylo historické maximum nov¢ sjednanych hypotec¢nich avéra (véetné refixaci) za 459
miliard korun a v tomto roce i doslo ke zvySeni uplatiiovaného odpoctu uroku z ivéru (Odbor
komunikace CNB, 2022). Vyhodnoceni tohoto faktoru bude rozebrano v hypotéze 1: Vyvoj
hypoteéniho trhu (pramérné irokové sazby a objem poskytnutych hypoték).

Sledovany vyvoj podilu celkové vyse uplatnéného odpoctu trokit z uvéri na bydleni na
celkovém zakladu dan¢ vSech poplatnikli ukazuje, Ze tento podil se po celou dobu
sledovaného obdobi pohyboval maximalné do 2,5 %. To ukazuje, ze dafiova uleva formou
odectu uroku predstavuje spise doplitkovy nastroj, ktery vyuziva stabilni skupina poplatniki,
ale jeho celkovy fiskéalni dopad ziistdva omezeny. A také jejich uplatiiovany odpocet viici

celkovému zakladu zastava stabilni.

Primérny Priumérny zaklad
Primérny zaklad | odpocet uroku z dané

Rok dané’ poPI’atnikﬁ lflVérl.! ] poplatpikﬁ/prﬁmé’rr!y

podavajici DP v poplatnikt odpocet poplatnik

K¢ podavajici DP v | podavajici danové

Ké priznani

2011 347 266 42 747 12,31 %
2012 361 564 42 373 11,72 %
2013 369 990 40 751 11,01 %
2014 368 731 38 306 10,39 %
2015 393127 35 961 9,15 %
2016 406 371 33687 8,29 %
2017 430785 31824 7,39 %
2018 462 335 31332 6,78 %
2019 486 131 33 271 6,84 %
2020 494 037 34 117 6,91 %
2021 444 456 37 424 8,42 %
2022 473 067 42776 9,04 %
2023 503 695 50 640 10,05 %

Tabulka 10: Pomér primérného odpoctu troku vici primérnému danovému zakladu 2011-
2023 (vlastni zpracovani)

Primérny zaklad dané€ za sledované obdobi postupné rostl, z roku 2011 se zvedl z ptivodni
hodnoty 347 266 na hodnotu 503 695 K¢, to znamena nartst o 43 %. Mirny vykyv lze
pozorovat mezi lety 2013 a 2014, ale tento pokles neni tolik znatelny. Mnohem vétsi propad
je mezi roky 2020 a 2021. Zde se nejspise projevila pandemie COVID-19, kdy byla nucené
zastavena ekonomika a toto byl nejspiSe diivod propadu, kdy se primérny zaklad dané dostal

zpét na hodnotu z roku 2020 az v roce 2023.
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Odlisny vyvoj zaznamenal pramérny odpocet trokti z tivéru na bydleni. V letech 2011 az
2018 mé¢l klesajici trend z 42 747 na 31 332 K¢. Tento pokles byl nejspise vyvolan obdobim
nizkych urokovych sazeb na hypotecnich tvérech. Od roku 2019 se postupné zvysoval a v
poslednich dvou letech jeho vyse akcelerovala, kdy poplatnici zaznamenali vysokou inflaci
a zvySené sazby na novych hypotecnich uvérech. Toto zvySeni nejspiSe vyvolalo riist

pramérného uplatnovaného odpoctu.

Z pohledu poméru mezi primérnym odpoctem a primérnym danovym zakladem doslo k
poklesu z 12,31 % v roce 2011 na 6,78 % v roce 2018, coz potvrzuje tehdejsi snizovani
pramérnych odpocti. Od roku 2019 pak tento pomér opét stoupa, v roce 2023 dosahl urovné
10,05 %, coz signalizuje rostouci vyznam této danové ulevy vzhledem k vysi zdanitelnych

ptijmi.
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4 VYVOJ HYPOTECNIHO TRHU A JEHO VLIV NA UPLATNENI
DANOVEHO ODPOCTU UROKU Z UVERU NA BYDLENTI (2011-
2023)

Nasledujici kapitola se bude zabyvat vyvojem hypotecniho trhu ptedtim, nez bude zkouman
vliv na uplatiiovany odpocet.

Z logické uvahy by méla platit rovnice: nizkd trokova sazba = vysoky objem nové
sjednanych hypotecnich uvért a naopak.

K vyhodnoceni vyvoje pomiize nasledujici tabulka, ktera zachycuje detailni hodnoty za

sledované obdobi 2011 az 2023 a pomiize s vyhodnocenim.

ySe sazby | Objem poskytnutych hyp. avérd :
Rok W (%) y Jemp y(mldx./) vp Zdroj:
2011 3,56 119,1 (Bankovnipoplatky.cz, 2012)
2012 3,41 131,3 (Zamecnik, 2013)
2013 3,05 155,8 (LukeSova, 2014)
2014 2,72 149,3 (LukeSova, 2015)
2015 2,14 190,4 (LukeSova, 2016)
2016 1,87 225,8 (LukeSova, 2017)
2017 2,02 225,7 (LukeSova, 2018)
2018 2,55 218,4 (LukeSova, 2019)
2019 2,68 182 (Griger, 2020)
(Ceska narodni banka,
2020 2,32 266 2021b)
2021 2,44 459 (Ceska narodni banka, 2022)
2022 5,98 197 (Sos-msk.cz, 2023)
(Ceska bankovni asociace,
2023 5,7 124 2024)

Tabulka 11: Ptehled sazeb a objemu hypotecnich uvérii v letech

Tabulka 11 zaznamenava nékolik fazi vyvoje primérnych urokovych sazeb a objemu
poskytnutych hypotecnich uvért. Prvni fize vyvoje se odehrdvala od roku 2011 do roku
2016, kdy dochézelo k postupnému snizovani priimérné rocni tirokové sazby z 3,56 % v roce
urokové sazby je patrny zvétSujici se objem nové poskytnutych hypotecnich Gveérd na
bydleni, ktery postupné rostl z hodnoty 119,1 miliard korun v roce 2011 na 225,8 miliard v
roce 2016. Od roku 2017 se zacala primérna ro¢ni trokova sazba zvedat a hypote¢ni trh
zacal na tuto skuteCnost reagovat tak, ze objem nové¢ sjednanych hypotecnich vért v roce
2017 stagnoval a od roku 2018 je vidét pokles, ktery pokracoval do roku 2019 az na 180

miliard korun, coZ znamenalo pokles o vice nez 75 miliard korun.
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Na klesajici trend se snazila reagovat Ceska narodni banka, aby povzbudila realitni trh.
Doslo ke zruseni striktniho dodrzovéani pravidel DSTI a DTI (Ceska narodni banka, 2020a).
Toto opatieni od Ceské narodni banky pfispélo k nejvysdimu nartistu objemu hypoteénich
uverd, jak vidime v letech 2020 (266 miliard K¢) a 2021 (459 miliard K¢). K tomuto
historickému maximu (459 miliard K¢) pomohlo i sniZzeni urokové sazby na pramérnych

2,32 % v roce 2020 a 2,44 % v roce 2021.

Od roku 2022 se hypotecni trh nesl v prudkém riistu sazeb, kdy se primérnéd ro¢ni sazba
zastavila na hodnoté 5,98 % v roce 2022. Tento obrovsky nartst byl zplisobem opatienim
Ceské narodni banky na vysokou inflaci vyvolanou pandemii COVID-19, toto navyseni
urokové sazby znamenalo pro hypoteCnich trh obrovskou ranu. Trh s nové sjednanymi
hypote¢nimi tvéry se propadl na 197 miliard korun. V poslednim sledovaném roce se situace
nezlepsila a hypote¢ni trh stale klesal. Celkovy objem nové sjednanych hypote¢nich uvérii
se znova propadl na hodnotu 124 miliard korun, coz je pouze o 5 miliard korun vice nez byla
hodnota v roce 2011. Zde se naplno projevila zvysSend inflace, ktera byla zpisobena
pandemii Covid-19, tim se zvySily ndklady na Zivot pro obyvatele a zvySena zakladni
tirokova sazba od CNB. To zptisobovalo poplatnikéim problémy se ziskanim a splacenim

hypotecniho Gvéru.

4.1 Vliv hypotecniho trhu na darnové odpocty

Vyse popsany vyvoj hypotecniho trhu ve sledovaném obdobi ndm ukazal, jak hypote¢ni trh
reaguje. Vyvoj hypotec¢niho trhu ovlivituje odpocet urokd z Gvéru na bydleni. Cilem této
kapitoly je provéftit, zda existuje statisticky vyznamna souvislost mezi vyvojem hypote¢niho
trhu (reprezentovanym tUrokovymi sazbami a objemem uvértl) a vysi celkové uplatnénych
danovych odpoctl trokt v daném obdobi, a kterd hodnota vice ¢i méné& ovliviiuje odpocet

uroku z Gvéru na bydleni.
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Rok Priimérna urokova Objem hypoték Celkova vyse odectenych
sazba (%) (mld. K¢) urokd (mil. Kc)
2011 3,56 119,1 16 256
2012 3,41 131,3 16 211
2013 3,05 155,8 16 653
2014 2,72 149,3 15 257
2015 2,14 190,4 14 512
2016 1,87 225,8 13 862
2017 2,03 225,7 13430
2018 2,68 218,4 13553
2019 2,68 182 14 522
2020 2,32 266 14 878
2021 2,44 459 16 078
2022 5,98 197 18 509
2023 5,7 124 21 380

Tabulka 12: Vyvoj primérné tirokové sazby, objemu poskytnutych hypotecnich tivéra a
celkové vyse uplatnénych odpocti trokt v obdobi 2011-2023 (vlastni zpracovani)
Porovnanim vyvoje urokovych sazeb, objemu poskytnutych hypotecnich uvéra a celkové
vyse odectenych uroki v obdobi 2011-2023 z tabulky 12 1ze vysledovat nékolik klicovych

trendq.

V obdobi 2011-2015 doslo k postupnému poklesu priimérné urokové sazby z 3,56 % na

2,14 %. Diky poklesu urokové sazby se snizovala mési¢ni splatka a pro poplatniky to
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znamenalo snaz$i moznost ziskani hypote¢niho uvéru. Tento stav vedl ke zvySenému
objemu nové sjednanych hypotecnich uvérii z 119,1 miliardy K¢ na 190,4 miliardy K¢.
Navzdory tomuto vyvoji celkova vyse odectenych trokl v tomto obdobi mirn¢ klesala, coz

1ze spojit se snizovanim urokové sazby a tim snizenim urokovych nakladii na nové uvéry.

V obdobi nejnizsich primérnych urokovych sazeb v roce 2016 (1,87 %) a 2017 (2,03 %), se
diky nizké urokové sazbé objem nove poskytnutych hypotecnich ivért zastavil na vysokych

hodnotach (225,8 mld. K¢ a 225,7 mld. K¢). I piesto celkova vyse odectenych urokt byla v

cwwvr

Od roku 2020, po obdobi zvySovani irokovych sazeb, sazby zacaly opét klesat, v roce 2020
klesla Girokova sazba na 2,32 % a diky uvolnéni pravidel od CNB (DSTI a DTI), doglo k
prudkému nértstu objemu hypoték na 266 miliard K¢ a v roce 2021 az na rekordnich 459
miliard K¢. Dalsi vliv, ktery se do objemu sjednanych hypotecnich tivéri mohl promitnout,
bylo zruSeni dan€ z nabyti nemovitosti. Dochézi ke zvySeni celkového odpoctu Grokt z

uvéru na bydleni, ktery se v dobé 2017 a 2018 udrzoval na relativné stabilni hlading.

Naopak v letech 2022-2023, kdy diky pandemii COVID-19 a uvolnéni penéz do ekonomiky
pfisla vysoka inflace, reakci Ceské narodni banky bylo zvyseni zakladni sazby. Tato reakce
Ceské narodni banky se projevila prudkym nartstem urokovych sazeb (az na 5,98 % v roce
2022), coz vedlo k ochlazeni hypotecniho trhu, kdy objem nové poskytnutych hypotecnich
uveéru rapidné poklesl (197 miliard K¢ v roce 2022 a 124 miliard K¢ v roce 2023). V tomto
obdobi vidime raketovy nartist celkového objemu uplatiiovaného odpoctu trokti z ivéru na
bydleni, ktery v roce 2023 dosahl nejvyssi hodnoty za sledované obdobi 21,3 miliardy korun.
Z pozorovani tabulky 12 lze stanovit zavér, ze v obdobi vysokych urokovych sazeb se objem
celkového uplatiiovaného odpoctu tirok z tvéru na bydleni zvySoval a naopak. Objem nové
sjednanych hypotecnich tvért nijak pfili§ neovliviiuje vysi uplatiovaného odpoctu Groku z
uvéru na bydleni, 1 kdyZ by se to nabizelo. Tedy z pouhého pozorovani tabulky 12 se da dojit
k zavéru, Ze pro vysi odpoctu uroki z tvéru na bydleni je hlavni faktor irokova sazba nikoliv

objem nov¢ sjednanych hypotecnich avéra.

Pro potvrzeni tohoto zavéru byla provedena korelacni analyza, kterd provéfila souvislost
mezi hypote¢nim trhem (velikost nové poskytnutych hypotecnich ivért a sazby hypotec¢nich
uveéri) a celkovymi odpocty uroklt z uvéra na bydleni u poplatniki podavajici danové

pfiznéni:
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e objemem poskytnutych hypoték a celkovou vysi odectenych urokd z uvérti na

bydleni u poplatnikii podavajici danové piiznani,

e pramérnou urokovou sazbou a celkovou vysi odectenych trokii z Givéru na

bydleni.

Korelaéni P-
Korelacni vztah y
orefacnivzia koeficient (r} | hodnota Vyznam

Slaba negativni
-0,260 0,392 korelace, statisticky
nevyznamna

Objem hypoték x Celkova wie
odeétenych Urokd Uvéru na bydleni

Velmi silna pozitivni
0,90 =0,001 korelace. Statisticky
vyznamna

Urokova sazba x Celkova wie
odeétenych Grokd Ovéru na bydleni

Tabulka 13: Vysledky korela¢nich vztah (vlastni zpracovani)

Korelaéni analyza vyjadrila, Ze primérna Urokova sazba koreluje s objemem celkovych
odpoctl. Toto nejlépe potvrzuji roky 2022 a zvlast rok 2023, kdy praimérna sazba se prudce
zvysila a v tomto obdobi se i prudce zvedl uplatiiovany odpocet. Naopak se choval objem
nove sjednanych hypote¢nich uvérl, ktery se v letech 2022 a 2023 propadl, ale jak bylo
uvedeno, objem odpoctu se prudce zvySoval. Tuto skutecnost potvrdila korela¢ni analyza,

ktera pro objem nov¢ sjednanych hypotecnich uvért uvedla slabou korelaci.

Tento stav mize byt ovlivnén casovym zpozdénim mezi cerpanim hypoték a skutecnym
narokem na odpocet, uroky si poplatnik uplatiiuje rok zpétné ve svém danovém ptiznani.
Zkracen¢ vysledek korelacni analyzy tak dopliiuje komparacni pozorovani a potvrzuje, Ze

proménlivost trokové sazby hraje v objemu daniovych tlev mnohem vyznamnéjsi roli nez

samotny objem hypoték a potvrzuje zavér z pozorovani hodnot z tabulky 12.
Vyhodnoceni Hypotézy 1:

Hypotéza 1: ,,Vyvoj hypotecniho trhu (primérné trokové sazby a objem poskytnutych

o

hypoték) ovlivituje celkovou hodnotu daitovych odpoctl urokt z Gvera.«
Na zakladé provedené analyzy za obdobi 2011-2023 Ize hypotézu 1 ¢asteéné potvrdit.

Mezi primérnou urokovou sazbou a celkovou vysi odectenych uroki byla zjisténa velmi

siln4 a statisticky vyznamna pozitivni korelace (r = 0,90; p <0,001). To znamena, Ze rist
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sazeb vede k rtustu vyse urokovych plateb, a tim i k vys$im odectenym ¢astkdm z danového

zakladu.

Naproti tomu objem nové sjednanych hypotecnich uvéri vykazuje slabou negativni a
statisticky nevyznamnou korelaci (r = -0,26; p = 0,392) s vysi odectenych urokt. Tento
vysledek muze byt ovlivnén Casovym zpozdénim mezi sjednanim hypotéky a jejim

uplatnénim v danovém pfiznéni.

Z toho vyplyva, ze rozhodujici roli pfi ur€ovani vyse uplatnénych trokl z tvéru na bydleni
hraje vyvoj urokovych sazeb, nikoliv objem sjednanych uvéra jako takovy. Dopad zmén
sazeb a nasledné vyse splatek se projevi témét okamzité v ndkladech domacnosti a tim i v

jejich uplatnovanych odpoctech.
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5 ANALYZA VZTAHU PRIJMU A VYSE DANOVYCH ODPOCTU
UROKU Z UVERU NA BYDLENI (2011-2023)

Tato kapitola se zabyva analyzou vztahu mezi primérnymi piijmy poplatnikti podavajicich
danové ptiznani a uplatnujicich si odpocet urokli z uvéru na bydleni. Cilem analyzy je ovérit
hypotézu 2, podle ni s rostoucimi piijmy poplatniki by méla rast i celkova hodnota odpoctu

uroktl z ivéru na bydleni.

Hypotéza 2: VySe uplatnénych odpocti uroki je zavisla na vysi prijmi poplatniki
podavajicich danové priznani.

Jako indikator piijma byl pouzit primérny zdklad dané poplatniki podavajicich danové
pfiznani. Pro ovéfeni hypotézy byla provedena korelacni analyza mezi timto ukazatelem a

celkovym objemem uplatnéného odpoctu Grokda.

Pramerny zakiad |, JelE U
Rok dane’ poPI’atnlku podavajici DP v
podavajlvcl DP v mil.
Ke Ké
2011 347 266 16 256
2012 361 564 16 211
2013 369990 16 653
2014 368731 15 257
2015 393127 14 512
2016 406 371 13 862
2017 430785 13430
2018 462 335 13 553
2019 486 131 14 522
2020 494 037 14 878
2021 444 456 16 078
2022 473 067 18 509
2023 503 695 21 380

Tabulka 14: Primérny zaklad dané poplatnikli podavajici DP a Odecet uroku z avéru
poplatnikii podévajici DP v letech 2011 az 2023 (vlastni zpracovani)

Tabulka 14 ukazuje vyvoj téchto dvou promeénnych. Z ni vyplyva, ze primérny zaklad dané
po celou dobu rostl, mimo vykyv 2021 a 2022, z ptivodnich 347 266 K¢ v roce 2011 na
503 695 K¢& v roce 2023. Celkovy objem odpoctii vS§ak mél jiny vyvoj, ktery byl popséan ve
vyvoji hypote¢niho trhu. Zkracené se jeho vyvoj da rozdélit na dvé obdobi. V obdobi 2011

az 2017 celkova vyse odpoctu tiroku z ivéru klesala az na hodnotu 13,43 miliard korun a ve
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druhém obdobi 2018 az 2023 celkovy odpocet uroka z uvéru rostl az na hodnotu 21,38

miliard korun v roce 2023.

Proto pouhym vyhodnocenim hodnot z tabulky 14 Ize dojit k zavéru, Zze primérny zaklad
vSech poplatnik podavajicich danové pfiznani neovlivituje celkovou vysi odpoctu trokl z
uvéru na bydleni a pokud, tak jen nevyrazné.

K potvrzeni tohoto zdvéru ndm dopomuiize korelacni analyza, jejiz vysledky jsou uvedeny

v nasledujici tabulce.

Korelaéni vztah Korelacni | P- Vyznam
koeficient (r) | hodnota y

oo Slaba,
Prumérny da,novy z?kla’d pooplatrnlvkLol podavajlc[ 0,230 0,451 |nevjznamna
DP x Celkovy odpocet uroku z uvéru na bydleni Korelace

Tabulka 15: Vysledek korela¢niho vztahu hypotézy 2 (vlastni zpracovani)

Vysledek korelacni analyzy potvrdil zavér z komparace hodnot z tabulky 14. Primérny
danovy zaklad vSech poplatnikl podavajicich danové pfiznani neni tak vyznamny, aby mél

hlavni dopad na celkovou vysi odpoctu uroku z Givéru na bydleni.

Ze zavéru zkoumanych hodnot a vysledkti hypotézu nelze potvrdit, nelze tedy fici, Ze vySe
odpoctu troku z Gvéru na bydleni je zavisla na vysi vSech piijmi poplatnikli podavajici
daflové pfiznani.

Primérna vyse pfijma vSech poplatnika ztistavala po celou dobu sledovaného obdobi
propadim, tak hodnota primérné vyse piijmi poplatniki nezaznamenala takové vykyvy az
naroky 2021 a 2022, kdy se nejspiSe projevila pandemie Covid-19. D4 se tedy pfedpokladat,
ze pokud by klesl pocet poplatnikii podéavajicich danové ptiznani, tak by poklesl 1 pocet
poplatniki uplatiiujicich odpocet Grokl z uvéru na bydleni, coz potvrdila i tabulka 8, kde 1
ptes pokles celkovych poplatniki, zlstaval podil poplatnikll uplatitujici trok z Gvéru na

bydleni mezi 18-20 %.

Vyse celkového odpoctu méla zcela jiny vyvoj a jak bylo vyhodnoceno v hypotéze 1 na

hodnotu celkového odpoctu tiroku z ivéru na bydleni ma mnohem vétsi vliv urokova sazba.
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6 VYVOJ ODPOCTU UROKU Z UVERU DLE PRIJMOVYCH
SKUPIN POPLATNIKU

Tato ¢ast analyzy se bude zabyvat podrobnym rozborem danového odpoctu troktli z ivéru
na bydleni z hlediska jednotlivych ptijmovych skupin. Pro lepsi ptehlednost byli poplatnici
rozdéleni do skupin v intervalech o zakladu dané v tisicich: 0-500, 501-1000, 1001-1500,
1501-2000, 2001 a vice.

Cilem této Casti je analyzovat primérnou vysi uplatnéného odpoctu urok z uvéru na bydleni
v jednotlivych pfijmovych pasmech a posoudit, zda tento dafiovy néstroj ptispiva ke snizeni
danového zatizeni u nizkoptijmovych poplatnikli a napomaha stabilizaci jejich efektivni
danové sazby v ¢ase. Jinymi slovy, zda pomaha tlumit meziro¢ni vykyvy v danové ulevé a

udrzet ji v poméru k zdkladu dan¢ stabilni.

Pro tento el byla vyuzita data Finan¢ni spravy Ceské republiky o poétu poplatniki
podavajicich danové ptfiznéni a celkovém objemu uplatnénych odpoctl v letech 2011 az
2023 (Finanéni sprava CR, 2025). Celkovy pocet poplatnikti podavajicich dafiové piiznani
je znam a vychézi z oficialnich Gidaji Finanéni spravy CR. JelikoZ v§ak nejsou dostupna data
o pfesném rozdéleni uplatitujicich poplatnikli do jednotlivych ptijmovych pasem, byl jejich
pocet v jednotlivych pasmech odhadnut pomoci vlastnich vypocti a vysledného poméru
uveden¢ho v tabulce 8. Tyto vypocty vychazeji z predpokladu, Ze struktura poplatnikl

uplatnujicich odpocet odpovida struktute vSech poplatnikii podavajicich dafiové ptiznani.

Metodika vypoctu (priklad pro rok 2011 — pasmo 0-500 tis. K¢):

V roce 2011 ¢inil celkovy pocet danovych piiznani 1 925 710, pfi€emz podil poplatniki
uplatnujicich odpocet trokt dle tabulky 8 €inil 19,75 %.

Celkovy pocet poplatniki, kteti uplatnili odpocet, byl tedy 380 292.

Pro pfijmové pasmo 0-500 tis. K¢ bylo podano 1 732 802 danovych pfiznani.
Za ptedpokladu, Ze struktura poplatnikl uplatiiujicich odpocet kopiruje strukturu vsech
datiovych pfiznani, byl pocet poplatniki uplatiiujicich odpocet v tomto pasmu odhadnut

jako:
1732802 % 0,1975 =314 984

Tento postup byl analogicky pouZit i pro ostatni piijmova pasma. Na zdklad¢ odhadnutych
poctil poplatnikli bylo nésledné mozné vypocitat priimérnou vysi uplatnéného odpoctu v

jednotlivych ptfijmovych skupindch. Tento metodicky piistup zaroven umoznuje ovefit
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zaveéry studie Kirschnerové a Janouskové (2024), podle niz dailovy odpocet uroki z
hypote¢nich uvérii systematicky vice vyuzivaji vyssi pifijmové skupiny, zatimco
nizkopiijmovi poplatnici ¢eli omezenim pii jeho plném uplatnéni. Do roku 2017 distribuce
spliovala vertikalni rovnosti, nejvétsi podil piijemcit tvoftili poplatnici s nizSimi piijmy, kteti
cerpali pfriméteny podil podpory. Od roku 2019 se tento efekt zacal obracet, podpora plynula

hlavné vyse piijmovym poplatnikiim (Kirschnerova a Janouskova, 2024).

Na zékladé¢ dat byl sestaven graf 4, ktery zachycuje vyvoj primérného odpoctu v
jednotlivych ptijmovych pasmech mezi lety 2011 a 2023. Vlastni tabulka s detailnimi

vypocty je uvedena v ptiloze 1.

Vywvoj primémeého odpoftu drokl z dwéru die zakladu dané (2011-2023)
173000 |
150000 |
125000 | \\"\.\ -
i 10000 | - + ) ~ -~
75000 |
§0000 |

23000 1

Graf 4: Vyvoj primérného odpoctu troku z Gvéru dle zédkladu dané 2011-2023 (vlastni
zpracovani)
Graf 4 ukazal vyvoj mezi lety 2011 az 2023, s tim, ze s rostouci vysi daitového zdkladu
poplatnikil stoupala i primérna vysSe uplatnéného odpoctu. Neboli jinak feceno, odpoctu
urok uvéru na bydleni mnohem vice vyuZzivaji domécnosti s vy$§imi piijmy neZ domacnosti
s niZ8imi piijmy. Toto tvrzeni Ize potvrdit pozorovanim poplatniki se zdkladem dané€ nad 2
miliony korun, kdy tito poplatnici systematicky vykazovali nejvyssi primérné hodnoty
uplatnéného odpoctu urokll ze vSech analyzovanych skupin. V pritbéhu sledovaného obdobi
se primerna vyse jejich uplatiovaného odpoctu pohybovala pirevazné v rozmezi 125 000 az

180 000 K¢ rocné, pticemz v nékterych letech (napt. 2023) se ptiblizila hranici 165 000 K¢.

Naproti tomu skupiny s piijmem do 500 tis. K¢ Cerpaly odpocet pouze v priméru mezi

16 000 az 28 000 K¢&. Tato disproporce byla v ¢ase konzistentni a pouze se dale potvrzuje,
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ze nastroj danového zvyhodnéni hypote¢niho uvéru byl relativné méné vyhodny pro
nizkopfijmové domadcnosti, protoze nizkopiijmové domadacnosti ho nedokdzaly vyuzit
naplno. Tato disproporce je v souladu se zavéry studie Kirschnerové a Janouskové (2024),
ktera na zaklad¢ dat identifikuje vyznamné rozdily ve vyuziti tohoto danového nastroje
napfi¢ pfijmovymi skupinami, pfi¢emz pravé vyssi danovy zaklad je klicovym
ptedpokladem pro uplatnéni maximalniho odpoctu.

Zésadni rozdil byl zfejmy nejen v absolutni vysi odpocti, ale také ve stabilité jejich vyvoje.
Meziro¢ni zmény ukazaly, ze vyssi ptijmové skupiny vykazovaly nizsi volatilitu. Kategorie
nad 2 000 tis. K¢ zaznamenala vyrazny pokles v letech 2011 az 2018, kdy primérny odpocet
klesl pod 110 000 K¢ v roce 2018. Divodem byl pokles sazby na hypote¢nim trhu, nebot’ se
sniZovala urokova sazba.

Do roku 2018 dochézelo napfi¢ vSemi piijmovymi skupinami k poklesu primérnych
hypotézy 1, jejimz hlavnim métitkem byla Grokova sazba, ktera v tomto obdobi klesala a v
roce 2018 dosahla svého minima 1,87 %. Od roku 2019 byl u vSech pasem rist v disledku
rustu urokovych sazeb a urCité se zde projevil zvySeny zajem o hypotecni Uvéry. Z
vyhodnoceni hypotézy 1 ale vime, Ze objem hypotec¢nich tivéra ovliviiuje vysi odpoctu uroki
z Gvéru velmi mélo.

Po celou dobu ztstala zachovéna zakladni disproporce mezi skupinami, kdy vyssi ptijmoveé

skupiny uplatiovaly vyrazné vyssi primérné odpocty.

Meziroéni zména primérného edpoctu drokd z dvéru dle zakladu dané (v %, 2011-2023)
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R

Graf 5: Meziro¢ni zména prumérného odpoctu trokt 2011-2023 (vlastni zpracovani)
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Graf 5 znazorfiuje meziroéni zmény primérného odpoctu troku dle piijmovych skupin v
obdobi 2011-2023.

Poplatnici s vy$sim danovym zakladem, zejména nad 2 miliony K¢, vykazovali relativné
niz$i volatilitu, jejich meziro¢ni zmény v primérné vysi odpoctu byly méné vyrazné a
stabilngjsi v Case, kdy sice dochdzelo k propadiim, ale vzhledem k jejich pfijmiim ne tak

vyraznym.

Naopak poplatnici s danovym zakladem do 1 milionu K¢ (tj. dvé€ nizSich piijmovych skupin)
vykazovali znateln¢ vyssi volatilitu. Vyrazné vykyvy v téchto skupinach lze pftiradit k
probihajicim zménam na hypotecnim trhu, realitnim trhu ¢i vyvoji urokovych sazeb, které
zasadnéji ovlivilovaly moznosti nizkopiijmovych domécnosti vyuzivat hypotecni

financovani, zruseni dan¢ z nemovitych véci a uplatiiovat souvisejici daiové odpocty.

Volatilitu jednotlivych skupin ukézal hlavné rok 2021, kdy zacala pandemie Covid-19.
Vysokopfijmové domdcnosti na pandemii reagovali mnohem klidnéji nez nizkopiijmové
domacnosti, u kterych je viditelny vykyv. Cim vétsi ptijmy méla skupina poplatniki, tim
byly vykyvy mensi. Rok 2022 toto tvrzeni potvrdil, zatimco vSechny skupiny poplatniki
mimo nizkopiijmovych domécnosti mély meziroéni zménu téméf neznatelnou, tak

nizkoptijmové domacnosti meli vyznamnou meziro¢ni zménu.

Analyza grafu 5 tak ukazuje, Ze ¢im niz§i m¢l poplatnik danovy zaklad, tim vyssi byla jeho
citlivost na ekonomické zmény, coz se odrazilo ve vétsi mezirocni variabilité uplatiovanych

odpoctl.
Vyhodnoceni hypotézy 3:

Hypotéza 3: ,,Poplatnici s niz§im danovym zékladem vykazuji vyssi volatilitu v meziro¢ni

zméné prumeérného odpoctu urokl nez poplatnici s vy$§im dafiovym zakladem.

Vysledky analyzy potvrzuji platnost hypotézy 3. Poplatnici s niz§imi daflovymi zéklady
vykazovali béhem sledovaného obdobi vyssi volatilitu v meziro¢nich zménach primérného
odpoc¢tu urokli nez poplatnici s vysSSimi piijmy. Tento jev lze pfiCist vyssi citlivosti
nizkoptijmovych skupin na zmény ekonomického prostiedi, zejména dostupnosti tvéra a
vysi urokovych sazeb. S timto zavérem koresponduje 1 analyza Kirschnerové a Janouskoveé
(2024), ktera prokazuje, Ze vyssi volatilita ve vyuZivani odpoctu se vdze zejména k niz§im
ptijmovym kategoriim, jejichZ finan¢ni situace je citlivéj$i na promény makroekonomického

prostredi.
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6.1 Vliv legislativni zmény na uplatnéni odpoctu trokii

Od 1. ledna 2021 doslo v ramci konsolida¢niho balicku ke zméné maximalni castky, kterou
si mohou poplatnici odecist od zakladu dané na zaklad¢€ aroki z uvéru na bydleni. Zatimco
do konce roku 2020 mohli uplatnit odpocet az do vyse 300 000 K¢ ro¢n€, po zméng¢ se tato

hranice snizila na 150 000 K¢ ro¢né (Nesleha, 2021).

Cilem této zmény bylo omezit daiiové zvyhodnéni predevsim u vysokych hypotecnich avera
a piiblizit ulevu redlnym potiebam béznych domacnosti a omezit podporu financovani

luxusniho bydleni.

Z ptehledu o celkovém uplatnéném odpoctu trokii z uvéru na bydleni a primérném zékladu
dané poplatnikli podavajicich dafiové ptiznadni v letech 2018 az 2023 zobrazuje nésledujici
tabulka. Z ni vyplyva, ze k poklesu objemu odpoctu troku z tivéru na bydleni po roce 2021

nedoslo, naopak doslo k jeho rustu.
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O S o Odecet troku
Primérny zaklad P latniki
dané poplatniki Z uveru pop il
Rok L podavajicich DP v
podavajicich DP v mil
B Ké
2018 462 335 13 553
2019 486 131 14 522
2020 494 037 14878
2021 444 456 16 078
2022 473 067 18 509
2023 503 695 21 380

Tabulka 16: Primérny zaklad dan€ a celkovy odecet trokl poplatnikii podévajicich DP
2018 az 2023 (vlastni zpracovani)

Tento vyvoj lze vysvétlit dvéma faktory. Prvnim faktorem bylo pfechodné ustanoveni dle §
381 odst. 1 zdkona o danich z pfijmili, umoznilo Gvérim sjednanych pred 1. 1. 2021 nadale
uplatiiovat pivodni vysi odpoctu 300 000 K¢. Druhym faktorem byl prudky nartst
urokovych sazeb od druhé poloviny roku 2021. To vedlo u nové sjednanych nebo
refinancovanych hypotecnich uvérti ke zvySené vysi placenych uroklt a tim i objemu
danovych odpocti. Primérna urokova sazba vzrostla z hodnoty 1,87 % v roce 2016 na

5,98 % v roce 2022.

Pro hlubsi analyzu dopadu legislativni zmény je vhodné se zaméfit na vyvoj primérného
odpoctu v jednotlivych ptijmovych skupinach poplatniki rozdélenych podle vyse danového
zékladu. Nasledujici tabulka ukazuje vysi primérného daiiového zakladu a vysi uplatnéného

odpoctu uroku z uvéru na bydleni v letech 2018 az 2023.

Rok Poplatnici dle dafnového zakladu

0-500 tis 501-1000 tis 1001-1500 tis. 1501-2000 tis 2000+ tis
2018 16786 56 819 81182 98 932 108 336
2019 17214 57 696 82133 100 492 112 855
2020 17059 58708 83245 102 884 118439
2021 21309 71446 98 796 116 495 126 852
2022 22351 79605 112484 131247 145 187
2023 24599 88 867 127014 150794 163 376

Tabulka 17: Primérné vySe odpoctu troki podle piijmovych skupin 2018-2023 (vlastni
zpracovani)

Z udaji v tabulce 17 vyplyva, ze narlst primérmého odpoctu byl patrny napfi¢ vSemi
pfijmovymi skupinami. Nejvys$si piijmova skupina (nad 2 miliony K¢) si v roce 2023
uplatnila v priméru 163 376 K¢, to je vice neZ je novd maximalni hodnota odectu. To

doklada, ze znacna Cast téchto poplatnikii méla narok na ptavodni vyS$i limitu z divodu
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sjednani hypote¢niho tvéru pred 2021. Navic tyto domacnosti diky vyS$im piijmim Casteji
splituji podminky pro vyssi Gvérové zatizeni ¢imz jsou spojené vyssi uroky, a nasledné tyto

domaécnosti uplatiiuji také vysoké odpocty trokl z uvéru na bydleni.

Naopak nizkoptijmové domacnosti (do 500 tisic K¢) uplatiovaly v priméru pouze 24 599
K¢, to je pouze 15 % z hodnoty, kterou primérné uplatiioval poplatnik ve vysokopiijmové
skuping (nad 2 mil. K¢). I u nizkopiijmovych domécnosti doslo k narastuz 16 786 K¢ z roku

2018. Tento stav zptisobily, jak bylo zminéno zpiisobily zvySujici se irokové sazby.

Z pohledu dopadii legislativni zmény Ize konstatovat, Ze zména maximalni vySe uplatnéného
odpo¢tu 2021-2023 byla vyrazn¢ zmirnéna kombinaci pfechodnych ustanovenich a
rostoucich turokovych ndkladi vyvolanou ristem urokovych sazeb. Teprve s vétSim
casovym odstupem a poklesem poplatnikii, ktefi maji sjednany uvér pied rokem 2021, lze

ocekavat plné projeveni ucinku legislativni zmény.
Vyhodnoceni Hypotézy 4:

Hypotéza 4: ,Legislativni zména z roku 2021 (snizeni maximalniho limitu danového
odpoctu uroki ze 300 000 K¢ na 150 000 K¢) ovlivnila vyvoj primérné vysSe uplatnéného

odpoctu.*

Na zaklad¢ vyse uvedenych udajti a ¢asového vyvoje vidime, ze v kratkodobém horizontu
tuto hypotézu nelze potvrdit. Po legislativni zméné nedoSlo k ocekdvanému poklesu
prumérného ani celkového uplatnéné¢ho odpoctu. Naopak bylo zaznamenano soustavné
zvySovani jak celkové hodnoty odpoctu, tak i primérného odpoctu napfi¢ piijmovymi
skupinami obyvatel. Tento rlst v§ak nelze povaZovat za dikaz neucinnosti opatieni, nebot

byl zplisoben zejména dvéma faktory.

Prvnim divodem muze byt piredevsim pfechodné ustanoveni zakona ¢. 586/1992 Sb., o
danich z piijma (§ 38l odst. 1), které umoziuje poplatnikiim pokracovat v uplatiiovani
vyssiho limitu (300 000 K¢) v ptipadé, Ze byl tvér sjednan do konce roku 2020. Vzhledem
k tomu, ze znacna Cast poplatnikd si uvér sjednala pfed timto datem, novy limit se do
primérnych hodnot v letech 2021-2023 zatim vyznamné nepromitl. Druhym diivodem bylo
vyrazné zvySeni rokovych sazeb na hypotecnim trhu. Plny efekt legislativni zmény bude
mozné hodnotit az po vétSim Casovém odstupu, kdy uvéry sjednané pred rokem 2021

prestanou dominovat mezi uplatiujicimi poplatniky.
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7 ANALYZA DOPADU ODPOCTU UROKU Z UVERU NA
JEDNOTLIVCE

V predchazejicich kapitolach byla provedena makroanalyza vyvoje danového odpoctu troki
z uveért na bydleni v letech 2011-2023. Analyza obsahovala vyhodnoceni vztahti mezi
prumérnymi piijmy, uplatnénymi odpocCty, vyvojem hypotecniho trhu a legislativnimi
zménami. V této navazujici Casti je pozornost zaméfena na mikroekonomickou rovinu
dopadu tohoto nastroje. Konkrétné na to, jak se danovy odpocet promita do danové
povinnosti poplatnika v zavislosti na jeho piijmu. Modelové piiklady slouzi k ilustraci
konkrétnich situaci, kazdy poplatnik bude mit odliSnou vysi pfijmu. Rozdilnost ve vysi
pfijmu umozni detailngji posoudit, jak dafova podpora formou odpoctu troku z tivéru na

bydleni adresna a efektivni v praxi.

Analyza je koncipovana jako modelové srovnani tii typovych daiovych poplatniki, jejichz
pfijmové urovné odpovidaji minimalni mzd¢, primérné mzd¢ a dvojnasobku primérné
mzdy. VSichni poplatnici Cerpaji hypotecni uvér ve stejné vysi a za stejnych podminek.

Na uvod této Casti je uveden algoritmus vypoctu dané z piijmt fyzickych osob, ktery
zohlediiuje 1 odecet Grokli z Gvéru na bydleni. Nejprve je daiiovd povinnost modelové
spocitana bez vyuziti odpoctu, nasledn€ s jeho zahrnutim, a rozdil mezi témito dvéma
variantami piedstavuje dafiovou Gsporu daného poplatnika. Tato Gspora vyjadiuje castku, o
kterou se snizuje danova zat€z diky vyuziti odpoctu jakozto odecitatelné polozky dle § 15

odst. 3 zékona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmu.

Model pocita 1 s pfedpokladanym ristem piijmi v Case, ktery vychdzi z historického
priméru zaznamenaného v obdobi 2011-2023 od Ceského statistického tifadu. Vysledkem
analyzy je nejen absolutni dafiova uspora, ale také jeji relativni vyznam ve vztahu k vysi
pfijmu a cen¢ uveéru.

V zavérecné Casti je daflova uspora interpretovana jako sleva z ceny uvéru na bydleni, tedy
jako rozdil mezi celkové zaplacenymi troky a ¢astkou, kterou poplatnik diky danové uspoie
realné usetfil. Tento pfistup umoZiiuje hodnotit efektivitu nastroje nejen z pohledu fiskalniho

dopadu, ale 1 z hlediska realného ptinosu pro konkrétni domdacnosti.

7.1 Specifikace modelovych poplatniki

Analyza bude postupné aplikovana na tfi typy danového poplatnika. Modelovi poplatnici se

budou od sebe lisit hodnotou svych pifijmil ze zavislé ¢innosti. VSichni poplatnici a ptipadni
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spoludluznici budou dosahovat véku do 35 let, aby splnili podminku pro ¢erpani 90 %

hypote¢niho Gvéru.

Prvni poplatnik s menSimi pfijmy bude mit pfijmy na Grovni minimalni mzdy, ktera byla
vroce 2024 ve vysi 18 900 K¢ (Kdu.cz, 2024). Z principu je jasné, ze by poplatnik na
hypoteéni uvér nedosahl, bude se pocitat, ze v uvéru je spoludluznik, ktery pomaha zvysit
bonitu, aby na hypotecni uvér tento poplatnik dosahl, veskeré odpocty si bude uplatiiovat ale

pouze modelovy poplatnik.

Druhy poplatnik bude dosahovat pfijmii na trovni primérné hrubé mzdy, ktera v roce 2024

byla podle ¢eského statistické uradu 46 165 K¢ (Kurzy.cz, 2025).
Tteti poplatnik bude dosahovat dvojnasobku primérné mzdy tedy 92 330 K¢.

Vzhledem ke tficetileté splatnosti hypote¢niho Gveru jsou provedeny vypocty danovych
povinnosti modelovych poplatnik v horizontu 30 let. Lze piedpokladat, Ze vySe piijmil
nebude po celou dobu stejnd, ve vypoctech proto byl zohlednén i o¢ekavany meziro¢ni rist
mzdy. Na zaklad Gdaji Ceského statistického ufadu o vyvoji primémé mzdy v letech 2011
az 2023 (viz Tabulka 18) ¢inil primérny meziro¢ni nértst 4,48 %. Toto procento je v

modelovych vypoctech pouZito jako meziro¢ni rust celkového datiového zakladu poplatnikd.

Priimérnd | Mezirocni
mzda (K€) | zména (%)
2011 24 455 -
2012 25067 2,50 %
2013 25035 -0,10 %
2014 25768 2,90 %
2015 26 591 3,20 %
2016 27764 4,40 %
2017 29638 6,70 %
2018 32051 8,10 %
2019 34578 7,90 %
2020 36176 4,60 %
2021 38277 5,80 %
2022 39932 4,30 %
2023 43120 8,00 %
Pramér 4,48 %
Tabulka 18: Procentualni zména mezi roky (Cesky statisticky titad, 2025)

Rok
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7.2 Stanoveni vySe hypotec¢niho tivéru a sazby tiroku

Pro potteby této analyzy je nutné stanovit jednotnou vysi hypote¢niho uvéru, ktery bude
pouzit u v§ech modelovych poplatnikii. V roce 2024 ¢inila primérna vyse hypotecniho tivéru
3 860 000 K¢ (Hyponamiru.cz, 2025). Tento tivér bude u vSech poplatnikti splacen po dobu
30 let.

Urokova sazba se v pribéhu splaceni miize ménit. Pro u¢ely modelového vypodtu je viak
pouzita prumérna tirokova sazba za obdobi 2011 az 2023, ktera Cinila 3,11 %. Tato hodnota
byla vypoctena na zékladé udaji uvedenych v tabulce 11, kterd zachycuje vyvoj pramérnych
urokovych sazeb v daném obdobi. Pravé s touto sazbou (3,11 %) bude v modelu hypotecni

uvér urocen.
7.3 Vypocet dané z prijmi fyzickych osob

Vypoclet dané z piijmul fyzickych osob se tidi zdkonem €. 586/1992 Sb. o danich z pfijml
fyzickych osob, v dobé psani diplomové prace se tento zdkon fidi aktudlnim znéni 32/2025

Sb., platnym od 15. 2. 2025.

V souvislosti u vypoctu trokt z avéru na 30 let nelze piesné predikovat vyvoj nominalnich
slev na dani. Proto ve vypoctech budou pouZity po celou dobu zékladni slevy na poplatnika

dle platného znéni v dobé& psani diplomové prace, tedy pro rok 2024.

V kapitole Konstrukce dané z prijmi fyzickych osob byla rozepsdna konstrukce
s postupem vypoctu dan¢ z piijmul pro fyzické osoby. V analyze se zaméfime na poplatniky,

-----

budou povaZovany za zdanitelné.

Dil¢i zédklad dané se snizuje o odecitatelné polozky. V analyze bude zohlednén pouze
odpocet uroku z ivéru na bytové potieby, nebot’ je zkoumany dopad tohoto odpoctu na
daniovou povinnost poplatnikti. Ostatni odpocty nebudou uplathovany, protoze by
komplikovaly vypocty a u vSech poplatniki by musely byt stejné, aby nebyl zkreslen dopad
odpoctu troku z ivéru na bydleni. Po odecitatelné poloZce je stanoven zéklad dan€ a z n¢ho
se vypocte nasledné danova povinnost poplatnika. Od stanovené dané se odecte sleva na

poplatnika a je stanovena dan po slevach.
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Tabulka 19 zobrazuje postup vypoctu daiiové povinnosti u modelovych poplatnikd.

Vypocet dané

§ 6 Pfijmy ze zaméstnani

- odecitatelné poloZzky (Urok z ivéru na
bydleni)

Zaklad dané po snizeni (zaokrouhlen na
stovky dolli)

X sazba dané
= dan pred slevami

- standartni slevy (sleva na poplatnika)

dan po slevach
Tabulka 19: Vypocet danové povinnosti poplatniktl (vlastni zpracovani)

7.4 Vypocet daiiovych povinnosti modelovych poplatniki

Tabulka 20 znazornuje vyse popsany postup vypoctu dané z piijma fyzickych osob u

poplatnika s pfijmy na Grovni minimalni mzdy.
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ID
Roéni snize I'I'ﬁ' o ) )
o . odpocet .. Slevana| Dan pfi | Dan bez .
prijem Odpocet Sazba | Dan pfed ) L. . | Danova
Rok B . zaokrouhl . . |poplatnik|uplatnéni | uplatnén|
(Zaklad urokn i dané slevami . . . uspora
dané) eny na a odpoétu |i odpoitu
stovky
doli
2024| 226800 118924 107 800 15% 16 170 30840 0 3180 3180
2025| 236961 116 428 120500 15% 18075 30 840 0 4704 4704
2026| 247 150 113853 133200 15% 19980 30840 0 6232 6232
2027| 257777 111197 146 500 15% 21975 30840 0 7827 7827
2028| 268 862 108 458 160 400 15% 24 060 30 840 0 9489 9489
2029| 280423 105631 174 700 15% 26205 30840 0 11223 11223
2030| 292481 102716 189700 15% 26 455 30840 0 13032 13032
2031| 305058 99708 205 300 15% 30795 30 840 0 14919 14919
2032| 318175 96 606 221500 15% 33225 30840 2385 16 886 14 501
2033| 331857 93 406 236 400 15% 35760 30840 4920 18939 14019
2034| 346127 90 105 256 000 15% 38 400 30 840 7 560 21079 13519
2035| 381010 86699 274 300 15% 41145 30840 10 305 23312 13007
2036| 376533 83 186 293 300 15% 43995 30840 13155 25640 12 485
2037| 392724 79 563 313100 15% 46 965 30 840 16 125 28069 11944
2038| 409612 75825 333700 15% 50055 30840 19215 30602 11 387
2039| 427 225 71969 355 200 15% 53280 30840 22 440 33244 10804
2040| 445596 67 9492 377600 15% 56 640 30 840 25 800 35999 10199
2041| 464756 63 689 400 800 15% 60 120 30840 29280 35873 9593
2042| 484741 59657 425000 15% 63 750 30840 32910 41871 8961
2043| 505585 55291 450 200 15% 67 530 30 840 36 630 44 995 8308
2044| 527325 50787 476 500 15% 71475 30840 40635 45259 7624
2045| 550000 46 141 503 800 15% 75570 30840 44730 51660 5930
2046| 573650 41349 532 300 15% 79845 30 840 49005 55207 6202
2047| 598317 36 406 561900 15% 84 285 30840 53445 58907 5462
2048| 624044 31307 592 700 15% 86905 30840 58 065 62 767 4702
2049| 650878 26 046 6524 800 15% 93720 30 840 62 880 66 792 3912
2050| 578 866 20620 658 200 15% 95730 30840 67 850 70990 3100
2051| 708057 15023 893 000 15% 103 950 30840 73110 75369 2259
2052| 738503 9249 729200 15% 109 380 30 840 78 540 79936 1396
2053| 770259 3293 766 900 15% 115035 30840 84195 84699 504
Celkem 251422

Tabulka 20: Dalova povinnost poplatnika s minimalni mzdou (vlastni vypocty)

U poplatnika je zfejmé, Ze v prvnich osmi letech, tedy do roku 2032 nevyuziva cely potencial

odpoctu uroku z ivéru na bydleni, protoze podstatnou ¢ast jeho danové tUspory tvofi sleva

na poplatnika a nemtiZe si narokovat vice nez by byla jeho daftova povinnost bez vyuzitych

danovych néstrojii. AZ v roce 2032 diky navySovani jeho mzdy je jeho dafiova povinnost uz

tak vysoka, ze si mize v plné vysi uplatnit celou daiovou usporu, kterd plyne z odectu urokt

z tvéru na bydleni. To je velka nevyhoda oproti poplatnikiim s vys$§imi piijmy, protoZe

daniova uspora je v prvnich letech nejvyssi a postupem casu klesa a jeji vliv na danovou

povinnost se stava ¢im dal méné vyznamnym. Celkova danova uspora dosdhla za dobu
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splaceni uvéru hodnoty 251 422 K¢, bohuZzel poplatnik v prvnich letech diky svym nizkym

pfijmim neni schopen vyuzit plny potencial, kdyz dafiova uspora je nejvyssi.

V tabulce 21 je pro poplatnika s primérnou mzdou je proveden stejny vypocet jako pro

poplatnika s nizsimi piijmy.

.. ZD snizeny
Roéni . - .
o . o odpocet . . .|Slevana| Danpfi | Dan bez ..
pfijem |Odpocet Sazba |Dan pred . L. . .|Dafova
Rok ) . . | zaokrouhle . . | poplatni |uplatnéni|uplatnéni| |
(Zaklad | droko ) dané slevami . . uspora
dané) ny na , ka odpottu | odpoctu
stovky doli
2024( 5539680 | 118924 435000 15% 62250 | 30840 34410 52257 | 17847
2025( 576798 | 116428 462 300 15% 69345 | 30840 36 505 55980 | 17475
2026( 603687 | 113853 489 800 15% 73470 | 30840 42630 29713 | 17083
2027( 629645 | 111197 518 400 15% F7760 | 30840 46920 63607 | 16687
2028( 656720 | 108 458 548 200 15% 82230 | 30840 51390 67668 | 16278
2029( 6849359 | 105631 579300 15% 86895 | 30840 56 055 71904 | 15849
2030( 714412 | 102716 611600 15% 91740 | 30840 60 900 76322 | 15422
2031( 745132 | 99708 645 400 15% 96810 | 30840 63970 80930 | 14960
2032 777172 | 96606 660 200 15% 102075 | 30840 71235 85736 | 14501
2033( 810591 | 93406 717 100 15% 107 565 | 30840 76725 90749 | 14024
2034 845446 | 90105 755 300 15% 113295 | 30840 82 455 95977 | 13522
2035( 881800 | 85699 795 100 15% 119265 | 30840 86425 101430 | 13005
2036( 919718 | 83186 836 500 15% 125475 | 30840 94 635 107 118 | 12483
2037( 959266 | 795683 &79 700 15% 131955 | 30840 | 101115 | 113050 | 11935
2038(1000514| 75825 924 600 15% 138690 | 30840 | 107850 | 119237 | 11387
2039(1043536| 71989 971 500 15% 145725 | 30840 | 114885 | 125690 | 10805
2040( 1088408 | 67992 1020 400 15% 153060 | 30840 | 122220 | 132421 | 10201
2041(1135210| 63889 1071300 15% 160695 | 30840 | 129855 | 139441 | 9586
2042(1 184024 | 59657 1124300 15% 168645 | 30840 | 137805 | 146764 | 5959
2043(1234937| 55291 1179600 15% 176940 | 305840 | 146100 | 154401 | 8301
2044(1286039| 20787 1237200 15% 185580 | 305840 | 154740 | 162366 | 7626
2045(1343425| 46141 1297200 15% 194 580 | 305840 | 163740 | 170674 | 6934
2046(1401192| 41349 1359800 15% 203970 | 30840 | 173130 | 179339 | 6209
2047(1461 444 | 36406 1425000 15% 213750 | 30840 | 182910 | 188377 | 5467
2048(1524286| 31307 1492900 15% 223935 | 30840 | 193095 | 197803 | 4708
2049(1 589830 | 26046 1563700 15% 234555 | 30840 | 203715 | 207634 | 3919
2050( 1656193 | 20620 1637 500 15% 245625 | 30840 | 214785 | 217889 | 3104
2051(1729495| 15023 1714 400 15% 257160 | 30840 | 226320 | 228584 | 2264
20521803863 9249 1794 600 15% 269190 | 30840 | 238350 | 239739 | 1389
20531881429 3293 1878100 15% 261715 | 30840 | 250875 | 251374 499
Celkem 312 428

Tabulka 21: Dafova povinnost poplatnika s primérnou mzdou (vlastni vypocty)

U poplatnika s primérnou mzdou nedochazi k nevyuziti celého potenciondlu daiiové tispory

jako u poplatnika s nizkymi ptijmy. Dochazi tedy k plnému vyuziti v prvnich letech, kdy je

efekt na danovou povinnost nejvetsi. Celkova daniova uspora u poplatnika s primérnou

mzdou doséhla 312 428 K¢, nedochazi k nevyuziti potencialu, celkova vyhoda je tak o 61
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tisic vyS$$i nez u poplatnika s minimalni mzdou. Z tohoto rozdilu Ize usuzovat, ze danovy
odpocet urokli zGvéru slouzi stfedné piijmovym a vySe pfijmovym poplatnikim nez
poplatnikiim s niz§imi pfijmy, protoZe nejsou schopni tuto daiiovou ulevu pln¢ vyuzit.

U poplatnika s nejvyssimi piijmy se da predpokladat maximalni vyuziti danové uspory jako
u poplatnika s primérnou mzdou. V nésledujici tabulka 22 vidime prabéh vyvoje jeho

danové povinnosti.

L. ZD sniZeny
Roc&ni . " .
. . o odpocet .. Slevana| Dan pfi Dan bez ..
prijem |Odpocet Sazba| Dan pfed . .. . .| Dafova
Rok ) . | zaokrouhle . . | poplatni | uplatnéni | uplatnéni | .
(Zaklad | droku i dané | slevami . . uspora
dané) ny na ka odpottu | odpoctu
stovky doli

2024|1107 5960( 118524 | 959000 15% | 148330 | 30840 117 510 135354 17 844
2025|1157 597( 116428 | 1041100 | 15% | 156165 | 30840 125325 142 798 17 474
2026|1207 373( 113853 | 1093500 | 15% | 164025 | 30840 133 185 150 266 17081
202711259290( 111157 | 1148000 | 15% | 172200 | 30840 141 360 158 034 16654
2028|11313440( 1068458 | 1204500 | 15% | 180735 | 30840 149 895 166 176 16 281
2029|13695918( 105631 | 1264200 | 15% | 189630 | 30840 158 780 174 648 15858
2030|11428824( 102716 | 1326100 | 15% | 198915 | 30840 168 073 183 484 15408
2031|1490264( 98708 | 1390500 | 15% | 208575 | 30840 177735 192 700 14965
2032|1554 345( 96606 | 1457700 | 15% | 218655 | 30840 187815 | 202312 14 457
2033|1621182( 93406 | 1527700 | 15% | 229155 | 30840 198315 | 212337 14022
2034|1690893( 90105 | 1600700 | 15% | 240105 | 30840 | 209265 | 222794 13 529
2035|1763601( 86699 | 1676900 | 15% | 251535 | 30840 | 220685 | 233700 13005
2036|1839436( 83186 | 1736200 | 15% | 263430 | 30840 | 232590 | 245075 12 485
2037|1916532( 78563 | 1838500 | 15% | 275835 | 30840 | 244535 | 256940 11945
2038|2001028( 75825 | 1925200 | 15% | 288780 | 30840 | 257540 | 269 314 11374
2039|2087073( 71969 | 2015100 | 15% | 302265 | 30840 | 271425 | 282221 10786
2040|2176817( 67992 | 2108800 | 15% | 316320 | 30840 | 285480 | 295683 10203
2041|2270420( 63889 | 2206500 | 15% | 330975 | 30840 | 300135 | 309723 9588
2042|2368 048( 589657 | 2308300 | 15% | 346245 | 30840 | 315405 | 324367 8962
2043|12469874( 55291 | 2414500 | 15% | 362175 | 30840 | 331335 | 339641 & 306
2044|2 576073 50787 | 2325200 | 15% | 378780 | 30840 | 3475940 | 355572 7632
2045|2686 850( 46141 | 2640700 | 15% | 396105 | 30840 | 365265 | 372187 6922
2046|2802 385 41349 | 2761000 | 15% | 414150 | 30840 | 383310 | 389518 6208
2047|2922 887 36406 | 2886400 | 15% | 432960 | 30840 | 402120 | 407593 5473
2048|3048571( 31307 | 3017200 | 15% | 452580 | 30840 | 421740 | 426446 4706
2049|3179660( 26046 | 3153600 | 15% | 473040 | 30840 | 442200 | 446109 3909
2050|3316 385( 20620 | 3295700 | 15% | 494355 | 30840 | 463515 | 466618 3103
2051|3458990( 15023 | 3443900 | 15% | 516585 | 30840 | 485745 | 488008 2263
2052|3607 726 9249 3596400 | 15% | 5397e0 | 30840 | 508920 | 510319 1399
2053|3762 858 3293 3759500 | 15% | 563925 | 30840 | 533083 | 533589 504
Celkem 312 435

Tabulka 22: Dailova povinnost poplatnika s dvojnasobnou priimérnou mzdou (vlastni
vypocty)
U poplatnika s dvojnasobnou priimérnou mzdou doslo, stejné jako u poplatnika s primérnou

mzdou, k plnému vyuziti mozné danové uspory. Celkova danova spora dosahla hodnoty
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312 435 K¢&. To tvoti rozdil 7 K& oproti poplatnikovi s primérnou mzdou. Tento rozdil je
zpusoben zaokrouhlovanim zékladu dané na stovky dold. Vzhledem k vysokym piijmim a
tim vyssi celkové dani se da predpokladat, ze vyznam danové uspory bude nizsi nez u

predeslych poplatnikti.

7.5 Porovnani daniovych uspor poplatniki

Kdyz dojde k porovnani danovych tspor u jednotlivych u modelovych poplatnikii, mize se
dojit k zavéru, ze danové uspory jsou u vsech poplatnikii podobné. Hlavni rozdil je ziejmy
u poplatnika s niz§imi piijmy, protoze jeho danové ptijmy nedosahuji takové vyse, aby byla
maximaln¢ vyuzita danova spora v prvnich 8 letech, do roku 2031. Od roku 2032 je vyse
daniové tspory téméf totoznd, drobné rozdily byly zpiisobeny zaokrouhlovanim datiového
zakladu na stovky dolii. Stejna vySe dafiové Uspory byla dana tim, Ze vSichni méli stejny
uver se stejnymi parametry. V této analyze se da danova uspora specifikovat jako soucin
odpodtu uroktl z avéru a sazby dané, ktera byla u vsech poplatniki 15 %. Uspora pro
poplatniky byla porovnana dvéma zplsoby podil na celkové dani pted uplatnénim odpoctu

uroku z Gvéru na bydleni a déle jako podil na ro¢nim piijmu poplatnika.
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Poplatnik s minimalni mzdou Poplatnik s primérnou mzdou Poplatnik s 2x primérnou mzdou
% podil % podil % podil
Rok |Celkova dan dafiova dspora viiéi dani| Celkova daf dafiové tspora viiEi dani| Celkova daf dafové tspora viéi dani
bez odpottu bez | bez odpoitu bez |bezodpoitu bez

odpoétu odpoétu odpoétu

2024 3180 3180 100,00% 52257 17 847 34,15% 135354 17 544 13,18%
2025 4704 4704 100,00% 55980 17 475 31,22% 141174 17 474 12,38%
2026 6232 6232 100,00% 59713 17083 28,61% 147245 17 081 11,60%
2027 7827 7827 100,00% 63 607 16 687 26,23% 153 576 16 694 10,67%
2028 9489 9489 100,00% 67668 16278 24,06% 160 180 16 281 10,16%
2029 11223 11223 100,00% 71904 15849 22,04% 167 068 15 858 9,49%
2030 13032 13032 100,00% 76322 15422 20,21% 174252 15 409 8,84%
2031 14919 14919 100,00% 80930 14 960 18,48% 181744 14 965 8,23%
2032 16 886 14 501 55,86% 85736 14 501 16,91% 189 560 14 497 7,65%
2033 18939 14019 74,02% 90749 14024 15,45% 197711 14 022 7,09%
2034 21079 13519 64,13% 95977 13522 14,09% 206212 13 529 6,56%
2035| 23312 13007 55,79% 101 430 13005 12,82% 215079 13 005 6,05%
2036 25640 12 485 48,69% 107 118 12483 11,65% 224 328 12 485 5,57%
2037| 28089 11944 42,55% 113 050 11935 10,56% 233974 11 945 5,11%
2038| 30602 11387 37,21% 119237 11387 9,55% 244035 11374 4,66%
2039| 33244 10 804 32,50% 125 690 10 805 5,60% 254 528 10 796 4,24%
2040| 35999 10 199 28,33% 132 421 10201 7,70% 265473 10 203 3,84%
2041 38873 9593 24,68% 139 441 9 586 6,87% 276 888 9588 3,46%
2042 41871 8961 21,40% 146 764 8959 6,10% 288 794 8962 3,10%
2043| 44998 8308 18,46% 154 401 8301 5,38% 301212 8306 2,76%
2044| 48259 7624 15,80% 162 366 7626 4,70% 314 165 7632 2,43%
2045| 51660 65930 13,41% 170674 6934 4,06% 327674 6922 2,11%
2046| 55207 6202 11,23% 179 339 6209 3,46% 341764 6208 1,82%
2047| 58907 5462 9,27% 188 377 5467 2,90% 356 459 5473 1,54%
2048| 62767 4702 7.49% 197 803 4708 2,38% 371787 4706 1,27%
2049| 66792 3912 5,86% 207 634 3919 1,89% 387774 3909 1,01%
2050 709390 3100 4,37% 217 889 3104 1,42% 404 448 3103 0,77%
2051 75389 2259 3,00% 228 584 2264 0,99% 421840 2263 0,54%
2052 79936 1396 1,75% 239739 1389 0,58% 439979 1399 0,32%
2053| 84699 504 0,59% 251374 499 0,20% 458 898 504 0,11%
1084 702 251422 23,18% | 3984173 312428 7,84% 7983 174 312 435 3,91%

Tabulka 23: Danova uspora vici dani (vlastni zpracovani)

Pti vyjadfeni danové Uspory ji uvazuji jako procento z dané bez uplatnéni odpoctu. Bylo
zkoumano snizeni danového zatizeni poplatnikli. Nejvyssi danové Gspory vici vypoctené
dani byly u poplatnika s pfijmy na Grovni minimalni mzdy. Do roku 2031 odpocet pokryl
celou jeho daftovou povinnost a do roku 2039 byl vliv daflové tspory nad 30 %. Celkova

daiiova tspora vici dani za dobu splaceni tveéru doséhla pies 23 %.

S rostoucimi pifijmy klesal podil jak ro¢ni, tak celkové danové uspory. U poplatnika
s prumérnou mzdou dosadhla jeho celkovd dafova uspora vic¢i dani hodnoty 7,84 % a

poplatnika s dvojnasobnou priimérnou mzdou 3,91 %.

Vzhledem ke zvySujici se daniové povinnosti u vSech poplatniki od roku 2028 vyznam
danové uspory postupné klesal, v poslednim roce 1 u poplatnika s minimalni mzdou doséahla

danova uspory hodnoty mensi nez 1 %.

Celkové lze konstatovat, Ze daflovy odpocet Grokl zGvéru na bydleni nejvice pomaha
nizkopiijmovému poplatnikovi, kdy v prvnich ctyfech letech je schopen celou danovou

povinnost eliminovat.
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Poplatnik s minimalni mzdou Poplatnik s primé&rnou mzdou Poplatnik s 2x priimé&rnou mzdou
% podil “a:&podil “a:&podiL

Rok S o . PR N e aspory |, . . .. L uspory

Roéni pfijem | dafiova dspora USE?WfUCI Roéni pfijem | dafova dspora s Roéni pfijem| dafova dspora i

prijmum - -

piijmam pfijmim

2024| 226800 3180 1,40% 553980 17847 3,22% 1107 960 17844 1,61%
2025| 236961 4704 1,99% 577801 17475 3,02% 1155602 17474 1,51%
2026| 247150 6232 2,52% 602647 17083 2,83% 1205293 17 081 1,42%
2027\ 257777 7827 3,04% 628560 16687 2,65% 1257121 16694 1,33%
2028| 268862 9489 3,53% 655588 16278 2,48% 1311177 16281 1,24%
2029| 250423 11223 4,00% 683779 15849 2,32% 1367 358 15838 1,16%
2030| 292481 13032 4,46% 713181 15422 2,16% 1426363 15409 1,08%
2031| 305058 14919 4,89% 743848 14960 2,01% 1487 696 14965 1,01%
2032| 318175 14 501 4,56% 775834 14501 1,87% 1551667 14497 0,93%
2033| 331857 14019 4,22% 809194 14024 1,73% 1616 389 14022 0.67%
2034| 346127 13519 3,91% 543990 13522 1,60% 1687979 13529 0,80%
2035| 361010 13007 3,60% 880281 13005 1,45% 1760 563 13005 0,74%
2036| 376333 12485 3,32% 918133 12483 1,36% 1836 267 12485 0,68%
2037| 392724 11944 3,04% 957613 11935 1,25% 1915226 11945 0,62%
2038| 409612 11387 2,78% 995791 11387 1,14% 1997 581 11374 0,57%
2039 427225 10804 2,53% 1041738 10 805 1,04% 2083477 10796 0,52%
2040| 445596 10199 2,29% 1086533 10201 0,94% 2173086 10203 0.47%
2041 464756 91593 2,06% 1133254 9586 0,85% 2266 508 9588 0.42%
2042| 484741 8961 1,85% 1181984 8959 0,76% 2363968 8962 0,38%
2043| 505585 5308 1,64% 1232809 5301 0,67% 2465619 5306 0,34%
2044| 527325 7624 1,45% 1285820 7626 0,59% 2571640 7632 0,30%
2045| 550000 6930 1,26% 1341111 6934 0,52% 2682221 6922 0,26%
2046| 573650 6202 1,08% 1398778 6209 0,44% 2797 557 6208 0,22%
2047| 598317 5462 0,91% 1458926 5467 0,37% 25917851 5473 0,19%
2048| 624044 4702 0,75% 1521660 4708 0,31% 3043319 4706 0,15%
2049| 650878 3912 0,60% 1587091 3919 0,25% 3174182 3909 0,12%
2050| 675866 3100 0,46% 1655336 3104 0,19% 3310672 3103 0,09%
2051 708057 2259 0,32% 1726515 2264 0,13% 3453030 2263 0,07%
2052| 7383503 1396 0,19% 1800755 1389 0,08% 3601511 1399 0,04%
2053| 770258 504 0,07% 1878188 499 0,03% 3756 376 504 0,01%
13 399 349 251422 1,88% 32673720 312428 0,96% | 65347439 312 435 0,48%

Tabulka 24: Dafova tspora vuci pfijmim poplatniki (vlastni zpracovani)

Ve druhém kroku byl analyzovan vliv dafiové tspory viici celkovym piijmim poplatnika.
Tedy z pohledu zajisténi Cistého pifijmu domacnosti. Tento ukazatel pomohl v hodnoceni
adresnosti nastroje z pohledu pifijmovych situaci obyvatel. I v tomto ptipad€ byl nejvetsi
pfinos pro poplatnika s nejniz§imi pfijmy. Ale nastava zde situace, kdy odpocet Uroku
z tvéru na bydleni mohl nejvice pomoci, nicméné pravé poplatnikovi v prvnich letech témét
nepomahd a vyznam danové Gspory vii€i ptijmim postupné nabyva na vyznamnosti, a svého
maxima 4,89 % dosahuje az v roce 2031, zatimco ostatni poplatnici dosdhli maxima hned
v prvnim roce. U vSech poplatnikii po dosazeni maxima dochazi k postupnému klesani
procentniho podilu, a to nejen diky snizujicim se uplatiovanym urokiim z Gvéru, ale 1
vzhledem k zvySujicim se pfijmim poplatnikil, a proto vysledny podil ispory vici pi{jmim

poplatnika u sledovanych poplatnika neptesahl celkove ani 2 %.

Danovou usporu z uplatnéni urokd z avéru lze brat jako Usporu formou sniZeni dafové

povinnosti z ceny z uvéru, které jsou vycisleny za celou dobu splatnosti. Dochazi tedy
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k tomu, Ze nova cena uvéru je stanovena rozdilem: uroky z Gvéru — danova uspora vznikla

uplatnénim odpoctem troku z Gvéru.

Darova uspora je v prvnich letech nejvyssi, s potupnym splacenim uvéru (jistiny), dochézi

postupné ke zvySovani pomeéru splacené jistiny vii¢i snizujicim se uroktim.

Pro vypocet této slevy tivéru budou pouzita data z tabulky 23. Jelikoz je danova uspora u
vSech poplatniki od roku 2032 velmi podobnd, drobné rozdily jsou zplisobeny
zaokrouhlenim zéklada dan€, u poplatnikl s priimérnou mzdou a s dvojnasobnou primérnou
mzdou je dokonce dafiova tspora podobna od zacatku. Poplatnik s niz§imi pfijmy nemuize
vyuzit v prvnich 8 letech plny potencial, proto jeho celkova danova tispora byla jen 251 422
K¢&. Poplatnik s priimérnou mzdou dosdhne danové uspory 312 428 K¢. O trochu vyssi
celkovou danovou usporu dosahl poplatnik s nejvysSimi ptijmy a to 312 435 K¢. Celkova

priamérnd hodnota danové uspory u sledovanych poplatniki je ve vysi 292 095 K¢.

Pro vypocet nové ceny uvéru je rozdil mezi celkovymi uroky a celkovou danovou usporou
jednotlivych poplatnikti. Celkova vyse urokd za uvér dosahla hodnoty 2 081 325 K¢. U
poplatnika s minimalni mzdou je po odecteni danové Gspory 251 422 K& nova vyse uroka
1 829 903 K¢, tedy 12 % sleva na urocich. Pro poplatnika s primérnou mzdou je po odecteni
danové uspory 312 435 K¢ jeho nova vyse trokt 1 768 897 K¢, tedy 15 % sleva na trocich.
Pro poplatnika s dvojnasobnou primérnou mzdou je po odecteni dafiové tspory 312 435 K¢
jeho nova vyse urokl 1 768 890 K¢ a vychazi stejnéd sleva na trocich jako u poplatnika

s primérnou mzdou (15 %).

Vypocet celkové ceny tvéru a relativniho vyjadieni danové tispory na celkovou cenu tvéru

zobrazuje nasledujici tabulka.
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Dariova Dafiova Dafiova
) ; . ; . | uspora . .
uspora Mova | Celkova| aspora Nova | Celkova .| Nova | Celkova
Rok Rocni platby | poplatnika| cena cena |poplatnik] cena cena poplatnik cena cena
s min. avéru uvéru |asprim.| dvéru avéru @ r:!x avéru avéru
mzdou mzdou prom.
mzdou
2024| 198048 3180 1,61% | 194865 | 17847 9,01% | 180201 | 17844 9,01% | 180204
2025| 196048 4704 2,38% | 193344 | 17475 §,62% | 180573 | 17474 8,62% | 180574
2026| 196048 6232 3,15% | 191816 | 17083 §,63% | 180965 | 17081 8,62% | 180967
2027| 198048 7827 3,95% | 190221 | 16687 8,43% | 181361 | 16694 8,43% | 161354
2028| 198048 9489 4,79% | 188559 | 16278 8,22% | 181770 | 16281 8,22% | 181767
2029| 198048 11223 5,67% | 186825 | 15849 8,00% | 182199 | 15858 8,01% | 182190
2030| 198048 13032 6,08% | 185016 | 15422 7.79% | 182626 | 15409 7,78% | 182639
2031 198048 14919 7.53% | 183129 | 14960 7.55% | 183088 | 14965 7,56% | 183083
2032| 198048 14 501 7.52% | 183547 | 14501 7.32% | 183547 | 14497 7,32% | 183551
2033| 196048 14019 7.08% | 184029 | 14024 7.08% | 184024 | 14022 7,08% | 184026
2034| 196048 13519 6,63% | 184529 | 13522 6,63% | 184526 | 13529 6,63% | 184519
2035| 198048 13 007 6,57% | 185041 | 13005 6,57% | 185043 | 13005 6,57% | 185043
2036| 198048 12 485 6,30% | 185563 | 12483 6,30% | 185565 | 12485 6,30% | 185563
2037| 198048 11944 6,03% | 186104 | 11935 6,03% | 186113 | 11945 6,03% | 186103
2038| 198048 11387 5,75% | 186661 | 11387 5,75% | 186661 | 11374 5,74% | 186674
2039| 198048 10 804 546% | 187244 | 10805 5,46% | 187243 | 10796 5,45% | 187252
2040 198048 10 199 5,15% | 187849 | 10201 5,15% | 187847 | 10203 5,15% | 187 845
2041 196048 9593 4,64% | 188455 | 9386 4,64% | 186462 9586 4,64% | 166 460
2042| 196048 §961 4,52% | 189087 | 8959 4,52% | 189089 §962 4,53% | 189086
2043| 198048 8308 4,19% | 189740 | 8301 4,19% | 189747 8306 4,19% | 189742
2044| 198048 7624 3,85% | 190424 | 7626 3,85% | 190422 7632 3,85% | 190416
2045| 198048 65930 3,50% | 191118 | 6934 3,50% | 191114 6922 3,50% | 191126
2046| 1985048 6202 3,13% | 191846 | 6209 3,14% | 191839 6208 3,13% | 191840
2047| 198048 5462 2,76% | 192586 | 5467 2,76% | 192581 5473 2,76% | 192575
2048| 198048 4702 237% | 193346 | 4708 2,38% | 193340 4706 2,38% | 193342
2049| 196048 3912 1,98% | 194136 | 3919 1,98% | 194129 3909 1,97% | 194139
2050 196048 3100 1,57% | 194948 | 3104 1,57% | 194944 3103 1,57% | 194945
2051| 198048 2239 1,14% | 195789 | 2264 1,14% | 195754 2263 1,14% | 195785
2052| 198048 1396 0,70% | 196652 1389 0,70% | 196659 1399 0,71% | 196649
2053| 197933 504 0,25% | 197429 499 0,25% | 197433 504 0,25% | 197429
5941325 251422 5689903 312428 5628897 312435 5628 889

Tabulka 25: Absolutni cena z tivéru a cena po danové uspote (vlastni zpracovani)

V prvnich Sesti letech, mimo poplatnika s minimédlni mzdou, zplsobuje danova uspora
minimalni slevu 8 % vici roéni cené Gveru. V nésledujicich letech dochézi k upadajicimu
vyznamu danové uspory, kdy v poslednich 7 letech danova uspora tvoii slevu vii¢i ro¢ni

cené¢ uveéru pod 3 % u vSech poplatniku.

U poplatnika s minimalni mzdou v prvnich letech dochazi k postupnému navySovani
vyznamnosti dafiové uspory zptisobené odpoctem troku z tvéru. Tim dochézi k postupnému
navySovani slevy na celkovou cenu tvéru, dochazi k opaénému vyvoji neZ u poplatniki
s vysSimi pfijmy, u kterych od pocatku vyznam slevy postupné klesd. Maximalni ro¢ni slevy
vuci ro¢ni cen€ tvéru dosahuje v roce 2031 a to 7,53 % a to i presto, Ze poplatnik za¢ina

v 4

naplno vyuzivat dafiovou usporu az v roce 2032. Néasledujici vyvoj od roku 2032 je totozny

4

s poplatniky s vys$Simi piijmy.
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8 ZAVERECNE SHRNUTI

V prvni ¢asti byly komplexné vyhodnoceny hlavni trendy ve vyuzivani daiiového odpoctu
urokli z uveéru na bydleni v obdobi 2011 az 2023. Analyza potvrdila, ze tento nastroj byl
béhem sledovaného obdobi vyuzivan relativné stabilni skupinou poplatniki, podil téch, kteti
jej uplatiiovali, se pohyboval mezi 18 az 20 %. Piestoze se celkovy pocet poplatniki i jejich
praumérny danovy zaklad zvysil, podil celkového odpoctu trokii na celkovém zakladu dané

zustaval nizky, v priméru kolem 1,7 %.

Z podrobngjsiho rozboru vyplynulo, Ze nejvyssi primérné odpocty systematicky uplatinovali
poplatnici s vys$imi danovymi zaklady, pficemz u skupiny poplatniki nad 2mil. K¢
prumérny odpocet v roce 2023 dosahoval vice nez 160 000 K¢ rocné. Vysokopiijmové
skupiny obyvatel vykazovaly niz8i volatilitu v meziro€nim vyvoji odpoctil, coz svédci o
jejich vyssi stabilité piijma a mensi citlivosti na ekonomické vykyvy, rist irokovych sazeb
nebo pandemie Covid-19. Naopak nizkoptijmové domécnosti (do 500 tis. K&) mély
pramérné rocni odpocty v roce 2023 jen kolem 25 000 K¢, a jejich hodnoty byly vyznamné

kolisavéjsi ve sledovaném obdobi.

Rovnéz bylo analyzovano, jak se do vyvoje promitla legislativni zména v roce 2021, ktera
snizila maximalni vysi uplatnitelného odpoctu ze 300 000 K¢ na 150 000 K¢&. Hypotéza, ze
tato zména snizi vysi odpoctl, nebyla potvrzena, naopak v letech 2021-2023 doslo jak
k ristu celkovych odpoctl, tak 1 ristu primérnych odpocti napfi¢ piijmovymi pasmy
obyvatel. Tento vyvoj byl zpisoben piedev§im platnosti pfechodnych ustanoveni zékona,
které umoznily poplatnikiim s Gvéry sjednanymi pied rokem 2021 uplatiiovat vyssi limit, a
soucasné rustem urokovych sazeb, coz zvysilo vysi zaplacenych trokl u nové sjednanych

¢i refinancovanych Gvért na bydleni.

Za nejvyznamngj$i faktor ovliviiyjici vysi uplatnéného odpoctu byla v ramci analyzy
identifikovana vySe urokové sazby hypotecnich uvéra. Tato proménnad vykazovala v
testovaném obdobi jednozna¢nou korelaci s vysi primérného odpoctu. V letech s nizkymi
sazbami dochézelo k poklesu vyse uplatnéného odpoctu, zatimco v obdobi rostoucich sazeb

od roku 2018 primérné odpocty rostly.

Celkové Ize konstatovat, Ze dafiovy odpodet trokii z ivéru na bydleni v Ceské republice neni
rovnomérné distribuovan mezi pfijmové skupiny a neni zcela adresny z hlediska podpory
nizkopiijmovych domécnosti. Naopak jeho efektivita jako nastroje bytové politiky se jevi,

jako zacilend spiSe na stfedni a vyS$i pfijmové vrstvy. Z hlediska ucelnosti a adresnosti
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vetejnych vydaju tak Ize uvazovat o potiebé $ir§i odborné diskuse o budoucnosti tohoto

nepiimého nastroje danové politiky.

Analyza modelovych ptikladt ukézala, ze vyuziti danového odpoctu urokii z uvéru na
bydleni je pro poplatniky v Ceské republice vyhodné. Tento nastroj vede ke sniZeni jejich
danového zatizeni. Daflova uspora je dostupna pro vSechny ptijmové skupiny, avSak danova
Gispora je limitovana vysi dafiového zékladu. Clovék s minimalni mzdou je sice schopen
vyuzit danovou usporu pomoci odectu uroku z tvéru na bydleni, ale v omezeném rozsahu a

vzhledem k nizkym piijmim nebyl schopen vyuzit jeji potencial v prvnich 8 letech.

Z 1daji uvedenych v tabulce 23 a tabulce 24 vyplyva, ze danova tspora viici celkovym
pfijmim je netiméma. Cim vyssi p¥ijmy mél poplatnik, tim méla celkova danové Gispora
mensi vliv na daniovou povinnost poplatnika, kdy u poplatnika s miniméalni mzdou daiiova

uspora pokryla celou jeho danovou povinnost, ale podil dafiové Uspory byl paradoxné

[RA4

Nejvyssi relativni dafiové Gspory v této analyze dosahl poplatnik s piijmy ve vysi minimalni
mzdy, a to i pfesto, ze v prvnich osmi letech nebyl schopen pln€ vyuzit potencidl odpoctu.
Jeho celkova relativni daflova uspora vici piijmim dosahla hodnoty 1,88 % a vici dafloveé

povinnosti 23,18 % za celé¢ obdobi.

Pokud budeme dafiovou usporu chapat jako slevu z celkové ceny uvéru, Ize z tabulky 24

vycCist:

e poplatnik s minimalnimi piijmy dosahl celkové tspory 251 422 K&, cozZ pfi pivodni

cené tvéru ve vysi 5 941 325 K& odpovida sleve 4,23 %,

e poplatnici s primérnou a dvojnasobnou primérnou mzdou usetfili shodné 312 428

K¢, resp. 312 435 K¢, coZ u obou piedstavuje efektivni slevu ve vysi 5,26 %.

Potvrdil se 1 argument proti odpoctu troku z Gvéru na bydleni, nebot” tuto formu dafiové
podpory jsou schopni efektivnéji vyuzit poplatnici s vys$Simi piijmy, zatimco poplatnici
s nizkymi pfijmy nejsou nebo velmi téZko dokazou vyuzit jeji potencial. Tato skutecnost
potvrzuje nekteré kritiky adresnosti tohoto ndstroje, Ze odpocet Urokl slouzi primarné
stitedné a vySe pfijmovym skupinam.

Z hlediska danové podpory lze odpocet uroku ztvéru doporucit kazdému datovému

poplatnikovi. V prvnich letech splaceni je tato forma danové podpory nejefektivnéjsi a
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nejvyraznéjs$i. Kazdému poplatnikovi dokazala poskytnout danovou tusporu v tfadu az

n¢kolika procent.
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ZAVER

Problematika podpory dostupného bydleni prostfednictvim danové politiky byla v ramci
diplomové prace rozebrana jak z teoretického, tak praktického hlediska. Hlavni cil prace
bylo vyhodnotit vyznam a G&innost dafiovych nastroji v kontextu bytové politiky CR, se
zaméfenim na danovy odpocet Grokl z ivéru na bydleni, ktery je dostupny pro vSechny
poplatniky. Z teoretické ¢asti prace vyplynulo, ze Cesky stat se snazi kombinaci ptimych a
nepfimych néstrojii zlepSit dostupnost bydleni. Dailové nastroje, které jsou soucasti
nepiimych podpor, hraji vyznamnou roli v oblasti ziskani vlastniho bydleni, ale ¢eli mnoha
rizikim, kdy shodné u vSech byl problém s adresnosti nastrojii. Danovy odpocet uroki
z ivéru na bydleni je jeden z kli¢ovych prvkii bytové politiky v Ceské republice. Nastroj
snizuje daniovou zatéz poplatnikii a podporuje vlastnické bydleni. Zaroven celi kritice,
protoze odpocet nefesi pti¢inu bytové krize. Nepomaha zvySovani nabidky a jeho efekt je
omezeny pouze na skupiny, které¢ vstupuji na trh s bydlenim. Teoreticka ¢ast zdlraznila
nutnost predbézného vyhodnocovani danovych ulev z hlediska efektivity a spravedInosti.

Zda skutecné nastroje pomahaji tém, ktefi podporu nejvice potiebuji.

Uvodni &ast praktické &asti se soustiedila na vyuziti odpoétu uroku z uvéru na bydleni
v obdobi 2011 az 2023 a ptinesla nékolik vyznamnych zjisténi. Ukazalo se, Ze nastroj
vyuziva stabilni ¢ast poplatnikii (1820 %). Celkova absolutni vySe uplatnénych odpocth
prochazela vyvojovymi zménami, do roku 2017 méla klesajici trend. Od roku 2018 opét
nartstala, a hlavné v poslednich dvou letech 2022 a 2023 zaznamenal prudky nartst a v roce

2023 dosahl nejvyssi hodnoty (pies 21 miliard K¢).

V ramci prvni ¢asti praktické ¢asti byly testovany Ctyfi hypotézy vztahujici se k vyuZzivani
danového odpoctu. Hypotéza 1 se zabyvala ovéfenim, zda na daniovy odpocet ma vliv
urokova sazba ¢i objem nove sjednanych hypotecnich uvéra. Hlavnim faktorem ovliviiujici
vysi uplatiiovanych odpocti je prokazatelné rokova sazba. Analyza formou korelace
potvrdila ndvaznost (silna pozitivni korelace), kdyZ klesala irokova sazba, klesal 1 celkovy
odpocet Urokii z avéru na bydleni. Objem nové sjednanych hypotecnich Gvéra se ve
statistikdch neodrazil vyrazné, vlivem casového zpozdéni mezi uzavienim hypotecniho
uvéru a prvnim uplatnénim odpoctu v danich. Hypotéza 2 piedpokladala, Ze vysSe
uplatnénych odpoctli tzce souvisi s Urovni pifijml poplatnikd. Tato hypotéza nebyla
potvrzena. Korelacni analyza neprokézala korelaci mezi primérnym danovym zékladem
poplatniki podévajici daniové pfiznani a celkovym objemem uplatiovaného odpoctu,

protoze oba sledované ukazatele mély odlisny vyvoj. Hypotéza 3 se zaméfila na stabilitu
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(volatilitu) odpoctl napfic ptijmovymi skupinami. Vysledky potvrdily hypotézu 3, protoze
poplatnici s niz§imi pfijmy vykazovali vyssi volatilitu nez poplatnici z vysSich pfijmovych
skupin, coz lze pficist jejich vétsi citlivosti na ekonomické zmény, dostupnost avéra ¢i
zmény urokovych sazeb. Posledni hypotéza 4 zkoumala dopad legislativni zmény, ktera
nastala od roku 2021, kdy se maximalni ¢astka odpoctu snizila z 300 000 K¢ na 150 000 K¢
ro¢né. V kratkodobém horizontu se hypotéza nepotvrdila. Vysledky ukézaly, Ze po zavedeni
nedoslo k ocekavanému poklesu celkové ¢astky odpoctu. Naopak od roku 2021 do 2023 rostl
jak pramérny odpocet napiic¢ piijmovymi pasmy poplatnika, tak i celkovy. Tento vysledek
ma vysvétleni, pfechodna ustanoveni umoznila poplatnikiim, ktefi maji sjednané uvéry pred
1. 1. 2021 nadéle uplatiiovat ptivodni vysi limitu (300 000 K¢) a zaroven doslo k prudkému
narustu rokovych sazeb, coz vedlo u nové sjednanych ¢i refinancovanych uvért. Lze tedy
ptedpokladat Ze vliv legislativni zmény se projevi az v del§im Casovém horizontu, jakmile

v populaci postupné pievazi poplatnici s uvéry uzavienymi jiz pod novym limitem.

Druhé ¢ast praktické casti se zabyvala analyzou tfi modelovych poplatnikti (poplatnik s
minimdlni mzdou, s primérnou mzdou a s dvojndsobkem primérné mzdy). Tato
mikroekonomicka analyza doplnila makroanalyzy a vyhodnotit dopady odpoctu uroki
z uvéru na bydleni. Vysledky ukézaly, ze v absolutnich ¢astkach jsou zvyhodnény hlavné
poplatnici s vy$§imi piijmy, od primérné mzdy a vysSe. Ale ve vztahu k jejich danové
povinnosti a piijmim byl efekt daiiové ulevy nejvyznamnéjsi u poplatnika s minimalni
mzdou a ¢im mél poplatnik vyssi piijmy, tak tim jeji vyznam klesal. U nizkopiijmovych
poplatnikii je vyuziti tohoto danového nastroje limitovdno datiovou povinnosti, kdy
v prvnich osmi letech poplatnik nebyl schopen naplno vyuzit potencial této danové tlevy,
ktera ma nejvice pomahat pravé v prvnich letech, kdy byl efekt této danové ulevy u
poplatnika velmi maly, takZe se danova Uleva miji u¢inkem. Analyza ukazala Ze 1 pies
existenci stropu pro maximalni odpocet, dosahovali nejvyssi danové Uspory predevSim
osoby s vy$§imi zdanitelnymi piijmy. Tato zjiSténi potvrdila, Ze soucasné nastaveni odpoctu
sice poméaha nizkoptijmovym domécnostem, ale nejsou schopny vyuZit plny potencial
danové ulevy, ¢imz se snizuje jeho role jako nastroje podpory socialné zranitelnych skupin

obyvatel.

Diplomova prace ptinesla uceleny pohled na danovy odpocet urokii z uvéru na bydleni.
Nastroj se ukazal jako ne pfili§ adresny a nejvice vyhodny pro stfedné a vysoko piijmové
skupiny obyvatel. Nabizi se proto uvaha o jeho Upravé, aby Ilépe cilil na podporu

potiebnéjSich skupin obyvatel. Do budoucna by mohl byt zvaZzovan piijmovy strop
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poplatnikti ¢i dal$i omezeni pro uplatnéni odpoctu. Aby daifiovd uleva smérovala
k domacnostem s niz§imi zdanitelnymi piijmy ¢i k prvotresitelim vlastniho bydleni.
Alternativni moznosti by mohlo byt zruseni tohoto danového nastroje a piesunout prostiedky
do pfimych programti podpor bydleni jako je vystavba dostupnych najemnich byt ¢i
nabizeni zvyhodnénych tvéra pro prvortesitele. Pro zajisténi dlouhodobé dostupného bydleni
pro vSechny obyvatele bude zapotiebi komplexniho pfistupu a vytvotit tak podminky pro

fungujici a spravedlivy trh s bydlenim v Ceské republice.
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SEZNAM PRILOH

Ptiloha P I:  Nazev prvni piilohy



PRILOHA P I: POPLATNICI DLE PRIJMOVYCH PASEM
V LETECH 2011 AZ 2023
Tato ptiloha uvadi pocet poplatnikii uplatiujicich danovy odpocet arokti z ivért na bydleni

v jednotlivych ptijmovych pasmech za roky 2011 az 2023. Ptiloha dale obsahuje celkovou

vysi odpoctl a priimérnou vysi uplatnéného odpoctu na poplatnika.



Odhad uplatiiujicich Celkovy odpocet | Presny primérny odpocet
eis | o i (tis. K&) (K)
2011 | 0-500 tis. 314984 8663381 27 504 K&
2011 501551000 46167 4488842 97 231 K&
1001— .
201 |0t 9779 1412867 144 480 K&
2011 | 1501- 3986 680255 170 661 K&
2000 tis. ¢
2011 | 2000+ tis. 5376 1011020 188 062 K&
2012 | 0-500 tis. 314474 8498365 27 024 K&
2012 501;;000 48152 4620053 95 947 K&
2012 | 1001- 10065 1404813 139 574 K&
1500 tis.
2012 | 1501- 4340 708053 163 146 K&
2000 tis.
2012 | 2000+ tis. 5561 980162 176 256 K&
2013 | 0-500 tis. 326833 8143067 24915 K¢
2013 501t—islooo 53602 4662553 86 985 K&
2013 | 1001- 15001 1798936 119 921 K&
1500 tis. ¢
2013 | 101- 6624 962605 145 321 K&
2000 tis.
2013 | 2000+ tis. 6604 1086285 164 489 K&
2014 | 0-500 tis. 321060 7556958 23 538 K¢
2014 501581000 52586 4422658 84 103 K&
1001 .
2014 | 0t 11440 1366076 119 412 K&
2014 | 1501- 6097 840641 137 878 K&
2000 tis. ¢
2014 | 2000+ tis. 7115 1070833 150 504 K&
2015 | 0-500 tis. 318322 6937103 21793 K&
2015 501;; 000 58141 4403249 75 734 K&
1001 .
2015 | o0t 12171 1288283 105 849 K&
2015 | 1501- 6534 793010 121 367 K&
2000 tis.
2015 | 2000+ tis. 8370 1090140 130 244 K&




2016 | 0-500 tis. 319078 6361948 19 939 K&

2016 501551000 63754 4403671 69 073 K&

2016 | 1001- 12999 1246665 95 905 K&
1500 tis.

2016 1501~ 6837 762028 111 456 K¢

2000 tis. ¢

2016 | 2000+ tis. 8837 1088080 123 128 K&

2017 | 0-500 tis. 316129 5732523 18 133 K&

2017 501;;000 73805 4544235 61 571 K&

1001— .

2017 | 1500 tis 14799 1276131 86 231 K¢

2017 | 1301- 7274 746537 102 631 K&
2000 tis.

2017 | 2000+ tis. 9994 1130130 113 081 K&

2018 | 0-500 tis. 309661 5198033 16 786 K&

2018 501;;000 85455 4855458 56 819 K¢

1001— §

2018 | 500 tis, 17862 1450069 81 182 K&

2018 1501- 7653 757123 98 932 K&
2000 tis.

2018 | 2000+ tis. 11928 1292229 108 336 K&

2019 | 0-500 tis. 301565 5191088 17 214 K&

2019 501551000 93941 5419998 57 696 K&

2019 | 1001- 20081 1649307 82 133 K¢&
1500 tis.

2019 | 1501- 7799 783734 100 492 K&

2000 tis. ©

2019 | 2000+ tis. 13098 1478178 112 855 K&

2020 | 0-500 tis. 298689 5095301 17 059 K&

2020 501;;000 93619 5496220 58 708 K¢&

2020 | 1001- 21917 1824473 83 245 K¢&
1500 tis.

2000 | 1501- 8196 843240 102 884 K&

2000 tis. ¢

2020 | 2000+ tis. 13668 1618821 118 439 K&




2021 | 0-500 tis. 317201 6759192 21309 K¢

2021 501{151000 79393 5672296 71 446 K&

2021 | 1001- 16493 1629447 98 796 K&
1500 tis. ¢

2021 | 1501- 7236 842958 116 495 K&
2000 tis.

2021 | 2000+ tis. 9294 1178962 126 852 K&

2022 | 0-500 tis. 307641 6875954 22 351 K¢

2022 501;151000 88420 7038700 79 605 K&

2022 | 1001- 18547 2086232 112 484 K&
1500 tis.

2022 | 1501- 7774 1020316 131 247 K¢
2000 tis.

2022 | 2000+ tis. 10321 1498479 145 187 K¢

2023 | 0-500 tis. 283957 6985146 24 599 K&

2023 501;;000 06647 8588726 88 867 K&

2023 | 1001- 21342 2710733 127 014 K¢
1500 tis. ¢

2023 | 1501- 8634 1301954 150 794 K&
2000 tis.

2023 | 2000+ tis. 11610 1896796 163 376 K&




