
Pokyn č. DS - 131 
k problematice financování akcí výstavby nájemních bytů 

a technické infrastruktury, na něž byly poskytnuty prostředky 
Ministerstvem pro místní rozvoj a Státním fondem rozvoje 

bydlení, 
čj. 52/89 709/2004 

Za účelem odstranění nejasností a zabezpečení jednotného postupu územních finančních 
orgánů v oblasti správy odvodů za porušení rozpočtové kázně u prostředků poskytnutých 
Ministerstvem pro místní rozvoj podle programů podpory výstavby nájemních bytů 
a technické infrastruktury a programu výstavby podporovaných bytů a prostředků 
poskytnutých Státním fondem rozvoje bydlení podle nařízení vlády č. 481/2000 Sb., o použití 
prostředků Státního fondu rozvoje bydlení formou dotace ke krytí části nákladů spojených 
s výstavbou bytů, a podle nařízení vlády č. 146/2003 Sb., o použití prostředků Státního fondu 
rozvoje bydlení ke krytí části nákladů spojených s výstavbou bytů pro příjmově vymezené 
osoby, vydává Ministerstvo financí následující pokyn. 

Čl. I. 

1) Poskytování prostředků Ministerstvem pro místní rozvoj v oblasti výstavby nájemních bytů 
je upraveno 

a)  Zákonem č. 218/2000 Sb., o rozpočtových pravidlech a o změně některých 
souvisejících zákonů (rozpočtová pravidla), ve znění pozdějších předpisů 
 
b)  Programem podpory výstavby nájemních bytů a technické infrastruktury pro rok 
2000, včetně dodatku k tomuto programu pro rok 2002 
 
c)  Programem podpory výstavby nájemních bytů a technické infrastruktury pro rok 
2003 
 
d)  Programem podpory výstavby nájemních bytů a technické infrastruktury pro rok 
2004 
 
e)  Programem výstavby podporovaných bytů pro rok 2004 

 
2) Poskytování dotací Státním fondem rozvoje bydlení v oblasti výstavby nájemních bytů je 
upraveno 
 

a)  zákonem č. 211/2000 Sb., o Státním fondu rozvoje bydlení a o změně zákona 
č. 171/1991 Sb., o působnosti orgánů České republiky ve věcech převodů majetku 
státu na jiné osoby a o Fondu národního majetku České republiky, ve znění pozdějších 
předpisů, (dále jen zákon č. 211/2000 Sb.), 
 
b)  nařízením vlády č. 481/2000 Sb., o použití prostředků Státního fondu rozvoje 
bydlení formou dotace ke krytí části nákladů spojených s výstavbou bytů, ve znění 
pozdějších předpisů (dále jen nařízení vlády č. 481/2000 Sb.), 
 



c)  nařízením vlády č. 146/2003 Sb., o použití prostředků Státního fondu rozvoje 
bydlení ke krytí části nákladů spojených s výstavbou bytů pro příjmově vymezené 
osoby (dále jen nařízení vlády č. 146/2003 Sb.). 

Čl. II. 
Systém financování výstavby bytů 

Možnosti ve způsobech financování akcí na jejichž financování se spolupodílelo poskytnutím 
dotace Ministerstvo pro místní rozvoj nebo Státní fond rozvoje bydlení, se v jednotlivých 
letech, tj. 2000 až 2004 značně lišily zejména ve způsobu, jakým bylo možné splnit povinnost 
vkladu vlastních zdrojů investora. Způsoby financování se lišily v závislosti na poskytovateli 
dotace (Ministerstvo pro místní rozvoj, Státní fond rozvoje bydlení) a dále na znění 
jednotlivých smluv, resp. rozhodnutí, na jejichž základě byla dotace poskytnuta. V případě 
prostředků poskytnutých Ministerstvem pro místní rozvoj se možnosti financování lišily také 
v závislosti na znění programu platného pro příslušný rok, ve kterém byly prostředky 
poskytnuty. Problematickými body ve způsobu financování, resp. zajištění finančních 
prostředků na výstavbu dotovaných nájemních bytů a technické infrastruktury byly: 

a)  zajištění finančních prostředků vybráním nájemného předem, 
b)  sdružení prostředků s jinou fyzickou nebo právnickou osobou nebo obcí, 
c)  uzavření smlouvy o smlouvě budoucí kupní s žadatelem o nájem bytu a složení 
zálohy na koupi bytu. 

Čl. III. 
Nájemní bydlení 

Problematika nájemného za pronájem bytu je upravena ustanovením §696 a následujících 
zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník. Odst. 1 citovaného ustanovení mimo jiné 
stanovuje, že způsob úhrady nájemného stanoví zvláštní právní předpis. Tímto předpisem byla 
vyhláška Ministerstva financí č. 176/1993 Sb., o nájemném z bytu a úhradě za plnění 
poskytovaná s užíváním bytu. Ustanovení §13 odst. 1 stanovovalo, že nájemné a zálohy za 
služby se platí měsíčně, a to nejpozději do posledního dne kalendářního měsíce, za který se 
platí nájemné, pokud se pronajímatel s nájemcem nedohodnou jinak. Dohoda mezi 
pronajímatelem bytu a nájemcem tak mohla stanovit jakýkoli jiný způsob úhrady nájemného, 
tzn. také úhradu nájemného na určité období dopředu. Vyhláška č. 176/1993 Sb., však byla 
nálezem ústavního soudu č. 231/2000 Sb., zrušena dnem 31. 12. 2001. Od tohoto data není 
způsob placení nájemného upraven právním předpisem. Pokud tedy podmínky smlouvy 
o poskytnutí dotace, případně podmínky programu, které byl příjemce dotace povinen 
dodržet, nevyloučily některý způsob vybírání nájemného, mohl příjemce dotace způsob 
placení nájemného dohodnout s nájemcem libovolně, aniž by se dopustil porušení rozpočtové 
kázně podle ustanovení §44 odst. 1 písm. b) zákona č. 218/2000 Sb., o rozpočtových 
pravidlech a o změně některých souvisejících zákonů (rozpočtová pravidla) (dále jen porušení 
rozpočtové kázně). 

Čl. IV 
Podmínky programu omezující některé způsoby financování v jednotlivých letech 

u akcí, na něž byly poskytnuty prostředky Ministerstvem pro místní rozvoj 

1) V letech 2001 a 2002 byly Ministerstvem pro místní rozvoj v oblasti výstavby nájemních 
bytů poskytovány dotace podle „Programu podpory výstavby nájemních bytů a technické 
infrastruktury pro rok 2000“. K tomuto programu byl vydán pouze dodatek pro rok 2002. 



V části C – Podmínky pro poskytnutí dotace, bylo v bodu 4 stanoveno omezení: „Je-li 
výstavba financována se sdružených prostředků, nesmí být spoluinvestorem budoucí nájemce 
– fyzická osoba.“ 

a)  Takto formulované omezení vylučovalo pouze uzavření smlouvy o sdružení 
prostředků podle ustanovení §829 a násl. zákona č. 40/1964 Sb., občanského 
zákoníku, na výstavbu bytů s budoucím nájemcem – fyzickou osobou, čímž by se tato 
stala spoluinvestorem. Uzavřením smlouvy o sdružení prostředků s budoucím 
nájemcem by došlo k porušení této podmínky a tím k porušení rozpočtové kázně. 
 
b)  V praxi se vyskytly případy kdy došlo ze strany obce a budoucího nájemce 
k uzavření smlouvy o smlouvě budoucí. Tato smlouva byla podmíněna složením 
zálohy na budoucí prodej bytu, který bude následovat po uplynutí stanovené lhůty 
20 let od kolaudace. Smlouva o smlouvě budoucí kupní na budoucí prodej majetku 
obce (bytů), zakládá smluvní vztah, v němž se účastníci zavazují podle ustanovení 
§50a občanského zákoníku, že do dohodnuté doby uzavřou smlouvu kupní, včetně 
dohody o jejích podstatných náležitostech. Jednou z částí smlouvy o smlouvě budoucí 
může být také ujednání o složení zálohy na budoucí předmět koupě. Tento smluvní 
vztah se však výstavby nájemních bytů dle výše uvedeného programu netýká. 
Nájemce se v tomto případě spoluinvestorem nestává. Nemůže se tedy v těchto 
případech jednat o porušení podmínky stanovené výše uvedeným způsobem a tím 
o porušení rozpočtové kázně. 
 
c)  Jednorázovou úhradu nájemného na předem stanovené budoucí období neomezuje 
žádný právní předpis, ani podmínky programu (viz. čl. III). Ani v případě vybrání 
nájemného předem se nájemce nestává spoluinvestorem. Program pouze upravuje 
maximální výši nájemného tak, že nájemné nesmí přesáhnout výši věcně 
usměrňovaného nájemného podle obecně závazných právních předpisů. Pravidla pro 
jeho výběr však podmínky programu platné pro roky 2001 a 2002 neupravovaly. 
Z tohoto důvodu bylo možné v nájemní smlouvě upravit způsob úhrady nájemného 
libovolně, aniž by se příjemce dotace dopustil porušení rozpočtové kázně. 

 
2) Programy pro rok 2003 a rok 2004 jsou shodně rozděleny na dva dotační tituly. „Dotační 
titul č. 1 Podpora výstavby nájemních bytů pro příjmově vymezené osoby“ a „Dotační titul 
č. 2 Podpora výstavby technické infrastruktury“. Omezení účasti budoucího nájemce je 
shodně v obou programech formulováno 
 

a)  v bodu II. Dotační titul č. 1, v části nazvané „Podmínky pro získání dotace“ 
v odstavci 2. pod písmenem f) takto: „Obec nebude podmiňovat uzavření nájemní 
smlouvy k bytu složením finančních prostředků na úhradu nákladů výstavby darem, 
ani jiným peněžním plněním.“ Jiným peněžním plněním se rozumí např. složení 
zálohy na budoucí koupi bytu apod. Složení nájemného předem je omezeno maximální 
výší kauce na zajištění splatných pohledávek vyplývajících z nájemní smlouvy. 
Složení této kauce může být požadováno v maximální výši trojnásobku měsíčního 
nájemného. V případech, kdy by příjemce dotace podmínil jakýmkoli peněžním 
plněním uzavření nájemní smlouvy s budoucím nájemcem, dopustil by se porušení 
rozpočtové kázně. 
 
b)  v bodu II. Dotační titul č. 1, části nazvané „Podmínky pro získání dotace“ 
v odstavci 1. pod písmenem a) takto: „Finanční prostředky na výstavbu bytů obec 
nesdruží s žádnou fyzickou nebo právnickou osobou s výjimkou obce“. Tzn., že obec 



nemůže zajistit prostředky na realizaci stavby bytů uzavřením smlouvy o sdružení 
podle ustanovení §829 a násl. zákona č. 40/1964 Sb., občanského zákoníku, 
s vyjmenovanými osobami. V opačném případě by se obec dopustila porušení této 
podmínky a tím porušení rozpočtové kázně. 
 
c)  v bodu III. Dotační titul č. 2 části nazvané „Podmínky pro získání dotace“ 
v odstavci 1. pod písmenem a) programu pro rok 2003 takto: „Finanční prostředky na 
výstavbu technické infrastruktury obec nesdruží s žádnou fyzickou nebo právnickou 
osobou s výjimkou obce“. Závěr k tomuto bodu je totožný se závěrem učiněným 
v bodu předcházejícím. 
 
d)  v bodu III. Dotační titul č. 2 části nazvané „Podmínky pro získání dotace“ 
v odstavci 1. pod písmenem a) programu pro rok 2004 takto: „obec, na jejímž území 
bude provedena výstavba technické infrastruktury a následná výstavba příslušného 
počtu bytů, může sdružit finanční prostředky na výstavbu technické infrastruktury 
s fyzickou nebo právnickou osobou a jinou obcí“. Pro dotace poskytnuté v roce 2004 
v rámci tohoto programu výslovně umožňují sdružení prostředků, tj. uzavření smlouvy 
o sdružení podle ustanovení §829 a násl. zákona č. 40/1964 Sb., občanského zákoníku 
s vyjmenovanými osobami. 
 

3) Zajištění prostředků půjčkou nebo úvěrem podmínky programu v žádném z let 2001 až 
2004 nevylučují. 

Čl. V 
Podmínky omezující některé způsoby financování akcí, na něž byly poskytnuty 

prostředky Státního fondu rozvoje bydlení 

1) Nařízení vlády č. 481/2000 Sb., způsoby zajištění prostředků investorem na dofinancování 
výstavby nájemních bytů neupravuje. Vzhledem k tomu, že podle ustanovení §5 odst. 2 
písm. e) uvedeného nařízení vlády obec přikládá k žádosti o dotaci smlouvu o sdružení 
v případě, že provádí výstavbu ve spolupráci s více investory, lze konstatovat, že není 
explicitně vyloučeno sdružení s žádným okruhem fyzických, či právnických osob. Záleží tak 
na rozhodnutí fondu, zda po posouzení předložené smlouvy o sdružení dotaci poskytne či 
nikoli. 
 
2) Nařízení vlády 146/2003 Sb., při výstavbě nájemních bytů pro příjmově vymezené osoby 

a)  v ustanovení §3 písm. a) vylučuje sdružení prostředků s jakoukoli fyzickou nebo 
právnickou osobou s výjimkou jiné obce. Příjemce dotace (obec) nemůže zajistit 
prostředky na realizaci stavby bytů uzavřením smlouvy o sdružení podle ustanovení 
§829 a násl. zákona č. 40/1964 Sb., občanského zákoníku, s vyjmenovanými osobami. 
V opačném případě by se obec dopustila porušení této podmínky a tím porušení 
rozpočtové kázně. 
 
b)  v §4 písm. e) stanoví, že obec nepodmíní uzavření nájemní smlouvy složením 
finančních prostředků na úhradu nákladů výstavby ani jiným peněžním plněním. Podle 
tohoto ustanovení je přípustné pouze složení vratné zálohy, jejíž výše nepřesáhne 
trojnásobek měsíčního nájemného. V případech, kdy by příjemce dotace podmínil 
jakýmkoli peněžním plněním uzavření nájemní smlouvy s budoucím nájemcem, 
dopustil by se porušení rozpočtové kázně. 

 



3) Jiná omezení, týkající se možností zajištění prostředků na financování výstavby nájemních 
bytů a bytů pro příjmově vymezené skupiny, musí být zakotvena v podmínkách konkrétní 
smlouvy o poskytnutí prostředků Státního fondu rozvoje bydlení. 

Čl. VI 
Prostředky poskytované Ministerstvem pro místní rozvoj v rámci Programu výstavby 

podporovaných bytů pro rok 2004 

V rámci „Programu výstavby podporovaných bytů pro rok 2004“ byly stanoveny tři dotační 
tituly pod názvy: „Chráněný byt“, dále „Byt na půl cesty“ a „Vstupní byt“. Omezení způsobu 
financování, resp. zajištění finančních prostředků na výstavbu uvedených bytů je obecně ve 
vztahu ke všem vyjmenovaným dotačním titulům stanoveno 
 

a)  v části V. – Podmínky pro získání dotace odst. 1 písm. a) cit.: „finanční prostředky 
na výstavbu chráněných bytů a bytů na půl cesty může obec sdružit pouze s obcí 
anebo s právnickými osobami založenými k poskytování zdravotních a sociálních 
služeb, které nevyvíjejí podnikatelskou činnost, přičemž podíl obce na sdružené 
investici musí činit minimálně 51 % celkových investičních nákladů. Možnost sdružit 
finanční prostředky je vyloučena u vstupních bytů“. Nedodržením těchto zásad by se 
příjemce dotace dopustil porušení rozpočtové kázně. 
 
b)  v části VI. Podmínky nakládání s podporovanými byty, písm. e) cit.: „Obec ani 
dobrovolný svazek obcí nebudou podmiňovat uzavření smlouvy o nájmu bytu 
složením finančních prostředků na úhradu nákladů výstavby ani složením kauce na 
zajištění svých pohledávek vyplývajících z nájemní smlouvy ani jiným peněžním 
plněním, např. darem“. Závěr k tomuto bodu je shodný se závěrem učiněným 
v ustanovení čl. IV odst. 2 písm. a) tohoto pokynu. 

Čl. VII 
Obecné zásady 

1) Dotace poskytované Ministerstvem pro místní rozvoj podle programů podpory výstavby 
nájemních bytů a technické infrastruktury a programu výstavby podporovaných bytů jsou od 
roku 2000 poskytovány na základě rozhodnutí. Dotace poskytované Státním fondem rozvoje 
bydlení podle nařízení vlády č. 481/2000 Sb. jsou od roku 2001 poskytovány na základě 
smluv mezi fondem a příjemcem dotace (obcí). Jak rozhodnutí tak i smlouva o poskytnutí 
dotace mohou obsahovat také jiné podmínky než ty, které jsou stanovené v programu nebo 
nařízení vlády. Tyto podmínky mohou vyloučit také jiné, než výše uvedené způsoby 
financování, resp. zajištění finančních prostředků na výstavbu, nebo mohou tyto podmínky 
zpřesnit. V takovém případě je nutné takovéto případy posuzovat podle podmínek tak, jak 
jsou uvedeny ve smlouvě, resp. rozhodnutí o poskytnutí dotace. Úprava podmínek však 
nemůže být v rozporu s nařízením vlády č. 481/2000 Sb. a neměla by být v rozporu 
s podmínkami příslušného programu. 
 
2) Programy uvedené v čl. I odst. 1 tohoto pokynu nejsou obecně závazným právním 
předpisem. Podmínky stanovené těmito programy jsou pro příjemce dotace závazné pouze 
tehdy, jestliže je příjemci dána rozhodnutím o poskytnutí dotace povinnost postupovat 
v souladu s podmínkami uvedenými v příslušném programu. 
 



3) Smlouvy o poskytnutí dotace uzavírané mezi Státním fondem rozvoje bydlení a příjemcem 
(obcí) zpravidla obsahují prohlášení příjemce dotace, že má zajištěny vlastní prostředky na 
dofinancování celé akce. Takto formulované prohlášení však nespecifikuje kde a jakým 
způsobem má příjemce zajištěny vlastní prostředky. Z tohoto důvodu nejsou vyloučeny ani 
jiné než uvedené možnosti zajištění vlastních prostředků, pokud ale nejsou výslovně 
vyloučeny jinými podmínkami příslušného nařízení vlády nebo smlouvy. 
 
4) Nařízení vlády č. 481/2000 Sb., v ustanovení §3 písm. h) a ustanovení §7a písm. a) 
umožňuje Státnímu fondu rozvoje bydlení poskytnout dotaci i na základě žádostí o poskytnutí 
dotace v rámci Programu podpory výstavby nájemních bytů a technické infrastruktury, nebo 
Programu podpory výstavby domů s pečovatelskou službou, podaných Ministerstvu pro 
místní rozvoj. Státní fond rozvoje bydlení pokud poskytne v takovýchto případech dotaci, 
poskytuje jí podle nařízení vlády č. 481/2000 Sb., za podmínek v tomto nařízení stanovených 
a dále podmínek stanovených ve smlouvě o poskytnutí dotace. Pokud ve smlouvě 
o poskytnutí dotace není příjemce dotace zavázán k dodržení podmínek stanovených 
v programu v rámci kterého byla žádost Ministerstvu pro místní rozvoj podána, závaznost 
podmínek stanovených v tomto programu pro příjemce dotace neplyne. 

Čl. VIII 

Podle výkladu, který je předmětem tohoto pokynu, se postupuje ode dne jeho účinnosti. 
Ukončená řízení u odvodů a penále za porušení rozpočtové kázně uložených u prostředků 
poskytnutých Ministerstvem pro místní rozvoj a Státním fondem rozvoje bydlení v oblasti 
výstavby nájemních bytů a technické infrastruktury, do nabytí účinnosti tohoto pokynu, 
zůstávají v platnosti. 

Čl. IX 
Účinnost 

Tento pokyn nabývá účinnosti dnem jeho podpisu. 
Ing. Bc. Robert Szurman 

ústřední ředitel skupiny 051 
 


