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Uplatnění úroků z hypotečního úvěru  

 
Generální finanční ředitelství obdrželo Vaše e-mailové podání, ve kterém se ptáte na možnost 

uplatnění úroků z hypotečního úvěru jako nezdanitelné části základu daně. V dotazu uvádíte, 

že jste postavila rodinný dům, na který jste si vzala hypoteční úvěr. Ve smlouvě o hypotečním 

úvěru jste jako dlužník uvedena pouze Vy a ve výpisu z katastru je uvedeno zástavní právo 

podle  této  smlouvy.  Dále  uvádíte,  že  v roce  2017  jste  z osobních  důvodů  provedla  přepis 

vlastnictví  této  nemovité  věci  na  syna,  hypoteční  úvěr  ovšem  splácíte  sama.  Dům  není 

pronajímán  a  máte  v něm  trvalý  pobyt  s dětmi.  Vaše  účetní  Vám  uvedla,  že  si  tuto 

nezdanitelnou  část  základu  daně  uplatnit  nemůžete,  protože  nejste  již  jeho  vlastníkem, 

zatímco právník Vám odpověděl, že si zaplacené úroky uplatnit můžete. Ptáte se tedy, jak 

máte správně postupovat.  

 
K Vašemu podání ze dne 2. dubna 2020 Generální finanční ředitelství sděluje: 

 
Podle ust. § 15 odst. 3 zákona o daních z příjmů se od základu daně odečte částka, která se 

rovná úrokům zaplaceným ve zdaňovacím období z úvěru ze stavebního spoření, úrokům z 

hypotečního  úvěru  poskytnutého  bankou,  sníženým  o  státní  příspěvek  poskytnutý  podle 

zvláštních  právních  předpisů,  jakož  i  úvěru  poskytnutého  stavební  spořitelnou,  bankou  v 

souvislosti  s  úvěrem  ze  stavebního  spoření  nebo  s  hypotečním  úvěrem,  a  použitým  na 

financování  bytových  potřeb,  pokud  se  nejedná  o  bytovou  výstavbu,  údržbu  ani  o  změnu 

stavby bytového domu nebo jednotky, která nezahrnuje nebytový prostor jiný než garáž, sklep 

nebo komoru, prováděnou v rámci činnosti, ze které plyne příjem ze samostatné činnosti, nebo 

pro účely nájmu. Bytovými potřebami pro účely tohoto zákona se rozumí  

  
a) výstavba bytového domu, rodinného domu, jednotky, která nezahrnuje nebytový prostor jiný 

než garáž, sklep nebo komoru, nebo změna stavby,  

  
b) koupě pozemku za předpokladu, že na pozemku bude zahájena výstavba bytové potřeby 

podle písmene a) do 4 let od okamžiku uzavření úvěrové smlouvy nebo koupě pozemku v 

souvislosti s pořízením bytové potřeby uvedené v písmenu c),  
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c) koupě  

1. bytového domu,  

2. rodinného domu,  

3. rozestavěné stavby bytového domu nebo rodinného domu,  

4. jednotky, která nezahrnuje nebytový prostor jiný než garáž, sklep nebo komoru,  

d) splacení vkladu právnické osobě jejím členem za účelem získání práva nájmu nebo jiného 

užívání bytu nebo rodinného domu,  

e) údržba a změna stavby bytového domu, rodinného domu, bytu v nájmu nebo v užívání nebo 

jednotky, která nezahrnuje nebytový prostor jiný než garáž, sklep nebo komoru,  

f)  vypořádání  společného  jmění  manželů  nebo  vypořádání  spoludědiců  v  případě,  že 

předmětem vypořádání je úhrada podílu spojeného se získáním jednotky, která nezahrnuje 

nebytový prostor jiný než garáž, sklep nebo komoru, rodinného domu nebo bytového domu,  

g) úhrada za převod podílu v obchodní korporaci jejím členem uskutečněná v souvislosti s 

převodem práva nájmu nebo jiného užívání bytu,  

h)  splacení  úvěru  nebo  zápůjčky  použitých  poplatníkem  na  financování  bytových  potřeb 

uvedených v písmenech a) až g), pokud jsou splněny podmínky pro tyto bytové potřeby. 

  
Použije-li se nebo používá-li se bytová potřeba podle písmen a) až h) nebo její část k činnosti, 

ze které plyne příjem ze samostatné činnosti, anebo k nájmu, lze odečet úroků po dobu užívání 

bytové potřeby k uvedeným účelům uplatnit pouze v poměrné výši.  

 
Podle  ust.  §  15  odst.  4  zákona  o  daních  z  příjmů  Jde-li  o  předmět  bytové  potřeby 
uvedený  v  odstavci  3  písm.  a)  až  c)  a  e),  může  být  základ  daně  snížen  pouze  ve 
zdaňovacím období, po jehož celou dobu poplatník předmět bytové potřeby uvedený v 
odstavci 3 písm. a) až c) vlastnil a předmět bytové potřeby uvedený v odstavci 3 písm. 
a), c) a e) užíval k vlastnímu trvalému bydlení nebo trvalému bydlení druhého z manželů, 
potomků,  rodičů  nebo  prarodičů  obou  manželů  a  v  případě  výstavby,  změny  stavby 
nebo  koupě  rozestavěné  stavby  užíval  předmět  bytové  potřeby  k  vlastnímu  trvalému 
bydlení nebo k trvalému bydlení druhého z manželů, potomků, rodičů nebo prarodičů 
obou manželů po splnění povinností stanovených zvláštním právním předpisem pro užívání 

staveb.  Jde-li  o  předmět  bytové  potřeby  uvedený  v  odstavci  3  písm.  b),  u  něhož  nebude 

splněna podmínka zahájení výstavby bytové potřeby do 4 let od okamžiku uzavření úvěrové 

smlouvy, nárok na uplatnění odpočtu nezdanitelné části základu daně zaniká a příjmem podle 

§  10  ve  zdaňovacím  období,  ve  kterém k této  skutečnosti  došlo, jsou  částky,  o které  byl  v 

příslušných letech z důvodu zaplacených úroků z úvěrů základ daně snížen. V roce nabytí 

vlastnictví však stačí, jestliže předmět bytové potřeby poplatník vlastnil ke konci zdaňovacího 

období. Jde-li o předmět bytové potřeby uvedený v odstavci 3 písm. d), f), g), může být základ 

daně snížen pouze ve zdaňovacím období, kdy poplatník byt v nájmu nebo v užívání, jednotku, 

která  nezahrnuje  nebytový  prostor  jiný  než  garáž,  sklep  nebo  komoru,  rodinný  dům  nebo 

bytový dům získaný podle odstavce 3 písm. d), f), g) užíval k vlastnímu trvalému bydlení nebo 

k trvalému bydlení druhého z manželů, potomků, rodičů nebo prarodičů obou manželů.  

 
Z výše uvedeného vyplývá, že jednou z podmínek pro uplatnění odpočtu zaplacených úroků 

z hypotečního úvěru, je v případě stavby rodinného domu povinnost vlastnit zmíněný předmět 

bytové potřeby (rodinný dům) po celou dobu konkrétního zdaňovacího období. Vy jste v roce 

2017  převedla  vlastnictví  k rodinnému  domu,  na  který  byl  použit  úvěr z Vámi  uzavřené 

smlouvy  o  hypotečním  úvěru,  na  syna  a  předmětnou  bytovou  potřebu  jste  po  celou  dobu 

zdaňovacího  období  roku  2019  nevlastnila.  V takovém  případě  není  splněna  podmínka 

uvedená  v  §  15  odst.  4  zákona  o  daních  z příjmů  a  i  když  splňujete  další  podmínku  zde 

uvedenou (užíváte k vlastnímu trvalému bydlení nebo trvalému bydlení potomků), tak nárok 

na  uplatnění  této  nezdanitelné  části  základu  daně  nemáte.  Protože  účastníkem  úvěrové 

smlouvy jste pouze Vy, nemá nárok na uplatnění této nezdanitelné části základu daně ani Váš 

syn,  který  sice  splňuje  podmínky  uvedené  v  §  15  odst.  4  zákona  o  daních  z příjmů  (je 

vlastníkem a užívá k vlastnímu trvalému bydlení), ale není účastníkem úvěrové smlouvy, takže 
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nesplňuje podmínku uvedenou v § 15 odst. 3 zákona o daních z příjmů, protože jemu nebyl 

úvěr poskytnut. Aby bylo možné v budoucnu zaplacené úroky od základu daně odečítat, musel 

by Váš syn přistoupit jako spoludlužník ke smlouvě mezi Vámi a příslušnou hypoteční bankou. 

Nestačí, aby se stal pouze ručitelem.  

 
Při posuzování Vámi předloženého dotazu vycházelo Generální finanční ředitelství výhradně 

z  údajů  uvedených  ve  Vašem  podání  bez  podrobných  znalostí  konkrétních  informací  a 

souvislostí, které se k předmětnému problému vztahují. Dále si Vás dovolujeme upozornit na 

skutečnost, že Generální finanční ředitelství není oprávněno k závaznému výkladu právních 

předpisů a rovněž k poskytování právního poradenství v individuálních záležitostech.   

 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

Ing. Kateřina Il etško 

 

 

 

 

 

     vedoucí oddělení a zástupkyně ředitelky odboru 

                                                                                                 

 

 

 

  

Elektronicky podepsáno

04.05.2020

Ing. Kateřina Illetško

vedoucí oddělení a zástupkyně

ředitelky odboru




    

  

  
