
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Společný podnět HIAH 
k stávajícím bariérám při renovaci/výstavbě budov. 

 

Materiál je vstupem do aktuálně probíhající diskuse expertních 
skupin v rámci pracovní skupiny Financování pod Výborem pro 
strategické investice na Úřadu vlády. Náplní expertní skupiny 
BUDOVY je identifikace stávajících bariér při rekonstrukcích a 
výstavbě nových budov a návrh řešení na jejich odstranění. 

 

HIAH je mezioborová znalostní platforma slučující experty z neziskového, 
soukromého a veřejného sektoru zaměřující se na veřejné investování do 

bydlení. Funguje jako poradní a analytický orgán státu. Organizačně spadá HIAH 
pod  

Státní fond podpory investic.  

Více informací o práci HIAH  
naleznete na webu www.hiah.cz. 

 
 

10. 10. 2025 

http://www.hiah.cz/


 
 
 
 
 

 

 
2 
 

Obsah 
 

 

ÚVOD .................................................................................................................................................................... 3 

1 BUDOVY VŠEOBECNĚ ......................................................................................................................... 4 

1.1 Složitá dokumentace k dotačním žádostem včetně náročné a obsáhlé 

administrace ................................................................................................................................... 4 

1.2 Podpora zaměřená většinou „pouze“ na komplexní energetické renovace ......... 5 

1.3 Přísné požadavky na budovy po komplexních renovacích .......................................... 5 

2 REZIDENČNÍ BUDOVY – RODINNÉ DOMY ................................................................................... 6 

2.1 Ne zcela vhodně nastavená/ zacílená forma podpory .................................................. 6 

3 REZIDENČNÍ BUDOVY – BYTOVÉ DOMY ..................................................................................... 7 

3.1 Podpora zaměřená pouze na energetické úspory, bez zohlednění dalších 

souvislostí ......................................................................................................................................... 7 

3.2 Nejednotné podmínky pro podporu v různých programech ...................................... 8 

3.3 Chybějící kapacita poradenství na úrovni samospráv .................................................. 8 

4 VEŘEJNÉ BUDOVY ................................................................................................................................ 8 

4.1 Nezohledňování předchozích energeticky úsporných opatření pro započtení 

celkových úspor ............................................................................................................................ 9 

 

 

  



 
 
 
 
 

 

 
3 
 

 

ÚVOD 
 

V tomto materiálu se zaměřujeme na bariéry spojené s renovací a novou výstavbou budov. 
Vzhledem k připravované transpozici evropských nařízení o energetické účinnosti a energetické 
náročnosti budov (EED III a EPBD IV) do české legislativy bude potřeba podstatně zvýšit tempo 
renovací budov a nalézt na tyto renovace potřebné prostředky, přičemž je zřejmé, že státní 
podpora nebude rozhodně dostačující.  

Pro zvýšení tempa renovací je důležité pojmenovat současné bariéry, které rychlejším a 
efektivnějším renovacím brání a navrhnout možná řešení. 

Rovněž při nové výstavbě budou uplatňovány nové standardy, které zavádí EPBD IV. I zde 
existují různé bariéry, které nové výstavbě brání. 

Nároky na budovy v nadcházejících letech:  

• všechny nové veřejné budovy musí od roku 2028 být budovami s nulovými emisemi, 
• všechny nové budovy musí od roku 2030 splňovat standard budov s nulovými emisemi,  
• nové budovy musí od roku 2030 doložit výpočet potenciálu globálního oteplování (GWP) 

v průběhu celého životního cyklu, 
• u renovací by mělo být dosahováno vyšších standardů s cílem transformace budov 

s nulovými emisemi do roku 2050.  

Celkově diskuse nesouvisí pouze s tím, jak má vypadat program podpory zaměřený na splnění 
nových parametrů energetické náročnosti budov. Rekonstrukce vnímáme jako stavební opatření, 
která vedou ke komplexnímu zkvalitnění budovy. Praktickými příklady takových úprav, které 
nesměřují pouze k energetice, jsou např. úpravy směřující k optimalizaci vnitřního prostředí, k 
optimalizaci prostoru pomocí stavebních příček, aby odpovídal současným požadavkům a využíval 
se efektivně, u bytových domů k řešení bezbariérovosti související se stárnutím populace.   

Na úvod dokumentu uvádíme bariéru, která se prolíná napříč všemi typy rekonstrukcí a výstavby, 
a tou je složitost administrace programů podpor. Další bariéry jsme se pokusili lépe zacílit, a sice 
na renovace rodinných domů, bytových domů a veřejných budov. 

Platforma HIAH tímto materiálem přispívá k důležitému tématu, které v České republice ovlivňuje 
i rozvoj a investice do dostupného bydlení.  



 
 
 
 
 

 

 
4 
 

1 BUDOVY VŠEOBECNĚ  
   

1.1 Složitá dokumentace k dotačním žádostem včetně náročné a obsáhlé 
administrace  

 

Popis bariéry 

K jednotlivým dotačním titulům, případně žádostem o zvýhodněné úvěrové produkty je nutno 
vyplnit množství dokumentů a příloh, včetně čestných prohlášení, které ale nemají moc validitu 
při případném pozdějším sporu.  

Často jsou žadatelé vyzýváni dokládat dokumenty, které lze administrátor podpory nalézt v 
různých veřejně dostupných registrech. Žadatelé také musí mnohokrát vyplňovat stejné hlavičky 
v různých dokumentech (např. jméno projektu, adresu, IČO atd., přičemž by stačil jeden unikátní 
kód k propojení různých příloh k jednomu projektu). 

Informace z výzev se často zbytečně opakují například v Pokynech pro žadatele a v dalších 
dokumentech (např. pokyny pro žadatele pro NZÚ bytové domy má 61 stran, dostupné bydlení 
70 stran). 

Zde je důležité se přepnout z módu "všichni jsou potenciální zloději", a tak musíme vyžadovat 
dodání co nejvíce informací ke kontrole od všech, do módu nastavení základních, nezbytných 
podmínek ve výzvě. Žadatelé by měli zajistit plnění podmínek a mít dokumenty pro případnou 
kontrolu. Pokud neplní, vymáhat.  

Navržené řešení 

Zjednodušit administrativu. Nastavit pouze základní podmínky a omezit počet dokladů k doložení 
žádosti o dotaci či aplikaci finančního nástroje. 

Nevyžadovat doložení informací, které jsou dohledatelné ve veřejných registrech. 

Nevyžadovat extra plnění a dokládání povinností v souvislosti s žádostí, pokud tyto povinnosti jsou 
dané již jinde platnou legislativou (v pokynech lze na tuto povinnost upozornit).  

Koncipovat žádost tak, aby byla srozumitelná a jednoduchá na vyplnění, bez zbytečných polí. 
Neměli bychom při nastavení spoléhat na jeden mód: „nastavíme formuláře a budeme čekat, kdo 
to jak vyplní“. Zastáváme názor, že pokud se např. více jak 30 % žádostí vrátí žadateli, protože 
jsou špatně vyplněné, není to chyba žadatelů, ale tvůrců takovýchto žádostí.  

I přes zjednodušení se může občas stát, že bude potřeba poskytnout podporu přímo 
s vyplňováním žádostí a tuto podporu poskytnout.   
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1.2 Podpora zaměřená většinou „pouze“ na komplexní energetické renovace   
 

Popis bariéry 

Podpora směřuje především do komplexních energetických renovací, zpravidla nezohledňuje 
postupně prováděné úspory energie (s výjimkou programu NZÚ light, která umožnuje pro rodinné 
domy i částečná opatření na úsporu energie).  

V současné době je poměrně komplikované dělat pouze částečné energetické úspory s finanční 
podporou státu. Vyšší mírou podpory postupně prováděných energetických renovací by bylo 
možné dosáhnout ve výsledku vyšší celkové míry energetických úspor. Majitelé budov potřebují 
prostor pro částečné kroky ke zlepšení situace, ne povinnost skokově investovat do komplexní 
renovace, na což nemusí mít prostředky.  Podpora jen komplexního energetického řešení tak často 
brání větší míře renovací. 

Smyslem by mělo být zpracovat komplexní studii renovace a na jejím základě určit její postupné 
kroky a náklady těchto kroků. Tato komplexní studie by měla zahrnovat i jiné než energetické 
aspekty renovace. Podpora by měla umožnit realizovat i jiná opatření řešící další společenské 
problémy, jako je dostupné bydlení a stárnutí populace (např. bezbariérovost, zvýšení obytné 
plochy, dispoziční modernizace atd),  

Realizovat rovnou komplexní renovaci je logisticky a finančně náročné. Na druhou stranu dílčí 
kroky musí být rozmyšlené na základě celkové studie, jinak dojde k nevratným rozhodnutím, která 
sníží efektivitu celkové renovace nebo ji dokonce znemožní. Klíčové je proto podpořit zpracování 
těchto studií renovace (např. v rámci „rozšířených“ renovačních pasů. Ty by neměly být zaměřené 
pouze na energeticky úsporná opatření, viz výše).  

Navržené řešení  

Nepodporovat pouze komplexní energetické renovace v rámci jednoho kroku. Nastavit 
dlouhodobý cíl renovace a umožnit nástroje podpory pro jeho splnění postupnými kroky.  

Komplexní renovace mohou být nějak zvýhodněny, např. bonusem, vyšší mírou podpory, ale 
ponechat podporu i pro dílčí renovace. Nicméně podmínit čerpání státní finanční podpory pro 
postupnou realizaci vypracováním komplexní studie (např. „rozšířeným“ renovačním pasem, který 
zahrne vedle energeticky úsporných řešení i další aspekty související s renovacemi 
(bezbariérovost, úpravy vnitřních dispozic vzhledem měnící se potřebě velikosti bytů atd.)  

Požadovat vypracování komplexní studie pouze pro renovace spolufinancované z veřejných 
prostředků. Pro renovace vlastními prostředky nechat na vlastníkovi nemovitosti rozhodnutí, zda 
a v jaké míře si komplexní studii (renovační pas) pořídí.  

 

1.3 Přísné požadavky na budovy po komplexních renovacích  
 

Popis bariéry 
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Komplexní renovace nutí investora do toho, aby po renovaci byla stavba v režimu jako 
novostavba – nově s vyšším počtem parkovacích míst, nově s odtokem dešťové vody jinam, než 
kam tekla voda dříve atd. Toto všechno nutí pouze k částečným renovacím, namísto 
obsáhlejších renovací. 

Navržené řešení   

Měly by být vyjasněny všeobecné cíle renovací a eliminovat zbytečné bariéry, které brání a 
demotivují. Snížit požadavky na komplexní renovace v tom smyslu, že by měly být zachovány 
pouze takové, které jsou pro renovaci nezbytné (např. legislativně podložené). 

 

2 REZIDENČNÍ BUDOVY – RODINNÉ DOMY 
 

2.1 Ne zcela vhodně nastavená/ zacílená forma podpory 

 

Popis bariéry  

Proběhlé iniciativy směřující k renovacím či výstavbě nebyly zacíleny tak, aby jejich efekt byl 
maximální. Například dotace na renovace RD využily převážně nověji postavené RD, zatímco by 
bylo potřeba opravit staré domy, ale jejich majitelé toho nejsou schopni bez asistence a podpory.  

Navržené řešení 

Lépe stanovit místa s klíčovou potřebou změny a nastavit parametry podpor tak, aby byly 
prakticky dostupné pro ty, na které podpora míří, tzn. poskytnout optimální podporu cílovým 
skupinám, žadatelům, aby byli úprav schopni.  

Při nastavování parametrů podpory zvážit různou míru podpory dle jednotlivých cílových skupin, 
např různou výši dotace, kombinaci dotací a finančních nástrojů. Důležitá je hlavně možnost 
pomoci s celým procesem (ideálně poskytované samosprávami, neboť mají největší důvěru, a 
pomocí expertů jako je např. městský/obecní architekt, ale i investiční technik). 
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3 REZIDENČNÍ BUDOVY – BYTOVÉ DOMY  
 

3.1 Podpora zaměřená pouze na energetické úspory, bez zohlednění dalších 
souvislostí  

 
Popis bariéry 

Finanční podpora při renovacích se většinou zaměřuje pouze na úzce zaměřená technická opatření 
vedoucí k energetickým úsporám, nezohledňuje další parametry spojené s kvalitou bydlení a méně 
náročná technická opatření (např. stínění balkony/slunolamy namísto elektrických rolet/žaluzií, 
hliněné omítky namísto vlhčení vzduchu ve vzduchotechnických jednotkách, popínavá zeleň ke 
snížení nákladů na chlazení atd.) 

Při renovacích často dochází k potřebě zahrnout i další stavební opatření, např. směřující k 
optimalizaci vnitřního prostředí, k optimalizaci prostoru pomocí stavebních příček, aby odpovídal 
současným požadavkům a využíval se efektivně, u bytových domů k řešení bezbariérovosti 
související se stárnutím populace (např. instalaci výtahu apod).  Majitelé by měli mít možnost 
podpory, i pokud budou chtít přístavbu, dostavbu apod. a hodnotit celkovou změnu budovy (více 
obyvatel znamená i vyšší úsporu energie, balkony se zelení nebo úpravy dvorku zlepší i tepelný 
ostrov a sníží náklady na chlazení, retence dešťové vody sníží riziko záplav a sucha). Pokud tato 
opatření nejsou způsobilými výdaji a není na ně tudíž finanční podpora, ke komplexním renovacím 
nemusí dojít vzhledem k vyšším nákladům. Navíc při realizaci pouze úzce technologické a 
nekoordinované renovace se naopak omezí nebo znemožní právě i komplexní renovace (viz výše 
téma bezbariérovosti, zvýšení obytné plochy, dispoziční modernizace a klimatických opatření i 
s dopadem do energií a provozních nákladů).  

Jako příklad by mohl sloužit program Dostupné bydlení SFPI, kde jsou způsobilé náklady obecně 
na rekonstrukci při podmínce dosažení energetických úspor. Pokud je dosaženo úspory energie 
nad 30 %, je toto bonifikováno 5 p. b. v dotační složce.   

Navržené řešení  

Neomezovat se jen na řešení energetiky, ale umožnit i řešení dalších témat během renovace 
(stárnutí populace-bezbariérovost, dostupné bydlení-úpravy dispozic, dostavby). 

Stanovit parametry finanční podpory u renovací tak, aby umožnila zahrnout i další způsobilé 
výdaje, viz výše.   
 



 
 
 
 
 

 

 
8 
 

3.2 Nejednotné podmínky pro podporu v různých programech  
 

Popis bariéry 

Různé programy podporující renovace v oblasti bytových domů na jednotlivých resortech (MŽP, 
MMR, NRB) mají specifické a rozdílné podmínky, i když se jedná o podobné charakteristiky. Je 
proto problematické se v jednotlivých podporách vyznat. 

Navržené řešení  

Sladit podmínky podpory napříč programy a poskytovat podporu z jednoho místa (one stop shop 
koncept).  Ideální model pro drobné vlastníky (SVJ a RD;) je mít možnost se obrátit na samosprávu 
ke zprostředkování informací a pomoci s procesem. Pro tento servis by stát měl samosprávám 
pomoci externím expertem nebo podporou expertů samospráv (městský/obecní architekt, 
městský investiční technik, energetik).  

 

3.3 Chybějící kapacita poradenství na úrovni samospráv  

 

Popis bariéry  
Nestačí nastavení programů na centrální úrovni včetně vytvoření metodik.  

Klíčový je lokální dopad a konzultace v místě realizace. Ideální je pomoci samosprávám, aby 
konzultace dokázali poskytovat svým drobným vlastníkům (a sami sobě) a to zejména k procesům 
(administrativa, financování, projekt, stavba). 

Navržené řešení  

Posílit kapacitu poradenství na lokální úrovni.  

Podpořit i aktivní oslovování vlastníků. kde by renovace měly největší přínos. Podpořit i systémy 
zprostředkování renovací a pronájmů ze strany samospráv pro drobné vlastníky. (Pozn.: toto platí 
i vůči vlastníkům RD, kde by samosprávy mohly poskytovat poradenství). 

 
 

4 VEŘEJNÉ BUDOVY   
 

V této sekci se jedná specificky o administrativní budovy, školy, sociální péče, nemocnice 
či jiné velké budovy.   
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4.1 Nezohledňování předchozích energeticky úsporných opatření pro započtení 
celkových úspor  
 

Popis bariéry 

Není vnímán celý životní cyklus provedených energeticky úsporných opatření v budovách, ale řeší 
se pouze aktuální úpravy vedoucí ke změně.  

Budovy, u kterých byly dříve provedeny pouze dílčí úpravy snižující energetickou náročnost díky 
tomu nevyhověly kritériím předešlých dotačních titulů – nesplnily minimální předpokládané 
procentuální úspory energie, nebo by jejich splnění nedávalo investičně smysl (extrémní náklady)  

Navržené řešení  

Je potřeba při hodnocení změny energetické účinnost zhodnotit také historii úprav budovy, aby 
bylo možné racionálně posuzovat zamýšlenou změnu. 

 


