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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

BiC na poskytovatele spotrebitelskych uvéru
aneb navrh zakona o uvéru pro spotrebitele

Ministerstvo financi CR pfedloZilo navrh zdkona o ivéru pro spotfebitele (déle jen ,Navrh*), ktery by
nahradil stavajici pravni Gpravu zdkona 145/2010 Sh., o spotrebitelském uvéru (dale jen ,Zakon o
spotrebitelském uvéru”) a zaroven by jeho prijetim doslo k implementaci smérnice Evropského
parlamentu a Rady 2014/17/EU ze dne 4. inora 2014 o smlouvéch o spotrebitelském tvéru na
nemovitosti urc¢ené k bydleni (dale jen ,Smérnice”). Spolu s Navrhem byly predlozeny také navrhy
zmén souvisejicich predpisu jako napr. zakona 21/1992 Sb., o bankéach (déle jen ,Zakon o bankach”),
nebo zdkona 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikéni, v platném znéni (déle jen ,Zivnostensky
zakon").

dvorak H hager & partners

Smérnice, az na dvé vyjimky (formulédr ESIP - Evropsky standardizovany informacni prehled, vypocet
RPSN), predstavuje tzv. minimalni harmonizaci a Clenské staty jsou tak opravnény zaveést i regulaci
prisnéjsi. Cilem Smérnice je zajiSténi vysoké urovné ochrany spotrebitele mimo jiné i v segmentu
hypote¢nich avért. Clenské staty této zvySené ochrany maji docilit zavedenim prisnéjsich pravidel
zejména v téchto oblastech:

e Infomacni povinnosti vuci spotrebiteli (vCetné predsmluvnich informaci)
Regulace Cinnosti neuvérovych instituci

Regulace ¢innosti zprostredkovatela véetné registrace a dohledu

Regulace odménovani pracovniki véritell a zprostredkovatell

Pozadavky na odbornou zpusobilost pracovniki véritelu a zprostredkovatela
Zé&kaz vazaného prodeje

e OSetreni rizika u uveérd v cizi méné

e Pravo na predcasné splaceni uvéru na bydleni

Lhuta pro implementaci je Smérnici stanovena do 21. 3. 2016, coz se sice na prvni pohled zda byt
relativné vzdalenou budoucnosti, nicméné pokud nedojde k prijeti Navrhu v co nejkratsi dobé, bude
termin pro zavedeni pravidel a procest stanovenych v Navrhu pro bankovni a nebankovni subjekty
naprosto Sibenicni, a to zejména s ohledem na skutecnost, Ze mnohé ze zmeén si vyzadaji zcela nové
nastaveni internich informacnich systému a vyraznou tpravu marketingové a smluvni dokumentace.

Lze konstatovat, ze Ministerstvo financi v Navrhu nejenom prevzalo minimalni pravidla stanovena
Smérnici, ale vyuzilo i nékteré moznosti ke zprisnéni pravidel nad ramec téch uvedenych ve
Smérnici.

Pro snadné;jsi pochopeni nasledujiciho textu dodavame, ze Navrh se vztahuje jak na hypotecni tvéry,
které Navrh oznacuje jako ,spotrebitelsky uvér na bydleni”, tak na ostatni spotrebitelské uveéry,
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které byly Zakonem o spotrebitelském uvéru regulovany doposud.
Kdo muze poskytovat / zprostredkovat spotrebitelské uveéry

Dle dosavadni pravni upravy byly k poskytovani spotfebitelskych uvért opravnény bankovni subjekty
na zakladé Zakona o bankach, jiné subjekty typu instituce elektronickych penéz, poskytovatelé
platebnich sluzeb na zakladé zdkona 284/2009 Sb., o platebnim styku, v platném znéni, nebo
nebankovni subjekty na zakladé vazané zivnosti ,Poskytovdni nebo zprostredkovdni spotrebitelského
tvéru” dle Zivnostenského zékona.

Dle Navrhu budou nebankovni subjekty opravnéné poskytovat spotrebitelské uvéry pouze za splnéni
podminek uvedenych v Navrhu, tj. na zakladé opravnéni k ¢innosti, které by jim udélila CNB, a tyto
subjekty se budou zapisovat do registru. Opravnéni je navic casové omezené, coz jde nad ramec
Smérnice, kdyz je dle Navrhu udéleno na pét let s moznosti prodlouzeni na zakladé zaplaceni
spravniho poplatku. Toto opravnéni navic mohou ziskat pouze urcité typy obchodnich korporaci (a.s.,
s.r.0., evropska spole¢nost), jejichZ pocatecni kapital ¢ini nejméné 20 mil. K¢.

Podminky se zprisni i pro zprostredkovatele nebankovnich Gvéra. Doposud bylo postacujici ziskat
zivnostenské opravnéni - vazanou zivnost; dle Navrhu bude i tento typ podnikani podléhat
povolovacimu nebo registra¢nimu rezimu u CNB a ¢innosti spocivajici v poskytovani nebo
zprosttedkovani spotrebitelskych uvéru maji byt dle ndvrhu zmén Zivnostenského zékona zarazeny
na seznam Cinnosti, které nejsou zivnosti. Zprostredkovatelskou ¢innost bude mozné vykonavat jako:

* a) samostatny zprostredkovatel (udéleni opravnéni a registrace);
* b) vazany zastupce (registrace);
« ¢) zprostredkovatel vazaného spotrebitelského Gvéru (registrace).

Podminky pro udéleni povoleni / registraci jsou shodné (sidlo v CR, diivéryhodnost, odborna
zpusobilost, jeSté neni registrovan jako zprostredkovatel), s vyjimkou samostatného
zprostredkovatele, kde je navic vyzadovéano i pojisténi pro pripad odpovédnosti za $kodu zpusobenou
Cinnosti zprostredkovatele.

Néavrh zavadi v oblasti zprostredkovatelské ¢innosti princip jednotného ,pasu”, s tim, ze dohled nad
¢innosti vykonava instituce dohledu domovského statu, ale zprostredkovatelé stejné musi dodrzet
urc¢ité podminky v oblasti odborné zptsobilosti osob, které se primo podileji na zprostredkovéani
spotrebitelskych uvért na bydleni.

Dle prechodnych ustanoveni uvedenych v Navrhu subjekty pusobici na zédkladé Zivnostenského
opravnéni mohou nadale poskytovat / zprostiedkovavat uvéry po dobu 2 let od Gc¢innosti zékona, za
predpokladu, Ze do 6 mésict od uéinnosti podaji Zadost o vydani opravnéni/registraci u CNB, jinak
jejich opravnéni zanikne uplynutim 6 mésici od ucinnosti zékona.

Platby pred uzavienim smlouvy

Smeérnice v ¢l. 7 odst. 5 umoznuje ¢lenskym statum zakazat platby spotrebitele vériteli nebo
zprostredkovateli ivéru pred uzavrenim smlouvy o uvéru, coz je v Navrhu vyuzito. Nejedna se vSak o
bezvyjimec¢ny zékaz, ale povoleny jsou platby za uc¢elem nahrady dani, spravnich poplatka nebo
obdobnych poplatkl a uc¢elné vynalozenych nakladi na ocenéni predmétu zajisténi. Dle Navrhu je
rovnéz zakazano, aby samostatny zprostredkovatel pobiral odménu zaroven od poskytovatele uvéru i
spotrebitele.

Nové informacni povinnosti
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Co se tyce informacnich povinnosti, at jiz pred nebo po uzavieni tvérové smlouvy, tyto zlstavaji ve
stejném rozsahu, jako jsou uvedeny v prilohach Zakona o spotrebitelském uvéru, a navic v souladu se
Smérnici pribyla povinnost:

« i. informovat spotrebitele o tzv. ménovém riziku, pokud je Gvér poskytovan v cizi méné a
zména sménného kurzu muze zpusobit zménu vySe splatek avéru a celkovou ¢astku splatnou
spotrebitelem,

e ii. povinnost zprostredkovatele poskytnout informace o své osobé, zejména zda je samostatnym
nebo vazanym zprostiedkovatelem nebo kde je moZzné oveérit jeho registraci,

« iii. v pripadé zprostiedkovani ivéru na bydleni je navic zprostredkovatel povinen informovat
spotrebitele o tom, Ze si mize vyzadat udaje o vysi provize, kterou poskytuji zprostredkovateli
jednotlivi poskytovatelé uvéru.

Dusledkem porus$eni informacnich povinnosti ve smlouvé o spotrebitelském uvéru je skutec¢nost, ze
takto poskytnuty uvér je od okamziku, kdy spotrebitel toto poruseni uplatni u véritele, iroceny repo
sazbou uverejnénou Ceskou narodni bankou. Doposud byl v popsaném piipadé Gvér tro¢en diskontni
sazbou, nicméné obé tyto sazby dosahuji momentalné 0,05 %, tudiz jsou dusledky pro véritele v
pripadé poruseni této povinnosti velmi zavazné.

Zakaz vazaného prodeje

Navrh zavadi zakaz vazaného prodeje v tom smyslu, Ze poskytovatel nesmi omezovat spotrebitele ve
vybéru poskytovatele doplnkové financ¢ni sluzby, pokud je uzavreni ivérové smlouvy podminéno
uzavrenim smlouvy o této doplinkové financ¢ni sluzbé. Tento zdkaz neni bezvyjimecny a nema se
vztahovat na:

« i. platebni nebo sporici ucet, jehoz tcelem je shromazdovani prostredkd pro splaceni Gvéru,
« ii. stavebni sporeni podle zakona upravujiciho stavebni sporeni, ani
« iii. pojisténi vozidla, které je spotrebitelskym tvérem financovano.

Lhuta na rozmyslenou

Novinkou je zavedeni tzv. ,lhtity na rozmyslenou”, kde je spotrebiteli v souladu se Smérnici
poskytnuta lhlita 14 dnti, ve které ma moznost prostudovat zavazny navrh smluvni podminek ke
smlouveé o uvéru na bydleni a rozhodnout se, zda smlouvu uzavre. Pokud oznami spotrebitel v ramci
této ¢trnactidenni lhlty, Ze navrh prijima, poskytovatel je povinen smlouvu ve znéni navrhu uzavrit s
tim, zZe uzavreni smlouvu se lze domahat soudné postupem dle ust. § 1787 obcanského zakoniku.

Uvéry v cizi méné

Névrh v souladu se Smérnici stanovi pravidla pro oSetreni rizika v pripadé uvéra poskytnutych v cizi
meéne, a tato Uprava se vztahuje nejenom na uvéry na bydleni, ale na vSechny spotrebitelské tveéry.
Poskytovatel je povinen umoznit spotrebiteli bud zménu mény (na ménu, urcenou dle podminek
danych Navrhem, tj. napr. ménu, ve které mél spotrebitel hlavni prijem, nebo ve které spotrebitel
drzel aktiva, z nichz mél byt spotrebitelsky uvér splacen, v dobé, kdy bylo provedeno posledni
posouzeni ivéruschopnosti ve vztahu k danému spotrebitelskému uvéru) nebo zajistit jiné
mechanismy k omezeni rizika vyplyvajiciho ze zmény sménného kurzu.

Predcasné splaceni uvéru

Navrh dale zavadi pravo spotrebitele na predcasné splaceni ivéru na bydleni, aniz by véritel mohl
pozadovat tthradu nékladl za predcasné splaceni, pokud predcasné splaceni bylo provedeno:



e i. v obdobi 3 mésict poté, co véritel sdélil spotrebiteli novou vysi irokové sazby po ukonceni
fixace,

e ii. v dusledku rozvodu, umrti, dlouhodobé nemoci / invalidity spotrebitele, jeho manzela nebo
partnera

e iii. do vySe 25 % jistiny uvéru ve lhaté 1 mésice prede dnem vyroc¢i uzavieni ivérové smlouvy.

V ostatnich pripadech predCasného splaceni Gvéru na bydleni Navrh limituje vysi ndhrady nakladu,
které je véritel opravnén pozadovat, a to tak, ze vySe nahrady néklad nesmi v pripadé hypotecnich
uvéru presahnout ¢astku troku, kterou by spotrebitel zaplatil za dobu od pred¢asného splaceni do
konce obdobi, pro které je stanovena pevna vypuj¢ni irokova sazba.

V pripadé ostatnich spotrebitelskych uvéra vyse nadhrady ndkladli nesmi presahnout:

e i. Castku uroku, kterou by spotrebitel zaplatil za dobu od pred¢asného splaceni do skonéeni
uvéru, a zaroven

e ii. 1 % z predcCasné splacené ¢asti celkové vyse uvéru, presahuje-li doba mezi pred¢asnym
splacenim a sjednanym koncem tvéru jeden rok; neni-li tato doba delsi nez 1 rok, nesmi vyse
nahrady presdhnout 0,5 % z predcasné splacené Casti celkové vysSe uvéru.

Dle prechodnych ustanoveni uvedenych v Navrhu se tato pravidla aplikuji na veskeré smlouvy s
variabilni urokovou sazbou, i kdyz byly uzavreny pred Gcinnosti zékona a na smlouvy s fixni trokovou
sazbou, kdy po nabyti i¢innosti zdkona zapocalo bézet dalsi obdobi fixace.

Omezeni sankci za prodleni

V pripadé prijeti Navrhu dojde k vyraznému omezeni plateb souvisejicich s prodlenim spotrebitele, a
to nejen v oblasti ivéra na bydleni, ale u vSech spotrebitelskych uvérd, tato uprava tak jde nad
ramec Smérnice. Navrh stanovi omezeni pro smluvni pokuty ve vysi 0,1 % denné z ¢astky, ohledné
které je dluznik v prodleni a také celkové maximum vSech smluvnich pokut ve vysi 10.000,- K¢ + 70
% jistiny, maximalné vSak 200.000,- K¢ celkové.

Odklad realizace zastavniho prava

Dalsi omezeni prav véritelu se tyka realizace zastavniho prava. Dle Smérnice maji ¢lenské staty
prijmout opatreni podporujici véritele v tom, aby postupovali s primérenou shovivavosti, nez zahaji
Iizeni za ucelem realizace zastavy. Dle Navrhu je takovym opatrenim zavedeni Sestimésicni lhity,
kterou je véritel povinen poskytnout spotrebiteli ke splaceni dluhu poté, co mu oznami, ze hodla
prodat nemovitou véc zajistujici spotrebitelsky uver.

Zaver

Jelikoz bylo teprve ukonceno pripominkové rizeni (20. 7. 2015) 1ze predpokladat, ze Navrh jesté
doznd vyraznych zmén. Nicméné jiz v tuto chvili je zcela zi'ejmé, ze nova pravni uprava vyznamné
ovlivni podnikéni v oblasti spotiebitelskych a hypote¢nich uvéra a vyzada si zmény v internich
informacnich systémech bankovnich i nebankovnich subjektt, a stejné tak i nikoliv kosmetickou
upravu smluvni a marketingové dokumentace.
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DalSi clanky:

« Realitni obchod, provize zprostiedkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy
e Limity naroku poskozeného na nédhradu nékladu za najem nahradniho vozidla

¢ Druhd vlna povinnosti dle Al Aktu
e Smlouva uzavrend mezi studentem a soukromou vysokou skolou jako smlouva spotrebitelska -

nalez Ustavniho soudu ze dne 5. tinora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24
« Specifika vypovédi podnajemni smlouvy bytu optikou judikatury Nejvyssiho soudu
» Kyberbezpecnost v civilnim letectvi a jeji pravni ramec
o Pokradovan{ sdgy Semenya: Podle ESLP Svycarsko porusilo pravo sportovkyné na spravedlivy

proces
e Jak vytrénovat umélou inteligenci na verejné dostupnych datech? 1. dil: GDPR, anonymita a
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odpovédnost uzivatele

e GDPR 2.0: Jednodussi regulace pro odvaznou a konkurenceschopnou Evropu?
 Praktické dopady tzv. flexi novely zdkoniku prace na béh a délku vypovédni doby
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