Hypoteky a novy zakon o spotrebitelském
uveru

Nové uprava spotrebitelskych uvéru se bude vztahovat i na hypotecni avéry. Dluznici tak zejména
ziskaji zakonnou moznost predc¢asného splaceni a vyssi ochranu v pripadé prodleni se splacenim
uveéru.
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Zakon o spotrebitelském uvéru

Dne 1. 12. 2016 se stane uc¢innym novy zakon o spotrebitelském uvéru 257/2016 Sb. (déle jen ,zdkon
o spotrebitelském uvéru“), ktery nahradi dosavadni zakon 145/2010 Sbh. upravujici danou
problematiku. Nova pravni Gprava obsahuje nékolik zasadnich zmén, mezi které patri mimo jiné
aplikace pravni upravy spotrebitelského uvéru téz na tvéry na bydleni (coz bylo predchozi upravou
vylouceno[1]), priCemz pravé tomuto rozsireni se chceme v nasem ¢lanku dale vénovat.

Pusobnost nové upravy - hypotecni uvéry

Jak je zminéno vyse, zédkon o spotrebitelskému uvéru se nové bude vztahovat i na hypotecni avéry
poskytované spotrebitelim za uc¢elem financovani bydleni. V Gvodu zékona o spotrebitelském tvéru
je definovano, co znamena spotrebitelsky uvér na bydleni a tento pojem je nasledné v zakoné o
spotrebitelském uvéru rozdélen na tri typy.[2] Za prvé se jedna o uvér zajiStény nemovitosti nebo jeji
casti (,avér prvniho typu“), za druhé pak uvér ucelové urceny zejména k nabyti nemovitosti (,,avér
druhého typu”), a za treti ivér poskytnuty stavebni sporitelnou dle zédkona o stavebnim sporeni
(,avér tretiho typu”).

Predcasné splaceni

Obecné 1ze Tici, ze zakon cti zésadu retroaktivity, a nebude se tedy aplikovat na pravni poméry
vzniklé pred jeho uc¢innosti. Jako vzdy vSak mé i tato zdsada své vyjimky zapracované v prechodnych
ustanovenich,[3] které jsou konstruk¢né odiivodnéné zejména potrebou chranit slabsi smluvni stranu
a odstranit nadbytecné prekazky. Diky témto vyjimkam se tak na urcité ¢asti smluv uzavrenych podle
predchozi pravni upravy bude aplikovat Gprava nova. Jedna se zejména o tpravu predc¢asného
splaceni, kterou lze z pohledu spotrebitele charakterizovat jako vyhodnéjsi oproti soucasné tprave.

Vyhodnost pro spotrebitele spociva zejména v tom, zZe bude moci predcasné splatit uvér bez drive
hrozicich pokut, pouze bude muset hradit zakonem predvidané ucelné vynalozené naklady na
predcasné splaceni. VysSe téchto nakladl je zdkonem zastropovana na pro pripad, ze k pred¢asnému
splaceni ivéru na bydleni ma dojit v souvislosti s prodejem nemovité véci, ktera je tvérem
financovana nebo je pouzita jako jeho zajiSténi, a to tak, Zze nesmi presahnout 1 % z castky, jez je
predmeétem predcasného splaceni, maximalné vsak 50000 K¢.[4] Nad ramec uvedeného budou
dluznici z ucelového uvéru na bydleni moci splatit i bez nutnosti hradit ucelné vynalozené naklady az
do vyse 25% tvéru béhem 1 mésice prede dnem vyroci uzavreni smlouvy.[5] Jinymi slovy, dluznici
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dle tohoto vykladu zdkona budou moci splatit své hypoteéni ivéry bance (nebo jinému vériteli)
béhem 4 let bez nutnosti hrazeni kompenzace za predcasné splaceni. Této vyhody si pritom uziji
dluznici-spotrebitelé se zafixovanymi tirokovymi sazbami po konci fixace a spotiebitelé, kteri maji
variabilni zaptj¢ni irokovou sazbou jiz ode dne nabyti u¢innosti tohoto zakona o spotrebitelském
avéru.

Zajisténi uvéru

Zakon se snazi vice chranit spotrebitele ivéra na bydleni mimo jiné tim, Ze omezuje moznosti
zajisténi uvéru, kdyz konkrétni ochrana spociva napriklad v tom, Ze pro zajiSténi ivéru nemovitosti
nelze vyuzit jiného institutu nez zdstavniho prava a jakakoliv jina ujednani jsou sankcionovana
zdanlivosti a neprihlizi se k nim.[6] Dalsi restrikce spociva napriklad v zakazu zajistit Gvér sménkou
nebo Sekem.[7]

Dal$im vyznamnym omezenim véritele je limitace moznosti vykonu zastavniho prava, kdyz zastavu
(nemovitost) zajistujici spotrebitelsky uvér na bydleni lze zpenézit az poté co uplyne 6 mésict od
oznameni o zapocCeti vykonu zastavniho prava. Do uplynuti této doby ma mit tedy dluznik moznost
uvér splatit.[8] Zaroven béhem této doby plati, ze véritel nemize dluzniku branit v prodeji zastavy za
tcelem dosténi svému zavazku a dluznik tak muze nemovitost zpenézit sdm za ticelem splaceni svého
dluhu. K tomuto divodova zprava podotyka,[9] ze véritel by mél ,zrusit omezeni prevodu nebo
zajistit vymaz prdv zatézZujicich nemovitost ve prospéch veritele po jejim prodeji“ - zakonodarce tedy
predpoklada znacnou miru kooperace, coz bohuzel narazi na fakt, ze ne vzdy jsou strany ochotny
smysluplné spolupracovat.

Zajisténi spotrebitelského uvéru zéstavnim pravem je dale limitovano proporcionalné vzhledem k
hodnoté predmeétu zajisténi tak, ze se nesmi ocitnout ve ,zcela zjevném nepomeéru”. Zakonodarce
ovSem toto omezeni nevztahuje na spotrebitelsky Gvér na bydleni druhého a tretiho typu.[10] Opak
by znamenal neimérné zatizeni poskytovatele a omezeni jeho moznosti ochrany, protoze prave v
oblasti uvérovani bydleni je bézné, ze hodnota zastavené véci prevysuje celkovou pujcenou Castku.
Naopak na uvér prvniho typu se toto omezeni vztahovat bude, zejména proto, aby se zamezilo
zneuzivani zajisStovaciho institutu. Pojem ,zcela zjevny nepomeér” neni ve svété spotrebitelského
uvéru novinkou vzhledem k tomu, ze byl obsazen jiz v dosavadnim zdkoné o spotrebitelském
uvéru.[11] V této véci pritom bude zajimavé sledovat, jak si zejména soudni praxe poradi s tim ze
»Zcela zjevny nepomeér” je povoleny také v pripade, Ze koupé nebo zachovdni vlastnictvi predmétu
zajistent je financovdno spotrebitelskym tivérem jinym nez na bydleni zajisténym timto
predmétem.[12]

Prodleni dluznika

Pro pripad prodleni zakon o spotrebitelském uvéru pomérné jasné vymezuje jeho mozné nasledky
pro dluznika-spotrebitele. Jedna se o ndhradu ucelné vynalozenych néklada v souvislosti s prodlenim,
uroky z prodleni a smluvni pokutu.[13] VSechny tyto tri sankce jsou vSak co do svého rozsahu znacné
limitovany. Urok z prodleni nesmi byt vy$si neZ sazba stanovend naiizenim vlady 351/2013 Sh. (v
soucasnosti 8,05 % p.a.). Vynalozené néklady jsou omezeny kritériem ucelnosti, tj. nebude se jednat
o naklady vzniklé jako Sikandzni uplatnovani prava.[14] Posledné jmenovana smluvni pokuta je
kategorii samostatnou, avSak do jeji vySe se muze zapocist i to, co je pozadovano na vynalozenych
nakladech a prevysuje naklady dolozené jako ucelné vynalozené. Vyse smluvni pokuty je limitovana
0,1 % denné z ¢astky, s niz je spotrebitel v prodleni. Smluvni pokuta pak celkové nesmi presahnout
0,5 nésobek celkové vySe uvéru, pricemz maximalni Castka je stanovena na 200 tis. K¢.

Zaver
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Novy zékon o spotrebitelském tvéru dale rozviji ochranu spotrebitele v oblasti uvéru zajisténych
zastavnim pravem k nemovitosti, kdyz i) umoznuje snazsi a levnéjsi predcasné splaceni, ii) omezuje
moznost zajisténi zastavnim pravem a jeho vykonu, iii) snizuje potencialni dopady prodleni. Na druhé
strané samozrejmé jako kazda regulace také omezuje smluvni volnost stran.
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[1] Viz ustanoveni § 2 odst. 1 pism. a) zdkona 145/2010 Sb., o spotrebitelském Gvéru.

[2] Viz ustanoveni § 2 odst. 2 zdkona 257/2016 Sb., o spotrebitelském uvéru.

[3] Prechodnd ustanoveni zakona 257/2016 Sb., o spotrebitelském uvéru, § 164 ad.

[4] Podrobnéji viz ustanoveni § 117 zdkona 257/2016 Sb., o spotrebitelském uvéru.

[5] Viz ustanoveni § 117 odst. 3 pism f) zdkona 257/2016 Sb., o spotrebitelském tvéru.

[6] Viz ustanoveni § 113 odst. 2 zdkona 257/2016 Sb., o spotrebitelském tuvéru.

[7] Z uvedeného vsak existuje vyjimka stanovend pro uvéry ucelové urcené k nabyti nemovitosti, kdy
je takové zajiSténi mozné na dobu prechodnou, neni-li na tuto dobu mozné dostatecné zajisténi
zastavnim pravem (viz ustanoveni § 112 zdkona 257/2016 Sb., o spotrebitelském tvéru).

[8] Ustanoveni § 123 zakona 257/2016 Sb., o spotrebitelském tvéru.

[9] Duvodové zprava k § 123, str. 143.

[10] Ustanoveni § 113 odst. 1 zakona 257/2016 Sh., o spotrebitelském uvéru.

[11] Ustanoveni § 18a zakona 145/2010 Sb., o spotrebitelském uvéru.

[12] Ustanoveni § 112 zdkona 257/2016 Sb., o spotrebitelském uvéru.

[13] Ustanoveni § 122 odst. 1 zdkona 257/2016 Sb., o spotrebitelském uvéru.

[14] Davodova zprava k § 122 zékonu 257/2016 Sb., o spotrebitelském uvéru, str. 142,

[*] Text byl aktualizovan 1.11.2016

© EPRAVO.CZ - Sbhirka zékonu, judikatura, pravo | www.epravo.cz



http://www.chsh.com/cz/offices/prague/
mailto:office@chsh.cz?subject=
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-14-cervence-2016-o-spotrebitelskem-uveru-21206.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-14-cervence-2016-o-spotrebitelskem-uveru-21206.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-14-cervence-2016-o-spotrebitelskem-uveru-21206.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-14-cervence-2016-o-spotrebitelskem-uveru-21206.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-14-cervence-2016-o-spotrebitelskem-uveru-21206.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-14-cervence-2016-o-spotrebitelskem-uveru-21206.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-14-cervence-2016-o-spotrebitelskem-uveru-21206.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-14-cervence-2016-o-spotrebitelskem-uveru-21206.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-21-dubna-2010-o-spotrebitelskem-uveru-a-o-zmene-nekterych-zakonu-17775.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-14-cervence-2016-o-spotrebitelskem-uveru-21206.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-14-cervence-2016-o-spotrebitelskem-uveru-21206.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-14-cervence-2016-o-spotrebitelskem-uveru-21206.html
http://www.epravo.cz

Dalsi clanky:

e Uméla inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny tsudek?

o Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle navrhu nového zakona o kybernetické
bezpecnosti

¢ Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu
rodinného majetku

 R4dné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setieni (nélez Ustavniho soudu)

e Zakon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany divérnosti

e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

¢ K jednomu z vykladovych tskali na iseku regulace slev

o Student je spotrebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zéakaz zmény k horsimu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka

* Prinese rozséhla novela zakona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?

e Novy zdkon o kybernetické bezpecCnosti: co se méni a jak se pripravit?
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