23. 3. 2016

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

Implementacni chyby v zakone o
spotrebitelském uvéru - nejista definice,
problémy s predcasnym splacenim, nejista
definice vazaného zastupce

Lhita k implementaci smérnice 2014/17/EU o smlouvéch o spotiebitelském Gvéru na nemovitosti
urcené k bydleni vyprsela 21. brezna 2016, presto do soucasné doby harmonizovalo jeji predpisy
pouze Rakousko, Madarsko a Estonsko. Cesky vladni navrh z dilny ministerstva financi je nyni sice
jiz v Poslanecké snémovné, ale stale daleko od prijetim.[1]

Ve stredu 9. 3. 2016 prosel navrh 1. ¢tenim a nyni ji bude projednavat Rozpoctovy vybor. Experti
ocekavaji prislusnou novelu zdkona o spotrebitelském tvéru na konci 1éta, nabyti G¢innosti lze
predpokladat v rijnu. Legislativu vSak jeSté ¢eka vyresit mnozstvi nejasnosti odpovidajicich
oCekdvané urovni harmonizace. Zavadéni prisnéjsich ustanoveni nez obsahuje samotna smérnice je
povoleno, ale Clenské staty nemohou provést harmonizaci normami mirnéjsiho charakteru, a co se
tyce predsmluvnich informaci, vypoctu RPSN nebo Evropského standardizovaného informacniho
prehledu neumoznuje smérnice odchyleni zadné.

Duvéryhodny register o vSech zprostredkovatelich a nebankovnich poskytovatelich spotiebitelského
uvéru vedeny Ceskou narodni bankou (§ 57, § 54 ndvrhu novely zdkona o spotfebitelském tvéru),
licencovani nebankovnich poskytovatelu (§ 9 navrhu), minimalni kapitdlové naroky nebankovnich
instituci (§ 14 navrhu) jsou urcité potésujicimi novinkami pro zvySeni irovné ochrany spotrebitele,
které smérnice prinasi. Silnéjsi pravomoci umoznuji budoucimu vylucnému dozorujicimu organu,
tedy CNB, vys$si u¢innost dozorové ¢innosti, aviak ochranné metody CNB musi byt - pii porovnani s
metodami zahrani¢nich organt - vylepSeny, aby mohly efektivné fungovat vici neseriéznim
zprostredkovatelim nebo poskytovateliim Gvért. Callcentrum a viditelné varovani spotrebitele
prostrednictvim blacklisti na webu dozorovatele trhu jsou v 21. stoleti samoziejmym minimem,
bohuzel vSak dosud nenaplnénym.[2] Implementacni problémy se tykaji nejvice definice
porovnatelnosti ro¢ni procentni sazby nakladi (RPSN) a odpovédnosti vazaného zastupce.

Véritel a zprostredkovatelé

Vymezeni pojmu vyresil Cesky zakonodarce v navrhu ministerstva financi velice odli$né od smérnice.
Misto pojmu véritel, ktery sice navrh zminuje, pouziva pojem poskytovatel. Pojem spotrebitel pak
zavadi tyto pojmy: a) samostatny zprostredkovatel, b) vazany zastupce, jez ovSem slucuje dva
smérnicni pojmy, a to vdzaného zprostredkovatele uvéru s tzv. jmenovanym zastupcem, a c)
zprostredkovatel vazaného spotrebitelského Gvéru, ktery nabizi jen uvér pro prodavané zbozi a ktery
se ve smérnici 2014/17/EU viibec nevyskytuje). Druhy zprostredkovatelt nejsou konkrétné
definovany v ¢eském navrhu shodné s definicemi smérnice. Typizace uvedena v navrhu ceské Upravy
spo¢iva v tom, jaké opravéni témto osobadm poskytne CNB. Vazany zastupce dle ¢eského navrhu
muze pusobit samostatné nebo jménem poskytovatele nebo samostatného zprostredkovatele.
Smérnice umoziuje ¢lenskym statim vytvoreni riznych registru v zavislosti na tom, zda



zprostredkovatel uvéru jedna jako vazany ¢i jako nezavisly zprostredkovatel avéru, a dale
predpoklada jiny Standard poradenskych sluzeb podle Cl. 22 odst. 3 b) a ¢) pro tyto dva tipy
zprostredkovateld.

Smiseni ¢eskych definic mize vést k problemim v otdzce odpovédnosti za jednani nebo opomenuti
zprostredkovatele. Smérnice v ¢l. 30 odst. 1 véta 2. uvadi ,plnou a bezpodmineénou odpovédnost”
véritele za ¢innost zprostredkovatele ivéru vazaného k jedinému vériteli. Pro tzv. jmenované
zastupce plati dle smérnice, ze pokud jmenovany zastupce jedna jménem jediného zprostredkovatele
(napr. jménem samostatného zprostredkovatele) ma tento zprostredkovatel podle ¢l. 4 odst. 8
smérnice ,plnou a bezpodmine¢nou odpovédnost” za jednani jmenovaného zastupce. Ceska tprava
vSak hazi do stejného klobouku protipravni ¢iny vSech vazanych zéstupct bez ohledu na to, zda
pracuji pro poskytovatele nebo pro samostatného zprostredkovatele a rika, ze za spravni delikt
odpovida zastoupeny, coz by bylo jeSté konformni se smérnici, i kdyz (§ 150 odst. 1 pism. a) ve
spojeni s § 28 odst. 1) zavadi malou vyjimku, pokud vazany zastupce neukonci okamzité zavazek ze
smlouvy o zastoupeni pro nesplnéni zakonnych podminek.

U pricitatelnosti uvedené v § 36 navrhu je tato problematika jesté komplikovang;jsi. Podle ¢eské
upravy odpovida samostatny zprostredkovatel i v pripadé, ze vazany zastupce jednal jménem
poskytovatele, coz neodpovida smyslu smérnice. V téchto pripadech smérnice predpokladd, plnou a
bezpodminecnou odpovédnost véritele, tedy poskytovatele. AvSak prava v § 36 neni ani
bezpodminecénd. Poskytovatel bude totiz odpovédny za protipravni ¢in vazaného zastupce jen, , pokud
poskytovatel samostatného zprostredkovatele nepeclivé vybral nebo na ného nedostate¢né dohlizel”,
v jinych piipadech odpovida samostatny zprostiedkovatel. Ceskd tprava v tomto bodé neodpovida
smérnici a mize vést k podstatnému prodlouzeni dokazovani ve spotrebitelskych sporech, coz neni
jen nevyhodné pro poskozeného spotrebitele, ale také nenaplnénim cile smérnice.

Rocni procentni sazba nakladu

Z pohledu predvidatelnosti budoucich néklada Gvéru a moznosti porovnani nabidek vicero
poskytovatelll ma pro spotrebitele ro¢ni procentni sazba nakladu (RPSN) velky vyznam. Navrhovana
ceskd Uprava ma ale nedostatky. ,, Aby byla zajiSténa co nejvétsi transparentnost” (ivod bod (47)
smérnice) a konkurenc¢ni nabidky byly lehce porovnatelné, chce smérnice zajistit v celé Evropé
~konzistentni vypocet a porovnatelnost” RPSN (tivod bod (51) smérnice). Proto by méli - jak v tvodu
bod (50) smérnice uvadi - , celkové naklady uvéru pro spotiebitele ... zahrnout veskeré naklady,
které spotrebitel musi zaplatit ve vztahu ke smlouvé o uvéru a které jsou vériteli znamy*“. Mély by
zde byt zahrnuty vSechny nasledujici naklady: uroky, provize, dané, poplatky pro zprostredkovatele
uvéru, naklady na ocenéni nemovitosti za ucelem zrizeni zastavniho prava a veskeré dalsi poplatky,
které jsou vyzadovany pro ziskani uvéru, napr. zivotni pojiSténi nebo pojiSténi proti pozaru.
Vylouceny jsou jen notarské poplatky a naklady spojené se zapisem do evidence nemovitosti. Také
poplatky za otevreni a vedeni specidlniho bankovniho GCtu spojeného s tvérem jsou zapocitavany.
Jedna se tedy o vse, co je pro ziskani uvéru nezbytné. Je mozné, ze celkova suma RPSN bude po
implementaci smérnice vypadat pro spotrebitele na prvniho pohled vyssi, nez tomu bylo pred
implementaci, ale castka bude kone¢né obsahovat vSechny néklady, které byly predtim kosmeticky
skryty v témér necitelnych vSeobecnych obchodnich podminkach. Ocekavané lehké zvySeni RPSN
nema nic spole¢ného s irokovou sazbou. Ro¢ni procentni sazba nékladu bude slouzit pouze pro ucely
porovnatelnosti. Proto je vyZadovana uroven harmonizace ohledné RPSN a evropského
standardizovaného informacniho prehledu dle ¢l. 2 odst. 2 smérnice maximalni, tj. bez moznosti
odchyleni.

Cesky zékonny ndvrh uznava vyznam RPSN v divodové zprave, kterd riké, Ze ,RPSN je mozno
povazovat za jeden z nejpodstatnéjSich institutu slouzicich k orientaci na uvérovém trhu.” Uprava



plni pozadavek smérnici obecné, nikoli vSak celkové. V § 133 odst. 2 a 3 ndvrhu zdkonodarce sice
uvédi, ze do celkovych nakladu se zapocitavaji naklady na ocenéni nemovitosti, na povinné
doplnikové sluzby i povinné pojistné, ale u nakladu na zrizeni nebo vedeni GCtu zaznamenavajiciho
platebni transakce a ¢erpani neni § 133 odst. 3 navrhu formulovéan uplné srozumitelné. Pro vyklad
tohoto odstavce je stézejni, zda zakonodarce pozaduje splnéni zde uvedenych podminek kumulativné
nebo alternativné. Pokud se jednéd o kumulativni podminky, je § 133 odst. 3 smérni¢né konformni.
Pokud se vSak jedna o podminky alternativni, pak se néklady na zrizeni nebo vedeni uctu v pripadé
uvedeném pod bodem b), pokud néklady na tyto sluzby byly samostatné uvedeny ve smlouvé o
spotrebitelském uvéru nebo v jiné smlouvé uzaviené se spotrebitelem, nezapocitavaji do celkovych
néakladi, coz by bylo v rozporu s ¢l. 17. odst. 2 smérnice. Divodova zprava k tomuto paragrafu uvadi,
Ze ,jednou z polozek, které se zapocitavaji do RPSN, jsou néklady na vedeni u¢tu zaznamendavajiciho
platebni transakce a Cerpani. Jedna se vSak jen o bezpodmine¢né nutné naklady na vedeni actu.”
Prepokladame, ze duvodova zprava zde mluvi ve prospéch vykladu tohoto ustanoveni jako
kumulativnich podminek. Dokonce se zde jedné o jesté prisnéjsi ipravu nez ve smérnici, protoze
ocCekava samostatné uvedeni téchto nakladd ve smlouvé z divodu transparentnosti. Dale je otazkou,
jak budou soudy posuzovat poskytovatelskou praxi spocCivajici v nasledujici nabidce: ,Pokud si u nas
otevrete bézny ucet, za 500 K¢ mésicné, ziskavate o 1% p.a. vyhodngjsi irokovou sazbu“. Ve smyslu
smérnice tato skutecnost podminuje ziskani uvéru za danych podminek, a proto se zapocitava do
RPSN. Podle § 133 by byl mozny vyklad, ze klient muze ziskat hypotéku i bez tohoto bézného uctu,
ale za jinych podminek. V tomto pripadé by se néklady na vedeni Gctu nezapocitavaly do RPSN. Tim
by byl ovSem porusen ve smérnici zakotveny princip transparentnosti, proto by méla judikatura
takovou obchodni praxi diskvalifikovat jako nekalou.

Predcasné splaceni uvéru

Déle musime zminit problematiku ucelné vynalozenych nakladi spojenych s pred¢asnym splacenim
uvéru. I kdyz navrh reguluje toto spotrebitelské pravo vici smérnici konformné a dokonce dodava, ze
napr. u pojisténi uréeného k zajiSténi placeni spotrebitelského uvéru klient nema platit ndhradu
nakladl, muze byt vyse odSkodnéni, které spotrebitel musi platit vériteli, spornd. Smérnice proto
zdlraznuje v ¢l. 25 odst. 3, Ze odSkodnéni v této souvislosti nesmi prevysit financni ztratu véritele.
Jakou ztratu ma vSak véritel, kdyz vracenou penézni ¢astku opét poskytne? Duvodova zprava resi
tuto problematiku, kdyz uvadi, ze uc¢elné vynalozenym nékladem muze byt ,i ¢ast provize vyplacené
zprostredkovateli, pokud naklad v podobé provize byl vynalozen tcelné”. Jak se spotrebitel muze
dozvédét, jakym zplusobem véritel pocCitd své néklady? Z duvodu predvidatelnosti stanovi jak
madarsky, taky i rakousky zdkon maximalni vysi odSkodnéni. Rakousky zdkon zastropoval vysi
odskodnéni za predcasné splaceni na maximalné 1 % predcasné splaceného uvéru za predpokladu,
ze doba mezi pred¢asnym splacenim a sjednanym koncem uvérové smlouvy presahuje jeden rok.
Madarsky zakon stanovi horni hranici ve vysi 1,5 %. Prestoze ¢esky zakon podobny strop pouziva u
spotrebitelskych uvéra poskytovanych pro jiné ucely nez bydleni - jak to €l. 16 odst. 2 smérnice
2008/48/ES ocekava - u spotrebitelskych ivéru na bydleni analogické ustanoveni chybi.

Problematickou véci je téz formulace diivodové zpravy tykajici se informac¢ni povinnosti o
predCasném splaceni uvéru. Duvodova zprava v tomto sméru uvadi: , Vypocet odskodnéni (...) musi
byt pruhledny a srozumitelny spotrebiteli jiz v predsmluvni fazi a v kazdém pripadné v pribéhu
plnéni avérové smlouvy“. Pokud je vSak predcasné splaceni uvedeno pod bodem 9. Evropského
standardizovaného informacniho prehledu, o kterém musi kazdy zprostredkovatel povinné
informovat spotiebitele jiz v predsmluvni fazi, pro¢ mluvi divodova zprava o moznosti poskytovat
tyto informace ,,v kazdém pripadé” v prubéhu plnéni smlouvy?
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poskytnutého ke zméné stavby podle stavebniho zakona a poskytnutého stavebni sporitelnou podle



zékona o stavebnim spofeni. Cesky navrh rozsifuje platnost spotiebitelského ivéru na bydleni v § 2
odst. 2 prakticky na veskeré uvéry poskytnuté na rekonstrukci nemovitosti, pro které vsak méla
platit smérnice 2008/48/ES o smlouvach o spotrebitelském uvéru (Cl. 46), a z ni vyplyvajici lepsi
podminky pro predcasné splaceni. Zatimco evropsky zékonodarce rika, Ze ,na nezajisténé uvérové
smlouvy na celkovou vysi uvéru presahujici 75 000 eur, jejichz ucelem je renovace nemovitosti
urcené k bydleni plati smérnice 2008/48/ES o smlouvach o spotrebitelském uveéru, ¢esky preklad
pouziva slovo rekonstrukce, které je SirSim pojmem. Zajimavé je, Ze anglicky, némecky a
francouzky preklad smérnice jednoznacné pouziva slovo: renovation of a residential immovable
property, Renovierung einer Wohnimmobilie la rénovation d'un bien, a nikoli rekonstrukce.

Velky prakticky vyznam rozdilu spocivéa v tom, zZe pravo na predcasné splaceni u ,normalnich“
spotrebitelskych uvéru je velkorysejsi. Podle ¢l. 16 smérnice 2008/48/ES muze spotrebitel kdykoli
zcela nebo zCasti splnit své zavazky plynouci z Gvérové smlouvy, a to i v dobé, na kterou je stanovena
pevna vypujcni irokova sazba (!) a nikoli jen v pripadé zavazné zivotni situace, jak stanovi navrh v §
117 odst. 3 pism. e). Déle je vyse odskodnéni pro predcasné splaceni zastropovana, a nesmi
presahnout 1 % predcasné splacené vyse uvéru, presahuje-li doba mezi predCasnym splacenim a
sjednanym koncem uvérové smlouvy jeden rok. Neni-li tato doba delsi nez jeden rok, nesmi vyse
od$kodnéni preséhnout 0,5 % predcasné splacené vyse uvéru. Cesky zékonodérce - oproti
rakouskému legislativci - toto vyhodnéjsi pravidlo pro predcasné splaceni nepouziva analogicky u
spotrebitelského tvéru na bydleni, a dédle omezuje platnost smérnice 2008/48/ES o smlouvach o
spotrebitelském uvéru. Tim ¢eska uprava za prvé porusuje evropské pravo, a za druhé diskriminuje
¢eskyho spotrebitele napr. vaci némeckému nebo rakouskému spotrebiteli, protoze Cesky spotrebitel
nemuze vyuzivat vyhodnéjsi pravidlo pro predcasné splaceni u rekonstrukce. Kvuli nedokonalé ceské
upravé musi spotrebitel davat velky pozor na to, za jaky druh Gvéru bude jeho Gvér povazovan. Z
pohledu predc¢asného splaceni bude vyhodng;jsi avér poskytnuty za jinym tcelem, nez je bydleni.

Nesplnéni informacni povinnosti

Zajimavym je také porovnani navrhované upravy sankcionovani zprostredkovatele za nesplnéni
informac¢ni povinnosti s jiz schvalenym rakouskym a madarskym zékonem. Ceskd uprava § 153 t)
uvadi, ze kdo je opravnén poskytovat nebo zprostredkovavat spotrebitelsky uvér a nesplnil
povinnosti tykajici se poskytnuti nebo vysvétleni predsmluvnich informaci, bude sankciovan. Pokuty
za spravni delikty jsou ¢lenény podle zavaznosti do 3 kategorii: do 20 miliont K¢, do 10 miliont K¢ a
do 5 miliont K&. Podle regulace CNB, budouciho jediného organu dohledu, v této oblasti zlistava
velky prostor pro spravni uvazeni tak, aby pokuta odpovidala zasaddm spravniho trestani. Duvodova
zpréva zdiraziiuje rozhodovaci prostor CNB a uvadi nékteré faktory ovliviiujici rozhodovani, jako
napr. charakter pachanych delikti, mira poruseni povinnosti, zavaznost deliktu, opakované spachani
deliktu atd. Otazkou ddle je, jak bude CNB ukladat ,1¢inné, pfimérené a odrazujici sankce”, jak
smérnice oCekava, kdyz celkova vyse ulozenych pokut v oblasti ochrany spotrebitele - které patri do
gesce CNB od roku 2008, kromé sankci uloZenych nebankovnim institucim, nad nimiZ letos dohliZi
COI - byla v roce 2014 pouze 200 000 K& (!). COI provede ro¢né cca. 2-3 tisice kontrol nebankovnich
finan¢nich instituci a prumérné u poloviny z nich odhali poruseni zdkona, vétSinou zejména v
souvislosti s reklamou prezentovanou na webovych strankach. Velmi ¢asto dochazi k poruseni
zékona tim, Ze spotrebitelim nebyly poskytovany dostatecné informace. Vyse ulozenych sankci ze
strany COI v roce 2014 dosahla ¢astky 6,03 mil. K&. Je tedy otdzkou, zda budou zaméstnanci CNB
schopni kontrolovat neseriézni nebankovni spoleénosti stejné efektivné, jako to dosud délala COI a
jak odrazujici budou jeji sankce. Horni hranice pokuty ve vysi 20 mil. K¢ sama o sobé neni odrazujici
pro ucastniky finan¢niho trhu, pokud vidi, Ze CNB ukladé sankce ve velmi nizké vys$i. Jen pro
srovnani, Madarska narodni banka ulozila v roce 2014 bankdm a nebankovnim institucim pokuty v
souvislosti s ochranou spotrebitele ve vyse cca. 240 mil. K¢.



Vysledky dozor¢i ¢innosti v Cesku a Madarsku

2014 2013 2012
CHNB col MHB CNBE col MNB CNB &ol MHNE
Zadosti spotfebiteld 1230 440 7046 1482 343 6835 1177 107 7842
Poéet spravnich fizeni 2 116 112 3 a0 cea 110 3 a7 107
cca 240 cca 26 24
Ve ulofenyeh sankel v mil, K& 0,2 6,03 06 2,76 a7 1,29
kurs 8,8 kurs 8,8 kurs 8,8

Data z vyro¢nich zprav CNB, MNB a PSZAF a COI

Nutno jesté dodat, Ze nejen pokuty mohou byt odrazujici. Rakousky zakon o spotrebitelské hypotecni
smlouveé napriklad v § 12 odst. 4 ¢. 4 stanovi, Ze pokud ESIP-formular neobsahuje informace o
predcasném splaceni uvéru, véritel nemize z tohoto titulu zadat po spotrebiteli odskodnéni.

Doufame, ze ¢esky zakonodarce jesté popremysli, zda navrh opravdu naplinuje zakladni poslani
smérnice, kterou je ochrana spotrebitele a v problematickych oblastech vylepsi navrh, pripadné téz

vyuzije moznosti inspirace se zahrani¢ni pravni ipravou, napr. rakouskym provedenim prislusné
smeérnice.

Dr. iur. Rita Simon,
védecky pracovnik v Centru pravni komparatistiky PF UK

e-mail: siksimon@prf.cuni.cz

Lektorat: Michaela Kopeckd, advokat

[1] Snémovni tisk 679/0; dostupné na www, k dispozici >>> zde.
[2] Ceska narodni banka dostate¢né nechrani spottebitele. Zahrani¢ni dozorové organy jsou mnohem
aktivnéjsi; Rita Simon; ihned; dostupné na www, k dispozici >>> zde.
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e Ocenovani senior center a domovu se zvlastnim reZimem v nemovitostnich fondech

e Zména vyroby na prikaz materské spolecnosti bez financni kompenzace vzniklych ztrat?
Judikat NSS, ktery méni pohled na prevodni ceny

» Novinky z ¢eské a evropské regulace financénich instituci za mésic prosinec 2025

e Odpocet na vyzkum a vyvoj v roce 2026
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