K nové evropské regulaci predcasného
splaceni hypoték

Smérnice Evropského parlamentu a rady 2014/17/EU ze dne 4. inora 2014 o smlouvach o
spotrebitelském uvéru na nemovitosti urcené k bydleni a o zméné smérnic 2008/48/ES a 2013/36/EU
a narizeni (EU) ¢. 1093/2010 (dale jen ,Hypotecni smérnice”), ktera vstoupila v platnost v breznu
letoSniho roku, sméruje k vytvoreni harmonizovaného pravniho ramce pro poskytovani hypotecnich
tvéri s vysokou Urovni ochrany spotiebitele. Ceska republika, jako jeden z ¢lenskych statd, je
povinna Hypote¢ni smérnici implementovat v dvouleté implementacni lhté. Jednou z vyznamnych a
casto diskutovanych novinek je i stanoveni zadvaznych pravidel pro predcasné splaceni hypotec¢nich
uveru.
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Na které uvérové smlouvy nova pravni aprava dopadne

Hypotecni smérnice by méla dopadat na ivérové smlouvy uzavrené nejdrive 21. brezna 2016.
Uvérové smlouvy uzaviené pred timto datem by nemély byt tpravou Hypote¢ni smérnice dotéeny,
tedy i pravo dluznikd z téchto uvérovych smluv na predc¢asné splaceni véetné nakladu s tim
spojenych by se i nadale mélo ridit zejména vlastnimi ustanovenimi smluvni dokumentace.

Co se tyka vécného vymezeni smluv o uvéru, které budou predmétem nové regulace, jedna se
zasadné o nasledujici smlouvy uzavirané se spotrebiteli (i) smlouvy o uvéru, které jsou zajistény
zastavnim pravem k nemovitosti urcené k bydleni nebo jinym srovnatelnym zajiSténim na nemovitosti
urcené k bydleni nebo které jsou zajistény pravem k nemovitosti urcené k bydleni a (ii) smlouvy o
uvéru, jejichz ucelem je nabyti nebo zachovani vlastnickych prav k pozemku nebo ke stavajici nebo
projektované budove.

Smérnice prinasi pravo spotrebitele na predcasné splaceni

Predcasné splaceni upravuje ¢lanek 25 Hypotec¢ni smérnice, ktery stanovi, ze spotrebitel musi mit
pravo zcela nebo z¢asti splnit své dluhy ze smlouvy o tvéru pred uplynutim doby jejiho trvani. V
téchto pripadech ma spotrebitel narok na snizeni celkovych naklada Gvéru, které tvori urok a
naklady za zbyvajici dobu trvani avérové smlouvy. Hypote¢ni smérnice vSak zaroven dava pomérné
Sirokou diskreci ndrodnim zdkonodarctim pti konkrétni ipravé prava na predéasné splaceni. Clenské
staty tak budou moci stanovit rizné podminky pro vykon tohoto prava zahrnujici casova omezeni,
rozdilné zachazeni s ohledem na druh Urokové sazby (fixni ¢i pohyblivé) nebo okamzik uplatnéni
préava, a stejné tak mohou limitovat okolnosti, za kterych mtze byt pravo na predcasné splaceni
uplatnéno. Ma-li k predc¢asnému splaceni dojit v dobé, po kterou je dohodnuta pevna vypujcéni
urokova sazba (tzv. fixace), bude na uvdzeni narodniho zdkonodarce, zda omezi vykon tohoto prava
pouze na situace, kdy bude dén opravnény zajem spotrebitele na predCasném splaceni hypotécniho
uvéru (muze jit o ruzné tizivé situace na strané spotrebitele apod.).

Kolik bude stat predcasné splaceni avéru
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Hypoteéni smérnice soucasné reguluje i tzv. ,poplatky za predcasné splaceni”, které se pravidelné
objevuji u hypotec¢nich uvéru. Nové by ¢éstka placena vériteli v souvislosti s pred¢asnym splacenim
méla predstavovat vyhradné spravedlivé a objektivni odSkodnéni za jeho ndklady primo spojené s
predcasnym splacenim Gvéru, avSak neméla by predstavovat sankci pro spotrebitele. OdSkodnéni
véritele by v této souvislosti nemélo prevysovat jeho financ¢ni ztratu. Konkrétni maximalni vysi
poplatku za predcCasné splaceni Hypote¢ni smérnice nestanovi, jeji pripadna tprava je ponechana na
uvéazeni zdkonodarcl jednotlivych ¢lenskych statu.

Implementace smérnice

Z vyse uvedeného je zjevné, ze uprava Hypotec¢ni smérnice prinasi pouze obecny ramec pravni
Upravy tykajici se predc¢asného splaceni hypotecnich Gvéru. Jak se k ipravé tohoto prava postavi
cesky zakonodérce, neni zatim jisté, vice napovi konzulta¢ni material, ktery v soucasné dobé
pripravuje Ministerstvo financi. Nelze pritom vyloucit, ze bude postupovat podobnym zplisobem, jako
v zadkoné o spotrebitelském Uvéru, tj. napr. stanovi max. vysi nakladl, kterych se mize véritel
domahat pri pred¢asném splaceni. V kazdém pripadé by vsak mél narodni zdkonodarce respektovat
odli$né vlastnosti spotrebitelskych tvéra (ve smyslu zakona 145/2010 Sb., o spotrebitelském uvéru a
i dobu splatnosti atd.), jakoz i vy$si ndklady véritele na zajiSténi financovéani hypote¢nich Gvéru.
Pokud by pravni uprava odskodnéni byla pro véritele prili§ limitujici, nelze vyloucit, Ze se nakonec
néklady véritelu promitnou do ceny uvéru, napr. ve formé zvySeni Groka.

Uprava predcasného splaceni neni jedinou novinkou, kterou Hypote¢ni smérnice prinasi. Obsahuje
napriklad regulaci zprostfedkovatell a ,nebankovnich” poskytovatelt hypote¢nich Gvéru, vyraznou
zménou bude také povinnost uvadét u hypoték RPSN a poskytovat relativné podrobné tzv.
predsmluvni informace. Podrobny popis veskerych oblasti upravenych Hypotec¢ni smérnice vSak
presahuje moznosti tohoto Clanku.
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