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

Ma zpetna hypoteka misto na ceskem trhu?

Hypotecni Gvér, nebo také hypotéka, je produktem, ktery ma na ceském trhu dlouhou tradici.
Umoznuje skrze dlouhé splaceni dosdhnout na vlastni dam ¢i byt i lidem, pro které by jinak bylo
porizeni takového bydleni nemozné. Také byva ¢asto vyuZzivan investory, kteri nemaji v imyslu v
zakoupené nemovitosti sami bydlet a namisto toho ji chtéji pronajimat. Splatky hypotecniho tvéru a
najemné se pak cCasto priblizné rovnaji a ve vysledku pronajimateli po doplaceni hypotéky nemovitost
zustane.
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Co uz u nas zas tak obvyklé neni, je tzv. zpétnd, nebo také reverzni hypotéka. Jejim nejcastéjSim
uzivatelem budou starsi lidé, kteri nemaji dostatecné prijmy, ale maji ve svém vlastnictvi nemovitost,
kterou sami uzivaji. Jak uz nazev napovida, princip je presné opacny nez u klasické hypotéky. Starsi
¢loveék zlstava stale bydlet v plivodni nemovitosti, navic zistava vlastnikem nemovitosti a banka ¢i
jina uveérujici instituce mu vyplaci pravidelnou rentu. A7 tento ¢lovek zemre (pripadné se odstéhuje
pry¢, napriklad do zarizeni paliativni péce), tak vlastnické pravo k predmétné nemovitosti zpravidla
pripadne této bance. Tento produkt se primarné uzije v momenté, kdy zlstavitel neméa dédice, nebo
nechce, aby zrovna on tuto nemovitost dédil.

Obecné vyhody jsou nasnadé, skrze vySe zminénou rentu dojde k navySeni Zivotni irovné a s tim
spojenému pohodlngjSimu stari. Pripadné pozbyti vlastnického prava k domu pro starsiho ¢lovéka,
ktery zije sam, uz také nehraje velkou roli, dokud ma zde jistotu doziti. Problémy nastavaji, kdyby v
nemovitosti zilo vice lidi, nebo se pripadné stala predmétem dédického prava. V anglosaskych
zemich, kde mé zpétna hypotéka dlouhou tradici, je ji zaroven adekvatné prizpusobena i pravni
uprava prechodu prav a povinnosti po smrti.

Je otdzkou, jakou ma takovyto produkt $anci uspét v Ceské republice, kde, i kdyZ pomineme
soucasné nedostatecné legislativni zakotveni v podobé jiz vySe zminénych tprav dédického prava,
insolvenc¢niho rizeni, ochrany spotrebitele a dalsSich, je hacek v nastaveni spolecnosti v oblasti
planovani. Obecné zatim prevlada predstava, ze vlastni bydleni splaci Clovék primarné v
produktivnim véku, aby byl na stari ,ve svém* (a vyuzival s tim spojené vyhody, napriklad nebyt
zéavisly na vili pronajimatele ohledné vySe najmu apod.). Neni zadouci, aby doslo k tomu, Ze se skrze
reverzni hypotéku upise k nejistému zavazku a vlastnické pravo ,na stara kolena“ postupné ztraci
(respektive se s kazdou dalsi vyplacenou splatkou renty vice zadluzuje), aby ho po smrti Gplné
pozbyl.

Z pravniho hlediska zalezi na konkrétnim nastaveni dané zpétné hypotéky, nékdy se muze jednat o
témeér standardni poskytovani Gvéru zajisténého nemovitosti, jinde to ma spiSe znaky pojiStovaci
¢innosti, tedy zejména povinnosti vyplacet rentu. Problémem muze byt i inflace, ktera zatimco ve
standardni hypotéce klientim spiSe pomdha, ve zpétné muze Skodit, nebot v pripadé, ze bude
nominalni vysSe renty stejnd po celou dobu trvani reverzni hypotéky, redlnd hodnota vyplacené renty
bude ¢asem klesat, a to pravé z duvodu inflace.
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Na ¢eském trhu se produkt objevil v minulém roce pro seniory starsi 60 let, mj. pod lehce matoucim
oznacenim ,Renta z nemovitosti”, a dale specifikovany jako terminovy, beztcelovy Gveér zajistény
zastavnim pravem k nemovitosti, kterou vlastni klient. Pokud by chtéli napriklad pribuzni klienta po
jeho smrti zachovat vlastnictvi nemovitosti ,v rodiné”, tak mohou vyplatit Gvér a tim se vyvazat ze
zastavniho prava. Vyse renty se pohybuje mezi 10-50 % hodnoty nemovitosti a zavisi na mnoha
faktorech, zejména véku a zdravotnim stavu klienta, ale také cené nemovitosti nebo uroku z Gvéru.
Klient musi dodrzovat podminky, tedy zejména radné pecovat o svou nemovitost. Pozitivni je, ze
muze dostat vice penéz, nez bylo odhadovano, pokud vyrazné prekro¢i ocekavanou délku doziti.

Dalsi klady a zapory nového produktu jsou tedy pomérné zjevné:

e Zaporem rozhodné je, Ze klient ziska nizsi rentu, nez by byl zisk z prodeje nemovitosti;

e Principidlné se jedna o pujcku, ktera je po smrti déditelna, dédicové tedy musi Gvér po smrti
splatit, jinak o predmétnou nemovitost prijdou;

e Produkt je vyhodny pro starsi obCany s niz$im duchodem ale hodnotnou nemovitosti, idealné
bez dédica.

Mezi nevyresSené otdzky pak patri zejména udrzba nemovitosti. I kdyz maji uvérové spoleénosti v
podminkach, Ze musi byt o nemovitost radné pecovano, tak se miize v pripadé vyraznéjsich oprav
zaplacenych klientem snadno stét, ze poskytnutd renta bude ndhle mnohem méné vyhodna.

Nejvétsi obavou Klient je samozrejmé krach poskytovatele a pripadné z ného plynouci neplnéni
renty. Nebankovni poskytovatelé se brani, ze by v takovém pripadé byly uvérové smlouvy o renté z
nemovitosti pfevedeny na nové vlastniky poskytovatele. Ceska narodni banka je nicméné skepticka k
poskytovani téchto produkti nebankovnimi zprostiedkovateli a povazuje produkt za rizikovy. V
krajnim, avSak nikoli neredlném pripadé se muze stéat, ze ten, kdo prodé nemovitost s prislibem
budoucich plateb, muze v pripadé upadku poskytovatele zpétnych hypoték prijit o vSe - o nemovitost
i o prijem.

Uprava piijéovani si na bydleni je v sou¢asné dobé aktudlni téma zejména kviili Smérnici
2014/17/EU[1] o smlouvach o spotrebitelském uvéru na nemovitosti urcené k bydleni (dale jen
,Smérnice”), ktera zakotvuje nové povinnosti vériteld i zprostredkovatelt hypotecnich tvéra. Do
ceského pravniho radu bude implementovana skrze zédkon o spotrebitelském tuvéru, ktery je
momentalné v Poslanecké snémovné[2] na poradu 39. schiize. Ac¢koliv obsahuje novela mnohé
zmény, namatkou lépe rozpracované predsmluvni informac¢ni povinnosti vici spotrebiteli, regulace
¢innosti zprostredkovatell, pravo na predcasné splaceni uvéru na bydleni a dalsi, tak pravni regulaci
zpétné hypotéky ani ve Smérnici, ani v zakoné o spotrebitelském tGvéru bohuzel nenajdeme.
Spotrebitel je totiz v pripadé reverzni hypotéky v postaveni ,véritele”, ,dluznikem” je ivérova
spolec¢nost poskytujici zpétnou hypotéku.

Nezbyva nez uzavrit, Ze se bezesporu jedna o institut, ktery si své zakazniky najde, zejména pro
starsi ob¢any bez dédict, kteri planuji dozit v cenné nemovitosti, to mize byt lakavy zpusob, jak si
nabidce skrze néktery z etablovanych bankovnich dom, které maji mj. problém i s etickou strankou
véci[3], tak se bude zatim jednat spiSe o kuriozitu s vySsi mirou rizika.
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[1] Dostupné na www, k dispozici >>> zde.

[2] Dostupné na www, k dispozici >>> zde.

[3] Eticka ,problemati¢nost” samotné spekulace na dobu doziti, ktera je zpétnym hypotékam
imanentni, rozhodné neni zanedbatelna.

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

DalSi clanky:

* Spolecnici by neméli fakturovat své spolecnosti
Do 5 milionit EUR bez prospektu cennych papiru - novela ZPKT!

» Novinky z ¢eské a evropské regulace financ¢nich instituci za mésic leden 2026
e ATFMD II v Ceské republice: Schvalovaci proces a co ceka investi¢ni spoleCnosti

e Ocenovani senior center a domovu se zvla$tnim 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 finanénich instituci za mésic prosinec 2025

e Odpocet na vyzkum a vyvoj v roce 2026
e Zameéstnanecké akcie (ESOP) v roce 2026: co prinasi novela a jak se na ni pripravit
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o Ustavni soud vymezil hranice zdvaznosti trestniho rozsudku pro rozhodovéani spravnich soudi v
danovych vécech

* Requlatorni posun v oblasti platebnich sluZeb: Stanovisko CNB k minimaln{ uZivatelské
zkuSenosti méni podminky pro Open Banking
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