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

Pravni uprava hypotecnich uvéru a jeji zmény
v souvislosti s novou smeérnici

Hypoteéni uvéry jako zvlastni smluvni typ v Ceské republice dosud vyslovné upraveny ani definovany
nejsou. Obecnou pravni ipravu tveérové smlouvy tak od 1. ledna 2014 nalezneme v zakoné

89/2012 Sb., obcansky zakonik. Na uvery, které se poskytuji v souvislosti se stavebnim sporenim, se
dale vztahuje zvlastni uprava zakona 96/1993 Sb., o stavebnim sporeni.

Uvéry, jejichZ u¢elem je nabyti vlastnickych prav k nemovitosti a které se zajistuji zastavnim pravem
k nemovitosti, jsou dosud vyslovné vylouceny z Gipravy spotrebitelskych uvért, tedy ze smérnice
Evropského parlamentu a Rady 2008/48/ES ze dne 23. dubna 2008 o smlouvach o spotrebitelském
uvéru, do ceského prava provedené zakonem 145/2010 Sb., o spotrebitelském uvéru (dale zakon o
spotrebitelském uvéru).

V leto$nim roce ovsem byla na trovni Evropské unie prijata nova smeérnice, jejimz cilem je predevsim
posilit ochranu spotrebitele pri poskytovani ivéru na bydleni a sjednoceni samotného trhu
hypotecCnich uvért na evropské trovni.

Hypotecni smérnice

Konkrétné jde o smérnici Evropského parlamentu a Rady 2014/17/EU ze dne 4. Gnora 2014 o
smlouvach o spotrebitelském tvéru na nemovitosti urcené k bydleni a 0 zméné smérnic 2008/48/ES
a 2013/36/EU a narizeni (EU) ¢. 1093/2010 (dale hypote¢ni smérnice).

Hypotecni smérnice pritom ve své Uprave osciluje od tplné harmonizace, tedy nastaveni pravidel, od
kterych se ¢lensky stat nesmi odchylit, az po Upravu, kde se vétsi ¢i mensi mira odchyleni se od
Upravy smérnice predvida, ¢i kdy jeji text dokonce vyslovné zminuje mozné vyjimky z ptisobnosti.

Transpozice do ceské pravni Gpravy

VsSechny Clenské staty jsou povinny prijmout pravni predpisy provadéjici hypoteéni smérnici do
narodni legislativy do 21. brezna 2016.

V této souvislosti zvaZzuje Ministerstvo financi Ceské republiky, jeZ mé tuto transpozici na starost,
dvé varianty. V rdmci prvni by se Gprava smérnice zaclenila do zbrusu nového zédkona o tvéru, jenz
by zahrnul i regulaci spotrebitelskych uvérd, kterou doposud obsahuje pravé zéakon o
spotrebitelském uvéru. Podle druhé varianty by byla transpozice smérnice predmétem samostatného
nového zédkona o hypotecnich uvérech.
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Ke dni vypracovani tohoto clanku neni zverejnén konkrétni navrh zékona, nicméné uverejnéni
vypracovaného navrhu se planuje jesté letos na podzim.

Hlavni témata hypotecni smérnice
Plisobnost

HypotecCni smérnice se vztahuje na smlouvy o uvéru, které se zajiStuji zastavnim pravem k
nemovitosti urcené k bydleni (nebo obdobnym zajisténim), a/nebo na smlouvy o uvéru, jejichz Gcelem
je nabyti ¢i zachovani vlastnickych prav k nemovitosti, pricemz jsou vyslovné vyjmenovany pripadné
vyjimKy, které se mohou z pusobnosti provadéci Gpravy vyloucit.

Uprava se dale vztahuje jen na tvéry poskytované spottebiteliim, tedy fyzickym osobdm mimo jejich
pripadné podnikéani. Kromé nich upravuje také postaveni véritell, kteri relevantni Givéry poskytuji, a
zprostredkovatell téchto uvéra.

Informacni povinnosti

Smérnice obsahuje detailni ipravu informacnich povinnosti vSech ziucastnénych osob. Tyto zahrnuji
také regulaci marketingovych materialu a reklamy, vycet predsmluvnich informaci i standardnich
informaci, které se musi sdélovat pri poskytovani avéru.

Pravo spotrebitele na predcasné splaceni tivéru

Pravo na predcasné splaceni je jednim z hlavnich bodu hypote¢ni smérnice. Jeji iprava ovéem
pripousti, ze narodni legislativa mize toto pravo jednak omezit uréitymi podminkami a jednak
véritelim priznat spravedlivé a objektivni odSkodnéni za vyuziti tohoto prava spotrebitelem.

Lhita na rozmyslenou a/nebo odstoupeni od smlouvy

Uprava hypote¢ni smérnice vyzaduje po ¢lenskych statech stanoveni lhiity minimalné sedm dni,
béhem niz si muze spotrebitel vzit ¢as na rozmyslenou (tedy dobu, po kterou je nabidka na uzavieni
smlouvy zavazna pro véritele), nebo od jiz uzavrené smlouvy odstoupeni, popripadé obé predchozi
moznosti zkombinovat.

Vazany a spojeny prodej

Vézany prodej, tedy podminéni poskytnuti hypotecniho uvéru poskytnutim jinych produktu véritele,
se nové zakazuje. Vyjmenovavaji se mozné vyjimky z tohoto zakazu a zaroven se musi umoznit
spojeny prodej, tedy zvyhodnéni pri soucasném poskytnuti souvisejicich produktu.

Uvéry v cizi méné

Hypoteéni smérnice také stanovi nova pravidla pro uvéry, které se poskytuji v cizi méné. Detailni
podminky ovSem nastavi az provadéci zakon.

Nékteré dalsi dopady

K dal$im tématum hypotec¢ni smérnice patfi ocenovani nemovitosti. V této souvislosti je
pravdépodobné, ze zakon upravi ,prenositelnost ocenéni”, tedy povinnost véritele poskytnout
prislusny znalecky posudek spotrebiteli a zaroven i povinnost akceptovat znalecky posudek, ktery
vypracuje jiny nez véritelem urceny znalec.

Hypotec¢ni smérnice také definuje poradenstvi a poradenské sluzby jako poskytovani individualnich



doporuceni spotrebiteli v souvislosti s hypoteénimi uvéry, které vSak nejsou poskytovanim uvéru a
zprostredkovanim. Transpozi¢ni zakon pak v souvislosti s poskytovanim poradenstvi miize stanovit
dalsi omezeni Ci detailnéjsi pravidla.

Souvisejici pravni aprava

Kromé jiz zminéného zdkona o spotrebitelském uvéru uprava hypotecni smérnice také uzce souvisi
se zakonem 634/1992 Sh., o ochrané spotrebitele. Jeho novelu nedavno vypracovalo Ministerstvo
prumyslu a obchodu, a pokud bude prijata, zmény se projevi i v oblasti poskytovani hypotecnich
uvéry, a to predevsim v tpravé mimosoudniho res$eni spord, kdyz stanovi, Ze i spory z téchto Gvért
spadaji do pusobnosti finan¢niho arbitra.

Podobné souvisi s ipravou hypotecni smérnice i zakon 38/2004 Sb., o pojistovacich
zprostredkovatelich a samostatnych likvidatorech pojistnych udélosti. Jeho dosavadni Uprava i znéni
vypracované novely sice cili vylu¢né na oblast pojisStovnictvi, a nezahrnuje tedy ¢innost
zprostredkovatelll hypotecnich uvért, ale protoze regulace zprostredkovatelt uvért je jednim z
vyznamnych boda hypote¢ni smérnice, nelze nyni vyloucit budouci provazanost téchto predpisu.

Ocekavani a doporuceni

Prestoze paragrafové znéni transpozicniho navrhu prozatim neni zndmo, nékteré dopady hypotecni
smérnice jsou ziejmé jiz dnes. Predevsim na strané véritell a zprostiedkovatell hypote¢nich uvéra
je tak vhodné se s textem seznamit a vyhodnotit dopady na vlastni ¢innost co nejdrive.
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DalSi clanky:

* Realitni obchod, provize zprostiedkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na ndhradu ndklada za najem nahradniho vozidla
¢ Druhd vlna povinnosti dle AI Aktu

e Smlouva uzavrena 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 podndjemni smlouvy bytu optikou judikatury NejvysSiho soudu

e Kyberbezpecnost v civilnim letectvi a jeji pravni rémec
e PokracCovani sdgy Semenya: Podle ESLP Svycarsko porusilo pravo sportovkyné na spravedlivy

odpovédnost uzivatele
e GDPR 2.0: Jednodussi regulace pro odvaznou a konkurenceschopnou Evropu?
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