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POZICE CESKE REPUBLIKY K ZELENE KNIZE EVROPSKE
KOMISE
HYPOTECNI UVER V EU

Ministerstvo financi timto pfedklada stanovisko Ceské republiky k Zelené
knize Evropské komise ze dne 19. cervence 2005 o integraci hypotecniho
uvéru v EUL

Tento dokument byl vypracovan na zakladé konzultaci se zastupci
Ministerstva priimyslu a obchodu, Ministerstva spravedlnosti, Ceské narodni
banky, Ceské bankovni asociace, spotfebitelskych organizaci a s dalSimi
experty.

1. OBECNE KOMENTARE

Vitame konzultac¢ni proces k integraci hypotecniho uvéru v EU organizovany
Evropskou komisi. Vérime, ze jeho vysledky prispé€ji k prijeti takovych
opatreni, ktera povedou k omezeni nebo odstranéni prekazek integrace
hypote¢niho trhu a zajisti dosazeni predpokladanych pfinosu integrace
uvedenych v analyze pfinosti a naklad(2. Cilem integrace by mél byt
vykonneéjsi a konkurenceschopnéjsi trh hypotecénich tvért podilejici se na
rustu hospodarstvi a usnadnujici pohyb pracovnich sil, ktery bude zaroven
respektovat a ochranovat zajmy spotfebitelu.

Zajmem Ceské republiky je podporovat snahy vedouci k integraci
hypotecniho trhu, k maximalizaci jeho efektivity a ziskovosti, pfi zachovani
vysoké miry ochrany zajma spotiebitele a efektivniho konkurenéniho
prostfedi. Pfedkladané odpovédi Ceské republiky jsou s timto zakladnim
postojem plné v souladu.

V ramci jednotlivych kapitol Zelené knihy Evropska komise formulovala 33
otazek, ke kterym Ceska republika zaujima nasledujici stanoviska.

! http://europa.eu.int/eur-lex/lex/LexUriServ/site/cs/com/2005/com2005 _0327cs01.pdf
2 http:/ /www.europa.eu.int/comm /internal_market/finservices-retail/docs/home-loans/2005-report-
integration-mortgage-markets _en.pdf




2. OCHRANA SPOTREBITELE

2.1. Poskytovani informaci

1. Ma byt kodex chovani nahrazen zdavaznymi pravnimi predpisy, nebo ma
zustat dobrovolny?

Kodex chovani ma byt nahrazen zavaznymi pravnimi predpisy.

Cilem Kodexu chovani (dale jen “Kodex“)® bylo zajistit prahlednost a
porovnatelnost pfedsmluvnich informaci o ptjckach na bydleni jednotné
v ramci EU. Podle nasledné implementacni studie* vSak svého cile nedosahl
a implementace jeho pravidel byla nejednotna a neuspokojiva. To naznacuje,
ze samoregulacni mechanismy se v této oblasti neosveédcily.

Efektivita, vcasnost, transparentnost poskytovani informaci a jejich
vyvazenost a porovnatelnost v ramci celé EU jsou jednim z predpokladi
integrace hypotec¢niho trhu. K dosazeni téchto cilll je tfeba zajistit jednotnou
aplikaci, interpretaci a nasledny dohled nad dodrzovanim téchto pravidel. To
je vSak mozné pouze cestou zavazné regulace vrezimu maximalni
harmonizace stanovené nejlépe v nafizeni EU vytvorené s vyuzitim
zkuSenosti s fungovanim Kodexu a Evropského standardizovaného
informacniho prehledu (European Standardised Information Sheet - dale jen
HSESISY)S5.

2. Jaké informace se maji spotiebitelum poskytovat? Je treba peclivé hledat
rovnovdhu mezi nedostatkem informaci a jejich premirou.

Zajemce o hypotecni uveér hledajici podrobnéjsi informace ve stadiu pred
nakupem hypotecniho uvéru by mél obdrzet takové informace, které ho
inspiruji k dalSimu postupu pfi vybéru vhodného produktu. Predsmluvni
informace by méla obsahovat i informaci o riziku a dopadech neplnéni
zavazkl ze strany klienta a slouzila by ke srovnani nabidek podobnych
produktu rtiznych poskytovatelti hypotecnich uvéra. Zakladnim pozadavkem
je srozumitelnost téchto informaci, nebot nejde o pravni dokument, ale
zakladni informaci o produktu. Tato oblast je klicova v ramci posileni
transparentnosti na trhu hypotecnich uvéru.

3 C (2001) 477. Dobrovolny kodex chovani o poskytovani pfedsmluvnich informaci pro uvéry na
bydleni. V angli¢tiné Voluntary Code of Conduct on pre-contractual information for home loans. EK
vydala v roce 2001 k podpofe tohoto samoregulacniho nastroje Doporucéeni ¢. 2001/193/ES o
predsmluvnich informacich, které maji byt poskytnuty spotfebitelim poskytovateli nabizejicimi ptjcky
na bydleni.

http:/ /www.europa.eu.int/comm /internal market/finservices-retail/docs/home-
loans/agreement_en.pdf

4 Zavadéni a ti¢innost dobrovolného kodexu chovani o poskytovani pfedsmluvnich informaci pro tvéry
na bydleni, Institut finanénich sluzeb, 2003.

http:/ /europa.eu.int/comm/internal market/finservices-retail/docs/home-loans/home-loans-final-

report en.pdf.
5 ESIS je soucasti Kodexu.




Mira predsmluvnich informaci musi byt vyvazena. Doporucujeme drzet se
struktury Kodexu a ESIS. Nekteré prvky ESIS by mély byt konkretizovany,
aby byla zajiSténa vétsi porovnatelnost. Soucasti predsmluvnich informaci by
mél byt také standardizovany slovnik odbornych vyrazu.

V ramci EU by mély byt stanoveny jasné a jednotné zplisob a metoda
vypoctu ro¢ni procentni sazby nakladu (dale jen ,RPSNY).

3. Komise povazuje za naprosto zasadni, aby se predsmluvni informace
poskytovaly ve fdzi, kterd spotrebitelum umozni vybrat si poskytovatele
porovndvanim jejich nabidky. Lze takovou fdzi vzhledem k rozdilngm
zvyklostem a pravnim predpisum jednotlivych clenskych statu vymezit
jednotné pro celou EU?

V Ceské republice je mozné, aby klient obdrzel veskeré potfebné informace
(dle struktury Kodexu/ESIS) pred podpisem smlouvy a pred tim, nez zacnou
vznikat obéma stranam naklady (napf. na ocenéni zastavy; placené dotazy
do klientskych registri apod.)

Doporucujeme poskytnout co nejvice informaci podle ESIS jiz ve fazi
porovnavani produktta pfi zjiStovani jednotlivych konkurenc¢nich nabidek,
tedy v momentu, kdy projevi poprvé zajem o moznost sjednani hypotec¢niho
uveéru. Prisun obecnych informaci a wurcCita mira individualizace
predsmluvnich informaci by mohly byt zajiStény zejména cestou internetu,
aby klient mohl v nejvyssi mozné mire produkty porovnavat jiz z domova a
nikoli az v okamziku sjednavani smlouvy. Pfi potfebé dodate¢nych informaci
nebo vétSi mire individualizace muZze informace ziskat na vyzadani (v
obchodnich mistech bank nebo prostfednictvim jinych metod vzdaleného
pristupu, pr. ADC - Advanced data connector).

4. Ma se tento rezim poskytovani informaci vztahovat jen na poskytovatele
uveru, nebo i na ostatni, napr. na zprostredkovatele? Jak lze dodrzovani
tohoto rezimu, at jiz zdvazného ¢i dobrovolného, zajistit?

Ano, vsSichni poskytovatelé a zprostfedkovatelé hypotecnich uvéra by meéli
dodrzovat stejna pravidla.

I ostatni by meéli mit povinnost poskytovat informace podle rezimu, ktery se
vztahuje na poskytovatele uvért. Zprostfedkovatelé by méli zavazné
poskytovat obecné informace a sadu informaci v ramci rozsahu ESIS, pokud
klient projevi zajem o zprostfedkovani hypotecni smlouvy.

Banky a zprostredkovatelé by meély povinnost si vzajemné sdélovat
dostatecné informace. Otazka zprostfedkovatelt bude feSena Evropskou
komisi horizontalné pro oblast financ¢nich sluzeb, zatim by bylo vhodné
stanovit tento pozadavek v zavazném predpisu upravujicim poskytovani
informaci (viz vySe).



2.2. Poskytovani rad a zprostfedkovani avéru

5. Ma byt poskytovani poradenstvi vypujcovateli povinné, nebo dobrovolné?
6. Maji se podminky vztahovat na vSechny skutecné udélené rady, at jsou
poskytovany povinné, nebo dobrovolné (napr. podminky ohledné standardu
poradenstvi, sankce za jejich nedodrzeni, predbézné informovani o
poplatcich, podminky o uloze poradce a o preddani informaci na trvanlivém
nosici dat)?

Obecné poradenstvi poskytovatele uvéru i zprostredkovatele o konkrétnich
produktech poskytovatele tuvéri by mél dostavat klient pfi poskytovani
informaci v rozsahu podobném ESIS jiz v predsmluvni fazi a meélo by byt
povinné a v souladu s podminkami stanovenymi v normeé EU.

Specializované poradenstvi by mélo byt bud za uplatu, nebo dobrovolné,
pricemz je zadouci, aby bylo kvalitni, nezavislé, uplné a transparentni.
Zejména pro poradenstvi za uUplatu je nutné zajistit legislativné tyto
podminky. Predpokladame, Ze problém poradenstvi bude obecné feSen EK
na horizontalni tirovni.

Ohledné standardi pro pfedavani informaci preferujeme pisemné nebo

elektronické (email) poradenstvi, protoze jina forma vede ke spornym vykladiim
a k mozné realizaci nerovnovazného informacniho postaveni.

2.3. Pfedcasné splaceni dluhu

7. Ma byt pravo na predcasné splaceni uzdkonéno, nebo ma byt predmétem
volby? Pokud ma byt uzdkonéno, ma byt umoznéno, aby se spotrebitel
tohoto prdava vzdal? Za jakych podminek? Ma byt toto prdvo predmétem
vyrovnani ve formé poplatku?

Pravo na predcasné splaceni hypotecniho uvéru by meélo byt stanoveno
pfimo v pravni Upravé a toto pravo nesmi byt spotfebiteli odnato. Spotrebitel
se nemuze dopfedu vzdat svého prava. Pravni predpis by tedy mél stanovit,
Ze spotrebitel ma pravo na predcasné splaceni a ze ve smlouvé o tvéru musi
byt vzdy zakotvena predcasna splatnost a jeji podminky.

V pripadé, ze pri uplatnéni prava na predcasné splaceni bude spotrebitel
povinen hradit urcité poplatky, je nutno, aby tato informace byla spotfebiteli
sdélena jiz v ramci predsmluvnich informaci (ESIS) a dale pfi uzavirani
smluvniho vztahu (byla soucasti smlouvy), a aby byl spotrebitel informovan o
zpusobu jejich vypoctu a stanoveni s vyloucenim jakychkoli smluvnich pokut
za predcasné splaceni.

Navrhujeme dale stanovit v ramci EU pravo na splaceni celého nebo casti
hypotecniho uvéru k datu ukonceni fixace urokové sazby, které by nemélo
byt zpoplatnéno.



VysSs§i mira regulace neni vzhledem k moZznému negativnimu dopadu na
konkurencni prostredi vhodna.

8. Jak se maji tyto poplatky (stanovené zdkonem nebo dohodnuté ve
smlouvé) vypocitat? Nemaji byt stanoveny zdvazné horni hranice, jako je
tomu v nékterych clenskych statech?

Nepriklanime se k zakotveni hornich limitd, nebot konstrukce od§kodnéni
vyplyva z aktualnich rozdild urokovych sazeb, které nelze predvidat do
budoucna. Poplatek za predcasné splaceni tradi¢né odrazi ztratu, resp.
nedosazeny planovany zisk z dGvodu ztraty urokovych vynost 2z
rezervovanych zdroju. Metodika a zpusob kalkulace poplatku by mély byt
jednotné stanoveny vramci EU s moznosti prizpusobeni riznym formam
hypotec¢nich tvéru a jejich financovani.

9. Jakym zpusobem ma byt spotrebitel o otdzkdch predcasného splaceni
informovan? Je zde prostor pro zvySovani obecné informovanosti
spotrebitelu?

Spotrebitel musi obdrzet jasné a zfetelné informace ohledné pfedcasného
splaceni jednak na zakladé predsmluvnich informaci, a jednak v ramci
smlouvy o uveéru. Spotrebitel by meél byt informovan o podminkach vzniku
povinnosti platit poplatek, o zptsobu jeho vypoctu a stanoveni.

V soucasné dobé je prostor zejména pro zvySovani kvality informovanosti,
zejména prostrednictvim jednotného poskytovani zavaznych predsmluvnich
informaci. Otazka vzdélavani spotrebitelt by meéla byt na poli finan¢nich
sluzeb reSena horizontalné a obecné¢, a to se zapojenim systému zakladniho
a vysSiho vzdélavani.

2.4. Ro¢ni procentni sazba

10. Co je ucelem rocni procentni sazby? Informace? Moznost porovnani?
Oboji?

Ucelem RPSN je informovani i moznost porovnani. RPSN je druh informace
srozumitelné a struéné umoznujici spotrebiteli porovnat rozdilné
konkurenc¢ni produkty. Spravné nastaveni pravidel pro RPSN je jednim
z predpokladtl dosazeni integrace hypotecniho trhu.



11. Méla by byt stanovena norma EU pro metodu vypoctu a pro polozky
nakladu na uver?

12. Pokud ano, jaky druh ndkladi na uvér by tato norma EU méla
zahrnovat?

13. Komise uvita ndzory na to, jaké vyhody ma poskytovani zvldastni
informace o vSech ndkladech na uveér, které nejsou v rocéni procentni sazbé
specifikovdany, a o konkrétnich projevech rocni urokové sazby, napfi. v
meésicnich ndakladech nebo v celkovych ndkladech na uver.

Pravidla pro metodu vypoctu a pro polozky nakladi na uvér by méla byt
stanovena zavazné normou EU stejné jako ostatni pravidla pro poskytovani
informaci.

Vzhledem k tomu, Ze RPSN je hlavnim nastrojem umoznujicim snadnou
porovnatelnost produktt, mély by jeho podminky byt co nejvice
konkretizovany a harmonizovany. RPSN by mél obsahovat veSkeré naklady,
které musi byt spotfebitelem zaplaceny bance v souvislosti se sjednanim
hypotecniho uvéru a které jsou v dobé poskytnuti informace finan¢né
vyjadritelné. Polozky placené bance, které nebudou zahrnuty do zakladu pro
vypocet RPSN, by mély byt jasné uvedeny a vycisleny a jejich pfipadny efekt
na RPSN vysvétlen a uveden naptiklad v amortizac¢ni tabulce.

Uvitali bychom studii zabyvajici se konkrétné RPSN, mozZnostmi jeho
nastaveni v ramci EU a otazkou, zdali je mozné jednotné nastaveni RPSN
v celée EU, aby opravdu efektivné plnil svou roli hlavniho nastroje pro
porovnani produktu.

2.5. Regulace urokovych sazeb a rozpéti urokovych sazeb

14. Jaké dusledky budou mit tyto zavazné horni hranice urokovych sazeb
na integraci trhu (vcetné vsech jejich vztahu k produktu, jako je financovani
zalozené na zajisténi nemovitosti a pojisténi hypotéky)?

Nesouhlasime se stanovenim horni hranice urokové sazby. Stanoveni pevné
maximalni urokové sazby v pravnim predpise EU konkrétni hodnotou by
mohlo byt bariérou rozvoje podnikani v dobé fluktuace a casové omezeného
zvySeni urokovych sazeb a ceny penéz. Kritické hranice vySe troku jsou v
Ceské republice chranény obecnymi ustanovenimi o lichvé a zakazu
zneuzivani postaveni podnikatele na trhu.

15. Nemeélo by se toto téma prosSetrit radeji v SirSich souvislostech nez jen v
kontextu hypotéky?

Ne.



16. Zabranuji takovd omezeni integraci trhii?

Domnivame se, ze ano. Existuji rizikové kategorie klientt1, u kterych je vyS$si
urokova sazba nutna. Vzhledem k tomu, ze pfi vstupu novych hra¢t na trh
se tito orientuji pravé na klienty, ktefi kvtli své rizikovosti byli odmitnuti
stavajicimi hrac¢i na trhu, meélo by toto omezeni negativni vliv na
preshrani¢ni aktivitu poskytovateli tvéra. Dale uvadime, ze produkty typu
equity release jsou obecné rizikovéjsi, coz je treba odrazit ve vyssi urokové
mire.

17. Jaky dopad mohou mit na rozvoj konkrétnich produktiu, napr. na
produkty financovani zalozeného na zajisténi nemovitosti?

Regulace hornich limitta urokovych sazeb by mohla vést k omezeni nebo
znemoznéni poskytovani rizikovéjSich produktt, a tedy k zaniku trhu
takovych produktt. Pfes jejich rizikovost jsou tyto produkty na trhu
potfebné. VySsi mira rizika se odrazi ve vyssi irokové sazbé. Nesouhlasime
se zavedenim stropu na urokové sazby.

2.6. Uvérové smlouvy

18. Komise uvitd ndzory na prinos standardizace formdtu hypotecnich
smluv, napr. prostrednictvim ndstroje 26. rezimu.

Nesouhlasime se standardizaci formatu hypote¢nich smluv. Tento krok je
nadbytecny, banky by poté nemohly nakladat individualné s klienty. Veétsi
dtlezitost spatfujeme v zajiSténi transparentnosti a porovnatelnosti
predsmluvnich informaci (viz vySe). Prinos 2ze standardizace formatu
hypotecnich smluv neni pro klienta vyznamny, v dobé podpisu smlouvy je
klient o koupi hypotecniho uveéru jiz rozhodnut, a to na zakladé
pfedsmluvnich informaci. Navic by kvili snizeni konkurence nemélo
prakticky smysl o integraci uvazovat, jelikoz by tim zanikla pozitiva z velmi
ruznorodé a diverzifikované konkurence regulované riznymi pravnimi rady.
Podporujeme standardizaci predsmluvnich informaci, coz povazujeme za
dostatecné.

2.7. Vynucovani a opravné prostfedky

19. Méla by Komise clenskym statum stanovit povinnost, aby v oblasti
hypotecnich uvéru zajistily existenci téchto alternativnich ndpravnych
prostredku?

Ano.

Podporujeme pouzivani alternativnich prostfedkt feSeni sporl mezi
smluvnimi stranami jako alternativu k soudnimu a arbitraznimu fizeni.
V tomto ohledu podporujeme horizontalni feSeni pro celou oblast financ¢nich



sluzeb. V ramci integrovaného hypotec¢niho trhu bude nutné zajistit zejména
efektivni fungovani téchto napravnych prostfedkt pfi feSeni preshranic¢nich
spori. V tomto ohledu by mél byt zejména vyuzit systém FIN-NET
(Consumers Complaints Network for Financial Services). V soucasné dobé
v Ceské republice zacinaji pfipravné prace na zakonu o finanénim
ombudsmanovi, ktery by meél mimo jiné alternativné rozhodovat spory
z poskytovani hypotecnich uveéra.

20. Komise uvita nazory na zpusoby, jak posilit duvéeryhodnost existujicich
systému alternativnich prostredku napravy, zejména v oblasti hypotecnich
uveéru.

Je tfeba zajistit, aby alternativni napravné systémy byly dobte pristupné,
efektivni, levné a nezavislé a aby jejich rozhodovani bylo transparentni,
kvalitni a rychlé. To by se mélo zajistit v ramci pfipravy smeérnice o urcitych
aspektech mediace v obcanskych a obchodnich vécech®. Rozhodnuti organu
alternativniho feSeni sporti musi mit po nabyti pravni moci pravni zavaznost
(mélo by byt exekuénim titulem), jinak by celé fizeni nemélo prili§ smysl.
Me¢la by existovat moznost ukoncit spor také uzavienim smiru, s pravnimi
ucinky smiru soudniho, tedy aby byl rovnéz exekucnim titulem.

Tim by vSak nemeélo byt dotCeno pravo ucastnika domahat se prezkumu u
soudu, aby bylo naplnéno pravo na spravedlivy proces ve smyslu ¢l. 6
Evropské tiimluvy o lidskych pravech.

¢ com (2004) 718 v kone¢ném znéni. Navrh smérnice Evropského parlamentu a Rady o nékterych
aspektech zprostifedkovani v obcanskych a obchodnich zalezitostech.



3. PRAVNI OTAZKY

3.1. Rozhodné pravo

21. Ustanovit v budoucim narizeni pro rozhodné pravo tykajici se
spotrebitelskych smluv o hypotecnim tvéru zvldastni rezim. Tento rezim by
sestaval z prava platného pro smlouvy o hypotecnich uvérech a z prdava
platného pro smlouvy o zajisténi pohleddavek.

22. I naddle podrizovat hypotecni uvérové smlouvy obecnym zasadam,
které, jak je uvedeno v Rimské umluvé, v podstaté znamenaji, Ze se smluvni
strany mohou svobodné rozhodnout, jakym rozhodnym pravem se smlouva
bude ridit, s vyhradou uplatnéni (za urcitych podminek) kogentnich
ustanoveni prava zemé, v niz ma spotrebitel bydliste.

23. Vyloucit uplatnéni kogentnich ustanoveni o ochrané spotrebitele v
pripadé hypotecnich uveéru, jsou-li splnény nékteré podminky, napr. ze na
urovni EU existuje vysoky stupen ochrany spotrebitelil.

Hypotec¢ni uvéry by nemeély byt podrizovany dvojimu pravnimu rezimu a
délbé rozhodného prava na pravo rozhodné pro uvérovou smlouvu a pro
smlouvu o zfizeni hypotecni zastavy, nybrz by meély podléhat pravnimu
rezimu jednotnému. Dle naSeho nazoru je v pfipadé hypotecnich uvért
poskytnuti uveéru natolik pevné svazano se zastavou, tj. s nemovitosti, Ze by
se obé smlouvy - Gvérova a zastavni, meély fidit stejnym pravem - pravem
polohy nemovitosti (lex rei sitae).

NaSe pozice v této otazce pritom vychazi z pojeti zastavy obsazeného v
ustanovenich §§ 152-174 obcanského zakoniku, dle kterého ma zastava
zajistovaci, akcesorickou funkci a vznik a trvani zastavniho prava jsou
nerozluéné spjaty s existenci zajis§tované pohledavky (tedy s uvérem). Cesky
pravni rad nepripousti tzv. vlastnickou hypotéku.

Domnivame se, ze kolizni problematika by meéla byt upravena komplexné v
ramci jednoho pravniho nastroje — v nové pripravovaném narizeni Rim I.

Jsme si védomi toho, Ze tato uprava c¢ini problém pro preshranicéni
poskytovani hypoték. Vychodiskem by mohla byt eurohypotéka, ve které by
byla jasné zakotvena pravidla pro preshrani¢ni poskytovani hypoték i
s ohledem na prava spotrebitele (dale viz nasSe odpoveéd k otazce ¢. 30).

3.2. Uvéruschopnost klientd

24. Komise, volic stejny pristup jako v pripadé spotrebitelskych uvéru, se
domnivad, ze prioritou mad byt zajisténi preshranicniho pristupu do databdazi
na nediskriminacnim zdkladu. Komise uvita k této otazce dalsi ndzory.

Souhlasime s postojem Evropské komise. Pro rozvoj preshrani¢niho
poskytovani hypotec¢nich uvérd je nutné zajistit pfistup do databazi na



nediskriminaénim zakladu a principu reciprocity. Spolu s tim by bylo vhodné
sblizit nastaveni narodnich databazi, zejména co se tyce charakteru
ukladanych informaci. V delSim c¢asovém horizontu by bylo vhodné vytvorit
celoevropskou databazi dluzniktl s jednotnym pfistupem pro vsSechny
clenské zemeé EU.

3.3. Ocenéni nemovitosti

25. Jaky by byl prinos jednotné normy EU pro proces ocenovani a pro
odhadce?

26. Jakého prinosu by Komise dosdhla zajistovanim vzdjemného uznavani
ocenovacich norem jednotlivych statu?

Otazka nalezitého zajiSténi hypotecnich uvért se jevi jako rozhodujici
z hlediska bankovniho dohledu a jeji chybné feSeni mtize mit negativni vliv
nejen na preshranicni aktivitu, ale i na stabilitu bankovniho systému. Je
tfeba zejména zajistit, aby nedochazelo k nadhodnoceni ceny nemovitosti.

Podporujeme prijeti jednotného standardu EU stanoviciho zasady pro
ocenovani nemovitosti pro hypotecni uvéry a jednotnou certifikaci odhadcu,
ktefi mohou vystavovat uvedené odhady spojené s vefejné dostupnou
databazi takovych odhadct napfiklad na internetu. Odhady vyhotovené dle
uvedenych standardu by pak byly uznavané v ramci EU.

3.4. Postupy vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti

27. Komise uvitd ndazory na pristup ke zlepseni postupt vgkonu rozhodnuti
prodejem nemovitosti. Tento pristup ma nékolik fazi: zaprvé se shromazdi
informace o ndkladech a délce trvani téchto postupu ve vsSech clenskych
statech a o jejich ucinnosti pri ochrané zdjmu vsSech zucastnénych stran,
poté se tyto informace predlozi ve formé pravidelné aktualizované
prehledové tabulky a nebude-li tento postup dlouhodobé efektivni, zvazi se
navrzeni raznéjSich opatreni.

Souhlasime s pristupem navrzenym Evropskou komisi.

Obavy z v nékterych pfipadech dlouhého, netransparentniho a nejistého
vykonavaciho fizeni jsou prekazkou pro integraci hypotecniho trhu.
Souhlasime s navrzenym postupem EK vzhledem k tomu, Ze dosazeni
vyznamné harmonizace cestou zavaznych norem EU v oblasti vykonavaciho
fizeni je nerealné a je na Clenskych statech, aby zajistily optimalni fungovani
vykonavaciho fizeni.

Dale uvadime, ze v soucasné dobé nejsme schopni dle statistik soudnich
agend presné vyhodnotit prumérnou délku vykonavaciho fizeni; ze statistiky
za rok 2004 vyplyva, ze nejvétsi mnozstvi vykonavacich rizeni je pravomocneé
skonc¢eno v obdobi do 6 mésict od doruceni navrhu na zahajeni fizeni soudu
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(81,31%), nasleduji fizeni v délce od 1 do 3 let (8,55%), od 6 meésictl do 1
roku (7,15%), od 3 do 5 let (1,87%), od 5 do 7 let (0,62%) a pres 7 let (0,5%).
Pro vykon rozhodnuti prodejem nemovitosti pak nejsou vedeny zvlastni
statistickeé udaje.

V letoSnim roce probiha zavadéni kompletni zmény statistického sbéru dat o
fizenich pred tuzemskymi soudy, z nichz by pro rok 2005 meéla vzejit daleko
podrobnéjsi a dle jednotlivych ukazateli propracovanéjsi statistika. Totéz se
tyka i primérnych nakladu fizeni, resp. fizeni o vykon rozhodnuti prodejem
nemovitosti.

3.5. Dan

28. Komise hleda informace o obdobnych nebo jingych prekdzkdch v oblasti
zdanéni v pripadech preshranicniho poskytovani hypoték, které mohou
omezovat svobody stanovené pravem EU.

V analyze nakladda a vynosu integrace evropskych hypote¢nich trht, kterou
nechala vypracovat EK, byla CR oznacena za zemi, kterd svou upravou
osvobozeni urokovych vynosu z hypotecnich zastavnich listi od dané z
prijmu diskriminuje zahrani¢ni subjekty vydavajici hypotecni zastavni listy.

Tento nesoulad s pravem EU bude vyreSen novelizaci zakona o danich z
prijmt, ktera se nachazi v zavérecné fazi legislativniho procesu. Novelizace
novou Upravou osvobozeni urokovych vynost od dané z pfijmu u
hypotec¢nich zastavnich listi zrovnopravni hypotecni zastavni listy vydavané
podle zakona o dluhopisech s obdobnymi instrumenty vydavanymi v
zahrani¢i. Obdobnost zahrani¢niho instrumentu bude zkoumana v kazdém
individualnim pripadé.

Dale uvadime, ze poskytovatelé tvéri na bydleni se nedomnivaji, ze zde
existuji prekazky z danového hlediska.
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4. ZAJISTENI HYPOTEKY

4.1. Katastry nemovitosti

29. Pred dalsim posouzenim uvita Komise dalsi informace na toto téma.

ZlepSeni pravidel upravujicich registry nemovitosti je dalSim predpokladem
integrace hypotec¢niho trhu. Z pfeshrani¢niho hlediska je v prvni fadé nutné
zajistit jednotny obsah téchto registrd a jeho pravni jistotu. Dale jejich
vérohodnost, aktualnost a transparentnost. Pripadné zaloby a jiné pravni
kroky vedouci ke zpochybnéni vlastnickych prav k nemovitostem uvedenym
v katastru by mély byt v katastru evidovany co nejdfive po jejich vzniku a
instituce, které takové ukony prfijimaji nebo rozhoduji by mély mit povinnost
toto do registrii nahlasovat (tzn. hlavné soudy, notafi, exekutofi, konkursni
spravci atd.). Mél by byt samozfejmé zajiStén i snadny dalkovy pfistup k
témto informacim. Podporujeme aktivity Evropské komise smétujici
k dosazeni téchto cilti a doporucujeme pokracovat v podptirné roli Evropské
komise pfi dalSim rozvoji uvedenych vlastnosti narodnich katastru.
Doporucujeme také pokracovat v podpore projektu EULIS (European Land
Information Service)?. Navratnost evropské investice do téchto systému by
mela byt zajiSténa zejména prostfednictvim diferencovanych poplatktl za
uzivani tohoto nadnarodniho pfistupu.

V narodnim meéritku Ceské republiky je podobny systém dalkového pfistupu
k udajim v katastru jiz pouzivan bankami a dal§imi institucemi, je plné
funkéni a plni svoji dalezitou funkci. I z hlediska poplatki pro uzivatele je
tento systém levnéjSi nez osobni vyzvednuti vypisu z katastru. Dovolujeme
si prfipomenout, ze z naseho hlediska budou tyto prace tispésSné pouze tehdy,
zapoji-li se vSechny zemé EU obdobné¢ jako u uvérového registru hypoték.

4.2. Eurohypotéka

30. Komise uvitd nazory na téma proveditelnosti a potrebnosti eurohypotéky.
S posouzenim tohoto tématu v kazdém pripadé posecka na vysledky
probihajicich iniciativ.

26. rezim by vyhradné jako paralelni rezim mohl byt alternativou k ryze
narodnim hypotecnim smlouvam, ktery by reSil urcité problémy pramenici
zejména z akcesority zastavni smlouvy. Mél by byt proto dale dusledné
analyzovan. Nemél by omezit konkurenéni prostfedi, jehoZz zachovani je
podminkou uspésSnosti integrace.

Koncept Eurohypotéky vSak nevyresi jiné prekazky integrace hypotec¢niho
trhu. Pro jeho efektivni fungovani bude stale tfeba dosahnout harmonizace
v dalSich oblastech, ktera odstrani nebo omezi ostatni prekazky a vysSi

7 Pro dalsi informace viz www.eulis.org.
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naklady preshrani¢niho poskytovani hypotec¢nich uvért (napf. standardy
ocenovani nemovitosti, vykonavaci fizeni, registr nemovitosti, konkurzni
pravo).
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5. FINANCOVANI HYPOTECNIHO UVERU

Podporujeme vytvoreni sekundarniho trhu s hypotecnimi uvéry. Domnivame
se vSak, ze k vytvofeni pan-evropského sekundarniho trhu v nejbliz§i dobé
dojit nemtize, protoze existuje mnoho prekazek a narodnich specifik.

Konkrétné je treba posilit standardizaci vedeni nemovitostnich registri
(katastri nemovitosti) v ¢lenskych statech a zapist do nich a vytvofit
jednotny informacni systém pro registry nemovitosti riznych statti, aby i
zahranicni zastavni veéritelé meéli pristup k informacim o nemovitostech
v jinych ¢lenskych statech, na nichz vazne v jejich prospéch zastavni pravo.

Dalsim bodem, ktery je potfeba provést, je zrychleni fizeni o realizaci zastavy
v pfipadé neplnéni ze strany dluznika, eventuelné zavést institut tzv.
spropadné zastavy“. Dale je trfeba zduraznit nejednotnost v ocenovani
nemovitosti v jednotlivych ¢lenskych statech, ktera by mohla byt odstranéna
zavedenim jednotnych evropskych norem pro ocenovani nemovitosti.

V Ceské republice rovnéz neexistuje mozZnost segregace majetku, proto
majetek special purpose vehicle (dale jen ,SPV“) je soucasti konkursni
podstaty 100% vlastnika, coz oslabuje pozici vlastnikti dluhopist vydanych
timto SPV, a tim i rating téchto dluhopisu.

31. Komise mda v umyslu zridit k tomuto ucelu pracovni skupinu
zainteresovanych subjektu, aby proSetrila potfebu a povahu akce ohledné
aspektu (primarniho i sekunddarniho) financovani hypotecnich vvert.

Plné podporujeme ustanoveni odborné pracovni skupiny, ktera by
zanalyzovala moznosti pfeshrani¢niho refinancovani hypotecnich uvéru a
zabyvala se vhodnou mirou regulace poskytovatelti hypotec¢nich uvéra, ktefi
nejsou uveérovymi institucemi, s ohledem na mozna rizika a financ¢ni
stabilitu.

32. Komise md zdjem o posouzeni toho, do jaké miry lze celoevropsky trh
financovani hypoték podporovat iniciativami trhu, napf. normami pro
dokumentaci a vymezenim modelu pro ¢innosti preshranicniho financovani.

Nebranime se zadné iniciativé trhu ohledné standardizace modeli pro
refinancovani. Domnivame se vSak, ze by tyto iniciativy mély byt fizeny a
zajiStovany na evropské urovni tak, aby se zajistila jednotna podoba
takovych norem a modelu. V zavislosti na dosazené mife integrace se budou
optimalni modely a normy pro jednotlivé narodni trhy v urcitych aspektech
lisit.

14



33. Komise ma v tomto ohledu zdjem o ndzory na to, zda hypotecni uvéry
maji byt nezbytné cinnosti vymezenou pouze pro uverové instituce, nebo zda
a za jakych podminek by takova c¢innost mohla byt vykondvdna institucemi,
které neprijimaji zdlohy nebo zpétné splatné cdstky, a nevztahuje se na né
tudiz definice EU vymezujici tvérové instituce ani zddnd s nimi spojend
pravidla obezretnosti.

Poskytovani hypotecnich uvérti by nemélo byt omezeno pouze pro Uveérové
instituce. V Ceské republice specializovani poskytovatelé hypoteénich tvért
existuji. Pro vSechny subjekty poskytujici hypoteéni uveéry musi existovat
stejné podminky pro poskytovani tivért a stejna Gprava v ramci EU.
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6. ZAVER

Hypotec¢ni trhy jsou rozhodujici pro celkovou ekonomiku nejen jednotlivych
clenskych statt, ale i EU. Je zfejmé, Ze v soucasnosti nelze mluvit o
jednotném trhu s hypotecnim uvérem a ze evropsky hypotecni trh ma
obrovsky potencial. Jedna se vSak o velmi komplexni a citlivou
problematiku, ktera zasahuje do mnoha oblasti a ovlivauje zZivot kazdého
jednotlivce a hospodarstvi celé EU. Je proto tfeba kni pristupovat
s maximalni odpovédnosti a na zakladé podrobnych dopadovych analyz
jednotlivych legislativnich opatreni.

Domnivame se, 2ze integrovany trh s hypotecnim uvérem v EU je
realizovatelny a povede k celkovym pfinosum pro ekonomiku jednotlivych
¢lenskych statu i EU, zlepSeni konkurenc¢niho prostfedi a k posileni pozice
spotfebitele pfi vyhledavani a sjednavani hypotec¢niho uvéru. Konkrétni
pfinosy dalSich krokdl budou zalezet na tom, jak se podafi odstranit
prekazky pro fungovani preshrani¢éniho hypotecniho trhu. Nékteré sice
mohou byt odstranény zavaznou evropskou legislativou. Rada z nich je vSak
odstranitelnych jen v dlouhodobém horizontu a za aktivni role c¢lenskych
statti pfi sjednocovani pravidel v oblastech, ve kterych je ti¢inna evropska
regulace tézko proveditelna. V nékterych oblastech bude také dulezité
vyuzivat moznosti samoregulac¢nich mechanismt pro celou EU.

Na zaveér uvadime, Ze jsme postradali, Ze se Zelena kniha nezabyva otazkou
definice hypoteé¢niho uvéru. Jednotna a jasna definice je dutlezita, aby
odstranila pochybnosti o tom, k c¢emu se navrhy evropské pravni upravy
vztahuji. Z naseho pohledu by definice méla obsahovat povinné znaky
hypotecniho uveéru, napt. zajiSténi zastavnim pravem k nemovitosti (pozitivni
definice) a dale skutecnosti, které znamenaji, ze uvér jiz hypotecnim uvérem
neni (negativni definice).
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