Transpozice smérnice 2014/17/EU
o uvérech na bydleni (MCD)

VYHODNOCENI VEREJNE
KONZULTACE

Konzultaéni material Ministerstva financi k transpozici smérnice 2014/17/EU o Gvérech na bydleni
(MCD) byl publikovan na webovych strankach Ministerstva financi dne 18. ¢ervence 2014 s terminem
pro odpovédi do 18. srpna 2014. Zprava o publikaci konzultaéniho materidlu byla odeslana
zastupcim z fad véfitelll a zprostredkovatell bankovniho i nebankovniho sektoru i zastupctiim z fad
spotrebitelskych asociaci.

Verejné konzultace se zucastnilo 13 subjektd, z toho organ dohledu, 2 asociace véfritell, 3 véritelé,
3 asociace zprosttedkovatell, 3 zprostfedkovatelé a jeden dalsi subjekt.

Souhrn odpovédi pfinasime dle nasledujicich tematickych okruh(:

C.l PlUsobnost pravni Gpravy
C.ll Specifické smluvni podminky
c.u Osoby vykonavajici distribuci tvéra na bydleni

C.IV  Informacni povinnosti
c.v Vykon pravomoci v oblasti udélovani povoleni k ¢innosti a dohledu
C.VI  Ocenovani nemovitosti

C.VIl  Dalsi podnéty, pfipominky i navrhy



C.l. PUsobnost pravni upravy

Predmétem tohoto konzultaéniho okruhu byla otdzka, na koho (pUsobnost osobni) a na co
(plisobnost vécna) by se méla pravni Gprava vztahovat.

C.I.1  Spotiebitel, nebo i drobny podnikatel (Zivnostnik)?

Pokud jde o osobni plsobnost, smérnice pokryva vztahy mezi véfitelem a zprostfedkovatelem na
strané jedné a dluznikem na strané druhé, pricemz dle Recitalu 12 vyslovné pocitd i s moznosti, Ze
dluznik bude nemovitost uzivat ¢aste¢né i k ucelu podnikani, ktery vsak v Ucelu vyuziti nemovitosti
nesmi prevazovat. Otazky ¢. 1 a 2 se tak tykaly rozsifeni plsobnosti navrhované pravni Upravy ze
spotrebitelll i na drobné podnikatele. Vétsina dotdzanych se vyslovila proti rozsifeni plsobnosti,
pricemz za hlavni dGvody uvedli, Ze

1) hodnoceni Gvérového rizika u podnikatell vyZaduje jiné nastroje i jiny nasledny monitoring,

2) bydleni je potiebou spottebitele, nikoli podnikatele,

3) rozsifeni pasobnosti pravni Upravy i na podnikatele by znamenalo zvySeni administrativnich
nakladd vériteld, ktefi by je preneslii na spotrebitele v rdmci celkového zvyseni ceny.

Pokud by byla plsobnost pravni Upravy rozsifena i na podnikatele, respondenti preferuji vychazet
z definice mikropodniku dle § 75 odst. 4 zakona ¢. 284/2009 Sb., o platebnim styku, nebo omezeni na
podnikajici fyzickou osobu rudici celym svym majetkem.

Respondenti uvedli, 7e prevazné neposkytuji hypoteéni Gvéry podnikateldim na 1CO. Pokud
podnikatelim poskytuji uvéry, urcité jim neposkytuji pfedsmluvni informace vyZadované zakonem
¢. 145/2010 Sb., o spotFebitelském Gvéru a o zméné nékterych zakon( (dale jen ,ZSU“).

C.1.2 Omezeni plisobnosti na reziden¢ni nemovitosti

Plsobnost Smérnice je omezena pouze na nemovitosti urcené k bydleni, avsak dle Recitdlu 13
¢lenskym statim nebrani, aby rozsifily plisobnost domaci pravni Upravy i na jiné nemovitosti. Na
otdzky 4 az 5 tykajici se vymezeni pojmu "nemovitost uréena k bydleni" a pripadného rozsireni
pUsobnosti pravni Upravy na nemovitosti jiné, nez uréené k bydleni, odpovédéla vétsina respondentt
s vyjimkou jednoho véritele a 2 zprostiedkovatel(l, Ze preferuji rozsifeni pisobnosti pravni Upravy na
vSechny nemovitosti, které jsou predmeétem financovani ¢i zajisténi, bez rozliSeni ucelu vyuziti
nemovitosti, aby se jednalo o viechny nemovitosti evidované v katastru nemovitosti a vse, co tvori
funkéni celek s domem ¢i bytem. Jednim z dlvodl je i samotnd plisobnost smérnice, ktera se
vztahuje

a) nasmlouvy zajisténé rezidencni nemovitosti, nebo
b) na smlouvy, jejichz predmétem financovani je pofizeni nemovitosti (bez rozliSeni
rezidenéni/nerezidencéni).

Respondenti z rad zprostfedkovateld navrhuji jako pripadné rozliSovaci kritérium kolaudacni
rozhodnuti Ci Cestné prohlaseni majitele, stejné jako tak navrhuji véritelé pro pfipad, Ze by se preci
jen pfristoupilo k omezeni plsobnosti pravni Gpravy na ,,nemovitosti ur¢ené k bydleni“. Pro takovy



pfipad doporucuji, aby nemovitosti, tvofici jeden celek s nemovitosti uréenou k bydleni, podléhaly
stejnému rezimu jako nemovitost urcena k bydleni.

C.I.3 Nemovitosti urcené k pronajmu

Smérnice dle svého ¢l. 3 odst. 3 pism. b) umozZnuje ¢lenskym statim vyjmout z jeji plsobnosti za
predpokladu uplatnéni jiné adekvatni pravni Upravy smlouvy o Uvéru na nemovitosti, které jsou
urceny vyhradné k pronajmu (tj. kde je vylouceno jejich obyvani vlastnikem). Dlvodem je, Ze takové
smlouvy vykazuji rizika a rysy, které jsou od standardnich smluv o Uvéru odliSné, a mohou tudiz
vyzadovat odliSnou pravni Upravu.

Na otazky ¢. 7 a 8 tykajici se pfipadného omezeni plsobnosti budouci pravni Gpravy u avérl, které
jsou uréeny na potizeni nemovitosti uréené vyhradné k pronajmu, nebo jsou takovou nemovitosti
zajistény, odpovédéli respondenti (s vyjimkou respondenta zastupujictho nebankovni véritele), Ze
preferuji co nejméné vyjimek, proto vyuziti vyjimky nedoporucuiji.

Respondenti z fad véfitell, s vyjimkou jednoho véritele, sleduji typ nemovitosti (véetné jejiho
deklarovaného vyuziti), kterd je Uvérem financovdna, nebo jiz je Gvér zajistén, nikoli vSak skutecné
vyuzZiti objektu. Divodem mohou byt rizna rizika tykajici se rlznych typl nemovitosti (i dle Ucelu
vyuziti).

Podil smluv uzavienych na koupi nemovitosti ur¢enych vyhradné k pronajmu v pfripadé bankovnich
véritelli, neni znam, v pripadé stavebnich spofitelen je zdkonem zakazano pofizeni takové
nemovitosti financovat. Podle zastupce jedné skupiny zprostfedkovateld cCini podil takovych smluv
cca 5 % z objemu hypotecnich obchodd.

C.I.4  Preklenovaci uvéry

Smérnice umoznuje v ¢lanku 3 odst. 3 pism. d) vyloudit z pisobnosti Smérnice preklenovaci Gvéry.
K otdzkam €. 11 az 13, tykajicim se jejich Uplného i ¢asteéného vynéti zopakovali respondenti, ze
preferuji co nejméné vyjimek, preferuji tedy diskreci pro preklenovaci Uvéry nevyuzit, ani ¢astecné.
Vyjimkou by mohly byt pfeklenovaci uvéry se splatnosti do 1 roku, které maji byt splaceny prodejem
jiné nemovitosti, které by sohledem na sva specifika (napf. absence potieby posuzovat
uvéruschopnost) mohly mit specialni rezim.

Respondenti v zasadé uvedli, Ze existuje vice druhll preklenovacich Gvéru:

a) preklenovaci Uvéry ze stavebniho sporeni, které jsou stavebnimi spofitelnami poskytovana
prakticky ve 100 % Uvérovych pfipadd,

b) predhypotecni tvéry,

c) uvéry v pripadé financovani druzstevnich bytd,

d) uvéry kratkodobé, které maji byt splaceny prodejem jiné nemovitosti.

V ptipadé Uvérd nezajisténych pravem k nemovitosti jsou poskytovany informace dle ZSU, pokud se
na Uvér ZSU nevztahuje, pfedsmluvni informace jsou poskytovény, ale v omezenéjsim rozsahu.

V pripadé preklenovacich uvérd bylo jednim respondentem téZ doporuceno, aby informacni
povinnosti tykajici se preklenovacich avér( byly provazany pevné sinformacnimi povinnostmi
tykajicimi se uvéru hlavniho, snimz je preklenovaci Uvér bezprostiedné provazan, aby tak



nedochazelo zbytecné k zdvojeni téchto informacnich povinnosti. Dalsi respondent povaZuje za
vhodné, aby se z preklenovacich uvér(, ale i béZnych uvér( ze stavebniho spofreni, vynala ¢astecné
povinnost posuzovat Gvéruschopnost na zakladé prijma.

C.Il  Specifické smluvni podminky

Pfedmétem tohoto konzultacniho okruhu byly nejriznéjsi smluvni podminky, jejichZz pravni uprava
zavisi na vybéru ¢lenskych statl z moznosti, které jim Smérnice poskytuje.

C.Il.1 Platby pfedem

V reakci na neférové praktiky zprostfedkovatell spottebitelskych Gvért bylo novelou ZSU zakdzéno
zprostiedkovatellim vyZadovat po spotrebiteli platby pfedem. Z hlediska ochrany spotfebitele v
oblasti uvérd spotrebitelskych se jevi zakaz plateb spotfebitele véfiteli ¢i zprostfedkovateli pred
uzavienim smlouvy o Uvéru jako vhodny ndstroj, ktery Smérnice vyslovné zminuje v ¢l. 7 odst. 5.
Otazky 14 az 16 zjistovaly, zda v oblasti G4vérd na bydleni mohou mit poplatky vyzadované po
spotrebiteli véfitelem odlivodnéni.

V odpovédi na né uvedli respondenti shodné, Ze by méla byt zachovana stavajici praxe, kdy
zprostredkovatelé Gvérd na bydleni poplatky predem nevybiraji, zatimco véfitelé pozaduji predevsim
poplatek za zpracovani zadosti, posouzeni Uvéruschopnosti a ocenéni nemovitosti. Tém by tato praxe
byt zakdzadna neméla, i kdyz poplatky vratné nejsou (néktefi véritelé stanovi splatnost poplatkl za
zpracovani Uvéru aZz jako podminku podpisu smlouvy nebo podminku cerpani). Divodem je, Ze
Uctované poplatky odrazeji ndklady, které véritel musi zaplatit bez ohledu na to, zda byl Zadatel ve
své Zadosti o uvér uspésny Ci nikoli. Véritelé maji naklady s vyhodnocenim rizik a ocenénim
nemovitosti. Naklady, které banka musi zaplatit bez ohledu na Uspésnost Zadatele.

Podle néazoru respondent(l by se regulace méla spiSe zaméfit na to, aby spotiebitel, Zadajici o
hypotecni uvér, ktery musel pred uzavienim smlouvy zaplatit ocenéni nemovitosti, toto ocenéni
dostal do ruky a bylo uznavano i jinymi bankami. Soucasna praxe je takova, Ze spotrebitelé zaplati
ocenéni, uvér nedostanou, ocenéni nemovitosti také ne a v jiné bance musi zaplatit ocenéni znovu.
Nékdy tak musi Cinit opakované.

Z konzultace déle vyplynulo, Ze placeni poplatkll predem by mélo byt zakazano i pro véfitele, zvlasté
u Gvérd spotrebitelskych podle ZSU, kde dochazi ke zneuzivéani institutu predem placenych poplatk
za sjednani Uvéru ze strany nebankovnich véfitel(.

Podle nazoru jednoho respondenta muzZe byt poplatek za posouzeni Uvéruschopnosti, ktery je ¢asto
spotrebiteli Uctovan, nepfimérenou smluvni podminkou, nebot si takto véfitel necha spottebitelem
zaplatit spInéni své zakonné povinnosti, vykonavané ve svuj vlastni prospéch.

C.Il.2 Vazany a spojeny prodej (tying and bundling)

Smérnice v ¢l. 12 odst. 1 zakazuje vazany prodej (kdy je urcity produkt nabizen pouze s produktem
jinym, nikoli samostatné), priCemZ z tohoto zdkazu umozZnuje ucinit vyjimku u produktd
vyjmenovanych v odstavci 2. Téchto vyjimek se tykaly otdzky ¢. 17 a 18. Respondenti k nim uvedli, Ze
v soucasné dobé byva poskytnuti hypotecniho Uvéru svdzdno béiné s platebnim uctem, z néhoz si
véfitel inkasuje splatky uvéru, a ddle s pojiSténim nemovitosti, Zivotnim pojisténim, pfipadné



pojisténim schopnosti splacet avér. Ostatni nabizené produkty nejsou s poskytnutim Uvéru svazany,
ale spojeny — Uvér je nabizen pfipadné za vyhodnéjSich podminek, pokud si spotrebitel koupi dany
produkt od dané finanéni skupiny, avsak tento produkt neni podminkou poskytnuti Uvéru.

Respondenti se shoduji na potfebé povolit obsluzné Gcty k uctim Uvérovym. Divodem je potieba
inkasovat ve stanovenych terminech sprdvné castky. V pripadé, kdy je uvér splacen prikazem k
Uhradé z uctu nekontrolovaného véfitelem, pry dochazi ¢asto k pred¢asnym splatkdm, nebo naopak k
defaultdm. VéFitel mda lepsi kontrolou nad splacenim Gvéru. Uvéry, které nejsou splaceny z
obsluznych ¢t kontrolovanych véritelem, maji vyssi riziko defaultu.

Déle je nutno svazat stavebni sporeni s poskytnutym uGvérem, jak ostatné vyplyva ze zdkona
¢.96/1993 Sb., o stavebnim spofeni.

Jedna skupina vériteld preferuje i svazanost Uvéru s pojisténim nemovitosti a Zivotnim pojisténim
dluznika a pfipadného ruditele kvili prehlednosti a moznosti prodeje na jednom misté.

Respondenti z fad zprostfedkovatelll obecné vazanost prodeje odmitaji ve prospéch prodeje
spojeného pfi zachovani svobodné vile a vybéru spotiebitele pfi vybéru pozadovaného produktu.
Pokud by mél byt povolen vazany prodej platebniho Gcétu kvili obsluze Uctu Gvérového, mél by tento
platebni Gcet byt zdarma.

C.Il.3 Lhuta na rozmyslenou (cooling-off period)

Podle ¢l. 14 odst. 6 Smérnice jsou clenské staty povinny stanovit dobu alespon sedmi dni, béhem niz
bude mit spotrebitel dostatek ¢asu porovnat nabidky, posoudit jejich disledky a informované se
rozhodnout (lhatu na rozmyslenou). Tato lhita ma spocivat budto v moZnosti odstoupit od jiz
uzaviené smlouvy nebo v zavaznosti nabidky ze strany véfitele po urcité obdobi ¢i v kombinaci obou
moznosti.

K otazkam ¢. 19 az 21, tykajicim se vySe uvedenych mozZnosti byly odpovédi respondentl rozdéleny
pfiblizné naptl z hlediska preference Ihity na rozmyslenou (v délce 7 dni) versus odstoupeni od
smlouvy obdobné jako dle ZSU. Respondenti jsou kazdopadné toho nazoru, 7e pokud by méla byt
zvolena lhdta na rozmyslenou, spotrebiteli by nemélo byt zakazovano nabidku pfijmout kdykoli
béhem béhu této Ihity. V soucasné dobé |hiita na rozmyslenou obecné uplatfiovana neni, nabidka
dana véritelem je vétsinou platna po dobu 30 dnu, néktefi véfitelé umozniuji spotiebiteli odstoupit od
smlouvy béhem urcité doby, pokud nedoslo k ¢erpani Gvéru.

C.I.4  Uvéry v cizi méné

Smérnice obsahuje v ¢l. 23 specidlni poZadavky za Ucelem omezeni kurzového rizika v pripadé avéra
poskytovanych v cizich ménach. Smérnice definuje v ¢l. 4 bodu 28 tzv. jinou ménu, na kterou lze
konvertovat cizoménovy Uvér (viz nize). Smérnice vyslovné zminuje a dale upravuje pravo dluznika na
konverzi Gvéru do této ,jiné mény“, pfiCemZ umoznuje hledat i jiné zplsoby omezeni kurzového
rizika (napf. stanoveni stropu pro volatilitu sménného kurzu nebo hedging).

Téchto problém se tykaly otazky €. 22 az 29. Respondenti se shoduji, Ze v naprosté vétsiné poskytuji
pouze Uvéry v CZK, stavebni spofitelny tak musi Cinit ze zakona. Jeden véfitel bézné poskytuje Uvéry v
nékolika méndch odliSnych od CZK, avsak nikoli uvéry hypotecni. Zprostfedkovatelé uvadéji, ze



,

poptavka po Uvérech v cizi méné je témér nulova. Z tohoto dlivodu také véritelé necini zadna
opatfeni na ochranu spotrebitele pred kurzovym rizikem, konverze cizoménovych uvérd neni
umozZnéna, nebot jsou si véritelé védomi, Ze zadluZeni se v cizi méné muZe byt spekulaci dluznika na
budouci vyhodné splaceni, které by nemélo poZzivat zvlastni ochrany. Zasadni problém respondenti
vidi v definici Uvéru v cizi méné, ktera je nastavena tak, Ze ji mGze byt i Gvér v CZK (napf. pro obcana
CR pracujiciho pro ambasadu USA). Takovych pfipadd mohou byt jednotky procent.

Respondenti se shoduji na potiebé zamezit, aby uUvérem vcizi méné mohl byt Uvér v CZK.
Cizoménovost Uvéru by dale méla byt posuzovdna pouze ke dni uzavieni smlouvy, aby se nemohlo
stat, Ze Uvér, vyjadreny napf. v CZK, diky zméné zaméstnani dluznika ¢i zméné pobytu se nestane
Uvérem v cizi méné.

Vétsina respondentll z fad véfiteld preferuje feseni kurzového rizika pomoci finanénich nastrojd
(hedging), tedy pomoci sluzeb, které si spotrebitel mize na svou ochranu dokoupit, jini respondenti
preferuji jako feSeni ménovou konverzi, nejlepsSim feSenim, na némz se respondenti shoduji, je
neposkytovani Uvéru v cizi méné nebo jejich poskytovani pouze v cizi méné, v niz ma spotrebitel
pfijem. Tato moZnost sice neni omezena pouze na mény clenskych statll EU, coZ je rizikovym
faktorem, avsak vyhodou této varianty je soulad mény Uvéru a mény, ze které je Uvér splacen. V
pfipadé mény ¢lenského statu, kde ma spotrebitel bydlisté, je rizikem moZny nesoulad mezi ménou
statu bydlisté a ménou, v niz ma spotiebitel prijem nebo aktiva. Rizikem je dale kurzova arbitraz
(vybér zemé s vyssi inflaci jako nastroj rychlého splaceni uvéru). Vyhodou mlZe byt omezeni na mény
¢lenskych stat EU.

V ptipadé uzakonéni ménové konverze preferuji respondenti provedeni volby definice jiné mény
véritelem, coZ sice pfindsi riziko nejednotnych podminek na trhu, avsak je to vyvaZzeno moznosti
volby véritele ve prospéch spotrebitele. V pfipadé pevného stanoveni definice jiné mény statem je
sice vyhodou sjednoceni podminek pro spotrebitele na trhu, coz je vSak vyvdzeno rizikem nemozZnosti
volit variantu vyhodnéjsi pro spotiebitele (napf. u varianty mény podle bydlisté se tato nemusi
shodovat s ménou, ve které ma spotrebitel pfijem, napt. u preshraniéni prace).

Respondenti se shoduji, Ze zavedeni prahové hodnoty miry fluktuace sménného kurzu pro uplatnéni
prava spotiebitele na konverzi mény, v niZ je avér vyjadien, neni nutné. Pokud by byla zavedena,
méla by Cinit minimalné 30 %. Podle jednoho véfitele je mozné feSeni na zplsob marzového Uvéru,
kdy mGze byt hranice pohyblivda, limitovana zajisténim, které klient poskytne. Pfi dosazeni hranice
zajisténi by konverze nastala automaticky.

Na dotaz ohledné pfipadnych jinych podminek tykajicich se cizoménovych Uvér( se respondenti z fad
véfitelll shoduji, Ze dalsi podminky nejsou potfebné s vyjimkou jednoho véfitele, podle jehoZ nazoru
je treba, aby cizoménové Uvéry, pokud jsou spekulaci dluznika na budouci vyhodnéjsi splaceni uvéru,
nepoZivaly ochrany. Podle zprostfedkovatell by mél spotrebitel v daném pripadé obdrzet patficné
informace se zdlraznénim rizika nad rdmec standardnich informacnich povinnosti, pficemz v ramci
zaznamu z jednani by mély byt uvedeny davody, proc si spotiebitel dany cizoménovy Gvér vybral a
zhodnoceni rizik, které tato volba spotfebiteli prinasi.

C.IL.5 Predcasné splaceni



Smérnice dava spotrebiteli clankem 25 pravo na predcasné splaceni uvéru, které lze riznymi zplsoby
uvedenymi ve Smérnici omezit, napf. ¢asem nebo dlvodem uplatnéni prava a pravem véfitele na
odskodnéni. K otdazkam ¢. 30 a 31, tykajicim se regulace tohoto nezadatelného prava spotrebitele,
uvedli respondenti, Ze preferuji, aby bylo predcasné splaceni umoznéno kdykoli, ale soucasné
s prdvem véfitele na odskodnéni. Ve zvlastnich pripadech Zivotnich situaci spotrebitele, jako je
rozvod, Umrti, dlouhodoba nemaoc, invalidita dluznika ¢i jeho manZzela, avsak nikoli ztrata zaméstnani,
by mélo byt pfedcasné splaceni umoznéno zdarma. Odskodnéni samo by mélo byt definovano jako
Uhrada prokazatelnych nakladd s predcasnym splacenim spojena, dle jednoho véritele by mélo jit o
rozdil mezi plivodné sjednanou tUrokovou sazbou (¢astecné) splaceného Uvéru a Urokovou sazbou, za
kterou véfitel mizZe pujcéit pfedcasné splacenou castku na finanénim trhu v dobé predéasného
splaceni navySena o pevnou ¢astku pokryvajici primo souvisejici procesni naklady banky souvisejici s
technickou realizaci predéasné splatky spotiebitele.

Respondenti uvedli, Ze poplatky za predcasné splaceni se pohybuji od 2 do 5 % za kazdy rok do konce
fixace, v nékterych pfipadech je stanoven pausal 10 % z predcasné splacené jistiny, ktery v jednom
pripadé ¢ini az 25 % vyse predcasné splatky. Néktefi véritelé vsak jiz nyni umoZnuji spotiebitellim bez
poplatku splatit jednou rocné az 20 % jistiny Uvéru a zpoplatiuji aZz pfedcasnou splatku, kterd téchto
20 % prevySuje. Jini véfitelé umoZnuji zdarma predc¢asné splaceni v pripadé, Ze hodnota LTV
presahuje urcitou hranici (napf. 70 %). Predcasné splaceni je pak zdarma v takovém objemu, kterym
je dosazeno sniZzeni LTV na bankou uréenou hranici (napt. z LTV 100 % na LTV 70 %). Dale umoZznuji
téZz dohodu o mozZnosti pravidelnych predcasnych splatek, kterd je zpoplatnéna pravidelnou di
pausalni platbou. Vedle toho néktefi véritelé zpoplatiuji vycisleni zlGstatku dluhu (5000 K¢ za tabulku
umoreni).

C.Il.6 Prodleni spotiebitele a realizace zastavy
Shovivavost véritele a omezeni sankci

Smérnice v ¢l. 28 stanovi ¢lenskym statim pomérné Siroce stanovenou povinnost podporovat
shovivavost véfitele v pripadé prodleni dluznika. V zdsadé jde o to, aby dluznik, ktery se dostane do
problém, aby nebyl sankcemi z prodleni uvrien do dluhové pasti a bylo nasledné realizovano
zastavni pravo.

Otazky ¢. 32 az 34 smérovaly k nalezeni optimalnich mozZnosti feSeni, jak pomoci dluzniklm, ktefi celi
problémim se splacenim hypotecniho Uvéru namisto zhorSeni jejich situace tvrdym postupem
véritele. Z konzultace vyplynulo, Ze respondenti z fad vériteld obecné uplatiuji benevolentni pfistup
vychazejici z moznosti navrhovanych v odpovédi na otdzku ¢. 32. Jejich snahou je predevsim, aby
dluznik v prodleni opét zacal splacet. Uvadéji, ze vétSinou nejde o neschopnost splacet, ale
prioritizaci pfi splaceni rdznych dluh(. Na pocatku osobné komunikuji s dluznikem, nabizeni mu
zmény podminek splaceni (v nékterych ptipadech za poplatek), pripadné dluzniku daji prostor pro
prodej predmétu zajisSténi, az poté pfristupuji k pradvnimu vymahdani dluhu a realizaci zajisténi.
Pohledavku postupuji tfeti osobé aZ v krajnim pripadé, kdy je dluh nedobytny. Lhity pro zahajeni
vymahani dluhu a realizaci zdstavy nejsou dany, jsou individudlni, mohou presahnout i 6 mésicl a
zalezi téZ na rychlosti soudl. Co se tyce naklad( vyplyvajicich z prodleni, obecné se jedna o uroky z
prodleni, smluvni pokuty a poplatky odrazejici naklady véfitele spojené s vymahanim.



Co se tyce sjednoceni postupu pred realizaci zastavy, tuto otdzku respondenti pochopili jako mifici na
samoregulaci postupu pfi samotné realizaci zastavy, ktera je dana zdkonem. Otdzka mifila
samoregulaci (harmonizaci) postupu vedouciho od prodleni dluznika k realizaci zastavy. K samotné
realizaci zastavy uvedli véfitelé, Ze preferuji dobrovolny prodej predmétu zajisténi zastavnim
dluznikem pred nedobrovolnou drazbou jakozto ufednim postupem.

Spldceni uvéru po realizaci zdstavy

Otazky €. 35 az 38 se tykaly pozadavku ¢l. 28 odst. 5 Smérnice, aby clenské staty prijaly opatreni,
kterd spotrebiteli umoZni pfi realizaci zajisténi dosahnout co nejlepsi ceny a dale umozni snadnéjsi
splaceni zbylého dluhu poté, co je prodana nemovitost slouZici jako zajisténi hypotecniho Uvéru.
Dluznik, ktery se ocitne v takové situaci, ¢asto nema jiz zadny majetek, ktery by mohl odprodat za
ucelem splaceni zbylého dluhu a ocita se v tzv. dluhové pasti.

Respondenti z fad vériteld doporuduji svlij stavajici postup spocivajici v uzavieni dohody o splatkach
zbylého dluhu s dlouhodobou splatnosti a notarskou dolozkou pfimé vykonatelnosti. V pfipadé
naplnéni podminek by se mélo standardné postupovat podle insolven¢niho zdkona ¢i exekuéniho
radu. Jini respondenti, pfedevsim z rad zprostfedkovatelll, navrhuji omezeni sankci a urokd z
prodleni, které neimérné dluh navysuji. Véritelé uvadi, ze v pripadé, Zze nepostaci ani prodlouzeni
splatkového kalendare, ani prodej dalSiho majetku dluznika, v krajnim pfipadé pohledavku prodaiji,
nebo odepisi. Respondenti prfedevsim pozaduji, aby bylo zamezeno diskriminaci zajisténého véfritele,
kdy by nemél byt zvyhodnovan dluznik z hypotecniho avéru oproti dluzniku z dvéru jiného, napf.
spotiebitelského dle ZSU. Co se tyka zajisténi nejvy$si moiné ceny pfi prodeji zastavy, preferuji
néktefi véritelé prodej zdstavy dluinikem, jini véfitelé uvadi, Ze verejnd nedobrovolna drazba je
lepsim feSenim kvili neredlnosti predstav dluznikli o cené jejich nemovitosti. Jako transparentni
postup jsou doporucovany elektronické drazby.

C.Il  Osoby vykonavaijici distribuci

Pfedmétem tohoto konzultacniho okruhu byly otazky tykajici se distribuce hypotecnich Uvérovych
produktl, zejména pozadavk(l na osoby, které se distribuci téchto produktl profesionalné zabyvaiji.
Specifikem sektorl uvérd, na rozdil od jinych sektorl finanéniho trhu, je rozdéleni udélovani
opravnéni k ¢innosti mezi CNB (bankovni subjekty) a Zivnostenské Gfady (nebankovni subjekty) a
dohledu CNB (bankovni subjekty) a Ceskou obchodni inspekci (nebankovni subjekty).

C.lIIl.1 Udélovani opravnéni k ¢innosti netvérovych instituci a dohled

V soucasné dobé je rezim vstupu do odvétvi u zprostfedkovatell a véfitelll, obsazeny v zdkoné ¢.
455/1991 Sb., Zivnostensky zdkon, shodny. Smérnice v ¢él. 29 a nasl. vyrazné zpfisfiuje naroky v
pfipadé zprostfedkovatelll a soucasné v ¢l. 35 stanovi povinnost zavést adekvatni Upravu v pripadé
nebankovnich véfitel(d. Vzhledem k tomu, Ze standard pro véfitele nemlze byt nizsi nez pro
zprostiedkovatele, vyplyva ze zptisnéni pozadavk(l na zprostfedkovatele, Ze je nutno zvysit
pozadavky i na véfitele. Minimalnim standardem pro vstup do odvétvi poskytovani uvér(i by méla byt
Uprava samostatného zprostifedkovatele avéra. Tohoto okruhu problém( se tykaly otazky 39 a 40.

C.ll.2 Kategorie vazanych zprostiedkovatell avért



Smérnice v ¢l. 29 a nasl. predpoklada cinnost vazanych zprostifedkovatell a umoznuje v Recitalu 69,
aby clensky stat povolil ¢innost pouze vazanym zprostfedkovatelim vazanym vylucné na jednoho
véfitele. Spolu s tim Smérnice umozniuje clenskym statidm povolit Cinnost tzv. jmenovanym
zastupclm (vazanym zastupcim zprostfedkovatele), ktefi jsou navazani vyluéné na jednoho
zprostredkovatele. Této problematiky a systematiky zprostfedkovatell na avérovém trhu se tykaly
otazky 41 az 43.

Respondenti shodné preferuji sjednoceni licencovani, registrace a dohledu pod Ceskou narodni
banku, kterd se vsak vyjadfila proti zméné statutu quo. Respondenti z fad véfitelll navic navrhuji
zastropovani provizi placenych zprostiedkovatellim. Bylo doporuceno postupovat dle zavéra
pracovni skupiny pro distribuci na finan¢nim trhu.

Respondenti se shodli na tom, Ze by se mély pfribliZit poZadavky pro bankovni a nebankovni véritele,
které by mély byt prisnéjsi nez pro zprostifedkovatele. Néktefi respondenti pochopili otazku tak, ze
mifi na rozliSovani pracovnikl v distribuci podle toho, zda pracuji pro véfitele nebo
zprostiredkovatele, nikoli na podminky vstupu do odvétvi, kam otazka mifila.

Respondenti se shoduji, Ze vhodnym vychodiskem pro regulaci distribuce Uvérovych produktl jsou
teze k distribuci finan¢nich produktl dle Ministerstva financi. Méla by byt sjednocena systematika
distribuce Gvér( se systematikou investi¢nich a pojistovacich produkti. Dva respondenti nejsou
srozuméni s konceptem jediného zastoupeného, coZ moznd vyplyva z pfipadného nepochopeni
rozdild mezi samostatnym zprostfedkovatelem a vazanym zdstupcem nebo téZ z praxe fransizovych
siti.

Z hlediska stavajicich distribucnich schémat a budoucich trend( v distribuci (a jejim rozloZeni mezi
interni a externi sité) uvedli respondenti, Ze az na vyjimky véfitelé vyuZivaji pro vice jak polovinu své
produkce externi distribucni sité. U mensich véfitell je zpravidla podil externi distribucni sité vyssi
nez u vériteld patficich do velkych financnich skupin. Jeden véfitel externi distribuéni sit vibec
nevyuZziva. Obecné se ocekava setrvani trendu, tedy distribuce nadpoloviéni vétsiny produktl pomoci
externi distribuéni sité.

C.lI.3 Labeling (regulované uzivani pojma poradenstvi, poradce etc.)

Smérnice v €¢l. 22 odst. 4 umoznuje ¢lenskym statim zakazat pouzivani pojm0 poradenstvi nebo
poradce ¢i pojm0 vyznamové pribuznych ve smérnici uvedenych pripadech. Tato moZznost souvisi s
faktem, Ze lze jen velmi obtizné zajistit plnou nezavislost individualnich doporuceni danych témito
osobami jejich klientim, odvislou od prodejnich cili, soucasné je vsak problematické pouZivani
vyrazu poradenstvi a jemu pfibuznych zakazat.

K otdzce ¢. 44 tykajici se pozadavku Smérnice na regulaci pojmu poradce a poradenstvi, se
respondenti shodli, Ze pouZiti pojmu ,poradenstvi, poradce” by nemélo byt zakazovano, shoda
panuje na tom, Ze poskytovani individualnich doporuceni je nedilnou soucasti distribuce. Restrikce by
se mély tykat ,nezavislosti” poradenstvi/poradce, které by v souladu s MiFID 2 mélo byt vyhrazeno
pro subjekty, které nepobiraji provize od véfitele. Nezavislé poradenstvi by mélo byt placeno
vyhradné spotfebitelem. Toto by mélo byt sjednoceno v rdmci celého finanéniho trhu. Zaznél i nazor,
Ze zarukou nezavislosti poradenstvi je i sjednoceni vySe provizi za urcity produkt.

C.lll.4 Provize



Smérnice v ¢l. 7 odst. 4 poZaduje zajiSténi takové struktury odménovani, kterd nebude zavisld na
dosahované produkci, a umoznuje pfi poskytovani poradenstvi zakazat provize placené véfitelem
tomu, kdo poradenstvi poskytuje. Tato eventualita, pokryta otdazkami 45 az 48, ma za cil omezeni
stfetu zajmu na strané zprostfedkovatele pfi poskytovani poradenstvi.

Respondenti se shodli (s vyjimkou jednoho véfitele, jenZz nema externi distribucni sit) na nesouhlasu
se zdkazem provizniho odménovani. Dlivodem je, Ze by to znamenalo pfilisSny zasah do soucasné
struktury trhu, kde je provizni systém dobte zavedeny a provize poskytované jednotlivymi véfiteli
jsou srovnatelné a v ramci jednotlivych distribucnich siti jednotné. Jednotlivi zprostfedkovatelé proto
vybiraji podle vyhodnosti daného produktu pro zdkaznika, nikoli podle vyse své provize.

V pripadé zajisténi nezavislosti struktury odménovani distributorl na prodejnich cilech se
respondenti shodli na potiebé ukotvit danou povinnost zakonem s tim, Ze mozna postaci doslovné
povinnost do zdkona prepsat. Podle véfitell je tfeba tuto povinnost ukotvit napfi¢ celym sektorem,
aby nedoslo ze strany distributort k odklonu od urcitého sektoru financ¢niho trhu (trhu avérl). Z
odpovédi vSak soucasné vyplyva, Zze doslo k ¢astecnému nepochopeni otazky. Vice respondentl si
ztotoznilo zakaz zavislosti struktury odménovani distributorl na prodejnich cilech se zakazem
provizniho systému. [pozn. predkladatele: Smérnice nezakazuje provizni systém, zakazuje pouze
zavislost odmeériovdni na prodejnich cilech. Smérnice tak klade diraz na kvalitu prodeje, kterd muze
byt narusena tim, Ze distributorim hrozi citelné sankce za nesplnéni prodejnich cili.] Respondenti z
fad zprostiedkovatelll dopliuji, Ze je predevsim nutné, aby byly provize sjednoceny napfi¢ danym
segmentem trhu, ¢imZ by se odstranila preference mezi véfiteli. Toto by mélo byt doplnéno
omezenim stfetu zajma spolu s kvalitni odbornosti distributor(i. Respondenti z fad véfitel( naproti
tomu pozaduji v nékterych pripadech omezeni vyse provizi.

Jeden respondent z fad véritell namitd, Ze provizni systém zohlednuje pouze kvantitu, nikoli vsak
kvalitu podkladl, predavanych zprostfedkovateli véritelim. Véritelé portfolio jednotlivych
zprostredkovatelskych siti monitoruji z hlediska vazeb, vztah( a kvality. V ramci fizeni kvality portfolia
véfitelé vUci zprostfedkovatelllm vyuZivaji storna provizi v pfipadé necerpani uvéru ¢i jeho
predcasného splaceni v ramci urcité lhaty, kterd mlze byt 12mésicni. Tato storna prenaseji
zprostiredkovatelské sité na jednotlivé zprostfedkovatele. DalSimi nastroji fizeni kvality mize byt
ukonceni spoluprace s externim partnerem.

C.IV  Informacni povinnosti

Pfedmétem tohoto konzultacniho okruhu byly povinnosti véritele a zprostfedkovatele v oblasti
informovani spotrebitele v predsmluvni fazi.

C.IV.1 Varovani pred riziky hypotecniho tvéru na individudlnim zakladé

Smérnice umozZnuje v ¢l. 22 odst. 2 clenskym statlm poZadovat, aby osoba, kterda spotrebiteli
poskytuje individudlni doporuceni ohledné vybéru Uvérového produktu, tohoto spotrebitele v rdmci
konzultace varovala pred riziky, které z nékterych Uvérovych produktl pro spotrebitele vyplyvaji
vzhledem k jeho finanéni situaci.

V odpovédi na otazku €. 49, ktera se této problematiky tykala, se respondenti shodli, Ze tato diskrece
by neméla byt vyuZita. Spotiebitel jednak obdrzi dostate¢né informace v ramci povinnych
predsmluvnich informaci, jednak je aplikovatelny stavajici § 9 zdkona ¢. 634/1992 Sbh., o ochrané



spotrebitele. [pozn. predkladatele: Toto ustanoveni sice hovofi vyslovné o nebezpeci vyplyvajicim z
pouziti vyrobku, Ize ale analogicky dovodit, Ze by se mélo tykat i nebezpeci vyplyvajiciho z finanéniho
produktu.] MenSinova stanoviska se zavedeni povinnosti varovat spotrebitele pred rizikem souhlasi,
jako priklad rizik, kterych si spotfebitele nejsou védomi, uvadéji hrozbu ztraty nemovitosti pfi
prodleni dluznika a naklady souvisejici s predasnym splacenim hypotéky. Spotrebitel by mél byt
upozornén i na moznost, Ze nastanou nenadalé Zivotni situace (rozvod, ztrata pfijmu, pokles ptijma,
narlst vydajd), na néz je nutno vytvaret financni rezervy.

C.IV.2 Uvadeéni RPSN v reklamé

V souvislosti s otazkami ¢. 50 a 51 tykajicimi se uvadéni RPSN vreklamé dle ¢l. 11 Smérnice,
respondenti vétSinové vyjadruji negativni stanovisko k vyuZziti diskrece spocivajici v moznosti zavést
povinnost uvadét RPSN i v pfipadech, kdy nejsou véfitelem prezentovany zadné cCiselné udaje. Jeden
z respondent(l navrhuje, aby povinnost uvadét RPSN byla rozsifena i na pfipady, kdy naklady dvéru
sice nejsou vyjadreny cCiselnym udajem, ale jsou pomoci srovnani nabidky s konkurenci za pouziti
superlativ (nejlevnéjsi, nejvyhodnéjsi). Jini uvadéji, Ze povinné informace v reklamé jsou zbytecné,
protoZe jsou vzdy tak Sikovné skryty, Ze stejné nejsou vidét nebo slyset.

evvs

nesouhlasi, jeden respondent navrhuje uvadét pfipustné nabizeného RPSN (od-do).

C.V  Vykon ptisobnosti v oblasti udélovani povoleni k ¢innosti a dohledu

Pfedmétem tohoto konzulta¢niho okruhu, pokrytého otdzkami ¢. 52 aZ 54, byla otdzka vhodného
nastaveni narodni Upravy vzhledem k poZadavku Smérnice na stanoveni organu, ktery by mél
udélovat opravnéni k ¢innosti a dohliZet ¢innost v oblasti poskytovani a distribuce Gvéra spadajicich
do plisobnosti této smérnice, pfipadné Uvérl spadajicich do plsobnosti smérnice 2008/48/ES.

Vétsina respondentl s vyjimkou tfi, ktefi zastavaji status quo, navrhuje sjednoceni dohledu pod
Ceskou narodni banku. Jeden respondent navrhuje, aby orgén dohledu urcoval, jakd vyse Urokové
sazby je jiz povazovana za lichvarskou.

Ke zkuSenostem ohledné dohledu nad jejich podnikdanim respondenti zfad bankovniho sektoru
uvadéji, Ze dohled je transparentni a specializovany, respondenti z fad zprostfedkovatelld nemaji
zadné zkusenosti s dohledem nad cinnosti zprostifedkovatel( Uvéra.

C.VI Ocenovani nemovitosti

Pfedmétem tohoto konzulta¢niho okruhu a otdzky €. 55 byla pravni Uprava ocefiovani nemovitosti a
osob, které toto ocenovani provadéji. Respondenti z fad véritelt uvadéji, Ze stavajici pravni Gprava je
dostatecna, pIné funkéni a na vyssi Urovni nez v fadé zemi EU. Je tfeba, aby standardy ocerfiovani byly
sjednoceny s ohledem na cile ocenéni, aby nedoslo k tomu, Ze bude tolik standard(, kolik zakonnych
pozadavkl na ocenéni (pro ucely MCD, pro obezietnostni, Gcetni, fiskalni potreby). Stavajici metody
vychazi z ceny obvyklé, uréené na zakladé trznich principl. Stavajici regulace vypada nasledovné:

1. Zakonna Uprava - zdkon ¢. 151/97 Sb. o oceriovani, zdkon ¢.190/2004 Sb. o dluhopisech
2. Regulatorni opatfeni CNB
3. Zasady ocefiovani, doporuéeni, best practice CBA



4. |Interni metodika

Nékteri véritelé i zprostredkovatelé by uvitali jednotny narodni standard vychazejici z ceny trzni, jini
preferuji svoji interni metodiku schvalenou CNB. Davaji prednost tomu, aby odhadci byli pfidélovani
bankou (jako zajisténi jejich nezavislosti a ochrana pred manipulaci odhadu) a nikoli spotfebitelem
nebo zprostifedkovatelem.

Respondenti z fad zprostifedkovatell naopak poukazuji na potifebu standardy ocernovani sjednotit,
nebot ¢asto dochazi k tomu, Ze spotiebitelé musi zaplatit ocenéni u nékolika véfiteld, ktefi jim vsak
toto ocenéni nedaji do ruky a navzdjem si ocenéni nemovitosti neuznavaji. Jednotlivd ocenéni na
tutéZz nemovitost se pak rozchazeji o desitky procent. Prostor pro regulaci zde tedy je, pficemz by
mélo byt zajiSténo, aby spotiebitel, ktery za ocenéni své nemovitosti zaplati, dostal odhad do rukou a
mohl s nim disponovat a aby véfitelé jednou provedené ocenéni museli (v rdmci urcité ¢asové Ihity)
uznat. Aby nebyl spotfebitel nucen pfi hledani véritele opakované platit ocenéni za tutéz nemovitost.

C.VIl Dalsi podnéty, pripominky €i navrhy

Distribuce hypotecénich uvérd vykazuje dlouhodobé stabilni a kvalitni fungovani a neni zatiZzena
problémy, které jevi segment spotiebitelského Gvéru. Regulace segmentu Uvérd na bydleni, pfi
zohlednéni pozadavk(i MCD a zohlednéni zavéra pracovni skupiny k distribuci ohledné maximalni
harmonizace pravidel distribuce finan¢nich produktd napfi¢ jednotlivymi segmenty finan¢niho trhu,
by méla byt liberdlni a neméla by zpfisnovat podminky kvali problém(m, které se vyskytuji
v segmentu spotiebitelského Uvéru.

Nova regulace trhu uvérld na bydleni by méla byt maximalné konsistentni s ostatnimi predpisy,
zejména s ohledem na definici Ucelu Uvéru a jeho zajisténi. Formulace by mély byt jednoznacné a
jednotné, plsobnost predpisli by se neméla navzajem prekryvat.

Sohledem na nutnou souvisejici novelizaci ZSU je doporucovana i odpovidajici novelizace
nejednoznacnych ¢&i nevyhovujicich ustanoveni zak. €. 145/2010 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisd,
zejm. pokud jde o Upravu dlsledkd poruseni informacni povinnosti, o posouzeni schopnosti
spotrebitele splacet spotrebitelsky Uvér ¢i o zplsob vypoctu RPSN.

Jeden zprostfedkovatel uvadi, Ze zatimco bankovni trh hypotecnich Gvér( se zdd bezproblémovy,
opak je v pfipadé trhu nebankovniho, kde se ve vétsiné jednd o obchézeni stavajici upravy ZSU
pomoci Gvérd na ICO ¢ pomoci tzv. zajisténych Gvér( na bydleni. Nebankovni trh hypoték je tak
likvidaéni, pohybujici se na hrané zdkona a prakticky neni nikterak regulovan. Zatimco na trhu
bankovnim jsou zprostfedkovatelé placeni na zakladé provizniho systému od bank, na trhu
nebankovnim inkasuji svou odménu, kterd je ¢asto neprimérené vysoka, od spotrebitele. Soucasti
nové regulace podminek podnikani (vstupu do odvétvi) by mél byt i tzv. blacklist véfitell i
zprostredkovatel(.

Cl. 3., odst. 2 pism. f) - v zadkoné vyslovné uvést, 7e smérnice se nevztahuje na nikoli bezplatné
odlozZeni plateb stdvajiciho dluhu vzniklého na zdkladé smlouvy uzaviené pred nabytim ucinnosti
zakona (nejde o rozsiteni vyjmuti z plisobnosti Smérnice, ale o ziskani pravni jistoty); tyka se nejasné
formulovaného ¢l. 3 odst. 2 pism. f)



Cl 23 odst. 2 pism. b) - pojem ,,bydli§té“ by mél byt pro Gcely konverze cizoménového uvéru do jiné
mény nahrazen jinym, pfesnéjsim pojmem, nebot Gprava pojmu bydlisté v § 80 NOZ ve vagni.

¢l. 23 odst. 2 pism. a) a b) - ména a ména Clenského statu — podle ustanoveni o konverzi
cizoménového Uvéru jej lze konvertovat a) do jakékoli mény, neomezené na ¢l. staty EU, v niz ma
spotrebitel pfijem nebo jind aktiva, nebo b) mény clenského statu, vnémz ma nebo mél bydlisté.
Respondent navrhuje omezit ménovou konverzi pouze na mény cl. statl EU. Soucasné je treba
vymezit, kdy je Gvér cizoménovym a kdy nikoli v ptipadé plurality dluznik(. TotéZ plati pro pluralitu
prijmu i aktiv.

¢l. 24, 25, 27 — respondent navrhuje blize definovat pohyblivou a pevnou urokovou sazbu tak, aby
odpovidala realité ¢eského hypotecniho trhu s fixacemi sazeb. Délka trvani smlouvy by méla byt
délkou fixace. Oproti tomu pohyblivd sazba by méla byt definovdna jako odvozend od urcitého
verejné ovéritelného indexu nebo referencni sazby.

¢l. 25 odst. 1 — respondent navrhuje, aby byl presné zakonem definovan pojem snizeni celkovych
nakladd Gvéru pro spotiebitele v pripadé predcasného splaceni. Zda jde o neuctovani 100 % uroka a
poplatkd nebo jen o jejich snizeni.



