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Co je dnes na programu

— Uvér a jeho ¢&lenéni

— Pujcka, leasing, odlozena platba

— Registry dluzniku

— Spotrebitelsky uvér véetneé zakonné upravy

— Uvér ze stavebniho spofeni
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Uveér

— Uvéruijici (véfitel) se zavazuje, Ze uvérovanému (dluziteli) poskytne na jeho pozadani a v jeho
prospéch penézité prostfedky v urcité Castce. Naopak uvérovany se zavazuje, ze tyto

prostfedky vrati v pfedem stanovené Ihaté a zaplati za né urok.

Co to je urok?
— Urok predstavuje odménu za poskytnuti Gvéru. Je vyjadfen v procentech na uréité obdobi -

zpravidla jednoho roku (p.a. - per annum) z celkové Castky uveéru.
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Uveér

Co znamena RPSN?
— Na rozdil od uroku zahrnuje RPSN vSechny naklady uvéru véetné vSech dodateCnych plateb
a je vyjadrena jako rocni procento z celkové vySe uvéru. Je to tedy nejjednodussi pomucka

pro porovnani vyhodnosti ivéru. Cim nizsi RPSN, tim je Gvér levn&jsi”.
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RPSN

Rocni procentni sazba nakladi na spotiebitelsky tvér (RPSN)

nominalni urokova sazba
p.a. (rocni)

+

vliv CastéjSiho nez rocniho
pfipisu trokd ve prospéch
veritele

+

ostatni nedrokove smiuvni
platby (poplatky) dluznika

— Kalkulator RPSN je k dispozici napf. na webovych strankach finan¢niho arbitra

http://www.finarbitr.cz/cs/informace-pro-verejnost/kalkulator-rpsn.htmi
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Déleni uveéru

Podle délky trvani:

— kratkodobé (splatné do 1 roku)
— stfednédobé (1 - 5 let)

— dlouhodobé (nad 5 let)

Podle osoby véritele:
— bankovni uvéry (véritelem je banka nebo druzstevni zalozna)

— nebankovni uvery
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Déleni uveéru

Podle osoby dluznika:
— spotrebitelské uvery

— uvéry poskytované osobam, které nejsou spotrebitel

Podle zajisténi:
— uvéry nezajistené
— uvéry zajisténé — napr. ru€enim (zavazkem jiného Clovéka, ze dluh zaplati, pokud jej
nezaplati dluznik), zastavnim pravem k nemovitosti (tzv. hypotékou) Ci k jiné véci,

zajistovacim prevodem prava €i dohodou o srazkach ze mzdy ¢i jinych pfijma.
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Déleni uveéru

Podle ucelu pouziti uvéru:
— na spotrebu (urCené pro koupi spotfebniho zboZzi, napf. auta, televize, lednice, na
dovolenou), tzv. spotfebitelské uvéry regulované zakonem,
— na bydleni,

— ostatni.
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Druhy uvéru

Uvéry na bydleni Ize rozdélit na:

— hypotecCni uvéry,

— uvéry ucelove urcené k pofizeni, zachovani, udrzbé, vystavbé bydleni (spotfebitelské uvéry

na bydleni, americka hypotéka),

— uvéry ze stavebniho spofreni.
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Vyhodnoceni bonity

— LTV Loan to Value

— pomér mezi hodnotou zastavené nemovitosti a vysi avéru (tzv. LTV — loan to value): na zakladé doporuceni

Ceské narodni banky maji banky poskytovat uvéry do vyse 90 % LTV,
— DTI (Debt to Income)

— regulace CNB z roku 2018 zavedla pravidla, podle kterych objem v§ech uvéra zadatele nesmi prevysit
devitinasobek €istého ro¢niho pfijmu a zaroven

— DSTI (Debt Service to Income)

— meésicni splatka nesmi presahnout 45 % jeho mési¢éniho pfijmu.
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Hypotéecni uver

- patfi mezi spotrebitelské uvéry na bydleni, jde o uvér zajiStény nemovitosti, resp. zastavnim pravem k
nemovitosti (hypotékou).
- Méné bézné je poskytnuti nemovitosti jako zaruky za puj¢ku neucelovou, ¢asto ozna¢ovanou

jako americka hypotéka.

Americka hypotéka
— patfi mezi uveér na spotrebu, jedna se o neucelovy uvér zajistény zastavnim pravem k nemovitosti a fidi
se zakonem o spotiebitelskem uvéru. Americka hypotéka ma obvykle vySSi urokovou sazbu nez

hypotecCni uvér na bydleni, avSak nizSi nez bézny spotrebitelsky uveér.
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Uveér

Hypotec€ni uvéry se mohou liSit napr. podle:
— doby fixace urokové sazby: sazba je obvykle fixovana na 1, 3 a 5 let,
— nebo muze byt tzv. variabilni. To znamena, Ze se urokova sazba odviji od predem

stanoveného ukazatele (napf. od mezibankovni vypujcni sazby PRIBOR), k némuz si banka

nauctuje prirazku (marzi), ktera tvofi jeji zisk,
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Uvér, pajéka, odlozena platba, leasing

— Z pravniho pohledu je dulezity rozdil mezi uvérem a pujckou.

— V pfipadé puajéky smlouva vznika nikoli uzavienim pisemné dohody, ale poskytnutim penéz
Z ruky do ruky nebo prevodem na ucet.

— Uvér je prislib poskytnout penize a smlouva vznika jejim uzavienim (podpisem). Smlouvou o
uveru vznika dluznikovi pravo penize Cerpat a véfiteli povinnost penize poskytnout.

— Uvérem je i kreditni karta a kontokorent (povolené pfederpani Gctu).

— Odlozenou platbou je forma nakupu véci, pri které namisto kupujiciho zaplati nakup nékdo

jiny, komu nasledné kupujici kupni cenu splaci, tedy nakup na splatky.
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Uvér, pajéka, odlozena platba, leasing

Leasing
je forma uzivani véci (nejCastéji automobilu), kdy véc koupi misto uzivatele nékdo jiny
(leasingova spole€nost), ktery véc uzivateli za penize pronajme.
— V pripadé finanéniho leasingu se uzivatel o véc stara jako o vlastni a po urcité dobé
pronajmu si ji smi odkoupit.
— V pfipadé operativniho leasingu uZivatel véc pouze pouziva, zatimco veSkery servis
zajistuje leasingova spolecnost. Uzivatel pouze plati dohodnuté Castky, v nichz je obsazen

jak najem véci, tak veskery servis s ni souvisejici.
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Registry dluzniku

— Registr dluzniku je elektronicka databaze, ktera shromazduje osobni udaje o dluznicich,
jejich dluzich a platebni moralce. V Ceské republice existuji 3 oficialni registry dluznik(i —
spotrebiteld.

Bankovni registr klientskych informaci (BRKI - ¢leny registru jsou pouze banky),
Nebankovni registr klientskych informaci (NRKI - Cleny jsou kromé bank i nebankovni
uverové spolecnosti a leasingové spolecnosti) a

sdruzeni SOLUS, jehoz Cleny jsou kromé bank a seridoznich nebankovnich véfitell i

telekomunikacCni operatofri a distributori energii.
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Registry dluzniku

Existuji v zasadé dva druhy registru:
— registr negativni, ktery vede o dluzniku informace, pouze pokud je dluznik v prodleni, tedy
nesplaci (vyse uvedeny SOLUS) a
— registr pozitivni, ktery vede o dluzniku informace jiz na zakladé pouhé skuteCnosti, ze
dluznik nékomu (bance, nebankovnimu véfiteli, leasingové spolecCnosti) dluzi, nebo dokonce
na zakladé pouhé zadosti o uvér (vySe uvedené BRKI a NRKI). Tento druh registru vede
udaje o platebni moralce, Ize z néj vyCist i to, ze dluznik fadné a vCas splaci a vede

samoziejmeé i udaje negativni, tedy kdyz se dluznik dostava do prodileni.
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Spotrebitelsky uver

— Spotrebitelskym uvérem je podle zakona odlozena platba, penézita zapujcka, uveér
nebo obdobna financni sluzba poskytovana nebo zprostfredkovana podnikatelem spotrebiteli.

— Spotrebitelem muze byt i Clovék, ktery pracuje na zivhostensky list, pokud si Uvér bere pro
svou osobni potrebu a nikoli pro ucCely podnikani.

— Spotrebitelskym uveérem je napr. financ€ni leasing (automobil nakoupi leasingova spolecnost,
ktera jej pronajme uzivateli; uzivatel se o auto stara jako o vlastni a po urcité dobe pronajmu
si ho smi odkoupit).

— K poskytovani a zprostiedkovani spotfebitelského Gvéru je nutné mit opravnéni od Ceské

narodni banky.
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Spotrebitelsky uver

— zakon €. 257/2016 Sb., o spotrebitelském uvéru — obsahuje podrobnou pravni upravu spotrebitelského

uvéru vCetné uvérd hypotecénich, nahradil zakon €. 145/2010 Sb.

— zakon €. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni — obsahuje pravni upravu stavebniho sporeni v€etné

poskytovani uvéru ze stavebniho spofeni

—
—
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RozliSovani spotrebitelskych uvéru

Spotrebitelské uvéry:
— na bydleni, ty jsou zajiSténé zastavnim pravem k nemovitosti nebo urCené kK jeji koupi, vystavbe,

vyplaceni jiného uveéru zajisténého touto nemovitosti, nebo uvéry poskytnuté stavebnimi spofitelnami, a

v viiwv s

Na co se zakon nevztahuje
— Z pusobnosti zakona jsou nékteré uvéroveé sluzby vynaty, napf. operativni leasing (uzivatel véc pouziva,
veskery servis vSak zajistuje leasingova spole€nost), zastavarenské sluzby, ¢asteCné téz bezurocné
pUj¢cky, pujcky a uvéry poskytované obcemi z tzv. fondl rozvoje bydleni, a ty, které jsou spojeny s

obchodovanim s investiCnimi nastroji.

—
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Informacni povinnosti vuéi spotrebiteli

— Podnikatel (poskytovatel nebo zprostfedkovatel) musi spotfebitele pfed uzavienim smlouvy o uvéru
fadné informovat, proto zakon obsahuje soupis informaci, které musi byt spotfebiteli sdéleny.
danich, provizich a dalSich pfipadnych platbach, vCetné plateb za mozné doplnkové sluzby
(napf. pojisténi schopnosti splacet uvér, pojisténi nemovitosti slouzici jako zajisténi hypotecniho uvéru),
nebo téz havarijni pojisténi auta, pokud je jeho sjednani podminkou financovani nakupu automobilu).

— Cena zaplacena za uvér je shrnuta v ro¢ni procentni sazbé nakladu (RPSN), ktera vyjadfuje celkové
naklady uvéru vyjadrené jako procento z objemu pujéenych penéz placené kazdy rok. Pro porovnani
ceny uvéru by mél Clovék sledovat udaj RPSN a nikoli samotnou urokovou sazbu, ktera byva Casto

vyrazneé nizsi.
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Posouzeni schopnosti spotrebitele splatit
uver (uveruschopnost)

— Pred uzavienim smlouvy o uveéru je poskytovatel povinen posoudit, zda je spotfebitel schopen uvér splacet.

— Poskytovatel nesmi spotfebiteli poskytnout uvér, pokud je vysledek tohoto posouzeni negativni.

— Navzdory tomuto ustanoveni zakona nékteré spolecCnosti ve svych reklamnich materialech ubezpecuji spotfebitele,
Ze mu bude poskytnut uvér, i kdyz je uveden v nékterém z registril nebo je nezaméstnany.

— Pro vas by méla byt tato prohlaseni varovanim, ze jste se setkali se spoleCnosti, které je jiz od poCatku zfejmé, ze
velmi pravdépodobné nebudete moci uvér splacet, coz je cilem téchto nekalych praktik. Potom totiz dochazi k
rychlému navySovani dluzné ¢astky napf. o pokuty a zasilané upominky.

— Mate moznost uplatnit na zakladé zakona u soudu neplatnost smlouvy, ve které byl spotrebitelsky uvér bez
provéfeni schopnosti spotfebitele splacet sjednan. Sou€asné se poskytovatel svym jednanim (neprovéfenim)

dopusti na zakladé tohoto zakona spravniho deliktu, ktery je sankcionovan pokutou.
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Zakaz pouziti sméenky nebo seku

— V souvislosti s uvérem nesmi byt po spotrebiteli poZadovan podpis sménky nebo Seku.

— Sménka i Sek maji zvlastni pravni upravu sjednocenou po celém svété, jejiz pochopeni je pro spotfebitele naro¢né,
a proto byly Casto zneuzivany ve vztazich ze spotrebitelského uveéru.

— Nejveétsi riziko vyplyvajici z pouziti sménky spociva v tom, Ze sménka ma samostatny Zivot, neni zavisla na puvodni
smlouvé o uveéru, takze se muze stat, Ze spotfebitel splati cely uvér, a poté jej nékdo vymaha po spotiebiteli znovu

na zakladé sménky, kterou podepsal.

— Sménka je od puvodni smlouvy o uvéru oddélenou povinnosti zaplatit ur€itou penézni Castku a muze byt prodavana.

Osobu, ktera po spotrebiteli sménku vymaha, nemusi zajimat, zda spotrebitel uvér splatil Ci nikoli a nemusi

spotfebitele vibec znat. Mlze byt tfeba i desatym maijitelem sménky v fadé po véfiteli, ktery ji prodal.
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Zajisteni uveru a jeho primerenost

— Po spotfebiteli nesmi byt poZzadovano zajisténi uvéru (napf. nemovitost), které ma k okamziku poskytnuti uvéru

vyrazné vysSi hodnotu nez poskytnuty uveér, pokud takovy uvér neslouzi k nakupu (vystavbé) véci, ktera jej zajistuje.

— Toto ustanoveni chrani spotiebitele pfed jednanim véfitell, ktefi poskytuji uvér nikoli s umyslem dostat jej splaceny
S uroky, ale s umyslem ziskat nemovitost vlastnénou spotrebitelem. Vétsinou v takovych pripadech ani neposuzuji
schopnost spotiebitele splatit uvér. Spotrebitel obdrzi avér na 200.000 K& oproti zajisténi nemovitosti v hodnoté

desetkrat vyssi, a pfi prvnim poruseni smlouvy o ni pfijde.

— Pro zajisténi nemovitosti Ize pouzit pouze zastavni pravo, které je nejvice regulovanym zpusobem zajisténi. Neni
mozno vyuZzit napf. zajiStovaci pfevod prava (pfi némz se nemovitost stava vlastnictvim véfitele, ktery ji na zakladé

smlouvy pfevede zpét spotiebiteli po splaceni uvéru).
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Pravo odstoupit od smlouvy a lhuta na
rozmyslenou

— Smlouva o uvéru i smlouva o jeho zprostfedkovani musi byt uzavieny pisemné. Spotfebitel ma pravo si uzavreni
smlouvy rozmyslet ve [huté 14 dnd, béhem nichz ma smlouvu €i jeji navrh k dispozici, a to ve dvou rliiznych
variantach.

— V pfipadé uzavieni smlouvy o spotiebitelském uvéru na bydleni ma spotrebitel IhGtu 14 dnl pred uzavienim
smlouvy. Spotfebitel ma k dispozici kompletni navrh smlouvy a poskytovatel nesmi v pribéhu této Ihuty ménit
smluvni podminky.

— Od smlouvy o spotiebitelském uvéru jiném nez na bydleni a od smlouvy o zprostifedkovani je mozné odstoupit ve
lhité 14 dnd od uzavieni smlouvy bez uvedeni duvodu. Dopis o odstoupeni od smlouvy musi byt poskytovateli nebo
zprostifedkovateli zaslan nejpozdéji posledni den této Ihuty. Poskytovatel nebo zprostfedkovatel nemize pozadovat,

aby byl podpis ufedné ovéren.
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Zakaz vazat poskytnuti nebo
zprostredkovani uveru na sjednani
dopinkovych sluzeb

— Zakon zakazuje, aby bylo sjednani uvéru nebo jeho zprostfedkovani podminéno sjednanim doplrikovych sluzeb,

napf. zivotniho poijisténi.

— U zprostredkovani uvéru je tento zakaz absolutni.

— V pfipadé sjednani uvéru existuji vyjimky ve prospéch bezplatného platebniho nebo spoficiho uctu, stavebniho

spofeni a pojisténi. V pfipadé pojisténi muzZete zvolit pojiStovnu a pojisténi dle vlastniho vybéru; poskytovatel ma

pouze pravo stanovit, jaké parametry musi pojiSténi splhovat (napf. vySi pojistné Castky, spoluucast, pFipustné

vyluky). To neplati pro pojisténi financovaného vozidla, u néhoz poskytovatel mize vyzadovat uzavieni jim

vybraného pojistného produktu. Tato vyjimka je urCena k tomu, aby byla maximalné zajisténa hodnota

financovaného vozu, ktery vétSinou slouzi k zajisténi uvéru.
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Pravo predcasne splatit uver

— Spotiebitel mize uvér kdykoli zcela nebo ¢asteéné pfedCasné splatit. V takovém pfipadé véfitel musi snizit
adekvatné uroky a poplatky placené spotiebitelem o Castku, kterou by musel zaplatit, pokud by uvér predCasné
nesplatil. Zaroven ma véfitel pravo na nahradu nakladu spojenych s pfedCasnym splacenim.

— U spotiebitelského uvéru jiného nez na bydleni nesmi pfesahnout 1 % z pfedCasné splacené ¢asti uvéru a castky
uroku, kterou by jinak spotrebitel do konce doby splatnosti uvéru zaplatil.

— V pfipadé uvéru na bydleni neni nahrada nakladi omezena jednim procentem (s vyjimkou pfipadl, kdy dochazi k
pred€asnému splaceni v dusledku prodeje nemovitosti), avSak jsou stanoveny situace, pfi nichz je pred¢asné
splaceni uplné zdarma, napf. v pfipadé pfed€asného splaceni v dusledku dlouhodobé nemoci nebo invalidity. Také
je mozno kazdorocné splatit zdarma v obdobi jednoho mésice pred vyro€im fixace urokové sazby (resp. vyro€im

uzavieni smlouvy o uvéru) 25 % celkoveé vySe uveéru.
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Omezeni sankci a vymahani dluhu

— Zakon vyrazné omezuje sankce, které je mozno uplatnit pfi prodleni u splaceni dluhu ze spotfebitelského uvéru.
Omezeni plati i pro smlouvy uzaviené pred 1.12.2016, pokud k prodleni do$lo po tomto datu.

— Podle nové pravni upravy je mozné sjednat (vyslovné ve smlouvé o spotrebitelském uvéru, protoze co tam neni
uvedeno, neni vymahatelné):

— uroky z prodleni ve vySi stanovené nafizenim vlady (nyni 8,05 % p. a.),

— smluvni pokutu ve vysi 0,1 % denné z dluzné &astky, ktera vSak nesmi pfesahnout polovinu poskytnutého uvéru,
maximalné v8ak 200.000 K&, a dale

— nahradu ucelné vynaloZenych nakladi na vymahani dluhu (napf. zastoupeni advokatem, soudni poplatky, poplatky
inkasni agenture apod.).

— Ugelnost takto vynaloZzenych nakladd je povinen véfitel prokazat.
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Uvér ze stavebniho spofeni

— faze avéru u stavebniho spofeni je zalozena na splnéni urcité hodnoty tzv. ohodnocovaciho Cisla (které se pocita z
vySe usporené Castky a pfipsanych zaloh statnich podpor, z vySe ziskanych urokl od zaCatku stavebniho spofeni, z
varianty Ci tarifu spofeni a vysSe cilové Castky) narok na poskytnuti uvéru do vysSe tzv. cilové €astky. Zakon o
stavebnim spofeni omezuje uroCeni uvéru tak, ze urok smi byt maximalné o 3 procentni body vyssi, nez je uroCeni

vkladu. Pfi uroCeni vkladu ve vysi 2 % smi byt tedy urok z uvéru nejvyse 5 %.

— Pokud ucastnik stavebniho spofeni potfebuje uvér dfive, nez naspofil smluvné stanovenou ¢astku, mize pozadat o
tzv. preklenovaci uvér, a to na dobu, nez naspofi smluvenou ¢astku a bude mit narok na radny uvér ze stavebniho

spofreni.

m =
‘P =
O =
— ]




29

Uvér ze stavebniho spofeni

— Preklenovaci uvér byva uroCen vysSSim urokem nez radny uveér ze stavebniho spofeni.

— Uskalim pfeklenovaciho uvéru je, Ze preklenovaci GUvér neni splacen v pravidelnych splatkach (ty jsou zapogitany na
sporeni). To znamena, ze ve fazi preklenovaciho uvéru platite do doby, nez naspofite ¢astku ur€enou ve smlouve,
pouze Urok z CELE &astky pieklenovaciho Gvéru, nedochazi tedy ke sniZzovani jistiny (8astky uvéru).

— Preklenovaci uvér totiz byva splacen naraz z poskytnutého radného uvéru ze stavebniho spofreni.

— ALE vyhodou pfeklenovaciho uveéru je, ze Castka, ktera je pouzita na umofreni dluhu v pfipadé hypotéky, vkladate na

stavebni sporeni, kde je uroCena a ziskavate kromé uroku statni podporu!!!
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Jaky je rozdil mezi uverem ze stavebniho
sporeni a uverem hypotecnim?

— Jak uver ze stavebniho sporeni, tak uvér hypotecni, jsou ze zakona spotfebitelskym uvérem na bydleni.
— Hypotecni uveér je uvér zajistény zastavnim pravem k nemovitosti, tzv. hypotékou.

— Oproti tomu pfi splnéni dohodnutych podminek a do urcité vySe uvéru (obvykle do 500.000 K&) nemusi byt avér ze

stavebniho sporeni zajistén zastavnim pravem k nemovitosti.
— U uvéru ze stavebniho spofeni je navic urokova sazba znama (fixovana) na celou dobu trvani aveéru.

— U hypoték se urokova sazba fixuje bézné na 3 — 5 let, nikoli na celou dobu trvani uvéru.
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