K ucelné vynalozenym nakladim, které Ize po spotrebiteli poZadovat
v souvislosti s pfedéasnym splacenim spotrebitelského uvéru na bydleni
podle zakona €. 257/2016 Sb., o spotrebitelskem uvéru

Pfedpis e zakon €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru, ve znéni pozdéjsich pfedpisu
(ZSU)

e smeérnice Evropského parlamentu a Rady 2014/17/EU ze dne 4. Unora 2014
o smlouvach o spotfebitelském uUv&ru na nemovitosti uréené k bydleni
aozméné smérnic 2008/48/ES a 2013/36/EU a nafizeni (EU) ¢. 1093/2010
(MCD)

e nafizeni Komise (ES) ¢. 1126/2008 ze dne 3. listopadu 2008, kterym se
uznavaji nékteré mezinarodni ucCetni standardy v souladu s nafizenim
Evropského parlamentu a Rady (ES) ¢. 1606/2002, ve znéni pozdéjSich
predpisl, (EU-IFRS)

Ustanoveni e §117,90, 92, 95, 106, 110 ZSU
¢ Recitél 66, ¢l. 25 odst. 3 MCD
e IAS 1alFRS 9 EU-IFRS

Otazka Jaké naklady muze véritel pozadovat nahradit po spotiebiteli v souvislosti
s predéasnym splacenim spotrebitelského tuvéru na bydleni?

Odpoved Podle § 117 odst. 1 ZSU je spotfebitel opravnén spottebitelsky Gvér zcela nebo
zC€asti splatit kdykoliv po dobu trvani spotfebitelského Uvéru. V takovém pfipadé ma
spotrebitel pravo na snizeni celkovych nakladl spotrebitelského Uvéru o vysi uroku
a dalSich nakladl, které by byl povinen platit v pfipadé, kdy by nedoSlo
k pfed€asnému splaceni spotiebitelského uvéru.

Podle § 117 odst. 2 ZSU mé& vé&fitel, pokud si tak sjednal ve smlouvé
o spotrebitelském avéru', v pfipadé pFedCasného splaceni uvéru pravo po
spotrfebiteli pozadovat nahradu ucelné vynaloZzenych nakladl, které mu vzniknou
v souvislosti s pfed€asnym splacenim. Vyjimkou jsou pfipady uvedené
v § 117 odst. 3 ZSU, kdy vé&fitel nesmi nahradu nakladt predéasného splaceni po
spotiebiteli poZzadovat. V ostatnich pfipadech nesmi podle § 117 odst. 5 ZSU vyse
nahrady nakladd u spotfebitelského uvéru na bydleni pfesahnout &astku uroku,
kterou by spotfebitel zaplatil za dobu od pfed€asného splaceni do konce obdobi,
pro které je stanovena pevna zapGjéni Urokova sazba. Ze znéni § 117 odst. 3 ZSU
plyne, Ze pfedCasné splaceni spotiebitelského Uvéru v obdobi, pro které neni
stanovena pevna zapujcni urokova sazba, je mozné vzdy bez naroku véfitele na
nahradu nakladu.

V pfipadé pfed€asného splaceni spotfebitelského uvéru na bydleni v souvislosti
s prodejem nemovité véci, jejiz nabyti, vystavba nebo zachovani prav k této
nemovité véci bylo financovano timto uvérem, nebo kterou byl tento spotfebitelsky
avér zajistén, nesmi vySe nahrady nakladi podle § 117 odst. 2 ZSU presahnout
1% z pfedCasné splacené vySe spotiebitelského Uvéru, maximalné vSak Castku
50 000 K& za podminky, ze doba trvani smlouvy o spotfebitelském Uvéru na
bydleni je del$i nez 24 mésict (§ 117 odst. 4 ZSU).

' Dle § 106 odst. 1 pism. q) ZSU musi smlouva o spotfebitelském UGvéru na bydleni obsahovat

informaci o pravu na pred€asné splaceni spotfebitelského Uvéru a o pfipadném pravu poskytovatele
na nahradu vzniklych nakladu. Soukromopravni nasledky neuvedeni této informace se fidi § 110 odst.
5 pism. a) ZSU: ,Neobsahuje-li smlouva o spotiebitelském Gvéru v rozporu se zédkonem pisemnou
informaci o nékterém pravu véfitele vici spotfebiteli nebo o podminkach, za kterych mlze véfitel toto
pravo uplatnit, plati, Ze véfitel toto pravo nema“. VySe poplatku za pfed€asné splaceni ¢i metoda jeho
vypoctu je pfedepsanym obsahem pfedsmluvnich informaci poskytovanych Zadateli o spotfebitelsky
uvér na bydleni ve formé evropského standardizovaného informacniho pfehledu (§ 95 odst. 2
a ptiloha &. 4 ZSU). Podminky pfed&asného splaceni v obecné roviné pak museji byt spottebiteltim
trvale pfistupné podle § 92 odst. 1 pism. q) ZSU.
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Ugelné vynaloZené néklady vzniklé vériteli v souvislosti s pfedéasnym splacenim
spotrebitelského uvéru na bydleni

Smyslem a ugelem § 117 ZSU je umoznit spotfebiteli Gvér skutedné predéasné
splatit, v souladu s MCD. Z § 117 odst. 2 ZSU plyne véfiteli pravo na nahradu
pouze takovych nakladl, které spliuji podminku U¢elného vynalozZeni a zaroven
souvislosti s pfed€asnym splacenim.

Za ucCelné vynalozené naklady lze povazovat pouze takové naklady, jejichz
vynaloZeni je v daném pfipadé vécné nutné a jejichz vySe je zaroven odlvodnéna.
Kritérium ucelného vynalozeni tak nesplfiuji naklady na ukony, které nebylo nutné
v souvislosti s pfedéasnym splacenim provést (napf. neodlvodnéné cestovni
naklady &i jiné naklady nadbyteénych schlizek se spotfebitelem) nebo jejichz vyse
je excesivni. Ugelné vynaloZzenym nakladem neni dale napf. odména hrazena
advokatni kancelafi za provedeni standardnich administrativnich Gkon(
souvisejicich s pfed€asnym splacenim v ¢asti prevySujici naklady na provedeni
stejného ukonu zaméstnancem poskytovatele. V této souvislosti je nutné upozornit,
7e vsouladu s § 90 odst. 1 ZSU maji byt informace podle § 117 odst. 6° ZSU
poskytovany bezplatné.

Kritérium souvislosti s pfedéasnym splacenim nesplfiuji podle CNB naklady, jejichz
existence a vySe neni ovlivnéna tim, zda se spotfebitel rozhodl uvér pfedCasné
splatit, a pokud se tak rozhodl ucinit, kdy splaceni provede.

P¥ikladem nakladu, jejichz nahrada podle § 117 odst. 2 ZSU neni pFipustna, jelikoz
jde o naklad vynalozeny poskytovatelem v souvislosti se sjednanim smlouvy
o spotfebitelském uvéru na bydleni, nikoliv v souvislosti s pfed€asnym splacenim,
je provize vyplacena poskytovatelem zprostfedkovateli za zprostfedkovani
spotrebitelského uvéru na bydleni. Provize je vtomto pfipadé nakladem
vynaloZzenym cilené k tomu, abyéprévm’ vztah vznikl, nikoliv ndkladem souvisejicim
s pfed€asnym splacenim uvéru”. Vztahuje se k okamziku sjednani uvéru aje
v podstaté volitelnym nakladem poskytovatele, ktery urCuje jeji vySi a zplsob
vyplaceni zprostfedkovateli. Pfipustnym nakladem ve smyslu § 117 odst. 2 ZSU by
mohla byt odména vyplacena zprostiedkovateli za uUkony skute€¢né& ucinéné
v souvislosti s pfed€asnym splacenim (nemuzZe tedy jit o odménu vyplacenou
pfedem za pfipadné budouci Ukony spojené s moznym pied€asnym splacenim
spotiebitele v budoucnu), pokud by zaroveh byla dodrzena podminka, Ze jde
o naklady vynalozené ucelné.

Za ucelné vynalozené naklady, které vzniknou véfiteli v souvislosti s pfedCasnym
splacenim podle § 117 odst. 2 ZSU, CNB povazuje naklady prokazatelné
zauctované v ucetnictvi véfitele, na jehoz zakladé se sestavuje ucetni zavérka

> Podle § 117 odst. 6 ZSU plati, Ze spotiebiteli, ktery sdéli poskytovateli svilj umysl spottebitelsky tvér

na bydleni pfed€asné splatit, poskytovatel bez zbyte€ného odkladu poskytne za ucelem zvazeni

dlsledkl pred&asného splaceni

a) vycisleni dluzné &astky, kterou bude muset spotfebitel v pfipadé pfed€asného splaceni zaplatit
s rozdélenim na jistinu, drok a dalSi naklady spojené s pfed€asnym splacenim,

b) udaje o vySi nahrady nakladl poskytovatele podle odstavce 2 s uvedenim veskerych pfedpokladd
pro jeji vypoCet a

¢) informaci o dalSich dasledcich pfed€asného splaceni pro spotfebitele, véetné informace o tom, za
jakych podminek nesmi poskytovatel pozadovat nahradu nakladi za predCasné splaceni podle
odstavce 3.

% Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 861/2006. V tomto rozhodnuti se (mimo jiné uvadi):

»,V posuzovaném pfipadé totiz Zalobce vynaloZil finanéni prostfedky na zaplaceni provize realitni

kancelafi na zéakladé mandatni smlouvy, jejimz pfedmétem byl zavazek této realitni kancelafe vyvijet

za Uplatu (provizi) ¢innost sméfujici k vytvoreni prilezitosti pro dovolatele uzavfit smlouvu o najmu

bytu, kterd byla posléze uzaviena. Uéel mandétni smlouvy tak byl napinén a néklady s tim spojené

byly k tomu vynaloZeny ucelné. Zbytecné vynaloZzenymi se proto nestaly ani poté, co se prava

a povinnosti z najemniho vztahu nerealizovala (bez ohledu na to, zda se tak stalo z diivodu poruseni

smluvnich povinnosti ze strany pronajimatele), nebot Slo o naklady vynaloZené cilené k tomu, aby

pravni (najemni) vztah vznikl; délka jeho trvani, zpldsob ¢i divody ukonceni &i jina prava a povinnosti

z toho plynouci nejsou jiz rozhodujici....... “
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Datum:

véfitele* (IAS 1 a IFRS 9 EU-IFRS, § 3, 7 zakona ¢&. 563/1991 Sb., o Géetnictvi, ve
znéni pozdéjSich predpisl). Za ucelné vynaloZzené naklady nelze povazovat ,vnitfni
(vnitropodnikove) naklady®, tj. naklady vynaloZené urCitym utvarem véfitele ve
prospéch jiného utvaru veéfitele, napf. naklady z vnitfnich urokovych swap.

Nakladem vzniklym v souvislosti s pfedCasnym splacenim spotfebitelského uvéru
na bydleni neni také sniZzeni urokovych vynoslt poskytovatele po predéasném
splaceni spotiebitelského Uvéru na bydleni, ani urokové naklady poskytovatele
z jeho dluhd. V prvnim pfipadé se nejedna o naklad, nybrz o usly zisk. Ve druhém
pfipadé se nejedna o naklad vynakladany v souvislosti s pfed€asnym splacenim
spotfebitelského uvéru na bydleni, ale opét o (marné vynalozeny) néklad na
poskytnuti spotfebitelského uvéru. Snizeni zisku z arokového rozpéti ani pfipadné
(marné vynalozené) naklady refinancovani tedy, bez ohledu na jejich oznaceni
(napf. ,naklady uslych prilezitosti, ,naklady na obstarani finan¢nich prostredk(®,
,vypadek v urokovych vynosech®), nelze podfadit pod ucelné& vynaloZzené naklady
poskytovatele vzniklé v souvislosti s pfed€asnym splacenim uvéru, nebot’ zde chybi
zakonem pozadovana souvislost s pfed€asnym splacenim, a tudiz nemohou byt
pfedmétem nahrady, kterou poskytovatel mlze po spotfebiteli podle § 117 odst. 2
ZSU pozadovat.

Podminky ucelného vynaloZeni a souvislosti s pfed€asnym splacenim budou
splfiovat zejména administrativni naklady poskytovatele na realizaci pred€asného
splaceni (to jsou ndklady souvisejici pfimo se zpracovanim a realizaci zadosti
spotiebitele o pfedCasné splaceni_¢&i jeho oznamenim o provedeni mimofadné
splatky uvéru, typicky tedy pomérné naklady na zaméstnance — plat zaméstnance,
ktery zpracovava zadost o pfedCasné splaceni, poplatky za katastr nemovitosti,
postovné, naklady na tisk akopirovani dokumentd, telefonni poplatky i
spotfebované kancelafské potfeby). Mize se jednat i o poplatky na pripadné
notarské ukony, které si pfed€asné splaceni vyzadalo.

Poskytovatelé vSak mohou prokazat spinéni podminek ucelného vynalozeni
a souvislosti s pfed€asnym splacenim i v pfipadé jinych nakladd. Tyto naklady by
vSak musely byt vynaloZeny ucelné (v souladu s péci fadného hospodare, ktery
pfedem pocita stim, Ze spotfebitel svého prava na pred¢asné splaceni muze
vyuzit), nesmeélo by jit o finan¢ni naklady vynakladané bez ohledu na to, zda je avér
pred¢asné splacen ¢i nikoli, a musely by prokazatelné vzniknout v konkrétni vysi ve
spojitosti s pfedéasnym splacenim konkrétniho uvéru. SouCasné plati, ze vySe
uhrady nesmi prevysit financni ztratu véfitele.

7.3.2019

* Tzv. nejedna se o manazerské ucetnictvi, vnitropodnikové u&etnictvi a podobné evidence.
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