CS

* Kk

* %%
»

> EVROPSKA
*xx KOMISE

V Bruselu dne 11.5.2021
COM(2021) 229 final

ZPRAVA KOMISE EVROPSKEMU PARLAMENTU A RADE

0 piezkumu smérnice Evropského parlamentu a Rady 2014/17/EU o smlouvach
0 spotiebitelském uvéru na nemovitosti uréené k bydleni

CS



ZPRAVA KOMISE EVROPSKEMU PARLAMENTU A RADE

0 piezkumu smérnice Evropského parlamentu a Rady 2014/17/EU o smlouvach
0 spoti‘ebitelském uvéru na nemovitosti urcené k bydleni

OBSAH
1. UVOD uttiteetrtresieeesesssssesessssssesssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssnsssssssesssssssssessassssssssnens 3
2. POSOUZENI UPLATNOVANI SMERNICE O HYPOTECNICH UVERECH. .........c.ocecuue.. 3
2.1 Dopad na ochranu spotrebitele ..................ccoooiiiiiiiiiii 4
Divéra spotiebiteli a jejich spokojenost s hypotednimi Gvery ...........ccccoocvvviiniiiiinieniinieneniens 4
Ucinnost pravidel tykajicich se reklamy a pfedsmluvnich informaci ..................cc.cccoovvvevnnnn. 4
Lhiita na rozmySlenou a/nebo pro odstoupeni od sSmIoOUVY ...........cccooooiiiiininiiiiii 5
SPOJENY 8 VAZANY PFOUE] .e.veeviiiieeieciie sttt ettt aeste et besbeere e tesae e b e sbeassesbesbeenbesbeereentesreeseenreans 5
Posouzeni GVEruSCROPNOSE............ccoiiiiiiiiie e 5
Znalosti a zptisobilost PracoVIKU ..............ccoiiiiiiiiiiieiece e 6
UVEEY V CHZE NI, ......coovoeeeceesecese ettt s sttt 6
Pravo na pired€asné Splaceni UVEIU...........coocveiiiiiiiiiniee e 7
Prodleni spotiebitele a realizace ZASTAVY ...........ccoccireiiiiiiiiies e 7
Postoupeni GVEru tFeti SErane ...............coooiiiiiiiii e 8
Nova prava po uzavieni SMIOUVY ..........ccoociiiiiiiiiiiii e 8
Zavér ohledné aspektii ochrany spotirebitele .................ccooviiiiiiiiiiii 8
2.2 Dopad Na JEANOTNY TrN ....c.oiiiiie e 9
Oblast piisObNOStE SINEIMICE ...........ccoiiiiiiiiic s 10
Piistup K averovym databaziim ..o s 10
Mobilita klientii / Zmeéna posKytovatele ..............ccccoooviiiiiiieiiiiie e 11
Unijni pas pro zprostiedkovatele UVETT.............coocviiiiiiiiiieiic s 12
Poskytovani hypoték netuverovymi institucemi .............ccoeovriiiiiiiiiniie 13
PrOSBZOVANT ...ttt bbbttt 13
Zavéry o aspektech tykajicich se jednotného trhu ..o 14
2.3 Dopad na finanéni stabilitu ..............cocooiiiiii 14
Zavéry o aspektech tykajicich se finan¢éni stability .................c.ccoooiii 16
3. DOHLED NAD UVEROVYMI REGISTRY .....ccoviiiririrennininininississsssssssssssssssssssssssssass 16
7N ) 2 TN 16



SEZNAM ZKRATEK

RPSN Roc¢ni procentni sazba naklada

ECB Evropské centralni banka

EBA Evropsky organ pro bankovnictvi

ESIP Evropsky standardizovany informacni ptehled

EU Evropska unie

GR FISMA Generalni feditelstvi pro financni stabilitu, finan¢ni sluzby a unii
kapitalovych trhti

FIN-NET Sit’ pro feSeni finan¢nich sport

FinTech Finan¢ni technologie

GDPR Obecné natizeni o ochran€ osobnich udaji (nafizeni (EU) 2016/679)



1. UvoD

V ramci Gsili EU o vytvofeni jednotného trhu s hypote¢nimi uvéry a v kontextu celosvétové
finanéni krize byla dne 4. Gnora 2014 pfijata smérnice o hypotenich Gvérech’.

Clenské staty mély povinnost provést uvedenou smérnici do vnitrostitniho prava do
21. bfezna 2016. Vcas ji ovSem provedlo jen osm cClenskych stati. Posledni Clensky stat
provedl smérnici do vnitrostatniho prava v ¢ervnu 2019.

Tato zprava byla vypracovana na zékladé ¢lanku 44 smérnice o hypotecnich uvérech, ktery
Komisi uklada, aby provedla piezkum efektivnosti a pfimétenosti jednotlivych ustanoveni pro
spotiebitele a vnitini trh, a to s dlirazem na zkuSenosti ziskané pii uplatiovani smérnice. Tato
zprava vychazi ze studie, ktera vznikla na podnét Komise a kterd se tykd hodnoceni uvedené
smérnice? (déle jen ,,studie RPA*). Kromé toho tato zprava v souladu s &lankem 45 smérnice
0 hypotec¢nich uvérech pirezkoumava potfebu dohledu nad tvérovymi registry. Komise splni
pozadavek clanku 45 smérnice o hypotecnich uvérech, podle n¢jz ma predlozit souhrnnou
zpravu analyzujici obecnéjsi problémy piedluzenosti soukromych osob piimo souvisejici
s vérovou ¢innosti, v pozdéjsi fazi, a to zejména s ohledem na dopad pandemie COVID-19
na spotiebitele.

Pii ptipravé této zpravy Celila Komise fad€ problému v souvislosti se sbérem tdaju. Tykaly se
predev§im omezené doby, po kterou se smérnice uplatiiuje, potizi s pfistupem k registrim
vnitrostatnich zprostiedkovatelti avéra a krize COVID-19, ktera kolidovala s fazi studie RPA
zamétenou na sbér udaji.

Tato zprava bude podkladem pro dalsi faze, kdy Komise provede hodnoceni na zakladé
dodate¢nych dikazi shromazdénych prostiednictvim zvlastni vefejné konzultace a posouzeni
dopadi s cilem rozhodnout o dal$ich iniciativach (legislativnich ¢i nelegislativnich) tykajicich
se smérnice.

2. POSOUZENI UPLATNOVANI SMERNICE O HYPOTECNICH UVERECH

Cilem smérnice o hypoteénich Givérech bylo vytvofit ,,efektivni a konkurenceschopny jednotny
trh pro spotrebitele, véritele a zprostredkovatele uverii s vysokou urovni ochrany spotiebitele
tim, Ze posili duvéru spotrebitelu, mobilitu klientii, preshranicni Ccinnosti veéritelu
a zprostiedkovatelii 1vérii a rovné podminky pro vSechny>. Dale méla ,zajistit rovnost
podminek mezi véFiteli a podporit financni stabilitu**.

V nésledujicim oddilu se tedy hodnoti, jakou mérou piispé€la smérnice o hypotecnich tvérech
k zajisténi vysoké urovné ochrany spotiebiteld, k rozvoji jednotného trhu s hypote¢nimi tvéry
a k podporte finan¢ni stability.

'Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2014/17/EU ze dne 4. Gnora 2014 o smlouvéch o spotiebitelském
uvéru na nemovitosti urené kbydleni aozméné smérnic 2008/48/ES a 2013/36/EU a natizeni (EU)
&.1093/2010, Ut. vést. L 60, 28.2.2014, s. 34.

? Studie 0 hodnoceni smérnice o hypotecnich uvérech, kterou vypracovala spole¢nost Risk & Policy Analysts
(RPA), 2020, viz https://op.europa.eu/en/publication-detail/-/publication/e4aldb26-2f94-11eb-b27b-
Olaa75ed71al.

*Bod 1 diivodové zpravy k navrhu smérnice o smlouvéch o hypote¢nim tvéru, ktery vypracovala Komise.

*Viz 75. bod odiivodnéni smérnice o hypote&nich avérech.
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2.1 Dopad na ochranu spotiebitele

Pfi posuzovani dopadu smérnice na uroveii ochrany spotiebitele® je nutné zohlednit, jak
smérnice prispéla ke zvySeni duvéry spotiebitelt a jejich spokojenosti s hypoteénimi uvéry,
ataké ucinnost pravidel tykajicich se reklamy a pfedsmluvnich informaci. Posouzeni se
zejména zaméfilo na ro¢ni procentni sazbu nakladid (RPSN), vazany a spojeny prodej,
posouzeni Uveéruschopnosti, znalosti a zptisobilost pracovnikl, Uvéry v cizi mén¢€, pravo na
rozmysSlenou / odstoupeni od smlouvy, ptfed¢asné splaceni Uvéru, prodleni spotiebitele
a realizaci zastavy.

Duvéra spotiebitelii a jejich spokojenost s hypoteénimi uvéry

Z vysledkii srovnavaciho prehledu situace na spotiebitelskych trzich v EU® z roku 2018 (déle
jen ,,srovnavaci prehled*) vyplyva, Ze od vstupu smérnice o hypote¢nich tvérech v platnost se
spokojenost spotiebitelil s hypotecnimi Gvéry zvysila z hodnoty 6,6/10 vroce 2014 na
hodnotu 7,3/10 vroce 2018. Obdobn¢ se zvysila idavéra vtrh shypote¢nimi uvéry
(z hodnoty 6/10 v roce 2014 na hodnotu 6,8/10 v roce 2018).

Srovnavaci ptehled zroku 2018 uvadi, ze provadéni smeérnice o hypotecnich uvérech
pravdépodobné pftispélo k lepSimu hodnoceni trhu s hypote¢nimi uvéry, jelikoz smérnice
spotiebitelim zajistila podrobné informace o podminkach poskytnutého hypotecniho uvéru
a moznost predCasného splaceni. Vzhledem k tomu, Ze smérnice byla v mnoha ¢lenskych
statech provedena pozdé, vSak vysledky srovnavaciho piehledu z roku 2018 nemusi jeji dopad
odrazet v plném rozsahu. Kromé toho vysledky srovnavaciho ptehledu neumoziuji rozliseni
mezi spotiebiteli, kteti uzavieli smlouvu 0 hypote¢nim avéru v letech 2017-2018, a témi, kdo
smlouvu o0 hypote¢nim Givéru uzavieli dfive.

Utinnost pravidel tykajicich se reklamy a pfedsmluvnich informaci

Spotiebitelé jsou Casto ve slabsi pozici nez poskytovatelé sluzeb, pokud jde o pfistup
k relevantnim informacim o produktech a sluzbach. Jejich pozici Casto je$t€ zhorSuji
behavioralni faktory, jako je kognitivni zkresleni v souvislosti se systematickymi chybami pfi
zpracovavani a vykladu informaci, které ovliviiuji jejich rozhodovéni. . Cilem smérnice
0 hypotecnich tvérech bylo feSeni tohoto problému zajiSténim toho, aby spotiebitelé méli
k dispozici pfislusné informace, které jim umozni ¢init informovana rozhodnuti. Ustanoveni
tykajici se reklamy a pfedsmluvnich informaci jsou pro splnéni tohoto cile zasadni.

Pokud jde o reklamu, smérnice pfispela k zabranéni nepoctivym a zavadéjicim reklamnim
postupim, ato zejména v ¢lancich 10 a 11. Podle studie RPA je vétSina spoticbitell
presvédcena, Ze reklama na hypoteéni uvéry je pfiméfena, jasna a nezavadéjici. Ukazuje se
v$ak, ze pozadavky na reklamu mozna nejsou vhodné ptizptisobené digitdlnimu svétu, jelikoz
véfitelé zminuji potize s dodrzovanim pozadavki na informace v piipadé on-line reklamy.

Smérnice (Clanek 14) vyzaduje, aby byly spotiebiteli poskytnuty bezplatné individualni
pfedsmluvni informace, ato zejména prostiednictvim evropského standardizovaného
informacéniho piehledu (dale jen ,,ESIP*), obsahujiciho ro¢ni procentni sazbu naklada (dale
jen ,,RPSN*). Z hodnoceni vyplyva, Ze z toho spotiebitelé méli prospéch, ato predevSim

® Smérnice se vztahuje pouze na smlouvy o hypote&nim (véru uzaviené ode dne 21. biezna 2016 (viz &l. 43
odst. 1).
®Viz https://ec.europa.eu/info/publications/consumer-markets-scoreboard_cs.



https://ec.europa.eu/info/publications/consumer-markets-scoreboard_cs

z lepsich predsmluvnich informaci ve standardizovaném formatu’ ESIP a z kalkulace RPSN.
Bylo zjisténo, ze informace o RPSN byly diilezité k tomu, aby spotifebitel¢é mohli srovnavat
razné nabidky, ackoli existuji dikazy o tom, Ze jen malo spotiebitelli plné chape vyznam
RPSN®. Kromé¢ toho, ackoli jsou informace poskytnuté v piehledu ESIP povazovany za
dilezité, aby spotiebitelé mohli €init informovana rozhodnuti, jsou spotiebitelé ziejmé Casto
zahlceni informacemi, které si nec¢tou nebo jim nerozumi, a proto je srovnavani produktt
slozitejsi. Prehled ESIP zfejmé navic neni vzdy poskytovan vcas, takze spotiebitelé nemtzou
srovnat vice nabidek (napf. obdrzi informace az soucasné s konecnou nabidkou), a neni zvIast’
vhodny pro elektronicka zafizeni (napt. chytré telefony) nebo poskytovani informaci
v digitalni podobé. Ze studie RPA rovnéz vyplyva, ze predsmluvni informace nejsou
spottebitelim vzdy nutné poskytovany bezplatné.

Lhiita na rozmySlenou a/nebo pro odstoupeni od smlouvy

V navaznosti na provedeni smérnice poskytuji pravni piedpisy ¢lenskych statt spotiebitelim
lhitu na rozmyslenou, pro odstoupeni od smlouvy nebo na kombinaci obojiho, coz diive
nebylo vZzdy mozné. VétSina Elenskych statl si zvolila mozZnost lhiity na rozmySlenou spise
nez lhity pro odstoupeni od smlouvy. Pfesto podil spottebitell, kteti méli pocit, ze maji
dostatek ¢asu na rozmyslenou, poklesl (ve srovnani se situaci pted provedenim smérnice).

Oproti tomu ve srovnani s ¢islem zjisténym pted provedenim smérnice vzrostl podil
spotiebiteld, ktefi meli pravo odstoupit od smlouvy a méli pocit, Ze méli dostatek Casu na
stazeni své Zadosti. V tomto ohledu je smérnice ziejm¢ ucinnd, ikdyz v praxi vétSina
spotiebiteld od smluv o hypote¢nim uvéru neodstupuje. Neékteii spotiebitelé, ktefi se od
smlouvy o0 hypote¢nim Gvéru pokusili odstoupit, se setkali s problémy.

Spojeny a vazany prodej

Ackoli ze shromazdénych dilkkazi vyplyva, ze podil spotiebitelti, ktefi si museli zakoupit
dodateéné vazané sluzby, mirné poklesl, tyto postupy se stdle objevuji, ato zejména
mezi zprostiedkovateli Gvérd, ktefi nabizeji pojistné produkty®. Je nejisté, do jaké miry je
tento vazany prodej v souladu s vyjimkami uvedenymi v &lanku 12%°. V této souvislosti se
mohou pouZit 1 pfedpisy EU v oblasti hospodarské soutéze.

Posouzeni Gvéruschopnosti

Povinnost véfitelt provadét posouzeni uvéruschopnosti (Clanky 18 a20 smérnice
0 hypotecnich uvérech) a pozadavek, aby poskytovatel spotiebiteli poskytl uvér jen pod
podminkou kladného vysledku tohoto posouzeni', jsou ziejmé jednim z nejicinngjsich
ustanoveni z hlediska ochrany spotiebitele, jelikoz poskytovatelim znemoziuje poskytovani
Gvért spotiebiteliim, ktefi nebudou schopni uvér splacet'?. Skutecnost, Ze v uplynulych letech

" Ze srovnavaciho piehledu z roku 2018 vyplyva, Ze se od vstupu smérnice 0 hypote¢nich uvérech v platnost
zlepsila ,,srovnatelnost™ na trhu s hypote¢nimi uvéry.

® Spotiebitelé si ¢asto neuvédomuji, Ze pii srovnavani RPSN je tieba srovnavat hypotedni uvéry stejného typu
a se stejnou dobou trvani; viz studie RPA.

® Coz bylo odhaleno pii fiktivnich ndkupech provedenych v rdmci studie RPA.

% Pryni rozhodnuti Soudniho dvora tykajici se smérnice o hypote¢nich tvérech (véc C-778/18 Association
francaise des usagers de banques) se tykalo vnitrostatnich pfedpist a otzky vazaného prodeje.

1Viz &l. 18 odst. 5 pism. a) smérnice o hypoteénich avérech.

12 Viz studie RPA. V roce 2009 existovaly pravni predpisy zakazujici poskytovani avér spotiebitelim, ktefi
nebudou schopni je splacet, jen v deseti ¢lenskych statech. Viz London Economics, ,,Study on the costs and



zjevné doslo k poklesu hypotecnich uvért v prodleni, miize byt prvotnim ndznakem, Ze se
uvedena ustanoveni zacinaji pozitivné projevovat. S ohledem na prodlevu mezi poskytnutim
uvéru a vznikem finan¢nich potizi spotfebitell bude nicméné mozné skute¢nou ucinnost
uvedenych ustanoveni pln¢ vyhodnotit az v pozd¢jsi fazi. Existuje vSak jistd mira nejistoty
ohledné¢ moznosti uplatnit uvedena ustanoveni na spotiebitele, kteti za Uver odpovidaji
spolecné a nerozdilné, jelikoz smérnice o hypote¢nich uvérech upravuje jen posouzeni
uvéruschopnosti jednotlivych spotiebitelii. Na uvérovém trhu také nedavno doslo k ptechodu
k vyuzivani ,,dat velkého objemu‘ a strojového uceni s cilem vytvofit sluzby na zakazku, a to
zejména na zakladé wurychleni posouzeni wvéruschopnosti (vétSinou v souvislosti se
spottebitelskymi l:lVéI'y)lS. Diky témto technologiim by mélo byt pro spotiebitele snazsi
a levngjsi ziskat hypotec¢ni uvér a také by se diky nim mohla zlepsit schopnost véfiteld
posoudit rizika, napfiklad prostiednictvim algoritmické analyzy tvéruschopnosti. Zaroven
vSak pfinaseji nova rizika v souvislosti s pouzitymi udaji (napt. udaji ze socialnich médii), se
zpusoby, jak jsou poskytovany informace a jak je zpracovana nabidka (aby bylo urychleno
nakupni rozhodnuti spotiebitele), a se zacilenim na spotiebitele a personalizaci (zejména
s transparentnosti  rozhodnuti v souvislosti s posouzenim uwvéruschopnosti zaloZenych na
algoritmech)™®. T&mito zaleZitostmi se zabyva také nedavny navrh nafizeni Evropského
parlamentu a Rady, kterym se stanovi harmonizovana pravidla pro umélou inteligenci (Akt o
umeélé inteligenci), ktery predlozila Komise.

Jakozto reakce na zménu klimatu a podpora udrzitelnych postupti si béhem poslednich let
zacala ziskavat pozornost koncepce energeticky uéinnych hypoték. V nedavném vyzkumu
byla zjiSténa potencidlni vzijemnd souvislost mezi splacenim uvéra drziteli hypoték
a energetickou uc¢innosti jejich nemovitosti, coz nasvéd¢uje moznému niz§imu riziku prodleni
u tohoto typu hypote€nich uvérd. Na riznych wrovnich probihad dalsi vyzkum tykajici se
tohoto tématu™.

Znalosti a zpusobilost pracovniku

Z vysledkl studie RPA vyplyva, ze pozadavky smérnice o hypotecnich uvérech tykajici se
znalosti a zpusobilosti pracovnikti (¢lanek 9 a ptiloha III) mohly vést ke zvySeni urovné
zpusobilosti pracovnikl véfitelli, coz nasledné prispélo ke zvySeni urovné profesionality.
VétSina dotazovanych spotiebiteltl se domnivala, Ze iroven znalosti a zplisobilosti pracovnikli
vetitelld a zprostiedkovateltl ivérd byla odpovidajici. Zucastnéné subjekty z daného odvétvi
uvadéji, ze smérnice vedla ke zvyseni nakladi na odbornou piipravu. V této souvislosti bylo
konstatovano, ze véfitelé stale Castéji vyuzivaji robo-poradce.

Uvéry v cizi méné

Clanek 23 smémice tykajici se Gvér v cizi méné uklada ¢lenskym statim povinnost zajistit,
aby spotfebitelé meli za stanovenych podminek pravo zmeénit ménu, v niz je podle smlouvy

benefits of different policy options for mortgage credit (Studie o ndkladech a ptinosech riiznych politickych
moznosti v oblasti hypote¢nich uveért).

B3 Viz studie CML (2017): Digital change and Mortgage Borrowers (Digitalni zména a hypoteéni dluznici).
Council of Mortgage Lenders, s. 9-10. Zjisténi tykajici se Spojeného kralovstvi lze vztdhnout i na EU.

Y Evropska komise (2019): Behavioralni studie o digitalizaci marketingu a dalkovém prodeji retailovych
finan¢nich sluzeb, dosud nezvetejnéna.

® Na arovni Komise provadi tuto &innost pracovni skupina finanénich instituci pro energetickou G&innost
zaméfend na hodnoceni rizik a na odvétvové urovni iniciativa EMF-ECBC v oblasti energeticky ucinnych
hypoték.



0 uvéru poskytnut nebo vyjadien Gvér, na jinou ménu nebo aby existovaly jiné mechanismy
k omezeni kurzového rizika, jemuz je spotiebitel vystaven. Cilem téchto pravidel je zabranit
znaénému poskozeni spotiebitele, k némuz v minulosti dochazelo v piipadech, kdy se cizi
ména, v niZ byl 4vér poskytnut, zhodnotila™.

Shromazdéné dikazy svédci o tom, ze ackoli ustanoveni smérnice o hypotecnich uvérech
ucinné zabranila vystaveni spotiebiteltl kurzovému riziku a riziku selhani, véfitelé v mnoha
zemich v dusledku téchto ustanoveni prestali poskytovat uvéry v cizich ménach. V jinych
zemich doslo k vyznamnému snizeni podilu uvért v cizi méng.

Pravo na predcasné splaceni uvéru

Clanek 25 smémice o hypoteénich Gvérech piiznava spotfebitelim pravo na pieddasné
splaceni hypote¢niho uvéru, které podléhd urcitym podminkdm, jez mohou cClenské staty
stanovit, a to zejména s ohledem na spravedlivé a objektivni odSkodnéni.

Z dtkaztl, které¢ Komise shromézdila, vyplyva, Ze toto ustanoveni u¢inné zajistuje vysokou
Groveni ochrany spotiebitele!’. Ackoli spotiebitelé maji pravo zcela nebo z&asti predéasné
splatit ziistatek jistiny hypote¢niho uvéru, od vstupu smérnice v platnost toto pravo ziejmée
uplatnila jen mensSina spotfebiteld. Plné vyuziti vyhod tohoto prava je ziejm& omezeno
nedostateCnym povédomim spotiebiteld, jejich neschopnosti posoudit, kolik by mohli usetfit,
a poplatky s tim spojenymi (viz oddil 2.2 tykajici se mobility klientt).

Ze studie™®, kterou Komise zadala v roce 2019 (dale jen ,,studie ICF*), vyplyva, 7¢ podminky,
jez mohou byt s predCasnym splacenim spojeny (vypovédni doba nebo minimalni délka
smlouvy), a ptipadna vySe odskodnéni, které je tieba uhradit véfiteli, zejména u hypotecnich
uvéra s fixni urokovou sazbou, mohou spotiebitele odradit. VétSina clenskych statd, ale ne
vSechny, pfesné€ definovala odSkodnéni, které ma byt uhrazeno (napf. jako podil nesplacenych
urokli nebo ziistatku jistiny), coz dluZznikovi umoZzni vypocet nakladi pfedem. Zda se, ze se
tim znacné sniZzuji rozdily mezi vypocCty splatnych castek provedenymi uverovymi
institucemi, coz zvysuje pravni jistotu a celkovou transparentnost.

Prodleni spotiebitele a realizace zastavy

Cilem c¢lanku 28 smérnice o hypotecnich uverech tykajiciho se prodleni spotiebitele
arealizace zastavy je podporovat véfitele v feSeni vznikajiciho uvérového rizika jiz v rané
fazi avtom, aby vyvinuli pfiméfenou snahu situaci vyfesit, nez zahaji fizeni za Gcelem
realizace zastavy. Zucastnéné subjekty dotazované v ramci studie RPA uvedly, Ze smérnice
0 hypotec¢nich tvérech piispéla ke snizeni predluZeni. Z vysledki spotiebitelského prizkumu
také vyplyva, Ze jsou spotiebitelé s jednanim véfiteli v této souvislosti spokojeni. Ttinact
Clenskych statlh vyuzilo ve smérnici uvedené moznosti povolit véfitelim, aby spotiebiteli
Vv pfipad¢ prodleni ukladali dal$i poplatky (pfi stanoveni ur¢ité horni hranice), zatimco
dvanact nikoli'®. Vzhledem k omezenosti dostupnych informaci a ke kratké dob& uplatiiovani

18Viz zprava Evropského parlamentu ,,Mortgage Credit - Mis-selling of Financial Products* (Hypote&ni uvéry:
nevhodny prodej finanénich produktir), Cerven 2018.

Y Tento nazor zastava vétsina zGcastnénych subjekti dotazovanych v rozhovorech a v ramci veiejné konzultace,
kterou provedla spole¢nost RPA.

*® Studie ICF 0 zm&nach finanénich sluzeb a produkti z roku 2019, dosud nezvefejnéna.

¥ Viz studie RPA, pravni posouzenti.



smérnice o hypote¢nich tvérech ajejimu opozdénému provedeni nelze s vysokou mirou
jistoty posoudit, zda tato ustanoveni ucinné snizila riziko realizace zastavy.

Ekonomicky dopad pandemie COVID-19 s sebou nese riziko, Zze rostouci pocet spotiebitelt
nebude schopen plnit své finanéni zavazky vcas a bude u néj hrozit predluzenost. Podrobnéjsi
analyza bude provedena v souvislosti s pfipravovanou zpravou o obecnéjSich problémech
predluzenosti soukromych osob.

Postoupeni tivéru ti‘eti strané

Natizeni GDPR vyzaduje, aby novy véfitel / spravee udaju sdélil spotiebiteli / subjektu udaji
mimo jiné svou totoznost a své kontaktni tdaje®®. Na rozdil od smérnice o spotiebitelskych
uvérech vSak smérnice o hypotecnich tvérech spotiebitelim v pripadech, kdy je uvérova
smlouva postoupena tfeti strané, vyslovné neposkytuje zadné zaruky. S cilem zajistit, aby
Vv piipadé takto postoupené¢ho tvéru nebyla dotena uroven ochrany spotiebitele, zahrnula
Komise do svého navrhu smérnice o obsluhovatelich uvért, kupcich avérti a vymahani
kolateralu®* zménu smérnice o hypote¢nich uvérech, jejimz ucelem je zajistit, aby mél
spotiebitel v takovych ptfipadech narok uplatnit viiéi kupci Gvéru veskeré pravni prostredky,
které mé&l k dispozici vaéi pavodnimu poskytovateli uvéru?’. Navrh déle uklada kupcim
spotiebitelskych uvért, ktefi nejsou usazeni v EU, povinnost povéfit obsluhovanim tverové
smlouvy Gvérovou instituci nebo obsluhovatele uvér povolené v EU?. Legislativni postup ve
véci tohoto navrhu stale probiha.

Nova prava po uzavieni smlouvy

Zmény uvérové smlouvy mohou vést k poskozeni spotiebitele vzhledem ke stavu zavislosti,
VvV némz se nachazi, atudiz zhorSit jeho vyjedndvaci silu vici poskytovateli avéru. Komise
proto do navrhu smérnice o obsluhovatelich avért zahrnula nové ustanoveniZ*, které stanovi,
7e v piipadé zmény smluvnich podminek maji spotiebitelé narok na jasny a srozumitelny
popis navrhovanych zmén, ¢asového ramce jejich provedeni a diivodl stiznosti, které lze
uplatnit.

Zavér ohledné aspektii ochrany spotrebitele

Na zavér lze uvést, ze existuji znamky toho, Ze smérnice o hypotecnich uvérech prispéla ke
zvySeni obecné Urovné ochrany spotiebitele v EU, a to zejména stanovenim minimalni irovné
ochrany ve vSech ¢lenskych statech. Smérnice o hypote¢nich Gvérech zjevné také prispéla ke
zvySeni miry davéry spotiebitelt v trh s hypoteCnimi uvéry. Jistd omezeni tykajici se
schopnosti spotiebiteld zpracovat komplexni a obsahlé informace a nedostate¢nost pozadavkt
na poskytnuti urcitych informaci v pfipad€ digitdlniho doruceni vSak ziejmé& naruSuji plnou
ucinnost ustanoveni. Povinnost poskytovatele uvéru posoudit uveruschopnost spotiebitele
pfed uzavienim smlouvy mohla vést ke sniZzeni poctu spotiebitelli, ktefi se potykali
S problémy se splacenim svého tvéru. Pravo na ptedCasné splaceni mélo pozitivni u€inky, ale

*°Viz ¢lanek 14 nafizeni GDPR.

! Navrh smérnice Evropského parlamentu a Rady 0 obsluhovatelich Gvéri, kupcich uvéra a vyméahéni kolateralu
{SWD(2018) 75 final}.

?2 Viz ¢lanek 38 navrhu smérnice o obsluhovatelich Gvért, kupcich avért a vymahéni kolateralu.

% Viz ¢l 15 odst. 1 navrhu smérnice o obsluhovatelich avéri, kupcich uvéri a vymahani kolateralu.

#Viz &lanek 34 navrhu smérnice o obsluhovatelich avért, kupcich avéra a vymahéni kolaterélu.



podminky, které snim mohou byt spojeny, avyse odskodnéni, které je tfeba uhradit,
spottebitele zjevné odrazuji od jeho uplatiovani a od zmén smluv za ucelem dosazeni uspor.
Prvni znamky nasvéd¢uji tomu, Ze ustanoveni upravujici prodleni spotiebitele a realizaci
zéastavy ucinné snizuji riziko realizace zastavy. Tato ustanoveni vSak béhem pandemie
COVID-19 pravdépodobné projdou rozsahlejsi zkouskou. Zmeéna smérnice o hypotec¢nich
uvérech, kterou navrhla Komise, by méla zvysit uroven ochrany spotiebitele v ptipadech, kdy
je uver postoupen treti strane.

2.2 Dopad na jednotny trh

Cilem smérnice o hypotec¢nich tvérech je podpofit preshrani¢ni obchod s hypote¢nimi uveéry,
atudiz jednotny trh, ato zajiSténim urcit¢ miry harmonizace pozadavkl na poskytovani
hypoték (zejména co se tyce chovani podnikli, dohledu nad zprostfedkovateli tvéri a ¢innosti
neuverovych instituci). Pfeshrani¢ni poskytovani hypoték zaclinalo na velmi nizké trovni
piiblizng 1% poskytnutych hypoték v roce 2016% a ziistalo velmi omezené (s hodnotou
52 miliard EUR (<1 %))*°.

Pfi¢inou nedostate¢né pieshraniéni ¢innosti v souvislosti s hypote¢nimi uvéry je skute¢nost,
ze pretrvavaji podstatné piekdzky, mezi néz patii rozdily ve wvnitrostatnich pravnich
predpisech v oblastech mimo putsobnost smérnice, které se tykaji naptiklad danovych
systému, evidence pozemkl a nemovitosti, smluvniho prava upravujiciho platnost ivérovych
smluv a problémti po uzavieni smlouvy, jako jsou pravidla realizace zastavy. Jak ukazala
studie RPA, véfitelé se obavaji, ze by je uplatiiovani zahrani¢niho prava z pravniho hlediska
jistym zplsobem mohlo vystavit pravnim rizikiim a problémlim, které by mohly ohrozit
vynosnost pfeshrani¢nich transakei.

Nedostatecnou preshrani¢ni c¢innost zpisobuji 1jiné divody, jako je upfednostiiovani
domaciho trhu ze strany spotiebiteli nebo jazyk. Podle studie RPA zahrnuji nejcastéji
uvadéné duvody, pro¢ spotiebitelé nepozadali o hypotéku vétitele z jiné zemé EU, skutecnost,
7e to nebylo nutné nebo Ze to spotiebitele nenapadlo. Casto uvadénymi problémy byla také
nedostatena obeznamenost s poskytovateli anedivéra vici nim, jazykové bariéry
a nedostate¢né povédomi o dostupnych produktech.

Tyto prekazky byly jesté zhorSeny postupy Clenskych statt, které zavadéji dalsi pozadavky
nad ramec smérnice (tzv. gold-plating) a vyuzivaji moznosti regulace (napi. v oblasti reklamy,
vazaného prodeje nebo lhity na rozmyslenou / pro odstoupeni), ¢imz vznikaji dodate¢né
povinnosti a s nimi souvisejici naklady, které nelze pficitat smérnici.

Navzdory témto prekdzkam meéla smérnice o hypote¢nich uvérech dopad na fungovani
jednotného trhu, ktery spocival v zajisténi rovnych podminek (napt. stanovenim spole¢nych
pozadavku a ustanoveni tykajicich se véfiteld arozSifenim dosahu povinnosti na
zprostiedkovatele uveérd a netvérové instituce). V dusledku toho smérnice do jisté miry

% 7 (daji ze zvlastniho prizkumu Eurobarometr z roku 2016 vyplyvé, ze v EU-28 si jen 1 % spotiebiteli
zijicich v Belgii, na Kypru a v Nizozemsku sjednalo hypotéku v jiném ¢lenském staté (toto ¢islo bylo o néco
vyssi v Lucembursku (3 %) a v Irsku (2 %)).

% iz Gdaje ECB zroku 2019 tykajici se nesplacenych pozic pieshraniénich uvérd pro domacnosti
poskytovanych ménovymi finanénimi institucemi. Udaje zahrnuji hypote¢ni uvéry a jiné druhy spotiebitelskych
Gvér, jako napt. Gvéry pro doméacnosti, pieterpani nebo kreditni karty. Udaje ukazuji, ze z celkové nesplacené
Sastky 5 882 miliard EUR se 52 miliard EUR (<1 %) tyka pteshrani¢nich hypoteénich Gvérd v ramci eurozény.
Udaje zahrnuji pouze piimé pieshrani¢ni poskytovani Gvéri, s vyjimkou &innosti poboéek zahrani¢nich bank
poskytujicich hypoteéni uvéry.



ptispéla k tomu, aby si spotiebitelé mohli vybirat z vétsi a kvalitn€j$i nabidky. Digitalizace
anartst poctu digitdlné a financn¢ gramotnych spotiebitelii by mohly omezit potiebu
osobniho kontaktu a podpofit v budoucnu pieshraniéni poskytovani hypote¢nich aveéra.

Vyvoj jednotného trhu s hypoteénimi Uv€ry zavisi na uc¢innosti ustanoveni smérnice
0 hypotecnich tvérech, pokud jde 0 podporu pieshrani¢ni ¢innosti, zvySeni mobility klientd,
zajisténi neomezeného piistupu k databazim (pro ucely posouzeni uvéruschopnosti) a zaruku
odpovédného poskytovani Uvérd ze strany poskytovateli uvért, zprostiedkovatelll
a neuverovych instituci, a na jejich u¢inném prosazovani. Vzhledem k tomu, Ze se jednotny
trh neustale vyviji, je nezbytné zajistit, aby pravidla drzela krok s vyvojem naptiklad v oblasti
online partnerskych platforem.

Oblast pisobnosti smérnice

Ze shromazdénych udaji vyplyvd, Ze celkov€é vzato je oblast plsobnosti smérnice
0 hypotec¢nich uvérech pro splnéni jejich cilt stale dostacujici, ackoli je tfeba provést urcité
Upravy.

Systémy zpétné hypotéky, znamé rovnéz jako reverzni hypotéky, jsou v soucasné dobé podle
¢l. 3 odst. 2 pism. a) smérnice o hypote¢nich Gvérech z jeji pisobnosti vynaty. V ramci studie
RPA bylo zjisténo, Ze stavajici mira regulace téchto systémi nemusi byt dostacujici a mize
predstavovat riziko z hlediska ochrany spotfebiteleZ7.

Clanek 46 smémice o hypoteénich tUvérech rozsifil oblast piisobnosti smérnice
0 spotiebitelskych tuverech, aby zahrnovala Uvéry na rekonstrukci nemovitosti uréené
k bydleni pfesahujici 75000 EUR. V soucasné dobé probiha pfezkum smérnice
0 spotiebitelskych tvérech a posuzovani oblasti jeji piisobnosti.

Vznik online platforem pro pifimé uUvérovani, jez spojuji spotiebitele v pozici véfitell
i dluznikd, by v budoucnu mohl mit dopad na trh s hypoteénimi uvéry®. Trh pro piimé
uvérovani a skupinové financovani nemovitosti uréenych k bydleni je sice stadle maly
a pfinejmensim v blizké budoucnosti to tak pravdépodobné i zlstane, ale je tfeba sledovat
jeho vyvoj. Clenské staty zvolily riizné p¥istupy, pii¢emz vétsina se rozhodla tuto oblast zatim
neregulovat. V nékterych piipadech vyzaduji vnitrostatni normotvirci registraci takovych
platforem jako zprosttedkovatelti uvért. Kromé toho panuje pravni nejistota ohledné toho, zda
se za zprostfedkovatele iveért povazuji srovnavaci internetové stranky.

Jen Finsko uvedlo, Zze vyuzilo moznost podle ¢l. 3 odst. 3 pism.a) avynalo z oblasti
pusobnosti urcité zajisténé tivérové smlouvy.

Jen Spojené kralovstvi vyuZilo moznost vyjmout z oblasti plisobnosti smérnice uvérové
smlouvy 0 nakupu za ticelem prondjmu (¢l. 3 odst. 3 pism. b)).

Piistup k uvérovym databazim

Clanek 21 smérnice o hypotecnich uvérech ukladd c¢lenskym stathm povinnost zajistit
nediskriminacni piistup vétitelll z jinych zemi do Gverovych databazi za tcelem posouzeni

%" Viz vysledky konzultaci, které spolegnost RPA provedla se zi¢astnénymi subjekty.
?® Viz naptiklad Ziegler et al. (2019)*® Expanding Horizons: The 3rd European Alternative Finance Industry
(Rozsifovani obzor(: tfeti evropské odvétvi alternativniho financovani).
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uveruschopnosti spotiebiteld. Problémy spojené s pristupem k tvérovym databazim mohou
byt ptekazkou v preshrani¢nim poskytovani hypotecnich tvéra.

V ramci studie RPA bylo zjisténo, Ze podminky nediskriminac¢niho pfistupu k uvérovym
databazim jsou obecné jasné a neexistuji zadné dukazy, ze by dochazelo k diskriminaci. Ze
studie vsak také vyplyva, ze cht&ji-li poskytovatelé k databazi skute¢né ziskat pfistup, musi
databdzi nejprve poskytnout odpovidajici Udaje (zasada vzajemnosti®®). Poskytovatelé
V Clenskych statech, které pro ucely posouzeni uveruschopnosti umoziuji jen zpracovani
,hegativnich® daji (tdaji o prodleni pfi splaceni), vSak databazim v jinych ¢lenskych
statech nemohou poskytovat ,,pozitivni*“ tdaje (napf. o existujicich finan¢nich zavazcich),
a tudiz jsou znevyhodnéni vuci konkurentim, ktefi zpracovavaji jak negativni, tak pozitivni
udaje. Dalsi komplikace vyplyvaji zrozdili v obsahu tv€rovych databazi a z neexistence

spole¢né terminologie, ktera by zahrnovala napiiklad definici ,,prodleni**°,

Mobilita klientié / Zména poskytovatele

Ustanoveni smérnice o hypotecnich uvérech tykajici se predsmluvnich informaci, zakazu
vazaného prodeje, lhuty na rozmySlenou / pro odstoupeni azejména prava na pied¢asné
splaceni hypotecniho uvéru usnadiuji spotiebitelim zménu poskytovatele. Mobilita klientti je
velmi dilezita z hlediska podpory hospodaiské soutéze a zajisténi, aby spotiebitelé mohli
vyuzivat nejlepsi nabidky dostupné na trhu.

Spotiebitelé poskytovatele vétsinou neméni. Podle studie, kterou vypracovala Komise™, by
mohly celkové Uspory spotiebitelit vyplyvajici ze zmén poskytovatelti napti¢ celym vzorkem
14 ¢lenskych stat dosahnout az 1,7 miliardy EUR mési¢né neboli vice nez 20 miliard EUR
ro¢né. Z prizkumu mezi piijemci hypote¢nich Gvérti provedeného v rdmci uvedené studie
vyplyva, Ze se podil vSech spotiebitell, ktefi v soucasné dobé splaceji hypotecni uver a ktefi
by méli prospéch ze zmény hypotéky, v jednotlivych c¢lenskych stitech znac¢né 1i8i (napf.
22 % ve Svédsku ve srovnani se 78 % v Portugalsku)®.

V rémci behavioralni studie, kterou zadala Komise®, bylo zjisténo, Ze neexistuje jeden jediny
diivod, pro¢ spotiebitelé hypotéky neméni, ale kombinace né¢kolika divodl, jako je
spokojenost se stdvajicim poskytovatelem, situace na trhu (napf. nizké urokové sazby) ¢i
neinformovanost 0 moznosti zmény nebo jejich potencidlnich piinosech. Mezi dalsi
vyznamné faktory patii odliSné priority, ptiliS mnoho informaci, které je tfeba zpracovat,
azpusob jejich ptredkladani, strach ze Spatného rozhodnuti a ¢as, néaklady a komplikace
spojené s hledanim lepsi nabidky. Jak bylo uvedeno v oddilu 2.1, spotifebitele mohou od

# Viz také ICF, 2020, hodnoceni smérnice o spotiebitelskych Gvérech; Evropska komise, 2009, zprava odborné
skupiny pro uvérovou historii.

% ICF, 2020, hodnoceni smérnice o spotfebitelskych uvérech; Evropskéa komise, 2009, zprava odborné skupiny
pro uvérovou historii.

*! Viz studie ozménach finangnich sluzeb a produktd, kterou vypracovala spole¢nost ICF (2019), dosud
nezvefejnéna.

%2 Tyto odhady se tykaji zmén v ramci stavajiciho véfitele (,,interni zmény*) a zmén véfitele (,,externi zmény*)

a vychazeji ze vzorku 14 ¢lenskych stati.

% Studie ,,Applying behavioural insight to encourage consumer switching of financial products® (PouZiti
behavioralnich poznatkii k motivaci spotiebitelt ke zménam financnich produkti), kterou vypracovali G.
Marandola, A. Proestakis, J. Sousa Lourenco a R. van Bavel, 2020, dosud nezvetejnéna.
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zmény hypotéky odradit také obavy ohledné podminek, které mohou byt spojeny s pravem na
34

predcasné splaceni™.
Ob¢ vySe uvedené studie tykajici se zmén také nasvédCuji potencidlnimu selhani trhu
v souvislosti s fadou postupti, jez poskytovatelé uplatiuji a které spotiebitele odrazuji od
zmén. Studie ICF zejména ukazuje, ze zméndm hypoték mize branit neexistence zvlastniho
pravniho ramce pro tyto zmény®, jelikoz Givérové instituce mohou zneuzit mezer v pravnich
predpisech a uplatiovat rtizné obchodni praktiky, které spotfebitelim zménu finanéniho
produktu znesnadiiuji nebo ji zcela znemoziuji. Tyto obchodni praktiky mohou podléhat
kontrolam zamétenym na dodrzovani unijnich pravidel hospodaiské soutéze.

Unijni pas pro zprostiedkovatele avéru

Jednou z hlavnich zmén, které smérnice zavedla, bylo vytvofeni unijniho pasu pro
zprostiedkovatele uvéri a regulace jejich Cinnosti stejnym zpiisobem jako Cinnosti véftiteld.
Diky tomu mohou zprostiedkovatelé Givérti nabizet sluzby v jinych ¢lenskych statech a proces
ziskani hypotéky je diky tomu pro spotiebitele jednodussi, zvIasté¢ pokud si hypote¢ni uvér
vybiraji v jinych ¢lenskych statech.

Podle smérnice o hypotecnich tvérech musi Clenské staty vytvorit registr licencovanych
zprostiedkovateldl Gveri. Registry oviem nejsou vzdy snadno piistupné® a informace, které
jednotlivé registry obsahuji, se lisi. Z toho divodu je celkovy pocet zprostiedkovatelll tivéra,
kteti v soucasné dobé funguji napti¢ EU, neznamy.

Celkov¢ vzato hraji zprostfedkovatelé uvérti v poskytovani hypoték malou roli (viz ptiloha).
Ve vyznamném poétu &lenskych stat viak vykazuji stredni miru aktivity (a v Irsku® dokonce
vysokou)®. Z vysledkd priizkumu spolecnosti RPA mezi spotiebiteli vyplyva, Ze pied
vstupem smeérnice v platnost vyuZzivala zprostiedkovatele iveérli méné nez Ctvrtina spotiebitell
(24 %). V ptipad¢ hypotecnich smluv uzavienych mezi lety 2016 a 2019 se toto Cislo zvysilo
na 36 %. Tuto zménu vSak nelze pfic¢itat vyhradn€ smérnici, jelikoz vyuzivani
zprostiedkovateli Gvéra je ziejmé spojeno i s jinymi faktory, jako jsou vnitrostatni postupy
a kultura, které se mezi jednotlivymi clenskymi staty znacné liSi. Nékteré rozdily zjevné
pretrvavaji kvili tomu, jak ¢lenské staty vykladaji definici zprosttedkovatele tivéra. Nekteré
¢lenské staty naptiklad za zprostfedkovatele povazuji srovnavaci internetové stranky a online
platformy, které spottebitelim pomahaji s vybérem hypotecniho uvéru, zatimco jiné ¢lenské
staty nikoli.

Jen malo zprostiedkovatel uveérti nabizi své sluzby v jinych ¢lenskych statech a omezené
dostupné dikazy svéd¢i o tom, Ze smérnice na tento aspekt méla jen nepatrny vliv. Jak
uvadéji nekteré zucastnéné subjekty véetné zastupcti tohoto odvétvi a organi verejné moci,
snimiz spole¢nost RPA vedla konzultace, jednim z moznych diavodii je velmi omezena
poptavka po zprosttedkovatelich vért, ktefi nabizeji preshrani¢ni sluzby.

Oproti tomu je jednim z hlavnich pfinosii smérnice o hypote¢nich uvérech skute¢nost, ze
zavedla nové celounijni minimalni regulatorni pozadavky na zprostiedkovatele uvért. Tim

* Tyto podminky by mé&ly byt v souladu se zasadami piedpisit EU v oblasti hospodaiské soutéze.

% Pravni ramec tykajici se zmén existuje jen v Itélii a ve Spanélsku. Irsko, Portugalsko a Dansko maji jen
nékolik ustanoveni usnadnujicich zmény hypoték; viz studie ICF.

*° EBA poskytuje odkaz na dostupné narodni registry.

%7 452 zaregistrovanych zprostiedkovateldi uvériL.

% Belgie, Cesko, Francie, Italie, Mad’arsko, Némecko, Nizozemsko, Polsko, Portugalsko a Rakousko.
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prispéla k zajisténi rovnych podminek mezi véfiteli a zprostiedkovateli uvéra a pozvedla
uroven ochrany spotiebitele tim, Ze stanovila kvalitativni standardy pro distribuci
a poskytovani avéru.

Poskytovani hypoték neivérovymi institucemi

Smérnice uklada c¢lenskym statim povinnosti zajistit, aby netvérové instituce podléhaly
nalezitému fizeni o udéleni opravnéni k Cinnosti, vetné zapisu neltvérové instituce do
registru, a mechanismu dohledu pfislusného organu. Smérnice definuje neuvérové instituce
jen jako veritele, kteri nejsou uvérovou instituci. Mohou tedy zahrnovat pojistovaci
spolecnosti a jiné financni instituce jako realitni investi¢ni fondy, pomocné finan¢ni instituce
jako obchodniky s cennymi papiry nebo finanéni leasing.

Z dostupnych udaji (viz piiloha) vyplyva, Ze podil hypoték poskytnutych netvérovymi
institucemi je stale omezeny. Vysledky prizkumu spole¢nosti RPA mezi spotiebiteli svédci
0 tom, ze podil spotiebitelti v EU, ktefi ziskali hypotéku od nebankovni instituce, se od vstupu
smérnice v platnost nezménil. 'V Nizozemsku vSak v roce 2017 poskytly ptiblizné¢ 35 %
novych hypoték penzijni fondy, pojistitelé ¢i hypotecni fondy, coz je vice nez v roce 2016.
Rakousko a Belgie rovnéz vykazuji nezanedbatelnou miru aktivity, ktera v Belgii navic
nartsta (v soucasné dobé¢ je vyssi nez 10 %).

Podle nazoru vétSiny zacastnénych subjektli dotazovanych v rdmci studie RPA smérnice
splituje ucel dohledu nad netivérovymi institucemi. Zucastnéné subjekty predev§im uvadély,
ze by se tatdz pravidla méla vztahovat na vSechny poskytovatele na trhu s hypote¢nimi uvéry
a ze smérnice o hypote¢nich Gvérech pomohla zajistit rovné podminky v této oblasti.

Ve své zpravé z roku 2017°° ECB konstatovala, Ze rostouci tiloha neavérovych instituci na
trhu s hypote¢nimi uvéry predstavuje problém z hlediska finanéni stability. ECB ve své
zprave vysvétlila, Ze rostouci podil nebankovnich poskytovatelti na trhu miize omezit u¢innost
nékterych makroobeztetnostnich opatieni vztahujicich se pouze na banky. Napftiklad zvySeni
rizikové vahy uplatiiované na expozice hypotecnich avéra pro vypocet kapitalového poméru
bank, jehoZ cilem bylo feSit narlist zranitelnych mist na trhu s hypote¢nimi tvéry, by mohlo
vést k nariistu poskytovani hypoték pojistovacimi spoleénostmi a penzijnimi fondy™.

Podle ptevazujiciho nazoru zucastnénych subjektil, s nimiz vedla spole¢nost RPA konzultace
(odvétvova sdruZeni a ptisluSné organy), pomohla pravidla smérnice o hypotecnich Gvérech
zajistit rovné podminky v této oblasti.

Prosazovani

Clenské staty maji povinnost stanovit sankce za poruseni vnitrostatnich provadécich predpist
(Clanek 38) a zajistit mimosoudni feSeni spotiebitelskych sport s vétiteli a zprostfedkovateli
uvéru (¢lanek 39).

Vétsina zhGastnénych subjektd z daného odvétvi a &lend sits FIN-NET* dotazovanych
v ramci studie RPA povazuji miru dodrzovéani ustanoveni smérnice o hypotecnich tivérech za

% Viz: https://www.ecb.europa.eu/pub/financial-
stability/fsr/focus/2017/pdf/ecb~8341bea69d.fsrbox201705_07.pdf.

* Tamtés.

*! Sit' pro feeni finanénich sport je sit' vnitrostatnich organizaci zodpovédnych za vyfizovani mimosoudnich
stiznosti spotfebitell tykajicich se finan¢nich sluzeb.
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vysokou. V souladu s timto zjisténim se stiznosti, jez Komise obdrzela, tykaly predev§im
hypoték poskytnutych pied vstupem smérnice v platnost. Dodrzovani ustanoveni smérnice
vedlo ke zvySeni ochrany spotiebitele, zatimco odvétvi mélo prospéch predevsim ze zajiSténi
rovnych podminek, zvySeni pravni srozumitelnosti a snizeni nakladii na vedeni sport. Organy
vefejné moci vétSinou uvadeély, Zze mechanismy zvetejiiovani sankci (¢1. 38 odst. 2) v jejich
zemi poskytuji dostatecnou transparentnost. Kromé toho ochranu spotiebitele dale podpofi
nova smérnice o zastupnych zalobach na ochranu kolektivnich z4jmt spottebiteli.

Nekteré spotiebitelské organizace naopak navrhly, aby donucovaci organy postupovaly
proaktivnéji. Domnivaly se, Ze nedostate¢né¢ dikladné prosazovani smérnice je prekazkou
,,rozvoje pieshrani¢nich nabidek* a jednotného trhu s hypote¢nimi uvéry.

Zavéry o aspektech tykajicich se jednotného trhu

Na zavér lze uvést, ze smérnice vytvortila rovnéjsi podminky pro vSechny clenské staty tim, ze
stanovila minimalni pozadavky na poskytovatele a zprosttedkovatele tivéra v celé EU.

Jednotny trh s hypote¢nimi Gvéry se ovSem ve vétSim méfitku nerozvinul, at uz pro
poskytovatele hypotecnich uvérl, nebo pro zprostiedkovatele uvérii. Velké prekazky stéle
omezuji pieshrani¢ni poskytovani hypoték a souviseji pfedevsim s rozdily ve vnitrostatnich
pravnich pfedpisech v oblastech mimo pusobnost smérnice. Pfidavani dodate¢nych
pozadavki k ustanovenim smérnice o hypote¢nich uvérech (tzv. gold-plating) ze strany
¢lenskych stath také vytvoftilo ptekazky pro pieshrani¢ni obchod. Ackoli o poskytovani avérii
neuvérovymi institucemi existuje jen velmi malo daja, jejich podil na trhu s hypote¢nimi
uvéry ziejmé zustal omezeny, pfestoze se v nékterych clenskych stitech mirné zvysil (napf.
v Nizozemsku a v Belgii). Pfistup véfitelt k uvérovym databazim neni diskriminacni, ale
omezuje ho z&sada vzajemnosti a rozdily v obsahu jednotlivych avérovych databazi.

Rozséahlejsi uplatiiovani prdva na zménu hypotéky ze strany spotiebiteld by mohlo
spotiebitelim zajistit zna¢né uspory a zaroven posilit hospodaiskou soutéz v oblasti
hypotecnich Gvéra.

Pokud jde o oblast piisobnosti smérnice, je mozné, ze se nékteré aspekty staly nadbyte¢nymi.
V budoucnu by mohla pfedstavovat problém rostouci digitalizace. Pfimé uvérovani (které
ovSem v souCasné dob& v piipadé hypoték neni obvyklé) ma potencial nartstat a bude
vyzadovat dal§i posouzeni ustanoveni, kterd se ho tykaji. Zda se, Ze existuje prostor pro
zlepSeni prosazovani smérnice o hypote¢nich uvérech piisluSnymi organy ¢lenskych stati,
a to zejména v souvislosti s pieshrani¢nimi aspekty.

2.3 Dopad na finan¢ni stabilitu

Spatna rozhodnuti tykajici se poskytovani/piijimani uvéra av disledku toho prodleni
a pfedluzenost spotiebitele mohou mit zdvazné disledky pro dotéené jednotlivce i pro
stabilitu celého finan¢niho systému. Zprava ESRB zvefejnéna v roce 2019 upozoriuje na
vyznam trhi s obytnymi nemovitostmi a hypoteénich uvéri pro finanéni stabilitu*?. Propady
na trzich s obytnymi nemovitostmi jsou obvyklou pfic¢inou bankovnich krizi a dochazi k nim
pomérné Casto.

“2 ESRB (2019): Vulnerabilities in the residential real estate sectors of the EEA countries (Zranitelna mista
sektorti obytnych nemovitosti v zemich EHS),
https://www.esrb.europa.eu/news/pr/date/2019/html/esrb.pr190923~75f4b1856d.en.html.
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Normotvurci EU zahrnuli do smérnice o hypotec¢nich tuvérech nékolik ustanoveni, jejichz
cilem je zajistit odpovédné poskytovani a piijimani avéra a podpofit finan¢ni stabilitu. Tato
ustanoveni zahrnuiji:

e povinné posouzeni uvéruschopnosti zaloZzené prevazné na schopnosti splacet, a nikoli
na vySi Gvéru ve srovnani shodnotou nemovitosti urc¢ené k bydleni nebo na
predpokladu ristu cen nemovitosti (¢l. 18 odst. 3), ve spojeni s pozadavkem, aby
poskytovatelé neposkytovali uvér spotiebiteli, u n€hoz hrozi, Zze ivér nebude schopen
splacet (¢l. 18 odst. 5 pism. a)) (viz oddil 2.1),

e pozadavek na pouziti spolehlivych standardd ocefiovani nemovitosti (¢lanek 19),

e pozadavky tykajici se uvér v cizi mé€né (Clanek 23), jejichz cilem je zajistit, aby si
spottebitelé byli védomi rizika, které podstupuji (upozornéni), a aby spotiebitelé méli
moznost omezit svou expozici vuci kurzovému riziku v prubéhu trvani hypotecniho
uveru,

e pozadavek na zajisténi toho, aby indexy ¢i referencni sazby pouzivané pro vypocet
hypoték s pohyblivou Urokovou sazbou byly jasné, dostupné, objektivni a ovéfitelné
(Clanek 24) aaby spotiebitelé byli informovani o nazvech referen¢nich hodnot
a o jejich spravci a o moznych dusledcich pro spotiebitele (¢l. 13 odst. 1 druhy
pododstavec)®,

e nova ustanoveni, jejichz cilem je zajistit, aby véfitelé postupovali s pfimefenou
shovivavosti a vyvijeli ptiméfenou snahu situaci vyfesit jinymi prostiedky, nez zahaji
fizeni za ucelem realizace zastavy (¢lanek 28) (viz oddil 2.1).

Zicastnéné subjekty dotazované v ramci studie RPA uvedly smiSené nazory na to, do jaké
miry pfispéla smérnice o hypotecnich Uvérech k financni stabilit€. Prevazoval ndzor, Ze
smérnice je primarn€ zaméfena na ochranu spotiebitele spiSe neZ na finan¢ni stabilitu a Ze pro
regulaci stability trhu jsou vhodné&jsi jiné pravni predpisy (zejména nafizeni o kapitalovych
pozadavcich a smérnice o kapitalovych poZadavcich). Dale bylo konstatovano, ze smérnice
0 hypote¢nich uvérech slouzila jen k posileni stavajicich pravnich ptedpist v ¢lenskych
statech.

Ptesto vSak zucCastnéné subjekty uvedly, Ze smérnice piispéla k zajisténi financni stability tim,
Ze spotiebitelim zabranila v pfijimani uvérd, které nebudou schopni splacet, a harmonizaci
pozadavkl u riznych druhti véfitelti. Zucastnéné subjekty rovnéz konstatovaly, Ze smérnice
zvysila ochranu finan¢nich z4jmu spotiebitell, a to tim, Ze upravuje ¢innost zprostiedkovateli
uvera.

Bylo také konstatovano, ze moznost predCasného splaceni hypotecniho uvéru motivuje
Spotiebitele ke sniZeni vlastni zadluZenosti, coZ se nepfimo odrazi na stabilité trhu.

Podle informaci ziskanych od ¢lenskych statii** a jinych zacastnénych subjekti vétitelé ve
vetsing zemi v disledku smérnice o hypote¢nich tvérech piestali nabizet Gvéry Vv cizich
meénach. Tyto uvery vedly pred pfijetim smérnice o hypotecnich ivérech ke znacnému
poskozeni spotiebitell (viz oddil 2.1). Krize, kterou zptsobila pandemie COVID-19, vSak
muze predstavovat dilezitou zkousku a provétit dopad smérnice na finanéni stabilitu, zejména
pokud jde 0 otazku, do jaké miry smérnice pomohla zabranit rozsahlym realizacim zastav

s ru§ivym dopadem na trhy s bydlenim a na finan¢ni sektor.

Ve znéni upraveném ¢lankem 58 nafizeni (EU) 2016/1011 o indexech, které jsou pouZivany jako referencni
hodnoty ve finan¢nich nastrojich a finan¢nich smlouvach nebo k méteni vykonnosti investicnich fondu.
“ Porada s vladni expertni skupinou Komise pro retailové finanéni sluzby.
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Zavéry o aspektech tykajicich se finan¢ni stability

Na zavér lze fici, ze z dostupnych dikazi vyplyva, ze zicastnéné subjekty nepovazuji
finan¢ni stabilitu za jeden zhlavnich cili smérnice. Smérnice vSak pomohla branit
spotiebitelim v tom, aby pfijimali Uvéry, které nebudou schopni splacet, poskytla
spotfebitelim moznost snizit miru vlastni zadluzenosti a omezila kurzové riziko, jemuz jsou
spotiebitelé¢ vystaveni pfi piistupu k avérim v cizi méné — vSechny tyto faktory by mély
zéaroven podpofit finan¢ni stabilitu. Krize zptisobend pandemii COVID-19 vSak muze dale
provéfit dopad smérnice na finanéni stabilitu.

3. DOHLED NAD UVEROVYMI REGISTRY

Ve vsech C¢lenskych stitech jsou zfizeny uvérové databdze/registry, v nichz obvykle
vyhledéavaji poskytovatelé hypotecnich uveért pti posuzovani uveéruschopnosti spotiebitele.

Tyto tveérové databdze mohou byt v jednotlivych clenskych statech vetejné nebo soukromé.
V nékterych clenskych statech shromazduji soukromé vlastnéné a provozované uvérové
registry finanéni informace z bankovniho sektoru, ale také od jinych organizaci v dané
ekonomice, které poskytuji uvéry (napt. podniky vefejnych sluzeb nebo telekomunikaéni
spole¢nosti). V jinych ¢lenskych statech shromazd’uji vefejné uveérové registry spadajici pod
ustfedni banku ¢i organ pro bankovni dohled velmi podrobné informace o uvérech, které si
spotiebitelé berou, zejména pro Gcely statistické analyzy a hospodéiského dohledu. Néekteré
vetejné uveérove registry umoziuji bankdm vyhledavani ve své uvérové databazi.

Cinnost téchto databazi nebo agentur, jez referuji o Givérech, musi byt v souladu s (mnoha)
pozadavky vnitrostatnich pravnich piedpist. Vzhledem k tomu, Ze zpracovani osobnich udajt
tvoii soucast jejich hlavni ¢innosti a souvisejiciho rizika, v§echny ivé€rové databaze podléhaji
dohledu ze strany vnitrostatnich ufadti pro ochranu osobnich tdaji, pokud jde o vSechny
otazky dodrZzovani nafizeni GDPR a vnitrostatnich pravnich ptedpist, které jej dale
konkretizuji*®. To znamen4, Ze jsou tyto subjekty pod pfisnym dohledem ufadii pro ochranu
osobnich udaji, ktery se zaméfuje na otazky souvisejici s prosazovanim prav subjekti udaji
a zasady odpovédnosti, véetné povinnosti provadeét posouzeni vlivu na ochranu osobnich
udaji, oznamovat naruSeni tdaju, dodrZzovat zasadu zamérné a standardni ochrany osobnich
udajli a jmenovat povétence pro ochranu osobnich tdaju

Agentury, jez referuji o uvérech, jsou tedy jiz ve vSech Clenskych statech pod dohledem uradt
pro ochranu osobnich udajii a na drovni EU pod dohledem Evropského sboru pro ochranu
osobnich udaji, pokud jde o provadéni jejich ¢innosti pii zpracovani osobnich udaja podle
smérnice o hypotec¢nich vérech. V soucasné dobé zjevné neni nutné tento dohled rozsifovat.

4. ZAVERY

Z ptezkumu na zaklad¢ dostupnych udajli vyplyvd, ze smérnice U€inné zvysila uroven
ochrany spotiebitele a pfispéla k harmonizaci postupii v oblasti poskytovani hypotecnich
Gvérd napii¢ ¢lenskymi staty. Urovei ochrany se nicméné v jednotlivych statech stale lisi,
jelikoz smérnice Clenskym statim poskytuje fadu moznosti. Je také zapotiebi zajistit, aby
pravidla ochrany spotiebitele i nadale plnila svij ucel v situaci, kdy se trh vyviji a vznikaji

#Viz ¢l. 51 odst. 1 natizeni GDPR.
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nové problémy spojené zejména s digitalizaci. Pfipadné muze upravy vyzadovat i proces
posouzeni Gvéruschopnosti, aby drzel krok s pokrokem v oblasti vyuZivani umélé inteligence
(coz zalezi i na vyvoji nedavného navrhu Komise o umélé inteligenci) a s politickymi cili
Vv oblasti klimatu a zivotniho prosttedi.

Smérnice méla omezeny dopad na vytvoieni jednotného trhu s hypotecnimi uvéry, ato
zejména z duvodu, které nespadaji do oblasti pusobnosti smérnice o hypote¢nich tvérech.
Dosazeni tohoto cile vSak muze branit také zavadéni dodateCnych pozadavkd nad ramec
smérnice o hypote¢nich uvérech (tzv. gold-plating) ze strany ¢lenskych statt. S digitalizaci
finan¢nich sluzeb je spojena moznost, ze v blizké budoucnosti poroste preshrani¢ni ¢innost.
Stejné tak ma potencial k rustu také piimé Gvérovani, s ¢imZ se poji nutnost zajistit, aby
stavajici pravidla ziistala pro tento Gcel vhodna. Kromé toho existuje prostor pro zvyseni miry
zmén hypoték ze strany spottebitelli, coz by mohlo znamenat nesmirny piinos pro spotiebitele
a zaroven posilit hospodaiskou soutéz a podpofit inovace na trhu.

Ackoli zicastnéné subjekty nepovazuji za hlavni cil smérnice zajisténi financni stability,
v disledku smérnice dostavaji spotiebitelé uvéry, které jsou v souladu s jejich finan¢nimi
moznostmi a mohou piispét ke snizeni jejich zadluZenosti. Krize zpusobend pandemii
COVID-19 vsak muze poskytnout dalsi informace o pfinosu smérnice pro finan¢ni stabilitu.

Z tohoto ptezkumu vyplyva, ze agentury, které referuji o uvérech, jiz podléhaji nalezitému
dohledu ze strany vnitrostatnich tfadi pro ochranu osobnich udaji a Evropského shoru pro
ochranu osobnich udaji, pokud jde o provadéni jejich ¢innosti pfi zpracovani osobnich tdaji
podle smérnice o hypote¢nich tvérech.
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