.'. INSTITUT PREVENCE
/0N A RESENI PREDLUZENI

Moderni lichva v praxi

Skryty byznys se zadluzenim
a nemovitostmi v Cesku

Rijen 2025

Institut prevence a reseni predluzeni, z.U.



.'. INSTITUT PREVENCE

A RESEN] PREDLUZENT
¢ 2

Autofi
Mgr. Jakub Sosna

Mgr. Petra Lomozova

Datova expertiza

Ing. Radek Habl

Editace a graficka sazba

Ing. Ivana Antalova

1. vydani
Datum publikace

31. ¥ijna 2025

ISBN 978-80-11-07153-0



¢ 2

.'. INSTITUT PREVENCE

A RESEN] PREDLUZENT

Obsah

ManazZerské SHrNULE ...oiiiciiiimeeir s a s s s s s anaRa s a e e R R RRRRRRRRRE 7
1Y T 9
1  Moderni lichva a jeji VYMEZEeNi ...cceeeeeeeeemmmmmmmmmmmnmmnmmsmmmnmsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnnnnns 11
1.1 (0o T 1= 170 T [T a1 ol o 1V7- TR 11
1.2 (o (o3 o U o] o714 I VoY [T T [T 2 1YY A 13
1.3 Jak se obét’ dostane k modernimu IChVAF ......cueeeiiiiieei i 15
1.4 Jaké ma moderni lichva podobY .........ueeeereiiiiiiiiiiee e 18
1.5 V ¢em spocCiva hruby nepomeér vzajemnych pIN€Ni.........cooeccciiiieeier e 20
1.6 Proc se moderni [IChVE dali ......cuiiii i e 22
1.7 Jaky j& rozsah ProDIEMU ...cceiee e 25
1.8 Jaké jsou hlavni problEmMy K FESENI .....uuuururerrrurrirrriernrrrerrrnrerererrrrer———————————————————. 35
p I U121 A - Y0 (o o 1 38
2.1 ODECNE O UVEIECN ;N8 ICOM 1ottt eee et et e et e e eeeee et eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeneensesaeseneenns 38
2.2 Proces ziskdni GVEIU ,Na ICO™ ..o.vvivirieiieiiteieree sttt ettt ss sttt bs s sn et ebenas 41
2.3 Jak pohledavka nékolikanasobng NAroSte...........ueurururururmrunnnnirininrr———————— 42
2.4 Jaké jsou moznosti ochrany a JEJICh Mty .........uurururururunirii———————————— 47
C T S ] (1 - 50
3.1 ODECNE 0 P2P UVEIECN ... teieeie e e e ettt ee e e e e e e e e e e e e e s nn e e e e e e e e s s e nanrnneeeeaeeeesnns 50
3.2 Proces ZISKANT P2P UVEIU......ueeiiiiiiiiiiiisiieeie s s s sssiiene e s s s s sssaarer e e s s ssnbane e e e e s s s s ssasnsees 51
3.3 Jak pohledavka nékolikanasobng NAroSte...........ueurururrruuurminrnnni e ——————— 52
3.4 Jaké jsou moznosti ochrany a JEJICh lIMItY ........ururrrurunnrnrnrunnn—————————————————— 53
D 7= ) == T T 54
4.1 Financovani ,,zpétnym leasingem”/,.zpétnym odKupem” .........ccccceeeeeeeiericinnneeeeeeeeseseeen 54
4.2 Pojem ZPENENO IEASINGU ..oeevviei i e 55
4.3 Zpétny leasing nemovitosti - ,zachrana” pro NEUVErUSChOPNE .......cevvverererererererereeeeeeeeeens 57
4.4 Financni nabidka zpétného leasingu NeMOVItOSti.........ccccvevev v 59
4.5 F4 o= 0\ A (=T T Lo = T 1Y) o R 65
4.6 Zajistovaci funkce prevodu NEMOVILOSET ...vviiicrrrreiiiieies s es e ssirr e ssrre e srr e srre e 67
4.7 Zpétny leasing a SPOtrebItelISKY UVET .......uuuurrrerrrerererererererrrrrerenrrrrerrrersrrsmrrr.. 68
4.8 Zpétny leasing nemovitosti jako ,,0ddIuZovaci” SIUZDA .......eeeeveeeeiiiciiniieeee e 69
4.9 Zpétny leasing jako Nabidka POMOC ......ceivccrriireire e e e e snrrrre e e e 72
4.10 Jak Casto dochdzi ke ZpEtNE KOUPI .......uvereeereeiieiiiiiiee e e e e e cerree e e e e e e srrer e e e e e e e annenees 73
4.11  Jaké jsou moznosti ochrany a JeJich lIMity........ceoveuveeiiiieie e 76
5  Zpétny leasing bytovych druZstev .....ccommeeeiiiinnimmmmsssss s 78
5.1 Obecné o0 zpétném leasingu bYtoVYCh drUZSEEV.........civiicrrrreriiee e icsrrrreee e e s e snrrrere e e 78
5.2 Charakteristika zpétného leasingu bytovych druZstev........ccccveeeeiiiciininreeee e 78
5.3 Analyza nékterych nabidek druZstevniho financovani ...........ccccceeeveriieicciiieeee e, 80
5.4 Pro¢ zpétny leasing bytovych druzstev neni bezpeCnéjsi.........ccocceeeeriiiiiciiieeeiee e, 84
5.5 OCEKAVANE SEINANI. ...ceeiiiei i e e e e e e e e e e e s s ae e e e e e e e e e s s snnraneeeeaaeeennnns 87



.'. INSTITUT PREVENCE

A RESEN] PREDLUZENT
¢ 2

5.6 Zpétny prevod — Sliby @ realita .......ccevveiiii i 91
5.7 2T [ Lol o T 1 o R 96
5.8 ZprostifedKoVatelE @ INVESLON ......uuvriieiieeieiciiriee e e e e e st e e e e e e e e e e e s nnreeeeeeaeas 101
5.9 Zajisténi bydleni nebo financni SIUZDa?........cccveeeiee i 103
6 Moderni lichva v civilni rozhodovaci PraXi........ermmmmsssssssmrmmmmsssssssn———smmmms 105
6.1 Rozhodovaci praxe finanCniho @rbitra .........cceeeeeiieciiiiiieee e e e e e 105
6.2 Rozhodovaci praxe Civilnich SOUAT ........ceeeiuieieeiiiiie e e 110
7  Moderni lichva v ¢innosti dozorovych organtl ......uuussssssssrrsssssssssssssssssssssssssssssssnssns 120
7.1 CINNOSt CESKE NAOANT DANKY ..v.vevvvevieeeeeeseeeseeesesseeessessesseesssesssssesssssssssessssessssssesans 120
8 Odhalovani a vysetrovani moderni lichvy organy ¢innymi v trestnim Fizeni............ 122
8.1 SEALISLICKE U@JE .eeeeeuvreeeeeeiieeeeeeire e s st s e e e s e s st e e s e e e e s e ssrn e e e s e nnne e s s nnrneennnns 122
8.2 NelegisIativii OPAtFENI.......eiiiiieeieieiiiie e r e e e nrne s 123
8.3 Trestn@pravni JUAIKATUIA .....vveieieciiie e e s s nr e e 124
8.4 Zdroje informaci k 0dhalovani liChVY ......cceeveiiiiiieireiieireeereeeeeeeeeeeeeeee e eeeees 126
9  Moderni lichva v pozornosti ZAkONOdArcl ........cerrrremmmmsssssssssrmsnnnmnssssssssssssnnnmnsssssssnnns 127
9.1 Probéhlé aktivity na plidé zakonodarn€ho SborU........eeeeeviiiciiieieeee e 127
9.2 Pripravovana legislativa v oblasti spottebitelského UVEru..........ccccceeeieiiciiiieeiee e, 127
10 Moderni lichva v médiich ... s s sssssss e nnnnes 130
10.1  PAJEKY ,N@ ICO™ V MEAIHCN 1.vvieereeeieeeeseseeesressesesesreesee s sseresessessssssessssasessesesessssessenens 130
10.2  PiSe se o nebankovnich pljckach s prvky IChVY ......ccueeeieeiiiiiiiiieee e 131
10.3  Medializované pripady zpétného leasingu a bytovych druzstev ..........cocevvvvvriiiiiiinnrsninnnns 131
10.4  Medializované zapojeni politikli @ sportovnich mecenasl..........ccceeeevcueeeeeeiiieeeeceiieeeeenns 132
10.5 Medidlni obraz Moderni ICAVY .....cccoi it e e e e e e e e e e e enanes 133
11 Nase doporuceni ke zlepseni stavajiciho stavu .......ccccciirnimmsinninesnmessssn——.. 134
3 T V1Y [T 11 P2 1Y T o] o= L 1 134
3 7 W< 11 = 1Y Vo] o 1 ) o [ 140
2 1= 156
SEZNAM POUZILE IEEIATUNY......ueeieeeeeie e e e e cccer e e e e e r e e e e e s e e e e e e e e e e s e aanr e e e e e e e e e eesnnnrneeeeeaanes 157
Priloha 1: Orientacni prehled poskytovatell a zprostiedkovatelll financovani, u nichz byly zaznamenany
PredAtorske PrakiiKy ........ccuieeiiiie et r e e e e e e e e e e e e e e es e e e e e e e e e e eesaannrrreeeeaaeesannnn 167
Priloha 2: Nabidky zpétného leasingu nemovitosti lidem s finan¢nimi problémy ..........cccccceeeerinnnnes 168

PFiloha 3: EXPOrt Ze SySEEMU CNB ARAD .....c.ceveeireseeesreeesessseessessesssssssesssssssssssesssssssssssssssssssssesssns 170



.'. INSTITUT PREVENCE

A RESEN] PREDLUZENT
¢ 2

Seznam obrazku

Obrazek 1: Nabidka financovani Z WebU ChYLIA SOV .....uuueeeereeeiiiiiirrreereeessessisnrrereeessssssssnsssssseeesses 16
Obrazek 2: Letak s nabidkou vykupu nemovitosti od spolecnosti DIUROVY SION.......cceveeeiiiicniineeeeeennn. 17
Obrazek 3: Uryvek ze vzorové kupni smlouvy spolenosti Assets MGM s.r.0.: Dohoda o zplsobu thrady
R0 oL 32 SR 21
Obrazek 4: Nabidka novych firemnich dluhopis( Perfekcie Credit.......occceeeeririiiiriereeeeeeseisireeeeeeeeeens 24
Obrazek 5: Nabidka investic od spole¢nosti SOUKrOMAPTICKA.CZ ..vvvvverirureriiireririeesiiressieessieessseeeas 24
Obrazek 6: Priklad motivacniho schématu od spolecnosti ACEMA Credit Czech, a.S.........cccccvvveeeeennnn. 25

Obrazek 7: Vzorové smluvni dokumentace spolecnosti KAPE Invest s.r.0.: Podminky splaceni Gvéru..42
Obrazek 8: Vzorova smluvni dokumentace spolecnosti Venerati group s.r.o.: Prodleni, zesplatnéni....44
Obrazek 9: Vzorova smluvni dokumentace spolecnosti Venerati group s.r.o.: Co se stane, kdyZ porusim

PENEZItou POVINNOSE I SMIOUVY? .......uuriiriiieeeiiiiiiirrreeeeeesssssnsrsreresesssesssnrrseeeesssssesssssssseseesssssannes 45
Obrazek 10: Nabidka ZPEINENO IASINGU .....uvvrreerireiiiiiiirireeereeesssssrrrreereeessesssnrrrrrresesssesnnrssneeeeeses 54
Obrazek 11: Vizualizace prikladu pani A. — zpétny leasing od CFIG Real Estate a.s. ........cccccvveeeeennn. 62
Obrazek 12: Dotaz na Hypotelni poradna BanKy.CZ .........ueeeeeeeeiieicciiiieeeee e e e sccirieeeee e e e e eesnvnneeeeeaeens 64
Obrazek 13: Schéma fungovani pfimé investice - PRAG Investment Group a.s. .....cceeeeeeeecvveneeeeeennn. 66
Obrazek 14: Proces ptimé investice - PRAG INVESMENE GFOUP @.5. ..uvvreerreerririiinrrerereessesissnsrsseeeeesses 67

Obrazek 15: Vzorova smluvni dokumentace spolecnosti CFIG Real Estate a.s.: Pravo zpétné koupé...75
Obrazek 16: Vzorova smluvni dokumentace spoleCnosti CFIG Real Estate a.s.: Pozbyti prava zpétné

0T o< SR 76
Obrazek 17: Formularova prihlaska Bytového druzstva Jak bydlet doma VIII — vySe administrativniho
910 0] =10 (U PP PPN 85
Obrazek 18: Uryvek ze sdéleni insolvenéniho spravce poskytnutého byvalou klientkou jednoho
z bytovych druzstev Jak bydlet dOma............uuiiiiiee i 86
Obrazek 19: Uryvek z prihlasky do bytového druzstva Jak bydlet doma IV ........cceeveeeerreeeseeiesesesennas 90
Obrazek 20: Vizualizace ,Splacet svou nemovitost zpét" — Jak bydlet doma ......ccceeeeeeeeriiiiirveneeneeenn, 93
Obrazek 21: Podminky zpétného prevodu — Jak bydlet doma .........ccceeeveeeiiiciiiiiieeee e 93
Obrazek 22: Uryvek ze zastavni smlouvy - Bytové druZstvo Jak bydlet doma III.........cccceerurerueenrenene 94
Obrazek 23: Vzorec pro vyporadaci podil — Jak bydlet doma VIIL..........euvevererereeererememererereremmmmmmm. 98

Seznam grafl

Graf 1: Prlizkum verejného min€ni KVELEN 2024 ........ccccuvieiiieeee i e e s ssnrrere e e s s s s esanrraeeeeeeees 15
Graf 2: Podil bankovniho a nebankovniho financovani domacnosti @ OSVC........cceuveeeeereeeereseeessnsens 27
Graf 3: Cisté nové sjednané bankovni ivéry domacnostem na bYdIENT.........cucveerereeeeereseseseeessesenes 32
Graf 4: Cisté nové sjednané bankovni Uvéry doméacnostem — jiné nez na bydleni........oeevrvvvvrereeennas 32
Graf 5: Financovani ze strany nebankovnich poskytovatell financnich aktiv ......ccccceeeeeviiiicinineeneeenn, 33

Graf 6: Priklad transakce a rozlozeni trzni hodnoty nemovitosti — Jak bydlet doma ..........ccccveeeeeennn. 100



.'. INSTITUT PREVENCE

A RESEN] PREDLUZENT
¢ 2

Seznam tabulek

Tabulka 1: Redlny pfiklad nesoulad mezi ujednanou a realné poskytnutou CastkouU............coeevvvveneen. 22
Tabulka 2: Redlny pfipad nepomeéru vzajemnych pINENi.......cccceeveeiiiiiiiirireiee e eennreeees 22
Tabulka 3: Vyvoj poctu volnych Zivnosti pro fyzické osoby ve 4. Ctvrtleti pfislusného roku................. 26
Tabulka 4: Vyvoj poctu ekonomickych subjektl k 31. 12. pfislusného roku — Soukromi podnikatelé
podnikajici podle ZIVNOStENSKEND ZAKONA.....eeieeiiiicrrieeeee e e e ecsrrrrere e e e e e ssnrrreeee e s e s s e sarbrseeeeeeesesannnes 26
Tabulka 5: Udaje z katastru nemovitosti o pravech zapsanych ve prospéch osob, u nichZ byly
zaznamenany Predatorské Praktiky .......oeeeecicueerieiiieee st es e e e e e re e e s snareeeeenan 29
Tabulka 6: Pfiklad 1 - Realny pfipad klienta Perfekcie Credit S. F. 0..civivviiiiiiiiiiiiinsscrrns s 46
Tabulka 7: Priklad 2 - Realny pfipad klienta Venerati group S.F.0. ...ccccuuriieiereeeiiiicrreeeee e e e eeveeeens 47
Tabulka 8: PHKIQA P2P UVEIU.........uueiieieeieeeeeceitieeeeeseseessssnsseeeeeeseessaasseeeeesaeseesansnssneeeeeesssnnsnssnneees 52
Tabulka 9: Redlny pfipad navraceni nemovitosti pii ZpEtNém l€asiNgU .....eeeeeeeeeviiiirrrreeeeeeeeesesnnrenenes 74
Tabulka 10: Priklad navraceni nemovitosti pfi zpétném leasingu — vyvoj Kupni Ceny ..........coeeeuvveneen. 75
Tabulka 11: Rozdil cen u nemovitosti pfeprodanych bytovym druzstvem Jak bydlet doma VIII.......... 98

Tabulka 12: Pocet registrovanych trestnych &nd lichvy POlCH CR ......ovcueveerereeecieesesieeses s 123



." INSTITUT PREVENCE

A RESEN] PREDLUZENT
¢ 2

Manazerské shrnuti

Moderni lichva je v SirSim nez Cisté pravnim smyslu ¢innost predatorskych poskytovateli
a zprostiedkovateli Gvért a jinych forem financovani ¢i ,oddluzeni“, ktera je zaméfrena na
zadluZené vlastniky nemovitosti slouzici k bydleni. Tito lidé se nachazeji v nelehké situaci, kdy
bilance jejich pFijm0 a vydajl svédci o tom, Ze jsou v Upadku (nezvladaiji splacet vsechny své zavazky)
nebo k Upadku sméfuiji, ale zaroven dosud vlastni nemovitost, v niz bydli. Tuto nemovitost a bydleni
v ni si chtéji udrzet, coz je zasadni faktor, ktery jim neumoznuje vstoupit do oddluzeni (insolvence). A
ackoli hodnota nemovitosti Casto i znacné presahuje vysi stavajicich dluhd, jejich ekonomicka situace
nebo jiz existujici prodleni ¢i dokonce exekuce je diskvalifikuje v mozZnosti ziskat bankovni Gvér, kterym
by konsolidovali své zavazky.

F4\Y

Existuje nespocet alternativnich ,feseni", ktera témto lidem nabizi trh s finan¢nimi
sluzbami ¢i s nemovitostmi, pficemz nékteri aktéri na tomto trhu mohou vystupovat i jako
subjekty nabizejici nezistnou pomoc, podporu a poradenstvi.

Podnikatelsky model téchto subjektl je principialné zaloZzen na snaze vzbudit zdani pomoci s feSenim jiz
existujiciho zadluzeni, ale ve skutecnosti zadluzeni dluznika prohloubit s cilem uspokojit se ze zpenézeni
nemovitosti, ktera je predmétem zajiSténi nesplaceného Gvéru nebo jiného zavazku. Jde o Cinnost
sofistikovanou, systematickou, vysoce profitabilni a provozovanou ve velkém méritku. Na
zakladé dostupnych informaci odhadujeme, Ze obét'mi této cinnosti se mohly stat jiz

desitky tisic lidi. Vice se dozvite v prvni ¢asti studie v kapitole s ndazvem ,Jaky je rozsah problému®.

Za jednu z pFic¢in moderni lichvy povaZzujeme, Ze osoby nachazejici se v dané situaci nemaji
v soucasnosti pristup k dostatku legalnich alternativ pfi reseni dluhové situace
a pozadavku na zachovani svého bydleni. Jen v omezené mife k feSeni téchto situaci pfispiva
stavajici proces oddluzeni. Popisu pFi¢in moderni lichvy se vénujeme v prvni Casti studie v kapitole
s ndzvem ,Pro¢ se moderni lichvé dari".

Moderni lichva ma fFadu podob, které spojuje snaha vyhnout se regulaci spotrebitelského
uvéru a pozadavku na posuzovani Uvéruschopnosti. Za nejcastéjsi formy mizeme
povazovat Gvéry ,naICO", zprostfedkované Gvéry formalné uzavirané mezi dvéma
fyzickymi osobami — nepodnikateli (P2P Gvér) a zpétny leasing nemovitosti. Specifickou
skupinou obéti jsou podnikatelé — fyzické osoby, u nichz lichvafi vyuzivaji situace, Ze dostatecné efektivni
zadkonna ochrana proti nékterym zneuzivajicim praktikdm chybi. Obecny popis zakladnich forem moderni
lichvy je obsazen v prvni asti studie s nazvem ,Jaké ma moderni lichva podoby". Podrobné&ji se témto
formam vénuji druha az pata kapitola.

Moznosti stavajici pravni ochrany jsou pro obéti moderni lichvy fakticky limitované. Prispiva
k tomu podle naseho nazoru i nahled podstatné Casti spolecnosti a statnich organd, ktery ma tendenci
nahlizet na tyto pfipady primarné jako na soukromou zalezitost jejich obéti, do niz se dostaly samy svou
liknavosti a nedbalosti. Z hlediska soudni judikatury by pfitom mélo platit, Ze za lichvu
miiZeme povazovat zneuziti stavu tisné ¢i obdobného stavu, a to bez ohledu na to, zda si
tento stav zplisobil sam poskozeny a zda mu miize predejit jinym racionalnim postupem.
Moznost pravni ochrany je v danych pfipadech komplikovana také dlikazni nouzi obéti lichvy ohledné
skutecnosti tykajicich se uzavirani smlouvy, které jsou zaroven ale v dany okamzik znamé druhé strané.
Popisu stézejnich problém{ spojenych s aktudlnim stavem jsme vénovali kapitolu v prvni Casti studie
oznacenou jako ,Jaké jsou hlavni problémy k resSeni*.

Rezervy spatifujeme také na strané instituci a osob, které by se mély moderni lichvou
z rtiznych hledisek zabyvat ¢i ji Fadnym vykonem své Cinnosti predchazet. Dil¢i rezervy vidime
napriklad v procesu sepisu notarskych zapisl se svolenim k vykonatelnosti ze strany nékterych notard.

7
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Urdité rezervy jsou také v ¢innosti finan¢niho arbitra, Ceské narodni banky & Policie CR. Podrobnéji se
¢innosti jednotlivych instituci v dané oblasti vénujeme v kapitolach Sest az devét.

Opatieni ke zlepseni stavajiciho stavu by méla mit povahu nelegislativnich i legislativnich
krokii. Nelegislativni by mély byt zaméfreny na nalezeni legalnich alternativ pro potencialni
obéti moderni lichvy, odstranéni identifikovanych rezerv v ¢innosti jednotlivych instituci
(napt. v ptipadé CNB pii postihu neopravnéného poskytovani spottebitelského Gvéru) a zaroven
plisobit preventivhé proti systematickému provozovani moderni lichvy (napf. omezeni
pristupu k nékterym (dajim v katastru nemovitosti, rozsifeni okruhu zvefejfiovanych soudnich
rozhodnuti, zlepseni pristupu k pravni pomoci).

Moznosti zlepseni vidime v nékterych aspektech také v oblasti legislativy. S prihlédnutim ke
zjisténym nedostatklim doporucujeme dil¢i rozsiteni ochrany fyzickych osob — podnikatel proti
nejcastéjsim pripaddim zneuzivajicich praktik v oblasti Uvéru a ponechat dosavadni Upravu
zprostfedkovanych P2P Gvérl v rezimu zakona o spotrebitelském UGvéru. Na legislativni Grovni
doporucujeme také regulovat zpétny leasing nemovitosti, ktery je v praxi nabizeny spotfebiteldm jako
sluzba obchazejici zakon o spotrebitelském Uvéru. Ke zvazeni a pripadnému dalSimu rozpracovani
davame také moznost pravni Upravy, ktera by dluznikovi zachovala nadéji na udrzeni si bydleni v ramci
zakonného procesu oddluZeni v insolvencnim Fizeni. Opatfenim ke zlepSeni stavajiciho stavu se vénuje
zavéredna kapitola.
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Uvod

Tato studie se zabyva moderni lichvou, kterou se rozumi v Sir§im nez Cisté pravnim smyslu
¢innost predatorskych poskytovatelti a zprostiedkovatel@ Gvérd a jinych forem financovani
¢i ,oddluzeni®, ktera je zamérFena na zadluzené vlastniky nemovitosti slouzici k bydleni.
Cilem jejich ¢innosti je obohatit se na tkor clovéka, ktery se ocita ve zranitelném postaveni,
at’ se jiz do néj dostal z jakéhokoli diivodu.

Pro tyto subjekty jsme si vypUiCili zkratku moderni lichvaFi, ktera se pro tento jev nékdy vyuziva
v médiich. ,Moderni lichvari uz nepdjcuji socialné slabym lidem na ulici na vysoky urok, ale lidem, kterym
by banky kvili hypotékam, pdjckam nebo i treba exekucim nepdjcily. A sazeji na to, Ze se dluznici zpozdi

V7

s placenim, a tim prijdou o nemovitost" Fika autor clanku s nazvem ,Moderni lichvafi pFipravuji
o bydleni dluzniky i jejich pfibuzné. Trik je snadny".! O moderni lichvé v této souvislosti mluvi také autor
¢lanku ,,DGm jako kofist. Agresivni Gvéry ‘jedou’ i sportovni mecenasi, policie mluvi o ‘moderni lichve’

a zacina jednat".? Osoby dotcené témito praktikami oznacujeme v dalSim textu s uréitym zjednodusenim
jako obéti moderni lichvy.3

Dany problém povazujeme za zavazny, jelikoz ma za nasledek ztratu bydleni jako zakladniho statku,
ato za zavrzenihodnych okolnosti. Negativni dlisledky nedopadaji pouze do Zivota obéti
moderni lichvy, ale také na jeji okoli ajeji dalsi véritele, ktefi jsou zkraceni ve svém
uspokojeni. Dany problém se zprostfedkované prenasi také na spolecnost jako celek, jelikoz jsou
s jeho dUsledky spojeny poZadavky na verejnou socialni sit'. Téma moderni lichvy neni dosud dostatecné
zmapované. Je to proto, ze prislusné praktiky do znacné miry unikaji standardni soudni kontrole (napf.
z ddvodu vyuZivani notafskych zapisi se svolenim k vykonatelnosti a vyuzivani prevodd nemovitosti
s pravem zpétné koupé).

Studii zpracoval Institut prevence a reseni predluzeni, z.U., ktery se dlouhodobé vénuje
problematice predluzeni. Tento text proto vychazi z nasi perspektivy nestatni neziskové organizace
zabyvajici se systémovym feSenim problematiky predluzeni a vykonavajici rovnéz Cinnost akreditované
osoby v oblasti oddluzeni. Zdrojem informaci jsou predné poznatky, které pochazeji od osob obracejicich
se na institut v rdmci jeho cinnosti. Cerpali jsme rovnéz z poznatkd dalsich spolupracuijicich organizaci.
Jako podstatny zdroj informaci slouzi také informace ziskané ze soudni judikatury, insolvencniho
rejstriku, katastru nemovitosti, pfipadné informace z dalSich verejné dostupnych zdrojl a ziskané na
zakladé zakona o svobodném pristupu k informacim.

7 vr vrv.

V Uvodni Casti studie se zaméFujeme na vymezeni problému, jeho pficin, forem a aspekty, které je treba
fesit pfi snaze o jeho minimalizaci. Ve druhé &asti podrobnéji popisujeme jednotlivé podoby moderni
lichvy, vCetné konkrétnich prikladd a stavajicich moznosti ochrany a jejich limitl. V dalSich ¢astech
zkoumame, jak k feSeni daného problému pristupuji rlizné instituce, které by se jim z rliznych hledisek
mély zabyvat. Zafadili jsme rovnéz kapitolu vénuijici se danému tématu z hlediska medialni pozornosti.

1JANOUS, Vaclav. Moderni lichvari pripravuji o bydleni dluZniky i jejich pfibuzné. Trik je snadny. ONLINE. iDnes.cz, 18. 4. 2024.
Dostupné z: https://www.idnes.cz/zpravy/domaci/lichva-exekuce-dluhy-nemovitost-pujcka.A240417 190216 domaci vals.
[citovano 2025-10-06].

2 BIBEN, Martin. Ddm jako korist. Agresivni uvéry ,jedou" i sportovni mecenasi, policie miuvi o moderni lichvé a zacind jednat.
Online. Hospodarské noviny, 1. 4. 2025. Dostupné z: https://archiv.hn.cz/c1-67681570-dum-jako-korist-agresivni-uvery-bdquo-
jedou-ldquo-i-sportovni-mecenasi-policie-mluvi-o-moderni-lichve-a-zacina-jednat. [citovano 2025-09-12].

3 Jedna se o zjednoduseny a SirSi pojem, neZ jak je vymezen pojem obéti v ustanoveni § 2 odst. 2 zdkona ¢. 45/2013 Sb.,
0 obétech trestnych ¢&inli a 0 zméné nékterych zakond (zakon o obétech trestnych ¢inll). Obét’” moderni lichvy tedy nemusi byt
nutné osobou, jiZz byla zplisobena Skoda nebo nemajetkova Ujma nebo na jejiz kor se obohatil nebo mél obohatit pachatel
trestného cinu. Nikoli kazdy moderni lichvaF v pojeti této studie musi byt pachatelem trestného Cinu lichvy ¢i jiného trestného
cinu.


https://denikn.cz/1646708/predatorske-firmy-chteji-klienta-co-nejvic-oskubat-nebal-bych-se-to-nazvat-organizovanym-zlocinem-rika-expert-na-dluhy/
https://www.idnes.cz/zpravy/domaci/lichva-exekuce-dluhy-nemovitost-pujcka.A240417_190216_domaci_vals
https://archiv.hn.cz/c1-67681570-dum-jako-korist-agresivni-uvery-bdquo-jedou-ldquo-i-sportovni-mecenasi-policie-mluvi-o-moderni-lichve-a-zacina-jednat
https://archiv.hn.cz/c1-67681570-dum-jako-korist-agresivni-uvery-bdquo-jedou-ldquo-i-sportovni-mecenasi-policie-mluvi-o-moderni-lichve-a-zacina-jednat

.'. INSTITUT PREVENCE

A RESEN] PREDLUZENT
¢ 2

ZavéreCna kapitola v navaznosti na popis problému a zjisténé nedostatky obsahuje souhrn moznych
opatfeni, ktera je vhodné zvaZovat pfi snaze o zlepSeni stavajiciho stavu.

Dékujeme za cenné podnéty advokatlim Mgr. Petru Némcovi, JUDr. Kristyné DolejSové Kabelové, Ph.D.,
Mgr. Michale Teplé a Mgr. Ludmile Hajkové.

Studie vychazi z pravniho stavu platného k 31. Fijnu 2025.
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1 Moderni lichva a jeji vymezeni

1.1  Co je moderni lichva

Pojem lichvy byl v historii tradicné spojovan s plijcovanim penéz za premrstény urok. Lze se domnivat,
Ze v této podobé pretrvava jeho vnimani dodnes také v obecném povédomi. Od druhé poloviny
19. stoleti se vSak v pravni teorii a legislativé rozsah tohoto pojmu zobecrnuje na jakékoli spolecenské
vztahy.* O lichvé Ize hovorit naptiklad také ve spojeni s bydlenim ¢i praci.® Do popredi pfitom v moderni
dobé vstupuje prvek, ktery zd(raziuje, ze zakladem lichvy je zneufZiti zranitelného postaveni slabsi
strany silnéjSim partnerem pravniho vztahu.® V tomto ohledu lichva predstavuje predevsim
naruseni svobody rozhodovani v pravnich vztazich.” Hruby nepomér vzajemnych majetkovych
pInéni jakoZto dalsi z prvki lichvy Ize povazovat az za druhotny dlsledek vaznéjsiho jevu spocivajiciho
ve zneuZiti stavu, v némz se jedna strana nemlze svobodné rozhodovat. Hrubym nepomérem se
v pripadé smluv o prevodu nemovitosti rozumi situace, kdy ji vlastnik prevadi nikoli za obvyklou (trzni)
cenu, ale za zhruba polovinu jinak obvyklé (trzni) ceny.® V pfipadé uvérovych smluv pdjde o situaci, kdy
urokova mira ¢i rocni procentni sazba nakladd nasobné prevysuje obvyklou urokovou miru ¢i RPSN.?

4 KOUDELKA, Ladislav. Lichva: trestny Cin a spolecensky jev. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 201: ,AZ ve druhé poloviné 19.
stoleti dospél pohled na lichvu k tomu, Ze jeji definici nelze omezovat na smlouvu o pijcce. Ustalil se nézor, Ze jde o jakykoliv

pravni vztah, v némz silnéjsi strana zneuziva urcitych omezujicich viastnosti slabsy strany k tomu, aby od ni ziskala pinéni, které
je k jejimu viastnimu protipinéni ve vyrazném nepomeéru."

5K jednotlivym formam lichvy v kontextu se socialné vylougenymi lokalitami HRUSKA, Lubor; SEVCIK, Jifi a kol. Nové formy lichvy
a zadluZeni, Ostrava, ACCENDO — Centrum pro védu a vyzkum, z. 0., 2016, s. 79 a nasl.

6 KOUDELKA, Ladislav. Lichva: trestny Cin a spoleCensky jev. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 37: ,Lichva samozrejmé patri
k praktikdm, které jsou v opovrZeni obecne, bez ohledu na socidini rozdily lidj; je treba ji vsak lépe definovat. Z pohledu socidlnich
teorif se dostava vzdjemny nepomér pinéni, ktery byl nejvyznamneéjsim charakteristickym znakem lichevni smlouvy doposud, na
druhou kolej. V popredi nyni stoji spolecenské rozvrstveni stran smilouvy. Na strané jedné je poskozeny, slabsi partner, ktery je
ve spatnych majetkovych pomérech, popripadé miize byt jinak znevyhodneén (nedostatkem véku, rozumu, zkusenosti atd.), na
strané druhé je ekonomicky silnejsi partner, ktery nesnazi poskozeného védomeé zneuZije. Vzdjemny vyrazny nepomér pineni pak
pouze doplriuje tyto viastnosti jednajicich subjektd. Témito popsanymi znaky se pak mohou vyznacovat i vsechny ostatni smilouvy,

nejen smlouva o pljcce, kterd aZ doposud byla témér vyhradné s lichvou spojovéna."

7 JANOUSEK, Michal in PETROV, Jan; VYTISK, Michal; BERAN, Vladimir a kol. Ob&ansky zakonik. KomentéF. 2. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2019, str. 1874: ,Lichva nebrani uzavieni hodnotové neekvivalentnich smiuv, neni ani obecnym nastrojem pro jejich
reseni. Jeji pouZitelnost prichazi v uvahu tehdy, pokud se poskozena smiuvni strana nachazi ve stavu urcité subjektivni slabost,
ktery byl lichvdrem zneuZit. Chranéna proto neni bezprostredné majetkova sféra osoby, nybrz svoboda vyjednavani o smiouve."
K tomu se priklani rovnéz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 12. 2021, sp. zn. 22 Cdo 2737/2021: ,Literatura rovneZ
zdrazriuje, Ze aplikované ustanoveni +o lichveé nesméruje primarné k ochrané majetkoveé sféry, nybrz sméruje k ochrané svobody
vyjednavéni o smilouvé (viz napr. JANOUSEK, Michal. § 1796 Lichva. In: PETROV, Jan a kol. Obcansky zakonik: komentsr.
2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, str. 1874)."

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 1. 2010, sp. zn. 30 Cdo 4665/2009. Dale rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 1. 2022,
sp. zn. 33 Cdo 42/2021, uverejnény pod Cislem 96/2022 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢ast obanskopravni a obchodni:
Nejvyssi soud md za to, Ze v pomérech soucasné pravni Upravy, kterd Zadnou konkrétni hranici predstavujici nedmeérné zkracen/
nestanovi, Ize za vychozi pravidlo povaZovat zakaz zkrdcen/ pres polovic. Jinak feceno hrubym nepomérem vzdjemnych pinéni
bude hranice zhruba do poloviny vzdjemnych pinéni (rozpéti 45 aZz 55 %), od niZ se soud odchyli pouze, budou-Ii pro to zviastni/
divody."

? Trestni i civilni judikaturu shrnuje kupfikladu usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20. 9. 2017, sp. zn. 8 Tdo 699/2017:

»31. Hruby nepomér poskytnutého nebo slibeného pinéni ve vztahu k tomu, co za to poskozeny obdrZi, nutno posoudit z hlediska
soucasnych objektivnich sménnych hodnot obou pinéni. Hodnota vzdjemného pinéni se stanovi podle stejnych zésad, jako se
urcuje vyse skody (viz § 138 odst. 1 tr. zakoniku). RovnéZ je treba zvaZovat i dalsi okolnosti kromé hodnoty pineni, napr. dobu,
na kterou byla pdjcka poskytnuta. Pro posouzeni hrubého nepoméru vzdjemnych pinéni zaleZi jen na hodnoté obou pinéni a na
Jejich vzdjemném srovnani, nikoli na vysi vysledné skody, protoZe toto kritérium zakon neuvaddy jako znak trestného cinu lichvy.

1
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Smyslem ochrany proti lichvé neni primarné dosazeni ekvivalence vzajemnych pInéni. Cilem je vyloucit
pripady, kdy je nepomér téchto plnéni zplisoben nikoli piné svobodnym rozhodnutim jedné ze stran.'°
Svoboda rozhodovani pfitom neni chranéna pouze v zajmu jednotlivce, ale jako predpoklad
fungovani spolecnosti, ktera je na ni postavena.

O lichveé Ize hovorit v rlzném kontextu. V uzSim slova smyslu Ize lichvou rozumét to, jak ji vymezuje
civilni ¢&i trestni pravo, pripadné soudni judikatura. Tato studie na jednu stranu vychazi z prislusnych
poznatkd jednotlivych pravnich odvétvi, jimz se také v jednotlivych kapitolach podrobnéji vénuje. Na
druhou stranu vnima lichvu v SirSim smyslu jako urcity spoleCensky jev. Popisuje-li tedy praktiky rlznych
poskytovatell financovani, neplyne z toho automaticky, Ze tyto postupy museji bez dalSiho zalozit
prislusné disledky také z pohledu prava.

Pro lichvu je v obecné roviné stézejni naplnéni jednoho ze subjektivnich stavl, v nichz se nachazi slabsi
strana. Za Ustredni Ize povazovat predevsim tisen, za kterou se dle judikatury poklada mimoradné tiziva
situace poskozeného vyvolana naléhavou potrebou, jejiz uspokojeni neni v momentalnich moznostech
poskozeného. Zpravidla pljde o hospodafskou nesnaz, napt. splatnost dluhu, jehoZz nesplaceni mlze
vazné ohrozit spole¢enské postaveni nebo majetkové poméry poskozeného.!' Dilezité je zddraznit,
Ze neni podstatné, zda si stav tisné zpisobil sam poskozeny. I pokud si poskozeny pocina
liknavé a tisni mlze predejit uhrazenim dluhu z prodeje majetku, neméni to nic na tom, Ze zneuZiti
takového stavu mlize predstavovat lichvu. 12 Mlze jit i o situaci jiné osoby, jejiZ tisen pocit'uje poskozeny
jako tisen vlastni. 13 V tisni m{ze byt i podnikatel, byt’ situace téchto osob je feSena specificky z hlediska
prava civilniho a trestniho. 1

Tato studie se zaméfuje na urcity vysek pripadt lichvy, které povazujeme za spolecensky
nejvaznéjsi a zaroven dosud dostatecné nezmapované. S urcitym zjednodusenim se tyto pripady
s odkazem na jiné dostupné zdroje oznacuji jako moderni lichva. Pfivlastek modernima za cil odlisit
zkoumany problém od tradicni lichvy, ktera je vnimana predevsim ve spojeni s pljcovanim penéz na

Pri poskytovani uverd a pdjcek existuje z hlediska poZadovanych drokd urcitd hranice, kterd oddéluje standardni podnikatelskou
dinnost provozovanou v souladu s pravnim fadem a lichvu. Uvedenou hranici je podle trestniho zékona to, co Ize pokiddat jiZ za
hruby nepomér mezi vzdjemnymi pinénimi pachatele a poskozeného ve smyslu § 218 odst. 1 tr. zékoniku. Poskytnuti pdjcky penez
s urokem dosahujicim 70 % a vice za rok pak podle judikatury (usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 12. 1. 2005, sp. zn. 5 Tdo
1282/2004, publikované pod & 52/2005 Sb. rozh. tr., déle usneseni Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 28, 2. 2000,
sp. zn. 3 To 904/99, publikované pod ¢. 5/2001 Sb. rozh. tr., zde se jednalo o Urokovou sazbu 180 % za rok, stejné jako v usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 27. 10. 2011, sp. zn. 7 Tdo 1215/2011, dale usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. 10. 2012, sp. zn. 3

Tdo 1256/2012, zde pinéni' v hrubém nepomeéru predstavoval rocni trok ve vysi 121,6 %) zaklada takovy hruby nepomer.

32. Soudni praxe vsak dovozuje zminény nepomér i pri niZsim uroku, resp. rocni procentni sazbé nakladid uvéru & pdicky (tzv.
RPSN), pokud nékolikandsobné prevysuje obvyklou vysi uroku (resp. vysi RPSN), jakou poZaduji v daném misté a case banky pri
poskytovani uverd nebo pdjcek (usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 11. 4. 2012, sp. zn. 3 Tdo 225/2012, publikované pod
¢. 23/2013 Sb. rozh. tr., podle néhoZ staci urok 65% a podle okolnosti i méné za rok, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 31. 7.
2013, sp. zn. 4 Tdo 416/2013, podle néhoZ staci urok 44,1 % za rok, a usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. 9. 2015, sp. zn. 4
Tdo 1013/2015, v némz uvérova smlouva s ohledem na urok 28,8% za rok, zajistovaci a sankcni nastroje a zjevnou nereainost
spinéni’ ze strany poskozené byla smlouvou lichevni). Co se tyce obcanskopravni judikatury, tato povaZuje za nepfimerenou

urokovou miru ve vysi 60 %, jeZ podstatné (témer ctyrndsobné) presahuje horni hranici obvykié drokové miry (rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 15. 12. 2004, sp. zn. 21 Cdo 1484/2004, kdy tehdy horni hranice obvykié urokové miry cinila 15,5 %)."

10 Opt. cit. sub 6.

11 Ysneseni Krajského soudu v Ceskych Budé&jovicich ze dne 28. 2. 2000 sp. zn. 3 To 904/99, publikované pod &slem 5/2001
Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, Cast trestni.

12 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 11. 4. 2012, sp. zn. 3 Tdo 225/2012, uvefejnéné pod Cislem 23/2013 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek, ¢ast trestni.

13 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. 3. 2023, sp. zn. 3 Tdo 1132/2022.
4 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. 6. 2023, sp. zn. 6 Tdo 269/2023.
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vysoky Urok bez smlouvy od znamého mistniho lichvare.'> Moderni lichvu Ize oproti tomu vnimat jako
¢innost provozovanou profesionalem stojicim mimo komunitu obéti, a to sofistikované, systematicky
a ve velkém méfitku. Za definitni pro moderni lichvu dale predevsim povazujeme, Ze jde o Cinnost
predatorskych poskytovatelll a zprostfedkovatell Gvérd a jinych forem financovani ¢i ,,oddluzeni®, ktera
je zamérena na zadluzené vlastniky nemovitosti slouzici k bydleni. Podnikatelsky model téchto
subjektl je principialné zaloZzen na snaze vzbudit zdani pomoci s feSenim jiz existujiciho zadluzeni, ale
ve skutecnosti zadluZeni dluznika prohloubit s cilem uspokojit se ze zpenézeni nemovitosti, ktera je
predmétem zajisténi nesplaceného Uvéru i jiného zavazku. Pravé v téchto pripadech miZe podle
naseho nazoru dochazet nejen k vaznym dopaddm do Zivota konkrétnich osob, ale systematicky také
k ,,hospodarsky neopodstatnénym presundm majetku a ke znacnym negativnim socialnim dopadim* 1.

1.2 Kdo jsou obéti moderni lichvy

Obéti moderni lichvy zpravidla byva spotrebitel ¢i fyzicka osoba — podnikatel, ktery je jiz zadluZen Ci
postizen exekuci a usiluje o Gvér k refinancovani drivéjsiho dluhu. Zaroven se jedna o osobu, ktera
vlastni nemovitost, v niz zpravidla také bydli. Jeji situace se nicméné dostala do stavu, kdy jiZz neni
mozné ziskat Gvér u banky ¢i nebankovni spolecnosti s licenci, nebot’ jsou u prfislusné osoby ddvodné
pochybnosti o jeji Gvéruschopnosti. V této souvislosti je vhodné uvést, Ze v pfipadé spotiebitelll hraje
pfi posuzovani jejich Gvéruschopnosti rozhoduiici roli porovnani jejich pfijmt a vydajt a zplsob plnéni
dosavadnich dluhf. Hodnotu majetku Ize pfitom zohlednit jen tehdy, jestlize ze smlouvy
o spotiebitelském Uvéru vyplyva, Ze spotiebitelsky Gvér ma byt ¢astecné nebo Uplné splacen vynosem
z prodeje majetku spotrebitele, nikoli pravidelnymi splatkami, nebo jestlize z finan¢ni situace
spotrebitele vyplyva, Ze bude schopen splacet spottebitelsky Uvér bez ohledu na své pfijmy (§ 86 odst.
2 véta druha zakona €. 257/2016 Sb., o spotrebitelském Gvéru, ve znéni pozdéjsSich predpisti (dale jen
,ZSU")). Nema-li byt spotfebitelsky Uvér hrazen z prodeje nemovitosti, nemélo by byt zasadné mozné
k jeji hodnoté pfi posuzovani Gvéruschopnosti prihlizet, tim spiSe za situace, kdy slouzi k bydleni jako
obtizné nahraditelné zakladni existenéni potrebé.

15 HRUSKA, Lubor; SEVCIK, Jifi a kol. Nové formy lichvy a zadluzens. Ostrava, ACCENDO — Centrum pro védu a vyzkum, z. 0.,
2016, s. 56.

16 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 12. 1. 2005, sp. zn. 5 Tdo 1282/2004, uvefejnéné pod Cislem 52/2005 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek, Cast trestni: ,Objekt trestného cinu lichvy podle § 253 odst. 1 tr. zak. je vsak sirsi, nebot’ nezahrnuje
toliko ochranu soukromého majetku poskozeného, ale i obecnéjsi ochranu spolecnosti pred uplatriovénim hrubé neprimérenych
podminek pro poskytnuti pinéni' v zavazkovych vztazich, coZ by ve svém ddsledku mohlo vést k hospodarsky neopodstatnenym
presunidm majetku a ke znacnym negativnim socidlnim dopaddm."

17 Stanovisko Ceské narodni banky zvefejnéné dne 30. 11. 2023: ,Pokud jde o pravni rdmec poskytovani spotiebitelského tvéru
v pIné plisobnosti ZSU, poskytovatel spotiebitelského Gvéru smi podie § 86 ZSU poskytnout spottebitelsky Gver ,jen tehdy, pokud
z vysledku posouzeni uveruschopnosti  spotrebitele vyplyvd, Ze nejsou didvodné pochybnosti o schopnosti spotrebitele
spotrebitelsky uveér splacet". Tato povinnost je projevem principu zodpovédného Uvérovani a posileni ochrany spotiebitele pred
praktikami vyskytujicimi se na Gvérovém trhu, kdy jsou Uvéry poskytovany nikoli s cilem jejich splaceni, nybrz s cilem dosahnout
zisku realizaci zajisténi poskytnutého spottebitelem. Podle § 86 odst. 2 ZSU Ize v rdmci posuzovani Gvéruschopnosti spotfebitele
poditat i s planovanym prodejem nemovitého majetku spotfebitele, ale toliko pro Ucely splaceni Gvéru, nikoliv pro Ucely zajisténi
Uvéru tak, aby byl Gvér spotfebiteli viibec poskytnut." Dostupné zde: https://www.cnb.cz/cs/dohled-financni-trh/legislativni-
zakladna/stanoviska-k-regulaci-financniho-trhu/RS2023-27/# ftn2.

Mirné odlisné se k této otazce stavi P. Bezouska, ktery obecné moznost zohlednéni majetku pfi posouzeni Uvéruschopnosti za
urditych predpokladd pfipoudti s ohledem na &ast ustanoveni § 86 odst. 2 ZSU, dle niZ méize hodnotu majetku zohlednit také
tehdy, jestlize z finan¢ni situace spotiebitele vyplyva, ze bude schopen splacet spottebitelsky Uvér bez ohledu na své prijmy.
BEZOUSKA, Petr. Zkoumani Uvéruschopnosti dle zékona o spotebitelském Gvéru. Pravni rozhledy, 2017, ¢ 11, s. 384:
.Poskytovatel se vsak nemiiZe spokojit pouze s tim, Ze spotrebitel ma likvidni majetek, musi navic zohlednit, zda se nejednd
0 majetek, ktery neni zbytny, jehoZ ucel musi spotrebitel okamzité nahradit jinym zpdsobem. Vymluvnym prikladem je napr:
nemovitost, v niZ se nachazi domacnost spotrebitele - pri jejim zpenéZeni musi spotrebitel uspokoyjit svoji bytovou potrebu jinde,
napr. ndjmem bytu. Poskytovatel uvéru proto musi zhodnotit, zda po zpenéZeni takového majetku zdstane spotrebiteli dostatek
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Obét’ moderni lichvy se ocita ve specifické situaci. Tato osoba nemusi byt predluzena v tom sméru, Ze
by vyse jejich dluhll prevySovala hodnotu jejiho majetku. Tato osoba vsak jiz svou situaci nemdze fesSit
prevzetim spottebitelského Uvéru, nebot’ pomér jejich pfijmd a vydajl a zplsob pInéni dosavadnich
dluhi sdm o sobé zaklada divodnou pochybnost o jeji schopnosti Gvér splacet ve formé pravidelnych
splatek. Tato osoba by teoreticky mohla svou situaci vyfesit prodejem své nemovitosti a Uhradou dluht
z prostiedkl ziskanych takovym prodejem. Pravé zachovani vlastniho bydleni vSak byva pro danou
osobu stéZejnim pozadavkem. Hrozba ztraty tohoto bydleni v dlsledku splatnosti dfivéjsiho dluhu
zaroven mlze byt udalosti, ktera indikuje vySe popisovany stav tisné.

Jak uz bylo vyse receno, nemélo by z hlediska hodnoceni jednani jako lichvy zalezet na tom, zda si stav
tisen poskozeny zplsobil sam. Nemélo by rovnéZz zalezet na tom, Ze zde existuje urcité racionalni
vychodisko v podobé prodeje nemovitosti. Pro stav tisné je naopak pfiznacné, Zze poskozeny v takové
situaci nejedna racionalné, a to bez ohledu na své vzdélani a Zivotni zkusenosti. Osoba
v takové situaci nemusi byt schopna analyzovat smluvni dokumentaci a mlze byt snaze
manipulovatelna. Nékteré z téchto osob si sice mohou uvédomovat urcita rizika nového zavazku.
Precenuji vSak feSeni aktualni situace pred dlouhodobymi didsledky svého rozhodnuti.!® Preferuji
klamnou nadéji, Ze se vSe nakonec podafi néjak zvladnout.

Vymezenim okruhu pfipadnych obéti se Ize rovnéz zabyvat v podobé urcité typologie a téz
z kvantitativniho hlediska. PFihlédnout Ize v té souvislosti k vystuplim nékterych Setfeni. V této
souvislosti Ize zminit, Ze o urcity prlzkum nazorll mezi zakazniky svych clenli se na prelomu kvétna
a Cervna 2024 pokusila Asociace poskytovateld nebankovnich Gvér{, z.s. Tato asociace méla v té dobé
sdruzovat 13 ¢lend z fad licencovanych nebankovnich poskytovateld spotfebitelskych Uvérd a uvadéla,
Ze v roce 2023 méli jeji clenové celkem 152 tisic zakaznikd (7% mezirocni pokles) a objem poskytnutych
avérd Cinil 51,5 mid. K¢ (mezirocni narlst o 27 %).'° Vzorku 2 292 respondentii zfad zékazniki ¢lent
APNU méla byt polozena otazka ,Jak byste postupoval/a, pokud byste nemohl/a cerpat pdjcku od
banky?*. Na tuto otazku mélo 5,5 % respondentli odpovédét tak, Ze by si piijcili u poskytovatele bez
licence. Tento Udaj byl dan do kontrastu s idajem o pouhém 0,3 % respondent( z fad béZné populace,
jimZ méla byt poloZena stejna otdzka v ramci prlizkumu vefejného minéni, ktery mél byt realizovan pro
APNU agenturou Instant Research/IPSOS v kvétnu 2024 na reprezentativnim vzorku populace 1050
lidi. 20

prostredkd, aby mohl hradit nezbytné existencni naklady, které se nové vyskytnou (napr. ndjemné). Poskytnuti uvéru, ktery je

sice kryt majetkem spotrebitele, le¢ majetkem slouzicim k uspokojeni jeho zakladnich (existencnich) potreb, by totiZ bylo v pricinné
souvislosti s jeho naslednou platebni neschopnosti."

8 According to traditional economic theory, the average consumer is a rational human being and should refuse a credit that he
or she won't be able to repay. This argument is opposed by behavioural economists who claim that

a large share of credit-challenged consumers is often price-insensitive and might be subject to a \present’ bias, showcasing
irrational behaviour (see for example Devnani et al., 2014). This present bias implies that these consumers assign greater
weight to an immediate payoff as compared to long-run payoffs." OLIINYK, Inna; BOUYON, Sylvain. Price rules in consumer
credit: should the EU act?. European Credit Research Institute, 5. 3.2019. Dostupné z:
https://www.ecri.eu/publications/research-reports/price-rules-consumer-credit-should-eu-act. [citovano 2025-10-16].

19 ASOCIACE POSKYTOVATELU NEBANKOVNICH UVERU. KayZ to bez pijjcky nejde, ale banka ani rodina nepomiize?. Online. 24.
6. 2024. Dostupné z: https://apnu.cz/wp-content/uploads/2024/06/24062024 TZ-APNU_Nebankovni-sektor-v-CR.docx.
[citovano 2025-10-06].

2 Vvaznéisim zjistenim byl fakt, Ze celych 5,5 % zakaznikd nebank by se v pripadé nedspéchu obratilo na poskytovatele bez
licence. Pritom tuto moZnost by volilo pouze 0,3 % béZné populace. ,,DosaZeny vysledek poukazuje na vyznamné riziko v
chovani této cilové skupiny. Viyrazné vyssi afinita k tomuto zpisobu feseni financni situace vychazi ze socidlniho prostredi, ze
kterého se zakaznici nebankovnich instituci rekrutuji. Je dileZité zddraznit rozdil mezi legitimni potrebou spotrebitelského dveru
a zpusobem, jakym je tato potreba uspokojovana. Ziskavani financnich prostredkd od nelicencovanych poskytovateli je znacné
rizikové a vyZaduje pozornost," rikd Remr." Tamtéz.
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Graf 1: Prlizkum vefejného minéni kvéten 2024

Jak byste postupoval/a, pokud byste nemohl/a ¢erpat pujéku od banky?

Vyiesilla bych situaci bez Gvéru, pokud by to &lo _313% 38,7%
urodiny R 10,1
Pujtil/a bych si u rodiny 18.8%“
Zatalla bych vice Setiit I 1 7%

17,4%

Sahlfa bych do dspor L 5, 3% 1360

Pdjéil/a bych si u nebankovni spoleénosti - s 2 6 4%

Pijila bych si u pratel, znamych IEIINEN 11,6%

5,1%

Prodal/a bych néco ze svého majetku _3 é'%?%

Jiné, uvedte 3.0%

Pdjgil/a bych si u poskytovatele bez licence % 5,5%

W Zékaznik nebanky Bé&zny spotiebitel

Zdroj: Asociace poskytovatell nebankovnich uvérd

Stranou ponechejme nikoli zcela vhodnou formulaci pfislusné otazky a volbu respondentd. Otazka se
taZze na hypoteticky postup klienta, ktery je klientem nebankovni spolecnosti (a patrné tedy nemusi byt
klientem banky), v pfipadé, ze nemize Cerpat pljcku od banky (tu patrné ani Cerpat u banky nemze,
a proto ji Cerpa u nebankovni spolecnosti s licenci). I tak Ize vSak z daného priizkumu ucinit opatrny
zavér, ze osobami, které vyuzivaji poskytovatele bez licence (tj. i potencialniho moderniho lichvare),
mohou byt Castéji osoby, které maji pfedchozi zkusSenost s nebankovnim poskytovatelem s licenci. Lze
se vsak domnivat, Ze se s vySsi mirou pravdépodobnosti miZe jednat o osoby, které maji problém se
splacenim Gvéru u nebankovni spolecnosti s licenci, pfipadné o osoby, jejichz zadost o Gvér byla
nebankovni spolecnosti s licenci zamitnuta.

V tomto kontextu APNU uvadi, Ze podil nesplacenych tvérd (defaultl) se pohyboval v roce 2024 kolem
20 % (pokles 0 8 % mezi lety 2017 az 2023).%! PficemZ prlmérna mira zamitnuti schvaleni Gvérd
u novych zékaznikd &lend APNU méla v roce 2023 dinit 55,8 %.22 Rovnéz v této mnoZiné mohou byt
v urcité mife zahrnuty pfipadné obéti.

7 e

1.3 Jak se obét dostane k modernimu lichvari

Existuji rlzné cesty, jak mlze potencialni obét ziskat povédomi o moznostech nestandardniho
financovani. Lze se vSak domnivat, Ze obét’ moderni lichvy na rozdil od pfipadd tradicni lichvy nema na
zaCatku predstavu, kam se obratit. Jednou z cest mohou byt pomérné rozsifené nabidky Gveérd
a jiného financovani na internetu ¢i socialnich sitich, v nichzZ je slibovano jejich poskytnuti bez
oveérovani pfijml nebo bez nahlizeni do registrll. Specificky byva v téchto nabidkach také dliraz na to,

21 74véry ze seminare CBA na téma CCD II: zmény v Uvérech a jejich dopady, 29. 5. 2024, Praha.

22 ASOCIACE POSKYTOVATELU NEBANKOVNICH UVERD. 7r# nebankovnich nebankovnich dvérd v CR: Jaky je jeho vyvoj, kdo
Jsou jeho zdkaznici a jaké maji financni navyky?. Online. 21. 6. 2024. Dostupné z: https://apnu.cz/wp-
content/uploads/2024/06/APNU_TK FINAL.pdf. [citovano 2025-10-06].
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Ze se u tohoto financovani nevyzaduje zajisténi Ci Ze se jedna alespon o zpiisob, jak si
zachovat dosavadni bydleni. Rada webovych formulaié viak zarovei vyZaduje, aby poptavajici
spole¢né se svymi kontaktnimi Udaji zadal podrobnosti o nemovitosti ve svém vlastnictvi, pfipadné
o svém datu narozeni, které spolu se jménem umoziuje dohledat informace o vlastnéné nemovitosti
v katastru nemovitosti. Takovym zpldsobem (Ci alespon zCasti) se prezentuji kuprikladu nasledujici
webové stranky:

e  bydletebezdluhu.cz

e  soukromapujcka.cz

e chytrasova.cz

e UVery-expres.cz
e  soukromyinvestor.eu

e datloan.cz

e  spravaklientu.cz

e dluhovyslon.cz

¢  mmgfg.cz/oddluzeni
o fin-pujcka.cz

e  sosfinance.cz

Obrazek 1: Nabidka financovani z webu Chytra Sova

Chytra Sova
Hilalelalel=1aa]

Zachranime vasi nemovitost
pfed prodejem o pomizZeme
vam s dluhy.

Vase Gdaje:

adresa nemovitosti @

Zdroj: Webovd strénka ChytraSova.cz?

Dalsi cestou mlze byt pfimé osloveni zprostiedkovatelem Ci poskytovatelem financovani. Lze se
domnivat, Zze jejich Cast aktivné vyhledava a oslovuje osoby, které vlastni nemovitost postizenou
exekuci. Za tim Ucelem vyuzivaji dostupné monitorovaci sluzby katastru nemovitosti.?* Na
zakladé poznatku z katastru nemovitosti o nové zahajené exekuci proti vlastniku urcité nemovitosti jsou
posléze tito vlastnici oslovovani kupfikladu formou letakl s nabidkami pomoci s feSenim dluhové situace.
Tyto letaky mohou mit nasledujici podobu.

3 Chytra Sova. Webové sidlo. Dostupné z: https://www.chytrasova.cz/. [citovano 2025-10-06].

24 Napf. ADOL MONITOR. Monitoring exekuci. Online. Dostupné z: https://www.adol.cz/sluzby/monitoring-exekuci/. [citovano
2025-10-06].
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Obrazek 2: Letak s nabidkou vykupu nemovitosti od spolecnosti Dluhovy slon

Vykup nemovitosti s pfimym vyplacenim

penéz v hotovosti a moznosti
nemovitost déle uzivat m
I

DLLIHOVY

« Dostali jste se do finan&nich problémar? slon
J Nestaci vas pfijem na pokryti viech vydaji?

«/ Potiebujete rychle penize, ale nechcete se stéhovat?

~  MameTeseni!

Jak vam pomdZeme?
Koupime vaéi nemovitost a penize vam vyplatime hned po podpisu smiouvy.

Nemovitost miizete déle uzivat, nabizime zp&tny leasing, smlouvu se snizenym
najmem nebo druzstevn( bydleni.

Finan&ni renta z nemovitosti

Zadateltim nad 60 let nabizime moznost doZivotniho bezplatného uzivani nemovitosti
(t2v. vécné bremeno). Po dohodé zajistime rekonstrukei, modernizaci nebo jinou
pravu bydlenf podle vasich potieb. Budeme se podilet na placeni sluzeb a energif
(voda, elektfina, plyn aj)

A jak je to s dédictvim?

Dédicim nevznikaji 2adné diuhy.
Vasi dédicové od nas mohou nemovitost prednostné odkoupit.

s

+420 724 000 676
www.dluhovyslon.cz
Skolska 695/38, Praha 1

Zdroj: Tistény letak spolecnosti Diuhovy slon

Taktéz Ize predpokladat, Ze si jednotlivi aktéfi trhu navzajem predavaiji reference na vhodné klienty Ci
vyuzivaji tzv. tiparl. Z nasich zkusenosti mame poznatky kupfikladu o tom, Ze nabidka prevzeti nového
Uvéru od spolecnosti bez licence midzZe vzejit od osoby, ktera pracuje pro licencovaného nebankovniho
poskytovatele jako inkasni pracovnik a s dluznikem prichazi do osobniho kontaktu pfi pravidelném
vybirani splatek v hotovosti. Cinnost jinych zprostiedkovateld a tipafd Ize dale ilustrovat také s odkazem
na svédeckou vypovéd' ¢loveéka pracujiciho pro spolecnost ACEMA Credit Czech, a.s. v jednom pfipadu
feSeném u soudu:

,Z vypovedi svédka O. M. bylo zjisténo, Ze pro Acemu pracoval od roku 2017 do roku 2020 jako externi
"shanéc” klientd na poskytovani uvéru. Zalovany ¢1 byl jeho prvni klient. Zalovaného ¢& 1 respektive
Jjeho byvalou manZelku oslovil dopisem, kdyZ se snaZil klientdm nabidnout pomoci pri draZbach. Ve
vsech pfipadech kiientdm nabizel feseni ve stejném duchu, a to bud’ insolvenci, prodej nemovitosti nebo
poskytnuti uvéru. U Zalovaného C. 1 bylo moZné treti reseni, kdy Zalovany ¢. 1 trval na tom, Ze
nemovitost chce zachranit, mél handicapovaného syna a dim byl bezbariérovy, bydlela tam jeho
manzelka se synem. V prvni fazi si ofotil jeho OP néjakeé ty zavazky, darnové priznani, priimy. Ohledné
prijmd to byl OP, dariové priznani, jiZ si nepamatoval, jestli jedno nebo vice, ohledné vydaji si jiZ
nepamatoval. Pokud svédek hovoril o zavazcich, mél na mysli zavazky, které tiZily rodinu a které méely
byt zuvéru vyplaceny. Toto zaslal do Acemy, kdy nadsledné Zalovaného C. 1 kontaktovali sami
zameéstnanci této spolecnosti. Pohleddvka se vyplacela par dni pred nafizenou drazbou. S Zalovanym
C. 1 byl nasledné v kontaktu, kdy se to tykalo mezi nimi uzavrené smlouvy o provizi za zprostredkovani
uvéru. Nemél Zadny viiv na to, zda uvér bude nebo nebude poskytnut, to posuzovala Acema. V té dobé
Acema poskytovala uvéry hlavné na ICO, takze Zalovany ¢ 1 byl v tomto sméru vhodnéjsi neZ jeho
manZelka, kterd byla doma s ditétem. Vedél, Ze je podnikatel a predloZil mu dariové priznani, tak to
néjak vice neresil. Varianta, Ze by byl uver poskytnut pani P., se neresila, nevédéel, zda by ji byl uver
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poskytnut, jeji prijmy nezjistoval, drazba byla nafizena na ni. Ucelem dvéru bylo to, Ze Zalovany
C. 1 chtél zachranit nemovitost, aby ji exekutor neprodal."

1.4 Jaké ma moderni lichva podoby

Jak jiz bylo uvedeno, obéti moderni lichvy byva zpravidla osoba, ktera jiz neni schopna ziskat standardni
spotrebitelsky Gvér, nebot’ jsou u ni diivodné pochybnosti o jeji Gvéruschopnosti. Rovnéz u fyzickych
osob — podnikateld se jedna o osoby, jimz zavedené financni domy financovani neposkytnou z obavy,
Ze je nebudou schopni vratit ze svych pravidelnych prijma.

Moderni lichvaFi proto hledaji cesty, jak se vyhnout regulaci spotiebitelského tvéru. Ucelem
je predné umoznit financovani jako takové, ackoli by k tomu nebyly dany zakonné podminky. DalSim
Ucelem je ujednat si prava a povinnosti, ktera nerespektuji omezeni stanovena zakonem na ochranu
spotrebitele. V pripadé fyzickych osob — podnikatelll je vyuzivano situace, Zze dostatené efektivni
zakonna ochrana proti nékterym zneuzivajicim ujednanim chybi.

1.4.1 Spotrebitelé

Ve vztahu ke spottebiteldm se nejcastéji setkavame s témito snahami vyhnout se regulaci dopadajici na
spotiebitelské Gvéry:

1. Ovér ,na ICO" — Spotebitel je formalné oznacen identifikaénimi Udaji podnikatele a deklaruje vyuziti
uvéru ,pro podnikatelské Ucely", ackoli redlné nepodnikad ani nema zamér podnikat, anebo pfi prevzeti
Gvéru jedna mimo ramec své podnikatelské Cinnosti.

2. P2P Gvér — Smlouva o Gvéru je formalné uzaviena mezi dvéma fyzickymi osobami — nepodnikateli.
Uvérujici do vztahu vstupuje fakticky jako investor, jehoZ cilem je zhodnotit volné prostiedky, aniz by
mél nutné zamér Cinit tak timto zplsobem soustavné. Do sjednani tohoto vztahu je nicméné velmi Gzce
zapojen zprostiedkovatel, ktery tak Cini jako podnikatel.

3. Zpétny leasing — Je zvolena takova pravni konstrukce, jejiz podstatou je zakryt, Ze se vlibec jedna
0 Uvér. V téchto pripadech je nabizen produkt tzv. zpétného leasingu, u néhoz je uvadéno, ze neni ani
Uvérem ani prodejem. Je u néj prezentovano, ze jeho Ucelem je ziskat prostfedky na Uhradu dluhd,
neztratit stfechu nad hlavou a pozdé&ji si zase prodanou nemovitost koupit zpét. Transakcim, s nimiz
jsme se v praxi setkali, je vSak spole¢ny kalkul, Zze spotrebitel nemovitost zpét nevykoupi a nebude ani
schopen dlouhodobé platit dohodnuté najemné a bude vystéhovan. Specialni typ pfipadl zpétného
leasingu predstavuiji situace, v nichZ spotfebitel prevadi svou nemovitost na bytové druzstvo, do néhoz
vstupuje jako clen a ziskava vice ¢i méné urdcity pfislib zpétné koupé ¢i urcitého vyporadani v pfipadé
spotrebitele, dané vétSinou vysi zavazkd, které chce refinancovat), k ¢emuz je spotiebitel motivovan
pravé prislibem zpétného odkupu za tutéz ¢i prfimérené navysSenou cenu. VySe najemného fakticky
predstavuje Urok, za ktery investor poskytl finan¢ni prostfedky na odkup nemovitosti, a proto se také
odvozuje od vyse kupni ceny. Urok zpravidla dosahuje nasobk{ obvyklé tirokové miry u hypoték.

Pozorovany byly rovnéz dalsi specifické pripady, kdy by se Uprava zakona o spotrebitelském Uvéru
neméla uplatnit. Ty spocivaji kupfikladu v tom, Ze je avér fakticky urceny pro osobni potrebu
urcité fyzické osoby formalné prebiran spolecnosti s ru¢enim omezenym, v niZ tato osoba i
osoba blizka figuruje jako jednatel a spoleCnik. Soucasné je dluh ze smlouvy o Uvéru zajiStén také

% Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 17. 3. 2022, €. j. 72 ICm 820/2019-255.
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rucenim této fyzické osoby Ci zastavnim pravem k nemovitosti v jejim vlastnictvi. Zde se predné vychazi
z toho, Ze pfi daném nastaveni nebude v podstaté mozné zpochybnit podnikatelsky ucel smlouvy
s ohledem na to, Ze hlavnim dluznikem je obchodni korporace jako podnikatel podle formy. Zaroven se
vychazi ztoho, Ze ruciteli ani zastavci neni poskytovana financni sluzba a ackoli tedy mize jit
o spotrebitele, regulace zakona o spotrebitelském Uvéru se na tyto osoby neuplatni. 26

Z judikatury a literatury jsou rovnéZ znamy dalsi pripady, kdy je vyuzZivano riznych vyjimek
z Gpravy zakona o spotiebitelském Gvéru. Tento zakon se napfiklad pouze omezené vztahuje na
spotrebitelsky uveér poskytnuty bez uroku a jakékoli Uplaty jiné neZ uhrady uceiné vynaloZenych nakladi
primo spojenych se zajisténim spotrebitelského uveru (§ 5 odst. 3).%” Na tyto pfipady se pouZziji pouze
obecna ustanoveni (§ 1 az 4) a ustanoveni upravujici dopady prodleni spotiebitele (§ 122 az 124
a § 168). Na tyto pripady se vSak neuplatni poZadavky tohoto zakona tykajici se licence poskytovateld
a zprostiedkovateld a neuplatni se na né ani dohled Ceské narodni banky.

Této vyjimky opét vyuzivaji néktefi poskytovatelé spotiebitelského Uvéru, aby se vyhnuli povinnosti
zkoumat Uvéruschopnost. Smlouva je koncipovana formalné jako bezirocna. Poskytovatel se
pfitom spoléha na to, Ze jeho zisk bude namisto z Grokd plynout z ujednané smluvni pokuty. Takova
smlouva byla shledana jako absolutné neplatna pro zjevny rozpor s dobrymi mravy Krajskym soudem
v Usti nad Labem (14 Co 115/2021). Obdobny piipad Fesil ve vztahu k dFivéjsi Gpravé zakona
¢. 145/2010 Sb. také Ustavni soud, v némz bylo specifické také vyuZiti jinak zakdzané sménky ke
splaceni domnéle bezlplatného Gvéru a smiuvni pokuty (I. US 2337/21). Rozhodnuti obecnych soudd,
které aprobovaly uplatnéni danych pohledavek, zrusil a véc jim vratil k dalSimu posouzeni.

Komentarova literatura za zjevné obchazeni zakona poklada také pfipad, kdy spotfebitel sice formalné
podle smlouvy ziska od véfitele urcitou ¢astku (napf. 20 000 K¢) a tutéz Castku se zavazuje vratit, ale
ve skutecnosti ziska od véfitele méné penéz (napf. jen 15 000 K¢). 28

Na urcity potencidl zneuziti k obchazeni zakona, zejména povinnosti posoudit Gvéruschopnost, je
poukazovano také v souvislosti s ustanovenim § 5 odst. 4 ZSU, dle néhoz se pouze vybrana ustanoveni
zakona (zejm. nikoli pozadavek na ziskani licence CNB) uplatni na dohodu, kterou se odklada v d@isledku
prodleni spotfebitele platba nebo méni zplisob splaceni, pficemz smluvni ujednani jsou ve svém souhrnu
pro spotrebitele alespon stejné vyhodna jako v plvodni smlouvé.?® V tomto ohledu si Ize napriklad
predstavit restrukturalizace pohledavek zprostfedkované inkasni agenturou, u nichz bude zalezet na
konkrétniho okolnostech, zda je bude mozno podradit pod uvedenou vyjimku. 3

2 Rozsudek Evropského soudniho dvora ze dne 23.03.2000 sp. zn. C-208/98, Berliner Kindl Brauerei AG.

27 Je vhodné poukazat, Ze prislusna vyjimka z regulace pro beziplatné poskytované Gvéry byla pro spotfebitelské Gvéry jiné nez
na bydleni zruSena smérnici Evropského parlamentu a Rady (EU) 2023/2225 ze dne 18. fijna 2023 o smlouvach o spottebitelském
Gvéru a o zruSeni smérnice 2008/48/ES (tzv. CCD2). ZruSeni dané vyjimky se aktudlné navrhuje do pravniho rfadu promitnout
Navrhem zakona, kterym se méni zakon ¢. 257/2016 Sb., o spotrebitelském Gvéru, ve znéni pozdéjsich predpisd, a dalsi souvisejici
zakony (¢j. OVA 571/25), ktery byl dne 7. 7. 2025 predlozen viddé. Obdobna vyjimka by méla byt naddle zachovana jen pro Gvéry
na bydleni (&l. 3 odst. 2 pism. ¢) MCD) a nové presunuta do § 5 odst. 1 pism. €) ZSU. PFisluny névrh zakona je dostupny zde:
https://odok.gov.cz/portal/veklep/material KORNDDVFVG8B/.

B VACEK, Lukas. Zakon o spotrebitelském uvéru. Komentdr: Praha: Wolters Kluwer, a. s. 2015, s. 13.

25| ANINA, Jan; JEMELKA, Lubo$; VETESNIK, Pavel; WACHTLOVA, Lucie a FLIDR, Jan. Zakon o spotfebitelském dvéru. Komentaf:
Praha: C. H. Beck, 2017, s. 72.

30V tomto ohledu Ize zminit nasleduijici pfipad uvedeny v ¢lanku K. Svobody: ,MiiZe se vsak prihodit, Ze ,,smiuvni pokuta" nebo
Jinak pojmenovanad platba za poskytnuti dodatecnych splatek se podle novace uvérové smlouvy nestane soucasti jistiny dluhu
a Ze jeji sanace bude reSena jinak neZ skrze navyseni dodatecné poskytnutych splatek. I za takovych okolnosti je primérené
uzavrit, Ze spotrebitel oproti sjednani této dodatkové platby ziskava majetkovou vyhodu, kterou je prave poskytnuti dodatecnych
splatek uvéru, kdyZ hodnota této vyhody odpovidd povinnosti spotrebitele k dodatecné platbé. Skrze novaci pdvodni uvérové
smilouvy tedy i za takovych okolnosti doslo k poskytnuti vyhody tzv. odloZené platby ve smysiu § 2 odst. 1 aktudiniho SpottU,
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Hypoteticky Ize pro pfipadné obchazeni pravidel zakona o spotiebitelském Gvéru uvazovat i pfipady, kdy
si poskytovatel Uvéru pro svou Cinnost zvoli pravni formu, s niz typicky neni spojovan primarné vykon
podnikatelské Cinnosti. V tomto sméru je vSak tfeba poukazat, Ze i pro UCely ochrany spotfebitele
v pomérech zakona o spotiebitelském Gvéru je tfeba za podnikatele povazovat také kazdou osobu podle
ustanoveni § 420 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisl (dale
jen ,,0Z"). Mlze jim byt tedy také obec Ci spolek, a to bez ohledu na materialni znaky podnikatele podle
ustanoveni § 420 odst. 1 OZ, zejména ziskovy Ucel ¢i soustavnost. 3

1.4.2 Podnikatelé

V praxi se Ize setkat také s pfipady, kdy se obéti lichvy stanou fyzické osoby — podnikatelé, ktefi usiluji
o refinancovani svych dluhl z podnikatelské Cinnosti. Jak jiz bylo uvedeno, také tyto osoby se mohou
ocitnout v tisni, v niz mdZe byt naruSena svoboda jejich rozhodovani. Zaroven nelze Fici, Ze by tyto
osoby automaticky oplyvaly né&jakou vyssi mirou financnich znalosti, ktera by jim umoZziovala se s timto
stavem vyporadat. A jakkoli je nutné uznat, ze s podnikanim je nevyhnutelné spojena urcita mira rizika
a od podnikateld Ize obecné ocekavat vyssi profesionalitu, neznamena to zaroven, Ze by podnikatelé
museli byt zbaveni jakékoli ochrany.

S nizSi mirou ochrany podnikatel& moderni lichvafi také pocitaji. Na podnikatele se nevztahuje regulace
zakona o spotrebitelském Uvéru, predevsim povinnost posoudit jejich Gvéruschopnost. Urcitou vyjimkou
je Uprava tohoto zakona, kterd omezuje vysSi smluvnich sankci spojenych s prodlenim také u fyzické
osoby, kteréd neni spotiebitelem (§ 122 odst. 5 ZSU).

Naopak vyslovné vynati jsou podnikatelé z moznosti pozadovat zruSeni smlouvy z d@vodu neimérného
zkraceni ¢i z moznosti dovolat se neplatnosti smlouvy z dlivodu lichvy (§ 1796 OZ), ackoliv tim obecné
neni dotCen vyjimecny korektiv vyplyvajici z dobrych mravd.

V soucasnosti je k dispozici pouze ochrana obecné nalezici slabsi strané (§ 433 a 1798 0Z), poptipadé
neplatnost pravniho jednani pro rozpor s dobrymi mravy (§ 580 a 588 OZ). Z praktického hlediska je
vSak pomérné obtizné se této ochrany dovolat, a to i s prihlédnutim k pfisnym poZadavkim judikatury
(23 ICdo 56/2019).

1.5 V ¢em spociva hruby nepomér vzajemnych plnéni

Moderni lichva zpravidla nema tradi¢ni podobu spodivajici v nepfiméreném UGroku z pljcéenych penéz.

Toto jednani ma v soucasnosti sofistikovanéjsi projevy. Hruby nepomér vzajemnych plnéni Ize
casto dovodit az z celkového hodnoceni nékolika samostatnych pravnich jednani32

s niZ byva spojen vznik povinnosti véfitele zkoumat Uvéruschopnost spotrebitele ve smyslu § 86 odst. 1 aktudiniho SpotfU. Tak
tomu bude i v pripadé, Ze neni jisté, zda spotrebitel vyuZjje vyhody odloZeni platby uvérovych spldtek oproti dodatecnému
poplatku, jejiz ma zaplatit za toto dobrodini ihned nebo v okamZiku, kdy se odhodld vyhody dodatecnych splatek vyuZit. I v tomto
pripadé totiZ plati, Ze jde o ujednani o tzv. odloZené platbé." SVOBODA, Karel. Zkoumani Uvéruschopnosti pfi skrytém predvérovani
spotfebitelského Gvéru. Obchodnépravni revue, 2023, ¢. 2, s. 119.

31 SLANINA, Jan; JEMELKA, Lubo$; VETESNIK, Pavel; WACHTLOVA, Lucie a FLIDR, Jan. Zakon o spotfebitelském Gvéru. Komentar.
Praha: C. H. Beck, 2017, s. 10: ,,Byt’ by uvéry poskytoval napfikiad spolek ¢i obec, neznamend to a priori, Ze nejsou poskytovany
za ucelem zisku. Ve smyslu § 420 odst. 2 ObcZ navic pro ucely ochrany spotrebitele je podnikatelem i jakakoli osoba, kterd
provozuje obchodni, vyrobni ¢i obdobnou cinnost. Kritérium dosaZeni zisku jako ucelu cinnosti tedy do znacné miry ustupuje do
pozadi."

32 NS €R, 7 Tdo 1176/2021, &. 29/2022 Sb. rozh. tr.: , Hruby nepomér vzdjemnych pinéni u trestného cinu lichvy podie § 218 odst.
1 tr. zakoniku je nutno dovodit na zékladé celkového hodnoceni vsech pinéni sjednanych mezi pachatelem a poskozenym, a nelze
ho tedy posuzovat izolované jen ve vztahu k jednotlivym dilcim pinénim. Vyslednd hodnota téchto dilcich pinéni miZe byt odrazem

20



' INSTITUT PREVENCE 7. . ré
‘.‘ ARESEN] PREDLUZENT 1. Moderni lichva a jeji vymezeni

¢Ci z kontextu rtiznych smluvnich ujednani v konkrétni situaci. V obecné roviné Ize moderni
lichvu charakterizovat jako predatorského financovani, které od pocatku nepredpoklada jeho fadné
vraceni a naplnéni hlavniho zavazku. Naopak vytvari podminky k tomu, aby zavazek skoncil predcasné
a mohly byt uplatnény prevazné sankcni naroky, které v disledku toho vzniknou. Zdrojem uspokojeni
je nemovitost, ktera slouzi k jejich zajisténi.

Hruby nepomér tedy ¢asto neni mozné dovodit prostym srovnanim plnéni, které je obsahem hlavniho
zavazku. Kupfikladu sjednand kupni cena pfi prevodu nemovitosti nemusi byt nizsi nez polovina jeji
obvyklé ceny. Ani sjednany Urok ve smlouvé o Gvéru nemusi byt sam o sobé lichevni. Je vsak treba si
uvédomit, ze obét’ lichvy jiz na pocatku nemusi dostat redlné k dispozici celou ¢astku, ktera byla
formalné sjednana jako kupni cena nemovitosti Ci vySe Gvéru. Znacna cast téchto castek byva
zpravidla jiz na pocatku pouzita na thradu provize za zprostredkovani ¢i zapoctena na
rtizné naklady a poplatky poskytovatele financovani, aniz by témto platbam muselo odpovidat
néjaké konkrétni pInéni. Tyto souvislosti nemusi byt vzdy mozné vycist ze smlouvy tykajici se hlavniho
zavazku, ale z dalSich samostatnych smluv (mnohdy s jinymi formalné samostatnymi subjekty, které
predstavuji zprostredkovatele) ¢i z prostého faktu, ze obét’ lichvy neobdrzela celou ujednanou ¢astku Ci
musela obratem jeji ¢ast pfeposlat na Ucet zprostfedkovatele.

Obréazek 3: Uryvek ze vzorové kupni smlouvy spole¢nosti Assets MGM s.r.o.: Dohoda o zp@sobu Ghrady
kupni ceny

JAK BUDE CENA UHRMEN#-: Hupnf cena bude uhrazena zpﬂiﬂbem, I‘Q:E:";f 5i
Smiuvni strany mezi sebou dodateéné ujednaji.

Lad

4 PREDANI NEMOVITOSTI: Predmet Smlouvy se p-::ul.ra.‘:u,ie za predany ke dni
poddni ndvrhu na vklad viastnického prava dle teéto Smilouvy do xatasiru

nemovitosti.

Ukdzka vzorové kupni smlouvy spolecnosti Assets MGM s.r.o., dle niZ je dohoda o zpiisobu uhrady kupni ceny
ucelové vyclenéna do samostatné smlouvy, aby ve sbirce listin katastru nemovitosti nebylo vidét, Ze z formainé
ujednané kupni ceny prodavajici rediné obdrZi jen urcitou cast.

Zdroj: Vzor kupni smlouvy spolecnosti Assets MGM s.r.o.

Obét’ lichvy zaroven nemusi ujednané plnéni obdrzet vzdy jen ve formé konkrétni poskytnuté Castky na
Ucet i v hotovosti, ale pInéni mlize probihat také pfimou Uhradou jejich dluhti ze strany poskytovatele
financovani k rukam jiného véfitele. Ani tato ujednana pinéni vSak nemuseji byt vzdy naplnéna.
Konkrétni priklad, jak mlze realné vypadat nesoulad mezi ujednanou a realné poskytnutou c¢astkou, Ize
vCetné dalSich souvislosti prezentovat na jednom realném prikladu:

vice samostatnych smiuvnich vztahij mezi pachatelem a poskozenym, jejichZ predmétem je uver nebo pijcka, a to vcetné
smiluvnich sankci, zajistovacich institutd apod."
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Tabulka 1: Redlny priklad nesoulad mezi ujednanou a realné poskytnutou ¢astkou

Celkova kupni cena nemovitosti dle kupni smlouvy 2 300 000 K¢
Zapocteno na Ghradu nakladi spojenych s pFipravou dokumentace 208 355 K¢
Pouzito na Ghradu drivéjSich dluhd viastnika 2 091 645 K¢
Realné vyplaceno vlastnikovi 0 K¢

Nabizena cena nemovitosti novym vlastnikem ve volném prodeji po 2 letech od 3 200 000 K¢
prodeje ptivodnim vlastnikem

Zdroj: Viastn/ zpracovani z realnych dat.

Dalsim zdrojem hrubého nepoméru vzajemnych plnéni mohou byt rlizna vedlejsi ujednani, ktera plynou
bud’ se samotné smlouvy tykajici se hlavniho zavazku, anebo z jinych samostatnych smluv. Obéti lichvy
z nich mohou vyplyvat rlzné pravidelné platebni povinnosti (napf. platba najemného u zpétného
leasingu ¢i platba za dopliikové sluzby u Gvéru) ¢i platebni povinnosti nebo pozbyti prav, k nimz mize
dojit v pfipadé ukonceni zavazku (napf. zanik prava zpétné koupé pfi prodleni s placenim najemného
u zpétného leasingu nebo smluvni pokuty a platby budoucich Urokd pfi zesplatnéni Uvéru). Pro
zohlednéni téchto vedlejsich ujednani pfi posuzovani hrubého nepoméru je podstatné vzit v potaz,
nakolik bylo jiz v dobé uzavieni smlouvy pravdépodobné, Zze dojde ke vzniku z nich vyplyvajicich
povinnosti Ci ztraté prav. Jak bylo vSak jiz uvedeno, pro popisované predatorské praktiky je
zpravidla pfFiznacné, ze jsou predem vytvareny predpoklady pro predcasné ukonceni
zavazku a uspokojeni narokd, které vzniknou v diisledku sankcnich ujednani.

Hruby nepomér vzajemnych pInéni nékdy mdze vyplynout i z kontextu nékolika postupné Fetézicich se
smluv, které jsou uzavirany bud’ s tymiz, anebo s vzajemné propojenymi subjekty. Nize je pro ilustraci
uveden modelovy priklad, ktery vychazi z realného prfipadu, kdy bylo mezi tymiz stranami béhem
3 mésicl postupné uzavieno 5 smluv o Uvéru. Kazdy dalsi Gvér pritom predstavoval refinancovani
drivéjsiho avéru. Z kazdého dalsiho byl hrazen dluh z dfivéjSiho Gvéru. Zaroven u kazdého dalSiho Gvéru
dochazelo ke zvySovani poplatku, ktery byl z formalni vySe Gvéru strzen za domnélé posouzeni
schopnosti splacet a prednostni vyfizeni Gvéru.

Tabulka 2: Redlny pfipad nepoméru vzajemnych plnéni

Vyse Gvéru Zapocteno na poplatky

Smlouva 1 240 000 K¢ 40 000 K¢
Smlouva 2 685 000 K¢ 63 000 K¢
Smlouva 3 1 100 000 K¢ 100 000 K¢
Smlouva 4 1 440 000 K¢ 140 000 K¢
Smlouva 5 1 830 000 K¢ 170 000 K¢
Celkem 513 000 K¢

Zdroj: Viastn/ zpracovani z realnych dat.

1.6 Proc¢ se moderni lichvé dari

K vyskytu lichvy mlze pfispivat fada pficin. Za jednu z nich povaZujeme stale Casty nahled verejnosti
i statnich organd, ktery vaznost téchto pfipadl snizuje. Projevuje se tim, Ze jsou tyto pFipady Casto
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hodnoceny jako soukromé zalezitosti poskozenych, které si zpisobili vlastni liknavosti. 3 Je
zdlrazrovano, ze pokud by poskozeny zvolil urcity racionalni postup, mohl se problematické situaci
vyhnout. A poukazovano je také na rlizné osobni vlastnosti poskozenych, pro nézZ je potfeba pomoci Ci
ochrany odpirana. Tyto pfistupy podle naseho nazoru pomijeji, Ze je tfeba na véc nahlizet z perspektivy
poskozeného, ato s prihlédnutim k jeho stavu k okamziku jednani. Hodnoceni ex post je naopak
nachylné k nepfipadné racionalizaci a promitani vlastnich moralnich postojli hodnoticiho. Tento pfistup
brani tomu, aby byla lichva uchopena jako vazné spolecenské téma, na jehoz feSeni panuje verejny
zajem.

Stavajici prisnost statnich organl pfi posuzovani pfipadl lichvy Ize demonstrovat na piikladech, které
jsou nam znamy z nasi ¢innosti. Pfikladem mdZe byt rozsudek Okresniho soudu Brno-venkov ze dne 15.
9. 2022, ¢. j. 3 T 40/2022-461, jimZ byla obzalovana zprosténa obZaloby, nebot’ nebylo prokazano, ze
by se stal skutek, v némz byl ze strany statniho zastupce spatfovan precin zpronevéry (a v némz
oznamovatel ve spojeni s dalSimi skutky, pro néz nebyla podana obzaloba, spatfoval trestny Cin lichvy):
«(...) Z obsahu provedeného dokazovani je zrejmée, Ze poskozend uzavirala smlouvy postupné, v ramci
smiuvni volnosti, kdy Ji text smluvniho ujednani musel byt v dobé jejich podpisu znam. Jde-li
0 soukromopravni vztah, je treba trvat na tom, aby na ochranu svych majetkovych zajmd primarné dbali
predevsim samotni ucastnici takového vztahu. Od nich je nutno poZadovat, aby postupovali obezretné
a aby dodrzZovali alespori elementarni zésady opatrnosti. Poskozena je osobou svépravnou, gramotnou,
mé dokonce VS vzdélani. Jeji podindni proto nelze oznacit jinak, neZli jako vyloZend lehkomysinost
v ramci niZ ani v minimaini mife nedbala na odpovidajici ochranu svych prav a majetkovych zajmd a do
situace, v niZ by se takto ocitla, se dostala svou viastni liknavosti"

Za dalsi faktor, ktery prispiva k vyskytu moderni lichvy, povaZzujeme, Ze se z prislusnych transakci stala
tolerovana forma soukromych investic. Subjekty, které podobné aktivity vyvijeji, by tak nemohly
Cinit v takovém rozsahu pouze s vyuzitim vlastnich zdroj. VyuZivaji predevsim cizich zdrojd, které
ziskavaji ze strany soukromych investord. Nékteré spolecnosti napfiklad emituji dluhopisy s atraktivnim
vynosem, pfi jejichz Upisu je prezentovano, Ze je vynos z nich uren na nakup investi¢nich nemovitosti.
Pfi emisi dluhopisl je sice potencidlnim investorm v obecné roviné prezentovana Cinnost danych
spolecnosti. Malokdo si vSak zfejmé dokaze predstavit, Ze realné mlze byt investice vyuZita k podpore
¢innosti spocivaijici v poskytovani lichvarskych pljcek. I bez ohledu na to v této formé investice mlze
fada lidi spatfovat zajimavou pfileZitost, a to i s ohledem na hluboce zakofenéné vnimani investic do
nemovitosti jako bezpecnych.

33 Na totéZ poukazuje naptiklad KOUDELKA, Ladislav in KOUDELKA, Ladislav. Lichva: trestny ¢in a spole¢ensky jev. Praha: Wolters
Kluwer, 2014, s. 215: ,Na takzvané liberalistické pojeti préva a konkrétni legislativni zmény rozvolriujici zékonnd pravidla, z nichZ
by bylo mozno v boji proti lichvé Cerpat, pak, bohuZel, navazala kaZdodenni praxe obcanskopravnich i trestnich soudd. Lichevni
smiouvy a vztah mezi lichvarem a jeho obéti zacaly byt i z jejich strany chapany spise jako autonomni zéleZitost stran kontraktu,
do niZ soudy zasahovat nemohou, popfipadé by mélo k zasahdm dochazet velmi vyjimecné. (...)".
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Obrazek 4: Nabidka novych firemnich dluhopist Perfekcie Credit

\_4
( Ceské d|Uh0pisy Hlavni stranka Dluhopisy Emitenti

Novym emitentem je spole¢nost Perfekcie Credit s.r.o., kterd se jiz pdtym rokem zabyva poskytovanim zajisténych
podnikatelskych Gvér(, odkupem nemovitosti s naslednym pronajmem nebo jejich prodejem. Od bankovnich i
nebankovnich instituci odkupuje pohledévky zajisténé zastavnim préavem v prvnim pofadi k prodeji v drazbach a
také vykupem spoluvlastnickych podilé na nemovitostech k néslednému prodeji nemovitosti jako celku.

PERFEKCIE CREDIT 9,6/2025

UROK MINIMALNI VYSE PRIPISOVANI SPLATNOST
9 60% INVESTICE UROKU DLUHOPISU
B
25 000 ke mésicné 30.6.2025

Na nakup investi¢nich nemovitosti .
Detail

e

Zdroj: Ceské dluhopisy>*

Jiné spoleCnosti dale aktivné hledaji investory, jejichz prostfedky mohou byt vyuZity také pfimo pfi
poskytovani shora popsanych zprostfedkovanych P2P UGvérd, kdy se investor stava formalné
poskytovatelem Gvéru. Investice vsak mohou mit i jinou podobu. Investor kupfikladu mlize spolecnosti
poskytnout i urcitou vyssi ¢astku, kterou méze spolecnost sama vyuzit pfi odkupu vyssiho mnozstvi
nemovitosti v ramci tzv. zpétného leasingu. Investor pfi tomto nastaveni nevstupuje do primého vztahu
s plvodnim vlastnikem nemovitosti, jemuz jsou spolecnosti na zakladé smlouvy (zpravidla kupni)
poskytnuty prostfedky na uhradu jeho dluhi. Investor tedy nemusi mit ani presné informace o tom, za
jakych podminek budou jeho prostfedky nasledné spolecnosti vyuzity. Spolecnost nicméné posléze jiz
jako novy vlastnik nemovitosti zfidi k nemovitosti zastavni pravo, jimz ma byt zajistén jeji dluh vadi
investorovi, v jehoz ramci se pocita s patficnym zhodnocenim. Pfi takovém nastaveni je rovnéz pro
plvodniho vlastnika, ktery byl zkracen v dlsledku nevyhodného prodeje nemovitosti, obtizné
zpochybriovat vznik zastavniho prava s poukazem na absenci dobré viry zastavniho véritele.

Obrazek 5: Nabidka investic od spolecnosti soukromapijcka.cz

pujéka.cz Uvod Phjéka Poptavka Gvéru  Investice  Kontakt

Hledame k trvalé spolupraci
investory, jenZ poskytuji
soukromé uvery

Zdroj: Soukromapijcka.cz>

3 CESKE DLUHOPISY. Novy firemni diuhopis Perfekcie Credit. Online. Dostupné z: https://ceskedluhopisy.cz/novy-firemni-
dluhopis-perfekcie-credit/. [citovano 2025-10-06].

35 Soukromd pdjcka. Webové sidlo. Dostupné z: https://www.soukromapujcka.cz. [citovano 2025-10-06].
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Nemame dostatecné informace umoziujici ovéfit, zda spolecnosti, které moderni lichvu provozui,
mohou ziskavat prostfedky na tuto ¢innost také z Gvér@ u bank. Castym jevem, s nimz se setkavame,
je vSak skutecnost, Ze v pozici zastavnich véritell nevystupuji pfimo poskytovatelé financovani, ale jiné
s nimi spolupracujici spolecnosti. Ty si takto na vétsim poctu nemovitosti rliznych pvodnich vilastnikd
(pfijemct financovani) zajistuji své pohledavky na splaceni Gvéru z ramcovych smluv, na jejichz zakladé
maji byt ¢erpany prostredky ve vysi fadové presahujici hodnotu jednotlivé nemovitosti. Lze se domnivat,
Ze tento mechanismus mize slouzit pfedné k tomu, aby plvodnimu vlastnikovi zkomplikoval pravni
obranu. I kdyz se mu totiz podafi posléze zpochybnit prfevod nemovitosti na poskytovatele financovani,
nemusi byt schopen zpochybnit vznik zastavniho prava zfizeného ve prospéch jiné osoby a k zajisténi
jiného dluhu. Zaroven vsak nelze také vyloucit, Ze poskytovatelé financovani mohou timto zplisobem
prostiednictvim spolupracujicich spolecnosti nepfimo ziskavat také prostfedky z bankovnich Gvérad.

Dalsim faktorem, ktery prispiva k vyskytu moderni lichvy, jsou postupy, které usnadnuji
vyhledavani potencialnich obéti. Jednim z nich jsou jiz vySe zmifiované monitorovaci sluzby katastru
nemovitosti, které umoznuji na aktualni bazi identifikovat vlastniky nemovitosti postizené exekuci. Tento
zplsob vyuZivani Gdajd z katastru nemovitosti z naseho pohledu presahuje Ucel tohoto verejného
seznamu. DalSim zplisobem podporujicim vyhledavani potencialnich obéti jsou rizné formy financnich
benefitd, které maji za cil motivovat zprostfedkovatele a tipare.

Obrazek 6: Priklad motivacniho schématu od spolecnosti ACEMA Credit Czech, a.s.

Externi finanéni poradci Tipafi

Rozsifujeme portfolio nasich produktl a hledame Vite o nékom, kdo potfebuje Gvér na podnikani? My mu
spolehlivé partnery, ktefi nam privedou nové klienty. umoznime ziskat finance a vam vyplatime odménu

Nasich externich partner( si skute€né vézime, a proto jsme 5000 K& + 1 % z wie Gvéru (napfiklad u Gvéru ve vysi 200
pro vas pfipravili nadstandardni pedminky spoluprace. 000 K¢ ¢ini vase odména 5 000 K< + 2 000 Kg).

Jsme pfipraveni alokovat timto smérem dalsi zdroje,
abychom byli spolec¢né pripraveni na ekonomické dopady

koronavirové krize.

Vyhody spoluprace s nami Jak na to?

+ Nevyhradni obchedni spolupréace. Nadstandardni + Do formuléfe vyplrite idaje o doporuceném
provize proplacime do 10 dnf od vyplacen( Gvéru a podnikateli a o sobé&, at vime, komu dorucit odménu
bez podminky vratky. (nemusite byt OSVC).

+ Primémé provize za obchod u nés &ni 57 000 K&. + O vyvoji doporudeni vas budeme prib&zné

— . - - . Ll informovat e-mailem nebo v SMS zprave.
v Jako jedni z mala financujeme 1 nové vzniklée P

podnikatelské subjekty. + Svou financni odménu obdrzite do 24 hodin od

podpisu smlouvy s klientem.

SRR

Zdroj: Web spolecnosti ACEMA Credit Czech, a.s.®

1.7 Jaky je rozsah problému

Rozsah moderni lichvy na trhu s nemovitostmi lze dokumentovat nékolika dlleZitymi daty, ktera
potvrzuji, Ze se jedna o vyznamny fenomén. Nejde o okrajovou aktivitu nékolika jednotlivcti, ale
o paralelni trh s majetkem zranitelnych lidi, ktery se opira o nedostatek verejné kontroly,
obchazeni zakona, legislativni mezery a snadny pFistup k udajlim z katastru nemovitosti.

36 ACEMA. Spoluprdce. Online. Dostupné z: https://acema.cz/spoluprace/. [citovano 2025-10-06].
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Navic je tfeba opétovné zddraznit, Ze se jedna o majetek urceny k bydleni. Jeho ztrata je doprovazena
zavaznymi dopady na dalsi Zivot celych rodin a ma vliv také na miru uspokojeni ostatnich véfiteld.

1.7.1 Rust ohroZené skupiny - registrovani podnikatelé

Za posledni roky vyrazné vzrostl pocet fyzickych osob — podnikatell, ktefi se kvdli vykyvim pFijmd,
inflaci a snizenému pfistupu k bankovnimu financovani dostavaji do kratkodobé financni tisné. Tato
skupina pFedstavuje novy ter¢ modernich lichvaii. Na rozdil od spotfebiteli na ni nedopada
vétsina ochrannych ustanoveni zakona o spotrebitelském Gvéru, a ma tedy podstatné slabsi
postaveni. V ddsledku jejich neschopnosti splacet prevzaté Gvéry hrozi zpenézeni nemovitosti v jejich

vlastnictvi.

Zaroven se rozrlista také skupina osob, ktera ma podnikatelské opravnéni zfizeno pouze formalng, aniz
by redlné vykonavala podnikatelskou ¢innost. Uelovost zfizovani Zivnostenskych opravnéni, mj. za
Ucelem snadnéjSiho ziskani financovani pro osobni potfebu, Ize nepfimo dovodit z Gdajl o poctu
Zivnostenskych opravnéni a registrovanych ekonomickych subjektech. Z nich plyne, Ze nardst
zivnostenskych opravnéni a registrovanych subjektdl je vyssi neZz narlst subjektd se
skutecné zjisténou ekonomickou aktivitou.

Tabulka 3: Vyvoj poctu volnych Zivnosti pro fyzické osoby ve 4. Ctvrtleti ptislusného roku3’

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

1666897 1693862 1724642 1755990 1793095 1808042 1665035 1669029

Zdroj: Ministerstvo prdmyslu a obchodu

Tabulka 4: Vyvoj poctu ekonomickych subjektl k 31. 12. pfislusného roku — Soukromi podnikatelé
podnikajici podle Zivhostenského zakona3®

2017 2018 2019 2020 2021 2022 202339 2024
Celkem
v RES 1892729 1912059 1938453 1962664 1988895 1991789 1753265 1769805
se

zjisténou 922 401 934 251 947 498 982 571 985 787 1004 334 995 141 1016 182
aktivitou

Zdroj: Cesky statisticky vfad

37 MINISTERSTVO PROMYSLU A OBCHODU. Pocty podnikajicich fyzickych osob a Zivnostenskych oprévnéni dle pohlavi. Online.
Dostupné z: https://mpo.gov.cz/cz/podnikani/zivhostenske-podnikani/statisticke-udaje-o-podnikatelich/pocty-podnikajicich-
fyzickych-osob-a-zivnostenskych-opravneni-dle-pohlavi--225455/. [citovano 2025-10-06].

38CESKY STATISTICKY URAD. Statistiky z registru ekonomickych subjektd - stav k 31. 12. 2024, Online. Dostupné z:
https://csu.gov.cz/statistiky-z-registru-ekonomickych-subjektu?pocet=108&start=0&skupiny=14&razeni=-datumVydani#data-a-
casove-rady  pocet-ekonomickych-subjektu-se-zjistenou-aktivitou-stav-k-31-12. [citovano 2025-10-06].

39 Pokles registrovanych subjektd v roce 2023 patrné souvisi s povinnym zfizenim datovych schranek.
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1.7.2 Rust podilu financovdni avérid OSVC prostiednictvim
nebankovnich zprostifedkovatell financovani aktiv

Uvéry ,na ICO" predstavuji zavazny fenomén, ktery se rozsitil predevéim poté, co vstoupil v tcinnost
zakon o spotrebitelském Gvéru (1. 12. 2016). Lze to dovodit z dostupnych statistickych Gdajd. Z nich na
jednu stranu vyplyva, Ze z dlouhodobého hlediska klesa podil nebankovniho financovani domacnosti
v porovnani s bankovnim financovanim. Na druhou stranu vSak od vstupu zakona o spotiebitelském
Gvéru v Gcinnost setrvale roste podil nebankovniho financovéni podnikajicich fyzickych osob (OSVC).
Tento trend Ize do urcité miry vysvétlit snahou o obchazeni regulace zakona o spotiebitelském Gvéru. 4

Graf 2: Podil bankovniho a nebankovniho financovani domacnosti a OSVC

Domacnosti osve

- R . Financovani Gvérd OSVE — banky vs. NZFA (mid. K¢&
Financovani spotreb. uvéru — banky vs. NZFA (mld. K¢) inancovantuverd Ry ve i o
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Zdroj: Prezentace Jakuba Seidlera, nékdejsiho hlavniho ekonoma CBA, v ramci prezentace Prehled tvérového trhu
v CR, kterd zaznéla na seminari CBA konaném v Praze dne 29. 5. 2024,

1.7.3 Rozsah zdstavnich prav v katastru nemovitosti

Podle Uidajt Ceského GFadu zeméméfického a katastralniho ziskanych na zakladé zakona o svobodném
pristupu k informacim bylo jen vroce 2024 k nemovitostem ve vlastnictvi fyzickych osob
provedeno v katastru nemovitosti celkem 101 241 vklad@ zastavnich prav (v roce 2023 se jednalo
0 81 956 vklad{ a v roce 2022 se jednalo o 107 809 vklad(). Z toho 85 312 pfipada na banky a 16 109
(16 %) pripada na nebankovni spolecnosti a jiné subjekty (srovnatelny byl tento podil i v letech
2023 a 2022).

Tento podil indikuje, Ze podil nebankovnich hypoték na celkovém trhu s hypotecnimi Gvéry mdze byt
vy$8i, ne jaky Ize ocekavat na zakladé dat CNB o objemech tvérd domécnostem, kde nebankovni sektor
zaujima procentualné neceld 4 % z celkového objemu Uvérd (viz vySe). Pokud jde o data z katastru
nemovitosti, je tfeba zdlraznit, Ze tato data se tykaji poctu uskutecnénych transakci a nikoli objemu
poskytnutych uvérl. PoCty transakci zahrnuji nova zastavni prava zfizovana at’ jiz v souvislosti

4 Tato hypotéza byla rovné? vyslovena Jakubem Seidlerem, nékdejéim hlavnim ekonomem CBA, v rAmci prezentace Prehled
tvérového trhu v CR, kterd zaznéla na seminari CBA konaném v Praze dne 29. 5. 2024 na téma CCD II: zmény v Ovérech a jejich
dopady. Grafy zobrazujici relevantni daje rovnéz pochazi z prezentace J. Seidlera.
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s prevzetim nového Uvéru, nebo v souvislosti s refinancovanim, pticemz v praxi nemusi byt zastavni
prava zfizovana jen v souvislosti s prevzetim komercniho Uvéru. Presto z katastralnich dat vyplyva, Ze
nebankovni sektor hraje v oblasti hypoték vyznamnou roli.

1.7.4 Exekuce na viastniky nemovitosti z Fad fyzickych osob

Exekuce je vyznamnym rizikovym faktorem, ktery vystavuje vlastniky nemovitosti nabidkdm modernich
lichvard. Exekuce je totiZz sama o sobé faktorem, ktery z hlediska banky poukazuje na netvéruschopnost
exekuované osoby, ato inékolik let po ukonceni exekuce. Udaj o zahajeni exekuce se v pfipadé
vlastnikll nemovitosti eviduje v katastru nemovitosti a je tak zjistitelny pro nejrdznéjsi nebankovni
poskytovatele financnich sluzeb a investory.

Podle tdajti Ceského Gfadu zeméméFického a katastralniho bylo jen za rok 2024 zapsano do katastru
nemovitosti ve vztahu k fyzickym osobam celkem 38 165 poznamek o nafizeni (zahajeni)
exekuce, tedy v priméru pres 100 pfipadl denné (v roce 2023 se jednalo o 40 919 poznamek a v roce
2022 se jednalo o 38 870 poznamek).

1.7.5 Insolvence viastniki nemovitosti z Fad fyzickych osob

V roce 2024 bylo ve vztahu k fyzickym osobam zapsano do katastru nemovitosti 1 291 poznamek
o vydani rozhodnuti o Gpadku (v roce 2023 se jednalo o0 1 214 poznamek a v roce 2022 se jednalo
0 932 poznamek). Pocet rozhodnuti o Upadku u fyzickych osob znamena, Ze Upadek téchto osob bude
feSen v insolvencnim Fizeni, cemuz predchazelo rozhodnuti téchto osob podat insolvencni navrh spojeny
s navrhem na povoleni oddluZeni, pfipadné podani insolvencniho navrhu ze strany vériteld.

Pocet poznamek o vydani rozhodnuti o Upadku je dlouhodobé nizky. To indikuje, Ze vétSina vlastnik{
nemovitosti z fad fyzickych osob Fesi exekuci jinak nez podanim insolven¢niho navrhu spojeného
s navrhem oddluzeni. Nachazeji tedy Casto jind feSeni, nez je bankovni financovani nebo vstup do
oddluzeni.

Kromé toho jsou i vlastnici nemovitosti vstupujici do oddluzeni, nebo na které byl podan insolvencni
navrh, nadale vystaveni nabidkdam poskytovatelll financnich sluzeb a investord. Zejména nékteré
nabidky tzv. zpétného leasingu cili na vlastniky nemovitosti z fad fyzickych osob v insolvenénim Fizeni
(viz dale).

1.7.6 Exekutorskad zdstavni prava k nemovitostem ve vilastnictvi
fyzickych osob

Jednim z dale popsanych modell vyuzivanych modernimi lichvafi je poskytnuti pljcky (zpravidla ,na
ICO") vlastnikovi nemovitosti bez zastavniho prava stim, Ze v pfipadé poruseni smlouvy dochazi
k rychlému zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti.

PoCet navrhll na zfizeni exekutorského zastavniho prava k nemovitostem mezirocné roste:
zatimco v roce 2022 katastr nemovitosti evidoval 726 poznamek o podaném navrhu na zfizeni
exekutorského zastavniho prava, v roce 2023 to bylo jiz 1 213 — mezirocni narlist o vice nez 67 % -
a v roce 2024 jiz 1 509 - mezirocni narlist 24 %.
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1.7.7 Pocet nemovitosti, k nimz je zapsdno v katastru nemovitosti
prdavo ve prospéch podezrelého subjektu

Podrobnéjsi data o pravech zapsanych do katastru nemovitosti ve prospéch subjektli, u nichz panuje
i s prihlédnutim k informacim obsazenym v této studii podezieni na vyvijeni pfislusné cinnosti, jsou
obsazena v tabulce niZe. Tato data pro zjednoduseni obsahuji pouze Udaj o poctu katastralnich Uzemi,
v nichz ma urcitd spoleCnost zapsano na listu vlastnictvi ke konkrétnimu datu alespon jedno pravo
(vlastnické, zastavni ¢i jiné pravo zapisované do katastru nemovitosti). Pocet nemovitosti a osob, které
jsou prislusnou cinnosti dotceny, by pritom mél byt readlné vyssi, nebot’ v jednom katastralnim Gzemi
mdZe mit (a typicky ma) dana spoleCnost zapsana prava k vétsimu poctu nemovitosti a nemovitostem,
k nimZ ma jiné pravo vice osob. Zaroven je tfeba brat v potaz, Ze se jedna pouze o Udaje k urcitému
datu, v nichZ neni zohlednéno, Ze v delSim obdobi mdZe mit urcity subjekt zapsano pravo také k dalSich
nemovitostem (v dalSich ¢i stejnych katastralnich Gzemich), které posléze zanikne (napf. v disledku
nasledného prevodu nemovitosti ¢i zaniku zastavniho ¢i jiného vécného prava).

Tabulka 5: Udaje z katastru nemovitosti o pravech zapsanych ve prospéch osob, u nichZ byly
zaznamenany predatorské praktiky

Pocet katastralnich izemi, v nichZ ma na LV pfislusna

Subjekt osoba zapsano alespon jedno pravo
ACEMA Credit Czech, a.s. 967 (k 2. 9. 2024)
Aktivafin s.r.o. 438 (k 22. 10. 2025)
Venerati group s.r.o. 354 (k 17. 6. 2025)
Finance 4 Business s.r.o. 227 (k 22. 10. 2025)
MONTY INVEST s.r.o0. 204 (k 22. 10. 2025)
Fintona Invest a.s. 168 (k 22. 10. 2025)
Sarasota s.r.o. 149 (k 22. 10. 2025)
KAPE Invest s.r.o. 141 (k 22. 10. 2025)
COLETTE INVESTMENT s.r.o. 114 (k 22. 10. 2025)
VP Financial Investment s.r.o. 99 (k 28. 5. 2025)
CFIG Real Estate a.s. 77 (k 7. 11. 2024)
Assets MGM s.r.o. 69 (k 1. 1. 2023)
Bytové druzstvo Jak bydlet doma 59 (k 29. 11. 2019)
PS & JA INVESTMENT s.r.o. 52 (k 22. 10. 2025)
Bytové druzstvo Jak bydlet doma VIII 46 (k 2. 1. 2023)
Hetta & Consult s.r.o. 35 (k 22. 10. 2025)
PRAG Investment Group a.s. 32 (k 20. 3. 2025)
Stavebni a rozvojové bytové druzstvo POHODA II 25 (k 22. 10. 2025)
Perfekcie Credit s.r.o. 19 (k 17. 6. 2025)

Zdroj: Viastni zpracovani z dostupnych dat Ceského Ufadu zeméméfického a katastralniho.
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1.7.8 Notdrské zdpisy jako zdroj exekuci

Za UcCelem moznosti rychlého podani navrhu na zfizeni exekutorského zastavniho prava k nemovitostem
vySe zmifované modely Casto vyuZivaji institutu notarského zapisu se svolenim k vykonatelnosti. Na
zakladé notarského zapisu se svolenim k vykonatelnosti miZe dojit také k rychlému zahajeni exekuce.
Mezi roky 2013-2023 vyuastilo téméF 32 000 notarskych zapisii se svolenim
k vykonatelnosti v exekuci. Z tohoto poctu byla témér ctvrtina exekuci vedena pro pohledavku ve
prospéch fyzické osoby (podnikajici i nepodnikajici) a 5,5 tisice pfipadd pro pohledavky ve prospéch
nebankovnich poskytovatelll Gvérd.

Vice nez pétina vSech notarskych zapisl, které vyustily v exekuci, bylo sepsano pouhymi 3 notafi Ci
notarkami a jejich kandidaty. To mlze vypovidat o zneuzivani institutu notafského zapisu — plvodné
uréeného ke zrychleni vymahani mezi ddvéryhodnymi stranami — k predatorskym pljckam, které
obchazeji soudni kontrolu. NotarFsky zapis se tak Casto stava ,zkratkou" k okamzité exekuci
a ztraté nemovitosti, aniz by se soud mohl zabyvat zakonnosti smluvnich podminek.

1.7.9 Udaje o zpétném leasingu

Zpétny leasing nemovitosti je financni sluzba spodivajici ve vykupu nemovitosti a jejim zpétném
pronajmu plvodnimu vlastnikovi, obvykle spolu se slibem budouciho zpétného prevodu (viz dale).

Jakkoli se obvykle jedna o docasny pievod nemovitosti, doCasnost ze zapist prav v katastru
nemovitosti nevyplyva. Pravo zpétného odkupu je sjednavano pouze jako obligacni nebo byva v praxi
zaménovano za jiné opravnéni (setkali jsme se napfiklad s tim, Ze pravo zpétného odkupu bylo volné
zaménovano s pravem predkupnim, a to uz ve fazi verejné dostupné nabidky).

Casto nelze ani z textu kupni smlouvy poznat, Ze byl prevod sjednan jako soucast zpétného leasingu.
Najem i moznost zpétného prevodu se Casto fesSi v separatnich smlouvach, které se v katastru
nemovitosti neeviduji.

Data evidovana v katastru nemovitosti ndm proto nepomohou s odhadem rozsahu problému. Vyuzit je
Ize jen nepfimo v pfipadech, kdy jiz zname urcity modus operandi subjektu poskytujiciho zpétny leasing
adle poctu vlastnénych nemovitosti Ize odhadovat mnozstvi jim poskytnutych sluzeb. Naptiklad
v pfipadé bytovych druzstev Jak bydlet doma (viz dale) Ize z katastru nemovitosti zjistit, ze
kazdé z téchto druzstev svého casu vlastnilo kolem 40 - 50 nemovitosti. Bytovych druzstev je
devét (Bytové druzstvo Jak bydlet doma, Bytové druzstvo Jak bydlet doma I, .... Bytové druZstvo Jak
bydlet doma IX), celkové tak Ize odhadovat poskytnuti sluZeb v pfiblizné 400 pfipadech.

Céstecnou predstavu o rozsahu problému si Ize udinit redersi nabidek zpétného leasingu nemovitosti na
internetu. Vzhledem k tomu, Ze na zpétny leasing dle aktualnich vyklad{ spiSe nedopada pravni regulace
poskytovani financnich sluzeb nelvéruschopnym spotfebiteldim (viz dale), je fada téchto produktd
otevrené nabizena na internetu lidem s financnimi problémy a exekucemi.

V ramci reserSe webovych prezentaci zamérenych na zpétny leasing nemovitosti jsme
v dobé pripravy této studie (fijen 2025) dohledali pfes 70 takovych nabidek (viz seznam
webovych prezentaci)#!, pFicemzZ se nepochybné nejedna o konecné cislo. Z webovych
prezentaci ¢asto neni patrné, zda za nimi stoji poskytovatel ¢i zprostfedkovatel zpétného leasingu,
pripadné kolik rlznych poskytovatell i investorll s danou prezentaci souvisi. Zpétny leasing
nemovitosti jako FeSeni financnich problémii nabizeji jednak weby specializované na
zpétny leasing a rychlé vykupy nemovitosti, jednak weby zamérené na poskytovani sirsiho
portfolia finanénich sluzeb véetné avéré mimo rezim zSU (Gvérd ,na ICO“). Ze seznamu

41'Viz pfiloha — Nabidky zpétného leasingu nemovitosti lidem s financnimi problémy.
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webovych prezentaci zpétného leasingu je patrné, Ze nabidky zpétného leasingu jsou soucasti takového
SirSiho Gvérového portfolia v témér poloviné dohledanych prezentaci.

Zpétny leasing, resp. jeho zprostfedkovani dnes jiz nabizi fada realitnich kancelafi. Poskytovatelé
a zprostredkovatelé zpétného leasingu nékdy uvadéji, ze spolupracuiji s financnimi poradci a realitnimi
makléfi na celém Gzemi CR. Z toho vyplyva, Ze dosah téchto sluzeb je do velké miry nezavisly na
internetovych nabidkach.

1.7.10 Zkusenosti klientu

V rdmci nasi ¢innosti i Cinnosti kolegd z jinych organizaci jsme dosud na zakladé konkrétnich pripadd
identifikovali vyssi desitky subjektti (viz Pfiloha 1 této studie), u nichz se Ize setkat s Cinnosti
charakterizovanou v této studii jako moderni lichva. Zna¢na cast téchto subjektl je navic
vzajemné personalné propojena s presahy do dalsSich sfér navazujiciho obchodu, napf. realitni innosti.
Orientacni seznam téchto subjektl, u nichZ jsme se na zakladé nam dostupnych informaci v poslednich
letech setkali s predatorskym financovanim, které bylo zaméreno na vlastniky nemovitosti z rad
fyzickych osob s financnimi problémy, je obsazen v priloze této studie. Zahrnuti urcitého subjektu do
tohoto seznamu zaroven nutné nevypovida o tom, Ze by urcité jednani tohoto subjektu mohlo byt
hodnoceno jako protipravni Ci trestné také z pohledu organd, které jsou o tom opravnény zavazné
rozhodnout. Zaroven nelze vyloudit, Ze nékteré subjekty mohly od zminénych praktik v mezidobi upustit.
Cilem uvedeni subjektu v daném seznamu neni jeho dehonestace ¢i vylouceni z pravniho styku, ale
snaha upozornit vefejnost, ze v urcitych pfipadech je tfeba s pfihlédnutim k dfivéjSim zkuSenostem dbat
zvysené opatrnosti.

1.7.11 Nebankovni hypotéky domacnostem

Vlastnici nemovitosti z fad fyzickych osob jsou typicky vystaveni nabidkdm oznaCovanym v této studii
jako ,moderni lichva” v situaci, kdy maji dluhy, tyto dluhy chtéji zkonsolidovat (klicova je zde potreba
snizit celkové naklady na splaceni téchto dluhll) a zaroven nejsou schopni dosahnout konsolidace
prostiednictvim bankovni hypotéky, protozZe jsou z hlediska bank nedvéruschopni.

Data o nebankovnich hypotékach jsou v tomto kontextu relevantni proto, Ze vypovidaji o vlastnicich
nemovitosti z fad fyzickych osob, ktefi jsou jiz v takovych financnich problémech, které jim neumoznily
ziskat financovani prostrednictvim bankovni hypotéky.

Nebankovni hypotéky mohou mit podobu spotfebitelskych Gvérd (naroky nebankovni spolecnosti na
Gvéruschopnost jsou nizéi nez naroky bank) nebo Gvérd ,na ICO” (Gvéruschopnost se viibec nefes).
V obou pfipadech jsou nebankovni hypotéky obecné spjaty s vysokou mirou rizika, a to jak z ddivodu
vySSi ceny, tak Casto iz dlvodu nejrliznéjSich ujednani tykajicich se napf. moznosti zvySeni ceny
v budoucnu, neumoznéni predcasného splaceni, nepfimérenych sankci pfi prodleni v¢. okamZitého
zesplatnéni Uvéru atp. Vlastnici nemovitosti z fad fyzickych osob, kterfi jiz maji sjednanou
nebankovni hypotéku, tak bud’ jiz ¢eli fenoménu popisovanému v této studii, nebo jsou jim
ohrozeni (sjednani nebankovni hypotéky Casto predchazi sjednani tzv. zpétného leasingu).

Kdyz jsme se snazili zjistit data o nebankovnich hypotékach c¢eskym domacnostem, zaméfili jsme se
v prvni fadé na data sledovana Ceskou narodni bankou.
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Ze zpravy CNB o financni stabilité — jaro 20254 Ize zjistit objemy bankovnich Gvér& domécnostem
v Clenéni dle Ucelu (na bydleni/na spotiebu/jiné) i dle zajisténi (hypotecni a nehypotecni).

Graf 3: Cisté nové sjednané bankovni Gvéry domacnostem na bydleni
Cisté nové sjednané bankovni (ivéry domécnostem

na bydleni

ésiéni obje
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Zdroj: CNB - Zprava o financni stabilité - jaro 2025%

Graf 4: Cisté nové sjednané bankovni Uvéry domacnostem — jiné nez na bydleni

Cisté nové sjednané bankovni tivéry doméacnostem —
jiné neZ na bydleni

ni mid. K&, véetné &dstky navySeni u refinancovanych
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nMNa spofebu u Ostatni

Zdroj: CNB - Zprdva o financni stabilité - jaro 2025%

Objemy nebankovnich Gvéri jsou ve zpravé uvedeny v ramci kategorie nebankovni poskytovatelé
financnich aktiv (dale téZ jen ,NPFA" nebo ,nebankovni poskytovatelé"), avSak bez dalSiho clenéni
podle ucelu nebo zajisténi. Z grafu Ize vycist, Ze podil avérii NPFA domacnostem ,k celkovému
financovani" cCinil v roce 2024 necela 4 %:

42 CESKA NARODNI BANKA. Zpréva o financni stabilité — jaro 2025. Online. 23. 6. 2025. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/publikace-o-financni-stabilite/ Zprava-o-financni-stabilite-jaro-2025-00002/. [citovano
2025-10-20].

CTamtéz

44 CESKA NARODNI BANKA. Zprava o financni stabilité — jaro 2025. Online. 23. 6. 2025. Dostupné z:

https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/publikace-o-financni-stabilite/Zprava-o-financni-stabilite-jaro-2025-00002/. [citovano
2025-10-20].
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Graf 5: Financovani ze strany nebankovnich poskytovateld financnich aktiv
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Zdroj: CNB - Zprava o financni stabilité - jaro 20254

Financovani ze strany nebankovnich poskytovateld je v grafu rozliSeno na nefinancni podniky
a domacnosti. Podle metodologického listu k pFislusnym statistickym dat@im v databazi ARAD pajcky
domacnostem zahrnuji pljcky fyzickym osobam bez ohledu na to, zda se jedna o spotfebitele nebo
podnikatele; pajcky nefinancénim podnikidim jsou pUjcky pravnickym osobam, jejichz hlavni Cinnosti
je vyroba vyrobk{ a nefinancnich sluzeb. 46

Kromé uvedeného celkového objemu Gvérl nelze provést blizsi srovnani bankovnich a nebankovnich
uvérd, nebot’ sledovana data maji v pfipadé bank a nebankovnich poskytovatell rozdilnou strukturu.
Banky maji ve vztahu k CNB $iréi reportovaci povinnosti nez nebankovni poskytovatelé. Reportovaci
povinnost nebankovnich poskytovatelll vychazi z § 5 vyhlasky €. 314/2013 Sb., o predkladani vykazl
Ceské narodni bance osobami, které nalezi do sektoru financnich instituci. PGjcky domécnostem
nebankovni poskytovatelé reportuji v rozliseni dle Gcelu na ,Pljcky na spotiebu®, ,Pjcky na bydleni*
a ,Pljcky ostatni*. Rozliseni na ,hypotecni* a ,nehypotecni* plijcky se nereportuje. Vyslednou statistiku,
kterou CNB sestavuje na zakladé vykazd a dopoctu o statisticky nevyznamnych subjektech?’, Ize nalézt
v systému Casovych fad ARAD. 8

Ze systému ARAD jsme exportovali Udaje o objemech nebankovnich pljéek domacnostem.*® Z Gdajd
vyplyva, ze celkovy objem téchto pljcek od roku 2020 setrvale roste: z cca 61 miliard za posledni
Ctvrtleti roku 2020 na cca 78 miliard za druhé ctvrtleti roku 2025. Z hlediska ucelu pljcek Ize
rozlisit:

Nebankovni pdjcky na spotiebu jsou pljcky pro osobni Ucely na spotfebu zboZi a sluzeb a dle
statistiky jejich objem Cinil ve druhém Ctvrtleti roku 2025 cca 58 miliard K¢, tedy cca 75 % celkového
objemu nebankovnich ptjcek poskytnutych domacnostem.

4 Tamtéz
46 CESKA NARODNI BANKA ARAD. Metodologicky list: Statistika zprostredkovatelid financovani aktiv (financni leasing,

spotrebitelsky uver, splatkovy prodej, faktoring a forfaiting). Online. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/docs/ARADY/MET LIST/zfa cs.pdf. [citovano 2025-10-20].

47 Tamtéz.

48 CESKA NARODNI BANKA ARAD. Ekonomickd data CNVB. Online. Dostupné z: https://www.cnb.cz/arad. [citovano 2025-10-20].

9 Export ze systému CNB ARAD (www.cnb.cz/arad) — Pfiloha 3 této studie
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Nebankovni plijcky na bydleni jsou pljcky poskytnuté za icelem porizeni ¢i investovani do bydleni,
vCetné stavby a Upravy bytovych nemovitosti. Jejich objem cinil ve druhém ctvrtleti roku 2025 cca 0,14
miliardy K¢, tedy cca 0,2 % celkového objemu nebankovnich pdjcek poskytnutych domacnostem.

Nebankovni pijéky ostatni jsou pljcky nezatazené jinde, zejména plijcky poskytnuté OSVC pro
podnikatelské Ucely. Jejich objem Cinil ve druném Ctvrtleti roku 2025 cca 20 miliard K¢, tedy cca 25 %.>°

Z dostupnych dat nelze zjistit objem nebankovnich hypotecnich Gvérl ani rozliSeni na spotiebitelské
a podnikatelské nebankovni Uvéry. Lze nicméné predpokladat, Ze kategorie ,nebankovni plijcky na
bydleni* zahrnuje prevazné hypotecni spotiebitelské Gvéry. Z velmi malého objemu téchto nebankovnich
avérd ve srovnani s ostatnimi kategoriemi Ize usuzovat na neochotu nebankovniho sektoru poskytovat
hypotéky spotrebitellim, pricemZ tato neochota v ¢ase vyznamné roste: objem téchto tvérl klesal z cca
0,66 miliard K¢ za posledni Ctvrtleti roku 2020 na cca 0,14 miliard K¢ za druhé ctvrtleti roku 2025. Tento
pokles objemu nebankovnich Gvérll na bydleni kontrastuje s rlstem objemu nebankovnich Gveér{
v ostatnich kategoriich. Protoze neni d@vod predpokladat, Ze klesa zajem o nebankovni Gvéry na bydleni,
je zfejmé, Ze poskytovatelé preferuji poskytovani uvérd, které dfive spadaly do kategorie ,,na bydleni",
ve formé Gvérl spadajicich do jinych kategorii, jejichz objem naopak roste. To mlze poukazovat na
rostouci trend poskytovat nebankovni hypotéky ,na ICO" spie neZ spotiebiteldim.

Z vySe uvedenych statistik vyplyva nizky podil nebankovnich Gvérd na celkovém zadluZeni domacnosti.
CNB tak ve zpravach o finanéni stabilité opakované vyslovuje zavér, ze nebankovni sektor ma vyznam
predevsim jako ,alternativni zdroj financovani pro nefinancni podniky", ktery hraje z pohledu
systémovych rizik okrajovou roli, a to i pfes nadprlimérné hodnoty miry selhani u domacnosti.

Celkové objemy nebankovnich Gvér& domacnostem ve statistikdch CNB je tfeba &ist v kontextu toho, Ze
CNB zpracovava data tykajici se jen nékterych poskytovatel@i nebankovnich Gvérd
domacnostem. Data ziskava CNB od poskytovatell ze seznamu zprostiedkovatelt financovani
aktiv5! resp. od Casti téchto poskytovatell (ne vsichni poskytovatelé poskytuji reporty, ve svych
statistikdch CNB vychézi ¢astecné z vlastnich dopoctd).>? Do seznamu jsou zaFazovany subjekty
na zakladé predmétu své hlavni podnikatelské Cinnosti a jeji mezinarodni klasifikace. Sleduji se
subjekty s podstatnou Cinnosti v oblasti poskytovani Gvérl a pdjcek a uzavirani obdobnych smluv. >3
Seznam obsahoval k 30. 6. 2025 158 subjektd, z nichz velkou Cast tvofi nebankovni poskytovatelé

50 Export ze systému CNB ARAD - www.cnb.cz/arad - Pfiloha 3 této studie

51 CESKA NARODNI BANKA. Seznam zprostredkovateli] financovani aktiv platny k 30.06.2025. Online. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/statistika/menova bankovni stat/seznamy-instituci-pro-potreby-menove-a-financni-statistiky/seznam-
zfa/. [citovano 2025-10-20].

52 Statistika je sestavovana v CNB na zakladé (idajél vykazu OFZ(CNB)3-04 ,Ctvrtletni bilance aktiv a pasiv zprostfedkovatele
financovani aktiv® s pomoci viastnich dopoctd CNB vyuZivajicich dodatené roéni Udaje o celkové bilanéni sumé statisticky
nevyznamnych subjektd." viz bod IV. Metodologického listu ke Statistice zprostfedkovatelll financovani aktiv, viz
https://www.cnb.cz/docs/ARADY/MET LIST/zfa cs.pdf.

53 “Zprosttedkovatel financovani aktiv” je v § 3 pism. c) vyhlasky ¢. 314/2013 Sb. vymezen jako: ,,...financni instituce zapsand
v obchodnim rejstriku s predmétem cinnosti, ktery prevazné spada do ostatniho financniho zprostredkovani podle kiasifikace
ekonomickych cinnosti (CZ-NACE 64.9), a ktera v ramci svého podnikani jako svou rozhodujici nebo podstatnou cinnost poskytuje
uvéry nebo pdjcky nebo uzavirda smlouvy obdobné povahy, naprikiad financni leasing, faktoring, spotrebitelsky uver, financovani
spldtkového prodeje, a to vietné zahranicni osoby s obdobnou napini cinnosti, kterd podnikd na tzemi Ceské republiky
prostrednictvim pobocky..."
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spottebitelskych Gvérd.>* Dle zpravy CNB o finanéni stabilité - jaro 2025 je priblizné tietina téchto
nebankovnich Gvérl poskytnuta v ramci bankovnich skupin. >

Velka Cast nebankovnich poskytovatell, s nimiz se setkavame v praxi, véak nema jako predmét své
hlavni ¢innosti uvedeno poskytovani avért ani jinych financnich sluzeb. Tito poskytovatelé
maji dle registru ekonomickych subjektd nejrliznéjsi predméty hlavni Cinnosti, od prondjmu a spravy
vlastnich nebo pronajatych nemovitosti®® po ostatni ubytovani>” ¢i pronajem a leasing vyrobkd pro
domacnost. % Tyto subjekty tak na seznamu €NB nefiguruiji.

Jednoznacné zavéry o (ne)vyznamnosti nebankovniho segmentu sestdvajiciho z neoficidlnich
nebankovnich poskytovatell financovani nelze ucinit vzhledem k tomu, Ze pfirozené neexistuje seznam
takovychto subjekt( a data o téchto subjektech nejsou v ramci statistik CNB dostupna.

1.7.12 Systémovy dopad

Kombinace vysokého poctu zastav, exekuci vici osobam s nemovitosti a slabé ochrany dluznikd vytvari
prostor, v némz mlze i maly okruh predatorll pfenaset majetek v hodnoté stovek milionl az miliard
korun roc¢né. Kazdy procentni bod narlistu poCtu zastavnich prav vici nebankovnim subjektlim
predstavuje stovky novych domacnosti ohrozenych ztratou bydleni.

Soucasneé se ukazuje, Ze vefejna data z katastru nemovitosti, ktera byla plivodné zamyslena jako nastroj
transparentnosti, se stala i nastrojem k cilenému vyhledavani zranitelnych vlastnikd — typicky osob
s nové zahajenou exekuci, které nasledné oslovuji ,,zprostfedkovatelé pomoci s dluhy a oddluzenim®.

1.8 Jaké jsou hlavni problémy k feseni

Hlavni problémy k feseni pfi snaze o omezeni moderni lichvy souviseji se shora popsanymi pfi¢inami
vyskytu tohoto jevu i doprovodnymi faktory, které pfispivaji k jeho rozsahu. Na tyto identifikované
problémy, které jsou dale konkrétné&ji rozvinuty v dalSich kapitolach vénovanych jednotlivym typlm
moderni lichvy a jejimu FeSeni v ¢innosti rlznych instituci, navazuji v zavére¢né kapitole navrhovana
opateni ke zlepseni stavajiciho stavu.

Prvni problém souvisi s tim, Ze vlastnici nemovitosti, ktefFi nejsou predluzeni, avsak nejsou
z pohledu licencovanych poskytovateldl financovani Gvéruschopni, nemaji v soucasnosti
pristup k dostatku legalnich alternativ pfi Feseni dluhové situace. Tento problém je zCasti
legislativni. Jen v omezené mite k feSeni téchto situaci v soucasnosti pfispiva stavajici proces oddluzeni.
Ten je primarné postaven na kombinaci splatkového kalendare se zpenézenim majetkové podstaty.

54 Vlychazime z porovnani se seznamem nebankovnich poskytovateld spotfebitelskych Gvérd dostupnym zde (k aktudlnimu
datu): https://www.cnb.cz/cs/dohled-financni-trh/seznamy/Otevrena-data/.

55 CESKA NARODNI BANKA. Zpréva o financni stabilité — jaro 2025, Online. 23. 6. 2025. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/publikace-o-financni-stabilite/Zprava-o-financni-stabilite-jaro-2025-00002/. [citovano
2025-10-20].

% Napf. Perfekcie Credit, s.r.o., kterd na svych webovych strankach nabizi rlizné druhy Gvérl (viz www.perfekcie.cz
a www.bydletebezdluhu.cz).

57 Jedna z hlavnich evidovanych ¢innosti Poradenského centra financnich feSeni pfi zadluzeni, s.r.o., které na svych webovych
strankach nabizi rlizné druhy avérd (viz www.dluhovyslon.cz).

%8 Jedna z hlavnich evidovanych ¢innosti spole¢nosti RATAR - Invest, s.r.0., kterd na svych webovych strankach nabizi réizné druhy
Gvérl (viz www.zachrana-bydleni.cz).
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V ramci tohoto rezimu je do urcité miry pfiznana ochrana vlastniklim tzv. chranéného obydli, které
nepodléhd zpenéZeni. Institut chranéného obydli se vSak nepouZije v pfipadé nemovitosti, které jsou
predmétem zajisténi. Pokud tedy do oddluzeni vstupuje vlastnik nemovitosti zatizené zastavnim pravem,
moznost vyuziti institutu chranéného obydli se vibec nezjistuje. Ale ani dluznik s nezajisténou
nemovitosti se na institut chranéného obydli nemlze spoléhat, a to i kdyby jeho nemovitost svou
hodnotou spliovala kritéria chranéného obydli. Dluznik totiz nerozhoduje o tom, jakym zplsobem se
bude oddluzeni fesit, a institut chranéného obydli se uplatni jen v pfipadé oddluzeni splatkovym
kalendarem se zpenézenim majetkové podstaty. Pokud véfitelé rozhodnou, ze se oddluzeni bude resit
druhym moznym zplsobem, ato zpenéZzenim majetkové podstaty, institut chranéného obydli se
neuplatni.

Cetnost vyuziti institutu chranéného obydli v poméru ke véem Fizenim, v nichz doslo k vyhotoveni zpravy
pro oddluzeni a o prezkumu v obdobi 1. 9. 2019 - 31. 8. 2024, zkoumalo Ministerstvo spravedInosti
v souvislosti s posledni novelou nafizeni viady €. 189/2019 Sb., o zpdsobu urceni hodnoty obydli, které
dluznik neni povinen vydat ke zpenéZeni. V tomto ramci dospélo k nasledujicim zjisténim: ,, Vysledky
analyzy ukazaly, Ze institut chranéného obydli se vyskytuje v 0,4 % pripadd. Ze 108 903 unikatnich
zdaznamii bylo identifikovano 387 pfipadd, kdy insolvencni spravce navrhl nevydat obydli ke zpenézeni.
Pri prepocitani na cely soubor sledovanych dat Ize odhadovat, Ze institut chranéného obydli byl vyuZit
priblizné ve 462 pripadech. Naopak obydli, které insolvencni spravce navrhuje vydat ke zpeneZeni, se
vyskytuje priblizné ve 377 pripadech. To znamend, Ze prevazuji obydl, u nichZ je navrzeno obydli
nevydat ke zpenéZeni.">® Z analyzy vyplyva, Ze jen v 764 pripadech z 108 903 navrhovanych oddluZeni
se fesila otazka chranéného obydli a jen v 387 prfipadech insolvencni spravce navrhl nevydavat obydli
ke zpenézeni. Uvadéné Udaje svéddi tedy podle naseho nazoru spise o tom, Ze institut chranéného obydli
dluzniky pro vstup do oddluzeni vyznamnéji nemotivuje. Chranéné obydli se vyuziva jen ve zlomku
pripadll, coz je zfejmé dano tim, Ze se tento institut neuplatni u zajiSténych nemovitosti, a také
v pripadech, kdy véfitelé rozhodnou, ze oddluzeni probéhne formou zpenézeni majetkové podstaty,
v jehoZ ramci se i nemovitost zpenézi. VSechny tyto aspekty proto dle naseho nazoru motivuji fadu
vlastnikll nemovitosti hledat jiné feSeni mimo zakonny proces oddluZeni.

Druhy problém spociva v nedostatcich pri vymahani existujici pravni Upravy. Tento problém
souvisi podle naseho nazoru se shora popsanym nahledem podstatné c¢asti spolecnosti a statnich
organd, ktery ma tendenci nahlizet na pripady moderni lichvy jako primarné na soukromou zalezitost
jejich obéti. Snaha o reSeni prostredky civilniho prava vsak nardzi na nepominutelné limity. Tim je
kuprikladu fakticky ztizeny pristup obéti lichvy k pravni pomoci, ktery Ize jen v omezené mire fesit
vyuZzitim institutd prava chudych. I v pfipadé, Ze se obéti lichvy podafi ziskat pFistup k pravni pomoci
advokata, je tato pomoc v oblasti soukromého prava limitovana fakticky ztizenou schopnosti unést
stanovena procesni bfemena. Na druhé strané sporu zpravidla stoji profesional, ktery je schopen
zpracovat smluvni dokumentaci a pfistoupit k procesu kontraktace zplisobem, jenz u nezicastnéné
osoby nemusi zakladat pochybnosti. Pfevazna ¢ast komunikace se mnohdy odehrava po telefonu.
Pricemz obsah této komunikace velmi ¢asto neodpovida vysledné smluvni dokumentaci, kterou nemusi
mit slabsi strana predem k dispozici a jejiz uzavieni probiha ve spéchu a pod vlivem tisné. Slabsi strana
se proto velmi Casto ocita v dlikazni nouzi, kdy neni schopna prokazat, jak probihal proces vyjednavani
0 uzaviené smlouvé a jaké skutec¢nosti byly druhé strané v dobé uzavieni smlouvy znamy. Neni schopna
dolozit ani rozpor mezi tim, co ji bylo ptvodné slibeno, a tim, co se nakonec objevilo ve smlouve.
S prihlédnutim k tomu je klasicky civilni proces u soudu fakticky jen velmi omezenym prostfedkem

59 Narizeni vlady, kterym se méni nafizeni vlady ¢. 189/2019 Sb., o zplsobu ur¢eni hodnoty obydli, které dluznik neni povinen
vydat ke zpen&Zeni. Online. ODok Portal Ufadu viady CR. 23. 7. 2025. Dostupné z:
https://odok.gov.cz/portal/veklep/material/ KORNDFQI5Q6F/KORNDIUGIV75. [citovano 2025-10-06].
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napravy. Nehledé na to, Ze tento proces mlize sméfovat nanejvyse k napravé konkrétni zalezitosti a ze
své podstaty nemiZe vést moderniho lichvare k systémové zméné chovani.

Rezervy Ize v dané souvislosti spatfovat naptiklad v moznosti vétsiho vyuziti fizeni u financniho arbitra,
které je na rozdil od Fizeni u soudu ovladano vysetfovaci zasadou a mélo by byt pro spotfebitele
i z dalSich dlvod{ vstficnéjsi variantou (napfiklad z dlivodu absence povinnosti hradit naklady Fizeni).
Bylo-li v fizeni u financniho arbitra navrhovateli alespon ¢astecné vyhovéno, uklada financni arbitr nad
ramec pfiznaného naroku rovnéz zaplaceni sankce. Konecné finan¢ni arbitr méze na poruSovani
relevantnich povinnosti davat také podnéty prislusSnym institucim, které se jimi mohou zabyvat ze
systémového hlediska. Dalsi rezervy Ize vidét pravé v nedostateCném uplatiovani nastrojli, které za
UcCelem systémového feSeni daného problému nabizeji prostfedky spravniho a trestniho prava.
MoZnostem zlepSeni v jednotlivych oblastech bude vénovana blizSi pozornost v samostatnych
kapitolach.

Treti okruh problémii Ize spatfovat v dalSich nedostatcich stavajici legislativy. Typickym
prikladem je shora popsana nedostatecna ochrana fyzickych osob — podnikatell v Gvérovych vztazich.
PodrobnéjSimu popisu téchto nedostatkd a opatfeni k moznému zlepSeni jsou vénovany samostatné
kapitoly.

Ctvrty okruh problémi souvisi s doprovodnymi faktory, které umociiuji rozsah moderni
lichvy. Mezi ty Ize zafadit snadnou dostupnost k Udajlim z katastru nemovitosti o nemovitostech, vici
jejichz vlastnikovi byla zahajena exekuce. Dale mezi né patfi snadna dostupnost soukromého financovani
pro moderni lichvare. Rovnéz tyto problémy byly jiz shora podrobnéji popsany a vztahuji se k nim také
navazuijici opatfeni k moznému zlepseni.
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2 Uvéry,nalCO“

21 Obecné o uvérech ,na ICO“

Jak bylo jiz vy$e uvedeno, Gvéry ,na ICO" predstavuji zavazny fenomén, ktery se rozsitil predeviim
poté, co vstoupil v tCinnost zakon o spotebitelském Gvéru (1. 12. 2016). V danych pripadech se jedna
o tzv. zastfené spotrebitelské Uvéry, kdy je uUvér pro osobni potfebu prebiran formalné za
podnikatelskym ucelem. Jak pfitom plyne z rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu, ktera se vztahuje také
k pripadlim spotfebitelského Gvéru, neni pro posouzeni postaveni urcité osoby jako spotrebitele
rozhodujici, jak je oznacen ¢i zda ma podnikatelské opravnéni, ale zejména icel jednani
dané osoby v konkrétnim smluvnim vztahu. %

Urceni tohoto ucelu nemusi byt mnohdy jednoznacné, pripadné mdze byt cel smiseny. V tomto ohledu
obecné plati, Ze by ochrané zakona o spottebitelském Uvéru nemély podléhat pripady, kdy je Ucelem
poskytnuti Uvéru, byt jen CasteCné realizace podnikatelské Cinnosti Uvérovaného, ledaze je

podnikatelsky Ucel zanedbatelny. 6! Ochranu zakona by vSak nemélo vyloucit jen ryze formalni oznaceni
Ucelu jako podnikatelského. 62

Popud k takovému jednani méZe vychazet od kterékoli smluvni strany. Uvérovany se v pfipadé, Ze
nepravdivé deklaruje vyuZiti Gvéru k podnikatelskému ucelu, mize dopustit trestného Cinu Uvérového
podvodu (§ 211 zakona ¢. 40/2009 Sb., trestni zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisl). Za relevantni
z pohledu této studie vSak povazujeme predevsim pripady, kdy je nedvéruschopny spotrebitel
presvédéovan, aby prevzal Gvér tzv. ,na ICO", ackoli realné nepodnika ani neplanuje
podnikat. Pripadné je vyuzito toho, Ze Gvérovaného sice se zfetelem k urcité cinnosti za podnikatele
povazovat Ize, avSak Uvérujicimu musi byt v souvislosti s Uvérem pfi obvyklé opatrnosti zfejmé, ze dana
osoba jedna mimo ramec podnikatelské ¢innosti.

Poznatky o téchto pfipadech Ize ziskat predné z judikatury. Vyskyt zastfeného spotiebitelského Gvéru
tzv. ,na ICO" byl zdokumentovan kupiikladu v rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 5 ze dne 19. 7.
2024, €. j. 24 C 237/2023-276. V této véci byla zalobkyné (spotfebitelka) Uspésna s zalobou na vydani
bezdfvodného obohaceni proti spole¢nosti MONTY INVEST s.r.o0. Soud v této véci potvrdil, Ze zalobkyné
pri uzavirani smlouvy o Gvéru jednala jako spotiebitelka, ackoli byla ve smlouvé formainé oznacena
identifikacnimi Udaji podnikatele a formalné deklarovala prevzeti Gvéru pro podnikatelské Gcely. V té
souvislosti ucinil nasledujici skutkova zjisténi:

,Z vypovédi Zalobkyné soud zjistil, Ze si zacala brat pdjcky v dobé, kdy koncila matefskou dovolenou,
v préci méla maly prijem, potrebovala si pdjcit na bézné vydaje, nakupy, pdjcovala si rychlé pdjcky
prostrednictvim SMS, poté u Fair Credit, Help Financial apod., a pak na splaceni téchto pdjcek

60 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. 2. 2021, sp. zn. 33 Cdo 158/2021.

61 SLANINA, Jan; JEMELKA, Lubo$; VETESNIK, Pavel; WACHTLOVA, Lucie a FLIDR, Jan. Zakon o spottebitelském Civéru. Komentat.
Praha: C. H. Beck, 2017, s. 11: ,7am, kde ucel uvéru spada dilem do podnikani fyzické osoby a dilem mimo né, je situace pomérné
komplikovana. Rozhodovaci praxe ESD (ESD Johann Gruber, C-464/01) zastava nazor, Ze ochrany spotrebitele se Ize domahat

pouze tam, kde je podnikatelsky Ucel natolik okrajovy, Ze ma zanedbatelnou ulohu v celkovém kontextu dotcené transakce —
i kdyZ tedy nepodnikatelsky ucel prevaZuje, ale vedle néj stoji vyznamny podnikatelsky ucel, fyzickd osoba se spotrebitelského
reZimu doméhat nemize."

62 SLANINA, Jan; JEMELKA, Lubog; VETESNIK, Pavel; WACHTLOVA, Lucie a FLIDR, Jan. Zakon o spotfebitelském Gvéru. Komentar.
Praha: C. H. Beck, 2017, s. 12: ,Pokud je pofizovan rozsahly vyrobni ¢i administrativni objekt s malym sluZebnim bytem, je zjevné,
Ze podnikatelsky ucel je nejen vyznamny, ale i vétsinovy, a posouzeni ucelu jako podnikatelského je tedy bezproblémové. Pokud
naopak vazba na podnikatelsky ucel spociva pouze v tom, Ze je nemovitost ndsledné zaevidovana coby formain/ misto podnikani
podnikatele, aniZ by se v ni odehravaly jiné neZ vnitrni administrativni cinnosti, domnivame se, Ze tuto situaci Ize posoudit jako

Ucel nepodnikatelsky a fyzické osobé tedy svédci ochrana spotrebitele, protoZe podnikatelsky ucel ma zanedbatelnou vahu."
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potrebovala penize, které si pdjcila pdjckou, o kterou se jedna v tomto rizeni; do tohoto kolotoce uverd
se dostala nékdy v roce 2021, 2022. Na své podnikani nikdy penize nepotrebovala, své ICO nikde
neuvadéla, v danych smlouvdch to takto nevnimala, v dané dobé prosté potrebovala penize, ani
nevédela, Ze je v tom néjaky rozdil, pokud to tam je nebo neni uvedeno. Na internetu pouze vypinila do
formulard (pozn. soudu - viz ¢.I. 174 spisu - kdyZ soud dale z internetového formulare pijcka-vyhodné.cz
vzal za prokazané, Ze pod touto webovou strankou je inzerovano zajisteni pijcky i bez dokiadani prijmi
a pri existenci hodné zavazkd, kdy by v bance nepdjcili, kdyZ staci viastnit nemovitost, a to bez uvedeni,

Ze by se jednalo o podnikatelské uvéry, s uvedenim zprostredkovatele M. S.) tam poZadované udaje -
SVE jméno, pfijmeni, kontaktni udaje, e-mail, telefon, nevyplriovala nic ohledné svého majetku, zavazkd,

Prijmd ani nic ohledné podnikani. Poté Zalobkyni telefonicky kontaktoval pan S., s tim, Ze ma investora,

Ze ji dokaZe pomoci zaridit pdjcku od 150 do 200 000 K<, Zalobkyné mu fikala, Ze potrebuje predcasné
splatit uvér u Fair Credit, tehdy méla Zalobkyné splatky uveérid ve vysi cca 25-27 000 K¢ mésicne, neptal
se, co to bylo za dluhy; komunikovali pouze telefonicky cca 2-3x. Bavili se i 0 nemovitosti Zalobkynée, Ze
si sami zkontroluji list viastnictvi, Zalobkyné nevédéla, od koho vzesla komunikace ohledné jeji
nemovitosti, Nasledné komunikovali jiZ jen ohledné terminu, kdy se setkaji na misté podpisu, které urcil
pan S. na posté v U., Ze tam prijede jeho kolega. Tam poté prijel néjaky kiuk, ktery dal Zalobkyni vsechny
papiry, které tam ovérila podpisem, ti. Smlouvu a asi néco ke zprostredkovani, Smlouvu mu Zalobkyné
nasledné vratila, a on ji predal v hotovosti 200 000 K<, i kdyZ to mélo byt bezhotovostné. V dané dobé
znéni Smiouvy neznala, necetia ji, jela tam s tim, Ze potrebovala penize a védéla, Ze je dostane. (...)
Zalobkyné nikdy nebyla dotazovéna ohledné toho, jak a z ceho bude spldcet jaké jsou jeji prijmy atp.,

bavili se jen o tom, jakou castku Zalobkyné potrebuje. Nikdy se nebavili o tom, Ze Zalobkyné je
podnikatelka, a jakou déld podnikatelskou cinnost. Zalobkyné nikdy panu S. neposilala Z3dné dalsi
listiny, napr. vypisy z uctu, daniova priznani, pracovni smlouvu ani Zivnostensky list. TentyZ postup, pres
internetové stranky, byl pred tim vyuZit is pldjckou od COLETTE INVESTMENT s.r.0., Zalobkyné
potrebovala penize na konsolidaci predchozich mikropljcek, které méla na bézZny provoz, tam s ni
jednala pi P. AZ poté, co Zalobkyné uzaviela smlouvu se Zalovanym, s ni zacal komunikovat rovnéZ pan
H. a Zalobkyné Zjistila, Ze jsou to propojené firmy. Zalobkyné ma nyni dluhy v iédech miliond, nic z toho
neni na podnikani. (...)"

Dalsi obdobny pfipad byl zjistén v insolvencni véci pod sp. zn. KSPL 65 INS 20198/2022. V tomto
insolvencnim Fizeni byly uplatnény pohledavky spolecnosti Fintona Invest a. s. a spole¢nosti MONTY
INVEST s.r.o.

Ve vztahu k témto vykonatelnym pohledavkam podal insolvencni spravce zaloby na Castecné urceni
jejich pravosti. V Zalobé proti spolecnosti Fintona Invest a. s. pfitom uvedl: ., Znsolvencni spravce i pres
skutecnost, Ze ve Smlouvé o uveru ze dne 11.10.2022 je uvedeno, Ze byl sjednan podnikatelsky uver,
vyhodnotila tuto smlouvu jako obchdzeni zékona o spotrebitelském uvéru, kdyZ diuznice si ICO obnovila
pouze z divodu toho, aby ji véritel uvér poskytl a to na popud véritele, coZ dluZnice uvedla jiZ do
podaného insolvencniho navrhu a rovneZ potvrdila i insolvencnimu spravci pfi prezkumném jednani,

Dluznice neni'a nebyla podnikatelkou a jeji prijem byl tvoren pouze priimem ze zamestnani a pfijmem
z invalidniho ddchodu. Véritel v pozici silnéjsi strany, jeZ se zaméruje na poskytovani nebankovnich
uverd, avsak nemd potrebna opravneni pro poskytovani uveru spotrebitelskych, tak vyuZil situace, zZe
dluZznice méla nékolik let prerusenou podnikatelskou cinnost a podminil poskytnuti uvéru pravée
obnovenim Zivnostenského opravneni.

S ohledem na vyse uvedené insolvencni spravkyné vyhodnotila predmeétny uvér jako nepodnikatelsky,
kdyZ podstatny je obsah smilouvy, nikoliv oznaceni. Insolvencni spravce tedy dospél k zavéru, Ze véritel
byl povinen proverit uveruschopnost diuznice, a to na zéklade zakona o spotrebitelském uvéru. Dluznice
byla v situaci, kdy by pfi fédném posouzeni uveruschopnosti dluZnika jiZ Zadny uvér neobdrzela, v tomto
sméru tak veéritel vyuZil ucelové pravé moZnost poskytnuti uvéru formou ,podnikatelského uveru".
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Nad rdmec vyse uvedeného pak Zalobkyné uvadi, Ze dluZnice zplnomocnila k podpisu M. S., s timto
dluznice dle jejiho sdéleni jednala v zastoupeni véfitele, notafsky zapis byl sepsan notdrem JUDF.
Tomasem Strnadem. Zalobkyné déle zjistila, Ze dluznici byl i kdyZ jinym subjektem poskytnut za
soucinnosti opét M. S. dalsi uvér ,podnikatelského" charakteru a to spolecnosti MONTY INVEST s.r.o.,
za tuto opét v zastoupeni dluznice podepsal na zakladé piné moci notarsky zapis u stejného notare JUDr.
Tomadse Strnada zastupce M. S, (...)"

Na zakladé Zaloby insolvenc¢niho spravce vzali posléze véfitelé v napadeném rozsahu své prihlasky
pohledavek CasteCné zpét, vzaty zpét byly také Zaloby a fizeni o nich byla zastavena.

Informace o dalSich obdobnych pripadech a subjektech, které Uvéry za téchto podminek systematicky
poskytuiji, Ize ziskat také z jinych vefejné dostupnych zdrojd. 63 Na zakladé vsech vyse uvedenych zdroj
Ize ziskat prehled o desitkach subjektl, které se vénuiji prislusné cinnosti. DotCeny touto ¢innosti mohou
byt odhadem osoby v fadech tisicli az desetitisicli. Nékteré z danych ptipadl si vyslouzily rovnéz
medialni pozornost. V nedavné dobé vysla série ¢lankd v Deniku N, které se zaméfily kupfikladu na
¢innost spoleCnosti Venerati group s.r.o. Témto i dalSim medialné zdokumentovanym pfipadim je
vénovana samostatna kapitola.

63 Advokatni kancelaf JUDr. Rostislava Pukla na svém facebookovém profilu dne 23. 8. 2023 uvedla: ,Jak jsme vcera avizovall,
tak nyni cinime a predkiddame Vam pocatecni seznam pravnickych osob, které poskytuji pdjcky a uveéry spotrebitelim, ale dcelove
to prezentuji jako podnikatelské uvéry a nebo priméeji spotrebitele zaloZit si Zivnostenské opravnéni, které on nepotrebuje a ani
nevyuzije:

CFIG SE

Bytové druZstvo Jak bydlet doma IT

Bytové druZstvo Jak bydlet doma IIT

ISvision s.r.o.

Assets MGM s.r.o.

PS & JA INVESTMENT s.r.o.

COLETTE INVESTMENT s.r.0.

MONTY INVEST s.r.o.

Optimum Money s.r.o.

Fundraisy consult s.r.o. — zprostredkovan/

Diamond Credit s.r.o.

American Credit s.r.o.

ACEMA Credit Czech, a.s.

PROFI CREDIT Czech, a.s.

Prag Investment Group a.s.

Pak mame také néjaké jména fyzickych osob, které udajné poskytuji jen ojedinéle pdjcky a uvéry jinym fyzickym osobam, ackoliv
tak cini opakované a k tomu za Ucelem zisku, kdy se jednd tedy o neopravnéené podnikani a v takovém pripadé jde o obchazeni
zakona a neplatnou smiouvu.

Martin Drapela, Velké Mezifici

Martin Simek, Benatky nad Jizerou

Jan Bolfik, Moravskd Nova Ves

Viadimira Mokrariovd, Hodonin

Lubos Urban, Vsetin

Jakékoliv informace ¢ zkusenosti s témito osobami mohou pomoci nejen jinym osobam, ale i Vém samotnym. " ADVOKATN{
KANCELAR JUDR. ROSTISLAV PUKL. PFispévek na socialni siti Facebook. Online. Facebook.com. 23. 8. 2023. Dostupné z:
https://www.facebook.com/permalink.php?story fbid=pfbidOL5xDwU2FDCb524InSP94VTWi43r9np3SmEESWHmMmhDnfcPeXwE
wHjbKeVJaUoANBI&id=100057659109328. [citovano 2025-10-06].
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2.2 Proces ziskani avéru ,na ICO“

V obecné roviné Ize obvyklou podobu procesu ziskani Gvéru ,na ICO" popsat nasledujicim zp&isobem.
Spotiebitel (Casto vlastnik nemovitosti), ktery se z rliznych dvodl ocitne ve financni tisni a neni
schopen ziskat standardni financovani, poptava na internetu nebankovni ptjcku. V navaznosti na to se
na né&j obrati zprostredkovatel, ktery jej presvéd¢i, aby prevzal Gvér tzv. ,na ICO", které si za tim Gcelem
z¥idi. Uel Gvéru ani tvéruschopnost spotiebitele zkoumany nejsou. Za spottebitelem se poté do mista
jeho bydlisté ¢ zaméstnani vypravi zprostifedkovatel ¢i kuryr s fadou dokumentd k podpisu a penézi
v hotovosti. Mezi dokumenty je smlouva o Uvéru (Casto zatim nepodepsand) druhou stranou, jiz je
néktera z pravnickych osob jako poskytovatel Uvéru. Osoby poskytovatele a zprostfedkovatele byvaji
obvykle propojeny ¢i jednaji ve shodé. Soubézné dochazi k podpisu smlouvy o zprostiedkovani Gvéru,
v niz je sjedndna pomérné vysoka provize, ktera ma byt hrazena z prostfedkl z Gvéru. Konecné
spotiebitel podepisuje plnou moc, v niz jako zmocnénec figuruje zprostfedkovatel Uvéru. Ten na jejim
zakladé posléze uzna dluh ze smlouvy o Uvéru ve formé notarského zapisu se svolenim k vykonatelnosti.
Stézejni tlohu pri praktické realizaci véech popsanych jednani ma osoba zprostredkovatele,
ktera vSe primarné zajist'uje. Se samotnym poskytovatelem v této fazi spotiebitel fakticky
neprichazi do styku.

Klicovy je pFi procesu ziskani ivéru pozadavek na uznani dluhu ve formé notarského zapisu
se svolenim k vykonatelnosti. Samotné Uvéry jsou prezentovany a sjednavany jako nezajisténé.
Rovnéz vyse samotného Uveéru je zpravidla fadoveé nizsi nez hodnota nemovitosti ve vlastnictvi dluznika
(vyse takovych Gvérd byva zpravidla v ¢astkach do 300 tis. KC). Notarsky zapis jako exekucni titul
nicméné slouZi jako instrument, na jehoz zakladé Ize po zesplatnéni Gvéru, ktery zpravidla vyznamné
naroste v dlsledku sankcnich ujednani, zfidit exekutorské zastavni pravo k nemovitosti ve vlastnictvi
dluznika. To ma slouzit k tomu, aby véfitel mohl v pfipadé pozdéjsiho zahajeni insolvencniho fizeni ziskat
postaveni zajisténého véfitele s prdvem na oddélené uspokojeni z vytézku zpenézeni nemovitosti,
pripadné zabranit tomu, aby se jiny véfitel uspokojil z vytéZku zpenézeni nemovitosti v exekuci. Na
zakladé notarského zapisu se mlze rovnéz pripadné sam Uverujici uspokojit v exekuci ze zpenézeni této
nemovitosti.

S ohledem na vyznam notarského zapisu probiha proces Casto také tak, Ze si zprostiedkovatel ¢i jiny
zastupce poskytovatele Uvéru ujedna se spotiebitelem schlizku rovnou u notare. Pfed kancelafi notafe
dojde k podpisu vSech relevantnich smluv a k predani penéz v hotovosti. V kancelafi notare posléze
dojde k sepisu notarského zapisu se svolenim k vykonatelnosti. Dle nasich poznatkd se vSak vyskytly
i pfipady, kdy spolu smluvni strany nepfijdou fyzicky do kontaktu, nebot’ k podpisu smlouvy ze strany
spotiebitele, sepisu notarského zapisu a predani penéz doslo prostfednictvim notarského kandidata
v misté bydlisté ¢i zaméstnani spotrebitele.

Tento postup byl popsan v rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne 6. 2. 2024, sp. zn. 65 ICm
1002/2023 - 150: ,Ve véci byl vyslysen jako svédek Mgr. L. M., notarsky kandidat. Uvedl, Ze
spolupracuje se Zalovanou, vétsinu notafskych zapis vyhotovuje v kanceldfi, na misté saméem pak
notarské zapisy doplriuje. Nékdy je to i v aute. Malokdy se notarské zapisy sepisuji v jeden cas s obéma
stranami, vétsina notarskych zapisid se déla formou pokracovani, Pani Ch. si podle obliceje pamatuje.
U ni, stejné jako v jinych pripadech, to bylo tak, Ze mu Zalovana poslala smlouvu, kterd nebyla od
dluZnice podepsana, ta ji pak podepsala u ného spolu s notarskym zapisem. Vzpomina si, Ze se to celé
odehrédlo nékde v T. On chtél, aby jela do kanceldre do R., ale ona nechtéla. Listiny se podepisovaly
v aute, uz si nevzpomind, jak dlouho celd akce trvala, vétsinou to trva tak 20 az 30 minut. Pani Ch. ho
0 Sepis nepoZadala, byt je to v tom zdpise uvedeno. Laicky ji vysvetiil, co je v zdpise uvedeno, co se
stane, kdyZ uvér nebude splacet. Tu smlouvu a penize od Zalované mu privezl kuryr. Pani Ch. dostala
koncept notarského zapisu, nikoli origindl, dostala smlouvu a 100 000 K& Zadny doklad o prevzeti
a predani penéz neexistuje. To méla zajistit Zalovand. Pokracovani notarskych zapisd sepisuji vZdy tak,
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aby se vesli do data prvni splatky. To pokracovani podepisuje pan D. Oni jako notdrskd kancelar ty
uverové smlouvy pro Zalovanou nekoncipuji. Notdrské zapisy dle § 71a notarského radu nesepisuji,
protoZe to by on jako kandidat nemohl. KdyZ zacala tato spolupréce Zalované s notarskou kancelari, on
Jjesté pana D. (jednatele Zalované) neznal. Zna ho od roku 2018, 2019, co zacali pro Zalovanou délat
tyto zapisy. Zavérem svédek uvedl, Ze se domniva, Ze bylo vse v poradku, Ze byl dodrZen zakon."

K tomuto pfipadu se rovnéz vztahuje rozhodnuti karného senatu Notaiské komory CR ze dne 9. 4. 2025,
KK 2/2024-33, v némz bylo konstatovano karné provinéni notaiského kandidata, nebot’ mimo jiné
v dané véci nevykonaval notarskou c¢innost nestranné a zavazné narusil ddstojnost notarského povolani
tim, Ze pro spoleCnost Venerati group s. r. 0. dojednaval schiizku s povinnou osobou, predkladal ji za
tuto spolecnost k podpisu Gvérovou smlouvu, vyplacel povinné osobé predmét Gvéru, a to v hotovosti
v auté na parkovisti, sepisoval s ni vykonatelny notaisky zapis, ve kterém mimo jiné uvadi, Ze ho povinna
0 jeho sepsani pozadala, coz nebylo pravdou a Ucastnici notarského zapisu nebyli s jeho obsahem
dostateCné seznameni.

2.3 Jak pohledavka nékolikanasobné naroste

Uvéry ,na ICO" jsou prikladem predatorského financovani, které od pocatku vytvari podminky k tomu,
aby mohl byt Uvér zesplatnén a mohly byt uplatnény prevazné sankcni naroky, které v disledku toho
vzniknou, a to pfipadné i ze zpenézeni nemovitosti.

Za situace, kdy je zastfen spotiebitelsky charakter vztahu, poptipadé je vyuzito nedostatecné ochrany
fyzickych osob — podnikatelli, jsou vytvofeny podminky pro vSemozna ujednani, jejichZ ucelem je
vykonstruovat ddvod pro zesplatnéni a zplsobit co nejvyssi narlist pdvodniho dluhu.

BéZna byvaji ujednani, dle nichz mlze byt Uvér zesplatnén z dlivodu prodleni v fadu dnl s plnénim
jedné splatky ci z fady dalSich ddvodd.

Obrazek 7: Vzorové smluvni dokumentace spolecnosti KAPE Invest s.r.o.: Podminky splaceni Gvéru
C1. 2 | Splaceni dvéru .
2.1. Uvérovany se zavazuje vratit Gvérujicimu poskytnuty Gvér spoletné s Groky, viz ¢l. 1.1a 1.2 této
smlouvy, v 36 mési¢nich splatkach na Gcet avérujiciho €. vedeny u MONETA Money
Bank. a.s.. s tim, 7e kazdé splatka je ve vy3i 5.496,46 K& (slovy: pét tisic ¢ty sta devadesat Sest korun
Seskych a étyficet Sest haléi), které jsou splatné vidy k 10. (slovy: desatému) dni v kalendainim rmé.s’ici,
poéinaje mésicem fijen 2020 a konée mésicem 741 2023 s tim, Ze jednotlivé splatky se zapoéitayajllna
jistinu Gvéru a smluvni trok zpisobem uvedenym ve Splatkovém kalenddfi k této smlouvé (dale jen
Splatkovy kalenda), ktery tvoii nedilnou soucast této smlouvy. '
2.2. Uvérovany je opravnén splatit Gvér Gverujicimu pred dohodnutou splatnosti podle ¢l. 2.1 t(?to
smlouvy, pokud zaplati ivérovany nesplacenou Cast Gvéru, troky ode dne uvedeného v El. 1.2 této |
smlouvy do dne splaceni Gvéru. ’ .
2.3. Dojde-li za trvani pravniho vztahu upraveného touto smlouvou k jakémukoliv poruseni povmn.osll
vyplyvajici ztéto smlouvy, nebo ukaze-li se potvrzeni Gvérovaného vl 5 této smlouvyi Jak(,)
nepravdivé, je avérujici opravnén pozadovat na ivérovaném piedcasné splaceni avéru, a to na zakladé
pisemného oznameni doruceného avérovanému. .
2.4. Smluvni strany se dohodly na tom, Ze pokud se Gvérovany ocitne v prodleni s thradou ktel'éknh'v
splatky nebo jejf dasti, viz ¢l. 2.1 této smlouvy, o vice nez 1 den po dohodnutém terminu splatnosti,
méni se doba splatnosti ivéru k 2. dni prodleni s Ghradou splatky nebo jeji asti.

Ukazka vzorové smiuvni dokumentace spolecnosti KAPE Invest s.r.o., v niZ je zarazeno nenapadné ujednani bodu

2.4., které znamend zesplatnéni uvéru pfi prodleni s placenim jedné splatky o vice neZ 1 den.

Zdroj: Vzorovd smiluvni dokumentace spolecnosti KAPE Invest s.r.o.
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z oficialni ¢astky Gvéru realné obdrzi vyznamné nizsi ¢astku. Zbyvajici ¢ast byva Casto pouzita na provizi
za zprostiedkovani ¢ na Uhradu poplatkl a nakladl poskytovatele. Tyto platby pritom nebyvaiji
podloZeny zadnou realné poskytnutou sluzbou ¢i naklady.

V samotnych smlouvach o Uvéru byva z optického hlediska obsazena na prvni pohled pfijatelnd rocni
procentni Urokova sazba a pfimérena vySe mésicni splatky. Splatky vsak mohou byt rozlozeny do
pomérné dlouhého obdobi. PficemzZ ujednana byva nékdy pouze mésicni splatka uroku, zatimco jistina
ma byt vracena vcelku do ujednané doby trvani Gvéru. Ujednana byva moznost predcasného splaceni
Gvéru, avsak bez vlivu na celkovy smluvni Urok, ktery by musel byt zaplacen stejné. Takové ujednani
by u spotfebitele nemélo byt pfipustné, nebot’ spotiebitel ma pravo na snizeni celkovych naklad
spotrebitelského Uvéru o vysi Uroku a dalSich nakladd, které by byl povinen platit v pfipad€, kdy by
k predéasnému splaceni spottebitelského Gvéru nedoslo (§ 117 zSU). U fyzickych osob — podnikatell
vSak tato ochrana chybi a v pripadé zastfeného spotiebitelského vztahu je obtizné se této ochrany
dovolat.

Uvérovany z nastaveni smluvnich podminek m@Ze nabyt klamny dojem o relativné pfimérené vysi
mésicnich splatek, které jsou vsak rozlozeny do pomérné dlouhého obdobi a nemusi byt do nich zahrnut
ani amor jistiny. Uv&rovany také nemusi mit dostate¢nou predstavu o celkové splatné &astce Gvéru,
ktera je podstatné navysena jiz v dlsledku ¢astky na Uhradu provize za zprostfedkovani. Klamny dojem
mdlze nabyt iz pfislibu predasného splaceni, které vSak nemusi byt spojeno s zadnym sniZzenim
celkovych nakladd Gvéru.

Hlavnim zdrojem navyseni pdvodniho dluhu byva skutecnost, Ze je ujednana moznost zesplatnéni Gvéru,
v jehoz disledku se ma stat splatnym také celkovy smluvni Grok, ktery naleZi za celé obdobi trvani Gvéru
a ktery ve svém souhrnu zpravidla vyznamné prevysi jistinu. K takovému zesplatnéni také pomérné brzy
dojde zpravidla v ddsledku neprilis dlouhého prodleni s nékterou z prvnich splatek. U spotfebitele by
néco podobného nemélo byt mozné. Podle zdkona by mél véfitel pred zesplatnénim poskytnout
spotfebiteli Ihatu k uhrazeni dluzné splatky alespori 30 dn@l (§ 124 véta druhd ZSU). RovnéZ moznost
uplatriovani budoucich Grokd jako budoucich nakladd spotfebitelského Gvéru by méla byt vyloucena
(§ 124 véta prvni zSU). U fyzickych osob — podnikatel& véak tato ochrana chybi a v pfipadé zastfeného
spotrebitelského vztahu je obtizné se této ochrany dovolat.

Ujednani o zesplatnéni celkového Uroku byva kombinovano s ujednanim o kapitalizaci Groku, ktery se
tak stane soucasti jistiny a nemél by mit v pfipadném pozdéjsim insolvencnim fizeni podfizené
postaveni.
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Obrazek 8: Vzorova smluvni dokumentace spolecnosti Venerati group s.r.o.: Prodleni, zesplatnéni

Ukazka vzorové smiuvni dokumentace spolecnosti Venerati group s.r.o., v niZ je obsaZeno ujednani o kapitalizaci
veskerého smiuvniho droku pfi prodleni s pinénim splatky delsim neZ 13 dni. Tato cadstka se ma navic dale urocit
ujednanym urokem a naleZet ma z této castky také zakonny urok z prodieni,

Zdroj: Smiuvni dokumentace spolecnosti Venerati group s.r.o.

Podstatnym zdrojem navySeni byvaji také smluvni pokuty pro pfipad prodleni (Ci poruseni jinych
povinnosti). Ty byvaji ujednany soubézné jednorazové i denni procentni sazbou. Jako problém Ize
u téchto narokl predevsim spatfovat, Ze zde nebyva ujednan zadny strop jejich vyse, ktery pritom ze
zakona jiz v soucasnosti plati pro véechny fyzické osoby, tedy i pro podnikajici (§ 122 odst. 5 ZSU).
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Obrazek 9: Vzorova smluvni dokumentace spoleCnosti Venerati group s.r.o.: Co se stane, kdyz porusim
penéZitou povinnost dle smlouvy?

7.1 Cose stane, kdyZ porusim penéiitou povigpost dle smlouvy?

a) Dohodli jsme se, pokud Fadné a vEas nezaplytite splatku Uvéru, Ze nam zaplatite smluvni pokutu ve
vy 250, K& (slovy: dvé sté padesat korun geskych) . Z ditvodu zesplatnéni dluhu se smluvni pokuta
hradi za neuhrazenou splatku, v diisledku niz goslo k zesplatnéni naroki a dile za ka2dou nasledujici
splatku, ktera m&la byt uhrazena, kdyby k poruseni povinnosti nedoslo. Splatnost naroku na smluvni
pokutu nastdva dnem nasledujicim po dni, v ngmz narok na smluvni pokutu vzmkl.

b) Dohodli jsme se, pokud fadné a véas nezaplatite poplatek za vedeni itu, Ze ndm zaplatite smluvni
pokutu ve vy3i 500, K& (slovy: pét set korun eskych) za kazdé jednotlivé poruseni takto smluvné
pievzaté povinnosti. Splatnost naroku na smluvni pokutu nastiva dnem nasledujicim po dni, v némz
nirok na smluvni pokutu vznikl.

W v pripadé splatnosti celého dluhu z kteréhokoli diivodu dle bodu 5.1. a z dGv
dle bodu 6.1., pism. b) této smlouvy, jste povinen Zaplatit nam jednorizovou smluvni pokutu, ktera
¢ini 25 % z celkového splatného dluhu, a to i kdyZ jste poruseni smluvni povinnosti nezavinil.
Splatnost naroku na smluvni pokutu nastéva tetim dnem nasledujicim po dni, v ném2 narok na

\mlwnip.\kumvmikl.

Ukazka vzorové smiuvni dokumentace spolecnosti Venerati group s.r.o., v niZ je vedle jiZ vyse popsanych
narokid obsaZeno také pravo na zaplaceni jednorazové smiuvni pokuty ve vysi 25 % z celkového
splatného dluhu, ktery krom jistiny tvori také kapitalizovany urok.

Zdroj: Smiuvni dokumentace spolecnosti Venerati group s.r.o.

Ve smluvni dokumentaci byvaji rovnéz obsazena dalSi ujednani, ktera by v pfipadé spotrebitelského
Uvéru neméla byt prijatelna. Jedna se predevsim o rozhodci dolozky k feSeni vzniklych sporll a vyuziti
smének.

Priklad 1: NiZe si dovolujeme v tabulce zobrazit realny a do znacné miry vzorovy pfipad drobného
podnikatele, u néhoz doslo k naplnéni shora popsanych aspektd. Za obdobnych podminek byly obdobné
Uvéry zjistény také u osob, ktefi jako podnikatelé vystupovali pouze formalné. Jednalo o Uvér formalné
ve vysi 460 000 K¢ s Urokovou sazbou 20,4 % p. a. Dluznikovi bylo nicméné skutecné poskytnuto jen
300 000 K¢, zbyvajicich 160 000 K¢ bylo vyuzito na Uhradu provize za zprostfedkovani. Ujednano bylo
120 mésicnich splatek, mésicni splatka cinila 7 990 K¢. V ramci ujednanych mésicnich splatek vsak byla
zahrnuta pouze splatka Uroku, jistina méla byt vracena vcelku za 10 let. Moznost zesplatnéni Gvéru
(v€. celkového Uroku) byla ujednana pfi prodleni s placenim splatky delsim nez 3 dny, navic zde byla
fada dalSich dlvodd zesplatnéni, z nichz jeden (zahajeni exekucniho Fizeni k vymozeni jiného
bagatelniho dluhu vadi jinému véfiteli) se brzy po uzavieni smlouvy naplnil. Uvér byl formainé sjednan
jako nezajistény, nicméné dluh byl uznan ve formé notarského zapisu se svolenim k vykonatelnosti. Ve
smlouveé byla dale ujednana moznost predcasného splaceni ivéru, ale bez vlivu na celkovy smluvni drok.
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Tabulka 6: Priklad 1 - Realny ptipad klienta Perfekcie Credit s. r. o.

Véritel Perfekcie Credit s. r. o.

Vyse piivodni jistiny 460 000 K¢

z toho dluznikovi skutecné 300 000 K¢

poskytnuto (zbyvaijicich 160 000 K¢ vyuZito na Uhradu provize za zprostfedkovani)

Celkova vymahana
pohledavka véritele ke dni
zahajeni exekuce

(bez nakladd opravnéného)

1 402 800 K¢

Struktura celkové vymahané pohledavky

Zbyvajici jistina 460 000 K¢

942 800 K¢

(celkovy smluvni Urok cinil 958 800 K¢, tj. 20,4 % p. a., pficemz
Smluvni urok ujednana byla pouze mésicni splatka uroku po dobu 10 let, na smluvni

urok byla zapoctena Castka 16 000 K¢, kterou dluznik zaplatil pred
zesplatnénim)

115 000 K¢

(tj. 25 % z dosud neuhrazené jistiny)

460 K¢ (denné)

(. 0,1 % denné z ¢astky 460 000 K¢ od 27. 9. 2023 do zaplaceni)

Den uzavieni smlouvy 20. 7. 2023

27.9. 2023

(d@vodem zesplatnéni byla skutecnost, Ze proti povinnému bylo dne 26.
9. 2023 zahajeno exekucni fizeni k vymozeni bagatelniho dluhu vci
jinému véfiteli, coz byl jeden z mnoha ddvodd pro mozné zesplatnéni)

Jednorazova smluvni pokuta

Denni smluvni pokuta

Den zesplatnéni

Den zahajeni exekuce 3.10. 2023

Druh exekucniho titulu Notarsky zapis se svolenim k vykonatelnosti

Zdroj: Viastni zpracovani z realnych dat.

Priklad 2: Dalsi priklad je rovnéz ptipadem drobného podnikatele. Za obdobnych podminek byly
obdobné uvéry zjistény také u osob, ktefi jako podnikatelé vystupovali pouze formalné. Jednalo se
o Uvér formalné ve vysi 260 000 K¢ s Urokovou sazbou 35 % p. a. Dluznikovi bylo nicméné skutecné
poskytnuto jen 200 000 K¢, zbyvaijicich 60 000 K& bylo vyuzito na Uhradu poplatku za ,prednostni
vyfizen* a ,posouzeni schopnosti splacet". Ujednano bylo 96 tydennich splatek, tydenni splatka Cinila
3 685,71 KC. Krom tydennich splatek bylo ujednano také Ctvrtletni placeni poplatku za spravu Gvérového
Gctu ve vysi 1 500 K¢, a to v jiném terminu, nez se plati splatky. Automatické zesplatnéni Gvéru (vc.
celkového Uroku a poplatk() bylo sjednano pii prodleni s placenim splatky nebo poplatku delSim nez 13
dnd. V tomto pFipadé se pfitom pro dluznika matoucim stal pravé tydenni mechanismus splaceni
a k zesplatnéni doslo z divodu prodleni jedné z prvnich splatek po dobu 14 dnl. Uvér byl formainé
sjednan jako nezajistény, opét byl vsak dluh ze smlouvy uznan ve formé notarského zapisu se svolenim
k vykonatelnosti. Ve smlouvé byla dale ujednana moznost predCasného splaceni Uvéru, ale bez vlivu na
celkovy smluvni Urok.
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Tabulka 7: Pfiklad 2 - Redlny ptipad klienta Venerati group s.r.o.

Véfritel Venerati group s.r.o.
Vyse piivodni jistiny 260 000 K¢
200 000 K¢
z toho dluznikovi skutecné poskytnuto (zbyvajicich 60 000 K¢ vyuZzito na Uhradu poplatku za

~prednostni vyfizen" a , posouzeni schopnosti splacet™)

Celkova vymahana pohledavka véritele ke
dni 25. 3. 2025 (bez nakladi 461 183,17 K¢
opravnéného)

Struktura celkové vymahané pohledavky

Zbytek nesplacené jistiny 258 064,29 K¢
Kapitalizovany smluvni Grok 92 078,16 K¢
87 535,61K
Jednorazova smluvni pokuta (tj. 25 % z celé dluzné Castky, tj. jistiny a kapitalizovaného

smluvniho Groku, celkem 350 142,45 KC)

175 K¢ denné

14 180,77 K¢ (ke dni 25. 3. 2025)

(tj. 0,05 % denné z Castky 350 142,40 K¢ od 4. 1. 2025 do

zaplaceni)

9 324,34 (ke dni 25. 3. 2025)

Urok z prodleni (tj. 12 % rocné z Castky 350 142,40 K¢ od 4. 1. 2025 do
zaplaceni)

Denni smluvni pokuta

Den uzavieni smlouvy 2.12. 2024

4. 1. 2025
Den zesplatnéni (d@vodem zesplatnéni bylo prodleni s tydenni splatkou po
dobu 14 dn@)

Den zahajeni exekuce 9. 3. 2025

Druh exekucniho titulu Notarsky zapis se svolenim k vykonatelnosti

Zdroj: Viastni zpracovéni z realnych dat.

2.4 Jaké jsou moznosti ochrany a jejich limity

Obecné pfipada do Gvahy moznost dovolat se toho, Ze se v daném pripadé jednalo o zastfeny
spotrebitelsky Uvér a ochrany spojené s regulaci zakona o spotrebitelském Uvéru, jako je neplatnost pro
poskytnuti Uvéru v rozporu s pozadavky na posouzeni Uvéruschopnosti spottebitele (§ 87 odst. 1 ZSU),
podminky pro zesplatnéni Uvéru a nemoznost pozadovat budouci naklady spotiebitelského Uvéru (§ 124
ZSU), pripadné omezeni plateb souvisejicich s prodlenim spotfebitele (§ 122 zSU). Tyto moznosti
nicméné narazeji na jiz vySe popisované limity pfi prokazovani, Ze dana osoba navzdory svému oznaceni
jako podnikatele jednala fakticky jako spotrebitel. V dalSich kapitolach, které se vénuiji civilni rozhodovaci
praxi soudl a financ¢niho arbitra, jsou podrobné&ji popsany predpoklady, za nichz jsou tyto instituce
ochotny pfistoupit k zavéru, Zze se jednalo o zastfeny spotrebitelsky Uvér. Mezi né patfi predevsim
skutecnost, ze nepodnikatelsky tcel musel byt Gveérujicimu znam, respektive ze si sam Uvérujici prevzeti
avéru ,na ICO" vyminil. Prokazani této skutenosti mize byt mozné véak zpravidla jen tehdy, pokud
existuje néjaky zaznam komunikace, ktera predchazela uzavieni smlouvy. Urcitym problémem
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limitujicim moznosti ochrany zlistava, Ze fada instituci neni ochotna pfistoupit na zavér,
dle néhoz by i sam uvérujici mél vyvinout urcitou obvyklou miru opatrnosti p¥i ovéreni Gicelu
uvéru a skutecnosti, zda skutecné jedna s podnikatelem.

V pfipadé, Ze dana osoba neni schopna prokazat, Ze se jednalo o zastfeny spotiebitelsky Gvér, pfipada
do Gvahy alespon ochrana vyplyvaijici z Upravy adheznich smluv (§ 1800 odst. 2 OZ), respektive ochrany
slabsi strany (§ 433 0Z). Na zakladé této Upravy se Ize vyjimecné dovolat i neplatnosti smlouvy.
Pripadné Ize takto zpochybnit alespori platnost nékterych smluvnich ujednani, které se tykaji prevazné
sankci. Tento zplsob ochrany nicméné predpoklada, ze se podafi prokazat, ze byla smlouva uzaviena
adheznim zplisobem ve smyslu ustanoveni § 1798 odst. 1 OZ, nebot’ jeji zakladni podminky byly uréeny
véfitelem, aniz mél dluznik jako slabsi strana skuteCnou pfilezitost obsah téchto zakladnich podminek
ovlivnit. To Ize prokdzat kuprikladu poukazem na dalSi obdobné pfipady, v nichZ byly véfitelem velmi
podobné smluvni vzory pouzity. Zdroje v tomto sméru Ize Cerpat ze zverejiované soudni judikatury,
kterd je vSak zpravidla dostupnd pouze v anonymizované podobé. PFistup k rozhodnutim, v nichz jsou
dostupné také Udaje o poskytovatelich Gvérd, vsak nabizeji napriklad nékteré soukromé databaze téchto
rozhodnuti. 64

V krajnim pfipadé pfipada do Uvahy rovnéz moznost dovolat se neplatnosti smlouvy i alespon nékterych
smluvnich ujednani s odkazem na rozpor s dobrymi mravy (§ 580 a 588 02Z).

Specifickym zplsobem ochrany je moZnost podani navrhu na zastaveni exekuce v pfipadech, kdy je
exekuce vedena na zakladé notarského zapisu se svolenim k vykonatelnosti. Ten pfitom neni nadan
aspektem zavaznosti a nezménitelnosti, jako je tomu u soudniho rozhodnuti. V ramci navrhu na
zastaveni exekuce z d@vodu nepfipustnosti podle ustanoveni § 268 odst. 1 pism. h) zakona ¢. 99/1963
Sb., ob&ansky soudni Fad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,OSR"), Ize tedy namitat také divody
neplatnosti smlouvy, z niz mél vzejit dluh, k némuz se notarsky zapis vztahuje.

Déle je v dané souvislosti vhodné poukazat také na nalez Ustavniho soudu ze dne 26. 2. 2019, sp. zn.
III. US 4129/18, v némZ dovodil moznost zastavit exekuci z d@vodu neposouzeni Gvéruschopnosti.
Ustavni soud v ném navazal na své dfivéjsi nalezy pod sp. zn. I. US 199/11 a sp. zn. IIL. US 4084/12,
v nichZ dovodil d@vod pro zastaveni exekuce podle § 268 odst. 1 pism. h) OSR spodivajici v nedostatku
pravomoci rozhodce rozhodnout, a to pro rozpor Gvérové smlouvy a na ni navazujici rozhod¢i dolozky
s dobrymi mravy. Proved| zde také urcitou syntézu drivéjsich zaverl Nejvyssiho soudu, ktery jednak
v nalézacim fizeni dovodil neplatnost Uvérové smlouvy pro neposouzeni Uvéruschopnosti (33 Cdo
2178/2018), jednak aplikoval moznost zastaveni exekuce pro rozpor Uvérové smlouvy a na ni navazujici
rozhod¢i dolozky s dobrymi mravy (20 Cdo 3324/2017, drive také 20 Cdo 1387/2016). V literature Ize
zaznamenat také kritiku daného rozhodnuti Ustavniho soudu, a to z déivodu prolamovani zasady, dle niz
by az na vyjimky nemélo dochazet ve vykonavacim Fizeni k vécnému prezkumu exekucniho titulu. 6

Priklad 1 (pokracovani): Prikladem Uspésné obrany byl pfipad blize popsany v predchozi kapitole.
Okresni soud v Kutné Hore vydal dne 15. 1. 2025 rozhodnuti o zastaveni exekuce pod €. j. 8 EXE
2789/2023-72. Soud své rozhodnuti oddvodnil nasledujicim zplsobem: ,(..) vdaném pripadé
opravnénd porusila § 433 odst. 1 o. z., tedy zneuZila svého postaveni odbornika k vytvoreni ¢i vyuZiti
zavislosti povinné — podnikajici fyzické osoby k dosaZeni ziejmé a nedidvodné nerovnovéhy ve
vzajemnych pravech a povinnostech stran, a to prihliZeje ke sjednanym drokdm, smiuvnim pokutam
a zajisteni predmeétnou nemovitosti, které byly co do jejich rozsahu ujednany v rémci smlouvy v rozporu
s dobrymi mravy. (...) Dluh povinné tak za tfi mésice narost! vice neZ trojnasobné. Takovyto nardst
dluhu v takto kratkém horizontu, za soucasného utvrzeni zavazku pfedmétnou nemovitosti, soud nemoh/

64 Napr. KRAKEN.SLV.CZ. Databéze soudnich rozhodnuti. Online. Dostupné z: https://kraken.slv.cz/ [cit. 2025-10-06].

5 HOBL, Jaroslav. Posouzeni Uvéruschopnosti spotfebitele a dopady na exekucni fizeni. Obchodni pravo, 2020, €. 5, s. 29-39.
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povaZovat za souladny s dobrymi mravy. Vse bylo tedy konstruovéno tak, aby v pripadé zesplatnéni se
opravnéné dostalo neumérné vysokého pinéni, coZ splriuje podminky pro aplikaci § 433 odst, 1 o. z.
Oprdvnéna zneuZila svého postaveni na trhu nebankovnich pdjcek a dlouhodobych zkuSenosti
z podnikani v tomto oboru a vyuZila spatné financni situace drobného podnikatele, aby mu nabidla
produkt, ktery mu jak v pripadé radného predcasného splaceni, ale predevsim v pripadé predcasného
zesplatnéni prifkl zcela neadekvatni vysi pinéni ve formé urokd, resp. i. smiuvnich pokut, Soud tedy
dospiva k zaveru, Ze v daném sporu dosfo k poruseni korektivu dobrych mravd, coZ md za ndsledek
absolutni neplatnost smlouvy (§ 588 o. z.), (rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 21. 9. 2022, ¢. ].
21 Co 174/2022-141)."

Priklad 2 (pokracovani): Dalsim pfikladem Castecné Uspésné obrany byl druhy pfipad blize popsany
v predchozi kapitole. Okresni soud v Mélniku vydal dne 20. 5. 2025 rozhodnuti o ¢aste¢ném zastaveni
exekuce pod C. j. 19 EXE 27/2025-84. V ném soud rozhodl o zastaveni exekuce v rozsahu vsSech
sankénich narokl (kapitalizovany smluvni Urok, jednorazova adenni smluvni pokuta). V tomto
rozhodnuti uznal soud za ddvodnou namitku povinného, ze Gvérova smlouva méla charakter smlouvy
uzaviené adheznim zplsobem ve smyslu ust. § 1798 odst. 1 OZ. K sankcim obsaZzenym ve smlouvé
uvedl soud nasledujici: ,Uvérovd smiouva kumuluje sankce za fadné nespléceni uvéru. V pripadé
prodleni delstho neZ 13 dni se cely dluh zesplatni ke 14. dni po splatnosti prislusné neubrazené splatky
nebo jeji casti, V daném pripadé se tak k nesplacené jistiné ve vysi 258 064,29 K¢ pripocet! smiuvni
urok ve vysi 92 078,16 KC (zde jiZ nejde o smiuvni odmeénu za poskytnuti penéznich prostredkd, ale
0 sankci — v podstaté o smluvni pokutu za poruseni zdvazku odpovidajici celkové vysi sjednaného
uroku). A déle k tomu ma bézet 12 % urok z prodleni z celé diuzné castky, dale smiuvni pokuta ve vysf
0,05 % denné z celé diuzné castky, a dale smiuvni pokuta ve vysi 25 % z celé dluzné castky. Dochazi
tak ke kumulaci smluvnich pokut, kteréd je s ohledem na jejich vysi nepfipustnd, a svou
intenzitou predstavuje zjevnou nespravedinost ve smyslu nélezu Ustavniho soudu ze dne 1. 4.
2019, sp. zn. II. US 3194/18. Z toho didvodu proto musi exekucni soud exekuci zastavit pro veskeré
smiuvni sankcni ujednani jako celek, a nikoliv pouze na néekteré jeho slozky, nebot’ zastaveni exekuce
pouze pro nékteré sloZky sankcniho ujednani (pfi nutnosti rozhodovéni, v které casti bylo sankcni
prislusenstvi sjednano jesté v pripustné vysi, a v které jiz nikoliv) by fakticky vedlo k posveceni/
predatorského sjednavani sankcnich sloZek do budoucna, které by v pripade sporu vedlo k nepripusteni
pouze ,prevysujici’ nemravné casti, nemélo by vsak Zadny sankcni a vychovny ucinek do budoucna,
které by vysilalo neZddouci signal o pripustnosti sjednavani zcela zjevné nespravedlivych
a predatorskych ujednani’ ve smiouvdch v rozporu se smyslem zasad zminénych v rémci citovaného
nélezu Ustavniho soudu ze dne 1. 4. 2019, sp. zn. II. US 3194/18. Proto nelze umoZnit nuceny vykon
rozhodnuti ve vztahu k sankcnimu ujednani v Zédné smluvné sjednané vysi (vyjma samozrejmé
zakonem predpokiadané sankce ve formé drokd z prodleni' v zakonné vysi, tedy ve smyslu ust. § 1970
0. z., ve vysi dle ust. § 2 narizeni viddy ¢. 351/2013 Sb.), a je proto dan didvod pro castecné zastaveni
exekuce v této cdsti ve smyslu ust. § 268 odst. 1 pism. h) o. s. I
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3 P2P uvéry

3.1 Obecné o P2P uvérech

V souvislosti se zkoumanim moderni lichvy se Ize zabyvat také pfipady, kdy je smlouva o Gvéru uzaviena
mezi dvéma fyzickymi osobami — nepodnikateli a do sjednani tohoto vztahu je velmi Uzce zapojen
zprostiedkovatel, ktery jedna jako podnikatel.

Zakon o spotiebitelském Uvéru by se nemél vztahovat na ,pratelské" pdjcovani a zprostredkovavani
pljceni penéz v ramci vypomoci mezi osobami blizkymi a prateli.®® Stavajici Uprava zakona nicméné
stanovuje, Ze ,spotrebitelskym uvverem je odloZend platba, penéZitd zdapdjcka, uvér nebo obdobnd
financni sluZzba poskytovana nebo zprostredkovanad spotrebiteli* Dle soucasné upravy se tedy avér
povazZuje za spotiebitelsky i tehdy, kdyZz jeho poskytovatelem neni podnikatel (je jim
napriklad jina fyzicka osoba — nepodnikatel), avsak jedna se o vztah zprostiedkovany jinou
osobou, ktera podnikatelem je.

Zamér zahrnout do plsobnosti zakona o spotfebitelském Gvéru ityto vztahy byl pfitom vyjadien
v dlivodové zpravé k pdvodnimu navrhu tohoto zakona z roku 2016 (viz ¢ast dlivodové zpravy k § 2:
Stejin€ tak se jednd o spotrebitelsky uvér, pokud v procesu uveérovani spotrebitele vystupuje jako
prostrednik zprostredkovatel. V takovém pripade jde o spotrebitelsky uver, i kdyZ vefitelem ze smiouvy,
ve které se tento uveér sjednava, neni poskytovatel..."). Tento vyklad byl potvrzen i judikature. Stézejnim
je v tomto ohledu rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 3. 2023, sp. zn. 33 Cdo 2919/2022, uverejnény
pod cislem 30/2024 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢ast obcanskopravni a obchodni. V ném
oznacil jako nespravny pristup odvolaciho soudu, ktery pokladal za nevyznamné pro moznou kvalifikaci
smlouvy o zapUjcce jako spotiebitelského Uvéru, Ze se na jejim sjednani za vysokou provizi podilely dalsi
osoby (obchodni korporace), ackoli samotna smlouva byla uzavrena s fyzickou osobou bez opravnéni
k poskytovani spotfebitelského Gvéru. TaktéZ Ustavni soud v rozhodnuti pod sp. zn. III. US 1422/22
potvrdil, Ze se o spotiebitelsky Uvér jedna také v pripadé smlouvy mezi dvéma fyzickymi osobami —
nepodnikateli, ktera je zprostfedkovana tzv. peer-to-peer (P2P) platformou. K obdobnym zavérlim
dochazi také komentarova literatura. ¢’

% ,Regulace sice nemini postihovat ,pratelskeé" pdjcovani v ramci vypomoci mezi osobami blizkymi a prateli, soucasné nemini
umoznit obchazeni zékona osobami vymlouvajicimi se, Ze nejsou podnikateli nebo neposkytuji uver v ramci & v souvislosti se
svym podnikanim, ac jejich cinnost sleduje dosaZeni zisku. ,Pratelskost" pdjcovani by se méla posuzovat individualiné mj. na
zékladé podminek uvérové smiouvy a vztahu mezi osobou véritele a diuznika. Bezurocna pijcka nastavend tak, Ze v pripadé
sebemensiho prodleni dluznika doséhne véfitel zisku ze sankci rozhodné nemiZe byt povaZovana za ,pratelskou”, ani za
bezdplatnou, a tedy vyriatou z pldsobnosti tohoto zékona. Povinnosti poskytovatele podle tohoto zdkona by se pak mély vztahovat
na vsechny osoby, které napini zakonné podminky bez ohledu na to, zda maji prislusné nebo jakékoli jiné podnikatelské
opravnéni." POSLANECKA SNEMOVNA PARLAMENTU CR. Dévodova zprava k zakonu €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském Gvéru.
Online. 2. 12. 2015. Dostupné z: https://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=124543. [citovano 2025-10-06].

67 SLANINA, Jan; JEMELKA, Lubog; VETESNIK, Pavel; WACHTLOVA, Lucie a FLIDR, Jan. Zakon o spotfebitelském Gvéru. Komentar.
Praha: C. H. Beck, 2017, s. 8.: ,, 70 znamend, Ze se Spotil vztahuje nad rémec CCD a MCD i na smiouvy, u kterych uvérujicim (&i
ekvivalentn/ smiuvni stranou u jinych smiuvnich typd) neni’ podnikatel, pfipadné dveérujici dosud vidbec neni znam, avsak za
podminky, Ze zprostredkovatelem je podnikatelem. Potvrzuje to i dijvodova zprava.: ,Stejné tak se jednd o spotrebitelsky uver,
pokud v procesu uverovani spotrebitele vystupuje jako prostrednik zprostredkovatel. V takovém pripade jde o spotrebitelsky uver,
i kayZ véritelem ze smlouvy, ve které se tento uver sjednava, neni poskytovatel (ve vyse uvedeném smysiu)." Tato pravni Uprava
resi dvé dileZité situace. Jednak se jedna o pripady nekalého jednani, kdy je spotrebiteli nabizeno zprostredkovani uvéru za
poplatek, pricemz udajny zprostredkovatel fakticky viibec o sjednani smlouvy neusiluje a zaroveri nelze primo identifikovat véfitele
a urcit, Ze je podnikatelem. Dale se potom jedna o pidsobeni tzv. peer-to-peer platforem, které zprostredkovavaji zapdjcky ¢&i uvery
mezi jednotiivymi fyzickymi osobami s predpokladem, Ze ani jedna ze stran smiouvu nesjednava v ramci svého podnikani (na

on

strané ,,investor" je tato podminka dokonce nékdy stanovovana smiuvné)."
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Od pripadt zprostiedkovanych Gvérl mezi nepodnikateli je tfeba odliSovat pripady, kdy sam investor
vyviji danou cinnost takovym zplisobem, Ze jej Ize povaZzovat za podnikatele ve smyslu § 420 odst. 1 OZ.
Z rozhodovaci praxe Ceské narodni banky jsou zndmy pripady, kdy byla jako neopravnéné poskytovani
spotrebitelského Uvéru shledana i ¢innost ,investora®, ktery bez prislusného opravnéni poskytoval
spotrebiteldm své prostiedky ve vétSim rozsahu prostfednictvim P2P platformy (po dobu zhruba
9 mésicll 316 spotrebiteldm celkem 353 Gvérl v celkovém objemu 1 743 000 Kc).%8 V ramci vymezeni
podnikatele CNB odkazala v souvislosti s prvkem soustavnosti na judikaturu Nejvyssiho spravniho
soudu, dle niZ je tento prvek dan v pfipadé, Ze je , cinnost provadena opakované (nikoli jednordzove,
prileZitostné nebo nahodile). Pritom soustavnost podnikani neznamena, Ze by muselo jit o cinnost
nepretrZitou a trvalou. MiZe se napr. jednat o ¢innost sezonni, cinnost s urcitymi prestavkami apod."
V uvedeném rozhodnuti CNB je pfitom poukazovano na dalsi pfipad, v némZ bylo neopravnéné
poskytovani spotfebitelského Uvéru shledano i pfi jednani v mensim rozsahu (20 smluv po dobu
8,5 mésice). Zaroven je tfeba také poukazat, Ze pro naplnéni znaku soustavnosti podle ustanoveni § 420
odst. 1 OZ postacuje jiz zamér podnikatele, i kdyby k soustavnému poskytovani nakonec nedoslo.

Uvedené pripady je tfeba také odliSovat od jinych zasadné neproblematickych pfipadd, v nichz
provozovatel platformy vystupuje vci Uvérovanému sam jako poskytovatel Uvéru, zatimco investor
vstupuje do vztahu pouze s provozovatelem platformy a nikoli s Gvérovanym (nap¥. Zonky©°).

3.2 Proces ziskani P2P avéru

Prislusné pripady spocivaji obecné v tom, Ze je vztah navzajem neznamych stran, na nichz stoji fyzické
osoby — nepodnikatelé, zprostfedkovan na zakladé poptavky zajemce o Gvér zprostiedkovatelem. Tim
mdZe byt bud’ provozovatel urcité platformy (napf. Bankerat??), anebo jina pravnicka ci fyzicka osoba?!,
ktera takovou moznost nabizi. Zprosttedkovatel vyviji danou ¢innost bez opravnéni Ceské narodni banky
pro zprostfedkovavani spottebitelského Uvéru.”? V danych pfipadech neni zabezpecena nalezita ochrana
Gvérovaného, nebot se nedodrzuji standardni pozadavky na posuzovani UGvéruschopnosti
a respektovana nejsou ani dalsi pravidla na ochranu spotfebitele.

Uvérujici do vztahu vstupuje fakticky jako investor, jehoZ cilem je zhodnotit volné prostiedky, aniz by
mél zamér cinit tak timto zplsobem soustavné. Naopak soustavné aza Uplatu pfislusné vztahy
zprostredkovava zprostiedkovatel. Skutecnost, ze byl vztah zprostiedkovan, nezicéastnény pozorovatel
nemusi mit moznost zjistit. Tato okolnost vyplyne spiSe nepfimo z toho, ze je uzit urcity ustaleny vzor
smlouvy o Gvéru. Fakticky je totiZz zprostfedkovatel také tim, kdo s obéma potencialnimi
smluvnimi stranami samostatné komunikuje, vyjednava smluvni podminky a obstarava
také finalni smluvni dokumentaci. Zprostiedkovatel je také tim, kdo domlouva sepis notarského

68 CESKA NARODNI BANKA. Rozhodnuti Ceské nérodni banky ze dne 14. 3. 2019, sp. zn. Sp/2018/212/573. Online. 14. 3. 2019.
Dostupné z: https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/dohled-financni-trh/.galleries/prilohy/S-Sp-2018 00212 CNB 573.pdf.
[citovano 2025-10-06].

69 ZONKY.CZ. Uvérové podminky. Online. 18. 10. 2023. Dostupné z: https://www.zonky.cz/file-download/172-uverove-
podminky.pdf. [citovano 2025-10-06].

70 Bankerat a.s. Webové sidlo. Dostupné z: https://www.bankerat.cz. [citovano 2025-10-06].

71 Napriklad nasleduijici internetovou stranku: , Nedcelovy uvér midze byt vhodnym rfesenim momentalniho nedostatku financi pro
firmy i soukromé osoby. Zastupuji skupinu soukromych investord, kteri jsou pripraveni Vam poskytnout finance. Spolecné Vam
pomdiZeme vyresit vasi financni situaci. Nebankovni pijcka je nejrychlejsi a nejpohodinéjsi zpdsob jak ziskat potrebné finance na
prekonani krize. Nezkoumame registry a nebudeme po Vdés chtit doloZeni prijmu. Vyplrite formulér @ my se Vam co nejdfive

ozveme." Dapex. Webové sidlo. Dostupné z: https://www.uvery-expres.cz. [citovano 2025-10-06].

72 Napriklad Bankerat a.s. je pouze registrovanym poskytovatelem platebnich sluzeb malého rozsahu.
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zapisu se svolenim k vykonatelnosti. Obé strany smlouvy o Gvéru spolu realné nikdy nemuseji pfijit
osobné do styku. Jejich jedinym pfimym kontaktem mdze byt zaslani penéznich prostfedk( Gvérujiciho
na Ucet Uvérovaného. Z nezanedbatelné Casti téchto prostfedkl rovnéz byva bud’ pfimo uvérujicim, Ci
nasledné Gvérovanym uhrazena provize za zprostfedkovani Gvéru.

3.3 Jak pohledavka nékolikanasobné naroste

Podminky samotného Uvéru jsou nastaveny velmi podobné jako v pripadech Gvéré ,na ICO". Pomérné
brzy po uzavieni smlouvy také dochazi k zesplatnéni Gvéru a nékolikanasobnému narlstu plvodné
poskytnuté castky v disledku Urokd a smluvnich pokut. Na zakladé notafského zapisu se svolenim
k vykonatelnosti mlze byt posléze ziizeno exekutorské zastavni pravo k nemovitosti ve vlastnictvi
Uvérovaného. Pohledavku za uvérovanym timto zpiisobem a také nasledné v pripadném
insolvencnim Fizeni uplatiiuje avérujici. Plivodni zprostfedkovatel zlistava vétsinou skryt.
Jeho pohledavka na Uhradu provize jiz byla spinéna a ve smlouvé o Gvéru ani notarském zapise o ném
nemusi byt zadna zminka (nevystupoval-li pfi sepisu jako zmocnénec).

Prikladem je smlouva o zapUjcce zprostfedkovana spolecnosti Fundraisy consult s.r.o0. mezi zapdjcitelem
M. P. a vydluzitelem M. D. Tato smlouva i veskera souvisejici dokumentace nam byla zpfistupnéna
v souvislosti s nami poskytovanym bezplatnym dluhovym poradenstvim. Strany smlouvy nebyly
oznaCeny jako podnikatelé a ve smlouvé nebylo deklarovano vyuziti prostfedkl k podnikatelskym
Uceldim. Na zakladé zapljcky mél pan M. D. obdrZet prostredky ve vysi 325 000 K¢, které se zavazal
vratit vcelku nejpozdéji do 5 let. Celkovy smluvni Grok byl ujednan ve vysi 331 500 K¢ (20, 4 % p. a.),
priCemz ujednano bylo pravidelné mésicni splaceni pouze tohoto Uroku. Zaplijcka vcetné celkového
smluvniho Uroku se méla dle smlouvy stat automaticky splatnou pfi prodleni se splacenim troku delSim
nez 3 dny.

Panu M. D. mély byt vyplaceny prostfedky v celé vysi 325 000 K¢, z nichz mél nasledné 125 000 K¢
pouZzit k Uhradé provize spoleCnosti Fundraisy consult s.r.o. za zprostfedkovani zapljcky. Dluh ze
smlouvy byl soucasné uznan ve formé notarského zapisu se svolenim k vykonatelnosti. Po jeho
zesplatnéni, k némuz po 2 mésicich po uzavireni smlouvy, byl na zakladé tohoto notarského zapisu vydan
exekucni prikaz ke zfizeni exekutorského zastavniho prava k nemovitosti ve vlastnictvi pana M. D.

Tabulka 8: Priklad P2P Gvéru

Vyse piivodni jistiny 325 000 K¢
z toho dluznikovi skutecné poskytnuto 200 000 K¢
Celkova vymahana pohledavka véritele ke dni zahajeni exekuce 733 850 K&
(bez nakladii opravnéného a nakladd soudniho exekutora)

z toho kapitalizovany smluvni irok 325 975 K¢
z toho jednorazova smluvni pokuta 81 250 K¢
Den uzavieni smlouvy 24. 1. 2024
Den zesplatnéni 29. 3. 2024
Den zahajeni exekuce 2. 4. 2024

Notarsky zapis se svolenim

Druh exekucniho titul
ruh exekucniho titulu k vykonatelnosti

Zdroj: Viastni zpracovén/ z redinych dat.
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3.4 Jaké jsou moznosti ochrany a jejich limity

Obecné pripada do Uvahy moznost dovolat se skutec¢nosti, Ze se jednalo o smlouvu o Gvéru, jejiz
uzavieni bylo zprostfedkovano podnikatelem, a tudiz by se mélo jednat o spotrebitelsky Gvér ve smyslu
ustanoveni § 2 odst. 1 ZSU. Urditym problémem nicméné mdZe byt, Ze tento vyklad pravni Gpravy
nemusi byt vSemi institucemi akceptovan, jak se nam kuptikladu jevi z rozhodovaci praxe finan¢niho
arbitra, ktera je popsana v samostatné kapitole.

V soudni praxi se |ze naopak ¢astéji setkat s pripady, kdy je osobé za danych okolnosti ochrana nalezici
spotiebiteli pfiznana. Aby tomu tak vSak mohlo byt, je tfeba prokazat, Ze byl dany vztah skute¢né
zprostiedkovan, coz ze samotné smluvni dokumentace nemusi byt patrné. Néco podobného je zpravidla
mozné jen tehdy, pokud existuje urcity pisemny &i jiny zaznam komunikace se zprostredkovatelem,
ktera predchazela uzavieni smlouvy.

Vysledovat se daji rovnéz urcité ustalené vzory smluvni dokumentace, které mohou nasvédcovat, ze
byla pfipravena profesionalem. Taktéz se stava, Ze osoba, ktera Uvér poskytuje, tak mize Cinit i v dalSich
pripadech, byt jejich pocet nemusi nasvédcovat soustavnosti poskytovani.

Urcité informace o téchto dalSich pfipadech Ize zjistit z katastru nemovitosti, kde mohou byt ve prospéch
poskytovatele zapsana zastavni prava k zajisténi dluhu z jinych smluv o Gvéru. Tyto informace Ize ziskat
Z vypisu z katastru nemovitosti, v némz jsou evidovana veskera prava pro urcitou osobu. K ziskani
takového vypisu je nicméné zapotfebi znat rodné Cislo poskytovatele. Do sbirky listin katastru
nemovitosti se sice nezakladaji samotné smlouvy o Gvéru, urcité informace o obsahu téchto smiluv Ize
ziskat ze zde zalozenych zastavnich smluv.

Rovnéz zastavni smlouvy Casto vykazuji fadu shodnych rys(, které svédci o tom, Ze se jedna o vzorovou
smluvni dokumentaci poukazujici na zapojeni profesionalniho zprostfedkovatele. Zprostfedkovatel
rovnéz byva velmi ¢asto na zakladé pIné moci zapojen i do samotného procesu realizace jednotlivych
ukond, jako je kupfikladu proces podani navrhu na vklad zastavniho prava.
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4 Zpétny leasing

4.1 Financovani ,zpétnym leasingem/,,zpétnym odkupem”

Model zpétného leasingu nebo téZ zpétného odkupu, resp. prodeje se v praxi ¢asto vyuziva jako jeden
ze zplsobl, jak nabidnout financovani vlastnikiim nemovitosti v obtizné financni situaci
mimo rezim zakona o spotiebitelském uvéru. Model spoCiva v uzavieni souboru smiluv, zpravidla
smlouvy kupni a ndjemni, pfipadné dalsi smlouvy, ktera ma spottebiteli zajistit pravo na budouci zpétny
prevod nemovitosti.

Nabidka zpétného leasingu nebo zpétného odkupu mdze vypadat napfiklad nasledovné:

Obrazek 10: Nabidka zpétného leasingu

ZPETNY ODKUP

(, BYDLITE DAL

DOCASNE PRODATE NEMOVITOST

STALE V Ni BYDLITE

VYPLATIME VASE DLUHY

ZACNETE PLATIT NAJEM

AZ BUDETE MOCI, KOUPITE NEMOVITOST ZPET

ATO ZA STEJNOU CENU

Zdroj: Nabidka zpétného odkupu na financnizachranari.cz”?

Podstatou nabidky je vyplaceni dluhd diky vykupu nemovitosti (zpravidla jiz zatizené zastavnim pravem
nebo exekuci), umoznéni dalSiho bydleni v ni na zakladé najemni smlouvy a pozdéjsi zpétny prevod
nemovitosti plvodnimu vlastnikovi. Zaroven je tu ekonomicka rovina nabidky, ktera spociva v poskytnuti
finan¢ni sluzby za Uplatu - viz ,FEROVY UROK“. Toto prolinani ,uvérové“ logiky s realitni transakci
(koupg, najem) je pro nabidky zpétného leasingu charakteristické.

Ekonomicky smysl téchto nabidek, spocivajici v poskytnuti financni sluzby za Gplatu, je jednim z divodd,
pro¢ ze dvou oznaceni téchto produktd, s nimiz se Ize v praxi nejcastéji setkat (zpétny leasing/zpétny
odkup), povaZzujeme za vystizn€jsi ,zpétny leasing“. Tento pojem budeme proto nadale k oznaceni
téchto produktd pouzivat. Oproti koupi a najmu (a pfipadné zpétné koupi) se totiz nesetkdvame s tim,
Ze by finan¢ni nabidku dané transakce vystihovala kritéria trzni ceny (tzn. obvyklé ceny kupni a obvyklé

73 Financni zachranari, Webové sidlo. Dostupné z: https://financnizachranari.cz. [citovano 2025-10-06].
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vySe najemného). Setkavame se spiSe s tim, Ze finanéni parametry téchto transakci jsou ve
skutecnosti dany jednak castkou, kterou klient potiebuje pro vyfeseni svych financnich
problémii, jednak cenou za poskytnuti této castky (,urok”). Z ekonomického hlediska je najemné
Uplatou za poskytnuté financovani, a proto povazujeme za adekvatni mluvit o téchto nabidkach jako
o nabidkach financnich sluzeb. Pojem ,leasing” se pak nabizi jako nejblizSi mozny termin pro popis
situace, kdy najemné predstavuje splaceni ¢i Gplatu za poskytnuté financovani.

4.2 Pojem zpétného leasingu

Pouziti pojmu ,zpétny leasing” je nutné do urcité miry svévolné, nebot’ ani pojem ,leasing”, natoz pak
pojem ,zpétny leasing”, neni v Ceském pravnim fadu definovan ani vykladové ustalen. Pravo bude na
leasingovou transakci nahlizet perspektivou dilCich smluv, k jejichz uzavieni doslo - zpravidla smlouvy
prevodni a ndjemni, pfipadné néjaké dohody o pravu na budouci zpétny prevod (podminéna prevodni
smlouva, smlouva o smlouvé budouci apod.). Z pravniho hlediska nemusi byt zcela zfejmy rozdil mezi
leasingem a ,,obycejnym“ ndjmem a vétSinou ani nevyvstava potreba takovy rozdil hledat. Timto
rozliSenim se pravo zabyva spiSe vyjimecné, naptiklad v souvislostech darovych”4 nebo v situacich, kdy
je tfeba zodpovédét otazku, zda na leasing coby financni sluzbu dopada verejnopravni regulace.

Takovou otazku zodpovidal Nejvyssi spravni soud v roce 2007 ve vztahu k tehdy Gcinnému zakonu
¢. 321/2001 Sb., o spottebitelském Gvéru.”> Soud fesil prezkum rozhodnuti Ceské obchodni inspekce
(COI), kterd jako tehdejsi dohledovy organ udélila pokutu poskytovateli leasingovych sluzeb za poruseni
povinnosti vyplyvajicich z tehdejéiho zakona o spottebitelském Gvéru. COI argumentovala, Ze
spotrebitelé vyuzivaji leasing za stejnym Ucelem jako napr. splatkovy prodej a financni leasing ,plni
z hlediska spotfebitelll téZ funkci Uvérovou,“ kdy dochazi k rozloZeni platby ceny predmétu leasingu do
splatek. Leasing neni upraven jako zvlastni smluvni typ, takze na spotiebitele klade zvySené naroky -
tim spiSe je zadouci néktera jeho prava garantovat prostiednictvim zakona o spotrebitelském tvéru.

V daném kontextu se Nejvyssi spravni soud zabyval pojmem leasing. Vzhledem k tomu, Zze pravni fad
Ceské republiky pojem leasing” neznd, vychazel Nejvy$si spravni soud ve svych Uvahach
z ekonomického vymezeni leasingu a uvedl, ze ,na rozdil od tradicniho zpdsobu uvérovani, kdy
financujici instituce poskytuje podnikateli penézni uvér k nakupu nove investice, pri leasingu mu svéruje
vécnou hodnotu k bezprostrednimu vyuZiti. Leasing je tedy v podstaté prondjem movitych ¢i nemovitych
investic za pevné sjednané mésicni ndjemné.“ Zavéry COI o podraditelnosti finanéniho leasingu pod
tehdy Ucinny zakon o spotfebitelském Uvéru shledal Nejvyssi spravni soud jako dostatecné odlivodnéné.

Nejvyssi spravni soud ve svém vykladu o pojmu leasingu prijal ekonomické rozliseni na financni
a operativni leasing podle toho, zda produkt umozfiuje najemci po skonceni leasingu nabyt pronajatou
véc do svého vlastnictvi.

Financni leasing je takovy pronajem, u kterého ma najemce po skonceni leasingu pravo nebo
povinnost ziskat uZivanou véc do svého vlastnictvi. Timto zplisobem chape financni leasing napriklad
zakon o danich z pfijmd. 76

74 Viiz napf¥. rozsudek Soudniho dvora EU ze dne 27. 9. 2019 ve véci Mydibel SA proti Etat belge, C-201/18, kde se v kontextu DPH
feSila otdzka, zda transakce ,sale and lease back (zpétny pronajem)" méla byt posouzena jako Cisté financni operace a zda se
jednalo o jedinou transakci, tj. zda zfizeni zakupniho prava bylo neoddélitelné od leasingu nemovitosti tykajiciho se stejného
majetku.

75> Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 17. 5. 2007, ¢.j. 2 As 85/2006 — 79.
76 § 21d zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmd.
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Operativni leasing naopak predstavuje pouhy pronajem, u kterého se nepredpoklada a nesjednava
moznost najemce ziskat pronajatou véc do svého vlastnictvi.

Zpétny leasing m{ze mit podobu financniho i operativniho leasingu. Slovo ,zpétny" zde neodkazuje
k moznosti pozdéjsiho zpétného odkupu predmétu najmu, ale k plivodnimu vlastnictvi véci a jejimu
zpétnému pronajmu. Zatimco v pripadé bézného leasingu si najemce opatfuje ,na splatky"
véc novou, ktera mu dosud nepatrila, v pripadé zpétného leasingu si pronajima zpét véc,
ktera mu dFive patfila. Zpétny leasing se od bézného leasingu lisi tim, co se stalo pred zapocetim
najmu: pronajata véc nebyla zakoupena od treti osoby, ale od osoby, které je véc pronajimana.

Smérem ke spotfebiteli jsou nabidky zpétného leasingu zpravidla komunikovany jako nabidky
(rychlého) financovani, které nezméni nic na tom, Ze spotiebitel zlistava uzivatelem véci.
Naptiklad vysvétlujici informace o zpétném leasingu vozidel uvadéji: ,Zpéetny leasing se hodi v pripade,
Ze jiZ vozidlo viastnite, ale potrebovali byste i hotovost, Auto miZete nabidnout leasingové spolecnosti
k odkupu a formou prondjmu ho ziskate zpet do svého uzivani™”’

Podobnym zplisobem je zpétny leasing vysvétlovan i v pfipadé nemovitosti: ,.S pojmem leasing mame
vétsinou spojeny nakup osobniho automobilu nebo nakup stroje. Zkratka zarizeni, na které v soucasné
dobe nemame penize, ale chceme jej uZivat. Proto uzaviréme smlouvu s leasingovou spolecnosti. Ta se
stavd viastnikem daného predmétu a klient ji hradi dohodnutou vysi spldtek. Po celou dobu neni
majitelem a ma urcitd omezeni pri disponovani s predmeétem. Majitelem se stava az na konci smiuvniho
vztahu, a to pri spinéni pfedem stanovenych podminek. Zpétny leasing nemovitosti ma podobny
pribéh. Zpétny leasing nemovitosti znamenda, Ze nemovitost ,,prodate", ziskate dohodnutou kupni cenu
a ndjemni smlouvu. Musite tedy mit svoji nemovitost, kterou nabidnete do zpétného
leasingu.®

Zpétny leasing Ize charakterizovat také jako zplsob, jak (rychle) vyuzZit hodnotu ,uloZenou" ve
vlastnictvi a neztratit pfitom uzivaci pravo k véci:

LZachrarite svou nemovitost pred exekutory... MiZete rychle vyuZit hodnotu nemovitosti..."”?

Ekonomickym cilem zpétného leasingu neni ziskat do uZivani novou véc, ale uvolnit financni
prostfedky prodejem dosud vlastnéné véci, o niz ale pfijemce leasingu nechce prijit, chce ji nadale
alespon uzivat, pfipadné ji pozdgji nabyt znovu do svého vlastnictvi. Primarni motivaci zajemce o zpétny
leasing neni nakup né&jaké véci na splatky, ale ziskani volnych financnich prostiredki. Tyto volné
financni prostfedky zajemce o zpétny leasing Casto potiebuje pro refinancovani svych drivéjsich
zavazki.

V tomto ohledu se zpétny leasing podoba vice Gvéru nez leasingu: podobné jako v pripadé Uvéru je
Ucelem transakce ziskat financovani v podobé penéznich prostfedkl. Oproti béznému leasingu také
plati, Ze vySe financovani neni vazana na hodnotu véci, ktera je predmétem leasingu (byt hodnota této
véci je pro vysi financovani limitni), ale potfebou zajemce o zpétny leasing, kterd zpravidla vychazi
z vySe jeho zavazk(, které chce refinancovat. DalSim rozdilem oproti béZnému leasingu je, Ze smyslem
prevodu vlastnictvi k predmétu leasingu neni umoznit prijemci leasingu véc uzivat (pfijemce véc uzival
coby vlastnik uz predtim), ale poskytnout poskytovateli leasingu vysokou miru jistoty, Ze zrealizuje zisk
z celé transakce, at’ jiz pfijemce leasingu bude ¢i nebude plnit podminky a platit najemné - tim se tento
prevod na poskytovatele zpétného leasingu podoba zajistovacimu prevodu prava.

77 SARIKOVA, Monika. Zpétny leasing: Co to je?. Online. Srovnejto.cz, 14. 3. 2020. Dostupné z:
https://www.srovnejto.cz/blog/zpetny-leasing-co-to-je/. [citovano 2025-10-06].

78 ZACHRANNA SIT. Zpétny wkup nemovitosti. Online. Dostupné z: https://www.zachrannasit.cz/zpetny-odkup. [citovano 2025-
10-06].
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4.3 Zpétny leasing nemovitosti - ,zachrana” pro neuvéruschopné

V pripadé zpétného leasingu nemovitosti je nemovitost tou véci, na které zajemci o zpétny
leasing zalezi a o kterou nechce zcela pfijit, z diivodu financni tisné ji vSak ,sménuje” za
volné financni prostiedky a najemni smlouvu. Obvykle jde o nemovitost, ktera slouzi k bydleni
zadjemci a jeho blizkym. Vzhledem k finan¢nim problémdm je vlastnik ohrozen ztratou svého vlastnictvi
a zpétny leasing oproti prodeji v této situaci nabizi zachovani alesponn jedné (a pro vlastnika
nejdtlezitéjsi) slozky z plvodniho vlastnictvi, a to je uZivaci pravo k nemovitosti. Kromé toho financni
zpétny leasing nabizi nadé&ji na obnoveni vlastnictvi v budoucnu.

Tento aspekt zachrany bydleni a domova je pfitomny ve vSech dohledatelnych prezentacich zpétného
leasingu, at’ se jedna o nabidky ,financnich instituci” (osob nabizejicich vedle zpétného leasingu také
podnikatelské Gvéry nebo jiné financni produkty), realitni kancelare nebo specializované weby - ty maji

nékdy zachranu bydleni néjak zahrnutou jiz ve svém nazvu: ,Zachrana bydleni”, ,Zachranime bydleni”,
.Bydlim dal.””® Jindy je d@raz na zachranu domova patrny z textu nabidky, napfiklad:

LZpéetny leasing nemovitosti je vase reseni pro financni problémy i hrozici ztratu domova. ”%°
LZbavite se dluhi a zdstanete bydlet tam, kde to mate radi. ®*

... POMOC S Fesenim financnich problémd, a to i bez rizika ztraty vaseho bydleni... %
...nemusite se stehovat... "%’

,Chcete se zbavit dluhd, ale nechcete prijit o strechu nad hlavou?"%*

... Zachrarite svou nemovitost... %>

... ZUstarte bydlet ve svém... %

LZpetny leasing nemovitosti vam poda pomocnou ruku ve chvili, kdy jste ve financni tisni a mate diuhy
a exekuce a nasledné hrozi zabaveni majetku. Ziskdvate témér okamzité nutné financni prostredky
z kupni ceny pro uhradu stavajicich dluhd. Zaroveri neni nutné stéhovani... 7

Zachranit bydleni, nemuset se stéhovat, bydlet dal - jedna se oslib, ktery se dokonale potkava
s poptavkou vlastnikd nemovitosti s financnimi problémy, a zaroven je dostatecné vagni na to, aby mu
kazda ze stran rozuméla jinak. Zajemci o zpétny leasing jisté nebudou chapat zachranu bydleni
jako néco, co by mélo skoncit za par mésici i let, ale jako néco trvalého. Skute¢né nabidky
skryvajici se za podobnymi prezentacemi jsou vSak Casto konstruovany jako bydleni do¢asné nebo velmi
pravdépodobné docasné, kdy podminky obnoveni vlastnictvi pfijemce leasingu - pokud jsou smluvné

7 Zachranimebydleni.cz. Webové sidlo. Dostupné z: https://zachranimebydleni.cz/. [citovano 2025-10-06]., BydlimDal.cz. Webové
sidlo. Dostupné z: https://bydlimdal.cz/. [citovano 2025-10-06].

80 ZPASTI.CZ. Zpétny leasing. Online. Dostupné z: https://zpasti.cz/zpetny-leasing. [citovano 2025-10-06].

81 DLUHOVY SLON. Ndjemni bydleni, Online. Dostupné z:_https://dluhovyslon.cz/najemni-bydleni/. [citovéano 2025-10-06].

82 FiaReal s.r.o.. Webové sidlo. Dostupné z: https://vykoupimenemovitosti.cz/. [citovano 2025-10-06].

83 KdyZnebanka.cz. Webové sidlo. Dostupné z: https://kdyznebanka.cz/. [citovano 2025-10-06].

84 Kupzpét.cz. Webové sidlo. Dostupné z: https://kupzpet.cz/. [citovano 2025-10-06].

8 Zdchrannd sit. Webové sidlo. Dostupné z: https://www.zachrannasit.cz/. [citovano 2025-10-06].

8 Mujj domov GROUP a.s. Webové sidlo. Dostupné z: https://www.mujdomovgroup.cz/. [citovano 2025-10-06].

8 NAVYKUP. Zpétny leasing nemovitosti. Online. Dostupné z: https://navykup.cz/sluzby/zpetny-leasing-nemovitosti/. [citovano
2025-10-06].
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vlbec zakotveny - jsou nastaveny tak, Ze jejich naplnéni je vysoce nepravdépodobné nebo nedava
ekonomicky smysl.

Néktefi klienti vypovidaji, Ze produkt jim byl pfedstaven jako pijcka a pfevod nemovitosti jako zajisténi
(viz dale). Nékteré prezentace zpétného leasingu jsou v tomto ohledu nejasné, kdyz vyuzivaji pojmy
z Gvérové terminologie (,ptjcka”88 ,arok”®, ,Lkonsolidace”®®, ,Lhypotéka”°') nebo
naznacuji, Zze v pripadé zpétného leasingu nedochazi ke (skutecnému) prodeji nemovitosti:

Napf. jiz vySe citované vysvétleni zpétného leasingu na webu www.navykup.cz uvadi, Ze v pfipadé
zpétného leasingu se jedna o prodej v uvozovkach:

LZpéetny leasing nemovitosti znamenda, Ze nemovitost ,,prodéte.”...”

Obecné informace o zpétném leasingu na webu realitni kancelafe REMAX uvadéji, ze zpétny leasing
je zvlastni typ produktu, ktery neni pdjckou, ale ani prodejem:

LZpétny leasing neni tedy ani pdjcka ani prodej."%?

Bézné se pak pouziva pojem ,splaceni” a ,splatek”*3 a to ve smyslu, Ze pfijemce leasingu najemnym
splaci poskytnuté financovani nebo Ze vSechny dosavadni splatky dluh@ nahradi jednou splatkou
v podobé najemného. Splaceni je pojem, ktery lIze pouzit v souvislosti s Uvérovymi
i leasingovymi sluzbami, nikoli vSak v souvislosti s placenim najemného v ramci bézného
najmu. Pouziti tohoto pojmu v nabidkach podporuje celkovy dojem, Ze nabidka predstavuje zvlastni
typ financni sluzby, odlisSny od jednotlivych pravnich institutl prodeje a najmu nemovitosti.

Snaha vysvétlovat zpétny leasing jako produkt su/ generis, ktery je néim mezi pljckou a prodejem, je
dana poptavkou - podnikatelé maji potfebu presvédCit zajemce o tom, Ze zpétny leasing je financni
sluzba podobna Uvéru, protoze zajemce primarné poptava Uvérové rFeseni a nechce o svou
nemovitost pFijit, nechce ji prodat. Na druhou stranu tu je vSak potfeba podnikateld vyhnout se
pravni regulaci spotrebitelského Gvéru, ktera se projevuje tim, ze samotné smluvni dokumenty
zpravidla neobsahuji zadné vyse uvedené znamky toho, Ze by se mohlo jednat o financni sluzbu
(neobsahuji pojmy jako ,splaceni,” nevysvétluji, z ¢eho vychazi vySe kupni ceny a najemného apod.)
a pohled na takové dokumenty izolovany od celkového kontextu vede k zavéru, Ze se jedna o bézny
prodej a najem.

Potfeba vyhnout se pravni regulaci, kterd dopada na spotrebitelské Gvéry, je ,existencni” potrebou
produktl zpétného leasingu nemovitosti, bez jejihoz naplnéni by tyto produkty nebyly Zivotaschopné.

8 Proc délat zpétny odkup s némi? - CHCI ST PUJCIT® - viz https://www.pujcka-nemovitost.cz/zpetny-odkup-nemovitosti;
Zpétny leasing nemovitosti vam pomZe, kdyZ potrebujete: ... pdjcku bez nahliZeni do registru." - viz www.hfs.cz; ,Zpétny
leasing nemovitosti - Snadné Fedeni vasi situace - ... Jednoduse si péjcite ..., ,Uvér a2 80 % z hodnoty nemovitosti", ,.Jak
probiha sjednani Gvéru® - viz E-book Zpétny leasing nemovitosti, jehoz zaslani na email si Ize vyzadat z
https://www.hypotekabezbanky.cz/hypoteky/oddluzeni-nemovitosti/

8 Financni zéchrandari, Webové sidlo. Dostupné z: https://financnizachranari.cz. [citovano 2025-10-06].

0 Zpétny leasing nemovitosti... po schvadleni miiZete pouZit na ... konsolidaci uvéru." viz www.zachrana-bydleni.cz; , Slouceni
pljcek. Prevedte k nam vsechny pdjcky." - viz www.zbavitsedluhu.cz.

9 Napf. ,zpétna hypotéka" - viz www.navykup.cz; ,hypotéka formou najmu" - viz
www.https://web.archive.org/web/20250319144028/https://www.mmgfg.cz/oddluzeni/; zafazeni zpétného leasingu do nabidek
na webu s nazvem , Hypotéka bez banky* (www.https://www.hypotekabezbanky.cz/hypoteky/oddluzeni-nemovitosti/)

%2 SIMEK, Tomés. Ve, co potfebujete védeét o zpétném leasingu nemovitosti. Online. Remax Delux, 29. 6. 2022. Dostupné z:
https://www.remaxdelux.cz/zpetny-leasing-nemovitosti-27-6-2022. [citovano 2025-10-06].

% Napt. ,Nadale platite jen jednu dohodnutou splatku." - viz www.navykup.cz; ,Dobu splaceni pIné pfizplisobime vasim
moznostem.” - viz www.zbavitsedluhu.cz; ,MoZnost predcasného splaceni..." - viz https://www.pujcka-nemovitost.cz/zpetny-
odkup-nemovitosti
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Tyto nabidky totiz cili na lidi netivéruschopné (at' uz ve smyslu prisnéjsich kritérii bank nebo ve
smyslu povinnosti kazdého poskytovatele spotiebitelského Gvéru posoudit ivéruschopnost dle ZSU). To
je dano uz ekonomickou podstatou zpétného leasingu, spocivajici v nabidce zachrany bydleni se
soucasnym ziskanim volnych financnich prostfedkd pro vyreseni financnich problémd, které hrozi prerdst
ve ztratu vlastnictvi nemovitosti. Zpétny leasing nemovitosti byva cilené nabizen lidem celicim
exekuci, finan¢nim problémim, neschopnosti splacet®® nebo neschopnosti ziskat Uvér
u banky. %

4.4 Financ¢ni nabidka zpétného leasingu nemovitosti

Vétsina dohledatelnych nabidek zpétného leasingu nemovitosti se omezuje na obecné teze o zachrané
bydleni, oddluzeni apod. a neuvadi podrobnosti o cené nebo dalSich parametrech tohoto produktu.
Z nékterych webovych prezentaci nicméné tyto parametry vycist Ize a vypovédi o téchto parametrech
se navzajem shoduii.

Jedno z nejpodrobnéjsich vysvétleni zpétného leasingu nemovitosti, tak jak je v praxi realizovan,
nabizeji informace na webu realitni kancelafe Remax. Zakladni parametry produktu jsou zde vysvétleny
nasledovné:

LPodle ceho urcujeme parametry zpétného leasingu?

Prodejni cena nemovitosti — Neodpovida trzni cené, ale obvykle tomu, jak vysoké mate dluhy, jak
vysoky chcete platit ndjem i za kolik chcete nemovitost pozdéji odkoupit zpet.

Vyse ndjmu nemovitosti — Firmy ji casto definuji jako 1 % z prodejni ceny nemovitosti. Casto je
proto lepsi nemovitost prodat jen za tolik, abyste vyresili svou financni situaci, ale nemuseli platit
obrovsky ndjem. "%

Typické produkty zpétného leasingu tedy podle téchto informaci vychazeji z Grokové sazby kolem 12 %

rocné (1 % meésicné) z poskytnuté financni ¢astky, resp. z prodejni ceny nemovitosti.
Podobné informace uvadi nabidka jednoho z poskytovateld zpétného leasingu:

INdjem je vypocitavan z kupni ceny a cini obvykle 1 % z kupni ceny meésicné + poplatky spojené
s bydlenim. VWsi je mozné domluvit individuainé dle moznosti klienta. ”*”

% Za vSechny konkrétni nabidky miZeme citovat informace o zpétném leasingu nemovitosti na webu:
https://www.remaxdelux.cz/zpetny-leasing-nemovitosti-27-6-2022 . ,Zpétny leasing je vhodné vyuZit zejména v téchto situacich:
Neschopnost splacet (...), Hrozba exekuce (...), Hrozba drazby (...)." a déle rada tamtéz: ,Nechod'te do zpétného leasingu,

kdyZ nejste ve véznych financnich problémech — Pokud vasi situaci vyresi pdjcka z banky nebo od rodiny a dluhy nedosahuji
statisicd ¢i miliond, zpétny leasing nejspis nemd smysl."

% Takové zaméFeni vyplyva napfiklad ze samotného nazvu webu www.KdyzNeBanka.cz. Bézné jsou proklamace jako ,Co mohu
délat, kdyZ mé odmitne banka? Alternativni zpdsoby financovéni" - viz www.kupzpet.cz; , Ziskejte penize na cokoli bez banky" -
viz www.nemovitostnaleasing.cz; ,Jsme schopni resit i situace se kterymi Vam béZné bankovni domy nepomohou." - viz
www.zachranimebydleni.cz; ,Zpétny leasing je vhodny pro ... klienty, ktefi nedosahnou na financovani z divodu negativnich
registrd nebo nedoloZeni bonity." - viz https://1zl.cz

LZpétny leasing je primarné urceny na konsolidaci zévazkd, které jiZ nejdou resit standardnim hypotecnim uvérem." - viz E-
book Zpétny leasing nemovitosti, jehoz zaslani na email si Ize vyzadat
z https://www.hypotekabezbanky.cz/hypoteky/oddluzeni-nemovitosti/

% SIMEK, Tomés. Ve, co potfebujete védeét o zpétném leasingu nemovitosti. Online. Remax Delux, 29. 6. 2022. Dostupné z:
https://www.remaxdelux.cz/zpetny-leasing-nemovitosti-27-6-2022. [citovano 2025-10-06].

%7 12l.cz. Webové sidlo. Dostupné z: https://1zl.cz/. [citovano 2025-10-06].
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Podobnou cenu zmifuje také brozurka ,Zpétny leasing nemovitosti” spolecCnosti T&L Blue solution,
S.r.0.:

LZpetny leasing neboli zpétny odkup je reseni kdy kiientovi uveéry presahuji jeho reainé moZnosti splacet.
Zjednodusené receno klient docasné prodd svou nemovitost financujici spolecnosti. Na rozdil od
klasického prodeje vsak v nemovitosti nadale bydli a misto splatek uvéru plati predem garantované
ndjemné (vétsinou 1 % z kupni ceny). "¢

Typicky vSak cena nebyva ve smlouvach timto zplsobem vyjadrena. Obvykle se setkavame v ramci
smluvniho vyjadfeni zpétného leasingu s béznou najemni smlouvou s pevné stanovenou vysi
najemného, které mdlze byt vyssi i nizSi nez je obvyklé (trzni) najemné. Pokusime-li se v konkrétnich
pfipadech vztah obou cen (kupni ceny a ndjemného) kvantifikovat, vétSinou se skutec¢né dostavame
k Castce kolem 12 % p.a.

Vyse najemného se dle dostupnych informaci u zpétného leasingu odviji od vyse kupni ceny, resp. kupni
cena je limitovana tim, kolik je pFijemce leasingu schopen platit na najemném:

~Jaké jsou nevyhody zpétného leasingu? Cena prodeje nemovitosti je omezena tim, kolik jste schopni
platit mésicné za najem."”

Vztah obou cen nicméné ze smluvnich dokumentd viibec nemusi byt patrny a zbézny pohled na uzaviené
smlouvy mize vést k zavéru, Ze prijemce leasingu jednoduse ucinil hloupy a nevyhodny prodej. Své
smyslupiné odlvodnéni vSak obé ceny maiji, pokud se na transakci divame jako na celek — zpétny
leasing, v jehoz ramci mél prodej pod cenou své opodstatnéni - potfebu platit co nejnizsi najemné, jakoz
i potiebu drzet nizko cenu pro zpétny odkup, ktera se zpravidla odviji od vyse poskytnutého financovani.

Pomér obou cen (kupni ceny a najemného) mlize vytvorit velmi svizelnou situaci a jakousi ,past” pro
prijemce leasingu, ktery se zavazal hradit najemné (Casto vySSi neZ trzni) za nemovitost, kterou ale
prodal za nizsi nez trzni cenu. Jedinou cestou, jak z toho ven, je uskutecnit zpétny odkup, coz vsak ¢asto
neni realné.

Ke stanoveni ceny zpétného odkupu dostupné informace uvadeéji:

,Cena opétovného vykupu nemovitosti — Cistka, za kterou si budete moci nemovitost koupit zpet,
se casto pocita z ceny prodeje, ke které se pricte za kaZdy rok ndjmu néjaké zuroceni, Rocné vam miize
tak firma navysit oproti prodejni cené vykupni cenu treba o 20 %. "%

Jiné dostupné informace uvadéji:

~Nemovitost od nds miZete kdykoliv odkoupit zpét. PomiiZzeme vam se zajisténim financovani
zpéetného odkupu u bankovnich spolecnosti. Najdeme pro vés nejvyhodnéjsi reseni. Cena odkupu
nemovitosti se sklada... z pdvodni kupni ceny nemovitosti, z pausalni nahrady nakladd, dle
vyse kupni ceny, z vynosu ve vysi 1,25 - 1,5 % z celkové nami investované kupni ceny,
Z ceny odecteme vysi vami zaplacenych ndjmd. Vse je podchyceno smilouvou, ve které nenajdete
Zadné klicky. "0t

% Viz E-book Zpétny leasing nemovitosti, jehoZ zaslani na email si Ize vyzadat
z https://www.hypotekabezbanky.cz/hypoteky/oddluzeni-nemovitosti/

% SIMEK, Tomas. V&g, co potrebujete védet o zpétném leasingu nemovitosti, Online. Remax Delux, 29. 6. 2022. Dostupné z:
https://www.remaxdelux.cz/zpetny-leasing-nemovitosti-27-6-2022. [citovano 2025-10-06].

100 SIMEK, Tomas. Vse, co potrebujete védet o zpétném leasingu nemovitosti, Online. Remax Delux, 29. 6. 2022. Dostupné z:
https://www.remaxdelux.cz/zpetny-leasing-nemovitosti-27-6-2022. [citovano 2025-10-06].

101 HFS s.r.0. Webové sidlo. Dostupné z: https://www.hfs.cz/. [citovano 2025-10-06].
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Podobné informace uvadi spolecnost T&L Blue solution, s.r.o.:

,Z Ceho se bude skiadat cena odkupu nemovitosti? Cena odkupu se skidda z pdvodni ceny nemovitosti
a pausalni nahrady nakladd, poté z vynosu ve vysi 1 % az 1,25 % z celkové investované castky. Od
toho se odecte vyse vami zaplacenych najmd. "%

Jakkoli Ize uvedené informace ocenit za alespon néjakou snahu o otevienou komunikaci
ceny za zpétny leasing (v poméru k vétsiné prezentaci, u kterych finan¢ni parametry sluzby
zcela chybi), nejsou tyto informace transparentni. Jednak neni jasné, jak dlouho mize trvat
pronajem, aby byl garantovan uvedeny vynos. Pfi blizsSim pohledu se pak uvedena vyse vynosu 1-1,5 %
Z investované Castky zda byt nepravdépodobna s ohledem na slib, ze z odkupni ceny ma byt odectena
vySe zaplacenych najmd (pfipomenme, Ze vySe najemného ma byt stanovena ve vysi cca 12 %
z poskytnutého financovani roc¢né). Zaroven v informacich neni nijak pfiblizena vySe jedné ze slozek
odkupni ceny (pausalni nahrada nakladd).

Hlavnim ddivodem netransparentnosti nabidek zpétného leasingu vsak je jina skutecnost: nikde se ani
naznakem neuvadi, jaka je cena za tento produkt v pfipadé, Ze ke zpétnému odkupu nedojde.
Pokud pfijemce leasingu ziskal financovani ve vysi 55 % trzni ceny nemovitosti, znamena to, Zze v pfipadé
zaniku najmu bez uplatnéni prava zpétného odkupu pfijemce zaplati za zpétny leasing 45 % trzni ceny
nemovitosti (tzn. rozdil mezi trzni cenou a cenou, za kterou nemovitost poskytovateli leasingu prodal)
plus najemné za dobu trvani leasingu?

V pripadech, s nimiz jsme se setkali, ¢asto k zZadnému vyporadani v pripadé neuskutecnéni zpétného
prevodu nedochazi.

Priklad pani A.: Spolecnost CFIG Real Estate a.s. coby poskytovatel leasingu nabidla pani A. coby
prijemkyni leasingu smlouvu kupni, podle které pfijemce prevede na poskytovatele svou nemovitost za
1,2 milionu K& Cast kupni ceny ma byt zaplacena pfimo na Gcty exekuénich Fizeni véznoucich na
nemovitosti. Nemovitosti je rodinny dlim, v némz pani A. bydli. TrZni cena nemovitosti ¢ini dle odhadu,
ktery ma pani A. z dfivéjska, 6 milionl K& Ve smlouvé neni trZzni cena nemovitosti nijak deklarovana
a v souvislosti s poskytnutim leasingu zadny odhad nebyl poZzadovan. Vedle kupni smlouvy je pani A.
nabidnuta smlouva najemni, podle které meésicni najemné k nemovitostem c¢ini 12 tisic K¢ bez sluzeb.
Vztah mezi vysi ndjemného a kupni cenou neni ve smlouvach nijak vyjadren, ndjemné v tomto pfipadé
je nizsi nez vySe obvyklého najemného. Pomér najemného ke kupni cené ¢ini 1 % mésicné (12 %
rocné). Najemni smlouva je omezena na dobu urcitou 5 let a po tuto dobu trva pravo zpétného odkupu,
sjednané ve formé dolozky v kupni smlouvé. Cena za zpétny odkup je v doloZce uréena s odstupriovanim
podle doby, kdy by ke zpétnému odkupu doslo (od 1,4 mil. do 2,5 mil. K¢). V pfipad€, Ze pani A. prava
na zpétny odkup ve Ih(ité 5 let nevyuZzije nebo v pfipad€, Ze pravo uz dfive ztrati (napf. v disledku dalsi
nafizené exekuce nebo dluhu na najemném) nedochazi k Zadnému vyporadani. Poskytovatel leasingu
tedy ziska pravné volnou nemovitost v hodnoté cca 6 mil. KE (v pripadé rlstu cen vyssi) za cenu
1,2 mil. K¢, 103

102 viz E-book Zpétny leasing nemovitosti, jehoZ zaslani na email si Ize vyzadat
Z https://www.hypotekabezbanky.cz/hypoteky/oddluzeni-nemovitosti/

103 pfiklad vychézi ze skute¢nych piipadd, s nimiZ jsme se setkali. Castky uvadime zaokrouhlené.
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Obrazek 11: Vizualizace prikladu pani A. — zpétny leasing od CFIG Real Estate a.s.

Vlastni
nemovitost
(TrzZni cena

6 mil. K¢)

Moznost
zpétného
odkupu
(po 5 letech
2,5 mil. K&)

Prodej za
zlomek
ceny
(1,2 mil. K¢)

Platba
najemného
(12 tisic bez

sluzeb)

Zdroj: Viastni zpracovéni z realného pripadu.

V praxi jsme se setkali i s produkty, které pravo na pozdéjsi vyporadani kupni ceny obsahovaly. Vyse
vyporadani vSak nebyla ve smlouvé dostateCné urcena a zavisela na okolnostech, které prijemce
leasingu nemél ve své moci (napf. na tom, za jakou cenu poskytovatel leasingu nemovitost proda
dalsimu kupci, na tom, jakou odménu a naklady se poskytovatel leasingu zavaze zaplatit
zprostredkovateli nebo dalSim osobam v souvislosti s dalSim prodejem nebo na tom, jaké naklady bude
mit poskytovatel leasingu s odstranénim zastavniho prava, které nechal na své doCasné vlastnéné
nemovitosti zfidit).

Dilezitym parametrem nabidek zpétného leasingu je doba najmu a doba trvani prava zpétného
odkupu (ta vétSinou koresponduje s dobou najmu). Informace na webu realitni kancelafe REMAX
uvadeiji:

,Garantovana doba vykoupeni — Obvykle se uvadi, Ze na vykoupeni nemovitosti zpét budete mit
mezi 3-5 lety.”

Vzhledem ktomu, sjakou oblibou prezentace zpétného leasingu hlasaji, Ze zajisti zachranu
domova/strechy nad hlavou/bydleni, je doba tfi az péti let dosti kratka. Web realitni kancelafe REMAX
uvadi optimisticky:

,Odkup garantujeme za smiluvenou cenu obvykle do 5 let. Cenu vaseho odkupu nemovitosti zpet
pak zpravidla pocitame z ceny vykupu plus 20 % za kaZdy rok v ndjmu. Kdykoliv se vase situace
béhem garantované doby odkupu zlepsi, miZete nemovitost za domluvenou castku vykoupit zpét,”

Je vice nez ziejmé, Ze financni situace Clovéka s financnimi problémy, ktery dosud byl vlastnikem a nové
plati nadjemné, se do tfi aZ péti let nezlepsi natolik, aby si takovy Clovék financni prostfedky pro zpétny
odkup nasetfril. Zpravidla se predpoklada, ze prijemce zpétného leasingu po zlepseni financni situace
nacerpa financni prostiedky pro zpétny odkup z bankovniho Gvéru. Tuto nadéji poskytovatel leasingu
prijemci minimalné nevyvraci, nékdy slibuje s bankovnim Gvérem i pomoc.
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O slibech nékterych poskytovateld zpétného leasingu si lIze ucinit obrazek z nékterych az prilis
optimistickych ,reprezentativnich” prikladd dohledatelnych na internetu. Jedna z webovych prezentaci
napriklad uvadi:

Manzelé Kubovi

ManZelé Kubovi si v roce 2016 nevyhodné pdjcili 600 000 K¢ u nebankovni spolecnosti. DIuh narost! na
dvojndsobek a manZelé se tak stali lehkym tercem exekutord. Svou situaci zacali resit a zazadali u nas
0 zpétny leasing nemovitosti. My jsme odkoupili jejich ddm a pozemky, vyplatili exekutory a uzavreli
s manzeli ndjemni smilouvu.

Kubovi platili ndjem vZdy vcas, situace u nich se uklidnila a béhem jednoho roku byli schopni zaZadat
o0 hypotéku a nemovitost odkoupit zpét. "1

V té souvislosti je tfeba upozornit, Ze po doplaceni exekuce sice zmizi zaznam v Centralni evidenci
exekuci, ale v registrech dluznik( pretrvavaji zapisy az 4 roky od ukonceni smluvniho vztahu s financni
instituci. 1> Neexistuji vefejné dostupna pravidla bank, ktera by davala jasnou odpovéd’ na otazku, jak
dlouho je zaplacena exekuce problémem pro ziskani hypotéky, odbornici se nicméné shoduji, Ze
exekucni historie je pro bonitu zadatele veliky problém a zajemce by o hypotéku rozhodné nemél zadat
dfive nez 3 roky od doplaceni exekuce. Poskytovatelé leasingu coby profesionalové v oblasti poskytovani
financnich sluzeb si jsou nepochybné této problematiky védomi. Skutecni manzelé Kubovi by témér
s jistotou do roka od vyplaceni exekuce hypotecni Gvér od banky neziskali.

I pro pani A. ve vySe uvedeném prikladu by ziskani hypotéky pro zpétny odkup v daném casového
horizontu bylo problémem a jisté by musela pocitat s ¢asovym horizontem od 3 let, a tedy s vyssi kupni
cenou.

194 HFS s.r.0. Webové sidlo. Dostupné z: https://www.hfs.cz/. [citovano 2025-10-06].

105 “"Informace obsazené v registrech jsou pravidelné mésiéné aktualizovany a uchovavany po dobu smluvniho vztahu s
finan¢ni instituci a po dobu dalSich 4 let po jeho ukonceni.” - viz https://kolikmam.cz/jak-dlouho-se-informace-v-registrech-
uchovavaii; “Informace o Uhradé dluhu je v Registru FO a v Registru IC uchovavéana po dobu 3 let.” - viz
https://www.solus.cz/nejcastejsi-dotazy/registry/

63


https://www.hfs.cz/
https://www.hfs.cz/
https://kolikmam.cz/jak-dlouho-se-informace-v-registrech-uchovavaji
https://kolikmam.cz/jak-dlouho-se-informace-v-registrech-uchovavaji
https://www.solus.cz/nejcastejsi-dotazy/registry/

g’

D

«@

INSTITUT PREVENCE

A RESEN] PREDLUZENT 4. Zpétny |eaS|ng

Obrazek 12: Dotaz na Hypotecni poradna Banky.cz

Dobry den, rada bych se zeptala na realnou moznost
ziskani hypotéky. Mam dobry pfijem, spoluzadatele s
pfijmem, nechala jsem si vyjet vypis ze Solusu (zadny
zaznam), BRKI a NRKI také v poradku, jen zadost o
pljéku nékdy pred rokem a pl, kterou jsem
nedostala. V té dob& mi schvalila pdjéku moje banka.
Vzdy jsem splacela naprosto v pofadku a véas. MUj
dotaz ale je, jak dlouho po exekuci, kterou jsem méla
pied rokem (zaplacena den po blokaci uctu), mi
neschvali hypoteku? Pripadné kdy nejdrive se pokusit
zazadat? Dékuji predem za Vasi odpoved.

Ivas. 4.9.2021

Dobry den,

hypotecniavér ziskate nejdrive za 3-5 let od ukonceni
exekuce (spodni hranice plati pro vice bonitni klienty s
vy$Simi prijmy).

Petr Jermar, Hlavni analytik Banky.cz 4.9.207]

Zdroj: Hypotecni poradna Banky.cz1%

Kromé toho je béznou prekazkou ziskani bankovniho Gvéru na zpétny odkup vék zajemcl. Financni
problémy maji velmi ¢asto né&jakou genezi, lidé s nimi n&jakou dobu Ziji a pokouseji se je zvladat, zpétny
leasing byva Casto to posledni FeSeni. Zajemci o zpétny leasing tak Casto nejsou mladi lidé. Vék sam
o0 sobé mize byt diskvalifikujicim faktorem v moznosti ziskat bankovni hypotéku.

Slib, Ze nemovitost bude mozné odkoupit zpét, pak mlize provazet cela fada zneuzivajicich ustanoveni
a praktik, které jsou vSak pro prijemce leasingu coby slabsi stranu tézko odhalitelné. Setkali jsme se
napriklad s témito praktikami:

Podminky zpétného odkupu jsou stanoveny vagné a neurcité, jsou obtizné srozumitelné, narok na
zpétny prevod z nich jednoznacné nevyplyva, misto prava zpétného pievodu je sjednano predkupni
pravo nebo pravo zpétného prevodu navzdory sliblm neni smluvné zakotveno viibec.

Spinéni podminek nezavisi (jen) na vili klienta (napf. zavisi na souhlasu tfeti osoby nebo na tom,
jak jina osoba splaci avér).

Splnéni podminek je nerealné nebo podminky nedavaji ekonomicky smysl (napf. umoznuji zpétny
odkup za vyssi nez aktualni trzni cenu).

Pravo na zpétny odkup za urcitych podminek zanikne (napt. pokud se prijemce dostane do prodleni
se svymi zavazky nebo do exekuce) a tyto podminky pravdépodobné nastanou, k cemuz mize dojit
napriklad proto, Ze poskytovatel leasingu vyplati jen dluhy vaznouci na nemovitosti, ¢imz se financni
problémy pfijemce leasingu prohloubi - pfijemce nezvladne platit jak najemné, tak i ostatni
nezkonsolidované zavazky.

Poskytovatel leasingu slibi pomoc se ziskanim bankovniho Gvéru pro zpétny odkup nemovitosti,
ackoli je zrejmé, Ze ziskani bankovniho Gvéru je a bude nerealné.

196 BANKY.CZ. Hypotecni poradna. ,,Jak dlouho po exekuci mohu zazadat o hypotéku?". Online. 4. 9. 2021. Dostupné z:
https://www.banky.cz/poradna/hypoteka-po-exekuci-17255/. [citovano 2025-10-06].
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- Pravo zpétného pievodu neni garantovano jako vécné pravo a jeho uplatnéni tak Ize snadno zmafit
naptiklad prevodem nemovitosti na jinou osobu nebo realizaci zastavniho prava treti osoby.

K dalsim nekalym podminkam m{zeme citovat ¢lanek z webu realitni kancelafe REMAX:

... Smilouvy ... byvaji casto piné nestandardnich praktik. Obcas se v nich objevi podminka, Ze pokud
nezaplatite najemnée, automaticky bude zrusenad budouci kupni smlouva. Jindy se zde miZe objevit, Ze
celou kupni cenu nedostanete hned, ale édst z ni dostanete aZ po predani nemovitosti. Castou praxi je
také to, Ze pokud nemovitost neodkoupite, automaticky ji musite predat. Za nepredani jsou zde pak
pokuty treba i 1 000 K¢ denné. 197

4.5 Zpétny leasing a investofri

Poskytovatelé zpétného leasingu poskytuji financovani bud’ z vlastnich financnich prostfedkd, nebo
financni prostredky Cerpaji z Uvérl nebo dluhopisi (typicky tak Cini bytova druZstva, viz dale). Varianta
financovani ze strany tfetich osob je pro piijemce leasingu spojena s podstatné horsim
pravnim postavenim, nebot v takovém pripadé dochazi k zatizeni prevadéné nemovitosti
zastavnim pravem ve prospéch tretich osob. Timto zastavnim pravem je zajistén Gvér, ktery
poskytuje treti osoba (investo) poskytovateli leasingu. Mezi prijemcem leasingu a investorem neni
navazan zadny smluvni vztah a pfijemce leasingu v{ci investorovi nema zadné pfimé naroky. Pfitom bez
soucinnosti investora nemdze pfijemce leasingu ziskat zpét do svého vlastnictvi nemovitost nezatizenou
zastavnim pravem. Zastavni pravo ve prospéch investora bude na nemovitosti vaznout také v pfipadeg,
Ze by se pfijemce leasingu domahal neplatnosti prevodni smlouvy a ureni svého vlastnictvi
k nemovitosti. Zatizeni nemovitosti ve prospéch investora také znamena, Ze moznost zpétného
prevodu zavisi mimo jiné na tom, jak poskytovatel leasingu splaci Gvér investorovi, na coz

Ve

prijemce leasingu nema primy vliv.

Ze samotnych prezentaci jednotlivych nabidek zpétného leasingu vétSinou nelze poznat, zda
poskytovatel leasingu vykup nemovitosti financuje z vlastnich financnich prostfedkd, i kdyz nékteré
weby nabizeji sekci pro investory, 1% povidani o pasivnim pfijmu'® apod. Vyjimecné se Ize setkat
i s velmi podrobnymi informacemi, které nam mohou poskytnout vhled do fungovani zpétného leasingu
z perspektivy téch, kdo na ném vydélavaji.

Napriklad spolec¢nost PRAG Investment Group, a.s. v informacich pro investory uvadi: ,Od roku 2011 se
specializujeme na segment tzv. Distressed Real Estate Assets (DRFA), neboli podhodnocené
nemovitosti, Z 90 % se jedna o rezidencni nemovitosti, tedy rodinné domy a bytové jednotky po celé
Ceské republice. ... Tyto nemovitosti &i pozemky vétsinou disponuji jednou ¢i vice zdstavami financnich
véfiteld, popfipadé jsou pred uvedenim do exekuce. Takové nemovitosti jsou tak diky svym pravnim
vadam a nutnosti rychlého vyplaceni véritelld velmi levné a pripravené k okamzitému nakupu. ... Veskeré
investice, realizované z upsaného dluhopisového kapitalu, mame zajisténé bud’ viastnickym pravem,
nebo primym a jedinym zastavnim pravem ke konkrétni nemovitosti, ... Diky celistvému monitoringu
trhu efektivné vyhledavame rodinné domy, byty a pozemky s vysokym vynosovym potencidglem. V roce

107 SIMEK, Tomas. Vse, co potrebujete védet o zpétném leasingu nemovitosti, Online. Remax Delux, 29. 6. 2022. Dostupné z:
https://www.remaxdelux.cz/zpetny-leasing-nemovitosti-27-6-2022. [citovano 2025-10-06].

198 napt. Leasing Invest a.s. Webové sidlo. Dostupné z: https://www.leasinginvest.cz/. [citovano 2025-10-06].

109 PUICKA-NEMOVITOST.CZ. Zpétny odkup nemovitosti. Online. Dostupné z: https://www.pujcka-nemovitost.cz/zpetny-odkup-
nemovitosti. [citovano 2025-10-06].
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2021 jsme realizovali celkem 63 nemovitostnich transakci v celkové hodnoteé 251 mil. K¢ pri prdmérném
LTV 56,08 %."10

Spolecnost se tedy cilené zabyva investovanim do ,,podhodnocenych" rodinnych domd a bytd, které jsou
vzhledem k pravnim vadam (zastavy, exekuce) ,velmi levné a pfipravené k okamzitému nakupu®.
Zajimavé je uvadéné primérné dosahované LTV, které se sice primarné tyka poméru hodnoty zastavy
a vyse financovani poskytnutého investorem, v pfipadé poufZiti financnich prostfedkd od investora na
vykup ,podhodnocené" nemovitosti vSak svédCi téZ o cené, za jakou byly tyto nemovitosti vykupovany,
resp. o poméru této ceny k trzni hodnoté téchto nemovitosti. Zajimava je také zminka o ,zajisténi
vlastnickym pravem®.

Investofi maji mozZnost investovat do dluhopisd jiz od Castky 50 tisic K¢ s vynosem 11,6 % p.a.
s pravidelné vyplacenym fixnim vynosem.

V pripadé primé investice do nemovitosti je uvadéna minimalni investice 2 miliony K¢ a vynos od 8 %
p.a. Investice se fidi timto schématem:

Obrazek 13: Schéma fungovani pfimé investice - PRAG Investment Group a.s.

SCHEMA FUNGOVANI PRIME INVESTICE

FYZICKA PRAVNICKA

OSOBA 0S0BA

Investor jake Investor jake
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zastawé nemovitosti - | £ fixnich arokd
s H
i Zastava
Pomalv
BT 2
MNakup i Platha
a vlastnictwi i najemného

gfr//"/’,./;: ::_-_-:_\

{f S, |
\| NEmMowITOST ||

\

Zdroj: PRAG Investment Group a.s. - Piimé nemovitostni investice’!

110 pRAG INVESTMENT GROUP A.S. Informace pro investory. Online. Dostupné z: https://pragig.cz/wp-
content/uploads/2022/08/prag-ig-prezentace-dluhopisu-11-6-2025.pdf. [citovano 2025-10-06].

111 PRAG INVESTMENT GROUP A.S. Pfiimé nemovitostni investice. Online. Dostupné z: https://pragig.cz/chci-investovat/prime-
nemovitostni-investice/. [citovano 2025-10-06].
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Na schématu je vidét, jak se ,najemné" (platba prijemce leasingu poskytovateli leasingu) méni v ,,iroky"
(platba poskytovatele leasingu investorovi). Z dalSiho schématu je patrné, jak se droky ,inkasuji
a zaroven ,vyplac" ve prospéch investora:

Obrazek 14: Proces primé investice - PRAG Investment Group a.s.

= Vklad vilastnictvi PRAG IG a zfizeni zastavniho prava a zakazu

NAKUP A ZASTAVA NEMOVITOSTI zcizeni pro investora do katastru nemovitosti — na zakladé
. \ podepsanych dokumentt
1
'
1
|
'
- Inkasovani pravidelné vyplaty fixnich tiroki z Giv&ru ve prosp&ch \‘_ E
investora !
- Vybér ndjmu a dal3i ukony souvisejici se spravou pfedmétné | PRUBEH INVESTICE
nemovitosti je po celou dobu trvani investice v piném rozsahu '
v kompetenci PRAG 1G H

= Zpétny odkup nemovitosti pivodnim majitelem, bytovym druZstvem
PRODEJ NEMOVITOSTI Cirychly prodej na trhu
- Inkasovani jistiny a troku ve prospéch investora

Zdroj: PRAG Investment Group a.s. - Piimé nemovitostni investice’?

I v pfipadé pfimé investice do nemovitosti se ma jednat o vyplatu ,fixnich Grokd", kdy jistinu
inkasuje investor az na konci celé investice. Konec investice je spojen s prodejem nemovitosti,
a to bud’ plivodnimu majiteli, nebo bytovému druzstvu, nebo se jedna o ,rychly prodej na trhu.”

LFixni™ drok znamena, Ze v daném vztahu je vyuZivano tzv. balonové splaceni (jistina je splatna
nakonec najednou). Na rozdil od tzv. anuitniho splaceni (jistina se splacenim snizuje)'®® tak
~splatky" najemného predstavuji splatky uaroki, nikoli vSak jistiny, z Gvéru poskytnutého
investorem poskytovateli leasingu.

4.6 Zajistovaci funkce prevodu nemovitosti

VySe jsme uvedli, Ze pfijemce zpétného leasingu Casto chape celou transakci jako Uvér nebo jako néco,
co je Uvéru podobné. To milze byt pfi pohledu na smluvni dokumentaci pomérné prekvapivé a tézko
pochopitelné, jak mdze nékdo véfit, ze uzavira pdjcku, kdyz podepisuje smlouvu kupni? KdyzZ jsme se
na to ptali lidi s touto zkusenosti, odpovédi bylo, ze prevod mél byt zastava - prelozeno, prevod mél mit
zajist'ovaci funkci. Z pravniho hlediska by takovym prevodem byl zajiStovaci prevod prava.

112 pRAG INVESTMENT GROUP A.S. Primé nemovitostni investice. Online. Dostupné z: https://pragig.cz/chci-investovat/prime-
nemovitostni-investice/. [citovano 2025-10-06].

113 Terminologie bézna v investorskych kruzich, napt. FINGOOD. Anuitni vs. balonové splaceni - detailni srovnani. Online.
Dostupné z: https://www.fingood.cz/blog/anuitni-vs.-balonove-splaceni-detailni-srovnani. [citovano 2025-10-06].
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V pripadé zajist'ovaciho prevodu se, stejné jako v pfipadé zpétného leasingu s pravem zpétného odkupu,
jedna o docCasny prevod prava. V pfipadé splnéni dluhu dojde k naplnéni rozvazovaci podminky
zajistovaciho prevodu, v pfipadé nesplnéni dluhu se zajistovaci prevod stava nepodminénym. Oproti
tomu v pfipadé zpétného leasingu s pravem zpétného odkupu se vétSinou jednd o povinnost
poskytovatele leasingu za urcitych podminek prevést nemovitost zpét plvodnimu vlastnikovi. Tyto
podminky pak nemusi spocivat ve ,splnéni dluhu”, ale v zaplaceni/doplaceni urcité (odkupni) ceny.

Oba instituty jsou si velice blizké a z perspektivy Clovéka, ktery se pro zpétny leasing nemovitosti
rozhoduje, jsou tézko postrehnutelné a nevyznamné. Vzhledem k tomu, Ze cilem takového Clovéka je
ziskat financovani a po urcité dobé obnovit své vlastnictvi, je pro néj nepodstatné, zda se ve smlouvé
vyslovné zavazal vratit poskytnuté financovani, nebo je zaplaceni urcité ¢astky podminkou pro realizaci
prava zpétného prevodu.

Prijemce zpétného leasingu by byl ve vyhodnéjSim postaveni, pokud by uzavrel Gvér se zajisStovacim
prevodem prava - uZ proto, Ze zajiStovaci prevod je v obanském zakoniku upraven a z této pravni
Upravy vyplyva povinnost véfitele doplatit dluznikovi rozdil mezi hodnotou nemovitosti a vysi zajisténého
dluhu, ,prevysuje-li obvykla cena jistoty ziejmé vysi zajisténého dluhu” (§ 2044 odst. 2 OZ). Prednosti
zajist'ovaciho prevodu prava je i to, ze se v takovém pripadé docasnost vlastnického prava zapisuje do
katastru nemovitosti (§ 23 odst. 2 zakona €. 256/2013 Sb., katastralni zakon).

Ve vztahu ke spotrebiteli, ktery poziva zvySené ochrany v pripadé prevzeti spotrebitelského Gvéru, by
zajistovaci prevod prava k nemovitosti predstavoval nedovolenou formu zajisténi a na prevod by se
nahlizelo, jako by k nému nedodlo (§ 113 odst. 2 ZSU). Otdzka charakteru docasného prevodu tak
souvisi s otazkou, zda je zpétny leasing financni sluzbou podraditelnou pod pojem spotiebitelského
avéru.

4.7 Zpétny leasing a spotiebitelsky Gvér

Ve Stanovisku k regulaci finan¢niho trhu ze dne 30. 11. 202314 se CNB zabyvala plsobnosti ZSU
v pripadech financovani, jehoZ podstatou je ,uvoinéni kapitdlu prodejem nemovitosti s modifikacemi
v podobé sjednaného prava k uZivani nemovitosti spotrebitelem a sjednané moZnosti zpétného nabyti
viastnického prava k nemovitosti za predem sjednanych podminek" Dospéla k zavéru, ze ZSU se
nevztahuje na operace, které se vyznacuiji definitivhosti prodeje nemovitosti, a naopak v ptipadech, kdy
prodej definitivni neni (spotfebitel ma moZnost nemovitost nabyt zpét) , takovy zpisob uvolnéni kapitalu
vyZaduje posouzeni povahy zévazki z pohledu mozné pdsobnosti ZSU.

Z hlediska zakona o spotiebitelském Uvéru Ize pod pojem spotiebitelského uvéru podradit
finanéni sluzby jiné nez Gvér, pokud jsou ,obdobnou finanéni sluzbou” (§ 2 odst. 1 ZSU).
ZSU vyslovné predpoklada, Ze spotiebitelskym Givérem jsou nékteré formy leasingu. Stanovi
totiz, ze na nékteré formy leasingu se zakonna regulace vztahuje jen omezené (nékteré pripady tzv.
operativniho leasingu), z ¢ehoz implicitné vyplyva, Ze na jiné formy leasingu se regulace vztahuje
v celém rozsahu (nékteré piipady tzv. finan¢niho leasingu). 11>

114 CESKA NARODNI BANKA. Stanovisko CNB k povaze nékterych zévazki zahrnujicich uvolnéni kapitalu prodejem nemovitosti
spotrebitele s pravem spotrebitele ndsledné nemovitost uZivat a za urcitych podminek nabyt zpét do viastnictvi, Online. 30. 11.
2023. Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/dohled-financni-trh/legislativni-zakladna/stanoviska-k-regulaci-financniho-
trhu/RS2023-27. [citovano 2025-10-06].

WS Pouze § 1aZ4, § 122 aZ 124 a § 168 se pouZjji na spotrebitelsky uveér jiny neZ na bydleni, sjednany v podobé najmu veci
nebo leasingu s vyjimkou zavazkd, u nichZ je sjednano pravo nebo povinnost koupé predmétu smilouvy nebo jind moznost
nabyti viastnického préva po uplynuti urcité doby."§ 5 odst. 1 pism. a) ZSU
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Pokud jde o finan¢ni leasing, z § 5 odst. 1 pism. a) ZSU vyplyva, ze ZSU se bez omezeni vztahuje na
spotrebitelsky Uvér spocivaijici ve financnim leasingu, u kterého je sjednano:

- pravo nebo povinnost koupé predmétu smlouvy, nebo
- jind moznost nabyti vlastnického prava po uplynuti urcité doby.

Dle aktudlnich vykladd finan¢niho arbitra!t6 a Ceské narodni banky!!” je nicméné tieba nahlizet na
zpétny leasing tak, Ze napliiuje pojem ,obdobné financni sluzby” jen v pfipadé, ze financovani naplfuje
znaky Gvéru. To znamena, Ze dle téchto vykladd zpétny leasing bude spadat pod pojem spotiebitelského
Gvéru jen v pripadé smluvné vyjadrené povinnosti spotrebitele poskytnuté financovani
vratit.

Dle téchto vykladd tak mira ochrany spotfebitele zavisi jen na tom, zda se pfijemce leasingu zavazal ve
smlouvé vratit poskytnuté financovani (ochrana dle zSU nélezi), nebo je vraceni poskytnutého
financovani pouze podminkou moZnosti znovunabyti vlastnictvi k nemovitosti (ochrana dle ZSU
nenalezi). Rozdil v mife ochrany spottebitele je propastny, nebot’ v pfipadé podraditelnosti zpétného
leasingu pod zakon o spotiebitelském Gvéru by nejspis cela transakce musela byt shledana neplatnou
(nedoslo k posouzeni ivéruschopnosti, doslo k nedovolené formé zajisténi). Naopak pokud se na zpétny
leasing ZSU nevztahuje, je klient chrdnén jen obecnymi ustanovenimi na ochranu spotiebitele
v obCanském zdkoniku, které mohou byt uplatnitelné predevSim ve vztahu k nékterym dilcim
zneuzivajicim ujednanim, neposkytnou vsak spotrebiteli dostate¢nou ochranu ve vztahu k hlavnimu
zavazku. Na spotrebitele se pfitom v pfipadé zpétného leasingu nevztahuje ani ochrana pfi uzavirani
distan¢nich smluv a smluv uzaviranych mimo obchodni prostory (§ 1840 pism. d) OZ).

4.8 Zpétny leasing nemovitosti jako ,,oddluzovaci” sluzba

Smyslem zpétného leasingu nemovitosti neni nabidnout vyhodnéjsi alternativu k hypotecnimu Gvéru,
nybrz nabidnout financovani spotfebiteli, ktery jinou alternativou nedisponuje, protoze z hlediska ZSU
neni Uvéruschopny a je jiz bud’ ve stavu upadku, nebo k takovému stavu sméruje. Typicky
zajemce o zpétny leasing jiz zpravidla ma za sebou minulost Gvérovou, kdy se své financni potize snazil
fesit bankovnimi a nebankovnimi pjckami, a splaceni svych zavazk( jiz nezvliada. Pokud by nevlastnil
nemovitost, nejspis by mu davalo smysl vstoupit do oddluzeni. ProtoZe vSak v oddluzeni jeho
obydli nemusi byt chranéno, hleda jakoukoli alternativu, kterd mu umozni si bydleni zachovat. Zpétny
leasing pak voli jednoduse proto, Ze nema jinou moznost, jak ziskat financovani a zlstat bydlet.

16 Za obdobné financni sluzby tak financni arbitr jak ve smyslu § 2 odst, 1 zdkona a spotrebitelském uvéru, tak ve smyslu § 1
odst. 1 pism. ¢) zdkona o financnim arbitrovi povaZuje pouze takové sluZby, které sice nejsou témi demonstrativné
vyjmenovanymi, ale jejichZ podstatou je rovnéz nejprve poskytnuti uréitych penéznich prostredkd véritelem spotrebitel], pripadné
poskytnuti zboZi nebo sluzby v urcité vysi spotrebitelj, a soucasné sjednand povinnost spotrebitele v urcity okamZik tyto poskytnuté
penézni prostredky vratit vétiteli minimainé v poskytnuté vysi, pfipadné navysené o odménu vétitele.” Viz FINANCNI ARBITR.
Usneseni  financniho  arbitra  C.  J. FA/SR/SU/920/2023. Online. 16. 6. 2023. Dostupné  z:
https://finarbitr.gov.cz/download/sbirka dokument cs/1690791631 cs fa sr su 920 2023 usneseni.pdf. [citovano 2025-10-
06].

117 Na posouzeni zpétného leasingu nemovitosti jsme se ptali CNB zaslanim kvalifikovaného dotazu ze dne 22. 10. 2024, na ktery
CNB odpovédéla dne 11. 12. 2024: ,Z textu § 5 odst. 1 pism. a) ZSU vsak nevyplyva, Ze by kaZdy ndjem nebo leasing véci
s pravem nebo povinnosti koupé nebo jinou moznosti nabyti viastnického prava k predmeéetu smiouvy, mél byt automaticky
spotrebitelskym uvérem v piné piisobnosti ZSU. VZdy je potfeba posoudit, zda mé takovy zavazek povahu spottebitelského tvéru
podle § 2 odst. 1 ZSU. Spotrebitelsky uvér ve smyslu § 2 odst. 1 ZSU charakterizuje poskytnuti penéznich prostredkd
poskytovatelem spotrebitel], pripadné poskytnuti zboZi nebo sluZby v urcité vysi spotrebitel, a soucasné sjednand povinnost
spotrebitele v urcity okamZik tyto poskytnuté penézZni prostredky vratit poskytovateli v poskytnuté vysi, pripadné navysené
0 odménu véritele. O spotrebitelsky uvér nejde, pokud se spotrebitel v ramci daného zavazku zjednodusené receno nezavazal
splatit uvolnénou jistinu, popr. sjednanou odkupni cenu predmeétu smlouvy.™
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Zpétny leasing nemovitosti tedy ¢asto ma — dle ocekavani klienta a nabidky poskytovatele — plnit funkci
jakéhosi ,chytrého oddluzen™ se zaplacenim 100 % zavazk{. Klient ziska prodejem nemovitosti
dostateCné mnozstvi financnich prostfedkl pro refinancovani stavajicich zavazk(, aniz by o svou
nemovitost zcela prisel: zlstava bydlet a zaroven pocita s tim, ze po vycisténi zaznamQ v registrech
dluznik& odkoupi svou nemovitost zpét na bankovni hypotéku. Své redlné Sance na ziskani hypotecniho
Uvéru pak Casto prehlizi nebo je i ze strany poskytovatele falesné utvrzovan v plané nadéji. Nékdy dle
vypovédi klientl poskytovatel zpétného leasingu slibuje zaroven i zprostfedkovani bankovni hypotéky.
Takovy slib vSak nebyva smluvné zaznamenan.

Na rozdil od poskytovatele spotrebitelského Uvéru poskytovatel zpétného leasingu - pokud tento neni
podraditelny pod obdobnou financni sluzbu dle zakona o spotiebitelském Gvéru - nema povinnost jakkoli
se zabyvat schopnosti klienta dostat svym zavazklim z najemni smlouvy, pfipadné jeho vyhlidkami na
schopnost budouciho zpétného odkupu. Poskytovatel tak mdze ve svych ekonomickych ocekavanich
s témito okolnostmi kalkulovat, pfipadné podpofit neschopnost klienta dostat svym zavazk@m.

Uvedené neznamena, Ze vsichni poskytovatelé zpétného leasingu nutné tézi z nelvéruschopnosti
spotrebiteld naznaenym zplsobem. Nicméné neschopnost spottebitele dostat svému zavazku ze
zpétného leasingu vétsinou je pro poskytovatele vyhodna, nebot’ poskytovatel se tak rychle dostava
k definitivnimu vlastnictvi nemovitosti za velmi nizké naklady.

V praxi se setkavame s nékterymi praktikami poskytovatelll, které napomahaji tomu, Ze klient nebude
schopen platit ndjemné a ztrati nebo nevyuzije pravo na zpétny odkup:

- Poskytovatel se nezajimd o celkové zadluZeni spotrebitele a z kupni ceny vyplaci jen ty zavazky,
které vaznou na nemovitosti (exekuce, zastavni prava).

- Poskytovatel, prestoZe si je védom, Ze spotiebitel mlze mit (je to pravdépodobné) nebo ma
(spotrebitel to sam sdélil) dalsi dluhy, zahrnuje do navrhované smluvni dokumentace prohlaseni
spotiebitele, ze zadné dalsi dluhy nema, pfipadné i sankci za nepravdivost prohlaseni nebo za
novou exekuci v podobné ztraty prava na zpétny odkup.

- Poskytovatel neposkytuje spotfebiteli zadnou pomoc s vyplacenim zavazkd a do svého modelu
soddluzeni® zahrnuje prvky, které spotfebiteli vyplaceni dalSich zavazkl komplikuji. Takovym
prvkem je napfiklad ujednani, podle kterého se zaplaceni zbyvajici ¢asti kupni ceny, kterou
spotrebitel potfebuje na vyplaceni dalSich dluhl, realizuje az s odstupem casu nebo za urcitych
podminek, zatimco povinnost spotfebitele platit vysoké najemné zacind uz od uzavieni smluv
0 zpétném leasingu.

- Poskytovatel leasingu nebo jim doporuceny spolupracovnik, ktery slibuje zprostfedkovat bankovni
hypotéku pro realizaci zpétného odkupu, poskytuje nepravdivé informace nebo vydava zavadejici
instrukce, napt. k pofizeni nové kreditni karty nebo k nevyplaceni nékterého ze stavajicich Gveérd.

- Poskytovatel Ustné prislibi spotfebiteli Castku ve vysi kupni ceny, z niz vsak dle vedlejSich smluvnich
ujednani spotrebiteli vyplati jen Cast. Spotfebitel z transakce ziskava nizsi financovani, nez
ocCekaval, coz prohlubuje jeho financni potize.

Tyto praktiky je tfeba vnimat v kontextu toho, ze zpétny leasing je Casto nabizen jako ,oddluzeni®
a podnikatelé nabizejici tyto produkty ve svych nabidkach slibuji pomoc s jednanim s véfiteli
a s konsolidaci zavazkd. 118

Klienti, ktefi projdou timto ,oddluzenim®, ¢asto nakonec vstupuji do oddluzeni v ramci insolvencniho
fizeni, nebot’ zpétnym leasingem nejenze nezachranili svou nemovitost, ale jesté jim zbyly nezvladnuté

Y8 Napft.: ,PomdZeme vam v jednani s Véfiteli a refinancovanim vasich zavazkd." - viz E-book Zpétny leasing nemovitosti, jehoz
zaslani na email si Ize vyzadat z https://www.hypotekabezbanky.cz/hypoteky/oddluzeni-nemovitosti/; ... vyrfidime vase
exekuce, dluhy, pdjcky..." - viz https://www.hfs.cz/zpetny-leasing-nemovitosti
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dluhy. Komer¢ni ,oddluzovaci” sluzby zaméfené na vlastniky nemovitosti tak maji nejen zasadni dopad
na zivot klientd téchto sluzeb, ale také na jejich véfitele. O tomto fenoménu svédci i mnoZstvi
incidencnich spord, v nichZ se insolvencni spravci pokouseji vratit nemovitost do majetkové podstaty.

Takové pokusy insolvencnich spravcll vsak narazeji na to, ze:

- Neucinnost kupnich smluv, kterymi dluznik svou nemovitost preved| na poskytovatele zpétného
leasingu, Ize namitat jen v kratké IhGté 1 roku po uzavieni smluv a je dana jen v pfipadé amyslu
dluznika kratit své véfitele. Takovy Umysl vsak zpravidla neni dan, nebot’ dluznik se pfevodem snazil
resit svou tizivou financni situaci. *°

- Neplatnost téchto kupnich smluv pro rozpor s dobrymi mravy mize byt sporna, a i kdyz je
soudem konstatovana, nemusi mit dopad na aktualniho vlastnika nemovitosti, kterému byla
nemovitost mezitim preprodana. Judikatura dovodila, Ze dobrou viru nového vlastnika nelze
zpochybnit jen tim, Ze novy vlastnik je profesional podnikajici na trhu s nemovitostmi a nabyl
nemovitost za vyhodnou cenu. 120

Z hlediska postaveni véfiteld ma vyuziti komercni ,oddluZovaci® sluzby ten ucinek, ze majetek dluznika,
ze kterého tito véfitelé mohli byt uspokojeni, je promarnén pfi pokusu o zachranu nemovitosti. Takovy
pokus l|ze realizovat v pfipadech, kdy hodnota nemovitosti prevysuje dluhy. Pokud by dluznik v danou
chvili podal insolven¢ni navrh (zpravidla se v dobé sjednani komercniho ,oddluzeni* jiz nachazi
pringjmensim v hrozicim Upadku), byli by jeho véfitelé uspokojeni z prodeje nemovitosti ze 100 %.
V ramci komercniho ,oddluzeni® vsak tito véfitelé nebo jejich ¢ast vyplaceni nejsou a v dobé, kdy dluznik
konecné ,vyhlasi bankrot", tu jiz Zadny majetek, ze kterého by se mohli uspokojit, neni.

Tento jev je dan dvéma zasadnimi divody:

1) Poskytovatelé komercniho ,oddluzeni* z hodnoty vykoupeného majetku nevyplati vsechny dluhy,
ale jen dluhy vaznouci na nemovitosti.

2) Vlastnik nemovitosti, ktery se nachazi v (hrozicim) Upadku, nechce vstoupit do oddluzeni v ramci
insolvencniho fizeni. Je tomu tak proto, ze stavajici pravni Uprava mu nedava mnoho nadéji na
zachranu domova, zatimco trh s komercnimi ,,oddluzovacimi® sluzbami prekypuje nabidkami, které
zachranu domova slibuji.

V pripadé, kdy hodnota nemovitosti prevysuje dluhy a véritelé by byli v rdmci oddluzeni uspokojeni ze
100 %, by pritom davalo smysl, aby pokus o zachranu domova pomoci najemni smlouvy nebo zpétného
leasingu mohl byt realizovan v ramci oddluzeni v insolvencnim fizeni. 12!

Prekazkou takového feseni vsak mlze byt, Ze dle stavajici pravni Gpravy dluznik nema vliv na zplsob
zpenézeni svého majetku v ramci oddluzeni, at’ jiz se jedna o majetek zajistény ¢i nezajistény. Pokud
jde o majetek, ktery je predmétem zajisténi, zasadni vliv na zplsob jeho zpenéZeni ma zajistény véritel,
ktery vSak zaroven nema zvlastni zajem na tom, aby byla nemovitost zpenézena podle prani dluznika.

119 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze €.j. 105 VSPH 791/2023-169 ze dne 15. 1. 2024.

120 samotné cenové vyhodnad koupé, kterd miize byt opodstatnéna sirokym spektrem skutecnosti, tak nemiiZe sama o sobé
vzbuzovat pochybnosti o viastnickém pravu prevodce, a to ani za situace, v niZ je prevodcem subjekt podnikajici na trhu

s nemovitostmi," Viz Usneseni Nejvy$éiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 71/2025 ze dne

23. 6. 2025.

121 73 zminku v té souvislosti stoji, Ze napfiklad fecka pravni Gprava upravuje proces zpétného leasingu jako zakonem
predvidany zplsob ochrany hlavniho bydlisté zranitelnych dluzniké v oddluZeni. Viz PSARAKIS & KEFALAS LAW FIRM. H ewoia
ToU gudAwTou o@eiAeTn. Online. 2023. Dostupné z: https://www.psarakislegal.com/846-evalwtos-ofeileths. [citovano 2025-10-
08].
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Pokud by tedy dluznik vstupoval do oddluzeni s tim, Ze ma predbéznou dohodu s investorem, ktery by
byl ochoten odkoupit nemovitost za Castku potfebnou pro uspokojeni 100 % vSech prihlasenych
pohledavek a poskytnout dluznikovi k nemovitosti najemni pravo, pfipadné i pravo zpétného odkupu,
pak k takovému dluznikem preferovanému prodeji v ramci oddluzeni nemusi dojit. Velka mira nejistoty
pak mize dluznika od takového pokusu odrazovat.

Vyuziti zpétného leasingu pro dluzniky, ktefi jiz do insolvencniho fizeni vstoupili, néktefi poskytovatelé
nabizi. 122 Bez pravni regulace tohoto produktu je vsak i jeho vyuziti v ramci oddluzeni spojeno s riziky.
Parametry najemni smlouvy a slibu budouciho zpétného prevodu totiz mohou klienty téchto sluzeb
snadno privést k dalsimu zadluZeni, a to bez moznosti znovu pozadat o oddluZeni (§ 395 odst. 3 12).

49 Zpétny leasing jako nabidka pomoci

Lidé, ktefi se pokusili fesit své dluhy a zachranu nemovitosti za pomoci nebankovnich poskytovatel(
pljcek nebo zpétného leasingu, Casto popisuji, Ze o své situaci jednali s Clovékem, ktery vypadal, Ze jim
chtél upfimné pomoci a ktery si ziskal jejich dlvéru. Jednani se zménilo po podpisu smluv nebo jesté
pozdéji s novym poskytovatelem v ramci tzv. fetézeni (sjednani nového UGvéru/zpétného leasingu
u nového poskytovatele za Ucelem refinancovani dfivéjsiho produktu). Tyto zkuSenosti klientd nelze
pausalné hodnotit jako zjevnou neopatrnost a lehkovaznost. Jedna se o systémovy problém, kdy
soddluzovaci* sluzby zamérfené na vlastniky nemovitosti cili na ziskani dlvéry lidi, ktefi jsou v tisni,
a nabizeji pomoc, nikoli vSak objektivni informace.

Z dohledatelnych nabidek zpétného leasingu na internetu je patrné, Ze zprostfedkovani nebo poskytnuti
zpétného leasingu je velmi Casto nabizeno jako projekt pomoci, zachrany ¢i oddluzeni. DileZitou
soucasti nabidek byva diiraz na poradenstvi, pomoc a hledani Feseni. Nabidky jsou casto
zaméreny na ziskani diivéry v nezistnou pomoc a svym jazykem nebo nékterymi prvky (naptiklad
informacemi o oddluzeni podle insolvencniho zakona, odkazem na kalkulacky splatek) mohou pfipominat
nabidky neziskovych organizaci. Lze se setkat s tim, Ze spoleCnost ma poradensky charakter sluzeb
vyjadien ve svém nazvu (,Poradenské centrum financnich feseni pfi zadluzeni™)'> nebo deklaruje, ze
pomoc a poradenstvi poskytuje skrze svou neziskovou organizaci. '

Nékteré nabidky se hlasi k tomu, Ze spolupracuiji s portaly nabizejicimi oddluzeni podle insolvencniho
zakona (www.ebankrot.cz)'% nebo pochazeji od subjektl, které jsou propojené s organizacemi,
které jsou co do své pravni formy neziskové a nabizeji oddluzeni (napf. Dluhova a socialni
poradna, z.s. - www.dluhovaporadna.cz, Nadacni fond proti dluhové pasti - www.nfpdp.cz). 26 Takové

122 Takovou sluzbu aktuainé nabizi nap¥iklad spole¢nost NALIA, a.s., resp. Ceskomoravsky finanéni Ustav, s.r.0. na webu
www.bydlimdal.cz.

123 Dluhovy slon. Webové sidlo. Dostupné z: https://dluhovyslon.cz/. [citovano 2025-10-06].

124 MMGFG A. S. Nadace Boj s dluhy, z.s. Online. Dostupné z: https://www.mmgfg.cz/nadace-boj-s-dluhy/. [citovano
2025-10-06].

125 Nase spolupracujici advokatni kanceldr se v ramci své cinnosti taktéZ zameéruje na oblast insolvenci
a oddluZeni a to v rémdi projektu ebankrot.cz" - viz Zachranimebydleni.cz. Webové sidlo. Dostupné z:
https://zachranimebydleni.cz/. [citovano 2025-10-06].

126 Statutarni zastupce spolecnosti RATAR — invest s.r.0., kterd provozuje web www.zachrana-bydleni.cz, je zaroven
zakladatelem a clenem spravni rady Nadacniho fondu proti dluhové pasti (www.nfpdp.cz) a predsedou kontrolni komise
STAVEBNIHO A ROZVOJOVEHO DRUZSTVA POHODA (www.druzstvo-pohoda.cz). Clenové spravni rady spole¢nosti M{j domov
GROUP, a.s., ktera provozuje web www.mujdomovgroup.cz a u niz jsme se

v praxi setkali s poskytovanim sluzby zpétného leasingu, jsou zaroven ¢leny vyboru spolku Dluhova a socidlni poradna, z.s.
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propojeni je spojeno s rizikem, Ze zajemce o oddluZeni zfad vlastnikl nemovitosti nedostane
nestrannou a nezistnou pomoc, kterou ocekava.

Vyrazné pomahajici nebo poradensky jazyk dohledatelnych nabidek komercnich ,oddluzovacich” sluzeb
mdZe vyvolat dojem, Ze se jedna o nezavislé nebo nezistné poradenstvi a Ze dana sluzba je bezpecnym
a doporucenym feSenim. Pouzivanymi formulacemi jsou napfiklad:

LZajistujeme poradenstvi a pomoc™"

Jsme tu, abychom vam pomohii"

Jfesime sloZité pripady"

~Pomahame vam udrZet strechu nad hlavou™

Lpodavame pomocnou ruku"

Je dileZité okamZité kontaktovat odborniky, ktefi vam mohou pomoci s bojem o vasi nemovitost"
LpomiiZzeme vam najit konkrétni feseni”

hledame reseni, které zabrani ztrate vaseho bydleni"

,pomahame, kde ostatni konci™

kiid a jistota zachovani domova"

Nabidky koncipované timto zplisobem jsou zaméreny na ziskani divéry potencialniho klienta tim, ze
mu nabizeji nestrannou pomoc nebo hajeni jeho zajmi (pomoc s bojem za jeho nemovitost,
podani pomocné ruky...) a podporuji predstavu, Ze potenciadlni zajemce se miize bezpecné svéfit do
rukou odbornikt ¢i poradci, ktefi najdou vhodné ieseni. Vzhledem k tomu, Ze tyto nabidky jsou
uréené lidem ve financni tisni, ktefi fesi krizovou situaci a jejich kritické uvazovani a Usudek jsou

v disledku toho oslabeny, Ize tento zplisob ziskavani divéry hodnotit jako klamavy a zneuzivajici.

Zajemci o pomoc ¢i zachranu se timto zplisobem zastird, Ze navrzené feSeni je vedeno obchodnim
zajmem osoby, ktera vystupuje v roli poradce, Ze tato osoba ziska z dojednaného obchodu provize za
zprostiedkovani nebo je personalné ¢i majetkové propojena se subjektem, ktery nakonec feSeni
poskytne s cilem maximalizovat svdj zisk. Vtomto kontextu je pak tfeba hodnotit i pFipadnou
nedostateCnou obezietnost lidi pfi podpisu smluvnich dokumentl, které mohou byt pFipravovany,
predkladany a vysvétlovany ,poradci”, ktefi zneuZivajicimi praktikami ziskali dvéru svych klientd.

4.10 Jak casto dochazi ke zpétné koupi

Provedli jsme dil¢i zkoumani, v jaké mife dojde k uplatnéni prava zpétné koupé ze strany plvodniho
vlastnika (fyzické osoby) v ramci zpétného leasingu nabizeného spole¢nosti CFIG Real Estate a.s. (Ci
dfive CFIG SE). Tento produkt by dle verejné dostupnych informaci jiz touto spolecnosti v souCasnosti
nemél byt nabizen. Do nedavna nicméné spolecnost CFIG Real Estate a.s. uvadéla na svych strankach
~Nabizime pravo zpétné koupé aZ do pétiletého horizontu s fixni prodejni castkou."*?” Déle se zde
uvadeélo: ,Na nemovitosti vazne exekuce, zesplatnéna hypotéka ci jiny zavazek a Vy ji chcete nadale
vyuzivat?' (...) ,Pokud jsou Vase zavazky v rozumné mire vici hodnoté Vasi nemovitosti, jsme schopni

(www.dluhovaporadna.cz). Zminéné neziskové organizace nejsou poskytovateli socidlnich sluzeb a nezvefejiuji transparentni
informace o tom, z jakych zdrojt financuji svou Cinnost.

127 pvodni webové stranky: https://cfigrealestate.cz/vykupy-nemovitosti-2/. Je tfeba si zobrazit historickou verzi stranek z roku
2024 s vyuzitim webového archivu, napf. web.archive.org.
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Vam nabidnout refinancovani zavazkad." (...) ,Nabidka bude obsahovat vysi prodejni ceny, castku pro
zZpétny prodej a vysi ndjemného.” 28 Mame tedy za to, Ze se v daném pripadé jednalo o zpétny leasing,
o ¢emz svédcily také podrobnéjsi informace zjistitelné ke konkrétnim pripadtim v katastru nemovitosti.
Toto je vSak tfeba vnimat s vyhradou, Ze z katastru nemovitosti nemuseji byt zjevné vSechny potiebné
souvislosti umoziuijici komplexni posouzeni konkrétnich pfipadd.

Zkoumani bylo provedeno na nahodném vzorku 37 nemovitosti, které dfive vlastnila tato spolecnost
a posléze je prevedla na jinou osobu. Je nicméné tieba si uvédomit, Ze nikoli ve vSech pfipadech nutné
muselo jit o pfipady tzv. zpétného leasingu, kdy plvodni vlastnik (fyzickd osoba) prevedl svou
nemovitost na tuto spolecnost (Ci dfive jeji matku CFIG SE) se soucasnym zfizenim prava zpétné koupé.
Ve zkoumaném vzorku jsou také nemovitosti, které spolecnost CFIG Real Estate a.s. (Ci jeji matka CFIG
SE) koupila v ramci zpenéZovani zajisténych nemovitosti v insolvencnich fizenich (jedna se s jistotou
o minimalné 4 nemovitosti ve vzorku). Vzorek skute¢né reprezentuijici pripady zpétného leasingu bude
tedy nizsi. Pfesny pocet neni mozné zjistit bez detailniho zkoumani kupnich smluv v ramci placenych
sluZeb katastru nemovitosti.

Ve zkoumaném vzorku byla nicméné nalezena pouze 1 nemovitost, ktera se nakonec vratila pdvodnimu
vlastnikovi. Déle byly nalezeny 3 nemovitosti, jejichZ vlastnikem se nakonec stal néktery z plvodnich
spoluvlastnikl ¢i osoba, ktera mlze byt vzhledem ke shodé pfijmeni rodinnym pfislusnikem plvodniho
vlastnika. Miru uplatnéni prava zpétné koupé Ize tedy bez ohledu na neurcitost zkoumaného vzorku
hodnotit jako pomérné nizkou.

Pokud blize analyzujeme jediny pfipad, v némz doslo k navraceni nemovitosti plivodnimu vlastnikovi,
dospéjeme k nasledujicimu prehledu postupné realizovanych transakci.

Tabulka 9: Redlny pfipad navraceni nemovitosti pfi zpétném leasingu

Strana 1 Strana 2 Datum Predmét smlouvy Cena
SRy s e
gétg‘éilggfsm CFIG SE 2.9.2019  Prodej nemovitosti 4 657 622 K&

CFIG SE ;:FSIG RealEstate ¢ 8.2020  Prodej nemovitosti 4 657 622 K&

CFIG Real Estate ot 24.11.2022 Prodej nemovitosti 6 700 000 K&

a.s.

Zdroj: Viastni zpracovani z realnych dat.

V dané souvislosti je tfeba upresnit, Ze totozna osoba plvodniho i konecného viastnika byla vedlejsim
Ucastnikem kupni smlouvy mezi Bytovym druzstvem BOHEMICA a CFIG SE ze dne 2. 9. 2019. Nize
uvedena tabulka zachycuije, jak bylo s kupni cenou podle této smlouvy naloZeno.

128 pivodni webové stranky: https://cfigrealestate.cz/vykupy-nemovitosti-2/. Je tfeba si zobrazit historickou verzi stranek z roku
2024 s vyuzitim webového archivu, napf. web.archive.org.
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Tabulka 10: Priklad navraceni nemovitosti pfi zpétném leasingu — vyvoj kupni ceny

Celkova kupni cena 4 657 622 K¢

Pouzito na Uhradu dluhu pévodniho vlastnika za bytovym druzstvem 1 875 558 K¢
Pouzito na Ghradu dluhu bytového druZstva za bankou 2 543 693 K¢
Dan z prevodu nemovitosti 178 000 K¢
Naklady kupujiciho a provize realitnimu makléfi 60 000 K¢

Zdroj: Viastn/ zpracovani z realnych dat.

S ohledem na vyse uvedené se Ize domnivat, Ze plvodnimu vlastnikovi mohla byt v souvislosti s prevody
nemovitosti dana k dispozici maximalné Castka 2 070 000 (soucet Castky, ktera se zapocetla na dalsi
Clensky vklad, a Castky z kupni ceny na Uhradu jeho dluh@l za druzstvem). Zaroven ji bylo dle kupni
smlouvy mezi Bytovym druzstvem BOHEMICA a CFIG SE ze dne 2. 9. 2019 jako vedlejSimu Gcastnikovi
zZfizeno pravo zpétné koupé na dobu 3 let. Vyse Uplaty pro zpétnou koupi méla byt stanovena na zakladé
,Odhadu aktudlni trzni hodnoty", a to Znaleckym a expertnim institutem Praha, s.r.o., ICO: 03270084
(dnes ma tato spolecnost obchodni firmu SUNNY ENTERPRISE s.r.0.). O néco malo pozdéji nez za 3 roky
plvodni vlastnik nemovitost také skutecné zpétné odkoupil, a to za cenu 6 700 000 K¢. Tato cena byla
vice nez trojnasobné vyssi, nez kolik plvodni viastnik patrné realné mohl dostat k dispozici (pfesné to
vSak neni mozné z dostupnych podkladd zjistit). Zaroven je z kupni smlouvy ze dne 2. 9. 2019 zjevné,
Ze pravo zpétné koupé bylo podminéno tim, Ze bude pdvodni vlastnik fadné hradit najemné ze smlouvy
0 najmu, kterd méla byt uzaviena dne 28. 8. 2019 mezi nim jako ndjemcem a spolecnosti CFIG SE jako
pronajimatelem. Neni nicméné ziejmé, kolik plvodni viastnik za dobu trvani najmu na najemném
celkové zaplatil.

Dalsi zajimavy prvek, ktery jsme vypozorovali obecné ve vzorovych smluvnich dokumentacich
spole¢nosti CFIG Real Estate a.s., je okolnost, ze pravo zpétné koupé bylo zpravidla sjednano jako
docasné a pouze jako obligacni (tedy neucinné vici pripadnému dalSimu nabyvateli).

Obrazek 15: Vzorova smluvni dokumentace spolecnosti CFIG Real Estate a.s.: Pravo zpétné koupé

9.1. Smluvni strany si sjednavaji vedlejsim ujedninim pii kupni smlouvé privo zpétné koupé, na zikladé
n¢hoz strané kupu]1c1 vznika povinnost prevest predmet prevodu na stranu pmda\rapm za uplatu zpét, a
to na zakladé pisemné Zidosti strany prodavajici uinéné pisemné nejméné dva mésice pfed ukoncenim
prvni, druhé, treti, ¢tvrté i paté thity tj. prvn, druhy, tieti, ctvrty 1 pary rok, v souladu s ¢l. IX. bod 9.5.
éto Smlouvy.

Privo zpétné koupé se zfizuje na dobu 5 let od data uzavieni této Smlouvy, pricemZ toto pravo nebude
ztizovino jako privo vécné. Po uplynut této lhity pravo zpétné koupé zanika.

Zdroj: Vzorovd smiluvni dokumentace spolecnosti CFIG Real Estate a.s.

Taktéz jsme vypozorovali, Ze krom poZadavku na trvani najmu byla zpravidla ujednana také fada dalSich
ddvodd, kdy plvodni viastnik pravo zpétné koupé pozbyva. Pravo zpétné koupé tedy mohlo napiiklad
zaniknout pfi zahajeni exekuce vaci plvodnimu viastnikovi, ato tfeba ik vymoZeni bagatelni
pohledavky, ptipadné pfi pouhém prodleni s Uhradou ¢asti najemného po dobu delsi nez 30 dnd.
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Obrazek 16: Vzorova smluvni dokumentace spoleCnosti CFIG Real Estate a.s.: Pozbyti prava zpétné
koupé

9.4. Smluvni strany se dohodly, Ze prodavajici pravo zpétné koupé dle ¢lanku IX. této Smlouvy pozbyva,
pokud nastane néktera z téchto skutecnost:

a) Vudi prodavajici bude zahajeno exekuéni fizeni dle zakona ¢. 120/2001 Sb. Exekucniho fadu
nebo vykon rozhodnuti dle zdkona ¢. 99/1963 Sb. Obc¢anského soudniho fidu;

b) Vaéi prodavajici bude zahdjeno insolvencni fizeni dle zakona ¢. 182/2006 Sb. O tpadku a
zpusobech jeho fedeni.

c) Strana prodivajici bude v prodleni sihradon najemného ¢i jeji casti, sjednaného na zikladé
najemni smlouvy uzaviené mezi stranou prodavajici a kupujici v den podpisu této Smlouvy, po
dobu delsi nez 30 dnu.

Zdroj: Vzorova smiuvni dokumentace spolecnosti CFIG Real Estate a.s.

Vse vySe uvedené samoziejmé plati s vyhradou, Ze nikoli vSechny potifebné souvislosti mohou byt zjevné
z katastru nemovitosti. Dané aspekty zde uvadime predevsim na ukazku slozitosti prislusnych transakci.
Z podaného popisu nutné nevyplyva, Zze v daném pfipadé muselo dojit k jakémukoli poruseni zakona.
Na zakladé provedeného dilciho zkoumani Ize nicméné miru uplatnéni prava zpétné koupé v ramci
zkoumaného vzorku nemovitosti dfive prevedenych na spolec¢nost CFIG Real Estate a.s. (Ci drive CFIG
SE) hodnotit jako pomérné nizkou. Obecné se pfitom podminky pro zpétny odkup jevi jako velmi
narocné.

4.11 Jaké jsou moznosti ochrany a jejich limity

Pokud pomineme moznost, Ze by nékteré formy zpétného leasingu mohly byt posouzeny jako
spotrebitelsky Uvér, je Ucastnik téchto transakci chranén jen proti hrubému nepoméru ve vzajemnych
plnénich. To znamena, Ze GCastnik musi byt zkracen alespon o cca 50 % (neimérné zkraceni, lichva),
pficemz pravni obrana narazi v praxi na radu limitd.

Néktefi poskytovatelé si hranici neimérného zkraceni hlidaji a v kupnich smlouvach nastavuji kupni cenu
tak, aby dosahovala alespon cca 55 % hodnoty nemovitosti. To samo o sobé nutné neznamend, ze
k nelmérnému zkraceni nedoslo. Kupni cena nemusi byt vzdy cela vyplacena klientovi, ¢ast z ni mize
byt zapocitavana napfiklad na zprostfedkovatelské provize, pausalni nahrady nakladd apod. Néktefi
poskytovatelé se jisti tim, Ze s klientem uzaviraji i dohodu o vyporadani, ktera resi klientllv budouci
narok na doplatek. Takova ujednani vsak mohou byt neurcita nebo zavisla na okolnostech, které klient
nemize ovlivnit (napfiklad na tom, za jakou cenu poskytovatel v budoucnu nemovitost preproda).
V takovych pfipadech nemusi byt Gplné jednoduché prokazat hruby nepomér vzajemnych
plnéni, ktery miiZe byt patrny azZ pfi zhodnoceni komplexu nékolika samostatné uzavienych
smluv. Obranu miZe zkomplikovat i to, Ze v nékterych pfipadech klienti téchto sluZzeb nemaji k dispozici
Uplnou smluvni dokumentaci (napt. proto, Ze ji pfi podpisu neobdrzeli, pficemz z katastru nemovitosti
Ize opatfit jen kopii kupni smlouvy).

Prava z neimérného zkraceni zkracené strané nendlezi, pokud se tato strana ve smlouvé danych prav
vyslovné vzdala a souhlasila s neimérnou cenou, ac ji skutecna cena byla nebo musela byt znama
(§ 1794 odst. 2 0Z). Ve smlouvach se tak Ize hojné setkat s prohlasenimi, kterymi se klient svych prav
z nelmeérného zkraceni vzdava.
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Ve smlouvach také mlze byt manipulovano s hodnotou nemovitosti, ktera méize byt podhodnocena,
takze pomér vzajemnych plnéni vypada dobfe a smlouva plsobi nenapadnutelné, pokud klient
skute¢nou cenu nemovitosti nezna.

Moznost uplatnéni prav z neimérného zkraceni je limitovano lhdtou jednoho roku od uzavieni
smlouvy. To je doba, v niz pfijemce leasingu Casto jesté véfi v zachranu nemovitosti. Disledky celé
transakce si mlze uvédomit az v dobé skonceni najmu, tedy s vétsim ¢asovym odstupem (obvykle 1-5
let od uzavieni kupni smlouvy).

Po uplynuti Ihiity jednoho roku od uzavieni smluv Ize namitat neplatnost smluv z dd@vodu lichvy, kdy je
treba prokazat kromé hrubého nepoméru ve vzajemnych plnénich také zneuziti tisné zkracené strany.
Jednodussi to mdZe byt v pfipadech, kdy je z uzavienych smluv patrné, Ze financovani bylo uréeno na
Uhradu drivéjsich dluhd prijemce leasingu, které jiz byly predmétem exekucniho vymahani.

Limitujicim faktorem jakékoli obrany vSak vzdy je existence zastavniho prava treti osoby (investora)
vaznouciho na predmétné nemovitosti, pfipadné skutecnost, Ze nemovitost jiz byla po skonceni leasingu
preprodana.

Obecné plati, ze zapsany stav v katastru nemovitosti svédéi ve prospéch osoby, ktera nabyla vécné
pravo za Uplatu v dobré viFe od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu (§ 984 OZ). Pokud
poskytovatel leasingu financoval vykup nemovitosti Uvérem od investora a zfidil v jeho prospéch
zastavni pravo k predmétné nemovitosti, Ize existenci takového zastavniho prava zpochybnit jen tehdy,
podafi-li se prokazat, Ze investor pfi sjednani zastavni smlouvy nebyl v dobré vife ve stav zapsany
v katastru nemovitosti. Investor v pozici zastavniho véfitele vSak nemusi byt v praxi informovan
o detailech transakce (napf. ze Ucelem zajistovaného Uvéru je komercni poskytnuti oddluzovacich sluzeb
a ze soucasti daného obchodniho modelu je zneuziti tisné zadluZzené osoby), takze nemusi mit
pochybnosti o tom, zda je zapsany vlastnik skutecnym vlastnikem predmétné nemovitosti. Pro pfijemce
leasingu bude zpravidla obtizné takovou obeznamenost treti strany prokazat.

Obdobny problém nastava v pripadech, kdy po skonceni leasingu uz doslo k pfevodu nemovitosti na
treti osobu. Vlastnictvi nového vlastnika nebude mozné zpochybnit na zakladé argumentu, Ze nabyl
nemovitost od nevlastnika, pokud novy vlastnik jednal v dobré vife v zapsany stav v katastru
nemovitosti.

Absenci dobré viry v pfipadé zatizeni nebo dalSiho pfevodu nemovitosti by snad bylo mozné Gspésné
dovozovat v pfipadech, kdy byla nemovitost dale prevedena ¢i zatizena ve prospéch osoby, ktera je
s kontrahentem urcitym zplsobem propojena.
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5 Zpétny leasing bytovych druzstev

5.1 Obecné o zpétném leasingu bytovych druzstev

Protoze nékteré modely jsou postaveny na tom, Ze zpétny leasing poskytuji bytova druzstva, vénuje se
nasledujici kapitola situacim, kdy zpétny leasing soustavné nabizi a poskytuje bytové druzstvo.

Bytova druzZstva, kterd poskytuji zpétny leasing, mohou nabidnout jako pfidanou hodnotu ,druzstevni
bydleni*, a tedy predstavu, Ze pfijemce leasingu bude i nadale vlastnikem (druzstevni) nemovitosti.
Casto pracuji s pojmem ,anuita®, ktery je lidem do urité miry srozumitelny a odvadi pozornost od
odlisnosti nabizeného produktu od bézného druzstevniho bydleni.

Bytova druzstva Casto spolupracuiji s profesionalnim zprostredkovatelem a profesionalnim investorem
(Gvérovou spoleCnosti apod.), s nimiz mohou byt i personalné propojena. Bytové druZstvo nemusi
Ucetné vytvaret zisk, za svou cinnost nicméné Uplatu pfijima. Kromé poplatku pro zprostredkovatele
mlze od svych klientd vybirat rlizné vstupni a transakéni poplatky, prijem druzstvu plyne také
z najemného. Dalsi pfijem miZe druzstvu plynout v podobé poplatku na pausalni naklady spojené
s pfevodem nebo dalSim pfevodem nemovitosti.

Bytové druzstvo se obvykle na poskytovani zpétného leasingu specializuje (jedna se o jeho hlavni
¢innost), coZ nemusi byt popsano ve stanovach, Ize to vsak dovodit z nabidek a z vypist vlastnénych
nemovitosti (jedna se o bytové domy, byty a spoluvlastnické podily na nejriznéj$ich mistech v CR, které
bytové druzstvo vétSinou nevlastni dlouhodobé).

5.2 Charakteristika zpétného leasingu bytovych druzstev

Pokud bylo vySe uvedeno, Ze pro pripady moderni lichvy je pfiznacna jista slozitost, kv(li které problém
nelze redukovat jednoduse na sjednani nemravného Uroku z Gvéru, plati to oto vice v pFipadé
financovani poskytovaného bytovymi druzstvy.

Samotné angaZzma bytovych druZstev v oblasti financovani zadluZzenych osob miZe pdsobit prekvapivé.
Hlavni ¢innost bytovych druZstev je zakonem omezena na zajist'ovani bytovych potreb clenll neziskovym
zplsobem, jinou cinnost mlze bytové druzstvo vykonavat jen jako cinnost vedlejsi, pokud tim neohrozi
svou cinnost hlavni.?° PoufZiti pfipadného zisku je omezeno timto Ucelem.!3° Pravni forma bytového
druzstva se tak zda byt nevhodnad pro cinnost, jejimz Ucelem je dosahovani zisku z obchodu se
zadluzenymi lidmi. Tyto limity bytového druzstva vSak mohou byt v praxi do jisté miry kompenzovany
zapojenim dalSich subjektd, které v nakladani se ziskem omezeny nejsou (zprostredkovatelé, investofi).
Vznika tim sloZit€jsi struktura vztah(, v niZz neexistuje jedna jednoducha rovnice poukazujici na hruby
nepomér vzajemnych plnéni.

Svou pomoc s refinancovanim dluhd bytova druzstva prezentuji jako vykup nemovitosti (zpravidla jiz
zatizené zastavnim pravem nebo exekuci) a umoznéni druzstevniho bydleni v ni. Bytové druzstvo
nacerpa financni prostfedky pro vyplaceni dluhl, odkoupi nemovitost, pfijme dosavadniho vlastnika za
svého ¢lena a necha ho splacet dluh prevzaty druzstvem ve formé najemného nebo ve formé anuitni
splatky vedle najemného. Po jeho doplaceni se nemovitost prevede zpét pdvodnimu viastnikovi.

129 8 727 odst. 1 a 2 ZOK ve spojeni s § 744 ZOK.

130 Hlavni ¢innost bytovych druzstev vymezuje § 727 odst. 1 a 2 ZOK. Za urditych podminek (§ 750 ZOK) smi bytové druzstvo také
rozdélit zisk mezi své ¢leny.
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Financni prostfedky pro vykup nemovitosti bytova druzstva Cerpaiji z Uvérd a naklady na splatky téchto
avérd prenasi na Clena. Jedna se o zplsob, jakym se zadluzeny Clovék, ktery je coby spotiebitel
nelvéruschopny, dostane k Gvérovému financovani, aniz by byl sdm stranou smlouvy o Gvéru. Uvér
prebira bytové druzstvo a naklady na tento Uvér promitda do ndjemného nebo anuitnich splatek.

Najemni smlouva s bytovym druzstvem se uzavira na dobu neurcitou (u bytovych druzstev se jedna
0 zakonnou povinnost), transakce je vSak Casto minéna jako docasna: ma clenovi druzstva pomoci
preklenout prechodné obdobi, kdy pro né&j neni dostupné bankovni financovani, a zbavit nemovitost
dluhd, které ji zatéZuji. V co nejkratsi dobé se pak planuje refinancovani celého dluhu bankovni
hypotékou.

Vyhodou zpétného leasingu prostfednictvim bytovych druzstev je, Ze klientovi Ize pro feSeni jeho
problému nabidnout vice neZ jen obydejny najem. Clenstvi v bytovém druZstvu spojené s pradvem najmu
je obecné ve spolecnosti vnimano jako blizké osobnimu vlastnictvi bytu. Pfedstavuje vysokou miru jistoty
bydleni na nekomerc¢nim principu s omezenymi pribéznymi naklady. Bézné se mluvi o ,druzstevnim
vlastnictvi®, coZ umoZiuje prezentovat druZstevni zpétny leasing tak, Ze Clen druzstva bude nadale
vlastnikem nemovitosti.

Dlraz na to, Ze ¢len druzstva bude nadale vlastnikem nemovitosti, pak umoznuje prezentovat celou
transakci tak, Ze ji zajemce o tento typ financovani chape jako pljcku. Napf. pani M. v ¢lanku pro web
investigace.cz vypovédéla, Ze netusila, Zze svij ddm druzstvu prodava: ,Ddm jsem jim sice odprodala,
ale oni mi to podali tak, Ze ten barak bude mdj a ja jim jen budu splacet pdjcku. "3 Advokat zastupuijici
klienty bytovych druzstev Jak bydlet doma tlumoci v ¢lanku Deniku N zkuSenosti svych klientd: , Vétsina
klientd, jejichZ pfipady resime, netusila, Ze nemovitosti prodavaji."3? Také nékteré vefejné prezentace
zpétného leasingu zastiraji rozdil mezi vykupem, zpétnym leasingem a pUjckou, kdyZ nabizeji nebo
nabizely ,FeSeni dluhl slouc¢enim pljcek" 33 a ,hypotéku formou najmu®. 134

Zpétny leasing poskytovany bytovymi druzstvy mize také tézit z toho, Zze plsobi jako neziskovy
a ddvéryhodny. V laickém povédomi je pfitomna predstava, ze Cinnost bytovych druzstev podiéha
zakonu a Ze velkd Cast spoleCnosti bez obav investuje do bydleni v druzstevnich bytech. Jak s touto
predstavou nabidky druzstev pracuji, lze vyCist z nékterych prezentaci: ,Je vtom hacek? Neni
DruZstevni bydleni je definovéno v zakoné tudiZ se nemusite bat. "% ,KaZdy z nas znd nékoho, kdy bydli
v druZstevnim byté. 136

U nékterych bytovych druzstev, jak uvidime, existuje rozpor mezi tim, co oficialné nabizeji a tim, co ve
skuteCnosti poskytuji. OdlisSné pak jesté v kazdém konkrétnim pripadé mdlze byt to, jak je zastupci
druzstva transakce vysvétlena zajemci, resp. jak ji zajemce rozumi.

131 STURMOVA, Barbora. Komu pat#i Cesko: Chtéli zachrénit svidj dim, stejné o néj prisli. DruZstvo vyuZilo lidi ve financni nouzi.
Online. Investigace.cz, 22. 8. 2023. Dostupné z: https://www.investigace.cz/jak-bydlet-doma/. [citovano 2025-10-08].

132 HRADILKOV BARTOVA, Elika; BEZDEKOVA, Iva. ,Byznys s marnou nadéji." Pribéh ukazuje, jak prijit o didm. Online. Denik N,
18. 3. 2025. Dostupné z: https://denikn.cz/1673962/cekate-pomoc-v-tezke-situaci-prijdete-o-dum-odhalujeme-skryty-
byznys/?cst=3e4966f70ec295b2fd602a3337cccf12b5e733e43252d4aed5e3¢48210f15634. [citovano 2025-09-12].

133 MMGFG A. S. OddluZeni. Online. Dostupné z: https://www.mmgfg.cz/oddluzeni/. [citovano 2025-09-06].

134 Naleznete ve starsi verzi webu v zaloZce financovani - feSeni bydleni - na webu:
https://web.archive.org/web/20250319144028/https://www.mmgfg.cz/oddluzeni/.

135 Financujeme.to. Webové sidlo. Dostupné z: https://financujemeto.cz/. [citovano 2025-09-26].

136 Jak bydlet doma. Webové sidlo. Dostupné z: https://www.jakbydletdoma.cz/. [citovano 2025-09-26].
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5.3 Analyza nékterych nabidek druzstevniho financovani

Z bytovych druzstev, s kterymi jsme se v praxi setkali v souvislosti s vykupem nemovitosti od
zadluzenych vlastnik{, ne vSechna nabizi své sluzby verejné. Nékteré projekty vSak verejné nabizené
jsou. V dobé pfipravy této studie (fijen 2025) jsme hledali na webu verejné dostupné nabidky bytovych
druzstev na pomoc s financovanim dluhti a exekuci. Dale uvadime webové prezentace projektd, které
jsme dohledali, véetné jejich hlavnich sdéleni.

Nasli jsme weby, které propaguji pfimo projekty bytovych druzstev — patfi sem nabidky bytovych
druzstev Jak bydlet doma (www.jakbydletdoma.cz) a Stavebnich a rozvojovych druzstev pohoda
(www.druzstvo-pohoda.cz). DalSi webové prezentace nabizeji poradenstvi a zprostfedkovani Sirsiho
portfolia sluzeb, mezi nimi ikonsolidaci zavazkd s druzstevnim bydlenim. U téchto nabidek neni
z webové prezentace zfejma spojitost s konkrétnimi bytovymi druzstvy. Patfi sem web spolec¢nosti
Centrum podpory bydleni s.r.o.: www.financujemeto.cz, web spoleCnosti Poradenské centrum
financnich feSeni pfi zadluzeni, s. r. o.:_www.dluhovyslon.cz, web akciové spolecnosti Z BRYNDY, a.s.
www.zbryndy.cz nebo web zprostfedkovatell z fad fyzickych osob: www.kvulibydleni.cz.

Typické pro tento druhy typ nabidek je, Ze se prezentuji jako poradenska sluzba a zaroven i jako nékdo,
kdo dokaze zafidit nebankovni financovani a zachranu bydleni. Nabidky zahrnuji zpravidla bezplatnou
konzultaci a pomoc, profesionalni podporu a expertni poradenstvi, bezplatné financni, pravni nebo
dokonce i psychologické poradenstvi. Poradenské zaméreni je nékdy podpofeno pfimo ndzvem subjektu,
ktery za prezentaci stoji (,poradenské centrum"). V této souvislosti je vhodné zminit také Nadacni fond
proti dluhové pasti (www.nfpdp.cz), ktery mimo jiné slibuje pomoc se zastavenim exekuce po doruceni
draZebni vyhlasky a obesila vlastniky nemovitosti, jejichz bytova situace je ohroZena exekuci.3” Na
svych webovych strankach druzstevni financovani nenabizi, podle svého zakladatele vSak ma nadacni
fond sdruzovat partnery z oblasti financniho trhu a spolupracovat s bytovymi druzstvy. 138

Nabidka pomoci nebo poradenstvi, kterd budi dojem nezavislosti, se tak Casto prolind s nabidkou
druzstevniho financovani, které mize prinaSet majetkovy prospéch osobam, s nimiz poradenské
centrum Ci zprostredkovatel spolupracuje.

5.3.1 Bytova druzstva Jak bydlet doma

Webova prezentace bytovych druzstev Jak bydlet doma (www.jakbydletdoma.cz) nabizi sekci jak pro
zdjemce o financovani (,Re$im bydlen*), tak pro investory (,Investi¢ni prileZitost"). Ve vztahu
k zajemclm o financovani web uvadi priklady situaci, v nichz mlze bytové druzstvo pomoci: obavy
o bydleni kvili nevyhodné hypotéce, energetické krizi nebo financni tisni.

137 OBDRZELI JSTE VYROZUMENI O ZAHAJENI EXEKUCE NEBO DRAZEBNI VYHLASKU?” “ PRISEL VAM OD NAS DOPIS?
Odstrariujeme ddsledky dopadajici na osoby, které jsou v ohroZeni bytové situace zplsobené exekucemi jejich nemovitosti
slouZicich k bydleni." iz Nadacni fond proti dluhové pasti. Webové sidlo. Dostupné z: https://www.nfpdp.cz/. [citovano
2025-10-06].

138 Nucené draZby jsou podle nas neetické. Lidé jsou v casoveé tisni, exekutori na né vyvijeji natlak a oni nemaji prostredky, aby
se mohli ucinné branit. V takovych pfipadech dochéazi k prodeji jejich majetku hluboko pod jeho skutecnou cenou. My sdruZujeme
certifikované partnery z oblasti financniho trhu, ktefi navrhnou to nejlepsi reseni, jak se dostat z dluhové pasti a spolupracujeme
s bytovymi druZstvy, kterd jsou schopna pfipadné pokryt bytové potreby," vysvétlil Jan Sedlacek férovou vyhodu pomoci
prostrednictvim fondu. Viz https://e-news.cz/tz/lide-v-exekuci-uz-nemusi-prijit-o-strechu-nad-hlavou/ nebo:
https://www.hypoindex.cz/tiskove-zpravy/lide-postizeni-exekuci-uz-nemusi-prijit-o-strechu-nad-hlavou-pomaha-jim-nadacni-

fond-proti-dluhove-pasti/.
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Druzstevni financovani bytovych druzstev Jak bydlet doma nazorné vysvétluje video piné prehlednych
ilustraci, které uvadi nasledujici informace:

,Reknéme si to hlavni o druZstvu Jak bydlet doma. Za prvé: jde o to, umoznit lidem, kterym banka
neumozni z néjakého divodu ziskat hypotéku bydlet ve viastni nemovitosti formou druZstevniho podilu
a tuto nemovitost si postupné splatit formou ndjmu. Za druhé: umoZriujeme take lidem potykajicim se
s dluhy, ktefi viastni nemovitosti, ji prodat druZstvu, uhradit tak své dluhy a nemovitost postupné splacet
formou ndjmu. Proc by se clovék mél rozhodnout pro druZstevni bydleni? ProtoZe oproti obycejnému
najmu bude tato nemovitost jednou vase. Je to viastne podobné jako u hypotéky. Pritom bydleni
v druzstvu ma oproti hypotéce mnoho vyhod. KaZdy z nds znd nékoho, kdy bydli v druZstevnim byte.
Nemusite se o nic starat - problémy se strechou, udrZzba domu, vymeéna kotle, problémy s vyuctovanim
vody... DruZstvo za vds vsechny tyto problémy rfest."

Dle videa klient bude druzstvu splacet. Uvadi se, Ze klient bude splacet nemovitost, a také, Ze ji
bude postupné splacet formou najmu. Dle videa se druzstevni bydleni od obycejného najmu lisi tim,
e na rozdil od obycejného najmu bude tato nemovitost jednou vase. Rika se také, Ze je to vlastné
podobné jako u hypotéky.

Kromé informaci ve videu web slibuje ,Casem prFevod do osobniho vlastnictvi." Web také mluvi
o splaceni anuity: ,Anuitu miZete splacet prostrednictvim dalsich clenskych vkladd." Uvadi také, Ze:

Jak cenu splatite, dim mdte v osobnim viastnictvi."

V informacich pro investory web mluvi o mésicnich splatkach najemnikl, které zajisti znovunabyti
vlastnickych prav na nemovitost a kterymi si ndjemnici postupné pievedou bydleni do osobniho
vlastnictvi. 13°

Web se nijak nevénuje otazce financni narocnosti splaceni, vysi Groku, nebo potfebé mit pro splaceni
dostateCny pfijem. Uvadi pouze obecné tvrzeni, ze se jedna o cenové vyhodnéjsi alternativu
hypotéky.

Zajimavé je, Ze ve vztahu k zajemctim o financovani web uvadi jako jednu z prednich vyhod, Ze se
druzstvo postara o vSechny opravy a Clen druzstva nemusi fesit Udrzbu. Naopak v sekci pro investory
se uvadi, e investor ziska ndjemce, ktefi jsou zainteresovani na Udrzbé nemovitosti.

Web se hrdé hlasi k tomu, Ze projekt bytovych druzstev patfi do finanéni skupiny MMGFG. Odkazuje se
zde na webovou prezentaci mmgfg.cz, ktera v sekci ,Financovani™ nabizi nebo nabizela slouceni pljcek
a oddluzeni nemovitosti ¢i ,,hypotéku formou najmu". 140

5.3.2 Stavebnich a rozvojovych druzstev POHODA

Web Stavebnich a rozvojovych druzstev POHODA (www.druzstvo-pohoda.cz) ' zd@raziuje predevsim
tradici, dvéryhodnost a vyhody druZstevnictvi a druzstevniho vlastnictvi obecné. Nize v sekci ,,Proc si
vybrat pravé nas" pak uvadi vycet situaci, s nimiz bytova druzstva dokazi pomoci: ,Potiebujete pomoc

139 Platby od ndjemnikd zajistuji ndvratnost investice investordm a znovu nabyvaji svych viastnickych prav na nemovitost,
Neplatici ndjemniky nahrazujeme novymi, kteri maji zdjem o druZstevni bydleni s moZnosti mésicnich splatek, kterymi postupné

prevedou bydleni do osobniho viastnictvi." Viz JAK BYDLET DOMA. Investicni prileZitosti. Online. Dostupné z:
https://www.jakbydletdoma.cz/investori/. [citovano 2025-10-06].

140 Naleznete ve starsi verzi webu MMGFG.CZ: http://web.archive.org/web/20250401133510/https://www.mmgfg.cz/.

141 SRD POHODA. Webové sidlo. Dostupné z: https://druzstvo-pohoda.cz/. [citovano 2025-10-06].
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S vyplaceni exekucdi vaznoucich na nemovitost?" ,,Hrozi Vam draZba nemovitosti?" ,,Hrozi Vam prodej
nemovitosti v ramci insolvencniho fizeni?"

Web nabizi vyplaceni exekuci, vykup a pfevod nemovitosti ,do Vaseho druZstevniho vlastnictvi®. Také
tento web mluvi o splaceni, a to o splaceni avéru, ktery je poskytnut druzstvu. ,DluZnikem banky je
druZstvo a uver je splacen druZstevniky druZstva." Web vysvétluje, jak mlze druzstvo zajistit
financovani nékomu, kdo je v exekuci: ,Nase druZstvo nabizi financovani druZstevniho bydleni
zZ uverd poskytnutych druZstvu. Proto jsme Vam schopni pomoci, pokud je na Vas nebo Vasi
nemovitost vedeno exekucni rizeni."

Dle informaci na webu si druzstvo pUjcuje u banky.

Web se nijak nevénuje otazce financni narocnosti splaceni, vysi Groku, nebo potfebé mit pro splaceni
dostateCny prijem. Pokud jde o cenu sluzby, zabyva se jen porovnanim druzstevniho bytu a bytu
pofizeného na hypotéku: ,Nakup druZstevniho podilu ... dnes na realitnim trhu vyjde o nékolik procent
levnéji neZ porizeni pomodi bézné hypotéky."

5.3.3 Centrum podpory bydleni s.r.o.

Web www.financujemeto.cz/www.financujeme.to**? spolec¢nosti Centrum podpory bydleni s.r.o0. nabizi
pomoc lidem, kterym nepUjci banka, chtéji se zbavit dluhd a zlstat bydlet ve svém. Nabidka Clenstvi
v druZstvu je adresovana vlastnikdm domd a bytl, ktefi potfebuiji vyfesit financni problémy, nezvladaji
splacet hypotéku nebo jiné splatky, véetné téch, ktefi maji exekuce. Soucasti nabidky je pomoc s exekuci
a oddluZzenim nemovitosti (,Jsme odbornici na exekuce apomdiZeme Vam s oddluZenim Vasi
nemovitosti,") Zaroven se uvadi, Ze neni tfeba dokladat pfijem.

Web nabizi prevedeni bytu zpét do osobniho vlastnictvi a postupné splaceni tzv. anuity:
LDruZstvo za Vas zaplati vase pohledavky a Vy budete postupné splacet tzv. anuitu. S nemovitosti
miiZete nakladat jako viastnik, Ize ji prodat i béhem splaceni anuity." Byt si miZete prevést do osobniho
viastnictvi.* Dokonce se uvadi, Zze ¢lovék po vstupu do druzstva zlstava majitelem nemovitosti a mize
ji kdykoli prodat: , MidZu nemovitost po vstupu do druZstva prodat? Ano. Zistavate majitelem nemovitosti
a midZete s ni takto i naklddat. V nemovitosti miZete bydlet, miZete ji pronajimat a dokonce ji i bez
souhlasu druZstva prodat,"

Web neuvadi Zadné podrobnosti o cené tohoto financovani, zda si bytové druzstvo bere Gvér, zda
bankovni ¢ nebankovni. Neporovnava cenovou vyhodnost druzstevniho najmu s bankovnim
financovanim, dava vsSak do kontrastu mozZny problém s neschopnosti splacet u banky a jistotu
druzstevniho bydleni: ,DruZstevni bydleni ma mnoho vyhod a jednou z nich je i fakt, Ze mate jistotu
viastniho bydleni. Nemusite se bat neschopnosti splacet uveér u banky."V podstaté tedy sdéluje,
Ze u druzstva problém s neschopnosti splacet nenastava. To je podpofeno dalSimi detaily ohledné
splaceni anuity: ,Anuitu budete spldcet tempem, jaké Vam bude pfijemné."

Kromé druzstevniho bydleni spolecnost nabizi vyménu nemovitosti (st€hovani do mensiho), vykup
nemovitosti a podill, finan¢ni rentu z nemovitosti a podnikatelské Gvéry.

42 Financujeme.to. Webové sidlo. Dostupné z: https://financujemeto.cz/. [citovano 2025-09-26].
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5.3.4 Poradenské centrum finanénich Feseni pFi zadluZeni, s.r.o.

Prezentace Poradenského centra financnich feseni pfi zadluzeni, s.r.o. (www.dluhovyslon.cz) 3 nabizi
pomoc lidem s dluhy, exekucemi i novym bydlenim, pfiCemZ nabizi v prvni fadé poradenstvi (hlavni
stranka webu nabizi pouze volbu ,chci poradit® vedouci ke kontaktnimu formulafi). Neziskové
poradenské zaméreni tohoto webu podporuji véty jako: ,Jsme tu pro vés. S respektem, bez souzeni."
Web také odkazuje na kalkulator splatek pro oddluzeni plnénim splatkového kalendare. Mezi situace,
s nimiz web nabizi pomoc, patfi: nezvladani splaceni pdjcek, hrozba exekuce nebo ztraty domova nebo
oddluzeni (,Chcete zacit znovu — bez dluhi?").

NiZe pak web nabizi i konkrétni sluzby, kterymi jsou rlizné zplsoby financovani ¢i oddluzeni mimo rezim
zakona o spotrebitelském Uvéru: najemni bydleni (prodej nemovitosti s moznosti dalSiho uzivani),
druzstevni bydleni, podnikatelské Uvéry a vykup nemovitosti.

Nabidka druzstevniho bydleni je prezentovana jako oddluzeni formou druzstevniho financovani. Nabizi
se: ,viastni bydleni bez dluhd" a ,financovani prostfednictvim bytového druZstva." Nabidka
je vysvétlena jako alternativa hypotéky, kdy misto pljcek se splaci anuita: ,Misto spldceni hypotéky
a pujcek budete cleny druZstva. Postupné budete spldcet anuitu." Splaceni anuity pak vede
k obnoveni vlastnictvi k nemovitosti: ,Sp/acenim anuity si sniZujete svdj dluh a nemovitost je
ndsledné jen Vase."

Dalsi informace pak vysvétluji, Ze druzstevni bydleni ,je vhodné pro lidi, ktefi chteji bydlet ve viastnim,
ale nemohou ziskat hypotéku nebo jsou v exekuci ¢i insolvendi. " Druzstevni bydleni je dle webu idealni
pro lidi s dluhy ¢i exekuci, nebot’ ,,nevyZaduje zapsani viastnictvi na katastr a neni nutna hypotéka —

vV

riziko je tak nizsi.

Tak jako u predchozich nabidek ani zde se neuvadi podrobnosti o cené druzstevniho financovani
a o Uvéru, ktery pro zajisténi financovani prevezme bytové druzstvo.

5.3.5 Kvulibydleni.cz

Nabidka financ¢niho poradenstvi na webu www.kvulibydleni.cz'** se soustfedi na ,nestandardni”
financovani nemovitosti bez dokladani pfijmu. Moznosti takového financovani je v prvni fadé zpétny
odkup nemovitosti za vyuziti druzstva: ,Nechte si vykoupit vasi nemovitost v OV druzstvem. Vytahnete
tak penize na cokoli az do vySe 80 % z odhadni ceny nemovitosti. Sviij dluh splacite formou
najemného. Kdykoli mozny prevod zpét do OV."

Velmi struény popis zpétného odkupu na rozdil od predchozich prezentaci uvadi maximalni vysi
financovani v poméru k hodnoté nemovitosti. K cené a financnim zdrojiim druzstva (bankovni Ci
nebankovni Uvér apod.) se web nevyjadiuje.

5.3.6 Z BRYNDY a.s.

Nabidka na webu www.zbryndy.cz'% nabizi pomoc z financnich potizi prostfednictvim bytovych
druzstev. Je urcena lidem, ktefi nezvladaji své finanCni zavazky a vlastni diim ¢i byt, ve kterém chtéji

143 Dluhovy slon. Webové sidlo. Dostupné z: https://dluhovyslon.cz/. [citovano 2025-10-06].

44 Kyulibydleni.cz. Webové sidlo. Dostupné z: https://kvulibydleni.cz/. [citovano 2025-10-06].

145 ZBRYNDY.cz. Webové sidlo. Dostupné z: https://zbryndy.cz/. [citovano 2025-10-06].
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dal bydlet. Druzstevni financovani umozni témto lidem zbavit se dluht nebo exekuce a zaroven zachovat
dosavadni bydleni: ,U nas se jen zmén/ forma viastnictvi nemovitosti na druZstevni, Vy dal zdstavéte
bydlet tak, jak jste zvykii,"

Web mluvi o splaceni dosavadnich dluhl ,jinak", a to mésicni splatkou anuity. Na rozdil od nékterych
predchozich nabidek nemluvi o automatickém obnoveni vlastnictvi nemovitosti po splaceni anuity, ale
0 naroku na zpétny prevod poté, co Clen spini vSechny své zavazky v0ci druzstvu. ,Jedinou zménou je,
Ze vds byt & didm je ted’ v bytovém druZstvu. Zivot jde dal. Pouze své dluhy splécite jinak: mésicni
spldtkou anuity. Jakmile vsechny své zdvazky vici druZstvu uhradite, miZete si nemovitost
prevést zpét do osobniho vilastnictvi. Tento narok vyplyva pfimo ze zakona a ze stanov druZstva.
Je to jistota.",...na konci z druZstva odchdzite a nemovitost prevédite na sebe."

K cené sluzby se web nevyjadfuje a nesrovnava se s bankovnimi hypotékami, uvadi vsak, ze druzstvo
ziska vyhodnéji GroCeny Gvér, nez jsou ty, s kterymi klient k druZstvu ptichazi: ... diky slouceni dluhd

Vv,

a tomu, Ze dokdZeme vyjednat vyhodnéjsi uveéry, platite niZsi mésicni splatky."

Zajimavosti této prezentace je snaha vymezit se proti podobnym produktiim na trhu tim,
Ze ,jsme transparentni," ,nejsme lichvari," ,nejdeme cestou pocatecnich provizi."

Skupina NIDO holding, ktera za projektem Z bryndy stoji, se vénuje také propagaci myslenky vyuziti
druzstevniho bydleni pro Feseni financnich potizi. Podle zpravy uvefejnéné na publicistickém
portale Hospodarské komory CR si skupina nechala zpracovat préizkum o povédomi Cechli 0 moznosti
fesSit své financni problémy skrze druzstevni bydleni. K vysledk@m prizkumu se Ize ve zpravé dodist
napriklad nasleduijici:

Prizkum rovnéZ odhalil, Ze 36 % dotazanych ma ve svém blizkém okoli nékoho, kdo se v minulosti ocit!/
v zavaznych financnich obtiZich. KaZdy paty odpovidajici — 22 % — pak priznal, Ze se ve financni tisni
ocit! sam.

Mezi nejcastejsi zplsoby reseni financni tisné lide dle ocekavani uvedli pdjceni penéz od rodiny a/nebo
pratel, vyhlaseni osobniho bankrotu, insolvenci a nasledné oddiuZeni a také slouceni dluhid do jednoho
nového uvéru u banky. Pouha ctvrtina dotazanych ma povédomi o moZnosti restrukturalizovat své dluhy
& vyhnout se exekuci vioZenim svého bytu ¢i domu do bytového druZstva.

Zdjem o tento zpiisob reseni financnich problémd pritom Cesi maji: jako skvély zplsob uvadi tento
nastroj 13 % dotazanych; 27 % pfitom sice tomuto reseni prilis neveri, ale ani ho neodmita. To mu
otevird cestu k vétsimu rozsiteni. Naopak 26 % vsech dotazanych oddluZeni prostiednictvim
druZstevniho bydleni vibec nezajima — tito lidé zdstavaji u kiasickych moznosti, jako jsou pdjcky, osobni
bankrot i insolvence. "

~

5.4 Proc zpétny leasing bytovych druzstev neni bezpecnéjsi

5.4.1 VnitFni (ne)fungovdni bytovych druzZstev

VSeobecna dlvéra v druzstevni bydleni mlize snadno vést k omylu, Ze druzstevni bydleni spojené se
zpétnym leasingem je bezpelné, zakonem chranéné a Ze piipadnych nedostatkd v podminkach
sepsanych druzstvem neni tfeba se ve svétle zakonné Upravy obavat.

146 KOMORA PLUS. Priizkum: Bytovd druZstva jako cesta z diuhi?. Online. 27. 4. 2022. Dostupné z:
https://www.komoraplus.cz/2022/04/27/pruzkum-bytova-druzstva-jako-cesta-z-dluhu/. [citovano 2025-10-06].
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Pravni forma bytového druzstva ovsem nijak nezarucuje, ze vici ¢lenovi bude postupovano zakonnym
zplsobem, Ze pfislusné organy druZstva budou spravovat majetek v souladu s péci fadného hospodare
a ze umozni clendm podilet se na spravé druzstva v rozsahu jejich Clenskych prav. Nespravny,
nehospodarny nebo nezakonny postup druzstva pak ma dopad do sféry vSech ¢lend - ti maji na druzstvu
majetkovou Ucast. Pokud se napfiklad druZstvo zavaze k hrubé nevyhodnym uGvérlim, je to pro cleny
druzstva vétsi problém, nez kdyby si takové Uvéry vzala obchodni spolecnost, se kterou by méli
uzavienou obycejnou ndjemni smlouvu.

Clenové mohou branit sva prava v rdmci procesd uvnitf druzstva, pripadné posléze pomoci soudniho
prezkumu. Jakykoli kolektivni postup je vSak jen tézko predstavitelny v pfipadé bytovych druzstev
zakladanych za Gcelem dluhového financovani, které nespravuje bytové domy, ale sdruzuje vlastniky
jednotlivych rodinnych domd a byt& po celém Gzemi Ceské republiky.

K uplatnéni svych prav clenové potiebuji zakladni soucinnost ze strany organd druzstva, které by
napfiklad mély svolavat Clenské schiize, kdyz jsou k tomu splnény predpoklady, nebo poskytovat ¢lentim
informace, na které maji Clenové narok. Tyto procesy vSak v druzstvu nemusi fadné fungovat.
Zaznamenali jsme napfiklad pripad, kdy bytové druzstvo tohoto typu neposkytlo pozadované informace
ani na zadost insolvenéniho spravce a posléze ani na zadost soudu. V dlsledku nesoucinnosti druzstva
ani po nékolika letech nemohl byt proveden odhad trzni ceny podilu v tomto druzstvu.¥ Jinym
prikladem neochoty bytovych druzstev poskytovat informace mohou byt ustanoveni v pfihlaskach do
druzstev zpoplatnujici poskytnuti informaci o stavu Uvéru druZstva, ktery ma pfitom pfimy dopad na
prava a povinnosti Clena:

Obrazek 17: Formularova prihlaska Bytového druzstva Jak bydlet doma VIII — vySe administrativniho
poplatku
Za vystaveni vycisleni je

druZstvo opravnéno Uétovat Zadateli administrativni poplatek ve vysi 7.000,- K¢, ktery je splatny pred
vydanim vycisleni.

Zdroj: Formuldrovd prihléska Bytového druZstva Jak bydlet doma VIIT

O nedostatec¢né komunikaci nékterych bytovych druzstev svédci také vypovédi klientll téchto druzstev,
ktefi referuji o znatném kontrastu ve zplsobu komunikace pred a po vstupu do druZstva, o nepfedavani
dokumentt apod. 148

5.4.2 Neprehlednost a netransparentnost

Jednotlivé pravni instituty, na zakladé kterych druZstevni financovani funguje, mohou byt pro laika
pomérné obtiZzné na pochopeni (viz dale k problematice anuity), predpokladaji sloZitou strukturu vztah(
(ndjemné, uvér, véfitel druzstva a jeho zastavni pravo, Uvérova smlouva druzstva, dalsi clensky vklad
a jeho splaceni, podminky pro zpétny prevod...) a zpravidla jsou upravené v celé fadé dokumentd
(zakon o obchodnich korporacich, stanovy druzstva, prihlaska do druzstva, kupni smlouva, dohoda

147 Informace jsou dostupné v insolven¢nim rejstriku. Odkaz na konkrétni fizeni zde neuvadime s ohledem na ochranu osobnich
Udaja.
148 Napt. v rozsudku Vrchniho soudu v Praze ze dne 15. 1. 2024, €. j. 77 ICm 1575/2022-137 jsou reprodukovany namitky dluznika:

Zalovani s dluznikem jednali neeticky a v rozporu s dobrymi mravy, kdyZ: i. se k nému chovali lépe pred transakc a hiife po
transakci, ii. dluZnikovi nebyly predany podepsané origindly uzavrienych smiuv...".
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o Uhradé kupni ceny, dohoda o vkladu do druzstva, Uvérova smlouva mezi druzstvem a véfitelem,
zastavni smlouva...). Cela transakce se tak m{ze snadno stat nepiehlednou.

Na druhé strané vsak libivé zkratky, které bytova druzstva pouzivaji pro priblizeni celé problematiky
laikovi (napf. ,splacite si svou nemovitost zpét') byvaji klamavé nebo zavadéjici a k vétsi
transparentnosti nepfispivaji. AC si to tak laik mlze predstavovat, zakon clenovi druzstva zadné
konkrétni podminky splaceni anuity nebo zpétného prevodu druzstevniho bytu negarantuje. Pokud tyto
otazky nejsou dostatecné upraveny v dokumentech druzstva, clen jednoduse dané naroky nema.

Nékteré podminky bytovych druzstev tak sice mohou vypadat velice jednoduse a prehledné, coz vsak
mlze zaroven znamenat, Ze jsou neurCité a vagni, nékteré skuteCnosti zamlCuji, pfipoustéji rlizné
vyklady nebo nechavaji zasadni otazky nezodpovézené, ato predevsim v pasazich, které se tykaji
podminek, za nichz mdze ¢len druzstva uplatnit sva prava. Presto se Ize ¢asto setkat s tim, Ze z takové
strucné prehlednosti podminek soudy, insolvencni spravci ¢ organy ¢inné v trestnim fizeni vyvozuji
zavéry o etiCnosti a platnosti celé transakce a nevyhodnost smluv pficitaji k tiZi ¢lenovi druzstva. 14

Obrazek 18: Uryvek ze sdéleni insolvencniho spravce poskytnutého byvalou klientkou jednoho
z bytovych druzstev Jak bydlet doma

Text smluv a dalsich dokumenti, které dluznice podepisovala, neni sloZity ¢éi rozsahly
(kupni smlouva ma napt. jen 2 strany), ¢i néjak nesrozumitelny, naopak je kazdy odstavec
uvozen velkym tuénym pismem (napf. v kupni smlouvé ,.CO PRODAVATE"
.PROHLASENI., ZE OPRAVDU PRODAVATE®, ,ZA KOLIK NEMOVITOST
PRODAVATE", v dohodé o ithradé kupni ceny ,SOUHLASIM, ZE PRODAVAM LEVNEJI,
NEZ JE OBVYKLA CENA®, . JAK BUDE I{L{P.\Ii CENA UHRAZENA®, ,PRO VAS HNED
PO UZ;‘;VRENT SMLOUVY®, .ZAPOCTENI®, ,ROZUMIM TOMU, CO SE PLATBAMI
KUPNI CENY HRADI®, v prihlasce do druzstva véetné najemni smlouvy ,CLENSKY
VKLAD DO DRUZSTVA®, ,PRODATE NAM SVOU NEMOVITOST", ,STANETE SE
CLENEM DRUZSTVA®, ,BUDETE MIT PRAVO NAJMU*, ,SEZNAMIL JSTE SE S
DOKUMENTY DRUZSTVA® atd.). Dluznice disponuje nepodepsanou verzi dokumenti a
je tedy zrejmé, Ze meéla mozZnost se s dokumenty pred podpisem seznamit. Spravce se
priklani k nazoru policejniho organu, ze se ze strany dluznice jednalo o lehkomyslné
nakladani se svym majetkem, které pro ni nebylo vvhodné, nicméné dluznice

Zdroj: Sdéleni insolvencniho spravce poskytnutého byvalou kiientkou jednoho z bytovych druZstev Jak bydlet
doma.

5.4.3 Clen nemusi byt schopen spldcet

Prestoze nékteré nabidky bytovych druzstev propaguiji jistotu druzstevniho bydleni a davaji najevo, Ze
Clen druzstva snad ani nemusi byt schopen splaceni a Ze si mlze splacet svym tempem, skutecnost je
takova, Ze neschopnost clena platit najemné nebo splacet anuitu vede k zaniku clenstvi v druzstvu.
Pokud tedy bytové druzstvo nezkouma schopnost ¢lena druzstva platit ndjemné a anuitu, nebo tyto
zavazky stanovi mimo schopnosti ¢lena, nebo dojde v Case ke zvySeni téchto zavazkl nad schopnosti
Clena, pak bytové druzstvo neni z hlediska zajisténi bydleni a zachrany nemovitosti o nic bezpecnéjsi
nez jakykoli jiny subjekt poskytujici zpétny leasing.

149 Napf. v témze rozsudku se uvadi: ,,... insolvencni soud neshledal neplatnost této smlouvy pro rozpor s dobrymi mravy (§ 580

kupni smlouvy, tak dohody o kupni cené je zcela prehledny, nedavajici pochybnosti o tom, za jakou cenu jsou nemovitosti
kupovany, jaké zavazky dluznika z kupni ceny budou hrazeny a kolik dluznik z kupni ceny dostane na sv{j Gcet."
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Stejna Uskali jako u zpétného leasingu obecné se tykaji podminek zpétného prevodu ¢i ,splaceni si
nemovitosti zpét". I u bytovych druzstev plati, Ze pravo zpétného prevodu nemusi byt (navzdory sliblm)
vlbec sjednano nebo nemusi byt sjednano tak, aby bylo vymahatelné, pfipadné mdZze byt vazano na
podminky, jejichz splnéni je pro klienta neredlné, nebo naopak mdZe zanikat za podminek, jejichz
naplnéni je pravdépodobné. Pravo zpétného prevodu i v pripadé bytovych druzstev zavisi na tom, jak
je upraveno ve stanovach a sjednano ve smlouvé. Zakon sam o sobé Clendm druZstva zadné pravo na
zpétny prevod negarantuje.

5.5 Ocekavané selhani

Clovék, ktery se rozhodne pro druzstevni financovani, je obvykle motivovan snahou zachranit svéj
domov. Ze zkusenosti klientd, ktefi se na nas obratili, mlzeme Fici, Ze se jedna o motivaci silnou a ¢len
druzstva je obvykle pfipraven vyvinout maximalni Usili ke splaceni. To, co z jeho strany vede k selhani,
je Casto spiSe Spatny odhad situace, dlvéfivost a neopatrnost, ale i skutecnost, Ze se v téchto vécech
prosté nevyzna, uvédomuije si, ze s tim potrebuje pomoci, nabizenou pomoc si vyhleda a spolehne se
na ni.

Pokud by zajemce - ktery obvykle jednd s bytovym druzstvem z pozice spotiebitele — zadal
o spotrebitelsky Uvér, mél by poskytovatel Gvéru povinnost posoudit vysi zavazkd, prijmd a schopnost
spotebitele v ramci konsolidace splacet uvér. Bylo by pfedem jasné dano, které zavazky do konsolidace
vstoupi a v jaké vysi, i to, zda pripadné zbyvajici zavazky bude spotfebitel schopen ze svych pfijmd
splacet.

Pokud by se obratil na seridzni dluhovou poradnu, dostal by zajemce pomoc pfi jednani s véfiteli
a mapovani vsech dluhd, zafidil by si jejich aktualni vycisleni, zkonzultoval by podminky predasného
splaceni a dostal by pomoc s poniZzenim dluhu v rozsahu narokd, které nejsou po pravu.

Do transakce s bytovym druzstvem vSak zajemce prichazi bez podobné ptipravy, vybaven jen svym
laickym odhadem objemu svych zavazkd (zpravidla spiSe optimistickym), aniz by mél predstavu, jak
mohou naroky veéfitelll, zejména nebankovnich poskytovateld pljcek, jesté vzrist pfi uplatnéni sankci
¢i urokd pri pred¢asném splaceni. Svij laicky odhad sdéli zastupci druZstva nebo zprostfedkovatele
a ocekava, ze bude nabidnuto vhodné fesSeni. Nepredpoklada, ze by mu mohlo byt nabidnuto feSeni
nerealné, kdy tuto neredlnost by pfi podrobném prostudovani dokumentd k podpisu mél byt schopen
odhalit. Pokud se pozdé&ji dostane do probléml se splacenim, je to Casto proto, Ze nezvladl tuto
intelektualni Glohu pfi studiu dokumentd k podpisu.

Nize uvadime priklady nékterych praktik a ujednani, snimiz jsme se v nékterych pfipadech
a u nékterych druzstev setkali (nejcasté&ji se bude jednat o bytova druzstva Jak bydlet doma). Jedna se
o takové praktiky a ujednani, které z naSeho pohledu zneuZivaji prevahy profesiondlni strany nad
stranou slabsi, jejiz schopnost situaci objektivné posoudit je navic typicky oslabena financni tisni a s ni
spojenymi obavami o ztratu domova.

5.5.1 Neschopnost splacet nevadi

Adresaty nabidek druzstevniho financovani jsou typicky lidé nelvéruschopni (ve smyslu povinnosti
poskytovatele spotiebitelského Uvéru ovéfit schopnost spotiebitele splacet Gvér), ktefi hledaji
alternativu pro né nedostupné bankovni konsolidace svych zavazk(. Dlvodem netvéruschopnosti jsou
zpravidla nizké prijmy nebo pfilis vysoké zavazky, pfipadné zavazky po splatnosti ¢i dokonce v exekuci

87



- INSTITUT PREVENCE v ’ . ’ v
‘.‘ ARESENTPREDLUZENT 5. Zpétny leasing bytovych druzstev

(tzv. negativni zaznamy v registrech). Jak jsme vidéli vySe z vefejné dostupnych nabidek druzstevniho
financovani, pravé to jsou jejich adresati.

Z insolvencniho rejstiiku jsme naptiklad zjistili, Ze Stavebni a rozvojové druzstvo POHODA II. prihlasilo
do insolvencniho fizeni svou pohledavku na dluzné najemné, vyplyvajici ze smlouvy a pozdéjSiho
dodatku, které uzavrelo s déchodkyni pani H. V dobé uzavieni najemni smlouvy k rodinnému domu bylo
pani H. 74 let. Dle navrhu na povoleni oddluzeni méla pani H. v dobé vstupu do druzstva prijem
z ddchodu kolem dvaceti tisic K¢ a kromé toho jesté podnikala, pfijem z podnikani byl vsak jiz spise
zanedbatelny. Brzy podnikani ze zdravotnich d@vod{ zcela ukoncila. Za jeden mésic druzstevniho najmu
méla pani H. dle dodatku k najemni smlouvé zaplatit druzstvu kolem 28 tisic K¢, tedy vice, nez Cinily jeji
prijmy. 10

Je oCekavatelné, Ze prave ty rizikové faktory, které neumoznily danému zajemci bankovni financovani,
mohou vést k neschopnosti dlouhodobé dostat zavazktim v{ci druzstvu. Pokud konsolidace nabizena
bytovymi druzstvy nema vést k prohloubeni financnich problémd zajemce o druZstevni financovani,
musely by byt podminky najemného (v némz se promitaji naklady na Gvér) a splatek anuity nastaveny
dlouhodobé tak, aby odpovidaly schopnosti ¢lena druzstva splacet.

5.5.2 Konsolidaci at si obstard ¢len druZstva sam

Pokud zadjemce o vstup do druzstva zvaZuje, jak vysoké naklady na druzstevni bydleni unese, vychazi
zpravidla z predpokladu, Ze zavazek vici druzstvu nahradi veskeré dosavadni splatky. Pokud ovsem po
vstupu do druZstva tento predpoklad selze, jeho financni problémy se vstupem do druzstva nevyresi,
ale prohlubuiji. Clen brzy za¢ne dluZit i bytovému druZstvu.

Jednim z déivodd, proc se konsolidace vsech zavazkd nezdafi, mize byt skutecnost, ze druzstvo vyplati
pouze zavazKy vaznouci na nemovitosti a ostatni dluhy nechava na starost (budoucimu) clenovi
druzstva. Pro (budouciho) ¢lena druzstva bez odborné pomoci ovéem mdze byt pomérné obtizné
takovou konsolidaci zprocesovat.

Napfiklad bytova druzstva Jak bydlet doma se dle zkuSenosti klientll o ostatni dluhy zajemce o clenstvi
aktivné nezajimaji, nepomahaji je zajemci zmapovat nebo zjistit jejich vysi pro Gcely konsolidace. To
potvrzuje sam zastupce bytového druzstva v jednom ze soudnich sporli, v némz Bytové druzstvo Jak
bydlet doma V namitalo z pozice prihlaseného véfitele v insolvencnim fizeni nepoctivy zamér dluznikd,
ktery mél spocivat v tom, ze dluznici neinformovali druzstvo o vSech svych zavazcich (pfihlasenych
véfitell v daném insolvencnim Fizeni bylo 48 a soud nakonec skutec¢né rozhodl o neschvaleni oddluzeni
pro nepoctivy zamér).>! Druzstvo argumentovalo tim, Ze dluhy svych klientd ovéfovalo toliko vypisem
z centralni evidence exekuci, nebot’ mu neni znamo, jakym jinym relevantnim zplisobem by
mélo ostatni dluhy dluznikd ovéfFit. 1>2 Druzstvo netvrdilo, Ze by se o dalsi zavazky dluznik( aktivné
zajimalo, pouze jim dalo podepsat formulafovou kupni smlouvu, v niz se dluznici zavazovali nemovitost
nezatizit dalSimi exekucemi. Z vyjadreni vyplyva, ze kromé vypisu z centralni evidence exekuci (ktery
poskytuje jen dil¢i informace o exekucich aktualné vedenych soudnimi exekutory) si druzstvo ostatni

150 Informace jsou dostupné v insolvenénim rejstfiku. Odkaz na konkrétni Fizeni zde neuvadime s ohledem na ochranu osobnich
Udaja.
151 Viz usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 29. 6. 2023, ¢.j. 1 VSPH 318/2023-B-51.

152 Pokud dluznici déle uvadeji, Ze si sam mél moznost si relevantnim zpisobem informace mu poskytnuté dluzniky ovérit, pak
k tomu véritel ¢. 39 podotykd, Ze mu neni znamo, jak. Pred podpisem kupni smilouvy a dokumentace s ni souvisejici, si nechal
udélat vypis z centralni evidence exekuci, v némz byly pro pana anonymizovano zaznamenany 2 aktualni exekuce. Existenci dalsich
zavazkd po splatnosti a riziko, Ze budou proti dluznikdm zahajovény dalsi exekuce, vsak nemél moZnost nijak overit."
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zavazky nezjistuje a neovéruje, nevi jak. Nenechava si tedy od dluznikl predloZit Zzadna potvrzeni
o bezdluznosti, vypis soudnich Fizeni nebo vypisy z Gvérovych registrd.

V daném pripadé byly pro zavazky dluznik{l nafizeny nové exekuce dfive, nez bylo v katastru nemovitosti
zapsano vlastnictvi druZstva, a pfevod nemovitosti tim byl zmaren. Obvyklejsim dlisledkem nezmapovani
stavajicich dluhd vsak je, e se ¢len dostava do dalsich financnich problémd brzy po vstupu do bytového
druzstva, pokud se mu nepodafi vSechny ostatni zavazky vyplatit. Nezvladne totiz jednak najemné,
jednak i splatky dluhi, které nebyly zkonsolidovany.

5.5.3 Podminky vyplaty kupni ceny

Dlvodem, proc se Clenovi druzstva nemusi podafit vyplatit ostatni zavazky, mlze byt skutecnost, ze
oproti jeho ocekavani financni prostiedky uvolnéné prodejem druZzstvu nejsou pro vyplaceni vSech
ostatnich zavazk{ dostatecné, pfipadné nejsou vyplaceny vcas tak, aby se ¢len nedostal hned po vstupu
do druzstva do prodleni.

Ze zkusenosti klientd i z dohledatelnych soudnich sporll vyplyva, Zze bytova druzstva Jak bydlet doma
typicky uzaviraji se zajemci o vstup do druzstva jednak kupni smlouvu, jednak dohodu o Uhradé kupni
ceny. Kupni smlouva obsahuje pouze zakladni informace potfebné pro prevod vlastnictvi v katastru
nemovitosti. Kupni cena je zpravidla sjednavana jako nizsi nez trzni a odpovida ¢astce, kterou zajemce
potfebuje, zejména pro konsolidaci dluhd. Podle dohody o Uhradé kupni ceny vsak nema byt celd kupni
cena ihned vyplacena ve prospéch ¢lena. Zpravidla pocitd jen s velmi malou ¢astkou, ktera ma byt
vyplacena ihned po podpisu. Vyznamna ¢ast kupni ceny nema byt vyplacena viibec, nebot’ je zapoCitana
na provizi zprostfedkovatele, poplatky druzstvu a dalsi clenské vklady.

Napfiklad z dokument( poskytnutych byvalou klientkou Bytového druZstva Jak bydlet doma IV pani P.
vyplyva, ze pani P. prodala nemovitost za kupni cenu cca 5 milionu K¢ (trzni cena nemovitosti byla
vy$$0). Thned po podpisu smlouvy obdrzela 50 tisic K& Cast kupni ceny ve vysi cca 550 tisic K& méla byt
dle dohody o Uhradé kupni ceny zaplacena na zprostfedkovatelské provize, cca 1,1 milionu K& méla byt
zapoctena na cClenské vklady. DalsSi poplatky byly spojené se vstupem do bytového druzstva. Z kupni
ceny pak méla byt vyplacena nebankovni hypotéka vaznouci na nemovitosti, jejiz vyse nebyla v dohodé
o Uhradé kupni ceny vycislena a méla byt vycCislena az dodatecné. Na icet pani P. pak mél byt
dle dohody vyplacen zbytek kupni ceny, a to ve lhiité 20 dni od pFevodu vlastnického prava
v katastru nemovitosti.

Na zakladé takto sjednanych podminek Ghrady kupni ceny se ¢len druZstva mize zahy dostat do potizi
s vyplacenim svych ostatnich zavazkd, a to jednak proto, Ze v okamziku, kdy uzavira kupni smlouvu
a dohodu o Uhradé kupni ceny, jesté nevi, jaka ¢astka mu ve vysledku bude uhrazena na Ucet. Jednak
také proto, Ze splatnost ¢astky zbytku kupni ceny je nastavena tak, ze zfejmé nastane az nékolik tydn(
po vstupu ¢lena do bytového druzstva. Clen druZstva se tak nutné dostane do situace, kdy jiz bude
povinen hradit najemné druzstvu, zatimco financni ¢astku, z niz planoval vyplatit své ostatni dluhy, jesté
nebude mit k dispozici.

K obtizim pfi konsolidaci ostatnich dluhd pak mize pfispét i konstrukce dalSiho ¢lenského vkladu, ktera
je slozita a pro laika tézko pochopitelna. V dalsim ¢lenském vkladu pfitom mlze byt vazana pomérné
vysoka Cast kupni ceny (ve vySe uvedeném pfipadé Castka pres milion KE). Dalsi ¢lensky vklad je
v principu vratny v rdmci vyporadaciho podilu pfi ukonceni Clenstvi v druzstvu (viz dale). Napriklad ve
smluvnich dokumentech poskytnutych pani P. byla sjednana mozZnost vyzadat si vyplaceni ¢asti dalSiho
¢lenského vkladu i dfive, coz vsak mélo mit za dlsledek navySeni najemného o Urok z takto predcasné
vyplaceného c¢lenského vkladu. V konkrétnim pripadé se jednalo napfiklad o Urok 1 % p. m., tedy 12 %
p. a. z vyplacené Casti dalSiho Clenského vkladu:
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Obrazek 19: Uryvek z prihlasky do bytového druzstva Jak bydlet doma IV

zvySeni najemného pro pripad vraceni &asti dal$iho ¢lenského vkladu: Pokud
druZstvo vrati Zadateli na jeho zadost Cast daldiho &lenského vkladu dle bodu 1) této
prihladky, celkovéd mésicni castka najemného se zvysuje o &astku odpovidajici 1 % z
vracené Casti dalSiho ¢lenského vkladu, a to poéinaje kalendarnim mésicem nasledujicim po
vraceni casti dalSiho Clenského vkladu Zadateli. Odpovidajicim zplisobem se zvy$uje i
celkova mésicni castka najemného a zéloh na sluzby.

Zdroj: Prihlaska do bytového druZstva Jak bydlet doma IV

Tento princip mdze byt pro laika obtizné srozumitelny, zvySené najemné mlze byt nad moznosti ¢lena
a kromé toho moznost vyplaceni financni ¢astky vazané v dalSim ¢lenském vkladu neni dost flexibilni,
aby slouZila k rychlému vyplaceni ostatnich dluht, které ¢lena po vstupu do druzstva nadale zatézuiji.

5.5.4 Vysoké a zvysujici se ngjemné

Ucel bytovych druZstev, spocivajici v zajistovani potfeby bydleni ¢lend, a zarover zakladni vyhoda
druzstevniho bydleni, se projevuje v zakonné Upravé tzv. nakladového (neziskového) najemného. Podle
§ 744 odst. 1 zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druZstvech (zakon o obchodnich
korporacich), ve znéni pozdéjsich predpisi (dale jen ,ZOK™ clenové druzstva hradi v ndjemném
bytovému druzstvu ,pouze tceiné vynaloZené naklady bytového druZstva vzniklé pri spravé techto
druZstevnich bytd, vcetné nakladd na opravy, modernizace a rekonstrukce domd, ve kterych se
nachdzeji, a prispévkd na tvorbu dlouhodobého financniho zdroje na opravy a investice téchto
druZstevnich bytd. " U bytovych druZstev tedy plati neziskovy princip placeni nakladd za bydleni. Placeni
najemného jen ve vysi Gcelné vynaloZzenych nakladl je jednim z vyznamnych prav clena bytového
druzstva. Vyse najemného Clena bytového druzstva byva v praxi srovnatelna s vysi prispévkd do fondu
oprav, kterou plati vlastnici byt(, a druZstevni bydleni je pravé proto povazovano za takrka rovnocennou
alternativu osobniho vlastnictvi bytu. Komercni ndjemné podle obecné Upravy najmu bytu v obCanském
zakoniku se v pripadé druzstevniho najmu neuplatni.

Navzdory této pravni Upravé se néktefi clenové bytovych druzstev poskytujicich zpétny leasing zavazuii
druzstvu platit i nasobné vyssi najemné, nez by za stejny byt platili v pfipadé komercniho najemného.
Dlvodem je, ze do najemného se promitaji naklady, které mélo druZstvu s pofizenim nemovitosti.
Napriklad dle stanov Bytového druzstva Jak bydlet doma VIII druzstvo promitd do najemného kromé
Ucelné vynalozenych nakladl vzniklych druZstvu pfi jeho spravé také poplatky stanovené druZstvem
a ujednané se Clenem a splatky nakladd na pofizeni nemovité véci do vlastnictvi druzstva. >3
Jaké splatky druzstvo v souvislosti s pofizenim nemovitosti plati a jak je druZstvo rozpoditava do
najemného vsak nevyplyva ze stanov ani z dokumentd, které méli k dispozici ¢lenové druzstva. Ti tak
neméli pod kontrolou, jakym zplisobem druzstvo naklady na Uvér do najemného rozpoditava.

Protoze se vySe najemného u bytovych druzstev Jak bydlet doma odviji od naklad@i druzstva na Gvérové
financovani, mdZe byt ndjemné velmi vysoké v pfipadech, kdy clen potfeboval vykupem ziskat vysSsi
financni obnos. Najemné k béZznému bytu tak mdZe vyijit i na Castky kolem Ctyficeti tisic KE. 1°* Pfitom

153 ], 9, pism. b) stanov Bytového druZstva Jak bydlet doma VIIL.

154 Napriklad k bytu, ktery by se v daném misté a Case pronajimal za mésicni najemné kolem 17 tisic K¢, si jedno z bytovych
druzstev Jak bydlet doma sjednalo se svym ¢lenem mésicni ndjemné ve vysi cca 37 tisic KE.
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Clovék, ktery se k takovému najemnému zavazal, nema zpravidla nadprdmérny pfijem. Naopak, mdze
byt na prvni pohled zifejmé, Ze tak vysoké najemné ze svych pfijmd nebude schopen hradit.

V takovych pFipadech se Ize setkat s konstrukci, ktera vysvétluje, jak dotycny viibec mohl s tak vysokym
najemnym souhlasit: smlouva nebo prihlaska do druZstva, ktera vysi najemného stanovi, mlze pro prvni
obdobi najmu stanovit ndjemné podstatné nizsi, odpovidajici maximalni ¢astce, o niz zajemce o Clenstvi
uvedl, Ze je schopen ji platit.’>> Toto snizené najemné mize platit naptiklad pro prvnich 6, 12 ¢i 18
mésicd najmu. V této dobé mize Clen druzstva ocekavat refinancovani celého dluhu diky bankovni
hypotéce, jakkoli toto odekavani méze byt neredlné. Clen druZstva tak mizZe byt presvédéen o tom, Ze
k situaci, kdy by mél platit vyssi najemné, viibec nedojde. Toto presvédceni mdlze byt ze strany druzstva
podporovano.

Ve skuteCnosti vSak plan bankovniho refinancovani mlize narazit jednak na nezvladnuti konsolidace
vsech dluhl (viz vySe), jednak na to, Ze negativni zaznamy v registrech dluznikl pretrvavaji zpravidla
jesté dalsi 4 roky od splaceni dluhu.

Kromé uvedeného konstruktu se Ize u nékterych druzstev setkat se zvySovanim najemného v Case na
zakladé inflacni dolozky v najemni smlouvé, jakkoli takové ujednani u druzstevniho ndajmu nema
opodstatnéni.

K navySeni najemného nékdy dochazi i dohodou s ¢lenem druZstva. Paradoxné se tak mize dit
v situacich, kdy clen druZstva stavajici najemné nezvlada platit. Druzstvo v takové situaci mlze
souhlasit, ze ¢lena prozatim nevyloudi a dluh vyrovna tim, ze zvysi najemné (uplatnuje se zde logika,
dle niz vznikly dluh pomysiné navysi naklady druzstva na pofizeni nemovitosti a soucasné dojde
k navyseni najemného, jehoZ vyde se odviji od pofizovacich naklad@). Clen, ktery nebyl schopen hradit
nizsi najemné, nebude pravdépodobné schopen hradit ani najemné vyssi. V dlsledku dohody zlstane
jesté chvili bydlet, o to rychleji vSak ,probydli™ své naroky na vyporadaci podil (ten bude ponizen o dluh
na ndjemném).

Vedle najemného mlze byt Clen druZstva povinen splacet tzv. anuitu. Neschopnost splacet anuitu mlize
vést k ukonceni Clenstvi v druzstvu podobné jako neschopnost platit najemné. Vyznam anuity vSak je
zasadni predevsim pro otazku, jak je to v druZzstvu zafizeno, Ze si ¢len mlZze ,splacet svou nemovitost
zpét" — pokud si ji zpét splaci.

5.6 Zpétny prevod - sliby a realita

5.6.1 Anuita

Jak jsme vidéli vySe v prezentacich nabidek druzstevniho financovani, tyto ¢asto mluvi o elegantnim
zplsobu, jak Clen druzstva mize splacet Gvér, ktery by sam neziskal, ale ktery ziskava druzstvo s tim,
Ze ho bude splacet pravé clen. Mluvi se v této souvislosti o splaceni anuity, pfipadné o tom, Ze clen
druzstva si splaci svou nemovitost zpét.

Tyto sliby bytovych druzstev odkazuji k zakonné Uprave, ktera umoziiuje zavazat Clena bytového
druzstva vedle ndjemného také k placeni ¢i splaceni dalSiho ¢lenského vkladu. Timto zplsobem Ize
u bytového druzstva resit situaci, kdy naklady na porizeni nemovitosti pro ¢lena druzstva ma nést pravé
tento ¢len. Na zakladé stanov druzstva a pisemné smlouvy mezi druzstvem a ¢lenem druZstva clen
prijima povinnost k dalSimu ¢lenskému vkladu (§ 733 a § 572 ZOK), kterou zpravidla splaci ve splatkach

155 Ve vySe uvedeném pfipadé se jednalo o ¢astku 15 tisic KC.
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podobné jako Uvér — odtud bézné pouzivany pojem ,anuita“. Mira splaceni dalSiho clenského vkladu se
musi projevit v ptipadé stanoveni vyporadaciho podilu (§ 748 odst. 1 ZOK). Stanovy druzstva mohou
splacenim dalSiho ¢lenského vkladu podmifiovat moznost prevedeni druzstevniho bytu do osobniho
vlastnictvi ¢lena.

K tomuto mechanismu splaceni dalSiho ¢lenského vkladu formou anuity, kdy po splaceni anuity vznika
¢lenovi narok na prevod nemovitosti do osobniho vlastnictvi, patrné odkazuji nabidky bytovych druzstev,
pokud mluvi o tom, Ze Clen druzstva ,splaci*, pfipadné Ze ,splaci svou nemovitost zpét", ,splaci Gvér
druzstva“, nebo ,splaci anuitu®.

Povinnost k prevzeti dalsiho vkladu musi mit dle zakona oporu ve stanovach. Prosli jsme tedy stanovy
bytovych druzstev, jejichz nabidky jsou prezentovany na internetu (viz vyse). Zjistili jsme, ze stanovy
jednotlivych bytovych druzstev tuto otazku upravuji velmi rozdilné. Na dostupnych pfikladech stanov
vidime velké odliSnosti, pokud jde o transparentnost celého mechanismu splaceni. Vzhledem k obtizné
uchopitelnosti této otazky pro laika se tu druZzstvu otevird prostor pro klamavost a svévoli. Pfitom se
jedna o zasadni Cast celého projektu, nebot’ se splacenim anuity zpravidla souvisi i pravo zpétného
prevodu a pravo zpétného prevodu je obvykle diivod, pro¢ se doty¢ny pro vstup do druzstva rozhodl.

Napfriklad Bytové druzstvo Jak bydlet doma VIII ve stanovach pouze obecné zmiriuje moznost druzstva
sjednat s Clenem prevzeti povinnosti k dalSimu clenskému vkladu. Pravidla splaceni druzstvo ve
stanovach neupravuje, stanovy nemluvi vyslovné ani o financovani pofizovaci ceny nemovitosti Gvérem.
Stanovy pouze zminuji pojem ,splatky" v souvislosti s naklady druzstva na pofizeni nemovitosti. ,Splatky
nakladd na pofizeni nemovité véci do vlastnictvi druzstva" stanovy pojimaiji jako soucast najemného,
aniz uvadély, ze se jedna o splatky dalSiho clenského vkladu. Podminky pro zpétny prevod stanovy
neupravuii.

Stavebni a rozvojové Druzstvo POHODA II. podmifuje Clenstvi v druzstvu prevzetim povinnosti
k dalsimu clenskému vkladu. DalSim ¢lenskym vkladem mdZe byt nemovitost, a pokud je nemovitost
zatizena (predevsim zastavnim pravem nebo exekuci), jsou dalSim clenskym vkladem také naklady
druzstva spojené s uhrazenim dluhf vaznoucich na nemovitosti. K Uhradé téchto dluh@ mlze druzstvo
prevzit Uvér. V pfipadé splaceni dalSiho Clenského vkladu ma clen druzstva pravo na vyporadani
a prevod nemovitosti do vlastnictvi za podminek danych smlouvou uzavienou s druzstvem. Stanovy
neupravuji vztah mezi splacenim dalSiho ¢lenského vkladu a splatkami Gvéru prevzatého druzstvem.

Bytové druzZstvo Spokojené bydleni (jehoZ zakladajicim ¢lenem je spoleCnost Z BRYNDY, a.s.) dle stanov
podminuje Clenstvi v druzstvu prevzetim vkladové povinnosti ve vysi celé pofizovaci ceny nemovitosti
(nikoli ve wyéi ceny trzni). Cast ceny, kterou druzstvo financuje z Gvéru, odpovida daldimu ¢lenskému
vkladu, ktery ma Clen druZstva splacet anuitnimi splatkami. VySe anuitnich splatek je odvozena od vyse
splatek imoru Gvéru prevzatého druzstvem. Kromé toho musi ¢len druzstva splacet i ¢ast splatek tvéru
odpovidajici uroku Uvéru prevzatého druzstvem. Stanovy upravuji narok clena druzstva na prevod
nemovitosti do osobniho vlastnictvi, ten se vSak neodviji od splaceni vkladové povinnosti, ale od
kompletniho splaceni Gvéru prevzatého druzstvem a od predchoziho souhlasu véfitele tohoto Gvéru
s pfevodem nemovitosti do osobniho vlastnictvi. Ze stanov vyplyva narok na prevod do osobniho
vlastnictvi, nikoli vSak narok na prevod bezlplatny.

Kdyz se vratime k formulacim typu ,splaceni®, ,splaceni své nemovitosti zpét", ,splaceni anuity" ci
~Splaceni Uvéru druzstva", je zfejmé, Ze tyto proklamace bytovych druzstev Casto nemaji oporu ve
stanovach. O splaceni dalSiho ¢lenského vkladu anuitnimi splatkami a o splaceni Gvéru druzstva ¢lenem
druzstva pojednavaji z vyse uvedenych prikladl pouze stanovy Bytového druzstva Spokojené bydleni.
Ani ty vSak negarantuiji, Ze by si ¢len anuitnimi splatkami ,splacel svou nemovitost zpét" (coz ale zaroven
projekt Z bryndy neslibuje — splaceni si své nemovitosti zpét proklamuji predevsim bytova druzstva Jak
bydlet doma).

92



- INSTITUT PREVENCE v ’ . ’ v
“‘ ARESENTPREDLUZENT 5. Zpétny leasing bytovych druzstev

Obrazek 20: Vizualizace ,Splacet svou nemovitost zpét" — Jak bydlet doma

Zdroj: Web Jak bydlet doma - ,Splacet svou nemovitost zpét"%®

5.6.2 Uvér

Narok na zpétny prevod, ktery je podminén tim, Ze druZstvo splati svdj Gvér, je sam o sobé
problematicky. Ve skuteCnosti totiz neni narokem, nebot’ zavisi na okolnosti nejisté, kterou ¢len druzstva
nema ve své moci (bude druZstvo Uveér splacet?). Presto se jako narok prezentuje. Napriklad v pfihlasce
bytovych druzstev Jak bydlet doma m{ze vypadat nasledovné:

Obrazek 21: Podminky zpétného prevodu — Jak bydlet doma

6) NEMOVITOSTI BUDOU PREVEDENY ZPET DO VASEHO OSOBNiHO VLASTNICTVI, zA
NASLEDUJICiCH PODMINEK: Za podminek stanovenych stanovami a touto prihldskou mé Zzadatel
prévo od druZstva koupit zpét nemovité véci uvedené v bodé 2, a druZstvo je povinno mu je
prodat, kdyz tyto podminky jsou zejména nasledujici: 1) Uplna (hrada vSech zdvazk( druZstva
vyplyvajlmch ze smlouvy 0 Uvéru (a/nebo z dluhoplsu} dle bodu 4, a 2) uplna Uhrada veékervch
zdvazkl Zadatele vi¢& drustvu, a to i budoucich & dosud nesplatnych. Nemovité véci budou
preveger_'uy ve stavuy, jak JStOJI a lezi, a to za kupni cenu uvedenou v bodé 2 navysenou o

Zdroj: Prihléska bytovych druZstev Jak bydlet doma

Problematicnost takto formulovaného prava na zpétny prevod zdaleka neni dana jen tim, Ze zavisi na
Uhradé zavazkd, které prevzalo druzstvo v{ci tieti osobé. Kdyz se vsak zaméFime na tento problematicky
bod, je tfeba dodat, Ze dle dokumentl poskytnutych byvalym clenem druZstva neni ve vztahu mezi
druzstvem a jeho Clenem ujednano ani to, jaky Gvér, za jakych podminek a jakym zplsobem bude
druzstvo splacet. Ve vztahu k clenovi druzstva se druzstvo dokonce ani nezavazuije, ze Uvér splacet
bude, nebo Ze za Gcelem splatek pouZzije ndjemné nebo jeho Cast.

Zadny z klientd bytovych druZstev Jak bydlet doma, s nimiz jsme se setkali, nemél k dispozici Givérovou
smlouvu. O Uvéru je z dokumentl patrné jen to, Ze jeho Ucelem je financovani odkupu nemovitosti
druzstvem. Z toho Ize dovodit, Ze se zfejmé bude jednat o Uvér ve vysSi kupni ceny, ponizené snad
0 pocatecni Clensky vklad. To, Ze se Uvér splaci z najemného, sice vyplyva z prezentace celého projektu
(www.jakbydletdoma.cz) a vice méné ize stanov (stanovy druzstva uvadéji, ze v najemném jsou
zahrnuty splatky nakladd na pofizeni nemovitosti), nikde vsak neni uvedeno, kdy bude Gvér doplacen
nebo jaka ¢ast najemného pfipada na splatky Gveéru.

16 Jak bydlet doma. Webové sidlo. Dostupné z: https://www.jakbydletdoma.cz/. [citovano 2025-09-26].
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Lze vést Uvahu, Ze prakticky celé najemné by mélo byt pouzito na splatky tvéru, vzhledem k tomu, Ze
bytové druzstvo nemovitost ¢lena fakticky nijak nespravuje a naklady na spravu mu tedy nevznikaji (dle
stanov je veskerou udrzbu nemovitosti povinen provadét clen druzstva, druzstvo nevlastni bytovy dim,
ktery by spravovalo a u kterého by rozpocitavalo naklady na jednotlivé ¢leny atp.).

Z verejné dostupnych vyjadreni predsedy bytovych druzstev Jak bydlet doma vyplyvaji ohledné splaceni
uvéru rozporuplné informace. V ¢lanku na webu investigace.cz byl predseda konfrontovan se svou
vypovédi v rozhovoru na youtube.com, kde uvadi: ,,DruZstevnik si formou druZstevniho ndjmu mimo jiné
plati anuitu a ta nemovitost mu bude jednoho dne patfit.">” Na dotaz, jak presné splaceni funguje,
oproti tomu predseda uved|, Ze splaceni anuity je na dobrovolné bazi a pfihlaska do druzstva takovy
zavazek neobsahuje. 18

Z nékterych zastavnich smluv, dostupnych v katastru nemovitosti, pak lze vycCist, Ze druzstvo
s investorem mohou pouZzivat tzv. balénové splaceni: druzstvo dle smlouvy o Uvéru splaci pouze smluvni
Urok, pocitany z jistiny, ktera se splacenim nesnizuje. Po uplynuti urcité doby splaceni pak je jistina
splatna cela najednou. V takovém pripadé clen sice vysokym najemnym mize hradit naklady na splatky
avéru, ktery si druzstvo vzalo na pofizeni nemovitosti, avSak dluzna ¢astka se splacenim nesnizuje.

Obrazek 22: Uryvek ze zastavni smlouvy - Bytové druzstvo Jak bydlet doma III

Zastavni veiitel (jako véitel) uzaviel dnedniho dne se Zastavcem (jako diuznikem a
viastnikem pfedmétu zéstavy), smlouvu o Uvéru (dale jen ,Uv&rova smlouva®), s vy5i avéru
6 000.000,- K¢ s pfislusenstvim ve vysi 12 % ro&né z dluzné jistiny Givéru (celkem se diuznik
zavazal uhradit ¢astku 8.160.000,- K&) (déle jen ,Uvér’) a pfipadnymi smiluvnimi pokutami a
naklady. Uvér je splatny v pravidelnych mésitnich splatkach smluvniho Groku a jednorazové
uhradé poskylnutého Uvéru, jak je popsano v Uvérové smlouvé.

Zdroj: Zastavni smlouva uzavrena mezi Bytovym druZstvem Jak bydlet doma III a zastavnim véritelem

Dilezitou okolnosti je samoziejmé i cena, kterou se druzstvo zavazalo za Uvér zaplatit. Jak bylo uvedeno
u zpétného leasingu obecné&, nékteré weby hovofi o bézném Uroku u téchto transakci ve vysi 1 % p. m.
(12 % p. a.). Takovy Urok mdze byt redlny i u bytovych druZstev — viz vySe uvedeny pfiklad, zaroven
vSak je pravdépodobné, Ze Uroky se mohou lisit jak v jednotlivych pfipadech, tak i u réiznych bytovych
druzstev, a také podle toho, s jakymi investory druzstva Gvéry vyjednaiji.

Néktera druzstva se prezentuji tim, ze své Uvéry sjednavaji u bank. Patfi mezi né stavebni a rozvojova
druzstva POHODA. Zda a v jaké mife tato druzstva bankovniho financovani vyuzivaji, nevime. Celou
fadu nemovitosti jako zastavu u svych investi¢nich projektd nicméné nabizi Stavebni a rozvojové
druzstvo POHODA 1II. na crowdfundingové platformé. !> Nabizeny Grok pro investory tam cini kolem
8-10 % pfi balonovém typu splaceni (splatka uroku se hradi mésicnég, jistina az na konci).

157 ADOL MONITOR. Jaky skryvd potencidl druZstevni bydleniyviastnictvi/financovéni pro investory - Michal Moucka. Online.
YouTube, 6. 4. 2021. Dostupné z: https://www.youtube.com/watch?v=Gwx1IndRy1I&t=640s. [citovano 2025-10-06].

158 STURMOVA, Barbora. Komu pat#i Cesko: Chtéli zachrénit svidj dim, stejné o néj prisli. DruZstvo vyuZilo lidi ve financni nouzi.
Online. Investigace.cz, 22. 8. 2023. Dostupné z: https://www.investigace.cz/jak-bydlet-doma/. [citovano 2025-10-08].

159 Investown. \Webové sidlo. Dostupné z: https://www.investown.cz/. [citovano 2025-10-16].
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5.6.3 Zpétny prevod nebo zpétny odkup?

Jak bylo uvedeno vyse, rizikovost produktll zpétného leasingu obecné je spojena s klamavym nebo
neredlnym stanovenim podminek pro zpétny odkup. Riziko takovych podminek je u produktd bytovych
druzstev vyssi vzhledem k celkové sloZitosti tohoto modelu financovani.

Slozitost je dana uz jen tim, ze podminky pro zpétny prevod u druzstev nenajdeme sepsané na jednom
misté. Vyplyvaji totiz zpravidla z vice zdrojd a dokumentd:

- ze zakonné Upravy zavazku clena druzstva k dalSimu ¢lenskému vkladu
- ze stanov bytového druzstva

- ze smluvnich dokumentd uzavienych mezi druzstvem a ¢lenem druzstva (napf. najemni smlouva,
kupni smlouva, dohoda o Uhradé kupni ceny, prihlaska do druzstva)

- ze smlouvy o Uvéru, kterou uzavira druzstvo s treti osobou.

Pokud jsou podminky pro zpétny prevod vztazeny ke splaceni Gvéru druzstva a zaroven i ke splaceni
dalsiho clenského vkladu, dostavame se do sféry velmi obtiZzné pro pochopeni. Vagni pouzivani pojmd
typu ,anuita® pak toto pochopeni jesté vice ztézuje. Jednou z pojmovych pasti mlze byt i pouzivani
slovniho spojeni ,zpétny prevod".

Zpétny prevod, zvlasté pokud je formulovan jako narok, ktery je podminén splnénim urcitych podminek,
evokuje prevod bezplatny, nebo alespon dostatecné vyhodny, aby mélo smysl kvili nému stanovené
podminky plnit. Pokud se ovSem podivame na existujici formulace v dokumentech bytovych druzstev,
které se tykaji prava zpétného prevodu, se slovnim spojenim ,bezplatny zpétny prevod" se zpravidla
nesetkame.

Tak i vySe citované podminky zpétného prevodu bytovych druzstev Jak bydlet doma ve skutec¢nosti
garantuji pravo zpétné koupé za stejnou kupni cenu, jaka byla sjednana pfi pievodu
nemovitosti do bytového druzstva. Tato kupni cena byva vyssi nez Castka, ktera byla z prodeje
vyplacena ve prospéch Clena (Cast kupni ceny mohla byt pouZita na zprostfedkovatelské provize
a poplatky druzstvu), na druhou stranu je tato kupni cena zpravidla vyznamné nizsi nez cena trzni, ktera
navic mohla v mezidobi rlst. Pravo zpétného odkupu za téchto podminek tak stale predstavuje urcitou
vyhodu oproti komerénimu odkupu za trzni cenu. Nicméné vyuzit tohoto prava predpoklada spinéni
podminek, které pro jistotu znovu ocitujeme:

... tyto podminky jsou zejména nasledujici: 1) dpind uhrada vsech zavazkd druZstva vyplyvajicich ze
smiouvy o uvéru ..., 2) Upind uhrada veskerych zavazkd Zadatele vici druZstvy, a to i budoucich ¢i dosud
nesplatnych."

Uplna Ghrada vdech zavazk druZstva vyplyvaijicich ze smlouvy o Gvéru znamena predevéim Uhradu
Castky, kterou si druzstvo pdjcilo na odkup nemovitosti a ktera je pravdépodobné blizka kupni cené této
nemovitosti, a Ghradu Grokd, které si druzstvo v Gvérové smlouvé sjednalo. Uvérové smlouvy bytovych
druzstev nezname. Pokud by se jednalo o naznaceny balonovy model splaceni, mlize pozadovany urok
Cinit napfiklad kolem 30 % z pljcené Castky. Kdyz zakalkulujeme tyto naklady na splnéni podminky pro
zpétny odkup, zjistime, ze pravo na zpétny prevod nemovitosti do osobniho vlastnictvi predpoklada
naklady vice nez dvojnasobné oproti kupni cené, za kterou druzstvo nemovitost vykoupilo (naklady
predstavuji jednak naklady na kupni cenu, jednak naklady na splnéni podminky zpétného prevodu -
Uhradu vSech zavazkd druzstva). Ve vztahu k finanénim prostfedklim, které klient z transakce ziskal,
mdZe jit o naklady vicenasobné. Celkové naklady na zpétny odkup by potom prevySovaly jeji trzni cenu.
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5.6.4 Priklad miry selhani — Bytové druzstvo Jak bydlet doma Vil

Z vySe uvedenych dlivodd se jevi jako pravdépodobné, Ze clenové nékterych druzstev nezvladnou
dlouhodobé plnit své zavazky vici druzstvu a nevyuziji hrubé nevyhodné podminky zpétného odkupu
(prestoze pravdépodobné praveé kvdli slibu zpétného prevodu do druzstva vstoupili). Pro ovéfeni téchto
hypotéz jsme v katastru nemovitosti ovéfili osudy nemovitosti ve vlastnictvi Bytového druzstva Jak
bydlet doma VIII.

Bytové druzstvo Jak bydlet doma VIII vzniklo v Unoru 2022 jako v poradi osmé bytové druzstvo projektu
bytovych druZstev Jak bydlet doma (prvni z druzstev vzniklo v roce 2018).%0 Od dubna do fijna 2022
prevedlo své nemovitosti do bytového druZstva 47 lidi. Lze predpokladat, Ze tito lidé se s prevodem své
nemovitosti stali ¢leny druzstva a bydleli nebo bydli dal v nemovitostech, které na druzstvo prevedii.
Pokud druzstvo nemovitost pozdéji prestalo vlastnit, Ize predpokladat, Ze Clenstvi v druzstvu plvodniho
vlastnika této nemovitosti zaniklo.

Z 47 vlastnikl, ktefi do bytového druZstva prevedli své nemovitosti, jich do tFi let opustilo bytové
druzstvo nejméné 29 (ve 29 pripadech bytové druzstvo prestalo byt viastnikem téchto nemovitosti).
Pouze v 18 pripadech nemovitosti nadale vlastni bytové druzstvo Jak bydlet doma VIII.

Zajimalo nas, kolik z 29 ¢lend, jejichz nemovitosti jiz druzstvo nevlastni, ziskalo svou nemovitost zpét.
Pouze v jednom pripadé doslo ke zpétnému pfevodu na plvodniho vlastnika. V ostatnich 28
pripadech druzstvo prevedlo nemovitost na pravnickou nebo fyzickou osobu odliSnou od plvodniho
vlastnika. V jednom pfipadé Ize ze shody v pfijmenich usuzovat, Ze nemovitost plvodniho vlastnika
odkoupili ¢lenové rodiny.

Z nemovitosti, které bytové druzstvo prevedlo na jiné vlastniky, jich 6 bylo pfevedeno na spolecnosti,
které byly donedavna vlastnény materskou spole¢nosti MMGFG, a.s., jejimz majitelem je predseda
Bytového druzstva Jak bydlet doma VIII. Nejméné 5 nemovitosti bylo prevedeno na spolecnosti, které
s bytovymi druzstvy Jak bydlet doma obchoduji opakované. Jedna nemovitost byla prevedena do
bytového druZstva Stastnd rodina, jednu nemovitost vykoupila obec, v niz se nemovitost nachdzi.
Ostatni nemovitosti odkoupily nejrliznéjsi pravnické a fyzické osoby.

Docasny charakter druzstevniho bydleni v projektu Jak bydlet doma ilustruje také skutecnost, ze prvni
z bytovych druZstev Bytové druZstvo Jak bydlet doma, zalozené v roce 2018, vlastni z plvodné 57
nemovitosti (listopad 2019) aktualné (fijen 2025) jiZ jen 4 nemovitosti. 161

5.7 Realizace selhani

5.7.1 Konec c¢lenstvi v druzstvu

Neplaceni najemného, pfipadné neplaceni povinnych anuitnich splatek, zpravidla vede k nucenému
ukonéeni ¢lenstvi v druzstvu. Clenovi v takovém pripadé ze zakona néleZi vyporadaci podil. Jeho vysi
upravuji stanovy druzstva, zakon pak stanovi jeho minimalni vysi. DalSi pravidla vyplyvaji z judikatury
(viz dale).

Dokud nedojde k ukonceni najmu a Clenstvi v druzstvu, je Clen zavazan platit druzstvu najemné.
Zejména v pripadech, kdy je najemné vysoké (jak bylo uvedeno vyse, najemné mize byt i vySsi nez

160 Vétsi mnozstvi druzstev odlisnych pofadovych Cisel mize byt odtvodnéno zakonnym rezimem tzv. malych druZstev (§ 726
ZOK), u nichz zakon umozniuje jednodussi organizacni strukturu. Mala druzstva musi mit do 50 ¢lend.

161 porovnani dat z katastru nemovitosti vztahujicich se k listopadu 2019 a k fijnu 2025.
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trzni), mdzZe byt druzstvo motivovano k tomu, aby s vyloucenim neplaticiho ¢lena nespéchalo. Dluh na
najemném bude moci zapodist na vyporadaci podil, ktery by clenovi naleZel. Lze se setkat s pFipady,
kdy bytova druzstva eviduji na dluzném najemném piilmilionové dluhy.

Po ukonceni Clenstvi v druzstvu nemusi dojit vzdy k vystéhovani. Dle nékterych scénard se druzstvo
s klientem dohodnou na tom, Ze po zaniku ¢lenstvi druzstvo proda nemovitost novému vlastnikovi, ktery
umozni klientovi nadale v nemovitosti bydlet. Najemné u nového vlastnika mize byt vysoké a pro
najemce dlouhodobé neudrzitelné. Napfiklad pani M. vypovédéla pro web investigace.cz, Ze ndjemné
u nového vlastnika se postupné zvySovalo a po deviti mésicich, kdy se vysplhalo na 26 tisic, na néj
prestala mit. 162

5.7.2 Proé jsou podminky vyporadadni dulezité

Selhani najemce a ukonceni najmu je jednim ze dvou hlavnich scénafl celé transakce. Druhym
scénarem je realizace zpétného prevodu, ktera vsak, jak jsme vidéli, mlze byt velmi nevyhodna
a nepravdépodobna. Je namisté se ptat, zda v konkrétnim pFipadé pravo zpétného prevodu ma viibec
néjakou hodnotu, ktera by mohla vstupovat do poméru vzajemnych pinéni, ktera si Clen s bytovym
druzstvem sjednali. Vyznamnéjsi z hlediska poméru vzajemnych pInéni, resp. z hlediska otazky, co klient
druzstva ziskal jako protihodnotu za svou nemovitost, budou ¢asto podminky vyporadani zaniklého
Clenstvi v druzstvu.

Pro druZstevni financovani je typické, Ze pfi vstupu do druzstva klient neziskava jako protihodnotu celou
trzni cenu své nemovitosti. Cast této hodnoty je narokovatelnd pravé az ve vyporadacim podilu po
ukonceni Clenstvi v druzstvu. Jakym zplsobem mdze vypofadani probihat, si ukdzeme na pfikladu
stanov Bytového druZstva Jak bydlet doma VIII.

5.7.3 ,Plusova“ strana vyporadaciho podilu

Ze zakona musi vyporadaci podil odpovidat alespon castce vyjadfujici rozsah spinéné vkladové
povinnosti ¢lena v bytovém druzstvu (§ 748 ZOK).

Vkladova povinnost vzdy spociva v zakladnim clenském vkladu, ktery je ze zakona pro vsechny cleny
stejny. Kromé toho mlize ¢len smluvné prevzit zavazek k dalSimu ¢lenskému vkladu. Tento zavazek pak
mdZe byt splaceny diky tomu, Ze se na néj pfi vstupu do druZstva zapocetla ¢ast kupni ceny, za kterou
clen odprodal svou nemovitost druzstvu. Kromé toho mize dalsi clensky vklad predstavovat zavazek,
ktery ma byt postupné splacen formou tzv. anuity. Pokud ¢len vedle najemného postupné splaci zavazek
k dalSimu clenskému vkladu, pak jiz splacena cast vstupuje rovnéz jako ,plusova" hodnota do
vyporadaciho podilu. Pokud clen plati jen vysoké najemné, do kterého se promitaji naklady na Gvér
druzstva, ale timto najemnym nesplaci dalsi ¢lensky vklad, pak se zaplacené najemné ani jeho cast do
vyporadaciho podilu nepromitne.

Bytova druzstva poskytujici financovani bézné pozaduji pfi vstupu do druzstva od svych clenl dalsi
Clensky vklad rdzné vyse, mize se jednat napf. cca 20-30 % kupni ceny, za kterou druzstvo od Clena
vykupuje nemovitost. Tento clensky vklad byva splacen zapoctenim na kupni cenu. Jedna se tedy
o spInénou vkladovou povinnost, ktera je minimalni Castkou, jeZ ma ze zakona nalezet Clenovi na
vyporadacim podilu.

162 STURMOVA, Barbora. Komu patii Cesko: Chtéli zachranit svij dim, stejné o néj prish. DruZstvo vyuzilo lidi ve financni nouzi.
Online. Investigace.cz, 22. 8. 2023. Dostupné z: https://www.investigace.cz/jak-bydlet-doma/. [citovano 2025-10-08].
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U bytovych druzstev Jak bydlet doma vstupuje do vyporadaciho podilu kromé splaceného clenského
vkladu také rozdil mezi kupni cenou (za kterou druZstvo odkoupilo nemovitost) a prodejni cenou (za
kterou druzstvo prodalo nemovitost po ukonceni Clenstvi v druzstvu). Dle stanov Bytového druzstva Jak
bydlet doma VIII je vyporadaci podil upraven zakladnim vzorcem:

Obrazek 23: Vzorec pro vyporadaci podil — Jak bydlet doma VIII
Vyporadaci podil = Vklady + Prodejni cena - Nakupni cena - Naklady.

Zdroj: Stanovy bytového druZstva Jak bydlet doma VIIT

Takto konstruovany vyporadaci podil na prvni pohled poskytuje bytovému druzstvu dileZity argument,
kterym se mUZe branit podezieni, Ze odkoupilo nemovitost za nemravné nizkou cenu. Pokud clen
druzstva urcitou Cast kupni ceny neobdrzel proto, ze zlstala u druZstva jako dalsi Clensky vklad, pak
tato Cast kupni ceny je vratna v ramci vyporadaciho podilu. A pokud kupni cena pfi pfevodu nemovitosti
do druZstva byla nizsi nez cena trzni, mlze se tento rozdil rovnéz projevit ve vypofadacim podilu. Stane
se tak ovSéem jen v pripadé, Ze prodejni cena, za kterou druzstvo proda nemovitost novému
vilastnikovi, bude odpovidat cené trzni.

Stanovy sice deklaruji, Zze druzstvo proda nemovitost byvalého ¢lena v drazbé ¢i jinak za cenu obvyklou,
avsak byvaly ¢len nema dle stanov vliv na to, za jakou cenu a komu druzstvo nemovitost proda. A pokud
druzstvo proda nemovitost za prodejni cenu blizkou cené, za kterou nemovitost koupilo, stava se tato
slozka vyporadaciho podilu bezvyznamnou. Nepoditd totiz s rozdilem mezi kupni a trzni cenou, ale
s rozdilem mezi kupni a prodejni cenou.

Zajimalo nas, za jaké ceny druzstvo prodava nemovitosti novym vlastnikdm a jaké mohou byt ¢astky,
které vstupuji do vypoctu vyporadaciho podilu jako rozdil mezi kupni a prodejni cenou. Z katastru
nemovitosti jsme zjistili, Ze se obvykle jedna o ceny blizké cenam kupnim, nékdy jsou prodejni ceny
dokonce nizsi, atedy ze zrozdilu mezi kupni a prodejni cenou vétSinou zadné vyznamné
slozky vyporadaciho podilu nevznikaji.

Vybrali jsme z nemovitosti, které Bytové druzstvo Jak bydlet doma VIII jiz pfevedlo na nové vlastniky,
ty nemovitosti, u nichz doslo k dalSim preprodejlim, abychom ovéfili vyvoj v kupni cené, za kterou se
tyto nemovitosti béhem cca tfi let prevadély. Pokud by totiz druzstvo prodavalo nemovitosti novym
vlastnikdim pod cenou ve snaze usetfit na vyporadacim podilu, mohlo by se to projevit v rozdilu prodejni
ceny a ceny pri preprodeji. Z katastralnich dat jsme zjistili u konkrétnich nemovitosti nasledujici vyvoj
cen:

Tabulka 11: Rozdil cen u nemovitosti preprodanych bytovym druzstvem Jak bydlet doma VIII

Nem Kupni cena Prodejni cena Rozdil pro Cena pri Cena pri Rozdil mezi

ovito  (pfi vstupu do (po ukonceni vypoiadaci preprodeji  preprodeji  kupni cenou

st druzstva) [KE],  Clenstvi) [KC], podil I [KC], II [KC], a cenou pri
datum datum datum datum poslednim
prevodu pirevodu prevodu pirevodu preprodeji

[K<]

1. 2 340 000 3 000 000 660 000 5700 000 3 360 000
1. 9. 2022 26. 11. 2024 3.7.2025

2. 2 616 000 3 050 000 434 000 4218 000 1602 000
25. 5. 2022 4, 8. 2023 15. 7. 2024

3. 2 040 000 1 900 000 -140 000 2 600 000 560 000
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22.9. 2022 14. 6. 2024 24. 10. 2024

4, 4 080 000 4 316 881 236 881 8 500 000 4 420 000
10. 10. 2022 20. 6. 2023 7.6.2024

5. 960 000 1 020 000 60 000 1 800 000 840 000
1.8.2022 2.5.2023 $28.8.2024

6. 1 800 000 1 083 639 -716 361 1 650 000 2 500 000 700 000
15. 7. 2022 2.2.2023 13. 3. 2024 25. 10. 2024

7. 4 800 000 4 715 634 -84 466 7 499 000 2 699 000
20. 09. 2022 25. 10. 2023 24. 04. 2025

Zdroj: Data z Ceského Uradu zemémeérického a katastrélniho

Z téchto pripadl je vidét, Ze realizovana prodejni cena vyznamnou polozku do vyporadaciho podilu
nepfinesla — v téméf poloviné pfipadl dokonce vnesla polozku zapornou. Pfitom pfi preprodeji, ktery
nasledoval s odstupem nékolika mésicd, bylo ve vSech pfipadech dosazeno vyznamné vyssi ceny. Pravy
sloupec ukazuje rozdil mezi kupni cenou pfi vstupu do druzstva a prodejni cenou pfi preprodeji — jedna
se tedy o ¢astku, ktera by dle stanov byla zohlednéna ve vyporadacim podilu, pokud by druzstvo prodalo
nemovitost za cenu odpovidajici cené pri preprodeji.

Rozdil mezi druzstvem realizovanou prodejni cenou a cenou pfi preprodeji, resp. rozdil mezi prodejni
a trzni cenou, je vyznamnou polozkou, o kterou ve skutecnosti miZe byt klient druzstva kracen. Zisk
z tohoto rozdilu je prospéchem nového vlastnika, kterému druzstvo nemovitost prodava. Zda tento novy
vlastnik nékomu v souvislosti s takto vyhodnou obchodni prilezitosti plati néjaké provize, nevime.

5.7.4 ,Minusova“ strana vyporadaciho podilu a zapocteni dluhu

Dle vySe uvedeného vzorce u bytového druZstva Jak bydlet doma VIII vyporadaci podil ponizuje polozka
~nakladd". Naklady jsou ve stanovach tohoto druZstva Siroce definovany. Kromé nakladd spojenych
s koupi nemovitosti se jedna o naklady spojené s prodejem a s ukoncenim Clenstvi v druzstvu
v pausalni vysi celkem 10 % z prodejni ceny nemovitosti. Mezi naklady patfi také ,naklady
druzstva souvisejici s pred¢asnym ukoncéenim pripadného externiho financovani koupé nemovitych véci
druzstvem od byvalého clena, zejména zaplacené poplatky a pokuty za predcasné splaceni uvér@..."
Kromé toho stanovy uvadeéji, Ze si druzstvo mlize na vyporadaci podil zapocist pohledavky za byvalym
Clenem, zejména z titulu dluzného najemného.

Vyporadaci podil se ve vysledku mize blizit nule. Kladnd hodnota splacenych c¢lenskych vkladd totiz
mdZe byt poniZzena o znacné vysoké naklady souvisejici s ukoncenim Clenstvi v druzstvu. V nékterych
pfipadech midZe byt ponizena také o zaporny rozdil mezi prodejni a kupni cenou nemovitosti. Takto
vypocitany vyporadaci podil pak ani nemusi dosahovat Castky, kterou druzstvo eviduje jako dluzné
najemné, jak ukazuje nasleduijici graf vychazejici z konkrétni transakce jednoho z bytovych druzstev Jak
bydlet doma. V tomto konkrétnim pfipadé Clenstvi v druzstvu trvalo pouhych cca 13 mésic.
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Graf 6: Priklad transakce a rozloZeni trzni hodnoty nemovitosti — Jak bydlet doma

Z trzni hodnoty nemovitosti:

m vyplaceno ve prospéch Clena

poplatky pfi vstupu do
druzstva

provize pfi vstupu do druZstva

m ¢lenské vklady - zaklad pro
vyporadaci podil?

m rozdil mezi kupni a trzni cenou
- zaklad pro vyporadaci podil?

Zdroj: Viastni zpracovéni z realnych dat.

Graf ukazuje z perspektivy klienta bytového druZstva, co se stalo s hodnotou nemovitosti prodané
druZstvu a pronajaté zpét klientovi — Clenovi druzstva. Trzni cena, jejiz rozvrzeni graf zndzorfiuje, Cinila
v dobé prodeje kolem 7 milionu KC. PFi vstupu do druzstva bylo redlné vyplaceno ve prospéch cClena
druzstva cca 3,1 milionu K¢, tj. 45 % hodnoty nemovitosti. Vétsina této ¢astky smérovala na vyplaceni
nebankovni hypotéky vaznouci na nemovitosti podle poZadavk nebankovni spolecnosti. Kupni cena
byla nicméné sjednana vyssi (cca 5 milionu K¢ — 71 % hodnoty nemovitosti) a zahrnovala také povinné
poplatky (3 % hodnoty nemovitosti), provize (8 % hodnoty nemovitosti) a ¢lenské vklady (16 % hodnoty
nemovitosti). Clen druzstva mohl dle stanov druzstva olekavat, ze zaplacené &lenské vklady, jako? i
rozdil mezi kupni a trzni cenou nemovitosti — celkem cca 44 % hodnoty nemovitosti - mu budou
v pripadé vylouceni z druzstva vraceny v ramci vyporadaciho podilu. Ve skute¢nosti byl vsak vyporadaci
podil vyCislen na 0 K¢. Na clenské vklady byly totiz zapocteny, v souladu s vagnimi ustanovenimi stanov,
predevsim rlizné (pausalni) naklady druzstva. Rozdil mezi nakupni a prodejni cenou pak viibec nevznikl,
protoze nemovitost byla druzstvem prodana novému vlastnikovi pod cenou. Novy vlastnik po dvou letech
nemovitost preprodal za cca 8,3 milionu K¢.

V daném pripadé narokovalo druzstvo po svém (byvalém) Clenovi také dluh na najemném v fadu
statisicd. Po tfinactimési¢nim Clenstvi v druzstvu tak klient druzstva pfisel o bydleni jak vlastnické, tak
i najemni, ziskal pInéni ve vysi necelé poloviny hodnoty nemovitosti, zlstala mu znacna Cast dfivéjsich
dluh, které nebyly z prodejni ceny vyplaceny, a k tomu mu vznikl dalsi dluh na najemném.

5.7.5 Vyporadaci podil a trzni cena druzstevniho podilu

Judikatura vyklada zakonné ustanoveni o minimalni vysi vyporadaciho podilu tak, ze , vyporadaci podil
clena bytového druZstva musi byt urcen vZdy s ohledem na skutecnou (trzni) hodnotu druZstevniho
podilu byvalého clena druZstva (urcenou ke dni zéniku clenstvi) tak, aby mezi touto trzni hodnotou a vysi
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vyporadaciho podilu nebyly neodivodnéné rozdily."?6? P¥i stanoveni vyporadaciho podilu je tedy vzdy
nutné zohlednit trzni cenu druzstevniho podilu.

V praxi ovsem v pripadé bytovych druZstev poskytujicich financovani midze byt stanoveni trzni hodnoty
clenského podilu komplikované. Bylo by nutné nejprve zodpovédét otazku, zda a jakym zplisobem bude
trzni cena zohlednovat vysi najemného, v niz dle stanov druzstvo promita naklady nevyhodného Gvéru
na porizeni nemovitosti, pripadné vysi nesplaceného clenského vkladu odpovidajici nevyhodnému tvéru
prevzatému druZstvem.

Zatim nevime o pripadech, kdy by se soudy témito otdzkami zabyvaly nebo kdy by insolvenéni spravci
v Fizenich o oddluzeni, do nichz vstupuiji byvali klienti téchto bytovych druzstev, vysi vyporadaciho podilu
stanovenou druzstvem problematizovali (narok na vyssi vyporadaci podil byvalého clena by teoreticky
mél byt soucasti majetkové podstaty dluznika v insolven¢nim Fizeni).

5.8 Zprostredkovatelé a investori

Lidé mohou v dlsledku své divéry v projekty bytovych druzstev v kratké dobé pfijit o podstatnou Cast
hodnoty své nemovitosti a zaroven io velkou ¢ast svych prijmd, kterou po dobu svého Clenstvi
v druzstvu vynakladaji na najemné, pfipadné na splaceni anuity. Na strané druZstva pfitom nemusi
vznikat odpovidaijici zisk a bytova druZstva mohou svou Cinnost prezentovat jako neziskovou. 164

Zisk generuji partnefi bytového druzstva, ktefi mohou byt s bytovym druzstvem personalné nebo
kapitalové propojeni nebo mohou s druzstvem dlouhodobé nebo opakované spolupracovat, ale mlze se
jednat i 0 ad hoc smluvni vztahy. Jedna se zejména o osoby v roli zprostfedkovateld a investord.

5.8.1 Zprostredkovatel

V souvislosti s prodejem nemovitosti bytovému druzstvu se napfiklad soudy zabyvaly smlouvami
uzavienymi mezi klientem, bytovym druzstvem Jak bydlet doma a spolecnosti MMGFG servicies and
consulting, s.r.o. v roli zprostfedkovatele, pficemZ obé zminéné korporace byly personalné i kapitalove
propojené a mély stejného Clena statutarniho organu. Transakce tak plsobila dojmem, Ze predseda
bytového druzstva ,si tak provizi vyplatil sdm sobé," jak se vyjadfil insolvencni spravce v jednom
z fizeni. 16>

Podle jedné ze smluv o zprostfedkovani se mél klient zprostiedkovateli zavazat k provizi cca 270 tisic K¢
za obstarani prilezitosti prodat svou nemovitost (aniz smilouvy jakkoli zmifiovaly skutecCnost, Ze
nemovitost je zatizena dluhy, v jaké vysi, nebo jak maiji byt pfipadné pfi prodeji dluhy feseny). Je
zdokumentovano, ze nemovitost méla rok po uzavreni zprostfedkovatelské smlouvy hodnotu cca
3,3 milionu K¢, zatimco zprostfedkovateli dle smlouvy pro narok na odménu stacilo, kdyZ obstara
prilezitost k prodeji nemovitosti za 1,7 milionu K& V tomto pripadé nicméné soud z propojenosti
bytového druZstva a zprostfedkovatele nevyvodil zadné dlsledky.'%® V jiném prfipadé s podobnou

163 ysneseni Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 27 Cdo 2711/2019, ze dne 22. 6. 2021.

164 predseda bytovych druzstev Jak bydlet doma Moucka pro web investigace.cz uved|: , Glem druZstva neni dosahovéni zisku
a kvdli tomu nevykonava Zadnou zviastni Cinnost." (viz ¢lanek: https://www.investigace.cz/jak-bydlet-doma/)

165 Viz rozsudek Vrchniho soudu v Praze €.j. 105 VSPH 791/2023-169 ze dne 15. 1. 2024. Pohled insolvencniho spravce na
transakci jako celek vSak soudy nesdilely.

166 Viz rozsudek Krajského soudu v Plzni sp.zn. 66 ICm 354/2020 ze dne 22. 7. 2020.
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zprostiedkovatelskou smlouvou soud podrobné zkoumal skutkové okolnosti zprostfedkovani a dospél
k zavéru, Ze postup bytového druzstva (které poté, co odstoupilo od kupni smlouvy, pozadovalo od
klienta Uhradu provize, kterou dle smlouvy vyplatilo zprostiedkovateli) predstavuje zneuziti prava.
Propojenost bytového druzstva se zprostiedkovatelem byla jednou z okolnosti, ktera pfispéla k tomu,
Ze soud nahliZel na pohledavku druzstva jako na fiktivné vytvorenou. 7

5.8.2 Investor - poskytovatel uvéru

Bytova druZstva nevykupuji nemovitosti ze svého, ale z Gvérl jim poskytnutych, pricemz tyto Gvéry jsou
zpravidla UroCeny tak, aby se pro investory jednalo o atraktivni investici ve srovnani s jinymi moznostmi
zhodnoceni. Ve vysledku se tak osoby s volnymi financnimi prostfedky obohacuji na lidech v nouzi,
pricemz ad hoc investofi z fad jednotlivel nemusi mit nutné o transakci dost informaci k tomu, aby si
tyto disledky uvédomili.

Bytova druzZstva Jak bydlet doma na webu v sekci pro investory informace o ucelu financnich prostredkd
poskytuji, byt' v idylické podobé. Zaroven Casto sjednavaiji Uvéry s urcitymi investory opakované a tito
investorfi v dané oblasti trhu podnikaji. Témto investorlim tak podstata zpétného leasingu nejspis musi
byt zfejma. 168

Z nabidky Stavebniho a rozvojového bytového druzstva POHODA II. na crowdfundingové platformé6®
se zinformaci pro investory lze dozvédét, Zze poptavané Uvéry budou zajiStény zastavnimi pravy
k rodinnym domdm, pfipadné bytlim. Co se ale uz nedozvime je, zda tyto nemovitosti ve vlastnictvi
bytového druzstva mohou byt pronajaty clendim druzstva, zda je financovani témto ¢lenlim v kone¢ném
désledku uréeno a co je jeho cilem. Investi¢ni prileZitost je vedena v kategorii ,U¢elovy na refinancovani
a rozvoj podnikani™ a je popsana jako ,bussiness model* zaloZzeny na ,vybudovani portfolia vétSiho
mnozstvi nemovitosti..." Bytové druZstvo o sobé uvadi, Zze bylo zalozeno za Ucelem financovani
druzstevniho bydleni, jehoz vyhodou je snazsi pristup k bydleni pro koncové uzivatele. Jako zastava
jsou na platformé nabizeny jednotlivé nemovitosti nebo soubory nemovitosti. Udavana trzni hodnota
jednotlivé nemovitosti mdze vyznamné prevySovat cenu, za kterou bytové druZstvo nemovitost ve stejné
dobé nabylo. 70

Pro investory, at’ jiz se jedna o jednotlivce nebo institucionalni poskytovatele tvérd, je investovani do
hypoték bytovych druzstvech zplisobem, jak ziskat pomérné bezpecné zhodnoceni, které je v porovnani
s hypotékami poskytovanymi bankami podstatné ziskovéjsi, aniz by s sebou zaroven takova investice
nesla jakékoli povinnosti (oproti tomu poskytovatelé spotfebitelskych Gvérl a zejména pak banky jsou
pri poskytovani hypoték prisné regulovany). Povédomi investorl o charakteru druzstevniho financovani,
na némz se podileji, mize byt rizné.

167 iz rozsudek Okresniho soudu v Trutnové ¢.j. 6 C 108/2021-95 ze dne 18. 10. 2022, jehoz zavéry byly aprobovany
odvolacim, a poté i dovolacim soudem (viz usneseni Nejvyssiho soudu €. j. 23 Cdo 2713/2023-153).

168 pfikladem mdZe byt spole¢nost Hetta & Consult s.r.0., ktera se vyskytuje jako Casty zastavni véfitel Uvérl poskytovanych
bytovym druzstvim Jak bydlet doma.

169 Investown. \Webové sidlo. Dostupné z: https://www.investown.cz/. [citovano 2025-10-16].

170 Viz napf. nabidka na INVESTOWN. DruZstvo POHODA II, — Vodérady. Online. Dostupné z:
https://www.investown.cz/nemovitosti/druzstvo-pohoda-ii-voderady. [citovano 2025-10-16].
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5.8.3 Investor - novy viastnik

Druzstevni financovani mdze vytvaret prostor také pro investory, ktefi realizuji svij zisk z pfeprodeje
nemovitosti za vyhodnéjsi cenu.

Bytova druzstva Jak bydlet doma maji ve stanovach zakotveno pravidlo, dle kterého se v pFipadé
ukonceni Clenstvi v druzstvu nemovitost proda v drazbé nebo jinou formou nuceného prodeje, v praxi
pak Casto dochazi k dohodé s byvalym ¢lenem druzstva o tom, ze se nemovitost na nového vlastnika
prevede kupni smlouvou. Nicméné vzhledem k tomu, ze bez takové dohody hrozi drazba ¢ nuceny
prodej, nelze ani v pfipadé takto odsouhlaseného prodeje treti osobé mluvit o tom, Ze se jednalo o zcela
svobodnou vili byvalého clena a ze mél skuteCnou moznost ovlivnit cenu, za kterou se nemovitost
prodava.

Zaroven je tfeba Fici, Ze bézny klient bytovych druzstev vypoctu vyporadaciho podilu nerozumi a nemusi
si uvédomovat disledky prodeje za nizsi cenu. Novy vlastnik mlze kupovat nemovitost jiz vyklizenou,
ale mdZe se s byvalym clenem dohodnout i na dalSim poskytovani najmu. Najemné vSak mdze byt
vysoké (nebo se mlize zvySovat v Case) a pro najemce dlouhodobé neudrzitelné (dlvodem miZze byt
i to, Ze na najemce doléhaji dluhy, které se snazil vstupem do druzstva vyresit).

At jiz dojde v souvislosti s ukoncenim clenstvi v druzstvu k vyklizeni, nebo vznikd najem u nového
vlastnika, novy vlastnik ziskava nemovitost, jejiz hodnota znacné prevysuje cenu, za kterou nemovitost
od druzstva odkoupil, a ktera je nebo v blizké dobé bude pravné volna.

Napriklad pfipad zdokumentovany na webu investigace.cz zacal tim, Ze bytové druZstvo vykoupilo
rodinny ddim za 950 tisic korun, prestoze se v té dobé ceny rodinnych dfim v dané lokalité pohybovaly
od dvou do péti miliond. Vzhledem k nizsi Castce, kterou si pani M. od bytového druzstva ,pljcila®, jeji
druzstevni najemné cinilo kolem 10 tisic K¢ mésicné. Dim druzstvo odprodalo novému vlastnikovi za
1 130 000 K¢, ten pani M. poskytl dalsi financovani. Najemné se zvysilo az na 26 tisic KE mésicné a pani
M. ho nezvladla platit. Novy vlastnik najem vypovédél a diim preprodal za 2 860 000 K¢.17?

5.9 Zajisténi bydleni nebo finan¢ni sluzba?

Podobné jako u nedruzstevniho zpétného leasingu i u toho druzstevniho plati, Ze se jedna na jednu
stranu o vyuziti pravnich institutd koupé&, najmu, zde navic i ¢lenstvi v druzstvu. Tyto jednotlivé instituty
maji oporu v platném pravu a pokud jsou posuzovany izolované, nenasvédcuje nic tomu, ze by koncept
zpétného leasingu bytovych druzstev vybocoval z legalnich moznosti, ktera bytova druzstva pfi nabyvani
a spraveé druzstevnich nemovitosti maji.

Naopak pfi pohledu na transakci jako celek a vezmeme-li v ivahu jeji ekonomicky smysl, je patrné, ze
vice nez o zajistovani bydleni jde v pripadé téchto druzstev o poskytovani finan¢nich sluzeb. Vyplyva to
z fady znakd, kterymi se tyto obchody vyznacuii:

- Zameéreni na lidi, ktefi primarné chtéji hypotéku, ale nedosahnou na ni.

- Zaméfeni na lidi ve financnich problémech a exekuci, ktefi hledaji moznost konsolidace a oddluzeni.

- Zaméfeni na lidi, ktefi jiz bydli ve vlastnim a nehledaji nové bydleni. S prechodem na druzstevni
bydleni naopak Uroven zajisténosti jejich bydleni klesa.

- OddluZeni nebo ,ukryt™ nemovitosti pred véfiteli nelze povazovat za naplfiovani potieby bydleni,
i kdyZ s bydlenim souvisi.

17 STURMOVA, Barbora. Komu patii Cesko: Chtéli zachranit svij dim, stejné o néj prish. DruZstvo vyuzilo lidi ve financni nouzi.
Online. Investigace.cz, 22. 8. 2023. Dostupné z: https://www.investigace.cz/jak-bydlet-doma/. [citovano 2025-10-08].
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- Druzstevni bydleni ma z hlediska svého skutecného Ucelu doCasny charakter, cilem je splatit pdjcku
prevzatou bytovym druzstvem a prevést si nemovitost zpét do osobniho vlastnictvi.

- Tretim osobam je nabizena vyhodna investice a zhodnoceni financnich prostfedkd, které investofi
poskytnou bytovému druZstvu jako Gvér.

Bytova druzstva v téchto transakcich vystupuji jako podnikatelé usilujici o zisk, jakkoli se nemusi jednat
o zisk bytového druZstva, ale o zisk jeho partnerli. Pokud se bytova druzstva na tuto ¢innost specializuiji,
tj. jedna se o jejich hlavni ¢innost, pak tato druzstva nejspis nenaplfuji svij zakonny Gcel, kterym je
zajistovani potreby bydleni svym ¢len@m na principu neziskového najemného.
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6 Moderni lichva v civilni rozhodovaci praxi

Tato kapitola se pokousi nad ramec poznatk{ obsazenych v predeslych kapitolach mapovat rozhodovaci
praxi financniho arbitra a civilnich soudd, ktera se tyka hlavnich popsanych forem moderni lichvy, jako
jsou zastiené spotrebitelské Uvéry, zprostiedkované P2P Uveéry a zCasti také zpétny leasing a zneuZivaijici
praktiky vic¢i drobnym podnikatelm. Krom rekapitulace obsahu relevantnich rozhodnuti s ddrazem na
konkrétni skutkova zjisténi jsou zde popsany také stézejni zavéry, které nam z prislusné rozhodovaci
praxe vyplynuly.

6.1 Rozhodovaci praxe finan¢éniho arbitra

6.1.1 Zastrené spotrebitelské uvéry

Ve sbirce rozhodnuti financniho arbitra Ize nalézt zhruba 50 rozhodnuti, v nichz doslo k zastaveni fizeni
pro nepripustnost z dlivodu, Ze navrhovatelem nebyl dle financniho arbitra spotfebitel.!”2 Tato
rozhodnuti jsou co do svého obsahu ve vétSiné pripadl velmi podobna. Zavér, dle néhoz navrhovatel
vystupoval pfi uzavirani smlouvy o Uvéru zpravidla jako podnikatel, financni arbitr opira velmi Casto
o poukaz, ze je navrhovatel ve smlouvé oznacen identifikacnimi Udaji podnikatele, deklaruje vyuziti
uvéru k podnikatelskému Ucelu (Casto bez blizsi specifikace) a Ze mél v dobé uzavirani smlouvy aktivni
Zivnostenské opravnéni. Po zjisténi téchto skuteCnosti zpravidla nasleduje vyzva financniho arbitra
navrhovateli, aby dolozil, ze pfi uzavirani smlouvy jednal jako spotfebitel. Toho zpravidla navrhovatel
neni schopen, a proto je fizeni u financniho arbitra pro nepfipustnost zastaveno. Ackoli je Fizeni
u financniho arbitra na rozdil od Fizeni u soudu ovladano vysetrovaci zasadou (§ 12 odst.
3 zakona €. 229/2002 Sb., o finan¢nim arbitrovi, ve znéni pozdéjsich predpistl), nepfFilis casto se
v rozhodnutich financniho arbitra pfihlizi k dalSim souvislostem, které mohou poukazovat
na mozny spotrebitelsky charakter smlouvy o Gvéru. Obcas se v té souvislosti financni arbitr
zaobird také obsahem webovych stranek poskytovatele Gvéru atim, jak se nabizena sluzba jevi
vefejnosti. 1”3 Ojedinéle je provadén také dikaz svédeckou vypovédi osob, které mély byt pfitomny
uzavirani smlouvy a které mohou pomoci objasnit icel Uvéru znamy stranam pfi uzavirani smlouvy. 74
I tak je nicméné v danych rozhodnutich dosazen vzdy zavér, dle néhoz nebylo prokazano, ze by
navrhovatel néjakym zplsobem projevil vici druhé strané svij zamér uzavfit smlouvu jako spotfebitel.

V rozhodnutich financniho arbitra je ve vétsiné pripadl odkazovano na rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze
dne 29. 11. 2011, sp. zn. 23 Cdo 1861/2010. V tomto rozhodnuti Nejvyssi soud dle financniho arbitra
prekonal svou predchozi judikaturu'”>, dle niz souvislost pravniho jednani s podnikanim Ize dovodit jiz
ze samotného uvedeni firmy (obchodniho jména), identifikacniho Cisla nebo mista podnikani Ucastnika

172 Rozhodnuti financniho arbitra FA/SR/SU/165/2020, FA/SR/SU/1210/2018, FA/SR/SU/864/2021, FA/SR/SU/1468/2020,
FA/SR/SU/2337/2019, FA/SR/SU/777/2019, FA/SR/SU/1886/2021, FA/SR/SU/2657/2018, FA/SR/SU/1930/2021,
FA/SR/SU/1402/2022, FA/SR/SU/1940/2018, FA/SR/SU/2419/2021, FA/SR/SU/1847/2021, FA/SR/SU/1046/2023,
FA/SR/SU/1861/2021, FA/SR/SU/2568/2022, FA/SR/SU/2697/2021, FA/SR/SU/2568/2022, FA/SR/SU/1851/2021,
FA/SR/SU/444/2021, FA/SR/SU/328/2021, FA/SR/SU/1984/2021, FA/SU/430/2016, FA/SR/SU/583/2018, FA/SR/SU/1659/2021,
FA/SU/161/2014, FA/SR/SU/1142/2019, FA/SR/SU/1852/2022, FA/SU/604/2019, FA/SR/SU/967/2022, FA/SR/SU/231/2022,,
FA/SR/SU/458/2018, FA/SR/SU/1903/2018, FA/SR/SU/546/2019, FA/SR/SU/1247/2020, FA/SR/SU/1936/2021,
FA/SR/SU/366/2022, FA/SR/SU/1744/2021, FA/SR/SU/2410/2021, FA/SR/SU/533/2020, FA/SR/SU/1561/2020,
FA/SR/SU/1741/2021, FA/SR/SU/2203/2022, FA/SR/SU/781/2021, FA/SU/1823/2016, FA/SR/SU/846/2020,
FA/SR/SU/1571/2018, FA/SR/SU/125/2020, FA/SR/SU/230/2019, FA/SR/SU/583/2020, FA/SR/SU/1489/2022.

173 Rozhodnuti finanéniho arbitra FA/SR/SU/2657/2018, FA/SR/SU/1847/2021, FA/SR/SU/328/2021.
174 Rozhodnuti financniho arbitra FA/SR/SU/1468/2020.
175 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 29. 11. 2011, sp. zn. 23 Cdo 1861/2010.
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smluvniho vztahu v pravnim jednani.’® S pfihlédnutim k této judikatufe je dle financniho arbitra nutné
pfi posuzovani, zda pravni jednani souvisi s podnikanim Ucastnika, posoudit nejen oznaceni Gcastnik{
tohoto pravniho jednani, ale i Cinnost s timto pravnim jednanim souvisejici. V nékterych rozhodnuti
odkazuje financni arbitr také na néktera rozhodnuti Soudniho dvora Evropské unie, naptiklad rozsudek
ze dne 20. 1. 2005 ve véci C-464/01, Johann Gruber proti Bay Wa AG, dle néhoz v pochybnostech, zda
ma smlouva podnikatelsky nebo spotiebitelsky charakter, je nezbytné zkoumat ,zda s/ druhd strana
smiouvy opravnéné nemohla byt védoma nepodnikatelského ucelu transakce z divodu, Ze udajny
spotrebitel ve skutecnosti svym viastnim chovanim viaci svému budoucimu smiuvnimu partnerovi u néj
vyvolal dojem, Ze jedna za podnikatelskym ucelem®. '’

Soucasné se vSak ze samotnych rozhodnuti financniho arbitra nezda, Zze by se financni arbitr pravé
UcCelem Gvéru zabyval nad ramec toho, co je o ném uvedeno v samotné smlouvé. Pozornost neni
vénovana tomu, Ze je ve smlouvé o Uvéru mnohdy vagné formulovan Gcel Gvéru s odkazem na blize
nespecifikované podnikani. I v téchto pripadech finan¢ni arbitr zpravidla nezkouma, pro¢ poskytovatel
podrobnéji nezjistoval podnikatelsky zamér Uvérovaného, pfinejmensim za Ucelem ovéfeni, zda tento
zamér nemUZe ohrozit splaceni Gvéru.

Je také prekvapuiici, Ze se financni arbitr v danych rozhodnutich zpravidla nevénuje ani otazce, zda se
uvérujici néjakym zplisobem zajimal o to, z jakych zdrojd plyne dosavadni pfijem Uvérovaného (a zda
jde tedy redlné o podnikatele), pfinejmensim z toho dlivodu, aby si ovéfil, zda bude schopen prevzaty
avér také splatit. Tim spide za situace, kdy i Ustavni soud uvadi, Ze , to, zda je rediné splaceni diuhu, je
prece celkem vychozi zasada, kterou by jako obecny princip mély soudy vzit v uvahu bez ohledu na to,
zda je v néjakém zakoné vyslovné zakotven, anebo nikoli" 178

Pozoruhodné také je, Ze proti nékterym institucim sméfruji obdobné navrhy namitajici zastieny
spotrebitelsky uvér opakované. Napriklad fizeni o navrzich podanych proti spolecnosti CreditKasa
s.r.o. finan¢ni arbitr zastavil pro nepfipustnost mezi lety 2021 az 2023 celkem ve 4 pfipadech. Pficemz
tato spolecnost ma od 10. 4. 2017 do soucasnosti zapsan jako jeden z predmétd svého podnikani také
~Poskytovani nebo zprostiedkovani spotrebitelského Gvéru®, ackoli k této cinnosti nema prislusné
povoleni Ceské narodni banky. Na svych webovych strankdch nicméné inzeruje poskytovani
podnikatelskych tverd. 7°

Zaroven je tfeba poukazat, Ze rozhodnuti publikovand ve sbirce rozhodnuti financniho arbitra
nevypovidaji o vSech fizenich, ktera mohou byt ve véci zastfenych spotrebitelskych Gvérd vedena.
Mnohé z nepublikovanych pFipad@ pritom mohly pro spotiebitele vyustit v lepsi vysledek. Rada Fizeni
o navrhu k finan¢nimu arbitrovi mlze byt zastavena z dlivodu zpétvzeti, k némuz dojde v ddsledku
smirného narovnani mezi Gcastniky.

176 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 29. 11. 2011, sp. zn. 23 Cdo 1861/2010: ,Z ust. § 261 odst. 1 obch. zak. cast treti tohoto
zakona vyplyva, Ze upravuje zavazkové vztahy mezi podnikatel, jestliZe pfi jejich vzniku je zieimé s prihlédnutim ke vsem
okolnostem, Ze se tykaji jejich podnikatelské cinnosti.

Ze slov ,se tykaji" vyplyva, Ze nejde jen o zavazky, kterymi je naplriovan predmét podnikani podnikateld, ucastnikid predmétného
vztahu, ale i o zévazky, které s jejich podnikanim souviseji.

Ma-Ii se tedy jednat o zavazkovy vztah obchodni, musi jit o vztah mezi podnikateli, popr. ucastnici jimi byli pfi vzniku zavazkového
vztahu (§ 261 odst. 5 obch. zdk.) a ddle musi byt pri vzniku tohoto zdvazkového vztahu ziejmé, Ze se s prihlédnutim ke vsem
okolnostem tyka jejich podnikatelské cinnosti."

177 Rozhodnuti o ndmitkach ze dne 17. 2. 2022, €. j. FA/SR/SU/781/2021-23.
178 Nalez Ustavniho soudu ze dne 26. 2. 2019, sp. zn. III. US 4129/18.

179 Creditkasa pro podnikatele. Webové sidlo. Dostupné z: https://creditkasa.com/. [citovano 2025-10-14].
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Prislusnou hypotézu Ize demonstrovat na prikladu spole¢nosti ACEMA Credit Czech, a.s. Tato spolecnost
ma licenci pro poskytovani spotiebitelského Uvéru. Zaroven se vsak ve znacné mife zaméfuje také na
poskytovani podnikatelskych Gvér. Ve vztahu k této spolecnosti Ize ve sbirce rozhodnuti financniho
arbitra nalézt celkem 9 zvefejnénych rozhodnuti vydanych mezi lety 2017 a 2021.18 Posledni
zverejnéné rozhodnuti vici této spolecnosti pochazi ze zafi roku 2021. Pokud jde o vysledek fizeni,
v nichz bylo rozhodnuti publikovano, bylo ve 3 pfipadech rozhodnuto o zastaveni fizeni pro
nepfipustnost z dlivodu, Ze navrhovatelem nebyl dle financniho arbitra spotfebitel. V 6 zbyvajicich
pripadech se jednalo o rozhodnuti, ve kterych Slo o standardni spotrebitelské Uvéry a navrhovateli bylo
alespon Castecné vyhovéno. V jednom z téchto pfipadll nicméné spole¢nost ACEMA Credit Czech, a.s.
namitala, ze byl Gvér poskytnut v souvislosti s podnikanim Gvérovaného. Tuto namitku vsak financni
arbitr odmitl s poukazem na formalni skuteCnosti, nebot’ nezjistil, Ze by navrhovatel byl ve smlouvé
oznacen identifikacnim Cislem osoby ani Ze by se jednalo o osobu s Zivnostenskym opravnénim, 18

Na zakladé Zadosti podle zdkona o svobodném pfistupu k informacim jsme nicméné zjistili, Ze
publikovana rozhodnuti reprezentuji urcity vysek pfipadd, v nichz spole¢nost ACEMA Credit Czech, a.s.
vystupovala. Také diky tomu vime, Ze od roku 2019 vystupovala tato spole¢nost jako Gcastnik v celkem
18 Fizenich. 182 Pouze rozhodnuti vydana ve 2 z téchto Fizeni byla publikovana. Pficemz od zafi 2021, kdy
bylo vydano posledni publikované rozhodnuti, bylo pozdéji skonceno jesté 7 dalSich Fizeni.

Pokud jde o vysledek 18 znamych Fizeni od roku 2019, v 11 pfipadech bylo rozhodnuto o zastaveni fizeni
pro zpétvzeti navrhu, z toho v 6 pfipadech zpétvzeti navrhovatel vyslovné uvedl, Ze navrh bere zpét
z ddvodu smirného vyfeSeni sporu. Domnivame se tedy, Ze v relevantnim poctu nepublikovanych
pripadd mohl byt navrhovatel po podani navrhu alespon zcasti uspokojen. Za zminku rovnéz stoji, Ze
v 5 pripadech, kdy navrhovatel uved|, Ze navrh bere zpét z dlivodu smirného vyreSeni sporu, byl
navrhovatel zastoupen advokatem ¢i jinym zastupcem. To je pravdépodobné jeden z faktord, ktery
mdze obecné pfispivat k alespor ¢astetnému Uspéchu ve véci.

Ve 4 dalSich pripadech (z 18 jiz zminovanych od roku 2019) bylo Fizeni zastaveno pro nepfipustnost
z ddvodu, Ze navrhovatel nebyl dle financ¢niho arbitra spotfebitel (ve 3 pfipadech se jedna o jiz vyse
uvadéna publikovana rozhodnuti). Ve 3 dalSich pfipadech bylo fizeni zastaveno pro nesoucinnost
navrhovatele.

Vzhledem ke stru¢nému obsahu nepublikovanych rozhodnuti financniho arbitra ve vécech spolecnosti
ACEMA Credit Czech, a.s., ktera jsme v anonymizované podobé ziskali na zakladé zakona o svobodném
pristupu k informacim, neni mozné urcit, kolik z téchto pfipadd mohly tvofit pfipady tvrzenych
zastfenych spotrebitelskych Uvérd. S jistotou Ize takto oznacit pouze jiz uvedené 4 pripady, ve kterych
financni arbitr zastavil Fizeni pro nepfipustnost z dlivodu, Ze navrhovatel podle néj nebyl spotfebitel. Ve
3 pfipadech byla tato fizeni vedena v souvislosti s produktem nazvanym ,Mojepljcka BUSINESS".
Pozoruhodné je, ze zminka o tomto produktu je rovnéz ve 2 dalSich nepublikovanych pfipadech.
V jednom z téchto pripad( (FA/SR/SU/895/2022), v nichZ se navrhovatel domahal vydani bezdvodného
obohaceni ve vysi 756 007 K¢ ze smlouvy o Gvéru ,Mojepljcka BUSINESS", pritom doslo k zastaveni
fizeni pro zpétvzeti navrhu, nebot’ dle navrhovatele doslo ke smirnému vyfeseni sporu. Lze tedy s urcitou
pravdépodobnosti usuzovat, Ze tento pfipad mdZe reprezentovat priklad jednoho z ¢astecné Uspésnych

180 Rozhodnuti finan¢niho arbitra FA/SU/374/2015, FA/SU/165/2016, FA/SR/SU/748/2017, FA/SR/SU/893/2017,
FA/SR/SU/1976/2018, FA/SR/SU/1978/2018, FA/SR/SU/2337/2019, FA/SR/SU/1468/2020, FA/SR/SU/864/2021.

181 Rozhodnuti finanéniho arbitra FA/SU/374/2015.

182 Rozhodnuti financniho arbitra FA/SR/SU/361/2019, FA/SR/SU/781/2019, FA/SR/SU/2337/2019, FA/SR/SU/166/2020,
FA/SR/SU/55/2020, FA/SR/SU/2340/2020, FA/SR/SU/1503/2020, FA/SR/SU/792/2020, FA/SR/SU/1468/2020,
FA/SR/SU/1339/2021, FA/SR/SU/864/2021, FA/SR/SU/1779/2021, FA/SR/SU/2269/2021, FA/SR/SU/2126/2021,
FA/SR/SU/895/2022, FA/SR/SU/1756/2022, FA/SR/SU/2490/2022, FA/SR/SU/1152/2024.
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pripadll tvrzeného zastfeného spotrebitelského Uvéru, kjehoz feSeni prispélo zahajeni fizeni
u financniho arbitra. Za zminku stoji, Ze v tomto pfipadu byl navrhovatel zastoupen advokatem, coZz
mohl byt jeden z faktor{, ktery mohl prispét k tomuto vysledku. O produktu ,Mojepdjcka BUSINESS" je
rovnéz zminka v jednom dalSim p¥ipadu (FA/SR/SU/2269/2021), v némz doslo k zastaveni Fizeni pro
nesoucinnost. V tomto Fizeni navrhovatel advokatem zastoupen nebyl.

Pro Sirsi kontext Ize uvést, ze smlouvy o Uvéru typu ,Mojepljcka BUSINESS" od spolecnosti ACEMA
Credit Czech, a.s. byly v jinych pfipadech posuzovany také ze strany soudd. Pficemz soudy v nékterych
pripadech dospély k tomu, ze za urcitych okolnosti byly tyto Uvéry poskytnuty jako zastfené
spotrebitelské Uvéry. Za zminku v této souvislosti stoji rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 17. 3.
2022, ¢. j. 72 ICm 820/2019-255, ve spojeni s rozsudkem Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 29. 11.
2022, €. j. 13 VSOL 313/2022-317. V této insolvencni véci byly spolecnosti Reticulum Recovery, a.s., na
kterou byly postoupeny pohledavky spolecnosti ACEMA Credit Czech, a.s. ze smlouvy o Gvéru typu
~Mojeplijcka BUSINESS", prihlaseny pohledavky v celkové vysi 4 176 767,69 KC. Na zakladé incidencniho
sporu byly pohledavky této spolecnosti zjistény pouze v celkové vysi 1 503 882 KE. V tomto incidencnim
sporu pritom Krajsky soud v Brné dosel k zavéru, Ze se jednalo o zastfeny spotrebitelsky Gvér, pricemz
prislusna smlouva byla neplatna z ddivodu poruseni povinnosti posoudit Uvéruschopnost spotfebitele.
Tento zaveér byl rovnéz potvrzen odvolacim Vrchnim soudem v Olomouci. Krajsky soud v Brné (ve shodé
s Vrchnim soudem v Olomouci) pfitom vysel predevsim z nasledujicich zjisténi, ktera ucinil s ohledem
na svédeckou vypovéd' zprostfedkovatele Uvéru a samotného dluznika:

Pokud se tyka posouzeni otdzky, zda se v daném pripadé jedna o spotrebitelskou smlouvu ci nikoliv,
soud pfi posouzeni této otdzky vychazel zejména z vypovédi Zalovaného ¢. 1 a svédka O. M., ze kterych
Jjednoznacné vyplynulo, Ze k uzavieni smlouvy o uvéru Zalovaného ¢. 1 vedla snaha uhradit dluhy byvalé
manZelky, pro jejich? vymoZeni byl exekucné nafizen prodej nemovitost, ve které bydlela s jejich
nemocnym synem. O. M. oslovil nejprve dopisem J. P., na jejiZ nemovitost byla draZzba nafizena,
nasledné jednal se Zalovanym ¢. 1, kdy jim nabidl zamezeni draZzby nemovitosti tim, Ze zajisti uver
prostrednictvim spolecnosti Acema, jejiZ podminkou bylo uzavieni smiouvy o dvéru na ICO. Ackoliv
Zalovany ¢. 1 smlouvu o uvéru uzavrel v postaveni podnikatele, ucelem poskytnuti uvéru nebylo pouZiti
ziskanych financnich prostredkd pro ucely jeho podnikani, nybrZ uhrada dluhd jeho byvalé manZelky.
Navic byl Zalovany c. 1 presvédcovan o tom, Ze se o podnikatelsky uver nejednd, kdy mel obavy z toho,
Ze jej neeviduje v ucetnictvi, S ohledem na zjisténé skutecnosti je nepochybné, Ze Zalovany ¢. 1 uzavrel
smlouvu o uvéru mimo rémec podnikatelské cinnosti, K tomuto soud dospél i presto, Ze ve smlouvé
0 Uvéru je oznacen také svym ICO aje v ni uvedeno, Ze smiuvni strany ji uzaviraji v rémci své
podnikatelské cinnosti a Ze smlouva neni smlouvou o spotrebitelském uvéru. Uvedeni ICO a prohlaseni,
Ze smlouvu uzavird v ramci své podnikatelské cinnosti, je treba hodnotit ve svétle vyse popsanych
skutkovych zjisteéni tak, Ze slo pouze o formainé uvedené udaje evidentné za ucelem vyhnuti se
plsobnosti zakona o spotrebitelském uvéru. Ve skutecnosti vsak Zalovany c. 1 nikdy nemél v umysiu
ziskany uvér pouzit pro ucely svého podnikani, nybrZ na uhradu dluhu J. P., coZ bylo znamo i Acemé,
kterd tyto dluhy za J, P. i skutecné pozdeji uhradila."

Porovname-li vySe popsany pristup soudu s pfistupem k posuzovani obdobnych pfipadl v praxi
financniho arbitra, jevi se byt pristup financniho arbitra jako spiSe formalnéjsi a méné vstficny k osobam,
které tvrdi, Ze jednali jako spotiebitelé. Na druhou stranu je vSak tfeba brat v potaz, ze skutkové
okolnosti kazdého pfipadu mohou byt specifické, nelze tedy obecné presumovat ddvodnost kazdého
takového tvrzeni, které neni podepreno dostatecnymi podklady, na jejichz zakladé by mohl financni
arbitr takovy zavér prijmout. Zaroven nelze s ohledem na vySe uvedené vyloucit, ze i nékteré
z obdobnych pfipad{ fesenych finan¢nim arbitrem mohou pro spotfebitele dopadnout Uspésné. Tento
vysledek vSak pravdépodobné bude mit spiSe podobu smirného vyrovnani, k némuz se dospéje po
podani ndvrhu k financnimu arbitrovi, a posléze dojde ke zpétvzeti ndvrhu a zastaveni Fizeni.
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6.1.2 P2P uvéry

V rozhodovaci praxi financniho arbitra se Ize rovnéz setkat s pfipady zprostiedkovanych P2P Gveérd.

Za zminku v daném kontextu stoji napfiklad usneseni finan¢niho arbitra ze dne 21. 3. 2019,
¢. j. FA/SR/SU/1940/2018 — 13. Zde rozhodoval o pfipadu smlouvy o Uvéru, ktera byla uzaviena jesté
za ucinnosti drivéjsiho zakona o spotrebitelském Gvéru. Navrhovatelé v tomto fizeni tvrdili, ze ,,v umysiu
Ziskat spotrebitelsky uver nejprve zadali na webovych strankdch, které ,si jiZz nepamatujeme’, Zadost
0 poskytnuti uveru a ,,[n]asledné nas telefonickou formou kontaktoval zastupce spolecnosti Bolona, a.s.,
pan ... ... plsobil v dobé uzavieni smlouvy jako clen predstavenstva... Na zacatku jednani nas
vslovné vyzvalj, abychom si uvér vzali jako podnikatelé (lidové na ICO). Za tim ucelem jsme si méli
zZHdit Zivnostensky list. Na to jsme nepristoupili, proto ném jako nahradni reseni nabidli, Ze smlouvu
0 Uvéru podepiseme s panem ..... Vyslovné nam bylo Feceno, Ze je to jenom formalita a behem 10 dni
bude smlouva prevedena na spolecnost Bolona, a.s., coZ se skutecné i stalo". K okolnostem uzavieni
smlouvy uvedli, Ze ,/u] jednotlivych aktérd celé transakce Ize ve verejnych zdrojich snadno dohledat
jejich personaini spojeni se spolecnosti Bolona a.s.... ....... jednal jako zdstupce spolecnosti. Podle vypisu
z obchodniho rejstriku totiZ pdsobil v dobé uzavreni smlouvy jako predseda predstavenstva spolecnosti...
.... Je nyni statutarni reditelkou a predsedkyni spravni rady spolecnostl*. Zavérem navrhovatelé shrnuli,
Ze smlouva o Uvéru je ,disimulovany pravni ukon, ktery ma zastiit skutecnost Ze se ve skutecnosti
jedna o kiasicky spotrebitelsky uver, jehoZ skutecnym poskytovatelem je spolecnost Bolonad*. Dle
financniho arbitra vSak navrhovatelé nepredloZili Zadné zaznamy komunikace predchazejici smlouvé
0 Uvéru, z niz by vyplynulo, Ze by prislusna spolecnost pfislibila poskytnout spotfebitelsky Gvér s tim, ze
formalné jim penézni prostiedky poskytne fyzicka osoba. Financni arbitr nepokladal za dlivodnou ani
namitku, Ze dana fyzickd osoba soucCasné plsobila v dobé uzavieni smlouvy jako predseda
predstavenstva dané spolecnosti. U prislusné fyzické osoby rovnéz financni arbitr nedovodil, ze by danou
¢innost provozovala soustavné, tedy jako podnikatel.

Za zminku stoji také usneseni financniho arbitra ze dne 25. 3. 2022, ¢. j. FA/SR/SU/846/2020—41. V ném
se financni arbitr zabyval smlouvou o zapUjc¢ce mezi dvéma fyzickymi osobami nepodnikateli, k jejimuz
sjednani doslo za uzkého zapojeni spolecnosti Profi Money CZ s.r.o. prostrednictvim webové stranky
www.okamzitepenize.cz. V tomto pripadé financni arbitr dospél kzavéru, Ze se nejednalo
o spotrebitelsky Gvér, nebot’ zapUjcitelé nevystupovali vici vydluZiteli jako podnikatelé.'®3 Na posouzeni
financniho arbitra pfitom nemélo vliv ani to, Ze byl do procesu sjednani smlouvy o zapdjcce Uzce zapojen
podnikatel:

,,Co se tykd postaveni Instituce 1 ve Smilouvach o zapujcce, financni arbitr zjistil, Ze Instituce 1 obstarala
za uplatu (kterou hradili Zapdjcitelé) administrativni stranku Smiuv o zapdjcce, tj. pripravila smluvni
dokumentaci a zajistila prevod financnich prostredkd od Zapdjcitelid k Navrhovateli a zpét. Z podkladd
shromazdenych v fizeni financni arbitr nezjistil, Ze by Instituce 1 poskytia Navrhovateli jakékoliv viastni
financni prostredky, a proto ji nemiiZe financni arbitr povaZovat v téchto smiuvnich vztazich za véritele.

K tvrzeni Navrhovatele, Ze ze strany Instituce 1 se mélo jednat o zprostredkovani uvéru, coz Navrhovate/
opétovné doklada podklady prokazujici vymahani dluhd ze Smiuv o zapijcce ze strany Instituce 1 vici
Navrhovatel, financni arbitr odkazuje, Ze Smiouvami o zapljcce Zapdjcitelé zmocnili Instituci 1, aby

183 Zjisténi, Ze Zapdjcitelé byli vériteli smiuv o zapdjcce jesté v jednom dalsim pripadé, vsak samo o sobé neumozZriuje financnimu
arbitrovi ucinit zaver o tom, Ze by Zapdjcitelé uzavreli s Navrhovatelem Smlouvy o zapijcce jako neopravnéni podnikatele, kdyZ
vySe uvedené sveédci pouze o nahodilém a vyjimecném poskytovani zapdjcek ze stran Zapdjciteld.

Financni arbitr proto nezjistil, Ze by Zapdjcitelé svym jednéanim napinili shora uvedenou zakonnou definici podle & 420 odst, 1
obcanského zakoniku, tedy Ze by vykonavali soustavné za Ucelem zisku cinnost spocivajici v poskytovani zapdjcek ¢&i uverd.
Financni arbitr tak nemiize dovodit, Ze by Navrhovatel jednal se Zapdjciteli jako s podnikateli, Navrhovatel proto nebyl ve vztahu
k Zapdjciteldm ze Smiuv o zapdjcce v postaveni spotrebitele."
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prijimala pinéni Navrhovatele ze Smiuv o zapdjcce a aby pripadné dluhy ze Smiuv o zapdjcce, které byly
po splatnosti, vici Navrhovateli ddle vyméhala. Skutecnost, Ze Instituce 1 je ucastnikem Smiuv
o0 zapdjcce jako pravnicka osoba zapsana v obchodnim rejstiiku, tedy podnikatel, nema bez dalsiho za
nasledek, Ze by se v pfipadé zapdjcek ze Smiuv o zapijcce jednalo o spotrebitelské uvéry, kdyZ vériteli
z téchto smiuv byli Zapdjcitelé jakoZto nepodnikajici fyzické osoby."

Za zminku stoji také nalez financniho arbitra ze dne 9. 10. 2023, ¢. j. FA/SR/SU/2269/2022 — 38. V ném
se financni arbitr zabyval smlouvou o zap(jcce mezi dvéma fyzickymi osobami, k jejimuz sjednani doslo
za Uzkého zapojeni spolec¢nosti P2P Investments s.r.o. prostfednictvim webové stranky www.jbank.cz
(nyni www.julu.cz). V tomto pfipadé nicméné financni arbitr vzhledem k Cetnosti poskytovani pdjcek
(zjisténo dalsich 25 pdijcek s nepodnikajici fyzickou osobou) dosel k zavéru, Ze poskytovatel vystupoval
ve vztahu s navrhovatelem jako podnikatel. Vzhledem k vyvijeni této cinnosti bez ptislusného
verejnopravniho opravnéni pfitom s ohledem na ustanoveni § 161 ZSU dovodil, Ze poskytovatel musel
spotrebiteli vratit pInéni nad ramec jistiny zapdjcky. Také ve vztahu k spolecnosti provozuijici pFislusnou
platformu financni arbitr dovodil, Ze soustavné zprostiedkovavala spotfebitelské Gvéry, ato bez
prislusného opravnéni.

S prihlédnutim k vySe popsanym pripadlim se tedy jevi, Ze financni arbitr kvalifikuje prislusny vztah jako
spotiebitelsky Gvér spiSe jen tehdy, pokud Ize za podnikatele pokladat samotného poskytovatele.
Skutecnost, ze je do vztahu mezi dvéma fyzickymi osobami — nepodnikateli Uzce zapojen
zprostredkovatel — podnikatel, na kvalifikaci vztahu ze samotné smlouvy o Uvéru tedy dle finan¢niho
arbitra zadny vliv patrné nema. V tomto ohledu je vSak tfeba konstatovat, Ze se rozhodovaci praxe
finan¢niho arbitra liSi od rozhodovaci praxe soudt (33 Cdo 2919/2022), ktera naopak i jen pouhé Gzké
zapojeni zprostredkovatele — podnikatele vnima jako faktor, ktery umoznuje kvalifikovat i vztah mezi
dvéma fyzickymi osobami — nepodnikateli jako spottebitelsky Gvér.

6.2 Rozhodovaci praxe civilnich soudu

6.2.1 Zastrené spotrebitelské uvéry

Problematice zastfenych spottebitelsky Gvérd se vénoval Nejvyssi soud CR v rozsudku ze dne 26. 3.
2020, sp. zn. 32 Cdo 1428/2018. Dovolatel v ném tvrdil nasleduijici:

(-..) predmeétna uverova smlouva byla simulovanym pravnim ukonem, jimZ byl zastren pravni ukon jiny,

totiZ spotrebitelska uvérova smlouva. Opakuje tvrzeni, prednesend jiZ pred soudem prvniho stupné, Ze
nikdy pred uzavrenim uvérové smiouvy nepodnikal a podnikat nemél v umyslu. Na podzim roku 2012
nalezl v inzertnich novindach inzerat, ktery nabizel moznost ziskani tuveru, o uver projevil zdjem a uvadel,

Ze penize potrebuje na béZné zaleZitosti. Zde mu vsak bylo receno, Ze si musi udélat Zivnostensky list,

Ze je to ale jen formalita, podnikat ve skutecnosti nemusi a penize mize pouZit, na co bude chtit.

Zivnostensky list si tedy vyfidil, ndsledné ziskal uvér a financni prostredky nepouZil na podnikani. Nikdo
nekontroloval, na co penize ve skutecnosti pouZil, ani jejich pouZiti nechtél doloZit, ac to bylo ve smiouvé
uvedeno; véritel se o zéleZitost zacal zajimat, aZ kdyZ prestal spldcet, protoZze mu nebyla v zaméstnan/
vyplacena mzda. Po cely Zivot se Zivil jako zednik v pracovnim poméru a tak tomu bylo i po vyrizeni
Zivnostenského listu a uzavreni uvérové smiouvy. (...)"

Soudy nizsich stuprili povazovaly tato tvrzeni za vyvracena obsahem Zivnostenského listu a Uvérové
smlouvy. Soud prvniho stupné ,(...) zddraznil, Ze Zalovany uzavrel uvérovou smiouvu dobrovoine,
k jejimu podpisu ani k obstarani Zivnostenského listu nebyl nucen, Zivnostensky list si opatril proto, aby
Uveér ziskal, a smlouvu uzaviral se zémérem ziskané prostredky vyuZit na nakup bytového zafizeni, tedy
v rozporu s ujednanim ve smlouvé. (...)". Odvolaci soud , Argumentoval, Ze Zalovanému muselo byt pri
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obstaravani Zivnostenského listu zrejmée, Ze ho to posouvé do specidini kategorie osob, s cimZ se poji
7 urcité dalsi povinnosti, napr. véest ucetnictvi, odvadet dané, platit si socialni pojisteni apod., nebot’ jde
o0 notoriety znamé prakticky kaZdému. JestliZe Zalovany zcela cileneé ucinil kroky smeéerujici k ziskani
podnikatelského opravnéeni, které predloZil Zalobkyni, aby ziskal uvér, a podepsal prohlaseni ve smlouve,

Ze jej pouZije pro podnikatelské ucely, nemiiZe se dovoldvat zvyhodnéni, které pravni predpisy poskytuji
v rémci ochrany spotrebitele. (...)".

S hodnocenim nizsich soudl se Nejvyssi soud neztotoznil a uved! k nému nasleduijici:

LKdyby byla predmétna smlouva o uveru uzavrena za téch okolnosti jak je tvrdl dovolatel, slo by
0 obchdzeni zakona s ddsledky shora uvedenymi. V nazoru, Ze jsou tato tvrzeni pravné nevyznamna pro
posouzeni postaven/ dovolatele jako smiuvni strany, se Nejvyssi soud s odvolacim soudem rozhodné
neztotoZriuje. Jinak by tomu mohlo byt v situaci, kdy by pdvodni véritel CREDIT ALIANCE, SE, poskytoval
wylucné podnikatelské uvéry a dovolatel by si proto, aby od ného ziskal uver, ktery by mu jinak poskytnut
nebyl, z viastni iniciativy za timto ucelem opatril Zivnostenské opravnéni a predstiral, Ze je podnikatelem,
takZe poskytovatel uveru by byl v dobré vife, Ze nejedna se spotrebitelem. Zavér, Ze tomu tak bylo,
z néhoZ soudy niZsich stuprid zjevné vychazeji, vsak postrada oporu ve zjisténém skutkovém stavu veci.
Tvrzeni dovolatele, Ze byl k obstarani Zivnostenského listu pdvodnim véritelem ,,donucen', zcela jisté
nemiiZe byt vyvraceno obsahem Zivnostenského listu a uvérove smiouvy; tento argument soudu prvniho
stupné postrada logiku. Soudy niZsich stuprii se teéZ nikterak nevyporadaly s verejné dostupnou
informaci, Ze spolecnost CREDIT ALIANCE, SE, méla v dobé od 9. 1. 2012 do 1. 3. 2019 v zapsaném
predmétu podnikani mimo jiné (vedle vyroby, obchodu a sluZeb neuvedenych v prilohdach 1 aZz
3 Zivnostenského zakona) téZ poskytovani nebo zprostredkovéani spotrebitelského uvéru (obchodni
rejstrik vedeny Mestskym soudem v Praze, oddil H, viozka 309)."

Zaroven k tomu uved|, Ze ,Kdyby vsak bylo ucelem prezentace dluznika ve smlouvé jako podnikatele
zastrit skutecnost, Ze uver se poskytuje spotrebitel], s cilem eliminovat aplikaci kogentné stanovenych
pravidel na ochranu spotrebitele a zlepsit tak na ukor dluZnika pravni postaveni véfitele, slo by
0 obchazeni zakonnych predpisd na ochranu spotrebitele. Ve svétle zavérd vyjadrenych v rozsudku
Nejvyssiho soudu sp. zn. 29 Cdo 4332/2013 nejde o simulovany pravni tkon tam, kde bylo umyslem
smluvnich stran dosséhnout vysledku, ktery odporuje zékonu nebo jej obchazi; takovy pravni ukon je
podle § 39 obc. zak. neplatny, popripade, za spinéni podminek stanovenych v § 41 obc. zak., je neplatna
Jjeho cast, na niZ se divod neplatnosti vztahuje."

K problematice existuji rovnéz rozhodnuti nizSich soudd. Napfiklad v rozsudku Krajského soudu
v Ceskych Budé&jovicich ze dne 19. 6. 2023, ¢&. j. 32 ICm 966/2023-71, byl soudem zjistén nasledujici
skutkovy stav:

s vr

8. Ze Zadosti o uvér do podnikani z 28. 7. 2022 bylo zjisténo, Ze identifikacni Cislo obligacniho dluzZnika
bylo dopinéno dne 2. 8. 2022, Ze bylo poZadano o uver ve vysi 180 000 K¢ na dobu 180 mésicd, pricemZ
dluznik prohldsil, Ze mésicni spldatku je schopen splacet, coZ dokldda planem podnikatelské cinnosti.
TotoZnost dluZnika ovérila K. K.

9. Z vypisu z verejné casti Zivnostenského rejstriku bylo zjisteno, Ze obligacni dluznik ziskal Zivnostenské
opravnéni dne 2. 8. 2022 pro ohlasovaci volnou Zivnost,

10. Z emailové korespondence mezi osobou oznacenou jako I. N, (adresa ....... @sosfinance.cz)
a obligacnim dluznikem ve dnech 1. a 2. 8. 2022 bylo zjisteno, Ze I. N. sdelil diuznikovi, Ze mu byla
schvalena nabidka uveru ve vysi 150 000 K<, jesté predtim, neZ dluznik doloZil Zivnostenske opravnéni
a podnikatelsky plan, a Ze podnikatelsky plan nevypracoval dluZnik sam, ale poskyt! mu ho I. N. s tim,
Ze jej ma poslat v novém emailu na adresu ...@aktivafin.cz, nikoli preposilat, cozZ sveédci o tom, Ze se
tim mélo zastrit, Ze dluznik plén nevyhotovil, Dluznik pak plén zaslal na adresu ... @aktivafin.cz.
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11. Ze sdeleni Okresni spravy socidlniho zabezpecen/ P. z 15. 5. 2023 a 26. 5. 2023 bylo zjisteéno, Ze
dluznik dne 2, 8. 2022 poZzadal Méstsky urad v P. o registraci Zivnosti, kdy soucasné pomodi jednotného
registracniho formuldre poZadal téZ o registraci jako osoby samostatné vydélecné cinné na prisiusné
okresni sprévé socidlniho zabezpeceni, Ze jeho SVC byla zaregistrovéna jako vedlejsi, jelikoZ hlavnim
zdrojem prijmu dluznika je od 5. 10. 2016 prijem ze zaméstnani. Dne 27. 2. 2023 prostrednictvim
Méstského uradu v P. nahlasil preruseni Zivnosti a zpétne se ke dni 31. 12. 2022 odhlasil z evidence
osob samostatné vydélecné cinnych.

12. Z ucastnické vypovédi dluznika M. H., které se soudu s ohledem na ostatni provedené dikazy
nejevila nevérohodnou, bylo zjisténo, Ze divodem Zadosti o uvér bylo feseni jeho nepriznivé financni
situace. Kontaktoval osoby pres stranky sosfinance.cz. Telefonicky a emailem komunikoval s I. N., ktery
k vyrizeni uvéru poZadoval doklad o Zivnostenském opravneni a dluZnikovi sdélil, Ze podnikat nemusi,
Ze bude stacit, kdyZ bude mit Zivnostenské opravnéni a pribldsi se jako OSVC k vedlejsi dinnosti, nebot’
je zameéstnan. I. N. dluZnikovi sdélil, Ze mu byl schvélen uvér ve vysi 150 000 Kc, jesté predtim, neZ
dluznik ziskal Zivnostenské opravneni, Podnikatelsky plan poskyt! dluZnikovi 1. N., dluznik jej nesepsal.
Také poprel, Ze by mél v umyslu obchodovat s repasovanou elektronikou, jak je v planu uvedeno. Pani
K., kterd s nim pak podepsala uvérovou smlouvu, poslal pouze plan, tedy ostatni podklady ji musel
poskytnout I. N. Pani K., ani pan N. nezjistovali, jaké ma dluznik pfijmy a vydaje, zda ma zavazky a zda
bude schopen spldcet, nezmiriovali se o povinnosti pouZit penézni prostredky jen na podnikan,

13, Zalobkyné doloZila, Ze pred poskytnutim uvéru ovéfoval v centraini evidenci exekuci CR
a insolvencnim rejstriku, zda v nich nejsou dluznici evidovani. Neprovddéla vsak zjistovani ohledné
majetkovych pomérd diuznika.

14. Soud ucinil skutkovy zavér, Ze dluZnik pfi sjednavéni smlouvy o uvéru z formainiho hlediska
vystupoval sice jako podnikatel se Zivnostenskym opravnénim, ale Ze viile stran smlouvy nesmeérovala
k poskytnuti uvéru za ucelem financovani zacinajiciho podnikani dluznika, nebot’ podnikatelsky plan,
ktery mél slouZit k doloZeni podnikatelského zameru dluznika, byl fiktivné vytvoren externim proradcem
Zalobkyné. Zalobkyné vyjma zjisténi z evidence exekuci a insolvencniho rejstiiku nezjistovala majetkové
pomeéry dluznika, ani jeho zadluZenost,"

S ohledem na tento zjiStény stav soud zaroven dospél k nasledujicim zavérim:

J(...) Zalobkyné, resp. osoby, které za ni vystupovaly pfi jednéni a uzavieni smlouvy s dluznikem, ve
snaze vyhnout se této regulaci navodila situaci, kdy dluZznik mél uzavit smlouvu jako zacinajici
podnikatel, jemuZ vzniklo Zivnostenské opravnéni teprve tri dny pred podpisem smiouvy. Zalobkyné se
nemtiZe zbavit odpoveédnosti poukazem na to, Ze tuto situaci mél vytvorit jeji externi financni poradce,
ktery udajné nebyl jejim zaméstnancem. Z provedeného dokazovani bylo zrejmée, Ze I. N. spolupracoval
s Zalobkyni, resp. s jejimi zaméstnanci, mimo jiné s pani K., kterd smlouvu uzavrela, a které poskyt/
i/ podkilady od diuznika. Pan N, primel dluZnika k vyrizeni Zivnostenského opravnéni, vypracoval pro néj
i podnikatelsky plan a prislibil mu uvér jesté predtim, neZ diuznik ziskal Zivnostenské opravnéeni a neZ
prediloZil uvedeny plan. Podnikatelsky plan byl zcela fiktivni, coZ muselo byt obéma stranam smilouvy
zrejmé. Pani K., kterd za Zalobkyni smlouvou o uvéru podepsala, od diuznika obdrZela pouze plan, takze
Ji dalsi podkiady musel poskytnout I. N. Zalobkyné viibec nezkoumala schopnost dluznika uver spldcet
a spokojila se s tim, Ze ma byt zajisten zastavnim pravem k nemovité vedi. I kdyby smlouvu nebylo
mozné posoudit jako smilouvu o spotrebitelském uveru, posouzeni bonity uvérovaného je nosnym
poZadavkem poctivého jednani kaZdého veéritele, jehoZ spinéni je tak treba poZadovat po kazdém
rozumné uvazujicim vériteli. Spokoji-li se Véritel, jehoZ podnikatelskou cinnosti je poskytovani uverd,
pouze se zjisténim, Ze dluznik a zastavni dluZnice nejsou povinnymi v exekuci, nebo dluzniky
v insolvencnim Fizeni, aniZ by se bliZze zabyval priimovymi a vydajovymi poméry obligacniho diuznika
a jeho zadluZenosti nemize nyni ze svého nepoctivého jednani téZit. Smlouva o uvéru je proto
absolutné neplatnd, kdyZ soud v souladu s § 588 o. z. prihliZi k neplatnosti i bez navrhu, jak ostatné
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uvadi i & 87 odst. 1 véta druha zakona o spotrebitelském uvéru. Kromé toho je neplatnost smiouvy
0 Uvéru stanovena na ochranu zajmu uverovaného, pficemz namitku neplatnosti vznesla insolvencni’
spravkyné za uverovaného podle § 586 odst. 1 o. z. Je-li smlouva o uvéru neplatna, jsou neplatnd
i ujednani o smiuvni pokuté v disledku v prodleni se zaplacenim splatek (dilci pohledavka 3), o smiuvni
Ppokuty vzniklé z divodu okamZzitého zesplatnéni uveru (dilci pohleddvka 4) a také naroku na zaplaceni
urokd z dluzné jistiny z didvodu insolvencniho fizeni vici dluZnikovi (dilci pohledavka 5), a ujednani
o0 splatkovém kalendari, tedy didvodna neni pohledavka na zaplaceni dluznych splatek zahrnujicich
neplatné sjednané uroky z jistiny (dilci pohledavka 2). Tyto dilci pohledavky proto Zalobkyné nemad, a jeji
Zaloba na urceni jejich pravosti, jakoZ i porady je proto neddvodna."

Déle kuptikladu v rozsudku Krajského soudu v Ceskych Budé&jovicich ze dne 30. 6. 2025, &. j. 31 ICm
3857/2024-113, byl soudem zjistén nasledujici skutkovy stav:

,26. Zalobce se v listopadu 2023 nachézel v tiZivé Zivotni situaci a shanél financni prostredky. Vypinil
poptavkové formuldre na nékolika webovych strankdch vcetné stranky bydletebezdluhu.cz. Ve
vypinéném formulari uved, Ze ma zdjem o konsolidaci uvérd. Nasledné byl kontaktovan Bc. T. I., s nimZ
dojednal uzavieni tvérové smiouvy. Zalobce se nijak nepodilel na pripravé smiuvni dokumentace, ta mu
byla zaslana e-mailem jiZ pFipravena, a to dne 27. 11. 2023. Dne 30. 11. 2023 doslo k uzavieni smlouvy
0 Uvéru, na jejimz zaklade Zalovany Zalobci poskyt! dne 13. 12, 2023 uvér ve vysi 1 180 000 K¢, a to
tak, Ze castku ve vysi 571 500 K< zaslal na ucet spolecnosti RETIMMO Project Beta, a.s. a castku 608
500 K¢ zaslal na ucet Zalobce. Zalobce byl v uvérové smiouvé identifikovén ICem a sidlem podnikani,
smiouva pak obsahuje prohldseni o tom, Ze financni prostredky budou pouZity na jedno podnikatelskou
cinnost a uhradu zavazkd z podnikani, TotéZ pak obsahuje i Cestné prohldaseni obsazené v konzultacnim
listu, ktery byl podepsan téhoZ dne jako uverova smiouva. S Zalovanym Zalobce aZ do zahdjeni
insolvencniho rizeni vidbec nejednal. Bc. 1. s Zalobcem pak nijak neresil, zda je Zalobce podnikatelem,
zda jeho predchazejici uvéry pochazeji z podnikani ¢i zda ma byt poskytovany uvér uverem
podnikatelskym. Zalobce Zalovanému uhradil 6 splétek po 12 500 K¢ tj. celkem 75 000 KC."

Zavér, ze zalobce v daném pripadé nejednal jako podnikatel, ackoli tak byl oznacen, odGvodnil soud
nasledujicim zptsobem:

(...) Z provedeného dokazovani vyplynulo, Ze zprostredkovatel uvéru (a ani Zalovany, ktery s Zalobcem
vidbec nejednal) nevyvinul jakoukoliv peci ke zjisténi, zda je uver Zalobci poskytovan skutecné za vcelem
podnikani nebo splaceni podnikatelskych dluhid i nikoli. Zalobce vypinil na strankach bydletebezdluhu.cz
formular, v némz poptaval konsolidaci uvérd. Z archivu webovych strének je pak patrné, Ze tyto webové
stranky v té dobé Zadnym zpldsobem nevyjadrovaly, Ze by se mélo jednat pouze o poskytovani
podnikatelskych uverd. Podnikatelsky uvér byl pouze jednim z nabizenych produktd, ktery vsak Zalobce
nezvolil. Samotna skutecnost, Ze nasledné doslo ke zméné danych webovych stranek do aktualni podoby
prezentované v Fizeni Zalovanym pak nasvedcuje tomu, Ze si byl Zalovany, resp. zprostredkovatel uvéru
védom, Ze tyto stranky pdsobi klamave. Argumentuje-Ii Zalovany tim, Ze Zalobce jiZ pred uzavrenim této
uverové smiouvy cerpal dva podnikatelské uvéry, ato od spolecnosti Finance 4 Business a od
spolecnosti RETIMMO, ma soud za to, Ze z provedeného dokazovéani nevyplyvd, Ze by Zalovany tuto
skutecnost zjistoval jiZ pred uzavienim predmétné smiouvy. (...) Zalovany ani zprostredkovatel tak
zjevné pred uzavienim smlouvy o uvéru nijak nezjistovali, zda Zalobce skutecné je podnikatelem ci
nikoli. Stejné tak nezjistovali, zda predchozi Uvéry Zalobce byly podnikatelskymi tvéry ¢ nikoli. Zalobce
pritom sam uved), Ze prestoZe ma Zivnostenské opravnéni, nikdy nepodnikal, a tato skutecnost vyplyva
také z prehledd o prijmech a vydajich za roky 2022-2024, v nichZ vykdzal nulové priimy z podnikani,

Nadlto, i kdyby Zalobce podnikatelskou cinnost skutecné vykonaval, neznamena to, Ze kaZdy uveér, ktery
mu bude poskytnut, musi byt uvérem podnikatelskym."
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V tomto rozhodnuti soud rovnéz dospél k zavéru, ze ackoli se jednalo o vztah mezi dvéma fyzickymi
osobami formalné oznacenymi jako podnikateli, bylo jej mozné posoudit jako vztah ze spottebitelského
Uvéru, a to z d@ivodu zapojeni zprostfedkovatele:

Vzhledem ke vsemu vyse uvedenému je soud presvédcen, Ze upravu zakona o spotrebitelském uvéru
je nutno uplatnit i na tuto situaci, byt’ formainé (dle jejiho textu) je smlouva o uvéru uzaviena mezi
avema fyzickymi osobami — podnikateli, Z kontextu celého zavazkového vztahu je vsak patrmeé, Ze tento
byl uzavren pouze v ramci cinnosti zprostredkovatele, ktery v postaveni podnikatele za ucelem dosaZeni
Zisku opakované umoZriuje zdjemcim uzaviit zavazkovy vztah, jehoZ obsahem je financni pinéni, Dany
vztah by pritom bez existence zprostredkovatele mezi Zalobcem a Zalovanym nikdy nevzniki, nebot’ by
se tyto osoby nikdy nesetkaly. O tom vypovida iskutecnost, Ze o nékolik mésicd pozdéji byla
prostrednictvim téhoZ zprostredkovatele uzaviena dalsi uverova smlouva mezi Zalobcem a L. V., tedy
dalsi fyzickou osobou, s niZ Zalobce pred uzavienim smlouvy vibec nejednal. Nelze tedy uzavrit jinak,

nez Ze v daném vztahu zasluhuje Zalobce vétsi ochranu poskytovanou mu zékonem o spotrebitelském
Uvéru. Ke stejnym zévérdm dosel i Nejvyssi soud Ceské republiky ve svém rozhodnuti spis. zn. 33 Cdo
2919/2022, v némzZ uvadi: ,o spotrebitelsky uver jde vZzdy, je-li véritelem ze smlouvy, ve které se
sjedndva spotrebitelsky uver poskytovatel (ten, kdo jako podnikatel spotrebitelsky uver poskytuje).

Stejné tak jde o spotrebitelsky uver, jestliZe v procesu uverovani spotrebitele vystupuje jako prostrednik
zprostredkovatel (ten, kdo jako podnikatel spotrebitelsky uvér zprostredkovava), i kdyZ véritelem ze

smlouvy, ve které se tento uver ujednava, neni poskytovatel ve vyse uvedeném smysiu.".

Z vysSe shrnuté judikatury civilnich soudl tedy vyplyvaji urcita hlediska, ktera je tfeba brat v potaz pfi
mozné kvalifikaci pfislusného vztahu jako zastfeného spotiebitelského Uvéru. Predevsim je tfeba
prihlizet k tomu, jakym zplsobem prezentuje sam sebe a nabizenou sluzbu poskytovatel Gvéru, at’ jiz
v ramci své webové prezentace, Udajl zapsanych ve verejném rejstriku ¢i v ramci jednani se zajemcem
o uvér. Vsituacich, kdy je samotné poskytnuti Gvéru ze strany poskytovatele podmirfiovano
deklarovanym podnikatelskym Ucelem a oznacenim Uvérovaného jako podnikatele, se jedna o evidentni
pripady obchazeni regulace zakona o spottebitelském Uvéru. Soudy rovnéz zdlirazinuji, Ze by mél
poskytovatel Uvéru vyvinout usili pfi zjisténi Gcelu uvéru a ovéreni, zda je uUvérovany
podnikatelem, i nikoli a zda bude schopen prevzaty uvér splatit.

6.2.2 P2P uvéry

Jak jiz bylo vySe uvedeno, stéZejnim je v dané oblasti rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 3. 2023,
sp. zn. 33 Cdo 2919/2022, uverejnény pod cislem 30/2024 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek,
Cast obCanskopravni a obchodni. V ném bylo dovozeno, Ze se o spotfebitelsky Uvér jedna i tehdy, byla-
li smlouva o Gvéru uzaviena mezi fyzickymi osobami — nepodnikateli, Slo-li zaroven o vztah
zprostredkovany podnikatelem. Zavéry tohoto rozhodnuti dale dotvari také judikatura nizSich soud(.
Zminit Ize v tomto ohledu rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 19. 3. 2024, sp. zn. 47 Co
17/2024. V tomto pripadé dospél tento soud jako soud odvolaci ve shodé se soudem prvniho stupné
k zavéru, Ze byla uzaviena smlouva o spottebitelském Gvéru, a to za nasleduijicich skutkovych okolnosti:

JJak plyne ze zjisténi okresniho soudu, spolecnost P zajistila kontakt mezi Zalobcem a Zalovanym,
vytvofila viastni smlouvu, Zzajistila platformu, prostrednictvim které byla smlouva mezi Zalobcem
a Zalovanym uzavrena, zavazala se ovérit schopnost Zalovaného splacet uveér, za své sluZby si
narokovala (a téZ obdrZela) odménu, pricemZz penéZni prostredky z uvéru byly Zalovanému poskytnuty
prostrednictvim uUctu této spolecnosti, Tato cinnost ma nepochybné charakter zprostredkovani
spotrebitelského uvéru ve smyslu § 3 odst. 1 pism. b) cit. zak., nebot’ spolecnost P prinejmensim obéma
strandm nabidla moZnost sjednat spotrebitelsky uvér a provedla pripravné prace smérujici k jeho
sjednani (vyhotoveni textu smiouvy, zavazek zajistit informace ohledné zdjemce o uver z insolvencniho
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rejstfiku apod.), to vse na ucet Zalobce, ktera uver poskytl. Spolecnost se dokonce podilela i na viastnim
pinéni ze smlouvy o Uvéru, nebot’k prevodu penéz od Zalobce k Zalovanému doslo prostrednictvim jejiho
uctu. Okolnost, Ze uvedena spolecnost pfi tom nejednala vyslovné jménem nékterého ze subjektd
smiouvy, vyplyvd z mechanismu uzavirdni smlouvy, ktery byl nastaven tak, aby vytvarel dojem, Ze
smlouva byla uzavrena na zdanlivé neutralnim elektronickém trZisti (,platforme") bez jakékoliv ingerence
ze strany P2P. Ve skutecnosti vsak spolecnost prispéla k uzavreni smlouvy obéma stranam. Podle nézoru
odvolaciho soudu ji nelze jen proto uprit roli zprostredkovatele spotrebitelského uveru. Takovy vyklad
by se nesrovnaval se smyslem a ucelem celého zaékona, kterym je predevsim ochrana spotrebitele."

Krajsky soud pfitom v daném pfipadé dospél dokonce k zavéru, Ze povinnost posoudit Uvéruschopnost
tizi také samotného zprostredkovatele:

,Okresni soud tudiZ nepochybil, kvalifikoval-li uvér jako spotrebitelsky a podrobil-li jej reZimu zak.
C. 257/2016 Sb., o spotrebitelskem uvéru. Zakon sam je pak treba vyklddat nejen z jeho textového
znéni, ale i podle jeho smyslu (Ucelu). Ze zakona plyne, Ze spotrebitelsky uvér lze platné poskytnout
(platne uzavrit smlouvu), jen kdyZ je fadné provérena uvéruschopnost spotrebitele. Z textového
vyjadreni § 86 zakona by se zdadlo vyplyvat, Ze tuto povinnost ma jen poskytovatel, k jehoZ definicnim
znakdm patri, Ze je podnikatelem (§ 3 odst. 1 pism. d) cit. zék.). Podle nazoru odvolaciho soudu je vsak
treba povinnost spojit i s osobou zprostredkovatele, jestlize prave jeho role v celém pripadu cini z uvéru
uver spotrebitelsky (§ 2 odst. 1). V opacném pripade by to znamenalo, Ze pokud mezi osobu poskytujic/
financni prostredky a spotrebitele vstoupi jesté zprostredkovatel, Ize uverovou smiouvu uzavrit i bez
provéreni uveruschopnosti spotrebitele. To zcela jisté odporuje smyslu zakona a jeho snaze o ochranu
spotrebitele. Bez zachovani poZadavku na provéreni uvéruschopnosti spotrebitele by byla tato zékladni
hodnota sledovand zakonem zcela eliminovéna. Je proto dle nazoru odvolaciho soudu treba zékon
vykladat tak, Ze ivtéchto pripadech je podminkou platné uzaviené smlouvy fadné provereni
uveruschopnosti spotrebitele. Neprosetri-li uvéruschopnost sam véfitel, musi tak ucinit alespori
zprostredkovatel. Neni’ mozZné tuto povinnost obejit jen poukazem na to, Ze na jedné strane Zalobce
Jako nepodnikatel nespiriuje zakonnou charakteristiku poskytovatele uvéru a na druhé strané Ze
zprostredkovateli tuto povinnost zakon vyslovné neuklada (spojuje ji prave jen s osobou poskytovatele).
Neni ostatné bez vyznamu, Ze dle smlouvy, kterou spolecnosti P jako zprostredkovatel s budoucimi
veriteli uzavird, je povinnosti zprostredkovatele urcita setreni stran uveruschopnosti potencidlnich
dluznikd ovérit. Zaver okresniho soudu o tom, Ze v daném pripadé mohl byt uvér platné poskytnut jen
na zakladé radne provéerené uvéruschopnosti Zalovaného, je proto spravny."

Z dalSich dostupnych rozhodnuti, ktera se tykaji obdobnych pfipadd, Ize zminit napfiklad rozsudek
Krajského soudu v Brné ze dne 9. 4. 2025, €. j. 61 Cm 220/2023-234. V némz byla ucinéna nasledujici
zjisténi:

,53. Zalovany jednal jako podnikatel. Jednal totiZ na viastni ucet a odpovédnost (sém byl smiuvni
stranou), Zivnostenskym zpdsobem (svou cinnosti se obracel na treti osoby), se zamérem cinit tak
soustavné (coZ potvrzuje vysoky objem zjisténych zapdjcek i jejich vyssi mnoZstvi v poméru k obdobi,
za které byly zjistény, opakované vyuzivani vzord) a za ucelem dosaZeni zisku (zapdjcky byly urocené).
Nen/ pfitom podstatné, zda protistranou jinych smiuv byl spotrebitel ¢i podnikatel.

54. JiZ na tomto misté Ize ucinit zaver, Ze smilouva o zapdjcce byla smlouvou spotrebitelskou. Spory
z takové smiouvy vsak nelze svérit k rozhodovéni rozhodci (§ 2 odst. 1 ZRR) a je proto napinén divod
pro zruseni rozhodciho nélezu dle § 31 pism. a) ZRR.

55. Kromé toho v procesu uzavreni smilouvy figurovali dva zprostredkovatele, pricemz oba tak cinili jako
podnikatelé.
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56. Prvni zprostredkovatel — spolecnost MAN CREDIT s.r.o. je podnikatelem (§ 421 odst. 1 0Z)
a zprostredkovani uverd je zjevné jeji obchodni cinnosti, nebot’ se tak sama prezentuje na internetu,
jednala tedy v ramci své podnikatelské cinnosti.

57. O druhém zprostredkovateli — Wolf Asset s.r.o. (ktery je rovnéZ podnikatelem dle (§ 421 odst. 1 0Z)
sice nebylo zjisténo, Ze by se prezentoval jako zprostredkovatel uverd, nicméené tak fakticky cini a uctuje
si za to odménu (jak vyplyva z e-mailové komunikace jejiho jednatele Daniela Vicka s Zalobcem
a nasledné vystaveni faktury za zprostredkovani).

58. Smilouva uzavrena na zakladé na sebe navazujici cinnosti téchto spolecnosti tak jednoznacnée byla
spotrebitelskym uverem, nebot’ spolecnosti MAN CREDIT s.r.o. i Wolf Asset s.r.o. v posuzované véeci
provadély pfinejmensim prace sméfujici ke sjednani spotrebitelského uvéru jménem a na ucet
poskytovatele nebo jménem a na ucet spotrebitele, vcetné poskytovani doporuceni vedouciho ke
sjednani spotrebitelského dvéru (§ 3 odst. 1 pism. b/ bod 3ZSU), byla tak napinéna podminka
zZprostredkovani odloZené platby, penézité zapdjcky, uveéru nebo obdobné financni sluZby spotrebiteli (§
2 odst. 1 ZSU). I kdyby tak snad Zalovany nejednal jako podnikatel, presto by byla uzaviend smilouva
spotrebitelskym uverem.

59. Takovy vyklad odpovida nejen textu zakona, ale i jeho smyslu vyjadrenému v didvodové zpraveé (jejiz
text byl prejat i v Zalobcem citovaném rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 28. 3. 2023, sp. zn. 33 Cdo
2919/2022).

60. Iv situaci, kdy by Zalovany hypoteticky nebyl podnikatelem, by tak Zalobci ndleZela ochrana
poskytovana spotrebitelim v § 2 odst. 1 ZRR. Bylo by totiZ absurdni, aby v pripadé, Ze je spotrebiteli
poskytovana zvysend ochrana stanovend v zakoné spotrebitelském uveru, mu byla upirédna ochrana
plynouci z obecné pravni dpravy. Vwkilad, Ze neni dana arbitrabilita sporu ze spotrebitelského uvéru
i tehdy, pokud uvérujici/zapdjcitel neni podnikatelem, ale je jim pouze zprostredkovatel, vyplyva
i z toho, Ze vylouceni rozhodcich doloZek bylo do § 2 odst. 1 ZRR zavedeno zdkonem ¢& 258/2016 Sb.,
kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s prijetim zakona o spotrebitelském uveru. Z toho je patrné,
Ze umyslem zékonoddrce bylo vyloucit rozhodovani rozhodcd u spotrebitelskych uvérd dle ZsU, bez
ohledu na to, zda je podnikatel v pozici zprostredkovatele ¢i poskytovatele. Jinymi slovy, pokud
podnikatelska povaha zprostredkovatele postacuje k tomu, aby se uplatnila speciaini zvysena ochrana
spotrebitele stanovena v ZSU, tim spise musi podnikatelskd povaha zprostredkovatele postacovat pro
poskytnuti  ochrany spotrebitele dle obecnych predpisd (kromé § 2odst. 1ZRR predevsim
§ 1810 OZ a nasl.).

61. Opacny zavér by pfitom umoziioval vyhybat se (v pfipadé spotrebitelskych uverd sjedndvanych
prostrednictvim peer-to-peer platforem jako v posuzované véci) poZadavkdm kladenym pravé zakonem
0 spotrebitelském uvéru, napr. ujednanim, Ze rozhodci nélez nemusi obsahovat odidvodnéni nebo Ze
rozhodce miiZe rozhodnout dle zdsad spravedinosti (obé ujednani byla v posuzované véci v doloZce
obsaZena a na obé ujednani se rozhodce, vedle fikce uznani naroku, v oddvodnéni odvoldval). Pripadny
protiargument, Ze tato ujednani by mohla byt povaZovéna za oddéliteind od rozhodci doloZky, neobstoji,
nebot’ v diisledku dpravy § 33 ZRR by aktivita vedouci k ochrané prav spotrebitele byla presunuta pravé
na spotrebitele, coZ by sice bylo v souladu se zasadou, Ze prava naleZi bdélym, nicménée by to bylo
v rozporu s poZadavkem cl. 23 Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2008/48/ES z 23. 4. 2008
0 smiouvach o spotrebitelském uveru a o zruseni smérnice Rady 87/102/EHS (které je do Ceského
pravniho radu transponovana pravé zakonem o spotrebitelském uvéru) na prijeti ucinné, primérené
a odrazujici sankce za poruseni povinnosti transponovanych do vnitfnich predpis na zakladé této
smeérnice. Pravni zaver, Ze sankci ponechanou na aktivité spotrebitele nelze povaZovat za vyhovujici cl.
23 uvedené smérnice, potvrdil i SDEU v rozsudku ze dne 5. 3. 2020, C-679/18, OPR-Finance, s. r. o.,
proti GK.
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62. Vyklad, ktery dovozuje inarbitrabilitu vsech spord ze spotrebitelskych uverd dle ZSU bez ohledu na
povahu uvérujiciho/zapdjcitele, vyhovuje limitdm eurokonformniho vykladu, nebot’ vede toliko
k rozsitujicimu vykiadu existujici pravni normy (§ 2 odst. 1 ZRR), nejednd se o vyklad popirajici smys!
této pravni normy (k limitdm eurokonformniho vykiladu rozsudek Soudniho dvora ze dne 8. 10. 1987,
80/86, Kolpinghuis Nijmegen BV, zejm. bod 13)."

6.2.3 Ochrana podnikatelt

Za zminku stoji napfiklad rozsudek Okresniho soudu v Kromé¥izi, 18 C 327/2023-30, 12. 3. 2024, v némz
se spolecnost CreditKasa s.r.0. domahala zaplaceni ¢astky 19 500 K¢ s pfislusenstvim proti drobnému
podnikateli. Soud vsak jeji narok pfiznal pouze ve vysi jistiny se zakonnym Grokem z prodleni. Soud
k tomu pfitom uvedl:

,18. V dané kauze pak soud konstatuje, Ze byt’ ucastnici fizeni vystupovali ve smiuvnim vztahu ve
formalné rovnocenném podnikatelském postaveni, nelze odhlédnout od skutecnosti, Ze Zalobkyné je
profesionalem v oblasti poskytovéni nebankovnich uvérd, kterd nastavuje smiuvni podminky
jednostranné a primarmé podle viastnich potreb, zatimco uvérovand nemd moznost je jakkoli upravovat
¢i ménit (adhezni zpdsob uzavirani smiluv — viz § 1798 an. o. z.). Drobny Zivnostnik tak vdci ni zasluhuje
ochrany slabsi strany ve smyslu § 433 o. z. (k tomu srovnej kupr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
16. 3. 2021, sp. zn. 23 ICdo 56/2019).

19. Déle je nutno vzit v potaz podnikatelsky zamér Zalobkynée, zaloZeny na predpokiadu, Ze uvérovany
nebude schopen smiuvnimu zavazku dostat a Zalobkyneé své riziko zhoji na neobvykle vysokych sankcich
za poruseni smiuvni povinnosti, Cili pfitom na drobné podnikatele, kteri — rozhodnou-Ii se ve smiuvnich
vztazich vystupovat v ramci svého Zivnostenského opravneni — nepoZivaji ochrany spotrebitele,
soucasné vsak velmi pravdépodobné nejsou solventnimi smluvnimi partnery pro bankovni instituce ¢i
Jiné subjekty poskytujici uver za poplatek v bézné vysi (resp. v poméru nikoli nepfiméreném k obvyklé
vysi urokové sazby ve smyslu & 1802 o. z.). Solventni, uvéruschopny a racionaini podnikatel by nemé/
divod na uvérové podminky Zalobkyné pristupovat. Zalobkyné na zminéném webu www.nazivnost.cz
sice dekiaruje, Ze zakaznik musi spiriovat podminku schopnosti splatit uver v terminu splatnosti, o par
odrdZek dale vsak jiZ pro pfipad nedostatecné platebni schopnosti nabizi moZnost schvaleni uvéru
s jedinou splatkou na dobu od 1 do 30 dnd s drokem 0,0001 % pro nového klienta, nebo 2 % pro
stavajiciho, ¢i deklaruje, Ze negativni platebni historie nemusi automaticky vést k zamitnuti Zadosti,
O nepoctivosti popsaného podnikatelského zaméru svedci i skutecnost, Ze sama Zalobkyné predem
predpokilada mozZnost, Ze soud neshledd uzavienou smlouvu platnou, a pro ten pfipad Zada pfiznani
Jistiny z titulu bezdidvodného obohaceni. Neni' v zgjmu spolecnosti, aby takovy podnikatelsky zamér
pozival pravni ochrany (k celospolecenskému rozméru posuzované problematiky, byt’ ve vztahu ke
spotrebitelskym uvéridm, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25, 7. 2018, sp. zn. 33 Cdo 2178/2018)."

Zajimavy je rovnéz rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 30. 9. 2021, ¢. j. 52 ICm 1291/2020-135.
V tomto rozhodnuti bylo v ramci incidencniho sporu rozhodovano o pravosti pohledavky, ktera méla
vzejit ze smlouvy o podnikatelském Gvéru, kterou dluznik uzaviel se spolecnosti Aktivafin s.r.o. Uvér mél
byt dluznikovi poskytnut ve vysi 590 000 K¢ se splatnosti 240 mésicl a UroCeny sazbou 17 % p. a. Byl
sjednan poplatek za naklady spojené s poskytnutim a spravou Gvéru ve vysi 60 000 KE. Spinéni dluhu
bylo zajisténo zastavnim pravem k nemovitostem a sjednana povinnost vinkulace pojistného z pojistky
k nemovitostem. Do insolvencniho Fizeni prihlasil pravni nastupce spolecnosti Aktivafin s.r.o. zajisténou
pohledavku v celkové vysi 1434 898,51 K¢, ktera z velké Casti sestavala z rady prav na zaplaceni
smluvnich pokut, které byly rovnéz v prislusné smlouvé ujednany. Insolvencni spravce a dluznik v tomto
fizeni neuspéli s namitkou, Ze se jednalo o zastfeny spotrebitelsky Uvér. Soud nicméné rozhodl
o neplatnosti smluvnich pokut a dalSich sankc¢nich plateb, a to s nasledujicim odivodnénim:
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Pokud jde o namitku Zalobkyné a Zalovaného 2/ spocivajici v némitce neplatnosti sjednani’ smiluvnich
pokut pro jejich rozpor s dobrymi mravy, pak soud dospél k zavéru, Ze v fizeni uplatnéné smiuvni pokuty
(tzn. dilci 2,3,5,6 a 7) byly zjevné sjednany v rozporu s dobrymi mravy, tak jak ma na mysli ust. § 588
OZ a soud tak musel tato ujednani i bez navrhu posoudit jako absolutné neplatna pravni jednani, a to
na zakladé nasledujicich pravnich uvah.

Na nemravnost smluvni pokuty lze usuzovat z diivodu tzv. prezajisténi pohledavky veéfitele. Ucelem
institutu smluvni’ pokuty je priméet dluznika pohriZkou majetkové sankce k radnému spinéni’ jeho
povinnosti, soucasné ma sankcni charakter, jelikoZ dluznik, ktery porusi svoji povinnost je povinen
uhradit dalsi penézitou castku nad ramec primamné sjednané povinnosti vratit poskytnuty uvér. Nejvyssi
soud Ceské republiky dospél napr. v rozhodnutich ze dne 30. 11. 2005 sp.zn. 33 Odo 925/2004, ze dne
30. 5. 2007 sp.zn. 22 Odo 438/2005 nebo v rozhodnuti ze dne 22. 11. 2016 sp.zn. 33 Cdo 22/2016
k zavéru, Ze sjednani smiuvni pokuty odporuje dobrym mravdm, jestlize i bez zajisteni smiuvni pokutou
se vériteli dostane dostatecného zajisténi pohledavky. V daném pripadé bylo spinéni zavazku zajisténo
souborem zajistovacich instrumentd, a to vysokym smiuvenym urokem ve vysi 17 % p.a., zastavnim
pravem k nemovitosti, vécnym pravem zékazu zcizeni a zatizeni zastavy, pausalni nahradou nakladd
spojenych s poskytnutim a spravou uvéru ve vysi 60 000 Kc, vinkulaci pojistného pinéni, blanko
sménkou a predmetnymi smiuvnimi pokutami. Povinnosti dluZnika, ke kterym se zavdzal, byly
v porovnani s povinnosti véfitele plynouci z uzavienych smiuv, zajistény dostatecnymi instrumenty
(zejména zastavnim pravem a vinkulaci pojistného) a sjednané smiuvni pokuty jiz nemohly plnit svoji
funkci sankcni, preventivni a uhrazovaci,

Shrnuto tedy jde o pripad, kdy prévni jednani spocivajici ve sjednani tak velkého mnoZstvi smiuvnich
pokut v uvedenych sazbdch za soucasného zajisténi zavazku dluznika radou dalsich instrumentd
porusuje princip dobrych mravid podstatnym, cili zasadnim zpisobem, a to aZ do té miry, Ze kaZzda osoba
primérné rozumna (§ 4 OZ) rozpor dotycného pravniho jednani s dobrymi mravy bez pochybnosti
a snadno rozpozna. Sjednané smiuvni pokuty nemohly pinit svoji sankcni, preventivni ani kompenzacni
funkci a soud je shledava za sjednané toliko za ucelem nedmérného navyseni dluzné castky. Naémitka
Zalované 1/, Ze by se neplatnosti pravniho jednani musela dovolat opravnéna osoba, aby je soud mohl
shledat neplatnymi, v tomto pfipadé neobstoji, nebot’ pfedmétna ujednani se dobrym mravidm prici
zjevné a takovato ujednani jsou absolutné neplatnd. Nejedna se tedy o relativni neplatnost pravniho
Jednani ve smyslu ust. § 580 a § 586 OZ, tedy o pfipad, kdy se pravni jednani dostane do rozporu
s dobrymi mravy, aniZ je to na prvni pohled ziejmé a evidentni, ale o pripad absolutni neplatnosti ve
smyslu ust, § 588 Oz, ke které soud prihliZi i bez navrhu.

Pokud soud shledal pravni jednani spocivajici ve sjednani smiuvnich pokut za absolutné neplatné,
nemohlo byt k zajistény neplatné sjednanych smiuvnich pokut, tedy k zajisténi neexitujicich smiuvnich
pokut, sjednano platné ani pravo zdstavni a uplatnéné poradi (zajisténi) nemohlo byt pohleddvkam
priznano."

6.2.4 Zpétny leasing

V databézi rozhodnuti Nejvy$éiho soudu CR Ize dohledat zhruba 24 rozhodnuti pod heslem ,Lichva
(0. z.)". Neékteré se pritom tykaji také transakci, které by mohly odpovidat vySe popisované
charakterizaci zpétného leasingu. Prikladem je usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 31. 10. 2023, sp. zn.
23 Cdo 1626/2023. V tomto pripadé bylo nicméné dovolani zalobce (pdvodniho vlastnika nemovitosti)
odmitnuto. Své rozhodnuti Nejvyssi soud odtvodnil nasledujicim zpldsobem:

.,V projedndvané véci soudy niZsich stuprid vysly ztoho, Ze nizkd cena, za kterou Zalobkyné na
plivodniho kupujiciho prevedla dané nemovitosti, byla oddvodnéna vzdjemnou provdzanosti predmétné
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kupni smlouvy s dalsimi soucasne (dne 24. 8. 2016) uzavienymi smlouvami (ndjemni smlouvou
a smiouvou o smlouvé budoudi kupni); zejména pak existenci smiouvy o smlouveé budouci kupni, na
JjejimZ zakladé byla Zalobkyné opravnéna do dne 24. 8. 2018 poZadovat po pivodnim kupujicim, aby ji'
tyto nemovitosti zpatky prodal za stejnou cenu (navysenou o vyse zmiriovanou odmenu za obstarani/
oddluZeni). Jednim z divodd, proc¢ k popsanému zpétnému prevodu nemovitosti nedoslo, pritom byla
liknavost Zalobkyné. Jestlize odvolaci soud za danych okolnosti uzavrel, Ze u posuzované kupni smlouvy
nebyl dan hruby nepomér ve vzajemném pinéni, a proto neslo o smlouvu lichevni, od zavérd shora
citované ustadlené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu se neodchyilil,"

Dalsi pfipady, v nichZ byl naopak poskytovatel zpétného leasingu oznacen za pachatele lichvy, jsou
znamy v trestni judikature. V pfislusnych rozhodnutich jsou také popsany skutkové okolnosti, které
ukazuji, v ¢em dané jednani spocivalo.

Tak napfiklad v usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20. 9. 2017, sp. zn. 8 Tdo 699/2017, bylo popsano,
e ,(..) presvédcil D. S. a zprostredkoval ji dne 29. 7. 2011 uzavieni smlouvy o prevodu bytové jednotky
(...), na jejim? zékladé D. S. prevedia svijj byt (...) v hodnoté nejméné 2 500 000 K¢ do vylucného
viastnictvi spolecnosti Max Credit Facility, s. r. o., ackoli si byl védom skutecnosti, Ze D. S. se nachdzi
v aktuaini tisni z bytové a financni situace (...), za predem stanovenych podminek, a to kupni ceny ve
vysi 750 000 K<, s moZnosti uplatnit zpétny prevod do 5. 8. 2013 pri uhradé urokd z pdjcky ve vysi 90
000 K<, uhrade ndjemného za uzivani bytu ve vysi 7 500 K¢ mésicné a veskerych plateb spojenych
s uZivénim bytu, (...) pricemZ byli srozuméni se skutecnosti, Ze D. S. (...) vzhledem ke svému véku neméd
dostatek financnich prostredkld a mozZnosti ke spinéni podminek zpétného prevodu bytu do svého
viastnictvi a obvykld cena bytové jednotky vice neZ trojnasobné prevysuje vysi pinéni ze strany
spolecnosti Max Credit Facility, s. r. o. (...)"

V usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 3. 2023, sp. zn. 6 Tdo 187/2023, bylo uvedeno, ze ,(...)
poZadala poskozend V. H. (...) obZalovaného M. P. o poskytnuti pdjcky ve vysi 400 000 K¢ na ubradu
zesplatneného uvéru ve vysi 309 000 K¢ (...), za kterou rucila bytovou jednotkou (...), s poskytnutim
pljcky V. H. soubhlasil, avsak s podminkou, Ze pdjcka bude zajisténa uzavrenim kupni smlouvy na
uvedenou bytovou jednotku s tim, Ze po radném splaceni pdjcky, které mélo probihat formou placeni
meésicniho ndjemného za predmeétny byt, (...) prevede bytovou jednotku bezuplatné zpet do jejiho
viastnictvi, s timto poskozena V. H. vzhledem k tiZivé financni situaci a psychickému rozruseni souhlasila,
(...) jako kupni cena bytové jednotky ve smlouvé byla uvedena castka 400 000 K<, ackoliv jako osoba
pohybujici se v oblasti dispozic s nemovitostmi si musel byt védom skutecného hodnoty bytoveé jednotky,
ktera v té dobé cinila nejméné 1 570 000 K¢, (...)."
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7 Moderni lichva v éinnosti dozorovych organu

7.1 Cinnost Ceské narodni banky

Cinnost CNB Ize zkoumat predevéim s prihlédnutim k vefejné dostupnym Udajim o pravomocnych
rozhodnutich CNB v segmentu nebankovnich poskytovatel spotfebitelskych Gvérd za poslednich
5let.’® Mezi témito pFipady dominantné prevazuji rozhodnuti o prestupcich licencovanych
poskytovateld spotrebitelskych Gvérd spocivajicich v poskytnuti spotrebitelského Gvéru v rozporu
s pozadavky na posouzeni Uvéruschopnosti spotfebitele (pfestupek podle § 154 odst. 1 pism. €) ZSU).
V rozhodovaci praxi se rovnéz v nizSi mire vyskytuji také rozhodnuti o prestupcich spocivajicich
v neopravnéném poskytovani spotiebitelského Gvéru (§ 157 odst. 1 pism. d) ZSU). Jedna se nicméné
o pripady, kdy jsou spachanim prestupku uznany vinnymi fyzické osoby, které bez prisluSného opravnéni
poskytly spotrebitelsky Uvér prevazné prostfednictvim peer-to-peer platformy.'®> V dostupné
rozhodovaci praxi za poslednich 5 let se vsak dle nasich informaci takika nevyskytuji
pripady, kdy by byla uznana vinnou pravnicka osoba, ktera spachala prestupek spocivajici
v neopravnéném poskytovani spotiebitelského Gvéru. 18

Naopak z posledni doby pochdzi rozhodnuti Ceské narodni banky, v némz byla vinnou spachanim
prestupku spocivajicim v neopravnéném zprostfedkovavani spotiebitelského Gvéru (§ 157 odst. 1 pism.
e) zSU) shleddna spole¢nost P2P Investments s.r.o., kterd provozovala peer-to-peer platformu
www.jbank.cz (nyni www.julu.cz) pro poskytovani Uvér(.'®” Toto rozhodnuti souvisi s jiz
zminovanymi pripady fyzickych osob, které prostfednictvim této platformy soustavné bez pfislusného
opravnéni poskytovaly Gvéry spotfebiteldm. Zajimavé rovnéz je, ze k feSeni pripadu této platformy
a investord, ktefi jejim prostfednictvim poskytovali Uvéry spotfebiteldm, dal podnét financni arbitr.
Ceskad narodni banka v pfislusném rozhodnuti vychdzi ze zavérl judikatury, kterd Gzké zapojeni
zprostiedkovatele — podnikatele vnima jako faktor, ktery umoznuje kvalifikovat i vztah mezi dvéma
fyzickymi osobami — nepodnikateli jako spotrebitelsky tvér (33 Cdo 2919/2022) a ktera pro dané pripady
rovnéz dovozuje povinnost zprostfedkovatele mit licenci Ceské narodni banky (IILUS 1422/22). Na
druhou stranu je vSak pozoruhodné, Zze prestupek spocivajici v neopravnéném zprostfedkovavani
spotrebitelského Gvéru byl v Cinnosti provozovatele platformy shledan pouze v jednani, které spocivalo
ve zprostiedkovani uzavieni smluv o zapQjCce s 5 vybranymi investory, u nichz bylo shledano jejich
soustavné poskytovani. To sv&d¢& o restriktivnéjd&im pristupu Ceské narodni banky k vnimani
zprostredkovanych P2P Gvér( jako spottebitelskych Gvérl, nez jaky plyne ze zminéné soudni judikatury.

184 CESKA NARODNI BANKA. Pravomocnd rozhodnuti CNB v fizenich zahdjenych po datu 1.1.2009. Online. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/dohled-financni-trh/vykon-dohledu/pravomocna-rozhodnuti/pravomocna-rozhodnuti-cnb-v-rizenich-
zahajenych-po-datu-1.1.2009/. [citovano 2025-10-06].

185 pfikladem miiZe byt nasledujici pipad: CESKA NARODNI BANKA. Rozhodnuti Ceské narodni banky ze dne 12. Ginora 2025,
sp. zn. Sp/2024/281/658. Online. 12. 2. 2025. Dostupné z: https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/dohled-financni-
trh/.qgalleries/prilohy/S-Sp-2024 00281 CNB 658.pdf. [citovano 2025-10-16].

186 posledni takovy pfipad byl identifikovan v fizeni: CESKA NARODNI BANKA. Rozhodnuti Ceské nérodni banky ze dne 14. 3.
2019, sp. zn. Sp/2018/212/573. Online. 14. 3. 2019. Dostupné z: https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/dohled-financni-
trh/.galleries/prilohy/S-Sp-2018 00212 CNB 573.pdf. [citovano 2025-10-06].

187 CESKA NARODNI BANKA. Rozhodnuti Ceské narodni banky ze dne 12. Ginora 2025, sp. zn. Sp/2023/71/658. Online. 12. 2.
2025. Dostupné z: https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/dohled-financni-trh/.galleries/prilohy/S-Sp-
2023 00071 CNB 658.pdf. [citovano 2025-10-16].

120


http://www.jbank.cz/
http://www.julu.cz/
https://www.cnb.cz/cs/dohled-financni-trh/vykon-dohledu/pravomocna-rozhodnuti/pravomocna-rozhodnuti-cnb-v-rizenich-zahajenych-po-datu-1.1.2009/
https://www.cnb.cz/cs/dohled-financni-trh/vykon-dohledu/pravomocna-rozhodnuti/pravomocna-rozhodnuti-cnb-v-rizenich-zahajenych-po-datu-1.1.2009/
https://www.cnb.cz/cs/dohled-financni-trh/vykon-dohledu/pravomocna-rozhodnuti/pravomocna-rozhodnuti-cnb-v-rizenich-zahajenych-po-datu-1.1.2009/
https://www.cnb.cz/cs/dohled-financni-trh/vykon-dohledu/pravomocna-rozhodnuti/pravomocna-rozhodnuti-cnb-v-rizenich-zahajenych-po-datu-1.1.2009/
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/dohled-financni-trh/.galleries/prilohy/S-Sp-2024_00281_CNB_658.pdf
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/dohled-financni-trh/.galleries/prilohy/S-Sp-2024_00281_CNB_658.pdf
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/dohled-financni-trh/.galleries/prilohy/S-Sp-2024_00281_CNB_658.pdf
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/dohled-financni-trh/.galleries/prilohy/S-Sp-2018_00212_CNB_573.pdf
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/dohled-financni-trh/.galleries/prilohy/S-Sp-2018_00212_CNB_573.pdf
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/dohled-financni-trh/.galleries/prilohy/S-Sp-2018_00212_CNB_573.pdf
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/dohled-financni-trh/.galleries/prilohy/S-Sp-2023_00071_CNB_658.pdf
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/dohled-financni-trh/.galleries/prilohy/S-Sp-2023_00071_CNB_658.pdf
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/dohled-financni-trh/.galleries/prilohy/S-Sp-2023_00071_CNB_658.pdf

' INSTITUT PREVENCE 7 . Ve - ’ 4
‘.‘ ARGSENPREDLUZEN] 7. Moderni lichva v ¢innosti dozorovych organd

Urcité informace o dohledu Ceské narodni banky Ize zjistit rovnéz z jeji Zpravy o vykonu dohledu nad
finanénim trhem v roce 2024.18 Z ni mimo jiné vyplyva, Ze bylo CNB v roce 2024 zaznamenano 25
upozornéni na neopravnéné poskytovani spotrebitelskych (vér(.1%° Ve vztahu k planovanym

aktivitam v roce 2025 CNB uvedla, Ze predpoklada, Ze se mimo jiné ,zamér7 na spolecnosti,
jejichZ cinnost by mohla vykazovat prvky predatorskych praktik".?°

188 CESKA NARODNI BANKA. Zpréva o vykonu dohledu nad financnim trhem 2024. Online. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/dohled-financni-
trh/.qgalleries/souhrnne informace fin trhy/zpravy o vykonu dohledu/download/dnft 2024 cz.pdf. [citovano 2025-10-16].

189 Tamtéz, s. 40.

190 Tamtéz.
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8 Odhalovani a vySetfovani moderni lichvy organy
¢innymi v trestnim fizeni

8.1 Statistické udaje

Cisté z hlediska dostupnych statistik by se mohlo zdat, e lichva patfi mezi marginaini trestny ¢in, byt
pozorovatelny byl v roce 2024 a 2025 mirny nardst registrovanych p¥ipadt. V dostupnych
studiich z dFivéjsi doby je nicméné v urcitych pfipadech lichvy poukazovano na vysoky stupen latence
projevujici se v neochoté obéti toto jednani ohlasovat. 1°* Nizky pocet hlasenych pripadd lichvy je pficitan
také vymezeni tohoto trestného Cinu v legislativé, které vyuziva neurcitych pravnich pojmd. Tento
zplsob vymezeni mlize vést také k tomu, Ze jeho pachatelé mohou byt posléze ve skutecnosti stihani
za jiny snaze prokazatelny trestny ¢in (podvod, vydirani, zpronevéra).*?

NiZe jsou obsaZena zmifovana data o poctu registrovanych trestnych ¢ind lichvy, ktera byla ziskana ze
Statistickych prehled@ kriminality Policie CR. 193

191 | jchvou jako trestnym cinem se zabyvi Policie CR, jednd se predevsim o lichvu bez smiouvy, kterd neni casto ohlasovana. Die
zdstupcd Policie CR je v této oblasti vysoka latence déna neochotou obéti vypovidat proti lichvéfi. Divodem neochoty vypovidat
Je vysoka pravdépodobnost, Ze jeho sluZby budou v budoucnu opét potrebovat, jelikoZ nedosahnou na jinou formu pdjcky. Dalsim
diivodem byvé také strach z vyhruzek lichvéiid a obava o viastni bezpedi a bezpeci rodiny. Problém je dle Policie CR v oblasti
dokazovéni, co? se projevuje nizkym poctem stihanych, tedy i obZalovanych a odsouzenych za tento trestny ¢in." HRUSKA, Lubor;

SEVCIK, Jifi a kol. Nové formy lichvy a zadluZeni. Ostrava, ACCENDO — Centrum pro védu a vyzkum, z. 0., 2016.

Dale BALOUN, Vladimir. Lichva (Ekonomicka problematika stanoveni vyse Grok{). Kriminalistika 4/2002, s. 280.: ,Jakkoli podie
Justicni statistiky jde jevové o parcidlni problém, Ize se domnivat, Ze jeho latence je znacna a Ze soudné projedndvané pripady
Jsou pouze spickou ledovce.™

192 ple zdstupct Policie CR neexistuje obecnd definice pohledu na lichvu, coZ souvisi s jejim végnim zakotvenim v legisiative,
které se do velké miry odrdZzi na nizkém poctu podanych trestnich oznameni za trestny cin lichvy a poctu spord, které vedly
k odsouzeni téchto pripadd (vice cast A/ Vistupni analyza dostupnych zdrojig). Nizky pocet pripadi zakonem postihnutych pripadd
lichvarstvi je také ddsledkem toho, Ze vétsinou byli pachatelé trestného cinu lichvy obZalovani a nasledné odsouzeni za jiny,

zpravidla zévaznéisi trestny &in, jehoZ spachani jim bylo dokdzano." HRUSKA, Lubor; SEVCIK, Jiff a kol. Nové formy lichvy
a zadluzeni. Ostrava, ACCENDO — Centrum pro védu a vyzkum, z. 0., 2016, s. 83.

Dale BALOUN, Vladimir. Lichva (Ekonomicka problematika stanoveni vySe trok@). Kriminalistika 4/2002, s. 279.: ,,Mozno soudit,
Ze problém s posuzovanim lichvy maji' i dalsi organy cinné v trestnim fizeni, niZe uvedend statistika statnich zastupitelstvi a soud(i
to naznacuje. Koneckonci i z pracovniho materidlu pro jednani Republikového vyboru pro prevenci kriminality vyplyvd, Ze
Jjednotiivé kauzy lichvard, které byly setreny organy Cinnymi v trestnim fizeni, byly bud’ odloZeny, nebo souzeny pro jiné trestné
ciny (nejcastéeji vydirani ¢i omezovéani osobni svobody),; pouze minimum bylo souzeno pro lichvu.™

193 pOLICIE CR. Kriminalita. Online. Dostupné z: https://policie.qov.cz/statistiky-kriminalita.aspx. [citovano 2025-10-06].
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Tabulka 12: Pocet registrovanych trestnych ¢ind lichvy Policii CR

iy . Spachano .
. Ob . v (0]} , Skod
Regist Objasnée Jashe Objasnéno Jasn opak. Spachano oca
Rok ; nost v % « v €no : celkem
rovano no dodatecne trestan. firmou oy
celkem ; v mil. K¢
osobami
2025
19 5 26,3 % 3 8 4 0 36,9
(1-8) ’
2024 24 2 8,3 % 1 3 0 0 19,8
2023 7 2 28,57 % 6 8 1 4,0
2022 15 3 20 % 2 5 0 - 11,9
2021 10 4 40 % 0 4 1 - 8,1
2020
194 - - - - - -
2019
195 - - - - - - - -

Zdroj: Viastni zpracovani z dat ze Statistickych prehledy kriminality Policie CR.

8.2 Nelegislativni opatreni

V roce 2014 bylo vladou v ramci schvalené Strategie socialniho zaclefovani 2014-2020 ulozeno
Ministerstvu vnitra jako jedno z opatteni (3.7.j) ,Ddsledné se zamérit na odhalovéni, provéfovani
a vysetrovani trestnych cind v oblasti lichvy." Toto opatfeni zde bylo pojimano predevsim v kontextu
s negativnimi jevy, jimiz jsou dotceny socialné vyloucené skupiny obyvatel. V souvislosti s priibéznym
vykazovanim jeho pInéni policie uvadi, Ze se pfislusné problematice vénuji predevsim stycni dlstojnici
pro mensiny a ¢lenové jejich pracovnich skupin jednotlivych krajskych Feditelstvi Policie CR. Ti by se
pritom méli soustfedit na budovani ddvéry mezi policii a mensinami, absolvovat skoleni a vyhledavat
potencialné ohroZené osoby. % Ministerstvo vnitra rovnéz ve zpravé o pInéni pfislusného opatreni za

194 Nevykazovano samostatné, ale v ramci nerozliSené sbérné kategorie ,ostatni trestna ¢innost", resp. ,ostatni hospodarské
trestné Ciny" v nékterych letech.

195 Nevykazovano samostatné, ale v rdmci nerozliSené sbérné kategorie ,ostatni trestna ¢innost", resp. ,ostatni hospodafské
trestné Ciny" v nékterych letech.

1% 7droj prislugnych dokumentd je: MINISTERSTVO PRACE A SOCIALNICH VECE. Strategie socidiniho zacleriovéni 2014 — 2020.
Online. 14. 3. 2019. Dostupné z: https://www.mpsv.cz/strategie-socialniho-zaclenovani-2014-2020. [citovano 2025-10-16].

Citovano ze Zpravy o pInéni strategie za rok 2017:

LOpatreni: 3.7.j Disledné se zamérit na odhalovani, provérovani a vysetrovani trestnych cind v oblasti lichvy;
Gestor: MV Termin: Pribézné

Stanovisko KSZ: Opatreni je pineno.

Problematika lichvy je primarné v gesci SluZby krimindini policie a vysetiovéni PP CR. Presto Ize konstatovat, Ze Policie CR obecné
zaméruje pozornost na trestni a jinou protipravni innost pachanou na socialné vyloucenych skupindch obyvatel, ale také
protiprévni cinnost péchanou témito skupinami. Kontinuainé se monitoruje vyskyt negativnich jevij v jednotiivych SVL. Policie CR
soucasné vyviji aktivity k budovani divéry mezi policii a mensinami, snazi se o zlepsovani komunikace v reseni problémd v zakonné
plisobnosti Policie CR, vytvoreni efektivni spolupréce mezi Policii Ceské republiky a samospravami a o eliminaci trestné cinnosti
V¢ lichvy v SVL. Stycéni didstojinici pro mensiny a clenové jejich pracovnich skupin jednotiivych krajskych Feditelstvi PCR kontinudiné
mapuji a monitoruji SVL véetné zaznamenanych socidlné patologickych jevid a kriminality.

MV se v ramci podpory projektid z Programu PK na rok 2017 také vénovalo otazce vzdélavani a poradenstvi v oblasti zvyseni
financni gramotnosti odbornikd i verejnosti s cilem preventivné pdsobit proti masivnimu zadluZeni i lichvé."
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rok 2017 uvadélo, ze se ,(...) v ramci podpory projekti z Programu PK na rok 2017 také vénovalo otazce
vzdélavani a poradenstvi v oblasti zvySeni financni gramotnosti odbornikd i verejnosti s cilem
preventivné plsobit proti masivnimu zadluZeni'i lichvé V souvislosti s danou problematikou byl v jinych
dostupnych zdrojich dfive zmifiovan také projekt Ministerstva vnitra ,Asistent prevence kriminality"
a s nim spojena metodika pro tyto asistenty. 1’

Na téma odhalovani, provéfovani a vysetfovani problematiky lichvy a podvodného jednani pfi ziskavani
nemovitosti bylo specificky zaméreno instrukéné-metodické zaméstnani Uradu sluzby kriminalni policie
a vysetfovani Policejniho prezidia CR, které se uskute¢nilo ve dnech 24.-25. 3. 2025. Hlavnim tématem
Skolici akce byly nové formy podvodného a lichevniho jednani v oblasti ziskavani nemovitosti. Na akci
vystoupili zastupci a spolupracovnici organizace Clovék v tisni, 0.p.s. a Institutu prevence a redeni
predluzeni, z.U. a také advokati zabyvajici se predmétnou problematikou. S pfispévkem zde vystoupil
rovnéz zastupce Nejvyssiho statniho zastupitelstvi a zastupce PCR.

8.3 Trestnépravni judikatura

V databdzi rozhodnuti Nejvy$$iho soudu CR Ize dohledat zhruba 42 trestnich rozhodnuti, které se tykaji
trestného Cinu lichvy. PFiCemz drtiva vétsina (29 rozhodnuti) pochazi z poslednich 10 let a jen v roce
2023 bylo zvefejnéno 5 takovych rozhodnuti. Celkové se zda, Ze judikatura Nejvyssiho soudu
poskytuje velmi solidni voditka pro pravni hodnoceni tohoto trestného cCinu, a to i ve svétle
vyvoje novych forem této trestné cinnosti.®® Z hlediska typologie v této rozhodovaci praxi
dlouhodobé prevazuji pravé pfipady, které Ize charakterizovat jako predatorské praktiky poskytovatell
a zprostredkovatell Gvérl osobam vlastnicim nemovitost. Ty spocivaji ve snaze prohloubit zadluzeni
poskozeného a uspokojit se z realizace zajisténi v podobé jeho nemovitosti. Pficemz poskozenym je
zpravidla osoba nachazejici se v tisni, ktera se projevuje probihajicimi exekucemi ¢i alespon splatnosti
drivéjsSich dluh. Spise vyjimecné jde o pripady, kdy se dana osoba prvotné zadluzZi v ddsledku toho, Ze
pachatel zneuZije jeji lehkomyslnosti. Poskozenymi jsou zaroven zpravidla osoby, které vlastni
nemovitost, v niz bydli. Pachatelem je osoba, kterad takové osoby bud’ cilené vyhledava, anebo na niz

Citovano ze Zpravy o pInéni strategie za rok 2020:

~Problematika lichvy je primarné v gesci Sluzby krimindlni policie a vysetrovani, kterd se zaméefuje nejen na trestni a jinou
protipravni’ cinnost pachanou na sociainé vyloucenych skupindch obyvatel, ale také na protipravni cinnost pachanou témito
skupinami. Primarné se problematice vénuji zejména stycni ddstojnici pro mensiny a clenove jejich pracovnich skupin jednotiivych
krajskych reditelstvi’ Policie CR. Kontinuginé mapuji a monitoruji socidiné vyloucené lokality vietné zaznamenanych socidiné
patologickych jevid a kriminality. Soucasné pravidelné absolvuji skoleni a sami pak ve svém obvodu vyhledavaji potencidlné
ohroZené osoby, se kterymi se poté snazi pracovat, Opatreni ma neutralni dopad na rovnost Zen a muzg."

7V minulosti se osvedcil program asistentd pfi jednani s policii a dalsimi uradly, ktefi mohli byt pouze z fad zaméstnancii socialni
sluzby. Standardizace jejich cinnosti podiéhala zakonu ¢. 108/2006 Sb., o socidlnich sluZbach. Soucasti projektu byla mimo jiné
metodika pro asistenty policie, kterd obsahuje postupy feseni vybranych problematik v SVL. Ze strany policie tento projekt skiidil
mimoradné pozitivni odezvu. V soucasnosti existuje projekt Ministerstva vnitra ,Asistent prevence kriminality". Tito asistenti
pochdzi z rad komunity SVL a pracuji v ramci obecni policie. Osloveni experti by uvitali paralelni existenci téchto dvou programdj,
Jejich? synergie by mohla vést k vyraznému posunu v SVL (viz vyse)." HRUSKA, Lubor; SEVCIK, Jifi a kol. Nové formy lichvy
a zadluzeni. Ostrava, ACCENDO — Centrum pro védu a vyzkum, z. 0., 2016, s. 84.

198 7a vyznamné Ize v tomto ohledu povaZovat napfiklad usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 8. 12. 2021, sp. zn. 7 Tdo 1176/2021,
uverejnéné pod cislem 29/2022 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢ast trestni, jehoz pravni véta zni: ,Hruby nepomeér
vzdjemnych pinéni u trestného cinu lichvy podle & 218 odst. 1 tr. zakoniku je nutno dovodit na zakladé celkového hodnoceni
vsech pinéni sjednanych mezi pachatelem a poskozenym, a nelze ho tedy posuzovat izolované jen ve vztahu k jednotlivym dilcim

pinénim. Vysledna hodnota téchto dilcich pinéni miZe byt odrazem vice samostatnych smiuvnich vztahi mezi pachatelem
a poskozenym, jejichZ predmeétem je uver nebo pdjcka, a to véetné smiluvnich sankci, zajistovacich institutd apod."
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se tyto osoby obrati s Zadosti o pomoc. Pachatel posléze zadluZeni danych osob prohloubi a uspokoji se
z realizace zajisténi, v jehoz disledku poskozeny také realné skondi bez stfechy nad hlavou.

Judikaturu tykajici se posuzovani hrubého nepoméru vzajemnych pinéni Ize povazovat za pomérné
sofistikovanou a Ize z ni Cerpat zdroj pro reseni rliznych specifickych pfipadd. Ostatné v soucasnosti se
jiz prilis nevyskytuiji pripady, které by se vyznacovaly kupfikladu otevrené lichvarskymi Groky, jako tomu
bylo v dfivéjsich dobach. Dluhy byvaji zpravidla uméle navySovany spiSe v disledku nepfiméfenych
provizi za zprostfedkovani Gvéru, které jsou hrazeny z Gvéru samotného, popfipadé sankcemi za
nesplaceni Uvéru ¢i postupnym fetézenim Gvérl. S tim vSim si vSak judikatura jiz v souCasnosti umi
poradit. V Fadé pFipadi bylo také s pfihlédnutim ke specifickym okolnostem dovozeno, Ze za
lichvarsky Ize povaZovat i podstatné nizsi urok nez dlouhodobé referencnich 60 az 70 %.'*°
Judikatura si umi poradit také s lichvarskym charakterem samotného zajisténi, které mdze mit fadu
rliznych podob, jez se v praxi vyskytuji (zpétny leasing, zajiStovaci pfevod prava, zastavni pravo i jen
nevyhodny prodej nemovitosti k Uhradé dluhd se souCasnym zfizenim najemniho prava a neurcitym
prislibem zpétné koupé).

Lze se domnivat, Ze sloZit&jSi a také nachyIn&jsi k promitani vlastnich hodnotovych postojli mlze byt
predevsim posuzovani prvku skutkové podstaty trestného Cinu lichvy, ktery spociva ve zneuziti néci
rozumové slabosti, tisné, nezkusSenosti, lehkomyslnosti nebo néciho rozruseni. Dostupna literatura
v tomto sméru poukazuje na znacnou prfisnost soudni praxe, s niz je kvykladu téchto prvkd
pristupovano. 29

199 Relevantni judikaturu shrnuje napfiklad usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 22. 6. 2017, sp. zn. 8 Tdo 402/2017: ,,Soudni praxe
vsak dovozuje zminény nepomér i pri niZsim uroku, resp. rocni procentni sazbé nakladd uvéru ¢ pdjcky (tzv. RPSN), pokud
nékolikandsobné prevysuje obvyklou vysi troku (resp. vysi RPSN), jakou poZaduji v daném misté a case banky pri poskytovani
uverd nebo pdjcek (usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 11. 4. 2012, sp. zn. 3 Tdo 225/2012, publikované pod ¢. 23/2013 Sb. rozh.

tr., podle néhoZ staci urok 65 % a podle okolnosti i méné za rok, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 31. 7. 2013, sp. zn. 4 Tdo

416/2013, podle néhoZ staci urok 44,1 % za rok, a usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. 9. 2015, sp. zn. 4 Tdo 1013/2015,
v némZ uvérova smiouva s ohledem na urok 28,8 % za rok, zajistovaci a sankcni nastroje a zjevnou nerealnost spineni ze strany
poskozené byla smilouvou lichevni). Co se tyce obcanskopravni judikatury, jak na ni odkazal i statni zastupce ve svém vyjadreni,
tato povaZuje za nepfimérenou urokovou miru ve vysi 60 %, jeZ podstatne (témér ctyrnasobné) presahuje horni hranici obvyklé

urokové miry (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15, 12. 2004, sp. zn. 21 Cdo 1484/2004, kdy tehdy horni hranice obvykié
urokové miry cinila 15,5 %)."

200 KOUDELKA, Ladislav. Lichva: trestny ¢in a spole¢ensky jev. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 215 — 217.: ,Na takzvané
liberalistické pojeti prava a konkrétn/ legislativni zmény rozvolriujici zékonna pravidia, z nichZ by bylo moZno v boji proti lichvé
Cerpat, pak, bohuZe|, navazala kaZdodenni praxe obcanskopravnich i trestnich soudd. Lichevni smlouvy a vztah mezi lichvérem
a jeho obéti zacaly byt i z jejich strany chapany spise jako autonomni zaleZitost stran kontraktu, do niZ soudy zasahovat nemohou,
popripadé by mélo k zdasahim dochazet velmi vyjimecné. Vétsina pravnich pojmd vztahujicich se k lichvé byla tak vykiadana spise
ve prospéch vérfitele — v nasem pripadeé lichvare. Mam na mysli predevsim nasledujici problémy, o nichZ bylo podrobné pojednéano
JiZ v Castech prace zabyvajicich se soucasnou judikaturou obcanskopravnich a trestnich soudd:

()

- Wikiad pojmu ,tiser’" v tom smyslu, Ze je podrobné zkoumano, na jaky ucel dluznik pdjcené penize vyuZil (napf. nedspésny
pokus o zahdjeni podnikani neni didvodem, proc by si mél pijcovat penize a proc by pritom mél byt v tisnif%, jak se do spatné
situace dostal (napr.dluhy z hazardu nezaklddaji tiseri), tedy hodnoti se zejména hlediska vztahujici se ke vzniku situace
poskozeného a neni v prvni rade zvaZovano, jak on subjektivné sjednani smlouvy vnimd a zda pachatel nezneuZil jeho
subjektivniho pohledu a ochoty podminéné jeho momentaini Spatnou ekonomickou situaci prijmout jakékoliv podminky kontraktu

- Nemluvé jiZ o zneuZiti slabosti vijle dluznika zapricinéné zavislosti na alkoholu nebo jinych navykovych latkdch — samotny fakt,
Ze poskozeny ma takovy spolecensky handicap (ktery si navic bezpochyby zavinil zcela sam) jej stavi pred soudem vétsinou do
pozice osoby neddveryhodné, misto toho, co by soud zkoumal, proc véritel vidbec s takovym ,individuem na okraji spolecnosti™
navézal kontakt, aby s nim uzavrel smlouvy, kterd je, jen jaksi,,nahodou" pro néj nadmiru vyhodna (vile obou stran je pak — jak
Jinak — naprosto ,svobodna")

- PFi vykladu nezkusenosti poskozeného se vychazi z jeho predchozich prileZitostnych zkusenosti (napr. pfi prevodu clenského
podilu v druZstvu spojeného s uzivanim druZstevniho bytu postacilo soudu, Ze poskozeny jiZ v minulosti takovy ukon ucinil - stal
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Na druhou stranu jsou v judikatufe pozorovatelné i odliSné nahledy, které pfiznavaiji relevanci i nékterym
pfipadlim s prvkem lehkomyslnosti. UrCitym piikladem tohoto typu miZe byt usneseni Nejvyssiho soudu
ze dne 17. 9. 2015, sp. zn. 4 Tdo 1013/2015: ,Nejvyssi soud déle shledal, Ze v této trestni véci byl
napinén i znak zneuZiti stavu tisné, nezkusenosti, rozumové slabosti, lehkomysinosti nebo rozruseni
poskozeného ve smyslu § 218 odst, 1 tr. zakoniku. Jak spravné uved| nejvyssi statni zastupce v ramci
svého dovolani, soudy obou stuprid se zaméfily pouze na moZnou rozumovou slabost nebo tiseri
poskozené, avsak rozumovou slabost nespravné posoudily a rovnéz nevzaly v potaz dalsi, alternativni
stav uvedeny ve zminéné skutkové podstaté, a to lehkomysinost. Lehkomysinost vyjadruje nereainé
posouzeni situace poskozenym a jeho neschopnost uvédomit si rozsah a zavaznost disledkd viastniho
Jjednani, zejména dopadd poskytnutého pinéni nebo slibu pinéni, MiZe byt vyrazem nedostatecnych
informaci poskozeného o rizicich spojenych s jeho urcitym rozhodnutim nebo jejich podcenénim
poskozenym anebo projevem neznalosti vsech podstatnych souvislosti, a to predevsim pokud jde
o vzdjemny pomeér pinéni."

8.4 Zdroje informaci k odhalovani lichvy

Informace o obdobnych prfipadech Ize Cerpat krom informaci od ohlaSovatell lichvy také z verejné
dostupnych Udajti z obchodniho rejstfiku, ,vizualniho" obchodniho rejsttiku,?°! evidence skutecnych
majitell, z katastru nemovitosti, 2°2 z insolvencniho rejstfiku a obecné z webovych stranek a prezentaci
poskytovateld a zprostfedkovateld prislusnych sluzeb. Ve vyuZiti téchto zdrojd informaci spatfujeme
velky potencial i pfi poCateCnim provérovani trestnich oznameni a zaevidovani oznameni pro Gcely
mozného propojeni s dalSimi oznamenimi.

S ohledem na neverejnost pipravného fizeni trestniho neni mozné zjistit, do jaké miry jsou informace
obsazené ve vySe zminovanych zdrojich, zejména pak v insolvenénim rejstfiku, vyuzivany také
samotnymi organy ¢innymi v trestnim Fizeni. Vzhledem ke stale relativné nizkému poctu registrovanych
pripadl lichvy Ize nicméné predpokladat, Ze je zde potencial k urcitému zlepseni.

se clenem druZstva, kdyZ preved| podil z jiné osoby na sebe), nebere se v potaz, Ze pfi sjednavani lichevniho kontraktu stoji
vétsinou proti osobé velmi dobre se orientujici' v zasaZené pravni oblasti, kterd dokaZe jednat tak, Ze predchozi ojedinély kontakt
dluznika s danou materii nehraje vyznamnou roli

)"

201 Vizualizace vztahlG firem a osob, viz. Podnikanicz. Webové sidlo. Dostupné z: https://www.podnikani.cz/. [citovano
2025-10-16].

202y pfipadé jednani cilenych na ziskani nemovitosti se jedna o zasadni zdroj informaci, ktery umozriuje zjistit vSechny nemovitosti
vlastnéné uréitym subjektem k urcitému datu, a tedy pfipadné i posuny ve vlastnictvi jednotlivych nemovitosti, pdvodni vlastniky
(a mozné obéti podobnych jednani), kupni a zastavni smlouvy a z nich kupni ceny a Casto i zakladni parametry Gvér@ zajisténych
zastavnimi smlouvami.
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9 Moderni lichva v pozornosti zakonodarcu

9.1 Probéhlé aktivity na pudé zakonodarného sboru

Dne 5. 11. 2024 se uskutecnila 22. schiize Podvyboru PSP pro ochranu spotfebitele, na jehoz program
byl zafazen bod Vymahani stavajici pravni Gpravy zakona o spotfebitelském Gvéru ve vztahu
k nejcastéjsim pripadlm jejich obchazeni a navazana problematika exekuci. K tomuto jednani byli
pfizvani zastupci MSp, MF, CNB, CBA, FA, Clovéka v tisni, Institutu prevence a fedeni predluzeni,
Exekutorské komory a Asociace insolvencnich spravcll. V ramci jednani se feSily praktické priklady
z praxe (zpétny leasing, Smejdi s nemovitostmi), data o podnétech od obcand a navrhy feseni ze strany
instituci (CNB, Finan¢ni arbitr) a diskutovalo se nad moznymi Fe$enimi.

Dne 14. 3. 2025 podala pani poslankyné Olga Richterova pisemnou interpelaci na pana ministra financi
Zbynka Stanjuru ve véci ,Pro¢ CNB neodebird licence lichvéfskym spolecnostem pii opakovaném
nedostatecném provéreni uvéruschopnosti?**®® Polozené otazky se tykaly prevazné posuzovani
Gvéruschopnosti licencovanymi poskytovateli spottebitelského Gvéru. Polozena vSak byla rovnéz otazka
«Jak se zamérite i na problém obchazeni zakona pres Zivnostenské listy a bilé koné, tedy obchdzenri
zakona o spotrebitelském uvéru?' Pan ministr Stanjura na interpelaci odpovédél dopisem ze dne 3. 4.
2025, v némz k této otazce piSe nasledujici: ,Vase posledni otdzka mifi, jak sprdavné uvadite, na
obchdzeni zékona o spotrebitelském uvéru. Zakon k postihu takového jednani potrebné spravni nastroje
poskytuje. Spotrebitelsky uver totiZ spotrebitelskym uvérem bud’ objektivné je, nebo neni. Pokud jim je
— t. slouZi-li dany uvér nebo pudjcka k financovani osobnich potreb fyzické osoby, byt tato je treba
soucasné Zivnostnikem, nebo je poskytovan podnikatelsky — uplatni se na néj pfisnd ochrana
spotrebitele obsazena v zékoné bez ohledu na to, co je napsano ve smlouve, resp. jestli je na ni uvedeno
ICO dané fyzické osoby. V takovém pripadé se miZe jednat o neoprdvnéné podnikani, které zékon
spojuje s aZz nékolikamilionovymi pokutami a odebranim prava na uroky." >4

Dne 10. 6. 2025 se uskutecnila 25. schiize Podvyboru PSP pro ochranu spotfebitele, na jehoz program
byl zafazen bod - Posuzovani Uvéruschopnosti: Jak funguje a jaka rizika s sebou nese. K tomuto jednani
byli pizvani zastupci MF, MPO, FA, CNB a spottebitelskych organizaci (mj. Institut prevence a fedeni
predluzeni). Na jednani se nicméné fesSily i pfipady, kdy dochazi k obchazeni povinnosti posoudit
tvéruschopnost, a to kupfikladu prostiednictvim Gvérd ,na ICO".

Dne 24. 6. 2025 se uskutecnil kulaty stdl pofadany Podvyborem PSP pro ochranu spotiebitele na téma
Poskytovani Gvérd (ne)bankovnimi subjekty a posuzovani Gvéruschopnosti. Tento kulaty stll navazal
v danych tématech na jednani 25. schiize podvyboru. Na tento kulaty stll byli pfizvani zastupci MF,
MPO, FA, CNB a spotfebitelskych organizaci (mj. Institut prevence a feseni predluzent).

9.2 Pripravovana legislativa v oblasti spotrebitelského uvéru

Problémy spojené s obchazenim zakona o ochrané spottebitele a nedostatecnou ochranou drobnych
podnikatell byly vzneseny také v souvislosti s Navrhem zakona, kterym se méni zakon ¢. 257/2016 Sb.,
o0 spotrebitelském Uvéru, ve znéni pozdeéjsSich predpisd, a dalsi souvisejici zakony, ktery byl predlozen

203 RICHTEROVA, Olga. Interpelace — Proc CNB neodebitd licence lichvérskym spolecnostem pri opakovaném nedostatecném
provéreni uvéruschopnosti, Online. Snémovni tisk 958, 9. volebni obdobi, 14. 3. 2025. Dostupné z:
https://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=253772. [citovano 2025-10-16].

204 STANJURA, Zbynék. Odpovéd’ na interpelaci mistopredsedkyné Poslanecké snémovny Parlamentu CR PhDr. Olgy Richterové
PhD. Online. 3. 4. 2025. Dostupné z: https://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=253773. [citovano 2025-10-16].
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dne 14. 2. 2025 do meziresortniho pripominkového fizeni.?% Timto navrhem ma byt transponovana
smérnice Evropského parlamentu a Rady (EU) 2023/2225 ze dne 18. fijna 2023 o smlouvach
o spotiebitelském Uvéru a o zruSeni smérnice 2008/48/ES (tzv. CCD2). V ramci pfipominek k tomuto
navrhu nicméné byla vznesena Unii zaméstnavatelskych svazi Ceské republiky a Hospoda¥skou
komorou Ceské republiky nasledujici obecnd pripominka:

,Cim dal tim Castdji se setkdvame s pripady ucelového obchdzeni regulatornibo reZimu zékona
0 spotrebitelském uveéru a zastrenym poskytovanim spotrebitelskych uverd. Nejcastéji se jedna
o pripady, kdy jsou spotrebiteldm poskytovény ,podnikatelské" uvéry na zékladé Zivnostenského
opravneni, ackoliv jsou takovéto uvery materiainé uvéry spotrebitelskymi, Nezridka tito poskytovatelé
proaktivné pomahaji klientdm s vyfizenim podnikatelského oprdvnéni, aby jim mohli takovyto
podnikatelsky” uvér obratem poskytnout. Takovato uverova smlouva je casto spojena také s notarskym
zapisem se souhlasem s primou vykonatelnosti coZ spotrebitele vystavuje dalsimu nebezpecid
a vyznamné snizuje miru jeho pravni ochrany.

V posledni dobé se také ve vétsi mife rozmahaji tzv. zpétné leasingy, které ale fakticky rovnéZ slouZi
Jako zastrené poskytovani spotrebitelskych uvérd. Neprimérfené nizkd platba za majetek kiienta (typicky
za nemovitost) je ve skutecnosti jistinou uveru a pravideiné mésicni platby ndjemného jsou ve

skutecnosti jeho spldatkou. Rizika nesplaceni jsou pak v pripadé téchto ,leasingd" nesrovnateiné vyssi
neZ u regulovanych spotrebitelskych vverd.

Tato jednani nejen, Ze zdsadnim zpdsobem kfivi trzni prostredi a narusuji férovou soutéz, ale zaroveri
predstavuji zasadni' riziko pro spotrebitele. Klientdm téchto poskytovateld se nedostava jakékoliv
ochrany predvidané ZSU a s ohledem na agresivni praktiky téchto nelegdinich subjektd mohou neztidka
DFjit o vétsinu svého majetku. Moznosti obrany spotrebiteld na individuaini drovni jsou v soucasnosti
nakladné a zdlouhave."

Asociace malych a stfednich podnikd a Zivnostnikd CR dale vznesla pripominku sméfujici k dil¢imu
rozsiteni ochrany fyzickych osob, které nejsou spotfebiteli, v Uvérovych vztazich.

Ministerstvo spravedinosti, Ministerstvo pro mistni rozvoj, Ministerstvo primyslu a obchodu a Clovék
v tisni dale vznesly pfipominku sméfujici k zachovani stavajici pravni Upravy, dle niz jde o spottebitelsky
Gvér iv pripadé zprostiedkovanych P2P Uvérll. Tuto Upravu navrhuje Ministerstvo financi vypustit
s nasledujicim od@vodnénim:

,Cilem ndvrhu zdkona je pouze transpozice smérnice CCD2, kterd upravuje pouze poskytovani
a zprostredkovani  spotrebitelskych uverd, které vymezuje jako uvéry poskytované podnikatelem
spotrebitelj, ne Uprava jinych vztahd, jako jsou napriklad P2P uvéry.

V pripadé P2P uvérd, kdy je uver sjednavany mezi dvéma nepodnikajicimi fyzickymi osobami
prostrednictvim podnikatele, typicky internetové platformy (tzv. peer-to-peer uvéry, P2P), se vsak
z pohledu CCD2 o spotrebitelské tvéry nejednd a smérnice je tedy nijak nereguluje. Uprava P2P vztahii
tak presahuje ramec transpozice.

Evropska komise v pivodnim navrhu CCD2 navrhla dpravu P2P vztahd, na zéklade jednotného postoje
clenskych statd vsak byla tato cast navrhu vypusténa, kdyZ i sama Fvropska komise uznala, Ze nelze
dat rovnitko mezi spotrebitelsky uvér a P2P uvér. Na zéklade smérnice ma Evropskd komise do listopadu
2025 predloZit novy navrh regulace P2P uvérd. Z tohoto ddvodu neni prilis vhodné regulovat tuto

205 Navrh zakona, kterym se méni zakon €. 257/2016 Sb., o spotrebitelském Gvéru, ve znéni pozdéjSich predpist, a dalsi
souvisejici zékony. Online. ODok Portal Uradu viady CR. 14. 2. 2025. Dostupné z:
https://odok.gov.cz/portal/veklep/material/ KORNDDVFVG8B/. [citovano 2025-10-06].

128


https://odok.gov.cz/portal/veklep/material/KORNDDVFVG8B/
https://odok.gov.cz/portal/veklep/material/KORNDDVFVG8B/
https://odok.gov.cz/portal/veklep/material/KORNDDVFVG8B/

- INSTITUT PREVENCE 7 g . s /4
‘.‘ ARGSENPREDLUZEN] 9. Moderni lichva v pozornosti zakonodarcd

problematiku na narodni drovni dfive, neZ bude znam navrh Evropské komise. Ten miZze mit rizné
podoby, od smérnice inspirované CCD2 aZ po nafizeni po vzoru nafizeni o crouwdfundingu.

Bez ohledu na existenci nebo neexistenci prava EU v této oblasti je potreba si uvédomit, Ze problematika
P2P uverd je komplexni téma a je potreba jej resit nejenom ve vztahu k dluznikovi, ale ve vztahu
k obéma nepodnikajicim fyzickym osobam (peerdm) — osoba uvérujici i osoba uverovanad jsou ve
stejném postaveni, jedinym profesionalem je v P2P vztazich pouze prostrednik-platforma.

MF se dalsi diskusi o regulaci téchto vztahd nebrani. Vzhledem k tomu, Ze se vsak z podstaty véci
nejednd o spotrebitelsky uver (nejde o vztah mezi podnikatelem a spotrebitelem), méla by byt pripadna
regulace predmétem jiného pravniho predpisu, nikoli ZSU. Aplikace ZSU na P2P vztahy je zcela
nevhodnd, pravidla ZSU nejsou koncipovana na P2P vztahy, nebot vsechny povinnosti jsou dany
podnikajicim osobam, primarné pak poskytovateli uveru-podnikateli, ktery v pripadé jejich poruseni nese
odpovidajici nasledky, véetné napr. neplatnosti smlouvy, pokud neposoudi uveruschopnost spotrebitele.

Jinou vécr je pak obchdzeni ZSU, kdy je Uver poskytovan falesnym ,peerem", ktery je ve skutecnosti
podnikajici osobou. V takovém pripadé se jednd o spotrebitelsky uver ve smyslu ZSU a jako takovy
podiéha veskeré regulaci. Dluznik ma v takovém pripade vsechna prava, kterd mu zakon poskytuje,
a poskytovatel uveru i platforma se dopousti neopravnéného podnikani."

Zvoleny pristup nepovazujeme za St'astny. Je na jednu stranu pravdou, Ze jde v daném pfipadé o Cisté
narodni Upravu, jejiz potfeba nevyplyva z pozadavkl prava Evropské unie. Z vécného pohledu se vSak
jedna o dlouhodobé existujici pravni Upravu, jejiz zachovani je naprosto legitimni (minimalné do doby
prijeti odpovidajici regulace na unijni Urovni). Tato zména miize mit zavazné praktické dopady.
Znamenalo by to, Zze napristé by jiz ve zprostredkovanych P2P vztazich bylo mozné si
ujednat podminky, které by ve vztazich se spotrebitelem nebyly pFipustné. Ochrana
spotebitele by tedy touto cestou mohla byt obchazena. V danych pripadech se pfitom nejedna o bézné
pratelské pljcovani penéz, které nevyzaduje zadnou zasadni regulaci.
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10 Moderni lichva v médiich

Téma moderni lichvy a predatorskych pljcek zamérenych na vlastniky nemovitosti se v ceskych médiich
objevuje stale Castéji. Diky monitoringu tisku uz fadu let sledujeme pfibyvajici ¢lanky na téma Smejdd
s nemovitostmi — pjcek ,na ICO", P2P Gvér nebo zpétného leasingu. Od roku 2023 se stale vice z nich
vénuje pribéhdim konkrétnich lidi, poukazuji na lichvarské firmy, vénuji se vyhranym kauzam, ale
i zapojeni politikd nebo sportovnich mecenasti do podezielych lichvarskych struktur.

Silné svédectvi o0 moderni lichvé prinesl i dokumentarni serial V exekuci z roku 2023. Ten na pfipadech
4 hlavnich protagonistl ukazuje, do jakych situaci se lidé diky Smejdskym pdjckam mohou dostat a jak
z nich ven. Zaroven diky skryté kamere dokumentuje, jak tzv. obchod s dluhy funguje. 206

V Unoru 2025 vysel v Deniku N rozsahly rozhovor s Radkem Hablem 27, zakladatelem Institutu prevence
a feSeni predluzeni, ve kterém je popsano:

e jak si predatorské a lichvarské firmy vytipovavaiji klienty;

v Cem spociva past Uvérovych smluv téchto firem;

jakym trikem se dostanou k dluznikové nemovitosti;

jak predatorské firmy poznat;

proc se je nedafi postihovat;

jak se mohou jejich klienti branit.

10.1 PuUjéky ,,na ICO“ v médiich

Zatim nejvice medializovanou spole¢nosti v souvislosti s paj¢kami ,na ICO" je Venerati group s.r.o. Ta
poskytuje nevyhodné pljcky s podminkou zfizeni Zivnostenského opravnéni. Tyto pljcky maji velmi
vysoké Uroky, poplatky a smluvni pokuty. Jedna se o jasné predatorské podminky. Jak cely proces
probihd popsal Denik N v ¢lanku Do dvou dnd nezaplatis a déim je pry¢. Jak podnikd firma, kterou
zastupuii politici z ANO, 208

O praktikach firmy Venerati group s.r.o. a skupiné firem pod OPS finance informovala reportaz Pomoc
na dno?® investigativniho poradu Reportéfi CT. Na pripadech dvou rodin, kterym hrozi ztrata bydleni,
a pomoci skryté kamery demonstrovali praktiky téchto firem.

206 Tnstitut prevence a feseni predluzeni. Serid/ V exekuci. Online. 2023. Dostupné z: https://www.institut-predluzeni.cz/v-
exekuci/. [citovano 2025-09-12].

207 HRADILKOVA BARTOVA, Eligka. Smilouva s predatorskymi firmami je bianco sménka na vas didm, Fikd expert na diuhy.
Online. Denik N, 13. 2. 2025. Dostupné z: https://denikn.cz/1646708/predatorske-firmy-chteji-klienta-co-nejvic-oskubat-nebal-
bych-se-to-nazvat-organizovanym-zlocinem-rika-expert-na-dluhy/. [citovano 2025-09-12].

208 HRADILKOVA BARTOVA, Elidka; BEZDEKOVA, Iva. Do dvou dnij nezaplati§ a didm je pry¢ Jak podnikd firma, kterou zastupuji
politici z ANO. Online. Denik N, 3. 2. 2025. Dostupné z: https://denikn.cz/1639718/do-dvou-dnu-nezaplatis-a-dum-je-pryc-jak-
podnika-firma-kterou-zastupuji-politici-z-ano/?cst=6b23a42cd256¢79906399fcb802c6eeab8b526779d172bfe91ef1aa70624e€9c8.
[citovano 2025-09-12].

209 REPORTERI CT. 22, zé#7— Pomoc na dno. Online. 2025. Dostupné z: https://www.ceskatelevize.cz/porady/1142743803-
reporteri-
ct/225452801240027/?fbclid=IwY2xjawNCFcNIeHRUuA2FIbQIXMABicmIKETFzbFFZMDFRZ3RUMIJYTGkK5AR5hwCYEarvEPFMPRPgQ
gDCD6fh2ecoxOknd89JtWBFu7S57031d 3Bstk8uY3w aem wiIYI1thXRpglbZFO2WmkCg. [citovano 2025-09-25].
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10.2 PiSe se o nebankovnich pujckach s prvky lichvy

Slozity pripad plijcky s jasnymi prvky lichvy rozplétal clanek Hospodarskych noviny Po stopé lichvy. Ajt’ak
se snazi zachranit rodinny diim a pomaha i ostatnim, agresivni Uvéry se Siti jako epidemie.?!® Tyto
pljcky se vyznacuji zejména vysokymi poplatky za zprostfedkovani, droky a pokutami pfi zpozdéni
splatky a zastavenim nemovitosti. V tomto pfipadé se z pljcky 900 tis. K¢ stalo velmi rychle 4,5 milionu
KC.

Dal$im prikladem je &lanek Zena vyvazla z agresivniho Uvéru. Mélem pfisla o byt a zaplatila 250 tisic za
zprostredkovani?'! ze zafi 2025, kdy Hospodarské noviny informovaly o kauze se Stastnym koncem.
Spolec¢nost Fundraisy consult s.r.o. si nechala vyplatit 250 tis. za zprostfedkovani pljcky ve vysi 750 tis.
se zajisténim bytové jednotky. Kdyz se dluznice jednou zpozdila se splatkou, méla ihned splatit cely Gvér
i s vysokymi uroky a smluvnimi pokutami. Dohromady pres 1,8 milionu KC.

Diky pravni pomoci advokata Petra Némce se ji podafilo z neférového Gvéru vyvazat a mlada Zena
musela zaplatit pouze jistinu dluzné Castky a byt ji zlstal.

Odbornici i média varuji, Ze téchto pfipadd jsou v CR tisice a malokdy kon&i zachovanim bydleni.

10.3 Medializované pripady zpétného leasingu a bytovych
druzstev

Na celou problematiku Smejdd s nemovitostmi a zpétného leasingu komplexné poukazuje rozhovor
s pravnickou a dluhovou poradkyni Petrou Lomozovou na portalu Investigace.cz s ndzvem Komu patfi
Cesko: Smejd@im s bydlenim se v Cesku dafi.?!2 Pravni¢ka v ném uvadi: ,,Chybi tu bankovni produkty
nebo alternativa insolvence, které by umoznily resit zadluZeni a udrZet si domov," a poukazuje na to, Ze
u nas vznikl cely trh neseridznich nabidek, jez vytvari dojem, Ze FeSeni Spatné financni situace je snadné.
V rozhovoru popisuje, jak lidé uvéfi planym slibdm a nakonec konéi bez stfechy nad hlavou.

Hospodafské noviny v prosinci 2024 uverejnily pfipad zpétného leasingu, ve kterém figurovalo druZstvo
Jak bydlet doma. V ¢lanku s ndazvem Chtéla splatit statisicové pijcky, ale pfisla o byt za miliony. Jak
funguje klondike s nemovitostmi dluznik(? 2'3 upozornily, Ze pfipad pani Aleny, ktera kvili vysokému
zadluZeni pfiSla o byt pod cenou a ke zpétnému odkupu nedoslo, neni ojedinély. Poukazaly také na
zajimavy aspekt, kdy jsou preprodavané nemovitosti atraktivni investici pro nic netusici investory.

210 BIBEN, Martin. Po stopé lichvy. Ajték se snazi zachranit rodinny didm a poméhd i ostatnim, agresivni uvéry se siti jako
epidemie. Online. Hospodarské noviny, 23. 5. 2025. Dostupné z: https://archiv.hn.cz/c1-67738620-po-stope-lichvy-ajtak-se-
snazi-zachranit-rodinny-dum-a-pomaha-i-ostatnim-agresivni-uvery-se-siri-jako-epidemie. [citovano 2025-09-12].

211 BIBEN, Martin. Zena vyvézla z agresivniho Uvéru. Malem pfisia o byt a zaplatila 250 tisic za zprostredkovani, Online.
Hospodarské noviny, 11. 9. 2025. Dostupné z: https://archiv.hn.cz/c1-67786340-zena-vyvazla-z-agresivniho-uveru-malem-
prisla-o-byt-a-zaplatila-250-tisic-za-zprostredkovani. [citovano 2025-09-12].

212 STURMOVA, Barbora. Komu pati Cesko: Smejdim s bydlenim se v Cesku dari. Online. Investigace.cz, 23. 8. 2023. Dostupné
z: https://www.investigace.cz/smejdi-s-
bydlenim/?fbclid=IwAR03jIfU8r20VswuaiZrQdWUIFTCIEKQGUiI8WUW90gbhs1QH1bFUDIhotO. [citovano 2025-09-12].

213 BIBEN, Martin. Chtéla splatit statisicové pdjcky, ale prisia o byt za miliony. Jak funguje klondike s nemovitostmi dluZnikd?.
Online. Hospodaiské noviny, 2. 12. 2024. Dostupné z: https://archiv.hn.cz/c1-67497730-chtela-splatit-statisicove-pujcky-ale-
prisla-o-byt-za-miliony-jak-funguje-klondike-s-nemovitostmi-dluzniku. [citovano 2025-09-12].
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Podobny pfipad popsal také Denik N v bfeznu 2025 v ¢lanku ,Byznys s marnou nadéji." Pribéh ukazuije,
jak prijit o dim,?'* ve kterém figuruje bytové druzstvo Jak bydlet doma II. Zaroven novinarky Deniku
N rozplétaly vazby propojenych firem, které spolupracovaly na dalSim preprodeji nemovitosti.

Zastupci danych firem, bytovych druZstev a jejich pravnici v ¢lancich ¢asto uvadi, Ze vina je na strané
dluznika a v pripadé propojenych struktur firem mizi anebo tvrdi, Ze se navzajem neznaii.

10.4 Medializované zapojeni politikG a sportovnich mecenasu

Velkou pozornost ziskaly i kauzy, v nichz se objevuji znamé politické tvare — napfiklad pravni zastupovani
firem s predatorskymi pljckami nékterymi poslanci ¢i propojeni téchto firem na regionalni politiku. To
vyvolalo vefejnou debatu nejen o samotnych praktikach, ale i o odpovédnosti politické reprezentace.
Média tak kromé individualnich pfib&h{ oteviraji i SirSi otazku: proC stat nechava prostor pro byznys,
ktery se pohybuje na hrané lichvy.

Zapleteni politik( do téchto kauz rozplétal Denik N v sérii clankd s nazvy Novy problém Radka Vondracka
Z ANO: Jeho kancelaf haji poskytovatele likvidacnich pdijcek?!, ,Vypada to blbé." Babis kritizuje
Vondracka za to, ze haji byznys s likvidacnimi ptjckami?!® a Telefon nebral, k soudu nepriSel. Nakonec
starosta z ANO o obhajobé likvidacnich pGjcek promluvil?!” o advokatni kancelafri mistopfedsedy hnuti
ANO Radka Vondracka, ktera zastupovala vySe zminénou spolecnost Venerati group s.r.o.

Dalsi stihany byvaly politik ANO Michal Drenko figuruje v pfipadu pani Aleny, ktery popsaly Hospodarské
noviny v ¢lanku Novy typ agresivnich tvérd: mifi na nemovitosti a az polovinu ptjcky pozerou poplatky.
Ve schématu figuruje i stihany politik.2'® Jde o spolupraci v ramci propojené skupiny spolecnosti
a fyzickych osob, kdy pozaduji vysoké poplatky za zprostfedkovani a jdou si na ruku. Dluznik
podminky smluv ¢asto nem{ze zvladnout splnit a firmy dluh zesplatni. Coz je likvidacni.

Do moderni lichvy jsou zapleteni i sportovni mecenasi. O pripadu pani Jany, ktera pfisla o dim
diky pljcce od spolecnosti ACEMA, coz je sponzor prazskeé florbalové Sparty, psaly Hospodaiské noviny
DUm jako kofist. Agresivni Uvéry ,jedou" i sportovni mecenasi, policie mluvi o moderni lichvé a zacina
jednat. 2! Doctete se tam i o spolecnosti CFIG, ktera sponzorovala FK Pardubice.

214 HRADILKOV BARTOVA, Eligka; BEZDEKOVA, Iva. ,Byznys s marnou nadéji." Pribéh ukazuje, jak prijit o dim. Online. Denik N,
18. 3. 2025. Dostupné z: https://denikn.cz/1673962/cekate-pomoc-v-tezke-situaci-prijdete-o-dum-odhalujeme-skryty-
byznys/?cst=3e4966f70ec295b2fd602a3337cccf12b5e733e43252d4aed5e3¢48210f15634. [citovano 2025-09-12].

215 BE7DEKOVA, Iva; HRADILKOV BARTOVA, Elitka; PRCHAL, Luka$. Novy problém Radka Vondrdcka z ANO: Jeho kanceldr’ haji
poskytovatele likvidacnich pdjcek. Online. DenikN, 14. ledna 2025. Dostupné z: https://denikn.cz/1626063/vondrackova-
kancelar-dal-zastupuje-poskytovatele-nevyhodnych-pujcek-jsme-pravni-stat-haji-
se/?cst=443d8cel1c9c233c3f38a8017ab2a38af82241d2212638db085cc742267b68247. [citovano 2025-09-12].

216 pPRCHAL, Luké$; BEZDEKOVA, Iva. ,Vypads to bibé." Babis kritizuje Vondrécka za to, Ze hdji byznys s likvidacnimi pijckami.
Online. Denik N, 15. 1. 2025. Dostupné z: https://denikn.cz/1626492/vypada-to-blbe-babis-kritizuje-vondracka-za-to-ze-haji-
byznys-s-likvidacnimi-pujckami/?cst=b45b42ae4d0480e9e859d4b76e6acc?174b677590dc3e552497a7aa5802d9408. [citovano
2025-09-12].

217 poSpPICHAL, Tobia$; DAMKOVA, Marie; BEZDEKOVA, Iva. Telefon nebral, k soudu nepfisel. Nakonec starosta z ANO

0 obhajobé likvidacnich pdjcek promiuvil. Online. Denik N, 16. 1. 2025. Dostupné z: https://denikn.cz/1627395/telefon-nebral-k-
soudu-neprisel-nakonec-starosta-z-ano-0-obhajobe-likvidacnich-pujcek-
promluvil/?cst=5800529c20b4c5bae79fdc9e1184b2b695c65727817f8c483824f0dbf25fdead. [citovano 2025-09-12].

218 BIBEN, Martin. Novy typ agresivnich uverd.: mifi na nemovitosti a az polovinu pijcky poZerou poplatky. Ve schématu figuruje
i stihany politik. Online. Hospodarské noviny, 5. 5. 2025. Dostupné z: https://archiv.hn.cz/c1-67719330-novy-typ-agresivnich-
uveru-miri-na-nemovitosti-a-az-polovinu-pujcky-pozerou-poplatky-ve-schematu-je-stihany-politik. [citovano 2025-09-12].

219 BIBEN, Martin. Ddm jako korist, Agresivni uvery , jedou" i sportovni mecenasi, policie miuvi o moderni lichvé
a zacina jednat, Online. Hospodarské noviny, 1. 4. 2025. Dostupné z: https://archiv.hn.cz/c1-67681570-dum-jako-korist-
agresivni-uvery-bdguo-jedou-ldquo-i-sportovni-mecenasi-policie-mluvi-o-moderni-lichve-a-zacina-jednat. [citovano 2025-09-12].
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10.5 Medidlni obraz moderni lichvy

Téma moderni lichvy nabyva na atraktivité jak pro Ctenare, tak tim padem i pro média. Novinafi Casto
sazi na silné pribéhy lidi, ktefi podepsali nevyhodné smlouvy a mohou pfijit nebo uz pfisli o svou
nemovitost. Takové pribéhy podtrhuji nespravedinost systému, kde véfitelé dokazou vyuzit nevédomosti
nebo zoufalstvi lidi. Ton ¢lankd je proto prevazné kriticky — hovofi se o ,byznysu s nadéji*, ,klondiku
s nemovitostmi® nebo ,moderni lichvé".

Vedle popisu konkrétnich praktik se média vénuji i SirSim souvislostem: sleduji legislativni zmény,
vyjadreni politikd, kroky policie ¢ CNB. V roce 2025 se objevilo vice ¢lankd, které zd@razfiuji nutnost
chranit i malé podnikatele.

Celkové mlzeme Fici, Ze medidlni obraz moderni lichvy v CR ukazuje predatorské pljcky jako vazny
spoleCensky problém, ktery pfesahuje individualni odpovédnost dluznik. Média tak napomahaiji tlaku
na zmény v legislativé i v kontrole poskytovatell, ale zaroven z{stava rada aspektd, jimz by bylo vhodné
se vénovat podrobnéji.

Komercni ¢lanky modernich lichvara

V online i offline médiich mdZete také narazit na komercni clanky a PR sdéleni, které Casto pod lakavym
titulkem presvédcuiji dluzniky v tiZivé situaci, Ze jim z problému pomdZou pfi zachovani bydleni. Vétsinou
jde o malo ¢tena média, ale dostanou se i do znaméjsich z nich, jako je Metro (¢lanek: Co je to zpétny
vykup nemovitosti???9, dosah 5,5 tis. lidi) nebo cnews.cz (¢lanek: Tohle banka nenabidne — nebankovni
pljcky ihned a pro kazdého??!, dosah 7,5 tis. lidi).

Tyto Clanky jsou soucasti Sirsi strategie, v niz Smejdské Uveérové spoleCnosti vyuZivaji média a online
reklamu k ziskavani novych klientd. Plsobi dlvéryhodné, maji vizual redakiniho obsahu, cituji
»odborniky" a Casto obsahuji pfimé odkazy na komercni nabidky. Ve skuteCnosti vSak propaguiji
nevyhodné financni produkty, které mohou vést k dalsimu zadluzeni nebo ztraté majetku.

220 METRO. Co je to zpétny vykup nemovitosti?. Online. 11. 2. 2021. Dostupné z: https://www.metro.cz/metrolive/co-je-to-
zpetny-vykup-nemovitosti.A210211 090628 metro-life hradr. [citovano 2025-10-16].

2L CNEWS.CZ. Tohle banka nenabidne - nebankovni pdjcky ihned a pro kaZdého. Online. 9. 5. 2022.
Dostupné z: https://www.cnews.cz/pr-clanky/tohle-banka-nenabidne-nebankovni-pujcky-ihned-a-pro-kazdeho/. [citovano 2025-
10-16].
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11 Nase doporuceni ke zlepseni stavajiciho stavu

Tato kapitola navazuje na popis problému moderni lichvy a identifikované nedostatky. Pfedklada souhrn
moznych opatfeni, ktera je vhodné zvaZovat s cilem zlepSit stavajici situaci. Opatteni jsme rozdélili do
dvou hlavnich kategorii: nelegislativni kroky a legislativni navrhy.

Nelegislativni opatreni by méla byt cilena na snahu najit legalni alternativu pro potencialni obéti moderni
lichvy a odstranit zji$téné rezervy v ¢innosti jednotlivych instituci, jako je naptiklad Ceska narodni banka
pfi postihu neopravnéného poskytovani spottebitelského Uvéru. Dale by méla tato opatrfeni plsobit
preventivné proti systematickému provozovani moderni lichvy, coz mize zahrnovat napfiklad omezeni
pristupu k nékterym Udajlm v katastru nemovitosti, rozsifeni okruhu zvefejiiovanych soudnich
rozhodnuti a zlepSeni pfistupu k pravni pomoci

V oblasti legislativy vidime také fadu moznosti zlepSeni. Mezi nase doporuceni patfi napriklad zvazit dilCi
rozsiteni ochrany pro fyzické osoby — podnikatele proti nejcastéjs$im zneuZivajicim praktikam v oblasti
avérd. Dale navrhujeme ponechat stavajici Upravu zprostiedkovanych P2P Uvérd v rezimu zakona
o0 spotrebitelském Uvéru. Zpfisnit by se také mély podminky pro sepis notarskych zapisli se svolenim
k vykonatelnosti a dalSi opatfeni.

1.1 Nelegislativni opatreni

1.1.1  UmozZnit dostupné a férové financovadni pro dluzniky
s nemovitosti

Jak jsme uvedli jiz v obecné Casti této studie, za jednu z pfi¢in moderni lichvy mizeme povaZovat, Ze
vlastnici nemovitosti, ktefi nejsou bonitni z pohledu bank, napfiklad z dlivodu zaznamu v registrech
dluznikl, nemaji v soucasnosti pristup k dostatku legalnich alternativ pfi FeSeni dluhové situace
a zachovani svého bydleni. Tito vlastnici pfitom nejsou predluzeni (hodnota jejich majetku prevysuje
dluhy). Jako spotfebitelé mohou byt schopni z hlediska bilance pFijml a vydajd platit splatky
konsolida¢niho Gvéru a v takovém pripadé neni vylou¢eno, Ze by byli z hlediska ZSU Gvéruschopni.

ZSU obecné nezakazuje poskytnout Gvér spotiebiteli, kterému hrozi exekuéni drazba jeho
nemovitosti nebo ktery ma zaznamy v registrech dluznik. Banky sice takové zadatele odmitaji
jako rizikové, coz vSak neznamena, ze by nebankovni poskytovatel spotrebitelského Gvéru nemohl
v souladu se ZSU takového spotfebitele Gvérovat, pokud pFijmy a vydaje spottebitele oddvodiiuiji, Ze
bude schopen naklady na uvér splacet. Predpokladem pochopitelné je, Ze budou zmapovany vSechny
zavazky spottebitele a tyto budou bud’ zkonsolidovany, nebo budou naklady na né zapocitany do vydajd
spotrebitele.

Naopak, pokud pFijmy a vydaje spotiebitele svédci o jeho neschopnosti splacet, pak neni
legitimni diivod, proc by spotfebiteli mélo byt poskytnuto financovani, at’ jiz formou Gvéru
nebo zpétného leasingu. Poskytnuti financovani za takovych okolnosti si Ize tézko vysvétlit jinak nez
snahou poskytovatele ziskat v blizké dobé pravné bezvadné vlastnictvi nemovitosti, ¢asto v rozporu se
slibem nemovitost ,zachranit®, kterym spotiebitele nalakal a pro ktery spotiebitel upfednostnil prevzeti
zpétného leasingu pred jinymi moznostmi feSeni své dluhové situace.

Hypotecni Gvér nabizi srovnatelné moznosti, jak nastavit poskytnuti financovani rizikovému zadateli,
ktery usiluje o preklenuti slozitého obdobi, ve kterém neni schopen dosahnout na Gvér od banky, i za
cenu vyssi ceny za Uvér v tomto obdobi nebo za cenu toho, Ze bude v tomto obdobi splacet jen Groky.
Existuje i varianta spottebitelského Gvéru, kterd predpoklada, ze Uvér bude plné splacen z vynosu
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z prodeje nemovitosti.??? Lze si tedy predstavit riizné Gvérové modely, které by v mezich ZSU mohly
fesSit poptavku spottebitele, ktery uz stoji na prahu nuceného prodeje nemovitosti, je schopen splacet
Uroky konsolidacniho Uvéru a chce si udrzet nadéji, Ze se jeho financni situace stabilizuje natolik, aby
Casem ziskal bankovni hypotéku.

Za klicové povazujeme hledani vhodnych modeléi financovani vrezimu zSU pod
metodickym vedenim CNB, které by predstavovaly legalni alternativu zpétnému leasingu
nemovitosti. Takovy proces by mél ideadlné vést k tomu, ze seridzni poskytovatelé nebudou celit
nejistoté, zda jejich produkt nebude shledan za v rozporu se ZSU a spotiebitelé budou mit zajisténou
efektivni obranu proti produkt@m, které ZSU skute¢né porusuji nebo obchazeji.

Dostupné nabidky financovani v rezimu ZSU by prispély také k tomu, Ze by spotfebitelé nebyli
motivovani k Gdelovému prijeti Gvéru ,na ICO". Pouha osvéta spottebitell totiz nemusi mit zadny efekt,
pokud na trhu nejsou dostupné alternativy v rezimu ZSU.

1.1.2 ZpFesnit pravidla pro sepis notdfskych zdpisu a jejich duslednd
kontrola

Z konstantni judikatury vyplyva, Ze notarsky zapis se svolenim k vykonatelnosti (procesni dohoda ve
smyslu § 71b zakona ¢&. 358/1992 Sb., notafsky Fad, ve znéni pozdéjsich predpist — dale jen ,NR"), ma
jen formalni charakter a obsahuje jen takové naleZitosti, které jsou potfebné k tomu, aby byl jako titul
pro nafizeni exekuce vykonatelny. Notar jej sepiSe na zakladé dohody opravnéné a povinné osoby, aniz
by byl opravnén zkoumat jeji podklad v hmotném pravu, a Cini tak na zakladé prohlaseni povinné osoby,
jimz svoluje k jeho vykonatelnosti. Notarsky zapis se svolenim k vykonatelnosti neni sam o sobé
samostatnym zavazovacim dfvodem a ani se jim nezaklada domnénka o existenci dluhu v dobé jeho
sepsani.?3 Dale plati, Ze nafidi-li soud podle notarského zapisu se svolenim k vykonatelnosti vykon
rozhodnuti (exekuci), ackoliv opravnény nema na vymahané plnéni podle hmotného prava narok, je to
d@vodem k zastaveni vykonu rozhodnuti (exekuce) podle ustanoveni § 268 odst. 1 pism. h) OSR. 224

Zaroven dovozujeme, Ze notalf ma pfi sepisu notarského zapisu poucovaci povinnost a mél by pfi jeho
sepisu také respektovat podminky, které plynou z hmotného prava.2%> Krom nalezitosti stanovenych
zakonem pro samotny notafsky zapis by mély byt v notarském zapisu respektovany také nalezitosti

222 Na této myslence je postavena tzv. zpétna hypotéka, kterd umoziiuje v rezimu ZSU vyuZit hodnotu nemovitosti formou Gvéru,
jehoz splatnost je odloZena aZ na dobu, kdy spotfebitel zemfe (jedna se o produkt urCeny starsim lidem). Aktudin€ tento produkt
v CR nabizi firma FINEMO.CZ SE, viz www.rentaznemovitosti.cz.

223 Napf. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28. 6. 2011, sp. zn. 20 Cdo 5068/2009, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. dubna
2011, sp. zn. 20 Cdo 2881/2009, nebo usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. Gnora 2005, sp. zn. 20 Cdo 2618/2004, uverejnéné
v Casopise Soudni judikatura Cislo 5, ro¢niku 2005, pod cislem 81.

224 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. 10. 2000, sp. zn. 21 Cdo 267/2000, uverejnény v ¢asopise Soudni judikatura pod Cislem
SJ 15/2001.

225 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 2. 2017, sp. zn. 30 Cdo 2734/2016: ,Z uvedenych narokd na obsah cinnosti notare pri
sepisovani verejnych listin a za pfiblédnuti k tomu, Ze je to stat, kdo za skodu pri takové cinnosti odpovida, Nejvyssi soud dovozuje,
Ze by notdr nemél formou notarského zapisu sepsat bez dalsiho ukon, k jehoZ platnosti nebo ucinnosti stanovi hmotné pravo
urcité, zretelné zakonné podminky. I z kontextu dosavadni judikatury Nejvyssiho soudu je zjevné, Ze by mél ucastniky smlouvy,
kterd ma tvorit obsah notarského zapisu upozornit na ocividna rizika platnosti nebo Ucinnosti takové smlouvy. Nejvyssi soud dany
pripad posuzuje podle znéni notarského radu ucinného do 31. 12. 2013; dosaZeny zaver je jen posilovan zmeénami notarského
radu v ddsledku jeho novely provedené s ucinnosti od 1. 1. 2014 zakonem c. 303/2013 Sb., kterym se méni nékteré zakony v
souvislosti

s prijetim rekodifikace soukromého prava, k cemuz Ize odkazat na § 70 a 70a od 1. 1. 2014 ucinného zneni notarského radu."
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predepsané hmotnym pravem pro samotné pravni jednani. V notarském zapisu by tedy napfiklad
nemélo byt mozné svolit k vykonatelnosti smluvni pokuty, ktera je v rozporu s dobrymi mravy. 226

V obecné roviné se domnivame, Ze je notarsky zapis se svolenim k vykonatelnosti uzite¢nym institutem
a Ze v soucasnosti neni ddivod k omezovani jeho vyuziti, jako se tak stalo v pfipadé rozhodcich doloZzek
ve spotfebitelskych smlouvach. Domnivame se vsak, Ze se v nékterych pfipadech vyskytuji pfi jeho
sepisu postupy, které ucastniklim neposkytuji dostatecnou ochranu. Témto pfistuptim by podle naseho
nazoru méla byt vénovana pozornost také ze strany Notarské komory CR. V optimalnim p¥ipadé by méla
byt pfijata opatfeni na Urovni stavovské seberegulace, kterd by napomohla zvysit ochranu a pravni
jistotu Ucastnikd.

Jako obecné problematicky vnimame predevSim sepis notaiskych zapisi se svolenim
k vykonatelnosti na zakladé plné moci. Podpis na plné moci byva v téchto pfipadech ovéren
zpravidla na posté a jakkoli si moderni lichvari zpravidla hlidaji, aby byl obsah plné moci dostatecné
urcity a podrobny, je zjevné, Ze se zmocniteli fakticky nedostalo patficného pouceni, co pro néj sepis
notarského zapisu se svolenim k vykonatelnosti bude znamenat. Plyne to i z kontextu, kdy obéti lichvy
slibuji uvér jako nezajistény, ale ta netusi, ze pravé na zakladé notarského zapisu se svolenim
k vykonatelnosti je mozné zfidit exekutorské zastavni pravo.

Jakkoli moZnost sepisu notarského zapisu na zakladé plné moci zakon nevyluCuje, mame za to, ze témto
pfipaddm by méla byt vénovana zvySena pozornost také v ramci stavovské seberegulace. Striktni
pozadavky by v této souvislosti mély byt kladeny predevsim na urcitost plnych moci i snahu o urcité
ovéreni, zda vlle zmocnitele skute¢né smérovala k tomu, co ma byt obsahem notarského zapisu, a zda
si zmocnitel uvédomoval s tim spojené dlsledky.

Pozornost by vramci kontrolni a vzdélavaci cinnosti notaifl meéla byt vénovana také tomu, aby
i obsahové nalezitosti notarskych zapist odpovidaly ve vSech ohledech hmotnému pravu. V tomto sméru
Ize zminit kupfikladu potiebu souladu sepisovanych notaiskych zapisd s Upravou ustanoveni § 122 ZSU,
kterd se v urcitém rozsahu vztahuje na jakékoli fyzické osoby, tedy i podnikatele. V tomto sméru
spatfujeme v praxi nadale urcité rezervy, kdy v notarskych zapisech nebyva vyslovné obsaZen tfeba
limit vy$e smluvni pokuty, ktery véak vyplyvé z ustanoveni § 122 odst. 3 a 5 ZSU. V pripadé, ze by
pritom byl rozsah ochrany vsech fyzickych osob v oblasti hmotného prava dale rozsifen, jak navrhujeme
u dalsiho opatieni tykajiciho se dilciho rozsifeni ochrany fyzickych osob, které nejsou spotrebiteli, bylo
by tfeba dlsledné dodrZovat i tato pfipadna dalsi omezeni.

11.1.3 Dusledné postihovat zastFené spotfebitelské uvéry ze strany
financéniho arbitra

V kapitole vénované rozhodovaci praxi finan¢niho arbitra jsme zjistili urcité rezervy v jeho pfistupu
k posuzovani zastfenych spotiebitelskych Gvérll a zprostfedkovanych P2P Uvérd. PFi védomi, Ze je
financni arbitr pfi vykonu své funkce nezavisly a nestranny aani tato studie nemini do tohoto
rozhodovani zasahovat, domnivame se, Ze je zde urcity prostor ke snaze o co nejlepsi napliovani
vySetfovaci zasady a reflexi zavérd soudni judikatury. Na druhou stranu je tfeba podotknout, Ze

26 Dale nelze opominout naleZitosti kladené hmotnym pravem na pravni jednani v notafském zapisu se svolenim
k vykonatelnosti obsaZené (notarsky zapis dle & 71a notarského radu) ci popsané (notarsky zapis dle & 71b notarského
fadu). Mezi né patri obecné naleZitosti pravniho jednani, obecné nadleZitosti zavazkd, naleZitosti konkrétniho zavazku
nebo treba naleZitosti uznani dlubu. Ustanoveni obcanského zakoniku upravujici’ tyto naleZitosti jsou doplriovdna a
vyklddéna bohatou judikaturou Nejvyssiho soudu a Ustavniho soudu, zejména pak ve vztahu
k vysi droku z prodieni & smiuvni pokuty. " HONIG, OndFej. Notasky zapis se svolenim k vykonatelnosti jako exekuéni
titul. Komorni listy, 2018, ¢. 4.

136



- INSTITUT PREVENCE v v ’ v ’ s Y N{
‘.‘ ARGSENPREDLUZEN] 11. Nase doporuceni ke zlepseni stavajiciho stavu

potencial vyuziti fizeni u finan¢niho arbitra v téchto pripadech nemusi byt pIné vyuzit ani ze strany
samotnych spotrebitelll, na nichz by také méla primarné spocCivat povinnost UpIné a srozumitelné vylicit
rozhodné skutecnosti a oznacit relevantni ddkazni prostfedky. Domnivame se, ze k feSeni tohoto
problému miZe také prispét snaha o co nejvyssi dostupnost pravnich sluzeb advokatl a také
bezplatného dluhového poradenstvi. PredevSim v ramci néj by mohly obéti moderni lichvy ziskat
potfebné informace o moznosti resit svou zalezitost u financniho arbitra i o tom, jak postupovat pfi
podani navrhu a jaké informace a podklady k nému uvést.

V navaznosti na relevantni pfipady, s nimiz se financni arbitr setkava ¢i bude nadale setkavat, by bylo
vhodné, aby dle okolnosti vyuZival také moznost vznadet Ceské narodni bance pfipadné podnéty na
mozné neopravnéné poskytovani a zprostredkovavani spotrebitelskych Gvér( ze strany potencialné
problematickych subjekt(.

1.1.4 Dusledné vymdhat existujici pravni Upravu ochrany spotrebitele
ze strany Ceské ndrodni banky

V kapitole vénované ¢innosti Ceské narodni banky jsme dogli k urcitym rezervdm zejména v postihovani
neopravnéného poskytovani spotiebitelského Gvéru (§ 157 odst. 1 pism. d) ZSU). V tomto kontextu
plsobi pfinejmensim zvlastné, Ze se v dostupné rozhodovaci praxi za poslednich 5 let dle nasich
informaci takrka nevyskytuji ptipady, kdy by byla spachanim tohoto pfestupku uznana vinnou pravnicka
osoba. A to navzdory fadé oznameni, které ve vztahu k této cinnosti eviduje i sama CNB ve své Zpravé
o vykonu dohledu nad finan¢nim trhem v roce 2024.

V tomto ohledu by bylo vhodné, pokud by CNB naplnila jeden ze svych zdmérd pro rok 2025 vyjadienych
v této Zpravé, dle néhoz se ,zaméri na spolecnosti jejichZ cinnost by mohla vykazovat prvky
predatorskych praktik*. Lze se domnivat, Ze k tomu bude tfeba uplatnit nejen tradicni postupy zjistovani
potfebnych informaci, které CNB vyuziva pfi dohledu nad licencovanymi subjekty, ale pfipadné také
dalsi z palety dikaznich prostfedkl. Jejichz demonstrativni vycet je obsazen v ustanoveni § 51 odst.
1 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich predpisti (vCetné pFipadnych svédeckych
vypovédi).

11.1.5 Zefektivnit prdci Policie CR pFi odhalovdni lichvy lepsi
metodickou a vzdéldavaci ¢innosti

Jak jsme uvedli v kapitole vénované odhalovani, provéfovani a vySetfovani lichvy organy cinnymi
v trestnim Fizeni, patfi lichva z hlediska dostupnych statistik i navzdory mirnému narlistu v poslednich
letech mezi marginalni trestny cin. Je tomu tak i navzdory tomu, Ze dle naseho nazoru Ize dostupnou
trestnépravni judikaturu tykajici se posuzovani hrubého nepoméru vzajemnych pinéni povaZovat za
pomérné sofistikovanou a je mozné z ni Cerpat v pFipadé Feseni rliznych specifickych pripadt moderni
lichvy. Uréity potencidl ke zlepSeni vidime proto primarné v oblasti metodické a vzdélavaci cinnosti.
V tomto sméru jiz v uplynulém obdobi doslo k realizaci nékterych aktivit, které jsme podrobné&ji popsali
vyde. Na tyto aktivity by bylo dobré navézat. Policie CR by mohla také prohlubovat naptiklad dovednosti
spojené s vyuzivanim dalSich dostupnych informaci nad ramec téch, které Ize zjistit z podani samotnych
ohlasovateld, véetné propojovani danych informaci s dalSimi oznamenimi. K ivaze davame rovnéz
opatfeni smérujici k prohloubeni specializace a organizacni opatfeni s cilem zefektivnit
vySetrovani prislusné cinnosti.
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11.1.6 Dusledné uplathnovat ochranu slabsi strany a zdrZet se
formalistického pFistupu pFi aplikaci prava

Pro poskytovatele sluzeb popisovanych v této studii je typické, Ze v transakci vystupuji jako silnéjsi
strana, ktera ma ekonomickou, odbornou, zkuSenostni i pravni prevahu a zpravidla jednostranné
formuluje podminky celé transakce, véetné podoby predsmluvnich jednani. Ta se Casto konaji formou
osobnich schiizek, z nichZ nejsou pofizovany zaznamy Ci zapisy, coz slabsi stranu pozdéji milze pfivést
k ddkazni nouzi ohledné predsmluvnich informaci ji poskytnutych, obzvlast pokud se tyto lisi od
podminek zformulovanych smluvné.

Slabsi strana, ktera text smlouvy sama neformuluje, je pfi vykladu tohoto textu Casto odkdzana na

vysvétleni, poskytnuté ji silnéjéi stranou. Casto neni s to rozpoznat v textu smlouvy nastrahy, které

zpochybniuiji jeji zakladni ocekavani, budované v ramci Ustni komunikace. Text smlouvy pfitom mdze

tyto zakladni ocekavané parametry zahrnovat a zaroven se spoléhat na neznalost nebo nedostate¢nou

ostrazitost slabsi strany. Tak mohou byt do smlouvy zaneseny, a zaroven i skryté relativizovany napfiklad

sliby:

o, Uvér miZete kdykoli predcasné splatit" ale budeme chtit zaplatit véechny budouci troky;

e UVer poskytneme bez zastavy," ale pfi prvnim prodleni nechame zfidit exekutorské zastavni pravo
na zakladé notarského zapisu;

o souhlasite s vysi uvéru nebo kupni cenou," jejich znacna Cast vSak nebude vyplacena vam, ale
treti osobé za zprostredkovani;

o, zkonsolidujeme vase dluhy," ale asi nezbude dost na vSechny;

e ndjemné odpovida vasim moZnostem," ale mize se v budoucnu ménit;

o bydlite dal ve svém," dokud nenastane okolnost, ktera pravdépodobné brzy nastane;

e, nemovitost si miZete splatit zpéet," za nejasnych nebo nereadlnych podminek;

e nemovitost vam po doplaceni vratime," pokud bude souhlasit nas investor.

Obzvlasté v pripadé transakci typu zpétného leasingu tu je velky prostor pro rtizna zneuziti
faktické prevahy jedné ze stran. Prispiva k tomu skutecnost, Ze zpétnému leasingu (stejné
jako leasingu obecné) neodpovida Zzadny predepsany smluvni typ. V pripadé zpétného leasingu
tak neexistuji ani subsidiarni pravidla, kterymi by se takovy pravni vztah mél fidit. Ve skutecnosti
nedisponujeme ani jasnou predstavou o tom, jak by takovy pravni vztah v pripadé zpétného
leasingu nemovitosti mél vypadat, pokud by mél zachovat rovnovahu v pravech
a povinnostech smluvnich stran.

V praxi je pro sjednani zpétného leasingu vyuzivano béznych smluvnich typd jako je kupni a najemni
smlouva. Specificka ujednani, ktera by odkazovala k ekonomickému smyslu transakce, byvaji omezena
na minimum. V pFipadé formalistického posouzeni takovych smluv se pak zpétny leasing jevi
byt ,,obycejnym" prodejem a najmem za nevyhodnou cenu, za kterou si miiZze spotrebitel
svou lehkomyslnosti, liknavosti apod.

Takovy formalisticky pohled vSak pomiji ekonomickou nabidku zpétného leasingu a vyznam
jednotlivych ujednani v kontextu celé transakce: Napiiklad skutecnost, Ze slabsi strana méla
dobry dlivod pro prodej nemovitosti za snizenou cenu, kdyz tento prodej nemél byt definitivni, a ze
mohla byt zneuZita jeji dlivéra v osobu, ktera se situovala do role odbornika a poradce a kterd v dané
oblasti plsobi jako profesional, podle niz takovy financni plan, spocivajici ve zpétném leasingu
a budoucim zpétném odkupu na bankovni hypotéku daval smysl nebo byl doporu¢enym reSenim danych
financnich problémd.

Také k prevzeti nevyhodné najemni smlouvy mohla mit slabsi strana dlivod. Slabsi strana v pfipadé
zpétného leasingu mohla akceptovat vyssi najemné s ohledem na to, ze jeho vysSe je u zpétného leasingu
typicky urcovana dle vyse ,uroku® za poskytnuté financovani. S tim mohou souviset také klamavé
informace o tom, Ze timto najemnym slabsi strana zkonsoliduje vSechny své dosavadni splatky, nebo Ze
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najemnym splaci poskytnuté financovani. Jak jsme podrobné uvedli v pfislusnych kapitolach o zpétném
leasingu, o konkrétnich parametrech splaceni slabsi strana nemusi mit Zadné informace, nebot’ tento
pojem odkazuje ke smluvnimu vztahu mezi poskytovatelem zpétného leasingu a treti osobou -
investorem. Investor mohl poskytnout poskytovateli Gvér postaveny na principu tzv. balonového splaceni
(splaceji se jen uroky, jistina az nakonec), takze z ndjemného poskytovatel leasingu hradi jen Groky
poskytnutého financovani (jistina se nesplaci). Ve vztahu ke slabsi strané se vSak poskytovatel leasingu
k zadnému splaceni Uvéru ani nemusi zavazat. Investor ma sjednané zastavni pravo k nemovitosti, ktera
je predmétem zpétného leasingu, aniz by prevzal jakékoli povinnosti ve vztahu k prijemci leasingu.
Disledkem takového usporadani smluvnich vztahll pak ovSem je, Ze najemce je ve vysoce zavislém
postaveni: jakoukoli aktivitou, kterou by snad chtél hajit sva prava, by mohl ohrozit realizaci zpétného
prevodu. Realizace tohoto prava mize zaviset do velké miry na svévoli poskytovatele leasingu
i investora, bez jehoz soucinnosti nelze ziskat zpét nemovitost bez zastavniho prava. Slozitost
a netransparentnost tohoto modelu se pFici predstave, ze by snad slabsi strana v realném svété méla
moznost tyto nastrahy odhalit, posoudit nebo vyjednat si lepsi podminky.

Pravo zasadné zakazuje silnéjsi strané zneuzit svou kvalitu odbornika nebo své hospodaiské postaveni
k vytvareni nebo k vyuZiti zavislosti slabsi strany a k dosazeni zfejmé a nedlivodné nerovnovahy ve
vzajemnych pravech a povinnostech stran (§ 433 odst. 1 0Z). Dle Ustavniho soudu je tfeba v pripadech,
kdy jedna ze stran jednala v tisni, vzdy do rozhodovani promitnout ,Ustavni principy spravedinosti,
priméfenosti a ochrany slabsi smluvni strany" (I. US 3308/16). Ochranu slabsi strany pak rozvadi fada
dalSich ustanoveni obcCanského zakoniku. Aplikace téchto zdsad v rozhodovaci praxi vSak neni
jednoducha ani samoziejma.

Obecné by v pripadé dluhovych sluzeb poskytovanych spotiebiteli nebo slabsi strané méla
byt v rozhodovaci cinnosti soudii, spravnich organii a organli ¢innych v trestnim Fizeni
vénovana vétsi pozornost skutecné viili smluvnich stran a ekonomickému smyslu
interpretovanych pravnich jednani. Zaroven by méla byt vénovana vétsi pozornost ochrané
spotiebitele a slabsi strany pied zneuzivajicimi praktikami v ramci moznosti, které nabizi
aktualni pravni aprava. K ochrané slabsi strany, kterd navic jedna ve stavu tisn€, by mélo byt
pristupovano z perspektivy silné ochrany pred zneuzivajicimi, netransparentnimi a klamavymi
ujednanimi a praktikami. Takova ochrana by neméla byt slabsi strané odpirana na zakladé
nepfimérenych narokii na jeji obezietnost a usudek.

11.1.7 Provérit zapojeni bank a regulovanych crowdfundingovych
platforem do financovani lichvy a prFijeti pripadnych opatreni
k vylouceni takové moznosti

Jak bylo uvedeno v kapitole ,Pro¢ se moderni lichvé dafi*, nemame dostatecné informace umoziujici
overit, zda spolecnosti, které moderni lichvu provozuji, mohou ziskavat prostfedky na tuto Cinnost také
z Uvérl u bank. Pokud tomu tak je, Ize se domnivat, Ze k tomu dochazi prostfednictvim rliznych fakticky
propojenych pravnickych osob. Ty sice nestandardni financovani samy neposkytuji, ale vystupuji spise
jako investori ,v oblasti nemovitost™ a mnohdy mohou vystupovat i na pozici zastavnich véfiteld prava
vaznouciho na nemovitosti kone¢ného adresata financovani. Nemame pochybnosti o tom, Ze banky jiz
v soucasnosti velmi dikladné provéruji, kde findlné konci jimi poskytované prostfedky, a to i pokud
k tomu dochazi v ramci delSiho fetézce subjektl. I tak bychom nicméné doporucovali ucinit ze
strany bank preventivni Setfeni za danym Gcelem, které by se mohlo zamérit pravé na
subjekty poskytujici nestandardni financovani a osoby s nimi propojené.
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Za nezadouci povazujeme také financovani moderni lichvy prostfednictvim online crowdfundingovych
platforem, podiéhajicim regulaci CNB. Tyto platformy mohou byt oteviené investorim z fad laikd,
kterym zaroven nemuseji zprostfedkovavat dostate¢né informace o povaze aktivit takovych investicnich
projekt.

Za nezadouci povazujeme také financovani moderni lichvy prostrednictvim online crowdfundingovych
platforem, podiéhajicim regulaci CNB. Tyto platformy mohou byt oteviené investorim z fad laikd,
kterym zaroven nemuseji zprostfedkovavat dostate¢né informace o povaze aktivit takovych investicnich
projektd.

1.1.8 Zvazit opatreni ke zlepseni pristupu obéti lichvy k pravni pomoci

V ramci hlavnich problémd k feSeni jsme zminili fakticky ztizeny ptistup obéti lichvy k pravni pomodi,
ktery je mozné jen v omezené mire fesSit vyuzitim institutl prava chudych. Ve spiSe mensim mnoZstvi
relevantnich pfipadd bude pfipadat do Gvahy moznost na naklady statu ustanovit zastupce Gcastnikovi,
u néhoz jsou spinény predpoklady, aby byl soudem osvobozen od soudnich poplatkd, jestlize je to
nezbytné tfeba k ochrané jeho zajma (§ 30 OSR). Za obdobné limitovanou povazujeme také moznost
Zadat o zajisténi bezplatné pravni pomoci podle zakona o advokacii (§ 18c). Moznost pfistupu k pravni
pomoci mdZe narazZet i na takové praktické aspekty, jako je skutecnost, ze exekucnimu postihu podléha
pravo na nahradu nakladd Fizeni, které bylo Gcastnikovi pfiznano v jiném Fizeni. V téchto pfipadech neni
mozné, aby byly prostfedky pfiznané Ucastnikovi urcitého fizeni na nahradé nakladd Fizeni vyuZzity
k Uhradé odmény advokata za zastupovani v tomto fizeni, s nimz se klient dohodl, Ze mu bude tato
odména nalezet ve vysi mimosmluvni odmény podle advokatniho tarifu pouze v pripadé, ze bude
klientovi jako ucastnikovi v pfipadé Uspéchu ve véci pfiznana nahrada nakladd Fizeni (tzv. prisudek).
Bylo by tedy vhodné uvazit, jak tyto existujici bariéry v pfistupu k pravni pomoci odstranovat, a to
pripadné i v ramci aplikace stavajici pravni Upravy.

1.2 Legislativni opatreni

11.2.1 RozsiFit ochranu spotrebitele v diléich aspektech i na OSVC

V kapitole vénované podobam lichvy v pfipadé realné podnikajicich fyzickych osob bylo poukazovano na
jejich nikoli zcela dostatecnou ochranu v Gvérovych vztazich. Obecné Ize za Zadouci a spravné pokladat
u spotrebiteld. Toto vychodisko Ize odlivodnit imanentni pfitomnosti podnikatelského rizika, které je
s jejich Cinnosti z podstaty spojeno a jehoZ podstupovani je zadouci i s védomim, Ze se podnikatelsky
Uspéch nemusi v fadé pripadd dostavit. NizSi mira regulace je v pfipadé podnikateld spojovana také se
podnikajici fyzické osoby lze sice obecné ocekavat vyssi miru profesionality. To vSak zaroven
neznamena, Ze by tyto osoby automaticky oplyvaly né&jakou vyssi mirou financnich znalosti, nez je tomu
u bézné populace. Taktéz nikoli vSechny tyto osoby museji mit prostfedky a moznost zajistit si
profesionalni financni a pravni poradenstvi. S ohledem na to zde existuje i urcitd role pravni Upravy,
ktera by méla zajistit elementarni ochranu proti nékterym druhlim zneuzivajicich praktik. V obecné
roviné ma tuto funkci pinit Uprava ob¢anského zakoniku tykajici se ochrany slabsi strany (§ 433 a 1798
02Z), popfipadé neplatnosti pravniho jednani pro rozpor s dobrymi mravy (§ 580 a 588 OZ). Jedna se
nicméné o pomérné abstraktni Upravu, které mize byt v konkrétnim pFipadé obtizné se dovolat.
V nedavné minulosti bylo proto ive vztahu k fyzickym osobam, které nejsou spotrebiteli (tedy i ve
vztahu k podnikajicim fyzickym osobam), pfistoupeno rovnéz k pfijeti pravni Upravy, ktera omezuje vysi
smiuvnich sankci spojenych s prodlenim v Gvérovych vztazich (§ 122 odst. 5 ZSU). Je sice pravdou, e
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se jedna o Upravu, ktera byla pfijata v ramci tzv. covidové legislativy, na druhou stranu Slo o trvalou
Upravu, ktera byla odlivodiiovana prave tim, ze by mélo dojit k ,,/egitimnimu rozsifeni ochrany dluZnikid
na sirsi skupinu osob, které se casto nachazeji v postaveni slabsi smiuvni strany obdobné jako
spotrebitel.??” S prihlédnutim k poznatklim obsaZenym v této studii se domnivame, Ze by mélo dojit
k diléimu rozsiteni ochrany podnikajicich fyzickych osob také ve vztahu k dalSim aspektlim Uvérovych
vztaht. O téchto konkrétnich aspektech je pojednano niZze samostatné.

Legitimni je v dané souvislosti debata o tom, jak optimalné vymezit chranénou skupinu podnikateld
v zajmu vylouceni excesivni pravni regulace. Pred timto problémem stal jiz zakonodarce pfi pfijimani
pravni Upravy omezujici vysi smluvnich sankci spojenych s prodlenim v Gvérovych vztazich. V této
souvislosti bylo konstatovano nasledujici: ,JelikoZ osoba samostatné vydélecné cinnd (OSVC) je
definovéana pouze pro ucely zakond, které tento pojem pouZivaji, je tato skupina osob popsana pro ucely
tohoto zékona jako fyzickd osoba, kterd neni spotrebitelem. Jiné zékony sice pojem OSVC pouZivaji,
avsak jej nedefinuji. Mezi samostatné vydélecné osoby pfitom nepatfi pouze fyzické osoby podnikajici
podle Zivnostenského zakona, ale téZ osoby, vykondvajici tzv. svobodnd povolani (umélci, advokati,
lékari) nebo téF osoby s opravnénim k cinnosti udéleném Ceskou nédrodni bankou (napr.
zZprostredkovatelé financnich sluzeb)."*?8 Je tedy zjevné, Ze v zajmu co nejvyssi urcitosti pravni Upravy
se zakonodarce priklonil k vymezeni, které pokryva vSechny podnikajici fyzické osoby. Na to mdze byt
namitnuto, Ze jsou touto Upravou zahrnuty také osoby, které by obdobnou ochranu nemusely potfebovat
(napt. advokati). Vzhledem ke spiSe marginalnimu zastoupeni téchto skupin (nap¥. aktivnich advokat{
je v CR v roce 2025 zhruba 13 tisic2?® v porovnani se skupinou vice nez 1 milionu aktivné podnikajicich
Zivnostnikd) a zajmu na co nejvyssi urcitosti pravni Upravy se vsak Ize spiSe priklonit k vymezeni, které
pokryva vsechny podnikajici fyzické osoby bez ohledu na to, jaké verfejnopravni regulaci podliéhaji.
ZUzeni ochrany pouze na nékteré skupiny (napfiklad pouze na osoby s Zivnostenskym opravnénim) by
naopak znamenalo, Ze jiné srovnatelné skupiny mohou zlstat opomenuty (napf. umélci). Pricemz
i ujinych Uprav plati, ze automaticky nalezi ochrana automaticky i osobam, které by ji nepotrebovaly,
aniz by jim to nutné muselo nepfimérené komplikovat Zivot. Naptiklad ochrana spotrebitele nalezi i véem
advokattim, ktefi jednaji mimo ramec své podnikatelské cinnosti.

Vybér niZze popsanych aspektl k moznému rozsSifeni pravni regulace vychazi ze snahy omezit tuto
regulaci jen na nezbytné minimum. Nepredpoklada se tedy napriklad, ze by musela byt rovnéz
u podnikajicich fyzickych osob vyslovné zakotvena povinnost posoudit pred poskytnutim Gvéru jejich
uvéruschopnost pod sankci neplatnosti smlouvy. Taktéz se nepredpoklada, ze by bylo za danym Gcelem
tfeba jakkoli rozsifovat verejnopravni pozadavky na poskytovani podnikatelskych Gvérd, ani se nepocita
s nezbytnosti dohledu Ceské narodni banky. Jako postalujici se za danym UGcelem jevi, aby méla
prislusna Uprava ryze soukromopravni charakter a aby se ji mohl dovolat sam dotceny Clovék —
podnikatel.

11.2.1.1 Zakaz uplatniovani budoucich urokd

V soucasnosti je podle ustanoveni § 124 ZSU stanoveno, Ze stane-li se spotfebitelsky Gvér v diisledku
prodleni spotfebitele splatnym, tyka se tato splatnost pouze nesplacené jistiny spottebitelského Gvéru,
nikoli i budoucich nakladl spotiebitelského Uvéru. Podle dlvodové zpravy ktomuto pozdéji
schvalenému navrhu zakona o spotiebitelském Uvéru je Ucelem prislusné Upravy ,,zabrénit predatorskym

227 pOSLANECKA SNEMOVNA PARLAMENTU CR. Snémovni tisk 811/0: Novela z. o spotrebitelském tvéru. Online. 2. 4. 2020.
Dostupné z: https://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=124543. [citovano 2025-10-16].

228 Tamtéz.

229 KABELOVA, Andrea. Kolik je advokatd a kolik advokatek? Kde je koncipientd ,0"7. Online. 29. 10. 2024. Dostupné z:
https://advokatnidenik.cz/2024/10/29/kolik-je-advokatu-a-kolik-advokatek-kde-je-koncipientu-0/. [citovano 2025-10-06].
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praktikam spocivajicim v okamZitém zesplatnéni celého spotrebitelského uvéru pri sebemensim prodieni
spotrebitele, nadto zesplatnéni’ nikoli poskytnutého uvéru, ale i v budoucnu splatné odmény (zisku)
Vvéfitele". Prislusna Uprava se pritom nedotyka moznosti véfitele pozadovat smluvené Uroky za dobu, po
niz prodleni prokazatelné trvalo. Zaroven je vsak i ve vztahu k dluzniklim — fyzickym osobam, které
nejsou spotrebiteli, stanoveno, Ze u Uvéruy, s jehoz plnénim jsou v prodleni delSim nez 90 dnll, ma véritel
pravo pouze na urok, ktery odpovida uroku uréenému zapdjcni Urokovou sazbou ve vysi repo sazby

stanovené Ceskou narodni bankou pro prvni den kalendainiho pololeti, v némz doslo k prodleni, zvy$ené
o 8 procentnich bod@, nebyl-li sjednén Urok nizsi (§ 122 odst. 4 a 5 ZSU).

Z obdobnych déivod@, pro néZ byla stanovena v ustanoveni § 124 ZSU nemoznost poZadovat ve vztahu
ke spotrebitelim, by bylo vhodné uvazit obdobné omezeni také ve vztahu k dluznikdm — fyzickym
osobam, které nejsou spotrebiteli.

V Sirsi souvislosti Ize rovnéz prihlédnout k pfistuplim, které jsou k této otazce zaujimany v zahranici.
Tak kuprikladu z némecké judikatury vztahujici se k jinym nez spottebitelskym Gvér@m vyplyva, Ze
v pfipadé prodleni si véfitel mze vybrat, zda bude poZadovat nahradu skody za prodleni, nebo nahradu
Skody misto pInéni (tzn. nahradu zohlediujici vySi smluvnich Grok) — viz odst. 33 rozsudku XI ZR
445/17. Oboji nelze pozadovat kumulativné.

Nahrada sSkody za prodleni se uplatiiuje primarné formou uroku z prodleni (zakonna sazba pro
nespottebitele je 9 % nad zakladni sazbu, smluvni modifikace se pfipousti v ramci dobrych mravti (§ 138
némeckého obcanského zakoniku, dale jen ,,BGB") a zakazu zneuziti u adheznich smluv (§ 307 BGB).
Pokud véfitel uplatni Grok z prodleni, nema narok na nahradu uslého smluvniho Uroku.

Nahradu Skody misto plnéni (zohlediujici usly smluvni Grok) Ize pozadovat dle pravidel dovozenych
judikaturou, kterd obecné vyZzaduje, aby byla spocitana skute¢na Skoda zplisobena véfiteli. Vypocet
v obecné roviné porovnava financni situaci véfitele v pfipadé, kdyby dluznik Fadné plinil smlouvu,
a financni situaci véfitele, kterd skutecné nastala v dlsledku neplnéni smlouvy. Jedna se o stejny princip
jako v pfipadé pred¢asného splaceni Uvéru, kde se porovnava financni situace véfitele v pripadé, kdyby
dluznik pInil smlouvu po sjednanou dobu, a financni situace skutecné nastalé pred¢asnym splacenim.

V ramci tohoto principu zasadné nelze pozadovat smluvni Grok v plné vysi. OCekavany urok musi byt
ponizen o mozny zisk z reinvestice uvolnénych &astek (do bezpecného kapitalu) a o Usporu na
administrativnich a dalSich nakladech.

Pokud se véfitel rozhodne pro nahradu Skody misto pInéni (nahradu uslého Groku), nemize zaroven
pozadovat Urok z prodleni.

11.2.1.2 Pravo na predcasné splaceni uvéru se snizenim celkovych nakladt

Podle obecné Upravy (§ 1967 0Z%°) neni plnéni penézitého dluhu pred ujednanym casem, pfijme-li jej
vlbec véfitel, pro dluznika spojeno s zadnou bezprostfedni vyhodou. Neni opravnén bez souhlasu
véfitele odedist od dluzné Castky uroky odpovidajici dobg, o niz plnil dfive. Musi tedy zaplatit i veskery
dosud neprirostly Grok. Vychazi se tedy z toho, Ze véfitel ma zasadné pravo na zaplaceni oc¢ekavané
ceny penéz.?3! V dané souvislosti se hovofi o tzv. diskontu, tedy o obohaceni véfitele, k némuz dochazi

B0 Pini-li dluznik penéZity dluh pred stanovenym casem, neni opravnén bez soublasu véfitele odecist od dluzné castky uroky
odpovidajici dobé, o niZ pinil drive." Obdobné § 343 obchodniho zakoniku: ,Spini-li diuznik penéZity zavazek pred stanovenou

dobou pinéni, neni opravnen bez souhlasu véritele odecist od dluzné cdstky urok odpovidajici dobé, o kterou pinil dfive."

21 Komentar ASPI k § 1967 OZ: ,,Komentované ustanoveni prejima, prakticky beze zmény, § 343 obchodniho zékoniku a tykd se
pouze penéZitych dluhd, kde dluznik je povinen kromé jistiny poskytnout vériteli i urok. Respektuje skutecnost, Ze v pfipadech,
kdy véritel poskytuje diuznikovi penézité prostredky na urcitou dobu, predstavuje Urok cenu zapdjcenych penéz a véritel pocitd
s navratnosti této ceny. Proto i v pripadech, kdy diuznik opravnené pini pred sjednanym casem pinéni, v didsledku cehoZ Urok
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s

v disledku dFivéjSi moznosti disponovat s penézni Castkou (ve smyslu moznosti ji dfive dale
zhodnotit). 232

Uprava smlouvy o Gvéru (nikoli véak zapGijcky) nicméné obsahuje fedeni presné opacné (§ 2399 odst.
2 0Z%33), Dle néj ma Uvérovany nejen pravo na predcasné vraceni Gvéru, ale Groky musi zaplatit jen za
dobu od poskytnuti do vraceni penéznich prostfedkd. MoZnost odchyleni od této dispozitivni Upravy je
odlvodniovana predevsim potfebou poskytnout Uvérujicimu urcitou financni kompenzaci (zpravidla ve
formé poplatku za predcasné splaceni), ktera by mu umoznila pokryt vlastni naklady financovani po
dobu, nez bude mozné prostredky znovu vyuzit, a rovnéz zmirnit riziko, ze jiz nebude mozné prostredky
znovu stejné vyhodné zhodnotit. 23

Jiz ve vztahu k obdobnému ustanoveni § 503 odst. 3 obchodniho zakoniku vsak bylo pfipousténo, ze
vykon prava na uroky i po vraceni GUvéru mlze (v urcitém rozsahu) odporovat zasadam poctivého
obchodniho styku, atedy nepozivat pravni ochrany.?* Obdobna myslenka byla ve vztahu ke
spotrebiteldm formulovana také v ustanoveni § 11 jiz zruSeného zakona €. 321/2001 Sb., o nékterych
podminkach sjednavani spottebitelského Uvéru, dle néhoz platilo nasledujici: ,, Spotrebitel je opravnen
splatit spotrebitelsky uvér pred dobou stanovenou ve smiouveé. V takovém pripade ma spotrebitel narok
na sniZeni plateb ze spotrebitelskym uvérem souvisejicich o takovou Ccastku, aby splacenim
spotrebitelského uvéru pred dobou splatnosti neziskal Zadny z ucastnikii smiouvy o spotrebitelském

2ANY

uveru nepriméreny prospéch na tkor ostatnich ucastnikd." Ve vztahu ke spottebitellm je v soucasnosti

nenabéhne v piné vysi, a véritel pinéni prijime, nezbavuje to véfitele prava ziskat pdvodné ocekavany Urok, tj. ocekavanou cenu,
za niZ penize pdjcil. Dluznik i pri predcasném pineni tak musi zaplatit vefiteli urok, ktery ma nardst k datu, kdy podle ujednani
stran mélo byt pinéno, nevyslovil-li véritel s odectenim tohoto Uroku souhlas."

232 SILHAN, Josef in HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik V. Zdvazkové pravo: Obecnd cdst (§ 1721-2054). Komentsr:
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1037.

33 vérovany mize vrdtit uvérujicimu penézni prosttedky pred smiuvenou dobou. Uroky zaplati jen za dobu od poskytnuti do
vraceni’ penéZnich prostredkd." Obdobné § 503 odst. 3 obchodniho zékoniku: ,DluZnik je opravnén vratit poskytnuté penézni
prostredky pred dobou stanovenou ve smiouvé, Uroky je povinen zaplatit jen za dobu od poskytnuti do vrdceni penéznich

on

prostredkd.

234 ELEK, Stefan in HULMAK, Milan a kol. Obcansky zakonik. Zavazkové pravo, 2. vydani. Komentat. 2025. cit. komentaF k § 2399:
+Uvedené ustanoveni je dispozitivni, proto ve smiouvé miize byt sjedndno, Ze uvérovany nemiiZe uvér predcasné splatit. Takové
ujednani se véak v praxi objevuje spie ojedinéle. Castéji se ve smiouvach o Uvéru sjednavé, Ze dvérovany miize uvér predcasné
splatit, musi’ vsak v takovém pripadé poskytnout uveérujicimu urcitou financni kompenzaci (obvykle ve formé poplatku za
predcasné splaceni uvéru). Divody pro takovou financni kompenzaci vyplyvaji z postaveni dvérovych instituci (4. bank
a uvérovych a sporitelnich druZstev) v ekonomice jako financnich prostredniki mezi subjekty, které maji” aktuagini prebytek
financnich prostredkd, a subjekty, které maji aktudini nedostatek financnich prostredkd, Uvérové instituce ziskdvaji financni zdroje
pro poskytovani uverd subjektdm, které maji aktuaini nedostatek financnich prostredkd, od subjektd, které maji aktuaini prebytek
financnich zdrojd, v rdzné formé — prijimanim vkladd, prijimanim mezibankovnich uvérd, vydavanim dlubopisi atd. Z viastnich
zdroj, jeZ jsou tvoreny zejména zakladnim kapitdlem a nerozdélenym ziskem, jsou uvérove instituce schopny financovat jen maly
Zlomek jimi poskytovanych uverd. S takto ziskanymi cizimi financhimi zdroji jsou pro Uvérové instituce spojeny naklady — uverové
instituce museji svym véritelim z poskytnutych prostredkd platit droky (naklady financovani, cost of funding). Proto pokud
Uvérovany predcasné splati uvér, pfichazi uvérovd instituce o predpokiddany urokovy prijem, pricem? musi nadale platit uroky
svym véfiteldm (4. nést nakiady financovéni). Ucelem kompenzace, kterou plati dvérovany v pfipadé predcasného splaceni uvéru,
Je alespori castecné pokryti nakladd financovani uvérové instituce po dobu, neZ se ji podafi uvolnéné penézni prostredky znovu
umistit na trhu (4. neZ se ji' podari poskytnout novy uver), a soucasné zmirnéni tzv. reinvesticniho rizika, tj. rizika uverové instituce,
Ze se ji nepodari poskytnout novy uvér za stejné vyhodny urok. Uvedené zavéry plati nejen pro uvérové instituce, ale mutatis

o n

mutandis také pro dalsi uvérujici, jejichZ predmetem podnikani je poskytovani uverd.

25 p| fVA, Stanislav in STENGLOVA, Ivana; PLIVA, Stanislav; TOMSA, Milos a kol. Obchodni zékonik. Komentaf: 13. vydani, Praha:
C. H. Beck, 2010, s. 1156 — 1157.: , Pravo dluznika vratit poskytnuté penézni prostredky pred dobou stanovenou ve smiouvé mize
smlouva vyloucit. Ve smiouveé také mohou byt stanoveny pro predcasné vraceni urcité podminky nebo s nim spojeny urcité pro
dluznika nepfiznivé ddsledky. Obdobné miZe byt ve smiouvé stanoveno, Ze dluznik je pfi predcasném vraceni poskytnutych
penéZnich prostredkd povinen platit uroky nejen do doby vraceni uveru, ale v urcitém rozsahu aZ do doby, kdy by mél byt podle
smiouvy uvér vracen. Bude véci posouzeni konkrétniho pripadu, zda vykon prava na uroky i po vraceni uvéru nebude posuzovan
Jako odporujici zasadam poctivého obchodniho styku, a tedy nepoZivajici pravni ochrany (§ 265)."
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obecna moznost predéasného splaceni spotiebitelského Uvéru s pravem na snizeni celkovych naklad
spotrebitelského Gvéru zakotvena v ustanoveni § 117 ZSU.

Jak jsme uvedli v &sti tykaijici se uvérd ,na ICO", u nichZ byva jejich obsah totozny s podminkami
nabizenymi redlnym podnikateldim — fyzickym osobam, patfi mezi typické zneuzivajici praktiky ujednani,
podle kterého predcasné splaceni Uvéru (je-li viibec mozné) nema zadny vlivu na celkovy smluvni trok,
ktery by musel byt i tak zaplacen. To povazujeme za zvlasté neodlivodnéné v pfipadé déle trvajicich
avérl, u nichz Ize poZzadavek na zaplaceni celkového Uroku povaZovat za nepfiméreny. Z tohoto ddvodu
si myslime, Ze by obdobné jako u spotrebiteld mohla byt zakotvena obecna mozZnost predcasného
splaceni Gvéru (s vyjimkou urcitych odlvodnénych ptipadd, napf. financniho leasingu, jehoz Gcelem je
porizeni urcitého aktiva) s pravem na urcité snizeni celkovych naklad Gvéru. Tato Uprava by pfitom
nemusela byt natolik striktni jako Uprava predCasného splaceni spotiebitelského Uvéru. Méla by véfiteli
zajistovat jak nahradu ucelné vynaloZenych nakladd, které mu vzniknou v souvislosti s predasnym
splacenim, tak pokryt vlastni naklady financovani po dobu, nez bude mozné prostifedky znovu vyuZit,
a rovnéz zmirnit riziko, Ze jiz nebude mozné prostfedky znovu stejné vyhodné zhodnotit. Prislusna
Uprava by tedy méla predstavovat spiSe nastaveni mantinell proti existujicim zneuzivajicim praktikam
a neméla by se dotknout Cinnosti seridznich poskytovateld podnikatelskych Gvér{, ktefi jiz moznost
predcasného splaceni se snizenim celkovych nakladd Gvérd v soucasnosti nabizeji.

11.2.2 Omezit zneuzivdani informaci o zahdjené exekuci v katastru
nemovitosti

Jak jsme popsali v kapitole ,Jak se obét dostane k modernimu lichvafi", jsou obéti moderni lichvy
v soucasnosti oslovovany také diky snadné dostupnosti Udajti o nemovitostech vlastnikd, vici nimz byla
zahajena exekuce. Za ucelem systematického vyhledavani a oslovovani takovych osob byly v navaznosti
na to vyvinuty také rlizné monitorovaci sluzby katastru nemovitosti.

Podle soucasné Upravy § 25 odst. 1 pism. a) zakona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
zakon), ve znéni pozdéjSich predpisti (dale jen ,KatZak"), se do katastru nemovitosti zapisuje k osobé
poznamka o vyrozuméni o nafizeni (zahajeni) exekuce. K zapisu tohoto Udaje tedy dochazi vzdy
automaticky ve chvili, kdy je vici vlastnikovi nemovitosti zahajena exekuce (na zakladé vyrozuméni
o zahajeni exekuce), aniz by nutné musela byt v této exekuci postizena samotna nemovitost. V pripadé
postihu nemovitosti se do katastru nemovitosti samostatné zapisuje poznamka o exekucnim ptikazu ke
spravé nemovitosti a k prodeji nemovitosti (§ 23 odst. 1 pism. b) KatZak). Zapis pfislusnych udajd
souvisi s tim, Ze se zahajenim exekuce jsou spojeny ucinky tzv. generalniho inhibitoria stihané relativni
neplatnosti pfipadnych dispozic (§ 44a odst. 1 zakona €. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech
a exekucni ¢innosti (exekucni fad) a o zméné dalSich zakond, ve znéni pozdéjsich predpisl — dale jen
L,ER") a v pfipadé postihu nemovitosti exeku¢nim piikazem Gcinky tzv. specidlniho inhibitoria stihané
absolutni neplatnosti téchto dispozic (§ 47 odst. 6 ER).

Je nepochybné, Ze ten, kdo vstupuje do pravniho styku pfi nakladani s nemovitosti s vlastnikem, ktery
je v exekuci, by mél mit k této informaci pFistup. Stejné tak by k této informaci mél mit pfistup katastralni
Urad, ktery v ramci vkladového fizeni mimo jiné zkoumd, zda Ucastnik vkladového Fizeni neni omezen
pravnimi predpisy v opravnéni nakladat s nemovitosti (§ 17 odst. 1 pism. d) KatZak). Je vsak tfeba
upozornit, Ze zapis samotné poznamky o zahajeni exekuce k osobé vlastnika nemovitosti
(§ 25 odst. 1 pism. a) KatZak) nema za nasledek, ze by katastralni ufad vklad nepovolil.>*

26 Po doruceni vyrozuméni nesmi povinny podle § 44a odst. 1 ex. radu nakladat se svym majetkem véetné nemovitosti a majetku
patriciho do spolecného jmeni manZeld, vyjma bézné obchodni a provozni Cinnosti, uspokojovani zakladnich Zivotnich potreb svych
a osob, ke kterym ma vyZivovaci povinnost, a udrZovani a spravy majetku (za predpokiadu, Ze nerozhod! exekutor podle § 44
odst. 4 ex. radu jinak). Pravni jednani, kterym povinny porusil tuto povinnost, je neplatné. Pravni jednani se vsak povaZuje za
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Pfinejmensim ve vztahu k samotnému Udaji o probihajici exekuci, v niz vSak zaroven neni
nemovitost postizena exekuci, je proto otazkou, zda je zapis tohoto udaje do katastru
nemovitosti nezbytny. Tento (daj totiz ani primarné nesouvisi s nemovitosti zapisovanou do katastru
nemovitosti jako spiSe s urcitou osobou bez ohledu na to, jaky druh majetku vlastni. Existuji pfitom i jiné
zplsoby, jak tutéz informaci zjistit, byt za urcity poplatek (informace o mozZnosti ziskani vypisu
z centralni evidenci exekuci na urcitou osobu najdete napf. na webu Nedluzim statu?3?). Pro kontext Ize
také uvést, ze do nékterych dalSich evidenci, v nichz jsou vedeny Udaje o majetku urcité osoby, se
rovnéz Udaj o pouhém vedeni exekuce proti jejich vlastnikovi nezapisuje (napf. Upravu registru silnicnich
vozidel v ustanoveni § 4 zakona ¢. 56/2001 Sb., o podminkach provozu vozidel na pozemnich
komunikacich).?3® V tomto ohledu je proto na zvazeni, zda je nezbytné, aby se v pfipadé samotné
poznamky o nafizeni (zahajeni) exekuce (nikoli o postihu nemovitosti exeku¢nim pFikazem) jednalo
0 samostatné zapisovany Udaj do katastru nemovitosti.

Bez ohledu na rozsah zapisovanych Udajt do katastru nemovitosti je vSak predevsim ke zvazeni, zda je
nezbytné, aby byly Udaje o exekuci tak jednoduSe pristupné a vyuZzitelné i k Gcellim, které presahuji
smysl katastru nemovitosti. Za tento nesouvisejici Ucel pokladame pravé moznost monitorovani
nemovitosti vlastnik( postizenych exekuci s cilem jejich oslovovani s nabidkami financovani. Je zjevné,
Ye si tento problém, a to rovné? ve vztahu k daldim zapisovanym Udaj&im, uvédomuje také Cesky urad
zeméméricky a katastralni. Ten dne 1. 10. 2025 rozeslal do meziresortniho pripominkového Fizeni navrh
novely katastralniho zakona.?%

Nejvétsi zmény jsou navrhovany v oblasti poskytovani Udajl z katastru nemovitosti. Udaje katastru
nemovitosti, které neobsahuji Udaje o osobach, jako jsou Udaje katastralnich map a popisné Udaje
o nemovitych vécech, by mély byt poskytovany zcela volné jako OpenData. Naopak Udaje katastru
nemovitosti, které obsahuji Udaje o osobach, Udaje o pravech nebo Udaje o dosaZenych cenach
nemovitosti, budou poskytovany pouze ve standardizovanych vystupech a pod podminkou prokazani
totoznosti Zadatele a uvedeni pravniho ddvodu jejich poskytnuti, ktery musi byt v souladu s Gcely
uvedenymi v § 1 odst. 2 zakona. Uvedené Ucely budou evidovany a uziti idajt v rozporu se zakonem
stanovenymi UcCely nebo jejich neopravnéné Sifeni bude postihovano jako prestupek podle zakona. To
by mélo pfispét ke zvySeni ochrany osobnich Udajli, avSak zaroven bude zachovana dostupnost dat

platné, pokud namitku neplatnosti nevznese exekutor, opravnény nebo prihldseny véfitel, aby zajistili uspokojeni vymahané
pohledavky. Pravni ucinky vzneseni namitky neplatnosti nastavaji od ucinnosti pravniho jednani, dojde-li exekucni prikaz nebo
Jiny projev Vile exekutora, opravnéného nebo prihldsencho Vvéritele vsem ucastnikdm pravniho jednéani, k némuZ exekutor,
opravneény nebo prihlaseny véritel vznesl namitku neplatnosti. Z této pravni dpravy plyne, Ze povinny prece jen mize se svou
nemovitosti naklddat, ale jeho pravni jednani je relativné neplatné. Vzhledem k tomu, Ze pravni jednani se povaZuje za platné (je
neplatné jen relativné), neni divod, aby katastraini urad vklad nepovolil, jestlize jsou jinak podminky pro povoleni vkladu spinény.
Vyjimkou jsou situace, kdy doslo k uplatnéni relativni neplatnosti pravniho jednani tim zpdsobem, Ze pred nebo v pribéhu
vkladového rizeni byl vydan exekucni pfikaz k prodeji nebo spravé nemovitosti, ke které ma byt povolen vklad préva (pfitom
vyrozuméni o zahdjeni exekuce bylo doruceno povinnému pred podénim névrhu na vklad)." BARESOVA, Eva in BARESOVA, Eva;
BLAHOVA, Iveta; DOUBEK, Pavel; JANECEK, Bohumil; NEDVIDEK, Lumir; SOUCEK, Petr. Katastralni zékon. Komenta¥. 2. vydani.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, s. 359.

237 NEDLUZIM STATU. Vypis z centréini evidence exekuci CEE. Online. Dostupné z: https://www.nedluzimstatu.cz/soukrome-
dluhy/. [citovano 2025-10-16].

238 Je nicméné tfeba poukazat, Ze registr silnicnich vozidel neni vefejnym seznamem ve smyslu § 1109 OZ, jeliko? je poskytnuti
Udajt z registru silni¢nich vozidel vazano na prokazani pravniho zajmu fyzické ¢ pravnické osoby a neni spinéna jedna z
defini¢nich podminek vefejného seznamu, a to pristupnost této evidence bez omezeni (rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22
Cdo 5330/2015, ze dne 20. 9. 2017).

9 Navrh zakona, kterym se méni zékon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdéjsich
predpis], a zékon ¢& 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich predpisd. Online. ODok Portal Utadu viady CR.
31. 10. 2025. Dostupné z: https://odok.gov.cz/portal/veklep/material/ KORNDM2F6FCO/. [citovano 2025-10-16].
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z katastru v rozsahu, ktery je nezbytny k zajiSténi pravni jistoty osob, které z Udajd katastru v dobré
vite vychazeji.

Domnivame se, Ze tato opatfeni by méla do znacné miry prispét také ke znesnadnéni vySe popisovanych
praktik spojenych s monitorovanim katastru nemovitosti pro Ucely vyhledavani a oslovovani vlastnikd
postizenych exekuci s nevyzadanymi nabidkami financovani. Na druhou stranu je otazkou, zda budou
navrhovana opatreni dostatecné Gcinna a zda prislusnou cinnost nebude mozné v urcité mire vyvijet
i nadale, byt se zvySenymi administrativnimi naklady.

11.2.3 ZpFisnit podminky pro sepis notdrskych zdpisu se svolenim
k vykonatelnosti

V souvislosti se sepisem notarskych zapisll se svolenim k vykonatelnosti pozorujeme rovnéz nékteré
negativni jevy, u nichz by bylo vhodné zvazit zménu pravni Gpravy. Jiz vySe jsme v této souvislosti zminili
rozhodnuti kdrného senatu Notafské komory CR ze dne 9. 4. 2025, KK 2/2024-33, v ném? komora
konstatovala karné provinéni notarského kandidata. DOGvodem bylo mimo jiné, Ze v dané véci
nevykonaval notarskou cinnost nestranné a zavazné narusil ddstojnost notarského povolani tim, Ze pro
spoleCnost Venerati group s. r. o. dojednaval schlizku s povinnou osobou, predkladal ji za tuto
spole¢nost k podpisu Uvérovou smlouvu, vyplacel povinné osobé predmét Uvéru, a to v hotovosti v auté
na parkovisti, sepisoval s ni vykonatelny notarsky zapis, ve kterém mimo jiné uvadi, ze ho povinna
0 jeho sepsani pozadala, coz nebylo pravdou a Ucastnici notarského zapisu nebyli s jeho obsahem
dostateCné seznameni.

V této souvislosti je na zvazeni, zda by do budoucna nemohla byt vylouéena moznost notare povéfit
notarského kandidata sepisovanim notarskych zapist podle § 71b NR, jak pripousti ustanoveni § 23
pism. a) NR. Skutecnost, 7e by i tento typ notaiskych zapist mohl sepisovat pouze osobné notar, by
mohla pfispét ke zvySeni odpovédnosti a dlstojnosti ve vztahu k této ¢innosti a ochrané jejich Ucastnikd.

V kontextu se shora popisovanym problémem sepisu notarskych zapist se svolenim k vykonatelnosti na
zakladé pIlné moci Ize dale uvazit, zda by krom prijeti odpovidajicich opatfeni na Grovni stavovské
seberegulace nebyly Zadouci také urcité legislativni zmény. V tomto ohledu pfipada napfiklad v Gvahu
zakotvit u tohoto typu notarského zapisu, vzhledem k jeho zavaznosti pro Ucastnika, ze musi mit rovnéz
samotna plna moc formu notaiského zapisu (obdobné jako tomu bylo obecné podle § 441 odst. 2 OZ
s ucinnosti do 27. 2. 2017), ktery miZe sepsat pouze osobné notaf. Pfi takovém nastaveni by bylo
mozné |épe zajistit, ze této moznosti nebude zneuzivano a ze bude zajisténo nalezité pouceni Gcastnika
a jeho ochrana.

11.2.4 Ponechat zprostfedkované P2P uvéry v reZimu zdkona
o spotrebitelském uvéru véetné zakazu rozhodcich doloZek

Jak jsme uvedli v kapitole vénované pripravovanym zménam v oblasti spottebitelského Uvéru, navrhuje
se v soucasnosti v ramci pripravované novely ZSU vypustit bez ndhrady regulaci zprostfedkovanych P2P
avérd z upravy tohoto zakona, aniz by byly znamy parametry pfipadného feseni této problematiky na
unijni Grovni. Zvoleny pfistup mlze znamenat zasadni snizeni dosavadni ochrany v téchto vztazich,
a proto jej nelze bez dalsiho doporucit.

S danymi typy vztah( rovnéz souvisi problematika pFipustnosti sjednani rozhodcich dolozek. S Ucinnosti
od 1. 12. 2016 jiz neni mozné sjednat rozhodci dolozku pro feseni spord ze smiuv, které se spotrebitelem
uzavird podnikatel (§ 2 odst. 1 zakona o rozhodcim fizeni, ve znéni 258/2016 Sb.). Vylouceno nicméné
vyslovné neni nadale sjednani rozhodci dolozky ve vztazich mezi nepodnikateli. Ani vySe uvedena
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judikatura (IIL.US 1422/22) nevyluCuje tuto moznost v pripadé smlouvy mezi dvéma fyzickymi osobami
— nepodnikateli, ktera je zprostfedkovana tzv. peer-to-peer (P2P) platformou. Tento stav povaZujeme
za nezadouci, nebot’ se pravé touto formou ochrana spotfebitele obchazi. I u zprostfedkovanych P2P
uvérl by proto bylo vhodné explicitné vyloucit moznost sjednat rozhod¢i dolozku. V zakoné o rozhodcim
fizeni by bylo tedy vhodné stanovit nemoznost jejiho sjednani obecné ve sporech vyplyvajicich z upravy
zakona o spotrebitelském uveéru.

1.2.5 Zvazit prijeti pravni upravy, ktera by dluzZnikovi zachovala nadéji
na udrzZeni si bydleni v ramci procesu oddluzeni

Mezi hlavnimi problémy k moznému feSeni jsme zminili, Ze stavajici proces oddluzeni predstavuje jen
velmi omezeny nastroj k feSeni situace osob, které se stavaji obéti moderni lichvy. Stavajici proces
oddluZeni je na rozdil od stavu pfed 1. 6. 2019 primarné postaven na kombinaci splatkového kalendare
se zpenézenim majetkové podstaty. V ramci tohoto rezimu je sice do urcité miry pfiznana ochrana
vlastniklim tzv. chranéného obydli, které nepodléha zpenézeni. Jak jsme jiz vySe podrobnéji zdlvodnili,
zda se, Ze tento institut se ale uplatfiuje pouze v mensim mnoZstvi pfipadll a Ze se vlastnici nemovitosti
feSeni své situace cestou oddluzeni zpravidla vyhybaiji. MUZe za to, dle naseho nazoru, nastaveni stavajici
pravni Upravy, dle niz nemovitost, jejiz hodnota pfesahuje urCenou hranici chranéného obydli, pfipadné
je predmétem zajisténi a zajistény véritel dal pokyn ke zpenézeni, v ramci oddluzeni zpenéZzeni podléha.
I u nemovitosti, jejiz hodnota nepresahuje urcenou hranici chranéného obydli, mohou pritom véfitelé
rozhodnout, Ze oddluzeni probéhne formou zpenézeni majetkové podstaty, v jehoZ ramci se i nemovitost
zpenézi. VSechny tyto aspekty proto dle naseho nazoru motivuji viastniky nemovitosti hledat jiné feSeni
mimo zakonny proces oddluzeni.

Toto nastaveni nepovazujeme za optimalni, nebot’ nevede k napinéni Gcelu insolvencniho Fizeni, jimz je
co nejvyssi a zasadné pomérné uspokojeni dluznikovych véfitell. Skutecnost, Ze osoby v Upadku hledaji
feSeni mimo tento zakonny proces, vede dle naseho nazoru naopak ke zkraceni fady véfiteld. Osoby,
jejichz situace se v dlsledku moderni lichvy zhorsi, mohou posléze i tak v oddluzeni skondit, avsak jiz
jako nemajetné osoby a po uplynuti Ihdt, v jejichz ramci je mozné zkracujicim pravnim jednanim
odporovat. Proto povazujeme za nezbytné pokusit se zamyslet nad tim, jak motivovat vlastniky
nemovitosti v Upadku, aby svou situaci resili pokud mozno standardnim zakonnym postupem, ktery bude
véem vériteldm oproti soucasnosti garantovat vyssi uspokojeni. K tomu by dle naseho nazoru mohl
sméfovat €astecny navrat k pravni Gpravé oddluzeni, které by se realizovalo primarné pouze
cestou splatkového kalendare. Lze pfipustit, Ze tento postup by mohl byt v pfipadé osob, které si
chtéji zachovat své obydli, delSi nez standardni tFilety rezim trvani splatkového kalendare. Méla by zde
vSak dle naseho nazoru existovat moznost, aby mohl dluznik véfiteldm kompenzovat nemoznost zpenézit
jeho obydli adekvatnim plnénim v ramci pfiméfenym zplsobem prodlouzeného splatkového kalendare.

11.2.6 Rozsirit okruh zverejnovanych rozhodnuti a informaci v databadzi
rozhodnuti.justice.cz

Kategorie zvefejiiovanych pravomocnych rozhodnuti okresnich, krajskych a vrchnich soudl, jakoZz
i rozsah, ve kterém jsou tato rozhodnuti zvefejiiovana, upravuje vyhlaska €. 403/2022 Sb.,
o0 zverejfiovani soudnich rozhodnuti. Za urcity nedostatek této Upravy povazujeme, Ze na jejim zakladé
podléhaji plosné pseudoanomynizaci i idaje o osobach, které nepodléhaji predpistim
o ochrané osobnich udaja (pravnické osoby, organy vefejné moci a jiné verejnopravni subjekty),
i 0 subjektech jinak dle vykladu zakona o svobodném pfistupu k informacim pseudonymizaci
nepodléhajicim (tzv. pravni profesionalové ¢ osoby zapsané ve verejnych seznamech — § 5 odst.
5 Instrukce Ministerstva spravedinosti ze dne 24. 7. 2009 ¢.j. 13/2008-SOSV-SP, ve znéni pozdéjsich
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instrukci). Rozsah zverejiovanych Udajl se v tomto ohledu rovnéz odliSuje od rozsahu, v némz se tyto
Udaje standardné zverejnuji také v ramci zvefejfiovanych rozhodnuti Ustavniho soudu, Nejvyssiho
soudu, Nejvyssiho spravniho soudu ¢i financniho arbitra.

Domnivame se, ze zminény rozsah pseudoanonymizace je nadmérny a Ze v dlsledku znemoznuje, aby
byly v ramci verejné dostupnych zdrojli zkoumany potencialné protipravni praktiky, kterych se mohou
systematicky dopoustét nékteré pravnické osoby. Jakkoli Ize rozumét argumentlim, které rozsah
stavajici pseudoanonymizace ve vztahu k pravnickym osobam obhajuji?*%, mame za to, Ze Ize zvazit
i urcity diferencovany pfistup. Ten by mohl spocivat v tom, Ze by byly zvefejfiovany pouze Udaje
o urcitych kategoriich pravnickych osob (napf. obchodni korporace) a v nékterych pripadech by bylo
mozno pseudoanonymizaci i v téchto pfipadech uplatnit (napf. pokud by se jednalo o Zalobu smétujici
proti pravnické osobg, které nebylo ani z¢asti vyhovéno, a to za Ucelem eliminace moznych difamacnich
Ucinkd v pripadech Sikanodznich Zalob). Je nepochybné ziejmé, Ze tento pristup by prinesl vyssi
technickou narocnost a pracnost pseudoanonymizace. Tyto aspekty by vSak bylo tfeba dale uvazit
v poméru k nezanedbatelnym ptinoslim, které by rozsah zverejiovanych Gdajli mohl znamenat nejen
pro vefejnost, ale naptiklad také pro dohledové organy v rliznych odvétvich.

Ke zvazeni je i mozné rozsifeni kategorii zverejriovanych pravomocnych rozhodnuti soudl podle
ustanoveni § 2 vyhlasky ¢. 403/2022 Sb. Podle néj se zverejiuji pravomocna rozhodnuti ve véci samé
v agendach uvedenych v prilohach k vyhlasce. Do rozsahu zverejiiovanych rozhodnuti s ohledem
na jejich vymezeni nespadaji napfiklad rozhodnuti soud@i o zastaveni exekuce pro
nepFipustnost podle ustanoveni § 268 odst. 1 pism. h) OSR, protoZe se nejednd o rozhodnuti ve
véci samé. O téchto pfipadech bylo pfitom v souvislosti s posledni novelizaci advokatniho tarifu, ktera
v téchto pfipadech pfiznala vysi mimosmluvni odmény v piné vysi (§ 11 odst. 2 pism. e) AT), uvedeno
nasledujici: , Predkiadatel vychazi z narocnosti ukond pravni sluzby v fizeni o navrhu na zastaveni nebo
castecné zastaveni vykonu rozhodnuti podle § 268 odst. 1 pism. g) nebo h) o. s. r. Tento zaver plyne
téZ z judikatury, k tomu napr. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. ledna 2018, sp. zn. 20 Cdo
5160/2017, podle kterého Fizeni o Upiném nebo castecném zastaveni exekuce, jejichZ predmétem je
zjistovani skutecnosti pfedpokiadanych hmotnym pravem (zejména fizeni o zastaveni exekuce podle &
268 odst. 1pism. g/, h/ o. s. I.) byla a jsou rediné nalézacimi rizenimi, byt’ se uskutecnuji v ramci
exekuce. Prava a povinnosti ucastnikd téchto fizeni, vcetné jejich prav a povinnosti pfi dokazovani, se
zdsadné nelisi od procesnich prav a povinnosti ucastnikd v fizeni nalézacim.” *** Tyto pFipady jsou pfitom
zvlasté vyznamné v situacich moderni lichvy, u nichz je pfiznacné, ze neni vedeno standardni nalézaci
fizeni a obét’ se zpravidla brani v fizeni o navrhu na zastaveni exekuce vedené na zakladé notarského
zapisu se svolenim k vykonatelnosti.

20 Nelze akceptovat skutecnost, Ze se pravnickd osoba a organ verejné moci v okamziku, kdy se stane (predevsim v pripadé, Ze
nedobrovolnym) ucastnikem rizeni, dostane do situace, se kterou je neodvratné spojen nadsledek automatického zverejnéni celé
kauzy véetné piného uvedeni identifikacnich ddajd a dalsich souvisejicich informaci. V této souvislosti je nutno poukazat na
zverejnéni’ rozsudku jako jednoho z druhu trestld odsouzené pravnické osoby dle § 23 zdkona ¢ 418/2011 Shb. o trestni
odpovédnosti pravnickych osob a rizen/ proti nim, kdy Sifen/ verejného povédomi o pfipadu a o jeho vysledku (odsouzeni
pachatele) je vniméno jako forma dodatecného postihu. Prekladateli se v tomto kontextu nejevi obhajiteiné, aby to, co je v jednom
pripadé uplatriovano jako druh sankce, bylo v druhém pripadé povaZovéno za legitimni ndstroj transparentnosti." Navrh vyhldsky
0 zvefejfiovéni soudnich rozhodnuti Online. ODok Portdl Ufadu vlady CR. 2. 11. 2022. Dostupné z:
https://odok.gov.cz/portal/veklep/material/KORNCEIJUV17/KORNCKSDHASY. [citovano 2025-10-16].

241 Navrh vyhlasky, kterou se méni vyhlaska Ministerstva spravedinosti ¢. 177/1996 Sb., o odménach advokatd

a ndhradach advokattl za poskytovéni pravnich sluzeb (advokatni tarif), ve znéni pozdéjsich predpist. Online. ODok Portél Utadu
viady CR. 5. 8. 2024. Dostupné z: https://odok.gov.cz/portal/veklep/material/ALBSD3LEAYXT/ALBSD7RIAKXY. [citovano 2025-
10-16].
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11.2.7 Posilit v ramci insolvenéniho zakona ochranu dluzZnika
a ostatnich vériteld pred nepFimérenym prislusenstvim

Podle ustanoveni § 172 odst. 2 véty druhé zakona ¢. 182/2006 Sb., o Upadku a zpdsobech jeho Feseni
(insolvencni zakon), ve znéni pozdéjSich predpisl (dale jen ,InsZ"), plati, ze ,Je-li zpldsobem feseni
upadku oddluZeni, za podrizené pohledavky se s vyjimkou pohledavek uvedenych v & 170 povaZuji také
uroky, uroky z prodleni a poplatek z prodieni z pohledavek prihlasenych véfiteld a smiuvni pokuta
sjednand pro pripad prodleni s pinénim prihldsené pohledavky, neni-li takova smiuvni pokuta dluhem
z podnikani, ve vysi, ve které v souhrnu prevysuji vysi jistiny prihlasené pohledavky k okamziku jejiho
vzniku."

Ucelem tohoto ustanoveni je ochrana dluZnika a ostatnich véfitel& pred uspokojovanim nepfiméreného
prislusenstvi pomérné s ostatnimi nezajiSténymi pohledavkami.?* zvlasté zdlraznovana byla pfi
pfijimani tohoto ustanoveni pravé ochrana véfiteld, jejichz plvodni pohledavka (jistina) byla
uspokojovana v nizsi mire pravé v dlsledku vyssi distribuce pInéni v oddluzeni na excesivni pfislusenstvi
pohledavek nékterych vérfiteld. 243

Ucel ustanoveni se nepodafilo v Uplnosti naplnit. Ustanoveni je v praxi obchazeno ujedndnim
o kapitalizaci smluvniho Uroku, ktery se stava soucasti jistiny. Dale je obchazeno vyuzivanim
zajistovacich smének, které ve sménecné jistiné obsahnou jak jistinu plvodni pohledavky, tak
prislusenstvi ¢i smluvni pokutu. Tyto postupy podporila také judikatura, dle niz se na tyto pripady
pravidla o podFizenosti pohledavek nevztahuiji. 2** Vychazeno je z nazoru, Ze se v téchto pripadech jedna

242 Toto ustanoveni chrani diuznika a nezajisténé véritele pred uspokojovanim nepriméreného prislusenstvi ¢i otalejiciho véritele
s vyméhanim."MORAVEC, Toma$ in MORAVEC, Tomas; KOTOUCOVA, Jifina a kol. Insolvenéni zakon. Komenta¥. 4. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2021, s. 685.

23 Disledkem je, Ze pinénim spldtkového kalendare dochazi k distribuci mésicnich splatek ve znacné vysi na prislusenstvi
pohledavek, coZ snizuje uspokojeni jistiny pohledavek véritelid, kterym pohledavka plynutim casu a navysovanim o uUroky
nenarostia." oddvodnéni Pozménovaci navrh Patrika Nachera, Tatany Malé, Marka Vyborného a Katefiny Valachové k viadnimu
navrhu zakona, kterym se méni zakon ¢. 182/2006 Sb., o Upadku a zplsobech jeho feSeni (insolvencni zakon), ve znéni pozdéjsich
predpisG ke snémovnimu tisku €. 71. Online. 8. volebni obdobi, SD 1190, 29. 8. 2018. Dostupné z:
https://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=8&T=71. [citovano 2025-10-16].

244 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 7. 2022, sen. zn. 29 ICdo 8/2021, uvefejnény pod cislem 40/2023 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek, Cast obCanskopravni a obchodni: ,28. V R 48/2018 Nejvyssi soud vysvétlil, Ze tam, kde se pred
rozhodnutim o dpadku dluZnika stala [podle dohody ucastnikd smiouvy o pdjcce (nebo smlouvy o uvéru)] pro prodleni diuZnika
s hrazenim dohodnutych splatek pdjcky (splatek uvéru) splatnou celd dosud neuhrazend cast pdjcky (uvéru) i s dohodnutymi
Uroky z pijcky (z uvéru) za celou dobu, po kterou méla byt pijcka (Uver) splécena, a takto kapitalizovany urok se stal soucasti
nesplacené jistiny, jiZ nelze onu novou ,jistinu" pomérovat pravidly vazicimi se k oném urokdm (k prislusenstvi) jednoduse proto,
Ze takového prislusenstvi zde jiZ neni. Dale obdobné i rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. brezna 2020, sen. zn. 29 ICdo
36/2018, uverejnény pod cislem 12/2021 Sb. rozh. obC., i rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. fijna 2021, sp. zn. 29 Cdo

2454/2019, uverejnény pod cislem 54/2022 Sb. rozh. obc." Shodné rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 10. 2023, sen. zn. 29
ICdo 37/2022, a usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. 12. 2022, sen. zn. 29 ICdo 124/2022.

Dale rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 6. 2022, sen. zn. 29 ICdo 74/2021, uvefejnény pod Cislem 39/2023 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek, ¢ast ob¢anskopravni a obchodni: ,Jakkoli zajistovaci sménka predstavuje jen prostredek zajistens jiné
pohleddvky za dluZnikem ze sménky, popr. treti osobou [jinak receno, slouZi pouze jako zdroj mozného nahradniho uspokojeni
zajisténé pohledavky pro pripad, Ze diuznik svijj zévazek véas a radné nespini (napr. divody rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne
27. unora 2014, sp. zn. 29 Cdo 1363/2011, uverejinéného pod cislem 112/2014 Sbirky soudnich rozhodnuti)], a pinéni poskytnuté
vériteli na Uhradu sménky vystavené za ucelem zajisteni (jiné) pohledavky véritele je ve svém ddsledku ,,nahradnim” pinénim,
JjehoZ se vériteli dostalo z titulu zajisténi sménkou a které zprostredkované slouZi vériteli ,k pokryt™ smenkou zajisténé pohledavky
(k tomu déle teéZ divody rozsudkd Nejvyssiho soudu ze dne 23. kvétna 2012, sp. zn. 29 Cdo 690/2010, a ze dne 29. dubna 2021,
sp. zn. 29 Cdo 1367/2019), pro danou vec je rozhodujici, Ze prihlasenou pohleddvkou je pohleddvka z titulu sménky (4. nikoli
pohleddvka sménkou zajisténd). Jinymi slovy, prihlasenou [a v insolvencnim fizeni (byt’ jen pomémée) uspokojovanou]
pohleddvkou neni Zadna z pohleddvek taxativné vypoctenych v ustanoveni § 172 odst. 2 véty druhé insolvencniho zékona.
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0 nové jistiny, které jiz nemaji povahu pfislusenstvi plvodni pohledavky. Pficemz zd(raziiovan je
taxativni charakter vyctu podfizenych pohledavek, ktery nelze vykladem rozsifovat. S pfihlédnutim
k tomu bylo judikaturou dale dovozeno, Ze za podfizenou pohledavku ve smyslu ustanoveni § 172 odst.
2 véty druhé InsZ nelze povaZovat ani pendle za nezaplaceni pojistného na vefejné zdravotni
pojisténi. 24

K terminologii uZité v oznaceném ustanoveni insolvencniho zékona viz dale ddvody rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 28. dubna
2022, sen. zn. 29 ICdo 73/2020."

Pozoruhodné je rovnézZ rozhodnuti, které za ,vysi jistiny pfihlasené pohledavky k okamziku jejiho vzniku® povaZovalo souhrn vsech

leasingovych splatek, ackoli ty v sobé zahrnuji krom samotné porizovaci ceny predmétu leasingu také urok ¢i dalSi polozky. Viz

rozsudek NejvySsiho soudu ze dne 29. 6. 2023, sen. zn. 29 ICdo 65/2022: ,4) Podstatou tzv. financniho leasingu (jako
inomindtniho kontraktu podle ustanoveni § 269 odst. 2 obch. zak.) je zdvazek leasingového pronajimatele predat leasingovému
ndjemci jim vybrany predmét leasingu, porizeny obvykle leasingovym pronajimatelem z jeho prostredkd, a zavazek leasingového
ndjemce uhradit naklady s tim spojené rozloZené do leasingovych splatek, po jejichZ zaplaceni ma najemce pravo predmet leasingu
od pronajimatele koupit. Jeho smyslem je zajistit za dplatu financovani veci pro leasingového ndjemce, ktery se k ni chovd od
predani jako k véci viastni se vsemi riziky na své strané. Leasingové splatky tak maji jinou povahu neZ ndjemné, protoZe nejde
primarné o dplatu za uzivani predmétu leasingu, ale fakticky o spldtky ceny, za niZ predmét leasingu poridil leasingovy
pronajimatel, zvysené o pfipadné dalsi slozky (napr. droceni financnich prostredkd, za néZ byl predmeét leasingu porizen, pojisténi
apod.)

a zahmujici i jeho priméreny zisk. Zatimco beZny ndjem ma funkci uZivaci, leasing ma predevsim funkci porizovaci a protihodnotou
leasingovych splatek tedy neni moznost predmeét leasingu uZivat, ale predevsim moZnost splacet jeho pofizovaci cenu postupneé.

Je-Ii pravnim ddvodem pro pinéni ve splatkach (leasingova) smiouva, vznika vériteli pravo na pinéni sjednanych splatek dnem
vzniku (Ucinnosti) smlouvy, kterd toto pravo na dilci pinéni zakiada (pokud jeho vznik nevaZe na dalsi pravni skutecnost — napr.

prevzeti predmétu leasingu ndjemcem), nikoli aZ dnem splatnosti jednotlivych splatek. Napr. R 24/2011, jakoZ i divody rozsudkd
Nejvyssiho soudu ze dne 17. unora 2010, sp. zn, 32 Cdo 4437/2008, sp. zn. 32 Cdo 319/2010, a ze dne 21. prosince 2015, sp.

zn. 29 Cdo 3866/2012." (...) ,Na tomto zdkladé Nejvyssi soud — vychazeje ze zdsad pro vykilad pravnich norem formulovanych ve
stanovisku pléna Ustavniho soudu sp. zn. Pl. US-st.-1/96 a pfihliZeje k obsahu didvodové zprévy k ndvrhu zékona ¢ 31/2019 Sb.

— dospél k zaveéru, Ze v pomérech dané védi je vysy jistiny prihlasené pohledavky k okamZiku jejiho vzniku (4. hranici, nad kterou
Je prihlasend pohledavka z titulu drokd z prodleni pohleddvkou podrizenou) cdstka 1.495.848,- K¢, sestavajici z 48 leasingovych
spldtek po 31.138,10 K¢ a odkupni ceny predmeétu leasingu 1.220,- K¢. Pritom neni podstatné, zda véritel do insolvencniho fizeni
prinldsil celou (pdvodni) jistinu pohleddvky s droky z prodleni nebo sniZenou (v rozsahu pinéni dluznikem) jistinu pohledavky
s droky z prodleni nebo (jen) uroky z prodleni z jistiny, kdyZ limit pro posouzeni, zda a v jakém rozsahu jde o pohledavku
podfizenou, je urcen prave a jen vysi jistiny prihlasené pohleddvky k okamZiku jejiho vzniku, aniz by bylo vyznamné, zda, kdy
a v jaké vysi nasledné diuZnik vériteli na jistinu pohledavky pinil."

245 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 4. 2022, sen. zn. 29 ICdo 73/2020, uvefejnény pod Cislem 38/2023 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek, ¢ast obfanskopravni a obchodni:

»41. Jak se podava jiZ (nejen vsak pouze) z dikce & 170 insolvencniho zakona, insolvencni zakon terminologicky odlisuje (i pred
tim, neZ se pravidlo formulované v § 172 odst. 2 véte druhé insolvencniho zakona stalo soucasti insolvencniho zakona, odlisoval)
pojmy ,uroky", ,droky z prodleni" a ,poplatek z prodleni” (§ 170 pism. a/ a b/ insolvencniho zakona) a ,,smluvni pokuta™ (§ 170
pism. e/ insolvencniho zékona) od pojmu ,,mimosmiuvni sankce" (§ 170 pism. d/ insolvencniho zakona), mezi néZ vyslovné zaclenil
(tim, Ze je oznacil jako pohledavky, pro které neplati pravidlo o vylouceni mimosmluvnich sankci postibujicich majetek dluznika

Z uspokojeni v insolvencnim rizeni) i ,pendle za nezaplaceni” ,pojistného za verejné zdravotni pojisténi”, pokud povinnost zaplatit
toto ,pendle" vznikla pred rozhodnutim o Upadku.

42. V pribéhu fizeni nevysilo najevo nic, z ceho by bylo mozZno usuzovat, Ze pri prijimani novely insolvencniho zékona, jejimz
prostrednictvim se uvedené pravidlo stalo soucasti insolvencniho zakona [slo o zékon ¢. 31/2019 Sb., kterym se méni zakon C.
182/2006 Sb., o Upadku a zpdsobech jeho reseni (insolvencni zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisd, zakon ¢ 120/2001 Sb.,
0 soudnich exekutorech a exekucni’ cinnosti (exekucni rad) a o zméné dalsich zakond, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon ¢
6/2002 Sb., o soudech, soudcich, prisedicich a statni spravé soudid a o zméené nékterych dalsich zakondj (zékon o soudech
a soudcich), ve znéni pozdéjsich predpist, zakon ¢ 312/2006 Sb., o insolvencnich spravcich, ve zneni pozdejsich predpisd, a zakon
C. 296/2017 Sb., kterym se méni zakon . 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpisd, zékon ¢. 292/2013
Sb., o zvidstnich fizenich soudnich, ve znéni pozdéjsich predpisi, a nékteré dalsi zakony], se zakonodarce nechoval racionainé
a Ze jeho zamérem bylo dat pojmim obsazenym v § 172 odst. 2 vété druhé insolvencniho zdkona jiny (Sirsi) vyznam neZ ten,

JjenZ je patrny jiZ z dikce § 170 insolvencniho zakona. Nejvyssi soud sam pak didvod pro takovy (rozsirujici) vyklad nerespektujici
zdsadu stalosti pojmoslovi v pravnim predpisu téZ nenalézd. Tomu ostatné odpovida i dikce § 18 odst. 5 zékona ¢. 592/1992 Sb.

43. Odtud Ize uzaviit, Ze penale za nezaplaceni pojistného na verejné zdravotni pojisténi neni podrizenou pohledavkou ve smysiu
ustanoveni' § 172 odst. 2 véty druhé insolvencniho zékona."
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Nejde jen o teoreticky problém. Praktické dopady Ize prezentovat na prikladu konkrétniho insolvencniho
fizeni (KSPH 71 INS 2550/2023). V ném uplatnil véfitel (Perfekcie Credit s.r.0.) vici dluzniku (podnikatel
— fyzicka osoba) nasleduijici pohledavky:

e Jistina (Uveér) ve vysi 323 023 K¢ (plvodni vyse jistiny byla 325 000 K¢)

e  Kapitalizovany smluvni trok ve vysi 367 985 K¢ (18 % p. a. z vySe Uvéru za dobu 10 let, ktery byl
zesplatnén v celé vysi jiz v disledku prodleni s plnénim treti mésicni splatky uvéru)

e Smluvni pokuta ve vysi 80 755,75 K¢ (25 % z Castky Uvéru ve vysi 323 023 K¢)

e Smluvni pokuta ve vysi 165 710,8 K¢ (0,3 % denné z ¢astky Gvéru ve vysi 323 023 K¢)

e Celkova vyse prihlasenych pohledavek tedy cinila 937 474,55 KC. Véfitel byl presvédcen, Ze Slo
v plném rozsahu o nepodrizené pohledavky.

Insolvencni spravce za podfizenou povazoval ¢ast kapitalizovaného smluvniho Groku ve vysi 42 985 K¢
(Cast presahujici vysi plvodni jistiny, ktera cinila 325 000 K&) ataké vesSkeré smluvni pokuty.
Nepodfizené tedy byly podle insolven¢niho spravce pohledavky ve vysi 648 023 KC. Podil véritele na
uspokojeni v ramci distribu¢niho schématu v oddluzeni mél byt na zakladé toho 22,58 %.

Véritel podal Zalobu o urCeni poradi pfihlasené pohledavky. Argumentoval s odkazem na judikaturu, ze
na kapitalizovany smluvni Grok, ktery se stal soucasti jistiny, se pravidla o podfizenosti této pohledavky
nevztahuji. Dale argumentoval tim, Ze smluvni pokuty predstavuji dluhy z podnikani, proto se na né
pravidla o podfizenosti rovnéz nevztahuji. Na zakladé podané Zaloby a v ni obsaZené argumentace vzal
insolvencni spravce popreni pohledavky v celém rozsahu zpét. S ohledem na to se podil véfitele na
distribu¢nim schématu zvysil z 22,58 % na 51,1315 %.

Mame za to, Ze obdobné pfipady narusuji v insolvencnim Fizeni rovné moznosti véfitelll v obdobném
postaveni (§ 5 pism. b) InsZ). RovnéZ u obdobného ustanoveni § 1805 odst. 2 0Z2%, dle néhoz otalejici
véfitel pozbyva pravo pozadovat urok presahujici jistinu, dovozujeme, Ze jeho aplikaci nelze predem
vyloucit, a to ani pouZitim kouzelného slova kapitalizace.?¥” V obdobném sméru bychom za ucelem
naplnéni jeho plvodniho Ucelu doporucovali provést dil¢i revizi ustanoveni § 172 odst. 2 véty druhé
InsZ. Ustanoveni by mohlo byt upraveno napriklad takto: Je-/i zpidsobem feseni Upadku oddluZeni, za
podrizené pohleddvky se s vyjimkou pohleddavek uvedenych v & 170 povazuji také droky, vroky
z prodleni a poplatek z prodleni z pohledavek prihlasenych vériteld, mimosmluvni sankce a smiuvni
pokuta sjegrand pro pfipad prodleni s pinénim pfihlasené pohleddvky, neni-li takovd mimosmluvni
sankce nebo smiluvni pokuta dluhem z podnikani, ve vysi, ve které v souhrnu prevysuji vysi jistiny
prihldsené pohledavky k okamzZiku jejtho vzniku zdvazku. Za podfizenou se povaZuje také
pohleddvka ze sménky nebo Seku, a to v rozsahu, v némz méa byt pouZita ke splaceni nebo
zajisténi podrizenych pohledédvek podle véty druhé.

StéZejni je vyjasnit, Ze prisluSenstvi a ostatni vedlejsi naroky maji byt pomérovany s vysi jistiny nikoli
k okamZiku jejiho vzniku, ale k okamziku vzniku zavazku. Po této Upraveé jiz nebude mozny vyklad, dle
néhoz je nepodrizenou pohledavkou prislusenstvi, které se stane novou jistinou v dlisledku zesplatnéni.

V pfipadé uvedené Upravy by nicméné bylo tfeba se jeSté prinejmensim vykladem vyporadat také
s pripady, kdy k okamziku vzniku zavazku neni vySe pInéni znama. Jedna-li se o pripady, kdy byl ujednan
jen maximalni rozsah plnéni (Gvérovy ramec), méla by byt rozhodna vyse tohoto rozsahu. Jedna-li se

2% \fitel, ktery bez rozumného divodu otdli s uplatnénim prava na zaplaceni dluhu tak, Ze Groky cini tolik co jistina, pozbyva
pravo poZadovat dalsi Uroky. Ode dne, kdy uplatnil pravo u soudu, mu vsak dalsi Uroky nalezi.

247 PETROV, Jan in HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zakonik V. Zavazkové pravo: Obecnd &ast (§ 1721 — 2054). Komentaf. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 367 — 368: ,Roucek, Sedlacek, 1937, s. 967 jednoznacné uvadi, ze ,dluznik se nemize tohoto
prava predem vzdatj, miZe vsak tak ucinit dodatecnée, zejména kapitalizovanim zadrZenych drokd", s dalsimi odkazy." (...) ,Navic
komentovany § 1805 odst. 2 nelze vyprazdriovat a zavadet prazdnou formaini hru (aplikaci ustanoveni nelze predem vyloucit, ale

pouZitim kouzelného slova kapitalizace ano)."
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o pripady, kdy nebyla tato vySe k okamziku vzniku zavazku viibec znama (byl-li ujednan pouze zplisob
jejiho urceni), méla byt rozhodna vysSe plnéni k okamziku, kdy ji bylo mozné podle smlouvy urdcit.
Obdobné by bylo tfeba se vyporadat s pfipady, kdy po vzniku zavazku doslo ke zméné vyse pInéni
v disledku zmény obsahu zavazku (kumulativni novace). V tomto ohledu vsak jiz judikatura dfive
dospéla k zavéru, ze pokud v pribéhu zavazkového stavu doslo ke zméné vySe dluzné Castky (napf.
vyCerpanim zvyseného limitu revolvingového Gvéru, cerpani debetu na bézném uctu do nové dohodnuté
vysSe), je tfeba prislusenstvi poméfovat s novou vysi jistiny. 248

Nad ramec uvedeného by bylo moZno diskutovat také o vécnych zménach ustanoveni § 172 odst. 2 véty
druhé InsZ, které by spocivaly v rozsifeni okruhu podfizenych pohledavek také o dalSi relevantni
kategorie, které dosud nebyly pokryty. Jednou z téchto kategorii jsou naklady spojené s uplatnénim
pohledavky, které vsak byly zakonodarcem opomenuty zamérné, nebot’ reprezentuji na rozdil od jinych
druhl prislusenstvi naklad, ktery véfitel realné vynaloZil.>*° DalSim dosud nepokrytym pfipadem jsou
nasledna refinancovani prislusenstvi prevzetim nového dluhu, popfipadé naslednou dohodou o zaniku
dosavadniho zavazku a jeho nahrazeni novym zavazkem (privativni novace, dodatecna kapitalizace).
Rozsifeni na tyto pfipady je mozné, je vSak treba o ném vést dalsi diskuzi. V tomto ohledu je vhodné
podotknout, Ze napfiklad u obdobného ustanoveni § 1805 odst. 2 OZ se prosazuje odliSny pfistup, dle
néhoZ v pfipadé refinancovani jiz splatného Uroku mohou pozdéjsi uroky nabihat az do vySe nové jistiny.
Vychazi se pfitom z toho, Zze Upravu § 1805 odst. 2 OZ nelze vykladat tak, ze brani refinancovani
stavajicim véfitelem a nuti dluznika sjednat si refinancovani dluhu u jiného véritele za méné vhodnych
podminek. >

11.2.8 Regulovat ¢i zakdzat zpétny leasing zaméreny na bydleni

Zpétny leasing nemovitosti neni v ¢eském pravnim fadu nijak regulovan, coz pfispiva k nedostatecné
pravni ochrané jeho Ucastnikd.

Prijemce leasingu, ktery tuto transakci zpravidla uzavira jako slabsi strana, ktera je navic
v tisni, poziva sice teoretické ochrany v pFipadé hrubého nepoméru vzajemnych pinéni
v ramci institutti lichvy a neimérného zkraceni, tato ochrana je vsak nedostatecna. Jeji
vyuzitelnost v pripadé zpétného leasingu nemovitosti narazi na radu prekazek.

248 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 7. 2023, sen. zn. 29 ICdo 41/2022: ,22. JestliZe smiuvni strany dohodou zméni
v pribéhu zdvazkového vztahu (v posuzovaném pripadé vzesiého ze smilouvy o Uvéru ke kreditni karté a ze smilouvy o zfizeni’
a vedeni Perfekt konta) obsah vzdjemnych prav a povinnosti, v disledku cehoZ vznikne vériteli dalsi pohledavka (vyCerpanim
zvyseného limitu revolvingového uvéru, resp. Cerpanim debetu na béZném uctu do vyse nové dohodnuté castky), neexistuje Zadny
rozumny divod, pro ktery by pro Ucely posouzeni, zda jde o pohledavku podrizenou ve smyslu ustanoveni § 172 odst. 2 véty
druhé insolvencniho zékona, mélo byt prislusenstvi pohledavky (pripadné smiuvni pokuta sjednand pro pripad prodieni s pinénim
prihlasené pohledavky) pomérovéno s jinou jistinou neZ s tou, k niZ se ono prislusenstvi ¢i smiuvni pokuta véze. Ze soudy
Zjisténého skutkového stavu pritom neplyne, Ze by se Zalobcem uplatnéné prislusenstvi prihldsenych pohledavek mélo vztahovat
Jjen k jistine vzesié (vylucné) z plvodniho zavazkového vztahu."

29 Vybér pouze urcitého druhu prislusenstvi sleduje logiku privilegovani takovych typi prislusenstvi, které nemaji sankcni povahu
nebo které predstavuji naklad vynaloZeny véritelem. Takové prislusenstvi pohleddvky se nadadle uspokojuje v bézném poradi
nezavisle na vysj jistiny." Odidvodnéni Pozmeériovaci navrh Patrika Nachera, Tatany Male, Marka Vyborného a Kateriny Valachové
k viddnimu navrhu zakona, kterym se meni zékon ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zpidsobech jeho reseni (insolvencni zakon), ve
znéni pozdéjsich predpisi ke snémovnimu tisku ¢ 71. Online. 8. volebni obdobi, SD 1190, 29. 8. 2018. Dostupné z:
https://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=8&T=71. [citovano 2025-10-16].

250 PETROV, Jan in HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik V. Zavazkové pravo: Obecnd cdst (§ 1721 — 2054). Komentar. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 368.
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Hruby nepomér vzajemnych plnéni nemusi byt v pfipadé zpétného leasingu jednoznacny a mize zaviset
na posouzeni provazanosti jednotlivych transakci rlznych aktérl (poskytovatel, zprostiedkovatelg,
investori). Dovolani se lichvy predpoklada narocné prokazovani tisné. Pravni Uprava nedimérného
zkraceni pak byva obchazena vhodnym ustanovenim v kupni nebo s ni souvisejici smlouvé a narazi také
na kratkou Ih{tu jednoho roku, ktera se pocita jiz od uzavieni smluv; v této Ih{té obvykle pfijemce
leasingu jesteé bydli a setrvava v nadéji, ze situaci vyresi.

1 v pripadé aspésného dovolani se lichvy nebo neimérného zkraceni neni prijemce leasingu
ochranén ve vztahu k zastavnimu vériteli (investorovi) nebo ve vztahu k novému vlastnikovi
nemovitosti, pokud byla nemovitost poskytovatelem leasingu preprodana, pripadné pokud byla nucené
prodana v disledku insolvence poskytovatele.

Jen omezené by bylo mozZné nastinéné problémy fesit dil¢éimi Upravami institutu
neumérného zkraceni. V pfipadé zpétného leasingu by pomohlo, pokud by rocni Ihlita pro uplatnéni
neumérného zkraceni pocala plynout az v dobé skonceni leasingu. Vzhledem ke zneuzitelnosti prohlaseni
dle 1794 odst. 2 OZ a jejiho Castého vyuZiti v praxi by bylo vhodné zvazit omezeni aplikovatelnosti
tohoto ustanoveni v neprospéch slabsi smluvni strany.

Jak jsme uvedli v kapitole vénované zpétnému leasingu, financni zpétny leasing (tzn. leasing s moznosti
zpétného prevodu vlastnictvi k predmétu leasingu) ma obdobnou ekonomickou funkci jako zajistovaci
prevod prava, zatimco z pohledu prava a smiluvniho uchopeni mize byt nahlizen perspektivou
oddélenych realitnich transakci (prodej, najem, pravo budouci koupé apod.). Pravni perspektiva, ktera
pomiji ekonomickou funkci transakce, miize vést k neférovym dopaddm na jeji ucastniky. Doporucujeme
proto zvazit pravni regulaci zpétného leasingu, kterd by odpovidala jeho ekonomické funkci a ktera by
zaroven eliminovala jeho hlavni nastrahy, s nimiz se Ize setkat v praxi.

Napfriklad by bylo vhodné, aby ze zakona vyplyval, podobné jako u zajist'ovaciho prevodu
prava, narok prijemce zpétného leasingu na vyporadani, pokud pFijemce nevyuzije pravo
na zpétny prevod.

Za ucelem obeznamenosti tietich osob s doCasnym charakterem prevodu v pfipadé zpétného leasingu
by bylo vhodné uvazit zavedeni poznamky odocCasnosti prevodu v katastru nemovitosti
v pFipadech zpétného leasingu nemovitosti.

Ke zvazZeni je také stanoveni minimalnich standardli smluvniho a vécnépravniho zajisténi
prava na zpétny prevod.

Pravni regulace by se méla také zabyvat praktikami, které mohou efektivné branit
uplatnéni prav prijemci leasingu v dlisledku zapojeni dalSich osob, které, idajné v dobré
vife, ziskavaji k predmétu leasingu vécna prava (typicky zastavni pravo zajistujici Gvér mezi
investorem a poskytovatelem leasingu nebo vlastnické pravo vramci preprodeje nemovitosti
poskytovatelem leasingu). Pfedevsim by nemélo byt mozné, aby se zpétného leasingu Gcastnil investor
v pozici zastavniho véfitele, ktery neni ve smluvnim vztahu s pfijemcem leasingu, neni obligatorné
seznamen s parametry celého obchodu a nema zadné povinnosti vici pfijemci leasingu.

Za UcCelem pripadné inspirace Ize rovnéz zkoumat poznatky s obdobnymi Upravami ze zahranidi.

Dilci poznatky jsme zjistili napfiklad o francouzské pravni Upravé smlouvy o prodeji se zpétnym
odkupem. Francouzsky obcCansky zakonik (dale také ,CC") upravuje v ¢l. 1659 az 1673 CC smluvni typ
»vente avec faculté de rachat" (do roku 2009 ,la vente a réméré"), ktery spociva v moznosti prodat véc
(i nemovitou) s pravem zpétného odkupu. V praxi se u nemovitosti uziva v pripadech potfeby okamzité
likvidity, ktera by jinak byla skrze standardni bankovni financovani nedostupnd, napf. k vyplaceni
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véfitelll, pokud hrozi prodej nemovitosti v exekucnim fizeni, atd. 2! Prodejce typicky také plati Uplatu za
uZivaci pravo k nemovitosti. Smlouvu je na zakladé pravidel spotfebitelského zakoniku (Code de la
consommation) a pravidel dovozenych judikaturou mozné zneplatnit, pokud obsahuje nerovna
protipravni ustanoveni (clause abusive), mezi které patti mj.: 2>2

e Prilis nizka prodejni cena

o  Prili§ vysoka Uplata za uzivani (vice nez 15 % p.a.)

o Prilis kratké trvani prava zpétného odkupu (pod 6 mésicl)

¢ Neodlivodnéné skryté naklady

e  Zakaz prodeje prava zpétného odkupu (prodejcem) tieti osobé

V pfipadé smluv o prodeji nemovitosti se zpétnym odkupem musi mit smlouva formu notarského zapisu
(€l. 710-1 CC). %3 Notar mdze v takovém pripadé byt potencidlné odpovédny za zneuzivajici ustanoveni
ve smlouvé.

Ve Francii byla historicky zakazana propadna zastava (pacte commissoire), nicméné v roce 2006 doslo
k modifikaci tohoto pravidla nafizenim (ordonnance n° 2006-346 du 23 mars 2006 relative aux
sUretés)?>* a obecné je dovolen podle podminek ¢l. 2348 CC.2>> Spotiebitelsky zakonik (¢l. 312-38 CC)%>¢
toto nicméné explicitné vylucuje ve spottebitelskych smlouvach. Sam obcansky zakonik pak vylucuje
toto ujednani, pokud se tyka dluznikova primarniho bydlisté (¢l. 2452 CC). 2>

Francouzské soudy v rliznych situacich posuzovaly materialni podstatu smluv o prodeji nemovitosti se
zpétnym odkupem (v pfipadé primarniho bydlisté dluznika), které mohou obchazet zakazy propadnych
zastav di lichevnich Grokd. 2°8

Chranit spotiebitele a zamezit obchazeni ZSU

Zpétny leasing nemovitosti je typicky nabizen jako ,oddluzeni* nebo feSeni financnich problémi se
zachovanim bydleni a zpravidla tedy cili na spotFebitele.

Spotrebitel typicky jedna ve zranitelném postaveni, ve financni tisni a v obaveé ze ztraty domova a nemusi
tak dosahovat ani Urovné tzv. primérného spotiebitele. Na misté je silnd pravni ochrana spotrebitele

251 IMOTRESO. La vente avec faculté de rachat. Online. 23. 7. 2021. Dostupné z: https://www.imotreso.fr/vente-
a-remere/vente-avec-faculte-de-rachat. [citovano 2025-10-16].

252 pPRAXIFINANCE. Vente arémére . comment contester une clause abusive ?, Online. 16.9.2025. Dostupné z:
https://www.praxifinance.fr/page/contester-clause-abusive-remere. [citovano 2025-10-16].

253 LEGIFRANCE. Code «cvil - Article 710-1. Online. 30. 3. 2011. Dostupné z:
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article Ic/LEGIARTI000023777510. [citovano 2025-10-16].

254 | EGIFRANCE. Ordonnance n° 2006-346 du 23 mars 2006 relative aux siretés. Online. 23. 3. 2006. Dostupné z:
https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000000639090. [citovano 2025-10-16].

255 WIKIPEDIA. Pacte commissoire. Online. Dostupné z: https://fr.wikipedia.org/wiki/Pacte commissoire. [citovano
2025-10-16].

2% | EGIFRANCE. Code de la consommation — Article L312-38. Online. 1. 1. 2022. Dostupné z:
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article Ic/LEGIARTI000032226108. [citovano 2025-10-16].

257 LEGIFRANCE. Code civil — Article 2452. Online. Dostupné z:
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article Ic/LEGIARTI000044071785. [citovano 2025-10-16].

258 TERRIER AVOCATS. La vente aréméré. Online. 12. 2.2024. Dostupné z: https://www.terrieravocats.fr/post/la-
vente-%C3%A0-r%C3%A9Im%C3%A9r%C3%A9. [citovano 2025-10-16].
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v téchto prfipadech, napriklad pokud jde o poZzadavky na transparentnost predsmiluvni komunikace
i smluvnich ujednani, na odborné posouzeni situace spotiebitele ze strany profesionala, ktery financni
sluzbu poskytuje, nebo pokud jde o dohled nad aktéry trhu s timto typem produktd. Spotfebiteli, ktery
vstupuje do transakce typu zpétného leasingu, vSak aktualné pravo takovou ochranu neposkytuje.

Podle aktudlnich vyklad@ finan¢niho arbitra a CNB (viz vyde kapitola Zpétny leasing a spotiebitelsky
avér) zpétny leasing mize i nemusi byt spotiebitelskym Gvérem. O spotiebitelsky GUvér se nejedna,
pokud nedoslo ke smluvnimu prevzeti povinnosti poskytnuté financovani vratit, resp. spotiebitel se
nezavazal splatit uvolnénou jistinu, popr. sjednanou odkupni cenu predmétu smlouvy. Jedna se
o podrobnost pravné vyznamnou, avsak zcela pod rozliSovaci schopnost samotnych spottebitell. Dvé
obdobné financni sluzby stejného ekonomického vyznamu tak mohou mit zcela odlisné
dopady z hlediska ochrany spotrebitele. Pokud totiZ zpétny leasing neni podfaditelny pod
ZSU, pak coby finanéni sluzba poskytovana spot¥ebiteli nepodiéha zadné pravni regulaci.

Spotrebitelé v pripadé zpétného leasingu tak poZivaji mensi pravni ochrany neZ spotfebitelé v méné
narocnych situacich. PFitom neni rozumny diivod, pro¢ by ochrana spotiebitele v pfipadé
financnich sluzeb jako je zpétny leasing neméla byt alespon na stejné Grovni jako je
ochrana spotrebitele v pripadé prevzeti spotfebitelského tvéru.

Pokud k podfazeni zpétného leasingu pod ZSU nelze dospét vykladem, prichdzi v Gvahu legislativni
Uprava, ktera by zavedla explicitni podfazeni zpétného leasingu poskytovaného spotrebiteli
pod ZSU nebo jeho zakaz jakozto konstruktu, ktery zjevné obchazi ZSU s cilem vyhnout se
zakazu jiného zajisténi nez zastavnim pravem a zakonnym povinnostem poskytovatele spotiebitelského
uvéru, zejména povinnosti posoudit schopnost spotrebitele splacet poskytnuté financovani (v pripadé
leasingu: platit najemné). Takovy zakaz by mél byt ovSem spojen s aktivnim hledanim a prosazovanim
legalnich alternativ pro zajemce o tyto oddluzovaci sluzby. Alternativné Ize uvaZovat také o specialni
pravni Upravé, ktera by poskytla spotiebiteli ochranu srovnatelnou s ochranou pfi prevzeti

spotrebitelského Gvéru (transparentnost, informacni povinnosti, posouzeni Uvéruschopnosti,
moznost mimosoudniho feseni spord, dohled CNB apod.).
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Zaveér

Tato studie se komplexné zabyva fenoménem moderni lichvy. Tu vnima v SirSim nez Cisté
pravnim smyslu jako sofistikovanou, systematickou a ve velkém méritku provozovanou
¢innost predatorskych poskytovatelli a zprostiedkovatell financovani. Tato Cinnost cili na
zadluzené fyzické osoby, které vlastni nemovitost slouzici k bydleni a nachazeji se ve financni tisni ¢i

sméfuji k ipadku, ale zaroven si chtéji udrzet své bydleni, coz jim neumoznuje vstoupit do standardniho
oddluzeni (insolvence).

Podnikatelsky model modernich lichvafi je zalozen na snaze vyvolat dojem pomoci, ale ve
skutecnosti zadluzeni prohloubit s cilem uspokojit se ze zpenéZeni zajisténé nemovitosti.
K tomu vyuzivaji primarné mechanismy, které obchazeji regulaci spotfebitelského Uvéru a povinnost
posuzovat Uvéruschopnost. Mezi nejéastéjsi formy patii Gvéry ,na ICO", kdy je spotiebitel formalné
oznacen identifikacnimi Udaji podnikatele a deklaruje podnikatelsky ucel, ackoliv redlné nepodnika nebo
jedna mimo rdmec podnikani. Dale pak P2P tveéry, kdy je Uvér formalné uzavien mezi dvéma fyzickymi
osobami — nepodnikateli, ale je Gzce zprostfedkovan podnikatelem. A soucasné také zpétny
leasing nemovitosti, za kterym je slozita pravni konstrukce (koupé a najem s prislibem zpétného
odkupu), kterd ma zakryt Uvérovou povahu transakce. Specifickou variantou je zpétny leasing
bytovych druzstev, ktery zneuZiva dlivéryhodnosti druzstevniho bydleni.

Hruby nepomér vzajemnych pInéni (jez je klicovym znakem lichvy) je casto zalozen na
neumérnych poplatcich a provizich, které si poskytovatel odecte jiz na zacatku, a na sankcnich
ujednanich, ktera vedou k rychlému zesplatnéni dluhu a kapitalizaci budouciho troku, ¢imz pohledavka
mnohonasobné naroste. PredatoFi Casto vyuzivaji i institut notarského zapisu se svolenim
k vykonatelnosti, ktery predstavuje zkratku k okamzité exekuci bez nutnosti soudni
kontroly smluvnich podminek.

Stavajici pravni ochrana obéti je fakticky limitovana, mimo jiné proto, Ze neulvéruschopni
vlastnici nemovitosti, ktefi nejsou predluzeni, nemaji dostatek legalnich alternativ k Feseni své
situace pf¥i zachovani bydleni, jelikoz stavajici proces oddluzeni je v tomto ohledu omezeny. Navic
soudni ochrana je komplikovana diikazni nouzi obéti ohledné skutecnosti tykajicich se uzavirani smluv,
které probiha casto pod natlakem a ve spéchu.

Pro feSeni tohoto zavazného spolecenského problému, ktery ma za nasledek ztratu bydleni a negativni
dopady na spolec¢nost jako celek, studie navrhuje fadu opatfeni.

Bez ohledu na jednotliva opatreni je zasadni zménit samotny pohled spolecnosti i statnich
instituci na moderni lichvu. Tento problém nesmi byt nadale vniman jako osobni selhani
jednotlivcli nebo soukroma potiz, kterou si obéti ,zplisobily samy". Moderni lichva je
celospolecenské téma. Zasahuje do svobody rozhodovani v pravnich vztazich a dotyka se
samotnych zakladd demokratického pravniho statu. Teprve kdyz ji budeme chapat jako
systémovy problém, bude mozné hledat (icinna a spravedliva Feseni.
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Pfiloha 1: Orientaéni pfehled poskytovatell a zprostfedkovatell
financovani, u nichz byly zaznamenany predatorské praktiky

ACEMA Credit Czech, a.s.
ACRASIA s.r.0.

Aktivafin s.r.o.

American Credit s.r.o.

Assets MGM s.r.o.

ASTRA FINANCE s.r.o.

ateca consulting s.r.o.

Bytova druzstva Jak bydlet doma
C4B Capital s.r.o. (dfive Perfekcie Capital
S.r.o0.)

CFIG Real Estate a.s.

CFIG SE

COLETTE INVESTMENT s.r.o.
CreditKasa s.r.o.

Diamond Credit s.r.o.

Finance 4 Business s.r.0.

Fintona Invest a.s.

Fundraisy consult s.r.o.
Fundraisy s.r.o.

Charles Bridge Investments, s.r.o.
IMedik s.r.o.

ISvision s.r.o.

KAPE Invest s.r.o.

Kolio Corporation, s.r.o.

KoRo Medics s.r.o.

Korvus corporation S.E.

LADYBUGGY s.r.0.

Lembas s.r.o.

Lucrum Capital s.r.o.

Magnuss Estate s.r.o.

MAN CREDIT s.r.o.

MMGFG Servicies and consulting s.r.o.
MONTY INVEST s.r.o.

Nitram Credit s.r.o.

Nonstop Capital s.r.o.

Office Distribution s.r.o.

Optimum Money s.r.o.

Pelko real a.s.

Perfekcie Credit s.r.o.

PFG Reality I s.r.o.

PRAG Investment Group a.s.

PS & JA INVESTMENT s.r.o.

RDZ servis group, S.r.o.

Rentilus s.r.o.

RETIMMO Project Beta, a.s.

RP financial services s.r.o.

Sarasota s.r.o.

SOLUM Investment s.r.o.

STAVEBNI A ROZVOIOVE DRUZSTVO POHODA
Stavebni a rozvojové Druzstvo POHODA 1I.
UNIDEBT Czech SE

Wolf trade s.r.o.

Zahrnuti urcitého subjektu do tohoto seznamu nutné nevypovida o tom, Zze by urcité jednani tohoto
subjektu mohlo byt hodnoceno jako protipravni i trestné z pohledu organd, které jsou o tom opravnény
zavazné rozhodnout. Zarovern nelze vyloucit, Zze nékteré subjekty mohly od zminénych praktik v mezidobi
upustit. Cilem uvedeni subjektu v tomto seznamu neni jeho dehonestace ¢i vylouceni z pravniho styku,
ale snaha upozornit verejnost, Ze v urcitych pfipadech je tfeba s prihlédnutim k dfivéjSim zkuSenostem

dbat zvysené opatrnosti.
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Priloha 2: Nabidky zpétného leasingu nemovitosti lidem s finanénimi

problémy
Seznam dohledanych webU k 31.10. 2025
Nabizi také
Poskytovatelé Webové stranky p,djvc’ku/
uver na
IC0?
1 zpasti.cz https://zpasti.cz/zpetny-leasing ne
2 dluhovyslon.cz https://dluhovyslon.cz/ ano
3 vykoupimenemovitosti.c  https://vykoupimenemovitosti.cz/vykup-nemovitosti-v- ne
z exekuci.php
4 kdyznebanka.cz https://kdyznebanka.cz/ ano
5 kupzpet.cz https://kupzpet.cz/ ne
6 nemovitostnileasing.cz ~ https://www.nemovitostnileasing.cz/#services ano
7 navykup.cz https://navykup.cz/sluzby/zpetny-leasing-nemovitosti/ ne
i . https://www.pujcka-nemovitost.cz/zpetny-odkup-
8 pujcka-nemovitost.cz o ano
nemovitosti
9 hfs.cz https://www.hfs.cz/zpetny-leasing-nemovitosti/ ano
10 hypotekabezbanky.cz https: /{wwyv.hypotekabezbanky.cz/ hypoteky/oddluzeni- ano
nemovitosti/
11 zachrana-bydleni.cz https://zachrana-bydleni.cz/nabidka-financnich-planu/ ano
12 zbavitsedluhu.cz https://www.zbavitsedluhu.cz/ ne
13 financnizachranari.cz https://financnizachranari.cz/zpetny-odkup/ ano
14  zachrannasit.cz https://www.zachrannasit.cz/zpetny-odkup ne
15  zachranimebydleni.cz https://zachranimebydleni.cz/ ne
16 bydlimdal.cz https://bydlimdal.cz/ ne
17 mmgfg.cz https://www.mmgfg.cz/ ne
18  jakbydletdoma.cz https://www.jakbydletdoma.cz/ ne
19 remaxdelux.cz https://www.remaxdelux.cz/okamzity-vykup ne
20 1ZL.cz https://1zl.cz ne
21  druzstvo-pohoda.cz https://druzstvo-pohoda.cz/ ne
22 unidebt.cz https://unidebt.cz/ ne
23 pnholding.cz https://www.pnholding.cz/zpetny-leasing/ ne
24  fernebankovka.cz https://fernebankovka.cz/zpetny-leasing-nemovitosti/ ano
25 rifas.cz https://www.rifas.cz/zpetny-leasing-nemovitosti-50 ne
26 \Clzkupnemowtostlpraha. https://vykupnemovitostipraha.cz/zpusoby-oddluzeni/ ne
27 cmns.cz https://www.cmns.cz/zpetny-leasing-nemovitosti ano
28 zacnetejinak.cz https://zacnetejinak.cz/zpetny-leasing-nemovitosti ne
29  dumdluhu.cz https://dumdluhu.cz/ ano
30 jisty-domov.cz https://jisty-domov.cz/ ne
31 zbryndy.cz https://zbryndy.cz/ ne
32  zastav-drazbu.cz https://zastav-drazbu.cz/ ano
33 finshield.cz https://finshield.cz/zpetny-leasing-nemovitosti/ ne
34  zpetnyleasing.cz https://zpetnyleasing.cz/ ne
35 safefp-finance.cz https://www.safefp-finance.cz/zpetny-leasing/ ano
36  poradimesuverem.cz https://www.poradimesuverem.cz/zpetny-leasing ano
37  goldbanking.cz https://goldbanking.cz/nase-sluzby/zpetny-leasing/ ano
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38 amkfinance.cz https://www.amkfinance.cz/nemovitosti.html ano
N https://www.vykup-nemovitosti.cz/zpetny-odkup-a-
39  vykup-nemovitosti.cz . ne
leasing/
40 leasinginvest.cz https://www.leasinginvest.cz/zpetny-leasing-nemovitosti/  ne
41  kvulibydleni.cz https://kvulibydleni.cz/sluzby/ ne
42 zustavate.cz https://zustavate.cz/ ne
43 spolehlivevykupy.cz httos:/./wwyv.spolehIivevvkuDv.cz/zpetnv-leasinq- ne
nemovitosti/
44  doktorcredit.cz https://doktorcredit.cz/zpetny-leasing-nemovitosti-2/ ano
45 vykup- https://vykup-nemovitosti.online/vykup-nemovitosti-s- ne
nemovitosti.online najmem.php
46  nemovitostnaleasing.cz  https://nemovitostnaleasing.cz/ ne
47 moneymont.cz http://moneymont.cz/zpetny-leasing-nemovitosti ano
48  cashmoney.cz http://www.cashmoney.cz/zpetny-leasing-na-nemovitost/ ne
49  ferovyprodej.cz https://ferovyprodej.cz/article1-4144 ne
50 chcisplatit.cz https://www.chcisplatit.cz/sluzby/oddluzeni-nemovitosti ne
51 zpetnyTIeas.ing— https://zpetny-leasing-nemovitosti.cz/ ne
nemovitosti.cz
52  ferpujcky.cz https://www.ferpujcky.cz/zpetny-leasing-nemovitosti/ ano
53 revestio.cz https: reves-tio.cz jak-funguje-financovani-nemovitosti- ano
soukromym-investorem/
54 isinvest.cz https://isinvest.cz/zpetny-leasin ano
55 rzghleprodatnemowtost https://rychleprodatnemovitost.cz/zpetn ne
56  dako-finance.cz https://dako-finance.cz/zpetny-leasing/ ano
57 realitydl.cz https://realityd1.cz/zpetny-leasing.html ne
58  jncgcredit.cz https://www.jncgcredit.cz/zpetny-odkup-nemovitosti/ ano
59  heuris.cz https://heuris.cz/cz/zpetny-leasing ano
60 bonitapartner.cz https://bonitapartner.cz/ ano
- . https://www.vecifinancni.cz/sluzby/zpetny-leasing-
61 vecifinancni.cz . ne
nemovitosti
62  vykupy-reality.cz https://vykupy-reality.cz/zpetny-leasing-nemovitosti.php  ne
63  vykupyonline.cz https: . ky online.cz/blog/zpetny-leasing- ne
nemovitosti.php
64  refipo.cz https://refipo.cz/sluzby/zpetny-leasing-nemovitosti/ ano
65 chcesfinance.cz https://www.chcesfinance.cz/zpetny-leasing/ ano
66 ::.t;inkovnl-hypoteka- https://nebankovni-hypoteka-cz.cz/zpetny-leasing/ ano
67  pujckahotove.cz https://www.pujckahotove.cz/zpetny-leasing-nemovitosti/  ano
68 ferovereseni.cz https://ferovereseni.cz/ ne
69  bezpecnasplatka.cz https://bezpecnasplatka.cz/zpetny-odkup-nemovitosti/ ano
70 acema.cz https://acema.cz/podnikatelske-uvery/zpetny-leasing- ano
nemovitosti/
71 ~Pucme https://pujcime-vam.webnode.cz/zpetny-leasing-/ ano
vam.webnode.cz
72 jrnetcentrumoddluzeni.  https://jrnetcentrumoddluzeni.webnode.cz/exekuce/zpetn ano
webnode.cz y-leasing-bytu/
https://uverprovas.webnode.cz/sluzby/zpetny-leasing-
73 uverprovas.webnode.cz ano

nemovitosti/
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https://kvulibydleni.cz/sluzby/
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https://www.chcisplatit.cz/sluzby/oddluzeni-nemovitosti
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https://revestio.cz/jak-funguje-financovani-nemovitosti-soukromym-investorem/
https://revestio.cz/jak-funguje-financovani-nemovitosti-soukromym-investorem/
https://isinvest.cz/zpetny-leasing/
https://rychleprodatnemovitost.cz/zpetny/
https://dako-finance.cz/zpetny-leasing/
https://realityd1.cz/zpetny-leasing.html
https://www.jncgcredit.cz/zpetny-odkup-nemovitosti/
https://heuris.cz/cz/zpetny-leasing
https://bonitapartner.cz/
https://www.vecifinancni.cz/sluzby/zpetny-leasing-nemovitosti
https://www.vecifinancni.cz/sluzby/zpetny-leasing-nemovitosti
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https://refipo.cz/sluzby/zpetny-leasing-nemovitosti/
https://www.chcesfinance.cz/zpetny-leasing/
https://nebankovni-hypoteka-cz.cz/zpetny-leasing/
https://www.pujckahotove.cz/zpetny-leasing-nemovitosti/
https://ferovereseni.cz/
https://bezpecnasplatka.cz/zpetny-odkup-nemovitosti/
https://acema.cz/podnikatelske-uvery/zpetny-leasing-nemovitosti/
https://acema.cz/podnikatelske-uvery/zpetny-leasing-nemovitosti/
https://pujcime-vam.webnode.cz/zpetny-leasing-/
https://jrnetcentrumoddluzeni.webnode.cz/exekuce/zpetny-leasing-bytu/
https://jrnetcentrumoddluzeni.webnode.cz/exekuce/zpetny-leasing-bytu/
https://uverprovas.webnode.cz/sluzby/zpetny-leasing-nemovitosti/
https://uverprovas.webnode.cz/sluzby/zpetny-leasing-nemovitosti/
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Pfiloha 3: Export ze systému CNB ARAD

www.cnb.cz/arad
Exportovano: 29.10.2025 13:40:36
Vybrané ukazatele

Zprostredkovatelé Zprostredkovatelé Zprostredkovatelé Zprostredkovatelé
financovani aktiv - financovani aktiv - financovani aktiv - financovani aktiv -
F:oskytnuté pljcky: F:oskytnuté pljcky: F:oskytnuté pljcky: F:oskytnuté pljcky:
Ctvrtletni, Ctvrtletni, Ctvrtletni, Ctvrtletni,
Zprostiredkovatelé Zprostredkovatelé Zprostiredkovatelé Zprostiredkovatelé
financovani aktiv financovani aktiv financovani aktiv financovani aktiv
celkem, Rezidenti - celkem, Rezidenti - celkem, Rezidenti - celkem, Rezidenti -
Domacnosti, Splatnost | Domacnosti, Splatnost | Domacnosti, Splatnost | Domacnosti,
celkem, Bez dalsiho celkem, Na spotfebu * |celkem, Na bydleni * |Splatnost celkem,
rozdéleni * (mil. CZK) | (mil. CZK) (mil. CZK) Ostatni * (mil. CZK)
30.06.2025|78 101,77 58 230,21 140,88 19 730,68
31.03.2025|77 540,25 57 864,98 160,54 19 514,72
31.12.2024 |74 404,19 54 976,68 173,29 19 254,23
30.09.2024 |75 037,23 55 979,52 190,53 18 867,18
30.06.2024 |74 310,21 55 485,49 202,29 18 622,43
31.03.2024 |72 869,78 54 341,84 216,92 18 311,02
31.12.2023|69 016,19 50 499,68 216,50 18 300,01
30.09.2023 |68 213,53 49 893,14 227,61 18 092,78
30.06.2023 |67 388,63 49 121,12 240,56 18 026,95
31.03.2023 |66 216,73 48 107,09 258,25 17 851,39
31.12.2022 | 65 644,14 47 321,13 267,25 18 055,75
30.09.2022 |65 611,59 47 351,05 286,07 17 974,48
30.06.2022 |65 770,59 47 397,82 302,31 18 070,46
31.03.2022 |65 257,69 47 153,82 332,38 17 771,49
31.12.2021 |62 803,04 47 755,01 354,35 14 693,68
30.09.2021 |62 314,29 47 519,15 380,43 14 414,71
30.06.2021 |62 551,49 47 628,58 418,14 14 504,77
31.03.2021 |62 862,87 48 154,37 444,45 14 264,05
31.12.2020|61 199,75 48 586,90 661,54 11 951,31
30.09.2020 |63 398,68 50 572,61 669,32 12 156,76
30.06.2020 |64 216,34 51 299,64 695,80 12 220,90
31.03.2020| 65 435,51 52 300,65 699,75 12 435,11
31.12.2019| 66 856,40 52 559,48 695,45 13 601,47
30.09.2019 |67 465,97 53 110,35 721,87 13 633,74
30.06.2019 |67 386,45 53 198,64 755,58 13 432,22
31.03.2019|65 334,37 53 172,35 808,77 11 353,24
31.12.2018|62 516,62 53 208,31 818,40 8 489,91
30.09.2018 |62 463,46 53 865,59 873,86 7 724,01
30.06.2018 |62 808,19 54 059,44 916,54 7 832,21
31.03.2018 |62 406,43 53 891,75 1016,19 7 498,49
31.12.2017|62 792,71 54 093,93 1 080,33 7 618,44
30.09.2017 |62 652,85 53 277,02 403,54 8 972,29
30.06.2017 |62 060,73 52 644,61 412,76 9 003,36
31.03.2017|61 530,41 52 346,97 434,22 8 749,21
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31.12.2016 |62 728,69 53 709,94 29,15 8 989,60
30.09.2016 62 899,53 53 629,26 19,82 9 250,45
30.06.2016 (62 277,14 52 810,48 21,77 9 444,88
31.03.2016 | 62 344,44 53 126,88 21,78 9 195,78
31.12.2015(59 657,25 50 190,78 220,54 9 245,93
30.09.2015 | 58 230,54 48 989,21 3,48 9 237,85
30.06.2015 57 853,52 48 680,71 3,87 9 168,93
31.03.2015(75 333,48 65 837,45 553,78 8 942,24
31.12.2014(77 173,59 68 156,60 574,07 8 442,93
30.09.2014 (79 061,17 69 770,44 731,41 8 559,32
30.06.2014 (78 157,34 68 581,61 769,53 8 806,20
31.03.2014(75 912,41 66 089,96 812,37 9 010,08
31.12.2013 (75 140,43 64 910,75 845,45 9 384,24
30.09.2013 (75 610,06 65 457,65 879,44 9 272,97
30.06.2013 [ 77 942,65 67 456,13 903,09 9 583,43
31.03.2013 (79 022,90 68 142,64 937,20 9 943,06
31.12.2012 |78 028,88 66 472,11 991,94 10 564,83
30.09.2012 | 78 300,92 66 260,14 1 019,27 11 021,51
30.06.2012 78 960,31 66 304,85 1 050,47 11 605,00
31.03.2012 (77 975,07 65 037,27 1 064,95 11 872,85
31.12.2011 (82 190,82 68 146,46 1 168,49 12 875,87
30.09.2011 82 891,05 68 460,99 1 186,38 13 243,68
30.06.2011 (84 179,73 69 095,92 1 209,89 13 873,91
31.03.2011 {83 096,26 67 622,18 1 245,00 14 229,08
31.12.2010(79 071,16 63 961,28 1 168,47 13 941,42
30.09.2010 (79 547,27 63 995,43 1219,35 14 332,50
30.06.2010(91 061,33 77 195,96 1235,18 12 630,20
31.03.2010(116 732,81 102 657,77 1 285,01 12 790,03
31.12.2009 [ 125 199,94 110 127,39 1 366,83 13 705,72
30.09.2009 | 129 600,78 112 866,11 1421,88 15 312,80
30.06.2009 | 138 251,43 120 705,02 1472,56 16 073,84
31.03.2009 | 147 967,89 131 782,19 1 509,56 14 676,14
31.12.2008 | 154 277,28 137 130,27 1 500,23 15 646,78
30.09.2008 | 148 759,77 131 037,88 1 453,70 16 268,19
30.06.2008 | 148 481,62 129 557,47 1351,17 17 572,98
31.03.2008 | 141 241,83 123 070,83 1234,91 16 936,09
31.12.2007 | 149 059,30 128 497,71 1118,10 19 443,49
30.09.2007 [ 132 007,61 114 892,37 1 034,55 16 080,69
30.06.2007 [ 126 564,96 109 763,20 939,45 15 862,31
31.03.2007 (120 939,55 105 383,73 833,74 14 722,09
31.12.2006 (114 797,91 100 279,69 766,87 13 751,35
30.09.2006 | 109 050,77 94 834,56 715,69 13 500,52
30.06.2006 | 108 167,27 96 012,57 625,00 11 529,71
31.03.2006 103 921,54 91 654,04 554,48 11 713,02
31.12.2005 | 105 049,28 92 487,85 530,08 12 031,35
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