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SMERNICE EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY 94/47/ES
ze dne 26. fijna 1994

o ochrané nabyvatel ve vztahu k nékterym aspektim smluv o nabyti priva k dofasnému uZivini
nemovitosti

EVROPSKY PARLAMENT A RADA EVROPSKE UNIE,

s ohledem na Smlouvu o zalozeni Evropského spolecenstvi,
a zejména na clinek 100a této smlouvy,

s ohledem na ndvrh Komise (),

s ohledem na stanovisko Hospoddfského a socidlntho vy-
boru (%),

v souladu s postupem stanovenym v clanku 189b Smlouvy (),

(1) vzhledem k tomu, Ze odliSnosti mezi vnitrostatnimi
pravnimi predpisy vztahujicimi se na smlouvy o nabyti
prava k uzivani jedné nebo vice nemovitosti na casovy
usek jsou takové povahy, Ze by se mohly stdt pekazkou
spravného fungovani vnitintho trhu, vést k narusovani
hospodéiské soutéze a k rozdéleni vnitrostatnich trhi;

(2)  vzhledem k tomu, Ze cilem této smérnice je vytvofeni
minimdlni zdkladny spolecnych pravidel pro uvedenou
oblast, kterd umozni zajistit spravné fungovani vnitiniho
trhu, a tim i ochranu nabyvatell;; Ze je dostacujici, aby
se tato pravidla vztahovala na smluvni pfevody pouze,
pokud jde o jejich aspekty tykajici se informaci
o podstatnych nélezitostech smluv a zptsobt poskyto-
vani téchto informaci, jakoz i postupti a zptisobd vy-
povézeni smluv a odstoupeni od smluv; Ze ndstrojem
vhodnym pro dosazeni stanoveného cile je smérnice; ze
tato smérnice je tudiz v souladu s principem subsidia-
rity;

(3)  vzhledem k tomu, Ze pravni povaha prdv, kterd jsou
pfedmétem smluv, na néZ se vztahuje tato smérnice, je
v Clenskych statech znacné odlisnd; Ze je tudiz nutno se
jednotné odvoldvat na tyto razné pravni tpravy a uvést
dostate¢né Sirokou definici zminénych smluv, aniz by to
mélo za disledek harmonizaci pravni povahy téchto
prav na urovni Spolecenstvi;

(4)  vzhledem k tomu, Ze pfedmétem této smérnice neni
upraveni rozsahu smluv o uZivani jedné nebo vice
nemovitosti na casovy usek uzaviranych v clenskych
statech, ani pravniho zédkladu téchto smluv;

() Ur. vést. C 299, 5.11.1993, s. 8.

() U vést. C 108, 19.4.1993, s. 1. )

¢ Stanovigko Evropského parlamentu (Uf. vést. C 176, 28.6.1993, s.
95 a Uf. vést. C 255, 20.9.1993, s. 70) schvdlené dne 2. pro-
since 1993 (Ur. vést. C 342, 20.12.1993, s. 3); spolecny postoj
Rady ze dne 4. bfezna 1994 (Uf. vést. C 137, 19.5.1994, s. 42) a
rozhodnuti Evropského parlamentu ze dne 4. kvétna 1994 (UF. vést.
C 205, 25.7.1994). Spole¢ny ndvrth dohodovaciho vyboru ze dne
22. zail 1994.

©)

vzhledem k tomu, Ze se v praxi smlouvy o nabyti priva
k uzivani jedné nebo vice nemovitosti na casovy usek
lisi od ndjemnich smluv; Ze se tento rozdil mimo jiné
projevuje ve zptsobu Ghrady;

vzhledem k tomu, Ze je na trhu patrné, Ze hoteld,
hotelovych zafizeni a jinych podobnych turistickych
pobytovych zafizeni se tykaji smluvni transakce pod-
obné tém, které si vynutily vznik této smérnice;

vzhledem k tomu, Ze je nutno zabrdnit poskytovini
zavadgjicich nebo netplnych ddaji v rdmci informaci
tykajicich se zvldsté prodeje prav k uzivni jedné nebo
vice nemovitosti na Casovy usek; Ze je nutno pripojit
k témto informacim doplnujici dokument, ktery musi
byt na pozadani komukoliv dostupny; Ze ddaje obsazené
v tomto dopliiujicim dokumentu musi byt souldsti
smlouvy o nabyti prav k uzivini jedné nebo vice ne-
movitosti na asovy tsek;

vzhledem k tomu, Ze z divodu poskytnuti zvysené
ochrany nabyvateli a s ohledem na to, Ze ve vztahu ke
zvlastnim aspektim systémt uZivini nemovitosti na
casovy usek museji smlouvy o nabyti prava k uZivini
jedné nebo vice nemovitosti na casovy tsek obsahovat
urcité minimdlni obsahové néleZitosti;

vzhledem k tomu, Ze pro zaji§téni G¢inné ochrany na-
byvateld v této oblasti je nutno stanovit minimdlni
povinnosti, které musi prodavajici vic¢i nabyvatelim
splnit;

vzhledem k tomu, Ze smlouva o nabyti prava k uzivini
jedné nebo vice nemovitosti na casovy usek musi byt
sepsdna v jazyce nebo v jednom z jazyka clenského
stdtu, v némz md nabyvatel trvaly pobyt, anebo v jazyce
nebo v jednom z jazykd Cclenského stitu, jehoz je
statnim pfislusnikem, vzdy vsak musi jit o tfedni jazyky
Spolecenstvi; ze vSak clensky stit, v némz mé nabyvatel
trvaly pobyt, muze ulozit, aby smlouva byla sepsina
v tom jeho jazyce nebo jazycich, které jsou tfednimi
jazyky Spolecenstvi; ze je dtlezité v zdjmu splnéni
formalit clenského stdtu, v némz se dand nemovitost
nachdzi, zajistit Gfedné ovéfeny pieklad kazdé smlouvy;
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(11)  vzhledem k tomu, Ze za tGéelem toho, aby mél nabyvatel
moznost lépe posoudit povinnosti a prava vyplyvajici
z uzaviené smlouvy a s ohledem na skutecnost, Ze
doty¢nd nemovitost se Casto nachdzi ve staté, ktery
neni stitem nabyvatele a vztahuje se na ni pravni dprava
odlisnd od préavni Upravy ve stité¢ nabyvatele, je nutno
mu poskytnout lhitu, v jejimz priibéhu miZe odstoupit
od smlouvy bez udédni divodu;

(12)  vzhledem k tomu, Ze pozadavek prodivajictho na za-
placeni zélohy pfed uplynutim lhity, v jejimz pribéhu
muZe nabyvatel od smlouvy odstoupit bez udani da-
vodd, miize sniZit ochranu nabyvatele; Ze je tudiZ nutno
zakazat platby zdloh pred uplynutim uvedené lhaty;

(13)  vzhledem k tomu, ze v pi{padé vypovézeni smlouvy
nebo odstoupeni od smlouvy o nabyti prava k uZzivani
jedné nebo vice nemovitosti na casovy tsek, jejichz cena
je plné nebo C&aste¢né hrazena tvérem poskytnutym
nabyvateli prodavajicim nebo tieti osobou na zikladé
dohody uzaviené mezi teti osobou a prodavajicim, je
nutno stanovit, ze vypovézeni Gvérové smlouvy nesmi
byt nijak sankcionovano;

(14)  vzhledem k tomu, Ze v urditych piipadech existuje ne-
bezpeci, ze spotiebitel nebude pozivat ochrany podle
této smérnice, pokud si za smluvni prévo zvoli pravo
tfeti zemé; Ze tato smérnice by tedy méla obsahovat
ustanoveni, kterd by tomuto nebezpedi predchizela;

(15)  vzhledem k tomu, Ze ¢lenské stity maji povinnost pfi-
jmout opatfeni, kterd poskytuji zdruku, Ze prodavajici
splni své povinnosti,

PRIJALY TUTO SMERNICL:

Cldnek 1

Pfedmétem této smérnice je sblizeni pravnich a spravnich pied-
pistt clenskych statli, které se tykaji ochrany nabyvateld ve
vztahu k nékterym aspektiim smluv tykajicich se pfimo nebo
nepiimo nabyti prava k uzivani jedné nebo vice nemovitosti na
Casovy Usek.

Tato smérnice se vztahuje pouze na ustanoveni upravujici
aspekty smluvnich pfevodd, které se tykaji:

— informaci o podstatnych nélezitostech smluv a zptisobech
pfedavani téchto informaci,

— postupli a zpusobt vypovézeni smluv a odstoupeni od
smluv.

Pfi dodrzeni obecnych pravidel Smlouvy jsou clenské stity
piislusné v oblasti vSech dalsich aspekt, mimo jiné k uréeni
pravni povahy prav, kterd jsou pfedmétem smluv, na néz se
vztahuje tato smérnice.

Clanek 2

Pro Géely této smlouvy se rozumi:

— ,smlouvou tykajici se pfimo ¢i nepfimo nabyti priva
k uzivani jedné nebo vice nemovitosti na Casovy usek*
(dale jen ,smlouva®) jakdkoliv smlouva nebo soubor smluv
uzavieny alespont na dobu tif let, podle které pfimo nebo
nepiimo a za urcitou celkovou cenu bud vznikd, nebo je
pfedmétem prevodu ¢i zdvazku k prevodu vécné pravo
nebo jakékoliv jiné pravo k uzivini jedné nebo vice ne-
movitosti po Casovy usek, ktery je nebo mize byt urcen,
avsak nemtize byt krat$i nez jeden tyden,

— ,nemovitosti“ jakdkoliv budova nebo ¢dst budovy slouzici
k bydleni, k niZ se vztahuje pravo, které je predmétem
smlouvy,

— ,prodévajicim“ jakdkoliv fyzickd nebo pravnickd osoba,
kterd pii provadéni pievodt podle této smérnice a v rdmci
své profesni Cinnosti vytvori, ptevede anebo se zavadze
pievést pravo, které je pfedmétem smlouvy,

— ,nabyvatelem*“ jakdkoliv fyzickd osoba, kterd vystupuje pfi
provadéni pfevodt podle této smérnice s cilem, o némz lze
pfedpokladat, Ze neni soucdsti jeji profesni Cinnosti, a na
kterou je pfevedeno pravo, jez je pfedmétem smlouvy nebo
v jejiz prospéch toto pravo vzniklo.

Cldnek 3

1.  Clenské stity piijmou ve svém prévnim fddu opatien
ukladajici prodavajicimu povinnost pfedat komukoliv, kdo po-
zaduje informace o nemovitosti nebo nemovitostech, doku-
ment, ktery poskytne kromé obecného popisu nemovitosti
nebo nemovitost{ alespoit struéné a piesné tdaje uvedené
v pismenech a) az g), i) a 1) piflohy a tdaje o tom, jak je
mozné ziskat dalsi informace.

2. Clenské stity stanovi ve svém prévnim fddu, zZe veskeré
informace podle odstavce 1, které musi byt zdroverl uvedeny
v dokumentu uvedeném v odstavci 1, jsou nedilnou soucdsti
smlouvy.

Pokud se strany vyslovné nedohodnou jinak, mohou zmény
v informacich uvedenych v dokumentu podle odstavce 1 vy-
plyvat pouze z okolnosti nezdvislych na vali prodavajiciho.

Zmény téchto informaci musi byt sdéleny nabyvateli pfed
uzavienim smlouvy. Ve smlouvé musi byt tyto zmény vyslovné
uvedeny.

3. Jakakoliv reklama tykajici se doty¢né nemovitosti musi
uvadét moznost ziskat dokument uvedeny v odstavci 1 jakoz
i misto, na které se lze za timto i¢elem obratit.
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Cldnek 4

Clenské stity ve svém prdvnim fadu stanovi:

— Ze smlouva, kterd musi mit pisemnou formu, obsahuje
minimélni obsahové ndlezitosti uvedené v piiloze,

— ze smlouva i dokument podle ¢l. 3 odst. 1 musi byt
sepsdny v jazyce ¢ v jednom z jazykd clenského stitu,
v némZ mé nabyvatel trvaly pobyt, anebo v jazyce ¢i
v jednom z jazykt clenského stitu, jehoz je nabyvatel
staitnim pfislusnikem, podle volby nabyvatele, vidy vsak
musi jit o Gfedni jazyk Spolecenstvi. Clensky stdt, v némsz
mé nabyvatel trvaly pobyt, viak mtze ulozit, aby smlouva
byla vzdy vypracovdna alesponi v tom jeho jazyce nebo
jazycich, které jsou afednimi jazyky Spolecenstvi, a

— 7e prodavajici musi pfedat nabyvateli Gfedné ovéfeny pie-
klad smlouvy do dfedntho jazyka nebo jazykd Spolecenstvi,
ktery je jazykem nebo které jsou jazyky clenského stitu, ve
kterém se nemovitost nachazi.

Cldnek 5

Clenské stity piijmou ve svém prévnim fadu ustanoveni, aby
zajistily, Ze:

1. nabyvatel md kromé moznosti poskytovanych vnitrostatnimi
pravnimi pfedpisy upravujicimi neplatnost smluv pravo:

— odstoupit od smlouvy bez uddni divodu ve lhaté deseti
kalendafnich dnt pocinaje dnem podpisu smlouvy nebo
smlouvy o smlouvé budouci obéma stranami. Pokud je
desity den dnem stitniho svitku, uplyne tato lhita
prvniho nasledujictho pracovniho dne,

— vypovédét smlouvu nebo smlouvu o smlouvé budouci
v tiimési¢ni lhaté, kterd pocind béZzet dnem podpisu,
pokud smlouva anebo smlouva o smlouvé budouci
neobsahuje pii podpisu obéma stranami naleZitosti uve-
dené v ptiloze pism. a), b), ¢), d) bodu 1, pism. d) bodu
2 a v pismenech h), i), k), ) a m). Pokud vSak jsou
v probéhu této timésicni lhaty chybgjici informace
pfeddny, pocind od okamziku pfedani nabyvateli bézet
lhata k odstoupeni podle prvni odrézky,

— pokud po uplynuti tiimési¢ni lhity stanovené ve druhé
odrdzce nevyuzil pravo vypovédét smlouvu a pokud
smlouva neobsahuje ndleZitosti uvedené v pifloze pism.
a), b), ¢), d) bodu 1, pism. d) bodu 2 a v pismenech h),
i), k), ) a m), odstoupit od smlouvy uplynutim lhaty
podle prvni odrazky, kterd poc¢ne bézet nésledujiciho

v sy s

dne po uplynuti zminéné tiimési¢ni lhaty;

2. nabyvatel ozndmi pred uplynutim dané lhaty, Ze zamysli
vyuzit prdv uvedenych v odstavci 1, a to prokazatelnym
zpusobem podle pozadavki vnitrostatnich pravnich pred-

pisti osobé, jejiz jméno a adresa jsou za timto Ucelem
uvedeny ve smlouvé a za pouziti postupli uvedenych ve
smlouvé podle pismena I) piilohy. Md se za to, ze lhita
byla dodrzena, pokud ozndmeni, je-li provedeno pisemnou
formou, bylo odeslano pfed jejim uplynutim;

3. nabyvatel, pokud vyuzije prava stanoveného v prvni odrdzce
odstavce 1, je povinen uhradit pouze vydaje, které byly
v souladu s vnitrostdtnimi prdvnimi pfedpisy vynalozeny
v souvislosti s uzavienim smlouvy a odstoupenim od
smlouvy a které odpovidaji pravnim tikontim, jez musi byt
provedeny pfed uplynutim lhity uvedené v bodu 1 prvni
odrazce. Tyto vydaje musi byt vyslovné uvedeny ve smlouvg;

4. pokud nabyvatel vyuzije prdvo vypovédét smlouvu podle
bodu 1 druhé odrdzky, aby nebyl povinen k zddné thradé.

Cldnek 6

Clenské stéty zavedou ve svém pravnim fidu ustanoveni za-
kazujici jakoukoliv platbu zdloh nabyvatelem pted uplynutim
lhaty, ve které muaze vyuzit svého prava odstoupit.

Cldnek 7
Clenské stdty stanovi ve svém pravnim fadu, Ze

— pokud je cena plné nebo Cdste¢né kryta Gvérem poskytnu-
tym proddvajicim nebo

— pokud je cena plné nebo &astené kryta tvérem poskytnu-
tym nabyvateli tfeti osobou na zdkladé dohody uzaviené
mezi touto tieti osobou a prodavajicim,

vypovézeni Gvérové smlouvy bude bez jakékoliv sankce, pokud
nabyvatel vyuzije svého prava na vypovézeni smlouvy nebo
prava na odstoupeni od smlouvy stanoveného v clanku 5.

Clenské stdty stanovi zplisoby vypovézeni Gvérové smlouvy.

Cldnek 8

Clenské stity stanovi ve svém pravnim iadu, Ze jakékoliv
ustanoveni, kterym se nabyvatel vzdava prav plynoucich z této
smérnice nebo kterym se prodavajici zprostuje povinnosti vy-
plyvajicich z této smérnice, neni za podminek stanovenych
vnitrostatnimi pravnimi pfedpisy pro nabyvatele zdvazné.

Cldnek 9

Clenské stity pfijmou nezbytnd opatieni, aby v pifpadé, Ze se
doty¢nd nemovitost nachdzi na tzemi ¢lenského stitu, nezba-
vovala volba smluvniho priva nabyvatele moznosti poZzivat
ochrany podle této smérnice.
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Cldnek 10

Clenské stity ve svém pravnim fddu upravi disledky nedo-
drzovani této smérnice.

Clanek 11

Tato smérnice viak nebrani ¢lenskym stattim, aby pfijaly anebo
zachovaly ustanoveni s vy$§im stupném prdvni ochrany na-
byvatelt v doty¢né oblasti, aniZ jsou dotceny jejich povinnosti
vyplyvajici ze Smlouvy.

Clanek 12

1. Clenské stity uvedou v Géinnost pravni a spravni pred-
pisy nezbytné pro dosazeni souladu s touto smérnici nejpoz-
dgji do tficeti mésici po vyhldeni této smérnice v Ufednim
véstniku  Evropskych  spolecenstvi. Neprodlené o tom uvédomi
Komisi.

Tyto piedpisy piijaté clenskymi stity musi obsahovat odkaz na
tuto smérnici nebo musi byt takovy odkaz udinén pfi jejich
ufednim vyhlaSeni. Zptsob odkazu si stanovi ¢lenské staty.

2. Clenské stéty sdéli Komisi znéni ustanoveni vnitrostatnich
pravnich predpist, které pfijmou v oblasti plsobnosti této
smérnice.

Clanek 13

Tato smérnice je uréena clenskym statam.

Ve Strasburku dne 26. fijna 1994.

Za Evropsky parlament Za Radu
predseda predseda
K. HANSCH J. EEKHOFF
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PRILOHA

Minimélni obsahové ndleZitosti smlouvy uvedené v &lanku 4

a) totoznost a trvalé bydlisté stran s pfesnym uvedenim prdvniho postaveni prodavajictho v okamziku uzavieni

b

=

= O
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= &

=

=

=

=

smlouvy, jakoz i s uvedenim totoznosti a trvalého bydlisté vlastnika;

piesnd povaha prava, které je pfedmétem smlouvy, jakoZ i ustanoveni urcujici, za jakych podminek je toto privo

vykondvdno na tzemi clenskych stdtd, ve kterych se nachdzi nemovitost nebo nemovitosti, a zda byly tyto

podminky splnény anebo v opacném piipadé, jaké podminky je nutno jesté splnit;

pokud jde o ur¢itou nemovitost, pfesny popis této nemovitosti a jejtho umisténi;

pokud se jednd o nemovitost ve vystavbé:

1. tdaje o stadiu ukonceni vystavby;

2. piiméfeny odhad lhity pro dokonceni vystavby nemovitosti;

3. pokud se jednd o urcitou nemovitost, &islo stavebniho povoleni a tplné jméno a tplnd adresa piislusnych
organt;

4. Gdaje o stadiu praci na technickém zafizeni nezbytném pro uplné zprovoznéni nemovitosti (pfipojky plynu,
elektrické energie, vody, telefonni piipojky);

5. zéruka tykajici se tsp&ného ukonceni vystavby nemovitosti a pro piipad nedokonceni nemovitosti zdruka
vraceni veskerych provedenych plateb a piipadné zpiisob pouziti téchto zaruk;

spolecné sluzby (osvétleni, voda, tdrzba, odvoz odpadktl), které nabyvatel vyuzivd nebo bude moci vyuZivat,

a podminky pfistupu k témto sluzbam;

spolecnd zaiizeni, jako je bazén, sauna, atd., ke kterym nabyvatel md nebo piipadné bude mit piistup, a pifpadné

i podminky tohoto piistupy;

zdsady, kterymi se bude Fidit organizovani udrzby a oprav nemovitosti, jakoZ i sprava a fizeni nemovitosti;

uvedeni presného obdobi, po které maze byt vykondvino pravo, jez je pfedmétem smlouvy a pifpadné doba jeho

trvani; datum, od kterého bude moci nabyvatel vykondvat pravo, které je pfedmétem smlouvy;

cena, kterou bude muset nabyvatel zaplatit za vyuzivini prdva, jez je pfedmétem smlouvy; odhad ¢dstky, kterou

bude muset nabyvatel uhradit za pouzivini spolecnych zafizeni a sluzeb; zdklad pro vypocet vyse poplatka

spojenych s obyvanim nemovitosti nabyvatelem, povinné zékonné platby (dané, poplatky), jakoz i dodate¢né spravni

vydaje (sprava, tidrzba, opravy);

ujedndni, Ze s nabytim prdva nejsou spojeny Zadné jiné vydaje, poplatky nebo povinnosti nez ty, které jsou uvedeny

ve smlouvé;

moznost nebo nemoznost Gcastnit se systému vymén nebo prodeje prav, kterd jsou piedmétem smlouvy, jakoz

i ptipadné néklady, pokud je systém vymén nebo prodeje zajistovdan proddvajicim nebo tieti osobou, jejiz jméno

uvede prodévajici ve smlouvé;

informace o pravu na vypovézeni smlouvy a o pravu na odstoupeni od smlouvy a uvedeni osoby, které md byt

ozndmeno piipadné vypovézeni nebo odstoupeni s uvedenim zptusobu nebo zptisobli tohoto ozndmeni; upfesnéni

povahy a vySe ndkladd, které bude nabyvatel povinen uhradit podle ¢l. 5 odst. 3 této smérnice, pokud vyuZije svého

prava na odstoupeni; pro piipad vypovézeni smlouvy nebo odstoupeni od smlouvy informace o zptsobech
vypovézeni uvérové smlouvy spojené s dotéenou smlouvou;

m) datum a misto podpisu smlouvy kazdou ze smluvnich stran.



