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SMERNICA 94/47|[ES EUROPSKEHO PARLAMENTU A RADY
z 26. oktébra 1994,

tykajiica sa ochrany kupujicich v sivislosti s niektorymi prvkami zmliv o kipe priva na ¢asovo
vymedzené uZivanie nehnutelnosti

EUROPSKY PARLAMENT A RADA EUROPSKE] UNIE,

so zretelom na Zmluvu o zalozeni Eurdpskeho hospodarskeho
spolocenstva, a najmi na jej ¢lanok 100a,

so zretelom na ndvrh Komisie ('),
so zretelom na ndzor Hospodarskeho a socidlneho vyboru (),
v stlade s postupom ustanovenym v ¢clanku 189b Zmluvy (),

1. kedZe odlisnosti medzi vnitro$titnymi pravnymi pred-
pismi o zmluvich o kiipe prava na Casovo vymedzené
uzivanie jednej alebo viacerych nehnutelnosti moézu vy-
tvorit prekdzku riadneho fungovania vnitorného trhu
a poruchy v konkurencii a mozu viest k segmentacii
narodnych trhov;

2. ked7e cielom tejto smernice je stanovit minimalny
zaklad spolo¢nych pravidiel pre uvedené zdlezitosti, ¢o
umozni zabezpecif, aby vnitorny trh fungoval riadne,
¢im budd chraneni kupujici; kedZe je dostatocné, aby
tieto pravidla pokryvali zmluvné podmienky iba
v stvislosti s informdciami o zmluvnych strandch uza-
tvdrajucich zmluvu, so spésobom oznamovania tychto
informdcii a s postupmi a sposobmi ukoncenia
a odsttpenia od takychto zmltv; kedZe na dosiahnutie
takéhoto ciela je vhodnym ndstrojom smernica; kedZze
tito smernica preto zodpovedd zdsade subsidiarity;

3. kedZe povaha pravnych vztahov, ktoré sii predmetom
zmlGv upravenych touto smernicou, sa zna¢ne meni od
jedného clenského stitu k druhému a v sthrne sa preto
musi uviest odkaz na takéto odlisnosti uvddzajici do-
stato¢ne Sirokd definiciu takychto zmliv bez toho, aby
sa tam uviedla harmonizicia povahy danych pravnych
vztahov v rdmci spolocenstva;

4. kedZe tito smernica nie je urCend pre ucely tpravy
rozsahu, do ktorého sa mézu v clenskych Statoch uza-
tvaral zmluvy na Casovo vymedzené uZivanie jednej
alebo viacerych nehnutelnosti alebo pravneho zikladu
pre takéto zmluvy;

5. kedZe v praxi sa zmluvy o kiipe prdva na Casovo
vymedzené uZivanie jednej alebo viacerych nehnutelnosti
lisia od ndjomnych zmliv; pricom rozdiel mozno vidiet
okrem iného v spdsobe platenia.

() U.v.ES C 299, 5.11.1993, s. 8.

() U.v.ES C 108, 19.4.1993, s. 1.

() Stanovisko ~ Eurépskeho  parlamentu z  26. mdja 1993
(U. v. ES C 176, 28.6.1993, 5. 95, a U. v. ES C 225, 20.9.1993, s.
70), potvrdeny 2. decembra 1993 (U. v. ES C 342, 20.12.1993, s.
3); Spolo¢nd pozicia vyboru zo 4. marca 1994 (U. v. ES C 137,
19.5.1994, s. 42) a rozhodnutie Eurépskeho parlamentu zo 4. médja
1994 (U. v. ES C 205, 25.7.1994). Spolo¢ny text zmierovacieho
vyboru z 22.9.1994.

10.

kedze z povahy trhu je zrejmé, Ze hotely, ubytovacie
zariadenia a iné podobné turistické ubytovacie zariade-
nia s zainteresované na zmluvnych vztahoch podob-
nych tym, z doévodu ktorych bola potrebnd tito smer-
nica;

kedZze je potrebné vyhnit sa akymkolvek zavadzajicim
alebo netiplnym podrobnostiam v informdaciach tykaja-
cich sa konkrétne predaja prav na casovo vymedzené
uZivanie jednej alebo viacerych nehnutelnosti; vzhladom
na to, Ze takéto informdcie by mali byt doplnené
dokumentom, ktory musi byt k dispozicii kazdému, kto
o to poziada; kedZe v fiom uvedené informdcie musia
tvorit sicast zmluvy o kipe prava na ¢asovo vymedzené
uZivanie jednej alebo viacerych nehnutelnosti;

kedZe s cielom poskytnit kupujicim vysoky stupen
ochrany a vzhladom na $pecifické charakteristiky systé-
mu Casovo vymedzeného uZivania nehnutelnosti,
zmluvy o kipe priva na casovo vymedzené uZivanie
jednej alebo viacerych nehnutelnosti musia obsahovat
niektoré minimdlne néleZitosti;

kedZe, s ohladom na vytvorenie G¢innej ochrany kupu-
jicich v tejto oblasti, je potrebné stanovit minimalne
povinnosti, ktoré musia preddvajici dodrzat voéi kupu-
jacim;

kedZe zmluva o kdpe préva na casovo vymedzené
uzivanie jednej alebo viacerych nehnutelnosti musi byt
vyhotovend v dradnom jazyku alebo v jednom
z uradnych jazykov clenského $titu, v ktorom md
kupujici  bydlisko, alebo v dradnom jazyku alebo
v jednom z tradnych jazykov clenského stitu, ktorého
je kupujiici prislusnikom, ktory musi byt jednym
z Gradnych jazykov spolocenstva; kedze clensky stat,
kde ma kupujiici bydlisko, moéze pozadovat, aby bola
zmluva spisand v jeho jazyku alebo jeho jazykoch, ktoré
musia byt dradnym jazykom spolocenstva; kedZe by
malo existovat ustanovenie o tiradnom preklade kazdej
zmluvy pre Glely formalnych nélezitosti, ktoré musia
byt splnené v tom clenskom 3tate, v ktorom sa naché-
dza predmetnd nehnutelnost;
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11.  kedZe by sa v zdujme lepSej realizdcie jeho prav
a povinnosti mala kupujicemu poskytnit lehota, pocas
ktorej moze odstipit od zmluvy bez uvedenia dovodu,
pretoze dand nehnutelnost sa Casto nachddza v takom
Stite a podlicha takym pravnym predpisom, ktoré sa
lisia od jeho vlastnej;

12.  kedZe poziadavka preddvajiceho, aby sa preddavky
uhrddzali pred koncom obdobia, pocas ktorého moze
kupujiici odstipit od zmluvy bez uvedenia dovodu,
moze znizif ochranu kupujiiceho, malo by sa platenie
preddavku pred skonéenim takéhoto obdobia zakézat;

13.  kedZe v pripade zruSenia alebo odstipenia od zmluvy
o kipe priava na casovo vymedzené uzivanie jednej
alebo viacerych nehnutelnosti, v ktorom je cena celkom
alebo ciastocne pokrytd Gverom poskytnutym kupujtice-
mu preddvajucim alebo trefou stranou na zdklade
zmluvy  uzavretej medzi touto trefou  stranou
a preddvajicim, by sa malo stanovit, Ze tverovd zmluva
sa zru$l bez penalizdcie;

14.  kedZe v niektorych pripadoch existuje riziko, ze zdkaz-
nik moze byt zbaveny ochrany poskytnutej touto smer-
nicou, ak je pre dant zmluvu urcené ako rozhodné
pravo neclenského $titu; by mala tdto smernica zahfnat
ustanovenia, ktoré by mali predist tomuto riziku;

15.  kedZe je na clenskych $titoch, aby prijali opatrenia na
zabezpecenie toho, aby si preddvajiaci plnili svoje za-
vazky,

PRIJALI TUTO SMERNICU:

Cldnok 1

Ucelom tejto smernice je aproximdcia zdkonov, inych pravnych
predpisov a spravnych opatreni clenskych $titov o ochrane
kupujtcich v stvislosti s niektorymi prvkami zmlav tykajacich
sa priamo alebo nepriamo kipy prava na casovo vymedzené
uZivanie jednej alebo viacerych nehnutelnosti.

Tato smernica pokryva iba tie aspekty horeuvedenych ustano-
veni, ktoré sa budd tykat uzatvdrania zmlav v stvislosti s:

— informdciami o zmluvnych strandch a s postupmi platnymi
pre oznamovanie tychto informacii,

— s postupmi a ujednaniami pri zrufeni a odstipeni od
zmluvy.

S ohladom na v3eobecné pravidld zmluvy, ¢lenské $tity ostant
prislusné pre iné zdlezitosti, okrem iného pre urcenie povahy
prav, ktoré st predmetom zmliv pokrytych touto smernicou.

Cldnok 2

Na tcely tejto smernice:

— ,zmluvou tykajicou sa priamo alebo nepriamo kipy prava
na ¢asovo vymedzené uzivanie jednej alebo viacerych ne-
hnutelnosti“, dalej len ,zmluva“, je akdkolvek zmluva alebo
skupina zmliv uzavretych najmenej na tri roky, podla
ktorej sa na zdklade dhrady urcitej celkovej ceny zriadi
alebo sa stane predmetom prevodu alebo zdvizkom na
prevod, priamo alebo nepriamo, privo k nehnutelnosti
alebo akékolvek iné pravo tykajlice sa vyuzitia jednej alebo
viacerych nehnutelnosti na urcené alebo urcitelné obdobie
v roku, ktoré nesmie byt kratSie ako tyzden,

— ,nehnutelnostou” je akdkolvek budova alebo cast budovy
vyuzivand na ubytovanie, prdvo na ktord je predmetom
danej zmluvy,

— ,predavajacim“ je kazdd fyzickd alebo pravnickd osoba,
ktord pri  tkonoch upravenych touto  smernicou
a v postaveni podnikatela zriadi, prevedie alebo sa zaviaze
previest pravo, ktoré je predmetom zmluvy,

— kupujicim® je kazdd fyzickd osoba, na ktort bude pri
tikonoch upravenych touto smernicou, na aéely ktorych sa
nepovazuje za podnikatela, prevedené pravo, ktoré je pred-
metom zmluvy, alebo pre ktort sa pravo, ktoré je pred-
metom zmluvy, zriaduje.

Clanok 3

1.  Clenské §téty prijmd vo svojich pravnych predpisoch
opatrenia na zabezpeCenie toho, aby preddvajici poskytol
kazdej osobe pozadujicej informdcie o nehnutelnosti alebo
nehnutelnostiach taky dokument, ktory bude okrem vseobec-
ného popisu nehnutelnosti alebo nehnutelnosti uvadzat prinaj-
menSom struéné a presné tdaje o podrobnostiach uvedenych
v pismendch a) az g), bode i) a () prilohy a vyrozumenie
o tom, ako mozZno obdrzat dalsie informdcie.

2. Clenské stéty prijmu vo svojich pravnych predpisoch
opatrenia na zabezpecenie toho, aby vietky ddaje uvedené
v odseku 1, ktoré musia byt uvedené v dokumente uvedenom
v odseku 1, tvorili neoddelitelnt stcast zmluvy.

Pokial sa zmluvné strany vyslovne nedohodnd inak, v ddajoch
poskytnutych v dokumente uvedenom v odseku 1 sa modzu
urobit iba také zmeny, ktoré vyplyvaji z okolnosti, ktoré
nemozZe predavajici ovplyvnit.

Vsetky zmeny takychto ddajov musia byt ozndmene kupujice-
mu pred uzavretim zmluvy. Zmluva bude takéto zmeny vy-
slovne uvadzat.

3. Akédkolvek reklama tykajica sa danych nehnutelnosti
bude wuvddzat moznost obdrzania dokumentu uvedeného
v odseku 1 a miesto, kde ho moZno obdrzat.
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Cldnok 4

Clenské §téty prijmd vo svojich pravnych predpisoch opatrenia
na zabezpecenie toho, aby:

— zmluva, ktord bude vyhotovend v pisomnej forme, zahfnala
prinajmensom tie polozky, ktoré si uvedené v prilohe,

— zmluva a dokument uvedené v ¢lanku 3 ods. 1 boli spisané
v jazyku alebo v jednom z jazykov clenského stitu,
v ktorom md kupujici bydlisko alebo v jazyku alebo
v jednom z jazykov clenského stitu, ktorého je prislusni-
kom, ktory je dradnym jazykom alebo ktoré su tradnymi
jazykmi spolocenstva, podla vyberu kupujticeho. Clensky
§tt, v ktorom mé kupujtci bydlisko, moze vsak pozadovat,
aby bola zmluva spisand vo vsetkych pripadoch prinajmen-
Som v jeho jazyku alebo jazykoch, ktory musi byt tradnym
jazykom alebo ktoré musia byt tGradnymi jazykmi spolo-
Censtva a preddvajici musi poskytniit kupujicemu dradny
preklad zmluvy v jazyku alebo v jednom z jazykov clen-
ského $tatu, v ktorom sa nehnutelnost nachddza, ktory je
dradnym jazykom alebo ktoré st tiradnymi jazykmi spolo-
censtva.

Cldnok 5

Clenské §téty prijma vo svojich pravnych predpisoch ustanove-
nia na zabezpecenie toho, aby:

1. mal kupujiici okrem moznosti, ktoré md na odsttpenie od
zmluvy k dispozicii podla vnutrostitnych pravnych pred-
pisov, prdvo:

— odstapit od zmluvy bez uvedenia doévodu v lehote 10
kalendarnych dni od podpisania zmluvy oboma stranami
alebo od podpisania zdviznej predbeznej zmluvy oboma
stranami. Ak je 10. den dnom pracovného pokoja,
uvedend lehota sa predlzi do prvého pracovného dita
po tomto termine,

— v lehote troch mesiacov odstipit od zmluvy alebo
zdviznej predbeznej zmluvy podpisanej oboma stranami,
ak tito v Case podpisania neobsahuje informdicie uve-
dené v pismendch a), b), ¢), d) bod 1, pism. d) bod 2,
pism. h), i), k), ) a m) prilohy. Ak si spominané
informdcie v uvedenom termine troch mesiacov dopl-
nené, zane kupujiicemu plyntit lehota na odstipenie od
zmluvy uvedend v predchddzajicej zardzke,

— ak ku koncu trojmesa¢ného obdobia uvedeného
v predchddzajiicej odrazke kupujiici nevyuzije svoje
pravo odstapit od zmluvy a zmluva neobsahuje infor-
mdcie uvedené v pismendch a), b), ¢), d) bod 1, pism. d)
bod 2, pism. h), j), k), ) a m) prilohy, lehota na
odstiipenie od zmluvy uvedend v prvej odrizke zacne
plyntt odo dna po skonéeni uvedeného trojmesacéného

obdobia;

2. ak ma kupujici v amysle vyuzit prava uvedené v odstavci 1
pred uplynutim prislusnej lehoty, musi obozndmit osobu,
ktorej meno a adresa s uvedené na zmluve pre tento tcel,

sposobom, ktory moze byt preukazny v sdlade
s vnGtro$tditnymi pravnymi predpismi a v sdlade
s postupom urCenym v zmluve podla bodu (I) prilohy.
Prislusnd lehota je dodrzand, ak je ozndmenie, pokial je
vyhotovené v pisomnej forme, zaslané pred jej uplynutim;

3. ak kupujici vyuzije privo uvedené v prvej odrazke odseku
1, moze sa od neho v odévodnenych pripadoch pozadovat,
aby uhradil tie vydavky, ktoré sii v stilade s vnitrostitnymi
pravnymi predpismi, a ktoré boli vynalozené v dosledku
ukoncenia alebo odstipenia od zmluvy, a ktoré zodpovedaji
formdlnym tkonom, ktoré sa musia urobit pred skoncenim
lehoty uvedenej v prvej odrazke odseku 1. Tieto vydavky
budt v zmluve vyslovne uvedené;

4. ak kupujiaci vyuzije prévo na zrudenie zmluvy uvedené
v druhej odrdzke odseku 1, nemusi uhradit Ziadne vydavky.

Cldnok 6

Clenské staty prijma vo svojich pravnych predpisoch ustanove-
nia zakazujice akékolvek preddavky od kupujiceho pred
skoncenim lehoty, pocas ktorej moze uplatnit pravo na odsti-
penie.

Clanok 7

Clenské 3taty prijmd vo svojich pravnych predpisoch ustanove-
nia na zabezpecenie nasledovného:

— ak je cena Uplne alebo Ciastocne pokrytd tverom, ktory
poskytne predavajtici, alebo

— ak je cena dplne alebo ciasto¢ne pokrytd dverom, ktory
poskytne kupujiicemu tretia strana na zdklade zmluvy
medzi trefou stranou a predavajiicim,

tverovd zmluva bude zruSend bez akéhokolvek pendle, ak
kupujtci vyuzije prdvo na zruenie alebo odstipenie od
zmluvy uvedené v ¢lanku 5.

Clenské stity stanovia podrobné opatrenia, ktorymi sa bude
riadit zruSenie dverovych zmlav.

Cldnok 8

Clenské $téty prijmt vo svojich prévnych predpisoch ustanove-
nia na zabezpelenie toho, aby akdkolvek dohoda, ktorou sa
kupujiici vzdd uplatnenia prav podla tejto smernice alebo
ktorou sa predavajici zbavi zodpovednosti vyplyvajiicej z tejto
smernice, nebola pre kupujiceho zdvdznd, podla podmienok
stanovenych vnutrostatnymi pravnymi predpismi.

Cldnok 9

Clenské staty prijmd opatrenia potrebné na zabezpecenie toho,
aby bez ohladu na rozhodné privo nebol kupujici zbaveny
ochrany poskytovanej touto smernicou, ak sa dand nehnutel-
nost nachddza na tzemi clenského Statu.
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Clanok 10

Clenské stity prijmt svojich prévnych predpisoch ustanovenia
o nasledkoch nedodrzania tejto smernice.

Clanok 11

Tato smernica nebrdni ¢lenskym $tdtom prijat alebo udrzovat
ustanovenia, ktoré budd priaznivejsie pre ochranu kupujticich
v danej oblasti, bez ohladu na ich zdvizky podla zmluvy.

Cldnok 12

1. Clenské §téty prijmt zdkony, iné prévne predpisy
a spravne opatrenia, ktoré budd pre nich potrebné na dodrza-
nie tejto smernice najneskor v lehote 30 mesiacov po jej
zverejneni v Uradnom vestniku Eurdpskych spolocenstiev. Bezod-
kladne o tom budi informovat Komisiu.

Ked' clenské stity prijmu tieto opatrenia, uvedd v nich odkazy
na tato smernicu alebo prislusné odkazy uvedd v dradnom

uverejneni. Clenské $tity stanovia sposob uvddzania tychto
odkazov.

2. Clenské $tity oznimia Komisii texty ustanoveni vnfitro-
Statnych pravnych predpisov, ktoré prijmu v oblasti upravenej
touto smernicou.

Cldnok 13

Tato smernica je urcend ¢lenskym Statom.

V Strasburgu 26. oktobra 1994

Za Eurdpsky parlament Za Radu
predseda predseda
K. HAENSCH J. EEKHOFF
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PRILOHA

Zoznam bodov, ktoré musia byt zahrnuté do zmluvy uvedenej v ¢linku 4:

a) Osobné udaje a bydlisko/sidlo zmluvnych stran vrdtane konkrétnych informdcii o pravnom statuse predavajiiccho
v Case uzavretia zmluvy a osobné tudaje a bydlisko/sidlo vlastnika nehnutelnosti.

b) Presny obsah prava, ktoré je predmetom zmluvy a stanovenie podmienok, ktorymi sa bude riadit uplatnenie tohto
prava na uzemi clenského(ych) stdtu(ov), v ktorom(ych) sa nachddza(ji) dand(é) nehnutelnost(ti) a to, ¢i boli tieto
podmienky splnené a ak neboli, aké podmienky treba este splnit.

¢) Ak bola nehnutelnost urcend, presny popis tejto nehnutelnosti a jej poloha.
d) Ak je nehnutelnost vo vystavbe:

1) stav dokoncenia;

2) primerany odhad tiplného dokoncenia nehnutelnosti;

3) ak ide o konkrétnu nehnutelnost, ¢islo stavebného povolenia a ndzovy) a adresay) prislusného orgdnu alebo
organov;

4) stav dokoncenia verejnych sieti, s ktorymi je nehnutelnost plne prevadzkyschopnd (plyn, elektrina, voda
a telefonne linky);

5) zdruka na dokoncenie nehnutelnosti alebo zdruka na ndhradu vsetkych uhradenych platieb, ak nebude
nehnutelnost dokoncend a tam, kde to bude mozné, podmienky vykonu tychto zaruk.

¢) Verejné sluzby (osvetlenie, voda, Gdrzba, odvoz odpadkov), ku ktorym kupujici méd alebo bude mat pristup a za
akych podmienok.

f) Spolo¢né zariadenia, ako je bazén, sauna atd., ku ktorym kupujici md alebo moze mat pristup a za akych
podmienok.

g) Zasady, na zdklade ktorych sa bude realizovat tdrzba a opravy nehnutelnosti a jej sprdva a kontrola.

h) Presné obdobie, pocas ktorého mozno uplatnit pravo, ktoré je predmetom zmluvy a ak je to potrebné, aj jeho
trvanie; den, v ktory moze kupujici zacat uplatiiovat svoje zmluvné pravo.

i) Cena, ktort md kupujici zaplatit za vykon zmluvného prava; odhad sumy, ktorti bude musiet kupujici zaplatit za
uzivanie spolo¢nych zariadeni a sluzieb; zdklad pre vypocet sumy poplatkov stvisiacich s uzivanim nehnutelnosti,
povinné zdkonné poplatky (napr. dane a ddvky) a rezijné ndklady (napr. spréva, tdrzba a opravy).

j) Ustanovenie uvddzajiice, Ze nadobudnutie nebude mat za ndsledok dhradu inych ndkladov, poplatkov alebo
zavizkov, nez su tie, ktoré st uvedené v zmluve.

k) Ci je alebo nie je mozné uskuto¢nit vymenu alebo opitovny predaj zmluvnych prdv a akékolvek naklady, ktoré
treba vynaloZit v pripade, ak by vymenu afalebo opitovny predaj organizoval predajca alebo tretia strana nim
uréend v zmluve.

1) Informdcie o prdve zrusit alebo odstipit od zmluvy a oznaCenie osoby, ktorej sa md zaslat list s ozndmenim
o zrudeni alebo odstipeni, pricom treba udat aj podmienky, za akych sa takéto listy mozu zasielat; presné
oznacenie druhu a vysky ndkladov, ktoré bude musiet kupujici uhradit podla ¢ldnku 5 ods. 3, ak vyuzije svoje
prdvo na odstdpenie; tam, kde to bude potrebné, aj informdcie o podmienkach na zruSenie tverovej zmluvy
suvisiacej so zmluvou v pripade zruSenia zmluvy alebo odstiipenia od ne;j.

m) Détum a miesto podpisania zmluvy kazdou zmluvnou stranou.



