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SMLOUVY O UZIVANI BUDOVY
NEBO JEJi CASTI NA CASOVY USEK

(tzv. time sharing)

VLADIMIRA DVORAKOVA

UVOD DO PROBLEMU

Dnem 1. 7. 2002 nabyl u¢innosti (s vyjimkou vybranych ustanoveni)
zakon €. 135/2002 Sb., kterym se méni zédkon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpist. Touto novelou je obcansky zékonik obohacen o ustanove-
ni zabyvajici se ochranou spotiebitele pii uzavirani smlouvy o uzivani budovy nebo
jeji Casti na casovy usek.

V souvislosti se snahou o dosazeni kompatibility ¢eského prava s pravem Evrop-
ské unie nastala potfeba zakotveni pravni ipravy uzavirani spotfebitelskych smluv, na
jejichz zékladé je sjednavano pravo uzivat budovu nebo jeji ¢ast na jeden €i vice sta-
novenych ¢i stanovitelnych ¢asovych tsekti béhem roku.

Pravni Gpravu ochrany spottebitele 1ze pojmout bud’ tim zpiisobem, Ze budou vyda-
ny samostatné zakony, jejichz rozsah v podstaté kopiruje rozsah odpovidajici evrop-
ské smérnice. V tomto feSeni lze spatiovat jak urcité klady — moznost co nejpiesné;jsi-
ho prevzeti jednotlivych ustanoveni smérice do vnitrostatniho pravniho fadu, tak
urlité zapory — moznost vzniku eventualnich rozporii mezi ustanovenimi smérnice
a vnitrostatnim pravnim radem.

Dalsi z moznosti feSeni pravni upravy ochrany spotiebitele je vytvoreni samostat-
ného pravniho odvétvi prava spotiebitelského. Vyhodu tohoto feSeni lze spatfovat
predevsim v jisté prehlednosti a srozumitelnosti této pravni upravy, nevyhodu potom
v nebezpeci sméSovani norem jak soukromopravnich, tak vetejnopravnich. Prikladem
tohoto postupu je Francie, jejiz zdkonodarny systém o ochrané spotfebitele je pravem
povazovan za jeden z nejkvalitnéjSich ochrannych systému na svété. Ve Francii se
vaze vznik spottebitelského prava k roku 1970. Francouzsky spotiebitelsky zdkonik si
kladl za cil jak zajistit ochranu jednotlivych spotiebitelti vici profesionaliim, tak kléas-
ti odpovidajici diiraz na prevenci a represi chovani poskozujici zajmy spotrebitelil.

Ceska republika zvolila (podobné jako napt. Némecko) v oblasti ochrany postave-
ni a prav spotiebitele postup, kdy obsah pfislusné evropské smérice byl zaclenén
ptimo do soukromopravniho kodexu — obcanského zakoniku. I v tomto postupu lze
nepochybné spatfovat jak klady, tak zapory. Vyhody spocivaji pfedev§im v moznosti
organického zaclenéni pfislusné smérnice do vnitrostatniho pravniho fadu, nevyhody
zejména v moznosti naruseni jednotnosti prava evropského.
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Zminovanou novelou ob&anského zakoniku dochazi k implementaci smérnice
Evropského parlamentu a Rady 94/47/ES z 26. tijna 1994, o ochran¢ nabyvateli ve
vztahu k nékterym aspektim smluv o nabyti prava k doasnému uzivani nemovitosti
(dale jen Smérnice) do &eského pravniho fadu, k éemuz se Ceska republika zavazala
v &lanku 92 Evropské dohody zakladajici pridruzeni mezi Ceskou republikou na stra-
né jedné a Evropskymi spoledenstvimi a jejich ¢lenskymi staty na strané druhé. Tim
se u nas v oblasti soukromého prava vytvaii obdobné pravni prostredi, jaké je v této
oblasti vytvofeno v pravnich fadech statii Evropské unie. Ugelem piijeti této smérnice
byla snaha o co mozna nejsirsi eliminaci zneuzivani postaveni spotfebiteli pfi uzavi-
rani smluv o uzivani budovy ¢i jeji ¢asti na jednotlivé Casové Useky.

S ohledem na skuteénost, Ze se tyto spotiebitelské smlouvy uzaviraji i v Ceské
republice v poslednich letech se stale zvySujici se frekvenci, absence pravni upravy
této problematiky se pocala projevovat stale markantngji. I bez existujici vnitrostatni
upravy se vSak v minulé dobé obdobné smlouvy uzaviraly a to, da se fici, pomémneé
frekventované. Jednalo se o smlouvy inomindtni uzavirané v souladu s ustanovenim §
51 ob¢anského zékoniku. Velmi Casto vSak byly tyto smlouvy uzavirdny za podminek
pro spotiebitele znaéné nevhodnych, kdy jednotliva smluvni ustanoveni byla nejasné
formulovéna.

Smlouvy, na jejichz zaklad¢ je spotfebiteli umoznéno uzivat budovu ¢i jeji ¢ast na
jeden ¢i vice stanovenych ¢i stanovitelnych ¢asovych usekii béhem roku, jsou
v zemich Evropské unie oznaCovany terminem, ,time sharing®. Vécné se jedna o pravni
upravu spadajici do oblasti ochrany spotfebitele, kdy je nezbytné zabezpecit ochranu
spotiebitele oproti poskytovateli takovym zpisobem, aby v mife co moznéa nejvyssi
byla prava spotfebitele dostate¢né chranéna.

Systém ,.,time sharingu* ma své kofeny v Evropé pocatkem let Sedesatych. Za jeho
zakladatele lze povazovat Némce Alexandra Netta, ktery systém ,time sharingu*
prvné aplikoval v Italii. Zanedlouho se tato ¢innost pfenesla do zamoii, v sedmde-
satych letech byla zaznamenana v Americe, kde postupné doslo k jejimu dal§imu
VYVOji.

Podstatu ,,time sharingu“ lze spatfovat v moznosti uzivat v prubéhu urceného
obdobi konkrétni typ ubytovaciho zafizeni (at’ uz se jedna napf. o apartman, hotelovy
pokoj, bungalov ¢i chatu), kdy toto zatizeni je soucasti §irSiho ubytovaciho komplexu.
Naznacenym postupem dochazi z hlediska asové kapacity k efektivnimu vyuziti uby-
tovaciho zafizeni. Spotfebitel uhradi urCitou sumu za ziskani uzivaciho prava a zéro-
ven zaplati kazdy rok pfispévky jdouci na udrzbu a spravu nemovitosti.

Dulezitym prvkem ,time sharingu“ je moznost vymény jednotlivych intervala
v jednom zafizeni za analogické intervaly v zafizenich spadajicich do tohoto komple-
xu. Jedna se pochopiteln€ o pravo, za které je spotiebitel povinen poskytovat uplatu.
Do znacné miry se toto pravo pfiblizuje pravu najemnimu, o najem jako takovy se
vSak nejedna.

,» [ime sharing® je charakterizovan omezenim doby uzivani, pficemz k tomuto uzi-
vani dochazi pravidelné a opakované v jednotlivych kalendainich letech, kdy pravo
uzivani muze byti Cerpano v riznych objektech. Zatimco ndjemné byva hrazeno v pra-
videlnych opakujicich se platbach béhem trvani najemniho vztahu, v pfipadé ,time
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sharingu® dochazi k ihradé sjednané ceny zpravidla pfedem. Za jednotlivé roky plati
spotiebitel poskytovateli pohyblivé ¢astky jakozto thrady za poskytovani jednotlivych
sluzeb, spravu objektu, jeho udrzbu apod. Pojem ,,time sharing® tedy, jak z uvedeného
vyplyva, uzce souvisi s dovolenou a je realizovan uzivanim pfedmétné nemovitosti
popf. jeji ¢asti jednotlivymi osobami dle stanovenych ¢asovych tsekd.

Je-li ,,time sharing* realizovan na bazi seridznosti, pfedstavuje pro spotiebitele ve
srovnani s realizaci prava vlastnického zna¢né vyhody spocivajici napf. v tom, Ze je
zde oteviena moznost stravit dovolenou na riznych mistech, odpada starost o péci
a udrzbu objektu (poplatky za Gdrzbu jsou placeny v poméru, v némz je objekt spo-
tfebitelem vyuzivan), je zde garantovan odpovidajici standard bydleni a sluzeb apod.

Piesnou definici ,,time sharingu® bychom hledali je sté€Zi, patrné nejvystiznéjsi
vymezeni lze nalézt v dokumentu Evropské unie nesoucim nazev, ,,Direktiva o ochra-
né kupujicich od nekterych aspekti kontraktii ve vztahu ziskani prava vyuzivat nemo-
vity majetek na zékladé systému time sharing“. Smlouvy jsou v tomto dokumentu
definovany jako ,,libovolné skupiny kontrakt uzaviené na ne méné nez ti roky, pfimo
nebo spojité s vyactovanim platby nékteré obecné ceny, kterd ustanovuje redlné pravo
vlastnictvi nebo jiné druhé pravo ve vztahu k uzivani jednoho nebo vice objekti nemo-
vitosti na ur¢ené obdobi roku, které nemuize byt mensi nez jeden tyden, které jsou sub-

jekty vymény*.

PLATNA PRAVNI UPRAVA V CR

Zakon €. 135/2002 Sb., kterym se méni zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, ktery nabyl uéinnosti dnem 1. 7. 2002, pted-
stavuje pro spotiebitele jakozto slabsi smluvni stranu pfedevsim zesileni jeho pravni
ochrany, a to at’ jiz ustanovenim o stanoveni informac¢ni povinnosti poskytovatele ve
vztahu ke spotrebiteli, stanovenim dostate¢né dlouhé lhity, v jejimz ramci mé spotfe-
bitel pravo posoudit efektivnost kontraktu ¢i spotiebitelovou moznosti od uzaviené
smlouvy odstoupit. Dochédzi zde ke zna¢nému posileni spotiebitelovy ochrany pied
nepiiméfenymi poskytovatelovymi podminkami.

Cile posuzované pravni ipravy lze spatfovat jak v dosazeni souladu ¢eského prav-
niho fadu s pravnim prostfedim stati Evropské unie, tak ve sjednoceni podminek plat-
nych v ramci vnitiniho trhu. Je tfeba si uvédomit, Ze se jedna o zcela novou proble-
matiku, pro niz do této doby v ¢eském pravnim fadu neexistovala pravni Giprava a jejiz
dalsi rozvoj lze v budoucnu diivodné ocekavat.

Je ziejmé, ze stale vetsi pocet zajemct je osloven nabidkou ziskani prava uzivani
at’ jiz apartmanu, bungalovu, chaty ¢i hotelového pokoje na uréity casovy usek na
nékolik let dopfedu. Zajem o ,,time sharing® v CR evidentn& vzrista.

Ne vzdy je v§ak moznost ,,time sharingu prezentovana zajemci seriéznim zpuso-
bem. Nékteti podnikatelé ¢asto oslovuji zcela neptipravené zajemce, zneuzivaji jejich
neznalosti a neschopnosti se v naznaCené oblasti dostate¢né orientovat a piedkladaji
zkreslené informace o sluzbach, které jsou nabizeny. Pfedmétna smlouva byva Casto
podepisovéna s prislibem poskytnuti znacnych slev pfimo v misté pobytu. K dalsim
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problémum, s nimiz se v této oblasti spotiebitelé setkdvaji, patii aplikace nepoctivych
metod prodeje ze strany poskytovatell, stanoveni nevhodné délky platnosti smlouvy,
kterd mize byti prili§ dlouhd, nevyjasnénost jednotlivych prav a zavazkd smluvnich
stran, stanoveni nepfiméfenych podminek obsazenych ve smlouvé, nedostatecné vyme-
zeni pfedmeétu smlouvy ¢i stanoveni nedostatecnych zéruk ze strany poskytovatele ve
vztahu k plnéni jeho zavazku. I tyto zkuSenosti z praxe odiivodiiuji nutnost existence
vnitrostatni pravni Gpravy ,,time sharingu®.

Pravni uprava spotfebitelskych smluv, v nichZ se sjednava mezi spotiebitelem
a poskytovatelem pravo uzivat budovu nebo jeji Cast na jeden ¢i vice stanovenych ¢i
stanovitelnych asovych useki, je zafazena do obcanského zakoniku do hlavy paté,
¢asti prvni (konkrétné § 58 — § 65 obéanského zakoniku). Tato pravni uprava se vzta-
huje pouze na ty smlouvy, které jsou sjednavany s uc¢innosti na dobu delsi nez tfi roky
(§ 58 obcanského zakoniku). Stanoveni minimalni tfileté hranice vychazi ze skutec-
nosti, Ze v praxi byvaji tyto smlouvy sjednavany zpravidla na mnoho let, resp. na desit-
ky let. Dlouhodobost 1ze tedy povazovat za jeden z charakteristickych znaki téchto
zavazkovych pravnich vztaht. Z hlediska dolniho limitu ¢asového tseku v ramci
kalendéiniho roku platna pravni Giprava hranice nestanovila, nebot’ bylo vzato v iivahu,
ze smlouvy tohoto typu byvaji uzavirany i na vikendové pobyty. Podobné tak ceska
pravni Uprava nestanovi maximalni dobu trvani smlouvy. Nékteré evropské pravni
upravy vsak pojimaji tuto otazku odlisné, napt. dle portugalského prava mize byti
smlouva uzavfena maximalné na dobu patnacti let, dle prava Spanélského maximalné
na dobu padesiti let.

Smlouva musi byti uzaviena zakonem stanovenou formou, tedy pisemné. S ohle-
dem na zajisténi nekonfliktnosti obsahu smlouvy a nutnosti zajistit jednoznaénost jeji-
ho obsahu se tento pozadavek jevi vice nez rozumnym. Absence pisemné formy neni
sankcionovéna neplatnosti smlouvy, ale diva mozZnost spottebiteli od smlouvy odstou-
pit. Nekteré evropskeé staty s absenci pisemné formy spojuji neplatnost smlouvy (napf.
Francie, Itélie, Némecko), jiné potom tento nedostatek sankcionuji pokutou (napf.
Portugalsko). Smlouvu je tfeba vyhotovit v Ceském jazyce, tedy v jazyce, v némz se
spotiebitel nejlépe orientuje. Timto pozadavkem je vylou¢ena moznost nepiesného
prekladu jednotlivych smluvnich ustanoveni a tim i vyvolani nezadoucich sporid. Za
predpokladu, Ze ma spotiebitel trvaly pobyt mimo tizemi Ceské republiky v nékterém
z ¢lenskych stati Evropské unie nebo je statnim pfislusnikem tohoto statu, smlouva se
vyhotovuje 1 v jazyce ¢i v jednom z jazyku tohoto ¢lenského statu. Volba vybéru jazy-
ka v tomto pfipad€ nalezi spotiebiteli. Poskytovatel je povinen v takovém ptipadé pie-
dat spotfebiteli ufedni preklad smlouvy v jazyce ¢i jednom z jazyku ¢lenského statu
Evropské unie, v némz se budova ¢i jeji ¢ast nachazi (§ 65 obcanského zakoniku — toto
ustanoveni nabyvé uéinnosti dnem vstupu smlouvy o pristoupeni Ceské republiky
k Evropskeé unii v platnost).

A. NALEZITOSTI SMLOUVY

Obcansky zakonik v ustanoveni § 58 stanovi nalezitosti, které smlouva,
vedle nélezitosti piislusného smluvniho typu, musi obsahovat. Pti absenci nékteré
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z uvedenych nalezitosti vSak nenastoupi neplatnost smlouvy, ale spotfebite]l ma
v tomto pfipadé moznost od smlouvy ve lhutdch zakonem stanovenych odstoupit (§ 58
odst. 2 obcanského zakoniku). Je vSak otazkou, zda by nebylo vhodnéjsi s absenci
podstatnych nélezitosti smlouvy spojit pfimo neplatnost smlouvy.

Také z rozsahu obsahovych naleZitosti, které musi smlouva obsahovat, je patrna
snaha o co mozna nejsirsi ochranu spotiebitele, kdy na zakladé predloZzeného navrhu
smlouvy a dostate¢ného posouzeni smluvnich podminek bude umoznéno spotiebiteli
dopad vznikajiciho zavazkového pravniho vztahu pro jeho osobu fadné posoudit
a nabidku smlouvy porovnat s eventualnimi dal§imi nabidkami.

Vedle presného oznaceni smluvnich stran — spotrebitele a poskytovatele (jméno,
prijmeni, datum narozeni a bydlisté spotiebitele, obchodni firmu, sidlo, pfedmét pod-
nikani a identifikacni ¢islo poskytovatele, ktery je pravnickou osobou, jméno a pfi-
jmeni osoby opravnéné jednat jeho jménem, jméno a piijmeni, popfipadé obchodni
firmu, bydlisté, predmét podnikani a identifikacni ¢islo poskytovatele, ktery je fyzic-
kou osobou), je tfeba uvést ve smlouveé i viastnika budovy nebo jeji ¢asti, nebot
poskytovatel prava nemusi byti (a také Casto nebyvd) vlastnikem pfedmétné nemo-
vitosti.

K podstatnym obsahovym nalezitostem smlouvy nélezi také vymezeni prava, které
Jje predmétem smlouvy a stanoveni podminek, za kterych lze toto pravo uplatnit na
uzemi statu, v némz se budova naléza, a prohlaseni, ze byly tyto podminky respekto-
vany (s ohledem na dosazeni pozadavku co mozna nejsirsi orientace spotiebitele v té
které pravni uprave).

Poskytovatel musi ve smlouvé uvést informace o tom, kde presné se predmétna
budova naléza spolu s popisem jejiho stavu a vybavenosti. Je-1i piedmétem smlouvy
budova ¢i jeji ¢ast nalézajici se v riizném stupni rozestaveénosti, informace o této sku-
teCnosti musi byti do smlouvy zaneseny. Spotiebitel musi byti poskytovatelem dosta-
te¢né informovan o tom, kdy a v jakém rozsahu budou upravy na budové dokonceny.
JelikoZ s pravem uzivani jsou zpravidla poskytovany urcité sluzby (pf. osvétleni, voda,
vytapéni, moznost pouziti vytahu ¢i telefonu), je tfeba ve smlouve tyto sluzby vymezit
spolu s informaci o rozsahu uzivani spolecnych prostor a zarizeni (sauna, bazén, posi-
lovna, spolecenska mistnost, uschovna kol apod.).

K dal§im obsahovym naleZitostem smlouvy patfi:

— vymezeni zasad, kterymi se bude fidit sprava, idrzba a opravy budovy ¢i jeji ¢asti

— Casové urCeni Cerpdni prava vyplyvajiciho ze smlouvy

— stanoveni ceny, kterou spotiebitel uhradi za pravo uzivat budovu nebo jeji cast,
odhad a zptisob vypoctu variabilni ¢astky splatné za kalendaini rok, jejiz soucasti
jsou zalohy na tihradu za uzivani spole¢nych prostor a zafizeni, na poskytovani slu-
zeb, na spravu objektu, na opravy a udrzbu budovy, mistni poplatky a pfispévky na
tvorbu reserv pro kryti neoc¢ekavanych rizik, jakoz i dalsi platby spojené s uziva-
nim. Tfebaze je smlouva o uzivani budovy ¢i jeji ¢asti na ¢asovy usek smlouvou
pojmove uplatnou, neni vyse uplaty zakonem stanovena. V tomto sméru se v plném
rozsahu projevuje smluvni autonomie vile ucastnik smlouvy.

— zpusob platby a podminky, za nichz l1ze cenu zménit
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— podminky, za nichz lze uskute¢nit vymeénu uzivaciho prava (organizuje-li poskyto-
vatel systém vymeén uzivaciho prava)

— informace o prdvu na odstoupeni od smlouvy

— informace o podminkdch prevodu ¢i prechodu uzivaciho prava (1ze-1i pravo vyply-
vajici ze smlouvy pfevadét na treti osobu)
K podstatnym nalezitostem smlouvy zakon fadi i datum uzavieni smlouvy.

Ustanoveni § 59 obc¢anského zakoniku obsahuje vymezeni nékterych pojmi v zéko-
né uvedenych.

Poskytovatelem se rozumi osoba, ktera pii uzavirdni a plnéni smlouvy jedné v rdmci
své podnikatelské ¢innosti a ktera pfenechava pravo uvedené ve smlouvé. Mize jim
byt jak osoba fyzicka, tak osoba pravnicka, ktera jednd v rdmci své podnikatelské ¢in-
nosti. Poskytovateli nemusi svéd¢it vlastnické pravo k nemovitosti, miize vystupovat
napf. v pozici najemce.

Budovou nebo jeji ¢asti se rozumi stavba urcena pro bydleni nebo stavba urcena
pro ubytovani. MiiZe se jednat o rodinny diim, chatu, chalupu, rekreacni zafizeni, pen-
zion, hotel apod. Vzhledem k existenci ustanoveni § 119 odst. 2 ob&anského zakoni-
ku vymezujiciho nemovitosti jako pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakla-
dem se nabizi otazka, pro¢ platna pravni uprava operuje v tomto piipadé s terminem
budova. Pravé Smérnice totiZz budovu ¢i ¢ast budovy slouzici k obyvani, k niz se vzta-
huje pravo, které je pfedmétem smlouvy, podfazuje pod termin nemovitost.

Definice spotrebitele jakozto slabsi smluvni strany neni vymezena v ramci zv1ast-
nich ustanoveni § 58 — § 65 obcanského zakoniku, je tfeba vychazet z vymezeni uve-
deném v ustanoveni § 52 obcanského zakoniku, dle néhoZ je spotiebitelem osoba,
kterd pfi uzavirani a plnéni smlouvy nejedna v ramci své obchodni nebo jiné podni-
katelské Cinnosti. Vymezeni spotiebitele jako smluvni strany je tedy stanoveno obecné
bez zfetele na jeho osobni kriteria.

B. PRAVO NA POSKYTNUT{ INFORMACI

Dle ustanoveni § 60 obcanského zédkoniku je poskytovatel povinen které-
koliv osob¢, ktera o to pozada, pfed uzavienim smlouvy pisemné poskytnout uplné
a pravdivé informace potiebné pro dostatecné posouzeni zamysleného zévazku. Bez
ohledu na vili smluvnich stran se tyto informace stavaji nedilnou soucasti smlouvy.
Zakon obsahuje taxativni vycet téchto informaci. Na kazdou zménu informaci musi
poskytovatel spotiebitele nejpozdéji 10 dnii pted uzavienim smlouvy upozornit, a to
pisemné. Tato zména muze vyplyvat pouze z okolnosti, jez nemohl poskytovatel
ovlivnit. V této otdzce si vSak ucastnici smlouvy mohou dohodnout odli$nou pravni
upravu. I toto ustanoveni evidentné prispiva k posileni pravni jistoty spotfebitele,
nebot’ pozd¢j§i zmeéna informaci by mohla znacné poskodit spotiebitelovy zajmy.
Z tohoto divodu také zakon vaze moznost zmény pouze na hledisko objektivni, tedy
na situace, které poskytovatel nemohl ovlivnit. Kazdé reklama tykajici se prava uzivat
budovu ¢i jeji ¢ast musi obsahovat idaj o tom, kde 1ze pozadované informace ziskat.
Vesker¢ informace jsou poskytovatelem zajistovany bezplatné.
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Kazda reklama, ktera se tyka prava uzivani budovy ¢i jeji ¢asti na ¢asovy usek,
musi obsahovat udaj, z n€hoz je patrno, kde lze vySe uvedené informace ziskat. Nesmi
byti realizovana reklama klamava ¢i zavadéjici (viz zakon ¢. 40/1995 Sb., o regulaci
reklamy a 0 zméné a doplnéni zakona ¢. 468/1991 Sb., o provozovani rozhlasového
a televizniho vysilani, v platném znéni).

C. OCHRANA SPOTREBITELE

K posileni ochrany spotiebitele proti jednani poskytovatele bezpochyby
slouzi, vedle fady dalSich ustanoveni, i § 61 obcanského zékoniku, dle n€hoz posky-
tovatel nesmi na spottebiteli pozadovat jiné platby nez ty, které jsou dohodnuty ve
smlouve, ani jakékoliv platby pfed uzavienim smlouvy nebo v dobé&, po kterou mize
spotiebitel uplatnit pravo na odstoupeni od smlouvy. Pravni Giprava se timto postupem
snazi pfedejit tém situacim, kdy by spotiebitel poskytl platbu a pozdé&ji by byl nucen
obtizné ji vymahat zpét. Je vSak tieba si uvédomit, ze Ceska pravni uprava nejde az tak
daleko, aby stanovila zékonné prosttedky ochrany spotiebitele v podobé poskytnuti
zaruky pro pfipad insolventnosti poskytovatele. Nic vSak nebrani tomu, aby strany
konkrétni zpusob zajisténi plnéni v piipadé€ insolventnosti ¢i upadku poskytovatele do
smlouvy zahrnuly.

Veskera ochrana, kterd je ustanovenimi zakona spotiebiteli poskytovana, musi byti
zachovana bez ohledu na pravo, kterym se smluvni vztah fidi, pokud se budova nebo
jeji &ast nachazi na izemi Ceské republiky nebo ma-li spotiebitel trvaly pobyt v Ceské
republice. Stejna ochrana nalezi spotiebiteli v piipadech, kdy se budova nebo jeji ¢ast
nachazi na izemi ¢lenského statu Evropské unie (§ 64 obcanského zakoniku). I toto
ustanoveni zcela jednoznacné posiluje pravni postaveni spotfebitele ve vztahu
k poskytovateli v zdvazkovém pravnim vztahu zalozeném predmétnou smlouvou.

Zabezpeceni odpovidajici ochrany spotfebitele je sledovano i stanovenim formal-
nich naleZitosti uzavirané smlouvy. Moznost vybéru jazyka, v némz musi byt smlou-
va vyhotovena, nalezejici spotiebiteli, sleduje cil poskytnout spotiebiteli potiebné
informace v jazyce, ktery je mu nejblizsi a tudiz maximalné eliminovat pfipadné spor-
né body smlouvy. K ochrané spotiebitele ve zna¢né mife piispiva i povinnost posky-
tovatele pfedat spotiebiteli uredni preklad smlouvy a to v jazyce ¢i v jednom z jazykt
¢lenského statu Evropské unie, v némz se budova ¢i jeji ¢ast nachazi.

D. SMLOUVA O UVERU A MOZNE ODSTOUPENI OD SMLOUVY

Cena za poskytnuti uzivani budovy nebo jeji ¢asti mize byti hrazena, at’
jiz plné ¢i ¢astecné, Givérem poskytovanym poskytovatelem, popf. uvérem poskytova-
nym tieti osobou na zakladé smlouvy o poskytovani ivéru mezi treti osobou a posky-
tovatelem. Zakon pii respektovani moznosti vzniku komplikaci pii odstoupeni od
smlouvy o uvéru stanovi, ze v pfipadé odstoupeni spotiebitele od smlouvy musi
poskytovatel zrusit smlouvu o uveéru uzavienou se spotfebitelem nebo zajistit jeji zru-
Seni. Jakékoliv sankce uplatiiované v souvislosti se zruSenim smlouvy o tvéru ze stra-
ny poskytovatele nebo tfeti osoby vici spotiebiteli by byly bez pravniho vyznamu.
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E. ODSTOUPEN{ OD SMLOUVY

Obcansky zékonik upravuje institut odstoupeni od smlouvy o uZzivani
budovy nebo jeji ¢asti na Casovy usek v ustanoveni § 63. Dochazi zde k rozsiteni obec-
nych ustanoveni o pravu od smlouvy odstoupit a tim bezpochyby k dal§imu posileni
pozice spotiebitele. Pravo spotiebitele odstoupit od smlouvy vyplyva piimo ze zako-
na a na strané spotiebitele neni poZzadovano splnéni dal§ich podminek pro to, aby mohl
pravo od smlouvy odstoupit realizovat. BliZeji bude pravo na odstoupeni od smlouvy
specifikovano ve smlouveé samotné (viz § 58 odst. 1 pis. p). V ramci existujicich prav-
nich uprav ¢lenskych statti Evropské unie lze v tomto sméru zaznamenat jisté odlis-
nosti — napf. dle belgické pravni tpravy se tak musi stat formou doporuceného dopi-
su, dle pravni upravy Spanélské k ucinnosti odstoupeni od smlouvy je nutno toto
vyhotovit dokonce formou notarského zapisu (V posledné zminéném ptipadé vsak lze
pravem spatfovat jisté ztizeni spotfebitelovy pozice).

Uvedené ustanoveni podrobnéji rozpracovava obecnd ustanoveni obcanského
zakoniku upravujici institut odstoupeni od smlouvy. Odstoupenim od smlouvy, je-li
toto ¢inéno v souladu s dohodou uzavienou mezi smluvnimi stranami ¢i v souladu se
zakonem, dochazi k vykonu subjektivniho obcanského prava.

Spotrebitel ma pravo od smlouvy odstoupit (§ 63 obcanského zakoniku):

A. ve lhaté 15 kalendarnich dnii od uzavieni smlouvy a to bez uvedeni divodu.
V ramci této lhity ma spotiebitel moznost zodpovédné zvazit pravni Gcinky uza-
vieni smlouvy ve vztahu ke své osobé, je mu dan dostate¢ny ¢asovy prostor pro to,
aby rozhodl, zda uzavieni smlouvy je pro n¢j vyhovujici ¢i nikoliv. Byt v této
moznosti 1ze spatfovat jednu z vyjimek z obCanskopravni, resp. soukromopravni
zasady pacta sund servanda, s ohledem na postaveni spotiebitele jakozto slabsi
smluvni strany ve smluvnim procesu je tato moznost vice nez divodna. Lhuta
krat§i 15 dnt se nejevila v praxi nejvhodnéjsi, nebot’ Casto nastava situace, kdy
spotfebitel smlouvu podepiSe pocatkem dovolené, avsak k podrobnéjs§imu prostu-
dovani smlouvy se rozhodne az po navratu domt. Smérnice upravuje lhitu pro
moznost odstoupit od smlouvy bez udani divodu jako desetidenni. Upfesnéni fese-
ni situace je-li posledni den lhiity dnem statniho svatku obcansky zakonik nepte-
vzal, patrné z divodu nadbytecnosti vzhledem k existenci ustanoveni § 122 odst. 3
obcanského zékoniku.

Z hlediska formy odstoupeni od smlouvy u¢inéného spotiebitelem se tak musi
stati pisemné (jak je ostatné mozno dovodit z povinnosti zachovani pisemné formy
pro samotnou smlouvu).

B. Ve lhité 3 meésicit od uzavieni smlouvy, jestlize smlouva neobsahuje nalezitosti
zakonem pozadované. Pokud vSak chybéjici néleZitosti poskytovatel spotiebiteli
béhem 3 mésicni lhiity fadne piedd, pocne bézet 15 denni lhita k odstoupeni od
smlouvy od poskytnuti téchto informaci.

V zdjmu zabezpeceni dostatené pravni ochrany spotiebitele je nezbytné, aby
spotfebitel byl fakticky sezndmen s ur¢itymi nalezitostmi smlouvy jiz v okamziku
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uzavirani smlouvy. Neposkytne-li poskytovatel spotiebiteli fadné a v¢as uvedené
nalezitosti, vystavuje se nebezpeci, ze spotiebitel od uzaviené smlouvy v prodlou-
zené lhité odstoupi. Zachovani délky tfimésicni lhity by vSak nebylo zcela na
misté v piipadech, kdy poskytovatel uvedeny nedostatek v priibéhu beéhu této lhity
odstrani a chybéjici smluvni nalezitosti spotfebiteli poskytne. V uvedeném pfipa-
dé dochazi k preruseni behu této lhity, pficemz pocne bézet lhita uplatiujici se
v piipadé odstoupeni spotiebitele od smlouvy bez uvedeni divodu.

C. Ve lhuté 15 kalendainich dni ode dne uplynuti tfimésicni lhity, jestlize poskytova-
tel neposkytne spotiebiteli nalezitosti zakonem pozadované ani do tfech mésicti od
podpisu smlouvy a spotiebitel neuplatni pravo na odstoupeni od smlouvy dle bodu
B. Ani v tomto pfipadé nemusi spotfebitel sviij postoj zdivodnovat.

D. Ve lhuté¢ 3 mésicii od sjednaného terminu dokonceni rozestavéné budovy ¢i jeji
Casti, jestlize nebyla stavba v tomto terminu dokoncena fadné a v€as. Prokazatel-
né vynalozené vydaje spojené s uzavienim a naslednym odstoupenim od smlouvy
muze poskytovatel od spotiebitele pozadovat pouze v piipadé, kdy k odstoupeni
od smlouvy nedoslo z divodu poruSeni povinnosti poskytovatele. Z uvedené¢ho
ustanoveni jasné vyplyva, Zze moznost sjednani odstupného pro tyto pfipady nepfi-
chazi v Givahu. V pfipadé poruseni povinnosti plynoucich ze zavazkovych pravnich
vztahl je vS§ak moznost domahati se prav na zakladé ptislusnych ustanoveni sou-
kromopravnich pfedpist, at’ uz se bude jednat napf. o odpovédnost za Skodu,
odpoveédnost za vady ¢i bezdiivodné obohaceni.

Moznosti odstoupit od smlouvy uvedené pod pism. B, C ptedstavuji zdkonem sta-
novenou sankci, ktera mize byti spotiebitelem ve vztahu k poskytovateli realizovana
v pfipadech, kdy poskytovatel absentuje s pfedlozenim pozadovanych nalezitosti.

Odstoupenim od spotfebitelské smlouvy dojde ke zruseni zdvazkového pravniho
vztahu mezi poskytovatelem a spotiebitelem touto smlouvou zalozeného.

Nad ramec stanoveny zakonem je mozno realizovat odstoupeni od smlouvy i tehdy,
bylo-1i odstoupeni stranami smlouvy dohodnuto, tedy umozni-li tento postup shodny
projev vule obou smluvnich stran.

F. SHODA VNITROSTATNI PRAVNI UPRAVY S LEGISLATIVOU EU

Zakon ¢. 135/2002 Sb., obsahujici pravni Upravu postaveni a ochrany
spotiebitele pfi uzavirani smlouvy o uzivani budovy nebo jeji ¢asti na ¢asovy usek
zaznamenava s fadou ustanoveni smérnice Evropského parlamentu a Rady 94/47/ES
o ochrané nabyvatelti ve vztahu k nékterym aspektim smluv o nabyti prava k docas-
nému uzivani nemovitosti plnou slucitelnost.

Odlisnost lze spatfovat napf. ve stanoveni nejkrat§i mozné doby prava uzivani
nemovitosti (minimalné jeden tyden) — stanovi Smérnice. Vnitrostatni pravni uprava
tuto hranici nestanovi.

Dalsi odlisnosti lze zaznamenat napf. ve stanoveni délky lhity, v jejimz ramci
muze pottebitel odstoupit od smlouvy bez udani divodu. Smérnice stanovi k tomuto
ucelu lhitu desetidenni, vnitrostatni pravni Gprava lhitu patnactidenni. Dalsi odliSnost

247



spociva v zatazeni do okruhu smluvnich nalezitosti datum a misto podpisu smlouvy
kazdou ze stran (Smérnice), resp. pouze uvedeni data uzavieni smlouvy (vnitrostatni
pravni uprava).

G. UCINNOST ZAKONA

Jak jiz bylo vySe uvedeno, zakon nabyl ¢innosti dnem 1. ¢ervence 2002
s vyjimkou vybranych ustanoveni (§ 64 odst. 2 a § 65), kterd nabyvaji uc¢innosti dnem
nabyti platnosti smlouvy o pfistoupeni Ceské republiky k Evropské unii.
Divodem k takto stanovené ucinnosti je uprava podminek, které se stanou aktudl-
nimi aZ v souvislosti s &lenstvim Ceské republiky v Evropské unii.

CONTRACTS FOR THE USE OF A BUILDING OR ITS PART
FOR A PERIOD OF TIME

Summary

Act No. 135/2002 Coll. Dated the 15 of March 2002 which came into effect (with the
exception of specified provisions) on the 1 of July 2002, incorporated in the Civil Code special provisions
on the protection of consumer entering into agreement on the use of a building or its part for a period of
time. The lawmaker had several options of how to apply the provisions regulating the given issuc in the
Czech legal system. There is no doubt that the provision now in effect represents important development in
the area of the protection of consumer as a weaker party to the existing legal obligation (contractual)
relationship. There is is still, however, an open question whether it would be, possibly in the future, more
cfficient to regulate this issue by a special Act of law. It would certainly be possible to find the grounds
supporting this solution — especially in respect of the extensive scope of the facts and specific nature of this
issue to be regulated.

248



