40 Europeiska gemenskapernas officiella tidning 13/Vol. 27
39410047
29.10.94 EUROPEISKA GEMENSKAPERNAS OFFICIELLA TIDNING Nr L 280/83

EUROPAPARLAMENTETS OCH RADETS DIREKTIV 94/47/EG

av den 26 oktober 1994

om skydd for képarna vad avser vissa aspekter i avtal om
nyttjanderitten till fast egendom pa tidsdelningsbasis

EUROPAPARLAMENTET OCH EUROPEISKA UNIONENS
RAD HAR ANTAGIT DETTA DIREKTIV

med beaktande av Fordraget om upprittandet av Europeiska
gemenskapen, sérskilt artikel 100a i detta,

med beaktande av kommissionens forslag('),

med beaktande av Ekonomiska och sociala kommitténs ytt-
rande(?),

i enlighet med det forfarande som foreskrivs i artikel 189b i
fordraget(®), och

med beaktande av foljande:

"
Q)

Skillnaderna mellan de olika léndernas lagstiftning om
avtal om kop av nyttjanderdtten till fast egendom pa tids-
delningsbasis kan sannolikt skapa hinder mot att den inre
marknaden fungerar tillfredsstéllande och snedvridningar
av konkurrensen samt leda till uppdelning i nationella
marknader.

Syftet med detta direktiv &r att faststilla ett minimum av
gemensamma regler som kommer att géra det mojligt att
sikerstilla att den inre marknaden fungerar tillfredsstél-
lande och darmed ocksa att koparna skyddas. Det ir till-
riackligt att dessa regler ticker avtalsforhallandena endast
i friga om information om avtalets innehéll, formerna for
att limna denna och forfarandet och reglerna for hdvning
och frantridande. Det limpligaste sittet for att uppna
detta syfte dr ett direktiv. Detta direktiv dr dirfor forenligt
med subsidaritetsprincipen.

Den rittsliga karaktdren hos de rittigheter som avtalen i
detta direktiv avser, skiljer sig betydligt at frin medlems-
stat till medlemsstat. Det dr darfor 1ampligt att samman-
fattningsvis hinvisa till dessa olika regleringar och ge en
tillrdckligt vid definition av sadana avtal utan att detta

EGT nr C 299, 5.11.1993, s. 8.

EGT nr C 108, 19.4.1993, s. 1.

Europaparlamentets yttrande av den 26 maj 1993 (EGT nr C 176,
28.6.1993, s. 95 och EGT nr C 225, 20.9.1993, s. 70) bekriftat
den 2 december 1993 (EGT nr C 342, 20.12.1993, s. 3). Radets
gemensamma standpunkt av den 4 mars 1994 (EGT nr C 137,
19.5.1994, s. 42) och beslut av Europaparlamentet av den 4 maj
1994 (EGT nr C 205, 25.7.1994). Forlikningskommitténs gemen-
samma utkast av den 22.9.1994.

10.

innebédr en harmonisering pd gemenskapsnivd av den
rittsliga karaktdren pa rittigheterna i fraga.

Detta direktiv dr inte utformat for att reglera i vilken
utstrdckning som avtal om nyttjanderitten av fast egen-
dom pa tidsdelningsbasis kan slutas i medlemsstaterna
eller den rittsliga grunden for sadana avtal.

I praktiken skiljer sig avtal om kop av nyttjanderitten till
fast egendom pa tidsdelningsbasis fran hyresavtal. Denna
skillnad visar sig bl.a. genom betalningssittet.

P& marknaden kan man iaktta att hotell, ligenhetshotell
ochandraliknande semesterbostader forekommeri avtals-
transaktioner som liknar dem som har gjort att detta direk-
tiv behovs.

Det dr nodvéndigt att forhindra att vilseledande och ofull-
standiga uppgifter lamnas i upplysningar som sarskilt
berdr forséljning av nyttjanderitten till fast egendom pé
tidsdelningsbasis. Sddana upplysningar bor kompletteras
med en skriftlig information som maste finnas tillgénglig
for den som begir den. Uppgifterna i denna maste utgora
en del av avtalet om kop av nyttjanderitten till fast egen-
dom pa tidsdelningsbasis.

For att ge koparna en hog skyddsniva och med hénsyn till
de sdrskilda forhallandena i system for nyttjanderitten av
fast egendom pa tidsdelningsbasis, maste avtal om kop av
nyttjanderitten till fast egendom pa tidsdeiningsbasis
innehéalla vissa bestimda minimiuppgifter.

For att infora ett effektivt skydd for koparna inom detta
omrade dr det nodvéndigt att faststilla minimiskyldighe-
ter som séljarna maste uppfylla gentemot kparna.

Avtal om kop av nyttjanderitten till fast egendom pa tids-
delningsbasis maste, upprittas pa spraket eller ett av spra-
ken i den medlemsstat dédr képaren 4r bosatt eller ddr han
ar medborgare; spraket maste hora till gemenskapens
officiella sprak. Den medlemsstat dér koparen dr bosatt
kan emellertid kridva att avtalet upprittas pa dess sprak,
ett eller flera, under forutsittning att spraket eller spraken
hor till gemenskapens officiella sprak. Det dr nodvindigt
med en bestyrkt Oversittning av varje avtal med hdnsyn
till de formaliteter som maste uppfyllas i den medlemsstat
dar egendomen i fraga dr beldgen.
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11. For att ge koparen mojlighet att bittre inse vilka hans
skyldigheter och rittigheter &r enligt avtalet bor han ges
en tidsfrist under vilken han kan frantrida avtalet utan att
ange nagra skil, eftersom egendomen i fréga ofta ar beld-
gen i en annan stat och omfattas av lagstiftning som skil-
jer sig fran den i koparens land.

12. Krav fran siljarens sida pa att forskottsbetalningar skall
goras fore slutet av den tidsfrist under vilken koparen kan
frantrada avtalet utan att ange nagra skil kan minska
skyddet for koparen. Dérfor bor forskottsbetalningar fore
slutet av denna frist forbjudas.

—_—
(9]

. T'hindelse av hivning eller frantrddande av ett avtal om
kop av nyttjanderitten till fast egendom pa tidsdelnings-
basis, vars pris helt eller delvis ticks av krediter som
beviljats koparen av siljaren eller av en tredje part pa
grundval av ett avtal som traffats mellan denna tredje part
och siljaren bor det foreskrivas att kreditavtalet bor
annulleras utan sarskild pafoljd.

14. Det finns i vissa fall en risk for att konsumenten kan bers-
vas det skydd som faststills genom detta direktiv om lag-
stiftningen i en icke-medlemsstat anges som den lagstift-
ning som ir tillimplig pa avtalet. Detta direktiv bor darfor
innehalla bestimmelser som dr avsedda att undanrdja
denna risk.

15. Det #ir medlemsstaterna som bor vidta atgérder for att
sikerstilla att siljaren uppfyller sina skyldigheter.

HARIGENOM FORESKRIVS FOLJANDE.

Artikel 1

Svftet med detta direktiv r en tillndrmning av medlemssta-
ternas lagar eller andra forfattningar om skydd av kopare i
fraga om vissa fragor rorande avtal som direkt eller indirekt
berdr kop av nyttjanderitten till fast egendom pa tidsdelnings-
basis.

Detta direktiv omfattar endast sédana bestimmelser som
angéar foljande aspekter i avtalsforhallandet:

—- Information om avtalets innehall och formerna for att till-
handahélla denna information.

—- Forfaranden och former for hdvning och fréntradande.

Medlemsstaterna skall med iakttagande av de allmidnna
bestimmelserna i fordraget vara behoriga i andra fragor, bl.a.
att bestimma den rittsliga karaktiren pé de rittigheter som
berors av de avtal som omfattas av detta direktiv.

Artikel 2
I detta direktiv avses med

— avtal som direkt eller indirekt géller kop av nyttjanderit-
ten till fast egendom pé tidsdelningsbasis: nedan kallat
avtal, varje avtal eller samling avtal som ingétts for minst
tre ar enligt vilka, mot betalning av ett bestimt totalpris,
en siljare direkt eller indirekt upplater, Sverlater eller atar
sig att 6verldta en dganderitt eller annan ritt som avser
nyttjandet av fast egendom under en bestimd eller
bestambar tid av aret, som inte fir vara kortare #n en
vecka,

— fast egendom: en byggnad eller en del av en byggnad som
ar avsedd att anvédndas som bostad och till vilken rittig-
heten enligt avtalet dr knuten,

— siljare: fysisk eller juridisk person som i samband med
transaktioner som omfattas av detta direktiv, yrkesmas-
sigt upplater, dverlater eller atar sig att 6verlata den rit-
tighet som avtalet avser,

— kopare: fysisk person som i samband med de transaktio-
ner som omfattas av detta direktiv for &ndamal som inte
kan anses ingd i hans yrkesmissiga verksamhet fir den
rittighet som avtalet avser Overlaten pa sig eller till vars
formén rittigheten upplats.

Artikel 3

1. Medlemsstaterna skall i sin lagstiftning vidta &tgérder
for att sdkerstilia att sdljaren dr skyldig att till varje person
som begir upplysningar om den fasta egendomen tillhanda-
halla skriftlig information som, férutom en allmén beskriv-
ning av egendomen, skall innehdlla atminstone Kkortfattade
och relevanta uppgifter enligt punkterna a—g, i och 11 bilagan
samt uppgifter om hur ytterligare information kan erhallas.

2. Medlemsstaterna skall i sin lagstiftning sikerstilla att
alla uppgifter som maste finnas i den skriftliga information
som anges i punkt 1, utgér en integrerad del av avtalet.

Om inte parterna uttryckligen kommer Sverens om négot
annat far endast sddana fordndringar som &r en f6ljd av
omstindigheter utanfor séljarens kontroll goras i dessa upp-
gifter.

Andringar i dessa uppgifter skall meddelas képaren innan
avtalet sluts. I avtalet skall sddana #ndringar uttryckligen
anges.

3. Tallreklam for den berorda fasta egendomen skall anges
mojligheten att fa den skriftliga information som anges i punkt
1 och var den finns tillginglig.
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Artikel 4

Medlemsstaterna skall i sin lagstiftning sikerstilla foljande:

— Avtalet, som skall vara skriftligt, skall minst innehalla de
uppgifter som anges i bilagan.

— Auvtalet och den handling som anges i artiket 3.1 skall,
enligt k6parens val, upprittas pa spraket eller ett av spra-
ken i den medlemsstat dér kdparen &r bosatt eller dir han
ir medborgare; det valda spriaket maste vara ett av gemen-
skapens officiella sprak. Den medlemsstat dir koparen 4r
bosatt kan emellertid kriva att avtalet atminstone upprit-
tas pa dess sprik, ett eller flera, under forutséttning att
spraket eller spraken hor till gemenskapens officiella
sprak.

— Siljaren skall forse koparen med en bestyrkt ¢verséttning
av avtalet pa spréket eller ett av sprdken i den medlems-
stat ddr den fasta egendomen ir beldgen; spraket skall
vara ett av gemenskapens officiella sprék.

Artikel 5

Medlemsstaterna skall i sin lagstiftning sdkerstélla foljande:

1. Forutom de mgjligheter att fa avtalet ogiltigforklarat
enligt nationell lagstiftning har koparen ritt

— att frantrdda avtalet utan att ange nagra skél inom tio
kalenderdagar fran det att bida parterna underteck-
nat avtalet eller ett bindande preliminirt avtal. Om
den tionde dagen 4r en allmin helgdag skall tidsfris-
ten utstriickas till den forsta arbetsdagen dérefter.

— atthéva avtaletinom tre manader fran undertecknan-
det av avtalet eller det preliminéra avtalet, om avta-
let vid tidpunkten for undertecknandet inte innehal-
ler de uppgifter som anges i punkterna a, b, ¢, d I,
d2,h,i,k,1och mibilagan. Om uppgifterna limnas
inom dessa tre manader skall koparens tidsfrist for
frantridande av avtalet enligt forsta strecksatsen,
borja 1opa frén tidpunkten for 6verlamnandet av
uppgifterna.

— att frantrdda avtalet enligt forsta strecksatsen, om
han vid utgangen av den treméanadersperiod som
anges i andra strecksatsen inte har utnyttjat sin ritt
att hiva trots att avtalet inte innehaller de upplys-
ningar som anges i punkterna a, b, ¢, d, 1, d, 2, h,
i, k, 1 och m i bilagan; fristen borjar 16pa dagen efter
treménadersperiodens utgang.

2. Om koparen avser att utnyttja sin rétt enligt punkt 1 skall
han meddela detta i enlighet med vad som anges i punkten
1i bilagan fore utgangen av den aktuella tidsfristen; med

delandet skall ldimnas pa ett sitt som enligt nationell lag-
stiftning kan styrkas till den person, vars namn och adress
har angivits i avtalet for detta dndamal. Tidsfristen skall
anses ha iakttagits om meddelandet, om det &r skriftligt,
avsints innan tidsfristen har gatt ut.

3. Nir koparen utovar sin rittighet enligt forsta strecksatsen
i punkt 1 @r han endast skyldig att i forekommande fall
betala de kostnader som i enlighet med nationell lagstift-
ning uppkommit som en foljd av att avtalet slutits och
frantratts och som avser sadana juridiska formaliteter som
maste foretas fore utgdngen av den tidsfrist som anges i
forsta strecksatsen i punkt 1. Siddana kostnader skall
uttryckligen anges i avtalet.

4. Nir koparen utnyttjar sin ritt att hdva avtalet enligt andra
strecksatsen i punkt 1 4r han inte skydlig att betala nagon
ersittning.

Artikel 6

Medlemsstaterna skall i sin lagstiftning féreskriva forbud mot
forskottsbetalningar av koparen fore utgangen av den tidsfrist
under vilken han kan utova sin ritt att frantrdda avtalet.

Artikel 7

Medlemsstaterna skall i sin lagstiftning sékerstilla att ett kre-
ditavtal i f6ljande fall skall upphéra att gilla utan pafoljd for
koparen nir denne utnyttjar sin rétt att hiva eller frantrida
avtalet enligt artikel 5, ndmligen

— omkrediten ticker priset helt eller delvis och har beviljats
av siljaren, eller

— om krediten ticker priset helt eller delvis och krediten
beviljats koparen av en tredje part pa grund av en Hver-
enskommelse mellan den tredje parten och sdljaren,

Medlemsstaterna skall meddela nirmare foreskrifter om
annulleringen av kreditavtalet.

Artikel 8

Medlemsstaterna skall i sin lagstiftning sikerstilla att vilikor,
genom vilka en kopare avstar fran réttigheter enligt detta
direktiv, eller genom vilka en siljare fritas fran det ansvar som
uppkommer genom detta direktiv, inte skall vara bindande for
koparen enligt bestimmelser i nationell lagstiftning.

Artikel 9

Medlemsstaterna skall vidta de étgirder som &r nédvindiga
for att sdkerstilla att, oavsett vilken lagstiftning som &r tiil-
lamplig, kbparen inte berévas det skydd som ges genom detta
direktiv, om den berorda fasta egendomen &r beldgen inom en
medlemsstats territorium.
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Artikel 10

Medlemsstaterna skall i sin lagstiftning faststilla vilka f6lj-
derna blir om detta direktiv inte foljs.

Artikel 11

Detta direktiv skall inte hindra medlemsstaterna fran att anta
eller behélla bestimmelser som dr formanligare nér det géller
skyddet av koparna inom direktivets omrade, om det kan ske
utan att det paverkar deras skyldigheter enligt férdraget.

Artikel 12

1.  Medlemsstaterna skall sitta i kraft de lagar och andra
forfattningar som 4r nddvéndiga for att folja detta direktiv
senast 30 manader efter det att det har offentliggjorts i Euro-
peiska gemenskapernas officiella tidning. De skall genast
underritta kommissionen om detta.

'Nir en medlemsstat antar dessa bestimmelser skall de inne-

halla hinvisningar till detta direktiv eller atfoljas av sddana
hénvisningar nér de offentligors. Varje medlemstat skall sjilv
faststilla hur sddana hinvisningar skall goras.

2. Medlemsstaterna skall till kommissionen 6verlimna
texterna till de bestimmelser i nationell lagstiftning som de
antar inom det omrade som omfattas av detta direktiv.

Artikel 13
Detta direktiv riktar sig till medlemsstaterna.
Utférdat i Strasbourg den 26 oktober 1994.
Pa rddets viignar

J. EEKHOFF
Ordforande

Pa Europaparlamentets viignar
K. HANSCH
Ordforande
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i)

k)

BILAGA

Forteckning over de uppgifter som avtalet enligt artikel 4 minst skall innehalla

Parternas identitet och hemvist, inbegripet sirskild information om siljarens rittsliga status vid tidpunkten for
slutandet av avtalet samt dgarens identitet och hemvist.

Karaktiren pd den rittighet, som avtalet avser och en bestimmelse som anger villkoren for utévandet av den
rdttigheten inom den medlemsstats territorium dédr den berdrda egendomen &r beldgen och om dessa villkor
har uppfyllts eller, om de inte har uppfyllts, vilka villkor som &terstér att uppfylla.

Nir avtalet avser bestamd fast egendom, en tillforlitlig beskrivning av egendomen och uppgift om var den &r
beldgen.

Om den fasta egendomen haller pé att byggas
1) hur langt bygget kommit,
2) en rimlig berdkning av nir bygget kan vara firdigt,

3) i fraga om bestimd fast egendom, numret pa bygglovet eller byggnadstillstandet och den behoriga myn-
dighetens namn och fullstindiga adress, '

4)  hur langt arbetet kommit med de tjinster som gor den fasta egendomen fullt anvandbar (gas, elektricitet,
vatten och telefonledningar),

5) en garanti for fardigstillandet av den fasta egendomen och en garanti for aterbetalning av betalning som
gjorts, om egendomen inte blir fardigstélld och, villkoren for dessa garantier.

Tjénster (belysning, vatten, underhall, sophdmtning) som koparen har eller kommer att fa tillgéng till och vill-
koren for detta.

Gemensamma anldaggningar sdsom simbassing, bastu m.m. som koparen har eller kommer att 3 tillgdng till,
och vid behov villkoren for detta.

De principer som utgor grunden for underhéll, reparation, administration och forvaltning av den fasta egen-
domen.

Nirmare angivande av den period inom vilken den ritt som avtalet avser kan utdvas och, vid behov, dess lingd.
Den dag dé koparen kan borja utova sin ritt enligt avtalet.

Det pris som koparen skall betala for att utdva sin ritt enligt avtalet. En uppskattning av det belopp som koparen
skall betala for att anviinda gemensamma anldaggningar och tjinster. Grunderna for beridkningen av avgifter for
anvindandet av egendomen, de obligatoriska avgifterna (t.ex. skatter och avgifter) och de administrativa kost-
naderna (t.ex. forvaltning, underhdll och reparationer).

En bestimmelse om att kopet inte kommer att resultera i andra kostnader, avgifter och skyldigheter 4n dem
som anges i avtalet.

Om det dr mdjligt eller inte att delta i ett utbytes- eller vidareforsaljningssystem for de avtalade rittigheterna
vilket ordnas av saljaren eller en tredje part som anges av sdljaren i avtalet, och eventeulla kostnader for detta.

Upplysningar om ritten att hdva eller frintrida avtalet och till vem en forklaring om havning eller frantradande
skall limnas, samt de sitt pa vilka en sddan forklaring kan limnas. Ndrmare angivande av kostnadernas karaktir
och de belopp som koparen kommer att bli skyldig att betala enligt artikel 5.3, om han utnyttjar sin ritt att
frantrida avtalet. I forekommande fall, uppgifter om hur annullering av ett kreditavtal som 4r knutet till kope-
avtalet kan goras i hidndelse av hidvning eller frantridande av avtalet.

m) Dag och plats for varje parts undertecknande av avtalet.



