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EINLEITUNG

Im Rahmen des Arbeitsdokuments der Kommission vom 27. Marz 1998 (SEK(1998)527
endg.) zur Verbesserung der Anwendung der europdischen Rechtsvorschriften im Bereich des
Verbraucherschutzes zeigte die Kommission neben anderen allgemeinen Denkansdtzen die
Maoglichkeit auf, Berichte Uber die Umsetzung von Richtlinien in einzelstaatliches Recht
vorzulegen.

Der Bericht tber die Anwendung der Richtlinie 94/47/EG ist daher im Sinne dieser Anregung
zu verstehen, die im Ubrigen allgemeinen Anklang bel den hochrangigen Verantwortlichen
der Verbraucherpalitik in den verschiedenen Léndern fand.

Dieser Bericht, der die verschiedenen, von den Mitgliedstaaten bei der Umsetzung der
Richtlinie 94/47/EG verfolgten Anséize in umfassender und vergleichender Weise vorstellen
soll, besteht aus drel Tellen. Der erste soll den aktuelen Stand der Umsetzung in den
Mitgliedstaaten in Erinnerung rufen und konzentriert sich im wesentlichen auf die von den
Mitgliedstaaten bei der Umsetzung angewandten formalen und methodischen Prinzipien.

Im zweiten Teil werden die Hintergrinde der Umsetzung dargelegt und unter anderem die
einzelstaatlichen Bestimmungen, die Uber das von der Richtlinie 94/47/EG vorgeschriebene
Minimum an Verbraucherschutz hinausgehen, erortert. Dieser Tell zeigt auch die Probleme
und Diskussonspunkte im Zuge der Prifung der verschiedenen einzelstaatlichen
Umsetzungsbestimmungen auf.

Nach dem Aufzeigen der Probleme, vor denen Privatpersonen in ihrer Beziehung zu
Anbietern von Vertréagen Uber Teilzeitnutzungsrechte an Immobilien immer wieder stehen,
werden in diesem Bericht schliefdlich in Form von Schluf3folgerungen eine Reihe von
Uberlegungen angestellt, durch die zum gegebenen Zeitpunkt die Diskussion (ber eine
mogliche Anpassung und Anderung der Richtlinie 94/47/EG wieder aufgenommen werden
kann.

Die Kommission ersucht die Interessenten, ihr bis zum 30. April 2000 Stellungnahmen zum
vorliegenden Bericht bzw. zweckdienliche Angaben zu den im dritten Tell aufgeworfenen
Fragen unter folgender Anschrift zukommen zu lassen:

Européi sche Kommission

Generadirektion Gesundhet und Verbraucherschutz
Referat C2

RuedelalLoi 200

B - 1049 Briissd

|) DIE UMSETZUNG IN DEN MITGLIEDSTAATEN



A. Der aktuelle Stand der Umsetzung

Die Richtlinie 94/47/EG, die am 26. Oktober 1994 vom Européi schen Parlament und vom Rat
verabschiedet und im Amtsblatt der Europaischen Gemeinschaften vom 29. Oktober 1994
(ABI. L 280, S.83) verdffentlicht wurde, verpflichtet die Mitgliedstaaten in Artikel 12 dazu,
ihr innerhalb von dreil3ig Monaten ab der Verdffentlichung nachzukommen.

Ba Ablauf der Umsetzungsfrist (30. April 1997) hatten nur zwel Mitgliedstaaten (das
Vereinigte Konigreich und Deutschland) der Kommission ihre innerstaatlichen
Bestimmungen zur Umsetzung der Richtlinie 94/47/EG mitgeteilt. Als letzter Mitgliedstaat
hat Griechenland am 1. Oktober 1999 der Kommission die griechischen
Umsetzungsbestimmungen Ubermittelt.

Die folgende Aufstellung gibt einen Uberblick tber die verschiedenen einzelstaatlichen
Bestimmungen, mit denen die Richtlinie 94/47/EG umgesetzt wurde.

Belgien Gesetz vom 11. April 1999,

Danemark Gesetz Nr. 234 vom 2. April 1997,

Deutschland Gesetz vom 20. Dezember 1996,

Finnland Gesetz 1162/97 vom 11. Dezember 1997,

Frankreich Gesetz 98/566 vom 8. Juli 1998,

Griechenland Gesetz vom 25. August 1999,

Irland Verordnung Nr. 204 von 1997,

Italien Decreto-legge (Gesetzesvertretende Verordnung) Nr. 427 vom
9. November 1998,

Luxemburg Gesetz vom 18. Dezember 1998,

Niederlande Gesetz vom 26.03.1997 und Verordnung vom 25. Juni 1997,

Osterreich Gesetz vom 27. Marz 1997,

Portugal Decreto-lei (Gesetzesvertretende Verordnung) Nr. 275/93 vom

5 August 1993, abgeandert  durch  Decreto-le
(Gesetzesvertretende Verordnung) Nr. 180/99 vom 22. Mai

1999,
Schweden Gesetz Nr. 218 vom 3. Juni 1997,
Spanien Gesetz 42/98 vom 15. Dezember 1998,

Vereinigtes Konigreich Timeshare Act (Telzeitnutzungsgesetz) von 1992, abgedndert
durch die Timeshare Regulations (Teilze tnutzungsverordnung)
von 1997.

B. Bei der Umsetzung verwendete M ethodiken und Formen

1. Der Ansatz der wortgetreuen Umsetzung

Einige Mitgliedstaaten haben sich fur eine Art der Umsetzung entschieden, die man as
wortgetreue Umsetzung bezeichnen kénnte, da die nationalen Bestimmungen im Wortlaut, in
dem se verabschiedet wurden, nur sehr wenig (oder sogar Uberhaupt nicht) von den
Mindestanforderungen der Richtlinie abweichen (dabel handet es sich im wesentlichen um



Danemark, Deutschland, Finnland, Irland, Italien, Luxemburg, die Niederlande, Osterreich
und Schweden).

2. Der innovative Ansatz

Hier wird nicht nur auf gewisse Mitgliedstaaten Bezug genommen, die bereits vor der
Verabschiedung der Richtlinie 94/47/EG in ihren Rechtssystemen Uber Vorschriften fur
Tellzeitnutzungsrechte an Immobilien verfligten, sondern auch auf andere Mitgliedstaaten, die
im Zuge der Umsetzung den durch die Richtlinie vorgesehenen Verbraucherschutz noch
verstarkten.

Vor der Verabschiedung der Richtlinie 94/47/EG gab es in vier Mitgliedstaaten (Frankreich,
Griechenland, Portugal und Vereinigtes Konigreich) Rechtsvorschriften fiir Vertrége tber den
Erwerb von Teilzeitnutzungsrechten an Immobilien.

AulBerdem sahen bestimmte, bereits vor der Verabschiedung der Richtlinie 94/47/EG
bestehende Vorschriften (wie der britische Timeshare Act aus dem Jahre 1992 und die
portugiesische Gesetzesvertretende Verordnung Nr. 275/93 aus dem Jahre 1993 gewisse
Verbraucherschutzmal3nahmen vor, die strenger waren als die Vorgaben der Richtlinie
94/47/EG (so legten zum Beispid diese beiden nationalen Rechtsinstrumentarien fir den
Erwerber eine Bedenkzeit von 14 Tagen fest, wahrend die in der Richtlinie 94/47/EG
vorgeschriebene Frist nur 10 Tage betragt).

Bestimmte Mitgliedstaaten (Belgien, Frankreich, Portugal und Spanien) haben auch
beschlossen, im Zuge der Umsetzung der Richtlinie den Verbraucherschutz (insbesondere im
Bereich der Garantien) zu verstarken.

Im Vergleich zum Inhalt der Richtlinie 94/47/EG hat Frankreich seine Vorschriften im Sinne
eines groflderen Schutzes fur den Erwerber betrdchtlich verscharft, und zwar nicht nur durch
die Aufnahme einer Rethe wichtiger Sanktionen (insbesondere der relativen Nichtigkeit von
Vertrdgen mit einer Laufzeit von funf Jahren, auf die der Erwerber be verschiedenen
Verletzungen der Pflichten des Verkaufers zuriickgreifen kann), sondern auch durch die
wesentliche Erweiterung des Anwendungsbereichs der von der Richtlinie im Falle von
Rechtskonflikten vorgesehenen Vorschriften.

In Belgien hat man sich ebenfalls fur eine Verstdrkung des Schutzes des Erwerbers
entschieden. Jeder Gewerbetreibende, der Vertrégge Uber den Erwerb von
Tellzeitnutzungsrechten an Immobilien anbieten oder dartiber Verkéufe abschliefen will, muld
nun anlddich seiner Registrierung beim belgischen Wirtschaftsministerium sowie bei der
Vorlage der Unterlagen zu Informationszwecken und des Vertrags den Bewel's erbringen, daf
er Uber ausreichende Garantien (zusdtzlich zu den von der Richtlinie 94/47/EG im Falle der
Errichtung der Immobilie geforderten) in Form einer Versicherung, einer Kaution oder einer
Bankgarantie verfugt, die sicherstellen, dal3 er seine Pflichten gegeniiber dem Erwerber
enhalt.

Aul¥erdem geben die belgische Rechtsvorschriften dem Erwerber nicht nur die Méglichkeit
des Rucktritts innerhalb von 15 Tagen, sondern auch der Kiindigung des Vertrags innerhalb
von enem Jahr, wenn Informationen im Vertrag fehlen.



Auch Portugal hat weitere Garantien vorgesehen, die zu Lasten des Eigentimers oder
Betreibers gehen und die insbesondere auf folgende Punkte abziden: Gewéhrleistung der
Ausibung des Nutzungsrechts zum vereinbarten Zetpunkt, Sicherstellung der
ordnungsgemal3en Verwaltung und Instandhaltung der Immobilie, Schutz des Erwerbers in
Hinblick auf bestehende Hypotheken oder andere Belastungen der Immobilie sowie
Rickzahlung aller bezahlten Betrége, wenn der Erwerber keinen Zugang zur vereinbarten
Immobilie hat.

Die portugiesischen Rechtsvorschriften sehen Bestimmungen fur den Bereich der
Tellzeitnutzungsrechte an Immobilien vor, durch die ein spezielles dingliches Wohnrecht
eingerdumt werden kann (das der Genehmigung durch die portugiesische Behorde fir
Fremdenverkehr sowie den Formvorschriften fur dingliche Rechte unterliegt), wobel das
Gesetz auch die, nicht-dinglichen* Nutzungsrechte regelt.

Ferner gestatten die portugiesischen Rechtsvorschriften die  Vermarktung von
Tellzeitnutzungsrechte nur in Wohneinheiten, die Teil von touristischen Einrichtungen sind.
Diese Form der Verwertung, die von der Behorde fir Fremdenverkehr genehmigt werden
mu3, darf nur enen bestimmten Prozentsatz der Wohneinheiten  der
Fremdenverkehrseinrichtung betreffen, so dal3 ein gewisser Anteil auch dem Hotelbetrieb
vorbehalten bleitben mul3.

In Spanien ist ebenfalls — abgesehen von den Garantien in Verbindung mit dem Verkauf einer
in Bau befindlichen Immobilie — vorgesehen, dal? der Eigentimer der Immobilie zwel Arten
von Zusatzversicherungen hat. Die erste dient dazu, Schaden, die Dritten in der Zeit vom
Angebot bis zur Ubertragung der Teilzeitnutzungsrechte entstanden sind, abzudecken. Die
zweite ermoglicht es, die Haftpflicht der Erwerber fir die an den Immobilien und ihren
Einrichtungen durch die Nutzung entstandenen Schéden abzudecken.

Wiein Portugal hat man auch in Spanien eine neue rechtliche Regelung der Vertréage tber den
Erwerb von Teilzeitnutzungsrechten an Immobilien vorgesehen.



1) KOMMENTARE ZUR UM SETZUNG:

A. Das Wesen des Rechts:

1. Fehlen enes e genen Rechtsrahmens

Die Richtlinie 94/47/EG enthdlt keine Aussagen Uber die Rechtsnatur des Vertrags Uber das
Tellzeitnutzungsrecht an einer Immobilie und Uberl&3t den Mitgliedstaaten die rechtliche
Einordnung des Vertrags. Die meisten Mitgliedstaaten haben im Zuge der Umsetzung der
Richtlinie davon abgesehen, den Vertrag rechtlich zu klassifizieren.

Zu betonen ist, dal3 es im Vereinigten Konigreich — obwohl keine Festlegungen bei der
Anderung des Timeshare Act 1992 Uiber die Rechtsnatur dieser Vertrage beschlossen wurden
— durch die allgemeinen Rechtsvorschriften ausgeschlossen ist, dal3 Vertrage Uber en
Tellzeitnutzungsrecht an einer Immobilie als dingliches Recht (da es nicht moglich ist, fur ein
und dieselbe Liegenschaft mehr als vier Personen in das Grundbuch einzutragen) oder als
Mietrecht an einer Immobilie auf weniger als 21 Jahre (Ausschluld der Eintragung fir diese
Art von Miete) angesehen werden.

2. Schaffung eines eigenen Rechtsrahmens

Lediglich zwei Mitgliedstaaten, Spanien und Portugal, haben sich entschlossen, einen eigenen
Rechtsrahmen fir diese Vertrége zu schaffen. Spanien hat nach dem Vorbild Portugals
beschlossen, den Vertragen Uber Teilzeitnutzungsrechte an Immobilien des Status dinglicher
Rechte einzurdumen und sieht nunmehr fiir diese Vertrége die gleichen Formvorschriften wie
fur dingliche Vertrage vor (6ffentliche Urkunde, Eintragung ins Grundbuch etc.).

Dennoch weisen die von den beiden Staaten eingerichteten Systeme einige Unterschiede auf.

Das spanische Umsetzungsgesetz 42/98 schreibt vor, dal3 die Teilzeitnutzungsrechte sich nur
— bel sonstiger Nichtigkeit — auf zwel ausdriicklich festgelegten Formen ausrichten koénnen.
Entweder wird das Teilzeitnutzungsrecht als begrenztes dingliches Recht eingerdumt oder in
Form eines saisonalen Mietverhédltnisses mit einer Dauer von 3 bis 50 Jahren vereinbart, bei
dem die Mieten im voraus zu zahlen sind.

In Portugal hingegen erlaubt man verschiedene Formen von Vertragsabschlissen Uber den
Erwerb von Teilzeitnutzungsrechten an Immobilien. Die Gesetzesvertretende Verordnung
vom 22. Ma 1999 hat einen rechtlichen Rahmen geschaffen, der alle vertraglichen
Situationen einschlie® und regelt, wodurch fur den Erwerber der groltmdgliche Schutz
ermoglicht wird.

So kann en Tellzeitnutzungsrecht in Form eines periodischen dinglichen Wohnrechts
eingeraumt werden und unterliegt nunmehr den Formvorschriften fur dingliche Rechte
(6ffentliche Urkunde, Eintragung ins Grundbuch etc.).

Wird kein dingliches Recht begriindet, dann regelt das portugiesische Rechtssystem auch
Vertrdge Uber Forderungsrechte an der Teilzeitnutzung von Immobilien sowie andere neue



Vertragsformen, die aus der wirtschaftlichen Realitét entstanden sind (zum Beispid cartdes,
clubes de férias, cartfes turisticos).

B. Der Anwendungsbereich:

1. Der Wortlaut der Richtlinie

Gemal3 Artikel 2 erster Gedankenstrich gilt die Richtlinie 94/47/EG fur ,, ... einen Vertrag
oder eine Gruppe von Vertragen mit einer Mindestlaufzeit von drei Jahren, durch den (die)
unmittelbar oder mittelbar gegen Zahlung eines bestimmten Gesamtpreises ein dingliches
Recht oder ein sonstiges Nutzungsrecht an einer oder mehreren Immobilien flr einen
bestimmten oder einen zu bestimmenden Zeitraum des Jahres, der nicht weniger als eine
Woche betragen darf, begrindet oder Ubertragen wird oder eine entsprechende
Ubertragungsver pflichtung begriindet wird.*

Die Richtlinie 94/47/EG hat zwe verschiedene Zeitraume vorgesehen, die den
Anwendungsbereich von Vertrdgen Uber die Nutzung einer oder mehrerer Immobilien
bestimmen.

Der Vertrag zwischen dem Verkéufer und dem Erwerber muf3 fir eine Dauer von mindestens
drel Jahren abgeschlossen werden und dem Erwerber die Nutzung der Immobilie fir einen
bestimmten oder einen zu bestimmenden Zeitraum des Jahres von mindestens einer Woche
gestatten.

2. Kommentare zur Vertragsdauer

Bezliglich der Mindestlaufzeit des Vertrags von drel Jahren haben die meisten Mitgliedstaaten
ausdrucklich die in der Richtlinie 94/47/EG festgelegte Mindestgrenze Ubernommen. Der
Anwendungsbereich der einzelstaatlichen Umsetzungsgesetze stimmt also in diesem Punkt
mit der Richtlinie 94/47/EG Uberein, so dal3 Vertrége Uber ein Nutzungsrecht von weniger als
drei Jahren nicht darunter fallen.

Finnland ist eine Ausnahme, da in seinem Umsetzungsgesetz keine Vertragsdauer angegeben
wird.

In Luxemburg ist im Anwendungsbereich des Umsetzungsgesetzes auch vorgesehen, dald es
fur Vertrage gilt, die fir eine befristete Laufzeit von unter drel Jahren abgeschl ossen werden,
sofern eine Verlangerungsklausel darin vorgesehen ist.

In Portugal ist fir Vertrage Uber dingliche Rechte vorgesehen, dal3 die Vertragsparteien die
Laufzeit ihres Vertrags bestimmen konnen, sofern diese nicht weniger als 15 Jahre betréagt
(wenn die Vertragsparteien eine kirzere Dauer als 15 Jahre festlegen, ist der Vertrag nichtig).

Ba Vertragen Uber Forderungsrechte (ungeachtet der Vertragsformen, die aus der
wirtschaftlichen Praxis hervorgehen) kann die Dauer ebenfalls von den Vertragsparteien
festgelegt werden, sofern sie nicht weniger als drei Jahre betrégt. Wenn die Vertragsparteien
eine Vertragsdauer von weniger als drei Jahren bestimmen, werden die Vertrage fir nichtig
erachtet.



Nachdem die Richtlinie 94/47/EG keine Obergrenze fur die Vertragsdauer festgelegt hat,
haben sich die meisten Mitgliedstaaten ebenfalls daflr entschieden, die Vertragsdauer nicht
nach oben zu beschranken. Spanien und Portugal haben einen anderen Ansatz gewahit.

In Spanien wurde eine Hochstdauer von 50 Jahren festgelegt (sowohl fir Vertrage dinglicher
Art als auch fir Vertrége Uber Mietverhéltnisse, fir die das Umsetzungsgesetz gilt). Wenn
jedoch Vertrdge mit einer Laufzeit von tber drel Jahren nicht unter die beiden ausdricklich
vom Umsetzungsgesetz vorgesehenen Formen fallen, werden sie automatisch als nichtig
betrachtet.

In Portugal ist vorgesehen, dal3 Vertrdge Uber Nutzungsrechte von nicht dinglicher Art
entweder auf Lebenszeit (wenn der Eigentimer selbst das Recht eingerdumt hat und keine
andere Dauer bestimmt wird) oder fir eine Laufzeit von hdchstens 30 Jahren gelten (wenn
eine andere Person as der Eigentimer das Recht eingeraumt hat). Be Vertragen Uber
dingliche Rechte und bel Fehlen einer vertraglichen Vereinbarung gilt der Vertrag als auf
Lebenszeit abgeschl ossen.

3. Kommentare zur jahrlichen Nutzungsperiode

Bestimmte Mitgliedstaaten (Irland, Italien und die Niederlande) haben beschlossen, die
gleichen Kriterien wie die Richtlinie 94/47/EG anzuwenden, und gehen somit von enem
jahrlichen Mindestzeitraum von sieben Tagen aus. Daher fallen ale Vertrdge, die einen
bestimmten oder zu bestimmenden Zeitraum von weniger als sieben Tagen vorsehen, nicht in
den Anwendungsbereich der nationalen Gesetze dieser Lander und werden von den
allgemeinen Rechtsvorschriften der einzelnen Staaten geregelt.

Spanien sieht ebenfalls eine jahrliche Nutzungsdauer von mindestens sieben Tagen vor,
alerdings unterscheiden sich die Folgen bei Vertrdgen mit kirzeren Nutzungsperioden je
nachdem, ob der Vertrag eine Laufzeit von mehr as drel Jahren (in diesem Fall wird der
Vertrag als nichtig erachtet) oder weniger als drei Jahren (in diesem Fall gilt das spanische
Umsetzungsgesetz nicht) hat.

In Portugal wurde eine Mindestdauer von sieben Tagen festgelegt; es ist jedoch vorgesehen,
dal3 die jahrliche Nutzungsdauer dreifdig Tage nicht Uberschreiten darf. Vertrége (Uber
dingliche oder nicht dingliche Rechte) mit Zeitraumen von weniger als sieben oder mehr als
dreifdig Tagen sind ebenfalls nichtig.

Andere Mitgliedstaaten wie Belgien, Danemark, Deutschland, Finnland, Frankreich,
Luxemburg, Osterreich, Schweden und das Vereinigte Kénigreich haben beschlossen, die
jahrliche Nutzungsdauer nicht auf mindestens sieben Tage festzulegen.

In diesen Mitgliedstaaten war es schon von Anfang an zuldssig, dal3 Vertrage auf bestimmte
oder zu bestimmende Zeitraume von weniger as sieben Tagen auch in den
Anwendungsbereich ihrer Umsetzungsmal3nahmen fallen. In Belgien ist es alerdings
verboten, dal3 ein Vertrag tiber ein Tellzeitnutzungsrecht weniger als zwei Tage festlegt.

Darlber hinaus haben enige Mitgliedstaaten (Portugal und Spanien) ausdricklich

vorgesehen, dal3 der Verkaufer jedes Jahr mindestens eine Woche fur die Reinigung und
Instandhaltung reservieren muf3.
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C. Die Unterlagen zu | nformationszwecken:

1. Der Wortlaut der Richtlinie

Gemal3 Artikel 3 Absatz 1 der Richtlinie 94/47/EG ist der Verkdufer verpflichtet, , jedem
Interessenten, der Informationen Uber die Immobilie(n) winscht, en Schriftstiick
auszuhandigen, das auf}er einer allgemeinen Beschreibung dieser Immobilie(n) zumindest
kurze, genaue Angaben Uber die im Anhang unter den Buchstaben a) bis g), i) und |)
aufgefuhrten Punkte sowie einen Hinwels dariiber enthdlt, wie weitere Informationen zu
erhalten sind.”

2. Kommentare

In den meisten Mitgliedstaaten (Belgien, Danemark, Finnland, Italien, Luxemburg, den
Niederlanden, Osterreich, Portugal und Spanien) wird die Informationspflicht des Verkaufers
in bezug auf die Punkte, diein Artikel 3 Absatz 1 der Richtlinie aufgezdhlt sind, erweitert.

Nur die Niederlande haben festgelegt, dal3 alle im Anhang der Richtlinie 94/47/EG
vorgesehenen Punkte in den Unterlagen zu Informationszwecken enthalten sein missen.

In Belgien hat man auf3erdem vorgeschrieben, dal3 der Verkaufer dazu verpflichtet ist, in den
Unterlagen zu Informationszwecken die Art, den Umfang und den Betrag der Garantien zur
Gewdhrleistung der Erfillung seiner verschiedenen Pflichten gegentber dem Erwerber
anzugeben.

3. Strafmalinahmen

a. Unterlagen zu Informationszwecken

Enthalten die Unterlagen zu Informationszwecken nicht alle in Artike 3 Absatz 1 der
Richtlinie 94/47/EG aufgezahlten Punkte, ist - wenn der Vertrag bereits geschlossen ist - eine
Geldstrafe die haufigste Strafmaf3nahme in den Rechtsvorschriften von Belgien (wo es
ebenfalls moglich ist, den Vertrag aufzulGsen), Danemark, Deutschland (wo auch die
Moglichkeit besteht, innerhalb eines Monats vom Vertrag zuriickzutreten), Finnland,
Frankreich, Italien, Luxemburg, Osterreich, Portugal (wo ferner die Moglichkeit besteht, die
Tatigkeiten des Vekaufers zwei Jahre lang enzustellen sowie die den Verkéufer
verurtellende Gerichtsentscheidung in seinen Geschéftsrdumen und in einer Zeitung
bekanntzumachen), Schweden und des Vereinigten Konigreichs.

In einigen Staaten wird dem Erwerber ausdricklich eine Entschadigung gewéhrt (in den
Niederlande und Schweden). In Frankreich und Spanien ist auch die Nichtigkeit des Vertrags
vorgesehen, wenn |nformationsel emente im Angebot fehlen.

Irland seht keine ausdriicklichen Strafmal3hahmen vor, wenn der Verkadufer nicht ale
Informationen in den Unterlagen angibt.
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b. Werbung

Gemal3 Artikel 3 Absatz 3 der Richtlinie 94/47/EG mul3 in jeder Werbung angegeben werden,
da’3 Unterlagen zu Informationszwecken erhdltlich snd und wo sie angefordert werden
konnen.

Lediglich vier Mitgliedstaaten (Danemark, Frankreich, Portugal, Vereinigtes Konigreich)
belegen jede Art von Verstol? mit einer Geldstrafe. In Spanien ist die Nichtigkeit des Vertrags
und die eventudle Gewahrung ener Entschadigung fur die damit in Zusammenhang
stehenden Verstdl3e vorgesehen.

In einigen Mitgliedstaaten (Spanien und Portugal) hat man aufRerdem beschlossen, die
Verwendung von Bezeichnungen wie "multipropriedad” (d.h. wortlich: Miteigentum) oder
dhnlicher Begriffe in den Informationss und Werbeunterlagen Uber die Immobilie zu
untersagen. In Italien hingegen ist die Bezeichnung "Tellzeiteigentum™ ausdriicklich gestattet,
allerdings nur bei Vertrdgen dinglicher Natur.

In Portugal besteht auch die Moglichkeit, die Tétigkeit des Gewerbetreitbenden fur die Dauer
von zwei Jahren einzustelen und die ihn verurteilende Gerichtsentscheidung in seinen
Raumlichkeiten und in einer Zeitung bekanntzumachen.

In Italien ist als mogliche Strafmalinahme ebenfalls das Aussetzen der Tétigkeit des
Gewerbetreibenden vorgesehen.

In Belgien muf3 in jeder Werbung, deren direktes oder indirektes Zie in der
Verkaufsforderung von Tellzeitnutzungsrechten an Immobilien besteht, dieses Ziel klar und
deutlich erwahnt werden.

4. Festgestellte Probleme

a. Inhalt

Einige Mitgliedstaaten (Italien und Spanien) haben — obwohl sie die Informationspflicht des
Verkaufers verstérkten — nicht samtliche Mindestanforderungen von Artikel 3 Absatz 1 der
Richtlinie 94/47/EG Ubernommen, so dal3 ein Verstol3verfahren gegen diese beiden Lénder
eingeleitet wurde.

b. Pflicht zur Aushandigung der Unterlagen

Dénemark hat im Zuge der Umsetzung prézisiert, dai3 diese Verpflichtung des Verkaufers nur
dann gelte, wenn der Interessent die Absicht habe, sich ba einem Vertragsabschlul3 als
Konsument zu verhalten.

Dénemark schliefdt somit die Aushandigung der Unterlagen aus, wenn der Interessent die
Absicht hat, diese Informationen im Rahmen seiner beruflichen Tétigkeit zu verwenden.

Obwohl die Richtlinie 94/47/EG die von Artikd 3 Absatz 1 verfolgten Ziele nicht
ausdriicklich anfuhrt, scheint e im wesentlichen die Information der Verbraucher und nicht
die der Konkurrenz anzustreben. Dahe hat die Kommisson beschlossen, kein
VerstolRverfahren gegen Danemark einzuleiten.
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D. Der Vertrag

1. Der Wortlaut der Richtlinie

Gemal3 Artikel 4 erster Gedankenstrich der Richtlinie 94/47/EG mul3 , ... der Vertrag, der der
Schriftform bedarf, mindestens die im Anhang genannten Angaben enthalten ...*

2. Kommentare

Obwohl sich die meisten Mitgliedstaaten damit begnigten, Artikd 4 erster Gedankenstrich
der Richtlinie in seinem Wortlaut umzusetzen, hat man in einigen Mitgliedstaaten (Belgien,
Dénemark, Frankreich, Luxemburg, Portugal und Spanien) doch die Aufnahme neuer
Elemente in den Vertrag vorgesehen.

So hat man zum Beispiel in Luxemburg und Belgien bestimmt, dal3 der Vertrag im Falle einer
moglichen Teillnahme des Erwerbers an einem Tausch- oder Wiederverkaufssystem festhalten
mul3, dald dieser darauf hinzuweisen ist, dal3 eine solche Teilnahme keine Garantie fur die
tatséchliche Durchfihrung eines Tauschs oder Wiederverkaufs gibt (der Verkaufer hat den
Erwerber auch Uber die typischen Elemente eines Tausch- und Wiederverkaufssystems, die
die Moglichkeiten der praktischen Durchfiihrung einschrénken konnen, zu informieren).

Belgien verpflichtet den Verkdufer ferner dazu, eine Reihe von detaillierten Informationen
Uber die Verwaltung und Geschéftsfihrung der Immobilie zu geben (wie zum Beispid
Auswahl der Geschéftsfuhrer, Tellnahme an Versammlungen, Beitrége zu auf3ergewohnlichen
Kosten und bel Zahlungsverzug vorgesehene Strafmal3nahmen). Aufllerdem sehen die
bel gischen Rechtsvorschriften vor, dafd der Vertrag auch allféllige, die Immobilie belastende
Hypotheken und bestehende dingliche Rechte anflihren muf3.

In  Portugal wiederum besteht man insbesondere auf Informationen Uber die
Wohnungseinheiten (z. B. ihre genaue Beschrelbung, die Bezeichnung der Einheten, die
Gegenstand eines dinglichen Rechts sain konnen, den Antell an der Gesamtzahl der
Wohneinheiten der touristischen Einrichtung usw.) sowie auf den verschiedenen Garantien,
fur die der Verkdufer zustandig ist (z. B. jene zur Gewdhrleistung der guten Verwaltung und
Instandhaltung der Immobilie oder zum Schutz des Erwerbers in bezug auf vorhandene
Hypotheken oder andere, die Immobilie belastende dingliche Rechte).

3. Strafmal3nahmen

. Schriftform

Mehrere Mitgliedstaaten haben sich darauf festgelegt, bei Verstol3 gegen das Erfordernis der
Schriftform fur den Vertrag (wie in Artikel 4 erster Gedankenstrich der Richtlinie 94/47/EG
angegeben) den Verkaufer mit der Nichtigkeit des Vertrags zu strafen (Belgien, Deutschland,
Frankreich, Italien, Schweden und Spanien).

In anderen Mitgliedstaaten ist als Sanktion eine Geldstrafe vorgesehen (Finnland, Danemark,
Portugal und Vereinigtes Konigreich). In Portugal gibt es dartiber hinaus die Méglichkeit, die
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Tatigkeit des Gewerbetreibenden fir zwei Jahre zu untersagen und seine gerichtliche
Verurteilung in seinen Geschaftsrdumen sowiein einer Zeitung zu verdffentlichen.

Déanemark ist der einzige Mitgliedstaat, in dem man der Ansicht ist, dal3 der Vertrag auch bei
Nichteinhaltung der Schriftform vom Erwerber nicht angefochten werden kann.

In den Niederlanden, Irland und Luxemburg sind keine ausdriicklichen Strafmal3hahmen
dafur in den Umsetzungsbestimmungen enthalten.

. Inhalt

Beal Fehlen von Informationen im Vertrag (in dem alle Punkte gemald Artikel 4 erster
Gedankenstrich der Richtlinie 94/47/EG enthalten sein missen) sind in den Mitgliedstaaten
as Strafmaldnahmen entweder die Nichtigkeit des Vertrags (Belgien, Deutschland,
Frankreich, Luxemburg und Schweden) oder eine Geldstrafe (Belgien, Danemark, Finnland,
Frankreich, Italien, Luxemburg, Niederlande, Osterreich, Portugal, Spanien, Schweden und
Vereinigtes Konigreich) vorgesehen.

In Portugal kann der Gewerbetreibende ferner mit der Einstellung seiner Téatigkeit fir zwel
Jahre und der Bekanntmachung der ihn verurteilenden Gerichtsentscheidung in seinen
Geschéftsraumen und in ener Zeitung bestraft werden.

Irland ist der einzige Mitgliedstaat, der in seinen Umsetzungsmal3nahmen nicht ausdriicklich
eine Strafmal3nahme fur das Fehlen von Informationen angibt (gegen diesen Mitgliedstaat ist
en Verstol3verfahren anhangig).

E. Sprache und Ubersetzung des Vertrags:

1. Der Wortlaut der Richtlinie

Artikel 4 zweiter und dritter Gedankenstrich der Richtlinie 94/47/EG legen fest, ,, ... dal3 der
Vertrag und das in Artikel 3 Absatz 1 genannte Schriftstiick nach Wahl des Erwerbersin der
oder einer zu den Amtssprachen der Gemeinschaft zahlenden Sprache des Mitgliedstaats, in
dem der Erwerber seinen Wohnsitz hat, oder des Mitgliedstaats, dessen Staatsangehoriger er
ist, abgefaldt sein mul3. Der Mitgliedstaat, in dem der Erwerber seinen Wohnsitz hat, kann
jedoch vorschreiben, dal? der Vertrag auf jeden Fall zumindest in seiner oder seinen zu den
Amtssprachen der Gemeinschaft zihlenden Sorache(n) abgefaldt ist; und

daR der Verkaufer dem Erwerber eine beglaubigte Ubersetzung des Vertrages in der oder
einer z7u den Amtssprachen der Gemeinschaft zahlenden Sprache des Mitgliedstaates
aushandigen mul3, in dem die Immobilie belegen ist.”

2. Kommentare
Manche Mitgliedstaaten (Danemark, Finnland, die Niederlande, Osterreich und das
Vereinigte Konigreich) haben den Anwendungsbereich dieser Verpflichtung auf die
Amtssprachen der Lander, die den Européi schen Wirtschaftsraum bilden, ausgedehnt.

Es ist zu beachten, dal3 die Richtlinie 94/47/EG in Artikel 4 zweiter Gedankenstrich den
Mitgliedstaaten auch die Moglichkeit offengelassen hat, fir den Vertrag ihre Amtssprachen
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vorzuschreiben, solange der Erwerber weiterhin das Recht zu wéhlen hat (Irland, Italien und
Spanien haben sich fur die von der Richtlinie 94/47/EG angebotene Mdglichkeit entschieden).

Bea zwe dieser Mitgliedstaaten (Irland und Spanien) bestehen jedoch, wie nachstehend
ausgefuhrt wird, noch immer Anpassungsschwierigkeiten mit diesem Grundsatiz der
Wahlmoglichkeit.

3. Strafmal3nahmen

Hat der Erwerber nicht das Recht, die Sprache der Unterlagen zu Informationszwecken oder
des Vertrags zu wahlen, wird entweder der Vertrag fur null und nichtig erklart (Frankreich,
Osterreich, Schweden und Spanien) oder eine Geldstrafe verhangt (Belgien, Danemark,
Finnland, Frankreich, Luxemburg, Osterreich, Portugal und Vereinigtes Konigreich).

In Belgien kann der Erwerber auch die Aufhebung des Vertrags verlangen, falls der Verkaufer
ihm nicht die ihm zustehende Wahlmdglichkeit gewéhren sollte.

Portugal bestraft den Verk&ufer dadurch, dal3 Uber ihn die Aussetzung der Berufsausiibung
(auf zwel Jahre) verhéngt und in seinen Geschaftsrdumen und in einer Zeitung der Beschlul3,
durch den er verurteilt worden ist, bekanntgemacht werden kann.

Deutschland sieht zwel verschiedene Rechtsfolgen vor, je nachdem ob das Recht, die Sprache
zu wahlen, bei den Unterlagen (ein Monat Rucktrittsrecht) oder beim Vertrag (Nichtigkeit)
verwehrt worden ist.

Kommt der Verkéufer seiner Verpflichtung zur Vorlage einer Ubersetzung des Vertrags nicht
nach, so verhdngen manche Mitgliedstaaten bei dieser Verfehlung entweder eine Geldstrafe
(Belgien, Danemark, Finnland, Frankreich, Italien, Osterreich und Vereinigtes Konigreich)
oder erkléren den Vertrag fur nichtig (Frankreich). Schweden sieht vor, dal3 der Erwerber bel
Fehlen einer Ubersetzung das Recht hat, den Vertrag aufzulésen. Auch in Belgien ist es
moglich, die Aufhebung des Vertrags zu beantragen.

4. Festgestellte Probleme

a. Unterlagen zu Informationszwecken

Gegen Schweden wurde wegen unkorrekter Umsetzung von Artikel 4 zweiter Gedankenstrich
der Richtlinie 94/47/EG ein Verstol3verfahren eingel eitet.

Schweden hat diese Bestimmung dergestalt umgesetzt, dal3 das Recht auf die Wahl der
Sprache nur fur den Vertrag gilt.

Die Kommission war der Ansicht, dal3 eine entsprechende Analyse von Artikel 4 zweiter
Gedankenstrich zu einer im Hinblick auf den verfolgten Zweck restriktiven Audlegung fuhrt.

Artikel 4 zweiter Gedankenstrich mul3 in einem weitgefalden Sinne verstanden werden, d.h.
dergestalt, dal? darunter nicht nur Privatpersonen fallen, die in eéinem Vertragsverhdtnis zum
Verkaufer stehen (Erwerber im eigentlichen Sinne), sondern auch Privatpersonen, die nicht in
einem Vertragsverhdtnis zumVerkaufer stehen (potentielle Erwerber).
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b. Vertrag

Verstol3verfahren wegen einer unzureichenden Umsetzung der Bestimmungen von Artikel 4
zweiter Gedankenstrich sind gegen Irland, Luxemburg und Spanien eingeleitet worden.

Das spanische Umsetzungsgesetz sieht vor, dal3 sowohl die Unterlagen als auch der Vertrag
auf Spanisch oder einer der anderen spanischen Amtssprachen abgefald sein missen, und
zwar je nach dem Ort, wo der Vertrag geschlossen wird (wobei der Erwerber auch die
Maoglichkeit hat, die Unterlagen und den Vertrag in der Amtssprache des Staates zu erhalten,
wo er seinen Wohnsitz hat).

Diese Umsetzung ist hinsichtlich Artikel 4 zweiter Gedankenstrich unzureichend, da darin
nicht das Recht des Erwerbers vorgesehen ist, fir die Unterlagen und den Vertrag die
Amtssprache des Staates zu wahlen, dessen Staatsangehoriger er ist.

Gegenstand der Verstole betreffend Luxemburg und Irland ist die Mdglichkeit, die Artikel 4
zweiter Gedankengtrich der Richtlinie 94/47/EG den Mitgliedstaaten einraumt, fir den
Vertrag ihre Landessprache vorzuschreiben, bel gleichzeitigem Recht des Erwerbers, sich fur
enen Vertrag zu entscheiden, der in der Sprache des Staates abgefald ist, dessen
Staatsangehorigkeit er besitzt.

Diesbezliglich haben sowohl das luxemburgische as auch das irische Umsetzungsgesetz
vorgesehen, dald der Vertrag, falls er mit einem Erwerber mit Wohnsitz im Grofzherzogtum
Luxemburg beziehungsweise in Irland geschlossen wird, entweder in deutscher oder
franzosischer Sprache (Luxemburg) oder in der Amtssprache des Mitgliedstaates, wo der
Erwerber seinen Wohnsitz hat (Irland), abgefald sein soll.

Die Kommission ist der Ansicht, dal3 durch eine solche Umsetzung dem Erwerber die ihm
zustehende Wahl der Sprache vorenthalten wird, denn die beiden in Artikd 4 zweiter
Gedankenstrich eingefiigten Sétze miissen dahingehend verstanden werden, dal3 sie einander
erganzen und nicht ausschliefZen.

c. Ubersetzung

Bel der Umsetzung hat Spanien diese dem Verkaufer obliegende Verpflichtung auf3er Acht
gelassen (diese Beschwerde ist Gegenstand eines derzeit anhangigen VerstoRverfahrens).

Weiters wurde eine Beschwerde gegen Irland vorgebracht, wo in den Umsetzungsmal3nahmen
vorgesehen ist, daid er Verkdufer eine Vertragsiibersetzung ins Englische oder ins Galische zu
unterbreiten hat, je nachdem, welche der Erwerber wiinscht.

An der irischen Umsetzung von Artikel 4 dritter Gedankenstrich ist zwar nichts auszusetzen,
wenn die Immobilie in Irland oder in England belegen ist, se wéare jedoch unzureichend,
wenn die Immobilie in einem anderen Mitgliedstaat belegen ist. In einem solchen Fall wére,
sofern das irische Recht auf den Vertrag angewandt wird, der Verkaufer nicht verpflichtet,
dem Erwerber (im Gegensatz zu Artiked 4 dritter Gedankenstrich) eine beglaubigte
Ubersetzung des Vertrags in der Sprache jenes Mitgliedstaats zu Uberreichen, in der die
Immobilie belegen it (diese Beschwerde ist Gegenstand eines anhangigen
Verstol3verfahrens).
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F. Recht auf Ricktritt und Vertragsauflésung:

1. Der Wortlaut der Richtlinie

Gemal3 Artikel 5 Absatz 1 der Richtlinie 94/47/EG hat der Erwerber ,, ... folgende Rechte:

- Er kann innerhalb von 10 Tagen nach Unterzeichnung des Vertrages durch beide Parteien
oder ... eines verbindlichen Vorvertrags ... ohne Angabe von Grinden von dem Vertrag
zurticktreten. ...

- Er kann innerhalb von drei Monaten nach Unterzeichnung des Vertrages durch beide
Parteien oder ... eines verbindlichen Vorvertrags durch beide Parteien von dem Vertrag
zurtcktreten, wenn der Vertrag zu diesem Zeitpunkt nicht die unter den Buchstaben a), b), c)
d) Nummern 1 und 2, h), 1), k), ) und m) des Anhangs genannten Angaben enthélt. Werden
die genannten Angaben innerhalb von drei Monaten vorgelegt, so verfugt der Erwerber von
diesem Zeitpunkt an gerechnet Uber die unter dem ersten Gedankenstrich genannte
Rucktrittsfrist.

- Macht der Erwerber von seinem RUckirittsrecht binnen der unter dem zweiten
Gedankenstrich vorgesehenen Frist von drei Monaten keinen Gebrauch und enthalt der
Vertrag nicht die ... genannten Angaben, so verfugt der Erwerber vom Tag nach Ablauf der
Frist an gerechnet tber die unter dem ersten Gedankenstrich genannte Rucktrittsfrist.”

2. Kommentare zum Ruicktrittsrecht

Fur den Rucktritt, wie er unter dem ersten Gedankenstrich vorgesehen ist, haben die meisten
Mitgliedstaaten die in Artikel 5 Nummer 1 der Richtlinie 94/47/EG festgelegte Frist von 10
Tagen vorgesehen.

Manche Mitgliedstaaten haben dem Erwerber jedoch ausdricklich eine langere Frist
eingerdumt. Sowohl Osterreich als auch das Vereinigte Konigreich (hier wurde jene Frist
beibehalten, die im Timeshare Act von 1992 vorgesehen ist) gestatten dem Erwerber, binnen
einer Frist von vierzenn Tagen zurickzutreten. Belgien wiederum hat beschlossen, dem
Erwerber eine Frist von flinfzehn Tagen zu gewahren.

Portugal sah in seiner Gesetzesvertretende Verordnung von 1993 eine Rucktrittsfrist von
vierzehn Tagen vor, hat sich jedoch dann fir die in Richtlinie 94/47/EG erarbeite Losung
entschieden.

Frankreich schliefdlich hat ein System eingefihrt, das fur den Erwerber einen
bemerkenswerten Vorteil bietet. Die franzésischen Rechtsvorschriften sehen namlich vor, daid
das Angebot des Gewerbetreibenden schriftlich gemacht werden und Uber einen Zeitraum von
sieben Tagen unwiderruflich gultig sein mul3. Der Verbraucher verfligt also ab dem Zeitpunkt,
zu dem er das Angebot erhélt, tber eine verbindliche Zusage des Gewerbetreibenden fir den
besagten Zeitraum, in dem er die verschiedenen Angebotselemente prifen kann.

Nimmt der Verbraucher das Angebot des Gewerbetreibenden an, sendet e es ihm

unterzeichnet zurtick. Erst ab dem Versand des angenommenen Angebots beginnt die Frist fur
das zehntagige Rucktrittsrecht zu laufen.
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Der Erwerber verfigt also dank eines solches Systems Uber einen groferen Zeitraum, um
seinen Ankauf zu Uberdenken.

3. Kommentare zum Recht auf Vertragsaufl 6sung

Mit der Vertragsauflésung, wie sie in Artikd 5 Absatz 1 zweiter Gedankenstrich der
Richtlinie 94/47/EG festgelegt wird, wird gegen das schuldhafte Verhalten des Verkaufers
vorgegangen. Der Erwerber hat ndmlich das Recht, den Vertrag binnen einer Frist von
hochstens drei Monaten aufzulésen, wenn der Vertrag die im Anhang der Richtlinie
angefihrten Angaben zum Zeitpunkt der Unterzeichnung des Vertrags oder eines
verbindlichen Vorvertrags nicht enthalt.

Zwar kann das Recht auf Vertragsauflosung nicht ausgelibt werden, wenn der
Gewerbetreibende sein schuldhaftes Verhalten (binnen dieser Dreimonatsfrist) behebt, der
Erwerber verfligt jedoch tiber eine Rucktrittsfrist von 10 Tagen ab dem Zeitpunkt, zu dem der
Verstol3 nicht mehr vorliegt.

Die grof3e Mehrheit der Mitgliedstaaten ist von den Bestimmungen der Richtlinie 94/47/EG
nicht abgewichen, mit Ausnahme allerdings von Frankreich und Spanien (die beide bei
schuldhaftem Vorgehen des Verkdufers den Vertrag fir nichtig erkléren) sowie von Belgien
(wo das Recht des Erwerbers zur Auflésung ein Jahr ab Vertragsunterzeichnung besteht, im
Gegensatz zu den von der Richtlinie vorgesehenen drei Monaten).

Ferner erlaubt Schweden dem Erwerber, den Vertrag aufzulésen, wenn ihm Kkene
Vertragsiibersetzung tbermittelt worden ist.

Osterreich hingegen sieht ein spezielles System fiir den Fall vor, da? die Angaben iiber das
Recht zum Vertragsricktritt im Vertrag fehlen. Es gibt keinen Zeitpunkt, ab dem die

Rucktrittsfrist zu laufen beginnt, was zur Folge hat, dal3 der Erwerber zu jedem beliebigen
Zeitpunkt nach Vertragsunterzeichnung zuriicktreten kann.

G. Mitteilung der Rechte auf Rucktritt und Vertragsaufldsung:

1. Der Wortlaut der Richtlinie

Artikel 5 Absdtze 2, 3 und 4 der Richtlinie 94/47/EG legen Folgendes fest: , Will der
Erwerber die Rechte gemald Nummer 1 wahrnehmen, so teilt er dies entsprechend den im
Vertrag gemald Buchstabe |) des Anhangs dargelegten Modalitaten vor Fristablauf, und so,
dal3 dies entsprechend den nationalen Rechtsvorschriften nachgewiesen werden kann, der
Person mit, deren Name und Anschrift zu diesem Zweck im Vertrag angegeben sind. ...

Macht der Erwerber von dem Recht [zurlickzutreten] Gebrauch, so ist er ... nur zur
Erstattung der Kosten verpflichtet, die ... aufgrund des Vertragsabschlusses und des
Rucktritts vom Vertrag anfallen ...

Macht der Erwerber von dem Rucktrittsrecht ... Gebrauch, so ist er zu keiner Erstattung
verpflichtet.”
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2. Kommentare

Nur manche Mitgliedstaaten haben ausdricklich die Art und Weise festgelegt, nach der der
Erwerber bel der Mittellung vorzugehen hat. Die Mitteilung erfolgt entweder schriftlich
(Deutschland und Osterreich), durch Ubermittlung per Einschreiben (Belgien, Italien und
Luxemburg) oder mittels Notariatsakts, wenn der Vertrag vor einem Notar errichtet wird
(Spanien), oder aber in Form eines sog. Coupons (Frankreich).

Frankreich hat insofern einen einzigartigen Mechanismus vorgesehen, als das Angebot des
Gewerbetreibenden dem Verbraucher in zweifacher Ausfertigung Ubersandt oder Uibergeben
wird, wobel das ihm gehdrende Exemplar einen abtretbaren Abschnitt enthalt (Coupon mit
Angabe des Namens und des Wohnorts bzw. des Firmensitzes des Gewerbetreibenden),
wodurch die Inanspruchnahme des Rucktrittsrechts erleichtert werden soll. Es sai daran
erinnert, dal3 die Frist zur Ausiibung des Rucktrittsrechts nach dem franzdsischen System erst
ab dem Zdtpunkt lauft, an dem der Erwerber das unterzeichnete Angebot an den
Gewerbetreibenden sendet.

3. Unsicherheiten bai der Auslegung

Was die Umsetzung von Artikel 5 Absatz 2 der Richtlinie 94/47/EG betrifft, haben manche
Mitgliedstaaten spezielle Formalitdten vorgesehen, wie zum Beispiel die Verpflichtung, den
Verkaufer schriftlich oder per Einschreiben zu benachrichtigen.

In Artikd 5 Nummer 2 der Richtlinie sind keinerlei besondere Formerfordernisse fir die
Mitteilungen Uber den Rucktritt und die Auflésung vorgesehen. Dieser Artikd erwahnt nur,
daid ein Rucktritt und eine Auflosung auf nachwei sbare Weise mitgeteilt werden missen, und
beschrankt sich somit auf den Verweis auf die einzdstaatlichen Vorschriften flr einen
solchen Nachwaeis.

Dieser Artikd ist Ubrigens anders formuliert als Artikel 5 der Richtlinie 85/577/EWG des
Rates vom 20. Dezember 1985 (betreffend den Verbraucherschutz im Falle von aul3erhalb
von Geschéftsraumen geschlossenen Vertrdgen), der ausdricklich vorsient, daf3 die
Mitgliedstaaten flr die bel Mittellungen vorgeschriebenen Modalitéten und Bedingungen
zusténdig sind.

Die Kommission war jedoch nicht der Ansicht, dal3 Formerfordernisse, wie Schriftform oder
Versand eines Einschreibens, einen Verstol gegen die vorliegende Richtlinie darstellen.

Bel Spanien vertrat die Kommission jedoch die Meinung, dai3 die Bedingung der notariellen
Form zur Mitteilung des Rucktritts von einem vor einem Notar geschlossenen Vertrag eine
starke Einschrankung des Zwecks von Artikel 5 Absatz 2 der Richtlinie 94/47/EG darstellen
wirde, da eine derartige Form der Mittellung den Erwerber daran hindern wirde, ene
Mitteilung auf eine andere, nach einzelstaatlichem Recht zuléssige, nachweisbare Weise zu
machen (wie zum Beispiel durch einen einfachen Brief oder ein Einschreiben).

Die gegen Spanien vorgebrachte Beschwerde ist derzeit Gegenstand eines Verstol3verfahrens.

4. Strafmalinahmen
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Das Groftherzogtum Luxemburg sieht die Verhangung einer Geldstrafe Uber den Verkaufer
vor, falls er vom Erwerber die Erstattung bestimmter Kosten fordert (auf3er denjenigen, die im
Zusammenhang mit Rechtshandlungen stehen, die fir einen Ricktritt unbedingt durchgefthrt
werden muissen), damit dieser seine Rechte auf Rucktritt und Vertragsauflosung ausiben
kann.

H. Anzahlungen:

1. Der Wortlaut der Richtlinie

Gemald Artiked 6 der Richtlinie 94/47/EG sehen , die Mitgliedstaaten in ihren
Rechtsvorschriften ... vor, da3 vom Erwerber vor Ablauf der ...Rucktrittsfrist keinerlei
Anzahlungen geleistet werden durfen.”

2. Kommentare

Die Mitgliedstaaten haben den Inhalt von Artikel 6 der Richtlinie 94/47/EG umgesetzt, wobel
seim Zusammenhang mit diesem Verbot unterschiedliche Konseguenzen vorsehen.

3. Strafmal3nahmen

Werden vom Erwerber Anzahlungen geleistet, so ist die am weitesten verbreitete Art der
Strafe die Verhangung einer Geldstrafe Gber den Verkéufer, und zwar nach Gsterreichischem
Recht, nach belgischem Recht (der Verkaufer ist zur Ruckerstattung binnen 30 Tagen nach
der Mitteillung des Rucktritts des Erwerbers verpflichtet), nach danischem, finnischem,
franzésischem, irischem, italienischem Recht (Aussetzung der Berufsausiibung des
Verkaufers im Wiederholungsfall moglich), nach luxemburgischem, portugiesischem Recht
(Aussetzung der Berufsausibung des Verkéufers auf zwel Jahre moglich, und
Veroffentlichung des Beschlusses, durch den er verurtellt wird, in seinen Geschéaftsraumen
und einer Zeitung), nach britischem und nach schwedischem Recht.

Die spanischen Rechtsvorschriften sehen als Strafe die Nichtigkeit des Vertrags vor und
zwingen den Verkdufer, dem Erwerber die geleisteten Anzahlungen in doppelter Hohe
zuriickzuer statten.

Nur zwe enzelstaatliche Rechtssysteme (das deutsche und das niederlandische) legen
ausdriicklich keine Strafen fest und beschréanken sich auf die Vorschrift, dal3 der Verkéufer
die als Anzahlung entgegengenommenen Betrage zurlckerstatten muf3.

In diesen beiden Mitgliedstaaten ergeben sich jedoch aufgrund ihrer enzelstaatlichen
Rechtssysteme andere Arten von Strafen.

Die Kommisson hat insbesondere das deutsche System eingehend gepruft, das Uber
bestimmte Mechanismen des Verbraucherschutzes, die die Einhaltung des Verbots
gewahrleisten sollen, verfugt.

Das deutsche System schitzt den Erwerber, der trotz des Verbots auf Verlangen des

Verkaufers moglicherweise eine Anzahlung geleistet hat. Der Erwerber hat hier nicht nur das
Recht auf Rickerstattung der geleisteten Summen, sondern im Schadensfall auch auf den
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Erhalt einer Entschadigung. Weiters hat hier der Erwerber das Recht, den Vertrag aufzul Gsen,
selbst wenn die Rucktrittsfrist abgelaufen ist.

Das deutsche Recht schiitzt die Offentlichkeit auch in allgemeiner Weise, wenn sich der
Verkaufer nicht an das Verbot, Anzahlungen zu verlangen, hélt. Der Verkaufer riskiert ein
Berufsverbot (bei Ubertretung dieses Verbots seinerseits wird eine Geldstrafe verhangt).

Die Berufs- und Verbraucherschutzverbande konnen weiters gegen Verkaufer, die entgegen
Artiked 6 der Richtlinie 94/47/EG Anzahlungen annehmen oder verlangen, ene
Unterlassungsklage einreichen.

|. Auflésung des Kreditvertrags

1. Der Wortlaut der Richtlinie

Gema Artikd 7 der Richtlinie 94/47/EG sehen die Mitgliedstaaten ,in ihren
Rechtsvorschriften ... vor:

— Wenn der Preis vollstdndig oder zum Teil durch einen vom Verkaufer gewahrten Kredit
finanziert wird oder

— wenn der Preis vollstandig oder zum Teil durch einen Kredit finanziert wird, der dem
Erwerber von einem Dritten aufgrund einer Vereinbarung zwischen dem Dritten und dem
Verkaufer gewahrt wird,

wird der Kreditvertrag entschadigungsfrei aufgel0st, falls der Erwerber von seinem Recht auf
Rucktritt von dem Vertrag gemald Artikel 5 Gebrauch macht.

Die ndheren Bestimmungen fir die Auflésung des Kreditvertrags werden von den
Mitgliedstaaten festgelegt.”

2. Kommentare

Alle Mitgliedstaaten haben den Inhat von Artikd 7 der Richtlinie 94/47/EG korrekt
umgesetzt.

Was die Auflésungsmodalitéten des Kreditvertrags anbelangt, so wurden diese nur von zwel
Mitgliedstaaten genau beschrieben. Luxemburg und Belgien sehen vor, dal3 die Auflésung
mittels Einschreibens erfolgen mul3.

J. Rechtsverzicht und Entbindung von Verpflichtungen:

1. Der Wortlaut der Richtlinie

Gema3 Artikd 8 der Richtlinie 94/47/EG sehen die Mitgliedstaaten , in ihren
Rechtsvorschriften vor, dald3 eine Vertragsbestimmung, wonach der Erwerber auf die
Wahrnehmung der ihm aufgrund dieser Richtlinie eingerdumten Rechte verzichtet oder
wonach der Verkaufer von den ihm aus dieser Richtlinie erwachsenden Verpflichtungen
entbunden wird, den Erwerber nach den Bedingungen ihrer innerstaatlichen
Rechtsvorschriften nicht bindet.”

2. Kommentare
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Artikd 8 der Richtlinie 94/47/EG ist von den Mitgliedstaaten wortgetreu umgesetzt worden.
Manche einzelstaatliche Rechtsvorschriften zur Umsetzung haben der Unwirksamkeit dieser
Vertragsklauseln ausdriickliche Strafen vorgesehen.

3. Strafmal3nahmen

Belgien, Frankreich, Luxemburg, Osterreich und Portugal erklaren Vertragsbestimmungen
Uber einen Rechtsverzicht und eine Entbindung von Verpflichtungen fur nichtig. Portugal
seht auch vor, dald der Gewerbetreibende die Aussetzung seiner Berufsausiibung auf zwei
Jahre riskiert und daf3 der Beschluf3, durch den er verurtellt wird, in seinen Geschaftsraumen
und ener Zeitung verdffentlicht werden mul3.

K. Vorschriften des internationalen Privatrechts:

1. Der Wortlaut der Richtlinie

Gemal3 Artikel 9 der Richtlinie 94/47/EG ergreifen die Mitgliedstaaten ,, die erforderlichen
Mafinahmen, damit dem Erwerber unabhéngig von dem jeweils anwendbaren Recht der
durch diese Richtlinie gewdhrte Schutz nicht vorenthalten wird, wenn die Immobilie in dem
Hoheitsgebiet eines Mitgliedstaats belegen ist.”

2. Kommentare

Manche Mitgliedstaaten (Dénemark, Deutschland, Finnland, die Niederlande, Osterreich,
Schweden und das Vereinigte Konigreich) haben den dem Erwerber gewahrten Schutz auf
Félle ausgedehnt, in denen die Immobilie im Hoheltsgebiet eines Staates des Europdischen
Wirtschaftsraums belegen ist.

Andere Mitgliedstaaten (Belgien, Frankreich und Luxemburg) haben beschlossen, den Schutz
fur den Erwerber auch auf Félle auszudehnen, in denen die Immobilie auRerhalb der Grenzen
des Européischen Wirtschaftsraums belegen ist:

- Frankreich und Luxemburg gewahren diesen Schutz jenen Erwerbern, die ihren
Wohnsitz in einem Mitgliedstaat der Européischen Gemeinschaft haben, sofern der Vertrag in
dem Staat abgeschlossen wurde, wo der Erwerber seinen Wohnsitz hat, oder sofern die
Kriterien von Artikel 5.2 des Ubereinkommens von Rom erfiillt sind.

- Belgien gewahrt diesen Schutz nur Erwerbern mit Wohnsitz in Belgien, und dies nur
unter zwei Bedingungen. Das belgische Gesetz findet Anwendung, wenn der Vertrag in
Belgien geschlossen wird oder wenn der Vertrag zwar nicht in Belgien geschlossen wurde,
aber doch den Kriterien von Artikel 5.2 des Ubereinkommens von Rom entspricht.

Obwohl sich die Richtlinie 94/47/EG nicht mit Fragen der Wahl des Gerichtsstandes in
Vertragen Uber en Telzetnutzungsrecht beschéftigt, haben manche Mitgliedstaaten
beschlossen, Texte in ihre Umsetzungsmal3nahmen aufzunehmen, die den Erwerber schiitzen
sollen.
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Diesbeziiglich haben dre Mitgliedstaaten (Belgien, Frankreich und Spanien) Strafen
vorgesehen, wenn der Vertrag zwischen dem Erwerber und dem Verkaufer eine Klausel mit
einer Zustandigkeitserklarung vorsehen sollte.

In Spanien wird jede Klause fur nichtig erklart, die die Zustdndigkeit einem Schiedsgericht
zusprechen sollte, auler wenn sie dem Schiedsgericht fir Verbraucherfragen zuféllt oder
wenn das gegensténdliche Gericht paritétisch zusammengesetzt ist (Unternehmensvertreter
und Vertreter der Verbrauchergruppen).

Frankreich und Belgien erklaren ebenfalls jede Klausdl fir nichtig, die die Zustandigkeit den
Gerichten eines Staates zusprechen sollte, der dem Briisseler Ubereinkommen von 1968 oder
dem Ubereinkommens von Lugano von 1988 nicht beigetreten ist, wenn entweder der
Erwerber seinen Wohnsitz in Frankreich bzw. in Belgien hat oder wenn die Immobilie in
einem Unterzeichnerstaat der oben erwahnten Ubereinkommen belegen it.

3. Festgestellte Probleme

Irland hat Artikel 9 der Richtlinie 94/47/EG nicht umgesetzt.

Das spanische, portugiesische und italienische Umsetzungsgesetz schrénken den Schutz, der
dem Erwerber durch Artikel 9 gewahrt wird, insofern ein, als die Immobilie nur in dem
jeweiligen Hoheitsgebiet bel egen sein darf.

Zidsetzung von Artikel 9 der Richtlinie 94/47/EG ist nun aber zu gewéhrleisten, dal3 jeder
Erwerber (unabhangig davon, ob er seinen Wohnsitz in einem Mitgliedstaat hat bzw.
Staatsangehoériger eines Mitgliedstaats ist) bei einem Vertrag, der dem Recht eines Staates
unterliegt, der nicht Mitglied der Europaischen Gemeinschaft ist, den Schutz der Richtliniein
Anspruch nehmen kann, sofern die Immobilie auf dem Hoheitsgebiet eines Mitgliedstaates
belegen ist.

Die von Spanien, Portugal und Italien verabschiedeten Rechtsvorschriften wirden sich dadurch
erkléren, dal? die Gesatzgebung in diesen Mitgliedstaaten (aufgrund der traditionellen Regeln des
internationalen Privatrechts) nur schwerlich Uber Vertrége zu erkennen hétten, die sch auf
Rechte Uber Immobilien beziehen, welche aul3erhalb ihres jeweiligen Hoheltsgebietes belegen
snd.

Das europdische Ubereinkommen Uber die gerichtliche Zustandigkeit und die Vollstreckung
gerichtlicher Entscheidungen in Zivil- und Handelssachen vom 27. September 1968 seht in
Artikd 16 vor, dal3 bei dinglichen Rechten und Forderungsrechten an Immobilien ausschliefdich
die Gerichte des vertragschlief3enden Staates, in dem die Immobilie belegen ist, zustandig sind.

Allein von seiner Natur her ist jedoch ein Vertrag lber ein Tellzeitnutzungsrecht einer Immobilie
recht vielschichtig.

Der Gerichtshof hat kirzlich in der Rechtssache Travel Vac SL/Antdm Sanchis (C-423/97 vom
22. April 1999) festgestdllt, dal3 sich der Vertrag, der ihm in diessm Rechtssireit vorgdegt
wurde, sowohl auf das Nutzungsrecht an einer Immobilie as auch auf die Erbringung
unterschiedlicher Dienstlestungen beziehen kdnne. Da diese Diengtleistungen einen hoheren
Wert aufwiesen als das Nutzungsrecht an der Immobilie, hat der Gerichtshof die Ansicht
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vertreten, dal? ein solcher Vertrag nicht as einer betrachtet werden konne, der hauptsichlich von
Rechten an Immobilien handle.

Es igt aso nicht ausgeschlossen, dald ein Gericht eines Mitgliedstaates Uber einen Rechtssreit
bezliglich eines Vertrags entscheidet, der ein Telzeitnutzungsrecht an einer Immobilie, die in
einem anderen Mitgliedstaat belegen ist, zum Gegenstand hat.

Auch Belgien schrankt den Schutz des Erwerbers en und zwar auf Félle, in denen die
Immobilie auf dem Hoheitsgebiet enes anderen Mitgliedstaats der Europdischen
Gemeinschaft belegen ist. Kraft der belgischen Rechtsvorschriften kann nur ein Erwerber, der
seinen Wohnsitz in Belgien hat, den Schutz laut Artike 9 der Richtlinie 94/47/EG in
Anspruch nehmen.

Luxemburg schrankt ebenfalls den Schutz laut Artike 9 der Richtlinie ein und zwar
ausschliefdich auf jene Erwerber, die ihren Wohnsitz im Grofsherzogtum Luxemburg haben,
wenn die Immobilie auBerhalb des Hoheitsgebiets des Grofltherzogtums belegen ist. Das
luxemburgische Recht sieht jedoch vor, dal3 bei Abschlul des Vertrags im Grofsherzogtum
Luxemburg der Schutz von Artikel 9 der Richtlinie auch einem Erwerber ohne Wohnsitz in
Luxemburg gewahrt wird.

Die luxemburgischen Behdrden haben vor kurzem die Kommission von ihrer Absicht in

Kenntnis gesetzt, das Umsetzungsgesetz abzuandern, um der von Artikel 9 der Richtlinie
94/47/EG verfolgten Zielsetzung vollstandig nachzukommen.
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I11. UBERLEGUNGEN ZU EINER KUNFTIGEN ANPASSUNG DER RICHTLINIE

Die Probleme, die Verbraucher in ihren Beziehungen zu Anbietern von Vertragen tber
Tellzeitnutzungsrechte an Immobilien hatten, bestanden nach der Annahme der Richtlinie
94/47/EG welter.

Die fur Verbraucherpolitik zustdndigen Dienststellen der Kommission erhielten zahlreiche
Beschwerden von Privatpersonen (24 % aller 1998 bei den Dienststellen der Kommission
eingegangenen Beschwerden) und ene Vielzahl von Eingaben von Mitgliedern des
Européischen Parlaments.

Weiter erwahnt der Bericht von 1998 Uber die Téatigkeiten der Européischen Verbraucher-
Beratungsstellen ("Euroguichets’) an die viertausend Beschwerden oder Anfragen zum
Tellzeitnutzungsrecht an  Immobilien (allen bei der Europdischen Verbraucher-
Beratungsstelle in Montpellier betrafen Uber die Hélfte (52 %) der 1998 bearbeiteten Félle
diesen Bereich ).

In den meisten Féllen, von denen die européischen Instanzen Kenntnis nehmen konnte, ging
es alerdings um verschiedene Probleme und Sachverhalte, die sich nach dem gegenwartigen
Stand der Richtlinie 94/47/EG nicht mit diesem Rechtsinstrument |6sen lassen.

In den vorgebrachten Fallen ist némlich hauptsichlich die Rede von einer enseitigen
Vorgehensweise der Verkaufer, die nach Vertragsabschlul3 ihre vertraglichen Verpflichtungen
abandern oder sie nicht erfillen. Es handdt sich im wesentlichen darum, dal3 dem Erwerber
andere jahrliche Kosten verrechnet werden als urspringlich im Vertrag vorgesehen, dal3 es
dem Erwerber unmdglich ist, sein Waeiterverkaufsrecht, obwohl dies vereinbart war,
auszuiiben, dal? der Verkaufer den Bitten um Reservierung nicht nachgekommen ist und dafi3
keine Eintragungen in den vorgesehenen Tausch- oder Waeiterverkaufssystemen
vorgenommen wurden.

Besonders unsicher gestaltet sich die Situation des Erwerbers dadurch, daf’ vielfach
Unternehmen eingreifen, denen lediglich die Verwaltung von Immobilien obliegt und die von
daher also formal beim Abschluf? des urspringlichen Vertrags tberhaupt nicht Vertragspartei
sind. Damit wird dem Erwerber die Geltendmachung seiner gesetzlichen oder vertraglichen
Rechte noch zusdtzlich erschwert.

Die Richtlinie 94/47/EG schitzt den Verbraucher alerdings nur in bestimmten, Klar
festgelegten Bereichen, wie zum Beispiel in bezug auf die Verpflichtung des Verkaufers, vor
Vertragsabschlul? eine bestimmte Reihe von genauen Angaben zu machen, auf das Recht des
Erwerbers auf Rucktritt und Auflésung sowie auf das Verbot fir den Verkaufer, wahrend der
Rucktrittsfrist Anzahlungen zu verlangen.

Allerdings haben manche Mitgliedstaaten (wie Portugal) wiederum beschlossen, den
Verbraucherschutz betréchtlich zu erweitern und verfiigen nun Gber Gesetze, die den neuen,
in der Praxis entstandenen Problemen und Sachverhalten Rechnung tragen durften.

Es mul3 jedoch auch festgestellt werden, dald der Uberwiegende Teil der Mitgliedstaaten die
Mdoglichkeiten zu vortellhafteren Bestimmungen, die durch Artikel 11 der Richtlinie
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94/47/EG angeboten wird, nicht genutzt hat und demzufolge der Verbraucherschutz auf dasin
der Richtlinie vorgesehene Ausmal? beschrankt bleibt.

Der Vertrag zur Grindung der Européischen Gemeinschaft schreibt in seinem Artikel 153
vor, dal3 es Aufgabe der Gemeinschaft ist, dafir Sorge zu tragen, dal3 die Interessen der
Verbraucher gefordert werden und ein hohes Verbraucherschutzniveau gewahrleistet wird.
Mal3nahmen fir eine Mindestharmonisierung, wie sie Richtlinien nun einmal darstellen, sind
weiterhin eines der Mitte, um diese Ziee zu verwirklichen. Artikel 153 schafft eine
"Dialektik" zwischen dem Vorgehen der Gemeinschaft und jenem der Einzel staaten.

Das Subsdiaritatsprinzip, dem die Gemeinschaftsmanahmen auf dem Gebiet des
Verbraucherschutzes unterliegen, bleibt als entwicklungsféhiges, dynamisches, flexibe
anwendbares und pragmatisches Konzept bestehen. Festgeschrieben ist diese Dynamik, durch
die die Subsidiaritdt gekennzeichnet sein soll, auch im Protokoll Uber die Anwendung des
Subsidiaritatsprinzips und des Verhdtnisméaldigke tsprinzips, welchesim Anhang zum Vertrag
von Amsterdam enthalten ist.

Eine gemeinschaftliche Mal3nahme ist gemal3 diesem Prinzip dann gerechtfertigt, wenn durch
Malinahmen der Mitgliedstaaten die Ziele nicht hinreichend verwirklicht werden kénnen und
sich durch eine gemeinschaftliche Aktion besser realisieren lassen.

Wenn demnach gemeinschaftliche Malinahmen zwar ergriffen wurden, diese jedoch zur
Erreichung enes Ziedes unzureichend erscheinen, wére eine weitere gemeinschaftliche
Mal3nahme nicht gerechtfertigt, falls es durch die Vorgehensweise der Mitgliedstaaten an sich
gelange, das verfolgte Ziel zu erreichen.

Nun muf aber festgestellt werden, dal3 die Unzulanglichkeiten der Richtlinie 94/47/EG
ebenfalls in den meisten einzelstaatlichen Rechtsvorschriften wiederzufinden sind und somit
in ihrer Rechtswirkung an die Verbraucher weitergegeben werden.

Angesichts dieser Feststellung und im Lichte des Subsidiaritétsprinzips mufd man sich die
Frage stellen, ob eine weitere Vorgehensweise auf Gemenschaftsebene in Form ener
Abanderung der derzeitigen Richtlinie nicht ins Auge gefal3t werden sollte.

Es sollten mit Hinblick auf umfassenden Verbraucherschutz und die Erflllung der
Erwartungen der Verbraucher zwei Handlungsschwerpunkte geprift werden, ndmlich
einersaits die Ausweitung der Kategorien von Vertrégen, die von der Richtlinie 94/47/EG
erfaldt werden, und andererseits die Konzeption eines Schutzes, der weiter gesteckt ist als
derjenige, den die Richtlinie nach dem bisherigen Stand vorsieht.

A. Von der Richtlinie abgedeckte Vertragskategorien

1. Vertragsdauer

Im zweiten Teil dieses Berichts wurde angefuihrt, dal3 die meisten Mitgliedstaaten bei der
Umsetzung beschlossen haben, denselben Anwendungsbereich wie die Richtlinie 94/47/EG
vorzusehen. Die einzel staatlichen Umsetzungsmal3nahmen gelten also nur bel Vertrégen, die
fur eine Dauer von mindestens drei Jahre abgeschlossen wurden.
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Die in Richtlinie 94/47/EG vorgesehene Mindestdauer von drei Jahren war insbesondere
dadurch gerechtfertigt, als man bestrebt war, dem Markt Stabilitét zu verleihen (Dok. KOM
(92220 vom 13.5.1992). Der in der Richtlinie vorgesehene Schutz wurde demnach
denjenigen Erwerbern nicht gewéhrt, die auf Basis ihrer Ankaufe Spekulationsgeschéfte
tatigen wollten.

Nun hat die Kommission festgestellt, daf3 die Branche derzeit neue Vertrdge anbietet, die zwar
Tellzeitnutzungsrechte zum Gegenstand haben, aber fir eine Dauer von weniger als dre
Jahren abgeschlossen werden, was oftmals nur ein Weg sein durfte, die Umsetzungsgesetze
Zu umgehen.

Der Kommission ist zum Beispiel vor kurzem zur Kenntnis gelangt, dal3 in Spanien (nach
Verabschiedung des spanischen Gesetzes 42/98) neue Produkte vertrieben werden, die sich
grundsétzlich dem Anwendungsbereich der Richtlinie 94/47/EG entziehen sollen.

Um in den Genul3 dieser neuen Produkte kommen zu kénnen, mul3 der Verbraucher fur 35
Monate einem Club beitreten, der es ihm gegen Zahlung eines Jahresbeitrags ermdglicht,
diese Produkte jedes Jahr wahrend eines bestimmten Zeitraums zu nutzen.

Am Ende der 35monatigen Zugehorigkeit zu dem Club haben die Mitglieder die Moglichkeit,
entweder ihre Mitgliedschaft laufend zu erneuern (jede Erneuerung erstreckt sich auf einen
Zeitraum von 35 Monaten) oder vom Club ein Teilzeitnutzungsrecht zu erwerben.

Aufgrund der ersten Laufzeit von 35 Monaten wirden nun die Verbraucher nicht den Schutz
der Richtlinie 94/47/EG genief3en, was zur Vermutung Anlald gibt, dal3 diese Vertrége
letztendlich das Zid hétten, die Rechtsvorschriften zu umgehen.

Um nahere Auskiinfte Uber die Beschaffenheit und die Funktionsweise dieser neuen Produkte
einzuholen, hat die Kommission sich im Mai 1999 an eine Gesdllschaft gewandt, die solche
Produkte vertrebt.

Eine befriedigende Antwort beztglich der laut Richtlinie zu erfillenden Anforderungen hat
die Kommission bidang nicht erhalten.

Ist nun die Einschrénkung des Anwendungsbereichs der Richtlinie hinsichtlich der
Vertragsdauer zu revidieren, damit alle Vertrédge, die ein Teilzeitnutzungsrecht an
Immobilien zum Gegenstand haben, nach einem einheitlichen Schema geregelt werden
konnen?

2. Jahrliche Nutzungsperiode

Indem die Richtlinie 94/47/EG eine jahrliche Nutzungsdauer von mindestens sieben Tagen
vorschreibt (da eine Woche bei allen Formen von Tellzeitnutzung die am héaufigsten
verbreitete Nutzungsdauer war (Dok. KOM (92)220 vom 13.5.1992)), haben auch jene
Erwerber keinen Schutz, die einen Vertrag Uber ein Teilzeitnutzungsrecht abschliel3en, dessen
Dauer unter einer Woche pro Jahr liegt.

Um diesen Schutz so weit wie moglich auszudehnen, haben die meisten Mitgliedstaaten
beschlossen, entweder alle Vertrage Uber ein Tellzeitnutzungsrecht, unabhangig von einer wie
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auch immer gearteten jahrlichen Mindestnutzungsdauer, zu schiitzen oder Vertrage Uber eine
Dauer von weniger als sieben Tagen zu verbieten.

Nur die Niederlande, Irland und Italien haben den Ansatz der Richtlinie nachvollzogen und
bieten keinen Schutz fir Erwerber eines Nutzungsrechts fur die Dauer von weniger als sieben
Tagen.

Manche einzelstaatlichen Rechtsvorschriften konnten demnach keinen ausreichenden Schutz
fur Erwerber von Vertrdgen bieten, die eine Nutzungsdauer von weniger als sieben Tagen
vorsehen (wie zum Beispiel ein Nutzungsrecht Uber sechs Tage, wobel ein Tag fur die
Wartung der Immobilie vorgesehen wére).

Sollten die Einschrankungen der jahrlichen Nutzungsdauer zur Ausweitung des
Schutzes der Richtlinie auf alle Vertrége tUber ein Tellzeitnutzungsrecht an Immabilien
revidiert werden?

B. Ausweitung des Schutzes

1. Weiter gefaldtes Rucktrittsrecht

Der urspriingliche Vorschlag der Kommission (ABI. C 222 vom 29.8.1992, S. 5) sah vor, daf3
dem Erwerber ein Ricktrittsrecht von 14 Tagen ab Vertragsunterzeichnung eingeraumt wird.
In diesem Vorschlag betrug die Ricktrittsfrist sogar 28 Tage ab Vertragsunterzeichnung,
wenn das Nutzungsrecht in einem Staat ausgelibt wird, in dem der Erwerber nicht seinen
Wohnsitz hat.

Diese Fristen waren hauptsachlich durch die Tatsache gerechtfertigt, dal? die Vertrége tber
Tellzeitnutzungsrechte an einer Immobilie zum Uberwiegenden Grofdteil in der Urlaubszeit
abgeschlossen werden (also zu einer Zeit, in der der Erwerber nicht vollkommen frel Uber Zeit
und ,innere Ruhe* verfligt, um sich seinen Kauf reiflich zu Uberlegen) und dal? die Immobilie
oft in einem Staat belegen ist, dessen Rechtsvorschriften sich von jenen des Erwerbers
unterscheiden.

In der LOsung, die schliedich mit der Richtlinie 94/47/EG gewahlt wurde, wird dem
Erwerber das Recht zum Ricktritt binnen zehn Tagen nach Vertragsunterzeichnung
eingeraumt.

Manche Mitgliedstaaten hielten es fur richtig, diesen Zeitraum entweder auf vierzehn Tage
(Osterreich und das Vereinigte Konigreich) oder auf finfzehn Tage (Belgien) ab
Vertragsunterzeichnung zu verlangern.

In den Beschwerden, die an die Kommission gerichtet werden, ist hdufig die Rede von aulRerst
Ubereilten Vertragsabschliissen, bei denen es dem Erwerber oft nicht moglich war, vor Ort in
aller Ruhe Antwort auf seine Fragen zu erhalten.

Die Anzahl der Tage nach dem Vertragsabschluf3 ist jedoch von grundlegender Bedeutung, da
der Erwerber in dieser Zeit entscheidet, ob er bel seinem Kauf bleibt oder nicht — und zwar
hauptsachlich in Abhéngigkeit der Antworten, die der Verkéufer auf die ihm vom Erwerber
gestellten Anfragen erteilt.
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Ist also das Ruicktrittsrecht zu erweitern (wie in Belgien, Osterreich und im Vereinigten
Konigreich), damit der Erwerber die Mdoglichkeit hat, die Verpflichtungen aus den
geschlossenen Vertragen und den damit verbundenen Rechten besser abzuschatzen?

2. Zusétzliche Vertragsgarantien

Wenngleich in der Richtlinie 94/47/EG (Anhang, Ziffer 5 Buchstabe d) gewisse Garantien zu
Lasten des Verkaufers vorgesehen sind, reichen diese nicht aus, um die Einhatung seiner
verschiedenen Verpflichtungen zu gewéhrle sten.

Nur wenn sich das Nutzungsrecht auf eine im Bau befindliche Immobilie bezieht, sieht die
Richtlinie 94/47/EG vor, da der Verkaufer Garantien Uber die ordnungsgemalie
Fertigstellung der Immobilie sowie Garantien fur die Rickerstattung der geleisteten Summen,
wenn es zu keiner Fertigstellung kommt, beibringen muf3.

Die Richtlinie 94/47/EG sieht jedoch keine Garantien fir andere Sachverhalte vor, in denen
der Verkaufer fir seine Verfehlungen haften wirde (nur Belgien, Portugal und Spanien haben
welitere Garantien zu Lasten des Gewerbetreibenden beschlossen).

Die von der Richtlinie 94/47/EG betroffenen Vertrage weisen aul3erdem eine Besonderheit
auf, die den Gedanken nahelegen konnte, zu einem spéteren Zeitpunkt weitere Garantien zu
Lasten des Verkaufers einzuftihren.

Den Verpflichtungen, die den Vertragspartnern obliegen, kommen diese ndmlich mit
betrachtlichem zeitlichen Anstand nach; denn wahrend der Erwerber im allgemeinen den
Gesamtpreis innerhalb eines Monats nach Vertragsunterzeichnung zahlen mul3, erbringt der
Verkdufer seine Leistungen erst spéter.

Desgleichen konnte es — in Anbetracht der Tatsache, dal3 sich die Leistungen des Verkaufers
Uber sehr lange Zeitrdume erstrecken — zweckmaldig sein vorzusehen, dal3 der Verkaufer
ausreichende Mittel nachweisen muf3, die die Erfullung seiner vertraglichen Verpflichtungen
gewahrleisten.

Der Gemenschaftsgesetzgeber hat bereits ein derartiges System fUr andere Vertrage
vorgesehen, be denen die Erflllung der Leistungen der Vertragspartner zeitlich nicht
zusammenfdllt. Die Richtlinie 90/314/EG vom 13. Juni 1990 Uber Pauschalreisen sieht in
Artikel 7 vor, dal3 der Verkaufer ausreichende Garantien dartiber nachweisen kénnen mul3,
dal’im Fall der Zahlungsunféhigkeit oder des Konkurses die Erstattung gezahlter Betrage und
die Ruckreise der Verbraucher sichergestelt sind.

Obwohl von dem in der Richtlinie 90/314/EG vorgesehenen System nur zwe genau
festgel egte Sachverhalte betroffen sind, haben manche Mitgliedstaaten (wie Griechenland und
Portugal) bei der Umsetzung dieser Richtlinie beschlossen, den Anwendungsbereich von
Artikel 7 auf sdmtliche vertraglichen Verpflichtungen des Verkaufers auszuweiten.

Sollten nun weitere, zu Lasten des Verkaufers gehende Vertragsgarantien oder ein
ahnliches System wiein Richtlinie 90/314/EG vorgesehen werden?
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3. Beruicksichtigung der angewandten Verkaufstechniken

Der Grundsatz, dal3 Anzahlungen gemald Artikel 6 der Richtlinie 94/47/EG verboten sind,
erklért sich insbesondere aus folgenden Grunden: Erstens wird in der Timesharing-Branche
mit aggressiven Verkaufspraktiken operiert, zweitens soll dem Erwerber das Recht auf
Rucktritt ohne Druck gewéhrleistet sein, und drittens sollen Probleme in der Praxis bel der
Riickzahlung von als Anzahlung geleisteten Summen vermieden werden.

Ausnahmen von diesem Verbot von Anzahlungen kénnten fur bestimmte Félle ins Auge
gefaldt werden, in denen Vertréage ohne Druck und ohne aggressive Praktiken der Verkéufer
ausgehandelt und geschlossen werden. Dies wére zum Beispid gegeben, wenn der
Verbraucher den Verkaufer auf eigenen Entschlul® aufsucht, um erste Gesprache zu fuhren,
und schlieldlich mit letzterem einen Vertrag abschlief¥. In einem solchen Fall wéaren die
Zwange auf seiten des Erwerbers wesentlich geringer, wenn dieser dann sein Rucktrittsrecht
geltend machen machte,

Als Abhilfe bel den praktischen Problemen im Zusammenhang mit der Rlckerstattung von
Anzahlungen, die in Handen des Verkaufers sind, konnte ein System der Hinterlegung von
Anzahlungen bel einem Treuhénder (zum Beispid einem Kreditingtitut) eingerichtet werden,
der gesetzlich verpflichtet wéare, die Summen sofort zugunsten des Erwerbers freizugeben,
falls dieser fristgerecht sein Ricktrittsrecht geltend macht.

Muf3 nun die Frage gestellt werden, ob es angebracht ist, Ausnahmebestimmungen zum
Verbot von Anzahlungen vorzusehen?
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