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Sammanfattning

Time-sharing gar ut pa att olika personer delar pa ratten att nyttja fast
egendom, oftast for semesterandamal. Varje persons rattighet ar begransad i
tiden, namligen till en viss period om dret. Vanligtvis har avtalsparterna
hemvist i olika lander. | det typiska scenariot ar forvarvaren av réttigheten
en nordeuropé som semestrar i ett medelhavsland och éverlataren &r pa
hemmaplan nér avtalet ingas. P4 markanden agerar bade seridsa och
oseritsa foretag, de senare anvander vilseledande reklam och utnyttjar
utlandska konsumenters bristande sprakkunskaper och luckor i lagen for att
bega bedragerier.

Den rattsliga regleringen av time-sharing varierar mellan olika lander inom
EU, vilket kan skapa hinder mot att den inre marknaden fungerar
tillfredsstallande. Darfor finns sedan &r 1994 ett direktiv,* vars syfte &r att
skydda konsumenterna och att faststélla ett minimum av gemensamma
regler. Direktivet reglerar endast vissa aspekter i avtalsforhallandet,
namligen information om avtalets innehall och formerna for att
tillhandahalla denna information samt forfaranden och former for havning
och frantradande.

| Spanien har direktivets regler inforlivats genom Ley 42/1998, sobre
Derechos de Aprovechamiento por Turno de bienes de uso turistico y
normas tributarias (LDAT). Den spanska lagen innehaller, férutom de
minimiregler som stadgas i direktivet, en méngd formella krav som
fastighetsagare och markandsforare maste uppfylla innan de Gverlater
rattigheter till konsumenter. Som exempel pa formkrav kan namnas att
fastighetsagaren maste formulera en reglerande skrift som ska auktoriseras
av notario (se lilla ordlistan) och skrivas in i RP (ett fastighetsregister). Med
dessa regler vill den spanska lagstiftaren skapa en slags kontroll och garanti
till forman for konsumenten. Ingen notario kommer att auktorisera skriften
och ingen registrator kommer att skriva in den i RP om inte fastighetségaren
visar att han uppfyller lagens alla krav.

De internationellt privatrattsliga reglerna gor att den spanska lagen LDAT é&r
intressant aven ur svensk synvinkel, ndmligen om en svensk konsument
ingar avtal om time-sharing i Spanien. Om réattigheten beror en fastighet
som som ar belégen i Spanien galler LDAT, som har karaktéren tvingande
lag, oavsett avtalsparternas hemvist, platsen dar avtalet ingicks och eventella
lagvalsklausuler.

| teorin har konsumenten fatt ett starkare skydd genom den nya lagen
LDAT. I verkligheten finns dock tendenser som pekar pa att konsumenter
aven i fortsattningen kan bli lurade om de inte informerar sig och vet hur de
ska hé&vda sina rattigheter.

! Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG.
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Forkortningslista med
kortfattade forklaringar

BOE Boletin Oficial del Estado

statens officiella forfattningssamling
CA Comunidad Auténoma (singular)

Sjalvstyrande landskap, Spanien &r indelat i 17 CCAA
CcC Cadigo Civil

civilkoden, civillagen
CCAA Comunidades Auténomas (plural)
Sjalvstyrande landskap, t ex Andalucia och Catalufia

CE Constitucién Espafiola
spanska konstitutionen
DAT Derechos de Aprovechamiento por Turno

“Nyttjanderétter i turordning”
E. de M. Exposicion de Motivos
lagmotiv, forarbeten

IP internationell privat (-ratt)
IPC indice de Precios al Consumo
Konsumentprisindex
LAU Ley de Arrendamientos Urbanos
Lag om hyra i stadsbebyggelse/tatort
LEC Ley de Enjuiciamiento Civil
Lag om civil rattegangsprocess
LDAT Ley sobre Derechos de Aprovechamiento por Turno de bienes

de uso turistico y normas tributarias
Lag om nyttjanderatt i turordning av egendom avsedd for
turism samt skatterattsliga regler

LH Ley Hipotecaria

Lag om pantratt och inskrivning av rattigheter i RP
LOPJ Ley Organica del Poder Judicial

Lag om domstolsmakten
RCDI Revista Critica de Derecho Inmobiliario

Tidskrift om fastighetsjuridik
RH Reglamento Hipotecario

Forordning om pantratt och inskrivning av réttigheter i RP
RM Registro Mercantil

Bolagsregister
RP Registro de la Propiedad

Fastighetsregister
RPI Registro de la Propiedad Industrial

Register for immateriella réttigheter, patent etc.
SAP Sentencia de Audiencia Provincial

Dom fran Audiencia Provincial, en kollegialt sammansatt

domstol som finns i varje provins. Andra instans i civilmal
TS Tribunal Supremo

Hogsta Domstolen



1 Inledning

1.1 Amne

De senaste decennierna har time-sharing i utlandet fatt stor betydelse som
en mojlighet till ett andra hem under semesterperioder. Framforallt ar det
medelhavsléander som lockar turister att investera i semesterboende. Nér den
vaxande efterfragan pa semesterlagenheter moter ett begransat utbud,
framstar time-sharing som en attraktiv 16sning bade for fastighetsmarknaden
och for konsumenten. Spanien &r det land i véarlden som har flest
semesteranlaggningar som drivs pé detta satt.?

| praktiken har en méangd olika réattsliga institut skapats i syfte att 6verlata
ratten att nyttja en fastighet eller en del av en fastighet under en viss
period varje ar. Ar 1960 skrevs det in ett nytt patent i RPI, som &r ett
immaterialrattsligt register. Uppfinningen, som pa den tiden var méjlig att
patentera, var en typ av avtal (p6lizas de verano) som tilldelade innehavaren
rétt till logi under fasta eller varierande perioder.®

Som i de flesta juridiska férhallanden finns det motsatta intressen. A ena
sidan den padrivande forsaljaren eller marknadsforaren, som i ljuset av
avtalsfriheten formulerar denna rattighet sa attraktivt som majligt inom
marknadens och lagens spelregler. A andra sidan konsumenten eller den
tilltankta forvarvaren som uppvaktas med erbjudanden och reklam som
ibland &r vilseledande. Konsumenten ser mojligheten att i framtiden
semestra bekvamt utan att bekymra sig dver reparationer och underhall av
semesterlagenheten. En annan fordel for konsumenten &r att kostnaden
motsvarar den tid som faktiskt utnyttjas.

Agandeformen multipropiedad (andelségande), som numera ar forbjuden i
Spanien,* skapade vissa praktiska problem och en mangd tvister, framst
angaende ansvaret for fastighetens underhall och reparationer samt skyddet
av konsumenten, normalt ansedd som svagare part i avtalsférhallanden.

Inom EU har oro och bekymmer dver missbruk i fastighetsbranschen
resulterat i ett konsumentskyddande direktiv som syftar till att sékerstélla
ratten till tillforlitlig information innan avtal ingés.> Direktivet &r ett
minimidirektiv som riktar sig till medlemsstaterna. Den spanska lagstiftaren
har genom Ley 42/1998 de 15 de diciembre, sobre Derechos de
Aprovechamiento por Turno de bienes de uso turistico y normas tributarias

? Cepas sidan 43.

*E. de M. (forarbeten) till Lagen 42/1998 av den 15 december, om DAT, (BOE nummer
300 av den 16 december 1998).

*art 1.4 LDAT, tradde i kraft 5 januari 1999.

> Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG av den 26 oktober 1994 om skydd for
koparna vad avser vissa aspekter i avtal om nyttjanderatten till fast egendom pé
tidsdelningsbasis.



(i fortsattningen LDAT) sokt fylla en lucka i lagen och uppfylla direktivets
krav.

1.2 Syfte

Syftet med min uppsats &r att klargora de regler som galler nar svenskar
"koper andelslagenheter” i Spanien. Pa svenska finns, sa vitt jag vitt, inget
etablerat begrepp som passar for att Oversatta time-sharing. Enligt min
mening ar det vilseledande att sdga "kopa andelslagenhet” eftersom den som
tror sig ha "kopt en andelslagenhet” i Spanien endast har férvarvat en
begransad rattighet. En korrekt, men lang dversattning till svenska ar

"nyttjanderatt till fast egendom pa tidsdelningsbasis”.®

Jag har avgransat min uppsats till de civilrattsliga och IP-réttsliga regler som
jag tycker ar mest intressanta ur ett konsumentperspektiv. Den spanska
lagen LDAT innehaller aven skatteregler och regler som handlar om
anpassning av de rattsliga institut som skapades fore lagens ikrafttradande
den 5 januari1999. LDAT har ndmligen retroaktiv effekt i viss mén.” Dessa
regler lamnar jag utanfér min uppsats eftersom de framst har betydelse for
fastighetségaren som ar skyldig att anpassa sig till de nya reglerna.

1.3 Metod och material

Jag har mest anvént spanska kallor, framférallt lagtext och lagkommentarer.
Uppsatsen bygger framst pa reglerna i LDAT. Den spanska civilkoden (i
fortsattningen CC) och andra lagar har jag anvant som kompletterande
uppslag. Naturligtvis har jag haft stor hjalp av forelasningsanteckningar fran
det senaste lasaret vid universitetet i Sevilla. Jag laste amnena civilratt 11
(avtalsrétt), civilratt 111 (sakréatt), civilratt IV (familjeratt och arvsrétt), IP-
ratt, handelsratt I, introduktion i processratt samt en kurs om
fastighetsregister. En av forel&dsningarna i Civilratt 111 handlade om LDAT
och jag har haft stor nytta av kursen om fastighetsregister.

I den spanska normhierarkin &r konstitutionen hogst upp. Constitucion
Espafiola (i fortsattningen CE) ar fran ar 1978. Nast hogst upp i hierarkin
finns leyes organicas, lagar som reglerar sarskilt viktiga omraden, t ex
valsystemet och domstolsmakten. Att upphéva eller &ndra en ley organica ar
en kréavande procedur, det finns sarskilda regler om majoritet etc. Under
leyes organicas finns “vanliga lagar” (leyes ordinarias). Bland de "vanliga
lagarna” finns t ex civilkoden (CC) som é&r fran ar 1889. CC var fran borjan
en komplett reglering av den spanska civilratten, men genom aren har den
genomgatt manga reformer. Manga regler galler inte langre, men de star
anda kvar i CC och under artikeln finns en hanvisning till den nu gallande
lagen eller férordningen.

¢ Oversittning som anvands i den svenska versionen av Europaparlamentets och radets
direktiv 94/47/EG.
" Pefia Bernaldo de Quirds sidan 593.



Det moderna samhallets behov av specialreglering av nya réttsliga
forhallanden har lett till att en mangd speciallagar har stiftats. LDAT éar ett
exempel pa en speciallag. | normhierarkin har CC och LDAT samma rang
(de ar bada "vanliga lagar” som star under konstitutionen och leyes
organicas). Om tva regler av samma rang reglerar samma sak och ar
motstridiga galler speciallagen fére den allmanna lagen.® Den allmanna
lagen i civilrattsliga sammanhang &r oftast CC. Om ingen utav de
motstridiga lagarna ar allmén lag tillampas den senare (d v s den nyaste)
lagen.® Under de “vanliga lagarna” finns olika typer av forordningar (t ex
reglamentos), men de har ingen storre betydelse for den som endast vill l1asa
och forsta denna uppsats.

Spanska domstolar anvénder inte forarbeten och lagmotiv som réttskallor,
eftersom de spanska rattskéllorna &r lagen, sedvanjan och allmanna
rattsprinciper.’® Jag har 4ndé last motiven till LDAT for att battre forsta
lagen och i min uppsats hénvisar jag ibland till motiven.

Eftersom det an sa lange inte finns nagra rattsfall fran spanska hogsta
domstolen (Tribunal Supremo) om tillampningen av LDAT, har jag anvént
rattsfall fran olika spanska AP (Audiencia Provincial, andra instans for
civila mal). I spansk ratt anvands inte dessa rattsfall som rattskallor, men jag
tycker anda att det ar intressant att skriva om de rattsliga avgéranden som
finns. Endast rattsfall fran Tribunal Supremo kan anvandas som
kompletterande rattskalla.™*

Jag har last bade den svenska och den spanska versionen av EG-direktivet*?
och lagt marke till skillnader i sprakbruk. I den svenska versionen ska
direktivet skydda "koparna” i avtal om nyttjanderatten till fast egendom pa
tidsdelningsbasis. | den spanska versionen ndmns inga “kopare”, istallet ska
direktivet skydda los adquirentes, som fritt Gversatt betyder "férvéarvarna”.
Anledningen &r att ordet for kopare (comprador) kan vilseleda en
konsument att tro att han genom avtalet blir delégare av en fastighet. |
praktiken anvénds ofta dverskriften kdpeavtal/forsaljningsavtal (contrato de
compraventa) for att vilseleda en konsument att tro att han kommer att bli
del&gare nér det i sjalva verket handlar om forvérv av en nyttjanderétt.

| uppsatsen har jag medvetet valt att inte skriva ”kdparen”, istéllet anvander
jag orden "forvérvaren”, ”innehavaren” eller ”konsumenten”. Uppsatsen
innehaller manga forkortningar och en del spanska juridiska begrepp, darfor
rekommenderar jag lasaren att ofta titta i forkortningslistan (sidan 3) och
den spansk-svenska lilla ordlistan (sidan 44).

® Principen lex specialis derogat lex generalis.

art2.2 CC.

art1.1CC.

Tart1.6 CC.

12 Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG om skydd fér kdparna vad avser vissa
aspekter i avtal om nyttjanderatten till fast egendom pé tidsdelningsbasis.
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2 Vad ar DAT?

2.1 Time-sharing och DAT

Time-sharing i Spanien &r numera rigorost reglerat. | den spanska versionen
av EG-direktivet'® anvands en direkt 6versattning till spanska: tiempo
compartido. Nackdelen med éversattningen till spanska ar att det later som
om réattighetsinnehavarna tillbringar sin tid ihop med varandra, nér det i
sjalva verket ar tvartom. Det ar indelningen i olika tidsperioder som utgor
gransen mellan olika innehavares réattigheter. Den spanska lagstiftaren, som
fick i uppdrag att uppfylla EG-direktivet, tyckte att det behdvdes ett nytt
begrepp som tydligare definierar vad time-sharing/tiempo compartido
innebar i Spanien.™ Det nya begreppet, som introducerades genom lagen
LDAT, ar Derechos de Aprovechamiento por Turno (i fortsattningen DAT).
Min fria Oversattning ar “nyttjanderétter i turordning”.

Vilken ar den juridiska mallen dér rattsfiguren DAT passar in? Ur en
juridisk synvinkel betyder DAT en temporar delning av nyttjanderéatten
till en del av en fastighet. DAT &r ett snévare begrepp &n time-sharing
eftersom DAT preciserar vad time-sharing innebar for fastigheter som ar
belédgna i Spanien. Nar det géller fastigheter som &r beldgna i andra lander
(och i Spanien fore LDAT:s ikrafttradande 5 januari 1999) kan time-sharing
ha annan rattslig karaktar, exempelvis dganderétt (andelsdgande, i Spanien
kallad multipropiedad) eller nagon form av hyresrétt.

Fore ikrafttradandet av LDAT kunde olika rattsfigurer liknande DAT bildas
I enlighet med avtalsparternas gemensamma vilja. Enligt CC art 1255 kan
avtalsparterna faststalla de klausuler och villkor som de anser lampliga, s&
lange dessa klausuler och villkor inte strider mot lagen, moralen eller den
allménna ordningen. Regeln i CC ar mycket allmant formulerad. Olika
speciallagar, som t ex LDAT, kan begrénsa avtalsfriheten. Speciallag galler
over allmén lag om de olika lagarna har samma rang i rattskallornas
hierarki.*®

Avtal om time-sharing hade ingen given modell eller rattslig karaktar i
Spanien fore ikrafttrdédandet av LDAT. Ett alternativ var att bilda
multipropiedad, en dgandeform med sakrattslig karaktar. Multipropiedad
betyder "mangas egendom” och innebér att flera personer ar deléagare och
har exklusiv ratt till en viss andel av det gemensamt 4gda objektet.® | teorin
hade varje andelségare t ex en tolftedel var av l&genhetens yta och
marknadsvérde, men i praktiken fick varje andelsagare anvanda lagenheten
en manad var. Ett annat alternativ, istallet for att dela pa dganderétten, var

3 Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG.
“avsnitt | i E. de M. till LDAT.

1> principen lex specialis derogat lex generalis.

1% art 399 CC.



att som enskild fastighetsagare inga avtal med olika personer om
nyttjanderatt som gallde aterkommande perioder varje ar. Avtal kunde
ocksa rubriceras "hyresavtal” och "féreningsavtal” om forhallandena framst
var obligationsrattsliga mellan fastighetsdgaren och hyresgasten eller
mellan féreningens medlemmar.’

I enlighet med EG-direktivet har varje medlemsstat kompetens att faststalla
rattslig karaktar angaende de rattigheter som direktivet syftar pa.*® Den
spanska lagstiftaren sag det som en viktig uppgift att bestimma om den nya
lagen LDAT borde reglera alla alternativ (multipropiedad, nyttjanderétt,
hyresavtal och foreningsavtal) eller om LDAT borde begrénsa sig och
endast reglera en réattsfigur och 1amna de andra utanfor dess
tillampningsomrade.™ Det blev en eklektisk 16sning: att reglera detaljerat
den nya begransade sakrétten DAT (se kapitel 2.2) men éven tillata att DAT
bildas genom hyresavtal (se kapitel 2.3).

2.2 Den begransade sakratten DAT

| detta avsnitt ar det viktigt att halla isar tva personer i det rattsliga
forhallandet. A ena sidan fastighetsagaren, som genom att bilda DAT
begransar sin dganderatt. A andra sidan innehavaren av DAT (oftast en
konsument) som endast har forvérvat en begréansad sakrétt.

Den lagliga definitionen beskriver DAT som en rattighet av sakrattslig
natur, som ger forvarvaren moéjligheten att exklusivt nyttja en del av en
fastighet under en specifik period varje ar. Denna del av fastigheten ska
vara permanent utrustad och méblerad for att kunna anvandas som
semesterbostad samt vara oberoende av de andra delarna av fastigheten.
Med oberoende menas att varje del ska ha egen ingang fran allman vag eller
fran en gemensam del av fastigheten.?

For den som forvarvar DAT ingar vissa tjanster. Det ar en praktisk 16sning
att innehavarna av DAT inte behdver tanka pa underhall och reparationer,
med tanke pa att de endast tillbringar en begransad tid pa semesterorten och
de flesta har sin permanenta bostad pa annan ort. De tjanster som ingar
preciseras i en reglerande skrift (escritura reguladora) som fastighetségaren
skriver for att bilda DAT. Den reglerande skriften ska tydligt ange vem som
ska utfora tjansterna.

Fastighetsdagaren kan vélja att sjalv utfora tjansterna eller anlita ett
serviceforetag.! Oavsett vilket alternativ fastighetsagaren valjer ar han
direkt ansvarig gentemot varje innehavare av DAT. Om serviceforetaget inte
uppfyller sina skyldigheter bor fastighetsédgaren séga upp avtalet med detta
foretag. En innehavare av DAT kan alltid vanda sig till fastighetsagaren och

7 Cerdeira sidan 1445.

18 stycke 3 i ingressen till Europaparlamentets och Rédets direktiv 94/47/EG.
YE de M. till LDAT.

2 art 1.1 LDAT.

L art 5.4 LDAT.



krava att tjansterna faktiskt utfors, samt ekonomisk erséttning for den skada
som uppstar om tjansterna inte utfors, forutsatt att fastighetsagaren inte ar
insolvent. Andringar i avtalsvillkoren mellan serviceféretaget och
fastighetsagaren eller uppséagning av detta avtal far aldrig missgynna
innehavarna av DAT.?

Skyldigheten att utfora tjansterna ar en skyldighet propter rem, d v s hor till
fastigheten oavsett vem som ar &gare, sa lange som fastigheten exploateras
genom DAT (max 50 &r).?® Om den ursprunglige dgaren vill sélja
fastigheten kan den presumtive koparen se i RP (ett fastighetsregister) vilka
skyldigheter som aligger honom for det fall att képet genomfors och
fastigheten byter dgare.

| doktrinen diskuteras om DAT verkligen &r en ny begréansad sakratt.?*
DAT, liksom flera andra begransade sakrétter, &r en rattighet att nyttja det
som nagon annan dger. Kan mojligtvis reglerna i CC art 530-548 om
servitut eller CC art 467-522 om nyttjanderatt tillampas aven pa den nya
rattsfiguren DAT? Enligt principen lex specialis derogat lex generalis blir
svaret att LDAT tillampas i forsta hand eftersom den &r speciallag. Reglerna
i CC kan endast bli tillampliga som utfyllnad om LDAT saknar fullstandig
reglering.

Servitut beror mer &n en fastighet, den harskande fastigheten har nagon
form av rattighet gentemot den tjdnande fastigheten. Daremot finns det
ingen harskande eller tjdnande fastighet for de rattigheter och skyldigheter
som regleras i LDAT, eftersom DAT ber6r en och samma fastighet. Bland
annat p.g.a. denna markanta skillnad har det riktats kritik mot att reglerna
om servitut i CC skulle vara tillampliga som utfyllnad.?

DAT har bade likheter och skillnader med nyttjanderétt (usufructo) av
fastigheter. En innehavare av DAT, liksom en nyttjanderéttshavare, kan hyra
ut i andra hand.?® Andrahandsuthyrningen &r naturligtvis begransad av
varaktigheten av den egna rattigheten (en innehavare av DAT som har ratt
att nyttja en lagenhet under 3 veckor i juli manad kan endast hyra ut i
andrahand dessa 3 veckor i juli).?’

Det ar vanligt att researrangorer, klubbar och andra professionella aktorer i
turistoranschen forvarvar DAT och sedan Gverlater rattigheter till
konsumenter. | dessa fall hamnar konsumenten i samma position som den
professionella aktoren i forhallande till fastighetséagaren. | praktiken betyder
det att den professionella aktdren inte &r ansvarig gentemot fastighetségaren
for eventuella skador som konsumenten kan orsaka i fastigheten.
Konsumenten &r direkt ansvarig infor fastighetsagaren, som om

%2 art 16 LDAT.

2 art 3 och art 16 LDAT samt Cerdeira sidan 1453.
24 Cerdeira sidan 1453.

% O’ Callaghan Mufioz sidan 246.

26 art 480 CC och art 15 LDAT.

2T art 15 LDAT.



mellanhanden inte hade funnits.?® Anledningen till denna subrogation ar att
man inte ska kunna kringga lagen genom att placera en aktor mellan
fastighetsagaren och konsumenten. Konsumenten har samma réttigheter och
skyldigheter oavsett om han har forvarvat DAT fran en professionell aktor
eller direkt fran fastighetsagaren.

En viktig skillnad mellan DAT och nyttjanderétt ar att nyttjanderattshavaren
i princip ar skyldig att underhalla det objekt som nyttjas, om inget annat
avtalas eller stadgas i lag.?® Innehavaren av DAT har inte samma skyldighet
som nyttjanderéattshavaren. Enligt LDAT ér det fastighetsdgaren, eller det
serviceforetag som fastighetségaren anlitar, som ansvarar for reparationer
och underhdll av fastigheten.*® En avtalsklausul som friskriver
fastighetségaren fran detta ansvar ar ogiltig.*

Cerdeira, som har doktorerat i civilratt och undervisar vid Universitetet i
Sevilla, menar att DAT egentligen inte ar nagonting nytt. Reglerna om
nyttjanderatt i CC beskriver &ven ett alternativ som liknar DAT.
Nyttjanderatt kan namligen skapas till forman for en eller flera personer,
samtidigt eller i tur och ordning, frén eller till en bestamd dag.*® Enligt
Cerdeira ar DAT en speciell typ av nyttjanderétt som karaktériseras av sitt
dndamal: semesterboende. Aven om det finns en speciallag som tillimpas i
forsta hand, kan vissa av de allménna reglerna i CC om nyttjanderatt
tillampas som komplement nar LDAT saknar detaljerad reglering.*® Det
finns ocksa regler i CC som endast syftar pa nyttjanderéatt av
jordbruksfastigheter pa landsbygden, dessa regler kan inte tillampas som
komplement till LDAT eftersom fastigheter som exploateras genom DAT
raknas som tatortsbebyggelse.®

Om innehavaren av DAT utfor reparationer och forbattringar, eller om
fastighetsagaren utfor extraordindra reparationer, ar reglerna i CC
tillampliga som komplement till LDAT.* Reglerna i CC féreskriver vem
som ska betala reparationer och forbattringar i olika situationer.
Speciallagen LDAT foreskriver endast att de reparationer som utfors av
fastighetsagaren (eller det anlitade serviceforetaget) ska utféras under de
perioder som &r sarskilt avsedda for underhall, sdvida inte reparationen ar
bradskande.®® Varken en innehavare av DAT eller en nyttjanderattshavare
far gora betydande férandringar i den nyttjade fastigheten.*’

28 art 15.2 LDAT och art 498 CC.

29 art 467 CC.

% art 4.1 och art 16 LDAT.

31 art 2.1 LDAT.

%2 art 469 CC.

33 Cerdeira sidan 1454.

34 Cerdeira sidan 1455.

% art 487, art 488, art 501 och art 502 CC.
% art 5.1.3 LDAT.

%" art 1.1 LDAT och art 487 CC.
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I CC finns en lista 6ver de orsaker som leder till att nyttjanderatten upphor
ipso iure. Tre av dessa orsaker galler aven for DAT:

- om den avtalade tiden har l6pt ut.®

- om nyttjanderattshavaren avstar fran sin ratt.*

- om det objekt som &r foremal for nyttjanderatten totalforstors. *°

2.3 DAT bildad genom hyresavtal

Sasongsuthyrning av fastigheter for semesterandamal inkluderas i LDAT: s
tillampningsomrade under vissa forutsattningar. Anledningen &r att
sésongsuthyrning i vissa fall ar snarlik rattsfiguren DAT och det ska inte
vara mjligt att undvika LDAT: s reglering i sédana fall.** Vad &r det som
avgor om ett hyresavtal ska falla inom eller utanfér LDAT: s
tillampningsomrade?

Foljande fyra rekvisit maste uppfyllas for att man ska anse att hyresavtalet
bildar rattsfiguren DAT och darmed blir LDAT tillamplig:

- Hyresavtalet avser uthyrning under minst 3 ar och max 50 ar.

- Hyresavtalet ska referera till en viss sasong under aret och en
period under denna sasong som ar bestamd eller majlig att
bestdmma.

- Hyresavtalet ska gélla en bestamd del av en fastighet (lagenhet)
som hyran avser.

- Hyran betalas i forskott (fére nagra eller alla sésonger som
avtalet galler).*

Exempel: | oktober ar 2005 ingar en fastighetsagare hyresavtal med
hyresgasterna A, B och C. Hyresavtalen avser sésongsuthyrning
av en bestamd lagenhet i Spanien under de kommande 10
somrarna. | avtalet med A bestams att A ska hyra lagenheten 2
veckor i juli, med start den forsta sondagen i juli varje ar. |
avtalet med B bestams att B ska hyra lagenheten 2 veckor varje
ar med start den tredje séndagen i juli varje ar. | avtalet med C
bestdms att C ska hyra ldgenheten 2 veckor i augusti med start
den andra sondagen i augusti varje ar. A, B och C ska senast i
december ar 2005 betala (till fastighetsagaren) den summa som
motsvarar hyran for de férsta fem somrarna.

Avtalet i exemplet uppfyller de fyra rekvisiten vilket innebér att DAT har
bildats genom hyresavtal och LDAT éar tillamplig i kombination med den
spanska hyreslagen LAU.* Tillampningsomradet for LAU &r hyra av
fastigheter i stadsbebyggelse/ tdtort som anvands som bostad eller annan

% art 513.2 CC.
% art 513.4 CC.
0 art 513.5 CC.
4L avsnitt 11 i E. de M. till LDAT.
“2art 1.6 LDAT.
3 art 1.6 LDAT.
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anvandning 4n bostad.** DAT faller in under ”annan anvéandning an bostad”
eftersom semesterboendet inte 4r permanent bostad for hyresgésten.*
Naturligtvis géller ocksa avtalsparternas vilja och som komplement kan CC
komma att tillampas.

Det svara med DAT som bildas genom hyresavtal ar att kombinera
tillampningen av LDAT med LAU (hyreslagen). LDAT stadgar ndmligen
att “sadana hyresavtal ar foremal for denna lag, sa lange det inte strider mot
reglerna i LAU”.* Eftersom lagen inte ger nagot svar pa vilka av reglerna i
LDAT som ska tillampas och vilka av reglerna i LAU som galler, diskuteras
fragan i doktrinen. Cerdeira har placerat rattskallorna i hierarkisk ordning
enligt foljande:

1) LDAT som huvudsakligen inneh&ller tvingande regler.*’

2) Titlarna I, IV och V i LAU som innehaller tvingande regler om
depositionsavgift och processuella regler. (Titel V om
hyresprocessen har upphavts och regleras fran och med 8 januari
2001 i LEC).*

3) Auvtalsparternas vilja.

4) Titeln 111 i LAU som innehaller dispositiva regler om hyra av
fastighet avsedd for annan anvandning &n bostad. Har finns bl. a
regler som skyddar hyresgasten for det fall att hyresvarden saljer
fastigheten.*°

5) 1 sista hand, som kompletterande rattskalla galler CC.>°

Som konsument kan man fraga sig vad det &r for skillnad mellan att
forvarva den begrénsade sakratten DAT och DAT bildad genom
hyresavtal.Vad ar det for skillnad i praktiken och vilken modell &r mest
formanlig for konsumenten? Jag skriver om detta i kapitel 5.3 om
konsumentens mojligheter att disponera 6ver sin rattighet och i kapitel 6.2
om konsumentskydd.

“art1LAU.

“art 3 LAU.

“®art 1.6 LDAT.

* Principen lex specialis derogat lex generalis.

“art4.1 LAU.

* art 29 LAU “den som foérvarvar den uthyrda fastigheten tar ver samma rattigheter och
skyldigheter som den forre &garen, forutom om férvarvaren uppfyller rekvisiten i LH art
34”. Art 34 LH handlar om godtrosférvérv, 1as mer i kap 4 om inskrivning i RP.

%0 Cerdeira sidan 1450.
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3 Hur bildas DAT?

3.1 Allmant om att bilda DAT

Sedan ikrafttradandet av LDAT (16 december ar 1998) finns det alltsa tva
mojliga lagliga alternativ att bilda DAT, antingen som en begransad sakrétt
eller genom hyresavtal.>* | kombination med n&got av dessa tva alternativ,
tillater lagen en foretagsform. Ett foretag kan bildas (men det &r inte
nodvandigt) i syfte att reglera méjligheten till utbyte av rattigheter.>
Foretaget kan dven bedriva turistverksamhet pa annat satt an vad som ryms
inom tillampningsomradet for LDAT. Det ar namligen majligt att inom
samma fastighet driva t ex hotell i en del och bilda DAT i en annan del,
denna variant kallas explotacion mixta.*?

Lagen forbjuder uttryckligen att agandeformen multipropiedad bildas.
DAT far inte i nagot fall bindas vid en viss andel av 4ganderatten, inte heller
namnges multipropiedad, eller ndgon annan term som innehaller ordet
propiedad som betyder dganderatt/egendom .>*Om multipropiedad bildas
trots forbudet, &r foljden ogiltighet.>> Konsekvensen ogiltighet galler oavsett
om ordet multipropiedad har anvants uttryckligen eller om avtalets innehall
ar sadant att rattigheten &r knuten till en viss andel. Det som &r relevant ar
parternas avsikt och det egentliga innehallet i avtalet. Att forsdka kringga
lagen in fraudem legis hindrar inte tillampningen av den norm som man har
forsokt undvika.>® Detta forbud i fraga om terminologi har kritiserats hart i
doktrin. Det har ndmligen visat sig att forbudet inte uppfyller sitt syfte i
praktiken (se kapitel 8.2 om praxis).

3.2 Den begransade sakratten DAT

DAT kan endast bildas inom en byggnad, en fastighet eller en del av en
fastighet som genom sin arkitektur ar avskild fran de andra delarna av
fastigheten. Som huvudregel maste alla lagenheter i samma enhet styras
enligt samma regler, med andra ord exploateras genom DAT. Det ar dock
mojligt att inom samma enhet bedriva annan turistverksamhet i kombination
med DAT, under forutsattning att man specificerar vilka lagenheter och
perioder som exploateras genom DAT.>’ Hotellverksamhet och exploatering
i form av DAT ér sa pass likartat att kombinationen inte kan vara till
nackdel vare sig for hotellets gaster eller fér innehavarna av DAT.™®

SLart 1.1 och art 1.6 LDAT.
231t 8.2 k LDAT.

% art 1.2 LDAT.

5 art 1.4 LDAT.

% art 1.7 LDAT.

% art 6.4 CC.

" art 1.2 LDAT.

58 avsnitt 11 i E. de M. till LDAT.
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Enheten som exploateras genom DAT maste ha atminstone tio lagenheter
och varje innehavare av DAT har ratt till en period om minst 7 dagar i foljd
varje r. Inom samma enhet méste alla perioder vara lika langa.*

Exempel: En fastighetséagare later bygga ett hus med 6 vaningar.
Fastighetsagaren kan INTE skapa Propiedad Horizonta
forsta till tredje vaningen och exploatera fjarde till sjatte
vaningen genom DAT. Déaremot kan fastighetségarens foretag
bedriva hotell pa forsta till tredje vaningen och exploatera fjarde
till sjatte vaningen genom DAT med indelning i
tvaveckorsperioder.

|60

pa

Endast den som &r fastighetségare enligt uppgifterna i RP (ett
fastighetsregister) kan bilda DAT. Innan fastighetsdgaren kan bilda DAT
maste han ha erhallit de licenser som kravs fran kompetenta myndigheter for
att bedriva turistverksamhet.®* Om fastighetsagaren inte sjalv vill utféra
underhall och reparationer maste han inga avtal med ett serviceforetag som
uppfyller de krav som varje C A (sjalvstyrande landskap) faststaller.% |
vilket fall som helst maste serviceforetaget ha atminstone en filial i Spanien
och far inte vara registrerat i ett skatteparadis.®® Fastighetsagaren méste
aven ha en gallande forsakring som tacker ersattningsskyldighet gentemot
tredje man for skador som fastighetséagaren eller ndgon av hans anstallda
orsakar under tiden DAT marknadsfors fram till dess att réttigheterna
overlats till var och en av forvarvarna av DAT.%*Fastighetségaren ska ocksa
ha en forsakring som tacker skador som innehavarna av DAT kan orsaka nar
de nyttjar fastigheten, t ex skador pa grund av brand.®

Det &r vanligt att fastighetsagaren marknadsfor DAT och Overlater
rattigheter innan dess att byggnaden ar fardigkonstruerad. Naturligtvis &r det
riskfyllt att forvarva en rattighet att nyttja ndgot som annu inte existerar. Det
kan ju tdnkas att byggnaden inte &r fardig nar forvarvaren enligt avtal har
ratt att atnjuta sin forsta DAT -period. Lagstiftarens l6sning pa problemet &r
att fastighetsagaren maste ha en aval bancario (se lilla ordlistan) eller
forsékring som garanterar att betalda summor lamnas tillbaka till den som
har forvarvat DAT, om byggnaden inte ar fardig pa faststéllt datum och
forvarvaren valjer att hava avtalet. Den summa som forvarvaren kan fa
tillbaka genom garantin paverkar inte méjligheterna att krava skadestand av
fastighetsagaren eller marknadsféraren som foljd av icke uppfyllda
avtalsforpliktelser.®®

*art 1.3 LDAT.

% propiedad Horizontal betyder horisontell egendom. En fastighet (oftast i
tatort/stadsbebyggelse) kan styckas av i flera lagenheter. Den som ager en sadan lagenhet
har storre befogenheter &n en svensk bostadsrattsinnehavare. Han kan ndmligen hyra ut i
andra hand eller sélja till vem han vill.

®Lart 4.1 a) och b) LDAT.

%2 Pefia Bernaldo de Quirds sidan 605. Kraven ar olika beroende pé var fastigheten &r
beldgen eftersom varje C A har kompetens att faststélla dessa.

83 art 4.1 c) LDAT.

%% art 4.1 d) och art 7 LDAT.

% art 7.2 LDAT.

% art4.2 och art 10.2 LDAT.
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Regeln om att fastighetségaren ska ha en aval bancario ar en
sakerhetsatgard som infordes genom en lag ar 1968 for all typ av
forskottsbetalning av bostader som annu inte &r konstruerade.®” Lagen
stiftades efter flera fall av bedrégerier: personer som marknadsforde
lagenheter som skulle byggas tog betalt i forskott och sedan forsvann
pengarna och de ansvariga personerna sparldst. De som hade betalt i forskott
fick aldrig ndgon lagenhet och inte heller nagra pengar tillbaka.

Om fastighetsdgaren uppfyller kraven ovan (licenser, avtal med
serviceforetag, forsdkring samt aval bancario om byggnaden ar under
konstruktion) kan han bilda DAT genom en formell procedur.
Fastighetsagaren skriver en reglerande skrift (escritura reguladora) som ska
formaliseras till en escritura publica och sedan ska escritura publica skrivas
in i RP.®® Med escritura publica menas ett dokument (i detta fall den
reglerande skriften) som ar undertecknat av parterna och auktoriserat av
kompetent notario.®® Part i detta fall ar endast fastighetsagaren. Att bilda
DAT ar namligen en ensidig rattshandling.” De (konsumenter) som
senare kommer att forvérva rattigheter ar annu inte parter. Fastighetsagaren
kan inte Gverlata nagon rattighet innan han har bildat DAT i enlighet med
lagens formkrav. (Se kapitel 5 om Gverlatelse av DAT).

Det &r alltsa tillatet att Gverlata rattigheter innan dess att byggnaden har
konstruerats, men INTE innan fastighetsagaren har bildat DAT genom
escritura publica. Om fastighetségaren ingar avtal om 6verlatelse av
rattigheter innan DAT har bildats &r foljden avtalets ogiltighet. Effekten av
avtalets ogiltighet ar att forvarvaren kan krava att betalda avgifter ska
lamnas tillbaka, samt krava skadestand om det ogiltiga avtalet orsakade
ekonomisk skada fér honom.™

En notario kontrollerar att fastighetsagarens reglerande skrift (escritura

reguladora) innehaller foljande information innan han auktoriserar skriften:

- Beskrivning av fastigheten dar DAT ska bildas. Om byggnaderna annu
inte ar konstruerade ska ett datum faststéllas da byggnationen ska vara
avslutad.

- Beskrivning av varje lagenhet.

- Antal perioder som varje lagenhet ska exploateras som DAT, periodernas
langd (minst 7 dagar/ar) med dag och tid nar perioden borjar och slutar.
Ett antal dagar (minst 7 dagar/ar) maste reserveras for reparation och
underhall. Varje period far ett nummer som refererar till fastigheten och
lagenheten. (Exempel 3:14: 2 betyder fastighet 3, lagenhet 14, period 2).

- Beskrivning av den service som ingar i DAT, samt vem som atar sig att
utfora tjansterna (fastighetsagaren eller ett av honom anlitat
serviceforetag).

- De regler som forvéarvarna av DAT underkastar sig (for grannsdmjan).

%7 Ley 57/1968 de 27 de julio, sobre percibo de cantidades anticipadas en la construccion y
venta de viviendas, y sus normas de desarollo.

% art 4.3 LDAT.

%9 art 1216 CC.

" art 4.1 LDAT.

" art 1.7 LDAT och art 1101-1107 CC.
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- Auvgifter for service och underhall av fastighetens gemensamma ytor.

- Den tid som fastigheten ska exploateras genom DAT (3 till 50 ar).

- Kopior fran RP och el Catastro (se kapitel 4 om inskrivning i register).

- Kopia pa avtal med ett serviceforetag om inte fastighetsagaren sjélv ska
utfora reparationer och underhall.

- Om byggnaden &r under konstruktion, kopia pa det dokument som
styrker att fastighetsagaren har en forsakring eller aval bancario. "

N&r en kompetent notario”® har auktoriserat skriften har DAT bildats.
Skriften kallas nu escritura publica reguladora. Formkravet escritura
publica ar avgdrande for "fodelsen” av rattsfiguren DAT. Utfardandet av
escritura publica ar konstitutivt, vilket betyder att DAT inte har bildats i
lagens mening utan escritura publica.

3.3 DAT bildad genom hyresavtal

LDAT kréver escritura publica for att bilda DAT, men det ar tveksamt om
regeln géller endast for den begransade sakrétten DAT eller om &ven den
hyresrattsliga modellen &syftas.’* LDAT har ingen regel som uttryckligen
ndmner formkrav for att bilda denna modell av DAT, darfor anvands EG-
direktivet, LAU och CC som rattskéllor. Att avtalet skall vara skriftligt nar
det handlar om nyttjanderatt till fast egendom pa tidsdelningsbasis féljer av
EG-direktivet” som ger i uppdrag &t medlemsstaterna att i sin lagstiftning
sakerstalla att sddana avtal skall vara skriftliga.”® I hyreslagen, LAU,
stadgas att hyresavtal kan vara skriftligt.”” Regeln i hyreslagen, LAU,
preciserar inte om det skriftliga avtalet kan vara ett privat dokument eller
om en notario maste auktorisera det skriftliga avtalet sa att det blir escritlra
publica. Endast om hyresavtalet géller 6 ar eller langre bor avtalet
formaliseras till escritura pablica.”

Syftet med LDAT 4ar att skydda konsumenten gentemot fastighetségarens
eventuella utnyttjande av luckor i lagen.™ Darfor tycker jag att det ar
anmarkningsvart att inte samma formkrav och kontroll uttryckligen stadgas
for de bada modellerna av DAT. Endast med en extensiv tolkning kan
lagstiftarens syfte uppnas. Med extensiv tolkning av LDAT art 4.3 galler
formkravet escritura publica dven for att bilda DAT genom hyresavtal,
vilket leder till att avtalet kan skrivas in i RP (ett fastighetsregister) och ge
konsumenten ett visst skydd gentemot en eventuell ny fastighetségare.

"> art5 och art 4.4 LDAT.

® Kompetent &r den notario som har sitt arbetsomrade dér fastigheten &r belagen.

" art 4.3 LDAT och Cerdeira sidan 1452.

"> art 4 i Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG av den 26 oktober 1994 om
skydd for koparna vad avser vissa aspekter i avtal om nyttjanderétten till fast egendom pa
tidsdelningsbasis.

78 art 4 Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG.

" art 37 LAU.

"8 art 1280.2 CC.

" avsnitt | i E. De M. till LDAT.
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4 Inskrivning | RP

4.1 Allmant om inskrivning i RP

Jag valjer att skriva forkortningen RP istéllet for den svenska dversattningen
“fastighetsregistret”. Anledningen ar att det finns fler an ett
fastighetsregister i Spanien och det ar fel att kalla RP “fastighetsregistret” i
bestamd form. De tva viktigaste registren for fastigheter ar el Catastro och
RP.

El Catastro ar ett statligt register som inkluderar all mark i hela Spanien.
Uppgifterna i el Catastro anvands som underlag for att beskatta
fastighetsagarna. Det r inte ovanligt att uppgifterna i RP skiljer sig fran
uppgifterna i el Catastro.

RP é&r ett offentligt register om &gandertt och andra civila férhallanden som
ror fastigheter (servitut, pantratt i fast egendom, nyttjanderatt etc.).® De
flesta fastigheter i stdderna och i sddra Spanien ar inskrivna i RP, men det
finns manga jordbruksfastigheter i norra Spanien som aldrig nagonsin har
registrerats i RP. Inskrivningen i RP &r inte konstitutiv utan endast
tillkdnnagivande. Det betyder att inskrivningen ar frivillig och inte
avgorande for fastighetens existens eller rattshandlingars giltighet. RP
agerar alltid efter initiativ av part, inte de officio.

All form av registrering syftar till att ge en bild av verklighetens
rattsforhallanden pa ett satt som ar mojligt att dverblicka. Ett register som
korrekt avbildar verkligheten 6kar sakerheten vid 6verlatelser. Naturligtvis
uppstar problem nar uppgifterna i RP inte stammer Gverens med
verklighetens rattsférhallanden.

Att inskrivningen i RP &r frivillig betyder inte att den saknar betydelse.
Rattigheter som inte &r inskrivna i RP kan inte missgynna tredje man.%!
Regeln &r formulerad med negationer eftersom inskrivning inte &r en total
garanti for sakrattsligt skydd. Inskrivning i RP kan inte bekréfta ett avtal
som &r ogiltigt enligt lag. Aven om en dverlatelse ar inskriven i RP kan
domstol (efter parts yrkande) forklara dverlatelseavtalet ogiltigt.®* Systemet
kanske verkar opalitligt, men lagen skyddar den som litar pa RP: s uppgifter
och forvarvar i god tro.®® Avsnitten 4.2 och 4.3 handlar om inskrivning av
bildandet av DAT, inte inskrivning av framtida dverlatelser.

®art2.2 LH.

lart 32 LH.

82 art 33 LH.

8 art 34 LH “Tredje man som i god tro férvarvar ndgon rattighet frn en person som i RP
uppges ha ratt att Gverlata, behaller sitt forvarv sa fort han har skrivit in sitt forvarv i RP”.
Som forvarv raknas inte gdva. Endast den som har betalat har ett skyddsvart intresse.

17



4.2 Den begransade sakratten DAT

Som jag skrev i kapitel 3 &r utfardandet av escritura publica konstitutivt.
Syftet ar att undvika att fastighetségaren Gverlater rattigheter innan dess att
en notario har kontrollerat att fastighetsagarens reglerande skrift &r
lagenlig.®* Formkravet begransar avtalsfriheten och ar ett undantag frén
huvudregeln att avtal &r bindande oavsett form.®

Att skriva in escritura publica reguladora i RP ar obligatoriskt, men inte
konstitutivt. DAT har redan bildats i det 6gonblick den reglerande skriften
fick formen escritura publica.

Hur kan inskrivningen i RP vara obligatorisk, men inte konstitutiv? | doktrin
har diskuterats om inskrivningen ar konstitutiv eller inte. Torrens Sanchez
skriver i en artikel att inskrivningen i RP ar konstitutiv, han grundar sig pa
det nodvandiga skyddet av forvarvaren/konsumenten.® Pefia Bernaldo de
Quirds, som har skrivit flera larobdcker om civilratt, kritiserar lagstiftaren
och menar att inskrivningen borde vara konstitutiv for att 6ka sékerheten for
framtida forvarvare, men som lagen &r skriven &r endast escritura publica
konstitutiv.®” Cerdeira haller med Pefia och jag héller mig till deras linje.
Rattsfiguren DAT bildas i ett enda 6gonblick, inte i flera faser.
Inskrivningen &r ett rekvisit ex post, nddvandig for att ge effekter gentemot
tredje man och for att informera mojliga framtida forvéarvare om vilka regler
som galler for fastigheten.® Detta féljer ocksa av lagtextens ordalydelse.®

Som argument for att inskrivningen till sin natur ar obligatorisk, men inte
konstitutiv, kan ndmnas nagra av de konsekvenser som féljer om
fastighetsagaren inte skriver in bildandet av DAT: ett avtal om Gverlatelse
av DAT 4r giltigt, men 6verlatelsen kan inte skrivas in i RP.%
Fastighetsdgaren kan inte havda gentemot tredje man att han har bildat
DAT.® Tiden som fastigheten ska exploateras genom DAT (3-50 &r) raknas
fran det datum dé fastighetsagaren skriver in bildandet av DAT i RP.%> Om
bildandet inte skrivs in raknas inte tiden.

Exempel: Hdsten ar 2005 bildar en fastighetségare DAT genom att
formalisera escritura reguladora till escritura pablica. 1
escritura publica reguladora stadgas att fastigheten ska
exploateras genom DAT under 15 ar. Fastighetsagaren Gverlater
DAT till flera olika konsumenter som bdrjar nyttja sina

8 Avsnitt 111 i E. de M. till LDAT.

8 art 1255 och art 1278 CC.

% Torrens Sanchez i RCDI 1997 sidorna 2119 och 2126.

87 pefia Bernaldo de Quirds sidan 610.

8 Cerdeira sidan 1458.

8 art 4.3 LDAT”EI régimen de aprovechamiento por turno de un inmueble se constituira
mediante su formalizacién en escritura puablica, y se inscribira en el Registro de la
Propiedad.”.

% art 14.3 LDAT.

%L art 32 och art 38 LH.

%2 art 3 LDAT.
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rattigheter sommaren 2006. Om fastighetsagaren vantar till ar
2010 med att skriva in att han har bildat DAT raknas de 15 aren
fran ar 2010, forvarvarna har fatt flera sasonger "gratis” innan ar
2010.

Fastighetsagaren ska lamna in escritura publica reguladora® till RP och
ans6ka om inskrivning. Registratorn kontrollerar innehallet i escritura
plblica reguladora. Registratorn kommer inte att skriva in ndgon regel som
inskranker de rattigheter som forvarvarna av DAT har enligt lag.**

Den reglerande skriften (escritura reguladora) kan endast andras av den
som éar fastighetsagare enligt RP, med samtycke fran serviceforetaget och
DAT- innehavarnas "styrelse” (la comunidad de titulares).” Andringarna
har ingen verkan forran de skrivs in i RP.%

| kap 4.1 skrev jag att det finns fastigheter som aldrig ndgonsin har
registrerats i RP. Det ar inte mojligt att skriva in bildandet av DAT om inte
fastighetens aganderatt forst ar registrerad. Nar RP for forsta gangen far
uppgifter om en fastighet och inskrivning soks kallas det inmatriculacion.
Den forsta inskrivningen (la inmatriculacion) maste alltid faststalla
aganderatten.’” Rent logiskt maste dganderatten existera for att man ska
kunna bilda en sakratt som begransar &ganderatten. | praktiken ar detta
séllan ett problem. De flesta fastigheter som exploateras genom DAT é&r
belagna i sodra Spanien, pa Kanariedarna och pa Balearerna, dar
fastigheterna i regel &r registrerade i RP.

4.3 DAT bildad genom hyresavtal

Det ar mojligt att skriva in hyresavtal i RP, trots att hyresavtalet ar ett
obligationsrattsligt forhallande.®® Fragan ar om det &r obligatoriskt att skriva
in denna modell av DAT? Med en extensiv tolkning inkluderas den
obligationsréattsliga modellen i den regel som stadgar att det &r obligatoriskt
att skriva in bildandet av DAT.*® Den extensiva tolkningen gér i linje med
LDAT: s syfte, konsumentskyddet. FOr att kunna skriva in hyresavtalet i RP
ar det nodvandigt att avtalet forst har formaliserats till escritura publica.'®
Registratorerna kraver ndmligen att den titel som man vill skriva in har en
viss form. De former som accepteras &r escritura publica, exekutionstitel,
eller andra typer av "autentiska” dokument.*™

% Nar escritura reguladora har auktoriserats av notario har den blivit escritura ptblica
reguladora.

“art4.4 ochart6.1 LDAT.

% art 6.4 LDAT.

% art 6.3 LDAT.

art 7 LH.

%art2.5LH.

% art 4.3 LDAT.

1%art 3 LH.

101 art 3 LH. Andra typer av autentiska dokument &r acta notorial, auto, providencia,
mandamiento, acuerdo och resolucion.
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Fordelen med att skriva in hyresavtalet (formaliserat till escritura pablica) i
RP é&r att hyresgasten (konsumenten) far ett starkare skydd gentemot tredje
man, t ex framtida kdpare av fastigheten. Oavsett om hyresavtalet skrivs in
eller inte ar hyra ett obligationsrattsligt forhallande. Effekten av att skriva in
ett hyresavtal i RP &r att den som koper fastigheten inte kan hévda att han
har varit i god tro om att fastigheten var fri frn belastningar.

Exempel: En fastighetsagare ingdr avtal hdsten 2005 om sasongsuthyrning
med flera olika hyresgéster. Varje enskilt avtal stadgar att
hyresgasten har rétt att hyra en viss ldgenhet en specifik
tiodagarsperiod i 15 ar framover, med bérjan sommaren 2006.
Vad hander om fastighetségaren saljer fastigheten ar 2010?
Svaret blir olika beroende pa om hyresavtalen har skrivits in i
RP eller inte.

Situation 1: Hyresavtalet har skrivits in i RP

Den som forvérvar fastigheten ser uppgifterna i RP och vet att
fastigheten ar belastad med DAT i 15 ar. Formodligen betalar
koparen ett billigare pris &n vad han hade varit villig att betala
om fastigheten var helt fri fran belastningar. Képaren hamnar i
samma position som saljaren vad galler rattigheter och
skyldigheter gentemot hyresgasterna (subrogation). %% Varje
hyresgast far fortsatta att nyttja en viss lagenhet en specifik
tiodagarsperiod varje ar fram till ar 2020. Hyresgasterna kan inte
paverkas negativt av dgarbytet eftersom den nye
fastighetsagaren ansvarar for service och underhall pa samma
villkor som den ursprunglige fastighetségaren.

Situation 2: Hyresavtalet har inte skrivits in i RP

Den som forvarvar fasigheten begar formodligen ett utdrag fran
RP for att informera sig om fastighetens rattsliga status. | RP
saknas uppgift om att fastigheten ar belastad med DAT i 15 ar.
Koparen betalar ett pris som motsvarar fastighetens vérde fri
fran belastningar och koparen skriver in sitt férvarv i RP. Om
koparen handlar i god tro (utan misstanke eller skal att
misstanka att fastigheten var belastad) skyddas han av lagen.*®
Hyresgasterna kan inte krava nagot av den nye fastighetsagaren.
Hyresavtalet har endast obligationsrattlig verkan, vilket betyder
att hyresgasterna enbart har ett ansprak gentemot den
ursprunglige fastighetségaren.

102 4rt 29 LAU.
103 art 34 LH.
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5 Qverlatelse av DAT

5.1 Allmant om overlatelse av DAT

| detta kapitel véljer jag att skriva "konsumenten” nar jag syftar pa den som
forvarvar réttigheten DAT. | de allra flesta fall &r forvéarvaren en konsument.
Det &r vanligt att fastighetsdgaren samarbetar med en marknadsforare eller
en annan person (fysisk eller juridisk) som agnar sig professionellt at att
overlata rattigheterna. For enkelhetens skull kallar jag denna person
”marknadsforaren”.

5.2 Overlatelse fran fastighetsagare /
marknadsforare till konsument

Lagstiftaren har valt att reglera rigordst hur marknadsféringen och
overlatelsen av DAT ska ga till. Det ar forbjudet att Gverlata DAT och
anvanda ordet multipropiedad eller nagot annat ord som innehaller ordet
propiedad, eftersom det kan lura forvarvaren att tro att han har blivit
delagare av fastigheten.'® For att marknadsféra och overldta DAT ar det
tillatet att anvanda vilket annat ord som helst, under forutséttning att det inte
kan vilseleda konsumenterna. Det ska tydligt framga att det handlar om en
rattighet att nyttja en viss lagenhet periodvis.'®

For konsumentens del ar det positivt att inskrivning i RP &r obligatoriskt for
att bilda DAT. Konsumenten kan ndmligen, fore eller efter forvarvet, vanda
sig till RP och fa ut vésentlig information om de regler som har stadgats for
just den fastighet dar han vill forvarva/har forvarvat DAT. Konsumenten
kan lita pa att de regler som har skrivits in i RP ar lagenliga, eftersom bade
en notario och en registrator har kontrollerat innehallet i fastighetsagarens
reglerande skrift. %

Om fastighetsdgaren inte har skrivit in escritura publica reguladora i RP,
kan konsumenten inte skriva in sitt forvarv av DAT. Det finns dock en
I6sning for konsumenten i detta lage: be fastighetsagaren om en kopia av
escritura publica reguladora och anséka om inskrivning av denna i RP.*”
Forst nér escritura publica reguladora ar inskriven kan konsumenten skriva
in forvarvet av sin réttighet.

1% art 8.1 LDAT.

% art1.4.2 LDAT.

1% Avsnitt 111 E. De M. till LDAT.

197 art 6 LH: "Inskrivning av titlar i Registret kan begéras av: a) Den som forvarvar
rattigheten. b) Den som dverlater rattigheten. ¢) Den som har legitimt intresse att sakra
rattigheten som man bor skriva in. d) Den som &r legal representant for vem som helst av
dessa”.
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Den fastighetsagare eller marknadsforare som tanker dverlata DAT ska
skriva ett informationsdokument som ska arkiveras i RP och sedan lamnas
Over gratis till den (konsument) som ber om information.
Informationsdokumentet anses vara ett bindande anbud'®och det méste
uppfyllfloge krav som varje CA faststéller angaende marknadsforing av
turism.

Informationsdokumentet ska minst innehalla:

a) Fastighetségarens eller marknadsforarens identitet och hemvist.

b) Karaktaren pa den rattighet som ska Gverlatas (nagot av de tva
alternativ som finns i Spanien: den begransade sakratten DAT eller
DAT bildad genom hyresavtal). Indikation pa det datum da
fastigheten inte langre ska exploateras genom DAT.

c¢) Datum da byggnaden ska vara fardig (om byggnaden ar under
konstruktion).

d) Beskrivning av fastigheten och dess lage.

e) Tjanster (underhall, vatten, sophdmtning etc.) som konsumenten
kommer att fa tillgang till samt villkoren for dessa tjanster.

f) Gemensamma anléggningar (parkeringsplatser, pool, bastu etc.) som
konsumenten kommer att fa tillgang till samt villkoren for detta.

g) Utdrag ur RM (bolagsregistret) med uppgifter om det serviceforetag
som ansvarar for reparationer och underhall, om inte
fastighetségaren sjélv svarar for servicen.

h) Medelpriset for en DAT i fasigheten och pris for den dyraste DAT i
fastigheten.

i) Uppgift om den forsta arsavgiften som maste betalas for service och
gemensamma anlaggningar, samt uppgift om hur man i
fortsattningen kommer att faststalla arsavgiften.

i) Upplysningar om konsumentens rétt att frantrada eller hava avtalet,
lagens (LDAT: s) tidsfrister, att frantradelsen eller havningen &r
kostnadsfri samt den person som konsumenten ska vanda sig till for
att meddela frantradelsen eller uppsagningen.

k) Upplysningar om det finns mojlighet att delta i ett program for
utbyte av rattigheter. Uppgift om det féretag som administrerar
utbytena samt den avgift som ska betalas for att vara medlem i
utbytesprogrammet. Ett avtal mellan konsumenten och foretaget ar
oberoende av éverkatelseavtalet mellan konsumenten och
fastighetsagaren/marknadsforaren. '

I) Antal lagenheter som exploateras genom DAT och antal "turordning
-perioder” per lagenhet.

m) Hanvisning till de uppgifter som har registrerats i RP och uppmaning
till konsumenten att han bor titta narmare pa uppgifterna i RP for att
f4 reda p fastighetens juridiska status och alla regler om DAT.*!

1% art 8.2 LDAT.

109 art 148.18 CE: den CA dar fastigheten &r belagen &r kompetent att faststalla regler om
marknadsforing av turism.

"%art 8.2 LDAT och Ruiz-Rico sidan 255.

" art 8.5 LDAT.
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Overlatelsekontraktet ska vara skriftligt och lagen stadgar ett
minimiinnehall som nastan ar identiskt med uppgifterna i
informationsdokumentet (det bindande anbudet, se ovan).'*? Det som skiljer
avtalsinnehallet fran innehallet i informationsdokumentet ar att priset ar
mer preciserat i avtalet. Avtalet maste faststalla det pris som konsumenten
ska betala for att forvarva DAT, samt den arsavgift som konsumenten ska
betala till serviceforetaget (eller till fastighetsdgaren om han svarar for
servicen). Arsavgiften ska uppdateras varje r i enlighet med IPC
(konsumentprisindex) om inte parterna har avtalat om en annan form av
uppdatering. Dessutom ska avtalet ndmna de skatter som forvarvet medfér
samt de avgifter som ska betalas till notario och RP for det fall att
konsumenten vill formalisera Gverlatelsekontraktet till escritura plblica och
skriva in 6verlatelsen i RP.™* Det &r konsumenten som avgér om han vill
formalisera avtalet till escritura publica och skriva in 6verlatelsen i RP.**

Overlatelseavtalet maste innehalla en exakt avskrivning av tre av lagens
tvingande artiklar'®® For det forsta har konsumenten rétt att &ngra sig
under en 10-dagarsperiod som raknas fran den dag avtalet skrevs under.
Inom 10-dagarsperioden kan konsumenten frantrada avtalet utan att aberopa
nagon som helst grund. Konsumenten behdver inte betala ndgon avgift om
han fréntrader avtalet inom tidsfristen.™® Konsumenten har ocksa ratt att
héva avtalet, men maste da grunda sig pa nagon av féljande orsaker:
overlatelseavtalet innehaller inte alla de uppgifter som enligt lagen ar
minimiinnehall, det saknas nagot i informationsdokument, konsumenten har
vilseletts (t ex for att fastighetsagaren eller marknadsforaren har anvéant
ordet multipropiedad i dverlatelseavtalet) eller fastighetsagaren har inte
skrivit in bildandet av DAT i RP. Tidsfristen for hdvning ar tre manader
som raknas fran det datum som star pa avtalet.'*’

For det andra ar det forbjudet att kréva betalning i forskott innan dess att
tidsfristerna for frantradande (10 dagar) och havning (tre manader) har gatt
ut. Om konsumenten trots forbudet har betalt i forskott sa har han ratt att nar
som helst krava betalningen tillbaka.*'®

For det tredje: om konsumenten har tagit lan for att forvarva DAT och lanet
har beviljats av 6verlataren (fastighetsagaren eller marknadsforaren) eller en
tredje man som agerar efter 6verenskommelse med dverlataren, sa ska lanet
sagas upp om konsumenten frantrader eller haver avtalet inom de tidsfrister
och pa de villkor som ndamns ovan. Det &r inte tillatet att skriva in villkor i

"2 art 9 LDAT.

3 art 9.5 LDAT.

14 art 9.11 b) och c) LDAT.

5 art 9.6 LDAT.

1% art 10.1 LDAT.

Wart 10.2 LDAT. Denna regel utesluter inte mojligheten att vacka talan om avtalets
ogiltighet pa négon av de grunder som stadgas i art 1263, 1265 och 1301 CC (hot, tvéng,
misstag, parts omyndighet eller bristande rattslig handlingsformaga). Tidsfristen (4 4r)
borjar raknas vid olika tidpunkter beroende pé vilken grund som &beropas.

"8art 11 LDAT.
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l&neavtalet som sanktionerar konsumenten for det fall att han frantrader eller
haver overlatelseavtalet. '

Om konsumenten har sin hemvist i ett EU-land, ska informations-
dokumentet (det bindande anbudet) och Gverlatelseavtalet skrivas pa det
EU-landets sprak. Om EU-landet har flera sprak far forvarvaren vélja vilket
sprak som ska anvéandas. Dessutom ska informationsdokumentet och avtalet
skrivas pa castellano eller nagot av de andra spanska officiella spraken som
talas pa platsen dar avtalet ingas (gallego, catalan eller euskera). Det ar
konsumenten som valjer mellan castellano och nagot av de andra spanska
spraken. Om konsumenten inte bor i nagot EU-land och inte heller har nagot
EU-lands nationalitet kan han anda krava att overlatelseavtalet och andra
dokument Gversatts till ett valfritt EU-lands sprak. Om det finns nagon
skillnad vid tolkningen av de olika sprakversionerna ska den version som &r
mest formanlig for konsumenten tillimpas.*?°

5.3 Konsumentens mdjligheter att
disponera over sin rattighet

Konsumenten som forvarvar DAT har rétt att fritt disponera Gver sin
rattighet utan mer begransningar 4n vad som féljer av lagarna.**
Disponibiliteten &r olika beroende pa om konsumenten ar innehavare av den
begrénsade sakratten DAT eller om konsumenten &r part i ett hyresavtal som
bildar DAT.'?

5.3.1 Disponibiliteten av den begransade
sakratten DAT

Ratten att fritt disponera éver den forvarvade rattigheten ar elementér for
DAT och behéver inte namnas i escritura reguladora.*?*En klausul i
escritura reguladora som begransar den fria disponibiliteten &r ogiltig.***
Innehavaren av en DAT kan dverlata sin rattighet till en tredje man,
antingen onerdst eller benefikt. Transmissionen kan vara inter vivos (mellan
levande) eller mortis causa (for dodsfalls skull).'?

Vid dverlatelse av rattigheter galler principen nemo dat quod non habet dvs.
ingen kan ge vad han inte sjalv har. Om konsumentens réttighet géller
tvaveckorsperioder under 20 ar och konsumenten redan har utnyttjat
rattigheten i 10 ar, kan endast de resterande 10 arens veckoperioder
overlatas till en tredje man.

119 art 12 LDAT.

120 31t 9.12.3 LDAT.

121 art 15.1 LDAT.

122 Ruiz-Rico sidan 428.

123 Cerdeira sidan 1462.

124 art 2.1 och art 15.1 LDAT.
125 Ruiz-Rico sidan 428.
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Skyldigheter som overlataren (i detta fall en konsument) har gentemot
fastighetsagaren och servicebolaget (exempelvis avgifter for underhall som
ar forfallna till betalning) gar inte Gver till forvarvaren savida det inte sérkilt
har avtalats. Overlataren ar ansvarig for betalning av avgifter till
fastighetsagaren/servicebolaget till det 6gonblick da 6verlatelsen sker och
forvarvaren tar 6ver betalningsansvaret fér kommande avgifter.'?

Formkraven som galler nér en fastighetsagare eller professionell aktér
overlater DAT till en konsument géller inte nar en konsument Gverlater sin
rattighet till en tredje man. Det kravs ingen speciell form, men skriftligt
avtal rekommenderas.™?’ Det &r frivilligt (och inte gratis) att formalisera
avtalet till escritura publica och att skriva in 6verlatelsen i RP.*?

Transmission av DAT mortis causa blir aktuell om innehavaren av DAT
avlider. Arvsratten i det land som den avlidne var medborgare vid dodsfallet
avgor vem eller vilka som arver den avlidnes rattighet.*?

Konsumenten kan ta |an och anvénda rattigheten DAT som sakerhet for
l&net, med andra ord pantforskriva DAT.**° Denna pantforskrivning ar
begransad i tiden. Om konsumenten inte betalar tillbaka lanet i den takt och
med den ranta som avtalats kan panthavaren (langivaren) utméata DAT, men
endast under den tid som lantagarens DAT galler.

Exempel: En konsument forvarvar den begransade sakratten DAT hdsten
ar 2005. Rattigheten galler de tva sista veckorna i juli varje ar
fram till och med &r 2020. Konsumenten tar ett 1an fran en bank
ar 2010 och anvander DAT som sakerhet, med andra ord
pantforskriver DAT. Om konsumenten inte betalar tillbaka lanet
kan langivaren (banken) utmata DAT sa lange som denna
rattighet varar, alltsa till och med juli ar 2020. Efter juli 2020
forlorar langivaren sin garanti gentemot lantagaren. Langivaren
kan inte utmata en rattighet som inte langre finns.**

Konsumenten kan hyra ut en eller flera av sina perioder till en tredje
man.**? | forhallandet mellan hyresvarden (konsumenten som &r innehavare
av DAT) och hyresgéasten galler delar av hyreslagen, LAU, samt
avtalsparternas vilja."** En av de viktigaste reglerna i LAU skyddar
hyresgasten for det fall att hyresvérden tar betalt i forskott for perioden som
hyrs ut och sedan Gverlater DAT till ndgon annan, innan hyresgéasten har fatt
nyttja sin hyrda period. Om hyresavtalet ar inskrivet i RP kan hyresgésten

126 art 15.1 LDAT och Ruiz-Rico sidan 428.

127 art 1278 och art 1279 CC

128 art 9.1.5 och 14.1 och 15.3 LDAT.

129 art 9.8 CC och art 1.1 Lag (1937:81) om internationella rattsforhallanden rérande
dddsbo.

130 art 106.2 och art 107.5 LH samt Pefia Bernaldo de Quirds sidan 611.

3L Ruiz-Rico sidan 429.

132 art 480 CC analogt och Ruiz-Rico sidan 430.

3titlarna I, 1V, och V i LAU &r tvingande och titeln 111 galler uthyrning fér annan
anvandning an permanent bostad.
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krava att fa nyttja den hyrda perioden av den nye innehavaren av DAT
(subrogation). Den nye innehavaren av DAT bor genom uppgifterna i RP ha
fatt kannedom om att dverltaren har hyrt ut en period till en tredje man.***

Det &r vanligt att den konsument som forvérvar den begrénsade sakratten
DAT erbjuds att, mot en arsavgift, bli medlem i ett program for utbyte av
rattigheter. Pa sa vis kan konsumenten variera sina semestrar och uppleva
andra platser an dar han sjalv &r innehavare av en DAT - period.** Om
konsumenten véljer att inga avtal med det foretag som administrerar
utbytena har han varje ar méjlighet att byta ut sin egen period mot nagon
annan medlems period. I sjalva verket handlar det om tva olika avtal. Det
forsta avtalet mellan innehavaren av DAT och foretaget galler
medlemskapet i programmet for semesterutbyten.

Nar konsumenten ar medlem far han en katalog med alla semesterutbyten
som mojliggors av foretaget. Det andra avtalet &r ett avtal mellan
innehavaren av DAT och foretaget om ett konkret utbyte mot en avgift som
i forhand har bestamts av foretaget. Detta ar ett avtal dér avtalsfriheten
géller utan tvivel. Medlemmarna i programmet har inga bindande avtal
sinsemellan. Var och en av medlemmarna har 6verlatit en period till
foretaget som sedan erbjuder denna period till andra medlemmar. Om nagon
medlem ar missndjd med utbytet och vill reklamera maste han véanda sig
mot foretaget som administrerar utbytet och ar ansvarig gentemot varje
medlem som ingar avtal om utbyte.™*®

5.3.2 Disponibiliteten av DAT bildad genom
hyresavtal

Den konsument som ar part (hyresgast) i ett hyresavtal som bildar DAT kan
disponera 6ver sina perioder genom att hyra ut i andra hand.™’ Fragan ar
om hyresgasten maste ha tillatelse fran hyresvarden som ager fastigheten for
att hyra ut i andra hand. Tillampliga regler i denna situation ar i férsta hand
de tvingande reglerna i LAU,**® i andra hand avtalsparternas vilja,** i tredje
hand titeln 111 i LAU som géller hyra fér annat andamal &n permanent
bostad och i sista hand som kompletterande rattskalla CC.*° Svaret ar att
hyresgasten inte behover ha tillatelse fran hyresvarden for att hyra ut i andra
hand om inte det sarskilt har avtalats mellan dem.***

Transmission mortis causa blir aktuell om hyresgasten avlider under
hyresavtalets giltighetstid. Hyresgéstens arvingar trader in i den avlidnes
position bade vad galler rattigheter och skyldigheter.'*

138 art 29 LAU, art 34 LH och Ruiz-Rico sidan 431.

135 art 8 k) LDAT.

136 Ruiz-Rico sidan 433.

137 art 15.1 LDAT och Ruiz-Rico sidan 434.

138 Titlarna 1, IV och V i LAU é&r tvingande.

139 Avtalsparterna ar hyresvarden som &r fastighetsagare och forstahandshyresgésten.
10 art 4.3 LAU.

141 art 1550 CC.

142 art 1257 CC och Ruiz-Rico sidan 434.
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6 Konsumentskydd

Detta kapitel gar ut pa att jamfora konsumentskyddet i den spanska lagen
LDAT med EG-direktivets regler. Uppfyller den spanska lagen de krav som
stalls i EG-direktivet? Nar jag skriver "EG-direktivet” syftar jag pa
Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG av den 26 oktober 1994
om skydd for képarna vad avser vissa aspekter i avtal om nyttjanderétten
till fast egendom pa tidsdelningsbasis.

6.1 Konsumentskydd i EG-direktivet

Direktivet grundar sig pa artikel 95 i Romfordraget (f.d. artikel 100a i
fordraget om upprattandet av Europeiska gemenskapen). Syftet med
direktivet ar att faststélla ett minimum av gemensamma regler som ska
garantera att den inre marknaden fungerar och att kdparna skyddas.'*?
Direktivet riktar sig till medlemslanderna som ar skyldiga att i sin
lagstiftning sakerstélla ett visst skydd for képarna.

Nagra legaldefinitioner &r bra att kanna till for att forsta direktivet. Med
kopare avses “fysisk person som i samband med de transaktioner som
omfattas av detta direktiv, for andamal som inte kan anses inga i hans
yrkesmassiga verksamhet, far den rattighet som avtalet avser dverlaten pa
sig eller till vars forman rattigheten upplats”. Jag kallar denna person for
”konsumenten” i resten av uppsatsen, eftersom det i Spanien inte &r
aganderatten som overlats till konsumenten.

Direktivet syftar endast pa de avtal ”som ingatts for minst tre ar enligt vilka,
mot betalning av ett bestamt totalpris, en séljare direkt eller indirekt
upplater, overlater eller atar sig att Gverlata en 4ganderatt eller annan ratt
som avser nyttjandet av fast egendom under en bestdmd eller bestdmbar tid
av aret, som inte far vara kortare an en vecka”. Jag har strukit under annan
rétt eftersom det i Spanien inte ar d&ganderatten som ar foremal for avtalet.
Betalningen av ett bestamt totalpris utgor en skillnad mot vanliga
hyresavtal.***

Med fast egendom menas “en byggnad eller en del av en byggnad som &r
avsedd att anvéndas som bostad och till vilken rattigheten enligt avtalet &r
knuten”. Saljaren kan vara en fysisk eller juridisk person som yrkesmassigt
upplater, overlater eller atar sig att Gverlata den rattighet som avtalet
avser.™® Definitionerna i direktivet &r 1&nga och ganska svArlasta.
Formodligen beror det pa att de rattigheter som direktivet syftar pa (time-
sharing) har olika réattslig karaktar i de olika medlemslanderna. | Frankrike
figurerar time-sharing som en form av foretag, i Grekland &r time-sharing
en form av hyra och i Spanien finns tva lagliga alternativ: den begransade

143 art 1 och stycke 2 i ingressen till Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG.
14 punkt 5 i ingressen till Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG.
145 art 2 i Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG.
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sakratten DAT och DAT bildad genom hyresavtal.**® Medlemslanderna
behaller alltsa sin behorighet att faststélla rattslig karaktar for time-
sharing.**’ Direktivet omfattar endast vissa aspekter i avtalsforhéllandet,
namligen information om avtalets innehall och hur informationen ska
tillhandahallas, samt formerna for frantradande och héavning.

Séljaren ar skyldig att tillhandahalla skriftlig information till varje person
som begar upplysningar om den fasta egendomen.**® All marknadsféring for
rattigheterna ska ange mojligheten att & skriftlig information.*°

Direktivet stadgar ett minimiinneh&ll for den skriftliga informationen.**°
Detta minimiinnehall upprepas i LDAT, eftersom den spanska lagen har
stiftats i syfte att uppfylla direktivet. | uppsatsens kapitel 5.2 (se sidan 22)
finns en lista dver vad informationsdokumentet ska innehalla enligt LDAT.
Féljande punkter i informationsdokumentet &r krav som éven stalls i
direktivet: a) b) c) d) e) f) i) j). Punkterna g) h) och m) har lagts till pa
initiativ av den spanska lagstiftaren, utan krav fran EG-direktivet.

Direktivet ar mer allmant formulerat &n den spanska lagen eftersom
direktivet ska passa in i flera landers rattsordningar. Exempelvis stadgar
direktivet att den skriftliga informationen maste innehalla “uppgifter om hur
ytterligare information kan erhéllas”.*** Motsvarande regel i den spanska
lagen ar mer omfattande och preciserad: ”Fastighetsagaren,
marknadsforaren eller den fysiska eller juridiska person som &gnar sig
professionellt &t transaktioner av DAT, ska informera forvarvaren om hur
denne kan fa allman och gratis information som féljande organisationer och
yrkeskarer tillhandahaller: turistbyraer, nationella konsumentinstitutet,
kommunala konsumentkontor, RP, notarios, samt de organ som inom varje
C A (sjalvstyrande landskap) har kompetens i konsumentfragor.**2

Avtalet om overlatelse av rattigheter ska vara skriftligt och dess innehall
ska vara detsamma som i informationsdokumentet med nagra tillagg:

- Den period som réattigheten kan utdvas och dess langd samt
den dag da koparen kan borja utdva sin ratt enligt avtalet.

- En bestammelse om att kdpet inte kommer att resultera i
andra kostnader, avgifter och skyldigheter &n dem som anges
i avtalet.

- Uppgift om det a&r mojligt eller inte att delta i ett
utbytesprogram for de avtalade rattigheterna vilket ordnas av
séljaren eller en tredje part som anges av saljaren, och
eventuella kostnader for detta. (I Spanien ar det alltid ett
foretag, d v s en tredje man, som ordnar detta).

- Dag och plats for varje parts undertecknande av avtalet.*

146 Cerdeira sidan 1445.

Y7 art 1 och stycke 3 i ingressen till Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG.

148 art 3.1 Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG samt LDAT art 8.2.

149 art 3.3 Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG samt LDAT art 8.5.

150 art 3.1 och bilagan till Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG.

151 art 3.1 Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG.

152 art 8.3 LDAT.

153 art 4 och bilagan till Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG samt art 9 LDAT.

28



Koparen har ratt att frantrada avtalet utan att ange nagra skal. Tidsfristen &r
10 kalenderdagar fran det att bada parter har undertecknat avtalet.*>* Denna
generosa regel till forman for koparen finns for att denne behdver en langre
tid for att battre sétta sig in i vilka som ar hans rattigheter och skyldigheter
enligt avtalet. Egendomen som avtalet galler &r oftast bel&gen i ett annat
land &n koparens hemland och omfattas av en annan lagstiftning &n den
koparen kanner till.**°

Koparen har ocksa ratt att hava avtalet inom tre manader fran
undertecknandet av avtalet, men endast om avtalet saknar nagon av de
uppgifter som enligt direktivet ar nddvandig del av avtalet. Rétten att
frantrada eller hava avtalet paverkar inte koparens mojlighet att fa avtalet
ogiltigférklarat enligt nationell lagstiftning.*® Vilken nationell lagstiftning
som ska gélla ar en internationellt privatrattslig fraga som jag skriver mer
om i kapitel 7.2.

6.2 Konsumentskydd i LDAT

De regler som stadgas i EG-direktivet finns aven i den spanska lagen
LDAT. Direktivet ar ett minimidirektiv och varje medlemsstat har mojlighet
att anta eller behalla regler som ar formanligare for konsumenten inom
direktivets omrade.™’ Vissa lander har valt att anvanda direktivet som mall
for en nationell lag utan nagra storre forandringar eller tillagg, exempelvis
Danmark, Tyskland, Italien och Sverige.™® Andra lander har valt att anta
regler som ytterligare forstarker det konsumentskydd som erbjuds i
direktivet, exempelvis Frankrike, Portugal och Spanien.**® Skyddet for
konsumenten ar alltsa starkare i LDAT &n i direktivet som endast reglerar
vissa aspekter i avtalsforhallandet (information, frantradelse och
havning).'®

Som nagra exempel kan namnas kravet pa att bilda DAT genom att utfarda
escritura publica och den obligatoriska inskrivningen i RP.*** Dessa
formella krav gynnar konsumenten. Den notario som utfardar escritura
publica kontrollerar att fastighetsagaren som vill bilda DAT uppfyller
lagens alla krav. Aven registratorn kontrollerar lagenligheten innan han
tillater inskrivning i RP.

En annan konsumentskyddande regel i LDAT &r forbudet mot att anvanda
ordet propiedad (betyder egendom/aganderétt) i marknadsforing och avtal
om DAT, eftersom det kan vilseleda konsumenten att tro att han kommer att
bli delagare i en fastighet nér han i sjalva verket endast blir innehavare av en

154 art 5.1 Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG.

155 punkt 11 i ingressen till Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG.
156 art 5.1 Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG.

157 art 11 Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG.

158 Cepas sidan 152. Den svenska lagen har SFS-nummer 1997:218.

159 Cepas sidan 153.

160 art 1 Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG.

1L avsnitt 111 E. de M. till LDAT samt art 4.3 LDAT.
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nyttjanderatt som ar begransad i bade tid (en viss period om aret) och rum
(en viss lagenhet).®2

Ytterligare en konsumentskyddande regel i LDAT éar kravet pa att
fastighetségaren ska ha en aval bancario (se ordlistan) om byggnaden &nnu
inte ar fardigkonstruerad nar avtal om verlatelse av DAT ingés.'®®
Dessutom ska fastighetségaren teckna tva olika forsakringar, den ena ska
tacka skadestandsansvar gentemot tredje man under tiden DAT
marknadsfors till dess att rattigheterna 6verlats. Den andra forsékringen ska
tacka skadestandsansvar for skador som DAT - innehavarna kan orsaka i
byggnaden genom sitt anvandande, exempelvis brandskador.'®*

Tidigare i uppsatsen (kapitel 2.3) stéllde jag fragan: vilken av de tva
modellerna av DAT ar mest formanlig for konsumenten? Nedan foljer
min beddmning.

DAT som bildas genom hyresavtal har flera fordelar, den &r oftast billigare
for konsumenten eftersom kostnaderna for escritura publica och inskrivning
i RP ar lagre.'® Garantierna &r nastan identiska med dem som galler for den
begrénsade sakratten DAT. Det ar mojligt att skriva in hyresavtalet i RP,
vilket skyddar konsumenten om fastigheten far en ny dgare. Den nye
fastighetsagaren kan inte havda att han i god tro har forvarvat fastigheten fri
fran belastningar, eftersom han har haft méjlighet att lasa uppgifterna om
fastigheten i RP och pa sa vis informera sig om DAT - hyresgésternas
rattigheter.

Nackdelen med DAT som har bildats genom hyresavtal ar osakerheten
angaende vilka av reglerna i LDAT som galler. Detta ar ett &mne som
diskuteras i doktrinen. Utan tvivel galler de regler i LDAT som har stadgats
for att uppfylla EG-direktivet (krav pa tillforlitlig information innan avtal
ingas, skriftligt avtal 6versatt till det EU-sprak som konsumenten viljer,
konsumentens ratt att frantrada och hava avtalet etc.)*®® Fragan ar om de
formkrav som stalls i LDAT for att bilda DAT dr tvingande aven for den
hyresrattsliga modellen. Enligt Ruiz-Rico, som ar professor i civilratt vid
Universitetet i Malaga géller formkraven escritira publica och inskrivning i
RP 4ven vid bildandet av DAT genom hyresavtal.’*’ En annan tolkning
skulle strida mot syftet med LDAT, namligen skyddet av konsumenten.

Oavsett om formkraven ar tvingande eller inte sa finns mojligheten for
konsumenten att kréva att hyresavtalet formaliseras till escritura publica
och att denna sedan skrivs in i RP.*®® Detta r en enkel atgard for att
undvika att hamna i den situation (2) som jag beskriver i ett exempel pa
sidan 20 i uppsatsen.

182 art 1.4 LDAT.

183 art 4.2 LDAT.

184 art 7 LDAT.

185 Ruiz-Rico sidan 112.

186 Ruiz-Rico sidan 116.

187 Ruiz-Rico sidan 117.

168 art 2.5, art 3 och art 6 a) LH.
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7 |P-rattsliga fragor

Det &r de IP-réttsliga fragorna som gor att den spanska lagen LDAT éar
intressant aven ur svensk synvinkel. Ungefar 85% av konsumenterna som
forvarvar DAT har sin hemvist i ett annat land &n Spanien.'®®

Vi kan ténka oss att en svensk konsument forvéarvar DAT i en fastighet som
ligger i Spanien och en tvist uppstar med fastighetsagaren eller
marknadsforaren. | vilket land ska tvisten slitas och vilket lands lag ska
domstolen tillampa? Hur kan domen verkstallas utanfér det land vars
domstol har avgjort tvisten? IP-ratten ger svar pa dessa fragor. Traditionellt
sett delar man in de IP-réttsliga fragorna i tre huvudgrupper: forum, lagval
och verkstéllighet.

7.1 Forum

Fragan om réatt forum handlar om vilket lands domstolar som har ratt att
avgora en tvist som har samband med flera olika lander. Jag skriver om
internationell domstolskompetens (avsnitt 7.1.1) som syftar pa landernas
allménna rattssystem och om skiljedom (avsnitt 7.1.2) som ett alternativ till
det offentliga rattssystemet.

7.1.1 Internationell domstolsbehérighet

I svensk IP-ratt talar vi om ”jurisdiktionsfragan”. Vi avgor vilket lands
domstol som har ”jurisdiktion”. | spansk ratt &r jurisdiccion ett vidare
begrepp. Jurisdiccion (av latinets ius dicere) betyder makt att ddma och att
verkstalla domar.*”® Alla domstolar har jurisdiccion av den enkla
anledningen att det ligger i domstolens natur att doma. En spansk jurist som
star infor fragan om ratt forum avgor vilket lands domstol som har
internationell domstolsbehdrighet (competencia judicial internacional),
alltsa behorighet att doma i det enskilda fallet.

LDAT reglerar inte forumfragan, men spansk intern IP-rétt tillskriver
spanska domstolar exklusiv kompetens om tvisten géller sakrétt eller
nyttjanderatt av fast egendom, under forutsattning att fastigheten ar
belagen i Spanien.!™ De interna normerna har dock ett snavt
tillampningsomrade pga. EG-réttens foretrade 6ver nationella normer. Om
fastigheten, som ar féremal for tvisten, ar belagen i Spanien, kommer
spansk domstol att forklara sig behorig med stéd av art 22.1 i den s.k.
Bryssel | forordningen.*™

169 Cepas sidan 235.

170 Martin Ostos sidan 32.

" art 22.1 LOPJ.

172 R3dets forordning 44/2001/EG av den 22 december 2000 om domstols behérighet och
om erkannande och verkstallighet av domar pa privatrattens omrade.
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Den interna normen, liksom den EG-réttsliga, stoder sig pa principen forum
rei sitae, d v s platsen dar egendomen ar beldgen avgor vilket land som har
internationell domstolskompetens. Behdrigheten i art 22.1 i Bryssel |
forordningen ar exklusiv och galler oavsett parternas hemvist och
nationalitet. Den exklusiva kompetensen utesluter parternas mojlighet att
fritt avtala om vilket lands domstolar som ska vara behdriga att avgora en
redan uppkommen tvist eller framtida tvister i anledning av ett bestamt
rattsforhallande.*™ Avtalsklausuler om domstols behérighet har ingen
verkan om de strider mot den exklusiva behorigheten.

Under vissa forutsattningar kan d&ven domstolarna i den medlemsstat dér
svaranden har hemvist vara behdriga. FOr att detta undantag ska géalla kravs
att avtalet galler nyttjanderatt (inte sakratt) till fast egendom for tillfalligt
privat bruk under en tid av hogst sex manader pa varandra féljande
manader. Dessutom ska nyttjanderattshavaren vara en fysisk person och
bada parter ska ha hemvist i samma medlemsstat.”* Kompetensen for
domstolarna i den medlemsstat dar svaranden har sin hemvist &r alternativ i
forhallande till huvudregeln forum rei sitae.

Enligt min tolkning kan undantaget inte tillampas i DAT - situationer,
oavsett om DAT har bildats som begrénsad sakrétt eller genom hyresavtal.
Anledningen &r att DAT -perioderna &r sporadiska och galler for en tid om
minst 3 ar. Dessutom &r det sallsynt att parterna har hemvist i samma
medlemsstat (om de tvistande parterna ar fastighetsagaren och DAT -
innehavaren).

Vad sager svensk IP-ratt om den internationella domstolskompetensen?
Enligt den svenska interna IP-regeln ska tvist om dganderétt eller
nyttjanderatt till fast egendom upptagas av ratten i den ort dar fastigheten
ar.}™® | férhallande till Spanien galler dock Bryssel | Férordningen, som i
Sverige har inforlivats genom lagen (1998:358) om domstols internationella
behorighet och om verkstallighet av utlandska domar. Svenska domstolar
maste respektera den exklusiva kompetensen forum rei sitae om tvisten
galler sakratt i fast egendom.'”® Jag kan endast komma p4 en situation da
undantaget mojligen kan tillampas. Jag tdnker mig en konsument
(innehavare av DAT) som valjer att hyra ut en av sina perioder i andra hand
till en privatperson. Andrahandsuthyrningen dverstiger inte 6 manader och
bada parter har hemvist i Sverige. Forhallandet mellan innehavaren av DAT
och andrahandshyresgésten ar obligationsrattsligt, inte sakréttsligt. Om en
tvist uppstar kan de vanda sig till en svensk domstol som kan forklara sig
behdrig med stdd av art 22.1 andra stycket i Bryssel | Forordningen.

17 art 23.5 Bryssel | Férordningen.

1% art 22.1 andra stycket Bryssel | Férordningen.
17510 kap. 10§ Rattegangsbalken.

176 art 22.1 Bryssel | Férordningen.
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7.1.2 Skiljedom

Nar den statliga rattvisan ar alltfor langsam framstar skiljedom som ett
attraktivt alternativ for att slita tvister. Skiljedomens framsta fordelar for
parterna ar att de far ett snabbt avgorande som inte offentliggors. Att spara
tid ar dessutom ekonomiskt fordelaktigt. 1 ljuset av avtalsfrineten &r det
vanligt att parterna kommer 6verens om att underkasta sig en skiljedomstol
for det fall att en tvist uppstar.

LDAT ar en lag som begransar avtalsfrineten. Lagen tillater avtal om
skiljedom, men endast under vissa forutsattningar. Det ar inte mojligt att
avtala om att eventuella framtida tvister ska slitas av en skiljedomstol, en
sadan avtalsklausul ar ogiltig. Daremot kan parterna komma éverens om att
vanda sig till en skiljedomstol nar tvisten redan har uppstatt. Parterna kan
nar som helst (fore eller efter uppkommen tvist) avtala om att underkasta sig
en speciell "konsumentskiljedomstol”, d v s en skiljedomstol dér halften av
skiljemannen (ordféranden ej inrdknad) ar representanter fran
konsumentskyddsforeningar.*”’

7.2 Lagval

Nar den internationella domstolskompetensen har faststéllts uppstar nasta
fraga: lagvalsfragan. Det handlar om att avgora vilket lands lag som ska
tillampas i privatrattsliga situationer som har samband med fler &n ett land.
For att avgora lagvalsfragan finns bade interna IP-normer, som stiftas av
varje lands nationella lagstiftare, och internationella IP-normer som ar
resultat av internationellt samarbete. Regler som anvénds for att avgora
lagvalsfragan kallas kollisionsregler. | varje kollisionsregel finns en eller
flera anknytningspunkter som hanvisar till ett visst lands lag. Som exempel
pa anknytningspunkter kan namnas rei sitae (platsen dar viss egendomen ar
beldgen, anvands ofta i kollisionsregler om tvisten géller fast egendom) och
loci dilicti (platsen dér skadan uppstod, anvénds ofta i kollisionsregler om
skadestandsansvar). En kollisionsregel kan ocksa hanvisa till det lands lag
som parterna gemensamt har valt som tillamplig lag for avtalsforhallandet.

Risken med att ge stort utrymme for avtalsfriheten vad géller lagval, ar att
den part som formulerar avtalet valjer en utlandsk lag for att undvika de
regler som annars skulle gélla, exempelvis konsumentskyddande regler. EG-
direktivet undanrojer denna risk genom att uppmana medlemsstaterna att
vidta de atgarder som ar nodvandiga for att sakerstalla att, oavsett vilken
lagstiftning som ér tillamplig, konsumenten inte berdvas det skydd som ges
genom direktivet, om den berdrda fasta egendomen ar belagen inom en
medlemsstats territorium.*’® Den spanska lagstiftaren har vidtagit dtgarden
att ge LDAT karaktaren tvingande lagstiftning, som géller oavsett plats och
datum for avtalets ingdende, om fastigheten &r belagen i Spanien.'”

" art 2.2 LDAT.
178 art 9 Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG.
17 tillaggsdisposition 2 i LDAT.
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I den svenska lagen (1997:218) om konsumentskydd vid avtal om tidsdelat
boende stadgas: "Om bostadslagenheten ar belégen i ett land inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet och rattsordningen i ett land
utanfor samarbetsomradet ar tillamplig, géller bestimmelserna i denna lag i
den man de ger konsumenten ett battre skydd.”*® Enligt min tolkning &r
denna regel inte aktuell om fastigheten ar beldgen i Spanien. Anledningen &r
att parterna inte kan undvika domstolslandets (Spaniens) tvingande regler
genom en lagvalsklausul. Om parterna har avtalat att rattsordningen i ett
land utanfor samarbetsomradet ska vara tillamplig, kommer den spanska
domstolen anda att tillampa LDAT eftersom den har karaktaren tvingande
lag. Dessutom erbjuder den spanska lagen LDAT ett starkare
konsumentskydd &n den svenska lagen som i princip ar en éversattning av
EG-direktivet.

7.2.1 Om tvisten galler besittning, &ganderatt
eller andra rattigheter som ror fast
egendom

Den spanska interna IP-rétten har en generell kollisionsregel om besittning,
aganderatt och andra rattigheter som ror fast egendom. Lagvalsregeln
bygger pa principen lex rei sitae, dvs. lagen i det land déar egendomen &r
beldgen. Som jag ser det finns det flera praktiska fordelar med
anknytningspunkten rei sitae nar tvisten géller rattigheter som ror fast
egendom:

—  Samma anknytningspunkt anvands for att faststalla
internationell domstolskompetens. Domstolen har naturligtvis
mest kunskap om sitt eget lands lag.

- Parterna anvander ofta utdrag fran fastighetsregister som bevis.
Fastigheter registreras i det lands register dar de ar belégna.
Domstolen har mest kunskap om att tolka uppgifter fran det
egna landets fastighetsregister.

Om fastigheten &r belagen i Spanien ska spansk lag galla.’®* Regeln
hanvisar till spansk ratt i dess helhet. | den spanska rattsordningen finner vi
speciallagen LDAT som reglerar amnet for denna uppsats.

Vi kan ténka oss situationen att en spansk fastighetsagare ingick avtal med
svenska konsumenter om time-sharing i Spanien. Avtalet ingicks ar 1997 pa
Algarvekusten. Tillampningsomradet for LDAT é&r vidstrackt bade i tid och
rum. Varken avtalets datum (fore ikrafttrddandet av LDAT) eller platsen dar
avtalet ingicks (utanfor Spanien) har nagon betydelse for att avgora
lagvalsfragan. Alla avtal om nyttjanderétt till en eller flera fastigheter under
en bestamd period faller in under LDAT: s tillampningsomrade under
forutsattning att fastigheten ar belagen i Spanien.®?

180 art 18 Lag (1997:218) om konsumentskydd vid avtal om tidsdelat boende.
8L art 10.1 CC.
182 tillaggsdisposition 2 i LDAT.
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7.2.2 Om tvisten galler avtalsforpliktelser

Tvister som uppstar mellan fastighetsagare och konsument (innehavare av
DAT) ér inte alltid rent sakréttsliga. Konsumentens skyldighet att betala
avgifter for reparationer och underhall ar exempel pa en avtalsforpliktelse.
Den spanska interna IP-rétten har en regel om tillamplig lag for
avtalsforpliktelser.’® Den interna kollisionsregeln tillampas dock inte
langre eftersom det finns en senare internationell kalla som reglerar samma
amne.™® Den internationella rattskallan ar den sa kallade
Romkonventionen.*® Regler i internationella konventioner tillampas i
Spanien sa snart de har blivit del av den interna rattsordningen genom
offentliggdrande i B. O. E.*®* Romkonventionen publicerades i B. O. E den
19 juli 1993 och géller alltsa som lag i Spanien.

Romkonventionen ger ett visst utrymme for avtalsfrihet. I princip kan
parterna avtala om vilket lands lag som ska galla for avtalsforpliktelserna
dem emellan.*®" Det finns dock ett undantag: nar alla andra omstandigheter
av betydelse vid tidpunkten for valet har anknytning till ett enda land, ska
lagvalsklausulen inte hindra tillampningen av det landets tvingande
regler.'®® Om parterna inte har avtalat om tillamplig lag ska avtalet vara
underkastat lagen i det land som det har narmast anknytning till.'* Avtalet
antas ha narmast anknytning till det land dér den part som ska utféra den
karaktaristiska prestationen for avtalet har sin vanliga vistelseort vid
avtalsslutet. ' Antagandet &r en presumtion iuris tantum (som géller tills
dess att motsatsen har bevisats). Den karaktaristiska prestationen ar t ex att
utfora en tjanst, inte att betala en summa pengar.

Artikel 4.3 i Romkonventionen stadgar ”Oavsett bestammelserna i punkt 2
skall det, i den man avtalet géller en sakrétt i fast egendom, antas att avtalet
har narmast anknytning till det land dér den fasta egendomen ar beldgen”.
Regeln &r overflodig om tvisten avgors i spansk domstol. Den spanske
domaren kommer namligen att tillampa CC art 10.1 i den man tvisten géller
sakrétt i fast egendom (se kap 7.2.1). Art 4.3 i Romkonventionen &r en
presumtion till skillnad fran den spanska interna normen CC art 10.1.

Enligt min mening ar det viktigt att svara pa fragan om internationell
domstolskompetens innan man loser lagvalsfragan. Domstolen i det land
som har internationell domstolskompetens anvander Romkonventionen
endast om domstolslandet har ratificerat konventionen, men den lag som

183 art 10.5 CC.

184 Principen lex posterior derogat lex priori.

185 Konvention om tillamplig lag fér avtalsférpliktelser, dppnad fér undertecknande i Rom
den 19 juni 1980 (80/934/EEG).

186 art 1.5 CC och art 28.2 Romkonventionen.

187 art 3.1 Romkonventionen.

188 art 3.3 Romkonventionen.

189 art 4.1 Romkonventionen.

1% art 4.2 Romkonventionen.
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Romkonventionen anvisar ska tillampas &ven om det &r lagen i en icke
fordragsslutande stat, s.k. effekt erga omnes.**

Exempel: Vi antar att Spanien har internationell domstolskompetens. Den
spanska domstolen anvénder Romkonventionen for att l16sa
fragan om tillamplig lag for avtalsforpliktelser. Parterna har
avtalat om att argentinsk lag ska tillampas pa avtalet. Den
spanska domstolen &r skyldig att tillampa argentinsk lag oavsett
om Argentina har skrivit under Romkonventionen eller ej. Det
finns dock en begransning: Romkonventionen ska inte
begransa tillampningen av tvingande regler i
domstolslandets lag.™® Den spanska domstolen kommer att
tillampa argentinsk lag endast i den man den utlandska lagen
inte strider mot tvingande regler i spansk lag.

Internationell domstolskompetens och lagval &r tva skilda fragor som maste
l6sas i ratt ordning. Svaret pa fraga ett (ratt forum) far ofta betydelse for
utgangen av fraga tva (tillamplig lag), eftersom reglerna om tillamplig lag
respekterar de tvingande reglerna i domstolslandets lag. Den spanska
lagstiftaren har gett LDAT karaktaren av tvingande lag. Syftet ar att undvika
internationellt lagfusk/rattsbedrageri (fraude de ley)'** Aven om parterna
har avtalat om tillamplig lag kan de inte undvika de tvingande reglerna i
domstolslandets lag.

7.3 Verkstallighet

Fragan om en utlandsk dom kan erkannas och verkstillas i ett annat land &n
domstolslandet besvaras olika beroende pa vilket land som har meddelat
domen, i vilket land man onskar fa domen erkand och verkstalld samt
foremalet for tvisten.

I svensk IP-ratt ar utgangspunkten att utlandska domar varken tillerkanns
rattskraft eller kan verkstallas i Sverige.®* For att en utlandsk dom ska
kunna verkstallas i Sverige kréavs i regel ett sarkilt verkstéllighetsbeslut
(exekvatur), meddelat av Svea Hovratt.**® Sverige har dock anslutit sig till
flera internationella konventioner som syftar till att underldtta proceduren
for erkdnnande och verkstallighet av utlandska domar mellan de lander som
har anslutit sig. Om domen &r meddelad i Spanien (eller en annan EU-
medlemsstat forutom Danmark) finner vi de viktigaste reglerna om
erkdnnande och verkstallighet i den s k Bryssel | Férordningen.®

191 art 2 Romkonventionen.

192 art 7.2 Romkonventionen.

193 avsnitt VI i E. de M. till LDAT.

194 Bogdan sidan 286.

1% Bogdan sidan 291.

1% art 1.3 och ingressen (avsnitt 22) till Radets forordning 44/2001/EG. | férhallande till
Danmark géller Brysselkonventionen.
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Reglerna i Bryssel | Forordningen bygger pa tillit mellan medlemsstaternas
domstolar och forutsatter att den dom som ska erkannas och verkstéllas
faller inom férordningens materiella tillampningsomrade.**” En utlandsk
dom fér aldrig omprévas i sak och huvudregeln &r att en dom som har
meddelats i en medlemsstat ska erké@nnas i de andra medlemsstaterna utan
att ndgot sarskilt forfarande behdver anlitas.*® En dom som har meddelats i
en medlemsstat och som ar verkstallbar i den staten ska verkstéllas i en
annan medlemsstat sedan domen, pa ansokan av part, har forklarats vara
verkstallbar dar.*®

Generellt ligger det i den vinnande partens intresse att fa domen erkand och
verkstalld i det land dar den tappande parten har sina ekonomiska tillgangar.
I DAT -sammanhang kan det tdnkas att en fastighetségare som i spansk
domstol har vunnit en tvist mot en svensk konsument (t ex for att
konsumenten inte har betalat avgifter for underhall) anvander mojligheten
att f den spanska domen erkénd och verkstalld i Sverige.

En utlandsk (icke-spansk) dom kan erkénnas och verkstallas i Spanien med
stod av den spanska IP-ratten som bestar av tre olika typer av rattskallor:
for det forsta de internationella konventioner som Spanien har ingatt med
vissa (framst sydamerikanska) lander. FOr det andra de EG-réttsliga
reglerna, exempelvis Bryssel | Forordningen. For det tredje (om domen har
meddelats i ett land utanfér EU och det inte finns ndgon konvention mellan
Spanien och domstolslandet) anvénds de interna reglerna i LEC som bygger
pa reciprocitet och vissa villkor.?%

Om konsumenten ar den vinnande parten &r det intressant att ta reda pa
mojligheterna att fa domen erkand och verkstalld i det land dér motparten
(vanligtvis fastighetsagaren, marknadsforaren servicebolaget eller det
foretag som administrerar utbyte av rattigheter) har sina ekonomiska
tillgangar, som inte alltid ar Spanien. Om domen har meddelats i Spanien
(eller nagon annan EU-medlemsstat) ar det relativt enkelt att fa domen
erkand och verkstélld i en annan medlemsstat med stdd av reglerna i Bryssel
| Férordningen.

Déremot kan konsumenten fa problem om den férlorande parten ar en
juridisk person som inte har nagra utmatningsbara tillgangar i nagot EU-
land. Den spanska lagstiftaren har genom LDAT sokt forhindra detta
problem. LDAT foreskriver att det servicebolag som fastighetségaren anlitar
ska ha atminstone en filial i Spanien och det ska vara inskrivet i RM
(bolagsregistret).?*! Fastighetsagarens och marknadsférarens identitet och
hemvist ska framga av informationsdokumentet (det bindande anbudet).*%?

197 art 1 Rédets forordning 44/2001/EG.

198 art 36 och art 33.1 Rédets férordning 44/2001/EG.

199 art 38.1 Radets forordning 44/2001/EG.

200 art 951-958 i Ley de Enjuiciamiento Civil fran 1881. Nya LEC hanvisar till gamla LEC.
2% art 4 c och 8 g LDAT.

202 art 8 a LDAT.
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8 Praxis

Detta kapitel gar ut pa att jamfoéra domstolarnas praxis och tendenser i det
praktiska réattslivet fore och efter ikrafttradandet av LDAT (5 januari 1999).
Det kan konstateras att Spaniens nationella lag for att uppfylla EG-direktivet
tradde ikraft 21 manader forsent. ”Medlemsstaterna skall sétta i kraft de
lagar och andra forfattningar som &r nddvandiga for att folja detta direktiv
senast 30 manader efter att det har offentliggjorts i Europeiska
gemenskapernas officiella tidning.”?*® Direktivet publicerades den 29
oktober 1994, vilket betyder att medlemsstaterna senast den 29 april 1997
skulle ha satt ikraft sina nationella lagar. Den spanska lagstiftaren hade
uppenbarligen problem att formulera en nationell lag, fem olika forslag
formulerades fram till februari 1997 men utan att leda fram till en lag.***

8.1 FOre LDAT

Nar ar spanska domstolar skyldiga att tillampa reglerna i EG-direktivet?°%®

De spanska domstolarnas praxis ar inte helt enig i fragan. A ena sidan finns
teorin att nationella domstolar ar skyldiga att tillampa EG-direktiv sa snart
tiden har 16pt ut for medlemsstaterna att inforliva direktivet i nationell ratt.
A andra sidan teorin att de nationella domstolarna &r skyldiga att tillampa
EG-direktivets regler sa snart direktivet har publicerats i Europeiska
gemenskapernas tidning. Réttsfallen i detta kapitel galler avtal som har
ingatts fore ikrafttradandet av LDAT, men efter det att EG-direktivet
publicerades i Europeiska gemenskapens tidning.

SAP Zaragoza de 4 de noviembre de 1997:

Ett avtal om multipropiedad ingicks den 15 augusti 1996. Genom avtalet
forvarvade karanden en andel av en lagenhet i omradet ”Recidencial
Torrenueva”, Mijas, Malaga, med rétt att nyttja lagenheten vecka 44.
Karanden yrkade att avtalet skulle havas pa grund av villfarelse som gjorde
samtycket till avtalet verkningslost. I forsta instans ogillades k&randens
talan, domstolen ansag inte att misstag eller villfarelse angaende avtalets
innehall forelag. Domstolen tillampade inte minimireglerna i EG-direktivet
eftersom tiden for medlemslanderna att inforliva direktivet &nnu inte hade
passerat nér avtalet ingicks. Karanden dverklagade domen. Inte heller i
andra instans (AP Zaragoza) ansag ratten att det fanns brister i samtycket
enligt art 1261 och 1262 CC. Daremot ansag ratten att foremalet for avtalet
var mycket speciellt och nytt och att svaranden hade anvéant en mycket
aggressiv teknik for att fa karandens samtycke till avtalet, utan att lata
karanden tdnka Over fordelar och nackdelar med forvarvet. | avsaknad av
nationell lag ansag ratten att det inte fanns nagot hinder mot att tillampa EG-
direktivet som ger forvérvaren ratt att frantrada avtalet inom tio dagar.?®

203 art 12 Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG.
204 SAP Malaga de 10 de junio 1999.

205 Eyropaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG.

2% art 5 Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG.

38



Eftersom karanden hade meddelat svaranden per telegram inom den angivna
tidsfristen forklarade ratten avtalet upphévt och alade svaranden att betala
tillbaka den summa som kéaranden hade betalat.

SAP Malaga de 10 de junio de 1999:

Ett avtal ingicks den 28 januari 1996 mellan det tyska paret Jorge och Ute T.
och Club La Costa Ltd. om medlemsskap i en klubb som arrangerar
semesterboende. Den 18 november 1996 kravde det tyska paret att klubben
skulle betala tillbaka de summor som hade betalats for medlemsskapet,
vilket klubben végrade. Det tyska paret stamde klubben och yrkade i forsta
hand att avtalet skulle ogiltigforklaras, pa grund av misstag som gjorde att
ndgot giltigt samtycke inte hade lamnats.?’ | andra hand yrkade paret
havning av avtalet pa grund av otillbérliga avtalsklausuler som strider mot
konsumentskyddslagen (Ley General para la Defensa de Consumidores y
Usarios) och EG-direktivet.?% | forsta instans (Juzgado de Primera
Instancia nim. 3 de Fuengirola) ogillades karandens talan.

| andra instans (AP Malaga) provades om det forelag oenighet mellan
klubbens anbud och det tyska parets accept. Ratten ansag att det inte fanns
grund for talan om ogiltighet.?®® Svaranden, Club La Costa Ltd, hade tydligt
forklarat att avtalet handlade om medlemskap i klubben. De missforstand
och misstag som det tyska paret dberopade var inte relevanta for avtalets
giltighet. Sedan forstahandsyrkandet ogillats provades andrahandsyrkandet.
Eftersom avtalet mellan klubben och det tyska paret var ett standardavtal,
med fortryckta klausuler som formulerats av klubben, prévades om dessa
klausuler var otillbdrliga och stred mot konsumentskyddslagen, vilket skulle
méjliggora havning av avtalet.”’® Domstolen ansag att konsumentskyddet i
den nationella lagen inte tackte denna situation, namligen missforstand pa
grund av att konsumenten inte forstar spraket pa vilket avtalet ar formulerat.
Ratten ansag det vara méjligt att tillampa EG-direktivtet, vilket ger
konsumenten majlighet att hava avtalet inom tre manader fran avtalets
ingdende om det finns skal for havning.?* Det tyska parets begéran om
havning kom dock for sent (ca 10 manader efter avtalets ingaende), darfor
foll kdrandens argumentation och talan ogillades.

SAP Vizcaya de 5 de enero de 2001:

Makarna Ignacio M. U. Och Maria Mercedes G. C blev tillfragade pa gatan
om de ville delta i en enk&t om resor och semestrar samt fick en lott som
gav chans att tillbringa en vistelse i en lagenhet i Baqueira-Beret som tack
for att de fyllde i enkaten. En vecka senare fick makarna telefonsamtal fran
Tourist Bank som beréattade att makarna hade vunnit en resa till Baqueira-
Beret och darfor borde bada makarna personligen komma till kontoret i
Bilbao. Makarna kom till kontoret pa kvéllen den 3 december 1994 och dér
holl de anstéllda hos Tourist Bank foredrag om multipropiedad. Genom
videoreportage visade de upp ldgenheterna i Baqueira-Beret och forklarade

2T art 1261, 1265 och 1266 CC.

298 Eyropaparlamentets och radets direktiv 94/47EG.

209 art 1261 och 1300 CC.

210 ey 26/1984 de 19 de julio de Defensa de los Consumidores y Usarios.
21 art 5 Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG.
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att de genom resorna sokte upp majliga kopare, utan nagon som helst
forbindelse. En méangd papper lades fram och efter patryckningar fran
marknadsforaren skrev paret pa flera papper utan att ha last igenom
innehallet, bland annat ett avtal om kop av en andel av en lagenhet och en
blankett om ansékan om lan hos Finconfort Banca Catalana utan att de
sérskilda villkoren syntes.

Samma kvall som makarna hade varit pa kontoret kom nagra anstallda fran
Promulti SL. (ett féretag som marknadsfor Multipropiedad del Valle de
Aran SL.) hem till makarna med en bérbar kopieringsapparat for att kopiera
identitetshandlingar mm. Den 5 december 1994 fylldes ett laneavtal i med
hjéalp av dator utan att makarna var narvarande pa banken och képesumman
sattes in omedelbart pa marknadsforarens konto. Nar makarna upptéckte
transaktionen (den 12 december 1994) och insag misstaget meddelade de
genast Promulti SL. att de angrade allt och att de inte ville kopa nagot. Da
makarna inte fick nagra pengar tillbaka staimde de Promulti SL och
Finconfort Banca Catalana och yrkade pa ogiltighet av de bada avtalen pa
grund av avsaknad av giltigt samtycke. | férsta instans (Juzgado de Primera
Instancia nim.13 de Bilbao) forklarade domstolen kdpeavtalet och
laneavtalet ogiltigt med stod av konsumentskyddslagen och art 1261 och art
1300 CC som handlar om rekvisit for giltigt avtal och méjligheten att
ogiltigforklara avtalet nar giltigt samtycke saknas. Svaranden, Promulti SL
Overklagade domen. | andra instans (AP Vizcaya) &r domslutet detsamma:
ogiltighet av de bada avtalen, men i domskélen namns, forutom
konsumentskyddslagen och CC, EG-direktivet.

En dom fran Tribunal Supremo , STS de 12 de febrero de 1998, har slagit
fast att termen multipropiedad endast bor anvéandas nar det ar fraga om
andelsédgande. Motiveringen var att begreppet multipropieded har anvénts
(och anvénds fortfarande av gemene man) for en mangd olika
rattsforhallanden, som inte alltid syftar pa aganderatten, vilket kan vara
vilseledande. Eftersom domen kommer fran den spanska hogsta domstolen
har den prejudikatvarde.?*? Lagstiftaren har uppenbarligen foljt domstolens
linje. Nar LDAT stiftades (efter den vagledande domen) forbjods
anvandningen av termen multipropiedad, nér det handlar om time-sharing i
Spanien.

8.2 Efter LDAT

| teorin maste fastighetsagare och marknadsforare anpassa sig till reglerna i
LDAT om de overlater rattigheter efter den 5 januari 1999, eftersom lagen, i
viss mén, har retroaktiv effekt.?*® | praktiken finns det dock inte manga
foretag som har anpassat sig utan de fortsatter att avtala pa samma satt som
innan och standardavtalen som anvands formulerades fére LDAT.?!

2 art 1.6 CC.
23 gvergéngsregel 2 i LDAT.
214 Cepas sidan 38.
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SAP Las Palmas de 21 de junio de 2002:

Manfred W. och Thekla K. ingick avtal med foretaget Palm Oasis
Maspalomas S.L.%** den 2 februari 1999. Genom avtalet, som var ett privat
dokument, kopte paret en andel av en lagenhet i turistkomplexet ”Palm
Oasis” med ratt att nyttja lagenheten vecka 30. Paret betalade 2500 tyska
mark i forskott till foretaget. Den 4 februari 1999 krévde paret, genom
notario, att fa pengarna tillbaka samt uttryckte viljan att frantrada avtalet i
enlighet med art 10 LDAT.?'® Palm Oasis Maspalomas S.L. betalade inte
tillbaka pengarna varefter paret stdmde foretaget. | forsta instans (Juzgado
de Primera Instancia nim 4 de Las Palmas) fick karanden ratt och svaranden
alades att betala 5000 tyska mark till paret.

Palm Oasis Maspalomas S.L. 6verklagade domen. | andra instans (AP Las
Palmas) hade foretaget foljande argumentation: paret Manfred och Thekla
hade forvérvat en dganderétt (en andel) till en lagenhet i ett turistkomplex
for vilket LDAT inte var tillampligt eftersom styrelseséttet for ”Palm Oasis”
stadgades fore namnda lag, da det var mojligt att 6verlata andelar och det
inte fanns nadgon majlighet att ensidigt frantrada avtalet. Domstolen
tillampade LDAT. Att styrelsesattet for turistkomplexet stadgades fore
LDAT saknar betydelse. Det som &r relevant ar att foretaget har ingatt avtal
med paret efter ikrafttradandet av LDAT utan att anpassa sig till de nya
reglerna. Palm Oasis Maspalomas S.L. har anvéant sig av vilseledande
reklam och dessutom har foretaget salt en andel av en lagenhet, i strid mot
art 1.4 LDAT. Domstolen ogillade foretagets 6verklagan och faststallde
domen fran forsta instans.

Lagstiftarens bekymmer dver vilken terminologi som bor anvéandas i avtal
som Overlater rattigheten DAT har i praktiken inte fatt avsedd effekt. Syftet
med att férbjuda termen multipropiedad eller ndgon annan variant av ordet
propiedad, var att forhindra att konsumenten forleds att tro att han blir
delé&gare, nar han i sjalva verket forvarvar en form av nyttjanderatt. Det visar
sig att det knappt existerar nagot fall dar konsumenten kanner sig lurad efter
att ha ingatt ett avtal med ett multipropiedad-foretag, trots att termen
multipropiedad har anvénts och den forvarvade rattigheten ar en
nyttjanderatt. %’

Daremot finns det manga fall dar konsumenter har vilseletts pga. avtalets
rubrik:’Contrato de compraventa™ (= kop- och forsaljningsavtal), trots att
ingenting koptes eller séldes.”® Det ar anmarkningsvart att lagstiftaren inte
har 16st detta terminologiska problem. Aven efter ikrafttradandet av LDAT
kan termen compraventa komma att anvandas som rubrik pa avtal som i
sjalva verket overlater nyttjanderatt, vilket ar vilseledande for konsumenten.

2155 L. ar forkortning for Sociedad Limitada, ett foretag med begrénsat ansvar.

216 art 10 LDAT ger forvérvaren ratt att frantrada avtalet inom 10 dagar utan att ange skal.
217 Ruiz-Rico Ruiz sidan 39.

218 SAP Malaga de 22 y 28 de octubre de 1997.
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8.3 Tendenser i det praktiska rattslivet

| det praktiska rattslivet finns vissa tendenser som konsumenten bor se upp
for. En ny typ av avtal har skapats som ar designad for att undvika att
underkasta sig reglerna i LDAT. Dessa avtal kallas ofta plan de vacaciones
(semesterplan). Giltighetstiden understiger 3 ar och darfor faller avtalet
utanfor tillampningsomradet for LDAT vid en bokstavstrogen tolkning av
lagen.”*® Avtalet ar formulerat pé sé vis att det forlangs automatiskt. Enligt
Schomerus, som dr advokat och undervisar i IP-ratt vid universitetet i
Alicante, bor dessa avtal anses vara olagliga forsok att undvika lagen.??°
Giltighetstiden for denna typ av avtal kan anses 6verstiga 3 ar eftersom den
forlangs automatiskt och i sa fall hindrar det inte tillimpningen av den lag
(LDAT) som man har férsékt undvika (om ett fall prévas i domstol).??!

Det finns en mangd foretag som sysslar med att ”hjélpa” konsumenten att
disponera dver sin rattighet (6verlata/hyra ut pa den svarta marknaden). Nar
konsumenten har betalat administrativa kostnader och vill ha den utlovade
tjansten existerar foretaget inte langre. Personerna som drev foretaget startar
sedan ett nytt bolag med ett annat namn.??

Vissa foretag som marknadsfor och dverlater DAT vander sig till de
konsumenter som redan har en DAT-rattighet och forsoker fa dem att
forvarva ytterligare en réttighet (i en storre lagenhet / ndrmare havet etc).
Marknadsforaren lovar att foretaget ska kdpa tillbaka konsumentens
ursprungliga réattighet om konsumenten véljer att forvéarva den nya. Det
farliga med detta 16fte, som séllan uppfylls, ar att konsumenten maste betala
forvarvet av ytterligare en DAT-réattighet, och arliga kostnader for tva DAT-
rattigheter, trots att han bara ville ha en.??® En konsument i denna situation
stammer inte foretaget sa lange han hoppas att foretaget ska kopa tillbaka
den ursprungliga rattigheten. Nar konsumenten inser att foretaget inte
kommer kopa tillbaka rattigheten har tidsfristerna for att frantrada (tio
dagar) eller hava avtalet (3 manader) redan passerat.?**

Vissa foretag som sysslar med Gverlatelse av DAT-rattigheter i Spanien &r
registrerade i Schweiz, Isle of Man, eller ndgonstans i den Karibiska
ovarlden, uppenbarligen for att undvika att underkasta sig reglerna i EG-
direktivet?® och for att undvika skattereglerna i LDAT. Om en konsument
ingar avtal med ett sadant foretag och sedan vill reklamera ar inte det storsta
problemet att processa och fa en bifallande dom i spansk domstol, utan
snarare att foretagets pengar har forsvunnit till nagot annat land dar det &r
svart att fa domen verkstalld.

219 art 3.1 LDAT: Varaktigheten for DAT ska vara mellan 3 och 50 &r, som raknas fran det
datum da styrelsesattet (la escritura plblica reguladora) skrivs in i RP.

220 Cepas sidan 37.

??Lart 6.4 CC.

222 Cepas sidan 38.

223 Cepas sidan 39.

224 art 10 LDAT.

225 Europaparlamentets och radets direktiv 94/47/EG.
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9 Analys

| teorin har konsumenten fatt ett starkare skydd genom den nya lagen
LDAT, men tyvérr foljs inte alltid lagen i praktiken. Och &ven om spanska
domstolar tillampar LDAT, som enligt min mening uppfyller EG-direktivets
krav pa konsumentskydd, ar det bast att forsoka undvika tvist. Att processa i
ett annat land kan leda till kostnader som &r svara att berdkna i forvag och
den allmanna rattvisan &r ofta ldngsam. | Spanien kan kostnader for
rattegangsombud bli sérskilt dyra eftersom varje part maste representeras av
tva personer: en procurador (ombud med funktion delvis pAminnande om
engelsk “barrister”) och en abogado (advokat).?*®

For att undvika tvist bor den som vill inga avtal om time-sharing i Spanien
forst kontrollera att fastighetsagarens reglerande skrift (escrittra pablica
reguladora) ar inskriven i RP. Inskrivningen av den reglerande skriften ér,
som vi redan vet, obligatorisk for att bilda DAT. Om den reglerande skriften
inte ar registrerad i RP ar det en varningssignal som tyder pa att
fastighetsagaren ar oserios.

Om den reglerande skriften ar inskriven i RP kan konsumenten lita pa att
fastighetségaren har bildat DAT i enlighet med reglerna i LDAT. Den
reglerande skriften har namligen passerat tva kontroller: dels har en notario,
auktoriserat skriften, dels har en registrator kontrollerat lagenligheten av den
reglerande skriften innan han tillater inskrivning i RP.

Konsumenten bor ocksa kontrollera, innan han ingar avtal om DAT, att
fastighetségaren (om fastighetsagaren ar en juridisk person), servicebolaget
och utbytesforetaget ar registrerade i det spanska bolagsregistret RM och att
bolagen har tillgangar. Om fastighetsagaren &r en fysisk person ar det en
god idé att kontrollera att han har sin hemvist i ett EU-land. Om det skulle
uppsta en tvist mellan konsumenten och fastighetsagaren/ servicebolaget/
utbytesforetaget och konsumenten vinner malet ar det en fordel om den
forlorande parten har utmétningsbara tillgangar i Europa, sa att domen
snabbare kan verkstallas.

Slutligen vill jag ge en positiv bild av time-sharing i Spanien. Det finns
naturligtvis manga nojda konsumenter som aldrig har blivit lurade. DAT &r
en praktisk och ekonomisk 16sning for den som vill utnyttja en lagenhet i
Spanien endast for semesterandamal och slippa bekymra sig for fastighetens
underhall. Konsumenten har ett starkt lagstadgat skydd genom LDAT. Den
som kanner till sina rattigheter 16per minimal risk att bli offer for oseridsa
foretag. Min forhoppning &r att genom denna uppsats sprida information till
svenska juridikstuderande som i sin tur kan informera svenska konsumenter
om time-sharing i Spanien.

226 artiklarna 23-35 LEC som tillampas i spansk domstol oavsett parts nationalitet och
hemvist eftersom lex fori (domstolslandets lag) reglerar ius postulandi (rattegdngsombud).
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Spansk—svensk liten ordlista

acta notorial

acuerdo
aprovechamiento
aprovechar
arrendamiento
aval bancario

auto

Banco de Espafia
castellano
catalan

escritura publica

explotacion mixta

euskera
gallego
inmatriculacién

mandamiento
multipropiedad

dokument eller intyg som har uppréttats av
notario, 6ver en handelse eller transaktion
overenskommelse, beslut, paminnelse
atnjutande, utnyttjande, nyttjande

atnjuta, utnyttja, nyttja

uthyrning

ett borgensavtal mellan en fastighetsdgare och en
bank som é&r registrerad i Banco de Espafia. En
sakerhetsatgard for det fall att fastighetsagaren
overlater DAT innan byggnaden har
konstruerats. De summor som fastighetségaren
mottar i forskott av forvarvarna ska betalas
tillbaka om byggnaden inte ar fardig pa utsatt
datum och forvérvaren sager upp avtalet. Om
fastighetsagaren inte betalar kan forvarvaren
vanda sig till banken som har gatt i borgen.
Banken far i sa fall en regressfordran gentemot
fastighetsagaren. Aval bancario &r inte gratis.
Fastighetsagaren betalar banken for att banken
ska ga i borgen.

domslut

Spaniens riksbank

det sprak som vi kallar spanska

katalanska

ett dokument som &r undertecknat av parterna
(och i vissa fall av vittnen) samt auktoriserat av
kompetent myndighetsperson, vanligtvis en
notario. Bevisar &ven gentemot tredje man:

- handelsen som motiverade utfardandet (alla

avtal maste ha en legal orsak), %’

- datum for dokumentets utfardande,

- avtalsparternas viljedeklarationer.??®
blandad exploatering. T ex att driva hotell och
DAT i samma byggnad
baskiska
galiciska
den forsta inskrivningen i RP avseende en viss
fastighets dganderattsforhallande
order, befallning, forelaggande
andelsagande, varje delégare har &ganderatt till
en viss andel av den gemensamt &gda fastigheten

221 CC art 1274-1277
228 CC art 1216-1218
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notario

por turno
propiedad
propiedad horizontal

providencia
resolucion
servidumbre
tiempo compartido
usufructo

en offentlig myndighetsperson som har i uppgift
att auktorisera vissa avtal, testamenten,
aktenskapsforord mm. En notario kan aldrig
garantera att det som avtalsparterna har skrivit ar
sant. En notario kan endast intyga att parterna pa
en viss plats ett visst datum har visat upp ett avtal
som enligt hans uppfattning verkar vara riktigt
och sanningsenligt.

I turordning

aganderatt, egendom

horisontell &ganderatt/egendom. En bebyggd
fastighet kan styckas av pa hojden, vilket ar
vanligt i stdder. Den som koper en l&dgenhet i en
sadan byggnad har full &ganderatt Gver
lagenheten. Rattsforhallanden mellan grannar i
en sadan byggnad regleras i Ley 49/1960, de 21
de julio, de Propiedad Horizontal. (B. O. E de 23
de julio de 1960)

en typ av domstolsbeslut

besltut, avgdrande, uppldsning

servitut

time-sharing

nyttjanderatt, uppstar vanligtvis inom arvsratten.
Efterlevande make har ratt till 1/3 av
kvarlatenskapen som nyttjanderatt. %%

229 41t 834 CC.
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