我国产权式酒店的法律困境
摘要：本文拟通过案例分析指出我国产权式酒店发展过程中的法律问题，并结合欧美相关法律制度的建设以及我国的国情提出自己的建议。
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引言
“橘生淮南为橘，逾淮北为枳”，人们一度用这句话来形容产权式酒店在中国的发展情况。确实，当产权式酒店项目，在欧美主要国家红红火火的发展的时候，其在中国却遇到了前所未有的信任危机。从上个世纪九十年代中期产权式酒店传入中国到现在的十几年时间里，我国的产权式酒店事业可以说经历了一个从狂热到渐趋理性发展过程，在这段时间当中，产权纠纷、违约纠纷等问题层出不穷，而之所以产生这么多的问题，其根源在于没有与之相配套的法律规制。法律的不完备导致了我国的产权式酒店行业从一开始就面临无法可以的尴尬，一直走在一条偏离了常轨的路上，其结果只能是越走越远，越走问题越多。在以往，许多学者对这一问题进行了分析，并提出了一些建议，但大多数是机械的照搬欧美国家的法律条文，没有结合我国的现实情况有针对性的对这些规则进行分析，所以造成虽然我们的行业空有和人家一样的制度，产权式酒店的发展在中国却是另一番情形。
2008年，由天伦度假公司牵头，中国人民大学法学院副教授朱岩博士和北京中洋律师事务所王联胜律师共同起草了《分时度假产品管理办法草案及立法说明》。这份草案广泛参照了西方发达国家和地区有关分时度假的立法、国外一些分时度假公司的运营情况，立足我国分时度假市场的现状，将国际分时度假先进的立法经验与我国现实的实践相结合，强调针对性、规范性和可操作性。草案以我国现行的相关法律法规和行政管理体系为依据，从产品内涵、销售运营、监督管理、行业自律等环节进行了规范。此外，草案还对分时度假产品从业企业基本条件作了明显的界定，从注册资本和度假房产两个方面设置门槛，这对保证分时度假产品的质量，维护消费者权益具有重要的意义。这表明，我国的旅游企业已经开始运用法律维护自己以及消费者的权利，旅游房地产立法已经开始提上日程，在这一背景之下，本文希望以消费者的角度进一步指出我国的产权式酒店所面临的法律困境，并参照欧美在这一方面的法律建设，有针对性的提出一些自己的意见。
1 相关概念界定
产权式酒店兴起于 20 世纪 60 年代中期, 最早是由瑞士的亚历山大耐特提出的“时权”酒店演变而来。所谓“时权”, 是指出售一定时期内使用酒店住宿或娱乐设施设备的权利, 该权利可以上市转售、转让或交换。而真正意义上的时权经营则是从1976 年法国的阿尔卑斯地区的旅游饭店开创的。
产权式酒店由分时度假演变而来。不同的是由消费者或个人投资者在特定时间里买断旅店旅游设施的使用权, 进而发展为买断产权而不仅是买断时段, 即酒店将每间客房分割成独立产权出售给投资者, 投资者一般并不在酒店居住, 而是将客房委托给酒店经营分取投资回报, 同时还可获得酒店赠送的一定期限的免费入住权。但对产权式酒店来说, 分时度假权益只是作为产权式酒店的附加值。产权式酒店的回报率大小和风险高低完全取决于该酒店在未来的经营状况。
1.1 产权式酒店
产权式酒店即投资者购买酒店的某一间客房后并不一定在酒店居住, 而是将客房委托酒店管理公司出租, 获取客房利润分红, 同时获得酒店管理公司赠送的一定期限免费入住权。
产权式酒店有三大类型: 时权酒店、退休住宅型、有限自用投资型酒店。
1.1.1 时权酒店
由瑞士亚力山首先提出的“Timeshare Hotel”是产权式酒店的发端。酒店向游客、中产家庭或企业集团出售在一定时期内使用酒店住宿或娱乐设施的权利, 该权利可以上市转售、转让或者交换。
1.1.2 退休住宅型
是一种所谓留后路的退休住房投资方式。投资者在退休之前购楼, 每年和家人去使用一段时间, 其余时间交酒店管理公司出租, 获租金回报。到退休的时候作为颐养天年的住所。这种类型的酒店在美国比较多见。
1.1.3 有限自用的投资型酒店公寓
开发商将酒店的每间客房分割为独立权出售给投资者, 投资者一般不在酒店居住, 而是将客房委托酒店管理公司统一出租经营获取年度客房利润分红, 同时获得酒店管理公司赠送的一定期限免费入住权。
2 我国产权式酒店的现状
1.2 案例
首例产权式酒店纠纷：南海传说
作为第一批吃螃蟹的人，吴志良等7位投资者曾经十分看好此行业的前景。在他们签订的购房合同中明确该酒店的装修标准为假日酒店的装修标准。但是，当一年以后该酒店建成并以海口皇冠温泉假日酒店（即假日酒店集团管理的五星级标准的酒店）之名开始营业之时，开发商却以酒店档次提高、增加投入等理由拒绝履行合同，从而引发了纠纷。吴志良他们认为，泰信公司此举违反了合同法的有关规定，违背了市场交易中诚实信用的原则，严重损害了自己的合法权益，请求法院判令泰信公司继续履行合同并赔偿由此造成的所有损失共计160余万元。泰信公司反驳道：“在建设‘南海传说’的过程中，我们聘请了著名设计师重新设计以提高酒店档次，并委托国际著名酒店管理集团负责经营管理，将原本普通的疗养度假中心变更为五星级的产权度假酒店。在得到政府有关部门批准后，我们正式将‘南海传说’项目变更为‘皇冠温泉’。在这一过程中，我们相应加大了投入增加了成本，原合同标的已不存在，我们因此不能履行与吴志良等签订的《商品房购销合同》。在2002年12月28日作出的一审判决中，海南中院认为双方签订的《商品房购销合同》真实有效，应继续履行，判令泰信公司在判决生效期限内向吴志良他们交房并支付违约金。泰信公司上诉至海南省高级人民法院，请求撤销一审判决。结果兜兜转转案子又发回海南中院重新审理。在2004年1月6日的庭审中，除了原告方向法庭提交部分新证据外，双方的辩论几乎仍然在原地踏步。惟一的戏剧性变化是，泰信公司在发现和解无望后，当庭对吴志良等7人提起了反诉。泰信公司坚持认为，“皇冠温泉酒店”的造价远远高出“南海传说”，是两个从本质内容上完全不同的项目。绕了两年，连吴先生自己都弄不明白，该如何保障自己的权利。2004年4月16日——海南中级人民法院做出的判决书判决海南第一家产权式度假酒店"南海传说温泉疗养度假中心"开发商海南泰信实业有限公司返还吴志良、何继明等4名消费者1999年分别交纳的数万元购房款并支付数额为购房款一倍的赔偿金。吴志良等不服将继续上诉。
上述案例是我国首例产权式酒店纠纷案件，从这一刻开始，关于产权式酒店、时权酒店的各种纠纷不断发生。这些纠纷主要产生在消费者权益的保护上面，也就是说一旦发生开发商的违约行为，消费者几乎是维权无望，大量的消费者上当受骗，一时间这种形式的旅游房地产项目成了不法商家圈钱的游戏。在学术界，对于这种现象也有很多的研究，大多数认为纠纷的发生源于没有相关的法律规范，在无法可依的情况下，消费者只能是处于被动受骗的境地。旅游房地产业在我国遭遇了前所未有的信任危机。在下面的章节中，本文会在此案例的基础上，从消费者的视角详细分析旅游房地产行业所面临的法律问题。
1.3 我国产权式酒店的法律困境
1.3.1 产权问题
对于时权酒店、产权式酒店销售的是房间的产权还是使用权的问题，学术界一直有很大的争议。产权也就是所有权，所不同的是产权是一个经济学概念，而所有权是法律上的概念。大部分学者认为销售的是所有权即产权，但是依据我国的相关法律产权是不能分割销售的，同时，一家酒店只能有一个产权证，酒店也不可能弄到“小产权证”也就是说无论是从法律上还是现实情况上来说，消费者都不能拿到产权证。有的学者认为，作为一个舶来品，中国与欧美国家应对此种产品采取不同的对待方式。原因有二：一是在欧美，法律并不禁止房间以产权分割的形式出售，即一个房间可以有多个不同的拥有者，而这是我国法律明文禁止的；二是欧美国家的人们有着天然的产权分割意识，而在中国，早已习惯了一处房产对应一个产权这种所有权形式，在人们的行为习惯上来说，产权分割都是行不通的。基于以上两个原因，从单纯的消费者角度看，旅游度假地产所出售的只能是一段时间对房间的使用权。但是如果从投资者角度来说，只是使用权这又显然说不通。这一问题无法界定清楚，旅游地产的发展就面临着事实上的法律陷阱，而消费者作为弱势群体一旦面临违约问题，因为没有法律可以依据，将无法通过正常的法律渠道获得补偿，即便是司法机构也面临着这一难题。
1.3.2 销售问题
这是不法商家最容易作假的一个环节，由于消费者对于旅游地产这一新型的地产开发方式并不熟悉，所以不法厂商经常在这一环节凭借高超的销售技巧炒作旅游地产这一概念骗取消费者的投资，从而达到使旅游地产日益成为一个不法商家圈钱的游戏。同时，许多商家还经常从法律的漏洞着手，比如说在欧美国家，商家在销售产品时明明是分时度假产品，骗取消费者的信任。
1.3.3 违约后的维权问题
在旅游大法迟迟未出的情况下,专门关于产权式酒店的法律是不可能出台的。这样，一旦发生法律纠纷，消费者毫无疑问将面临无法可依的窘境。比如说上面的案例中，吴志良等消费者只能是依据《消费者权益保护法》进行诉讼，但是这一法律在针对这一具体问题的时候往往是十分无力的。
1.3.4 信用缺失问题
目前我国的产权式酒店市场上出现严重的信用危机。所谓信用危机是指信用行为及关系受挫，各种违信、失信等反信用现象的发生较为普遍，市场信用秩序被破坏。在目前缺乏信用度的分时度假市场环境下，许多合法经营的开发商和投资者对投资开发分时度假产品缺乏信心，不愿意也不敢轻易涉足这个行业。另外一些不法产权式企业的信用缺失行为，不仅严重损害了广大消费者的权益，还连累了那些在技术水平、产品质量、售后服务上严格要求自己的企业。
3 欧美相关法律经验
从国外的立法例来看，分时度假购买者权利保护的规定是整个立法的核心占据了篇幅的大半，实施的所有措施都是围绕着保护购买者权利展开的。
1.4 欧洲
欧洲作为分时度假产品的发源地，欧洲很早就开始注意到分时度假中存在的各种问题，其中最为严重是强迫销售和欺诈性销售。世纪、年代，许多购买了西班牙、葡萄牙等地区的分时度假产品的顾客抱怨销售公司的强迫性销售损害了自身利益。各国政府和消费者权益保护机构在调查之后，认为单独依赖某一国家的立法不可能解决欧洲范围内存在的问题，便敦促欧盟考虑对分时度假产品进行立法。年欧盟开始考虑建立分时度假产品方面的法律，年月欧盟签署了《欧洲联盟分时度假指令》，明确要求其成员国在年月前出台关于分时度假产品的法律法规。该《指令》经过成员国的转换，成为成员国规制分时度假市场的重要立法。“尽管它对分时度假的市场秩序起到了一定的规范、整顿作用，但指令只是对分时度假提出最低限度的要求，且对分时度假的界定过于严格，以致没有实现保护分时度假及类似产品的
消费者的预期目的。’
《欧盟分时度假指令》主要有三方面的内容：
销售商和投资商有如实告知的义务。在签合同前，消费者有权要求销售商详细、准确的提供如下信息度假公司的名称、地址、法律身份标的房间所在酒店的名称、地址合同标的真实含义所购房间的附属设施与服务酒店的公用设施有关房间维护与管理的规定合同标的额对一次度假中可能发生的各类费用的详细说明退款树」。消费者有退款的权利。合同签订后的日以内是消费者的冷静期，期间可以无条件退款。如果购买的酒店尚未建成，则冷静期延长到个月零天。但冷静期后消费者再无权解除合同。严禁在冷静期内收费。销售商不得在此期间收取合同款项包括头期款和全款。因此，我国可以参考借鉴欧盟《分时度假指令》中的相关内容对分时度假的经营资格审定、操作程序、价格制订、质量监督、二级市场的开发，经营不善而倒闭后赔偿等进行规范。
1.5 美国
分时度假上世纪年代末传入美国后，在美国成熟并风行于世界。美国以刀年简要报告统计，度假地在全球有家，其中北美主要是美国占31%，欧洲占25%，分时度假住房全球有姗间，美国就占41%。’分时度假发端于欧洲，美国却成为主导者。为了促使分时度假的健康发展，1979年美国土地开发协会发布了《美国土地开发协会分时度假法案》，基树匡架是：定义方面，没有区分即时使用和所有权两种安排。只有具备房地产经营执照的企业才能销售分时
度假产品。开发分时度假产品也需要申请专门的执照，并且必须向每位购买者提供执照的复印件。开发项目的报告、预算等获得批准后方可获得这一执照。、销售合同生效滞后期即留出5天的时间供消费者仔细研究合同并获得专家的咨询建议，避免消费者在不完全知情的前提下交付款项。、对交换机制的明示规定。、关于整个分时度假产品设计方面的详细资料必须提交消费者。“1983年，在上述《法案》的基础上，佛罗里达州出台了《佛罗里达房地产法案》，其他各州也纷纷效仿，制定相应的法规。美国各地的分时度假法规协助清理了分时度假市场，把违规经营者排除在外，使得市场规范化经营并吸引了一大批有实力的饭店企业加盟，诸如马里奥特、希尔顿、迪斯尼公司等，收到了较大的正面效应。
4 建议
虽然有国外的诸多经验，但是具体到我国，产权式酒店的发展却是另一番景象。究其原因主要在于没有相应的法律规制，造成了产权式酒店在中国的无法可依最终发展混乱的局面。同时大部分经营者以及投资者只是照搬国外的经验而没有对中国的国情进行深入的了解这是造成产权式酒店发展混乱的另一个原因。国外对于分时度假的立法规范既有总体指导意义上的立法指令，又有地方的专门法规既有分时度假操作的具体规范，又有分时度假开发商的伦理规范，可以说对分时度假的法律规制是比较完善的，具有丰富的立法经验。
我国对分时度假的立法规范，首先要鉴于我国的实际情况，从我国的度假旅游现状出发，对国外的分时度假进行“本土化”改造，打造适应我国国情的分时度假模式，以此为基础对分时度假进行规制。其次，分时度假在我国属于新生事物，没有现成的法律可以利用，对分时度假的法律规制是从头开始，因此必须借鉴国外的先进经验和以存的立法模式，以及立法技巧和内容等方面，完善我国对分时度假的立法。目前我国分时度假协会已制定了行业规范，以行业自律的形式来促进分时度假的健康发展。但行业自律毕竟没有法律约束力，对开发商的强制力度很小，对消费者的保护力度不够，因此就需要把这些行业规范上升到
法律层面，以法律的形式对分时度假开发商进行约束。对分时度假的法律规制是我国立法的一个全新领域，必然有其特殊的地方，从其特殊性出发，明确法律规制的出发点，对构建我国分时度假立法模式有十分重要的意义。
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