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Timesharing w prawie polskim
(uwagi na tle ustawy z dnia 13 lipca 2000 roku)'

§ 1. Wprowadzenie

Timesharing oznacza specyficzng formg¢ korzystania z rzeczy, najczg-
Sciej — lub przede wszystkim — z nieruchomosci. Specyfika tej formy polega
na tym, iz w tym przypadku sposob korzystania z rzeczy wyznacza si¢ za
pomoca kryterium czasu?. Uprawniony z timesharingu nabywa prawo
korzystania z rzeczy w $cisle okreslonych, regularnie powtarzajacych si¢
odstepach czasu. Umowa zawierana jest z reguly na czas dtuzszy, od kilku
do kilkudziesigciu lat, a nabyte uprawnienie aktualizuje si¢ co roku, zawsze
W tym samym czasie’.

Timesharing bywa kojarzony przede wszystkim z nieruchomosciami,
jednakze jego zastosowanie mozliwe jest takze w odniesieniu do innych

! Ustawa z dnia 13 lipca 2000 r. 0 ochronie nabywcow prawa korzystania z budynku
lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku oraz o zmianie ustaw
Kodeks cywilny, Kodeks wykroczen i ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, Dz.U. Nr
74, poz. 855.

2 Por. M. M artinek, Moderne Vertragstypen, Band 11I: Computervertrige, Kredit-
kartenvertrdge sowie sonstige moderne Vertragstypen, Minchen 1993, s. 259 i nast.; por.
takze: B.Fuchs, Timesharing, Rejent 1997, z. 4, s. 33 i nast.; tejze, Timesharing w
prawie prywatnym miedzynarodowym, [w:] Gdanskie Studia Prawnicze, t. V, Ksigga pa-
miqtkowa dla uczczenia pracy naukowej Profesora Kazimierza Kruczalaka, Gdansk 1999,
s. 89 i nast.

3 Por. B.Fuchs, Timesharing, s. 34.
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dobr (nie tylko konsumpcyjnych), takich jak maszyny, urzadzenia, todzie
zaglowe itp.*

Najwigcej problemow prawnych pojawia si¢ w sytuacji, gdy przedmio-
tem umowy jest nieruchomos¢. Z reguly chodzi o tzw. mieszkania waka-
cyjne lub domy wakacyjne’. Dodatkowo sytuacja komplikuje sie, gdy umo-
wa dotyczy nieruchomosci potozonej za granica. Wobec zréznicowania
poszczegolnych systemoéw prawnych® konieczne stato si¢ podjecie krokow
na plaszczyznie migdzynarodowej. Pierwszym znaczacym krokiem byto
wydanie przez Parlament Europejski i Rade w dniu 26 pazdziernika 1994 .
dyrektyw w sprawie ochrony nabywcow z uwagi na niektore aspekty umow
dotyczacych nabycia prawa czasowego korzystania z nieruchomosci’. W
Polsce problematyka ta zostata uregulowana w ustawie z dnia 13 lipca
2000 r. o ochronie nabywcow prawa korzystania z budynku Iub pomiesz-
czenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku oraz o zmianie
ustaw Kodeks cywilny, Kodeks wykroczen i ustawy o ksiggach wieczy-
stych 1 hipotece (zwana dalej ustawa). Ona to stanowi przedmiot dalszych
rozwazan.

§ 2. Timesharing w rozumieniu ustawy z dnia 13 lipca 2000 r.

1. Uwagi ogolne

Ustawa nie postuguje si¢ okresleniem timesharing. Jest w niej mowa
jedynie o nabyciu ,,prawa korzystania z budynku lub pomieszczenia miesz-
kalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku”. Ustawodawcy chodzito
zapewne o to, by nie wprowadza¢ do polskiego jezyka prawnego obco
brzmiacego terminu. Nazwa uzyta w tresci ustawy oddaje wprawdzie sens
omawianej instytucji prawnej przez jej szczegoétowe opisanie, ale jest bardzo
dhuga i niewygodna w uzyciu. Stad tez w dalszych wywodach z reguty

4 Ibidem.

5 Por. B.Fuchs, Timesharing, s. 36 i nast.; tejze, Timesharing w prawie prywat-
nym..., s. 90 1 nast.

¢ Por. B. Fuchs, Timesharing w prawie prywatnym..., s. 92 i nast.

7 Tekst dyrektywy 94/47/EG zostat ogtoszony w: Dz.U. Wspdlnoty — ang. Official
Journal (OJ), niem. Amtsblatt der Europdischen Gemeinschaften (ABI)) nr L 280 z
29.10.1994 r.; por. takze: B. Fuchs, Timesharing, s. 38 i nast.; tejz e, Lex mercatoria w
miedzynarodowym obrocie handlowym, Zakamycze 2000, s. 63.
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poshugiwac si¢ bede obcym, ale prostym w uzyciu i nie budzacym watpli-
wosci okresleniem timesharing.

Zgodnie z brzmieniem art. 1 ust. 1 ,,ustawa okresla zasady ochrony
nabywcy, ktory na podstawie umowy, zawartej na co najmniej trzy lata,
uzyskuje od przedsigbiorcy prawo korzystania z budynku lub pomieszcze-
nia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku oraz zobowiazuje
si¢ do zaptaty przedsigbiorcy ryczattowego wynagrodzenia”. Juz na wste-
pie zastrzezono, iz celem ustawodawcy bylo uregulowanie jedynie niekto-
rych aspektéw umowy timesharingu, mianowicie zagadnienia ochrony
nabywcy. W ustawie nie uregulowano tej umowy w sposob kompleksowy
1 zupetny.

2. Strony umowy

Przedsigbiorca. Umowa timesharingu — w rozumieniu omawianej
ustawy — jest umowa kwalifikowana podmiotowo. Jedna z jej stron jest
przedsigbiorca. Ustawa nie definiuje tego pojecia. Zatozy¢ mozna, iz cho-
dzi tu o przedsigbiorce w rozumieniu ustawy z dnia 19 listopada 1999 r.
—Prawo dziatalno$ci gospodarczej®. W ustawie tej, w jej art. 2 ust. 2 przy-
jeto, iz ,,przedsigbiorca jest osoba fizyczna, osoba prawna oraz niemajaca
osobowosci prawnej spotka prawa handlowego, ktéra zawodowo, we
wiasnym imieniu podejmuje i wykonuje dziatalno$¢ gospodarcza”. Za przed-
sigbiorcOw uznaje si¢ takze wspolnikow spotki cywilnej (a wige nie sama
spotke cywilna) w zakresie wykonywanej przez nich dzialalno$ci gospo-
darczej (art. 2 ust. 3 ustawy — Prawo dziatalno$ci gospodarczej). Te pod-
mioty, jezeli prowadza dziatalno$¢ polegajaca na udostgpnianiu budynkow
lub pomieszczen mieszkalnych, beda jedna ze stron omawianej umowy.

Nabywca. Druga strong umowy jest nabywca. Przez nabywcg rozumie
si¢ osobg fizyczna, zawierajacg umowe poza zakresem prowadzonej dzia-
Talnosci gospodarczej. Warto jednak zastanowi¢ sig nad tym, dlaczego usta-
wodawca podkreslil, iz umowa zawierana jest ,,poza zakresem prowadzo-
nej dziatalnosci gospodarczej”. Ustawodawcy zapewne chodzilo o to, by
umowie timesharingu nada¢ charakter konsumencki. By¢ moze chodzito
jednak takze o to, by dobrodziejstwem ustawy objac rowniez osoby prawne

8 Dz.U. Nr 101, poz. 1178 z p6zn. zm.
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w sytuacji, gdy zawierana umowa pozostaje poza zakresem prowadzonej
przez nie dziatalno$ci (na przyktad nabycie prawa dla celow wylacznie
rekreacyjnych).

Przedmiot umowy timesharingu. Kolejna cecha charakteryzujaca
omawiang umowg jest jej przedmiot. Ustawodawca nie uregulowat time-
sharingu w sposob ogolny i kompleksowy. Ustawe stosuje si¢ jedynie
wowczas, gdy chodzi o prawo korzystania z budynku lub pomieszczenia
mieszkalnego. Nie stosuje sig jej, jezeli przedmiotem umowy sa inne dobra.

Czas trwania, odplatno$¢ umowy. Umowa timesharingu jest umowa
zawierang na czas oznaczony, nie krétszy jednak niz trzy lata. Jest w koncu
umowa odptatna. Nabywca uiszcza na rzecz przedsigbiorcy ryczattowe
wynagrodzenie. Zaniechano jednak jakiejkolwiek blizszej charakterystyki
owego wynagrodzenia. Tym samym szczegoly zwiazane z jego wysoko-
$cia, terminem (terminami) wymagalno$ci pozostawiono do rozstrzygnig-
cia samym stronom zawieranej umowy.

3. Charakterystyka prawna umowy timesharingu

Polski ustawodawca nie przesadzit takze o charakterze prawnym umo-
wy timesharingu. W ustawie brak jednoznacznej wskazowki, czy prawo
powstajace z umowy timesharingu jest prawem o charakterze obligacyj-
nym, czy tez prawem rzeczowym. Zgodnie bowiem z brzmieniem artykutu
1 ust. 1 ustawy, jej przepisy ,.stosuje si¢ do wszelkich uméw, o ktorych
mowa w jej ust. 1, bez wzgledu na naturg stosunkow prawnych, ktorych
stanowia podstawe. Prawo nabywcy moze mie¢ posta¢ prawa osobistego,
w tym wierzytelnosci albo prawa rzeczowego, w szczegolnosci uzytkowa-
nia”. To sformutowanie wymaga kilku stéw komentarza.

Ustawodawca, postugujac si¢ okresleniem ,,prawo osobiste”, zapewne
nie miat na mys$li skutecznego erga omnes prawa rzeczowego, bowiem
uznanie expressis verbis nabywanego prawa za prawo rzeczowe musiatoby
pociagnac za soba zmiang art. 244 k.c., gdzie ograniczone prawa rzeczowe
zostaly wymienione w sposob taksatywny. Jest to konsekwencja zasady
-zamknietej listy” (numerus clausus) praw rzeczowych’. Zasada ta doty-
czy zreszta nie tylko praw rzeczowych, ale wszystkich praw skutecznych

° Por. E. Dro zd, Numerus clausus praw rzeczowych, [w:] Problemy kodyfikacji pra-
wa cywilnego. Studia i rozprawy, Poznan 1990, s. 257 i nast.; E. Gniew ek, Prawo rze-
czowe, Warszawa 1997, s. 291.
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erga omnes. Woli stron nie mozna pozostawi¢ tworzenia i ksztaltowania
bezwzglednych praw podmiotowych. W przypadku tych praw modyfikacja
ich tresci dopuszczalna jest w stosunkowo waskim zakresie.

Ustawodawcy zapewne chodzilo o inne ,,0sobiste” prawo do rzeczy. Z
pewnoscia jednak nabywane uprawnienie i jego prawna ochrona nie wy-
kazuja takze jakiegokolwick zwiazku z dobrami osobistymi'’.

Podstawowa mozliwo$¢ uksztaltowania prawa korzystania z budynku
lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku to
powolanie do Zycia prawa o charakterze obligacyjnym. Na tym polu strony
zawierajace umowe maja najwigcej swobody, co jest konsekwencja obo-
wiazujacej i wyrazonej expressis verbis w art. 353! k.c. swobody kontrak-
towej'!. Jezeli zatem strony nie wyjda poza jej granice, zawarta umowa nie
bedzie budzi¢ watpliwosci prawnych. Nalezy jednak pamigtac, iz granice
swobody kontraktowej w przypadku timesharingu wyznacza obecnie przede
wszystkim omawiana ustawa. Strony moga przewidzie¢ regulacje korzyst-
niejsza dla nabywcy, niz wynika to ze stosownych przepisow ustawy, ale
nie jest dopuszczalne ani ograniczenie, ani pozbawienie nabywcy naleznej
mu ochrony (art. 11 ustawy).

Polski ustawodawca — jakkolwiek uchylit si¢ od jednoznacznego za-
kwalifikowania umowy fimesharingu jako prawa rzeczowego — zezwolil
na stosowanie do niej przepiséw o uzytkowaniu (art. 270! § 1 k.c.). Stanie
sig tak jednak tylko wowczas, gdy strony skorzystaja z mozliwosci stwo-
rzonej przez ustawodawce i w konkretnym przypadku uksztattuja prawo
powstajace z umowy timesharingu jako prawo uzytkowania. Do umowy
o nabycie czasowego prawa korzystania z budynku lub pomieszczenia miesz-
kalnego bedzie sig stosowato wtedy zarowno ogdlne przepisy o uzytkowa-
niu, jak 1 przepisy o uzytkowaniu przez osoby fizyczne.

Niektorych jednak przepisow dotyczacych uzytkowania nie bedzie sto-
sowalo si¢ do umowy timesharingu (art. 270' § 1 k.c. in fine). Po pierwsze,

1 Por. Z.Radwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogdlna, wyd. 2, Warszawa 1994, s.
136,137; A.Wolter, J.Ignatowicz K.Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci
ogolnej, Warszawa 1996, s. 128, s. 170 i nast.; E. Gniew ek, Prawo rzeczowe, s. 291.

'Por. M. S afjan, Zasada swobody uméw (Uwagi wstepne na tle wyktadni art. 353!
k.c.), Panstwo i Prawo 1993, z. 4, s. 12 i nast.; W. Czach o6 rski, Zobowigzania. Zarys
wykiadu, Warszawa 1994, s. 113 i nast.
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uzytkowanie polegajace na korzystaniu z budynku lub pomieszczenia miesz-
kalnego nie jest prawem niezbywalnym, co jest regula w przypadku uzyt-
kowania (art. 254 k.c.). Ma to swoje uzasadnienie. Nie mozna zapominaé
0 tym, iz osoby posiadajace uprawnienia wynikajace z umowy timesharin-
gu do$¢ czesto zrzeszaja si¢ w tzw. klubach wymiany. W ramach takich
klubow dochodzi do sytuacji, iz jedna osoba oddaje do dyspozycji innej
osobie swoje prawo do przebywania w $cisle okre§lonym miejscu w ozna-
czonym czasie, podczas gdy sama korzysta z uprawnienia przystugujacego
komus innemu. Taka sytuacja bytaby wykluczona w sytuacji uksztalttowa-
nia uprawnienia z umowy timesharingu jako prawa niezbywalnego. Polski
ustawodawca nie zamknat zatem drogi to tworzenia takich klubéw. Moz-
liwe stanie si¢ takze przeniesienie uprawnienia na inng osobg.

Kolejny przepis, ktorego nie stosuje si¢ do uregulowanego w ustawie
prawa do korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego, to prze-
pis, iz uzytkowanie wygasa wskutek niewykonywania go przez dziesig¢ lat
(art. 255 k.c.). Od woli nabywcy zalezy przeciez, czy bedzie wykonywat
on swoje uprawnienie, czy nie. Dlatego tez niewykonywanie prawa nie
bedzie prowadzito do jego wygasnigcia. Dla stosunku timesharingu prze-
widziano jednak w ustawie regulacj¢ szczegdlna. Przyjeto, iz prawo to jest
prawem terminowym, ktdre wygasa najpdzniej z uptywem pigédziesigciu
lat od jego ustanowienia (art. 270' § 2 k.c.).

Do stosunku timesharingu nie stosuje si¢ takze art. 266 k.c. W tym
przepisie znalazlo si¢ postanowienie, ze uzytkowanie ustanowione na rzecz
osoby fizycznej wygasa najpdzniej z jej $miercig. Oznacza to, iz upraw-
nienie nabyte przez zawarcie umowy timesharingu bedzie prawem dzie-
dzicznym.

Omawiana ustawa wprowadza takze zmiany w ustawie z dnia 6 lipca
1985 1. 0 ksiegach wieczystych i hipotece'2. W systemie ksiag wieczystych
regula jest to, iz wpisuje si¢ do nich przede wszystkim prawa rzeczowe na
nieruchomosci. Obok nich — na podstawie przepisu szczegolnego — ujaw-
nieniu w ksiedze wieczystej moga podlega¢ takze prawa osobiste i rosz-
czenia (by¢ moze taka regulacja zawarta w ustawie o ksiggach wieczystych

2 Por. S.Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, wyd.
3, Warszawa 2000, s. 82 i nast.
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1 hipotece przesadzita o tym, ze prawo korzystania z budynku lub pomiesz-
czenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku takze moze
miec postac ,,prawa osobistego”)'. I taki wlasnie przepis szczegolny zostat
wprowadzony przez art. 13 omawiane]j ustawy. Prawo korzystania z bu-
dynku Iub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym
roku moze zosta¢ ujawnione w ksiedze wieczystej. Skutkiem ujawnienia w
ksigdze wieczystej bedzie to, iz prawo to uzyska tzw. rozszerzona skutecz-
nos$¢ wzgledem praw nabytych przez czynno$¢ prawna po jego ujawnieniu.
Wyjatek stanowia stuzebnos$¢ drogi koniecznej albo stuzebno$¢ ustanowio-
na w zwiazku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub
innego urzadzenia (art. 17 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece)'.

§ 3. Ochrona nabywcéw w $wietle ustawy

Ustawa, o ktorej mowa, stanowi polska odpowiedz na dyrektywe 94/
47/EG Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 26 pazdziernika 1994 r.
w sprawie ochrony nabywcow z uwagi na niektore aspekty umow dotycza-
cych nabycia prawa czasowego korzystania z nieruchomosci. Przypomnij-
my, iz dyrektywa stanowi instrument ujednolicania praw wewngtrznych
panstw Wspolnoty. W dyrektywach, ktore z reguty odnosza si¢ do proble-
matyki ochrony konsumentdw, ustala si¢ minimum ochrony, ktora nalezy
zagwarantowa¢ konsumentowi. Poszczegolne panstwa cztonkowskie mu-
$za W wyznaczonym terminie, przewidzianym w dyrektywie, dostosowac
wlasne prawo wewngtrzne do jej wymogow tak, by to minimum zostato
zagwarantowane. Panstwa czlonkowskie moga oczywiscie da¢ uprawnio-
nemu wigcej niz to wynika z dyrektywy, nie mozna jednak zej$¢ ponizej
wyznaczonego minimum. Polska nie jest wprawdzie jeszcze panstwem czton-
kowskim, ale — miejmy nadziejg — zostanie nim w niedalekiej przysztosci.
Polski ustawodawca dazy wigc stopniowo do harmonizacji polskiego prawa
z prawem wspolnotowym. Jednym z aktow prawnych jest wlasnie omawia-
na ustawa.

Prospekt. Zawarcie umowy timesharingu powinno zosta¢ poprzedzo-
ne dorgczeniem osobie zainteresowanej (potencjalnemu nabywcy) pisem-
nego prospektu (art. 2 ust. 1 ustawy). Winien on by¢ sporzadzony, zgodnie

3 Por. E. Gniew ek, Prawo rzeczowe..., s. 291.
14 Ibidem.
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z wola osoby zainteresowanej, w jezyku urzedowym panstwa, w ktorym
osoba ta ma miejsce zamieszkania lub ktorego jest obywatelem. Mamy tutaj
zatem do czynienia z wyborem pomigdzy jezykiem miejsca zamieszkania
osoby zainteresowanej a jej jezykiem ojczystym. W przypadku gdy w
okreslonym panstwie obowiazuje wigcej niz jeden jezyk urzedowy, pro-
spekt powinien by¢ sporzadzony w jednym z tych jezykéw, wybranym
przez osobe zainteresowana. Jezeli jednak nabywca ma miejsce zamiesz-
kania w Rzeczypospolitej Polskiej, prospekt powinien by¢ sporzadzony co
najmniej w jgzyku polskim (art. 2 ust. 2 ustawy).

Omawiana ustawa wyraznie okre§la minimum danych, ktére musza
zosta¢ zamieszczone w prospekcie. Prospekt w rozumieniu ustawy powi-
nien zawiera¢ co najmniej nastgpujace informacje:

1) doktadne okreslenie przedsigbiorcy (art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy),

2) okreslenie wiasciciela budynku, jezeli nie jest nim przedsigbiorca
(art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy),
3) okreslenie tre$ci prawa, ktore ma zosta¢ nabyte (art. 3 ust. 1 pkt 3

ustawy),
4) okreslenie przestanek wykonywania prawa (art. 3 ust. 1 pkt 4 usta-

wy),

5) doktadne okreslenie budynku lub pomieszczenia mieszkalnego (art.
3 ust. 1 pkt 5 ustawy),

6) szczegbly zwiazane z inwestycja, jezeli prawo nabywcy odnosi si¢
do budynku lub pomieszczenia mieszkalnego, ktore jest projektowane lub
budowane (art. 3 ust. 1 pkt 6 lit. a-e ustawy),

7) dane dotyczace ustug zwigzanych z korzystaniem z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego (art. 3 ust. 1 pkt 7 ustawy),

8) dane dotyczace urzadzen przeznaczonych do wspdlnego korzystania
(art. 3 ust. 1 pkt 8 ustawy),

9) dane dotyczace zasad zarzadzania budynkiem lub pomieszczeniem
mieszkalnym oraz ponoszenia kosztow jego utrzymania, napraw i remon-
tow (art. 3 ust. 1 pkt 9 ustawy),

10) dane dotyczace wysokoSci ryczattowego wynagrodzenia za nabycie
prawa oraz podstawy obliczania innych naleznosci (art. 3 ust. 1 pkt 10
ustawy),

11) informacje o prawie nabywcy do odstapienia od umowy, z poucze-
niem o wymaganej pisemnej formie o§wiadczenia woli o odstapieniu, ter-
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minu, w ktérym z prawa mozna skorzystac¢, wraz z powiadomieniem, ze
termin do odstapienia jest zachowany, jezeli nabywca przed jego uptywem
wysle na wskazany adres o§wiadczenie woli o odstapieniu od umowy (art.
3 ust. 1 pkt 11 ustawy),

12) informacje o kosztach, ktore w przypadku ich poniesienia przez
przedsigbiorcg w zwiazku z zawarciem i odstapieniem od umowy, beda
podlega¢ zwrotowi przez nabywce, w razie skorzystania przez niego z
prawa odstapienia od umowy (art. 3 ust. 1 pkt 12 ustawy),

13) informacje o sposobie uzyskiwania dodatkowych danych dotycza-
cych proponowanej umowy (art. 3 ust. 1 pkt 13 ustawy).

Moze si¢ zdarzy¢, iz przed zawarciem umowy przedsigbiorca zechce
zmieni¢ zawarte w prospekcie informacje i dane. Mozliwe jest to jedynie
wowczas, gdy zmiany sq nastgpstwem okolicznosci, na ktore nie miat
wptywu. O zmianach tych przedsigbiorca winien jednak poinformowac druga
strong na piSmie jeszcze przed zawarciem umowy (art. 3 ust. 2 ustawy).

Tres¢ umowy. Ustawodawca wymaga, by umowa o nabycie prawa
korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym
czasie w kazdym roku zawierala okres$lone elementy. Nie chodzi tu z
pewnoscig o tzw. elementy przedmiotowo istotne (essentialia negotii),
bowiem brak ktorego$ z tych elementow sprawiatby, ze w konkretnym
przypadku nie mielibysmy do czynienia zumowa uregulowana w omawia-
nej ustawie. Chodzito o to, by stworzy¢ katalog wymagan, ktore winna
spetnia¢ umowa, by mozliwe stalo si¢ zagwarantowanie nabywcy naleznej
mu ochrony.

Pierwsze wymaganie, jakie musi spetnia¢ umowa, to zawarcie w niej
tych informacji, ktore zamieszczone byly w prospekcie, wraz z zaznacze-
niem, ktore z nich zostaly zmienione w zakresie przewidzianym dla pro-
spektu (art. 4 ust. 1 ustawy).

W S$wietle omawianej ustawy umowa timesharingu winna zawiera¢
takze nastgpujace dane (art. 4 ust. 2 ustawy):

1) imig, nazwisko 1 miejsce zamieszkania nabywcy,

2) oznaczenie czasu w kazdym roku, w ktérym nabywca moze korzy-
sta¢ z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego, albo okreslenie sposobu
jego oznaczania,

3) oznaczenie budynku lub pomieszczenia mieszkalnego, z ktorego
nabywca moze korzystac, albo okreslenie sposobu jego oznaczania,
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4) okreslenie czasu, na jaki umowa zostata zawarta,

5) stwierdzenie, ze wykonywanie nabytego prawa nie jest zwiazane z
kosztami, cigzarami ani zobowiazaniami innymi niz okreslone w umowie,

6) okreslenie miejsca i daty podpisania umowy przez kazda ze stron.

Prospekt, o ktorym byta mowa powyzej, stanowi czg$¢ umowy. Gdyby
zaistniat przypadek sprzecznosci tresci umowy z prospektem, strony beda
zwiazane prospektem, chyba ze w umowie zostaty dokonane zmiany w
zakresie takim jak w prospekcie (chodzi o przypadek uregulowany w art.
3 ust. 2 ustawy) lub zostaly uzgodnione indywidualnie. Jezeli jednak nie
doszto do dorgczenia prospektu nabywcy przed zawarciem umowy albo tez
nie zostat on sporzadzony we wilasciwym jezyku, strony beda zwiazane
wylacznie umowa (art. 4 ust. 3 ustawy).

Forma umowy. Umowa fimesharingu — w rozumieniu ustawy — wy-
maga zachowania formy szczegoélnej. Chodzi o formg pisemna zastrzezona
pod rygorem niewaznoSci. Jezeli jednak dla ustanowienia lub przeniesienia
prawa, z ktorego wynika uprawnienie do korzystania z budynku lub po-
mieszczenia mieszkalnego, zastrzezona jest forma szczegdlna, umowa #i-
mesharingu powinna by¢ zawarta w tej innej formie szczegolnej (art. 5 ust.
1 ustawy). Tak bedzie na przyktad wowczas, gdy uprawnienie nabywcy
bedzie miato charakter uzytkowania nieruchomosci. Bedzie zatem prawem
rzeczowym na nieruchomosci. W takiej sytuacji polski ustawodawca wy-
maga, by co najmniej o§wiadczenie wilasciciela ustanawiajacego prawo
byto ztozone w formie aktu notarialnego (art. 245 § 2 k.c.).

Jezyk umowy. Umowa timesharingu powinna by¢ sporzadzona, zgod-
nie z wolg nabywcy, w jezyku urzgdowym panstwa, w ktérym osoba ta ma
miejsce zamieszkania lub ktorego jest obywatelem. Takze w tym przypadku
istnieje wybor pomigdzy jezykiem miejsca zamieszkania a jezykiem ojczy-
stym. O tym, w ktorych z tych jezykoéw ma by¢ sporzadzona umowa, decyduje
nabyweca. Jezeli w panstwie, o ktorego jezyk chodzi, obowiazuje wigcej niz
jeden jezyk urzedowy, umowa powinna by¢ sporzadzona w jednym z tych
jezykow, wybranym przez nabywce. Jezeli jednak nabywca ma miejsce
zamieszkania w Rzeczypospolitej Polskiej, umowa powinna by¢ sporza-
dzona co najmniej w jezyku polskim (art. 5 ust. 2 ustawy).

Dorgczenie umowy. W ustawie na przedsigbiorce natozono obowiazek
dorgczenia nabywcy dokumentu umowy bezpos$rednio po jej zawarciu. W
sytuacji gdy jezyk, w ktorym sporzadzono umowg, nie jest jezykiem urzg-
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dowym panstwa, w ktérym polozony jest budynek lub pomieszczenie
mieszkalne, przedsigbiorca powinien ponadto dor¢czy¢ nabywcy, sporza-
dzone Iub potwierdzone przez thumacza przysigglego, ttumaczenia umowy
na jezyk urzedowy tego panstwa (art. 5 ust. 3 ustawy).

Prawo odstapienia. Nabywca, ktory zawarl umowe timesharingu, ma
prawo odstgpienia od niej bez podania przyczyny w terminie dziesigciu dni
od dorgczenia mu dokumentu umowy. Prawo odstapienia wykonuje si¢ przez
zlozenie przedsigbiorcy pisemnego o$wiadczenia o odstapieniu od umowy
(art. 6 ust. 1 ustawy).

Regula jest prawo odstapienia w terminie dziesigciu dni od dorgczenia
nabywcy dokumentu umowy. Reguta ta doznaje jednak modyfikacji w
przypadkach szczegoélnych. Pierwszy z nich dotyczy sytuacji, gdy umowa
timesharingu zawiera okreslone braki. W takiej sytuacji termin do wyko-
nania praw odstapienia ulega przedtuzeniu o okres od dorgczenia nabywcey
dokumentu umowy do dorgczenia nabywcy na pismie uzupehienia zawie-
rajacego brakujace dane i informacje. W razie niedorgczenia takiego uzu-
pehienia, termin dziesigciodniowy ulega przedtuZzeniu o trzy miesiace (art.
6ust. 2 ustawy). Przypadek drugi wystapi wowczas, gdy prospekt nie zostat
nabywcy dorg¢czony przed dorgczeniem mu dokumentu umowy lub tez
prospekt lub umowa nie zostaty sporzadzone w jezyku wlasciwym. W tym
przypadku nabywca ma prawo do odstapienia od umowy w terminie trzech
miesigcy od dorgczenia umowy (art. 6 ust. 3 ustawy). W kazdym z wymie-
nionych przypadkow termin do wykonania prawa odstapienia jest zacho-
wany, jezeli nabywca przed jego uptywem wysle na wskazany adres o§wiad-
czenie woli o odstapieniu od umowy (art. 6 ust. 4 ustawy). Nie jest tutaj
zatem wymagane dojscie w okres$lonym terminie o§wiadczenia woli do
adresata (przedsigbiorcy). Zasady dotyczace prawa odstapienia stosuje si¢
takze wtedy, gdy przedsigbiorca z nabywca zawarli umowg przedwstepna.

Jezeli nabywca wykorzysta przyshugujace mu uprawnienie do odsta-
pienia od umowy, umowe uwaza si¢ za niezawarta. Jednoczes$nie nabywca
nie ponosi wobec przedsigbiorcy odpowiedzialnos$ci (art. 7 ust. 1 ustawy).
W umowie moze si¢ jednak znalez¢ postanowienie, na mocy ktorego na-
bywca bedzie zobowiazany do zwrotu przedsigbiorcy kosztow niezbed-
nych do zawarcia umowy, w razie skorzystania z prawa odstapienia (art.
7 ust. 2 ustawy).
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Moze si¢ zdarzy¢, iz nabywca bedzie chciat pokry¢ wynagrodzenie
ryczattowe, zaciagajac w tym celu kredyt bankowy. Poniewaz jednak usta-
wa przyznaje nabywcy prawo odstapienia od umowy bez podania przy-
czyn, moze doj$¢ do sytuacji, ze odstapi on od umowy timesharingu przy
jednoczesnym zwiazaniu umowa kredytowa. By zatem zagwarantowac
nabywcy stosowna ochrong takze w tym przypadku, zdecydowano sig¢ na
powiazanie umowy timesharingu zumowa kredytowa. W ustawie znalazto
si¢ postanowienie, iz wykonanie prawa do odstapienia od umowy timesha-
ringu jest skuteczne takze wobec umowy kredytowej lub umowy pozyczki
zawartej przez nabywcg (art. 8 ust. 2 ustawy). Biorac jednak pod uwage
okolicznos¢, iz w przypadku zaciagania kredytu na pokrycie wynagrodze-
nia ryczattowego, transakcja timesharingu ma charakter trojstronny, takie
powiazanie umowy o nabycie prawa do korzystania z budynku lub po-
mieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku zumowa
kredytowa nie jest ani jasne, ani jednoznaczne. By¢ moze lepsze byloby
przyjecie, izumowa kredytowa jest umowa zawarta pod warunkiem zawie-
szajacym, ze nabywca nie skorzysta z przystugujacego mu prawa odsta-
pienia. Jednocze$nie mozliwe byloby natozenie na przedsigbiorcg obowiaz-
ku powiadomienia kredytodawcy o tym, iz on sam dopetnit wymogow
przewidzianych w ustawie, a termin do odstapienia juz uplynat.

§ 4. Przepisy ustawy jako ,,przepisy wymuszajace swoja wla-
$ciwos¢”

Koncepcja ,,przepiséw wymuszajacych swoja wlasciwos¢” jest rozpa-
trywana na obszarze prawa prywatnego miedzynarodowego'®. Zdajac sobie
sprawe z daleko siggajacego uproszczenia, mozna stwierdzié, iz sg to prze-
pisy (nie zawsze o charakterze publicznoprawnym), przez ktore okreslone
panstwo chroni swoje wlasne interesy w sytuacji, gdy ma jednocze$nie
mozliwos¢ ,,wymuszenia” respektowania jego wiasnych norm, i to nawet

15 Por. W. P o piotek, Wykonanie zobowigqzania umownego a prawo miejsca wykona-
nia, Katowice 1989, s. 55 i nast.; por. takze: B. Fuchs, Timesharing w prawie prywat-
nym..., s. 102 i nast.; tejze, Przepisy wymuszajqce swojq wlasciwos¢ w przysziej kodyfi-
kacji prawa prywatnego miedzynarodowego, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2000, z. 3 s.
653 inast.; M. Pazdan, Prawo prywatne miedzynarodowe, wyd. VI, Warszawa 2000, s.
76, 717.

51



Bernadetta Fuchs

w sytuacji, gdy umowa i wynikajacy z niej stosunek prawny podlegaja
prawu obcemu. Przepisy takie stosuje si¢ niezaleznie lub nawet wbrew
postanowieniom statutu kontraktowego. Przepisy wymuszajace swoja wla-
sciwos$¢ moga wchodzi¢ w sktad tego samego systemu prawnego, ktoremu
podlega dany stosunek, moga tez by¢ sktadnikiem systemu prawnego in-
nego panstwa'®,

By jednak doszto do zastosowania przepisow wymuszajacych swoja
wlasciwo$¢ w panstwie forum, konieczne jest spetienie okreslonych prze-
stanek. W polskiej doktrynie zestawienia owych przestanek zastosowania
przepisow wymuszajacych swoja wlasciwos¢ dokonat W. Popiotek!’. Naj-
czesciej — jak twierdzi wspomniany autor — sa one nastgpujace:

1) obcy przepis znajduje zastosowanie na podstawie ,,wlasnej woli
zastosowania” 1 tylko w ramach wyznaczonego ta wola zakresu,

2) obcy przepis nalezy do systemu prawnego, z ktorym stosunek obli-
gacyjny wykazuje dostatecznie bliski zwiazek faktyczny (ktory bywa jed-
nakze bardzo roznie rozumiany),

3) panstwo, do ktorego systemu prawnego nalezy dany przepis, ma
»faktyczna” mozno$¢ podporzadkowania stron jego dziataniu,

4) zastosowanie danego przepisu jest ,,miedzynarodowo uzasadnione”
albo rozsadne z migdzynarodowego punktu widzenia,

5) zastosowaniu obcego przepisu — z uwzglednieniem ogoélnych zasad
prawa — nie sprzeciwia si¢ klauzula porzadku publicznego.

Do przepisoéw o takim wlasnie charakterze zalicza si¢ migdzy innymi
przepisy stuzace ochronie konsumenta's,

W ustawie, o ktorej mowa, znalazto si¢ stwierdzenie, iz przepisy usta-
wy stosuje sig, jezeli umowa lub stosunek prawny, z ktérego wynika prawo
korzystania z budynku Iub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym
czasie w kazdym roku, podlega prawu polskiemu zgodnie z przepisami
prawa prywatnego migdzynarodowego (art. 9 ustawy). Zatem pierwszy
przypadek, gdy dojdzie do zastosowania przepiséw polskiej ustawy, bedzie
miat miejsce wowczas, gdy umowa bedzie podlegata prawu polskiemu. Tak
stanie si¢ w przypadku, gdy strony dokonaja wyboru prawa polskiego lub

16

Por. M. Pazdan, Prawo prywatne..., s. 77.
7 Por. W.Popiotek, Wykonanie zobowiqgzania..., s. 63 i nast.
18 Por. B. Fuchs, Przepisy wymuszajqce..., s. 653 i nast., s. 666.
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tez wladciwos¢ prawa polskiego bedzie konsekwencja wskazania przez
normg kolizyjng poshugujaca si¢ tacznikiem obiektywnym. Gdyby jednak
nieruchomos¢, ktorej dotyczy umowa, potozona byta w Polsce, zaréwno
sama umowa, jak i wynikajacy z niej stosunek prawny beda podlegaty
prawu polskiemu, bowiem art. 25 § 2 polskiej ustawy — Prawo prywatne
migdzynarodowe'® nie dopuszcza wyboru prawa w sytuacji, gdy zobowia-
zanie dotyczy nieruchomosci®. Nie wszystkie jednak systemy prawne
zawieraja podobne ograniczenia. Z reguly dopuszcza si¢ wybor prawa nawet
w przypadku, gdy zobowiazanie dotyczy nieruchomosci.

Moze si¢ jednak zdarzy¢, ze strony (zwlaszcza za$ przedsigbiorca)
beda cheiaty wylaczy¢ zastosowanie przepisow chronigcych konsumenta
przez poddanie umowy wlasciwosci prawa obcego, ktore nie zawiera po-
dobnych przepisow. Tym samym cata regulacja stuzaca ochronie nabywcy
stalaby si¢ jedynie ,,martwa ustawa”. Stad tez przypadek taki uregulowano
w art. 10 ustawy. Stwierdzono mianowicie, iz przepisy ustawy stosuje si¢
takze wtedy, gdy umowa lub stosunek prawny podlegaja prawu obcemu, a
prawo to nie zapewnia nabywcy poziomu ochrony przewidzianego ustawa.
By jednak doszto do ,,wymuszonego” zastosowania prawa polskiego, ko-
nieczne bedzie wystapienie jednej z alternatywnie okreslonych przestanek:

1) budynek lub pomieszczenie mieszkalne potozone sa w Rzeczypospo-
litej Polskiej, lub

2) nabywca ma miejsce zamieszkania w Rzeczypospolitej Polskiej, lub

3) do zawarcia umowy doszto w nastepstwie wreczenia prospektu lub
ztozenia oferty przez przedsigbiorce w Rzeczypospolitej Polskiej, lub

4) do zawarcia umowy doszto w nastepstwie oferty nabywcy ztozonej
przedsigbiorcy w Rzeczypospolitej Polskiej.

Polski ustawodawca wymaga zatem istnienia okre§lonego zwiazku
pomigdzy umowa i wynikajacym z niej stosunkiem prawnym a obszarem
1 prawem Rzeczypospolitej Polskie;.

19 Ustawa z dnia 12 listopada 1965 r. — Prawo prywatne migdzynarodowe, Dz.U. Nr 46,
poz. 290 z p6zn. zm.

2 Por. B. Fuchs, Timesharing w prawie prywatnym..., s. 100; M. P az d an, Prawo
prywatne..., s. 142, 143; M.A. Zachariasiewicz, O potrzebie zmiany unormowania
wiasciwosci prawa dla zobowiqzan dotyczqcych nieruchomosci, [w:] Rozprawy z prawa
cywilnego i ochrony srodowiska, Katowice 1991, s. 301 i nast.
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Nie w kazdym jednak przypadku dojdzie do zastosowania przepisow
omawianej ustawy. Jezeli na przyktad umowa lub stosunek prawny beda
podlegaly ocenie prawa jednego z panstw cztonkowskich Unii Europej-
skiej, nie bedzie potrzeby siggania do prawa polskiego, bowiem kazde z
panstw wchodzacych w sktad Wspolnoty zawiera stosowne — i zblizone do
polskich — normy. To zapewnia nabywcy wlasciwa ochrong, bowiem do
zastosowania odpowiednich przepisow dojdzie juz z tej przyczyny, ze przy-
nalezg one do statutu kontraktowego. Zostato to wyrazone expressis verbis
we wspomnianym przepisie, bowiem zastosowanie prawa polskiego nasta-
pi tylko wowczas, gdy ,,prawo obce — wlasciwe dla umowy — nie zapewnia
nabywcy poziomu ochrony przewidzianej prawem polskim”.

§ 5. Proba oceny ustawy

Ocena ustawy dokonywana obecnie moze mie¢ charakter jedynie oceny
wstepnej. Jej wady i zalety dostrzegalne beda dopiero wowczas, gdy usta-
wa ta bedzie przez dtuzszy czas stosowana w praktyce. W tej chwili mozna
juz jednak stwierdzi¢, ze ustawa byla potrzebna. Polacy coraz czgsciej
wyjezdzaja za granice, gdzie moze dojs¢ do zawarcia umowy timesharin-
gu, a bez dobrej znajomosci jezyka i danego systemu prawnego znajda si¢
na straconej pozycji. Zagraniczni przedsigbiorcy moga nie by¢ zaintereso-
wani u§wiadamianiem naszym rodakom, czy i jakie prawa im przyshuguja.
Stad tez nalezy im zagwarantowa¢ odpowiednia ochrong. Szczegolne jed-
nak znaczenie ustawa ta winna mie¢ w naszym krajowym obrocie. Dotych-
czasowa praktyka dowodzi bowiem, iz nasi obywatele niejednokrotnie
wpadali w pulapke timesharingu. Czgsto pochopnie decydowali o zawarciu
umowy, ktora rodzita bardzo powazne zobowiazania finansowe. Sytuacja
komplikowata si¢ jeszcze bardziej, gdy transakcja finansowana byta z kredytu
bankowego. Prawo polskie nie gwarantowato dotychczas w takiej sytuacji
zadnej ochrony. Obecnie, wraz z wej$ciem w Zycie ustawy, ochrona taka
zostala zagwarantowana. Co wigcej, przez umowe nie moze doj$¢ ani do
ograniczenia, ani wylaczenia praw przyznanych nabywcy przez ustaweg.
Moze si¢ jednak zdarzy¢ — jakkolwiek jest to wielce watpliwe — iz w kon-
kretnym przypadku postanowienia umowne beda dla nabywcy korzystniej-
sze niz regulacja ustawowa. W tym przypadku wola stron bedzie miata
pierwszenstwo przed przepisami ustawy (art. 11 ustawy). Przypadek taki
jestjednak mato prawdopodobny. Ustawa obciaza przedsigbiorcg licznymi
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obowiazkami, ktore moga by¢ dla niego uciazliwe. Raczej nie bedzie on
wodawca. W pierwszym okresie obowiazywania ustawy niektorzy przed-
sigbiorcy moga jeszcze podejmowaé proby wykorzystywania starych me-
tod, ktdre nie maja nic wspdlnego z ochrona nabywcy. Zakusom tym moze
sprzyja¢ niska $wiadomos¢ prawna polskiego spoleczenstwa. Stad tez
ochrona przewidziana w przepisach omawianej ustawy moze okaza¢ si¢
jedynie pozorna.

Wada ustawy, dostrzegalng juz na pierwszy rzut oka, jest brak jasno
okreslonych sankcji na wypadek jej naruszenia. Chodzi oczywiscie o sank-
cje cywilnoprawne. W ustawie, w niektorych przypadkach naruszenia upraw-
nien nabywcy, przedtuzono jedynie termin do odstapienia od umowy. Pro-
blemu nie rozwigzuje takze zmiana kodeksu wykroczen i uznanie okreslonych
dziatan przedsigbiorcy majacych na celu pozbawienie nabywcy jego praw
za wykroczenie zagrozone karg ograniczenia wolnosci lub grzywny (art.
14 ustawy). By¢ moze lepszym rozwiazaniem bytoby wprowadzenie uprosz-
czonej procedury sadowej badz tez jednoznaczne okreslenie cywilnopraw-
nych sankcji naruszenia postanowien ustawy.
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