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Timesharing w prawie polskim
(uwagi na tle ustawy z dnia 13 lipca 2000 roku)1

§ 1. Wprowadzenie

Timesharing oznacza specyficzn¹ formê korzystania z rzeczy, najczê-
�ciej � lub przedewszystkim� znieruchomo�ci. Specyfika tej formypolega
na tym, i¿ w tym przypadku sposób korzystania z rzeczy wyznacza siê za
pomoc¹ kryterium czasu2. Uprawniony z timesharingu nabywa prawo
korzystania z rzeczy w �ci�le okre�lonych, regularnie powtarzaj¹cych siê
odstêpach czasu. Umowa zawierana jest z regu³y na czas d³u¿szy, od kilku
do kilkudziesiêciu lat, a nabyte uprawnienie aktualizuje siê co roku, zawsze
w tym samym czasie3.
Timesharing bywa kojarzony przede wszystkim z nieruchomo�ciami,

jednak¿e jego zastosowanie mo¿liwe jest tak¿e w odniesieniu do innych

1 Ustawa z dnia 13 lipca 2000 r. o ochronie nabywców prawa korzystania z budynku
lub pomieszczeniamieszkalnegowoznaczonymczasiewka¿dym roku oraz o zmianie ustaw
Kodeks cywilny, Kodeks wykroczeñ i ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, Dz.U. Nr
74, poz. 855.

2 Por. M.M a r t i n e k, Moderne Vertragstypen, Band III: Computerverträge, Kredit-
kartenverträge sowie sonstige moderne Vertragstypen, München 1993, s. 259 i nast.; por.
tak¿e: B. F u c h s, Timesharing, Rejent 1997, z. 4, s. 33 i nast.; t e j ¿ e, Timesharing w
prawie prywatnym miêdzynarodowym, [w:] Gdañskie Studia Prawnicze, t. V, Ksiêga pa-
mi¹tkowa dla uczczenia pracy naukowej Profesora Kazimierza Kruczalaka, Gdañsk 1999,
s. 89 i nast.

3 Por. B. F u c h s, Timesharing, s. 34.
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dóbr (nie tylko konsumpcyjnych), takich jak maszyny, urz¹dzenia, ³odzie
¿aglowe itp.4
Najwiêcej problemówprawnych pojawia siêw sytuacji, gdy przedmio-

tem umowy jest nieruchomo�æ. Z regu³y chodzi o tzw. mieszkania waka-
cyjne lubdomywakacyjne5. Dodatkowo sytuacja komplikuje siê, gdyumo-
wa dotyczy nieruchomo�ci po³o¿onej za granic¹. Wobec zró¿nicowania
poszczególnych systemówprawnych6 konieczne sta³o siê podjêcie kroków
na p³aszczy�nie miêdzynarodowej. Pierwszym znacz¹cym krokiem by³o
wydanie przez Parlament Europejski i Radêwdniu 26 pa�dziernika 1994 r.
dyrektywwsprawie ochronynabywcówzuwagi na niektóre aspekty umów
dotycz¹cych nabycia prawa czasowego korzystania z nieruchomo�ci7. W
Polsce problematyka ta zosta³a uregulowana w ustawie z dnia 13 lipca
2000 r. o ochronie nabywców prawa korzystania z budynku lub pomiesz-
czeniamieszkalnegow oznaczonym czasie w ka¿dym roku oraz o zmianie
ustaw Kodeks cywilny, Kodeks wykroczeñ i ustawy o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece (zwana dalej ustaw¹). Ona to stanowi przedmiot dalszych
rozwa¿añ.

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

1. Uwagi ogólne
Ustawa nie pos³uguje siê okre�leniem timesharing. Jest w niej mowa

jedynie o nabyciu �prawa korzystania z budynku lub pomieszczeniamiesz-
kalnego w oznaczonym czasie w ka¿dym roku�. Ustawodawcy chodzi³o
zapewne o to, by nie wprowadzaæ do polskiego jêzyka prawnego obco
brzmi¹cego terminu. Nazwa u¿yta w tre�ci ustawy oddaje wprawdzie sens
omawianej instytucji prawnej przez jej szczegó³oweopisanie, ale jest bardzo
d³uga i niewygodna w u¿yciu. St¹d te¿ w dalszych wywodach z regu³y

4 Ibidem.
5 Por. B. F u c h s, Timesharing, s. 36 i nast.; t e j ¿ e, Timesharing w prawie prywat-

nym..., s. 90 i nast.
6 Por. B. F u c h s, Timesharing w prawie prywatnym..., s. 92 i nast.
7 Tekst dyrektywy 94/47/EG zosta³ og³oszony w: Dz.U. Wspólnoty � ang. Official

Journal (OJ), niem. Amtsblatt der Europäischen Gemeinschaften (ABl)) nr L 280 z
29.10.1994 r.; por. tak¿e: B. F u c h s, Timesharing, s. 38 i nast.; t e j ¿ e, Lex mercatoria w
miêdzynarodowym obrocie handlowym, Zakamycze 2000, s. 63.
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pos³ugiwaæ siê bêdê obcym, ale prostym w u¿yciu i nie budz¹cym w¹tpli-
wo�ci okre�leniem timesharing.
Zgodnie z brzmieniem art. 1 ust. 1 �ustawa okre�la zasady ochrony

nabywcy, który na podstawie umowy, zawartej na co najmniej trzy lata,
uzyskuje od przedsiêbiorcy prawo korzystania z budynku lub pomieszcze-
nia mieszkalnego w oznaczonym czasie w ka¿dym roku oraz zobowi¹zuje
siê do zap³aty przedsiêbiorcy rycza³towego wynagrodzenia�. Ju¿ na wstê-
pie zastrze¿ono, i¿ celem ustawodawcy by³o uregulowanie jedynie niektó-
rych aspektów umowy timesharingu, mianowicie zagadnienia ochrony
nabywcy.Wustawie nie uregulowano tej umowy w sposób kompleksowy
i zupe³ny.

2. Strony umowy
Przedsiêbiorca. Umowa timesharingu � w rozumieniu omawianej

ustawy � jest umow¹ kwalifikowan¹ podmiotowo. Jedn¹ z jej stron jest
przedsiêbiorca. Ustawa nie definiuje tego pojêcia. Za³o¿yæ mo¿na, i¿ cho-
dzi tu o przedsiêbiorcê w rozumieniu ustawy z dnia 19 listopada 1999 r.
� Prawo dzia³alno�ci gospodarczej8. W ustawie tej, w jej art. 2 ust. 2 przy-
jêto, i¿ �przedsiêbiorc¹ jest osoba fizyczna, osoba prawna oraz niemaj¹ca
osobowo�ci prawnej spó³ka prawa handlowego, która zawodowo, we
w³asnymimieniupodejmuje iwykonujedzia³alno�ægospodarcz¹�.Zaprzed-
siêbiorców uznaje siê tak¿e wspólników spó³ki cywilnej (a wiêc nie sam¹
spó³kê cywiln¹) w zakresie wykonywanej przez nich dzia³alno�ci gospo-
darczej (art. 2 ust. 3 ustawy � Prawo dzia³alno�ci gospodarczej). Te pod-
mioty, je¿eli prowadz¹ dzia³alno�æ polegaj¹c¹ na udostêpnianiu budynków
lub pomieszczeñ mieszkalnych, bêd¹ jedn¹ ze stron omawianej umowy.
Nabywca.Drug¹ stron¹ umowy jest nabywca. Przez nabywcê rozumie

siê osobê fizyczn¹, zawieraj¹c¹ umowê poza zakresem prowadzonej dzia-
³alno�ci gospodarczej.Warto jednak zastanowiæ siê nad tym, dlaczego usta-
wodawca podkre�li³, i¿ umowa zawierana jest �poza zakresem prowadzo-
nej dzia³alno�ci gospodarczej�. Ustawodawcy zapewne chodzi³o o to, by
umowie timesharingu nadaæ charakter konsumencki. Byæ mo¿e chodzi³o
jednak tak¿e o to, by dobrodziejstwemustawyobj¹æ równie¿ osoby prawne

8 Dz.U. Nr 101, poz. 1178 z pó�n. zm.
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w sytuacji, gdy zawierana umowa pozostaje poza zakresem prowadzonej
przez nie dzia³alno�ci (na przyk³ad nabycie prawa dla celów wy³¹cznie
rekreacyjnych).
Przedmiot umowy timesharingu. Kolejn¹ cech¹ charakteryzuj¹c¹

omawian¹ umowê jest jej przedmiot. Ustawodawca nie uregulowa³ time-
sharingu w sposób ogólny i kompleksowy. Ustawê stosuje siê jedynie
wówczas, gdy chodzi o prawo korzystania z budynku lub pomieszczenia
mieszkalnego.Nie stosuje siê jej, je¿eli przedmiotemumowy s¹ inne dobra.
Czas trwania, odp³atno�æ umowy.Umowa timesharingu jest umow¹

zawieran¹ na czas oznaczony, nie krótszy jednak ni¿ trzy lata. Jest w koñcu
umow¹ odp³atn¹. Nabywca uiszcza na rzecz przedsiêbiorcy rycza³towe
wynagrodzenie. Zaniechano jednak jakiejkolwiek bli¿szej charakterystyki
owego wynagrodzenia. Tym samym szczegó³y zwi¹zane z jego wysoko-
�ci¹, terminem (terminami) wymagalno�ci pozostawiono do rozstrzygniê-
cia samym stronom zawieranej umowy.

3. Charakterystyka prawna umowy timesharingu
Polski ustawodawca nie przes¹dzi³ tak¿e o charakterze prawnym umo-

wy timesharingu. W ustawie brak jednoznacznej wskazówki, czy prawo
powstaj¹ce z umowy timesharingu jest prawem o charakterze obligacyj-
nym, czy te¿ prawem rzeczowym.Zgodnie bowiemzbrzmieniemartyku³u
1 ust. 1 ustawy, jej przepisy �stosuje siê do wszelkich umów, o których
mowa w jej ust. 1, bez wzglêdu na naturê stosunków prawnych, których
stanowi¹ podstawê. Prawo nabywcy mo¿e mieæ postaæ prawa osobistego,
w tymwierzytelno�ci albo prawa rzeczowego, w szczególno�ci u¿ytkowa-
nia�. To sformu³owanie wymaga kilku s³ów komentarza.
Ustawodawca, pos³uguj¹c siê okre�leniem �prawo osobiste�, zapewne

nie mia³ na my�li skutecznego erga omnes prawa rzeczowego, bowiem
uznanie expressis verbis nabywanego prawa za prawo rzeczowemusia³oby
poci¹gn¹æ za sob¹ zmianê art. 244 k.c., gdzie ograniczone prawa rzeczowe
zosta³y wymienione w sposób taksatywny. Jest to konsekwencj¹ zasady
�zamkniêtej listy� (numerus clausus) praw rzeczowych9. Zasada ta doty-
czy zreszt¹ nie tylko praw rzeczowych, ale wszystkich praw skutecznych

9 Por. E. D r o z d, Numerus clausus praw rzeczowych, [w:] Problemy kodyfikacji pra-
wa cywilnego. Studia i rozprawy, Poznañ 1990, s. 257 i nast.; E. G n i e w e k, Prawo rze-
czowe,Warszawa 1997, s. 291.
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erga omnes. Woli stron nie mo¿na pozostawiæ tworzenia i kszta³towania
bezwzglêdnychprawpodmiotowych.Wprzypadku tych prawmodyfikacja
ich tre�ci dopuszczalna jest w stosunkowo w¹skim zakresie.
Ustawodawcy zapewne chodzi³o o inne �osobiste� prawo do rzeczy. Z

pewno�ci¹ jednak nabywane uprawnienie i jego prawna ochrona nie wy-
kazuj¹ tak¿e jakiegokolwiek zwi¹zku z dobrami osobistymi10.
Podstawowa mo¿liwo�æ ukszta³towania prawa korzystania z budynku

lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w ka¿dym roku to
powo³anie do ¿ycia prawa o charakterze obligacyjnym.Na tympolu strony
zawieraj¹ce umowê maj¹ najwiêcej swobody, co jest konsekwencj¹ obo-
wi¹zuj¹cej i wyra¿onej expressis verbisw art. 3531 k.c. swobody kontrak-
towej11. Je¿eli zatem strony nie wyjd¹ poza jej granice, zawarta umowa nie
bêdzie budziæ w¹tpliwo�ci prawnych. Nale¿y jednak pamiêtaæ, i¿ granice
swobodykontraktowejwprzypadku timesharinguwyznaczaobecnieprzede
wszystkim omawiana ustawa. Stronymog¹ przewidzieæ regulacjê korzyst-
niejsz¹ dla nabywcy, ni¿ wynika to ze stosownych przepisów ustawy, ale
nie jest dopuszczalne ani ograniczenie, ani pozbawienie nabywcy nale¿nej
mu ochrony (art. 11 ustawy).
Polski ustawodawca � jakkolwiek uchyli³ siê od jednoznacznego za-

kwalifikowania umowy timesharingu jako prawa rzeczowego � zezwoli³
na stosowanie do niej przepisów o u¿ytkowaniu (art. 2701 § 1 k.c.). Stanie
siê tak jednak tylko wówczas, gdy strony skorzystaj¹ z mo¿liwo�ci stwo-
rzonej przez ustawodawcê i w konkretnym przypadku ukszta³tuj¹ prawo
powstaj¹ce z umowy timesharingu jako prawo u¿ytkowania. Do umowy
onabycieczasowegoprawakorzystaniazbudynku lubpomieszczeniamiesz-
kalnego bêdzie siê stosowa³owtedy zarówno ogólne przepisy o u¿ytkowa-
niu, jak i przepisy o u¿ytkowaniu przez osoby fizyczne.
Niektórych jednak przepisówdotycz¹cych u¿ytkowania nie bêdzie sto-

sowa³o siê do umowy timesharingu (art. 2701 § 1 k.c. in fine). Po pierwsze,

10 Por. Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne � czê�æ ogólna, wyd. 2, Warszawa 1994, s.
136,137; A.Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne. Zarys czê�ci
ogólnej, Warszawa 1996, s. 128, s. 170 i nast.; E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, s. 291.

11 Por. M. S a f j a n, Zasada swobody umów (Uwagi wstêpne na tle wyk³adni art. 3531
k.c.), Pañstwo i Prawo 1993, z. 4, s. 12 i nast.; W. C z a c h ó r s k i, Zobowi¹zania. Zarys
wyk³adu, Warszawa 1994, s. 113 i nast.
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u¿ytkowaniepolegaj¹cenakorzystaniu zbudynku lubpomieszczeniamiesz-
kalnego nie jest prawem niezbywalnym, co jest regu³¹ w przypadku u¿yt-
kowania (art. 254 k.c.). Ma to swoje uzasadnienie. Nie mo¿na zapominaæ
o tym, i¿ osoby posiadaj¹ce uprawnienia wynikaj¹ce z umowy timesharin-
gu do�æ czêsto zrzeszaj¹ siê w tzw. klubach wymiany. W ramach takich
klubów dochodzi do sytuacji, i¿ jedna osoba oddaje do dyspozycji innej
osobie swoje prawo do przebywania w �ci�le okre�lonymmiejscu w ozna-
czonymczasie, podczas gdy sama korzysta z uprawnienia przys³uguj¹cego
komu� innemu. Taka sytuacja by³aby wykluczona w sytuacji ukszta³towa-
nia uprawnienia z umowy timesharingu jako prawa niezbywalnego. Polski
ustawodawca nie zamkn¹³ zatem drogi to tworzenia takich klubów. Mo¿-
liwe stanie siê tak¿e przeniesienie uprawnienia na inn¹ osobê.
Kolejny przepis, którego nie stosuje siê do uregulowanego w ustawie

prawa do korzystania z budynku lub pomieszczeniamieszkalnego, to prze-
pis, i¿ u¿ytkowaniewygasawskutek niewykonywania go przez dziesiêæ lat
(art. 255 k.c.). Od woli nabywcy zale¿y przecie¿, czy bêdzie wykonywa³
on swoje uprawnienie, czy nie. Dlatego te¿ niewykonywanie prawa nie
bêdzie prowadzi³o do jego wyga�niêcia. Dla stosunku timesharingu prze-
widziano jednak w ustawie regulacjê szczególn¹. Przyjêto, i¿ prawo to jest
prawem terminowym, które wygasa najpó�niej z up³ywem piêædziesiêciu
lat od jego ustanowienia (art. 2701 § 2 k.c.).

Do stosunku timesharingu nie stosuje siê tak¿e art. 266 k.c. W tym
przepisie znalaz³o siê postanowienie, ¿e u¿ytkowanie ustanowione na rzecz
osoby fizycznej wygasa najpó�niej z jej �mierci¹. Oznacza to, i¿ upraw-
nienie nabyte przez zawarcie umowy timesharingu bêdzie prawem dzie-
dzicznym.
Omawiana ustawa wprowadza tak¿e zmiany w ustawie z dnia 6 lipca

1985 r. o ksiêgachwieczystych i hipotece12.Wsystemie ksi¹gwieczystych
regu³¹ jest to, i¿ wpisuje siê do nich przede wszystkim prawa rzeczowe na
nieruchomo�ci. Obok nich � na podstawie przepisu szczególnego � ujaw-
nieniu w ksiêdze wieczystej mog¹ podlegaæ tak¿e prawa osobiste i rosz-
czenia (byæmo¿e taka regulacja zawartawustawie o ksiêgachwieczystych

12 Por. S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, wyd.
3, Warszawa 2000, s. 82 i nast.
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i hipotece przes¹dzi³a o tym, ¿e prawo korzystania z budynku lub pomiesz-
czenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w ka¿dym roku tak¿e mo¿e
mieæ postaæ �prawa osobistego�)13. I takiw³a�nie przepis szczególny zosta³
wprowadzony przez art. 13 omawianej ustawy. Prawo korzystania z bu-
dynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w ka¿dym
rokumo¿e zostaæ ujawnionewksiêdzewieczystej. Skutkiemujawnieniaw
ksiêdze wieczystej bêdzie to, i¿ prawo to uzyska tzw. rozszerzon¹ skutecz-
no�æwzglêdemprawnabytych przez czynno�æ prawn¹ po jego ujawnieniu.
Wyj¹tek stanowi¹ s³u¿ebno�æ drogi koniecznej albo s³u¿ebno�æ ustanowio-
na w zwi¹zku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub
innego urz¹dzenia (art. 17 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece)14.

§ 3. Ochrona nabywców w �wietle ustawy

Ustawa, o której mowa, stanowi polsk¹ odpowied� na dyrektywê 94/
47/EG Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 26 pa�dziernika 1994 r.
w sprawie ochrony nabywcówz uwagi na niektóre aspekty umówdotycz¹-
cych nabycia prawa czasowego korzystania z nieruchomo�ci. Przypomnij-
my, i¿ dyrektywa stanowi instrument ujednolicania praw wewnêtrznych
pañstwWspólnoty. W dyrektywach, które z regu³y odnosz¹ siê do proble-
matyki ochrony konsumentów, ustala siê minimum ochrony, któr¹ nale¿y
zagwarantowaæ konsumentowi. Poszczególne pañstwa cz³onkowskie mu-
sz¹ w wyznaczonym terminie, przewidzianym w dyrektywie, dostosowaæ
w³asne prawo wewnêtrzne do jej wymogów tak, by to minimum zosta³o
zagwarantowane. Pañstwa cz³onkowskie mog¹ oczywi�cie daæ uprawnio-
nemu wiêcej ni¿ to wynika z dyrektywy, nie mo¿na jednak zej�æ poni¿ej
wyznaczonegominimum.Polskanie jestwprawdzie jeszczepañstwemcz³on-
kowskim, ale � miejmy nadziejê � zostanie nim w niedalekiej przysz³o�ci.
Polski ustawodawcad¹¿ywiêc stopniowodoharmonizacji polskiegoprawa
z prawemwspólnotowym. Jednymz aktówprawnych jestw³a�nie omawia-
na ustawa.
Prospekt. Zawarcie umowy timesharingu powinno zostaæ poprzedzo-

ne dorêczeniem osobie zainteresowanej (potencjalnemu nabywcy) pisem-
nego prospektu (art. 2 ust. 1 ustawy).Winien on byæ sporz¹dzony, zgodnie

13 Por. E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe..., s. 291.
14 Ibidem.
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z wol¹ osoby zainteresowanej, w jêzyku urzêdowym pañstwa, w którym
osoba tamamiejsce zamieszkania lub którego jest obywatelem.Mamy tutaj
zatem do czynienia z wyborem pomiêdzy jêzykiem miejsca zamieszkania
osoby zainteresowanej a jej jêzykiem ojczystym. W przypadku gdy w
okre�lonym pañstwie obowi¹zuje wiêcej ni¿ jeden jêzyk urzêdowy, pro-
spekt powinien byæ sporz¹dzony w jednym z tych jêzyków, wybranym
przez osobê zainteresowan¹. Je¿eli jednak nabywca ma miejsce zamiesz-
kania wRzeczypospolitej Polskiej, prospekt powinien byæ sporz¹dzony co
najmniej w jêzyku polskim (art. 2 ust. 2 ustawy).

Omawiana ustawa wyra�nie okre�la minimum danych, które musz¹
zostaæ zamieszczone w prospekcie. Prospekt w rozumieniu ustawy powi-
nien zawieraæ co najmniej nastêpuj¹ce informacje:
1) dok³adne okre�lenie przedsiêbiorcy (art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy),
2) okre�lenie w³a�ciciela budynku, je¿eli nie jest nim przedsiêbiorca

(art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy),
3) okre�lenie tre�ci prawa, które ma zostaæ nabyte (art. 3 ust. 1 pkt 3

ustawy),
4) okre�lenie przes³anek wykonywania prawa (art. 3 ust. 1 pkt 4 usta-

wy),
5) dok³adne okre�lenie budynku lub pomieszczenia mieszkalnego (art.

3 ust. 1 pkt 5 ustawy),
6) szczegó³y zwi¹zane z inwestycj¹, je¿eli prawo nabywcy odnosi siê

do budynku lub pomieszczenia mieszkalnego, które jest projektowane lub
budowane (art. 3 ust. 1 pkt 6 lit. a-e ustawy),
7) dane dotycz¹ce us³ug zwi¹zanych z korzystaniem z budynku lub

pomieszczenia mieszkalnego (art. 3 ust. 1 pkt 7 ustawy),
8) dane dotycz¹ce urz¹dzeñ przeznaczonych dowspólnego korzystania

(art. 3 ust. 1 pkt 8 ustawy),
9) dane dotycz¹ce zasad zarz¹dzania budynkiem lub pomieszczeniem

mieszkalnym oraz ponoszenia kosztów jego utrzymania, napraw i remon-
tów (art. 3 ust. 1 pkt 9 ustawy),
10) dane dotycz¹cewysoko�ci rycza³towegowynagrodzenia za nabycie

prawa oraz podstawy obliczania innych nale¿no�ci (art. 3 ust. 1 pkt 10
ustawy),
11) informacje o prawie nabywcy do odst¹pienia od umowy, z poucze-

niem o wymaganej pisemnej formie o�wiadczenia woli o odst¹pieniu, ter-
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minu, w którym z prawa mo¿na skorzystaæ, wraz z powiadomieniem, ¿e
termin do odst¹pienia jest zachowany, je¿eli nabywca przed jego up³ywem
wy�le na wskazany adres o�wiadczenie woli o odst¹pieniu od umowy (art.
3 ust. 1 pkt 11 ustawy),
12) informacje o kosztach, które w przypadku ich poniesienia przez

przedsiêbiorcê w zwi¹zku z zawarciem i odst¹pieniem od umowy, bêd¹
podlegaæ zwrotowi przez nabywcê, w razie skorzystania przez niego z
prawa odst¹pienia od umowy (art. 3 ust. 1 pkt 12 ustawy),
13) informacje o sposobie uzyskiwania dodatkowych danych dotycz¹-

cych proponowanej umowy (art. 3 ust. 1 pkt 13 ustawy).
Mo¿e siê zdarzyæ, i¿ przed zawarciem umowy przedsiêbiorca zechce

zmieniæ zawarte w prospekcie informacje i dane. Mo¿liwe jest to jedynie
wówczas, gdy zmiany s¹ nastêpstwem okoliczno�ci, na które nie mia³
wp³ywu.Ozmianach tychprzedsiêbiorcawinien jednakpoinformowaædrug¹
stronê na pi�mie jeszcze przed zawarciem umowy (art. 3 ust. 2 ustawy).

Tre�æ umowy. Ustawodawca wymaga, by umowa o nabycie prawa
korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym
czasie w ka¿dym roku zawiera³a okre�lone elementy. Nie chodzi tu z
pewno�ci¹ o tzw. elementy przedmiotowo istotne (essentialia negotii),
bowiem brak którego� z tych elementów sprawia³by, ¿e w konkretnym
przypadku niemieliby�mydo czynienia z umow¹uregulowan¹womawia-
nej ustawie. Chodzi³o o to, by stworzyæ katalog wymagañ, które winna
spe³niaæ umowa, bymo¿liwe sta³o siê zagwarantowanie nabywcy nale¿nej
mu ochrony.
Pierwsze wymaganie, jakie musi spe³niaæ umowa, to zawarcie w niej

tych informacji, które zamieszczone by³y w prospekcie, wraz z zaznacze-
niem, które z nich zosta³y zmienione w zakresie przewidzianym dla pro-
spektu (art. 4 ust. 1 ustawy).
W �wietle omawianej ustawy umowa timesharingu winna zawieraæ

tak¿e nastêpuj¹ce dane (art. 4 ust. 2 ustawy):
1) imiê, nazwisko i miejsce zamieszkania nabywcy,
2) oznaczenie czasu w ka¿dym roku, w którym nabywca mo¿e korzy-

staæ z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego, albo okre�lenie sposobu
jego oznaczania,
3) oznaczenie budynku lub pomieszczenia mieszkalnego, z którego

nabywca mo¿e korzystaæ, albo okre�lenie sposobu jego oznaczania,
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4) okre�lenie czasu, na jaki umowa zosta³a zawarta,
5) stwierdzenie, ¿e wykonywanie nabytego prawa nie jest zwi¹zane z

kosztami, ciê¿arami ani zobowi¹zaniami innymi ni¿ okre�lone w umowie,
6) okre�lenie miejsca i daty podpisania umowy przez ka¿d¹ ze stron.
Prospekt, o którym by³amowa powy¿ej, stanowi czê�æ umowy. Gdyby

zaistnia³ przypadek sprzeczno�ci tre�ci umowy z prospektem, strony bêd¹
zwi¹zane prospektem, chyba ¿e w umowie zosta³y dokonane zmiany w
zakresie takim jak w prospekcie (chodzi o przypadek uregulowany w art.
3 ust. 2 ustawy) lub zosta³y uzgodnione indywidualnie. Je¿eli jednak nie
dosz³o do dorêczenia prospektu nabywcyprzed zawarciemumowyalbo te¿
nie zosta³ on sporz¹dzony we w³a�ciwym jêzyku, strony bêd¹ zwi¹zane
wy³¹cznie umow¹ (art. 4 ust. 3 ustawy).
Forma umowy. Umowa timesharingu � w rozumieniu ustawy � wy-

maga zachowania formy szczególnej. Chodzi o formê pisemn¹ zastrze¿on¹
pod rygoremniewa¿no�ci. Je¿eli jednak dla ustanowienia lub przeniesienia
prawa, z którego wynika uprawnienie do korzystania z budynku lub po-
mieszczenia mieszkalnego, zastrze¿ona jest forma szczególna, umowa ti-
mesharingu powinna byæ zawarta w tej innej formie szczególnej (art. 5 ust.
1 ustawy). Tak bêdzie na przyk³ad wówczas, gdy uprawnienie nabywcy
bêdziemia³o charakter u¿ytkowania nieruchomo�ci. Bêdzie zatemprawem
rzeczowym na nieruchomo�ci. W takiej sytuacji polski ustawodawca wy-
maga, by co najmniej o�wiadczenie w³a�ciciela ustanawiaj¹cego prawo
by³o z³o¿one w formie aktu notarialnego (art. 245 § 2 k.c.).
Jêzyk umowy.Umowa timesharingu powinna byæ sporz¹dzona, zgod-

nie z wol¹ nabywcy, w jêzyku urzêdowym pañstwa, w którym osoba tama
miejsce zamieszkania lub którego jest obywatelem.Tak¿ew tymprzypadku
istniejewybór pomiêdzy jêzykiemmiejsca zamieszkania a jêzykiemojczy-
stym.Otym,wktórychz tych jêzykówmabyæsporz¹dzonaumowa,decyduje
nabywca. Je¿eliw pañstwie, o którego jêzyk chodzi, obowi¹zujewiêcej ni¿
jeden jêzyk urzêdowy, umowa powinna byæ sporz¹dzona w jednym z tych
jêzyków, wybranym przez nabywcê. Je¿eli jednak nabywca ma miejsce
zamieszkania w Rzeczypospolitej Polskiej, umowa powinna byæ sporz¹-
dzona co najmniej w jêzyku polskim (art. 5 ust. 2 ustawy).
Dorêczenie umowy.Wustawie na przedsiêbiorcê na³o¿ono obowi¹zek

dorêczenia nabywcy dokumentu umowy bezpo�rednio po jej zawarciu. W
sytuacji gdy jêzyk, w którym sporz¹dzono umowê, nie jest jêzykiem urzê-
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dowym pañstwa, w którym po³o¿ony jest budynek lub pomieszczenie
mieszkalne, przedsiêbiorca powinien ponadto dorêczyæ nabywcy, sporz¹-
dzone lub potwierdzone przez t³umacza przysiêg³ego, t³umaczenia umowy
na jêzyk urzêdowy tego pañstwa (art. 5 ust. 3 ustawy).
Prawo odst¹pienia.Nabywca, który zawar³ umowê timesharingu, ma

prawo odst¹pienia od niej bez podania przyczynyw terminie dziesiêciu dni
oddorêczeniamudokumentuumowy.Prawoodst¹pieniawykonuje siêprzez
z³o¿enie przedsiêbiorcy pisemnego o�wiadczenia o odst¹pieniu od umowy
(art. 6 ust. 1 ustawy).
Regu³¹ jest prawo odst¹pienia w terminie dziesiêciu dni od dorêczenia

nabywcy dokumentu umowy. Regu³a ta doznaje jednak modyfikacji w
przypadkach szczególnych. Pierwszy z nich dotyczy sytuacji, gdy umowa
timesharingu zawiera okre�lone braki. W takiej sytuacji termin do wyko-
nania praw odst¹pienia ulega przed³u¿eniu o okres od dorêczenia nabywcy
dokumentu umowy do dorêczenia nabywcy na pi�mie uzupe³nienia zawie-
raj¹cego brakuj¹ce dane i informacje. W razie niedorêczenia takiego uzu-
pe³nienia, termin dziesiêciodniowy ulega przed³u¿eniu o trzymiesi¹ce (art.
6 ust. 2 ustawy). Przypadek drugiwyst¹piwówczas, gdy prospekt nie zosta³
nabywcy dorêczony przed dorêczeniem mu dokumentu umowy lub te¿
prospekt lub umowa nie zosta³y sporz¹dzonew jêzykuw³a�ciwym.W tym
przypadku nabywcama prawo do odst¹pienia od umowyw terminie trzech
miesiêcy od dorêczenia umowy (art. 6 ust. 3 ustawy).W ka¿dym zwymie-
nionych przypadków termin do wykonania prawa odst¹pienia jest zacho-
wany, je¿eli nabywcaprzed jegoup³ywemwy�lenawskazanyadres o�wiad-
czenie woli o odst¹pieniu od umowy (art. 6 ust. 4 ustawy). Nie jest tutaj
zatem wymagane doj�cie w okre�lonym terminie o�wiadczenia woli do
adresata (przedsiêbiorcy). Zasady dotycz¹ce prawa odst¹pienia stosuje siê
tak¿e wtedy, gdy przedsiêbiorca z nabywc¹ zawarli umowê przedwstêpn¹.

Je¿eli nabywca wykorzysta przys³uguj¹ce mu uprawnienie do odst¹-
pienia od umowy, umowê uwa¿a siê za niezawart¹. Jednocze�nie nabywca
nie ponosi wobec przedsiêbiorcy odpowiedzialno�ci (art. 7 ust. 1 ustawy).
W umowie mo¿e siê jednak znale�æ postanowienie, na mocy którego na-
bywca bêdzie zobowi¹zany do zwrotu przedsiêbiorcy kosztów niezbêd-
nych do zawarcia umowy, w razie skorzystania z prawa odst¹pienia (art.
7 ust. 2 ustawy).
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Mo¿e siê zdarzyæ, i¿ nabywca bêdzie chcia³ pokryæ wynagrodzenie
rycza³towe, zaci¹gaj¹cw tym celu kredyt bankowy. Poniewa¿ jednak usta-
wa przyznaje nabywcy prawo odst¹pienia od umowy bez podania przy-
czyn, mo¿e doj�æ do sytuacji, ¿e odst¹pi on od umowy timesharingu przy
jednoczesnym zwi¹zaniu umow¹ kredytow¹. By zatem zagwarantowaæ
nabywcy stosown¹ ochronê tak¿e w tym przypadku, zdecydowano siê na
powi¹zanie umowy timesharingu z umow¹kredytow¹.Wustawie znalaz³o
siê postanowienie, i¿wykonanie prawa do odst¹pienia od umowy timesha-
ringu jest skuteczne tak¿ewobec umowy kredytowej lub umowy po¿yczki
zawartej przez nabywcê (art. 8 ust. 2 ustawy). Bior¹c jednak pod uwagê
okoliczno�æ, i¿ w przypadku zaci¹gania kredytu na pokrycie wynagrodze-
nia rycza³towego, transakcja timesharingu ma charakter trójstronny, takie
powi¹zanie umowy o nabycie prawa do korzystania z budynku lub po-
mieszczeniamieszkalnegowoznaczonymczasiewka¿dym roku z umow¹
kredytow¹ nie jest ani jasne, ani jednoznaczne. Byæ mo¿e lepsze by³oby
przyjêcie, i¿ umowakredytowa jest umow¹ zawart¹ podwarunkiemzawie-
szaj¹cym, ¿e nabywca nie skorzysta z przys³uguj¹cego mu prawa odst¹-
pienia. Jednocze�niemo¿liweby³obyna³o¿enie na przedsiêbiorcê obowi¹z-
ku powiadomienia kredytodawcy o tym, i¿ on sam dope³ni³ wymogów
przewidzianych w ustawie, a termin do odst¹pienia ju¿ up³yn¹³.

§ 4. Przepisy ustawy jako �przepisy wymuszaj¹ce swoj¹ w³a-
�ciwo�æ�

Koncepcja �przepisów wymuszaj¹cych swoj¹ w³a�ciwo�æ� jest rozpa-
trywana na obszarze prawaprywatnegomiêdzynarodowego15. Zdaj¹c sobie
sprawê z daleko siêgaj¹cego uproszczenia, mo¿na stwierdziæ, i¿ s¹ to prze-
pisy (nie zawsze o charakterze publicznoprawnym), przez które okre�lone
pañstwo chroni swoje w³asne interesy w sytuacji, gdy ma jednocze�nie
mo¿liwo�æ �wymuszenia� respektowania jego w³asnych norm, i to nawet

15 Por.W. P o p i o ³ e k,Wykonanie zobowi¹zania umownego a prawomiejsca wykona-
nia, Katowice 1989, s. 55 i nast.; por. tak¿e: B. F u c h s, Timesharing w prawie prywat-
nym..., s. 102 i nast.; t e j ¿ e, Przepisy wymuszaj¹ce swoj¹ w³a�ciwo�æ w przysz³ej kodyfi-
kacji prawa prywatnego miêdzynarodowego, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2000, z. 3 s.
653 i nast.; M. P a z d a n, Prawo prywatne miêdzynarodowe, wyd. VI, Warszawa 2000, s.
76, 77.



52

Bernadetta Fuchs

w sytuacji, gdy umowa i wynikaj¹cy z niej stosunek prawny podlegaj¹
prawu obcemu. Przepisy takie stosuje siê niezale¿nie lub nawet wbrew
postanowieniom statutu kontraktowego. Przepisywymuszaj¹ce swoj¹w³a-
�ciwo�æmog¹wchodziæw sk³ad tego samego systemu prawnego, któremu
podlega dany stosunek, mog¹ te¿ byæ sk³adnikiem systemu prawnego in-
nego pañstwa16.
By jednak dosz³o do zastosowania przepisów wymuszaj¹cych swoj¹

w³a�ciwo�æwpañstwie forum, konieczne jest spe³nienie okre�lonych prze-
s³anek. W polskiej doktrynie zestawienia owych przes³anek zastosowania
przepisówwymuszaj¹cych swoj¹ w³a�ciwo�æ dokona³W. Popio³ek17. Naj-
czê�ciej � jak twierdzi wspomniany autor � s¹ one nastêpuj¹ce:
1) obcy przepis znajduje zastosowanie na podstawie �w³asnej woli

zastosowania� i tylko w ramach wyznaczonego t¹ wol¹ zakresu,
2) obcy przepis nale¿y do systemu prawnego, z którym stosunek obli-

gacyjny wykazuje dostatecznie bliski zwi¹zek faktyczny (który bywa jed-
nak¿e bardzo ró¿nie rozumiany),
3) pañstwo, do którego systemu prawnego nale¿y dany przepis, ma

�faktyczn¹� mo¿no�æ podporz¹dkowania stron jego dzia³aniu,
4) zastosowanie danego przepisu jest �miêdzynarodowo uzasadnione�

albo rozs¹dne z miêdzynarodowego punktu widzenia,
5) zastosowaniu obcego przepisu � z uwzglêdnieniem ogólnych zasad

prawa � nie sprzeciwia siê klauzula porz¹dku publicznego.
Do przepisów o takim w³a�nie charakterze zalicza siê miêdzy innymi

przepisy s³u¿¹ce ochronie konsumenta18.
W ustawie, o której mowa, znalaz³o siê stwierdzenie, i¿ przepisy usta-

wy stosuje siê, je¿eli umowa lub stosunek prawny, z któregowynika prawo
korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym
czasie w ka¿dym roku, podlega prawu polskiemu zgodnie z przepisami
prawa prywatnego miêdzynarodowego (art. 9 ustawy). Zatem pierwszy
przypadek, gdy dojdzie do zastosowania przepisówpolskiej ustawy, bêdzie
mia³miejscewówczas, gdyumowabêdzie podlega³a prawupolskiemu.Tak
stanie siê w przypadku, gdy strony dokonaj¹ wyboru prawa polskiego lub

16 Por. M. P a z d a n, Prawo prywatne..., s. 77.
17 Por. W. P o p i o ³ e k, Wykonanie zobowi¹zania..., s. 63 i nast.
18 Por. B. F u c h s, Przepisy wymuszaj¹ce..., s. 653 i nast., s. 666.
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te¿ w³a�ciwo�æ prawa polskiego bêdzie konsekwencj¹ wskazania przez
normê kolizyjn¹ pos³uguj¹c¹ siê ³¹cznikiem obiektywnym. Gdyby jednak
nieruchomo�æ, której dotyczy umowa, po³o¿ona by³a w Polsce, zarówno
sama umowa, jak i wynikaj¹cy z niej stosunek prawny bêd¹ podlega³y
prawu polskiemu, bowiem art. 25 § 2 polskiej ustawy � Prawo prywatne
miêdzynarodowe19 nie dopuszcza wyboru prawa w sytuacji, gdy zobowi¹-
zanie dotyczy nieruchomo�ci20. Nie wszystkie jednak systemy prawne
zawieraj¹ podobneograniczenia.Z regu³ydopuszcza siêwybórprawanawet
w przypadku, gdy zobowi¹zanie dotyczy nieruchomo�ci.

Mo¿e siê jednak zdarzyæ, ¿e strony (zw³aszcza za� przedsiêbiorca)
bêd¹ chcia³y wy³¹czyæ zastosowanie przepisów chroni¹cych konsumenta
przez poddanie umowy w³a�ciwo�ci prawa obcego, które nie zawiera po-
dobnych przepisów. Tym samym ca³a regulacja s³u¿¹ca ochronie nabywcy
sta³aby siê jedynie �martw¹ ustaw¹�. St¹d te¿ przypadek taki uregulowano
w art. 10 ustawy. Stwierdzono mianowicie, i¿ przepisy ustawy stosuje siê
tak¿e wtedy, gdy umowa lub stosunek prawny podlegaj¹ prawu obcemu, a
prawo to nie zapewnia nabywcy poziomuochrony przewidzianego ustaw¹.
By jednak dosz³o do �wymuszonego� zastosowania prawa polskiego, ko-
nieczne bêdziewyst¹pienie jednej z alternatywnie okre�lonych przes³anek:
1) budynek lub pomieszczeniemieszkalne po³o¿one s¹wRzeczypospo-

litej Polskiej, lub
2) nabywcamamiejsce zamieszkania wRzeczypospolitej Polskiej, lub
3) do zawarcia umowy dosz³o w nastêpstwie wrêczenia prospektu lub

z³o¿enia oferty przez przedsiêbiorcê w Rzeczypospolitej Polskiej, lub
4) do zawarcia umowy dosz³o w nastêpstwie oferty nabywcy z³o¿onej

przedsiêbiorcy w Rzeczypospolitej Polskiej.
Polski ustawodawca wymaga zatem istnienia okre�lonego zwi¹zku

pomiêdzy umow¹ i wynikaj¹cym z niej stosunkiem prawnym a obszarem
i prawem Rzeczypospolitej Polskiej.

19 Ustawa z dnia 12 listopada 1965 r. � Prawo prywatnemiêdzynarodowe, Dz.U. Nr 46,
poz. 290 z pó�n. zm.

20 Por. B. F u c h s, Timesharing w prawie prywatnym..., s. 100; M. P a z d a n, Prawo
prywatne..., s. 142, 143; M.A. Z a c h a r i a s i e w i c z, O potrzebie zmiany unormowania
w³a�ciwo�ci prawa dla zobowi¹zañ dotycz¹cych nieruchomo�ci, [w:] Rozprawy z prawa
cywilnego i ochrony �rodowiska, Katowice 1991, s. 301 i nast.
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Nie w ka¿dym jednak przypadku dojdzie do zastosowania przepisów
omawianej ustawy. Je¿eli na przyk³ad umowa lub stosunek prawny bêd¹
podlega³y ocenie prawa jednego z pañstw cz³onkowskich Unii Europej-
skiej, nie bêdzie potrzeby siêgania do prawa polskiego, bowiem ka¿de z
pañstwwchodz¹cychw sk³adWspólnoty zawiera stosowne � i zbli¿one do
polskich � normy. To zapewnia nabywcy w³a�ciw¹ ochronê, bowiem do
zastosowania odpowiednich przepisówdojdzie ju¿ z tej przyczyny, ¿e przy-
nale¿¹ one do statutu kontraktowego. Zosta³o to wyra¿one expressis verbis
wewspomnianymprzepisie, bowiemzastosowanie prawa polskiego nast¹-
pi tylkowówczas, gdy �prawo obce �w³a�ciwe dla umowy � nie zapewnia
nabywcy poziomu ochrony przewidzianej prawem polskim�.

§ 5. Próba oceny ustawy

Ocena ustawydokonywana obecniemo¿emieæ charakter jedynie oceny
wstêpnej. Jej wady i zalety dostrzegalne bêd¹ dopiero wówczas, gdy usta-
wa ta bêdzie przez d³u¿szy czas stosowanaw praktyce.W tej chwili mo¿na
ju¿ jednak stwierdziæ, ¿e ustawa by³a potrzebna. Polacy coraz czê�ciej
wyje¿d¿aj¹ za granicê, gdzie mo¿e doj�æ do zawarcia umowy timesharin-
gu, a bez dobrej znajomo�ci jêzyka i danego systemu prawnego znajd¹ siê
na straconej pozycji. Zagraniczni przedsiêbiorcy mog¹ nie byæ zaintereso-
wani u�wiadamianiem naszym rodakom, czy i jakie prawa im przys³uguj¹.
St¹d te¿ nale¿y im zagwarantowaæ odpowiedni¹ ochronê. Szczególne jed-
nak znaczenie ustawa tawinnamieæwnaszymkrajowymobrocie.Dotych-
czasowa praktyka dowodzi bowiem, i¿ nasi obywatele niejednokrotnie
wpadaliwpu³apkê timesharingu. Czêsto pochopnie decydowali o zawarciu
umowy, która rodzi³a bardzo powa¿ne zobowi¹zania finansowe. Sytuacja
komplikowa³a siê jeszczebardziej, gdy transakcja finansowanaby³azkredytu
bankowego. Prawo polskie nie gwarantowa³o dotychczas w takiej sytuacji
¿adnej ochrony. Obecnie, wraz z wej�ciem w ¿ycie ustawy, ochrona taka
zosta³a zagwarantowana. Co wiêcej, przez umowê nie mo¿e doj�æ ani do
ograniczenia, ani wy³¹czenia praw przyznanych nabywcy przez ustawê.
Mo¿e siê jednak zdarzyæ � jakkolwiek jest to wielce w¹tpliwe � i¿ w kon-
kretnymprzypadku postanowienia umownebêd¹ dla nabywcykorzystniej-
sze ni¿ regulacja ustawowa. W tym przypadku wola stron bêdzie mia³a
pierwszeñstwo przed przepisami ustawy (art. 11 ustawy). Przypadek taki
jest jednakma³o prawdopodobny.Ustawa obci¹¿a przedsiêbiorcê licznymi
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obowi¹zkami, które mog¹ byæ dla niego uci¹¿liwe. Raczej nie bêdzie on
zainteresowany tym, by w ochronie nabywcy pój�æ jeszcze dalej ni¿ usta-
wodawca. W pierwszym okresie obowi¹zywania ustawy niektórzy przed-
siêbiorcy mog¹ jeszcze podejmowaæ próby wykorzystywania starych me-
tod, które niemaj¹ nic wspólnego z ochron¹ nabywcy. Zakusom tymmo¿e
sprzyjaæ niska �wiadomo�æ prawna polskiego spo³eczeñstwa. St¹d te¿
ochrona przewidziana w przepisach omawianej ustawy mo¿e okazaæ siê
jedynie pozorna.
Wad¹ ustawy, dostrzegaln¹ ju¿ na pierwszy rzut oka, jest brak jasno

okre�lonych sankcji nawypadek jej naruszenia. Chodzi oczywi�cie o sank-
cjecywilnoprawne.Wustawie,wniektórychprzypadkachnaruszeniaupraw-
nieñ nabywcy, przed³u¿ono jedynie termin do odst¹pienia od umowy. Pro-
blemunie rozwi¹zuje tak¿ezmianakodeksuwykroczeñ iuznanieokre�lonych
dzia³añ przedsiêbiorcy maj¹cych na celu pozbawienie nabywcy jego praw
za wykroczenie zagro¿one kar¹ ograniczenia wolno�ci lub grzywny (art.
14ustawy).Byæmo¿e lepszymrozwi¹zaniemby³obywprowadzenieuprosz-
czonej procedury s¹dowej b¹d� te¿ jednoznaczne okre�lenie cywilnopraw-
nych sankcji naruszenia postanowieñ ustawy.


