Rejent « rok 11 » nr 7-8(123-124)
lipiec-sierpien 2001 .

Jacek Gotaczynski

Timesharing — zagadnienia kolizyjnoprawne

I. Wstep

Termin ,,timesharing” pochodzi z jezyka angielskiego i oznacza ustugg,
wykorzystywana w turystyce. W praktyce jednak przedsigbiorcy $wiadcza-
cy takie ustugi nie postuguja si¢ ta nazwa. Nie oznacza to jednak, ze w
Polsce ten nowy typ umowy nie jest znany. Przeciwnie, coraz wigcej przed-
sigbiorcow trudni si¢ zawieraniem umow timesharingowych, ktore charak-
teryzuja si¢ niekorzystnymi dla konsumentéw klauzulami' .

Poczatki timesharingu si¢gaja potowy lat 60. we Francji, skad na po-
czatku lat 70. instytucja ta zostala przeniesiona na grunt amerykanski i do
pozostatych krajow Europy Zachodniej’. Timesharing wyksztalcit si¢ w
nieznang uprzednio konstrukcjg prawna uprawniajaca do korzystania z nie-
ruchomosci przez oznaczony okres w ciagu roku. Umowy tego rodzaju do
niedawna nie byty znane polskiemu ustawodawcy, ale stanowity juz przed-
miot orzecznictwa sadowego® .

Timesharing to instytucja stanowiaca pewien typ ustug turystycznych.
Oznacza prawo do korzystania z nieruchomosci (obiektu turystycznego)

'K.Zaradkiewicz, Unowa timesharing u a regulacje Unii Europejskiej, ,,MP”
1997, nr 5, s. 185 .

2 Ibidem

3 Orzeczenia Sadu Wojewddzkiego w Katowicach z dnia 11 wrzesnia 1997r. III Ca
729/97, z dnia 4 listopada 1997r., 111 Ca 896/97 i z dnia 12 listopada 1997r. III Ca 936/97.
Takze sprawy dotyczace timesharingu docieraty do Rzecznika Praw Obywatelskich (np.
RPO 2408552/97/XI/EM na tle praktyk spotki Holimark) cyt. za. E. £ ¢to wsk a, Prawo
umow konsumenckich, Warszawa 1999, s. 416.
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hotelu, os$rodka turystycznego, apartamentu, bungalowu w oznaczonym
czasie*. Timesharing oznacza¢ moze takze korzystanie z innych ustug,
procz zamieszkiwania w lokalu mieszkalnym, np. korzystanie z kompu-
tera, miejsca parkingowego, sprzetu turystycznego, rekreacyjnego itp.>.

Timesharing uzyskuje si¢ poprzez zaptat¢ jednorazowej sktadki umoz-
liwiajacej ,,nabycie udziatu” w zakresie korzystania z nieruchomosci. Nadto
wymaga si¢ corocznej optaty cztonkowskiej zwiazanej z kosztami utrzy-
mania nieruchomosci. Czgsto timesharing jest zwiazany z innymi umowa-
mi, np. kredytem, czy dodatkowymi uslugami turystycznymi w okresie
korzystania z nieruchomosci®.

Do potowy lat dziewigédziesiatych na $wiecie zawarto szacunkowo
okoto 3 mln uméw tego rodzaju. Pod koniec 1994 roku w Europie istniato
juz 1188 kompleksoéw oferujacych korzystanie z nieruchomosci na zasadzie
timesharingu, z czego skorzystato 259000 oséob’.

Umowy timesharingowe charakteryzowatly si¢ w wigkszosci przypad-
kéw dysproporcja uprawnien stron, przy razacym pokrzywdzeniu nabyw-
cow. Wedhug E. Letowskiej timesharing rodzit szereg zagrozen dla konsu-
menta. [ tak timesharing nie miat uregulowanego wzorca prawnego i dlatego
$wiadczacy ustugi profesjonalista postugiwat si¢ najczesciej opracowanymi
przez siebie wzorcami umownymi. Jak juz wspomniano wczesniej, profe-
sjonalista narzucal konsumentowi niekorzystne dla niego postanowienia
umowne, np. zakaz odstapienia od umowy, obowiazek zaplaty wysokiego
odstepnego Iub kary umownej, niejasne reguly dotyczace partycypacji w
utrzymaniu obiektu turystycznego, oraz obligatoryjne ustugi dodatkowe. W
koncu narzucat egzotyczne dla konsumenta prawo wlasciwe i jurysdykcje
odlegtych sadow, co utrudniato konsumentowi realizacjg jego praw® . Nadto
umowy te zawierane sg dzigki wykorzystaniu agresywnych metod sprze-

*M.Nestorowicz, Wprowadzenie do dyrektywy 94/47 z 16.04.1994r. o ochronie
nabywcéw w odniesieniu do niektorych aspektow umow o nabywaniu prawa do korzysta-
nia z nieruchomosci na podstawie czasowego podziatu, ,,KKP” 1997, nr 3, s. 563.

>B.Fuchs, Timesharing, ,,Rejent” 1997, nr 4, s. 34.

*E.L¢towska, op.cit., s. 416.

7 Uzasadnianie projektu ustawy o 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.

8 E.Lgtowska, op.cit., s. 416.
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dazy, natarczywej reklamy, ,,napastowania” potencjalnych nabywcow na
ulicy lub plazy, w miejscowosciach wypoczynkowych. Laczy si¢ z tym
zapraszanie na darmowe drinki w czasie wielogodzinnych agitacji i obie-
cywanie wysokich nagrod. Umowy takie redagowane sa najczesciej w
nieprzejrzysty sposob, przy uzyciu niezrozumiatego dla wigkszosci kontra-
hentow jezyka.

W praktyce europejskiej funkcjonowania timesharingu nie zostat jed-
noznacznie okre§lony charakter prawny tej instytucji wahajacy si¢ od ogra-
niczonego prawa rzeczowego po zobowiazanie. W zwiazku z potrzeba
ochrony konsumentéw bedacych stabsza strong tych umow Unia Europe;j-
ska przygotowata dyrektywe 94/47 Rady i Parlamentu Europejskiego z
dnia 16 pazdziernika 1994 r. o ochronie nabywcow z uwzglednieniem
pewnych aspektow umoéw zwiazanych z nabywaniem prawa uzytkowania
nieruchomosci na podstawie time share® .

II. Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady nr 94/47 z dnia
16 pazdziernika 1994 r. 0 ochronie nabywcow w zakresie okreslonych
aspektéw umow w przedmiocie nabywania praw korzystania zrzeczy
na zasadzie podzialu czasowego (timesharing)

Celem tej dyrektywy jest wyeliminowanie rozbieznosci w systemach
prawnych panstw cztonkowskich w zakresie regulacji dotyczacych prawa
do korzystania z nieruchomos$ci na zasadzie podziatu czasowego (przez
okreslony czas w ciagu roku), stworzenie regulacji minimalnych stuzacych
ochronie nabywcow tych praw oraz szerokie zdefiniowanie tych praw w
celu uniknigcia koniecznos$ci wydawania rozporzadzen. Jednoczesnie jed-
nak nie dokonano oceny charakteru prawnego tej instytucji, pozostawiajac
te kwesti¢ panstwom cztonkowskim (prawo rzeczowe ograniczone, zobo-
wiazanie, udzial w spotce).

Waznym celem dyrektywy jest takze wskazanie rdéznicy pomigdzy in-
stytucja polegajaca na czasowym uzytkowaniu nieruchomosci na zasadzie
podziatu czasowego (timesharing) a umowa najmu. Timesharing najczg-
Sciej bedzie stanowit ustugg korzystania z budynku lub pomieszczenia miesz-
kalnego w celach turystycznych, zatem zblizona do umowy najmu. Roznica
tkwi jednak przede wszystkim w sposobie ptatnosci. W przypadku umow

® Dz.Urz. Wspolnot Europejskich, seria L 280 z dnia 28 pazdziernika 1994 r.
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o czasowym korzystaniu z nieruchomosci lub jej czgsci (timesharing) ptat-
no$¢ dokonywana jest zazwyczaj jednorazowo z gory za caly okres umow-
ny.

Dyrektywa naktada na przedsigbiorce obowiazek udzielania kazdemu
podmiotowi — zainteresowanemu nabyciem nieruchomosci — pisemnych
informacji oraz okresla warunki tych informacji. I tak art. 3 dyrektywy 94/
47 stanowi, iz przedsigbiorca jest zobowiazany do przekazania kazdemu
zainteresowanemu informacji zawierajacej — oprocz danych o nierucho-
mosci — takze, co najmniej, danych enumeratywnie wymienionych w za-
Taczniku do dyrektywy. Panstwa cztonkowskie zobowiazane sa do imple-
mentowania do swoich porzadkéw prawnych przepisow stanowiacych, ze
wszelkie dane okreslone w zataczniku dyrektywy maja stanowi¢ integralna
cze$¢ umdw timesharingowych. Obowiazuje zasada, iz do danych o nie-
ruchomos$ci nie moga by¢ wprowadzane zmiany. Odstgpstwem od tej
reguly jest sytuacja, gdy zmiany powstaly w wyniku okoliczno$ci, na ktore
zbywca nie miat wplywu. Zmiany danych musza by¢ znane nabywcy przed
zawarciem umowy, a umowa musi si¢ do nich wyraznie odwotywac. Nadto
w kazdej reklamie nieruchomosci winny znajdowac si¢ dane okreslone w
pkt. a do g zalacznika dyrektywy, a mianowicie obejmujace informacje o
potozeniu nieruchomosci, jej wiascicielu, stanie prawnym nieruchomosci,
stanie rob6t budowlanych, terminie oddania do uzytku, danych o pozwo-
leniu na budowe, infrastrukturze i instalacji, zobowigzaniu do oddania obiektu
W terminie wraz z gwarancja zwrotu wszelkich ptatnosci na wypadek
niewywiazania si¢ z umowy, okre$leniu zakresu ustug $wiadczonych przez
zbywce w trakcie uzywania przedmiotu umowy, warunkach korzystania z
urzadzen technicznych, okresleniu wspolnych urzadzen (basen, sauna itp.),
do ktérych dostep ma mie¢ nabywca, zasadach administrowania i utrzyma-
nia obiektu w stanie nie pogorszonym.

Celem dyrektywy jest takze ustanowienie wymogu sporzadzania umow
timesharingowych w formie pisemnej i obligatoryjnego zawarcia w ich
tresci wyzej okreslonych danych minimalnych. Jednocze$nie umowa winna
by¢ sporzadzona w jezyku nalezacym do jezykow urzedowych panstw
cztonkowskich wiasciwym dla miejsca zamieszkania nabywcy lub jego
panstwa ojczystego. Istnieje takze obowiazek dostarczenia uwierzytelnio-
nego przektadu tej umowy na jezyk panstwa, w ktorym nieruchomosc jest
potozona (art. 4 dyrektywy).
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Dyrektywa przyznaje nabywcy prawo do odstapienia od umowy w
okreslonym terminie bez podania przyczyny (art. 5 dyrektywy). Nabywca
moze to uprawnienie zrealizowa¢ w terminie 10 dni od podpisania umowy
przez obie strony lub po podpisaniu umowy przedwstepnej bez podania
przyczyn odstapienia albo w terminie trzech miesi¢cy po podpisaniu umo-
wy przez obie strony lub po podpisaniu umowy przedwstepnej, jezeli umo-
wa nie zawiera okre§lonych w pkt. a, b, ¢, d numery 2 , h, i, k, 1 i m
zalacznika dyrektywy. Jezeli wskazane dane nie zostana uzupetnione w
terminie trzech miesigcy, nabywcy przystuguje uprawnienie do odstapienia
od umowy w terminie 10 dni od uptywu tego trzymiesigcznego terminu
poczawszy. Jezeli nabywca nie odstapi od umowy w zadnym ze wskaza-
nych wyzej termindw, a umowa nie zawiera minimalnych danych, wowczas
przystuguje mu uprawnienie do odstapienia od umowy w terminie 10 dni
od uplywu obu wyzej wskazanych termindéw. Dyrektywa zakazuje pobie-
rania przez przedsigbiorce zaliczek przed uplywem terminow przewidzia-
nych do odstapienia od umowy.

Odstapienie od umowy w przypadku ptatnosci ceny umownej ze $rod-
kéw kredytowych nie powoduje negatywnych konsekwencji dla nabywcy
(art. 7 dyrektywy). Jezeli cena zostala w catosci Iub czgsci uiszczona z
kredytu udzielonego przez zbywceg albo z kredytu udzielonego nabywcy
przez inny podmiot na mocy umowy zawartej pomigdzy tym podmiotem a
zbywca (przedsigbiorca), to umowa kredytowa jest rozwiazana. Wowczas
kredytodawcy nie przystuguja wobec nabywcy zadne roszczenia odszko-
dowawcze, o ile nabywca odstapi od umowy w terminie 10 dni.

Dyrektywa zdefiniowata takze takie pojecia jak: nabywca, zbywca,
umowa w przedmiocie posredniego lub bezposredniego nabycia jednej lub
kilku nieruchomosci. I tak pod pojgciem ,,umowa w przedmiocie posred-
niego lub bezposredniego nabycia jedne;j lub kilku nieruchomosci” rozumie
sig: ,,umowe lub grupe umdéw na czas nie krotszy niz trzy lata, na mocy
ktorej (lub ktorych) po uiszczeniu okreslonej kwoty tacznej powstaje lub
jest przenoszone prawo uzywania jednej lub kilku nieruchomosci na okre-
Slony czas w ciagu roku, nie krotszy jednak niz jeden tydzien”. Pod poje-
ciem ,,nieruchomos¢” rozumie sig: ,,dom mieszkalny jako cato$¢ lub jego
cz¢S¢, na ktory rozciaga sig okreslone w umowie prawo”.

»Zbywca” to ,kazda osoba fizyczna lub prawna, ktéra w ramach
wykonywanych przez siebie obowiazkdéw zawodowych poprzez te umowy
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ustanawia, przenosi lub zobowiazuje si¢ do przeniesienia okreSlone w
umowie uprawnienia”. ,,Nabywca” to ,kazda osoba fizyczna lub prawna,
na rzecz ktorej przenoszone jest okreslone w umowie uprawnienie albo na
rzecz ktdrej uprawnienie to jest ustanawiane w umowach obejmowanych
przedmiotowo przez niniejsze wytyczne w celu nie wchodzacym w zakres
czynnosci zawodowych tej osoby”.

II1. Regulacja timesharingu w Polsce

Przepis art. 76 Konstytucji zobowiazuje ustawodawce do wydania ustaw
majacych na celu ochrong konsumenta przed dzialaniami zagrazajacymi
zyciu, zdrowiu, prywatnosci, bezpieczenstwa oraz przed nieuczciwymi
praktykami rynkowymi. Takze jednym z celéw harmonizacji prawa pol-
skiego z prawem wspolnotowym jest ochrona konsumenta. W zakresie
ochrony konsumenta przewiduje to przepis art. 69 Uktadu Europejskiego
z dnia 16 grudnia 1991 r. o stowarzyszeniu migdzy Rzeczpospolita Polska
a Wspoélnotami Europejskimi i ich panstwami cztonkowskimi'®. Forma re-
alizacji tego obowiazku sa ustawy konsumenckie opracowane migdzy in-
nymi przez Komisj¢ Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego przy Ministrze Spra-
wiedliwosci. Komisja opracowata ustawe z dnia 2 maja 2000 r. o ochronie
niektoérych praw konsumentow oraz o odpowiedzialnosci za szkodg wyrza-
dzona przez produkt niebezpieczny'!, ustawe z dnia 13 lipca 2000 r. o
ochronie nabywcow prawa korzystania z budynku lub pomieszczenia miesz-
kalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku oraz o zmianie ustaw kodeks
cywilny, kodeks wykroczen i ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece!?.
Wyzej wymienione ustawy zostaty opracowane takze w celu dostosowania
prawa cywilnego do prawa europejskiego. Ustawy te dostosowuja prawo
polskie do dyrektyw 94/47/EC Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 26
pazdziernika 1994 r. o ochronie nabywcow w odniesieniu do niektorych
aspektow uméw o nabyciu prawa do czasowego korzystania z jednej lub
kilku nieruchomosci'®, dyrektywy rady nr 93/13 z dnia 5 kwietnia 1993 r.
w sprawie niedozwolonych klauzul w umowach z udziatem konsumentéow,

DzU. z 1994 r, nr 11, poz. 38.

1 Dz.U. z 2000 r., Nr 22, poz. 271.

12 Dz.U. z 2000 r., Nr 74, poz. 855.

13 Dz.Urz. Wspoélnot Europejskich, seria L. 280 z dnia 29 pazdziernika 1994 r.
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dyrektywy Rady 85/577 z dnia 20 grudnia 1986 r. o ochronie konsumenta
w umowach zawieranych poza siedziba przedsigbiorstwa, oraz dyrektywy
Rady 85/374 z dnia 25 lipca 1985 r. w sprawie ujednolicenia prawnych
i administracyjnych przepiséw Panstw Cztonkowskich o odpowiedzialno-
Sci za produkt o wlasciwosciach niebezpiecznych, dyrektywy Rady 1 Par-
lamentu Europejskiego nr 97/7 z dnia 20 maja 1997 r. o ochronie kon-
sumentow w umowach zawieranych na odleglos¢.

Komisja Kodyfikacyjna przyjeta koncepcje uregulowania timesharin-
gu nie poprzez nowelizacj¢ kodeksu cywilnego, ale opracowanie nowej
ustawy. Ten sposob regulacji byt zreszta aprobowany przez doktryng'.
Prace zaowocowaly uchwaleniem ustawy z dnia 13 lipca 2000 r. o ochro-
nie nabywcow prawa korzystania z budynku Iub pomieszczenia mieszkal-
nego w oznaczonym czasie w kazdym roku oraz o zmianie ustaw — kodeks
cywilny, kodeks wykroczen i ustawy o ksiggach wieczystych 1 hipotece.
Nowa ustawa w wigkszym stopniu moze realizowac postulat dyrektywy
ochrony konsumenta, anizeli nowelizacja kodeksu cywilnego. Oparcie
calej regulacji timesharingu na kodeksie cywilnym wymagatoby bowiem
duzej dojrzatosci 1 wiedzy prawniczej, zarowno od podmiotéw zawiera-
jacych tego rodzaju transakcje, jak i organdw stosujacych prawo. W takiej
sytuacji trudniej bytoby wyksztalci¢ jednolite wzorce uméw o nabycie
prawa do czasowego korzystania z nieruchomosci'®. Dobrze sig stalo, ze
ustawodawca odszed! od nazwania tej nowej instytucji timesharingiem.
Po pierwsze — jest to nazwa dla przecigtnego konsumenta obca, po drugie
— wydaje si¢, ze pozostaje w sprzeczno$ci z obowiazujaca juz ustawa o
jezyku polskim. Nadto, z uwagi na to, ze ustawodawca nie przesadzit,
jaki charakter prawny bedzie miata taka umowa, nie pozwala takze na-
zwac tej instytucji w sposob precyzyjny. Stad tez, jak najbardziej whasci-
wym zabiegiem staje si¢ opisanie tej instytucji przez wskazanie jej cech
charakterystycznych.

Realizacja tych cech w konkretnym wypadku nie bedzie jednak wpty-
wala na charakter prawny tej umowy.

Ustawa postuguje si¢ sformutowaniem: ,,prawo do korzystania z bu-
dynku Iub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym

“J.Preusner-Zamorska, E.Traple, Timesharing — nowa instytucja prawa
polskiego. Uwagi do projektu ustawy, ,,KPP” 1998, z. 3, s. 538.
5] Preusner-Zamorska, E. Traple, op.cit., s. 538.
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roku”. Juz zatem w tytule tej ustawy mozna odnalez¢ definicje tej insty-
tucji. Podobnie zreszta czyni dyrektywa 94/47/WE, postugujac si¢ opiso-
wym okresleniem instytucji: ,,umowy o nabywanie praw okresowego uzyt-
kowania nieruchomosci”¢.

Mimo postulatow doktryny, ustawa nie wprowadza do prawa cywil-
nego nowego typu umowy, na mocy ktoérej nabywca uzyskuje prawo ti-
mesharingu. Ustawodawca wyszedt z zalozenia, Ze takie wyodrebnienie
nie jest ani potrzebne, ani mozliwe. Tym bardziej nie jest to mozliwe, ze
w Polsce dostgpne sa §wiadczenia nabywane takze wedtug obcych sys-
temow prawnych. Stad tez ustawa nie okresla charakteru prawnego na-
bywanego prawa, wskazujac tylko na pewne mozliwosci, ktore juz w
praktyce tej instytucji wystepuja. Przepis art. 1 ust. 3 ustawy stanowi
bowiem, ze przepisy ustawy stosuje si¢ do wszelkich uméw, o ktoérych
mowa w ust. 1 bez wzgledu na naturg stosunkéw prawnych, ktorych
stanowia podstawe. Prawo nabywcy moze mie¢ postaé prawa osobistego
(wierzytelnosci) lub prawa rzeczowego, w szczegélnosci uzytkowania.

Dyrektywa réwniez nie rozstrzyga kwestii charakteru prawnego tej
instytucji. Wynika to z réznorodnej praktyki w tym zakresie w panstwach
cztonkowskich Unii Europejskiej. W preambule dyrektywy mowi sig na-
wet, ze celem niniejszej dyrektywy jest stworzenie minimalnej podstawy
wspolnych przepisow w tej dziedzinie, gwarantujacych prawidlowe funk-
cjonowanie rynku wewngtrznego, a tym samym i ochrong nabywcow.
Wystarczy, gdy te przepisy dotycza tylko okreslonych aspektow zawierania
umow, mianowicie informacji o treSci umowy oraz szczegotow przekazy-
wania tych informacji, jak réwniez trybu odstapienia od umowy. Dalej
stwierdzono, ze charakter praw, bgdacych przedmiotem uméw objgtych
niniejsza dyrektywa jest bardzo rézny w panstwach cztonkowskich i dla-
tego ograniczono si¢ do okreslenia szeroko zakrojonej definicji tych umow,
nie zakreslajac przy tym koniecznosci zharmonizowania charakteru praw-
nego powyzszych praw na szczeblu wspolnotowym. Dyrektywa zatem nie
dazy do okreslenia podstaw prawnych umow timesharingu, jednak wypo-

1 Ibidem. Autorki wskazuja, ze najbardziej wlasciwym okre$leniem instytucji jest:
»prawo do czasowego korzystania z jednej lub kilku nieruchomosci”.
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wiada si¢ przeciwko normowaniu tych umoéw jako najmu, podkreslajac,
ze roznica lezy przede wszystkim w formie zaplaty.

Jakkolwiek wiadomo, ze dyrektywa, jako instrument harmonizujacy
prawo w panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej, zawiera tylko mi-
nimalne wymagania, ktore musza by¢ adoptowane, to jednak ustawodawca
krajowy moze zawsze rozszerzy¢ zakres regulacji okreslony w dyrektywie.
Dlatego niektorzy autorzy postulowali uregulowanie w ustawie charakteru
prawnego umowy'’. Taka regulacja bedzie stanowita wyjscie poza dyrek-
tywe, ale dozwolone. W szczegolnosci podkreslaja oni, ze instytucja time-
sharingu jest nowa w prawie europejskim i prawie nieznanga w prawie pols-
kim. Strony nie moga zatem same decydowac o charakterze prawnym umowy,
ksztattujac ja jako zobowiazanie, albo nawet prawo rzeczowe. Brak prze-
sadzenia o charakterze prawnym umowy timesharingu mogtoby si¢ odbié¢
niekorzystnie na sytuacji konsumenta, narazonego na nieuczciwe praktyki
profesjonalnego partnera!® .

Na przyktad w Niemczech ustawodawca, nie okreslajac jednoznacznie,
z jakim charakterem prawnym umowy timesharingu bedziemy mieli do
czynienia, wskazat przyktadowe formy prawne timesharingu, np. prawo
nabycia praw cztonkowskich, czy tez udziat w spolce'®. Natomiast ustawa
francuska nr 86-18 z dnia 6 stycznia 1986 r. dotyczaca spotek nabywaja-
cych nieruchomosci do okresowego korzystania, reguluje tg kwestig jedno-
znacznie®. Ta ostatnia ustawa okresla, ze nabyweca staje si¢ wspolnikiem
spotki nabywajacej nieruchomos¢. Udziat w spolce nie stwarza po stronie
nabywcy prawa wiasnoSci, ani innego prawa rzeczowego odpowiadajacego
jego udzialowi. Prawa nabywcy sa regulowane przez przepisy dotyczace
spotek, z wyjatkami przewidzianymi w tej ustawie (art. 1 ust. 1 ustawy z
dnia 6 stycznia 1986r.).

Ustawa z dnia 13 lipca 2000 r. postuguje si¢ metoda podobna do re-
gulacji przewidzianej w ustawie niemieckie;j. Z jednej strony ustawodawca
nie okresla Scisle charakteru prawnego umowy timesharingu, stanowiac, ze

17 Ibidem, s.541.

18 Ibidem

19 Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. BGBI 1996, 1, s. 2154.

2 Loi n 86-18 du 6 janvier 1986, relative aux societes d’atributtion d’immeubles en
Jouissance a temps paratge.
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moze wystepowac jako prawa osobiste (wierzytelnosc) lub prawo rzeczo-
we. W odniesieniu do prawa rzeczowego ustawodawca poszedt jednak dalej
okreslajac, ze prawem rzeczowym nabywanym przez konsumenta moze
by¢: ,,w szczegbInosci uzytkowanie”. Wobec tego, ze prawo timesharingu
jest zbywalne, ustawa wprowadza takze zmiang kodeksu cywilnego,
dodajac przepis art. 284(1) w brzmieniu: ,,Do uzytkowania polegajacego
na prawie korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego, o ktéorym
mowa w ustawie o ochronie nabywcow prawa korzystania z budynku lub
pomieszczania mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku, stosuje
si¢ przepisy rozdziatu I niniejszego dziatu, z wyjatkiem art. 254-255”.

II1. Prawo wlasciwe dla timesharingu

3.1. Uwagi ogolne

W zwiazku z tym, ze wigkszo$¢ nieruchomosci lub pomieszczen miesz-
kalnych, ktore beda przedmiotem timesharingu nie ma miejsca potozenia
w panstwie, w ktorym zawierane sa umowy, zachodzi konieczno$¢ poszu-
kiwania prawa wlasciwego dla tego stosunku prawnego. Mamy tu do czynie-
nia ze stosunkiem cywilnoprawnym z elementem obcym, pod wzgledem
przedmiotowym lub podmiotowym?'. Nie wchodzac w szczegoly zagad-
nienia dotyczacego zasiggu obowiazywania prawa prywatnego migdzyna-
rodowego, niniejsze rozwazania zostang ograniczone tylko do sytuacji, gdy

21 Stosunek z elementem obcym (zagranicznym) moze byé ujmowany dwojako, a
mianowicie, jako stosunek, ktory nie jest objety tylko w obszarze jednego panstwa, ale
wtedy, gdy istnieje powiazanie z obcym systemem prawnym oraz jako stosunek powigzany
wylacznie z wlasnym obszarem prawnym. I tak poglad pierwszy prezentuja w literaturze
polskiej: W. L ud wic zak, Miedzynarodowe prawo prywatne, Warszawa 1990, s. 12-14;
E.Wierzbowski, Miedzynarodowy obrot prawny w sprawach cywilnych, Warszawa
1971, s. 11; J.Jakubowski, Prawo miedzynarodowe prywatne. Zarys wyktadu, War-
szawa 1984, s. 8; S.Sottysinski, w recenzji I wydania podrecznika M.Pazdana,
Prawo prywatne miedzynarodowe, ,,PiP” 1988, z. 11, s. 111. Drugi poglad prezentuja
natomiast: K. Przy b yto w s ki, Prawo prywatne miedzynarodowe. Czes¢ ogélna, Lwow
1935, 5. 21 3; H. Trammer, Zasieg obowiqzywania prawa prywatnego miedzynarodo-
wego, ,,PiP” 1966, s. 866 in.; B. Walaszek, M. So$niak, Zarys prawa miedzynaro-
dowego prywatnego, Warszawa 1973, s. 819; M. So$niak, Prawo prywatne miedzyna-
rodowe, Katowice 1991, s. 7; M. P a zd a n, Prawo prywatne migdzynarodowe, Warszawa
1998, s. 21.
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normy kolizyjne prawa prywatnego mi¢dzynarodowego obejmuja stosun-
ki z elementem obcym.

Jezeli nieruchomos¢ jest polozona na terytorium innego panstwa, a
stronami umowy sa: obywatel polski i przedsigbiorca majacy siedzibe¢ w Pol-
sce, to stosunek cywilnoprawny bedzie miat element obcy — przedmiotowy.

Jezeli za$§ nieruchomos¢ bedaca przedmiotem umowy ma miejsce po-
lozenia w Polsce, a stronami sa: obywatel Polski oraz przedsigbiorca majacy
siedzibe na terytorium innego panstwa, wowczas stosunek cywilnoprawny
bedzie miat element obcy — podmiotowy.

W koncu mozna sobie wyobrazi¢, cho¢ w praktyce takie sytuacje moga
wystapic rzadko, ze nieruchomos$¢ jest potozona w Polsce, a stronami umowy
timesharingu beda cudzoziemiec i przedsigbiorca majacy siedzib¢ w Pol-
sce. Te wszystkie sytuacje beda podlegaty omdéwieniu w oparciu o reguly
prawa prywatnego mig¢dzynarodowego.

Jezeli nieruchomo$é jest potozona w Polsce i1 stronami umowy sa:
konsument bedacy obywatelem polskim i przedsigbiorca majacy siedzibg
w Polsce, to zadne kwestie kolizyjnoprawne nie zachodza. Problematyka
nawigzania stosunku prawnego, ocena jego charakteru prawnego oraz wza-
Jjemne prawa i obowiazki stron beda rozstrzygane w oparciu o prawo polskie.

Bardziej prawdopodobna jest natomiast sytuacja, kiedy umowa time-
sharingu bedzie zawierana przez konsumenta bedacego obywatelem pol-
skim a przedsigbiorcg majacym siedzibg zagranica lub majacym siedzibg
w Polsce, ale przedmiotem umowy bedzie nieruchomos¢ potozona zagra-
nica. W tej sytuacji powstaje stosunek prawny z elementem zagranicz-
nym?. Jak juz wyzej wspomniano, niektorzy autorzy sadza jednak, ze
wszystkie stosunki prawne, a wigc powiazane takze z wlasnym obszarem
prawnym, objete sa zasiegiem norm kolizyjnych? .

Wydaje sig, ze zasadniczym problemem, ktory winien by¢ rozstrzy-
gnicty w celu poszukiwania prawa wilasciwego dla stosunku prawnego
tworzacego timesharing, jest kwestia charakteru prawnego tej instytucji.
W zalezno$ci bowiem od tego, czy timesharing kreuje stosunek obliga-
cyjny, czy prawnorzeczowy moze wchodzi¢ w gre zastosowanie statutu
kontraktowego lub rzeczowego. W sytuacji, gdy dyrektywa pozostawita

2ZM.Pazdan, op. cit., s. 21.
2 Por. przypis 20.

70



Timesharing — zagadnienia kolizyjnoprawne

powyzsza kwesti¢ swobodnemu uregulowaniu przez panstwa cztonkow-
skie Unii Europejskiej, wydawatoby sig, ze mozemy mieé r6znorodno$é
rozwiazan kolizyjnoprawnych uzaleznionych wielo$cia mozliwych roz-
wigzan istniejaca w poszczegolnych panstwach. Jednakze nalezy zwrocic
uwage, iz dokonana harmonizacja prawa w tej sferze wytworzyta podob-
ny stopien ochrony konsumenta we wszystkich krajach Unii Europejskiej,
niezaleznie od charakteru prawnego tej instytucji.

3.2. Timeshering jako prawo rzeczowe

Jezeli przyjaé, ze timesharing jest prawem rzeczowym, wowczas zgod-
nie z art. 24 § 1 p.p.m. wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe podlegaja prawu
panstwa, w ktérym znajduje si¢ ich przedmiot. Podobna regute kolizyjna
zawiera przepis § 2 art. 24 p.p.m., ktory stanowi, ze nabycie i utrata wia-
snosci, jak rdwniez nabycie i utrata oraz zmiana tresci i pierwszenstwa
innych praw rzeczowych, podlegaja prawu panstwa, w ktorym znajdowat
si¢ przedmiot tych praw w chwili, gdy nastapito zdarzenie pociagajace za
soba wymienione skutki prawne. W obu tych przepisach (art. 24 § 11 2
p.p.m.) ustawodawca zastosowat tacznik przedmiotowy — miejsce potoze-
nia rzeczy (res rei sitae). W tym zakresie ustawodawca polski stanat na
stanowisku jednolitego tacznika przedmiotowego dla wszystkich sytuacji
powiazanych z zakresem norm kolizyjnych z art. 24 § 112 p.p.m. Zrezy-
gnowano zatem z dawnej koncepcji wykorzystywania dla praw rzeczowych
majacych za przedmiot rzeczy ruchome tacznika personalnego (mobilia
personam sequuntur). Na uzasadnienie przyjetego tacznika — miejsca
potozeniarzeczy —podaje sig, ze w przypadku nieruchomodci istnieje zwiazek
migdzy prawem panstwa, na ktérym jest potoZzona nieruchomos¢ a nieru-
chomoscia. Zwiazek ten dotyczy bezpieczenstwa obrotu® . Natomiast pro-
blematyka nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow stanowi tzw.
prawo obcych i regulowane jest w Polsce przez ustawe z dnia 24 marca
1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw?. Lacznik —

2 E.Drozd, Nabycie i utrata w Swietle prawa prywatnego miedzynarodowego,
,,PiP” 1976, z. 6,s. 51in.

3 Dz.U. z 1920, Nr 54, poz. 245 z pbzn. zm.. por. M. Pazdan, op.cit., s. 168. 1 cyt.
tam lit.; J. Kaw e cka- Py sz Kolizyjnoprawne aspekty nabywania nieruchomosci poto-
zonych w Polsce przez cudzoziemcow, ,Rejent” 1999, nr 2.; t e n z e, Nowelizacja ustawy o
nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow — liberalizacja czy zaostrzenie regulacji,
»Rejent” 1997, nr 11.
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miejsca potozenia nieruchomosci dotyczy jedynie faktycznego potozenia
tej nieruchomosci (tzw. situs naturalis), nie za$ jakiego$ fikcyjnego situs
civilis. Dla pojecia ,,miejsce potozenia rzeczy” nie jest wazne, aby rzecz
znajdowala si¢ w jakim$ miejscu stale (dotyczy to ruchomosci), przejscio-
we polozenie rzeczy jest bowiem takze potozeniem rzeczy. W przypadku
nieruchomosci zmiana statutu nie nastapi, poniewaz nie jest mozliwa zmiana
jej potozenia. Oczywiscie mozliwe jest przesunigcie granic panstwa, co
spowoduje przejscie nieruchomosci do innego obszaru prawnego. Ta ostat-
nia sytuacja moze zdarzy¢ si¢ jednak tylko wyjatkowo.

3.2.1. Pojecie praw rzeczowych

Wedlug art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 13 lipca 2000 r. przepisy ustawy
stosuje si¢ do wszelkich umow, o ktoérych mowa w ust. 1 bez wzgledu na
naturg prawna stosunkow, ktorych stanowia podstawe. Prawo nabywcy moze
mie¢ posta¢ prawa osobistego, w tym wierzytelnosci albo prawa rzeczo-
wego, w szczegolnosci uzytkowania. Ustawodawca polski dopuszcza za-
tem mozliwo$¢ uzyskania przez konsumenta praw, o ktérych méwi ustawa
—korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego, w oznaczonym
czasie w kazdym roku przez co najmniej 3 lata — ktore przybiora forme
prawna uzytkowania. Uzytkowanie natomiast jest prawem rzeczowym ogra-
niczonym, przy czym wylacza si¢ stosowanie art. 254-255 i art. 266 k.c.
Ustawodawca wprowadzit zatem wyjatek od zasady, ze uzytkowanie jest
prawem niezbywalnym i ze wygasa wskutek niewykonywania przez lat
dziesi¢¢ oraz, ze uzytkowanie ustanowione na rzecz osoby fizycznej wy-
gasa najpozniej z jej $miercig. Nadto do timesharingu nie majq zastosowa-
nia przepisy o uzytkowaniu przez rolnicze spoldzielnie produkcyjne i o
innych wypadkach uzytkowania.

Jezeli umowa zostanie zawarta w Polsce 1 strony ustanowia dla kon-
sumenta prawo odpowiadajace uzytkowaniu, wowczas dla powstania tego
prawa konieczny bedzie wpis do ksiggi wieczystej prowadzonej dla tej
nieruchomosci. Zatem koniecznym jest, aby uzytkowanie byto ustanowione
na nieruchomosci. W mysl prawa polskiego nieruchomo$ciami sa: ,,czgsci
powierzchni ziemskiej stanowiace odregbny od gruntu przedmiot wiasnosci
(grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwiazane lub czesei tych
budynkow, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowia odrebny od
gruntu przedmiot wlasno$ci”. Jezeli zatem strony umoéwia sig, ze przed-
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miotem timesharingu bedzie lokal mieszkalny nie stanowiacy odrebnego
przedmiotu wlasnosci (np. apartament w pensjonacie), to wowczas pod-
stawa prawna ustanowienia prawa nie bedzie moglo by¢ uzytkowanie.
Jednak katalog praw rzeczowych moze by¢ inny w poszczegdlnych pan-
stwach. Rozbiezno$ci wystepuja tu zwlaszcza przy odgraniczaniu praw
rzeczowych od praw obligacyjnych. Jak zatem nalezy ustali¢, czy w danym
wypadku mamy do czynienia z prawem rzeczowym, czy z prawem ob-
ligacyjnym, a zatem jaki stosowa¢ statut dla danego stosunku cywilno-
prawnego? Jedni autorzy uznaja, ze w takim przypadku nalezy kierowac
si¢ regutami kwalifikacyjnymi pochodzacymi z wlasnego systemu praw-
nego (legis fori). Inni sktaniaja si¢ do kwalifikacji praw rzeczowych w
oparciu o system prawa istniejacy (rei sitae)®. Istnieje tez poglad, ze
kwalifikacja winna dazy¢ do stworzenia autonomicznego pojgcia prawa
prywatnego migdzynarodowego praw rzeczowych i posiadania za pomo-
ca tacznika lex rei sitae, ktore wyrdzniaja si¢ bezwzgledna skuteczno-
scia’’. Wydaje sie, ze najbardziej praktyczny i jednoczesnie prosty w za-
stosowaniu jest poglad pierwszy, wedlug ktorego ocena prawa
podmiotowego bedzie odbywata si¢ w oparciu o normy merytoryczne
obowiazujace legis fori.

3.2.2. Zakres statutu rzeczowego uzytkowania bedacego podstawag
praw konsumenta z timesharingu

Powszechnie przyjmuje sig, ze do zakresu dziatania statutu rzeczowego
nalezy ocena powstania, zmiany, przeniesienia lub wygasnigcia praw rze-
czowych. Do tego statutu nalezy takze ocena skutkéw prawnych czynnosci
prawnych w sferze prawa rzeczowego. I tak do zakresu statutu rzeczowego
bedzie nalezata ocena umowy o ustanowienie uzytkowania nieruchomosci,
to czy umowa jest kauzalna, czy abstrakcyjna, czy ma charakter konsen-
sualny, czy realny, czy konieczny jest wpis do ksiggi wieczystej. Ale statut
rzeczowy rozstrzyga takze o tresci praw rzeczowych, w tym uzytkowania,
o rozliczeniach miedzy wiascicielem rzeczy a uzytkownikiem. Jednak

% H. Trammer, Sprawy czysto majatkowe w polskim prawie prywatnym miedzyna-
rodowym, ,PHZ” 1968, nr 19-20, s. 15; J. K 0 s ik, Prawa rzeczowe ograniczone w kodek-
sie cywilnym i art. 24 prawa prywatnego miedzynarodowego, ,,SP” 1970, s. 67; M. S o -
$niak, op.cit.,s. 111.

2'F. Z o 11, Miedzynarodowe prawo prywatne, Krakow 1947, s. 52.
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forma czynnos$ci prawnej bedacej podstawa ustanowienia praw rzeczo-
wych lub ich przeniesienia, lub zmiany tresci oraz pierwszenstwa podle-
gaja normie kolizyjnej z art. 12 p.p.m.

Jezeli przedmiotem timesharingu jest nieruchomo$¢ potozona poza
granicami Polski, ale umowa o ustanowieniu tego prawa zostata zawarta
w Polsce migdzy obywatelem polskim (konsumentem) i przedsigbiorca
polskim, to wowczas, zgodnie z art. 24 § 11 2 p.p.m., prawem wiasciwym
dla uzytkowania tej nieruchomosci bedzie prawo miejsca polozenia tej
nieruchomosci. Jezeli prawo merytoryczne panstwa miejsca potozenia nie-
ruchomosci reguluje uzytkowanie, jako prawo rzeczowe, zatem korzysta-
jace z bezwzglednej skutecznosci, to sprawa bedzie prosta. Natomiast pro-
blem pojawi sig, jezeli prawo panstwa potozenia nieruchomosci nie zna
prawa rzeczowego o cechach polskiego uzytkowania.

Jezeli nieruchomo$¢ jest potozona w Polsce, a konsument jest cudzo-
ziemcem lub obie strony nie sa powiazane z Polska, wowczas, ocena
kolizyjna prawa uzytkowania bedzie podlegata prawu polskiemu (art. 24
§ 112 p.p.m.). To samo dotyczy sytuacji, gdy konsument jest obywatelem
polskim a przedsigbiorca ma siedzibg zagranica.

3.3. Timesharing jako prawo obligacyjne

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 13 lipca 2000 r. przepisy ustawy
stosuje si¢ do wszelkich umow, o ktérych mowa w ust. 1 bez wzgledu na
naturg stosunkow prawnych, ktorych stanowia podstawe. Prawo nabywcy
moze mie¢ posta¢ prawa osobistego, w tym wierzytelnosci albo prawa rze-
czowego, w szczegOlnosci uzytkowania. W tej czesci artykutu zostanie
omowiona wierzytelnos¢, jako podstawa uprawnienia nabywcy (konsumenta)
do korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym
czasie w kazdym roku w okresie co najmniej 3 lat. erodlem tej wierzytel-
nosci bedzie umowa. Wynika to z art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 13 lipca 2000 r.,
ktory jednoznacznie wskazuje, ze nabywca uzyskuje prawo do korzystania
na podstawie umowy. Nie wiadomo jednak, o jaki stosunek zobowiazanio-
wy tu chodzi. Ustawa nie daje bowiem, jak w przypadku praw rzeczowych
zadnego przyktadu.

Zgodnie z art. 25 § 1 p.p.m. strony moga podda¢ swe stosunki w
zakresie zobowiazan umownych wybranemu przez siebie prawu, jezeli
pozostaje ono w zwiazku z zobowiazaniem. Jednak § 2 art. 25 p.p.m.
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wylacza mozliwo$¢ wyboru prawa, jezeli zobowiazanie dotyczy nieru-
chomosci. W takim wypadku prawem wilasciwym dla zobowiazania jest
prawo panstwa potozenia nieruchomosci. Zatem prawo polskie wylacza
mozliwo$¢ wyboru prawa wiasciwego dla zobowiazania, ktorego przed-
miotem jest nieruchomos$¢, wprowadzajac tu regule ius cogens. Rowniez
1 tutaj pojawi si¢ problem zwigzany z pojgciem nieruchomosci. Przewaza
poglad, ze pojecie nieruchomos$ci winno by¢ kwalifikowane wedtug pra-
wa obowigzujacego w panstwie jej potozenia. Oczywiscie najwigksze
rdznice beda dotyczyly pojecia nieruchomosci budynkowych i lokalo-
wych. Prawo polskie rozréznia w art. 46 § 1 k.c. pojecie nieruchomosci.
Jednak polskie prawo merytoryczne zostanie zastosowane jedynie wow-
czas, gdy nieruchomo$¢ jest potozona w Polsce. Jezeli zatem umowa,
bedaca Zzroédlem zobowigzania dajacego konsumentowi prawo korzysta-
nia z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w warunkach okreslo-
nych w art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 13 lipca 2000 r., bedzie tworzyta sto-
sunek obligacyjny, to facznik lex rei sitae bedzie pelit podwdjng role:
dokona kwalifikacji samego pojgcia nieruchomosci, a nastgpnie wskaze
wiasciwe prawo merytoryczne dla tego stosunku prawnego.

Wigksze trudno$ci wystapia w sytuacji, gdy umowa przyznaje nabyw-
cy (konsumentowi) prawo korzystania z pomieszczenia mieszanego, ktore
nie jest nieruchomos$cia w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. W takim wypadku
nalezy ustali¢, z jakim typem umowy bedziemy mieli do czynienia. Po-
wszechnie przyjmuje sig, ze umowa ta ma charakter nienazwany (contrac-
tus innominatus) lub mieszany z elementami najmu, dzierzawy (contrac-
tus mixtus). W zwiazku z tym, ze umowa nie dotyczy nieruchomosci,
dopuszczalny jest wybor prawa dla tej umowy. Z art. 25 § 1 p.p.m. wynika,
ze strony moga podda¢ swe stosunki w zakresie zobowiazan umownych
wybranemu przez siebie prawu, jezeli pozostaje ono w zwiazku z zobo-
wiazaniem.

Jezeli strony nie dokonaty wyboru prawa dla tej umowy, wowczas w
pierwszej kolejnosci nalezy wzia¢ pod uwage norme kolizyjna wyrazona
w art. 26 p.p.m. Z art. 26 p.p.m. wynika, Ze jezeli strony nie dokonaty
wyboru prawa, zobowiazanie podlega prawu panstwa, w ktorym strony w
chwili zawarcia umowy maja siedzibg albo miejsce zamieszkania. Przepisu
tego nie stosuje si¢ do zobowigzan dotyczacych nieruchomosci. Jak stusz-
nie zauwazyt M. Pazdan, wymog zastosowania tej normy kolizyjnej, aby
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strony umowy mialy miejsce zamieszkania lub siedziby w jednym pan-
stwie, powoduje, ze znaczenie tego przepisu jest niewielkie?s. Powstaje
takze problem, jak nalezy rozumie¢ pojgcie ,,moment zawarcia umowy”,
aw szczeg6Inosci na podstawie jakich przepisow merytorycznych dokonaé
kwalifikacji prawnej tego pojecia. I tak przewaza poglad, ze chwila zawar-
cia umowy winna by¢ traktowana jako okoliczno$¢ faktyczna, ustalana na
podstawie wszystkich okolicznosci danego wypadku, bez powiagzania z sys-
temem prawa wiasnego, czy obcego®.

Jezeli okaze sig, ze obie strony nie mialy miejsca zamieszkania albo
siedziby w tym samym panstwie, w chwili zawarcia umowy, wowczas
stosujemy przepis art. 29 p.p.m. Przepis ten stanowi, ze do zobowiazan z
umoéw nie wymienionych w art. 27 1 art. 28 stosuje sig, jezeli strony nie
dokonaty wyboru prawa, prawo, w ktorym umowa zostata zawarta.

Przepis ten postuguje si¢ tacznikiem miejsca zawarcia umowy (lex loci
contractus). Najwigksze znaczenia ma tu zatem okreslenie pojecia—,,miejsce
zawarcia umowy”. Podobnie jak w przypadku normy kolizyjnej z art. 26,
gdzie byla mowa o pojeciu ,,moment zawarcia umowy”’, konieczne jest
dokonanie kwalifikacji tego pojgcia w oparciu o pewne reguly. Nasuwa si¢
zwlaszcza watpliwosé, czy pojecie ,,miejsce zawarcia umowy’’ nalezy ustalac
W oparciu o przepisy merytoryczne, czy tez nalezy dazy¢ do stworzenia
pojecia autonomicznego prawa prywatnego miedzynarodowego. Wedhug
M. Pazdana, prawidtowe jest to drugie rozwiazanie. Chodzi bowiem w tym
przypadku o ustalenie prawa panstwa, z ktorym jest najscislej zwiazany
sam fakt powstania umownego stosunku zobowiazaniowego. Nalezy tu takze
bra¢ pod uwage ogoét sytuacji sktadajacych sie na dany stan faktyczny™®.

Ostatecznie tez moze mie¢ w tym przypadku zastosowanie przepis art.
7 p.p.m., zapewniajacy positkowa wlasciwos¢ prawa polskiego?!.

BM.Pazdan, op.cit., s. 132.

PM.Pazdan,op.cit.,s. 132;por.tez. M. A.Zacharasiewicz, W.Popiotek,
Znaczenie pojec¢ ,,chwila” i ,,miejsce zawarcia umowy” w ustawie o prawie prywatnym
miedzynarodowym z 1965 roku, ,PPHZ” 1981, t. 5, s. 101.

OM.Pazdan,op.cit.,s. 136.Por.tez M. A.Zacharasiewicz,W.Popiotek,
op.cit., s. 104-107.

31'Wedlug M. Pazdana przepis art. 7 p.p.m. stanowi ostateczno$¢ i w miarg mozliwosci
nalezy unika¢ jego stosowania. Por. wigcej M. Pazdan, op. cit., s. 130.
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3.4. Normy kolizyjne ustawy z dnia 13 lipca 2000 r. o ochronie
nabywcow prawa korzystania z budynku lub pomieszczenia
mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku o zmianie ustaw
Kodeks cywilny, Kodeks wykroczen i ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece

Ustawa z dnia 13 lipca 2000 r. zawiera procz norm merytorycznych,
takze normy z zakresu prawa prywatnego migdzynarodowego w znaczeniu
waskim (sensu stricto) —normy kolizyjne. Stanowia je przepisy art. 91 10.
Przepis art. 9 stanowi, ze przepisy ustawy stosuje si¢, jezeli umowa, o
ktérej mowa w art. 1 ust. 1, lub stosunek prawny, z ktérego wynika prawo
korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym
czasie w kazdym roku, podlega prawu polskiemu zgodnie z przepisami
prawa prywatnego mi¢dzynarodowego. Przepis ten jedynie wskazuje, ze
jezeli prawo prywatne mig¢dzynarodowe wskazuje prawo polskie jako pra-
wo wiasciwe, to dla oceny merytorycznej umowy timesharingu bedzie miata
zastosowanie niniejsza ustawa. Przepis ten jest wyrazem koncepcji, ze normy
prawa prywatnego mig¢dzynarodowego reguluja takze stosunki prawne
powiazane tylko z polskim obszarem prawnym.

Natomiast wigksze znaczenie bedzie miata norma kolizyjna wynika-
jaca z przepisu art. 10 ustawy z dnia 13 lipca 2000 r. Przepis ten stanowi,
ze jezeli umowa lub stosunek prawny, o ktorym mowa w art. 9, podlega
prawu obcemu, a prawo to nie zapewnia nabywcy poziomu ochrony prze-
widzianego niniejsza ustawa, przepisy ustawy stosuje si¢ takze wtedy, gdy:

1) budynek lub pomieszczenie mieszkalne potozone sa w Rzeczypo-

spolitej Polskiej lub

2) nabywcama miejsce zamieszkania w Rzeczypospolitej Polskiej lub

3) do zawarcia umowy doszto w nastgpstwie wreczenia prospektu lub

ztozZenia oferty przez przedsigbiorcg w Rzeczypospolitej Polskiej lub

4) do zawarcia umowy doszto w nastgpstwie oferty zloZzonej przedsig-

biorcy w Rzeczypospolitej Polskie;.

Z przepisu art. 10 ustawy z dnia 13 lipca 2000 r. wynikaja 4 normy
kolizyjne postugujace si¢ roznymi tacznikami. W punkcie 1. mamy do
czynienia z lacznikiem miejsca potozenia budynku lub pomieszczenia
mieszkalnego (lex rei sitae). W punkcie 2. mamy do czynienia z taczni-
kiem miejsca zamieszkania nabywcy (konsumenta) (lex domicilii). W
punkcie 3. i 4. natomiast mamy do czynienia z tacznikiem miejsca doko-
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nania czynnosci prawnej (lex loci actus). Przepis art. 10 ustawy z dnia 13
lipca 2000 r. jest przepisem o charakterze wymuszajacym swoja wihasci-
wos$¢, ale pod warunkiem, ze prawo obce, ktore bedzie prawem wiasci-
wym dla stosunku prawnego opisanego w art. 9 tej ustawy, nie zapewnia
nabywcy poziomu ochrony przewidzianego niniejsza ustawa. Jezeli za-
tem sad bedzie dokonywat oceny kolizyjne prawa dla timesharingu i uzna,
ze prawem tym bedzie prawo obce, a nast¢pnie okaze sig, ze jest ono mniej
korzystne dla konsumenta, niz prawo polskie, zastosuje prawo polskie.

4. Timesharing wedlug konwencji EWG o prawie wlasciwym dla
umownych stosunkow zobowigzaniowych z 1980 r.*

Nalezy pamigta¢, ze umowa timesharingu, jako umowa z udzialem
konsumenta, podlega takze przepisom konwencji EWG o prawie wlasci-
wym dla umownych stosunkow zobowiazaniowych z dnia 19 czerwca 1980 .
Z tym, ze nie ma do tej umowy zastosowania przepis art. 5 ust. 1 konwencji,
poniewaz dotyczy on wytacznie umow o dostawe rzeczy ruchomych Iub o
$wiadczenie ushug dla konsumenta w celu, ktorego nie mozna zaliczy¢ do
dziatalnosci zawodowej lub gospodarczej, jak tez do umow dotyczacych
finansowania takich transakcji. Natomiast do umowy timesharingu mozna
zastosowacé przepis art. 4 ust. 3 konwencji, ktory przewiduje, ze jezeli
przedmiotem umowy jest prawo rzeczowe na nieruchomosci, bez wzgle-
du na ust. 2 domniemywa si¢, ze umowa wykazuje najécislejsze zwiazki
z panstwem, w ktorym nieruchomos¢ jest potozona. Skoro zatem najcze-
sciej przedmiotem umowy timesharingu bedzie nieruchomos¢ potozona

2 Konwencja EWG o prawie wlasciwym dla umownych stosunkéw zobowiazanio-
wych z 1980r. weszta w zycie dnia 1 kwietnia 1991 r. Tekst polski zamieszczony w ,,PPHZ”
1983,t. 7,s. 124 in., w ,,KPP” 1994, z. 2, 5. 297 (w tlhumaczeniu W. Popiotka) oraz [w:]
J.Poczobut, Kodyfikacje prawa miedzynarodowego prywatnego, Warszawa 1991,
s. 161 i n. O konwencji: W.Popiotek, Konwencia EWG o prawie wlasciwym dla zo-
bowiqzan, ,,PiP” 1982, z. 9, s. 105 i n.; te n ze, Zobowiqzania z uméw w projekcie kon-
wencji EWG o prawie wlasciwym dla zobowiqzan umownych i pozaumownych, ,,PPHZ”
1979, t.3,s. 133 in.; J. Skapski, Konwencja EWG z 19.06.1980r. o prawie wiasciwym
dla zobowiqzan umownych jako ,,model” dla regulacji miedzynarodowych prawa obliga-
cyjnego w prawach krajowych ze szczegolnym uwzglednieniem prawa polskiego, ,,KPP”
1994, z. 2, s. 187 in.; P.R.Stopczyk, Konwencja Rzymska o prawie wlasciwym dla
zobowiqzan umownych, ,PPH” 1995, nr 11, s. 29 i n.; T. Sad o w s k i, Kolizyjnoprawna
regulacja umow w Konwencji Rzymskiej z 1980r., ,,Prawo Spotek” 1998, nr 5, s. 32 i n.
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poza panstwem, w ktorym zostata zawarta umowa oraz poza panstwem,
w ktorym konsument ma miejsce zamieszkania, to prawem wiasciwym
dla tego stosunku umownego bedzie prawo miejsca potozenia nierucho-
mosci. Przepis ten w podobny sposéb reguluje prawo wiasciwe dla
zobowiazania umownego, ktore dotyczy nieruchomosci, jak przepis art.
25§ 1 ppm.

Konwencja Rzymska postuguje si¢ kategoria ,,prawa najbardziej odpo-
wiedniego dla zobowigzania umownego”. Chodzi tu o poszukiwanie ele-
mentu najbardziej charakteryzujacego dany stosunek zobowiazaniowy? .
Poszukiwania te utatwiane sa na zasadzie domniemania wtasciwosci prawa
dla danego stosunku prawnego, np. domniemania wynikajace z potozenia
nieruchomosci, miejsca zawarcia umowy. Takie wlasnie rozwiazanie zosta-
Yo przyjete w Konwencji Rzymskiej. Zasada jest, ze strony moga dokonaé
wyboru prawa wiasciwego dla zobowiazania umownego i to dotyczy takze
sytuacji, gdy przedmiotem umowy jest prawo rzeczowe na nieruchomosci.
W koncu przepis art. 4 ust. 5 stanowi, ze domniemania z ust. 2, 3 i 4 tego
artykuhu nie dotycza sytuacji, w ktorych z catoksztattu okoliczno$ci wyni-
ka, ze umowa wykazuje $cislejsze zwiazki z innym panstwem. W przypad-
ku nieruchomosci zatem konwencja zapewnia wybdr prawa, nawet jezeli
umowa ma za przedmiot prawa rzeczowe na nieruchomosci.

Odstepstwem od tej reguly beda normy imperatywne. Mimo ze konwen-
cjaprzewiduje, na co juz wyzej zwrocono uwage, zasade swobody wyboru
prawa wiasciwego dla zobowiazania umownego, to jednak wprowadza
pewne jej ograniczenia. | tak, ograniczenia zasady swobody wyboru prawa
wlasciwego moga polega¢ na mozliwosci zastosowania przez sad norm
imperatywnych innych panstw wskazujacych zwiazek z danag sprawa.
Ograniczenia takie moga takze wynika¢ z odmowy zastosowania danej
normy na podstawie porzadku publicznego® . Przepis art. 7 ust. 1 konwen-
¢cji stanowi, ze stosujac prawo danego kraju, sad wladny jest zastosowaé
imperatywne normy innego kraju, z ktdrym stan faktyczny ma $cisty zwia-
zek, do stopnia, w ktérym reguly imperatywne musza, w mysl prawa tego

3 M.Pazdan, op.cit., s. 116.
#P.R.Stopczyk, op.cit., s. 32.
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kraju by¢ zastosowane niezaleznie od prawa wiasciwego dla umowy? .
Przenoszac teraz powyzsze rozwazania na grunt umowy timesharingu
mozna stwierdzié, ze nawet jezeli strony wybiora, zgodnie z art. 3 kon-
wengcji, prawo wiasciwe dla umowy, ktorej przedmiotem jest nierucho-
mos¢, lub prawo rzeczowe na nieruchomosci, a w panstwie, w ktorym
potozona jest nieruchomo$¢ obowigzuja normy imperatywne dotyczace
nieruchomosci (zarowno zobowiazan umownych dotyczacych nierucho-
mosci, jak i praw rzeczowych, ktorych przedmiotem jest nieruchomos¢),
to sad bedzie stosowal te normy imperatywne. Jednak nalezy takze pa-
migta¢ o normie z art. 7 ust. 2 konwencji, ktéra stanowi, ze sad ma
obowiazek stosowaé wlasne normy bezwzglednie obowiazujace niezalez-
nie od prawa wlasciwego dla umowy.

Zatem konwencja postuguje si¢ dwiema koncepcjami norm imperatyw-
nych, a mianowicie, Ze norma imperatywna w sensie kolizyjnym to norma,
spod dziatania ktorej strony nie moga wytaczy¢ istniejacych miedzy nimi
stosunkéw kontraktowych na podstawie wskazania jako wlasciwego prawa
innego panstwa niz to, w mysl ktérego norma taka jest imperatywna. Norma
imperatywna w rozumieniu prawa wewnetrznego, to norma tego sytemu,
od ktorej strony nie moga si¢ uchyli¢ na podstawie umowy*.

Normy imperatywne drugiego typu zostaty uregulowane w art. 3 ust. 3
konwencji, w mysl ktorego, jezeli w chwili wyboru prawa wszystkie inne
elementy stanu faktycznego znajdowaly si¢ w jednym i tym samym pan-
stwie, wybor prawa obcego przez strony — niezaleznie od tego, czy bedzie
on uzupehiony umowa o wlasciwos¢ sadu zagranicznego — nie narusza
przepisow, ktorych wedlug prawa tego panstwa nie mozna uchyli¢ przez
umowe, dalej nazwanych ,przepisami bezwzglednie obowiazujacymi”.

Mozliwos$¢ zastosowania norm imperatywnych innego panstwa, nie-
zaleznie od prawa wilasciwego dla zobowiazania umownego, zgodnie z
art. 7 ust. 1 konwencji, bedzie zalezata od stwierdzonego przez sad zwiazku
migdzy umowa jako cato$cia i prawem kraju innego niz ten, ktéremu dany

35 Przepis art. 7 Konwencji Rzymskiej o prawie wlasciwym dla umownych stosunkow
zobowiazaniowych ma charakter fakultatywny, co oznacza, ze panstwa cztonkowskie sa
uprawnione do stwierdzenia, ze nie beda zwiazane tym postanowieniem. Z prawa takiego
skorzystaty Wielka Brytania i Republika Federalna Niemiec.

¥P.R.Stopczyk, op. cit., s. 33.
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kontrakt jest podporzadkowany. Na pewno o tym $cistym zwiazku decy-
dowa¢ bedzie potozenie nieruchomosci®’.

Jezeli zatem prawem wiasciwym dla umowy timesharingu bedzie pra-
wo panstwa cztonkowskiego Unii Europejskiej, to nalezy bra¢ pod uwage
takze przepisy Konwencji Rzymskiej o prawie wlasciwym dla umownych
stosunkow zobowiazaniowych. Reguly kolizyjne tej konwencji moga jed-
nak wskaza¢ prawo panstwa, ktore nie jest jej strona (art. 2), a zatem takze
prawo polskie i wtedy zastosowanie beda miaty przepisy ustawy z dnia 13
lipca 2000 r.

S"M.Pazdan, op.cit., s. 116 i cyt. tam lit.
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