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Timesharing � zagadnienia kolizyjnoprawne

I. Wstêp

Termin �timesharing� pochodzi z jêzyka angielskiego i oznacza us³ugê,
wykorzystywan¹w turystyce.Wpraktyce jednak przedsiêbiorcy �wiadcz¹-
cy takie us³ugi nie pos³uguj¹ siê t¹ nazw¹. Nie oznacza to jednak, ¿e w
Polsce ten nowy typ umowynie jest znany. Przeciwnie, corazwiêcej przed-
siêbiorców trudni siê zawieraniemumów timesharingowych, które charak-
teryzuj¹ siê niekorzystnymi dla konsumentów klauzulami1 .
Pocz¹tki timesharingu siêgaj¹ po³owy lat 60. we Francji, sk¹d na po-

cz¹tku lat 70. instytucja ta zosta³a przeniesiona na grunt amerykañski i do
pozosta³ych krajów Europy Zachodniej2. Timesharing wykszta³ci³ siê w
nieznan¹ uprzednio konstrukcjê prawn¹ uprawniaj¹c¹ do korzystania z nie-
ruchomo�ci przez oznaczony okres w ci¹gu roku. Umowy tego rodzaju do
niedawna nie by³y znane polskiemuustawodawcy, ale stanowi³y ju¿ przed-
miot orzecznictwa s¹dowego3 .
Timesharing to instytucja stanowi¹ca pewien typ us³ug turystycznych.

Oznacza prawo do korzystania z nieruchomo�ci (obiektu turystycznego)

1 K. Z a r a d k i e w i c z, Umowa timesharing�u a regulacje Unii Europejskiej, �MP�
1997, nr 5, s. 185 .

2 Ibidem
3 Orzeczenia S¹du Wojewódzkiego w Katowicach z dnia 11 wrze�nia 1997r. III Ca

729/97, z dnia 4 listopada 1997r., III Ca 896/97 i z dnia 12 listopada 1997r. III Ca 936/97.
Tak¿e sprawy dotycz¹ce timesharingu dociera³y do Rzecznika Praw Obywatelskich (np.
RPO 2408552/97/XI/EM na tle praktyk spó³ki Holimark) cyt. za. E. £ ê t o w s k ¹, Prawo
umów konsumenckich, Warszawa 1999, s. 416.
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hotelu, o�rodka turystycznego, apartamentu, bungalowu w oznaczonym
czasie4. Timesharing oznaczaæ mo¿e tak¿e korzystanie z innych us³ug,
prócz zamieszkiwania w lokalu mieszkalnym, np. korzystanie z kompu-
tera, miejsca parkingowego, sprzêtu turystycznego, rekreacyjnego itp.5.
Timesharing uzyskuje siê poprzez zap³atê jednorazowej sk³adki umo¿-

liwiaj¹cej �nabycie udzia³u�wzakresie korzystania z nieruchomo�ci.Nadto
wymaga siê corocznej op³aty cz³onkowskiej zwi¹zanej z kosztami utrzy-
mania nieruchomo�ci. Czêsto timesharing jest zwi¹zany z innymi umowa-
mi, np. kredytem, czy dodatkowymi us³ugami turystycznymi w okresie
korzystania z nieruchomo�ci6.
Do po³owy lat dziewiêædziesi¹tych na �wiecie zawarto szacunkowo

oko³o 3 mln umów tego rodzaju. Pod koniec 1994 roku w Europie istnia³o
ju¿ 1188kompleksówoferuj¹cychkorzystanie z nieruchomo�ci na zasadzie
timesharingu, z czego skorzysta³o 259000 osób7.
Umowy timesharingowe charakteryzowa³y siê w wiêkszo�ci przypad-

ków dysproporcj¹ uprawnieñ stron, przy ra¿¹cym pokrzywdzeniu nabyw-
ców.Wed³ug E. £êtowskiej timesharing rodzi³ szereg zagro¿eñ dla konsu-
menta. I tak timesharingniemia³ uregulowanegowzorcaprawnego i dlatego
�wiadcz¹cyus³ugi profesjonalista pos³ugiwa³ siê najczê�ciej opracowanymi
przez siebie wzorcami umownymi. Jak ju¿ wspomniano wcze�niej, profe-
sjonalista narzuca³ konsumentowi niekorzystne dla niego postanowienia
umowne, np. zakaz odst¹pienia od umowy, obowi¹zek zap³aty wysokiego
odstêpnego lub kary umownej, niejasne regu³y dotycz¹ce partycypacji w
utrzymaniu obiektu turystycznego, oraz obligatoryjne us³ugi dodatkowe.W
koñcu narzuca³ egzotyczne dla konsumenta prawo w³a�ciwe i jurysdykcjê
odleg³ych s¹dów, co utrudnia³o konsumentowi realizacjê jegopraw8 . Nadto
umowy te zawierane s¹ dziêki wykorzystaniu agresywnych metod sprze-

4 M. N e s t o r o w i c z, Wprowadzenie do dyrektywy 94/47 z 16.04.1994r. o ochronie
nabywców w odniesieniu do niektórych aspektów umów o nabywaniu prawa do korzysta-
nia z nieruchomo�ci na podstawie czasowego podzia³u, �KKP� 1997, nr 3, s. 563.

5 B. F u c h s, Timesharing, �Rejent� 1997, nr 4, s. 34.
6 E. £ ê t o w s k a, op.cit., s. 416.
7 Uzasadnianie projektu ustawy o ochronie nabywców prawa korzystania z budynku

lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w ka¿dym roku oraz o zmianie
ustaw kodeks cywilny, kodeks wykroczeñ i ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece.

8 E.£êtowska, op.cit., s. 416.
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da¿y, natarczywej reklamy, �napastowania� potencjalnych nabywców na
ulicy lub pla¿y, w miejscowo�ciach wypoczynkowych. £¹czy siê z tym
zapraszanie na darmowe drinki w czasie wielogodzinnych agitacji i obie-
cywanie wysokich nagród. Umowy takie redagowane s¹ najczê�ciej w
nieprzejrzysty sposób, przy u¿yciu niezrozumia³ego dlawiêkszo�ci kontra-
hentów jêzyka.
W praktyce europejskiej funkcjonowania timesharingu nie zosta³ jed-

noznacznie okre�lony charakter prawny tej instytucjiwahaj¹cy siê od ogra-
niczonego prawa rzeczowego po zobowi¹zanie. W zwi¹zku z potrzeb¹
ochrony konsumentów bêd¹cych s³absz¹ stron¹ tych umówUnia Europej-
ska przygotowa³a dyrektywê 94/47 Rady i Parlamentu Europejskiego z
dnia 16 pa�dziernika 1994 r. o ochronie nabywców z uwzglêdnieniem
pewnych aspektów umów zwi¹zanych z nabywaniem prawa u¿ytkowania
nieruchomo�ci na podstawie time share9 .

II. DyrektywaParlamentuEuropejskiego iRady nr94/47 z dnia
16pa�dziernika1994r.oochronienabywcówwzakresieokre�lonych
aspektówumówwprzedmiocienabywaniaprawkorzystaniazrzeczy
na zasadzie podzia³u czasowego (timesharing)

Celem tej dyrektywy jest wyeliminowanie rozbie¿no�ci w systemach
prawnych pañstw cz³onkowskich w zakresie regulacji dotycz¹cych prawa
do korzystania z nieruchomo�ci na zasadzie podzia³u czasowego (przez
okre�lony czasw ci¹gu roku), stworzenie regulacjiminimalnych s³u¿¹cych
ochronie nabywców tych praw oraz szerokie zdefiniowanie tych praw w
celu unikniêcia konieczno�ci wydawania rozporz¹dzeñ. Jednocze�nie jed-
nak nie dokonano oceny charakteru prawnego tej instytucji, pozostawiaj¹c
tê kwestiê pañstwom cz³onkowskim (prawo rzeczowe ograniczone, zobo-
wi¹zanie, udzia³ w spó³ce).
Wa¿nym celem dyrektywy jest tak¿e wskazanie ró¿nicy pomiêdzy in-

stytucj¹ polegaj¹c¹ na czasowym u¿ytkowaniu nieruchomo�ci na zasadzie
podzia³u czasowego (timesharing) a umow¹ najmu. Timesharing najczê-
�ciej bêdzie stanowi³ us³ugêkorzystania zbudynku lubpomieszczeniamiesz-
kalnegowcelach turystycznych, zatemzbli¿on¹ doumowynajmu.Ró¿nica
tkwi jednak przede wszystkim w sposobie p³atno�ci. W przypadku umów

9 Dz.Urz. Wspólnot Europejskich, seria L 280 z dnia 28 pa�dziernika 1994 r.
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o czasowymkorzystaniu z nieruchomo�ci lub jej czê�ci (timesharing) p³at-
no�æ dokonywana jest zazwyczaj jednorazowo z góry za ca³y okres umow-
ny.
Dyrektywa nak³ada na przedsiêbiorcê obowi¹zek udzielania ka¿demu

podmiotowi � zainteresowanemu nabyciem nieruchomo�ci � pisemnych
informacji oraz okre�la warunki tych informacji. I tak art. 3 dyrektywy 94/
47 stanowi, i¿ przedsiêbiorca jest zobowi¹zany do przekazania ka¿demu
zainteresowanemu informacji zawieraj¹cej � oprócz danych o nierucho-
mo�ci � tak¿e, co najmniej, danych enumeratywnie wymienionych w za-
³¹czniku do dyrektywy. Pañstwa cz³onkowskie zobowi¹zane s¹ do imple-
mentowania do swoich porz¹dków prawnych przepisów stanowi¹cych, ¿e
wszelkie dane okre�lonewza³¹czniku dyrektywymaj¹ stanowiæ integraln¹
czê�æ umów timesharingowych. Obowi¹zuje zasada, i¿ do danych o nie-
ruchomo�ci nie mog¹ byæ wprowadzane zmiany. Odstêpstwem od tej
regu³y jest sytuacja, gdy zmiany powsta³y wwyniku okoliczno�ci, na które
zbywca niemia³wp³ywu.Zmiany danychmusz¹ byæ znane nabywcyprzed
zawarciemumowy, a umowamusi siê do nichwyra�nie odwo³ywaæ.Nadto
w ka¿dej reklamie nieruchomo�ci winny znajdowaæ siê dane okre�lone w
pkt. a do g za³¹cznika dyrektywy, a mianowicie obejmuj¹ce informacje o
po³o¿eniu nieruchomo�ci, jej w³a�cicielu, stanie prawnym nieruchomo�ci,
stanie robót budowlanych, terminie oddania do u¿ytku, danych o pozwo-
leniunabudowê, infrastrukturze i instalacji, zobowi¹zaniudooddaniaobiektu
w terminie wraz z gwarancj¹ zwrotu wszelkich p³atno�ci na wypadek
niewywi¹zania siê z umowy, okre�leniu zakresu us³ug �wiadczonych przez
zbywcê w trakcie u¿ywania przedmiotu umowy, warunkach korzystania z
urz¹dzeñ technicznych, okre�leniuwspólnych urz¹dzeñ (basen, sauna itp.),
do których dostêpmamieæ nabywca, zasadach administrowania i utrzyma-
nia obiektu w stanie nie pogorszonym.
Celemdyrektywy jest tak¿e ustanowieniewymogu sporz¹dzania umów

timesharingowych w formie pisemnej i obligatoryjnego zawarcia w ich
tre�ciwy¿ej okre�lonychdanychminimalnych. Jednocze�nie umowawinna
byæ sporz¹dzona w jêzyku nale¿¹cym do jêzyków urzêdowych pañstw
cz³onkowskich w³a�ciwym dla miejsca zamieszkania nabywcy lub jego
pañstwa ojczystego. Istnieje tak¿e obowi¹zek dostarczenia uwierzytelnio-
nego przek³adu tej umowy na jêzyk pañstwa, w którym nieruchomo�æ jest
po³o¿ona (art. 4 dyrektywy).
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Dyrektywa przyznaje nabywcy prawo do odst¹pienia od umowy w
okre�lonym terminie bez podania przyczyny (art. 5 dyrektywy). Nabywca
mo¿e to uprawnienie zrealizowaæw terminie 10 dni od podpisania umowy
przez obie strony lub po podpisaniu umowy przedwstêpnej bez podania
przyczyn odst¹pienia albo w terminie trzech miesiêcy po podpisaniu umo-
wy przez obie strony lub po podpisaniu umowyprzedwstêpnej, je¿eli umo-
wa nie zawiera okre�lonych w pkt. a, b, c, d numery 2 , h, i, k, l i m
za³¹cznika dyrektywy. Je¿eli wskazane dane nie zostan¹ uzupe³nione w
terminie trzechmiesiêcy, nabywcyprzys³uguje uprawnienie do odst¹pienia
od umowy w terminie 10 dni od up³ywu tego trzymiesiêcznego terminu
pocz¹wszy. Je¿eli nabywca nie odst¹pi od umowy w ¿adnym ze wskaza-
nychwy¿ej terminów, a umowanie zawieraminimalnychdanych,wówczas
przys³uguje mu uprawnienie do odst¹pienia od umowy w terminie 10 dni
od up³ywu obu wy¿ej wskazanych terminów. Dyrektywa zakazuje pobie-
rania przez przedsiêbiorcê zaliczek przed up³ywem terminów przewidzia-
nych do odst¹pienia od umowy.
Odst¹pienie od umowy w przypadku p³atno�ci ceny umownej ze �rod-

ków kredytowych nie powoduje negatywnych konsekwencji dla nabywcy
(art. 7 dyrektywy). Je¿eli cena zosta³a w ca³o�ci lub czê�ci uiszczona z
kredytu udzielonego przez zbywcê albo z kredytu udzielonego nabywcy
przez inny podmiot namocy umowy zawartej pomiêdzy tym podmiotem a
zbywc¹ (przedsiêbiorc¹), to umowa kredytowa jest rozwi¹zana. Wówczas
kredytodawcy nie przys³uguj¹ wobec nabywcy ¿adne roszczenia odszko-
dowawcze, o ile nabywca odst¹pi od umowy w terminie 10 dni.
Dyrektywa zdefiniowa³a tak¿e takie pojêcia jak: nabywca, zbywca,

umowawprzedmiocie po�redniego lub bezpo�redniego nabycia jednej lub
kilku nieruchomo�ci. I tak pod pojêciem �umowa w przedmiocie po�red-
niego lub bezpo�redniego nabycia jednej lub kilku nieruchomo�ci� rozumie
siê: �umowê lub grupê umów na czas nie krótszy ni¿ trzy lata, na mocy
której (lub których) po uiszczeniu okre�lonej kwoty ³¹cznej powstaje lub
jest przenoszone prawo u¿ywania jednej lub kilku nieruchomo�ci na okre-
�lony czas w ci¹gu roku, nie krótszy jednak ni¿ jeden tydzieñ�. Pod pojê-
ciem �nieruchomo�æ� rozumie siê: �dom mieszkalny jako ca³o�æ lub jego
czê�æ, na który rozci¹ga siê okre�lone w umowie prawo�.
�Zbywca� to �ka¿da osoba fizyczna lub prawna, która w ramach

wykonywanych przez siebie obowi¹zkówzawodowych poprzez te umowy
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ustanawia, przenosi lub zobowi¹zuje siê do przeniesienia okre�lone w
umowie uprawnienia�. �Nabywca� to �ka¿da osoba fizyczna lub prawna,
na rzecz której przenoszone jest okre�lone w umowie uprawnienie albo na
rzecz której uprawnienie to jest ustanawiane w umowach obejmowanych
przedmiotowo przez niniejsze wytyczne w celu nie wchodz¹cymw zakres
czynno�ci zawodowych tej osoby�.

III. Regulacja timesharingu w Polsce

Przepis art. 76Konstytucji zobowi¹zuje ustawodawcêdowydania ustaw
maj¹cych na celu ochronê konsumenta przed dzia³aniami zagra¿aj¹cymi
¿yciu, zdrowiu, prywatno�ci, bezpieczeñstwa oraz przed nieuczciwymi
praktykami rynkowymi. Tak¿e jednym z celów harmonizacji prawa pol-
skiego z prawem wspólnotowym jest ochrona konsumenta. W zakresie
ochrony konsumenta przewiduje to przepis art. 69 Uk³adu Europejskiego
z dnia 16 grudnia 1991 r. o stowarzyszeniu miêdzy Rzeczpospolit¹ Polsk¹
aWspólnotami Europejskimi i ich pañstwami cz³onkowskimi10. Form¹ re-
alizacji tego obowi¹zku s¹ ustawy konsumenckie opracowane miêdzy in-
nymi przezKomisjêKodyfikacyjn¹PrawaCywilnegoprzyMinistrze Spra-
wiedliwo�ci. Komisja opracowa³a ustawê z dnia 2 maja 2000 r. o ochronie
niektórych prawkonsumentóworaz o odpowiedzialno�ci za szkodêwyrz¹-
dzon¹ przez produkt niebezpieczny11, ustawê z dnia 13 lipca 2000 r. o
ochronienabywcówprawakorzystania zbudynku lubpomieszczeniamiesz-
kalnegowoznaczonymczasiewka¿dym rokuoraz o zmianie ustawkodeks
cywilny, kodeks wykroczeñ i ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece12.
Wy¿ejwymienione ustawy zosta³y opracowane tak¿ew celu dostosowania
prawa cywilnego do prawa europejskiego. Ustawy te dostosowuj¹ prawo
polskie do dyrektyw 94/47/EC Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 26
pa�dziernika 1994 r. o ochronie nabywców w odniesieniu do niektórych
aspektów umów o nabyciu prawa do czasowego korzystania z jednej lub
kilku nieruchomo�ci13, dyrektywy rady nr 93/13 z dnia 5 kwietnia 1993 r.
w sprawie niedozwolonychklauzul wumowach zudzia³emkonsumentów,

10 Dz.U. z 1994 r., nr 11, poz. 38.
11 Dz.U. z 2000 r., Nr 22, poz. 271.
12 Dz.U. z 2000 r., Nr 74, poz. 855.
13 Dz.Urz. Wspólnot Europejskich, seria L. 280 z dnia 29 pa�dziernika 1994 r.
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dyrektywy Rady 85/577 z dnia 20 grudnia 1986 r. o ochronie konsumenta
w umowach zawieranych poza siedzib¹ przedsiêbiorstwa, oraz dyrektywy
Rady 85/374 z dnia 25 lipca 1985 r. w sprawie ujednolicenia prawnych
i administracyjnych przepisów Pañstw Cz³onkowskich o odpowiedzialno-
�ci za produkt o w³a�ciwo�ciach niebezpiecznych, dyrektywy Rady i Par-
lamentu Europejskiego nr 97/7 z dnia 20 maja 1997 r. o ochronie kon-
sumentów w umowach zawieranych na odleg³o�æ.
Komisja Kodyfikacyjna przyjê³a koncepcjê uregulowania timesharin-

gu nie poprzez nowelizacjê kodeksu cywilnego, ale opracowanie nowej
ustawy. Ten sposób regulacji by³ zreszt¹ aprobowany przez doktrynê14.
Prace zaowocowa³y uchwaleniem ustawy z dnia 13 lipca 2000 r. o ochro-
nie nabywców prawa korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkal-
negow oznaczonym czasie w ka¿dym roku oraz o zmianie ustaw � kodeks
cywilny, kodeks wykroczeñ i ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece.
Nowa ustawa w wiêkszym stopniu mo¿e realizowaæ postulat dyrektywy
ochrony konsumenta, ani¿eli nowelizacja kodeksu cywilnego. Oparcie
ca³ej regulacji timesharingu na kodeksie cywilnym wymaga³oby bowiem
du¿ej dojrza³o�ci i wiedzy prawniczej, zarówno od podmiotów zawiera-
j¹cych tego rodzaju transakcje, jak i organów stosuj¹cych prawo.W takiej
sytuacji trudniej by³oby wykszta³ciæ jednolite wzorce umów o nabycie
prawa do czasowego korzystania z nieruchomo�ci15. Dobrze siê sta³o, ¿e
ustawodawca odszed³ od nazwania tej nowej instytucji timesharingiem.
Po pierwsze � jest to nazwa dla przeciêtnego konsumenta obca, po drugie
� wydaje siê, ¿e pozostaje w sprzeczno�ci z obowi¹zuj¹c¹ ju¿ ustaw¹ o
jêzyku polskim. Nadto, z uwagi na to, ¿e ustawodawca nie przes¹dzi³,
jaki charakter prawny bêdzie mia³a taka umowa, nie pozwala tak¿e na-
zwaæ tej instytucji w sposób precyzyjny. St¹d te¿, jak najbardziej w³a�ci-
wym zabiegiem staje siê opisanie tej instytucji przez wskazanie jej cech
charakterystycznych.
Realizacja tych cech w konkretnym wypadku nie bêdzie jednak wp³y-

wa³a na charakter prawny tej umowy.
Ustawa pos³uguje siê sformu³owaniem: �prawo do korzystania z bu-

dynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w ka¿dym

14 J. P r e u s n e r - Z a m o r s k a, E. T r a p l e, Timesharing � nowa instytucja prawa
polskiego. Uwagi do projektu ustawy, �KPP� 1998, z. 3, s. 538.

15 J. P r e u s n e r - Z a m o r s k a, E. T r a p l e, op.cit., s. 538.
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roku�. Ju¿ zatem w tytule tej ustawy mo¿na odnale�æ definicjê tej insty-
tucji. Podobnie zreszt¹ czyni dyrektywa 94/47/WE, pos³uguj¹c siê opiso-
wymokre�leniem instytucji: �umowyonabywanie prawokresowego u¿yt-
kowania nieruchomo�ci�16 .
Mimo postulatów doktryny, ustawa nie wprowadza do prawa cywil-

nego nowego typu umowy, na mocy której nabywca uzyskuje prawo ti-
mesharingu. Ustawodawca wyszed³ z za³o¿enia, ¿e takie wyodrêbnienie
nie jest ani potrzebne, ani mo¿liwe. Tym bardziej nie jest to mo¿liwe, ¿e
w Polsce dostêpne s¹ �wiadczenia nabywane tak¿e wed³ug obcych sys-
temów prawnych. St¹d te¿ ustawa nie okre�la charakteru prawnego na-
bywanego prawa, wskazuj¹c tylko na pewne mo¿liwo�ci, które ju¿ w
praktyce tej instytucji wystêpuj¹. Przepis art. 1 ust. 3 ustawy stanowi
bowiem, ¿e przepisy ustawy stosuje siê do wszelkich umów, o których
mowa w ust. 1 bez wzglêdu na naturê stosunków prawnych, których
stanowi¹ podstawê. Prawo nabywcy mo¿e mieæ postaæ prawa osobistego
(wierzytelno�ci) lub prawa rzeczowego, w szczególno�ci u¿ytkowania.
Dyrektywa równie¿ nie rozstrzyga kwestii charakteru prawnego tej

instytucji. Wynika to z ró¿norodnej praktyki w tym zakresie w pañstwach
cz³onkowskich Unii Europejskiej. W preambule dyrektywy mówi siê na-
wet, ¿e celem niniejszej dyrektywy jest stworzenie minimalnej podstawy
wspólnych przepisów w tej dziedzinie, gwarantuj¹cych prawid³owe funk-
cjonowanie rynku wewnêtrznego, a tym samym i ochronê nabywców.
Wystarczy, gdy te przepisy dotycz¹ tylko okre�lonych aspektówzawierania
umów, mianowicie informacji o tre�ci umowy oraz szczegó³ów przekazy-
wania tych informacji, jak równie¿ trybu odst¹pienia od umowy. Dalej
stwierdzono, ¿e charakter praw, bêd¹cych przedmiotem umów objêtych
niniejsz¹ dyrektyw¹ jest bardzo ró¿ny w pañstwach cz³onkowskich i dla-
tego ograniczono siê do okre�lenia szeroko zakrojonej definicji tych umów,
nie zakre�laj¹c przy tym konieczno�ci zharmonizowania charakteru praw-
nego powy¿szych praw na szczeblu wspólnotowym.Dyrektywa zatem nie
d¹¿y do okre�lenia podstaw prawnych umów timesharingu, jednak wypo-

16 Ibidem. Autorki wskazuj¹, ¿e najbardziej w³a�ciwym okre�leniem instytucji jest:
�prawo do czasowego korzystania z jednej lub kilku nieruchomo�ci�.



68

Jacek Go³aczyñski

wiada siê przeciwko normowaniu tych umów jako najmu, podkre�laj¹c,
¿e ró¿nica le¿y przede wszystkim w formie zap³aty.
Jakkolwiek wiadomo, ¿e dyrektywa, jako instrument harmonizuj¹cy

prawo w pañstwach cz³onkowskich Unii Europejskiej, zawiera tylko mi-
nimalnewymagania, któremusz¹ byæ adoptowane, to jednak ustawodawca
krajowymo¿e zawsze rozszerzyæ zakres regulacji okre�lonywdyrektywie.
Dlatego niektórzy autorzy postulowali uregulowanie w ustawie charakteru
prawnego umowy17. Taka regulacja bêdzie stanowi³a wyj�cie poza dyrek-
tywê, ale dozwolone.W szczególno�ci podkre�laj¹ oni, ¿e instytucja time-
sharingu jest now¹wprawie europejskim i prawie nieznan¹wprawie pols-
kim.Stronyniemog¹zatemsamedecydowaæocharakterzeprawnymumowy,
kszta³tuj¹c j¹ jako zobowi¹zanie, albo nawet prawo rzeczowe. Brak prze-
s¹dzenia o charakterze prawnym umowy timesharingu mog³oby siê odbiæ
niekorzystnie na sytuacji konsumenta, nara¿onego na nieuczciwe praktyki
profesjonalnego partnera18 .
Na przyk³adwNiemczech ustawodawca, nie okre�laj¹c jednoznacznie,

z jakim charakterem prawnym umowy timesharingu bêdziemy mieli do
czynienia, wskaza³ przyk³adowe formy prawne timesharingu, np. prawo
nabycia praw cz³onkowskich, czy te¿ udzia³ w spó³ce19. Natomiast ustawa
francuska nr 86-18 z dnia 6 stycznia 1986 r. dotycz¹ca spó³ek nabywaj¹-
cych nieruchomo�ci do okresowego korzystania, reguluje tê kwestiê jedno-
znacznie20. Ta ostatnia ustawa okre�la, ¿e nabywca staje siê wspólnikiem
spó³ki nabywaj¹cej nieruchomo�æ. Udzia³ w spó³ce nie stwarza po stronie
nabywcyprawaw³asno�ci, ani innegoprawa rzeczowegoodpowiadaj¹cego
jego udzia³owi. Prawa nabywcy s¹ regulowane przez przepisy dotycz¹ce
spó³ek, z wyj¹tkami przewidzianymi w tej ustawie (art. 1 ust. 1 ustawy z
dnia 6 stycznia 1986r.).
Ustawa z dnia 13 lipca 2000 r. pos³uguje siê metod¹ podobn¹ do re-

gulacji przewidzianejw ustawie niemieckiej. Z jednej strony ustawodawca
nie okre�la �ci�le charakteru prawnego umowy timesharingu, stanowi¹c, ¿e

17 Ibidem, s.541.
18 Ibidem
19 Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. BGBI 1996, I, s. 2154.
20 Loi n 86-18 du 6 janvier 1986, relative aux societes d�atributtion d�immeubles en

jouissance a temps paratge.



69

Timesharing � zagadnienia kolizyjnoprawne

mo¿e wystêpowaæ jako prawa osobiste (wierzytelno�æ) lub prawo rzeczo-
we.Wodniesieniu doprawa rzeczowegoustawodawcaposzed³ jednakdalej
okre�laj¹c, ¿e prawem rzeczowym nabywanym przez konsumenta mo¿e
byæ: �w szczególno�ci u¿ytkowanie�. Wobec tego, ¿e prawo timesharingu
jest zbywalne, ustawa wprowadza tak¿e zmianê kodeksu cywilnego,
dodaj¹c przepis art. 284(1) w brzmieniu: �Do u¿ytkowania polegaj¹cego
naprawiekorzystania zbudynku lubpomieszczeniamieszkalnego, októrym
mowa w ustawie o ochronie nabywców prawa korzystania z budynku lub
pomieszczaniamieszkalnegowoznaczonymczasie wka¿dymroku, stosuje
siê przepisy rozdzia³u I niniejszego dzia³u, z wyj¹tkiem art. 254-255�.

III. Prawo w³a�ciwe dla timesharingu

3.1. Uwagi ogólne
Wzwi¹zku z tym, ¿ewiêkszo�æ nieruchomo�ci lub pomieszczeñmiesz-

kalnych, które bêd¹ przedmiotem timesharingu nie ma miejsca po³o¿enia
w pañstwie, w którym zawierane s¹ umowy, zachodzi konieczno�æ poszu-
kiwaniaprawaw³a�ciwegodla tego stosunkuprawnego.Mamy tudoczynie-
nia ze stosunkiem cywilnoprawnym z elementem obcym, pod wzglêdem
przedmiotowym lub podmiotowym21. Nie wchodz¹c w szczegó³y zagad-
nienia dotycz¹cego zasiêgu obowi¹zywania prawa prywatnegomiêdzyna-
rodowego, niniejsze rozwa¿ania zostan¹ ograniczone tylko do sytuacji, gdy

21 Stosunek z elementem obcym (zagranicznym) mo¿e byæ ujmowany dwojako, a
mianowicie, jako stosunek, który nie jest objêty tylko w obszarze jednego pañstwa, ale
wtedy, gdy istnieje powi¹zanie z obcym systemem prawnym oraz jako stosunek powi¹zany
wy³¹cznie z w³asnym obszarem prawnym. I tak pogl¹d pierwszy prezentuj¹ w literaturze
polskiej: W. L u d w i c z a k,Miêdzynarodowe prawo prywatne, Warszawa 1990, s. 12-14;
E.W i e r z b o w s k i, Miêdzynarodowy obrót prawny w sprawach cywilnych, Warszawa
1971, s. 11; J. J a k u b o w s k i, Prawo miêdzynarodowe prywatne. Zarys wyk³adu, War-
szawa 1984, s. 8; S. S o ³ t y s i ñ s k i, w recenzji I wydania podrêcznika M. P a z d a n a,
Prawo prywatne miêdzynarodowe, �PiP� 1988, z. 11, s. 111. Drugi pogl¹d prezentuj¹
natomiast: K. P r z y b y ³ o w s k i,Prawo prywatnemiêdzynarodowe. Czê�æ ogólna, Lwów
1935, s. 2 i 3; H. T r amm e r, Zasiêg obowi¹zywania prawa prywatnego miêdzynarodo-
wego, �PiP� 1966, s. 866 i n.; B.Wa l a s z e k, M. S o � n i a k, Zarys prawa miêdzynaro-
dowego prywatnego, Warszawa 1973, s. 8 i 9; M. S o � n i a k, Prawo prywatne miêdzyna-
rodowe, Katowice 1991, s. 7; M. P a z d a n, Prawo prywatne miêdzynarodowe, Warszawa
1998, s. 21.
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normy kolizyjne prawa prywatnego miêdzynarodowego obejmuj¹ stosun-
ki z elementem obcym.
Je¿eli nieruchomo�æ jest po³o¿ona na terytorium innego pañstwa, a

stronami umowy s¹: obywatel polski i przedsiêbiorca maj¹cy siedzibê w Pol-
sce, to stosunek cywilnoprawny bêdzie mia³ element obcy � przedmiotowy.
Je¿eli za� nieruchomo�æ bêd¹ca przedmiotem umowy ma miejsce po-

³o¿eniawPolsce, a stronami s¹: obywatel Polski oraz przedsiêbiorcamaj¹cy
siedzibê na terytorium innego pañstwa,wówczas stosunek cywilnoprawny
bêdzie mia³ element obcy � podmiotowy.
Wkoñcumo¿na sobiewyobraziæ, choæw praktyce takie sytuacjemog¹

wyst¹piæ rzadko, ¿enieruchomo�æ jest po³o¿onawPolsce, a stronamiumowy
timesharingu bêd¹ cudzoziemiec i przedsiêbiorca maj¹cy siedzibê w Pol-
sce. Te wszystkie sytuacje bêd¹ podlega³y omówieniu w oparciu o regu³y
prawa prywatnegomiêdzynarodowego.
Je¿eli nieruchomo�æ jest po³o¿ona w Polsce i stronami umowy s¹:

konsument bêd¹cy obywatelem polskim i przedsiêbiorca maj¹cy siedzibê
w Polsce, to ¿adne kwestie kolizyjnoprawne nie zachodz¹. Problematyka
nawi¹zania stosunku prawnego, ocena jego charakteru prawnego orazwza-
jemneprawa i obowi¹zki stronbêd¹ rozstrzyganewoparciuoprawopolskie.
Bardziej prawdopodobna jest natomiast sytuacja, kiedy umowa time-

sharingu bêdzie zawierana przez konsumenta bêd¹cego obywatelem pol-
skim a przedsiêbiorc¹ maj¹cym siedzibê zagranic¹ lub maj¹cym siedzibê
w Polsce, ale przedmiotem umowy bêdzie nieruchomo�æ po³o¿ona zagra-
nic¹. W tej sytuacji powstaje stosunek prawny z elementem zagranicz-
nym22. Jak ju¿ wy¿ej wspomniano, niektórzy autorzy s¹dz¹ jednak, ¿e
wszystkie stosunki prawne, a wiêc powi¹zane tak¿e z w³asnym obszarem
prawnym, objête s¹ zasiêgiem norm kolizyjnych23 .
Wydaje siê, ¿e zasadniczym problemem, który winien byæ rozstrzy-

gniêty w celu poszukiwania prawa w³a�ciwego dla stosunku prawnego
tworz¹cego timesharing, jest kwestia charakteru prawnego tej instytucji.
W zale¿no�ci bowiem od tego, czy timesharing kreuje stosunek obliga-
cyjny, czy prawnorzeczowy mo¿e wchodziæ w grê zastosowanie statutu
kontraktowego lub rzeczowego. W sytuacji, gdy dyrektywa pozostawi³a

22 M. P a z d a n, op. cit., s. 21.
23 Por. przypis 20.
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powy¿sz¹ kwestiê swobodnemu uregulowaniu przez pañstwa cz³onkow-
skie Unii Europejskiej, wydawa³oby siê, ¿e mo¿emy mieæ ró¿norodno�æ
rozwi¹zañ kolizyjnoprawnych uzale¿nionych wielo�ci¹ mo¿liwych roz-
wi¹zañ istniej¹c¹ w poszczególnych pañstwach. Jednak¿e nale¿y zwróciæ
uwagê, i¿ dokonana harmonizacja prawa w tej sferze wytworzy³a podob-
ny stopieñ ochrony konsumenta we wszystkich krajach Unii Europejskiej,
niezale¿nie od charakteru prawnego tej instytucji.

3.2. Timeshering jako prawo rzeczowe
Je¿eli przyj¹æ, ¿e timesharing jest prawem rzeczowym,wówczas zgod-

nie z art. 24 § 1 p.p.m. w³asno�æ i inne prawa rzeczowe podlegaj¹ prawu
pañstwa, w którym znajduje siê ich przedmiot. Podobn¹ regu³ê kolizyjn¹
zawiera przepis § 2 art. 24 p.p.m., który stanowi, ¿e nabycie i utrata w³a-
sno�ci, jak równie¿ nabycie i utrata oraz zmiana tre�ci i pierwszeñstwa
innych praw rzeczowych, podlegaj¹ prawu pañstwa, w którym znajdowa³
siê przedmiot tych praw w chwili, gdy nast¹pi³o zdarzenie poci¹gaj¹ce za
sob¹ wymienione skutki prawne. W obu tych przepisach (art. 24 § 1 i 2
p.p.m.) ustawodawca zastosowa³ ³¹cznik przedmiotowy � miejsce po³o¿e-
nia rzeczy (res rei sitae). W tym zakresie ustawodawca polski stan¹³ na
stanowisku jednolitego ³¹cznika przedmiotowego dla wszystkich sytuacji
powi¹zanych z zakresem norm kolizyjnych z art. 24 § 1 i 2 p.p.m. Zrezy-
gnowano zatemzdawnej koncepcjiwykorzystywania dla praw rzeczowych
maj¹cych za przedmiot rzeczy ruchome ³¹cznika personalnego (mobilia
personam sequuntur). Na uzasadnienie przyjêtego ³¹cznika � miejsca
po³o¿enia rzeczy�podaje siê, ¿ewprzypadkunieruchomo�ci istniejezwi¹zek
miêdzy prawem pañstwa, na którym jest po³o¿ona nieruchomo�æ a nieru-
chomo�ci¹. Zwi¹zek ten dotyczy bezpieczeñstwa obrotu24 . Natomiast pro-
blematyka nabywania nieruchomo�ci przez cudzoziemców stanowi tzw.
prawo obcych i regulowane jest w Polsce przez ustawê z dnia 24 marca
1920 r. o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców25. £¹cznik �

24 E. D r o z d, Nabycie i utrata w �wietle prawa prywatnego miêdzynarodowego,
�PiP� 1976, z. 6, s. 5 i n.

25 Dz.U. z 1920, Nr 54, poz. 245 z pó�n. zm.. por. M. P a z d a n, op.cit., s. 168. I cyt.
tam lit.; J. K a w e c k a - P y s z, Kolizyjnoprawne aspekty nabywania nieruchomo�ci po³o-
¿onych w Polsce przez cudzoziemców, �Rejent� 1999, nr 2.; t e n ¿ e, Nowelizacja ustawy o
nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców � liberalizacja czy zaostrzenie regulacji,
�Rejent� 1997, nr 11.
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miejsca po³o¿enia nieruchomo�ci dotyczy jedynie faktycznego po³o¿enia
tej nieruchomo�ci (tzw. situs naturalis), nie za� jakiego� fikcyjnego situs
civilis. Dla pojêcia �miejsce po³o¿enia rzeczy� nie jest wa¿ne, aby rzecz
znajdowa³a siê w jakim� miejscu stale (dotyczy to ruchomo�ci), przej�cio-
we po³o¿enie rzeczy jest bowiem tak¿e po³o¿eniem rzeczy. W przypadku
nieruchomo�ci zmiana statutunienast¹pi, poniewa¿nie jestmo¿liwazmiana
jej po³o¿enia. Oczywi�cie mo¿liwe jest przesuniêcie granic pañstwa, co
spowoduje przej�cie nieruchomo�ci do innego obszaru prawnego.Ta ostat-
nia sytuacja mo¿e zdarzyæ siê jednak tylko wyj¹tkowo.

3.2.1. Pojêcie praw rzeczowych
Wed³ug art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 13 lipca 2000 r. przepisy ustawy

stosuje siê do wszelkich umów, o których mowa w ust. 1 bez wzglêdu na
naturêprawn¹stosunków,którychstanowi¹podstawê.Prawonabywcymo¿e
mieæ postaæ prawa osobistego, w tym wierzytelno�ci albo prawa rzeczo-
wego, w szczególno�ci u¿ytkowania. Ustawodawca polski dopuszcza za-
temmo¿liwo�æ uzyskania przez konsumenta praw, o którychmówi ustawa
� korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego, w oznaczonym
czasie w ka¿dym roku przez co najmniej 3 lata � które przybior¹ formê
prawn¹u¿ytkowania.U¿ytkowanienatomiast jest prawemrzeczowymogra-
niczonym, przy czym wy³¹cza siê stosowanie art. 254-255 i art. 266 k.c.
Ustawodawca wprowadzi³ zatem wyj¹tek od zasady, ¿e u¿ytkowanie jest
prawem niezbywalnym i ¿e wygasa wskutek niewykonywania przez lat
dziesiêæ oraz, ¿e u¿ytkowanie ustanowione na rzecz osoby fizycznej wy-
gasa najpó�niej z jej �mierci¹. Nadto do timesharingu nie maj¹ zastosowa-
nia przepisy o u¿ytkowaniu przez rolnicze spó³dzielnie produkcyjne i o
innych wypadkach u¿ytkowania.
Je¿eli umowa zostanie zawarta w Polsce i strony ustanowi¹ dla kon-

sumenta prawo odpowiadaj¹ce u¿ytkowaniu, wówczas dla powstania tego
prawa konieczny bêdzie wpis do ksiêgi wieczystej prowadzonej dla tej
nieruchomo�ci. Zatemkoniecznym jest, abyu¿ytkowanie by³o ustanowione
na nieruchomo�ci. Wmy�l prawa polskiego nieruchomo�ciami s¹: �czê�ci
powierzchni ziemskiej stanowi¹ce odrêbny od gruntu przedmiotw³asno�ci
(grunty), jak równie¿ budynki trwale z gruntem zwi¹zane lub czê�ci tych
budynków, je¿eli na mocy przepisów szczególnych stanowi¹ odrêbny od
gruntu przedmiot w³asno�ci�. Je¿eli zatem strony umówi¹ siê, ¿e przed-
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miotem timesharingu bêdzie lokal mieszkalny nie stanowi¹cy odrêbnego
przedmiotu w³asno�ci (np. apartament w pensjonacie), to wówczas pod-
staw¹ prawn¹ ustanowienia prawa nie bêdzie mog³o byæ u¿ytkowanie.
Jednak katalog praw rzeczowych mo¿e byæ inny w poszczególnych pañ-
stwach. Rozbie¿no�ci wystêpuj¹ tu zw³aszcza przy odgraniczaniu praw
rzeczowych od prawobligacyjnych. Jak zatemnale¿y ustaliæ, czywdanym
wypadku mamy do czynienia z prawem rzeczowym, czy z prawem ob-
ligacyjnym, a zatem jaki stosowaæ statut dla danego stosunku cywilno-
prawnego? Jedni autorzy uznaj¹, ¿e w takim przypadku nale¿y kierowaæ
siê regu³ami kwalifikacyjnymi pochodz¹cymi z w³asnego systemu praw-
nego (legis fori). Inni sk³aniaj¹ siê do kwalifikacji praw rzeczowych w
oparciu o system prawa istniej¹cy (rei sitae)26. Istnieje te¿ pogl¹d, ¿e
kwalifikacja winna d¹¿yæ do stworzenia autonomicznego pojêcia prawa
prywatnego miêdzynarodowego praw rzeczowych i posiadania za pomo-
c¹ ³¹cznika lex rei sitae, które wyró¿niaj¹ siê bezwzglêdn¹ skuteczno-
�ci¹27. Wydaje siê, ¿e najbardziej praktyczny i jednocze�nie prosty w za-
stosowaniu jest pogl¹d pierwszy, wed³ug którego ocena prawa
podmiotowego bêdzie odbywa³a siê w oparciu o normy merytoryczne
obowi¹zuj¹ce legis fori.

3.2.2. Zakres statutu rzeczowego u¿ytkowania bêd¹cego podstaw¹
praw konsumenta z timesharingu
Powszechnie przyjmuje siê, ¿e do zakresu dzia³ania statutu rzeczowego

nale¿y ocena powstania, zmiany, przeniesienia lub wyga�niêcia praw rze-
czowych.Do tego statutu nale¿y tak¿e ocena skutkówprawnych czynno�ci
prawnychw sferze prawa rzeczowego. I tak do zakresu statutu rzeczowego
bêdzie nale¿a³a ocena umowyoustanowienie u¿ytkowania nieruchomo�ci,
to czy umowa jest kauzalna, czy abstrakcyjna, czy ma charakter konsen-
sualny, czy realny, czy konieczny jest wpis do ksiêgi wieczystej.Ale statut
rzeczowy rozstrzyga tak¿e o tre�ci praw rzeczowych, w tym u¿ytkowania,
o rozliczeniach miêdzy w³a�cicielem rzeczy a u¿ytkownikiem. Jednak

26 H. T r amm e r, Sprawy czysto maj¹tkowe w polskim prawie prywatnym miêdzyna-
rodowym, �PHZ� 1968, nr 19-20, s. 15; J. K o s i k, Prawa rzeczowe ograniczone w kodek-
sie cywilnym i art. 24 prawa prywatnego miêdzynarodowego, �SP� 1970, s. 67; M. S o -
� n i a k, op.cit., s. 111.

27 F. Z o l l, Miêdzynarodowe prawo prywatne, Kraków 1947, s. 52.
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forma czynno�ci prawnej bêd¹cej podstaw¹ ustanowienia praw rzeczo-
wych lub ich przeniesienia, lub zmiany tre�ci oraz pierwszeñstwa podle-
gaj¹ normie kolizyjnej z art. 12 p.p.m.
Je¿eli przedmiotem timesharingu jest nieruchomo�æ po³o¿ona poza

granicami Polski, ale umowa o ustanowieniu tego prawa zosta³a zawarta
w Polsce miêdzy obywatelem polskim (konsumentem) i przedsiêbiorc¹
polskim, to wówczas, zgodnie z art. 24 § 1 i 2 p.p.m., prawemw³a�ciwym
dla u¿ytkowania tej nieruchomo�ci bêdzie prawo miejsca po³o¿enia tej
nieruchomo�ci. Je¿eli prawomerytoryczne pañstwamiejsca po³o¿enia nie-
ruchomo�ci reguluje u¿ytkowanie, jako prawo rzeczowe, zatem korzysta-
j¹ce z bezwzglêdnej skuteczno�ci, to sprawa bêdzie prosta. Natomiast pro-
blem pojawi siê, je¿eli prawo pañstwa po³o¿enia nieruchomo�ci nie zna
prawa rzeczowego o cechach polskiego u¿ytkowania.
Je¿eli nieruchomo�æ jest po³o¿ona w Polsce, a konsument jest cudzo-

ziemcem lub obie strony nie s¹ powi¹zane z Polsk¹, wówczas, ocena
kolizyjna prawa u¿ytkowania bêdzie podlega³a prawu polskiemu (art. 24
§ 1 i 2 p.p.m.). To samo dotyczy sytuacji, gdy konsument jest obywatelem
polskim a przedsiêbiorca ma siedzibê zagranic¹.

3.3. Timesharing jako prawo obligacyjne
Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 13 lipca 2000 r. przepisy ustawy

stosuje siê do wszelkich umów, o których mowa w ust. 1 bez wzglêdu na
naturê stosunków prawnych, których stanowi¹ podstawê. Prawo nabywcy
mo¿emieæ postaæ prawa osobistego, w tymwierzytelno�ci albo prawa rze-
czowego, w szczególno�ci u¿ytkowania. W tej czê�ci artyku³u zostanie
omówionawierzytelno�æ, jakopodstawauprawnienianabywcy(konsumenta)
do korzystania z budynku lub pomieszczeniamieszkalnegowoznaczonym
czasie w ka¿dym roku w okresie co najmniej 3 lat. �ród³em tej wierzytel-
no�ci bêdzie umowa.Wynika to z art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 13 lipca 2000 r.,
który jednoznacznie wskazuje, ¿e nabywca uzyskuje prawo do korzystania
na podstawie umowy.Niewiadomo jednak, o jaki stosunek zobowi¹zanio-
wy tu chodzi. Ustawa nie daje bowiem, jakw przypadku praw rzeczowych
¿adnego przyk³adu.
Zgodnie z art. 25 § 1 p.p.m. strony mog¹ poddaæ swe stosunki w

zakresie zobowi¹zañ umownych wybranemu przez siebie prawu, je¿eli
pozostaje ono w zwi¹zku z zobowi¹zaniem. Jednak § 2 art. 25 p.p.m.
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wy³¹cza mo¿liwo�æ wyboru prawa, je¿eli zobowi¹zanie dotyczy nieru-
chomo�ci. W takim wypadku prawem w³a�ciwym dla zobowi¹zania jest
prawo pañstwa po³o¿enia nieruchomo�ci. Zatem prawo polskie wy³¹cza
mo¿liwo�æ wyboru prawa w³a�ciwego dla zobowi¹zania, którego przed-
miotem jest nieruchomo�æ, wprowadzaj¹c tu regu³ê ius cogens. Równie¿
i tutaj pojawi siê problem zwi¹zany z pojêciem nieruchomo�ci. Przewa¿a
pogl¹d, ¿e pojêcie nieruchomo�ci winno byæ kwalifikowane wed³ug pra-
wa obowi¹zuj¹cego w pañstwie jej po³o¿enia. Oczywi�cie najwiêksze
ró¿nice bêd¹ dotyczy³y pojêcia nieruchomo�ci budynkowych i lokalo-
wych. Prawo polskie rozró¿nia w art. 46 § 1 k.c. pojêcie nieruchomo�ci.
Jednak polskie prawo merytoryczne zostanie zastosowane jedynie wów-
czas, gdy nieruchomo�æ jest po³o¿ona w Polsce. Je¿eli zatem umowa,
bêd¹ca �ród³em zobowi¹zania daj¹cego konsumentowi prawo korzysta-
nia z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w warunkach okre�lo-
nych w art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 13 lipca 2000 r., bêdzie tworzy³a sto-
sunek obligacyjny, to ³¹cznik lex rei sitae bêdzie pe³ni³ podwójn¹ rolê:
dokona kwalifikacji samego pojêcia nieruchomo�ci, a nastêpnie wska¿e
w³a�ciwe prawo merytoryczne dla tego stosunku prawnego.
Wiêksze trudno�ci wyst¹pi¹ w sytuacji, gdy umowa przyznaje nabyw-

cy (konsumentowi) prawo korzystania z pomieszczenia mieszanego, które
nie jest nieruchomo�ci¹ w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. W takim wypadku
nale¿y ustaliæ, z jakim typem umowy bêdziemy mieli do czynienia. Po-
wszechnie przyjmuje siê, ¿e umowa tama charakter nienazwany (contrac-
tus innominatus) lub mieszany z elementami najmu, dzier¿awy (contrac-
tus mixtus). W zwi¹zku z tym, ¿e umowa nie dotyczy nieruchomo�ci,
dopuszczalny jest wybór prawa dla tej umowy. Z art. 25 § 1 p.p.m. wynika,
¿e strony mog¹ poddaæ swe stosunki w zakresie zobowi¹zañ umownych
wybranemu przez siebie prawu, je¿eli pozostaje ono w zwi¹zku z zobo-
wi¹zaniem.
Je¿eli strony nie dokona³y wyboru prawa dla tej umowy, wówczas w

pierwszej kolejno�ci nale¿y wzi¹æ pod uwagê normê kolizyjn¹ wyra¿on¹
w art. 26 p.p.m. Z art. 26 p.p.m. wynika, ¿e je¿eli strony nie dokona³y
wyboru prawa, zobowi¹zanie podlega prawu pañstwa, w którym strony w
chwili zawarcia umowymaj¹ siedzibê albomiejsce zamieszkania. Przepisu
tego nie stosuje siê do zobowi¹zañ dotycz¹cych nieruchomo�ci. Jak s³usz-
nie zauwa¿y³ M. Pazdan, wymóg zastosowania tej normy kolizyjnej, aby
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strony umowy mia³y miejsce zamieszkania lub siedziby w jednym pañ-
stwie, powoduje, ¿e znaczenie tego przepisu jest niewielkie28. Powstaje
tak¿e problem, jak nale¿y rozumieæ pojêcie �moment zawarcia umowy�,
aw szczególno�ci na podstawie jakich przepisówmerytorycznych dokonaæ
kwalifikacji prawnej tego pojêcia. I tak przewa¿a pogl¹d, ¿e chwila zawar-
cia umowy winna byæ traktowana jako okoliczno�æ faktyczna, ustalana na
podstawiewszystkich okoliczno�ci danegowypadku, bez powi¹zania z sys-
temem prawa w³asnego, czy obcego29.
Je¿eli oka¿e siê, ¿e obie strony nie mia³y miejsca zamieszkania albo

siedziby w tym samym pañstwie, w chwili zawarcia umowy, wówczas
stosujemy przepis art. 29 p.p.m. Przepis ten stanowi, ¿e do zobowi¹zañ z
umów nie wymienionych w art. 27 i art. 28 stosuje siê, je¿eli strony nie
dokona³y wyboru prawa, prawo, w którym umowa zosta³a zawarta.
Przepis ten pos³uguje siê ³¹cznikiemmiejsca zawarcia umowy (lex loci

contractus).Najwiêkszeznaczeniama tuzatemokre�leniepojêcia��miejsce
zawarcia umowy�. Podobnie jak w przypadku normy kolizyjnej z art. 26,
gdzie by³a mowa o pojêciu �moment zawarcia umowy�, konieczne jest
dokonanie kwalifikacji tego pojêcia w oparciu o pewne regu³y. Nasuwa siê
zw³aszczaw¹tpliwo�æ, czypojêcie �miejscezawarciaumowy�nale¿yustalaæ
w oparciu o przepisy merytoryczne, czy te¿ nale¿y d¹¿yæ do stworzenia
pojêcia autonomicznego prawa prywatnego miêdzynarodowego. Wed³ug
M. Pazdana, prawid³owe jest to drugie rozwi¹zanie. Chodzi bowiemw tym
przypadku o ustalenie prawa pañstwa, z którym jest naj�ci�lej zwi¹zany
samfaktpowstaniaumownegostosunkuzobowi¹zaniowego.Nale¿y tu tak¿e
braæ pod uwagê ogó³ sytuacji sk³adaj¹cych siê na dany stan faktyczny30.
Ostatecznie te¿ mo¿e mieæ w tym przypadku zastosowanie przepis art.

7 p.p.m., zapewniaj¹cy posi³kow¹ w³a�ciwo�æ prawa polskiego31.

28 M. P a z d a n, op.cit., s. 132.
29 M. P a z d a n, op.cit., s. 132; por. te¿. M. A . Z a c h a r a s i e w i c z,W. P o p i o ³ e k,

Znaczenie pojêæ �chwila� i �miejsce zawarcia umowy� w ustawie o prawie prywatnym
miêdzynarodowym z 1965 roku, �PPHZ� 1981, t. 5, s. 101.

30 M. P a z d a n, op. cit., s. 136. Por. te¿.M. A . Z a c h a r a s i e w i c z,W. P o p i o ³ e k,
op.cit., s. 104-107.

31Wed³ugM. Pazdana przepis art. 7 p.p.m. stanowi ostateczno�æ i w miarê mo¿liwo�ci
nale¿y unikaæ jego stosowania. Por. wiêcej M. P a z d a n, op. cit., s. 130.
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3.4. Normy kolizyjne ustawy z dnia 13 lipca 2000 r. o ochronie
nabywców prawa korzystania z budynku lub pomieszczenia
mieszkalnegowoznaczonymczasiewka¿dymrokuozmianieustaw
Kodekscywilny,Kodekswykroczeñi ustawyoksiêgachwieczystych
i hipotece

Ustawa z dnia 13 lipca 2000 r. zawiera prócz norm merytorycznych,
tak¿e normy z zakresu prawa prywatnegomiêdzynarodowegowznaczeniu
w¹skim (sensu stricto) � normy kolizyjne. Stanowi¹ je przepisy art. 9 i 10.
Przepis art. 9 stanowi, ¿e przepisy ustawy stosuje siê, je¿eli umowa, o
której mowa w art. 1 ust. 1, lub stosunek prawny, z którego wynika prawo
korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym
czasie w ka¿dym roku, podlega prawu polskiemu zgodnie z przepisami
prawa prywatnego miêdzynarodowego. Przepis ten jedynie wskazuje, ¿e
je¿eli prawo prywatne miêdzynarodowewskazuje prawo polskie jako pra-
wow³a�ciwe, to dla ocenymerytorycznej umowy timesharingubêdziemia³a
zastosowanieniniejszaustawa.Przepis ten jestwyrazemkoncepcji, ¿enormy
prawa prywatnego miêdzynarodowego reguluj¹ tak¿e stosunki prawne
powi¹zane tylko z polskim obszarem prawnym.
Natomiast wiêksze znaczenie bêdzie mia³a norma kolizyjna wynika-

j¹ca z przepisu art. 10 ustawy z dnia 13 lipca 2000 r. Przepis ten stanowi,
¿e je¿eli umowa lub stosunek prawny, o którym mowa w art. 9, podlega
prawu obcemu, a prawo to nie zapewnia nabywcy poziomu ochrony prze-
widzianego niniejsz¹ ustaw¹, przepisy ustawy stosuje siê tak¿ewtedy, gdy:
1) budynek lub pomieszczenie mieszkalne po³o¿one s¹ w Rzeczypo-
spolitej Polskiej lub

2) nabywcamamiejsce zamieszkaniawRzeczypospolitej 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 z³o¿onej przedsiê-
biorcy w Rzeczypospolitej Polskiej.

Z przepisu art. 10 ustawy z dnia 13 lipca 2000 r. wynikaj¹ 4 normy
kolizyjne pos³uguj¹ce siê ró¿nymi ³¹cznikami. W punkcie 1. mamy do
czynienia z ³¹cznikiem miejsca po³o¿enia budynku lub pomieszczenia
mieszkalnego (lex rei sitae). W punkcie 2. mamy do czynienia z ³¹czni-
kiem miejsca zamieszkania nabywcy (konsumenta) (lex domicilii). W
punkcie 3. i 4. natomiast mamy do czynienia z ³¹cznikiem miejsca doko-
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nania czynno�ci prawnej (lex loci actus). Przepis art. 10 ustawy z dnia 13
lipca 2000 r. jest przepisem o charakterze wymuszaj¹cym swoj¹ w³a�ci-
wo�æ, ale pod warunkiem, ¿e prawo obce, które bêdzie prawem w³a�ci-
wym dla stosunku prawnego opisanego w art. 9 tej ustawy, nie zapewnia
nabywcy poziomu ochrony przewidzianego niniejsz¹ ustaw¹. Je¿eli za-
tem s¹d bêdzie dokonywa³ oceny kolizyjne prawa dla timesharingu i uzna,
¿e prawem tym bêdzie prawo obce, a nastêpnie oka¿e siê, ¿e jest onomniej
korzystne dla konsumenta, ni¿ prawo polskie, zastosuje prawo polskie.

4.Timesharingwed³ugkonwencjiEWGoprawiew³a�ciwymdla
umownych stosunków zobowi¹zaniowych z 1980 r.32

Nale¿y pamiêtaæ, ¿e umowa timesharingu, jako umowa z udzia³em
konsumenta, podlega tak¿e przepisom konwencji EWG o prawie w³a�ci-
wym dla umownych stosunków zobowi¹zaniowych zdnia 19 czerwca1980 r.
Z tym, ¿e niemado tej umowyzastosowania przepis art. 5 ust. 1 konwencji,
poniewa¿ dotyczy on wy³¹cznie umów o dostawê rzeczy ruchomych lub o
�wiadczenie us³ug dla konsumenta w celu, którego nie mo¿na zaliczyæ do
dzia³alno�ci zawodowej lub gospodarczej, jak te¿ do umów dotycz¹cych
finansowania takich transakcji. Natomiast do umowy timesharingumo¿na
zastosowaæ przepis art. 4 ust. 3 konwencji, który przewiduje, ¿e je¿eli
przedmiotem umowy jest prawo rzeczowe na nieruchomo�ci, bez wzglê-
du na ust. 2 domniemywa siê, ¿e umowa wykazuje naj�ci�lejsze zwi¹zki
z pañstwem, w którym nieruchomo�æ jest po³o¿ona. Skoro zatem najczê-
�ciej przedmiotem umowy timesharingu bêdzie nieruchomo�æ po³o¿ona

32 Konwencja EWG o prawie w³a�ciwym dla umownych stosunków zobowi¹zanio-
wych z 1980r. wesz³a w ¿ycie dnia 1 kwietnia 1991 r. Tekst polski zamieszczony w �PPHZ�
1983, t. 7, s. 124 i n., w �KPP� 1994, z. 2, s. 297 (w t³umaczeniu W. Popio³ka) oraz [w:]
J. P o c z o b u t, Kodyfikacje prawa miêdzynarodowego prywatnego, Warszawa 1991,
s. 161 i n. O konwencji: W. P o p i o ³ e k, Konwencja EWG o prawie w³a�ciwym dla zo-
bowi¹zañ, �PiP� 1982, z. 9, s. 105 i n.; t e n ¿ e, Zobowi¹zania z umów w projekcie kon-
wencji EWG o prawie w³a�ciwym dla zobowi¹zañ umownych i pozaumownych, �PPHZ�
1979, t. 3, s. 133 i n.; J. S k ¹ p s k i, Konwencja EWG z 19.06.1980r. o prawie w³a�ciwym
dla zobowi¹zañ umownych jako �model� dla regulacji miêdzynarodowych prawa obliga-
cyjnego w prawach krajowych ze szczególnym uwzglêdnieniem prawa polskiego, �KPP�
1994, z. 2, s. 187 i n.; P. R . S t o p c z y k, Konwencja Rzymska o prawie w³a�ciwym dla
zobowi¹zañ umownych, �PPH� 1995, nr 11, s. 29 i n.; T. S a d o w s k i, Kolizyjnoprawna
regulacja umów w Konwencji Rzymskiej z 1980r., �Prawo Spó³ek� 1998, nr 5, s. 32 i n.



79

Timesharing � zagadnienia kolizyjnoprawne

poza pañstwem, w którym zosta³a zawarta umowa oraz poza pañstwem,
w którym konsument ma miejsce zamieszkania, to prawem w³a�ciwym
dla tego stosunku umownego bêdzie prawo miejsca po³o¿enia nierucho-
mo�ci. Przepis ten w podobny sposób reguluje prawo w³a�ciwe dla
zobowi¹zania umownego, które dotyczy nieruchomo�ci, jak przepis art.
25 § 1 p.p.m.
Konwencja Rzymska pos³uguje siê kategori¹ �prawa najbardziej odpo-

wiedniego dla zobowi¹zania umownego�. Chodzi tu o poszukiwanie ele-
mentu najbardziej charakteryzuj¹cego dany stosunek zobowi¹zaniowy33 .
Poszukiwania te u³atwiane s¹ na zasadzie domniemaniaw³a�ciwo�ci prawa
dla danego stosunku prawnego, np. domniemania wynikaj¹ce z po³o¿enia
nieruchomo�ci,miejsca zawarcia umowy.Takiew³a�nie rozwi¹zanie zosta-
³o przyjête w Konwencji Rzymskiej. Zasad¹ jest, ¿e strony mog¹ dokonaæ
wyboru prawaw³a�ciwego dla zobowi¹zania umownego i to dotyczy tak¿e
sytuacji, gdy przedmiotemumowy jest prawo rzeczowe na nieruchomo�ci.
W koñcu przepis art. 4 ust. 5 stanowi, ¿e domniemania z ust. 2, 3 i 4 tego
artyku³u nie dotycz¹ sytuacji, w których z ca³okszta³tu okoliczno�ci wyni-
ka, ¿e umowawykazuje �ci�lejsze zwi¹zki z innympañstwem.Wprzypad-
ku nieruchomo�ci zatem konwencja zapewnia wybór prawa, nawet je¿eli
umowa ma za przedmiot prawa rzeczowe na nieruchomo�ci.
Odstêpstwemod tej regu³y bêd¹normy imperatywne.Mimo¿ekonwen-

cja przewiduje, na co ju¿wy¿ej zwrócono uwagê, zasadê swobodywyboru
prawa w³a�ciwego dla zobowi¹zania umownego, to jednak wprowadza
pewne jej ograniczenia. I tak, ograniczenia zasady swobodywyboru prawa
w³a�ciwego mog¹ polegaæ na mo¿liwo�ci zastosowania przez s¹d norm
imperatywnych innych pañstw wskazuj¹cych zwi¹zek z dan¹ spraw¹.
Ograniczenia takie mog¹ tak¿e wynikaæ z odmowy zastosowania danej
normyna podstawie porz¹dku publicznego34 . Przepis art. 7 ust. 1 konwen-
cji stanowi, ¿e stosuj¹c prawo danego kraju, s¹d w³adny jest zastosowaæ
imperatywne normy innego kraju, z którym stan faktycznyma �cis³y zwi¹-
zek, do stopnia, w którym regu³y imperatywnemusz¹, wmy�l prawa tego

33 M. P a z d a n, op.cit., s. 116.
34 P. R . S t o p c z y k, op.cit., s. 32.
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kraju byæ zastosowane niezale¿nie od prawa w³a�ciwego dla umowy35 .
Przenosz¹c teraz powy¿sze rozwa¿ania na grunt umowy timesharingu
mo¿na stwierdziæ, ¿e nawet je¿eli strony wybior¹, zgodnie z art. 3 kon-
wencji, prawo w³a�ciwe dla umowy, której przedmiotem jest nierucho-
mo�æ, lub prawo rzeczowe na nieruchomo�ci, a w pañstwie, w którym
po³o¿ona jest nieruchomo�æ obowi¹zuj¹ normy imperatywne dotycz¹ce
nieruchomo�ci (zarówno zobowi¹zañ umownych dotycz¹cych nierucho-
mo�ci, jak i praw rzeczowych, których przedmiotem jest nieruchomo�æ),
to s¹d bêdzie stosowa³ te normy imperatywne. Jednak nale¿y tak¿e pa-
miêtaæ o normie z art. 7 ust. 2 konwencji, która stanowi, ¿e s¹d ma
obowi¹zek stosowaæ w³asne normy bezwzglêdnie obowi¹zuj¹ce niezale¿-
nie od prawa w³a�ciwego dla umowy.
Zatemkonwencja pos³uguje siê dwiemakoncepcjami norm imperatyw-

nych, amianowicie, ¿e norma imperatywnaw sensie kolizyjnym to norma,
spod dzia³ania której strony nie mog¹ wy³¹czyæ istniej¹cych miêdzy nimi
stosunkówkontraktowychna podstawiewskazania jakow³a�ciwegoprawa
innegopañstwani¿ to,wmy�l któregonorma taka jest imperatywna.Norma
imperatywna w rozumieniu prawa wewnêtrznego, to norma tego sytemu,
od której strony nie mog¹ siê uchyliæ na podstawie umowy36 .
Normy imperatywne drugiego typu zosta³y uregulowane w art. 3 ust. 3

konwencji, w my�l którego, je¿eli w chwili wyboru prawa wszystkie inne
elementy stanu faktycznego znajdowa³y siê w jednym i tym samym pañ-
stwie, wybór prawa obcego przez strony � niezale¿nie od tego, czy bêdzie
on uzupe³niony umow¹ o w³a�ciwo�æ s¹du zagranicznego � nie narusza
przepisów, których wed³ug prawa tego pañstwa nie mo¿na uchyliæ przez
umowê, dalej nazwanych �przepisami bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cymi�.
Mo¿liwo�æ zastosowania norm imperatywnych innego pañstwa, nie-

zale¿nie od prawa w³a�ciwego dla zobowi¹zania umownego, zgodnie z
art. 7 ust. 1 konwencji, bêdzie zale¿a³a od stwierdzonego przez s¹d zwi¹zku
miêdzy umow¹ jako ca³o�ci¹ i prawem kraju innego ni¿ ten, któremu dany

35 Przepis art. 7 Konwencji Rzymskiej o prawie w³a�ciwym dla umownych stosunków
zobowi¹zaniowych ma charakter fakultatywny, co oznacza, ¿e pañstwa cz³onkowskie s¹
uprawnione do stwierdzenia, ¿e nie bêd¹ zwi¹zane tym postanowieniem. Z prawa takiego
skorzysta³y Wielka Brytania i Republika Federalna Niemiec.

36 P. R . S t o p c z y k, op. cit., s. 33.
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kontrakt jest podporz¹dkowany. Na pewno o tym �cis³ym zwi¹zku decy-
dowaæ bêdzie po³o¿enie nieruchomo�ci37.
Je¿eli zatem prawem w³a�ciwym dla umowy timesharingu bêdzie pra-

wo pañstwa cz³onkowskiego Unii Europejskiej, to nale¿y braæ pod uwagê
tak¿e przepisy Konwencji Rzymskiej o prawie w³a�ciwym dla umownych
stosunków zobowi¹zaniowych. Regu³y kolizyjne tej konwencji mog¹ jed-
nak wskazaæ prawo pañstwa, które nie jest jej stron¹ (art. 2), a zatem tak¿e
prawo polskie i wtedy zastosowanie bêd¹ mia³y przepisy ustawy z dnia 13
lipca 2000 r.

37 M. P a z d a n, op.cit., s. 116 i cyt. tam lit.


