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Przemys³aw Pog³ódek

U¿ytkowanie timesharingowe w prawie polskim
Termin timesharing lub timeshare w dos³ownym rozumieniu tego s³owa

oznacza �podzia³ czasu�. Prawnicy niemieccy pos³uguj¹ siê pojêciami Te-
ilzeitnutzungsrecht, Teilzeiteigentum, przedstawiciele doktryny francuskiej
u¿ywaj¹ nazw time propriété, multipropriété a temps partagé1 . W polskiej
doktrynie nie utworzono rodzimego okre�lenia omawianej instytucji. Pos³u-
giwano siê nazw¹ �umowa timesharingu� albo po prostu terminem time-
sharing. Istot¹ jego jest to, ¿e uprawniony z timesharingu nabywa prawo
korzystania z rzeczy w �ci�le okre�lonych, regularnie powtarzaj¹cych siê
odstêpach czasu. Umowê zawiera siê najczê�ciej na d³u¿szy czas, tzn. od
kilku do kilkudziesiêciu lat, a nabyte uprawnienie aktualizuje siê co roku,
zawsze w tym samym czasie2. Timesharing s³u¿y zazwyczaj �ci�le okre-
�lonemu celowi gospodarczemu, a mianowicie nabyciu prawa do korzysta-
nia z okre�lonej rzeczy ka¿dego roku w tym samym czasie3.

Przedmiotem umów timesharingu mog¹ byæ ró¿nego rodzaju dobra,
w tym tak¿e dobra konsumpcyjne, takie jak maszyny licz¹ce, miejsca par-
kingowe lub ¿aglówki, jednak¿e funkcja gospodarcza timesharingu wi¹¿e
siê g³ównie z nieruchomo�ciami, z których korzysta siê w bran¿y turystycz-
nej4.
1 M. M a r t i n e k, Das Teilzeiteigentum an Immobilien in der Europäischen Union,

Zeitschrift für Europäisches Privatrecht 1994, Nr 3, s. 482 i nast.
2 B. F u c h s, Timesharing w prawie polskim (uwagi na tle ustawy z dnia 13 lipca

2000 r.), Rejent 2001, nr 4, s. 40.
3 B. F u c h s, Timesharing, Rejent 1997, nr 4, s. 43.
4 Tam¿e, s. 34.
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Idea timesharingu powsta³a w drugiej po³owie lat sze�ædziesi¹tych we
Francji, sk¹d nastêpnie w latach siedemdziesi¹tych zosta³a przeniesiona do
Stanów Zjednoczonych i pozosta³ych pañstw Europy Zachodniej5.

W Polsce do 2000 r. instytucja ta nie by³a uregulowana prawnie, jed-
nak¿e tego typu umowy od kilku lat s¹ ju¿ zawierane przez Polaków zgodnie
z zapisan¹ w przepisie art. 3531 kodeksu cywilnego zasad¹ swobody umów,
w ramach umów nienazwanych6. Podkre�lenia wymaga fakt, i¿ popularno�æ
omawianych czynno�ci prawnych jest niema³a. Do po³owy lat dziewiêæ-
dziesi¹tych na �wiecie zawarto szacunkowo oko³o 3 milionów tego rodzaju
umów. Pod koniec 1994 r. w Europie dzia³a³o ju¿ 1188 kompleksów ofe-
ruj¹cych korzystanie z nieruchomo�ci na zasadzie timesharingu, z czego
skorzysta³o 259 tysiêcy osób7.

Dnia 13 lipca 2000 r. Sejm uchwali³ ustawê o ochronie nabywców
prawa do korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w ozna-
czonym czasie w ka¿dym roku8, w zwi¹zku z czym instytucjê, dawniej
okre�lan¹ mianem timesharing, obecnie nazwano �prawem korzystania
z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w ka¿-
dym roku�. Ustawodawca nie przes¹dzi³ jednoznacznie o charakterze praw-
nym instytucji timesharingu. W powo³anej ustawie nie wskazano, czy prawo
powstaj¹ce z umowy timesharingu jest ukszta³towane jako prawo obliga-
cyjne czy te¿ jako prawo rzeczowe9. Stosownie do przepisu art. 1 ust. 3,
�Przepisy ustawy stosuje siê do wszelkich umów, o których mowa w ust.
1, bez wzglêdu na naturê stosunków prawnych, których stanowi¹ podstawê.

5 K. Z a r a d k i e w i c z, Umowa timesharingu a regulacje Unii Europejskiej, Monitor
Prawniczy 1997, nr 5, s. 185.
6 A. We l s y n g - Z i e l o n y, Timesharing � projektowane mechanizmy ochrony na-

bywców tego prawa � cz. 1, BizReporter 2000, nr 7.
7 Uzasadnienie 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. Cyt. za:
J. G o ³ a c z y ñ s k i, Timesharing � zagadnienia kolizyjnoprawne, Rejent 2001, nr 7-8,
s. 61.
8 Ustawa z dnia 13 lipca 2000 r. 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 (Dz.U.
z 2000 r. Nr 74, poz. 855).
9 B. F u c h s, Timesharing w prawie polskim..., s. 40.



85

U¿ytkowanie timesharingowe w prawie polskim

Prawo nabywcy mo¿e mieæ postaæ prawa osobistego, w tym wierzytelno�ci,
albo prawa rzeczowego, w szczególno�ci u¿ytkowania�.

Podstawowa mo¿liwo�æ kszta³towania prawa korzystania z budynku
lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w ka¿dym roku
przejawia siê w powo³aniu przez strony stosunku obligacyjnego. Korzysta-
j¹ wówczas strony z wyra¿onej expressis verbis w przepisie art. 3531 kodeksu
cywilnego, swobody kontraktowej10. Pamiêtaæ jednak¿e nale¿y, ¿e w takim
przypadku granice swobody kontraktowej w odniesieniu do timesharingu
wyznacza powo³ywana ustawa z dnia 13 lipca 2000 r.11 Stosownie bowiem
do zawartego w niej przepisu art. 11, �Nie mo¿na w drodze umowy ogra-
niczyæ ani wy³¹czyæ praw okre�lonych w art. 2-10 ustawy�.

Z przytoczonego przepisu wynika, ¿e ustawa zawiera normy semiim-
peratywne (jednostronnie bezwzglêdnie obowi¹zuj¹ce), które zezwalaj¹
stronom na kszta³towanie stosunku prawnego w sposób korzystniejszy dla
nabywcy, nie dopuszczaj¹ natomiast pogorszenia sytuacji nabywcy, w szcze-
gólno�ci pozbawienia czy nawet ograniczenia ochrony przyznanej mu
przepisami prawa.

Polski ustawodawca przyzna³ stronom nowe, rozleg³e mo¿liwo�ci kszta³-
towania prawa timesharingu albo jako prawa obligacyjnego, albo jako postaci
prawa rzeczowego. Stwierdziæ wiêc nale¿y, i¿ o tym, czy timesharing w
konkretnym przypadku ukszta³towany zostanie w postaci prawa o charak-
terze obligacyjnym, czy te¿ jako prawo rzeczowe decydowaæ bêd¹ same
strony zawieraj¹ce umowê.

Niniejszy artyku³ ma na celu omówienie instytucji timesharingu ukszta³-
towanej jako postaæ ograniczonego prawa rzeczowego, tzn. u¿ytkowania.

Przed przej�ciem do szczegó³owych rozwa¿añ za celowe uznaæ nale¿y
wyja�nienie pewnych pojêæ. Mianem timesharing okre�la siê instytucjê
wyra¿aj¹c¹ siê w mo¿liwo�ci korzystania z rzeczy w �ci�le oznaczonych,
regularnie powtarzaj¹cych siê odstêpach czasu. Terminem �umowa time-
sharingu� okre�la siê umowê stanowi¹c¹ �ród³o timesharingu skonstruowa-
nego w postaci prawa o charakterze obligacyjnym. Timesharing ukszta³-
towany jako u¿ytkowanie powstaje natomiast na podstawie umowy
o ustanowienie u¿ytkowania timesharingowego.

10 Tam¿e, s. 44.
11 Tam¿e.
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W polskim prawie cywilnym obowi¹zuje zasada zamkniêtej listy (nume-
rus clausus) praw rzeczowych12. Oznacza to, i¿ strony mog¹ ustanowiæ jedynie
takie prawa rzeczowe, które dopu�ci³ ustawodawca, a co za tym idzie � nie
maj¹ mo¿liwo�ci skutecznego ustanowienia prawa rzeczowego, które nie
zosta³o dopuszczone w kodeksie cywilnym lub w ustawach szczególnych13.

Konstruuj¹c przepisy o ochronie nabywców prawa korzystania z bu-
dynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w ka¿dym
roku, ustawodawca nie powo³a³ do ¿ycia nowej postaci prawa rzeczowego.
Dopu�ci³ jedynie mo¿liwo�æ ukszta³towania omawianej instytucji jako jed-
nego z praw na rzeczy cudzej, mianowicie u¿ytkowania. Zabiegu tego
dokonano, wprowadzaj¹c do kodeksu cywilnego ustaw¹ z dnia 13 lipca
2000 r. przepis art. 2701, umieszczaj¹c go w rozdziale II dzia³u U¿ytko-
wanie zatytu³owanym U¿ytkowanie przez osoby fizyczne. Przepis ten w § 1
stanowi, ¿e: �Do u¿ytkowania polegaj¹cego na korzystaniu z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego na zasadach okre�lonych w ustawie o ochro-
nie nabywców prawa korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkal-
nego w oznaczonym czasie w ka¿dym roku oraz o zmianie ustaw � Kodeks
cywilny, Kodeks wykroczeñ i ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece
stosuje siê przepisy rozdzia³u  I i II niniejszego dzia³u, z wyj¹tkiem art. 254-
255 i art. 266�. Zgodnie natomiast z § 2 tego¿ przepisu, �U¿ytkowanie,
o którym mowa w § 1, wygasa najpó�niej z up³ywem piêædziesiêciu lat od
jego ustanowienia�.

Ju¿ powierzchowne zapoznanie siê z tre�ci¹ cytowanego przepisu po-
zwala zauwa¿yæ, ¿e wprowadza on w regulacji prawa u¿ytkowania du¿e
zmiany, które niejednokrotnie prowadz¹ do zachwiania podstawowych zasad
omawianej instytucji. Wskazaæ tu mo¿na przyk³adowo zasadê niezbywal-
no�ci u¿ytkowania.

Termin �u¿ytkowanie� sensu largo oznacza okre�lony stosunek ekono-
miczny osoby do rzeczy, polegaj¹cy albo na u¿ywaniu rzeczy, albo na
u¿ywaniu rzeczy i pobieraniu jej po¿ytków bez wzglêdu na formê prawn¹,
jak¹ ten stosunek ekonomiczny posiada14. W tym znaczeniu u¿ytkownikiem
12 Por. E. D r o z d, Numerus clausus praw rzeczowych, [w:] Problemy kodyfikacji pra-

wa cywilnego. Studia i rozprawy. Poznañ 1990, s. 263 i nast.
13 Por. J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, Warszawa 1998, s. 186.
14 S. W ó j c i k, U¿ytkowanie, [w:] System prawa cywilnego. Prawo w³asno�ci i inne

prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Wroc³aw-Warszawa-Kraków-Gdañsk 1977, s. 627.
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jest np. w³a�ciciel rzeczy, dzier¿awca, najemca, a nawet posiadacz rzeczy
samoistny lub zale¿ny � choæby mu ¿adne prawo do rzeczy nie przys³u-
giwa³o � oraz u¿ytkownik w �cis³ym znaczeniu15.

U¿ytkowaniem sensu stricto jest natomiast stosunek prawny polegaj¹cy
na tym, ¿e okre�lona osoba (fizyczna lub prawna) ma skuteczne erga omnes
prawo u¿ywania cudzej rzeczy i pobierania jej po¿ytków. Prawo to uregu-
lowane zosta³o w ksiêdze II, dziale II tytu³u III kodeksu cywilnego, a jego
definicjê zawiera przepis art. 252.

Przepis art. 2701 kodeksu cywilnego ogranicza mo¿liwo�æ stosowania
przepisów o u¿ytkowaniu jedynie do sytuacji, gdy instytucja timesharingu
jest ukszta³towana zgodnie z przepisami ustawy z dnia 13 lipca 2000 r.
Musi zatem spe³niaæ kilka przes³anek.
1. Umowa o ustanowienie u¿ytkowania timesharingowego nale¿y do

umów kwalifikowanych podmiotowo. Jedn¹ ze stron jest przedsiêbiorca.
Wobec braku pojêcia �przedsiêbiorca� w samej ustawie, stwierdziæ wypa-
da, ¿e nale¿y siê odnie�æ w tym miejscu do definicji zawartej w ustawie
z dnia 19 listopada 1999 r. � Prawo dzia³alno�ci gospodarczej16. Stosownie
do art. 2 ust. 2 powo³anej ustawy, �Przedsiêbiorc¹ jest osoba fizyczna,
osoba prawna oraz nie maj¹ca osobowo�ci prawnej spó³ka prawa handlo-
wego, która zawodowo, we w³asnym imieniu podejmuje i wykonuje dzia-
³alno�æ gospodarcz¹�, natomiast wed³ug ust. 3 tego¿ art. �Za przedsiêbior-
ców uznaje siê tak¿e wspólników spó³ki cywilnej w zakresie wykonywanej
przez nich dzia³alno�ci gospodarczej�. Podmioty te, prowadz¹ce dzia³al-
no�æ gospodarcz¹ w zakresie udostêpniania budynków lub pomieszczeñ
mieszkalnych, bêd¹ jedn¹ ze stron umowy ustanawiaj¹cej timesharingowe
u¿ytkowanie17. Drug¹ stron¹ jest nabywca, który musi byæ osob¹ fizyczn¹.
Pos³uguj¹c siê pojêciem �osoba fizyczna�, ustawodawca wyra�nie zawê¿y³
kr¹g podmiotów, którym mo¿e przys³ugiwaæ przymiot �nabywcy� w rozu-
mieniu ustawy z dnia 13 lipca 2000 r. Stwierdziæ nale¿y, ¿e po tej stronie
w ¿adnym wypadku nie mo¿e wyst¹piæ osoba prawna. Gdyby bowiem
celem ustawodawcy by³o objêcie mianem nabywcy tak¿e osób prawnych,

15 Tam¿e.
16 Ustawa z dnia 19 listopada 1999 r. � Prawo dzia³alno�ci gospodarczej (Dz.U. z 1999 r.

Nr 101, poz. 1178). Por. tak¿e projekt nowelizacji wspomnianej ustawy: www.sejm.pl.
17 B. F u c h s, Timesharing w prawie polskim..., s. 42.
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a co za tym idzie przyznanie im ochrony, pos³u¿y³by siê szerszym terminem
�osoba� zamiast �osoba fizyczna�.
2. Aby timesharing móg³ przybraæ postaæ u¿ytkowania, zawarcie umowy

przez osobê fizyczn¹ musi nast¹piæ poza zakresem prowadzonej dzia³al-
no�ci gospodarczej. Po stronie nabywcy musi wiêc wyst¹piæ konsument,
czyli ostateczny i indywidualny nabywca dóbr lub us³ug od przedsiêbiorcy.
3. Umowê o ustanowienie u¿ytkowania timesharingowego nale¿y za-

wrzeæ na co najmniej trzy lata, a jej zawarcie poprzedziæ dorêczeniem
osobie zainteresowanej prospektu spe³niaj¹cego szczegó³owe wymagania
ustawy.
4. Umowa powinna byæ zawarta na pi�mie pod rygorem niewa¿no�ci,

chyba ¿e dla ustanowienia lub przeniesienia prawa, z którego wynika
uprawnienie do korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego,
zastrze¿ono inn¹ formê szczególn¹. Zauwa¿yæ nale¿y, ¿e przy omawianej
instytucji o�wiadczenie woli w³a�ciciela nieruchomo�ci bêdzie musia³o byæ
z³o¿one w formie aktu notarialnego.
5. Stwierdziæ nale¿y, ¿e ustawodawca dopuszcza ukszta³towanie time-

sharingu jako postaci u¿ytkowania, gdy jego przedmiotem bêdzie korzysta-
nie z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego. Dopuszcza wiêc obci¹¿e-
nie takim u¿ytkowaniem jedynie dwóch rodzajów rzeczy: budynków
i pomieszczeñ mieszkalnych. W przypadku bowiem, gdyby ustawodawca
mia³ na celu rozszerzenie stosowania przepisów o u¿ytkowaniu na time-
sharing, którego przedmiotem bêd¹ wszystkie rzeczy, w ustawie z dnia 13
lipca 2000 r. pos³u¿y³by siê wyra¿eniem �prawo korzystania z rzeczy w
oznaczonym czasie w ka¿dym roku�. Ponadto, gdyby art. 2701 k.c. mia³
dopuszczaæ stosowanie przepisów o u¿ytkowaniu, oczywi�cie zgodnie z
wol¹ stron, do ka¿dej umowy ustanawiaj¹cej u¿ytkowanie, nie odwo³ywa³-
by siê w swym brzmieniu do ustawy z dnia 13 lipca 2000 r.

Zgodnie z art. 45 k.c., �Rzeczami w rozumieniu niniejszego kodeksu
s¹ tylko przedmioty materialne�. Przepis art. 46 § 1 k.c. podaje natomiast
definicjê i okre�la rodzaje nieruchomo�ci, dziel¹c je na nieruchomo�ci
gruntowe, budynkowe oraz lokalowe. Zasad¹ jest, ¿e nieruchomo�ciami s¹
czê�ci powierzchni ziemskiej stanowi¹ce odrêbny przedmiot w³asno�ci
(grunty), natomiast budynki trwale z gruntem zwi¹zane lub czê�ci takich
budynków s¹ odrêbn¹ nieruchomo�ci¹ tylko i wy³¹cznie wtedy, kiedy na
mocy przepisów szczególnych stanowi¹ odrêbny od gruntu przedmiot
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w³asno�ci. Je�li chodzi o budynki, s¹ one odrêbnymi nieruchomo�ciami
wtedy, gdy zostan¹ wzniesione na gruncie oddanym w u¿ytkowanie wie-
czyste przez wieczystego u¿ytkownika, a tak¿e wtedy, kiedy zostan¹ nabyte
przez niego przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w u¿ytkowanie wie-
czyste. Istnienie nieruchomo�ci lokalowych przewiduje natomiast ustawa
z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali18. Mog¹ siê one znajdowaæ
w budynku bêd¹cym czê�ci¹ sk³adow¹ nieruchomo�ci gruntowej, a tak¿e
w budynku stanowi¹cym odrêbn¹ nieruchomo�æ.

Skoro ukszta³towanie timesharingu w postaci u¿ytkowania staje siê
mo¿liwe wówczas, gdy jego przedmiotem jest budynek lub pomieszczenie
mieszkalne, uznaæ trzeba, ¿e u¿ytkowania nie mo¿na ustanowiæ na innych
rzeczach. Nie budzi w¹tpliwo�ci sytuacja, gdy przedmiotem omawianego
u¿ytkowania jest budynek lub lokal stanowi¹cy odrêbn¹ nieruchomo�æ.
Wówczas u¿ytkowanie obci¹¿a te nieruchomo�ci, co wyra¿a siê w upraw-
nieniu nabywcy do odp³atnego korzystania z nich w okre�lonym czasie
ka¿dego roku. Je�li natomiast budynek lub lokal nie stanowi¹ odrêbnych
nieruchomo�ci, to podstaw¹ prawn¹ ustanowienia prawa nie mo¿e byæ
u¿ytkowanie. W takiej sytuacji bowiem budynek lub lokal s¹ czê�ci¹ sk³a-
dow¹ jakiej� innej nieruchomo�ci, a przecie¿ zgodnie z norm¹ art. 47 § 1
k.c. �Czê�æ sk³adowa rzeczy nie mo¿e byæ odrêbnym przedmiotem w³asno-
�ci i innych praw rzeczowych�.

Zasadniczo ustanowienie u¿ytkowania obejmuje ca³¹ rzecz i uprawnia
do pobierania wszystkich jej po¿ytków19. Wyj¹tek od tej zasady w stosunku
do nieruchomo�ci zawiera przepis art. 253 § 2 k.c., w my�l którego
�Wykonywanie u¿ytkowania nieruchomo�ci mo¿na ograniczyæ do jej ozna-
czonej czê�ci�. Trzeba wszak¿e z ca³¹ moc¹ podkre�liæ, ¿e wskazane
�ograniczenie� dotyczy wykonywania prawa u¿ytkowania, natomiast na-
wet w tym przypadku prawo u¿ytkowania obci¹¿a ca³¹ oznaczon¹ nieru-
chomo�æ20. W zwi¹zku z tym, je�li budynek stanowi czê�æ sk³adow¹ nie-
ruchomo�ci gruntowej, u¿ytkowaniem z timesharingu obci¹¿ona zostanie
ca³a nieruchomo�æ, natomiast wykonywanie prawa mo¿e zostaæ ograniczo-

18 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903).
19 E. G n i e w e k, Kodeks cywilny. Ksiêga druga. W³asno�æ i inne prawa rzeczowe.

Komentarz, Kraków 2001, art. 253, s. 653.
20 Tam¿e, s. 654.
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ne do pewnej jej czê�ci, np. czê�ci sk³adowej � wzniesionego na gruncie
budynku.

Konkluduj¹c, stwierdziæ nale¿y, ¿e przedmiotem u¿ytkowania powsta-
³ego na podstawie umowy o ustanowienie u¿ytkowania timesharingowego
mog¹ zostaæ tylko nieruchomo�ci, które zawsze to prawo obci¹¿y w ca³o�ci.
6. U¿ytkowanie, którego �ród³em jest umowa o ustanowienie u¿ytko-

wania timesharingowego, wyra¿a siê w prawie do korzystania z nierucho-
mo�ci w oznaczonym czasie w ci¹gu roku (np. od 1 lipca do 31 lipca) na
okres przewidziany w umowie, jednak¿e co najmniej na trzy lata.
7. Do istoty omawianego u¿ytkowania nale¿y odp³atno�æ. Nabywca

zobowi¹zuje siê bowiem do zap³aty przedsiêbiorcy zrycza³towanego wy-
nagrodzenia. Umowa mo¿e przewidywaæ tylko jednorazow¹ odp³atno�æ
w momencie ustanawiania prawa, ale mo¿e równie¿ nak³adaæ na nabywcê
obowi¹zek okresowych �wiadczeñ pieniê¿nych na rzecz przedsiêbiorcy,
pokrywaj¹cych koszty eksploatacji przedmiotu u¿ytkowania.

Je¿eli omawiane przes³anki zostan¹ spe³nione, strony mog¹ nadaæ pra-
wu nabywcy postaæ u¿ytkowania.

�ród³em tego ograniczonego prawa rzeczowego jest czynno�æ prawna
(umowa) zawierana miêdzy przedsiêbiorc¹ i nabywc¹. Wynika to, po pierw-
sze, z ustawy z 13 lipca 2000 r., a po drugie, z ogólnej normy art. 245 §
1 k.c., zgodnie z któr¹ do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego
stosuje siê odpowiednio przepisy o przeniesieniu w³asno�ci. Wymaganie co
do formy czynno�ci prawnej zosta³o okre�lone w § 2 tego¿ przepisu, w my�l
którego forma aktu notarialnego jest konieczna do z³o¿enia o�wiadczenia
woli przez w³a�ciciela to prawo ustanawiaj¹cego, gdy¿ on rozporz¹dza
zakresem swoich uprawnieñ do przedmiotu w³asno�ci na rzecz innej oso-
by21. W praktyce oznacza to, ¿e o�wiadczenie przedsiêbiorcy ustanawia-
j¹ce prawo u¿ytkowania musi zostaæ z³o¿one w formie aktu notarialnego,
natomiast o�wiadczenie konsumenta, czyli nabywcy, powinno byæ z³o¿one
przynajmniej w formie pisemnej. Nie ma jednak ¿adnych przeszkód ku
temu, aby ca³¹ umowê zawrzeæ w formie aktu notarialnego.

Ponadto odstêpstwem od stosowania, do ustanowienia prawa u¿ytkowa-
nia, przepisów o przeniesieniu w³asno�ci jest mo¿liwo�æ ustanowienia ti-

21 J. S z a c h u ³ o w i c z, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K.Pietrzykowski,
t. 1, Warszawa 1997, s. 451, art. 245.
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mesharingu w postaci u¿ytkowania pod warunkiem i z zastrze¿eniem ter-
minu (art. 245 § 2 k.c.).

Ukszta³towanie instytucji timesharingu w postaci omawianego prawa
na rzeczy cudzej ma na celu wype³nianie okre�lonej funkcji spo³eczno-
gospodarczej. Tradycyjnie u¿ytkowanie miêdzy osobami fizycznymi pe³ni-
³o funkcjê alimentacyjn¹, zabezpieczaj¹c¹ egzystencjê okre�lonych osób22.
Natomiast u¿ytkowanie z przeznaczeniem dla rolniczych spó³dzielni pro-
dukcyjnych pe³ni³o funkcjê produkcyjn¹. Mówi¹c o timesharingu, trudno
uznaæ, by ukszta³towany jako u¿ytkowanie spe³nia³ funkcjê alimentacyjn¹
� jego g³ównym zadaniem nie jest przecie¿ zabezpieczenie egzystencji osób
uprawnionych. Nie pe³ni równie¿ funkcji produkcyjnej, poniewa¿ nabywcy
nie przys³uguje prawo naruszenia substancji rzeczy ani zmiany jej dotych-
czasowego przeznaczenia. Wydaje siê, ¿e powstaje tu nowa, odmienna od
dotychczasowych, forma konsumpcyjnego (jednak¿e nie alimentacyjnego)
wykorzystywania instytucji u¿ytkowania w stosunkach timesharingu23. Istota
tak ukszta³towanego u¿ytkowania wyra¿a siê w prawie korzystania z bu-
dynku lub pomieszczenia mieszkalnego (obiektu turystycznego � hotelu,
o�rodka turystycznego, apartamentu, bungalowu24) w oznaczonym czasie
ka¿dego roku.

Do istoty u¿ytkowania, zgodnie z przepisem art. 254 kodeksu cywilne-
go, nale¿y jego niezbywalno�æ, rozumiana jako ograniczenie rozporz¹dzeñ
tym prawem przez u¿ytkownika25. Odró¿niæ nale¿y niezbywalno�æ prawa
od przeniesienia uprawnieñ do jego wykonywania. Przepis art. 300 k.c.
dotycz¹cy s³u¿ebno�ci osobistych zawiera wyra�ny zakaz zbywania s³u-
¿ebno�ci, a tak¿e zakaz przenoszenia uprawnieñ do ich wykonywania na
inne osoby26. Brak wzmianki o zakazie przeniesienia uprawnieñ do wyko-
nywania u¿ytkowania przez osoby trzecie prowadzi do wniosku, ¿e u¿yt-
kowanie mo¿e byæ wykonywane przez inne osoby poza u¿ytkownikiem,
a wiêc mo¿e on oddaæ rzecz w najem, dzier¿awê lub u¿yczenie.
22 Por. E. G n i e w e k, Kodeks cywilny..., art. 252, s. 649.
23 Tam¿e.
24 M. N e s t e r o w i c z, Wprowadzenie, [w:] Dyrektywa 94/47 z dnia 16 kwietnia 1994 r.

o ochronie nabywców w odniesieniu do niektórych aspektów umów o nabywaniu prawa do
korzystania z nieruchomo�ci na podstawie czasowego podzia³u, Kwartalnik Prawa Pry-
watnego 1997, z. 3, s. 563.
25 Por. J. S z a c h u ³ o w i c z, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., art. 254, s. 461.
26 Tam¿e.
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Sytuacja zmienia siê diametralnie w odniesieniu do timesharingu. Oto
w przepisie art. 2701 k.c. stwierdza siê, ¿e do tego rodzaju u¿ytkowania
niezbywalno�æ nie ma zastosowania. Zosta³a tu z³amana podstawowa zasada
osobistego charakteru prawa u¿ytkowania. Nabywca jest uprawniony do
rozporz¹dzeñ tym prawem w drodze czynno�ci inter vivos oraz do rozrz¹-
dzeñ moc¹ czynno�ci mortis causa. W zwi¹zku z tym ukszta³towanie prawa
timesharingu w postaci u¿ytkowania pozwala zarówno na zbycie prawa,
jak i na przeniesienie jego wykonywania na inn¹ osobê. Zabieg taki znaj-
duje uzasadnienie w mo¿liwo�ci zrzeszania siê osób uprawnionych z umowy
timesharingu w tzw. klubach wymiany, w których jedna osoba oddaje do
dyspozycji innej osobie swoje prawo do przebywania w �ci�le okre�lonym
miejscu w oznaczonym czasie, podczas gdy sama korzysta z uprawnienia
przys³uguj¹cego komu� innemu27. W konsekwencji u¿ytkowanie takie mo¿e
stanowiæ przedmiot obrotu gospodarczego. Podkre�liæ trzeba, ¿e omawiane
prawo u¿ytkowania nabyte przez jednego z ma³¿onków w czasie trwania
wspólno�ci ustawowej nale¿y do maj¹tku wspólnego obojga ma³¿onków,
a nie jak ka¿de inne u¿ytkowanie � do maj¹tku odrêbnego tego ma³¿onka
(art. 33 k.r.io.)28.

Do timesharingu nie ma tak¿e zastosowania przepis art. 255 k.c., wpro-
wadzaj¹cy wyga�niêcie u¿ytkowania z mocy prawa wskutek niewykony-
wania go przez lat dziesiêæ. Przepis art. 2701 § 2 k.c. wprowadza normê
szczególn¹, stanowi¹c, ¿e �U¿ytkowanie, o którym mowa w § 1, wygasa
najpó�niej z up³ywem piêædziesiêciu lat od jego ustanowienia�. Ustawo-
dawca ukszta³towa³ prawo timesharing-u¿ytkowanie jako prawo termino-
we, które wygasa bez wzglêdu na fakt jego wykonywania czy niewykony-
wania najpó�niej z up³ywem piêædziesiêciu lat od jego ustanowienia. Dosz³o
tu do ograniczenia woli stron w ustalaniu okresu obci¹¿enia nieruchomo�ci
prawem u¿ytkowania. Choæby bowiem strony ustali³y np. okres stu lat
i aktywnie wykonywa³y swe prawo, wyga�nie ono z up³ywem piêædziesiê-
ciu lat, a strony bêd¹ mog³y ewentualnie ustanowiæ je na nowo. Do wyga-
�niêcia prawa dojdzie równie¿, gdy przechodzi³o ono na spadkobierców
i nadszed³ termin up³ywu piêædziesiêciu lat od jego ustanowienia na nieru-
chomo�ci na rzecz pierwszego spadkodawcy.

27 B. F u c h s, Timesharing w prawie polskim..., s. 45.
28 S. W ó j c i k, U¿ytkowanie, [w:] System..., s. 628.
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Wreszcie do omawianego u¿ytkowania nie stosuje siê przepisu art. 266
k.c., stanowi¹cego o wyga�niêciu u¿ytkowania ustanowionego na rzecz
osoby fizycznej najpó�niej z jej �mierci¹.

Szczegó³owe zasady tre�ci prawa korzystania z budynku lub pomiesz-
czenia mieszkalnego co roku w oznaczonym czasie wraz ze wskazaniem,
czy nabywca mo¿e prawo zmieniæ lub przenie�æ uprawnienie do jego
wykonywania oraz zasady zbywania tego prawa i zwi¹zane z tym koszty
powinny byæ okre�lone w prospekcie, który przedsiêbiorca ma obowi¹zek
dostarczyæ nabywcy, a nastêpnie w umowie o ustanowienie u¿ytkowania
timesharingowego. Pamiêtaæ jednak nale¿y o zakazie wy³¹czenia i ograni-
czenia uprawnienia do przeniesienia, obci¹¿enia, zmiany lub zniesienia
prawa moc¹ czynno�ci prawnej, je¿eli wed³ug ustawy jest ono zbywalne
(art. 57 ust. 1 k.c.). Dopuszcza siê natomiast ograniczenie lub wy³¹czenie
uprawnieñ zwi¹zanych ze zbywalnym charakterem prawa ze skutkiem
obligacyjnym (art. 57 ust. 2 k.c.)29. Oznacza to, ¿e je�li strony ukszta³tuj¹
prawo timesharingu w postaci u¿ytkowania, nie bêd¹ mog³y skutecznie
ograniczyæ uprawnienia do przeniesienia, obci¹¿enia, zmiany lub zniesie-
nia go moc¹ czynno�ci prawnej.

Nabywca prawa timesharingu jest uprawniony do faktycznego w³ada-
nia rzecz¹ u¿ytkowan¹ w okresie, który oznaczono w umowie, a tak¿e do
korzystania z niej. Prawo swe na podstawie art. 256 k.c. ma obowi¹zek
wykonywaæ zgodnie z wymaganiami prawid³owej gospodarki.

Wed³ug wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 19 sierpnia 1980 r., �Zakres
wymagañ prawid³owej gospodarki (art. 256 k. c.) okre�la charakter nieru-
chomo�ci bêd¹cej przedmiotem u¿ytkowania, przyczyna i cel, dla którego
zosta³o ono ustanowione, czas jego trwania�30.

Kryterium prawid³owej gospodarki nie mo¿e byæ ujmowane abstrakcyj-
nie, lecz powinno byæ ustalone w konkretnych okoliczno�ciach, z uwzglêd-
nieniem celu jego ustanowienia i w³a�ciwo�ci gospodarczych oraz pozago-
spodarczych przedmiotu u¿ytkowania31. U¿ytkownik, wykonuj¹c swe
uprawnienia u¿ywania rzeczy i pobierania jej po¿ytków, musi mieæ na uwadze
nie tylko w³asne potrzeby, których zaspokojeniu s³u¿y u¿ytkowanie, ale

29 M. S a f j a n, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., s. 148.
30 OSN III CRN 145/80.
31 J. S z a c h u ³ o w i c z, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., art. 256, s. 463.



94

Przemys³aw Pog³ódek

tak¿e fakt, ¿e s¹ to uprawnienia na rzeczy cudzej; u¿ytkowanie, jego
wykonywanie nie powinno godziæ w samo prawo w³asno�ci32.

Wykonywanie u¿ytkowania w sytuacji timesharingu polega na korzy-
staniu z nieruchomo�ci g³ównie w celach mieszkalnych i wypoczynkowych,
czêsto wraz z zagwarantowan¹ w umowie mo¿liwo�ci¹ korzystania z in-
nych dodatkowych us³ug, jak wy¿ywienie, sprz¹tanie, zmiana po�cieli,
udostêpnianie le¿aków. Kwestia wykonywania prawa przez uprawnionego
z timesharingu jest konkretyzowana w przepisach kodeksu cywilnego,
a tak¿e, a w³a�ciwie przede wszystkim � w umowie ustanawiaj¹cej prawo.

Wskazaæ trzeba, ¿e w omawianym rodzaju u¿ytkowania obowi¹zuje
zasada zachowania przez nabywcê substancji rzeczy oraz jej dotychcza-
sowego przeznaczenia (art. 267 § 1 k.c.). Nie bêd¹ jednak¿e mia³y do niego
zastosowania § 2 i 3 tego¿ przepisu, ze wzglêdu na to, ¿e nawet gdy
u¿ytkowanie obci¹¿y nieruchomo�æ gruntow¹, jego wykonywanie w ka¿-
dym przypadku ograniczone bêdzie jedynie do budynku, a bardzo czêsto
tylko do pomieszczenia mieszkalnego. Przeczy temu ponadto funkcja i cel
ukszta³towania timesharingu jako u¿ytkowania, które przecie¿ ma s³u¿yæ
korzystaniu z nieruchomo�ci w celach wypoczynkowych.

W umowie ustanawiaj¹cej prawo u¿ytkowania timesharingowego stro-
ny powinny bardzo dok³adnie wskazaæ zasady zarz¹dzania budynkiem lub
pomieszczeniem mieszkalnym oraz ponoszenia kosztów ich utrzymania,
napraw i remontów, obci¹¿eñ zwi¹zanych z korzystaniem z nieruchomo�ci,
w szczególno�ci kosztów zarz¹du, wysoko�æ podatków i op³at lokalnych.
Wyczerpuj¹ce uregulowanie wymienionych spraw w umowie jest wskaza-
ne ze wzglêdu na specyfikê tego rodzaju u¿ytkowania, do którego zasto-
sowanie uregulowañ kodeksowych dotycz¹cych ponoszenia ciê¿arów czy
obowi¹zku dokonywania potrzebnych napraw, mo¿e nastrêczaæ wiele trud-
no�ci. Wprawdzie nieruchomo�æ jest przez ca³y okres obowi¹zywania umowy
obci¹¿ona u¿ytkowaniem, ale przecie¿ do pe³nego realizowania prawa
dochodzi na krótko w ci¹gu roku, bo w innych okresach prawo to mog¹
realizowaæ inni uprawnieni u¿ytkownicy. Wydaje siê, ¿e w praktyce, z uwagi
na zasadê odp³atno�ci, przedmiotowe koszty zostan¹ pokryte ze zrycza³-
towanego wynagrodzenia, które ka¿dy z u¿ytkowników jest zobowi¹zany
p³aciæ przedsiêbiorcy.
32 S. W ó j c i k, U¿ytkowanie, [w:] System..., s. 641.
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Ka¿dy z u¿ytkowników, bez wzglêdu na to, czy w danym momencie
faktycznie korzysta z przedmiotu u¿ytkowania, czy te¿ nie, jest zobowi¹-
zany niezw³ocznie zawiadomiæ w³a�ciciela o dochodzeniu przeciwko nie-
mu roszczeñ dotycz¹cych w³asno�ci rzeczy przez osobê trzeci¹. Wspó³-
dzia³anie to zapewnia w³a�cicielowi zachowanie jego mienia, a u¿ytko-
wnikowi korzystanie i czerpanie po¿ytków zgodnie z zasadami prawid³o-
wego gospodarowania33.

Je¿eli instytucjê timesharingu strony ukszta³tuj¹ jako u¿ytkowanie, wtedy
zastosowanie znajdzie przepis art. 263 k.c., reguluj¹cy przedawnienie rosz-
czeñ. Roszczenia z tego stosunku ulegn¹ przedawnieniu z up³ywem roku
od dnia zwrotu rzeczy. Dotyczy to roszczeñ w³a�ciciela o naprawienie szkody
z powodu pogorszenia rzeczy albo o zwrot nak³adów na rzecz; u¿ytkow-
nika przeciw w³a�cicielowi o zwrot nak³adów, ale tak¿e � ze wzglêdu na
specyfikê timesharingu w³a�ciwie przede wszystkim � o roszczenie w³a�ci-
ciela o zap³atê przez u¿ytkownika wynagrodzenia okre�lonego w umowie.

Nieco inaczej ni¿ przy �zwyk³ym� u¿ytkowaniu wygasa prawo w od-
niesieniu do timesharingu. Wyga�niêcie u¿ytkowania jako ograniczonego
prawa rzeczowego jest najczê�ciej skutkiem czynno�ci prawnej. Mówi siê
wówczas o zniesieniu u¿ytkowania34. Mo¿e do niego doj�æ albo w drodze
umowy zawartej miêdzy w³a�cicielem rzeczy obci¹¿onej a u¿ytkownikiem,
albo w drodze jednostronnej czynno�ci prawnej u¿ytkownika. Ten ostatni
sposób wyga�niêcia nazywany bywa w doktrynie zrzeczeniem siê u¿ytko-
wania35. W przypadku timesharingu ukszta³towanego w postaci u¿ytkowa-
nia, do wyga�niêcia tego prawa doj�æ mo¿e na skutek takich czynno�ci,
jednak¿e zauwa¿yæ nale¿y, ¿e w razie zrzeczenia siê prawa przez u¿ytkow-
nika mo¿e on zostaæ obci¹¿ony odpowiedzialno�ci¹ odszkodowawcz¹
w stosunku do w³a�ciciela z tytu³u niewykonania lub nienale¿ytego wyko-
nania zobowi¹zania. Nie ma, oczywi�cie, przeszkód, aby strony zamie�ci³y
w umowie klauzulê dopuszczaj¹c¹ w ka¿dym czasie albo dopiero po pew-
nym okresie mo¿liwo�æ zrzeczenia siê prawa u¿ytkowania bez jakichkol-
wiek ujemnych konsekwencji dla u¿ytkownika. U¿ytkowanie wygasa tak¿e
z up³ywem terminu, do którego umowa mia³a trwaæ. Ponadto równie¿

33 J. S z a c h u ³ o w i c z, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., art. 261, s. 468.
34 S. W ó j c i k, U¿ytkowanie, [w:] System..., s. 644.
35 Tam¿e.
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w przypadku u¿ytkowania bêd¹ mia³y zastosowanie zasady jego wyga�niê-
cia w drodze tzw. konfuzji, a wiêc po³¹czenia w jednym rêku prawa w³a-
sno�ci rzeczy i obci¹¿aj¹cego j¹ prawa rzeczowego ograniczonego. Zgod-
nie z przepisem art. 266 k.c., �U¿ytkowanie ustanowione na rzecz osoby
fizycznej wygasa najpó�niej z jej �mierci¹�, natomiast wed³ug przepisu art.
255 k.c., �U¿ytkowanie wygasa wskutek niewykonywania przez lat dzie-
siêæ�.

Istotna ró¿nica dotycz¹ca wyga�niêcia prawa timesharingu ukszta³to-
wanego jako u¿ytkowanie wyra¿a siê, po pierwsze, w tym, ¿e nie dojdzie
tu do wyga�niêcia najpó�niej z chwil¹ �mierci osoby fizycznej, na której
rzecz by³o ono ustanowione. W takim przypadku, ze wzglêdu na zbywal-
no�æ omawianej postaci prawa, przejdzie ono na spadkobierców tej osoby.
Po drugie, do wyga�niêcia prawa nie dojdzie równie¿ wskutek niewyko-
nywania go przez lat dziesiêæ. Ustawodawca wyra�nie wy³¹czy³ stosowa-
nie tego przepisu w omawianym zakresie. Trudno zreszt¹ wyobraziæ sobie
niewykonywanie prawa u¿ytkowania w sytuacji istnienia (i egzekwowania)
zobowi¹zania wzajemnego do wynagrodzenia za korzystanie z przedmiotu
u¿ytkowania36. Wreszcie, obowi¹zuje przepis art. 2701 § 2 k.c., wskazuj¹cy
na przyczynê wyga�niêcia u¿ytkowania, która bêdzie wywiera³a taki sku-
tek tylko w odniesieniu do u¿ytkowania powsta³ego na podstawie umowy
o ustanowienie u¿ytkowania timesharingowego. Zgodnie z owym przepi-
sem, wygasa ono najpó�niej z up³ywem piêædziesiêciu lat od jego ustano-
wienia.

Jurydyczn¹ konsekwencjê wyga�niêcia u¿ytkowania stanowi obowi¹-
zek zwrotu rzeczy. Rzecz ta, zgodnie z przepisem art. 262 k.c., ma byæ
zwrócona w stanie, w jakim powinna siê znajdowaæ, stosownie do prze-
pisów o wykonywaniu u¿ytkowania. W sytuacji timesharingu bez w¹tpie-
nia zastosowanie znajd¹ odpowiednie postanowienia umowne, jednak¿e
nale¿y uwzglêdniaæ zasadê, ¿e u¿ytkownik powinien wykonywaæ swe prawo
zgodnie z zasadami prawid³owej gospodarki37. Gdyby bowiem z powodu
ich naruszenia nast¹pi³o pogorszenie rzeczy, u¿ytkownik ponosi³by odpo-
wiedzialno�æ odszkodowawcz¹38.

36 E. G n i e w e k, Kodeks cywilny..., art. 2701, s. 674.
37 Tam¿e, s. 664, art. 262.
38 Tam¿e.
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Konkluduj¹c, zauwa¿yæ trzeba, ¿e dopuszczenie przez prawodawcê
ustaw¹ z dnia 13 lipca 2000 r. do ukszta³towania pod pewnymi warunkami
instytucji timesharingu w postaci prawa u¿ytkowania doprowadzi³o do
znacznych modyfikacji tej postaci ograniczonego prawa rzeczowego, a nie-
jednokrotnie do za³amania podstawowych za³o¿eñ jurydycznych omawia-
nej instytucji. Niemniej jednak bez tej regulacji strony powo³uj¹ce do ¿ycia
instytucjê timesharingu nie mia³yby mo¿liwo�ci wyboru ukszta³towania
swego prawa. Musia³yby je kszta³towaæ w postaci prawa obligacyjnego, co
nie zapewnia³oby im skuteczno�ci prawa erga omnes.


