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Przemystaw Poglodek

Uzytkowanie timesharingowe w prawie polskim

Termin timesharing lub timeshare w dostownym rozumieniu tego stowa
oznacza ,,podziat czasu”. Prawnicy niemieccy postuguja sie pojeciami 7e-
ilzeitnutzungsrecht, Teilzeiteigentum, przedstawiciele doktryny francuskiej
uzywaja nazw time propriété, multipropriété a temps partagé' . W polskiej
doktrynie nie utworzono rodzimego okreslenia omawianej instytucji. Postu-
giwano si¢ nazwa ,,umowa timesharingu” albo po prostu terminem time-
sharing. Istota jego jest to, ze uprawniony z timesharingu nabywa prawo
korzystania z rzeczy w $cisle okreslonych, regularnie powtarzajacych si¢
odstgpach czasu. Umowe zawiera si¢ najczesciej na dhuzszy czas, tzn. od
kilku do kilkudziesieciu lat, a nabyte uprawnienie aktualizuje si¢ co roku,
zawsze w tym samym czasie’. Timesharing stuzy zazwyczaj $cisle okre-
Slonemu celowi gospodarczemu, a mianowicie nabyciu prawa do korzysta-
nia z okreslonej rzeczy kazdego roku w tym samym czasie’.

Przedmiotem uméw timesharingu moga by¢ réznego rodzaju dobra,
w tym takze dobra konsumpcyjne, takie jak maszyny liczace, miejsca par-
kingowe lub zaglowki, jednakze funkcja gospodarcza timesharingu wiaze
si¢ gldwnie z nieruchomosciami, z ktorych korzysta sie w branzy turystycz-

nej*.

'M.Martinek, Das Teilzeiteigentum an Immobilien in der Europdiischen Union,
Zeitschrift fiir Européisches Privatrecht 1994, Nr 3, s. 482 i nast.

2 B.Fuchs, Timesharing w prawie polskim (uwagi na tle ustawy z dnia 13 lipca
2000 r), Rejent 2001, nr 4, s. 40.

3 B.Fuchs, Timesharing, Rejent 1997, nr 4, s. 43.

4 Tamze, s. 34.
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Idea timesharingu powstata w drugiej potowie lat szes¢dziesiatych we
Francji, skad nastgpnie w latach siedemdziesiatych zostata przeniesiona do
Stanéw Zjednoczonych i pozostatych panstw Europy Zachodniej®.

W Polsce do 2000 r. instytucja ta nie byta uregulowana prawnie, jed-
nakze tego typu umowy od kilku lat sa juz zawierane przez Polakéw zgodnie
z zapisana w przepisie art. 353! kodeksu cywilnego zasada swobody umow,
w ramach umoéw nienazwanych®. Podkreslenia wymaga fakt, iz popularno$¢
omawianych czynnosci prawnych jest niemata. Do potowy lat dziewigé-
dziesiatych na $wiecie zawarto szacunkowo okoto 3 miliondéw tego rodzaju
umoéw. Pod koniec 1994 r. w Europie dziatato juz 1188 kompleksow ofe-
rujacych korzystanie z nieruchomosci na zasadzie timesharingu, z czego
skorzystato 259 tysigcy osob’.

Dnia 13 lipca 2000 r. Sejm uchwalit ustawe o ochronie nabywcow
prawa do korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w ozna-
czonym czasie w kazdym roku®, w zwiazku z czym instytucj¢, dawniej
okreslana mianem timesharing, obecnie nazwano ,,prawem korzystania
z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kaz-
dym roku”. Ustawodawca nie przesadzit jednoznacznie o charakterze praw-
nym instytucji timesharingu. W powotanej ustawie nie wskazano, czy prawo
powstajace z umowy timesharingu jest uksztattowane jako prawo obliga-
cyjne czy tez jako prawo rzeczowe’. Stosownie do przepisu art. 1 ust. 3,
»Przepisy ustawy stosuje si¢ do wszelkich uméw, o ktorych mowa w ust.
1, bez wzgledu na nature stosunkdw prawnych, ktorych stanowia podstawe.

SK.Zaradkiewicz, Umowa timesharingu a regulacje Unii Europejskiej, Monitor
Prawniczy 1997, nr 5, s. 185.

®A.Welsyng-Zielony, Timesharing — projektowane mechanizmy ochrony na-
bywcow tego prawa — cz. 1, BizReporter 2000, nr 7.

7 Uzasadnienie 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. Cyt. za:
J.Gotaczynski, Timesharing — zagadnienia kolizyjnoprawne, Rejent 2001, nr 7-8,
s.61.

§ Ustawa z dnia 13 lipca 2000 r. o ochronie nabywcoéw prawa korzystania z budynku
lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku oraz o zmianie ustaw
Kodeks cywilny, Kodeks wykroczen i ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U.
z2000 r. Nr 74, poz. 855).

® B.Fuchs, Timesharing w prawie polskim..., s. 40.
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Prawo nabywcy moze miec¢ postac prawa osobistego, w tym wierzytelnosci,
albo prawa rzeczowego, w szczegdlnosci uzytkowania”.

Podstawowa mozliwo$¢ ksztaltowania prawa korzystania z budynku
lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku
przejawia si¢ w powotaniu przez strony stosunku obligacyjnego. Korzysta-
Jjawowczas strony z wyrazonej expressis verbis w przepisie art. 353! kodeksu
cywilnego, swobody kontraktowej'®. Pamigta¢ jednakze nalezy, ze w takim
przypadku granice swobody kontraktowej w odniesieniu do timesharingu
wyznacza powolywana ustawa z dnia 13 lipca 2000 r."" Stosownie bowiem
do zawartego w niej przepisu art. 11, ,,Nie mozna w drodze umowy ogra-
niczy¢ ani wylaczy¢ praw okreslonych w art. 2-10 ustawy”.

Z przytoczonego przepisu wynika, Zze ustawa zawiera normy semiim-
peratywne (jednostronnie bezwzglednie obowiazujace), ktore zezwalaja
stronom na ksztattowanie stosunku prawnego w sposob korzystniejszy dla
nabywcy, nie dopuszczaja natomiast pogorszenia sytuacji nabywcy, w szcze-
golnosci pozbawienia czy nawet ograniczenia ochrony przyznanej mu
przepisami prawa.

Polski ustawodawca przyznat stronom nowe, rozlegte mozliwosci ksztat-
towania prawa timesharingu albo jako prawa obligacyjnego, albo jako postaci
prawa rzeczowego. Stwierdzi¢ wigc nalezy, iz o tym, czy timesharing w
konkretnym przypadku uksztaltowany zostanie w postaci prawa o charak-
terze obligacyjnym, czy tez jako prawo rzeczowe decydowac beda same
strony zawierajgce umowe.

Niniejszy artykul ma na celu oméwienie instytucji timesharingu uksztat-
towanej jako posta¢ ograniczonego prawa rzeczowego, tzn. uzytkowania.

Przed przejsciem do szczegdtowych rozwazan za celowe uznaé nalezy
wyjasnienie pewnych pojeé. Mianem timesharing okresla si¢ instytucje
wyrazajaca si¢ w mozliwosci korzystania z rzeczy w $cisle oznaczonych,
regularnie powtarzajacych si¢ odstepach czasu. Terminem ,,umowa time-
sharingu” okresla si¢ umowg stanowiacg zrodto timesharingu skonstruowa-
nego w postaci prawa o charakterze obligacyjnym. Timesharing uksztal-
towany jako uzytkowanie powstaje natomiast na podstawie umowy
o0 ustanowienie uzytkowania timesharingowego.

10 Tamze, s. 44.
' Tamze.
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W polskim prawie cywilnym obowiazuje zasada zamknigtej listy (nume-
rus clausus) praw rzeczowych'?. Oznacza to, iz strony moga ustanowic jedynie
takie prawa rzeczowe, ktdre dopuscit ustawodawca, a co za tym idzie — nie
maja mozliwosci skutecznego ustanowienia prawa rzeczowego, ktdre nie
zostato dopuszczone w kodeksie cywilnym lub w ustawach szczegolnych',

Konstruujac przepisy o ochronie nabywcdéw prawa korzystania z bu-
dynku Iub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym
roku, ustawodawca nie powotat do zycia nowej postaci prawa rzeczowego.
Dopuscit jedynie mozliwos¢ uksztattowania omawianej instytucji jako jed-
nego z praw na rzeczy cudzej, mianowicie uzytkowania. Zabiegu tego
dokonano, wprowadzajac do kodeksu cywilnego ustawa z dnia 13 lipca
2000 r. przepis art. 270", umieszczajac go w rozdziale 11 dziatu Uzytko-
wanie zatytutowanym Uzytkowanie przez osoby fizyczne. Przepis ten w § 1
stanowi, ze: ,,Do uzytkowania polegajacego na korzystaniu z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego na zasadach okre§lonych w ustawie o ochro-
nie nabywcow prawa korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkal-
nego w oznaczonym czasie w kazdym roku oraz o zmianie ustaw — Kodeks
cywilny, Kodeks wykroczen i ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
stosuje si¢ przepisy rozdziatu I i Il niniejszego dziatu, z wyjatkiem art. 254-
255 1 art. 266”. Zgodnie natomiast z § 2 tegoz przepisu, ,,Uzytkowanie,
o ktérym mowa w § 1, wygasa najpdzniej z uplywem piecdziesigciu lat od
jego ustanowienia”.

Juz powierzchowne zapoznanie si¢ z trescig cytowanego przepisu po-
zwala zauwazy¢, ze wprowadza on w regulacji prawa uzytkowania duze
zmiany, ktore niejednokrotnie prowadza do zachwiania podstawowych zasad
omawianej instytucji. Wskaza¢ tu mozna przyktadowo zasadg niezbywal-
nosci uzytkowania.

Termin ,,uzytkowanie” sensu largo oznacza okreslony stosunek ekono-
miczny osoby do rzeczy, polegajacy albo na uzywaniu rzeczy, albo na
uzywaniu rzeczy i pobieraniu jej pozytkdw bez wzgledu na forme prawna,
jaka ten stosunek ekonomiczny posiada'. W tym znaczeniu uzytkownikiem

12 Por. E. Dro zd, Numerus clausus praw rzeczowych, [w:] Problemy kodyfikacji pra-
wa cywilnego. Studia i rozprawy. Poznan 1990, s. 263 i nast.

B Por. J.Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1998, s. 186.

4 S.Wojcik, Uzytkowanie, [w:] System prawa cywilnego. Prawo wlasnosci i inne
prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Wroctaw-Warszawa-Krakow-Gdansk 1977, s. 627.
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jest np. wilasciciel rzeczy, dzierzawca, najemca, a nawet posiadacz rzeczy
samoistny lub zalezny — cho¢by mu Zadne prawo do rzeczy nie przystu-
giwalo — oraz uzytkownik w $cistym znaczeniu®.

Uzytkowaniem sensu stricto jest natomiast stosunek prawny polegajacy
na tym, ze okreslona osoba (fizyczna lub prawna) ma skuteczne erga omnes
prawo uzywania cudzej rzeczy i pobierania jej pozytkow. Prawo to uregu-
lowane zostato w ksiedze 11, dziale II tytulu 111 kodeksu cywilnego, a jego
definicje zawiera przepis art. 252.

Przepis art. 270" kodeksu cywilnego ogranicza mozliwos¢ stosowania
przepiséw o uzytkowaniu jedynie do sytuacji, gdy instytucja timesharingu
jest uksztattowana zgodnie z przepisami ustawy z dnia 13 lipca 2000 r.
Musi zatem spetnia¢ kilka przestanek.

1. Umowa o ustanowienie uzytkowania timesharingowego nalezy do
umow kwalifikowanych podmiotowo. Jedna ze stron jest przedsigbiorca.
Wobec braku pojecia ,,przedsiebiorca” w samej ustawie, stwierdzié wypa-
da, ze nalezy si¢ odnie$¢ w tym miejscu do definicji zawartej w ustawie
z dnia 19 listopada 1999 r. — Prawo dziatalnosci gospodarczej'®. Stosownie
do art. 2 ust. 2 powotanej ustawy, ,,Przedsiebiorca jest osoba fizyczna,
osoba prawna oraz nie majaca osobowosci prawnej spotka prawa handlo-
wego, ktora zawodowo, we wlasnym imieniu podejmuje i wykonuje dzia-
talnos¢ gospodarcza”, natomiast wedtug ust. 3 tegoz art. ,,Za przedsigbior-
cOw uznaje si¢ takze wspolnikow spotki cywilnej w zakresie wykonywanej
przez nich dziatalnosci gospodarczej”. Podmioty te, prowadzace dziatal-
nos¢ gospodarcza w zakresie udostepniania budynkéw lub pomieszczen
mieszkalnych, beda jedna ze stron umowy ustanawiajacej timesharingowe
uzytkowanie!”. Drugg strona jest nabywca, ktory musi by¢ osobg fizyczna.
Postlugujac si¢ pojeciem ,,0soba fizyczna”, ustawodawca wyraznie zawezyt
krag podmiotéw, ktorym moze przyshugiwac przymiot ,,nabywcy” w rozu-
mieniu ustawy z dnia 13 lipca 2000 r. Stwierdzi¢ nalezy, ze po tej stronie
w zadnym wypadku nie moze wystapi¢ osoba prawna. Gdyby bowiem
celem ustawodawcy bylo objgcie mianem nabywcy takze oséb prawnych,

15 Tamze.

16 Ustawa z dnia 19 listopada 1999 r. — Prawo dziatalnosci gospodarczej (Dz.U. z 1999 .
Nr 101, poz. 1178). Por. takze projekt nowelizacji wspomnianej ustawy: www.sejm.pl.

" B.Fuchs, Timesharing w prawie polskim..., s. 42.
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a co zatym idzie przyznanie im ochrony, postuzylby si¢ szerszym terminem
,0soba” zamiast ,,osoba fizyczna”.

2. Aby timesharing moglt przybraé postaé uzytkowania, zawarcie umowy
przez osobg fizyczna musi nastapi¢ poza zakresem prowadzonej dziatal-
nosci gospodarczej. Po stronie nabywcy musi wigc wystapi¢ konsument,
czyli ostateczny i indywidualny nabywca débr lub ushug od przedsiebiorcy.

3. Umowg o ustanowienie uzytkowania timesharingowego nalezy za-
wrze¢ na co najmniej trzy lata, a jej zawarcie poprzedzi¢ doreczeniem
osobie zainteresowanej prospektu spetniajacego szczegdtowe wymagania
ustawy.

4. Umowa powinna by¢ zawarta na pismie pod rygorem niewaznosci,
chyba ze dla ustanowienia lub przeniesienia prawa, z ktorego wynika
uprawnienie do korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego,
zastrzezono inng forme szczegolng. Zauwazy¢ nalezy, ze przy omawianej
instytucji oswiadczenie woli wiasciciela nieruchomosci bedzie musiato by¢
ztozone w formie aktu notarialnego.

5. Stwierdzi¢ nalezy, ze ustawodawca dopuszcza uksztaltowanie time-
sharingu jako postaci uzytkowania, gdy jego przedmiotem bedzie korzysta-
nie z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego. Dopuszcza wige obciaze-
nie takim uzytkowaniem jedynie dwdch rodzajow rzeczy: budynkow
i pomieszczen mieszkalnych. W przypadku bowiem, gdyby ustawodawca
miat na celu rozszerzenie stosowania przepisow o uzytkowaniu na fime-
sharing, ktérego przedmiotem beda wszystkie rzeczy, w ustawie z dnia 13
lipca 2000 r. postuzytby si¢ wyrazeniem ,,prawo korzystania z rzeczy w
oznaczonym czasie w kazdym roku”. Ponadto, gdyby art. 270! k.c. miat
dopuszczaé stosowanie przepisow o uzytkowaniu, oczywiscie zgodnie z
wola stron, do kazdej umowy ustanawiajacej uzytkowanie, nie odwolywat-
by si¢ w swym brzmieniu do ustawy z dnia 13 lipca 2000 r.

Zgodnie z art. 45 k.c., ,,Rzeczami w rozumieniu niniejszego kodeksu
sa tylko przedmioty materialne”. Przepis art. 46 § 1 k.c. podaje natomiast
definicj¢ 1 okresla rodzaje nieruchomosci, dzielac je na nieruchomosci
gruntowe, budynkowe oraz lokalowe. Zasada jest, ze nieruchomosciami sg
czesci powierzchni ziemskiej stanowiace odrgbny przedmiot wiasnosci
(grunty), natomiast budynki trwale z gruntem zwiazane lub czgsci takich
budynkéw sa odrgbna nieruchomoscia tylko i wytacznie wtedy, kiedy na
mocy przepisow szczegolnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot
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wiasnosci. Jesli chodzi o budynki, sa one odrgbnymi nieruchomos$ciami
wtedy, gdy zostang wzniesione na gruncie oddanym w uzytkowanie wie-
czyste przez wieczystego uzytkownika, a takze wtedy, kiedy zostana nabyte
przez niego przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wie-
czyste. Istnienie nieruchomosci lokalowych przewiduje natomiast ustawa
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali'®. Moga sie one znajdowac
w budynku bedacym czescig sktadowsa nieruchomosci gruntowej, a takze
w budynku stanowiacym odrgbna nieruchomosé.

Skoro uksztaltowanie timesharingu w postaci uzytkowania staje si¢
mozliwe wowczas, gdy jego przedmiotem jest budynek lub pomieszczenie
mieszkalne, uznaé trzeba, ze uzytkowania nie mozna ustanowi¢ na innych
rzeczach. Nie budzi watpliwosci sytuacja, gdy przedmiotem omawianego
uzytkowania jest budynek lub lokal stanowiacy odrebng nieruchomos¢.
Woéweczas uzytkowanie obcigza te nieruchomosci, co wyraza si¢ w upraw-
nieniu nabywcy do odplatnego korzystania z nich w okreslonym czasie
kazdego roku. Jesli natomiast budynek lub lokal nie stanowia odrebnych
nieruchomosci, to podstawa prawng ustanowienia prawa nie moze by¢
uzytkowanie. W takiej sytuacji bowiem budynek lub lokal sa czescig skta-
dowa jakiej$ innej nieruchomosci, a przeciez zgodnie z norma art. 47 § 1
k.c. ,,Cze$¢ sktadowa rzeczy nie moze by¢ odrgbnym przedmiotem witasno-
$ci 1 innych praw rzeczowych”.

Zasadniczo ustanowienie uzytkowania obejmuje cala rzecz i uprawnia
do pobierania wszystkich jej pozytkow'®. Wyjatek od tej zasady w stosunku
do nieruchomosci zawiera przepis art. 253 § 2 k.c., w mysl ktdérego
» Wykonywanie uzytkowania nieruchomosci mozna ograniczy¢ do jej ozna-
czonej czesci”. Trzeba wszakze z cata moca podkresli¢, ze wskazane
»ograniczenie” dotyczy wykonywania prawa uzytkowania, natomiast na-
wet w tym przypadku prawo uzytkowania obcigza cata oznaczong nieru-
chomos¢®. W zwiazku z tym, jesli budynek stanowi cze$¢ sktadowa nie-
ruchomosci gruntowej, uzytkowaniem z timesharingu obciazona zostanie
cala nieruchomos¢, natomiast wykonywanie prawa moze zosta¢ ograniczo-

18 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903).

Y E.Gniew ek, Kodeks cywilny. Ksigga druga. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe.
Komentarz, Krakow 2001, art. 253, s. 653.

20 Tamze, s. 654.
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ne do pewnej jej czgsei, np. czgsci skladowej — wzniesionego na gruncie
budynku.

Konkludujac, stwierdzi¢ nalezy, ze przedmiotem uzytkowania powsta-
fego na podstawie umowy o ustanowienie uzytkowania timesharingowego
mogga zosta¢ tylko nieruchomosci, ktore zawsze to prawo obciazy w catosci.

6. Uzytkowanie, ktérego zrédtem jest umowa o ustanowienie uzytko-
wania timesharingowego, wyraza si¢ w prawie do korzystania z nierucho-
mosci w oznaczonym czasie w ciagu roku (np. od 1 lipca do 31 lipca) na
okres przewidziany w umowie, jednakze co najmniej na trzy lata.

7. Do istoty omawianego uzytkowania nalezy odptatnos¢. Nabywca
zobowiazuje sie bowiem do zaplaty przedsigbiorcy zryczaltowanego wy-
nagrodzenia. Umowa moze przewidywac tylko jednorazowa odplatnosc
W momencie ustanawiania prawa, ale moze rowniez naktada¢ na nabywce
obowiazek okresowych §wiadczen pienieznych na rzecz przedsigbiorcy,
pokrywajacych koszty eksploatacji przedmiotu uzytkowania.

Jezeli omawiane przestanki zostang spetnione, strony moga nadaé pra-
wu nabywcy postac¢ uzytkowania.

Zrodlem tego ograniczonego prawa rzeczowego jest czynnosé prawna
(umowa) zawierana miedzy przedsigbiorca i nabywca. Wynika to, po pierw-
sze, z ustawy z 13 lipca 2000 r., a po drugie, z ogdlnej normy art. 245 §
1 k.c., zgodnie z ktora do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego
stosuje si¢ odpowiednio przepisy o przeniesieniu wlasnosci. Wymaganie co
do formy czynnosci prawnej zostato okreslone w § 2 tegoz przepisu, w mysl
ktdérego forma aktu notarialnego jest konieczna do zlozenia o$wiadczenia
woli przez wilasciciela to prawo ustanawiajacego, gdyz on rozporzadza
zakresem swoich uprawnien do przedmiotu wiasnosci na rzecz innej oso-
by?'. W praktyce oznacza to, ze o$wiadczenie przedsiebiorcy ustanawia-
jace prawo uzytkowania musi zosta¢ ztozone w formie aktu notarialnego,
natomiast o§wiadczenie konsumenta, czyli nabywcy, powinno by¢ ztozone
przynajmniej w formie pisemnej. Nie ma jednak Zzadnych przeszkod ku
temu, aby cata umowe zawrze¢ w formie aktu notarialnego.

Ponadto odstepstwem od stosowania, do ustanowienia prawa uzytkowa-
nia, przepisOw o przeniesieniu wlasnosci jest mozliwos¢ ustanowienia ti-

2 J.Szachutowicz, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K.Pietrzykowski,
t. 1, Warszawa 1997, s. 451, art. 245.
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mesharingu w postaci uzytkowania pod warunkiem i z zastrzezeniem ter-
minu (art. 245 § 2 k.c.).

Uksztattowanie instytucji timesharingu w postaci omawianego prawa
na rzeczy cudzej ma na celu wypetnianie okreslonej funkcji spoteczno-
gospodarczej. Tradycyjnie uzytkowanie miedzy osobami fizycznymi pehni-
to funkcje alimentacyjna, zabezpieczajaca egzystencje okreslonych os6b?.
Natomiast uzytkowanie z przeznaczeniem dla rolniczych spétdzielni pro-
dukcyjnych peknito funkcje produkcyjna. Mdéwiac o timesharingu, trudno
uznaé, by uksztattowany jako uzytkowanie spetniat funkcj¢ alimentacyjna
—jego gldwnym zadaniem nie jest przeciez zabezpieczenie egzystencji osob
uprawnionych. Nie pelni réwniez funkcji produkcyjnej, poniewaz nabywcy
nie przystuguje prawo naruszenia substancji rzeczy ani zmiany jej dotych-
czasowego przeznaczenia. Wydaje sig, ze powstaje tu nowa, odmienna od
dotychczasowych, forma konsumpcyjnego (jednakze nie alimentacyjnego)
wykorzystywania instytucji uzytkowania w stosunkach timesharingu®. Istota
tak uksztattowanego uzytkowania wyraza si¢ w prawie korzystania z bu-
dynku lub pomieszczenia mieszkalnego (obiektu turystycznego — hotelu,
o$rodka turystycznego, apartamentu, bungalowu*) w oznaczonym czasie
kazdego roku.

Do istoty uzytkowania, zgodnie z przepisem art. 254 kodeksu cywilne-
go, nalezy jego niezbywalnos¢, rozumiana jako ograniczenie rozporzadzen
tym prawem przez uzytkownika®. Odr6zni¢ nalezy niezbywalnos¢ prawa
od przeniesienia uprawnien do jego wykonywania. Przepis art. 300 k.c.
dotyczacy stuzebnos$ci osobistych zawiera wyrazny zakaz zbywania stu-
zebnosci, a takze zakaz przenoszenia uprawnien do ich wykonywania na
inne osoby?. Brak wzmianki o zakazie przeniesienia uprawnien do wyko-
nywania uzytkowania przez osoby trzecie prowadzi do wniosku, ze uzyt-
kowanie moze by¢ wykonywane przez inne osoby poza uzytkownikiem,
a wigc moze on odda¢ rzecz w najem, dzierzawe lub uzyczenie.

2 Por. E.Gniew ek, Kodeks cywilny..., art. 252, s. 649.

3 Tamze.

#M.Nesterow icz Wprowadzenie, [w:] Dyrektywa 94/47 z dnia 16 kwietnia 1994 r.
o0 ochronie nabywcow w odniesieniu do niektorych aspektow umow o nabywaniu prawa do
korzystania z nieruchomosci na podstawie czasowego podziatu, Kwartalnik Prawa Pry-
watnego 1997, z. 3, s. 563.

B Por.J.Szachutowicz [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., art. 254, s. 461.

2 Tamze.
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Sytuacja zmienia si¢ diametralnie w odniesieniu do timesharingu. Oto
w przepisie art. 270! k.c. stwierdza sig, ze do tego rodzaju uzytkowania
niezbywalnos$¢ nie ma zastosowania. Zostala tu ztamana podstawowa zasada
osobistego charakteru prawa uzytkowania. Nabywca jest uprawniony do
rozporzadzen tym prawem w drodze czynnosci inter vivos oraz do rozrza-
dzen moca czynnosci mortis causa. W zwigzku z tym uksztattowanie prawa
timesharingu w postaci uzytkowania pozwala zaréwno na zbycie prawa,
jak 1 na przeniesienie jego wykonywania na inng osobe. Zabieg taki znaj-
duje uzasadnienie w mozliwosci zrzeszania si¢ 0sob uprawnionych zumowy
timesharingu w tzw. klubach wymiany, w ktorych jedna osoba oddaje do
dyspozycji innej osobie swoje prawo do przebywania w Scisle okreslonym
miejscu w oznaczonym czasie, podczas gdy sama korzysta z uprawnienia
przystugujacego komus innemu?’. W konsekwencji uzytkowanie takie moze
stanowi¢ przedmiot obrotu gospodarczego. Podkresli¢ trzeba, ze omawiane
prawo uzytkowania nabyte przez jednego z matzonkdw w czasie trwania
wspolnosci ustawowej nalezy do majatku wspolnego obojga matzonkow,
a nie jak kazde inne uzytkowanie — do majatku odrgbnego tego matzonka
(art. 33 k.r.io.)®.

Do timesharingu nie ma takze zastosowania przepis art. 255 k.c., wpro-
wadzajacy wygasnigcie uzytkowania z mocy prawa wskutek niewykony-
wania go przez lat dziesigé. Przepis art. 270" § 2 k.c. wprowadza norme
szczeg6lna, stanowiac, ze ,,Uzytkowanie, o ktorym mowa w § 1, wygasa
najpoézniej z uplywem piecdziesigciu lat od jego ustanowienia”. Ustawo-
dawca uksztaltowal prawo timesharing-uzytkowanie jako prawo termino-
we, ktore wygasa bez wzgledu na fakt jego wykonywania czy niewykony-
wania najpdzniej z uptywem piecdziesigciu lat od jego ustanowienia. Doszto
tu do ograniczenia woli stron w ustalaniu okresu obciagzenia nieruchomosci
prawem uzytkowania. Choéby bowiem strony ustality np. okres stu lat
1 aktywnie wykonywaly swe prawo, wygasnie ono z uplywem pigcdziesie-
ciu lat, a strony beda mogly ewentualnie ustanowi¢ je na nowo. Do wyga-
$nigcia prawa dojdzie réwniez, gdy przechodzito ono na spadkobiercéw
i nadszedt termin uptywu pigcdziesieciu lat od jego ustanowienia na nieru-
chomosci na rzecz pierwszego spadkodawcy.

2" B.Fuchs, Timesharing w prawie polskim..., s. 45.
8 S. W bjcik, Uzptkowanie, [w:] System..., s. 628.
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Wreszcie do omawianego uzytkowania nie stosuje si¢ przepisu art. 266
k.c., stanowiacego o wygasnigciu uzytkowania ustanowionego na rzecz
osoby fizycznej najpozniej z jej $miercia.

Szczegbdtowe zasady tresci prawa korzystania z budynku lub pomiesz-
czenia mieszkalnego co roku w oznaczonym czasie wraz ze wskazaniem,
czy nabywca moze prawo zmieni¢ lub przenies¢ uprawnienie do jego
wykonywania oraz zasady zbywania tego prawa i zwiazane z tym koszty
powinny by¢ okreslone w prospekcie, ktory przedsigbiorca ma obowiazek
dostarczy¢ nabywcy, a nastgpnie w umowie o ustanowienie uzytkowania
timesharingowego. Pamigta¢ jednak nalezy o zakazie wylaczenia i ograni-
czenia uprawnienia do przeniesienia, obciazenia, zmiany lub zniesienia
prawa moca czynnosci prawnej, jezeli wedlug ustawy jest ono zbywalne
(art. 57 ust. 1 k.c.). Dopuszcza si¢ natomiast ograniczenie lub wylaczenie
uprawnien zwigzanych ze zbywalnym charakterem prawa ze skutkiem
obligacyjnym (art. 57 ust. 2 k.c.)®. Oznacza to, ze jesli strony uksztattuja
prawo timesharingu w postaci uzytkowania, nie bedq mogly skutecznie
ograniczy¢ uprawnienia do przeniesienia, obciazenia, zmiany lub zniesie-
nia go moca czynnosci prawne;.

Nabywca prawa timesharingu jest uprawniony do faktycznego wtada-
nia rzecza uzytkowang w okresie, ktory oznaczono w umowie, a takze do
korzystania z niej. Prawo swe na podstawie art. 256 k.c. ma obowigzek
wykonywaé zgodnie z wymaganiami prawidtowej gospodarki.

Wedhig wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 19 sierpnia 1980 r., ,,Zakres
wymagan prawidtowe]j gospodarki (art. 256 k. c.) okresla charakter nieru-
chomosci bedacej przedmiotem uzytkowania, przyczyna i cel, dla ktérego
zostalo ono ustanowione, czas jego trwania”,

Kryterium prawidtowej gospodarki nie moze by¢ ujmowane abstrakcyj-
nie, lecz powinno by¢ ustalone w konkretnych okoliczno$ciach, zuwzgled-
nieniem celu jego ustanowienia i wlasciwosci gospodarczych oraz pozago-
spodarczych przedmiotu uzytkowania®!. Uzytkownik, wykonujac swe
uprawnienia uzywania rzeczy i pobierania jej pozytkdw, musi mie¢ na uwadze
nie tylko wlasne potrzeby, ktdrych zaspokojeniu shuzy uzytkowanie, ale

¥ M.Safjan, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., s. 148.
3 OSN III CRN 145/80.
1'J.Szachutowicz, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., art. 256, s. 463,
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takze fakt, ze sa to uprawnienia na rzeczy cudzej; uzytkowanie, jego
wykonywanie nie powinno godzi¢ w samo prawo wlasno$ci®.

Wykonywanie uzytkowania w sytuacji timesharingu polega na korzy-
staniu z nieruchomosci gléwnie w celach mieszkalnych i wypoczynkowych,
czesto wraz z zagwarantowang w umowie mozliwoscia korzystania z in-
nych dodatkowych ustug, jak wyzywienie, sprzatanie, zmiana poscieli,
udostepnianie lezakdw. Kwestia wykonywania prawa przez uprawnionego
z timesharingu jest konkretyzowana w przepisach kodeksu cywilnego,
a takze, a wlasciwie przede wszystkim — w umowie ustanawiajacej prawo.

Wskazac¢ trzeba, ze w omawianym rodzaju uzytkowania obowiazuje
zasada zachowania przez nabywcg substancji rzeczy oraz jej dotychcza-
sowego przeznaczenia (art. 267 § 1 k.c.). Nie beda jednakze mialy do niego
zastosowania § 2 i 3 tegoz przepisu, ze wzgledu na to, ze nawet gdy
uzytkowanie obcigzy nieruchomos¢ gruntows, jego wykonywanie w kaz-
dym przypadku ograniczone bgdzie jedynie do budynku, a bardzo czgsto
tylko do pomieszczenia mieszkalnego. Przeczy temu ponadto funkcja i cel
uksztattowania timesharingu jako uzytkowania, ktdre przeciez ma shuzy¢
korzystaniu z nieruchomosci w celach wypoczynkowych.

W umowie ustanawiajacej prawo uzytkowania timesharingowego stro-
ny powinny bardzo doktadnie wskaza¢ zasady zarzadzania budynkiem lub
pomieszczeniem mieszkalnym oraz ponoszenia kosztow ich utrzymania,
napraw i remontow, obciazen zwiazanych z korzystaniem z nieruchomosci,
w szczegolnosci kosztow zarzadu, wysokos¢ podatkow i optat lokalnych.
Wyczerpujace uregulowanie wymienionych spraw w umowie jest wskaza-
ne ze wzgledu na specyfike tego rodzaju uzytkowania, do ktorego zasto-
sowanie uregulowan kodeksowych dotyczacych ponoszenia cigzarow czy
obowiazku dokonywania potrzebnych napraw, moze nastrgcza¢ wiele trud-
nosci. Wprawdzie nieruchomos¢ jest przez caty okres obowiazywania umowy
obcigzona uzytkowaniem, ale przeciez do pelnego realizowania prawa
dochodzi na krétko w ciagu roku, bo w innych okresach prawo to moga
realizowa¢ inni uprawnieni uzytkownicy. Wydaje sie, ze w praktyce, z uwagi
na zasadg odptatnosci, przedmiotowe koszty zostang pokryte ze zryczal-
towanego wynagrodzenia, ktore kazdy z uzytkownikow jest zobowiazany
placi¢ przedsigbiorcy.

32 S. W éjcik, Uzytkowanie, [w:] System..., s. 641.
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Kazdy z uzytkownikow, bez wzgledu na to, czy w danym momencie
faktycznie korzysta z przedmiotu uzytkowania, czy tez nie, jest zobowia-
zany niezwlocznie zawiadomi¢ wiasciciela o dochodzeniu przeciwko nie-
mu roszczen dotyczacych wlasnosci rzeczy przez osobe trzecia. Wspdt-
dziatanie to zapewnia wlascicielowi zachowanie jego mienia, a uzytko-
wnikowi korzystanie i czerpanie pozytkéw zgodnie z zasadami prawidto-
wego gospodarowania®,

Jezeli instytucje timesharingu strony uksztaltuja jako uzytkowanie, wtedy
zastosowanie znajdzie przepis art. 263 k.c., regulujacy przedawnienie rosz-
czen. Roszczenia z tego stosunku ulegna przedawnieniu z uptywem roku
od dnia zwrotu rzeczy. Dotyczy to roszczen wiasciciela o naprawienie szkody
z powodu pogorszenia rzeczy albo o zwrot naktaddw na rzecz; uzytkow-
nika przeciw wiascicielowi o zwrot nakladéw, ale takze — ze wzgledu na
specyfike timesharingu wasciwie przede wszystkim — o roszczenie wiasci-
ciela o zaplat¢ przez uzytkownika wynagrodzenia okre§lonego w umowie.

Nieco inaczej niz przy ,,zwyklym” uzytkowaniu wygasa prawo w od-
niesieniu do timesharingu. Wygasnigcie uzytkowania jako ograniczonego
prawa rzeczowego jest najczesciej skutkiem czynnosci prawnej. Mowi sie
wowczas o zniesieniu uzytkowania**. Moze do niego dojs¢ albo w drodze
umowy zawartej mi¢dzy wilascicielem rzeczy obciazonej a uzytkownikiem,
albo w drodze jednostronnej czynnosci prawnej uzytkownika. Ten ostatni
sposob wygasniecia nazywany bywa w doktrynie zrzeczeniem si¢ uzytko-
wania®. W przypadku timesharingu uksztattowanego w postaci uzytkowa-
nia, do wygasnigcia tego prawa doj$¢ moze na skutek takich czynnosci,
jednakze zauwazy¢ nalezy, ze w razie zrzeczenia si¢ prawa przez uzytkow-
nika moze on zosta¢ obciazony odpowiedzialnoscia odszkodowawcza
w stosunku do wlasciciela z tytulu niewykonania lub nienalezytego wyko-
nania zobowigzania. Nie ma, oczywiscie, przeszkdd, aby strony zamiescily
w umowie klauzule dopuszczajaca w kazdym czasie albo dopiero po pew-
nym okresie mozliwo$¢ zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania bez jakichkol-
wiek ujemnych konsekwencji dla uzytkownika. Uzytkowanie wygasa takze
z uptywem terminu, do ktdérego umowa miala trwac. Ponadto réwniez

B J.Szachutowicz, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., art. 261, s. 468.
#*S. W éjcik, Uzytkowanie, [w:] System..., s. 644.
3 Tamze.
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w przypadku uzytkowania beda mialy zastosowanie zasady jego wygasnig-
cia w drodze tzw. konfuzji, a wigc potaczenia w jednym reku prawa wia-
snosci rzeczy 1 obciazajacego ja prawa rzeczowego ograniczonego. Zgod-
nie z przepisem art. 266 k.c., ,,Uzytkowanie ustanowione na rzecz osoby
fizycznej wygasa najpdzniej z jej Smiercig”’, natomiast wedhug przepisu art.
255 k.c., ,,Uzytkowanie wygasa wskutek niewykonywania przez lat dzie-
sigc”.

Istotna réznica dotyczaca wygasnigcia prawa timesharingu uksztatto-
wanego jako uzytkowanie wyraza sig, po pierwsze, w tym, ze nie dojdzie
tu do wygasnigcia najpdzniej z chwila $mierci osoby fizycznej, na ktdrej
rzecz bylo ono ustanowione. W takim przypadku, ze wzgledu na zbywal-
nos¢ omawianej postaci prawa, przejdzie ono na spadkobiercéw tej osoby.
Po drugie, do wygas$nigcia prawa nie dojdzie réwniez wskutek niewyko-
nywania go przez lat dziesi¢¢. Ustawodawca wyraznie wylaczyt stosowa-
nie tego przepisu w omawianym zakresie. Trudno zreszta wyobrazi¢ sobie
niewykonywanie prawa uzytkowania w sytuacji istnienia (i egzekwowania)
zobowigzania wzajemnego do wynagrodzenia za korzystanie z przedmiotu
uzytkowania®. Wreszcie, obowiazuje przepis art. 270! § 2 k.c., wskazujacy
na przyczyne wygasnigcia uzytkowania, ktéra bedzie wywierata taki sku-
tek tylko w odniesieniu do uzytkowania powstatego na podstawie umowy
0 ustanowienie uzytkowania timesharingowego. Zgodnie z owym przepi-
sem, wygasa ono najpdzniej z uptywem pigcdziesieciu lat od jego ustano-
wienia.

Jurydyczng konsekwencje wygasniecia uzytkowania stanowi obowia-
zek zwrotu rzeczy. Rzecz ta, zgodnie z przepisem art. 262 k.c., ma by¢
zwrocona w stanie, w jakim powinna si¢ znajdowac, stosownie do prze-
pisow o wykonywaniu uzytkowania. W sytuacji timesharingu bez watpie-
nia zastosowanie znajda odpowiednie postanowienia umowne, jednakze
nalezy uwzgledniac zasadg, ze uzytkownik powinien wykonywac swe prawo
zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki®’. Gdyby bowiem z powodu
ich naruszenia nastapito pogorszenie rzeczy, uzytkownik ponositby odpo-
wiedzialno$¢ odszkodowawcza3.

¥ E.Gniewek, Kodeks cywilny..., art. 2701, s. 674.
37 Tamze, s. 664, art. 262.
3% Tamze.
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Konkludujac, zauwazy¢ trzeba, ze dopuszczenie przez prawodawce
ustawa z dnia 13 lipca 2000 r. do uksztaltowania pod pewnymi warunkami
instytucji timesharingu w postaci prawa uzytkowania doprowadzito do
znacznych modyfikacji tej postaci ograniczonego prawa rzeczowego, a nie-
jednokrotnie do zatamania podstawowych zatozen jurydycznych omawia-
nej instytucji. Niemniej jednak bez tej regulacji strony powolujace do zycia
instytucje timesharingu nie miatyby mozliwosci wyboru uksztattowania
swego prawa. Musialyby je ksztattowaé w postaci prawa obligacyjnego, co
nie zapewnialoby im skuteczno$ci prawa erga omnes.
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