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Timesharing w polskim prawie cywilnym
Timesharing1 to stosunkowo m³oda instytucja prawa cywilnego, która

wi¹¿e siê z korzystaniem z rzeczy, zw³aszcza nieruchomo�ci, przy czym
istotn¹ rolê w tej materii odgrywa kryterium czasu. Timesharing polega na
tym, ¿e zawieraj¹c umowê nabywca uzyskuje prawo do korzystania z rzeczy
w pewnych, powtarzaj¹cych siê odstêpach czasu. Tak¹ umowê zawiera siê
na d³u¿ej � od kilku nawet do kilkudziesiêciu lat. Jest ona praktykowana
wtedy, gdy nabywca nie jest zainteresowany uzyskaniem w³asno�ci rzeczy,
lecz jego zamiarem jest uzyskanie prawa do korzystania z tej rzeczy w
okre�lonym czasie2.

Timesharing nie jest w Polsce popularny, ale na rynku polskim coraz
czê�ciej mo¿na spotkaæ umowy z jego zakresu. Wcze�niejszy brak regulacji
timesharingu by³ przyczyn¹ wielu kontrowersji, zw³aszcza w odniesieniu
do charakteru prawnego umów dotycz¹cych tej instytucji. S¹dy polskie,
rozstrzygaj¹c spór z zakresu timesharingu, wykazywa³y du¿¹ rozbie¿no�æ
w ocenach prawnych tego zjawiska3. Dlatego wprowadzenie tej instytucji
do prawa polskiego jest uzasadnione nie tylko ze wzglêdu na dostosowanie
naszego prawa do standardów europejskich4, ale tak¿e potrzebê ochrony

1 Timesharing w dos³ownym t³umaczeniu z jêz. angielskiego oznacza �podzia³ czasu�.
2 Zobacz B. F u c h s, Timesharing, Rejent 1997, nr 4, s. 34.
3 Bli¿ej na ten temat E. £ ê t o w s k a, Timesharing, [w:] Prawo umów konsumenckich,

Warszawa 1999, s. 422 i nast.
4 Wynika to z art. 68-69 Uk³adu Europejskiego, ustanawiaj¹cego stowarzyszenie miê-

dzy Rzecz¹pospolit¹ Polsk¹ z jednej strony a Wspólnotami Europejskimi i ich pañstwami
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s³usznych interesów konsumenta (zw³aszcza przed nieuczciwymi prakty-
kami rynkowymi). Ponadto wprowadzenie tej instytucji do prawa polskiego
nale¿y uznaæ za spe³nienie obowi¹zku konstytucyjnego, gdy¿ w art. 76
Konstytucja5  zobowi¹zuje ustawodawcê do wydania ustaw, których celem
bêdzie ochrona konsumenta przed dzia³aniami zagra¿aj¹cymi ¿yciu, zdro-
wiu, prywatno�ci, bezpieczeñstwu oraz przed nieuczciwymi praktykami
rynkowymi.

Fakt uchwalenia ustawy6 maj¹cej na celu ochronê konsumentów w za-
kresie umów timesharingu7 zas³uguje zatem na aprobatê. Ustawodawca
pos³u¿y³ siê w tytule ustawy wyra¿eniem: prawo korzystania z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w ka¿dym roku. Jednak
pos³ugiwanie siê nim jest k³opotliwe, dlatego w tytule ustawy lepiej by³oby
pos³u¿yæ siê angielskim s³owem timesharing (np. kodeks cywilny u¿ywa
s³owa leasing), a nastêpnie w art. 1 ustawy przytoczyæ jego definicjê. Wobec
powy¿szego, aby unikn¹æ konieczno�ci stosowania tego obszernego t³uma-
czenia, w dalszej czê�ci artyku³u bêdê siê pos³ugiwaæ okre�leniem timesha-
ring8.

Wzorem dla prac nad polsk¹ ustaw¹ w zakresie timesharingu by³a
Dyrektywa 94/47/EWG9. Dyrektywa ta ustanawia jedynie minimum wspól-
nych regu³ dotycz¹cych regulacji krajowych, dlatego polski ustawodawca
(podobnie jak i ustawodawcy pañstw cz³onkowskich), nie by³ ograniczony

cz³onkowskimi z drugiej strony, z dnia 16 grudnia 1991 r., który wszed³ w ¿ycie dnia 1 lutego
1994 r., Dz.U. z 1994 r. Nr 11, poz. 38 (za³¹cznik).
5 Ustawa z dnia 2 kwietnia 1997 r. � Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej, Dz.U. Nr

78, poz. 483.
6 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. Nr
74, poz. 855.
7 Zobacz przypis 2.
8 Tym pojêciem pos³ugiwano siê do tej pory w literaturze polskiej.
9 Z dnia 26 pa�dziernika 1994 r. o ochronie nabywców w odniesieniu do niektórych

aspektów umów o nabyciu prawa do korzystania z nieruchomo�ci na podstawie czasowego
udzia³u, w t³umaczeniu na jêzyk polski opublikowana [w:] M. N e s t o r o w i c z, Timesha-
ring � wprowadzenie, Kwartalnik Prawa Prywatnego 1997, z. 3, s. 566.
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we wprowadzaniu dalej id¹cej ochrony w swym ustawodawstwie wewnêtrz-
nym, ni¿ wynika³oby to z potrzeby realizacji jej postanowieñ.

Dyrektywa10 zaleca wprowadzenie przepisów, które zapewni¹ odpo-
wiedni¹ ochronê konsumentom (nabywcom) przed nieuczciwymi praktyka-
mi stosowanymi przez niektórych przedsiêbiorców oferuj¹cych prawo ti-
mesharingu. Ustawodawca pos³uguje siê wyra¿eniem �ochrona nabywców
prawa korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczo-
nym czasie w ka¿dym roku�, poniewa¿ uchwalaj¹c ustawê ograniczono jej
zakres zarówno podmiotowy, jak i przedmiotowy. Z jednej strony ustawa
dotyczy tzw. umów konsumenckich, w których po jednej stronie wystêpuje
podmiot profesjonalny (przedsiêbiorca), a po drugiej osoba fizyczna (na-
bywca) bêd¹ca konsumentem, za� z drugiej strony ustawa ta reguluje je-
dynie fragment dotycz¹cy ochrony praw nabywcy. Tym samym nie wpro-
wadza do polskiego systemu prawa nowego typu umów, na mocy których
nabywca uzyskuje prawo timesharingu. W uzasadnieniu projektu11 ustawy
napisano, ¿e �takie wyodrêbnienie nie jest ani potrzebne, ani mo¿liwe, ani
nie stwarza³oby odpowiednich mechanizmów ochrony nabywców tego
prawa, w sytuacji gdy na rynku dostêpne s¹ tego rodzaju �wiadczenia
nabywane wed³ug obcych systemów prawnych�. Nie jest to argument prze-
konywuj¹cy. Owszem, nabywaj¹c �wiadczenie z zakresu timesharingu
oferowane przez firmy zagraniczne, obywatele polscy nabêd¹ je na zasa-
dach okre�lonych w obcych systemach prawnych. Nie nale¿y jednak zapo-
minaæ, ¿e na rynku zachodnim ta instytucja funkcjonuje ju¿ od kilkunastu
lat i charakter prawny umowy zosta³ ukszta³towany przez praktykê. Dy-
rektywa nie przes¹dza charakteru prawnego timesharingu z tego wzglêdu,
¿e ustawodawstwo unijne zgodnie z zasad¹ subsydiarno�ci12 mo¿e ingero-
waæ w porz¹dek prawny pañstw cz³onkowskich tylko w takim zakresie,
w jakim jest to konieczne dla realizacji zadañ Wspólnot. Ponadto jej celem

10 Przepisy dyrektywy przytoczone w artykule, w stosunku do których nie podano
�róde³, odnosz¹ siê do Dyrektywy 94/47/EWG o ochronie nabywców w odniesieniu do
niektórych aspektów umów o nabyciu prawa do korzystania z nieruchomo�ci na podstawie
czasowego udzia³u; zobacz przypis 9.
11 Projekt ustawy wraz z uzasadnieniem zosta³ skierowany przez Prezesa Rady Mini-

strów do Marsza³ka Sejmu dnia 10 lutego 2000 r., druk nr 1701; s. 3 uzasadnienia.
12 Zasada subsydiarno�ci zosta³a wyra¿ona w art. 5 Traktatu Amsterdamskiego, A. N o -

b l e, Przewodnik po Unii Europejskiej, Warszawa 2000, s. 183 i nast.



71

Timesharing w polskim prawie cywilnym

by³o zapewnienie jak najszerszej ochrony nabywcom timesharingu, bez
wzglêdu na charakter tego prawa. W zwi¹zku z tym przes¹dzenie o cha-
rakterze prawnym umowy timesharingu na gruncie dyrektywy mog³oby
spowodowaæ wyeliminowanie innych �typów� tego prawa, funkcjonuj¹-
cych w praktyce pañstw cz³onkowskich. W konsekwencji ograniczy³oby
ochronê nabywców tylko do umów przez ni¹ okre�lonych i doprowadzi³oby
do unifikacji charakteru tej instytucji, ró¿nie ukszta³towanej w praktyce
i ustawodawstwie pañstw Unii. Dlatego pozostawia ona pañstwom cz³on-
kowskim swobodê w okre�leniu charakteru prawa, które uzyskuje nabyw-
ca. Polski ustawodawca postanowi³ implementowaæ dyrektywê wprost, bez
przes¹dzania o charakterze prawnym umowy timesharingu. Jednak ze
wzglêdu na niski poziom �wiadomo�ci prawnej i nowo�æ umowy uwa¿am,
¿e nale¿a³o okre�liæ charakter prawny tej instytucji, g³ównie dlatego, aby
nabywca dok³adnie wiedzia³, jakie prawo mu przys³uguje i w jaki sposób
mo¿e go chroniæ (poza ochron¹ przewidzian¹ w ustawie). Ca³o�ciowa re-
gulacja tej instytucji zagwarantowa³aby nabywcom prawa timesharingu
stabilno�æ i pozwoli³aby wyeliminowaæ sytuacje, w których postanowienia
umowy by³yby niejasne czy nawet sprzeczne z normami o charakterze iuris
cogentis. W za³¹czniku13 do dyrektywy, w którym zawarta jest lista okre-
�laj¹ca minimum informacji, jakie powinny byæ zawarte w umowie, w art.
4 lit. b jest tak¿e wymieniony wymóg, ¿e umowa winna zawieraæ �dok³adne
oznaczenia charakteru prawnego prawa� bêd¹cego jej przedmiotem.

Zgodnie z art. 1, ustawa14 okre�la zasady ochrony prawa nabywcy do
korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego15. Prawo to nabyw-
ca uzyskuje na podstawie umowy zawartej na co najmniej trzy lata, za
op³at¹ zrycza³towanego wynagrodzenia. Okre�lenie podmiotów jest zgodne

13 Za³¹cznik do dyrektywy zobacz przypis 9.
14 Przepisy ustawy przytoczone w niniejszym artykule, w stosunku do których nie

podano �róde³, odnosz¹ siê do ustawy 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; zobacz przypis 2.
15 Te pojêcia w prawie polskim nie s¹ to¿same z pojêciem �nieruchomo�æ�, gdy¿ to

pojêcie odnosi siê do gruntu, a nieruchomo�ci budynkowe lub lokalowe mog¹ powstaæ
wtedy, gdy zezwala na to przepis szczególny, dlatego ustawodawca polski nie pos³uguje siê
wzorem dyrektywy pojêciem �nieruchomo�æ�, lecz u¿ywa pojêæ �budynek� i �pomieszcze-
nie mieszkalne�.
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z postanowieniami dyrektywy. Wydaje siê jednak, ¿e skoro instytucja time-
sharingu zosta³a dopiero wprowadzona do polskiego prawa, to w³a�ciwe
by³oby stworzenie s³owniczka ustawy z dok³adnym wyja�nieniem pojêcia
�zbywca� oraz okre�leniem przedmiotu umowy, tak jak to uczyniono w
odniesieniu do pojêcia �nabywca�. Definicja zbywcy winna brzmieæ: �zbyw-
c¹ jest przedsiêbiorca16, który oferuje prawo korzystania z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego�. Z kolei �przedmiotem umowy jest uzyska-
nie prawa do korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego
w oznaczonym czasie, w ka¿dym roku za odpowiedni¹ op³at¹�. Zgodnie z
art. 1 ust. 2 ustawy, przez nabywcê nale¿y rozumieæ osobê fizyczn¹ zawie-
raj¹c¹ umowê poza zakresem prowadzonej dzia³alno�ci gospodarczej.
Nabywc¹ mo¿e wiêc byæ tylko osoba fizyczna, która nabywa prawo bêd¹ce
przedmiotem umowy jedynie dla celów prywatnych (konsumpcyjnych).
Definicja nabywcy okre�lona w ustawie odpowiada tre�ci tego pojêcia
u¿ytego w dyrektywie. Na jej u¿ytek nabywc¹ jest wy³¹cznie konsument.
Pojêcie to odnosi siê do ka¿dej osoby, która nabywa prawo do czasowego
korzystania dla celów prywatnych, nie zwi¹zanych z dzia³alno�ci¹ zawo-
dow¹. Wprowadza ona jednak ograniczenie podmiotowe, bowiem jako kon-
sumenta traktuje jedynie osobê fizyczn¹. Polski ustawodawca pos³u¿y³ siê
w tytule pojêciem �nabywca�, prawdopodobnie dla odró¿nienia od pojêcia
�konsument�, którym pos³uguje siê kodeks cywilny17. W �wietle tre�ci aktów
prawnych wydanych na podstawie art. 384 § 3 k.c. mo¿na przyj¹æ, ¿e
konsument to ka¿dy, kto nabywa towar, us³ugê lub inne dobro dla celów
nie zwi¹zanych z dzia³alno�ci¹ gospodarcz¹, a zatem wed³ug prawa pol-
skiego konsumentem jest nie tylko osoba fizyczna, ale równie¿ osoba prawna.
Natomiast dla celu, jaki ma realizowaæ ustawa o timesharingu, brak jest
podstaw do wprowadzenia szerokiego pojêcia �konsument�, pozwalaj¹c
tym samym na zawieranie tego typu umów tak¿e osobom prawnym, dlatego
u¿ycie pojêcia �nabywca� w tytule ustawy18 jest, moim zdaniem, s³uszne,
bowiem zawê¿a podmiotowy zakres jedynie do osób fizycznych.

16 Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 17 grudnia 1999 r. � Prawo o dzia³alno�ci
gospodarczej, Dz.U. Nr 101, poz. 1178 ze zm.: � przedsiêbiorc¹ jest osoba fizyczna, osoba
prawna oraz nie maj¹ca osobowo�ci prawnej spó³ka prawa handlowego, która zawodowo,
we w³asnym imieniu podejmuje i wykonuje dzia³alno�æ gospodarcz¹�.
17 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. � Kodeks cywilny, Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm.
18 Za wprowadzeniem podobnego w swej tre�ci zwrotu opowiedziano siê ju¿ w polskiej
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Ustawa, podobnie jak dyrektywa, przewiduje odp³atno�æ umów o cha-
rakterze time-share, co wi¹¿e siê z konieczno�ci¹ uiszczenia na rzecz
przedsiêbiorcy (zbywcy) rycza³towego wynagrodzenia. W przeciwieñstwie
do dyrektywy zrezygnowa³a jednak z ustalenia minimalnego okresu, w ja-
kim uprawniony ma prawo korzystaæ z nieruchomo�ci w ci¹gu roku.
Dyrektywa mówi o tygodniu jako okresie minimalnym. W uzasadnieniu
projektu ustawy podano, ¿e taki zabieg pozwoli na dalej id¹c¹ ochronê
konsumentów i jest zgodny z zasad¹ minimum ochrony, jak¹ gwarantuje
dyrektywa19.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy, jej przepisy stosuje siê do wszelkich
umów z zakresu time � share, bez wzglêdu na naturê stosunków prawnych,
których stanowi¹ podstawê. W zdaniu drugim tego ustêpu ustawodawca
stwierdza, ¿e prawo nabywcy mo¿e mieæ postaæ prawa osobistego, w tym
wierzytelno�ci albo prawa rzeczowego, w szczególno�ci u¿ytkowania.

Zgodnie z postanowieniami ustawy, strony, zawieraj¹c umowê timesha-
ringu, dokonuj¹ wyboru jednej z dwu mo¿liwo�ci ukszta³towania prawa,
jakie uzyskuje nabywca. Mog¹ zatem powo³aæ do ¿ycia prawo osobiste
maj¹ce postaæ wierzytelno�ci (a wiêc prawo obligacyjne) albo prawo rze-
czowe (zastosowanie maj¹ przepisy dotycz¹ce np. u¿ytkowania).

Pierwsza mo¿liwo�æ ustanowienia prawa o charakterze obligacyjnym,
które polega na nabyciu prawa do korzystania z oznaczonej rzeczy (prawo
to daje roszczenie nabywcy o udostêpnienie mu co roku okre�lonej nieru-
chomo�ci), jest najprostszym sposobem realizacji idei timesharingu. Tego
rodzaju konstrukcja przysparza najmniej problemów, bowiem zgodnie z umo-
w¹ przedsiêbiorca (zbywca) jest zobowi¹zany oddaæ co roku w oznaczo-
nym czasie oznaczon¹ nieruchomo�æ do dyspozycji nabywcy (osoby fi-
zycznej). Ponadto przedsiêbiorca zobowi¹zuje siê �wiadczyæ inne us³ugi
okre�lone w umowie oraz przejmuje na siebie pieczê nad obiektem, nato-
miast nabywca zobowi¹zuje siê zap³aciæ zrycza³towane wynagrodzenie

literaturze; zobacz J. P r e u s s n e r - Z a m o r s k a, E. T r a p l e, Timesharing � nowa insty-
tucja prawa polskiego. Uwagi na marginesie projektu ustawy, Kwartalnik Prawa Prywat-
nego 1998, z. 3, s. 538 i nast.
19 Taki pogl¹d wyra¿a równie¿ E. £ ê t o w s k a, op. cit., s. 429; J. S a d o m s k i, K. Z a -

r a d k i e w i c z, Wybrane zagadnienia prawa konsumenckiego, uwagi dotycz¹ce projek-
tów ustaw przygotowanych przez Komisjê Kodyfikacyjn¹ Prawa Cywilnego, KPP 1999,
z. 1, s. 173.
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(op³atê) oraz ponosi inne op³aty zwi¹zane z korzystaniem z nieruchomo�ci,
w szczególno�ci koszty zarz¹du, podatków, op³at lokalnych, napraw i re-
montów (chodzi tu równie¿ o op³aty za media i inne � art. 3 ust. 1 ustawy).
Warto jednak zastanowiæ siê, czy mimo regulacji ustawowej timesharing
jest umow¹ nazwan¹, czy te¿ nienazwan¹.

Umowa nazwana (contractus nominatus) zawiera okre�lenia, które ³¹czy
siê z ustawowo okre�lonymi �wzorcami umów�, tj. zaproponowanymi
uczestnikom obrotu cywilnoprawnego przez ustawodawcê poprzez uregu-
lowanie ich postanowieñ w przepisach prawa cywilnego20. Timesharing
zosta³ uregulowany ustawowo, co sk³ania³oby do zaliczenia tej instytucji
do kategorii umów nazwanych. Z drugiej jednak strony, ustawa pozostawia
stronom swobodê w ukszta³towaniu tego prawa � albo jako prawa o cha-
rakterze obligacyjnym, albo jako prawa o charakterze rzeczowym. Z kolei
umowy nienazwane (contractus innominatus) to umowy, których postano-
wienia zosta³y ustalone przez strony w oderwaniu od ustawowych wzorców
okre�lonych w przepisach prawa cywilnego. Normatywn¹ podstaw¹ takie-
go kszta³towania, powstaj¹cego pomiêdzy stronami stosunku prawnego,
jest zasada swobody umów21. Konsekwencj¹ jest to, ¿e w pierwszym rzê-
dzie do oceny stosunku prawnego maj¹ zastosowanie przepisy ogólne,
a nastêpnie dopuszcza siê w drodze analogii stosowanie regulacji szczegó-
³owej, dotycz¹cej poszczególnych umów nazwanych. Specyfika timesha-
ringu polega na tym, ¿e jego fragmenty reguluje omawiana ustawa. Zamia-
rem ustawodawcy nie by³o jednak tworzenie nowego rodzaju umowy, lecz
ustalenie zasad ochrony nabywcy prawa timesharingu. Umowa nie zosta³a
w³a�ciwie uregulowana ustawowo, a wiêc w drodze analogii stosuje siê tu
przepisy szczególne prawa obligacyjnego albo prawa rzeczowego, w za-
le¿no�ci od tego, w jaki sposób strony przes¹dzi³y o charakterze prawnym
umowy. Wobec powy¿szego w prawie polskim umowa timesharingu nale¿y
do kategorii umów nienazwanych.

20 Encyklopedia prawa, pod red. U. Kaliny-Prasznic, Warszawa 2000, s. 515 i 521.
21 W prawie polskim wskutek nowelizacji kodeksu cywilnego w 1990 roku wprowadzo-

no do niego art. 3531 wyra¿aj¹cy zasadê swobody zawierania umów, co potwierdzi³o do-
puszczalno�æ tworzenia w obrocie umów nienazwanych. Zgodnie z tym przepisem, strony
zawieraj¹ce umowê mog¹ u³o¿yæ stosunek prawny wed³ug swego uznania, byleby jego tre�æ
lub cel nie sprzeciwia³y siê w³a�ciwo�ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspó³¿ycia
spo³ecznego.
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Wracaj¹c do próby okre�lenia charakteru prawnego umów z zakresu
time-share, z praw obligacyjnych w odniesieniu do timesharingu mo¿emy
wzi¹æ pod uwagê jedynie najem i dzier¿awê22. Zgodnie z art. 659 § 1 k.c.,
przez umowê najmu wynajmuj¹cy zobowi¹zuje siê oddaæ najemcy rzecz
do u¿ywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowi¹-
zuje siê p³aciæ wynajmuj¹cemu umówiony czynsz. Timesharing zawiera te
elementy, która kodeks cywilny traktuje jako istotne sk³adniki umowy najmu
(czasowy charakter zobowi¹zania, choæ najem mo¿e byæ tak¿e na czas
nieoznaczony, obowi¹zek uiszczania op³at). Mo¿na wiêc uznaæ timesha-
ring za modyfikacjê umowy najmu, co wi¹¿e siê z okre�leniem innego
sposobu uiszczania op³at (op³ata wstêpna � zrycza³towane wynagrodzenie
oraz obowi¹zek ponoszenia op³at zwi¹zanych z utrzymaniem obiektu).
Ponadto przy timesharingu przedsiêbiorca �wiadczy na rzecz nabywcy
jeszcze jakie� dodatkowe us³ugi, a wiêc obowi¹zki przedsiêbiorcy w tym
przypadku maj¹ szerszy zakres ni¿ wynajmuj¹cego.

Z kolei w uzasadnieniu23 projektu ustawy wyra¿ony zosta³ pogl¹d, ¿e
�prawo timesharingu nigdy nie powstaje na podstawie umowy najmu, gdy¿
�wiadczenie nabywcy ma charakter jednorazowy i nie stanowi czynszu
najmu, a ponadto prawo to ma gwarantowaæ realizacjê uprawnieñ na wiele
lat i jest przenoszalne�. Moim zdaniem, umowa timesharingu jest podobna
do umowy najmu. W istocie definicja timesharingu brzmi: prawo do ko-
rzystania z rzeczy cudzej (budynku lub pomieszczenia mieszkalnego) przez
oznaczony czas za odpowiednim wynagrodzeniem. Tak mo¿e równie¿
brzmieæ definicja najmu zawartego na czas oznaczony.

Dzier¿awa w �wietle art. 693-709 k.c. jest umow¹, w której wydzier-
¿awiaj¹cy zobowi¹zuje siê oddaæ dzier¿awcy rzecz do u¿ywania i pobie-
rania po¿ytków przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzier¿awca
zobowi¹zuje siê uiszczaæ wydzier¿awiaj¹cemu umówiony czynsz. Charak-

22 Leasing, moim zdaniem, nie mo¿e tu mieæ zastosowania przede wszystkim ze wzglê-
du na inny cel umowy (gospodarczy, a nie wakacyjno-turystyczny), a tak¿e inny sposób
zap³aty wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy (wynagrodzenie pieniê¿ne p³atne w uzgod-
nionych ratach, równe co najmniej warto�ci rzeczy w chwili zawarcia umowy � art. 7091
k.c.). Ponadto prawa i obowi¹zki stron przy umowie leasingu s¹ inne ni¿ prawa i obowi¹zki
stron, jakie winny byæ okre�lone przy umowie timesharingu (m. in. odpowiedzialno�æ za
rzecz, jej naprawy).
23 Uzasadnienie projektu ustawy; zob. przypis 11.
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ter umowy dzier¿awy jest w istocie podobny do charakteru umowy najmu,
tote¿ jest zasad¹, ¿e o ile nic innego nie wynika z przepisów o dzier¿awie,
stosuje siê tu odpowiednio przepisy dotycz¹ce najmu. Czynsz dzier¿awy
mo¿e byæ wed³ug kodeksu cywilnego uiszczany w oznaczonych w u³amku
czê�ci po¿ytków z rzeczy. Czy timesharing przynosi po¿ytki? Z tre�ci umowy
wynika, ¿e je¿eli nabywca prawa bêdzie osobi�cie korzysta³ z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego, to nie uzyska ¿adnych po¿ytków24. Bêdzie to
natomiast mo¿liwe w sytuacji, gdy odst¹pi odp³atnie swoje prawo innej
osobie � wtedy uzyskan¹ op³atê bêdzie mo¿na zakwalifikowaæ jako po¿yt-
ki. Jednak¿e nawet w tym wypadku timesharing nie bêdzie podobny do
umowy dzier¿awy, gdy¿ zgodnie z definicj¹ ustawow¹ dzier¿awy po¿ytki
pobiera korzystaj¹cy, a nie oddaj¹cy do korzystania. Reasumuj¹c, po¿ytki,
jakie mo¿na by uzyskaæ z umowy timesharingu nie bêd¹ po¿ytkami w ro-
zumieniu art. 693 k.c., a wiêc timesharing nie mo¿e byæ ukszta³towany jako
umowa dzier¿awy. Ponadto sama dyrektywa nie zaleca tej formy, gdy¿ we
wprowadzeniu czytamy, ¿e �w praktyce umowy odnosz¹ce siê do nabycia
prawa korzystania z jednej lub kilku nieruchomo�ci na podstawie czaso-
wego udzia³u ró¿ni¹ siê od umowy dzier¿awy, ró¿nica ta jest widoczna m.
in. w formach zap³aty�.

W zwi¹zku z powy¿szym timesharing ukszta³towany przez strony jako
umowa o charakterze obligacyjnym nakazuje odpowiednie zastosowanie
przepisów o najmie. Na gruncie polskiego prawa obligacyjnego rozwi¹za-
nie to wydaje siê najlepsze.

Natomiast druga mo¿liwo�æ to ukszta³towanie timesharingu w oparciu
o przepisy prawa rzeczowego. W przypadku prawa rzeczowego swoboda
stron w kszta³towaniu okre�lonego prawa rzeczowego jest ograniczona. Ze
wzglêdu na obowi¹zuj¹c¹ na gruncie kodeksu cywilnego zasadê numerus
clausus praw rzeczowych, niedopuszczalne jest kszta³towanie timesharin-
gu jako sui generis ograniczonego prawa rzeczowego, dlatego ustawodaw-
ca, dopuszczaj¹c stosowanie w zakresie timesharingu przepisów prawa
rzeczowego, stworzy³ mo¿liwo�æ uznania tej instytucji za odmianê u¿ytko-
wania, wprowadzaj¹c odpowiednie zmiany do kodeksu cywilnego.

24 Wydaje siê, ¿e sens dzier¿awy jest taki: osobiste korzystanie, tzn. czynienie u¿ytku
poprzez przebywanie i u¿ywanie, i jednoczesne z tymi czynno�ciami pobieranie po¿ytków.
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Zgodnie z art. 12 omawianej ustawy, do kodeksu cywilnego wprowa-
dzony zosta³ art. 2701 § 1 w brzmieniu: do u¿ytkowania polegaj¹cego na
korzystaniu z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego na zasadach okre-
�lonych w ustawie 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 stosuje siê przepisy rozdzia³u I i II niniejszego dzia³u25,
z wyj¹tkiem art. 254-255 i art. 266 k.c. Wy³¹czono zatem w odniesieniu
do timesharingu zastosowanie przepisów mówi¹cych o niezbywalnym
charakterze u¿ytkowania (art. 254 k.c.), o wyga�niêciu u¿ytkowania wsku-
tek niewykonywania go przez 10 lat (art. 255 k.c.). Zgodnie z art. 2701 §
2 k.c., u¿ytkowanie, o którym mowa w art. 2701 § 1 k.c., wygasa najpó�niej
z up³ywem piêædziesiêciu lat od jego ustanowienia. Do timesharingu nie ma
zastosowania art. 266 k.c., mówi¹cy o tym, ¿e u¿ytkowanie ustanowione
na rzecz osoby fizycznej wygasa najpó�niej z jej �mierci¹. Nale¿y siê jednak
zastanowiæ, czy zastosowanie do umów timesharingu per analogiam prze-
pisów o u¿ytkowaniu jest trafne. Definicja u¿ytkowania zawarta w art. 252
k.c. brzmi: �rzecz mo¿na obci¹¿yæ prawem do jej u¿ywania i pobierania
po¿ytków (u¿ytkowanie)�. Wynika z niej, ¿e na u¿ytkowanie sk³adaj¹ siê
dwa uprawnienia: prawo do u¿ywania rzeczy i prawo do pobierania jej
po¿ytków. Nasuwa siê wiêc pytanie, czy aby powsta³o u¿ytkowanie oba
uprawnienia musz¹ byæ spe³nione ³¹cznie? Od odpowiedzi na to pytanie
zale¿y, moim zdaniem, mo¿liwo�æ ukszta³towania timesharingu jako od-
miany u¿ytkowania. W literaturze prawniczej u¿ytkowanie okre�lane jest
jako prawo do korzystania i pobierania po¿ytków26. Tylko nieliczne g³osy
opowiadaj¹ siê za pogl¹dem, ¿e jest to prawo albo do u¿ywania, albo do
u¿ywania i pobierania po¿ytków27. Wobec przewa¿aj¹cego pogl¹du nasu-
wa siê wniosek, ¿e timesharing nie powinien byæ ukszta³towany w formie

25 Ksiêga Druga: W³asno�æ i inne prawa rzeczowe, Tytu³ III: Ograniczone prawa rzeczo-
we; Dzia³ II: U¿ytkowanie, Rozdzia³ I: Przepisy ogólne; Rozdzia³ II: U¿ytkowanie przez
osoby fizyczne.
26 S. W ó j c i k, Prawo w³asno�ci i inne prawa rzeczowe, [w:] System prawa cywilnego,

t. II, Wroc³aw-Warszawa-Kraków-Gdañsk 1977, s. 627; J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczo-
we, Warszawa 2000, s. 207.
27 J. M a r o w s k i, Problematyka prawna u¿ytkowania gruntów rolnych, Warszawa

1959.
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u¿ytkowania, gdy¿ korzystaj¹cemu (osobi�cie) nie przyniesie po¿ytków.
Zwa¿ywszy jednak na fakt, ¿e celem ustawodawcy nie by³o tworzenie
nowego prawa, mo¿na przyj¹æ, ¿e art. 2701 § 1 k.c. stworzy³ now¹ odmianê
u¿ytkowania, która w swej tre�ci przypomina rzymsk¹ instytucjê s³u¿eb-
no�ci osobistej � usus28, czyli s³u¿ebno�ci u¿ywania rzeczy cudzej przez
uprawnionego na w³asn¹ potrzebê, bez pobierania po¿ytków29.

Pozosta³e ograniczone prawa rzeczowe nie mog¹ mieæ zastosowania
w omawianym zakresie. Zastaw i hipoteka s³u¿¹ zabezpieczeniu wierzy-
telno�ci, a wiêc spe³niaj¹ inn¹ rolê ni¿ timesharing. Natomiast bêd¹ce ogra-
niczonymi prawami rzeczowymi spó³dzielcze prawa do lokali i do domu
jednorodzinnego maj¹ ma celu zaspokojenie �sta³ych� potrzeb mieszkanio-
wych cz³onka spó³dzielni (i jego rodziny), a nie tylko potrzeb wypoczyn-
kowych.

Czy timesharing jest s³u¿ebno�ci¹? Nie jest s³u¿ebno�ci¹ gruntow¹
w rozumieniu art. 285 k.c., jednak wykazuje pewne cechy s³u¿ebno�ci oso-
bistej (art. 296 k.c.). Zgodnie z tym przepisem, nieruchomo�æ mo¿na ob-
ci¹¿yæ na rzecz oznaczonej osoby fizycznej prawem, którego tre�æ odpo-
wiada tre�ci s³u¿ebno�ci gruntowej. S³u¿ebno�æ osobista obci¹¿a
ka¿doczesnego w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej, ale przys³uguje �ci-
�le okre�lonej (imiennie) osobie fizycznej. Poniewa¿ jest to prawo zwi¹-
zane z konkretn¹ osob¹, wygasa najpó�niej wraz ze �mierci¹ uprawnionego
(art. 299 k.c.). Ta s³u¿ebno�æ jest co do zasady niedziedziczna30, jak rów-
nie¿ nie mo¿na przenie�æ prawa do jej wykonywania (art. 300 k.c.). W li-
teraturze twierdzi siê, ¿e gdyby w ten sposób ukszta³towano prawo time-
sharingu,  wówczas z nieruchomo�ci nie mog³yby korzystaæ inne osoby w
ramach miêdzynarodowej wymiany31. Nie do przyjêcia by³by równie¿ fakt
wyga�niêcia prawa timesharingu wraz ze �mierci¹ osoby uprawnionej. Nie
mówi¹c ju¿ o mo¿liwo�ci zamiany prawa na rentê w przypadku, gdy
uprawniony dopu�ci³by siê wzglêdem w³a�ciciela uchybieñ. Zgodnie z art.
301 § 1 zd. 1 i 2 k.c., w przypadku s³u¿ebno�ci mieszkania maj¹cy s³u-

28 Pomijaj¹c wyga�niêcie usus wraz ze �mierci¹ uprawnionego oraz niezbywalny cha-
rakter tego prawa.
29 W. O s u c h o w s k i, Zarys rzymskiego prawa prywatnego, Warszawa 1988, s. 288.
30 Zgodnie z art. 301 § 2 k.c. mo¿na siê umówiæ, ¿e po �mierci uprawnionego s³u¿ebno�æ

to przejdzie na ma³¿onka, dzieci i rodziców.
31 Zobacz B. F u c h s, Timesharing Rejent 1997, nr 4, s. 49.
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¿ebno�æ mo¿e przyj¹æ na mieszkanie ma³¿onka i dzieci ma³oletnie. Inne
osoby mo¿e przyj¹æ tylko wtedy, gdy s¹ przez niego utrzymywane albo
potrzebne przy prowadzeniu gospodarstwa domowego. Czy przy takim
ukszta³towaniu prawa by³aby wy³¹czona mo¿liwo�æ przebywania w obiek-
cie bêd¹cym przedmiotem umowy osób z grona przyjació³ i znajomych, co
zdarza siê dosyæ czêsto w przypadku timesharingu?32. Niekoniecznie, prze-
cie¿ nawet uprawniony z tytu³u s³u¿ebno�ci mo¿e przyjmowaæ go�ci. Nie-
mniej jednak trudno z nim zawieraæ umowê, ¿e w ka¿dym roku o tej samej
porze bêdzie musia³ przyj¹æ na mieszkanie okre�lone osoby. Nale¿y siê
zastanowiæ, czy dla w³a�ciciela nieruchomo�ci takie postêpowanie nie by³oby
podstaw¹ do ¿¹dania, aby s³u¿ebno�æ zamieniono na rentê, a to nie zawsze
mo¿e byæ przedmiotem zainteresowania uprawnionego. Poza tym s³u¿eb-
no�æ osobista ma charakter g³ównie alimentacyjny, podczas gdy timesha-
ring form¹ alimentacji na pewno nie jest.

Polska ustawa nie przes¹dza kwestii charakteru prawa, o którym mowa,
a zatem gdy strony umowy postanowi¹ ukszta³towaæ timesharing jako prawo
o charakterze obligacyjnym, to pomocnicze zastosowanie bêd¹ mia³y prze-
pisy o najmie, a je¿eli prawo rzeczowe � to przepisy o u¿ytkowaniu.
Ustawodawca, kszta³tuj¹c timesharing jako odmianê u¿ytkowania, powi-
nien wprowadziæ wyra�ne zastrze¿enie, ¿e u¿ytkowanie na podstawie umowy
timesharingu nie przynosi po¿ytków. Za takim ujêciem przemawia³by rów-
nie¿ fakt wy³¹czenia niezbywalnego charakteru tego ograniczonego prawa
rzeczowego. Nasuwa siê jednak pytanie o celowo�æ zmian w charakterze
prawa, które w taki sposób zosta³o ukszta³towane jeszcze w prawie rzym-
skim33. Czy nie lepiej ukszta³towaæ timesharing jako sui generis ograniczo-
ne prawo rzeczowe, tym bardziej, ¿e ma to byæ skuteczne erga omnes
prawo obci¹¿aj¹ce �nieruchomo�æ� bez wzglêdu na osobê jej w³a�ciciela.

Okre�lenie charakteru prawnego umów time-share na gruncie prawa
polskiego jest tym istotniejsze, ¿e te umowy z regu³y bêd¹ zawiera³y tzw.
element obcy. W zwi¹zku z tym, ¿e kompleksy timeshare rozlokowane s¹
w ró¿nych czê�ciach �wiata, pojawia siê problem stosowania norm koli-
zyjnych z zakresu prawa prywatnego miêdzynarodowego. Chodzi nie tylko

32 Porównaj B. F u c h s, Timesharing w prawie prywatnym miêdzynarodowym, Gdañ-
skie Studia Prawnicze, t. V, 1999, s. 95.
33 W. O s u c h o w s k i, op. cit., s. 288.
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o okre�lenie prawa w³a�ciwego dla danego stosunku prawnego, ale tak¿e
o kwestie kwalifikacji pojêæ.

Zgodnie z art. 9 omawianej ustawy, jej przepisy 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
ustawy o prawie prywatnym miêdzynarodowym34. W zwi¹zku z powy¿-
szym, aby ustaliæ, kiedy umowa timesharingu podlega prawu polskiemu,
nale¿y pos³u¿yæ siê kolizyjnoprawnymi przepisami ustawy o p.p.m.

Poszukiwanie kolizyjnoprawnych rozstrzygniêæ dla umów timesharin-
gu nale¿y rozpocz¹æ od zagadnienia kwalifikacji. Doktryna prawa prywat-
nego miêdzynarodowego przez kwalifikacjê rozumie zabieg maj¹cy na celu
ustalenie zakresu normy kolizyjnej w celu wskazania przes³anek jej zasto-
sowania. Chodzi o ustalenie, czy dany stan faktyczny mo¿e zostaæ przy-
porz¹dkowany do zakresu danej normy kolizyjnej35. Ponadto w ramach
kwalifikacji powinno doj�æ do wyodrêbnienia z prawa w³a�ciwego zespo³u
norm, na podstawie których ma byæ dokonana ocena prawna rozpatrywa-
nego stanu faktycznego.

Kwalifikacja w prawie prywatnym miêdzynarodowym jest zabiegiem
napotykaj¹cym na wiele trudno�ci (tak¿e w odniesieniu do timesharingu),
bowiem od tego, w jaki sposób nast¹pi rozstrzygniêcie kwalifikacyjne, zale¿y
zastosowanie okre�lonej normy kolizyjnej, a tym samym zastosowanie prawa
w³a�ciwego.

Prawo prywatne miêdzynarodowe przewiduje ró¿ne sposoby kwalifika-
cji36. Mo¿na je uj¹æ w nastêpuj¹ce grupy:

1) propozycje kwalifikacji wed³ug prawa merytorycznego, obowi¹zu-
j¹cego w siedzibie s¹du (kwalifikacja wg merytorycznej legis fori). W my�l
za³o¿eñ tej metody, przy ustalaniu tre�ci pojêæ wystêpuj¹cych w normach
kolizyjnych w³asnego p.p.m. s¹d powinien kierowaæ siê wskazówkami za-
czerpniêtymi z w³asnego prawa merytorycznego (pojmowaæ je tak, jak s¹
one rozumiane we w³asnym prawie merytorycznym),

34 Ustawa z dnia 12 listopada 1965 r. � Prawo prywatne miêdzynarodowe, Dz.U. Nr 46,
poz. 290 ze zm., cytowana w tek�cie jako p.p.m.
35 Np. M. P a z d a n, Prawo prywatne miêdzynarodowe, Warszawa 2002, s. 53 i nast.;

W. L u d w i c z a k, Miêdzynarodowe prawo prywatne, Poznañ 1996, s. 101 i nast.
36 M. P a z d a n, op. cit., s. 54 i nast.; W. L u d w i c z a k, op. cit., s. 101 i nast.
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2) postulat kwalifikacji wg prawa merytorycznego wskazanego (kwa-
lifikacja wg legis causae). W my�l za³o¿eñ tej koncepcji wyra¿enia nale¿y
pojmowaæ w taki sposób, w jaki rozumiane s¹ one w prawie merytorycz-
nym rz¹dz¹cym danym stosunkiem,

3) koncepcja kwalifikacji autonomicznej, której dokonujê siê w ten
sposób, ¿e porównuje siê pokrewne instytucje wystêpuj¹ce w ró¿nych sys-
temach prawnych, d¹¿¹c jednocze�nie do uniezale¿nienia norm kolizyjnych
p.p.m. od jakiegokolwiek prawa merytorycznego,

4) propozycje kwalifikacji wg kolizyjnej legis fori (kwalifikacja funk-
cjonalna). Wed³ug tej koncepcji wyk³adnia wyra¿eñ wystêpuj¹cych w nor-
mach p.p.m. winna byæ dokonywana samodzielnie na u¿ytek tych norm, nie-
zale¿nie od tego, jak s¹ one rozumiane we w³asnym prawie merytorycznym.

Przy umowach timesharingu w³a�ciwa by³aby kwalifikacja autonomiczna.
Niemniej jednak stworzenie wspólnych pojêæ prawa prywatnego miêdzy-
narodowego dla wszystkich pañstw to idea³, który trudno zrealizowaæ37.
W odniesieniu do umów timesharingu w³a�ciwa wydaje siê byæ kwalifika-
cja wed³ug prawa merytorycznego wskazanego, mimo ¿e tej koncepcji
zarzuca siê b³¹d logiczny typu petitio principii (zaleca bowiem ona pos³u-
giwanie siê prawem w³a�ciwym w celu ustalenia, czy jest ono w³a�ciwe).
Jednak timesharing jest umow¹ szczególnego rodzaju, gdy¿ w swej wiêk-
szo�ci przedmiotem tej umowy s¹ nieruchomo�ci (w prawie polskim tylko
budynki lub pomieszczenia mieszkalne), je¿eli wzi¹æ pod uwagê definicjê
nieruchomo�ci, jaka jest zawarta w dyrektywie38. W tym wypadku nale¿y
wzi¹æ pod uwagê zwi¹zek, jaki zachodzi pomiêdzy nieruchomo�ci¹ a pra-
wem tego pañstwa, na obszarze którego nieruchomo�æ jest po³o¿ona. Umowy
timesharingu wobec zwi¹zku z nieruchomo�ci¹ nie mo¿na kszta³towaæ wbrew
postanowieniom legis rei sitae, a wiêc w tym prawie nale¿y poszukiwaæ
odpowiedzi na pytanie o charakter praw, jakie nabywa siê przez zawarcie

37 Por. B. F u s c h, op. cit., s. 99.
38 Definicja nieruchomo�ci zawarta w dyrektywie brzmi nastêpuj¹co: �nieruchomo�æ

bêdzie oznaczaæ jakikolwiek budynek lub czê�æ budynku nadaj¹c¹ siê do wykorzystania
jako pomieszczenie, do którego odnosi siê prawo bêd¹ce przedmiotem umowy�, natomiast
w prawie polskim budynek lub lokal stanowi odrêbn¹ nieruchomo�æ wtedy, gdy przepis
szczególny tak stanowi. Dlatego polski ustawodawca ze wzglêdu na ró¿nice pojêciowe nie
pos³uguje siê wzorem dyrektywy pojêciem nieruchomo�æ, lecz u¿ywa pojêæ �budynek� i �po-
mieszczenie mieszkalne�.
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umowy timesharingu. Wtedy mo¿na siêgn¹æ do stosowania regu³ kolizyj-
nych, a prawo w³a�ciwe wskazaæ albo wed³ug norm kolizyjnych prawa
obligacyjnego, albo prawa rzeczowego39.

W my�l niemal powszechnie przyjmowanego stanowiska, okre�lenie
prawa w³a�ciwego dla umownego stosunku zobowi¹zaniowego mo¿e na-
st¹piæ w drodze wyboru prawa dokonanego przez strony tego stosunku40.

W polskim prawie wybór prawa w zakresie zobowi¹zañ zosta³ uregu-
lowany w art. 25 § 1 p.p.m. Zgodnie z tym przepisem, �strony mog¹ poddaæ
swe stosunki w zakresie zobowi¹zañ umownych wybranemu przez siebie
prawu, je¿eli pozostaje ono w zwi¹zku ze zobowi¹zaniem�. Niemniej jed-
nak w my�l art. 25 § 2 p.p.m., zobowi¹zania dotycz¹ce nieruchomo�ci
podlegaj¹ prawu pañstwa, na obszarze którego nieruchomo�æ jest po³o¿ona
(lex rei sitae), a wiêc wybór prawa jest w tym zakresie niedopuszczalny.

Prawo polskie za zobowi¹zania dotycz¹ce nieruchomo�ci uznaje umo-
wy zobowi¹zuj¹ce do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci (np. sprze-
da¿), umowy zobowi¹zuj¹ce do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczo-
wego na nieruchomo�ci oraz umowy zobowi¹zuj¹ce do oddania nierucho-
mo�ci do korzystania (np. najem). Timesharing jest bez w¹tpienia umow¹,
która rodzi zobowi¹zanie dotycz¹ce nieruchomo�ci.

Na gruncie polskiego prywatnego prawa miêdzynarodowego zobowi¹-
zania oraz prawa rzeczowe na nieruchomo�ciach podlegaj¹ prawu miejsca
po³o¿enia nieruchomo�ci (art. 25 § 2 w zw. z art. 24 § 1 p.p.m.), a wiêc
je¿eli nieruchomo�æ jest po³o¿ona w Polsce � w³a�ciwe bêdzie prawo pol-
skie.

Nale¿y zwróciæ jeszcze uwagê na fakt, ¿e umowy timesharingu maj¹
charakter konsumencki, a co za tym idzie, do tych umów odnosz¹ siê regu³y
dotycz¹ce obrotu z udzia³em tzw. s³abszej strony, w tym wypadku konsu-
menta. Charakter konsumencki nada³a umowom timesharingu Dyrektywa
94/47/EWG. Tak samo czyni polska ustawa o ochronie nabywców prawa
do korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym
czasie w ka¿dym roku. W art. 1 ust. 2 ustawy stwierdzono, ¿e nabywca
to osoba fizyczna, która zawiera umowê (na któr¹ zostaje przeniesione
prawo lub na rzecz której to prawo jest ustanowione) poza zakresem swojej

39 Por. B. F u s c h, op. cit., s. 99.
40 M. P a z d a n, op. cit., s. 102; W. L u d w i c z a k, op. cit., s. 244.
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dzia³alno�ci zawodowej, natomiast przedsiêbiorca (zbywca) jest podmio-
tem zawieraj¹cym umowê w zwi¹zku z wykonywan¹ dzia³alno�ci¹ gospo-
darcz¹ (art. 1 ust. 1 ustawy).

W art. 9 dyrektywa zezwala pañstwom cz³onkowskim �na podjêcie
niezbêdnych �rodków w tym celu, aby konsument � niezale¿nie od prawa
w³a�ciwego dla umowy � nie by³ pozbawiony ochrony zagwarantowanej
przez dyrektywê, w przypadku gdy nieruchomo�æ po³o¿ona jest na teryto-
rium pañstwa cz³onkowskiego�. Ustawodawca polski nie by³ wiêc ograni-
czony we wprowadzeniu daleko id¹cej ochrony w swym prawie, dlatego
ustawa stanowi, ¿e gdy wymaga tego ochrona obywateli polskich (konsu-
mentów w umowie timesharingu), stosuje siê przepisy polskiej ustawy. Wi¹¿e
siê to z tzw. �przepisami wymuszaj¹cymi swoj¹ w³a�ciwo�æ�41, czyli takimi
przepisami prawa, które maj¹ zastosowanie niezale¿nie od prawa w³a�ci-
wego, a nawet wbrew statutowi kontraktowemu. Taki charakter maj¹ prze-
pisy chroni¹ce �s³absz¹ stronê� obrotu � konsumenta. W my�l art. 10 ustawy,
je¿eli umowa lub stosunek prawny (z którego wynika prawo timesharingu)
podlega prawu obcemu, a prawo to nie zapewnia nabywcy poziomu ochro-
ny przewidzianego przez ustawê, przepisy ustawy stosuje siê tak¿e wtedy,
gdy:

1) budynek lub pomieszczenia mieszkalne po³o¿one s¹ w Polsce,
2) nabywca ma miejsce zamieszkania w Polsce,
3) do zawarcia umowy dosz³o w nastêpstwie wrêczenia prospektu lub

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

przedsiêbiorcy w Polsce.
W procesie dostosowania prawa polskiego do standardów UE polski

ustawodawca ustanowi³ przepisy chroni¹ce polskiego konsumenta.
Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy, przedsiêbiorca jest zobowi¹zany dorê-

czyæ osobie zainteresowanej zawarciem umowy pisemny prospekt, który
powinien byæ sporz¹dzony zgodnie z wol¹ osoby zainteresowanej, w jêzy-
ku urzêdowym pañstwa, w którym osoba ta ma miejsce zamieszkania lub
którego jest obywatelem. Je¿eli w tym pañstwie obowi¹zuje wiêcej ni¿
jeden jêzyk urzêdowy, prospekt powinien byæ sporz¹dzony w jednym z tych
jêzyków, wybranym przez osobê zainteresowan¹ (art. 2 zd. 1 i 2 ustawy).

41 Por. np. B. F u s c h, op. cit., s. 102.
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Formu³uj¹c zdanie trzecie tego ustêpu, polski ustawodawca skorzysta³ z
uprawnienia nadanego przez art. 4 dyrektywy, który mówi, ¿e �pañstwo
cz³onkowskie, którego nabywca jest rezydentem, mo¿e jednak za¿¹daæ, aby
umowa by³a sformu³owana w ka¿dym przypadku przynajmniej w jêzyku
b¹d� w jêzykach tego pañstwa cz³onkowskiego, który to jêzyk b¹d� jêzyki
musz¹ byæ oficjalnymi w danym spo³eczeñstwie�.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 zd. 3 ustawy, je¿eli nabywca ma miejsce zamiesz-
kania w Polsce, prospekt powinien byæ sporz¹dzony co najmniej w jêzyku
polskim. Oznacza to, ¿e zawsze, w przypadku gdy nabywca ma miejsce
zamieszkania na terytorium Polsce, prospekt bêdzie sporz¹dzony w jêzyku
polskim. O sposobie uzyskania prospektu winny informowaæ og³oszenia,
reklamy, cenniki i inne informacje dotycz¹ce umowy (art. 2 ust. 3 ustawy).

Prospekt musi spe³niaæ szczegó³owe wymogi. Przede wszystkim bêd¹
musia³y byæ w nim zawarte szczegó³owe dane identyfikuj¹ce przedsiêbior-
cê: podane jego imiê, nazwisko, adres, a w przypadku osoby prawnej �
oznaczenie formy prawnej dzia³alno�ci oraz nazwiska osób uprawnionych
do jej reprezentowania. W sytuacji gdy taki przedsiêbiorca zosta³ wpisany
do w³a�ciwego rejestru, obowi¹zkowe bêdzie podanie numeru tego wpisu.
W przypadku wspó³w³asno�ci lub braku prawa w³asno�ci po stronie przed-
siêbiorcy, prospekt musi zawieraæ szczegó³owe informacje o w³a�cicielu
(w³a�cicielach) nieruchomo�ci, a gdy w³a�ciciel jest osob¹ prawn¹ � jego
nazwê (firmê), siedzibê i adres oraz podstawê prawn¹ dysponowania przez
przedsiêbiorcê budynkiem lub pomieszczeniem mieszkalnym.

Prospekt musi dok³adnie okre�laæ tre�æ prawa korzystania z budynku
lub pomieszczenia mieszkalnego oraz precyzowaæ ewentualne uprawnienie
nabywcy do przeniesienia tego prawa, zamiany, a tak¿e zasady jego zby-
wania i zwi¹zane z tym koszty (art. 3 ust. 1 pkt 3 ustawy). Powinien tak¿e
okre�laæ budynek lub pomieszczenie mieszkalne albo wskazywaæ sposób
ich oznaczenia spo�ród nieruchomo�ci bêd¹cych w dyspozycji przedsiê-
biorcy (art. 3 ust. 1 pkt 5 ustawy).

W sytuacji, gdy prawo nabywcy odnosi siê do budynku lub pomiesz-
czenia mieszkalnego, które s¹ projektowane lub w budowie, prospekt
powinien zawieraæ dane dotycz¹ce:

1) stanu zaawansowania robót,
2) terminu zakoñczenia budowy (ustawodawca ma tu zapewne na my�li

prawdopodobny termin zakoñczenia budowy),
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3) pozwolenie na budowê (nr pozwolenia, oznaczenie organu, który je
wyda³ i adres); dyrektywa wprowadza obowi¹zek podania tych informacji
w przypadku jakiej� specyficznej nieruchomo�ci. W takim wypadku dyrek-
tywa przewiduje tak¿e obowi¹zek podania pe³nego adresu osób odpowie-
dzialnych za budowê. Tak wiêc, je¿eli polski ustawodawca wprowadza
powy¿sze wymogi w odniesieniu do ka¿dej nieruchomo�ci, winien równie¿
wprowadziæ wymóg wskazania osób odpowiedzialnych za budowê,

4) urz¹dzeñ pozwalaj¹cych na w³a�ciwe korzystanie z nieruchomo�ci
(chodzi tutaj zapewne o dane dotycz¹ce prac wykoñczeniowych: instalacja
gazowa, elektryczna, wodoci¹gowo-kanalizacyjna oraz telefoniczna),

5) prawnego zabezpieczenia zakoñczenia prac budowlanych oraz zwro-
tu nale¿no�ci nabywcy, gdy prace budowlane nie zostan¹ zakoñczone, ze
wskazaniem warunków dotycz¹cych wykonania zabezpieczenia42,

6) dane dotycz¹ce us³ug zwi¹zanych z korzystaniem z nieruchomo�ci
(koszty jej utrzymania, wywóz �mieci, op³aty za media); musz¹ równie¿
zostaæ sprecyzowane przes³anki wykonywania prawa timesharingu przez
nabywcê, wymagane przepisami prawa pañstwa, w którym po³o¿ony jest
przedmiot tego prawa � z uwzglêdnieniem kosztów zarz¹du, podatków
i op³at, kosztów napraw, remontów itp.

Niezbêdne jest równie¿ zamieszczenie w prospekcie informacji o pra-
wie nabywcy do odst¹pienia od umowy wraz z pouczeniem o wymaganej
formie tego odst¹pienia (o�wiadczenie pisemne ze wskazaniem adresata)
oraz o kosztach zwi¹zanych z zawarciem i odst¹pieniem od umowy, pod-
legaj¹cych zwrotowi przez nabywcê prawa, w czasie skorzystania przez
niego z prawa odst¹pienia od umowy (art. 3 ust. 1 pkt 11 ustawy).

Zmiana danych i informacji zawartych w prospekcie przez przedsiê-
biorcê przed zawarciem umowy mo¿e nast¹piæ w przypadku, gdy zmiany
te bêd¹ skutkiem okoliczno�ci, na które przedsiêbiorca nie mia³ wp³ywu.
Nabywca o tym fakcie powinien zostaæ powiadomiony pisemnie jeszcze

42 Ustawa nie reguluje jednak kwestii, jak ma wygl¹daæ udzielana konsumentowi gwa-
rancja stanowi¹ca zabezpieczenie, ¿e nieruchomo�æ w budowie bêdzie ukoñczona. Ustawa
mówi o powinno�ci umieszczenia w umowie tego rodzaju gwarancji, lecz nie wskazuje
w tym zakresie ¿adnych instrumentów. Nie okre�la równie¿, czy, a je¿eli tak, to w jaki
sposób maj¹ byæ udzielone gwarancje, ¿e �nieruchomo�æ timesharingowa� bêdzie utrzymy-
wana w stanie niepogorszonym przez ca³y czas trwania umowy.
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przed zawarciem umowy (art. 3 ust. 2 ustawy). Prospekt stanowi integraln¹
czê�æ umowy (art. 4 ust. 3 ustawy).

Umowa stanowi¹ca podstawê wykonywania prawa timesharingu bê-
dzie musia³a spe³niaæ warunki okre�lone ustaw¹, czyli zawieraæ wymagane
przepisami prawa dane i informacje. Oprócz powtórzenia informacji, któ-
rych zamieszczenie wymagane jest w samym prospekcie, umowa bêdzie
jeszcze zawieraæ wzmiankê o ewentualnych zmianach danych z prospektu,
a ponadto dodatkowe informacje (art. 4 ust. 1 ustawy):

1) dane osobowe nabywcy � jego imiê, nazwisko oraz miejsce zamiesz-
kania,

2) oznaczenie czasu korzystania przez nabywcê z budynku lub pomiesz-
czenie mieszkalnego w ka¿dym roku albo okre�lenie sposobu oznaczania
tego czasu,

3) oznaczenie budynku lub pomieszczenie mieszkalnego, z którego na-
bywca mo¿e korzystaæ albo okre�lenie sposobu jego oznaczania,

4) okre�lenie czasu, na jaki umowa zosta³a zawarta,
5) obci¹¿enia kosztami, ciê¿arami lub zobowi¹zaniami innymi ni¿ okre-

�lone w umowie z tytu³u wykonywania nabytego prawa (odpowiednik lit. J
aneksu do dyrektywy) � spe³niona zasada zupe³no�ci informacji (dotyczy
obci¹¿eñ zawartych w umowie),

6) okre�lenie daty i miejsca podpisania umowy przez ka¿d¹ ze stron.
Okre�lenie danych zawartych w prospekcie oraz w umowie jest zgodne

ze wskazaniami dyrektywy.
Ustawa zastrzega, ¿e umowa powinna byæ sporz¹dzona na pi�mie pod

rygorem niewa¿no�ci, chyba ¿e dla ustanowienia lub przeniesienia prawa,
z którego korzysta nabywca, zastrze¿ona jest inna forma szczególna (art.
5 ust. 1 ustawy). Dyrektywa w tej kwestii nie zawiera ¿adnych postano-
wieñ, mówi jedynie o tym, ¿e umowa musi byæ sporz¹dzona na pi�mie
i zawieraæ co najmniej te punkty, o których mowa w aneksie. U¿yte przez
polskiego ustawodawcê sformu³owanie �inna forma szczególna� odnosi siê
zapewne do formy pisemnej kwalifikowanej (np. formy aktu notarialnego).
Ustawodawca nie okre�la dok³adnie sytuacji, w których wymagana jest
inna forma szczególna, zapewne dlatego, ¿e ustawa nie przes¹dza o cha-
rakterze prawa, które uzyskuje nabywca. Niemniej jednak zwa¿ywszy na
poziom prawnej �wiadomo�ci spo³eczeñstwa polskiego oraz ze wzglêdu na
potrzebê ochrony �s³abszej strony� � konsumenta, nale¿a³o rozwa¿yæ, czy
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chocia¿ przyk³adowo nie wskazaæ sytuacji, w których ad solemnitatem
wymagana jest forma szczególna43.

W sytuacji, gdy jedn¹ ze stron umowy bêdzie cudzoziemiec, umowa
powinna byæ sporz¹dzona zgodnie z wol¹ nabywcy prawa w jêzyku pañ-
stwa, w którym ta osoba ma miejsce zamieszkania lub którego jest oby-
watelem. Je¿eli w tym pañstwie obowi¹zuje wiêcej ni¿ jeden jêzyk urzê-
dowy, wybór jednego z nich pozostawiono nabywcy (art. 5 ust. 2 zd. 1 i 2
ustawy). Je¿eli jednak nabywca bêdzie mia³ miejsce zamieszkania w Pol-
sce, ustawa nak³ada obowi¹zek sporz¹dzenia umowy w jêzyku polskim
(art. 5 ust. 2 zd. 3 ustawy). W sytuacji gdy jêzyk, w którym sporz¹dzono
umowê, by³ ró¿ny od jêzyka urzêdowego pañstwa, w którym po³o¿ona jest
nieruchomo�æ, to na przedsiêbiorcê zosta³ na³o¿ony obowi¹zek dostarcze-
nia nabywcy sporz¹dzonego lub potwierdzonego przez t³umacza przysiê-
g³ego t³umaczenia umowy na jêzyk urzêdowy tego pañstwa (art. 5 ust. 3
zd. 2 ustawy). Przedsiêbiorca ma równie¿ obowi¹zek dorêczyæ nabywcy
dokument umowy bezpo�rednio po jej zawarciu (art. 5 ust. 3 zd. 1 ustawy).

W artykule 6 ustawy uregulowano prawo odst¹pienia od umowy. Na-
bywca mo¿e od niej odst¹piæ bez podania przyczyny w ci¹gu 10 dni od
dorêczenie mu dokumentu umowy przez z³o¿enie pisemnego o�wiadczenia
woli o odst¹pieniu. Termin dziesiêciodniowy odst¹pienia (tempus ad de-
liberandum) wi¹¿e siê �ci�le z prawem do informacji i jest instytucj¹ cha-
rakterystyczn¹ dla wspó³czesnego prawa konsumentów. Pozwala nabywcy
na refleksjê nad zawart¹ umow¹, na ponowne przeanalizowanie jej tre�ci
i ewentualne wycofanie siê z transakcji bez ponoszenia negatywnych kon-
sekwencji. W razie skorzystania z powy¿szego sposobu odst¹pienia od
umowy, jest ona uwa¿ana za niezawart¹, a nabywca nie ponosi odpowie-
dzialno�ci wobec przedsiêbiorcy (art. 7 ust. 1 ustawy). Umowa mo¿e jed-
nak zobowi¹zywaæ nabywcê do zwrotu przedsiêbiorcy kosztów niezbêd-
nych do zawarcia umowy (art. 7 ust. 2 ustawy). S¹ to wydatki poniesione
w zwi¹zki z zawarciem lub odst¹pieniem od umowy i zwi¹zane z formal-
no�ciami prawnymi, jakie musz¹ byæ dope³nione przed up³ywem 10-dnio-
wego okresu odst¹pienia od umowy.

Je¿eli umowa nie zawiera danych okre�lonych przez przepisy prawa
(art. 6 ust. 2 ustawy), wówczas 10-dniowy termin odst¹pienia od umowy

43 Por. J. P r a u s s n e r - Z a m o r s k a, E. T r a p l e, op. cit., s. 546.
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ulega przed³u¿eniu o okres od dorêczenia nabywcy dokumentu umowy do
dorêczenia mu uzupe³nienia zawieraj¹cego brakuj¹ce dane i informacje.
W zdaniu drugim jest mowa, ¿e w razie niedorêczenia uzupe³nienia dzie-
siêciodniowy termin ulega przed³u¿eniu o trzy miesi¹ce. Sformu³owanie
tego ustêpu nie jest zbyt trafne, bardziej w³a�ciwie by³oby powtórzenie
przepisu dyrektywy. Przewiduje ona, ¿e je¿eli umowa nie zawiera okre�lo-
nych danych, to nabywcy przys³uguje prawo uniewa¿nienia umowy w okresie
trzech miesiêcy od jej zawarcia (art. 5 ust. 1 zd. 1 dyrektywy). Je¿eli te
informacje zostan¹ dostarczone w ci¹gu wy¿ej wymienionego trzymiesiêcz-
nego okresu, wówczas zapewniony nabywcy pierwotnie termin rozpoczyna
siê, licz¹c od dnia uzupe³nienia danych (art. 5 ust. 1 zd. 2 dyrektywy).

Wyk³adnia a contrario art. 7 ustawy prowadzi do wniosku, ¿e je¿eli
nabywca czyni u¿ytek z drugiego sposobu odst¹pienia od umowy, to nie jest
zobowi¹zany do ponoszenia jakichkolwiek kosztów.

Omawiana ustawa rozszerza katalog sytuacji, w których nabywcy przy-
s³uguje prawo odst¹pienia od umowy. Zgodnie z jej art. 6 ust. 3, nabywca
ma prawo odst¹pienia od umowy tak¿e wówczas, gdy przed dorêczeniem
umowy nie zosta³ mu dorêczony prospekt albo prospekt lub umowa nie
zosta³y sporz¹dzone w jêzyku w³a�ciwym, zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy.
W tej sytuacji nabywcy przys³uguje trzymiesiêczny okres odst¹pienia od
umowy (w dyrektywie nie ma odpowiednika tego przepisu). Ustawa nie
precyzuje pocz¹tku biegu terminu. W zwi¹zku z powy¿szym nasuwa siê
pytanie o celowo�æ tego przepisu. Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy, przedsiê-
biorca jest obowi¹zany dorêczyæ osobie zainteresowanej zawarciem umo-
wy pisemny prospekt, a zwa¿ywszy, ¿e w my�l art. 4 ust. 3 ustawy prospekt
stanowi czê�æ umowy wydaje siê, ¿e w ogóle nie jest mo¿liwe podpisanie
umowy, je¿eli nabywca nie otrzyma prospektu przed jej zawarciem, bo-
wiem prospekt nie jest wzorcem umownym w rozumieniu art. 384 § 1 k.c.,
lecz elementem tre�ci umowy. Ustawa w art. 4 ust. 3 zd. 2 mówi jednak,
¿e w razie sprzeczno�ci tre�ci umowy z prospektem, strony s¹ zwi¹zane
prospektem, chyba ¿e w umowie s¹ zmiany bêd¹ce wynikiem okoliczno�ci,
na które przedsiêbiorca nie mia³ wp³ywu lub zosta³y uzgodnione indywi-
dualnie, natomiast wed³ug art. 385 § 1 k.c. w razie sprzeczno�ci umowy
z wzorcem obowi¹zuje umowa. Je¿eli wiêc prospekt stanowi³by wzorzec
umowny w rozumieniu kodeksu cywilnego, to nie móg³by obowi¹zywaæ
w razie sprzeczno�ci z nim tre�ci umowy. Nasuwa siê równie¿ pytanie, czy
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mo¿liwe jest podpisanie umowy sporz¹dzonej w innym jêzyku ni¿ w³a�ci-
wy. Wydaje siê, ¿e brak ten powinien skutkowaæ niezawarciem umowy.

Termin odst¹pienia od umowy zostaje zachowany, je¿eli nabywca przed
jego up³ywem wy�le na wskazany adres o�wiadczenie woli o odst¹pieniu
od umowy (art. 6 ust. 5 ustawy).

Ustawodawca, zgodnie z zaleceniami art. 6 dyrektywy, wprowadzi³
zastrze¿enie, ¿e przed up³ywem terminu do odst¹pienia od umowy przed-
siêbiorca nie mo¿e przyjmowaæ od nabywcy ¿adnych �wiadczeñ okre�lo-
nych w umowie (art. 8 ust. 1 ustawy).

Zgodnie z art. 8 ust. 2 ustawy, w przypadku finansowania timesharingu
z kredytu lub po¿yczki (udzielonych przez przedsiêbiorcê albo udzielonych
przez kredytodawcê na mocy porozumienia z przedsiêbiorc¹) odst¹pienie
od umowy jest skuteczne tak¿e wobec umowy kredytu lub po¿yczki zawar-
tej przez nabywcê. Ustawodawca wprowadzi³ wiêc zasadê akcesoryjno�ci
umów kredytowych (odst¹pienie od umowy g³ównej uzasadnia jednocze-
�nie odst¹pienie od umowy kredytowej bez ponoszenia jakichkolwiek kar
pieniê¿nych z tego tytu³u, czyli obie umowy tworz¹ iunctim).

Bardzo istotn¹ rolê ochronn¹ spe³nia art. 11, stanowi¹cy, ¿e nie mo¿na
w drodze umowy wy³¹czyæ ani ograniczyæ praw okre�lonych w art. 2-10
ustawy. Artyku³ ten stanowi istotny instrument zabezpieczaj¹cy przed
ró¿nymi próbami obej�cia przepisów przez przedsiêbiorcê oferuj¹cego prawo
timesharingu i przed wykorzystywaniem swojej pozycji przez silniejsz¹
stronê umowy.

Dla wzmocnienia i stabilizacji nabywcy, art. 12 i 13 ustawy znoweli-
zowa³y kodeks cywilny (przepisy dotycz¹ce u¿ytkowania) oraz ustawê
o ksiêgach wieczystych i hipotece44.

Poprzez dodanie nowego artyku³u 2701 k.c. wprowadza mo¿liwo�æ usta-
nowienia prawa okresowego korzystania z budynku lub pomieszczenia
mieszkalnego jako zbywalnego prawa u¿ytkowania (przy zastrze¿eniu, ¿e
w takim kszta³cie u¿ytkowanie nie przynosi po¿ytków). Natomiast zmiana
do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece przewiduje mo¿liwo�æ ujaw-
nienia przez strony tego prawa w dziale III ksiêgi wieczystej, je¿eli bêdzie
ona mia³o charakter zobowi¹zaniowy.

44 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece, Dz.U. Nr 16, poz.
147 ze zm.
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Niezastosowanie siê do przepisów ustawy jest wykroczeniem. Artyku³
14 ustawy dodaje do kodeksu wykroczeñ dwa przepisy penalizuj¹ce okre-
�lone zachowania przedsiêbiorców, które w �wietle przepisów ustawy bêd¹
niedopuszczalne przy zawieraniu umów z nabywcami prawa timesharingu.
Kar¹ ograniczenia wolno�ci lub grzywn¹ karany jest ten, kto w zakresie
swojego przedsiêbiorstwa zawrze z nabywc¹ bêd¹cym osob¹ fizyczn¹
umowê, na podstawie której wykonywane mia³oby byæ prawo timesharingu
bez zachowania w³a�ciwych wymogów dotycz¹cych jej tre�ci lub formy,
jak równie¿ ten, kto ¿¹da³by od nabywcy prawa timesharingu �wiadczenia
przed up³ywem okre�lonego w ustawie terminu odst¹pienia od umowy. Kar¹
grzywny natomiast jest karane sk³adane nieuczciwie i sprzecznie z tre�ci¹
nabywanego prawa przy zawieraniu umowy o�wiadczenie, ¿e przedmiotem
umowy jest w³asno�æ.

Uchwalenie ustawy o timesharingu by³o zabiegiem niezbêdnym ze wzglê-
du na konieczno�æ dostosowania polskiego prawa do standardów europej-
skich. Ten cel uda³o siê zrealizowaæ, choæ ustawa ma pewne braki. Nie-
mniej jednak jest ona niezbêdna w celu zapewnienia polskiemu konsumentowi
ochrony prawnej równej tej, jak¹ maj¹ konsumenci w pañstwach cz³onkow-
skich Unii. Mimo ¿e ustawa wesz³a w ¿ycie niedawno, to jednak umowy
z zakresu time-share by³y zawierane przez Polaków od kilku lat, zgodnie
z zasad¹ swobody umów zapisan¹ w kodeksie cywilnym. Tego rodzaju
umowy mia³y zastosowanie przede wszystkim w bran¿y turystycznej, dla-
tego do ich zawierania dochodzi³o najczê�ciej w warunkach, które unie-
mo¿liwia³y obiektywn¹ ocenê charakteru prawnego tych umów i konse-
kwencji ich podpisania, przy wykorzystaniu agresywnej reklamy oraz braku
wiedzy potencjalnych nabywców (brak wiedzy o prawie do informacji,
mo¿liwo�ci odst¹pienia od umowy i formach ochrony przed nieuczciwymi
kontrahentami, którzy wykorzystywali brak regulacji w tej materii)45. Cech¹
charakterystyczn¹ dotychczas zawieranych umów by³a dysproporcja upraw-
nieñ stron z pokrzywdzeniem nabywców, którym utrudniano prawo odst¹-
pienia od umowy poprzez obwarowanie go wysok¹ kar¹ lub odstêpnym,
najczê�ciej niewspó³miernym do warto�ci oferowanego �wiadczenia i rze-
czywi�cie poniesionych kosztów, redagowanie tych umów w sposób nie-
zbyt jasny i przejrzysty, przy u¿yciu jêzyka niezrozumia³ego dla kontrahen-

45 Zobacz E. £ ê t o w s k a, s. 422 (przypis 3).
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ta, a tak¿e ograniczanie informacji, szczególnie tych, dotycz¹cych wyso-
ko�ci rocznych op³at, kosztów eksploatacji nieruchomo�ci, jej stanu, jako�ci
�wiadczonych us³ug. Dodatkowe utrudnienie w razie sporu stanowi³a w³a-
�ciwo�æ miejscowa s¹dów pañstw obcych (któr¹ z regu³y przes¹dza³o miejsce
po³o¿enia nieruchomo�ci)46.

Nowa ustawa zabezpiecza interesy nabywców prawa timesharingu. Przy-
znaje uprawnienia podobne tym, jakie maj¹ konsumenci w Unii Europej-
skiej. Stwarza mo¿liwo�æ ochrony praw, a tak¿e gwarantuje prawo odst¹-
pienia od umowy bez dotkliwych w skutkach konsekwencji dla nabywcy.
Ustawa umo¿liwia s¹dom badanie rzetelno�ci informacji udzielanej przez
przedsiêbiorcê, prawid³owo�ci w zawieraniu umowy, a poza tym jest pod-
staw¹ rozstrzygania sporów z zakresu umów timesharingu, bez rozbie¿no-
�ci stanowisk w kwestii ich przedmiotu, pozwala bowiem na w³a�ciwe
zakwalifikowanie spraw jako problemów z zakresu ochrony konsumenta
nie tylko przed maj¹cym przewagê, ale równie¿ nierzetelnym przedsiêbior-
c¹. Prawna ochrona interesów nabywców zosta³a zagwarantowana. Usta-
wa w praktyce bêdzie dotyczyæ w¹skiej grupy nabywców, tych których staæ
na to, aby wydaæ du¿e sumy na powtarzaj¹ce siê prawo do nieruchomo�ci
po³o¿onej w atrakcyjnym miejscu. Jej popularno�æ mo¿e nie byæ zatem zbyt
du¿a.

46 Forum Doradców Podatkowych e-mail: http://www.doradcy.podatkowi.pl./.


