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Timesharing w polskim prawie cywilnym

Timesharing' to stosunkowo mioda instytucja prawa cywilnego, ktora
wiaze si¢ z korzystaniem z rzeczy, zwlaszcza nieruchomosci, przy czym
istotng role w tej materii odgrywa kryterium czasu. Timesharing polega na
tym, Ze zawierajac umowe nabywca uzyskuje prawo do korzystania z rzeczy
w pewnych, powtarzajacych si¢ odstepach czasu. Taka umowg zawiera si¢
na dluzej — od kilku nawet do kilkudziesigciu lat. Jest ona praktykowana
wtedy, gdy nabyweca nie jest zainteresowany uzyskaniem wilasnosci rzeczy,
lecz jego zamiarem jest uzyskanie prawa do korzystania z tej rzeczy w
okreslonym czasie®.

Timesharing nie jest w Polsce popularny, ale na rynku polskim coraz
czesciej mozna spotka¢ umowy z jego zakresu. Wczesniejszy brak regulacji
timesharingu byt przyczyna wielu kontrowersji, zwlaszcza w odniesieniu
do charakteru prawnego uméw dotyczacych tej instytucji. Sady polskie,
rozstrzygajac spor z zakresu timesharingu, wykazywaty duza rozbieznosé
w ocenach prawnych tego zjawiska®. Dlatego wprowadzenie tej instytucji
do prawa polskiego jest uzasadnione nie tylko ze wzgledu na dostosowanie
naszego prawa do standardéw europejskich?, ale takze potrzeb¢ ochrony

! Timesharing w dostownym tlumaczeniu z j¢z. angielskiego oznacza ,,podziat czasu”.

2 Zobacz B.Fuchs, Timesharing, Rejent 1997, nr 4, s. 34.

3 Blizej na ten temat E. L ¢ t o w s k a, Timesharing, [w:] Prawo uméw konsumenckich,
Warszawa 1999, s. 422 i nast.

* Wynika to z art. 68-69 Uktadu Europejskiego, ustanawiajacego stowarzyszenie mig-
dzy Rzeczapospolita Polska z jednej strony a Wspdlnotami Europejskimi i ich panstwami
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stusznych intereséw konsumenta (zwlaszcza przed nieuczciwymi prakty-
kami rynkowymi). Ponadto wprowadzenie tej instytucji do prawa polskiego
nalezy uznaé za spehienie obowiazku konstytucyjnego, gdyz w art. 76
Konstytucja® zobowiazuje ustawodawcg do wydania ustaw, ktorych celem
bedzie ochrona konsumenta przed dziataniami zagrazajacymi zyciu, zdro-
wiu, prywatnosci, bezpieczenstwu oraz przed nieuczciwymi praktykami
rynkowymi.

Fakt uchwalenia ustawy® majacej na celu ochrong konsumentéow w za-
kresie uméw timesharingu’ zastuguje zatem na aprobatg. Ustawodawca
postuzyt si¢ w tytule ustawy wyrazeniem: prawo korzystania z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku. Jednak
postugiwanie si¢ nim jest ktopotliwe, dlatego w tytule ustawy lepiej byloby
postuzy¢ si¢ angielskim stowem timesharing (np. kodeks cywilny uzywa
stowa leasing), anastepnie w art. 1 ustawy przytoczy¢ jego definicje. Wobec
powyzszego, aby uniknaé koniecznosci stosowania tego obszernego thuma-
czenia, w dalszej czgsci artykutu bedg si¢ postugiwac okresleniem timesha-
ring®.

Wzorem dla prac nad polska ustawa w zakresie timesharingu byta
Dyrektywa 94/47/EWG’. Dyrektywa ta ustanawia jedynie minimum wspol-
nych regut dotyczacych regulacji krajowych, dlatego polski ustawodawca
(podobnie jak i ustawodawcy panstw cztonkowskich), nie byt ograniczony

cztonkowskimi z drugiej strony, z dnia 16 grudnia 1991 r., ktory wszedt w zycie dnia 1 lutego
1994 1., Dz.U. z 1994 r. Nr 11, poz. 38 (zalacznik).

5 Ustawa z dnia 2 kwietnia 1997 r. — Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej, Dz.U. Nr
78, poz. 483.

¢ Ustawa z dnia 13 lipca 2000 r. 0 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, Dz.U. Nr
74, poz. 855.

7 Zobacz przypis 2.

8 Tym pojeciem postugiwano si¢ do tej pory w literaturze polskie;.

? Z dnia 26 pazdziernika 1994 r. o ochronie nabywcoéw w odniesieniu do niektorych
aspektow umow o nabyciu prawa do korzystania z nieruchomosci na podstawie czasowego
udziatu, w ttumaczeniu na jezyk polski opublikowana [w:] M. Nestorowic z, Timesha-
ring — wprowadzenie, Kwartalnik Prawa Prywatnego 1997, z. 3, s. 566.
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we wprowadzaniu dalej idacej ochrony w swym ustawodawstwie wewnetrz-
nym, niz wynikatoby to z potrzeby realizacji jej postanowien.
Dyrektywa!® zaleca wprowadzenie przepisoéw, ktore zapewnig odpo-
wiednig ochrong konsumentom (nabywcom) przed nieuczciwymi praktyka-
mi stosowanymi przez niektdrych przedsiebiorcéw oferujacych prawo ti-
mesharingu. Ustawodawca postuguje si¢ wyrazeniem ,,ochrona nabywcow
prawa korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczo-
nym czasie w kazdym roku”, poniewaz uchwalajac ustawg ograniczono jej
zakres zardwno podmiotowy, jak i przedmiotowy. Z jednej strony ustawa
dotyczy tzw. uméw konsumenckich, w ktorych po jednej stronie wystepuje
podmiot profesjonalny (przedsigbiorca), a po drugiej osoba fizyczna (na-
bywca) bedaca konsumentem, zas z drugiej strony ustawa ta reguluje je-
dynie fragment dotyczacy ochrony praw nabywcy. Tym samym nie wpro-
wadza do polskiego systemu prawa nowego typu umow, na mocy ktdrych
nabywca uzyskuje prawo timesharingu. W uzasadnieniu projektu'' ustawy
napisano, ze ,,takie wyodrebnienie nie jest ani potrzebne, ani mozliwe, ani
nie stwarzatoby odpowiednich mechanizméw ochrony nabywcdéw tego
prawa, w sytuacji gdy na rynku dostgpne sg tego rodzaju $wiadczenia
nabywane wedhug obcych systemow prawnych”. Nie jest to argument prze-
konywujacy. Owszem, nabywajac $wiadczenie z zakresu timesharingu
oferowane przez firmy zagraniczne, obywatele polscy nabeda je na zasa-
dach okreslonych w obcych systemach prawnych. Nie nalezy jednak zapo-
minaé, Zze na rynku zachodnim ta instytucja funkcjonuje juz od kilkunastu
lat 1 charakter prawny umowy zostal uksztaltowany przez praktyke. Dy-
rektywa nie przesadza charakteru prawnego timesharingu z tego wzgledu,
ze ustawodawstwo unijne zgodnie z zasada subsydiarnosci'? moze ingero-
waé w porzadek prawny panstw cztonkowskich tylko w takim zakresie,
w jakim jest to konieczne dla realizacji zadan Wspdlnot. Ponadto jej celem

10 Przepisy dyrektywy przytoczone w artykule, w stosunku do ktérych nie podano
zrédet, odnosza si¢ do Dyrektywy 94/47/EWG o ochronie nabywcow w odniesieniu do
niektérych aspektéw umoéw o nabyciu prawa do korzystania z nieruchomosci na podstawie
czasowego udzialu; zobacz przypis 9.

! Projekt ustawy wraz z uzasadnieniem zostat skierowany przez Prezesa Rady Mini-
strow do Marszatka Sejmu dnia 10 lutego 2000 r., druk nr 1701; s. 3 uzasadnienia.

12 Zasada subsydiarnosci zostala wyrazona w art. 5 Traktatu Amsterdamskiego, A. N o -
ble, Przewodnik po Unii Europejskiej, Warszawa 2000, s. 183 i nast.
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bylo zapewnienie jak najszerszej ochrony nabywcom timesharingu, bez
wzgledu na charakter tego prawa. W zwiazku z tym przesadzenie o cha-
rakterze prawnym umowy timesharingu na gruncie dyrektywy mogloby
spowodowaé wyeliminowanie innych ,,typéw” tego prawa, funkcjonuja-
cych w praktyce panstw cztonkowskich. W konsekwencji ograniczytoby
ochrong nabywcow tylko do uméw przez nig okreslonych i doprowadzitoby
do unifikacji charakteru tej instytucji, roznie uksztattowanej w praktyce
1 ustawodawstwie panstw Unii. Dlatego pozostawia ona panstwom czton-
kowskim swobode¢ w okresleniu charakteru prawa, ktore uzyskuje nabyw-
ca. Polski ustawodawca postanowit implementowac dyrektywe wprost, bez
przesadzania o charakterze prawnym umowy timesharingu. Jednak ze
wzgledu na niski poziom §wiadomosci prawnej i nowos¢ umowy uwazam,
ze nalezalo okresli¢ charakter prawny tej instytucji, gtdwnie dlatego, aby
nabywca doktadnie wiedziat, jakie prawo mu przystuguje i w jaki sposob
moze go chroni¢ (poza ochrong przewidziang w ustawie). Catosciowa re-
gulacja tej instytucji zagwarantowalaby nabywcom prawa timesharingu
stabilno$¢ i pozwolitaby wyeliminowac sytuacje, w ktdrych postanowienia
umowy bylyby niejasne czy nawet sprzeczne z normami o charakterze iuris
cogentis. W zalaczniku® do dyrektywy, w ktorym zawarta jest lista okre-
Slajaca minimum informacji, jakie powinny by¢ zawarte w umowie, w art.
4 lit. b jest takze wymieniony wymog, ze umowa winna zawiera¢ ,,doktadne
oznaczenia charakteru prawnego prawa” bedacego jej przedmiotem.
Zgodnie z art. 1, ustawa'* okresla zasady ochrony prawa nabywcy do
korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego'. Prawo to nabyw-
ca uzyskuje na podstawie umowy zawartej na co najmniej trzy lata, za
oplata zryczattowanego wynagrodzenia. Okreslenie podmiotéw jest zgodne

13 Zalacznik do dyrektywy zobacz przypis 9.

4 Przepisy ustawy przytoczone w niniejszym artykule, w stosunku do ktorych nie
podano zrédet, odnosza si¢ do ustawy z dnia 13 lipca 2000 r. 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; zobacz przypis 2.

15 Te pojecia w prawie polskim nie sg tozsame z pojeciem ,,nieruchomosé”, gdyz to
pojecie odnosi si¢ do gruntu, a nieruchomosci budynkowe lub lokalowe moga powstaé
wtedy, gdy zezwala na to przepis szczeg6lny, dlatego ustawodawca polski nie postuguje si¢
wzorem dyrektywy pojeciem ,,nieruchomos¢”, lecz uzywa pojec ,,budynek” i ,,pomieszcze-
nie mieszkalne”.
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z postanowieniami dyrektywy. Wydaje si¢ jednak, ze skoro instytucja time-
sharingu zostata dopiero wprowadzona do polskiego prawa, to wiasciwe
byloby stworzenie stowniczka ustawy z doktadnym wyjasnieniem pojgcia
,»Zbywca” oraz okresleniem przedmiotu umowy, tak jak to uczyniono w
odniesieniu do pojecia ,,nabywca”. Definicja zbywcy winna brzmie¢: ,,zbyw-
cg jest przedsiebiorca's, ktory 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 kazdym roku za odpowiednia optatg”. Zgodnie z
art. 1 ust. 2 ustawy, przez nabywcg nalezy rozumie¢ osobg fizyczna zawie-
rajaca umowg¢ poza zakresem prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;.
Nabywca moze wigc by¢ tylko osoba fizyczna, ktdra nabywa prawo bedace
przedmiotem umowy jedynie dla celéw prywatnych (konsumpcyjnych).
Definicja nabywcy okreslona w ustawie odpowiada tresci tego pojecia
uzytego w dyrektywie. Na jej uzytek nabywca jest wylacznie konsument.
Pojecie to odnosi si¢ do kazdej osoby, ktdra nabywa prawo do czasowego
korzystania dla celéw prywatnych, nie zwiazanych z dzialalno$cia zawo-
dowa. Wprowadza ona jednak ograniczenie podmiotowe, bowiem jako kon-
sumenta traktuje jedynie osobe fizyczna. Polski ustawodawca postuzyt si¢
w tytule pojeciem ,,nabywca”, prawdopodobnie dla odrdznienia od pojgcia
»konsument”, ktérym postuguje si¢ kodeks cywilny'”. W swietle tresci aktow
prawnych wydanych na podstawie art. 384 § 3 k.c. mozna przyjaé, ze
konsument to kazdy, kto nabywa towar, ushuge lub inne dobro dla celow
nie zwiazanych z dziatalnoscia gospodarcza, a zatem wedtug prawa pol-
skiego konsumentem jest nie tylko osoba fizyczna, ale rowniez osoba prawna.
Natomiast dla celu, jaki ma realizowaé ustawa o timesharingu, brak jest
podstaw do wprowadzenia szerokiego pojecia ,.konsument”, pozwalajac
tym samym na zawieranie tego typu umow takze osobom prawnym, dlatego
uzycie pojecia ,,nabywca” w tytule ustawy'® jest, moim zdaniem, shuszne,
bowiem zaweza podmiotowy zakres jedynie do osob fizycznych.

16 Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 17 grudnia 1999 r. — Prawo o dziatalnosci
gospodarczej, Dz.U. Nr 101, poz. 1178 ze zm.: ,, przedsigbiorca jest osoba fizyczna, osoba
prawna oraz nie majaca osobowosci prawnej spotka prawa handlowego, ktora zawodowo,
we wlasnym imieniu podejmuje i wykonuje dzialalnos¢ gospodarcza”.

17 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm.

18 Za wprowadzeniem podobnego w swej tresci zwrotu opowiedziano sie juz w polskiej
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Ustawa, podobnie jak dyrektywa, przewiduje odptatnos¢ uméw o cha-
rakterze time-share, co wiaze si¢ z koniecznoscig uiszczenia na rzecz
przedsigbiorcy (zbywcy) ryczattowego wynagrodzenia. W przeciwienstwie
do dyrektywy zrezygnowata jednak z ustalenia minimalnego okresu, w ja-
kim uprawniony ma prawo korzysta¢ z nieruchomosci w ciagu roku.
Dyrektywa méwi o tygodniu jako okresie minimalnym. W uzasadnieniu
projektu ustawy podano, Ze taki zabieg pozwoli na dalej idaca ochrone
konsumentow 1 jest zgodny z zasada minimum ochrony, jaka gwarantuje
dyrektywa'®.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy, jej przepisy stosuje si¢ do wszelkich
umow z zakresu time — share, bez wzgledu na naturg stosunkéw prawnych,
ktérych stanowia podstawe. W zdaniu drugim tego ustepu ustawodawca
stwierdza, ze prawo nabywcy moze mie¢ postaé prawa osobistego, w tym
wierzytelnosci albo prawa rzeczowego, w szczegdlnosci uzytkowania.

Zgodnie z postanowieniami ustawy, strony, zawierajac umow¢ timesha-
ringu, dokonuja wyboru jednej z dwu mozliwosci uksztaltowania prawa,
jakie uzyskuje nabywca. Moga zatem powota¢ do zycia prawo osobiste
majace posta¢ wierzytelnosci (a wigc prawo obligacyjne) albo prawo rze-
czowe (zastosowanie majg przepisy dotyczace np. uzytkowania).

Pierwsza mozliwos$¢ ustanowienia prawa o charakterze obligacyjnym,
ktore polega na nabyciu prawa do korzystania z oznaczonej rzeczy (prawo
to daje roszczenie nabywcy o udostepnienie mu co roku okreslonej nieru-
chomosci), jest najprostszym sposobem realizacji idei timesharingu. Tego
rodzaju konstrukcja przysparza najmniej probleméw, bowiem zgodnie z umo-
wa przedsigbiorca (zbywca) jest zobowiazany oddac co roku w oznaczo-
nym czasie oznaczong nieruchomo$¢ do dyspozycji nabywcy (osoby fi-
zycznej). Ponadto przedsiebiorca zobowiazuje si¢ swiadczy¢ inne ustugi
okreslone w umowie oraz przejmuje na siebie piecz¢ nad obiektem, nato-
miast nabywca zobowiazuje si¢ zaptaci¢ zryczaltowane wynagrodzenie

literaturze; zobacz J. Preussner-Zamorska, E. Traple, Timesharing — nowa insty-
tucja prawa polskiego. Uwagi na marginesie projektu ustawy, Kwartalnik Prawa Prywat-
nego 1998, z. 3, s. 538 i nast.

1 Taki poglad wyraza rowniezE. L etow sk a, op. cit.,, s.429;).Sadomski,K.Za-
radkiewicz, Wybrane zagadnienia prawa konsumenckiego, uwagi dotyczqce projek-
tow ustaw przygotowanych przez Komisje Kodyfikacyjnqg Prawa Cywilnego, KPP 1999,
z. 1, s. 173.
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(optate) oraz ponosi inne optaty zwiazane z korzystaniem z nieruchomosci,
w szczegolnosei koszty zarzadu, podatkéw, optat lokalnych, napraw i re-
montéw (chodzi tu réwniez o oplaty za media i inne — art. 3 ust. 1 ustawy).
Warto jednak zastanowi¢ si¢, czy mimo regulacji ustawowe;j timesharing
jest umowa nazwana, czy tez nienazwana.

Umowa nazwana (contractus nominatus) zawiera okreslenia, ktore taczy
si¢ z ustawowo okreslonymi ,,wzorcami uméw”, tj. zaproponowanymi
uczestnikom obrotu cywilnoprawnego przez ustawodawce poprzez uregu-
lowanie ich postanowien w przepisach prawa cywilnego®. Timesharing
zostat uregulowany ustawowo, co sktaniatoby do zaliczenia tej instytucji
do kategorii uméw nazwanych. Z drugiej jednak strony, ustawa pozostawia
stronom swobodg w uksztattowaniu tego prawa — albo jako prawa o cha-
rakterze obligacyjnym, albo jako prawa o charakterze rzeczowym. Z kolei
umowy nienazwane (contractus innominatus) to umowy, ktérych postano-
wienia zostaly ustalone przez strony w oderwaniu od ustawowych wzorcow
okreslonych w przepisach prawa cywilnego. Normatywna podstawa takie-
go ksztaltowania, powstajacego pomiedzy stronami stosunku prawnego,
jest zasada swobody umow?!. Konsekwencja jest to, ze w pierwszym rzg-
dzie do oceny stosunku prawnego majg zastosowanie przepisy ogolne,
a nastgpnie dopuszcza si¢ w drodze analogii stosowanie regulacji szczego-
fowej, dotyczacej poszczegdlnych uméw nazwanych. Specyfika timesha-
ringu polega na tym, ze jego fragmenty reguluje omawiana ustawa. Zamia-
rem ustawodawcy nie bylo jednak tworzenie nowego rodzaju umowy, lecz
ustalenie zasad ochrony nabywcy prawa timesharingu. Umowa nie zostala
wiasciwie uregulowana ustawowo, a wigc w drodze analogii stosuje si¢ tu
przepisy szczegdlne prawa obligacyjnego albo prawa rzeczowego, w za-
leznosci od tego, w jaki sposob strony przesadzity o charakterze prawnym
umowy. Wobec powyzszego w prawie polskim umowa timesharingu nalezy
do kategorii umow nienazwanych.

% Encyklopedia prawa, pod red. U. Kaliny-Prasznic, Warszawa 2000, s. 515 i 521.

2I'W prawie polskim wskutek nowelizacji kodeksu cywilnego w 1990 roku wprowadzo-
no do niego art. 353" wyrazajacy zasade swobody zawierania uméw, co potwierdzito do-
puszczalnos¢ tworzenia w obrocie umow nienazwanych. Zgodnie z tym przepisem, strony
zawierajace umowe moga utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢
lub cel nie sprzeciwialy si¢ wiasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia
spotecznego.
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Wracajac do proby okreslenia charakteru prawnego umow z zakresu
time-share, z praw obligacyjnych w odniesieniu do timesharingu mozemy
wzia¢ pod uwage jedynie najem i dzierzawe®. Zgodnie z art. 659 § 1 k.c.,
przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje si¢ odda¢ najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowia-
zuje si¢ placi¢ wynajmujacemu umowiony czynsz. Timesharing zawiera te
elementy, ktora kodeks cywilny traktuje jako istotne sktadniki umowy najmu
(czasowy charakter zobowigzania, cho¢ najem moze by¢ takze na czas
nieoznaczony, obowiazek uiszczania oplat). Mozna wigc uznaé timesha-
ring za modyfikacj¢ umowy najmu, co wigze si¢ z okresleniem innego
sposobu uiszczania optat (optata wstgpna — zryczattowane wynagrodzenie
oraz obowiazek ponoszenia optat zwigzanych z utrzymaniem obiektu).
Ponadto przy timesharingu przedsigbiorca §wiadczy na rzecz nabywcy
jeszcze jakie§ dodatkowe ustugi, a wige obowiazki przedsigbiorcy w tym
przypadku maja szerszy zakres niz wynajmujacego.

Z kolei w uzasadnieniu® projektu ustawy wyrazony zostal poglad, ze
»prawo timesharingu nigdy nie powstaje na podstawie umowy najmu, gdyz
Swiadczenie nabywcy ma charakter jednorazowy i nie stanowi czynszu
najmu, a ponadto prawo to ma gwarantowac realizacj¢ uprawnien na wiele
lat 1 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 moze réwniez
brzmie¢ definicja najmu zawartego na czas oznaczony.

Dzierzawa w $wietle art. 693-709 k.c. jest umowa, w ktorej wydzier-
zawiajacy zobowiazuje si¢ odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobie-
rania pozytkoOw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca
zobowiazuje si¢ uiszcza¢ wydzierzawiajacemu uméwiony czynsz. Charak-

2 Leasing, moim zdaniem, nie moze tu mie¢ zastosowania przede wszystkim ze wzgle-
du na inny cel umowy (gospodarczy, a nie wakacyjno-turystyczny), a takze inny sposob
zaptaty wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy (wynagrodzenie pieni¢zne ptatne w uzgod-
nionych ratach, réwne co najmniej warto$ci rzeczy w chwili zawarcia umowy — art. 709!
k.c.). Ponadto prawa i obowiazki stron przy umowie leasingu s inne niz prawa i obowiazki
stron, jakie winny by¢ okreslone przy umowie timesharingu (m. in. odpowiedzialnos¢ za
rzecz, jej naprawy).

3 Uzasadnienie projektu ustawy; zob. przypis 11.
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ter umowy dzierzawy jest w istocie podobny do charakteru umowy najmu,
totez jest zasada, ze o ile nic innego nie wynika z przepiséw o dzierzawie,
stosuje si¢ tu odpowiednio przepisy dotyczace najmu. Czynsz dzierzawy
moze by¢ wedhug kodeksu cywilnego uiszczany w oznaczonych w utamku
czgsei pozytkdw z rzeczy. Czy timesharing przynosi pozytki? Z tresci umowy
wynika, ze jezeli nabywca prawa bedzie osobiscie korzystat z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego, to nie uzyska zadnych pozytkow?*. Bedzie to
natomiast mozliwe w sytuacji, gdy odstapi odptatnie swoje prawo innej
osobie — wtedy uzyskang optate bedzie mozna zakwalifikowaé jako pozyt-
ki. Jednakze nawet w tym wypadku timesharing nie bedzie podobny do
umowy dzierzawy, gdyz zgodnie z definicja ustawowsq dzierzawy pozytki
pobiera korzystajacy, a nie oddajacy do korzystania. Reasumujac, pozytki,
jakie mozna by uzyska¢ z umowy timesharingu nie beda pozytkami w ro-
zumieniu art. 693 k.c., a wigc timesharing nie moze by¢ uksztaltowany jako
umowa dzierzawy. Ponadto sama dyrektywa nie zaleca tej formy, gdyz we
wprowadzeniu czytamy, ze ,,w praktyce umowy odnoszace si¢ do nabycia
prawa korzystania z jednej lub kilku nieruchomosci na podstawie czaso-
wego udziatu r6znig si¢ od umowy dzierzawy, réznica ta jest widoczna m.
in. w formach zaptaty”.

W zwiazku z powyzszym timesharing uksztaltowany przez strony jako
umowa o charakterze obligacyjnym nakazuje odpowiednie zastosowanie
przepiséw o najmie. Na gruncie polskiego prawa obligacyjnego rozwiaza-
nie to wydaje si¢ najlepsze.

Natomiast druga mozliwos¢ to uksztaltowanie timesharingu w oparciu
0 przepisy prawa rzeczowego. W przypadku prawa rzeczowego swoboda
stron w ksztattowaniu okre§lonego prawa rzeczowego jest ograniczona. Ze
wzgledu na obowiazujaca na gruncie kodeksu cywilnego zasade numerus
clausus praw rzeczowych, niedopuszczalne jest ksztattowanie timesharin-
gu jako sui generis ograniczonego prawa rzeczowego, dlatego ustawodaw-
ca, dopuszczajac stosowanie w zakresie timesharingu przepisow prawa
rzeczowego, stworzyt mozliwos¢ uznania tej instytucji za odmiang uzytko-
wania, wprowadzajac odpowiednie zmiany do kodeksu cywilnego.

2 Wydaje sig, ze sens dzierzawy jest taki: osobiste korzystanie, tzn. czynienie uzytku
poprzez przebywanie i uzywanie, i jednoczesne z tymi czynno$ciami pobieranie pozytkow.
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Zgodnie z art. 12 omawianej ustawy, do kodeksu cywilnego wprowa-
dzony zostat art. 270! § 1 w brzmieniu: do uzytkowania polegajacego na
korzystaniu z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego na zasadach okre-
Slonych w ustawie o ochronie nabywcdw prawa korzystania z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku oraz
o zmianie ustaw — Kodeks cywilny, Kodeks wykroczen i ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece stosuje si¢ przepisy rozdziatu I i Il niniejszego dziatu®,
z wyjatkiem art. 254-255 1 art. 266 k.c. Wylaczono zatem w odniesieniu
do timesharingu zastosowanie przepiséw mowiacych o niezbywalnym
charakterze uzytkowania (art. 254 k.c.), o wygasnigciu uzytkowania wsku-
tek niewykonywania go przez 10 lat (art. 255 k.c.). Zgodnie z art. 270" §
2 k.c., uzytkowanie, o ktorym mowa w art. 270" § 1 k.c., wygasa najpdzniej
z uptywem pigédziesigciu lat od jego ustanowienia. Do timesharingu nie ma
zastosowania art. 266 k.c., méwiacy o tym, ze uzytkowanie ustanowione
narzecz osoby fizycznej wygasa najpozniej z jej $miercia. Nalezy si¢ jednak
zastanowic, czy zastosowanie do umdéw timesharingu per analogiam prze-
piséw o uzytkowaniu jest trafne. Definicja uzytkowania zawarta w art. 252
k.c. brzmi: ,,rzecz mozna obciazy¢ prawem do jej uzywania i pobierania
pozytkéw (uzytkowanie)”. Wynika z niej, Ze na uzytkowanie sktadaja si¢
dwa uprawnienia: prawo do uzywania rzeczy i prawo do pobierania jej
pozytkéw. Nasuwa si¢ wigc pytanie, czy aby powstalo uzytkowanie oba
uprawnienia musza by¢ spetnione facznie? Od odpowiedzi na to pytanie
zalezy, moim zdaniem, mozliwos¢ uksztaltowania timesharingu jako od-
miany uzytkowania. W literaturze prawniczej uzytkowanie okreslane jest
jako prawo do korzystania i pobierania pozytkéw?. Tylko nieliczne glosy
opowiadajg si¢ za pogladem, ze jest to prawo albo do uzywania, albo do
uzywania i pobierania pozytkow?’. Wobec przewazajacego pogladu nasu-
wa si¢ wniosek, ze timesharing nie powinien by¢ uksztaltowany w formie

3 Ksigga Druga: Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe, Tytut I11: Ograniczone prawa rzeczo-
we; Dziat II: Uzytkowanie, Rozdziat I: Przepisy ogdlne; Rozdziat II: Uzytkowanie przez
osoby fizyczne.

%S, W 6] cik, Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe, [w:] System prawa cywilnego,
t. II, Wroctaw-Warszawa-Krakow-Gdansk 1977, s. 627; J.1gnatowic z, Prawo rzeczo-
we, Warszawa 2000, s. 207.

7 J.Marowski, Problematyka prawna uzytkowania gruntéw rolnych, Warszawa
1959.
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uzytkowania, gdyz korzystajacemu (osobiscie) nie przyniesie pozytkow.
Zwazywszy jednak na fakt, ze celem ustawodawcy nie bylo tworzenie
nowego prawa, mozna przyjaé, ze art. 270' § 1 k.c. stworzyt nowa odmiang
uzytkowania, ktéra w swej tresci przypomina rzymska instytucje stuzeb-
nosci osobistej — usus®, czyli stuzebnosci uzywania rzeczy cudzej przez
uprawnionego na wlasng potrzebe, bez pobierania pozytkow?.

Pozostale ograniczone prawa rzeczowe nie moga mie¢ zastosowania
w omawianym zakresie. Zastaw i hipoteka stuza zabezpieczeniu wierzy-
telnosSci, a wigc spelniaja inna rolg niz timesharing. Natomiast bedace ogra-
niczonymi prawami rzeczowymi spoldzielcze prawa do lokali i do domu
jednorodzinnego maja ma celu zaspokojenie ,,statych” potrzeb mieszkanio-
wych cztonka spotdzielni (i jego rodziny), a nie tylko potrzeb wypoczyn-
kowych.

Czy timesharing jest stuzebnoscia? Nie jest stuzebnoscia gruntowa
w rozumieniu art. 285 k.c., jednak wykazuje pewne cechy shuzebnosci oso-
bistej (art. 296 k.c.). Zgodnie z tym przepisem, nieruchomo$¢ mozna ob-
ciazy¢ na rzecz oznaczonej osoby fizycznej prawem, ktdrego tre$¢ odpo-
wiada tresci sluzebnosci gruntowej. Stuzebno$é osobista obcigza
kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci obciazonej, ale przystuguje Sci-
$le okreslonej (imiennie) osobie fizycznej. Poniewaz jest to prawo zwia-
zane z konkretna osoba, wygasa najpozniej wraz ze Smiercig uprawnionego
(art. 299 k.c.). Ta stuzebnos¢ jest co do zasady niedziedziczna®, jak row-
niez nie mozna przenie$¢ prawa do jej wykonywania (art. 300 k.c.). W li-
teraturze twierdzi sig, ze gdyby w ten sposdb uksztattowano prawo time-
sharingu, wowczas z nieruchomosci nie moglyby korzysta¢ inne osoby w
ramach miedzynarodowej wymiany>'. Nie do przyjecia bytby rowniez fakt
wygasnigcia prawa timesharingu wraz ze $miercig osoby uprawnionej. Nie
méwiac juz o mozliwosci zamiany prawa na rentg w przypadku, gdy
uprawniony dopuscitby si¢ wzgledem wiasciciela uchybien. Zgodnie z art.
301 § 1 zd. 112 k.c., w przypadku stuzebnosci mieszkania majacy stu-

28 Pomijajac wygasniecie usus wraz ze $miercig uprawnionego oraz niezbywalny cha-
rakter tego prawa.

¥ W.OsuchowsKki, Zarys rzymskiego prawa prywatnego, Warszawa 1988, s. 288.

3 Zgodnie z art. 301 § 2 k.c. mozna si¢ umowic, ze po $mierci uprawnionego shuzebnos¢
to przejdzie na matzonka, dzieci i rodzicow.

31 Zobacz B. Fuchs, Timesharing Rejent 1997, nr 4, s. 49.
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7ebno$¢ moze przyja¢ na mieszkanie matzonka i dzieci maloletnie. Inne
osoby moze przyjaé tylko wtedy, gdy sa przez niego utrzymywane albo
potrzebne przy prowadzeniu gospodarstwa domowego. Czy przy takim
uksztattowaniu prawa bytaby wytaczona mozliwos¢ przebywania w obiek-
cie bedacym przedmiotem umowy 0s6b z grona przyjaciot i znajomych, co
zdarza sie dosy¢ czesto w przypadku timesharingu?®2. Niekoniecznie, prze-
ciez nawet uprawniony z tytutu shuzebnosci moze przyjmowac gosci. Nie-
mniej jednak trudno z nim zawiera¢ umowe, ze w kazdym roku o tej samej
porze bedzie musiat przyja¢ na mieszkanie okreslone osoby. Nalezy si¢
zastanowic, czy dla wiasciciela nieruchomosci takie postegpowanie nie bytoby
podstawa do zadania, aby stuzebnos$¢ zamieniono na rente, a to nie zawsze
moze by¢ przedmiotem zainteresowania uprawnionego. Poza tym stuzeb-
nos¢ osobista ma charakter gléwnie alimentacyjny, podczas gdy timesha-
ring forma alimentacji na pewno nie jest.

Polska ustawa nie przesadza kwestii charakteru prawa, o ktérym mowa,
a zatem gdy strony umowy postanowig uksztattowac timesharing jako prawo
o charakterze obligacyjnym, to pomocnicze zastosowanie beda miaty prze-
pisy o najmie, a jezeli prawo rzeczowe — to przepisy o uzytkowaniu.
Ustawodawca, ksztattujac timesharing jako odmiane uzytkowania, powi-
nien wprowadzi¢ wyrazne zastrzezenie, ze uzytkowanie na podstawie umowy
timesharingu nie przynosi pozytkow. Za takim ujgciem przemawialby row-
niez fakt wylaczenia niezbywalnego charakteru tego ograniczonego prawa
rzeczowego. Nasuwa si¢ jednak pytanie o celowos¢ zmian w charakterze
prawa, ktore w taki sposdb zostato uksztattowane jeszcze w prawie rzym-
skim*, Czy nie lepiej uksztattowac timesharing jako sui generis ograniczo-
ne prawo rzeczowe, tym bardziej, ze ma to by¢ skuteczne erga omnes
prawo obciazajace ,,nieruchomos¢” bez wzgledu na osobe jej wiasciciela.

Okreslenie charakteru prawnego umow time-share na gruncie prawa
polskiego jest tym istotniejsze, ze te umowy z reguly beda zawieraly tzw.
element obcy. W zwiazku z tym, ze kompleksy timeshare rozlokowane sg
w roznych czgéciach Swiata, pojawia si¢ problem stosowania norm koli-
zyjnych z zakresu prawa prywatnego mi¢dzynarodowego. Chodzi nie tylko

32 Porownaj B. F uchs, Timesharing w prawie prywatnym miedzynarodowym, Gdan-
skie Studia Prawnicze, t. V, 1999, s. 95.
3 W.Osuchowski, op. cit, s. 288.
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o okreslenie prawa wlasciwego dla danego stosunku prawnego, ale takze
o kwestie kwalifikacji pojec.

Zgodnie z art. 9 omawianej ustawy, jej przepisy stosuje sie, jezeli umowa,
o ktérej mowa w art. 1 ust. 1 lub stosunek prawny, z ktérego wynika prawo
korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym
czasie w kazdym roku, podlega prawu polskiemu zgodnie z przepisami
ustawy o prawie prywatnym miedzynarodowym*. W zwiazku z powyz-
szym, aby ustali¢, kiedy umowa timesharingu podlega prawu polskiemu,
nalezy poshizy¢ si¢ kolizyjnoprawnymi przepisami ustawy o p.p.m.

Poszukiwanie kolizyjnoprawnych rozstrzygnig¢ dla umoéw timesharin-
gu nalezy rozpocza¢ od zagadnienia kwalifikacji. Doktryna prawa prywat-
nego migdzynarodowego przez kwalifikacje rozumie zabieg majacy na celu
ustalenie zakresu normy kolizyjnej w celu wskazania przestanek jej zasto-
sowania. Chodzi o ustalenie, czy dany stan faktyczny moze zosta¢ przy-
porzadkowany do zakresu danej normy kolizyjnej*. Ponadto w ramach
kwalifikacji powinno doj$¢ do wyodrebnienia z prawa wlasciwego zespotu
norm, na podstawie ktorych ma by¢ dokonana ocena prawna rozpatrywa-
nego stanu faktycznego.

Kwalifikacja w prawie prywatnym mig¢dzynarodowym jest zabiegiem
napotykajacym na wiele trudnosci (takze w odniesieniu do timesharingu),
bowiem od tego, w jaki sposob nastapi rozstrzygniecie kwalifikacyjne, zalezy
zastosowanie okreslonej normy kolizyjnej, a tym samym zastosowanie prawa
wiasciwego.

Prawo prywatne migdzynarodowe przewiduje rozne sposoby kwalifika-
cji*t. Mozna je uja¢ w nastgpujace grupy:

1) propozycje kwalifikacji wedlug prawa merytorycznego, obowiazu-
jacego w siedzibie sadu (kwalifikacja wg merytorycznej legis fori). W mysl
zatozen tej metody, przy ustalaniu tresci poje¢ wystepujacych w normach
kolizyjnych wlasnego p.p.m. sad powinien kierowac si¢ wskazéwkami za-
czerpnietymi z wlasnego prawa merytorycznego (pojmowac je tak, jak sa
one rozumiane we wlasnym prawie merytorycznym),

3% Ustawa z dnia 12 listopada 1965 r. — Prawo prywatne migdzynarodowe, Dz.U. Nr 46,
poz. 290 ze zm., cytowana w tekscie jako p.p.m.

3 Np. M. Pazdan, Prawo prywatne miedzynarodowe, Warszawa 2002, s. 53 i nast.;
W.Ludwiczak, Miedzynarodowe prawo prywatne, Poznan 1996, s. 101 i nast.

¥ M.Pazdan, op. cit, s. 54 i nast; W.Ludwiczak, op. cit, s. 101 i nast.
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2) postulat kwalifikacji wg prawa merytorycznego wskazanego (kwa-
lifikacja wg legis causae). W mysl zalozen tej koncepcji wyrazenia nalezy
pojmowac w taki sposob, w jaki rozumiane s one w prawie merytorycz-
nym rzadzacym danym stosunkiem,

3) koncepcja kwalifikacji autonomicznej, ktorej dokonuje si¢ w ten
sposdb, ze pordwnuje si¢ pokrewne instytucje wystepujace w roznych sys-
temach prawnych, dazac jednocze$nie do uniezaleznienia norm kolizyjnych
p-p.m. od jakiegokolwiek prawa merytorycznego,

4) propozycje kwalifikacji wg kolizyjnej legis fori (kwalifikacja funk-
cjonalna). Wedhug tej koncepcji wyktadnia wyrazen wystepujacych w nor-
mach p.p.m. winna by¢ dokonywana samodzielnie na uzytek tych norm, nie-
zaleznie od tego, jak sa one rozumiane we wlasnym prawie merytorycznym.

Przy umowach timesharingu wtasciwa bytaby kwalifikacja autonomiczna.
Niemniej jednak stworzenie wspolnych pojeé prawa prywatnego migdzy-
narodowego dla wszystkich panstw to ideat, ktory trudno zrealizowac™.
W odniesieniu do uméw timesharingu wlasciwa wydaje si¢ by¢ kwalifika-
cja wedlug prawa merytorycznego wskazanego, mimo ze tej koncepcji
zarzuca si¢ blad logiczny typu petitio principii (zaleca bowiem ona postu-
giwanie si¢ prawem wlasciwym w celu ustalenia, czy jest ono wlasciwe).
Jednak timesharing jest umowa szczegolnego rodzaju, gdyz w swej wiek-
szos$ci przedmiotem tej umowy sg nieruchomosci (w prawie polskim tylko
budynki lub pomieszczenia mieszkalne), jezeli wzia¢ pod uwagg definicje
nieruchomosci, jaka jest zawarta w dyrektywie®. W tym wypadku nalezy
wzia¢ pod uwage zwiazek, jaki zachodzi pomigdzy nieruchomoscia a pra-
wem tego panstwa, na obszarze ktdrego nieruchomos¢ jest potozona. Umowy
timesharingu wobec zwiazku z nieruchomoscia nie mozna ksztattowaé wbhrew
postanowieniom legis rei sitae, a wigc w tym prawie nalezy poszukiwaé
odpowiedzi na pytanie o charakter praw, jakie nabywa sie przez zawarcie

37 Por. B.Fusch, op. cit, s. 99.

3% Definicja nieruchomosci zawarta w dyrektywie brzmi nastepujaco: ,,nieruchomosé¢
bedzie oznaczaé jakikolwiek budynek lub cze¢$¢ budynku nadajaca si¢ do wykorzystania
jako pomieszczenie, do ktorego odnosi si¢ prawo bedace przedmiotem umowy”, natomiast
w prawie polskim budynek lub lokal stanowi odrgbna nieruchomos¢ wtedy, gdy przepis
szczegodlny tak stanowi. Dlatego polski ustawodawca ze wzgledu na réznice pojeciowe nie
postuguje si¢ wzorem dyrektywy pojeciem nieruchomosé, lecz uzywa pojec ,,budynek™1 ,,po-
mieszczenie mieszkalne”.
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umowy timesharingu. Wtedy mozna siggna¢ do stosowania regut kolizyj-
nych, a prawo wilasciwe wskaza¢ albo wedlug norm kolizyjnych prawa
obligacyjnego, albo prawa rzeczowego®.

W mysl niemal powszechnie przyjmowanego stanowiska, okreslenie
prawa wilasciwego dla umownego stosunku zobowigzaniowego moze na-
stapi¢ w drodze wyboru prawa dokonanego przez strony tego stosunku.

W polskim prawie wybdr prawa w zakresie zobowiazan zostal uregu-
lowany w art. 25 § 1 p.p.m. Zgodnie z tym przepisem, ,,strony moga poddac
swe stosunki w zakresie zobowigzan umownych wybranemu przez siebie
prawu, jezeli pozostaje ono w zwiazku ze zobowiazaniem”. Niemniej jed-
nak w mysl art. 25 § 2 p.p.m., zobowigzania dotyczace nieruchomosci
podlegaja prawu panstwa, na obszarze ktorego nieruchomosc jest potozona
(lex rei sitae), a wigc wybdr prawa jest w tym zakresie niedopuszczalny.

Prawo polskie za zobowigzania dotyczace nieruchomosci uznaje umo-
wy zobowiazujace do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci (np. sprze-
daz), umowy zobowiazujace do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczo-
wego na nieruchomosci oraz umowy zobowiazujace do oddania nierucho-
mosci do korzystania (np. najem). Timesharing jest bez watpienia umowa,
ktéra rodzi zobowiazanie dotyczace nieruchomosci.

Na gruncie polskiego prywatnego prawa miedzynarodowego zobowia-
zania oraz prawa rzeczowe na nieruchomosciach podlegaja prawu miejsca
potozenia nieruchomosci (art. 25 § 2 w zw. z art. 24 § 1 p.p.m.), a wigc
jezeli nieruchomos¢ jest potozona w Polsce — whasciwe bedzie prawo pol-
skie.

Nalezy zwrdci¢ jeszcze uwage na fakt, ze umowy timesharingu maja
charakter konsumencki, a co za tym idzie, do tych uméw odnosza si¢ reguly
dotyczace obrotu z udziatem tzw. stabszej strony, w tym wypadku konsu-
menta. Charakter konsumencki nadata umowom timesharingu Dyrektywa
94/47/EWG. Tak samo czyni polska ustawa o ochronie nabywcow prawa
do korzystania z budynku Iub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym
czasie w kazdym roku. W art. 1 ust. 2 ustawy stwierdzono, ze nabywca
to osoba fizyczna, ktdra zawiera umowe (na ktora zostaje przeniesione
prawo lub na rzecz ktorej to prawo jest ustanowione) poza zakresem swojej

% Por. B.Fusch, op. cit, s. 99.
“M.Pazdan, op. cit, s. 102; W.Ludwiczak, op. cit, s. 244.
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dziatalnosci zawodowej, natomiast przedsigbiorca (zbywca) jest podmio-
tem zawierajacym umowe w zwiazku z wykonywang dziatalno$cia gospo-
darcza (art. 1 ust. 1 ustawy).

W art. 9 dyrektywa zezwala panstwom cztonkowskim ,,na podjecie
niezbednych srodkéw w tym celu, aby konsument — niezaleznie od prawa
wlasciwego dla umowy — nie byt pozbawiony ochrony zagwarantowanej
przez dyrektywe, w przypadku gdy nieruchomos¢ potozona jest na teryto-
rium panstwa cztonkowskiego”. Ustawodawca polski nie byt wigc ograni-
czony we wprowadzeniu daleko idacej ochrony w swym prawie, dlatego
ustawa stanowi, ze gdy wymaga tego ochrona obywateli polskich (konsu-
mentow w umowie timesharingu), stosuje si¢ przepisy polskiej ustawy. Wiaze
sig to z tzw. ,,przepisami wymuszajacymi swoja wlasciwos¢”!, czyli takimi
przepisami prawa, ktére maja zastosowanie niezaleznie od prawa wiasci-
wego, a nawet wbrew statutowi kontraktowemu. Taki charakter maja prze-
pisy chronigce ,,stabsza strong” obrotu — konsumenta. W mysl art. 10 ustawy,
jezeli umowa lub stosunek prawny (z ktdrego wynika prawo timesharingu)
podlega prawu obcemu, a prawo to nie zapewnia nabywcy poziomu ochro-
ny przewidzianego przez ustawe, przepisy ustawy stosuje si¢ takze wtedy,
gdy:

1) budynek lub pomieszczenia mieszkalne potozone sg w Polsce,

2) nabywca ma miejsce zamieszkania w Polsce,

3) do zawarcia umowy doszlo w nastgpstwie wreczenia prospektu lub
zlozenia oferty przez przedsigbiorcg w Polsce,

4) do zawarcia umowy doszto w nastgpstwie oferty nabywcy zlozonej
przedsigbiorcy w Polsce.

W procesie dostosowania prawa polskiego do standardéw UE polski
ustawodawca ustanowil przepisy chroniace polskiego konsumenta.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy, przedsigbiorca jest zobowiazany dore-
czy¢ osobie zainteresowanej zawarciem umowy pisemny prospekt, ktory
powinien by¢ sporzadzony zgodnie z wola osoby zainteresowanej, w jezy-
ku urzgdowym panstwa, w ktorym osoba ta ma miejsce zamieszkania lub
ktorego jest obywatelem. Jezeli w tym panstwie obowiazuje wigcej niz
jeden jezyk urzedowy, prospekt powinien by¢ sporzadzony w jednym z tych
jezykow, wybranym przez osobg zainteresowang (art. 2 zd. 1 i 2 ustawy).

4l Por. np. B.Fusch, op. cit., s. 102.
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Formulujac zdanie trzecie tego ustepu, polski ustawodawca skorzystat z
uprawnienia nadanego przez art. 4 dyrektywy, ktéry méwi, ze ,,panstwo
cztonkowskie, ktérego nabyweca jest rezydentem, moze jednak zazadac, aby
umowa byta sformulowana w kazdym przypadku przynajmniej w jezyku
badz w jezykach tego panstwa cztonkowskiego, ktdry to jezyk badz jezyki
musza by¢ oficjalnymi w danym spoleczenstwie”.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 zd. 3 ustawy, jezeli nabywca ma miejsce zamiesz-
kania w Polsce, prospekt powinien by¢ sporzadzony co najmniej w jezyku
polskim. Oznacza to, ze zawsze, w przypadku gdy nabywca ma miejsce
zamieszkania na terytorium Polsce, prospekt bedzie sporzadzony w jezyku
polskim. O sposobie uzyskania prospektu winny informowac ogloszenia,
reklamy, cenniki i inne informacje dotyczace umowy (art. 2 ust. 3 ustawy).

Prospekt musi spetia¢ szczegétowe wymogi. Przede wszystkim beda
musialy by¢ w nim zawarte szczegbtowe dane identyfikujace przedsigbior-
ce: podane jego imie, nazwisko, adres, a w przypadku osoby prawnej —
oznaczenie formy prawnej dziatalnosci oraz nazwiska osob uprawnionych
do jej reprezentowania. W sytuacji gdy taki przedsiebiorca zostal wpisany
do wlasciwego rejestru, obowiazkowe bedzie podanie numeru tego wpisu.
W przypadku wspdtwiasnosci lub braku prawa wiasnosci po stronie przed-
siebiorcy, prospekt musi zawieraé¢ szczegdtowe informacje o wiascicielu
(wlascicielach) nieruchomosci, a gdy wiasciciel jest osoba prawna — jego
nazwe (firme), siedzibg i adres oraz podstawe prawna dysponowania przez
przedsigbiorcg budynkiem lub pomieszczeniem mieszkalnym.

Prospekt musi doktadnie okreslac tres¢ prawa korzystania z budynku
lub pomieszczenia mieszkalnego oraz precyzowac¢ ewentualne uprawnienie
nabywcy do przeniesienia tego prawa, zamiany, a takze zasady jego zby-
wania i zwigzane z tym koszty (art. 3 ust. 1 pkt 3 ustawy). Powinien takze
okresla¢ budynek lub pomieszczenie mieszkalne albo wskazywaé sposob
ich oznaczenia spo$réd nieruchomosci bedacych w dyspozycji przedsie-
biorcy (art. 3 ust. 1 pkt 5 ustawy).

W sytuacji, gdy prawo nabywcy odnosi si¢ do budynku lub pomiesz-
czenia mieszkalnego, ktdre sa projektowane Iub w budowie, prospekt
powinien zawiera¢ dane dotyczace:

1) stanu zaawansowania robot,

2) terminu zakonczenia budowy (ustawodawca ma tu zapewne na mysli
prawdopodobny termin zakonczenia budowy),
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3) pozwolenie na budowe (nr pozwolenia, oznaczenie organu, ktory je
wydat i adres); dyrektywa wprowadza obowiazek podania tych informacji
w przypadku jakiejs$ specyficznej nieruchomosci. W takim wypadku dyrek-
tywa przewiduje takze obowiazek podania petnego adresu oséb odpowie-
dzialnych za budowg. Tak wiec, jezeli polski ustawodawca wprowadza
powyzsze wymogi w odniesieniu do kazdej nieruchomosci, winien rowniez
wprowadzi¢ wymog wskazania osob odpowiedzialnych za budowe,

4) urzadzen pozwalajacych na wlasciwe korzystanie z nieruchomosci
(chodzi tutaj zapewne o dane dotyczace prac wykonczeniowych: instalacja
gazowa, elektryczna, wodociagowo-kanalizacyjna oraz telefoniczna),

5) prawnego zabezpieczenia zakonczenia prac budowlanych oraz zwro-
tu naleznos$ci nabywcy, gdy prace budowlane nie zostang zakonczone, ze
wskazaniem warunkow dotyczacych wykonania zabezpieczenia®,

6) dane dotyczace ustug zwiazanych z korzystaniem z nieruchomosci
(koszty jej utrzymania, wywdz $mieci, optaty za media); musza rdwniez
zostaé sprecyzowane przestanki wykonywania prawa timesharingu przez
nabywce, wymagane przepisami prawa panstwa, w ktorym potozony jest
przedmiot tego prawa — z uwzglednieniem kosztéw zarzadu, podatkow
1 oplat, kosztow napraw, remontdw itp.

Niezbedne jest rowniez zamieszczenie w prospekcie informacji o pra-
wie nabywcy do odstapienia od umowy wraz z pouczeniem o wymaganej
formie tego odstapienia (o$wiadczenie pisemne ze wskazaniem adresata)
oraz o kosztach zwiazanych z zawarciem i odstapieniem od umowy, pod-
legajacych zwrotowi przez nabywce prawa, w czasie skorzystania przez
niego z prawa odstapienia od umowy (art. 3 ust. 1 pkt 11 ustawy).

Zmiana danych i informacji zawartych w prospekcie przez przedsig-
biorcg przed zawarciem umowy moze nastapi¢ w przypadku, gdy zmiany
te beda skutkiem okolicznosci, na ktore przedsiebiorca nie mial wplywu.
Nabywca o tym fakcie powinien zosta¢ powiadomiony pisemnie jeszcze

42 Ustawa nie reguluje jednak kwestii, jak ma wyglada¢ udzielana konsumentowi gwa-
rancja stanowigca zabezpieczenie, ze nieruchomo$¢ w budowie bedzie ukonczona. Ustawa
mowi o powinnosci umieszczenia w umowie tego rodzaju gwarancji, lecz nie wskazuje
w tym zakresie zadnych instrumentéw. Nie okresla rowniez, czy, a jezeli tak, to w jaki
sposob maja by¢ udzielone gwarancje, ze ,,nieruchomosc¢ timesharingowa” bedzie utrzymy-
wana w stanie niepogorszonym przez caly czas trwania umowy.
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przed zawarciem umowy (art. 3 ust. 2 ustawy). Prospekt stanowi integralng
cze$¢ umowy (art. 4 ust. 3 ustawy).

Umowa stanowigca podstawe wykonywania prawa timesharingu be-
dzie musiata spetnia¢ warunki okreslone ustawa, czyli zawiera¢ wymagane
przepisami prawa dane i1 informacje. Oprocz powtorzenia informacji, kto-
rych zamieszczenie wymagane jest w samym prospekcie, umowa bedzie
jeszcze zawiera¢ wzmianke o ewentualnych zmianach danych z prospektu,
a ponadto dodatkowe informacje (art. 4 ust. 1 ustawy):

1) dane osobowe nabywcy — jego imig, nazwisko oraz miejsce zamiesz-
kania,

2) oznaczenie czasu korzystania przez nabywce z budynku lub pomiesz-
czenie mieszkalnego w kazdym roku albo okreslenie sposobu oznaczania
tego czasu,

3) oznaczenie budynku lub pomieszczenie mieszkalnego, z ktérego na-
bywca moze korzysta¢ albo okreslenie sposobu jego oznaczania,

4) okreslenie czasu, na jaki umowa zostata zawarta,

5) obcigzenia kosztami, cigzarami lub zobowigzaniami innymi niz okre-
$lone w umowie z tytutu wykonywania nabytego prawa (odpowiednik lit. J
aneksu do dyrektywy) — spelniona zasada zupelnosci informacji (dotyczy
obciazen zawartych w umowie),

6) okreslenie daty i miejsca podpisania umowy przez kazda ze stron.

Okreslenie danych zawartych w prospekcie oraz w umowie jest zgodne
ze wskazaniami dyrektywy.

Ustawa zastrzega, ze umowa powinna by¢ sporzadzona na pismie pod
rygorem niewaznosci, chyba Ze dla ustanowienia lub przeniesienia prawa,
z ktorego korzysta nabywca, zastrzezona jest inna forma szczegdlna (art.
5 ust. 1 ustawy). Dyrektywa w tej kwestii nie zawiera zadnych postano-
wien, mowi jedynie o tym, ze umowa musi by¢ sporzadzona na pismie
1 zawiera¢ co najmniej te punkty, o ktdrych mowa w aneksie. Uzyte przez
polskiego ustawodawce sformutowanie ,,inna forma szczegdlna” odnosi si¢
zapewne do formy pisemnej kwalifikowanej (np. formy aktu notarialnego).
Ustawodawca nie okresla doktadnie sytuacji, w ktoérych wymagana jest
inna forma szczegdlna, zapewne dlatego, ze ustawa nie przesadza o cha-
rakterze prawa, ktdre uzyskuje nabywca. Niemniej jednak zwazywszy na
poziom prawnej $wiadomosci spoteczenstwa polskiego oraz ze wzglgdu na
potrzebe ochrony ,,stabszej strony” — konsumenta, nalezalo rozwazy¢, czy
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chociaz przykltadowo nie wskazaé sytuacji, w ktorych ad solemnitatem
wymagana jest forma szczegdlna®.

W sytuacji, gdy jedna ze stron umowy bedzie cudzoziemiec, umowa
powinna by¢ sporzadzona zgodnie z wola nabywcy prawa w jezyku pan-
stwa, w ktdrym ta osoba ma miejsce zamieszkania lub ktdrego jest oby-
watelem. Jezeli w tym panstwie obowiazuje wigcej niz jeden jezyk urze-
dowy, wybor jednego z nich pozostawiono nabywcy (art. 5 ust. 2 zd. 112
ustawy). Jezeli jednak nabywca bedzie mial miejsce zamieszkania w Pol-
sce, ustawa naklada obowiazek sporzadzenia umowy w jezyku polskim
(art. 5 ust. 2 zd. 3 ustawy). W sytuacji gdy jezyk, w ktérym sporzadzono
umowg, byl rézny od jezyka urzedowego panstwa, w ktérym potozona jest
nieruchomos¢, to na przedsigbiorce zostat natozony obowiazek dostarcze-
nia nabywcy sporzadzonego lub potwierdzonego przez thumacza przysig-
glego thumaczenia umowy na jezyk urzedowy tego panstwa (art. 5 ust. 3
zd. 2 ustawy). Przedsiebiorca ma rdwniez obowiazek dorgczy¢ nabywcey
dokument umowy bezposrednio po jej zawarciu (art. 5 ust. 3 zd. 1 ustawy).

W artykule 6 ustawy uregulowano prawo odstapienia od umowy. Na-
bywca moze od niej odstapi¢ bez podania przyczyny w ciagu 10 dni od
dorgczenie mu dokumentu umowy przez ztozenie pisemnego oswiadczenia
woli o odstgpieniu. Termin dziesigciodniowy odstapienia (fempus ad de-
liberandum) wiaze si¢ Scisle z prawem do informacji i jest instytucja cha-
rakterystycznag dla wspoltczesnego prawa konsumentéw. Pozwala nabywcy
na refleksje nad zawarta umowa, na ponowne przeanalizowanie jej tresci
1 ewentualne wycofanie si¢ z transakcji bez ponoszenia negatywnych kon-
sekwencji. W razie skorzystania z powyzszego sposobu odstapienia od
umowy, jest ona uwazana za niezawarta, a nabywca nie ponosi odpowie-
dzialnosci wobec przedsigbiorcy (art. 7 ust. 1 ustawy). Umowa moze jed-
nak zobowiazywaé nabywcg do zwrotu przedsigbiorcy kosztéw niezbed-
nych do zawarcia umowy (art. 7 ust. 2 ustawy). Sg to wydatki poniesione
w zwiazki z zawarciem lub odstapieniem od umowy i zwiazane z formal-
nosciami prawnymi, jakie musza by¢ dopelione przed uptywem 10-dnio-
wego okresu odstapienia od umowy.

Jezeli umowa nie zawiera danych okreslonych przez przepisy prawa
(art. 6 ust. 2 ustawy), wowczas 10-dniowy termin odstapienia od umowy

$ Por. .Praussner-Zamorska, E. Traple, op. cit, s. 546.
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ulega przedhuzeniu o okres od dorgczenia nabywcy dokumentu umowy do
dorgczenia mu uzupenienia zawierajacego brakujace dane i informacje.
W zdaniu drugim jest mowa, ze w razie niedor¢czenia uzupetnienia dzie-
sigciodniowy termin ulega przedluzeniu o trzy miesiace. Sformutowanie
tego ustepu nie jest zbyt trafne, bardziej wlasciwie byloby powtdrzenie
przepisu dyrektywy. Przewiduje ona, Ze jezeli umowa nie zawiera okreslo-
nych danych, to nabywcy przystuguje prawo uniewaznienia umowy w okresie
trzech miesigcy od jej zawarcia (art. 5 ust. 1 zd. 1 dyrektywy). Jezeli te
informacje zostana dostarczone w ciagu wyzej wymienionego trzymiesiecz-
nego okresu, wowczas zapewniony nabywcy pierwotnie termin rozpoczyna
sie, liczac od dnia uzupelnienia danych (art. 5 ust. 1 zd. 2 dyrektywy).

Wykladnia a contrario art. 7 ustawy prowadzi do wniosku, ze jezeli
nabyweca czyni uzytek z drugiego sposobu odstapienia od umowy, to nie jest
zobowiazany do ponoszenia jakichkolwiek kosztow.

Omawiana ustawa rozszerza katalog sytuacji, w ktérych nabywcy przy-
stuguje prawo odstapienia od umowy. Zgodnie z jej art. 6 ust. 3, nabywca
ma prawo odstgpienia od umowy takze wéwczas, gdy przed dorgczeniem
umowy nie zostal mu dorgczony prospekt albo prospekt lub umowa nie
zostaly sporzadzone w jezyku wlasciwym, zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy.
W tej sytuacji nabywcy przystuguje trzymiesieczny okres odstapienia od
umowy (w dyrektywie nie ma odpowiednika tego przepisu). Ustawa nie
precyzuje poczatku biegu terminu. W zwiazku z powyzszym nasuwa si¢
pytanie o celowo$¢ tego przepisu. Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy, przedsie-
biorca jest obowigzany doreczy¢ osobie zainteresowanej zawarciem umo-
wy pisemny prospekt, a zwazywszy, ze w mysl art. 4 ust. 3 ustawy prospekt
stanowi cze$¢ umowy wydaje sie, ze w ogdle nie jest mozliwe podpisanie
umowy, jezeli nabywca nie otrzyma prospektu przed jej zawarciem, bo-
wiem prospekt nie jest wzorcem umownym w rozumieniu art. 384 § 1 k.c.,
lecz elementem tresci umowy. Ustawa w art. 4 ust. 3 zd. 2 méwi jednak,
Ze W razie sprzecznosci tresci umowy z prospektem, strony sa zwiazane
prospektem, chyba ze w umowie sa zmiany bedace wynikiem okolicznosci,
na ktdre przedsigbiorca nie mial wplywu lub zostaly uzgodnione indywi-
dualnie, natomiast wedtug art. 385 § 1 k.c. w razie sprzeczno$ci umowy
z wzorcem obowigzuje umowa. Jezeli wigc prospekt stanowitby wzorzec
umowny w rozumieniu kodeksu cywilnego, to nie mégtby obowiazywac
W razie sprzecznosci z nim tresci umowy. Nasuwa si¢ rowniez pytanie, czy
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mozliwe jest podpisanie umowy sporzadzonej w innym jezyku niz wtasci-
wy. Wydaje sig, ze brak ten powinien skutkowaé niezawarciem umowy.

Termin odstapienia od umowy zostaje zachowany, jezeli nabywca przed
jego uptywem wysle na wskazany adres o§wiadczenie woli o odstapieniu
od umowy (art. 6 ust. 5 ustawy).

Ustawodawca, zgodnie z zaleceniami art. 6 dyrektywy, wprowadzit
zastrzezenie, ze przed uptywem terminu do odstapienia od umowy przed-
sigbiorca nie moze przyjmowac od nabywcy zadnych Swiadczen okreslo-
nych w umowie (art. 8 ust. 1 ustawy).

Zgodnie z art. 8 ust. 2 ustawy, w przypadku finansowania timesharingu
z kredytu lub pozyczki (udzielonych przez przedsigbiorce albo udzielonych
przez kredytodawce na mocy porozumienia z przedsigbiorca) odstapienie
od umowy jest skuteczne takze wobec umowy kredytu lub pozyczki zawar-
tej przez nabywce. Ustawodawca wprowadzil wiec zasade akcesoryjnosci
uméw kredytowych (odstapienie od umowy gtéwnej uzasadnia jednocze-
$nie odstapienie od umowy kredytowej bez ponoszenia jakichkolwiek kar
pienigznych z tego tytutu, czyli obie umowy tworzg iunctim).

Bardzo istotng rolg ochronna spehia art. 11, stanowiacy, ze nie mozna
w drodze umowy wylaczy¢ ani ograniczy¢ praw okreslonych w art. 2-10
ustawy. Artykut ten stanowi istotny instrument zabezpieczajacy przed
réznymi probami obejscia przepisow przez przedsigbiorcg oferujacego prawo
timesharingu i1 przed wykorzystywaniem swojej pozycji przez silniejsza
stron¢ umowy.

Dla wzmocnienia 1 stabilizacji nabywcy, art. 12 1 13 ustawy znoweli-
zowaly kodeks cywilny (przepisy dotyczace uzytkowania) oraz ustawe
o ksiggach wieczystych i hipotece*.

Poprzez dodanie nowego artykutu 270" k.c. wprowadza mozliwo$¢ usta-
nowienia prawa okresowego korzystania z budynku lub pomieszczenia
mieszkalnego jako zbywalnego prawa uzytkowania (przy zastrzezeniu, ze
w takim ksztalcie uzytkowanie nie przynosi pozytkow). Natomiast zmiana
do ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece przewiduje mozliwos¢ ujaw-
nienia przez strony tego prawa w dziale II1 ksiggi wieczystej, jezeli bedzie
ona mialo charakter zobowigzaniowy.

# Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, Dz.U. Nr 16, poz.
147 ze zm.
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Niezastosowanie si¢ do przepisow ustawy jest wykroczeniem. Artykut
14 ustawy dodaje do kodeksu wykroczen dwa przepisy penalizujace okre-
slone zachowania przedsigbiorcow, ktore w swietle przepisow ustawy beda
niedopuszczalne przy zawieraniu uméw z nabywcami prawa timesharingu.
Karg ograniczenia wolnosci lub grzywna karany jest ten, kto w zakresie
swojego przedsigbiorstwa zawrze z nabywca bedacym osoba fizyczna
umowe, na podstawie ktorej wykonywane miatoby by¢ prawo timesharingu
bez zachowania whasciwych wymogow dotyczacych jej tresci lub formy,
jak réwniez ten, kto zadatby od nabywcy prawa timesharingu §wiadczenia
przed uptywem okreslonego w ustawie terminu odstapienia od umowy. Karg
grzywny natomiast jest karane skladane nieuczciwie i sprzecznie z trescia
nabywanego prawa przy zawieraniu umowy oswiadczenie, ze przedmiotem
umowy jest wlasnos¢.

Uchwalenie ustawy o timesharingu bylo zabiegiem niezbednym ze wzgle-
du na koniecznos¢ dostosowania polskiego prawa do standardow europej-
skich. Ten cel udato si¢ zrealizowaé, cho¢ ustawa ma pewne braki. Nie-
mniej jednak jest ona niezbgdna w celu zapewnienia polskiemu konsumentowi
ochrony prawnej rownej tej, jaka maja konsumenci w panstwach cztonkow-
skich Unii. Mimo ze ustawa weszla w zycie niedawno, to jednak umowy
z zakresu time-share byly zawierane przez Polakéw od kilku lat, zgodnie
z zasada swobody umow zapisang w kodeksie cywilnym. Tego rodzaju
umowy mialy zastosowanie przede wszystkim w branzy turystycznej, dla-
tego do ich zawierania dochodzito najczesciej w warunkach, ktore unie-
mozliwialy obiektywna ocene charakteru prawnego tych uméw i konse-
kwencji ich podpisania, przy wykorzystaniu agresywnej reklamy oraz braku
wiedzy potencjalnych nabywcéw (brak wiedzy o prawie do informacji,
mozliwosci odstapienia od umowy i formach ochrony przed nieuczciwymi
kontrahentami, ktorzy wykorzystywali brak regulacji w tej materii)*. Cecha
charakterystyczna dotychczas zawieranych uméw byta dysproporcja upraw-
nien stron z pokrzywdzeniem nabywcow, ktérym utrudniano prawo odsta-
pienia od umowy poprzez obwarowanie go wysoka kara lub odstgpnym,
najczesciej niewspotmiernym do wartosci oferowanego swiadczenia i rze-
czywiscie poniesionych kosztow, redagowanie tych uméw w sposob nie-
zbyt jasny i przejrzysty, przy uzyciu jezyka niezrozumiatego dla kontrahen-

4 Zobacz E.L¢towska, s. 422 (przypis 3).
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ta, a takze ograniczanie informacji, szczegdlnie tych, dotyczacych wyso-
kosci rocznych oplat, kosztow eksploatacji nieruchomosci, jej stanu, jakosci
$wiadczonych ustug. Dodatkowe utrudnienie w razie sporu stanowita wia-
sciwos¢ miejscowa sadow panstw obeych (ktdra z reguly przesadzato miejsce
potozenia nieruchomosci)*.

Nowa ustawa zabezpiecza interesy nabywcow prawa timesharingu. Przy-
znaje uprawnienia podobne tym, jakie maja konsumenci w Unii Europe;j-
skiej. Stwarza mozliwos$¢ ochrony praw, a takze gwarantuje prawo odsta-
pienia od umowy bez dotkliwych w skutkach konsekwencji dla nabywcy.
Ustawa umozliwia sadom badanie rzetelnosci informacji udzielanej przez
przedsigbiorce, prawidlowosci w zawieraniu umowy, a poza tym jest pod-
stawq rozstrzygania sporow z zakresu umow timesharingu, bez rozbiezno-
$ci stanowisk w kwestii ich przedmiotu, pozwala bowiem na wlasciwe
zakwalifikowanie spraw jako probleméw z zakresu ochrony konsumenta
nie tylko przed majacym przewagg, ale réwniez nierzetelnym przedsigbior-
ca. Prawna ochrona interesow nabywcow zostala zagwarantowana. Usta-
wa w praktyce bedzie dotyczy¢ waskiej grupy nabywcow, tych ktorych staé
na to, aby wyda¢ duze sumy na powtarzajace si¢ prawo do nieruchomosci
potozonej w atrakcyjnym miejscu. Jej popularno$¢ moze nie by¢ zatem zbyt
duza.

% Forum Doradcéw Podatkowych e-mail: http://www.doradcy.podatkowi.pl./.
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