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Umowa timesharingu w prawie polskim

I. Wprowadzenie

Timesharing to mioda instytucja prawa cywilnego, znana zaréwno
prawu polskiemu, jaki i ustawodawstwom innych krajow. Oznacza spe-
cyficzna forme korzystania z rzeczy, zwlaszcza z nieruchomosci, w ktorej
decydujace znaczenie ma kryterium czasu'. Timesharing praktykowany
jest w sytuacji, gdy podmiot zainteresowany jest nabyciem prawa do
korzystania, a nie prawa wlasnosci, 1 polega na tym, ze w drodze umowy
nabywca uzyskuje prawo do korzystania z okreslonej rzeczy (nierucho-
mosci) w Scisle ustalonych, regularnie powtarzajacych si¢ odstepstwach
czasu. Regufa jest, ze tego rodzaju umowa zawierana jest na dtuzszy czas
— od kilku do kilkudziesieciu lat?.

Istota tego prawa jest mozliwos¢ korzystania z nieruchomosci. Prawo
to jest ograniczone czasowo w podwdjny sposob. Po pierwsze, ogra-
niczony jest okres korzystania w kazdym roku, tj. okreslony bywa termin,
w ktorym uprawniony moze korzysta¢ z nieruchomosci bedacej przed-

'"Por. B. Fuchs, Timesharing w prawie polskim (uwagi na tle ustawy z dnia 13 lipca
2000 roku), Rejent 2001, nr 4, s. 40; B.Fuchs, Timesharing w prawie prywatnym
miedzynarodowym, [w:] Ksiega pamiqtkowa dla uczczenia pracy naukowej prof. K. Kru-
czalaka, Gdanskie Studia Prawnicze, t. V, Gdansk 1999, s. 89 i nast.; B.Fuchs, Time-
sharing, Rejent 1997, z. 4, s. 33 i nast.

2 Por. B. Fuchs, Timesharing w prawie polskim..., s. 40; te j z e, Timesharing, s. 34.
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miotem umowy timesharingu. Po drugie, umowy tego rodzaju zawierane
sa na pewien, okreslony czas (minimum trzy lata).

Timesharing to nic innego jak korzystanie z nieruchomosci, np. obiektu
turystycznego, hotelu, pensjonatu, apartamentu czy osrodka turystycz-
nego w oznaczonym czasie w kazdym roku. Moze oznaczaé takze cza-
sowe korzystanie z roznych dobr, takze ruchomosci (np. komputery,
maszyny)*.

Przedmiotem timesharingu moga by¢ rézne dobra konsumpcyjne, ale
jego prawne uregulowanie oraz gospodarcza funkcja wiaze si¢ zasadniczo
z branza turystyczng®. Timesharing to instytucja stanowiaca typ ustugi
turystycznej, zwiazanej z zaptata odpowiedniego wynagrodzenia za ko-
rzystanie z nieruchomosci oraz ponoszenia corocznych kosztow na poczet
jej utrzymaniem. Czgsto umowa timesharingu zwiazana jest z innymi
umowami, np. kredytem czy dodatkowymi ustugami turystycznymi
w okresie korzystania z nieruchomosci®.

II. Timesharing nie zawsze uczciwy

Timesharing w praktyce najwczesniej stosowany byt we Francji, skad
na poczatku lat siedemdziesiatych zostat przeniesiony do Standéw Zjed-
noczonych oraz krajéw Europy Zachodniej. W Polsce pojawit si¢ dopiero
w latach dziewigédziesiatych.

Poczatkowo prawa nabywcow nie byly dobrze chronione. Umowy
timesharingu charakteryzowaty si¢ razacym pokrzywdzeniem nabywcy
jako strony stabszej. Profesjonalista narzucat konsumentowi niekorzystne
postanowienia umowne, postugujac si¢ najczgsciej opracowanymi przez
siebie wzorcami®. Tego typu ustugi $wiadczone byty zwykle przez firmy
turystyczne, ktore przedktadaty klientowi formularze uméw do podpisu,
bez mozliwosci negocjowania ich warunkéw. Umowy timesharingu
redagowane byly bardzo czgsto z wyraznym pokrzywdzeniem nabyw-

3 B.Fuchs, Timesharing w prawie polskim..., s. 41.

4 B.Fuchs, Timesharing, s. 34.

5 Por. I.Gotaczynski, Timesharing-zagadnienia kolizyjnoprawne, Rejent 2001,
nr 7-8, s. 60 i nast.; E.Letowska, Prawo umow konsumenckich, Warszawa 1999,
s. 416.

¢ Por. . Gotaczynski, op. cit, s. 61; E.Letowska, op. cit., s. 416.
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cOw, zawierane przy uzyciu natarczywej reklamy i nie zawsze uczciwego
marketingu.

III. Timesharing w Swietle prawa wspolnotowego

W zwiazku z potrzeba ochrony konsumentow, bedacych stabsza strona
tych umoéw, oraz réznorodnoscia systemoéw prawnych, Unia Europejska
w kierunku ujednolicenia timesharingu na ptaszczyznie migdzynarodowe;j
przygotowata Dyrektywe 94/47 Rady i Parlamentu Europejskiego z dnia
26 pazdziernika 1994 r. w sprawie ochrony nabywcow, z uwagi na niektore
aspekty uméw dotyczacych nabycia prawa do czasowego korzystania
z nieruchomosci’.

Celem dyrektywy bylo wyeliminowanie rozbieznos$ci w systemach
panstw cztonkowskich w zakresie regulacji dotyczacych prawa do ko-
rzystania z nieruchomosci przez okreslony czas w ciagu roku. W art. 2
dyrektywy wyjasniono pojgcie umowy timesharingu, przez ktora nalezy
rozumie¢ umowe lub grupe umow zawarta na okres co najmniej 3 lat,
na podstawie ktorej (ktérych) ustanawia, przenosi lub tez rodzi si¢
zobowigzanie do przeniesienia bezposrednio lub posrednio prawa rzeczo-
wego lub szczegdlnego prawa do korzystania z jednej lub kilku nierucho-
mosci w okreSlonym czasie w ciagu roku, przez czas nie krotszy niz
tydzien, jezeli prawo to nabywane jest za zaplata okreslonej sumy?®. Jed-
noczes$nie nie przesadzono kwestii charakteru (rzeczowego lub obligacyj-
nego) prawnego tej instytucji, pozostawiajac t¢ oceng panstwom czlon-
kowskim.

Ponadto ustawodawca nie dazyt do okreslenia podstaw prawnych
umoéw timesharingu, jednak wypowiedziatl si¢ przeciwko normowaniu
tych umoéw jako najmu, podkreslajac, ze roznica tkwi przede wszystkim
w sposobie platnosci®.

Dyrektywa 94/47 z dnia 26 pazdziernika 1994 r. natozyla na panstwa
cztonkowskie obowiazek dostosowania prawa wewngtrznego do regulacji
w ni¢j przewidzianej. Polska, jeszcze nie bedac cztonkiem Unii Europej-

"Dz.Urz. WE L 280.83 z dnia 29 X 1994 r.; por. B. Fu c h s, Timesharing, s. 38 i nast.;
tejze, Timesharing w prawie polskim..., s. 41 1 nast.

8 B.Fuchs, Timesharing w prawie prywatnym..., s. 9.

°J.Gotaczynski, op. cit., s. 62 i nast.
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skiej, wyszta temu zadaniu naprzeciw, uchwalajac ustawe z dnia 13 lipca
2000 r. o ochronie nabywcow prawa korzystania z budynku Iub pomiesz-
czenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku oraz o zmianie
ustaw Kodeks cywilny, Kodeks wykroczen i ustawy o ksiggach wieczy-
stych i hipotece!'®.

Konieczno$¢ wprowadzenia do prawa polskiego instytucji timesharin-
gu wynikata nie tylko z potrzeb harmonizacji prawa europejskiego, ale
réwniez prawidlowego funkcjonowania polskiego rynku wewngtrznego
poprzez wprowadzenie takich regulacji prawnych, ktore w odpowiednim
zakresie zabezpiecza interesy konsumentow''.

IV. Timesharing w rozumieniu ustawy z dnia 13 lipca 2000 r.
o ochronie nabywcéw 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

1. Wprowadzenie

Ustawodawca polski w tekécie ustawy nie postuzyl si¢ terminem
timesharing, ale jest w niej mowa o nabyciu ,,prawa korzystania z budynku
lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie.” Uzyte okreslenie
w rzeczywisto$ci oddaje sens instytucji timesharingu ze wzgledu na jego
szczegdtowy opis. W zwiazku z powyzszym nalezy wnioskowac, ze usta-
wodawca nie chcial wprowadzi¢ do polskiego jezyka prawniczego ob-
cojezycznego terminu'Z,

Jednoczes$nie ustawa z dnia 13 lipca 2000 r. nie wprowadzono do pra-
wa cywilnego nowego typu umowy, na mocy ktorej nabywca uzyskuje
prawo timesharingu, jak rowniez nie okreslono charakteru prawnego
nabytego prawa, wskazujac tylko na pewne mozliwosci, ktore juz w prak-
tyce wystepuja.

10 Dz.U. Nr 74, poz. 855.

"J.Preussner-Zamorska, E. Traple, Timesharing — nowa instytucja prawa
polskiego. Uwagi na marginesie projektu ustawy, KPP 1998, z. 3, s. 537.

12 Por. B.Fuchs, Timesharing w prawie polskim..., s. 41 i nast.
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Umowa timesharingu jest umowa terminowsa, zawierana na czas
oznaczony, nie krotszy jednak niz trzy lata. Ustawa nie wymienia zadnego
typu umowy, ktérej dotyczy prawo korzystania z nieruchomosci. Wazna
rzecza jest, aby okreslata prawa i obowiazki przedsigbiorcy oraz nabywecy,
np. moze to by¢ umowa spoiki, w ktorej wspolnikowi przyznaje si¢ prawo
korzystania z domu czy apartamentu'.

2. Prawo wlasciwe dla timesharingu

2.1. Uwagi ogolne

Timesharing nie jest zjawiskiem jednolitym, rodzi wiele watpliwosci
i sporéw co do swej natury prawnej. Wykreowany w umowie stosunek
timesharingu moze by¢ r6znie uksztattowany, stad trudno jest taka umowe
jednoznacznie zakwalifikowac¢'. Rozwiazania nalezy poszukiwaé w pra-
wie zobowiazan lub prawie rzeczowym. W ustawie z dnia 13 lipca 2000 r.
brak jednoznacznej wskazowki, czy prawo powstajace z umowy time-
sharingu jest prawem o charakterze obligacyjnym, czy tez prawem rze-
czowym. Wedhug art. 1 ust. 3, przepisy ustawy stosuje si¢ do wszelkich
umoéw nabycia prawa Korzystania z budynku lub pomieszczenia miesz-
kalnego, bez wzgledu na naturg prawna stosunkéw, ktore stanowia
podstawe. Prawo nabywcy moze mie¢ charakter prawa osobistego (W
tym wierzytelno$ci) albo prawa rzeczowego (W szczego6lnosci uzytko-
wania). Tym samym ustawa polska nie rozstrzyga o charakterze (rze-
czowym lub obligacyjnym) umow timesharingu.

Strony, zawierajac umowe timesharingu, najczgsciej wybieraja jedna
z dwu mozliwosci uksztattowania prawa, ktore uzyskuje nabywca. Part-
nerzy moga powota¢ do zycia prawo obligacyjne, ktore uprawnionemu
daje roszczenie o udostepnienie mu corocznie nieruchomosci albo usta-
nawiaja prawo rzeczowe na rzeczy".

2.2. Timesharing jako prawo obligacyjne
Najprostsza metoda uksztattowania prawa korzystania z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku jest

B3 R.Krupa, Dwa dni na Haiti, tydziern na Wyspach Dziewiczych, Rzeczpospolita
z dnia 2000 r., nr 287.

4 B.Fuchs, Timesharing, s. 43.

15 Tamze, s. 43 i nast.
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ustanowienie prawa o charakterze obligacyjnym'®. Na tej plaszczyznie
strony, zawierajac umowe, maja najwigcej swobody ze wzgledu na
wyrazona expressis verbis w art. 353! k.c. zasade swobody uméw'’,
obowiazujaca w polskim kodeksie cywilnym'® od 1990 r." Porzadek
prawny w zakresie obligacyjnych stosunkow prawnych uznaje autonomig
stron w sferze zawierania umowy, osoby partnera i tresci, z uwzgled-
nieniem przewidzianych ograniczen®. Kontrahenci, zawierajac umowe,
maja pelng swobodg decyzji w zakresie zawigzania migdzy soba stosunku
obligacyjnego (od ich woli zalezy powstanie zobowigzania umownego),
wyboru kontrahenta oraz uksztattowania wedlug swego uznania albo
stworzenia takiej sytuacji prawnoobligacyjnej, jaka najbardziej odpowiada
ich interesom?'. Jednakze swoboda kontrahentdéw moze by¢ ograniczona
wowczas, gdy w przepisach obowiazujacego prawa pewne normy uznano
za bezwzglednie obowiazujacych (ius cogens)*. Granice swobody uméw
moga wynika¢ z przepisow ustawy o charakterze iuris cogentis, whasci-
wosci (natury) stosunku, ktory ma wiazac strony, i zasad wspotzycia
spotecznego®. Przy rozstrzyganiu tego zagadnienia nalezy bra¢ pod uwage

16 Por. B. Fuchs, Timesharing, s. 44; tej z e, Timesharing w prawie polskim..., s. 44
i nast.

7 Por. W.Czachorski, Zobowiqzania. Zarys wyktadu, Warszawa 2000, s. 30
inast.; Z. Rozwadowski, Zobowiqzania-czes¢ ogolna, Warszawa 1998, s. 117 i nast.;
A.Wolter, .LIgnatowicz K.Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej,
wyd. 2, Warszawa 2001, s. 252; J.Ignatowic z, Prawo rzeczowe, wyd. 10, Warszawa
2000, s. 34; T A.Filipiak, J Mojak, M.Nazar, E Niezbecka, Zarys prawa
cywilnego i rodzinnego, Lublin 1999, s. 284; B. F u c h s, Timesharing w prawie polskim...,
S. 44 i nast.

18 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, Dz.U. Nr 16, poz. 93 z p6zn.
zm.

19 Ustawa z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny, Dz.U. Nr 55,
poz. 321.

2 A Wolter, LIgnatowicz, K.Stefaniuk, op. cit., s. 252;

2L Por. TA.Filipiak, . Mojak, M.Nazar, E.Niezbecka, op. cit., s. 284
inast;Z.Rozwadowski,op.cit,s. 117;W.Czachodrski,op. cit,s. 134;J. Igna-
towicz, op. cit., s. 34;

2 Por. Z.Rozwadowski, op. cit, s. 119; W.Czachorski, op. cit., s. 135;
TA.Filipiak, J.J Mojak, M.Nazar, ENiezbecka, op. cit, s. 167;

B Por. Z.Rozwadowski, op. cit,, s. 119; W.Czachdrski, op. cit., s. 30, 140
inast; TA.Filipiak, JJ Mojak, M.Nazar, E.Niezbecka, op. cit, s. 284.
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nie tylko tre$¢ stosunku zobowiazujacego, ale i cel, jaki przeswiecal kon-
trahentom zawierajacym umowe*.

Nalezy jednak pamigta¢, ze granice swobody kontrahentow w przy-
padku timesharingu wyznacza ustawa 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 cy-
wilny, Kodeks wykroczen i ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece.
Strony moga przewidzie¢ regulacjg¢ korzystniejsza dla nabywcy, niz wynika
to ze stosowanych przepisow ustawy, ale nie jest dopuszczalne ani ogra-
niczenie, ani pozbawienie nabywcy naleznej mu ochrony (art. 11 ustawy).

Zgodnie z powyzszym, przedsigbiorca, zawierajac umowg timesha-
ringu o charakterze obligacyjnym, zobowiazuje si¢ odda¢ do dyspozycji
zainteresowanego okreslong nieruchomos¢ co roku i zawsze w tym samym
Scisle oznaczonym czasie. Dodatkowo moze §wiadczy¢ na rzecz zain-
teresowanego okreslone ushugi oraz przyjmuje na siebie piecze nad obiek-
tem, natomiast nabywca w zamian za korzystanie z nieruchomosci zo-
bowiazuje sie¢ do zaplaty ryczattowego wynagrodzenia®.

Taki charakter prawny umowy timesharingu jest najbardziej zblizony
swa konstrukcja do uregulowanej w kodeksie cywilnym umowy najmu.
Stosunek najmu zawiera elementy przedmiotowo istotne dla timesharingu.
Umowy kreujace te stosunki sa umowami dlugoterminowymi, jednak
ograniczonymi czasowo. Umowa najmu, podobnie jak umowa timesha-
ringu, zobowiazuje wynajmujacego (przedsigbiorcg) do oddania najemcy
(nabywcy) rzecz do uzywania. Jednakze w przypadku timesharingu oferent
$wiadczy najczesciej na rzecz nabywcy jeszcze inne ushugi, a nie tylko
oddaje rzecz do uzywania. Tym samym roéznica wynika z zakresu obo-
wiazkow przedsigbiorcy w stosunku do obowiazkow wynajmujacego®.
Jednoczes$nie timesharing r6zni si¢ od umowy najmu sposobem uiszczania
czynszu. W pierwszym przypadku jest to wynagrodzenie ryczaltowe (blizej
nieokreslone przez ustawodawce), natomiast przy najmie czynsz uiszcza-
ny jest w terminach umoéwionych, a w przypadku ich braku (reguluje

2 Por. W.Czachdrski, op. cit., s. 141; TA.Filipiak,J.Mojak, M.Nazar,
E.Niezbecka, op. cit., s. 284.

% B.Fuchs, Timesharing, s. 44.

% B.Fuchs, op. cit, s. 48.
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to art. 669 § 2 k.c.) z gory do dnia 10-go kazdego miesigca i w zaleznosci
od czasu obowigzywania umowy (za caty okres najmu w przypadku
umowy zawartej na miesiac lub kazdego miesiaca, gdy umowa zawarta
jest na okres dluzy niz miesiac).

2.3. Timesharing jako prawo rzeczowe

Inaczej problem timesharingu przedstawia si¢ w przypadku prawa
rzeczowego. Swoboda partneréw w uksztaltowaniu okreslonego stosun-
ku prawnego jest znacznie ograniczona, moga oni powota¢ do zycia tylko
takie prawa, ktore przewiduje ustawa, a mozliwos¢ umownego uksztat-
towania tresci w sposob odmienny jest bardzo ograniczona ze wzgledu
na obowiazujaca zasade zamknigtej listy prawa rzeczowych, tzw. zasadg
numerus clausus®. Oznacza to, ze prawem rzeczowym jest tylko takie
prawo, ktore z woli ustawodawcy jest prawem skutecznym wzgledem
wszystkich podmiotow podlegajacym danemu prawodawstwu (erga
omnes)*®. Strony nie maja w ogole wpltywu lub maja ograniczony na tres¢
powotanego przez nie do zycia stosunku cywilnoprawnego. Zaintereso-
wani moga ustanowic tylko takie prawa rzeczowe, jakie sa przewidziane
w ustawie, tzn. w kodeksie cywilnym lub ustawie szczegolnej.”? W zwiazku
z tym prawa rzeczowe tworza zamknigty katalog, podmioty prawa
cywilnego nie moga powolywa¢ do Zycia innych praw ani tez nadawaé
znanym ustawie prawom rzeczowym odmiennej tresci. Przepisy regu-
lujace prawo rzeczowe sa w zdecydowanej wigkszosci bezwzglednie
obowiazujace™.

Ustawodawca uchylit si¢ od jednoznacznego zakwalifikowania umo-
wy timesharingu jako prawa rzeczowego, zezwolil na stosowanie do niej

7 Por. A.Wolter,.LIgnatowicz, K.Stefaniuk, op. cit.,s. 252; J.1gnato-
wicz,op.cit,s.351193; E. Dr o zd, Numerus clausus prawa rzeczowego, [w:] Problemy
kodyfikacji prawa cywilnego (Ksiega pamiqtkowa ku czci prof. Z. Radwanskiego), Studia
i rozprawy, Poznan 1990, s. 257 inast.; TA.Filipiak,J. Mojak,M.Nazar,E.Nie-
zbecka, op. cit.,, s. 167.

B Por. J.Ignatowicz, op. cit., s. 196; TA.Filipiak, J Mojak, M.Nazar,
E.Niezbecka, op. cit, s. 167.

¥ Por. J.Ignatowicz, op. cit., s. 193; TA.Filipiak, JJ Mojak, M.Nazar,
E.Niezbecka, op. cit, s. 167.

¥ Por. A.Wolter, .LIgnatowicz, K.Stefaniuk, op. cit,, s. 143; E.Drozd,
op.cit,s.265; TA.Filipiak,J. Mojak,M.Nazar,E.Niezbecka,op. cit.,s. 167.
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przepiséw o uzytkowaniu (art. 270' § 1 k.c.), gdy strony skorzystaja
z mozliwoS$ci uksztattowania prawa korzystania z budynku lub pomiesz-
czenia mieszkalnego jako prawa uzytkowania’'. Do prawa czasowego
korzystania z domu, pokoju, apartamentu maja zastosowanie zardwno
przepisy o uzytkowaniu, jaki i o uzytkowaniu przez osoby fizyczne.

Do umowy timesharingu nie stosuje si¢ wszystkich przepisow regu-
lujacych uzytkowanie (art. 270" § 1 k.c.). Po pierwsze, uzytkowanie
polegajace na korzystaniu z budynku lub lokalu mieszkalnego nie jest
prawem zbywalnym, co jest reguta w przypadku uzytkowania (art. 254
k.c.). Po drugie, do timesharingu nie stosuje si¢ przepisu o przedawnieniu
(art. 255 k.c.), tzn. uzytkowanie polegajace na korzystaniu z budynku
lub lokalu mieszkalnego nie wygasa wskutek niewykonania go przez dzie-
si¢¢ lat. Jednakze dla timesharingu przewidziano regulacje szczegodlna,
przyjmujac, ze prawo to jest prawem terminowym i wygasa najpdzniej
z uptywem piegcédziesigciu lat od jego ustanowienia (art. 270" § 2 k.c.).
Kolejnym przepisem, ktdrego nie stosuje si¢ do uzytkowania polegajacego
na korzystaniu z budynku Iub lokalu mieszkalnego, jest przepis, ze uzyt-
kowanie ustanowione na rzeczy osoby fizycznej wygasa najpozniej z jej
$miercia (art. 266 k.c.). Oznacza to, ze uprawnienie nabyte przez zawar-
cie umowy timesharingu bedzie prawem dziedzicznym. Ponadto, do ti-
mesharingu nie maja zastosowania przepisy o uzytkowaniu przez rolnicze
spétdzielnie produkcyjne i inne wypadki uzytkowania®,

Ustawa z dnia 13 lipca 2000 r. wprowadzita rowniez zmiany w ustawie
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece®*. Przepisem art.
13 ustawodawca umozliwit ujawnienie prawa korzystania z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego w ksiedze wieczystej**, w konsekwencji czego
prawo uzyska tzw. rozszerzona skuteczno$¢ wzgledem prawa nabytego
przez czynno$¢ prawna po jego ujawnieniu.

3. Timesharing — umowa o charakterze konsumenckim
Nie nalezy zapomina¢, ze w §wietle prawa umowy timesharingu maja
charakter konsumencki i do nich odnosza si¢ szczegdlnie reguty doty-

3L B.Fuchs, Timesharing w prawie polskim..., s. 44 i nast.
2 J.Gotaczynski, op. cit.,, s. 72.

33 Dz.U. z 2001 . Nr 124, poz. 1361 z pézn. zm.

3 Por. R.Krupa, op. cit.; B.Fuchs, op. cit, s. 46.
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czace obrotu z udzialem tzw. strony stabszej, w tym przypadku konsu-
menta.

W obowiazujacym stanie prawnym pojecie konsument uzywane jest
w zwiazku z regulacja ochrony stabszych podmiotéw w obrocie gospo-
darczym.

Pojecie konsumenta zawarte jest w art. 22! k.c., zgodnie z ktérym
,,Za konsumenta uwaza si¢ osobg fizyczna dokonujacg czynnos$ci prawne;j
niezwigzanej bezposrednio z jej dziatalnoscia gospodarcza lub zawodowa ™.

Charakter konsumencki nadata umowie timesharingu Dyrektywa 94/
47/EG Parlamentu Europejskiego i Rady, okreslajac, ze nabywca jest osoba
fizyczna, na ktora zostaje przeniesione prawo lub rzecz, ktorej prawo
zostaje ustanowione, przy czym cel, dla ktorego umowa zostaje zawarta,
nie ma nic wspdlnego z wykonywana przez t¢ osobe dziatalnoscia za-
wodowa?®,

Podobne rozwiazanie przyjeto ustawodawstwo polskie. Ustawodawca
nie postuzyl si¢ pojeciem konsument, ale mowi wylacznie o ochronie
nabywcow prawa korzystania m.in. z pomieszczenia mieszkalnego na
podstawie czasowego udziatu (timesharing). W art. 1 ust. 2 ustawy z dnia
13 lipca 2000 r. zdefiniowano nabywcg jako osobg fizyczna, ktora zawiera
umowe timesharingu poza zakresem prowadzonej dziatalnosci gospodar-
czej®.

4. Strony umowy

Warto zauwazy¢, ze osoba, ktora udostepnia lokal, moze by¢ wytacz-
nie przedsigbiorca, przy czym ustawa nie definiuje, kogo nalezy rozumiec¢
przez przedsigbiorce. Przyjac nalezy, ze chodzi tu o przedsigbiorcg w ro-
zumieniu kodeksu cywilnego (art. 43"). Przedsiebiorca jest osoba fizyczna,
osoba prawna i jednostka organizacyjna nie majaca osobowosci prawnej,
prowadzaca we wiasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza Iub zawodowa,
polegajaca na udostepnianiu budynkow lub pomieszczen mieszkalnych.

Z kolei druga strona umowy jest nabyweca, tj. osoba fizyczna, zawie-
rajaca umowe poza zakresem prowadzonej dziatalnosci gospodarczej (art. 1

35 Por. Uchwata Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z dnia 29 lutego 2000 r. III CZP
26/99, OSNC 2000, nr 9, poz. 152.

% B.Fuchs, Timesharing, s. 40.

37 Por. B.Fuchs, Timesharing w prawie polskim..., s. 42 i nast.
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ust. 2). Ustawodawca, podkreslajac, ze umowa zawierana jest ,,poza
zakresem prowadzonej dziatalno$ci” nadat jej charakter umowy konsu-
menckiej®.

5. Przedmiot, wynagrodzenie

W ustawie nie uregulowano timesharingu w sposéb kompleksowy
i zupetny. Jednakze jej przepisy stosuje si¢ wowczas, gdy chodzi o prawo
korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego. Prawo, ktore jest
przedmiotem umowy jest prawem odptatnym, nabywca uiszcza na rzecz
przedsigbiorcy ryczattowe wynagrodzenie. Ustawodawca nie okresla granic
jego wysokosci czy terminu wymagalnosci, te kwestie pozostawiono do
rozstrzygnig¢cia stronom umowy timesharingu.

V. Ochrona nabywcéw w $wietle ustawy z dnia 13 lipca 2000 r.

1. Uwagi ogoélne

Prawne zabezpieczenia konsumenta w umowach timesharingu zna-
lazly si¢ dopiero w obowiazujacej od 9 grudnia 2000 r. ustawie z dnia
13 lipca 2000 r. o ochronie nabywcoéw prawa korzystania z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku oraz
o zmianie ustaw Kodeks cywilny, Kodeks wykroczen i ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece®, ktora reguluje wymogi, jakie musi spetni¢ przed-
sigbiorca chcacy udostepni¢ lokal.

Celem ustawodawcy bylo uregulowanie niektorych aspektow umowy
timesharingu, mianowicie zagadnienia ochrony nabywcy, co wynika
z regulacji art. 1 ust. 1: ,,ustawa okresla zasady ochrony nabywcy, ktory
na podstawie umowy, zawartej na co najmniej trzy lata, uzyskuje od
przedsigbiorcy prawo korzystania z budynku lub pomieszczenia miesz-
kalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku oraz zobowiazuje si¢ do
zaptaty przedsigbiorcy ryczaltowego wynagrodzenia.”

2. Prospekt

Ustawodawca natozyt na przedsigbiorcg oferujacego prawo czasowe-
go korzystania z nieruchomosci obowigzek dorgczenia osobie zaintere-
sowanej przed zawarciem umowy pisemnego prospektu (art. 2 ust. 1).

¥ B.Fuchs, op. cit, s. 42 i nast.
¥ Dz.U. Nr 74, poz. 855.
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Prospekt, czyli szczegdtowy opis ustug danego przedsigbiorcy winien by¢
sporzadzony zgodnie z wola osoby zainteresowanej, w jezyku zrozumia-
tym dla klienta, tj. urzgdowym panstwa, w ktdrym osoba ta ma miejsce
zamieszkania lub ktorego jest obywatelem*®. W przypadku gdy w okre-
Slonym panstwie obowiazuje wigcej niz jeden jezyk urzedowy, prospekt
powinien by¢ sporzadzony w jednym jg¢zyku, wybranym przez osobg
zainteresowang. Jezeli jednak nabywca ma miejsce zamieszkania w Rze-
czypospolitej Polskiej, prospekt powinien by¢ sporzadzony co najmniej
w jezyku polskim (art. 2 ust. 2). Ustawodawca w art. 3 ust. 1 okreslit
minimum danych, ktére powinny by¢ zawarte w prospekcie, tj.:

1) doktadne okreslenie przedsigbiorcy,

2) okreslenie wiasciciela nieruchomosci, jezeli nie jest nim przedsig-
biorca,

3) okreslenie tresci prawa, ktore ma zosta¢ nabyte,

4) okreslenie przestanek wykonywania prawa,

5) doktadne okreslenie budynku lub pomieszczenia mieszkalnego,

6) szczegbly zwiazane z inwestycja, jezeli prawo nabywcy odnosi sig¢
do budynku albo pomieszczenia mieszkalnego, ktore jest projektowane
lub w budowie,

7) dane dotyczace ustug zwiagzanych z korzystaniem z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego, w szczegolnosci jego utrzymanie, wywoz
$mieci, dostarczanie wody, elektrycznosci 1 gazu oraz warunkéw korzy-
stania z tych ushug,

8) dane dotyczace urzadzen przeznaczonych do wspdlnego uzywania,
w szczegllnosci basenu, sauny oraz warunkow korzystania z tych urza-
dzen,

9) dane dotyczace zasad zarzadzania budynkiem lub pomieszczeniem
mieszkalnym oraz ponoszenia kosztow jego utrzymania, napraw i remontow,

10) dane dotyczace wysokosci ryczattowego wynagrodzenia za na-
bycie prawa oraz podstawy obliczania innych nalezno$ci, w tym obciazen
zwiazanych z korzystaniem z nieruchomosci, w szczegdlnosci kosztow
zarzadu, podatkéw 1 optat lokalnych, kosztow napraw i1 remontow,

11) informacje o prawie nabywcy do odstapienia od umowy, z po-
uczeniem o wymaganej pisemnej formie o§wiadczenia woli o odstapieniu,

4 Por. R.Krupa, op. cit.; B.Fuchs, op. cit.,, s. 46 i nast.
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terminie, w ktérym z prawa tego mozna skorzystaé, wraz z powiado-
mieniem, ze termin do odstapienia jest zachowany, jezeli nabywca przed
jego uptywem wysle na wskazany adres o$wiadczenie woli o odstapieniu
od umowy,

12) informacj¢ o kosztach, ktore w przypadku ich poniesienia przez
przedsigbiorce w zwiazku z zawarciem 1 odstapieniem od umowy beda
podlega¢ zwrotowi przez nabywce w razie skorzystania przez niego z prawa
odstapienia od umowy,

13) informacje o sposobie uzyskiwania dodatkowych danych, doty-
czacych proponowanej umowy.

Moze si¢ zdarzy¢, ze przed zawarciem umowy przedsigbiorca zechce
zmieni¢ zawarte w prospekcie informacje i dane. Mozliwe jest to jedynie
wowczas, gdy zmiany sq nastgpstwem okolicznosci, na ktore nie miat
wplywu. O zmianach tych przedsigbiorca powinien poinformowac drugg
strong na piSmie, jeszcze przed zawarciem umowy (art. 3 ust. 2).

3. Tres¢ umowy

Umowa timesharingu winna zawiera¢ nastgpujace informacje:

1) imig, nazwisko i miejsce zamieszkania nabywcy,

2) oznaczenie czasu w kazdym roku, w ktorym nabywca moze korzystac
z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego, albo okreslenie sposobu jego
oznaczenia,

3) oznaczenie budynku lub pomieszczenia mieszkalnego, z ktorego
nabywca moze korzystaé, albo okreslenie sposobu jego oznaczenia,

4) okreslenie czasu, na jaki umowa zostanie zawarta,

5) stwierdzenie, ze wykonywanie nabytego prawa nie jest zwigzane
z kosztem, cigzarami ani zobowigzaniami innymi niz okreslone w umowie,

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

Ponadto w tresci umowy nie mozna poming¢ informacji zawartych
w prospekcie, jednoczesnie nalezy zaznaczyC, jakie dane zostalty zmie-
nione w zakresie art. 3 ust. 2.

Dodatkowo w prospekcie, jak 1 umowie musza by¢ zawarte infor-
macje o prawie panstwa, w ktorym potozona jest nieruchomos$é*.

Prospekt stanowi czg$¢ umowy. W przypadku sprzecznosci tresci
umowy z prospektem, strony beda zwiazane prospektem, chyba ze

‘' R.Krupa, op. cit.
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w umowie zostaly dokonane zmiany w zakresie takim, jak w prospekcie
(art. 3 ust. 2) lub zostaty uzgodnione indywidualnie. Jezeli jednak przed-
sigbiorca nie dorgczyt prospektu nabywcy przed zawarciem umowy albo
tez nie zostal on sporzadzony we wlasciwym jezyku, strony beda zawia-
zane wylacznie umowa (art. 4 ust. 3).

4. Forma umowy

Jezeli bedziemy zainteresowani korzystaniem z hotelu czy pensjonatu
W oznaczonym przez nas terminie ( np. okres letni badz zimowy), przez
co najmniej trzy lata powinni$my zawrze¢ umowe na pismie pod rygorem
niewaznosci. Jesli jednak dla przeniesienia lub ustanowienia prawa, na
podstawie ktorego mozna korzysta¢ z budynku lub pomieszczenia miesz-
kalnego, zastrzezona jest inna forma szczegdlna, wowczas umowa musi
zosta¢ zawarta w tej wlasnie formie (art. 5 ust. 1)*. Tak bedzie w przypadku,
gdy prawo do korzystania z nieruchomosci bedzie miato charakter uzyt-
kowania (art. 245 § 2 k.c.).

5. Jezyk

Umowa powinna by¢ sporzadzona zgodnie z wola nabywcy, w jezyku
urzgdowym panstwa, w ktérym ma miejsce zamieszkania lub ktorego jest
obywatelem. W przypadku gdy w okreslonym panstwie obowiazuje wigcej
niz jeden jezyk urzedowy, umowa powinna by¢ sporzadzony w jednym
jezyku, wybranym przez nabywcg. Jezeli jednak nabywca ma miejsce
zamieszkania w Rzeczypospolitej Polskiej, umowa powinna by¢ sporza-
dzona co najmniej w jezyku polskim (art. 5 ust. 2).

6. Doreczenie

Ustawodawca zobowiazal przedsigbiorce do dorgczenia nabywcy
umowy bezposrednio po jej zawarciu. W przypadku gdy jezyk, w ktorym
sporzadzono umowg, nie jest jezykiem urzedowym panstwa, w ktorym
potozony jest budynek lub pomieszczenie mieszkalne, przedsigbiorca
powinien ponadto dorgczy¢ nabywcy sporzadzone lub potwierdzone przez
tlumacza przysigglego thumaczenie umowy na jezyk urzedowy tego panstwa
(art. 5 ust. 3).

4 Por. E. Us o w i ¢ z, Niedozwolone klauzule umowne. Timesharing nie zawsze uczci-
wy, Gazeta Prawna 2002, nr 125.
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7. Prawo odstapienia

Co istotne, nabywca ma prawo odstapienia od umowy timesharingu
(takze przedwstepnej) bez podania przyczyny w terminie dziesi¢ciu dni
od dorgczenia mu dokumentu przez zlozenie pisemnego o$wiadczenia
woli o odstapieniu od umowy (art. 6 ust. 1). Prawo odstapienia w terminie
dziesigciu dni od dorgczenia nabywcy dokumentu umowy jest regula,
ktéra w przypadkach szczegolnych doznaje modyfikacji. W przypadku
gdy w umowie brakuje danych, ktére powinny si¢ w niej znalez¢, termin
na odstapienie od umowy ulega przedtuzeniu o okres od dorgczenia nabywcy
dokumentu umowy do dorgczenia mu na piSmie uzupehienia zawiera-
jacego brakujace dane i informacje (dor¢czenia nabywcy uzupelnienia
umowy), a jesli nie zostanie ono dorgczone — termin ten przedtuza sig
o 3 miesiace (art. 6 ust. 2). Trzymiesigczny termin na odstapienie od
umowy przewidziany zostat takze wowczas, gdy nabywca przed dostar-
czeniem dokumentu umowy nie otrzymat prospektu albo prospekt lub
umowa nie zostaly sporzadzone we wiasciwym jezyku (art. 6 ust. 3).
W kazdym z ww. przypadkow termin do wykonania prawa odstapienia
zostanie zachowany, jezeli nabywca przed jego uptywem wysle swoje
o$wiadczenie woli przedsigbiorcy (art. 6 ust. 4).

W razie skorzystania nabywcy z prawa odstapienia, umowa uwazana
jest za niezawarta. Jednoczesnie nabywca nie ponosi wobec przedsigbior-
cy odpowiedzialnosci (art. 7 ust. 1). Jednak ustawa przewiduje powin-
nos$¢ zaptaty przez nabywce kosztow zawarcia umowy (negatywny interes
umowny), gdy strony zawra w umowie klauzule dotyczaca zwrotu kosztow
niezbednych do jej zawarcia, w przypadku skorzystania przez nabywce
z prawa odstapienia od niej (art. 7 ust. 2).

W sytuacji gdy nabywca, zawierajac umowe timesharingu, zaciaga
kredyt bankowy w celu pokrycia wynagrodzenie ryczattowe, przy tym
korzysta z prawa odstapienia od umowy przy jednoczesnym zwiazaniu
umowa kredytowa. Ustawodawca wyszedl temu zadaniu naprzeciw,
postanawiajac, ze wykonanie prawa do odstapienia od umowy timesha-
ringu jest skuteczne takze wobec umowy kredytowej lub umowy pozycz-
ki zawartej przez nabywce (art. 8 ust. 2).

Przed uptywem terminu do odstapienia od umowy przedsigbiorca nie
moze przyjmowac od nabywcy zadnych §wiadczen okreslonych w umowie.
Niestety, z orzecznictwa Sadu Antymonopolowego wynika, ze przedsig-
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biorcy zawierajacy umowy timesharingu stosuja niedozwolone klauzule
umowne, utrudniajace odstapienie od umowy™*.

Umowg timesharingu uwaza si¢ za zawarta, gdy uplynie okres, w cia-
gu ktorego nabywca moze od niej odstapi¢*.

8. Sankcje za naruszenie przepisow ustawy

Ustawodawca wykluczyl mozliwo$¢ ograniczenia lub wytaczenia praw
wynikajacych z ustawy w drodze umowy. Za naruszenie przepisow ustawy
grozi kara ograniczenia wolnosci lub grzywny. Jezeli przedsigbiorca zawrze
z nabywca, bedacym osobg fizyczna, umowe, na podstawie ktorej uzyskuje
prawo korzystania z budynku lub pomieszczenie w oznaczonym czasie
w kazdym roku, bez zachowania wlasciwych wymogoéw dotyczacych tresci,
lub formy badz zada od nabywcy $wiadczenia przed uptywem okreslonego
w ustawie terminu do odstapienia, podlega karze ograniczenia wolnosci albo
grzywny. Przedsigbiorca zawierajacy umowe, na podstawie ktorej nabywca
uzyskuje prawo korzystania z nieruchomosci w oznaczonym czasie, w nie-
uczciwy sposob i sprzecznie z trescig nabywanego prawa o§wiadcza, ze
przedmiotem umowy jest wiasnos¢, podlega karze grzywny®.

VL. Przepisy ustawy jako przepisy wymuszajgce swojg wlasciwosé

Ustawa z dnia 13 lipca 2000 r. zawiera normy z zakresu prawa
prywatnego migdzynarodowego w znaczeniu waskim (sensu stricto).
Stanowi je przepis art. 9 1 10. Zgodnie z art. 9, przepisy ustawy stosuje
sig, jesli umowa lub stosunek prawny, z ktdrego wynika prawo korzy-
stania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie
w kazdym roku podlega prawu polskiemu, zgodnie z przepisami prawa
migdzynarodowego, natomiast art. 25 § 2 ustawy z dnia 12 listopada
1965 r. — Prawo prywatne miedzynarodowe* nie dopuszcza wyboru prawa,
w sytuacji gdy zobowiazanie dotyczy nieruchomosci. W takiej sytuacji
gdy nieruchomos¢, ktorej dotyczy umowa, potozona jest w Polsce, za-
réwno umowa, jak i wynikajacy z niej stosunek prawny beda podlegaty

“ Por. E.-Usowicz, op. cit.

“ Por. R.Krupa, op. cit.

4 Tamze.

4 Dz.U. Nr 46, poz. 290 z pozn. zm.
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prawu polskiemu, to dla oceny umowy timesharingu b¢dzie miata zasto-
sowanie niniejsza ustawa.

Moze si¢ rowniez zdarzy¢, ze strony (zwlaszcza przedsigbioraca) beda
chcialy wylaczy¢ zastosowanie przepisOw niniejszej ustawy przez pod-
danie umowy wlasciwosci prawa obcego, ktore nie zawsze odpowiednio
chroni nabywceg. W zwiazku z powyzszym, wigksze znaczenie bgdzie
miata norma kolizyjna, wynikajaca z przepisu art. 10 ustawy z dnia 13
lipca 2000 r. Przepis ten stanowi, ze jezeli umowa lub stosunek prawny,
o ktorym mowa w art. 9, podlega wprawdzie prawu obcemu, ale za-
pewnia ono nabywcy gorszy poziom ochrony niz polska ustawa, przepisy
niniejszej ustawy stosuje si¢ takze wtedy, gdy spetniony jest ktory$ z na-
stepujacych warunkow:

1) budynek Iub pomieszczenie mieszkalne potozone sa w RP,

2) nabywca ma miejsce zamieszkania w RP,

3) do zawarcia umowy doszlto w nastgpstwie wreczenia prospektu
lub zlozenia oferty przez przedsigbiorcg w RP,

4) do zawarcia umowy doszto w nastgpstwie oferty nabywcy ztozone;j
przedsigbiorcy w RPY.

Z przepisu art. 10 wynikaja 4 normy kolizyjne postugujace si¢ réznymi
tacznikami, tj.:

1) tacznikiem miejsca potozenia budynku lub pomieszczenia mieszkal-
nego,

2) tacznikiem miejsca zamieszkania nabywcy,

3) Iacznikiem miejsca dokonania czynno$ci prawnej*.

Nalezy stwierdzi¢, ze przepis art. 10 ustawy ma charakter wymusza-
jacy swoja wilasciwos¢ pod warunkiem, ze prawo obce, ktore bedzie
prawem wiasciwym dla stosunku prawnego przewidzianego w art. 9, nie
zapewnia nabywcy poziomu ochrony przewidzianej niniejsza ustawa.

Ustawodawca wymaga zatem istnienia okreslonego zwiazku pomigdzy
umowa 1 wynikajacym z niej stosunkiem prawnym a obszarem i prawem
Rzeczypospolitej Polskiej.

47 Por. J.Gotaczynski, op. cit; R.Krupa, op. cit.; EUsowicz, op. cit.;
B.Fuchs, op. cit, s. 52 i nast.
®J.Gotaczynski, op. cit., s. 77-78.
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VIIL. Ocena timesharingu

Umowa timesharingu ma swoje zalety i wady. Decydujaca jej zaleta
sa niskie koszty, jakie ponosi zainteresowany podmiot w stosunku do
nabycia prawa wilasnosci danej nieruchomosci. W przypadku timesha-
ringu wynagrodzenie uiszczane przez nabywce z reguly odpowiada czasowi
rzeczywistego korzystania z nieruchomoséci, natomiast z nabyciem prawa
wlasnosci zwiazany jest obowiazek zaptaty pelnej ceny wartosci okre-
$lonej nieruchomosci, pomimo korzystania z niej przez kilka dni w roku.
Dodatkowo timesharing stwarza mozliwos¢ spedzenia urlopu w okreslo-
nym miejscu i czasie, gdy w praktyce niejednokrotnie pojawiaja si¢ problemy
zwigzane wyjazdem i znalezieniem zakwaterowania w atrakcyjnej tury-
stycznie miejscowosci®.

Jednak wigksze korzysci z tytulu zawarcie umowy timesharingu uzy-
skuje podmiot, ktoéry udostepnia tego rodzaju prawo. Przedsigbiorca,
zawierajac podobne umowy z licznymi kontrahentami, zapewnia sobie
bardzo szybka amortyzacjg i zwrot naktadow. Wynagrodzenie, ktore uisz-
czaja nabywcy, umozliwia inwestowanie w kolejne przedsiewzigcia, i tym
samym pomnazanie zyskow*.

Z zawarciem umowy timesharingu zwiazane jest rowniez ryzyko. Bardzo
czesto zdarza sig sytuacja, ze nabywca celem uiszczenia przedsigbiorcy
naleznego wynagrodzenia zaciaga kredyt bankowy, z ktérym zwigzana
jest jego splata trwajaca przez wiele lat, wraz z wysokimi odsetkami.
Jednoczes$nie tego rodzaju umowa zawierana jest na wiele lat naprzod,
co jest rowniez niekorzystne dla nabywcy, gdyz nie jest on w stanie prze-
widzie¢, co moze si¢ zdarzy¢ w przysziosci®l.

W przypadku timesharingu decydujace znaczenie ma réwniez proces
integracji europejskiej, stwarzajacy mozliwo$¢ bezproblemowych wyjaz-
dow za granicg, co sprawia, ze w praktyce dos¢ czgsto decyzja o zawarciu
umowy timesharingu podejmowana jest pochopnie, bez zastanowienia,
w kraju, w ktorym potozona jest nieruchomos¢. Znaczaca przeszkode dla
nabywcy w takim przypadku stanowi nieznajomos$¢ jezyka i systemu
prawnego kraju, w ktorym znajduje si¢ nieruchomo$¢ bedaca przedmio-
tem umowy. W takiej sytuacji nabywca znajduje si¢ w gorszej pozycji.

¥ B.Fuchs, op. cit., s. 36.

0 Tamze, s. 37-38.
S Tamze, s. 37.
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