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Umowa timesharingu w prawie polskim

I. Wprowadzenie

Timesharing to m³oda instytucja prawa cywilnego, znana zarówno
prawu polskiemu, jaki i ustawodawstwom innych krajów. Oznacza spe-
cyficzn¹ formê korzystania z rzeczy, zw³aszcza z nieruchomo�ci, w której
decyduj¹ce znaczenie ma kryterium czasu1. Timesharing praktykowany
jest w sytuacji, gdy podmiot zainteresowany jest nabyciem prawa do
korzystania, a nie prawa w³asno�ci, i polega na tym, ¿e w drodze umowy
nabywca uzyskuje prawo do korzystania z okre�lonej rzeczy (nierucho-
mo�ci) w �ci�le ustalonych, regularnie powtarzaj¹cych siê odstêpstwach
czasu. Regu³¹ jest, ¿e tego rodzaju umowa zawierana jest na d³u¿szy czas
� od kilku do kilkudziesiêciu lat2.
Istot¹ tego prawa jest mo¿liwo�æ korzystania z nieruchomo�ci. Prawo

to jest ograniczone czasowo w podwójny sposób. Po pierwsze, ogra-
niczony jest okres korzystania w ka¿dym roku, tj. okre�lony bywa termin,
w którym uprawniony mo¿e korzystaæ z nieruchomo�ci bêd¹cej przed-

1 Por. B. F u c h s, Timesharing w prawie polskim (uwagi na tle ustawy z dnia 13 lipca
2000 roku), Rejent 2001, nr 4, s. 40; B. F u c h s, Timesharing w prawie prywatnym
miêdzynarodowym, [w:] Ksiêga pami¹tkowa dla uczczenia pracy naukowej prof. K. Kru-
czalaka, Gdañskie Studia Prawnicze, t. V, Gdañsk 1999, s. 89 i nast.; B. F u c h s, Time-
sharing, Rejent 1997, z. 4, s. 33 i nast.

2 Por. B. F u c h s, Timesharing w prawie polskim..., s. 40; t e j ¿ e, Timesharing, s. 34.
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miotem umowy timesharingu. Po drugie, umowy tego rodzaju zawierane
s¹ na pewien, okre�lony czas (minimum trzy lata).
Timesharing to nic innego jak korzystanie z nieruchomo�ci, np. obiektu

turystycznego, hotelu, pensjonatu, apartamentu czy o�rodka turystycz-
nego w oznaczonym czasie w ka¿dym roku. Mo¿e oznaczaæ tak¿e cza-
sowe korzystanie z ró¿nych dóbr, tak¿e ruchomo�ci (np. komputery,
maszyny)3.
Przedmiotem timesharingu mog¹ byæ ró¿ne dobra konsumpcyjne, ale

jego prawne uregulowanie oraz gospodarcza funkcja wi¹¿e siê zasadniczo
z bran¿¹ turystyczn¹4. Timesharing to instytucja stanowi¹ca typ us³ugi
turystycznej, zwi¹zanej z zap³at¹ odpowiedniego wynagrodzenia za ko-
rzystanie z nieruchomo�ci oraz ponoszenia corocznych kosztów na poczet
jej utrzymaniem. Czêsto umowa timesharingu zwi¹zana jest z innymi
umowami, np. kredytem czy dodatkowymi us³ugami turystycznymi
w okresie korzystania z nieruchomo�ci5.

II. Timesharing nie zawsze uczciwy

Timesharing w praktyce najwcze�niej stosowany by³ we Francji, sk¹d
na pocz¹tku lat siedemdziesi¹tych zosta³ przeniesiony do Stanów Zjed-
noczonych oraz krajów Europy Zachodniej. W Polsce pojawi³ siê dopiero
w latach dziewiêædziesi¹tych.
Pocz¹tkowo prawa nabywców nie by³y dobrze chronione. Umowy

timesharingu charakteryzowa³y siê ra¿¹cym pokrzywdzeniem nabywcy
jako strony s³abszej. Profesjonalista narzuca³ konsumentowi niekorzystne
postanowienia umowne, pos³uguj¹c siê najczê�ciej opracowanymi przez
siebie wzorcami6. Tego typu us³ugi �wiadczone by³y zwykle przez firmy
turystyczne, które przedk³ada³y klientowi formularze umów do podpisu,
bez mo¿liwo�ci negocjowania ich warunków. Umowy timesharingu
redagowane by³y bardzo czêsto z wyra�nym pokrzywdzeniem nabyw-

3 B. F u c h s, Timesharing w prawie polskim..., s. 41.
4 B. F u c h s, Timesharing, s. 34.
5 Por. J. G o ³ a c z y ñ s k i, Timesharing-zagadnienia kolizyjnoprawne, Rejent 2001,

nr 7-8, s. 60 i nast.; E. £ ê t o w s k a, Prawo umów konsumenckich, Warszawa 1999,
s. 416.

6 Por. J. G o ³ a c z y ñ s k i, op. cit., s. 61; E. £ ê t o w s k a, op. cit., s. 416.
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ców, zawierane przy u¿yciu natarczywej reklamy i nie zawsze uczciwego
marketingu.

III. Timesharing w �wietle prawa wspólnotowego

Wzwi¹zku z potrzeb¹ ochrony konsumentów, bêd¹cych s³absz¹ stron¹
tych umów, oraz ró¿norodno�ci¹ systemów prawnych, Unia Europejska
w kierunku ujednolicenia timesharingu na p³aszczy�nie miêdzynarodowej
przygotowa³a Dyrektywê 94/47 Rady i Parlamentu Europejskiego z dnia
26 pa�dziernika 1994 r. w sprawie ochrony nabywców, z uwagi na niektóre
aspekty umów dotycz¹cych nabycia prawa do czasowego korzystania
z nieruchomo�ci7.
Celem dyrektywy by³o wyeliminowanie rozbie¿no�ci w systemach

pañstw cz³onkowskich w zakresie regulacji dotycz¹cych prawa do ko-
rzystania z nieruchomo�ci przez okre�lony czas w ci¹gu roku. W art. 2
dyrektywy wyja�niono pojêcie umowy timesharingu, przez któr¹ nale¿y
rozumieæ umowê lub grupê umów zawart¹ na okres co najmniej 3 lat,
na podstawie której (których) ustanawia, przenosi lub te¿ rodzi siê
zobowi¹zanie do przeniesienia bezpo�rednio lub po�rednio prawa rzeczo-
wego lub szczególnego prawa do korzystania z jednej lub kilku nierucho-
mo�ci w okre�lonym czasie w ci¹gu roku, przez czas nie krótszy ni¿
tydzieñ, je¿eli prawo to nabywane jest za zap³at¹ okre�lonej sumy8. Jed-
nocze�nie nie przes¹dzono kwestii charakteru (rzeczowego lub obligacyj-
nego) prawnego tej instytucji, pozostawiaj¹c tê ocenê pañstwom cz³on-
kowskim.
Ponadto ustawodawca nie d¹¿y³ do okre�lenia podstaw prawnych

umów timesharingu, jednak wypowiedzia³ siê przeciwko normowaniu
tych umów jako najmu, podkre�laj¹c, ¿e ró¿nica tkwi przede wszystkim
w sposobie p³atno�ci9.
Dyrektywa 94/47 z dnia 26 pa�dziernika 1994 r. na³o¿y³a na pañstwa

cz³onkowskie obowi¹zek dostosowania prawa wewnêtrznego do regulacji
w niej przewidzianej. Polska, jeszcze nie bêd¹c cz³onkiem Unii Europej-

7 Dz.Urz.WE L 280.83 z dnia 29 X 1994 r.; por. B. F u c h s, Timesharing, s. 38 i nast.;
t e j ¿ e, Timesharing w prawie polskim..., s. 41 i nast.

8 B. F u c h s, Timesharing w prawie prywatnym..., s. 9.
9 J. G o ³ a c z y ñ s k i, op. cit., s. 62 i nast.
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skiej, wysz³a temu zadaniu naprzeciw, uchwalaj¹c ustawê z dnia 13 lipca
2000 r. o ochronie nabywców prawa korzystania z budynku lub pomiesz-
czeniamieszkalnegow oznaczonym czasie w ka¿dym roku oraz o zmianie
ustaw Kodeks cywilny, Kodeks wykroczeñ i ustawy o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece10.
Konieczno�æ wprowadzenia do prawa polskiego instytucji timesharin-

gu wynika³a nie tylko z potrzeb harmonizacji prawa europejskiego, ale
równie¿ prawid³owego funkcjonowania polskiego rynku wewnêtrznego
poprzez wprowadzenie takich regulacji prawnych, które w odpowiednim
zakresie zabezpiecz¹ interesy konsumentów11.

IV. Timesharing w rozumieniu ustawy z dnia 13 lipca 2000 r.
o ochronie nabywców prawa korzystania z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w ka¿dym roku
oraz o zmianie ustaw Kodeks cywilny, Kodeks wykroczeñ i ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece

1. Wprowadzenie
Ustawodawca polski w tek�cie ustawy nie pos³u¿y³ siê terminem

timesharing, ale jest w niejmowa o nabyciu �prawa korzystania z budynku
lub pomieszczeniamieszkalnegowoznaczonym czasie.�U¿yte okre�lenie
w rzeczywisto�ci oddaje sens instytucji timesharingu ze wzglêdu na jego
szczegó³owy opis. W zwi¹zku z powy¿szym nale¿y wnioskowaæ, ¿e usta-
wodawca nie chcia³ wprowadziæ do polskiego jêzyka prawniczego ob-
cojêzycznego terminu12.
Jednocze�nie ustaw¹ z dnia 13 lipca 2000 r. nie wprowadzono do pra-

wa cywilnego nowego typu umowy, na mocy której nabywca uzyskuje
prawo timesharingu, jak równie¿ nie okre�lono charakteru prawnego
nabytego prawa, wskazuj¹c tylko na pewne mo¿liwo�ci, które ju¿ w prak-
tyce wystêpuj¹.

10 Dz.U. Nr 74, poz. 855.
11 J. P r e u s s n e r - Z a m o r s k a, E. T r a p l e, Timesharing � nowa instytucja prawa

polskiego. Uwagi na marginesie projektu ustawy, KPP 1998, z. 3, s. 537.
12 Por. B. F u c h s, Timesharing w prawie polskim�, s. 41 i nast.
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Umowa timesharingu jest umow¹ terminow¹, zawieran¹ na czas
oznaczony, nie krótszy jednak ni¿ trzy lata. Ustawa nie wymienia ¿adnego
typu umowy, której dotyczy prawo korzystania z nieruchomo�ci. Wa¿n¹
rzecz¹ jest, aby okre�la³a prawa i obowi¹zki przedsiêbiorcy oraz nabywcy,
np. mo¿e to byæ umowa spó³ki, w której wspólnikowi przyznaje siê prawo
korzystania z domu czy apartamentu13.

2. Prawo w³a�ciwe dla timesharingu
2.1. Uwagi ogólne
Timesharing nie jest zjawiskiem jednolitym, rodzi wiele w¹tpliwo�ci

i sporów co do swej natury prawnej. Wykreowany w umowie stosunek
timesharingumo¿e byæ ró¿nie ukszta³towany, st¹d trudno jest tak¹ umowê
jednoznacznie zakwalifikowaæ14. Rozwi¹zania nale¿y poszukiwaæ w pra-
wie zobowi¹zañ lub prawie rzeczowym.Wustawie z dnia 13 lipca 2000 r.
brak jednoznacznej wskazówki, czy prawo powstaj¹ce z umowy time-
sharingu jest prawem o charakterze obligacyjnym, czy te¿ prawem rze-
czowym. Wed³ug art. 1 ust. 3, przepisy ustawy stosuje siê do wszelkich
umów nabycia prawa korzystania z budynku lub pomieszczenia miesz-
kalnego, bez wzglêdu na naturê prawn¹ stosunków, które stanowi¹
podstawê. Prawo nabywcy mo¿e mieæ charakter prawa osobistego (w
tym wierzytelno�ci) albo prawa rzeczowego (w szczególno�ci u¿ytko-
wania). Tym samym ustawa polska nie rozstrzyga o charakterze (rze-
czowym lub obligacyjnym) umów timesharingu.
Strony, zawieraj¹c umowê timesharingu, najczê�ciej wybieraj¹ jedn¹

z dwu mo¿liwo�ci ukszta³towania prawa, które uzyskuje nabywca. Part-
nerzy mog¹ powo³aæ do ¿ycia prawo obligacyjne, które uprawnionemu
daje roszczenie o udostêpnienie mu corocznie nieruchomo�ci albo usta-
nawiaj¹ prawo rzeczowe na rzeczy15.

2.2. Timesharing jako prawo obligacyjne
Najprostsz¹ metod¹ ukszta³towania prawa korzystania z budynku lub

pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w ka¿dym roku jest

13 R. K r u p a, Dwa dni na Haiti, tydzieñ na Wyspach Dziewiczych, Rzeczpospolita
z dnia 2000 r., nr 287.

14 B. F u c h s, Timesharing, s. 43.
15 Tam¿e, s. 43 i nast.
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ustanowienie prawa o charakterze obligacyjnym16. Na tej p³aszczy�nie
strony, zawieraj¹c umowê, maj¹ najwiêcej swobody ze wzglêdu na
wyra¿on¹ expressis verbis w art. 3531 k.c. zasadê swobody umów17,
obowi¹zuj¹c¹ w polskim kodeksie cywilnym18 od 1990 r.19 Porz¹dek
prawny w zakresie obligacyjnych stosunków prawnych uznaje autonomiê
stron w sferze zawierania umowy, osoby partnera i tre�ci, z uwzglêd-
nieniem przewidzianych ograniczeñ20. Kontrahenci, zawieraj¹c umowê,
maj¹ pe³n¹ swobodê decyzji w zakresie zawi¹zania miêdzy sob¹ stosunku
obligacyjnego (od ich woli zale¿y powstanie zobowi¹zania umownego),
wyboru kontrahenta oraz ukszta³towania wed³ug swego uznania albo
stworzenia takiej sytuacji prawnoobligacyjnej, jaka najbardziej odpowiada
ich interesom21. Jednak¿e swoboda kontrahentów mo¿e byæ ograniczona
wówczas, gdy w przepisach obowi¹zuj¹cego prawa pewne normy uznano
za bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cych (ius cogens)22. Granice swobody umów
mog¹ wynikaæ z przepisów ustawy o charakterze iuris cogentis, w³a�ci-
wo�ci (natury) stosunku, który ma wi¹zaæ strony, i zasad wspó³¿ycia
spo³ecznego23. Przy rozstrzyganiu tego zagadnienia nale¿y braæ pod uwagê

16 Por. B. F u c h s, Timesharing, s. 44; t e j ¿ e, Timesharing w prawie polskim�, s. 44
i nast.

17 Por. W. C z a c h ó r s k i, Zobowi¹zania. Zarys wyk³adu, Warszawa 2000, s. 30
i nast.; Z. R o z w a d o w s k i, Zobowi¹zania-czê�æ ogólna, Warszawa 1998, s. 117 i nast.;
A.Wo l t e r, I. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne. Zarys czê�ci ogólnej,
wyd. 2, Warszawa 2001, s. 252; J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, wyd. 10, Warszawa
2000, s. 34; T.A. F i l i p i a k, J. M o j a k, M. N a z a r, E. N i e z b e c k a, 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 pó�n.
zm.

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

20 A.Wo l t e r, I. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, op. cit., s. 252;
21 Por. T.A. F i l i p i a k, J. M o j a k, M. N a z a r, E. N i e z b e c k a, op. cit., s. 284

i nast.; Z. R o z w a d o w s k i, op. cit., s. 117;W. C z a c h ó r s k i, op. cit., s. 134; J. I g n a -
t o w i c z, op. cit., s. 34;

22 Por. Z. R o z w a d o w s k i, op. cit., s. 119; W. C z a c h ó r s k i, op. cit., s. 135;
T.A. F i l i p i a k, J. M o j a k, M. N a z a r, E. N i e z b e c k a, op. cit., s. 167;

23 Por. Z. R o z w a d o w s k i, op. cit., s. 119; W. C z a c h ó r s k i, op. cit., s. 30, 140
i nast.; T.A. F i l i p i a k, J. M o j a k, M. N a z a r, E. N i e z b e c k a, op. cit., s. 284.
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nie tylko tre�æ stosunku zobowi¹zuj¹cego, ale i cel, jaki prze�wieca³ kon-
trahentom zawieraj¹cym umowê24.
Nale¿y jednak pamiêtaæ, ¿e granice swobody kontrahentów w przy-

padku timesharingu wyznacza ustawa z dnia 13 lipca 2000 r. o ochronie
nabywców prawa korzystania z budynku lub pomieszczeniamieszkalnego
w oznaczonym czasie w ka¿dym roku oraz o zmianie ustaw Kodeks cy-
wilny, Kodeks wykroczeñ i ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece.
Stronymog¹przewidzieæ regulacjê korzystniejsz¹ dla nabywcy, ni¿wynika
to ze stosowanych przepisów ustawy, ale nie jest dopuszczalne ani ogra-
niczenie, ani pozbawienie nabywcy nale¿nej mu ochrony (art. 11 ustawy).
Zgodnie z powy¿szym, przedsiêbiorca, zawieraj¹c umowê timesha-

ringu o charakterze obligacyjnym, zobowi¹zuje siê oddaæ do dyspozycji
zainteresowanego okre�lon¹ nieruchomo�æ co roku i zawszew tym samym
�ci�le oznaczonym czasie. Dodatkowo mo¿e �wiadczyæ na rzecz zain-
teresowanego okre�lone us³ugi oraz przyjmuje na siebie pieczê nad obiek-
tem, natomiast nabywca w zamian za korzystanie z nieruchomo�ci zo-
bowi¹zuje siê do zap³aty rycza³towego wynagrodzenia25.
Taki charakter prawny umowy timesharingu jest najbardziej zbli¿ony

sw¹ konstrukcj¹ do uregulowanej w kodeksie cywilnym umowy najmu.
Stosunek najmu zawiera elementy przedmiotowo istotne dla timesharingu.
Umowy kreuj¹ce te stosunki s¹ umowami d³ugoterminowymi, jednak
ograniczonymi czasowo. Umowa najmu, podobnie jak umowa timesha-
ringu, zobowi¹zuje wynajmuj¹cego (przedsiêbiorcê) do oddania najemcy
(nabywcy) rzecz do u¿ywania. Jednak¿ewprzypadku timesharingu oferent
�wiadczy najczê�ciej na rzecz nabywcy jeszcze inne us³ugi, a nie tylko
oddaje rzecz do u¿ywania. Tym samym ró¿nica wynika z zakresu obo-
wi¹zków przedsiêbiorcy w stosunku do obowi¹zków wynajmuj¹cego26.
Jednocze�nie timesharing ró¿ni siê od umowy najmu sposobem uiszczania
czynszu.Wpierwszymprzypadku jest towynagrodzenie rycza³towe (bli¿ej
nieokre�lone przez ustawodawcê), natomiast przy najmie czynsz uiszcza-
ny jest w terminach umówionych, a w przypadku ich braku (reguluje

24 Por. W. C z a c h ó r s k i, op. cit., s. 141; T.A. F i l i p i a k, J. M o j a k, M. N a z a r,
E. N i e z b e c k a, op. cit., s. 284.

25 B. F u c h s, Timesharing, s. 44.
26 B. F u c h s, op. cit., s. 48.
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to art. 669 § 2 k.c.) z góry do dnia 10-go ka¿dego miesi¹ca i w zale¿no�ci
od czasu obowi¹zywania umowy (za ca³y okres najmu w przypadku
umowy zawartej na miesi¹c lub ka¿dego miesi¹ca, gdy umowa zawarta
jest na okres d³u¿y ni¿ miesi¹c).

2.3. Timesharing jako prawo rzeczowe
Inaczej problem timesharingu przedstawia siê w przypadku prawa

rzeczowego. Swoboda partnerów w ukszta³towaniu okre�lonego stosun-
ku prawnego jest znacznie ograniczona, mog¹ oni powo³aæ do ¿ycia tylko
takie prawa, które przewiduje ustawa, a mo¿liwo�æ umownego ukszta³-
towania tre�ci w sposób odmienny jest bardzo ograniczona ze wzglêdu
na obowi¹zuj¹c¹ zasadê zamkniêtej listy prawa rzeczowych, tzw. zasadê
numerus clausus27. Oznacza to, ¿e prawem rzeczowym jest tylko takie
prawo, które z woli ustawodawcy jest prawem skutecznym wzglêdem
wszystkich podmiotów podlegaj¹cym danemu prawodawstwu (erga
omnes)28. Strony nie maj¹ w ogóle wp³ywu lub maj¹ ograniczony na tre�æ
powo³anego przez nie do ¿ycia stosunku cywilnoprawnego. Zaintereso-
wani mog¹ ustanowiæ tylko takie prawa rzeczowe, jakie s¹ przewidziane
wustawie, tzn.wkodeksie cywilnym lubustawie szczególnej.29 W zwi¹zku
z tym prawa rzeczowe tworz¹ zamkniêty katalog, podmioty prawa
cywilnego nie mog¹ powo³ywaæ do ¿ycia innych praw ani te¿ nadawaæ
znanym ustawie prawom rzeczowym odmiennej tre�ci. Przepisy regu-
luj¹ce prawo rzeczowe s¹ w zdecydowanej wiêkszo�ci bezwzglêdnie
obowi¹zuj¹ce30.
Ustawodawca uchyli³ siê od jednoznacznego zakwalifikowania umo-

wy timesharingu jako prawa rzeczowego, zezwoli³ na stosowanie do niej

27 Por. A.Wo l t e r, I. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, op. cit., s. 252; J. I g n a t o -
w i c z, op. cit., s. 35 i 193; E. D r o z d,Numerus clausus prawa rzeczowego, [w:]Problemy
kodyfikacji prawa cywilnego (Ksiêga pami¹tkowa ku czci prof. Z. Radwañskiego), Studia
i rozprawy, Poznañ 1990, s. 257 i nast.; T.A. F i l i p i a k, J. M o j a k, M. N a z a r, E. N i e -
z b e c k a, op. cit., s. 167.

28 Por. J. I g n a t o w i c z, op. cit., s. 196; T.A. F i l i p i a k, J. M o j a k, M. N a z a r,
E. N i e z b e c k a, op. cit., s. 167.

29 Por. J. I g n a t o w i c z, op. cit., s. 193; T.A. F i l i p i a k, J. M o j a k, M. N a z a r,
E. N i e z b e c k a, op. cit., s. 167.

30 Por. A.Wo l t e r, I. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, op. cit., s. 143; E. D r o z d,
op. cit., s. 265; T.A. F i l i p i a k, J. M o j a k, M. N a z a r, E. N i e z b e c k a, op. cit., s. 167.
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przepisów o u¿ytkowaniu (art. 2701 § 1 k.c.), gdy strony skorzystaj¹
z mo¿liwo�ci ukszta³towania prawa korzystania z budynku lub pomiesz-
czenia mieszkalnego jako prawa u¿ytkowania31. Do prawa czasowego
korzystania z domu, pokoju, apartamentu maj¹ zastosowanie zarówno
przepisy o u¿ytkowaniu, jaki i o u¿ytkowaniu przez osoby fizyczne.
Do umowy timesharingu nie stosuje siê wszystkich przepisów regu-

luj¹cych u¿ytkowanie (art. 2701 § 1 k.c.). Po pierwsze, u¿ytkowanie
polegaj¹ce na korzystaniu z budynku lub lokalu mieszkalnego nie jest
prawem zbywalnym, co jest regu³¹ w przypadku u¿ytkowania (art. 254
k.c.). Po drugie, do timesharingu nie stosuje siê przepisu o przedawnieniu
(art. 255 k.c.), tzn. u¿ytkowanie polegaj¹ce na korzystaniu z budynku
lub lokalumieszkalnego nie wygasa wskutek niewykonania go przez dzie-
siêæ lat. Jednak¿e dla timesharingu przewidziano regulacjê szczególn¹,
przyjmuj¹c, ¿e prawo to jest prawem terminowym i wygasa najpó�niej
z up³ywem piêædziesiêciu lat od jego ustanowienia (art. 2701 § 2 k.c.).
Kolejnymprzepisem, którego nie stosuje siê do u¿ytkowania polegaj¹cego
na korzystaniu z budynku lub lokalu mieszkalnego, jest przepis, ¿e u¿yt-
kowanie ustanowione na rzeczy osoby fizycznej wygasa najpó�niej z jej
�mierci¹ (art. 266 k.c.). Oznacza to, ¿e uprawnienie nabyte przez zawar-
cie umowy timesharingu bêdzie prawem dziedzicznym. Ponadto, do ti-
mesharingu nie maj¹ zastosowania przepisy o u¿ytkowaniu przez rolnicze
spó³dzielnie produkcyjne i inne wypadki u¿ytkowania32.
Ustawa z dnia 13 lipca 2000 r. wprowadzi³a równie¿ zmianyw ustawie

z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece33. Przepisem art.
13 ustawodawca umo¿liwi³ ujawnienie prawa korzystania z budynku lub
pomieszczeniamieszkalnegowksiêdzewieczystej34,wkonsekwencji czego
prawo uzyska tzw. rozszerzon¹ skuteczno�æ wzglêdem prawa nabytego
przez czynno�æ prawn¹ po jego ujawnieniu.

3. Timesharing � umowa o charakterze konsumenckim
Nie nale¿y zapominaæ, ¿e w �wietle prawa umowy timesharingu maj¹

charakter konsumencki i do nich odnosz¹ siê szczególnie regu³y doty-

31 B. F u c h s, Timesharing w prawie polskim..., s. 44 i nast.
32 J. G o ³ a c z y ñ s k i, op. cit., s. 72.
33 Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z pó�n. zm.
34 Por. R. K r u p a, op. cit.; B. F u c h s, op. cit., s. 46.
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cz¹ce obrotu z udzia³em tzw. strony s³abszej, w tym przypadku konsu-
menta.
W obowi¹zuj¹cym stanie prawnym pojêcie konsument u¿ywane jest

w zwi¹zku z regulacj¹ ochrony s³abszych podmiotów w obrocie gospo-
darczym.
Pojêcie konsumenta zawarte jest w art. 221 k.c., zgodnie z którym

�za konsumenta uwa¿a siê osobê fizyczn¹ dokonuj¹c¹ czynno�ci prawnej
niezwi¹zanej bezpo�rednioz jej dzia³alno�ci¹gospodarcz¹ lubzawodow¹�35.
Charakter konsumencki nada³a umowie timesharingu Dyrektywa 94/

47/EGParlamentuEuropejskiego iRady, okre�laj¹c, ¿e nabywc¹ jest osoba
fizyczna, na któr¹ zostaje przeniesione prawo lub rzecz, której prawo
zostaje ustanowione, przy czym cel, dla którego umowa zostaje zawarta,
nie ma nic wspólnego z wykonywan¹ przez tê osobê dzia³alno�ci¹ za-
wodow¹36.
Podobne rozwi¹zanie przyjê³o ustawodawstwo polskie. Ustawodawca

nie pos³u¿y³ siê pojêciem konsument, ale mówi wy³¹cznie o ochronie
nabywców prawa korzystania m.in. z pomieszczenia mieszkalnego na
podstawie czasowego udzia³u (timesharing). W art. 1 ust. 2 ustawy z dnia
13 lipca 2000 r. zdefiniowano nabywcê jako osobê fizyczn¹, która zawiera
umowê timesharingu poza zakresem prowadzonej dzia³alno�ci gospodar-
czej37.

4. Strony umowy
Warto zauwa¿yæ, ¿e osob¹, która udostêpnia lokal, mo¿e byæ wy³¹cz-

nie przedsiêbiorca, przy czym ustawa nie definiuje, kogo nale¿y rozumieæ
przez przedsiêbiorcê. Przyj¹æ nale¿y, ¿e chodzi tu o przedsiêbiorcê w ro-
zumieniu kodeksu cywilnego (art. 431). Przedsiêbiorc¹ jest osoba fizyczna,
osoba prawna i jednostka organizacyjna nie maj¹ca osobowo�ci prawnej,
prowadz¹ca we w³asnym imieniu dzia³alno�æ gospodarcz¹ lub zawodow¹,
polegaj¹c¹ na udostêpnianiu budynków lub pomieszczeñ mieszkalnych.
Z kolei drug¹ stron¹ umowy jest nabywca, tj. osoba fizyczna, zawie-

raj¹ca umowêpoza zakresemprowadzonej dzia³alno�ci gospodarczej (art. 1

35 Por. Uchwa³a S¹du Najwy¿szego � Izba Cywilna z dnia 29 lutego 2000 r. III CZP
26/99, OSNC 2000, nr 9, poz. 152.

36 B. F u c h s, Timesharing, s. 40.
37 Por. B. F u c h s, Timesharing w prawie polskim..., s. 42 i nast.
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ust. 2). Ustawodawca, podkre�laj¹c, ¿e umowa zawierana jest �poza
zakresem prowadzonej dzia³alno�ci� nada³ jej charakter umowy konsu-
menckiej38.

5. Przedmiot, wynagrodzenie
W ustawie nie uregulowano timesharingu w sposób kompleksowy

i zupe³ny. Jednak¿e jej przepisy stosuje siê wówczas, gdy chodzi o prawo
korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego. Prawo, które jest
przedmiotem umowy jest prawem odp³atnym, nabywca uiszcza na rzecz
przedsiêbiorcy rycza³towewynagrodzenie.Ustawodawcanie okre�la granic
jego wysoko�ci czy terminu wymagalno�ci, te kwestie pozostawiono do
rozstrzygniêcia stronom umowy timesharingu.

V. Ochrona nabywców w �wietle ustawy z dnia 13 lipca 2000 r.

1. Uwagi ogólne
Prawne zabezpieczenia konsumenta w umowach timesharingu zna-

laz³y siê dopiero w obowi¹zuj¹cej od 9 grudnia 2000 r. ustawie z dnia
13 lipca 2000 r. o ochronie nabywców prawa korzystania z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w ka¿dym roku oraz
o zmianie ustaw Kodeks cywilny, Kodeks wykroczeñ i ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece39, która reguluje wymogi, jakie musi spe³niæ przed-
siêbiorca chc¹cy udostêpniæ lokal.
Celem ustawodawcy by³o uregulowanie niektórych aspektów umowy

timesharingu, mianowicie zagadnienia ochrony nabywcy, co wynika
z regulacji art. 1 ust. 1: �ustawa okre�la zasady ochrony nabywcy, który
na podstawie umowy, zawartej na co najmniej trzy lata, uzyskuje od
przedsiêbiorcy prawo korzystania z budynku lub pomieszczenia miesz-
kalnego w oznaczonym czasie w ka¿dym roku oraz zobowi¹zuje siê do
zap³aty przedsiêbiorcy rycza³towego wynagrodzenia.�

2. Prospekt
Ustawodawca na³o¿y³ na przedsiêbiorcê oferuj¹cego prawo czasowe-

go korzystania z nieruchomo�ci obowi¹zek dorêczenia osobie zaintere-
sowanej przed zawarciem umowy pisemnego prospektu (art. 2 ust. 1).

38 B. F u c h s, op. cit., s. 42 i nast.
39 Dz.U. Nr 74, poz. 855.
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Prospekt, czyli szczegó³owy opis us³ug danego przedsiêbiorcy winien byæ
sporz¹dzony zgodnie z wol¹ osoby zainteresowanej, w jêzyku zrozumia-
³ym dla klienta, tj. urzêdowym pañstwa, w którym osoba ta ma miejsce
zamieszkania lub którego jest obywatelem40. W przypadku gdy w okre-
�lonym pañstwie obowi¹zuje wiêcej ni¿ jeden jêzyk urzêdowy, prospekt
powinien byæ sporz¹dzony w jednym jêzyku, wybranym przez osobê
zainteresowan¹. Je¿eli jednak nabywca ma miejsce zamieszkania w Rze-
czypospolitej Polskiej, prospekt powinien byæ sporz¹dzony co najmniej
w jêzyku polskim (art. 2 ust. 2). Ustawodawca w art. 3 ust. 1 okre�li³
minimum danych, które powinny byæ zawarte w prospekcie, tj.:
1) dok³adne okre�lenie przedsiêbiorcy,
2) okre�lenie w³a�ciciela nieruchomo�ci, je¿eli nie jest nim przedsiê-

biorca,
3) okre�lenie tre�ci prawa, które ma zostaæ nabyte,
4) okre�lenie przes³anek wykonywania prawa,
5) dok³adne okre�lenie budynku lub pomieszczenia mieszkalnego,
6) szczegó³y zwi¹zane z inwestycj¹, je¿eli prawo nabywcy odnosi siê

do budynku albo pomieszczenia mieszkalnego, które jest projektowane
lub w budowie,
7) dane dotycz¹ce us³ug zwi¹zanych z korzystaniem z budynku lub

pomieszczenia mieszkalnego, w szczególno�ci jego utrzymanie, wywóz
�mieci, dostarczanie wody, elektryczno�ci i gazu oraz warunków korzy-
stania z tych us³ug,
8) dane dotycz¹ce urz¹dzeñ przeznaczonych do wspólnego u¿ywania,

w szczególno�ci basenu, sauny oraz warunków korzystania z tych urz¹-
dzeñ,
9) dane dotycz¹ce zasad zarz¹dzania budynkiem lub pomieszczeniem

mieszkalnym oraz ponoszenia kosztów jego utrzymania, napraw i remontów,
10) dane dotycz¹ce wysoko�ci rycza³towego wynagrodzenia za na-

bycie prawa oraz podstawy obliczania innych nale¿no�ci, w tym obci¹¿eñ
zwi¹zanych z korzystaniem z nieruchomo�ci, w szczególno�ci kosztów
zarz¹du, podatków i op³at lokalnych, kosztów napraw i remontów,
11) informacjê o prawie nabywcy do odst¹pienia od umowy, z po-

uczeniem owymaganej pisemnej formie o�wiadczenia woli o odst¹pieniu,

40 Por. R. K r u p a, op. cit.; B. F u c h s, op. cit., s. 46 i nast.



42

Katarzyna Grzyb

terminie, w którym z prawa tego mo¿na skorzystaæ, wraz z powiado-
mieniem, ¿e termin do odst¹pienia jest zachowany, je¿eli nabywca przed
jego up³ywem wy�le na wskazany adres o�wiadczenie woli o odst¹pieniu
od umowy,
12) informacjê o kosztach, które w przypadku ich poniesienia przez

przedsiêbiorcê w zwi¹zku z zawarciem i odst¹pieniem od umowy bêd¹
podlegaæ zwrotowi przez nabywcêw razie skorzystania przez niego z prawa
odst¹pienia od umowy,
13) informacjê o sposobie uzyskiwania dodatkowych danych, doty-

cz¹cych proponowanej umowy.
Mo¿e siê zdarzyæ, ¿e przed zawarciem umowy przedsiêbiorca zechce

zmieniæ zawarte w prospekcie informacje i dane. Mo¿liwe jest to jedynie
wówczas, gdy zmiany s¹ nastêpstwem okoliczno�ci, na które nie mia³
wp³ywu. O zmianach tych przedsiêbiorca powinien poinformowaæ drug¹
stronê na pi�mie, jeszcze przed zawarciem umowy (art. 3 ust. 2).

3. Tre�æ umowy
Umowa timesharingu winna zawieraæ nastêpuj¹ce informacje:
1) imiê, nazwisko i miejsce zamieszkania nabywcy,
2) oznaczenie czasuwka¿dymroku,wktórymnabywcamo¿ekorzystaæ

z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego, albo okre�lenie sposobu jego
oznaczenia,
3) oznaczenie budynku lub pomieszczenia mieszkalnego, z którego

nabywca mo¿e korzystaæ, albo okre�lenie sposobu jego oznaczenia,
4) okre�lenie czasu, na jaki umowa zostanie zawarta,
5) stwierdzenie, ¿e wykonywanie nabytego prawa nie jest zwi¹zane

z kosztem, ciê¿arami ani zobowi¹zaniami innymi ni¿ okre�lonewumowie,
6) okre�lenie miejsca i daty podpisania umowy przez ka¿d¹ ze stron.
Ponadto w tre�ci umowy nie mo¿na pomin¹æ informacji zawartych

w prospekcie, jednocze�nie nale¿y zaznaczyæ, jakie dane zosta³y zmie-
nione w zakresie art. 3 ust. 2.
Dodatkowo w prospekcie, jak i umowie musz¹ byæ zawarte infor-

macje o prawie pañstwa, w którym po³o¿ona jest nieruchomo�æ41.
Prospekt stanowi czê�æ umowy. W przypadku sprzeczno�ci tre�ci

umowy z prospektem, strony bêd¹ zwi¹zane prospektem, chyba ¿e

41 R. K r u p a, op. cit.
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w umowie zosta³y dokonane zmiany w zakresie takim, jak w prospekcie
(art. 3 ust. 2) lub zosta³y uzgodnione indywidualnie. Je¿eli jednak przed-
siêbiorca nie dorêczy³ prospektu nabywcy przed zawarciem umowy albo
te¿ nie zosta³ on sporz¹dzony we w³a�ciwym jêzyku, strony bêd¹ zawi¹-
zane wy³¹cznie umow¹ (art. 4 ust. 3).

4. Forma umowy
Je¿eli bêdziemy zainteresowani korzystaniem z hotelu czy pensjonatu

w oznaczonym przez nas terminie ( np. okres letni b¹d� zimowy), przez
co najmniej trzy lata powinni�my zawrzeæ umowê na pi�mie pod rygorem
niewa¿no�ci. Je�li jednak dla przeniesienia lub ustanowienia prawa, na
podstawie którego mo¿na korzystaæ z budynku lub pomieszczenia miesz-
kalnego, zastrze¿ona jest inna forma szczególna, wówczas umowa musi
zostaæ zawartaw tejw³a�nie formie (art. 5 ust. 1)42. Takbêdziewprzypadku,
gdy prawo do korzystania z nieruchomo�ci bêdzie mia³o charakter u¿yt-
kowania (art. 245 § 2 k.c.).

5. Jêzyk
Umowa powinna byæ sporz¹dzona zgodnie z wol¹ nabywcy, w jêzyku

urzêdowym pañstwa, w którym ma miejsce zamieszkania lub którego jest
obywatelem.Wprzypadku gdywokre�lonympañstwie obowi¹zujewiêcej
ni¿ jeden jêzyk urzêdowy, umowa powinna byæ sporz¹dzony w jednym
jêzyku, wybranym przez nabywcê. Je¿eli jednak nabywca ma miejsce
zamieszkania w Rzeczypospolitej Polskiej, umowa powinna byæ sporz¹-
dzona co najmniej w jêzyku polskim (art. 5 ust. 2).

6. Dorêczenie
Ustawodawca zobowi¹za³ przedsiêbiorcê do dorêczenia nabywcy

umowy bezpo�rednio po jej zawarciu. W przypadku gdy jêzyk, w którym
sporz¹dzono umowê, nie jest jêzykiem urzêdowym pañstwa, w którym
po³o¿ony jest budynek lub pomieszczenie mieszkalne, przedsiêbiorca
powinien ponadto dorêczyæ nabywcy sporz¹dzone lub potwierdzone przez
t³umaczaprzysiêg³ego t³umaczenieumowyna jêzykurzêdowy tegopañstwa
(art. 5 ust. 3).

42 Por. E. U s o w i c z, Niedozwolone klauzule umowne. Timesharing nie zawsze uczci-
wy, Gazeta Prawna 2002, nr 125.
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7. Prawo odst¹pienia
Co istotne, nabywca ma prawo odst¹pienia od umowy timesharingu

(tak¿e przedwstêpnej) bez podania przyczyny w terminie dziesiêciu dni
od dorêczenia mu dokumentu przez z³o¿enie pisemnego o�wiadczenia
woli o odst¹pieniu od umowy (art. 6 ust. 1). Prawo odst¹pienia w terminie
dziesiêciu dni od dorêczenia nabywcy dokumentu umowy jest regu³¹,
która w przypadkach szczególnych doznaje modyfikacji. W przypadku
gdy w umowie brakuje danych, które powinny siê w niej znale�æ, termin
naodst¹pienieodumowyulegaprzed³u¿eniuookresoddorêczenianabywcy
dokumentu umowy do dorêczenia mu na pi�mie uzupe³nienia zawiera-
j¹cego brakuj¹ce dane i informacje (dorêczenia nabywcy uzupe³nienia
umowy), a je�li nie zostanie ono dorêczone � termin ten przed³u¿a siê
o 3 miesi¹ce (art. 6 ust. 2). Trzymiesiêczny termin na odst¹pienie od
umowy przewidziany zosta³ tak¿e wówczas, gdy nabywca przed dostar-
czeniem dokumentu umowy nie otrzyma³ prospektu albo prospekt lub
umowa nie zosta³y sporz¹dzone we w³a�ciwym jêzyku (art. 6 ust. 3).
W ka¿dym z ww. przypadków termin do wykonania prawa odst¹pienia
zostanie zachowany, je¿eli nabywca przed jego up³ywem wy�le swoje
o�wiadczenie woli przedsiêbiorcy (art. 6 ust. 4).
W razie skorzystania nabywcy z prawa odst¹pienia, umowa uwa¿ana

jest za niezawart¹. Jednocze�nie nabywca nie ponosi wobec przedsiêbior-
cy odpowiedzialno�ci (art. 7 ust. 1). Jednak ustawa przewiduje powin-
no�æ zap³aty przez nabywcê kosztów zawarcia umowy (negatywny interes
umowny), gdy strony zawr¹wumowie klauzulê dotycz¹c¹ zwrotu kosztów
niezbêdnych do jej zawarcia, w przypadku skorzystania przez nabywcê
z prawa odst¹pienia od niej (art. 7 ust. 2).
W sytuacji gdy nabywca, zawieraj¹c umowê timesharingu, zaci¹ga

kredyt bankowy w celu pokrycia wynagrodzenie rycza³towe, przy tym
korzysta z prawa odst¹pienia od umowy przy jednoczesnym zwi¹zaniu
umow¹ kredytow¹. Ustawodawca wyszed³ temu zadaniu naprzeciw,
postanawiaj¹c, ¿e wykonanie prawa do odst¹pienia od umowy timesha-
ringu jest skuteczne tak¿e wobec umowy kredytowej lub umowy po¿ycz-
ki zawartej przez nabywcê (art. 8 ust. 2).
Przed up³ywem terminu do odst¹pienia od umowy przedsiêbiorca nie

mo¿eprzyjmowaæodnabywcy¿adnych �wiadczeñokre�lonychwumowie.
Niestety, z orzecznictwa S¹du Antymonopolowego wynika, ¿e przedsiê-



45

Umowa timesharingu w prawie polskim

biorcy zawieraj¹cy umowy timesharingu stosuj¹ niedozwolone klauzule
umowne, utrudniaj¹ce odst¹pienie od umowy43.
Umowê timesharingu uwa¿a siê za zawarta, gdy up³ynie okres, w ci¹-

gu którego nabywca mo¿e od niej odst¹piæ44.

8. Sankcje za naruszenie przepisów ustawy
Ustawodawcawykluczy³mo¿liwo�æ ograniczenia lubwy³¹czenia praw

wynikaj¹cych z ustawywdrodze umowy. Za naruszenie przepisówustawy
grozi kara ograniczenia wolno�ci lub grzywny. Je¿eli przedsiêbiorca zawrze
z nabywc¹, bêd¹cym osob¹ fizyczn¹, umowê, na podstawie której uzyskuje
prawo korzystania z budynku lub pomieszczenie w oznaczonym czasie
w ka¿dym roku, bez zachowaniaw³a�ciwychwymogówdotycz¹cych tre�ci,
lub formy b¹d� ¿¹da od nabywcy �wiadczenia przed up³ywem okre�lonego
wustawie terminu doodst¹pienia, podlega karze ograniczeniawolno�ci albo
grzywny. Przedsiêbiorca zawieraj¹cy umowê, na podstawie której nabywca
uzyskuje prawo korzystania z nieruchomo�ci w oznaczonym czasie, w nie-
uczciwy sposób i sprzecznie z tre�ci¹ nabywanego prawa o�wiadcza, ¿e
przedmiotem umowy jest w³asno�æ, podlega karze grzywny45.

VI.Przepisyustawyjakoprzepisywymuszaj¹ceswoj¹w³a�ciwo�æ

Ustawa z dnia 13 lipca 2000 r. zawiera normy z zakresu prawa
prywatnego miêdzynarodowego w znaczeniu w¹skim (sensu stricto).
Stanowi je przepis art. 9 i 10. Zgodnie z art. 9, przepisy ustawy stosuje
siê, je�li umowa lub stosunek prawny, z którego wynika prawo korzy-
stania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie
w ka¿dym roku podlega prawu polskiemu, zgodnie z przepisami prawa
miêdzynarodowego, natomiast art. 25 § 2 ustawy z dnia 12 listopada
1965 r. � Prawoprywatnemiêdzynarodowe46 nie dopuszczawyboru prawa,
w sytuacji gdy zobowi¹zanie dotyczy nieruchomo�ci. W takiej sytuacji
gdy nieruchomo�æ, której dotyczy umowa, po³o¿ona jest w Polsce, za-
równo umowa, jak i wynikaj¹cy z niej stosunek prawny bêd¹ podlega³y

43 Por. E. U s o w i c z, op. cit.
44 Por. R. K r u p a, op. cit.
45 Tam¿e.
46 Dz.U. Nr 46, poz. 290 z pó�n. zm.
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prawu polskiemu, to dla oceny umowy timesharingu bêdzie mia³a zasto-
sowanie niniejsza ustawa.
Mo¿e siê równie¿ zdarzyæ, ¿e strony (zw³aszcza przedsiêbior¹ca) bêd¹

chcia³y wy³¹czyæ zastosowanie przepisów niniejszej ustawy przez pod-
danie umowy w³a�ciwo�ci prawa obcego, które nie zawsze odpowiednio
chroni nabywcê. W zwi¹zku z powy¿szym, wiêksze znaczenie bêdzie
mia³a norma kolizyjna, wynikaj¹ca z przepisu art. 10 ustawy z dnia 13
lipca 2000 r. Przepis ten stanowi, ¿e je¿eli umowa lub stosunek prawny,
o którym mowa w art. 9, podlega wprawdzie prawu obcemu, ale za-
pewnia ono nabywcy gorszy poziom ochrony ni¿ polska ustawa, przepisy
niniejszej ustawy stosuje siê tak¿e wtedy, gdy spe³niony jest który� z na-
stêpuj¹cych warunków:
1) budynek lub pomieszczenie mieszkalne po³o¿one s¹ w RP,
2) nabywca ma miejsce zamieszkania w RP,
3) do zawarcia umowy dosz³o w nastêpstwie wrêczenia prospektu

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

przedsiêbiorcy w RP47.
Z przepisu art. 10wynikaj¹ 4 normy kolizyjne pos³uguj¹ce siê ró¿nymi

³¹cznikami, tj.:
1) ³¹cznikiemmiejsca po³o¿enia budynku lub pomieszczeniamieszkal-

nego,
2) ³¹cznikiem miejsca zamieszkania nabywcy,
3) ³¹cznikiem miejsca dokonania czynno�ci prawnej48.
Nale¿y stwierdziæ, ¿e przepis art. 10 ustawy ma charakter wymusza-

j¹cy swoj¹ w³a�ciwo�æ pod warunkiem, ¿e prawo obce, które bêdzie
prawem w³a�ciwym dla stosunku prawnego przewidzianego w art. 9, nie
zapewnia nabywcy poziomu ochrony przewidzianej niniejsz¹ ustaw¹.
Ustawodawcawymaga zatem istnienia okre�lonego zwi¹zku pomiêdzy

umow¹ i wynikaj¹cym z niej stosunkiem prawnym a obszarem i prawem
Rzeczypospolitej Polskiej.

47 Por. J. G o ³ a c z y ñ s k i, op. cit.; R. K r u p a, op. cit.; E. U s o w i c z, op. cit.;
B. F u c h s, op. cit., s. 52 i nast.

48 J. G o ³ a c z y ñ s k i, op. cit., s. 77-78.
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VII. Ocena timesharingu

Umowa timesharingu ma swoje zalety i wady. Decyduj¹c¹ jej zalet¹
s¹ niskie koszty, jakie ponosi zainteresowany podmiot w stosunku do
nabycia prawa w³asno�ci danej nieruchomo�ci. W przypadku timesha-
ringuwynagrodzenie uiszczaneprzez nabywcê z regu³y odpowiada czasowi
rzeczywistego korzystania z nieruchomo�ci, natomiast z nabyciem prawa
w³asno�ci zwi¹zany jest obowi¹zek zap³aty pe³nej ceny warto�ci okre-
�lonej nieruchomo�ci, pomimo korzystania z niej przez kilka dni w roku.
Dodatkowo timesharing stwarza mo¿liwo�æ spêdzenia urlopu w okre�lo-
nymmiejscu i czasie, gdywpraktyceniejednokrotniepojawiaj¹ siêproblemy
zwi¹zane wyjazdem i znalezieniem zakwaterowania w atrakcyjnej tury-
stycznie miejscowo�ci49.
Jednak wiêksze korzy�ci z tytu³u zawarcie umowy timesharingu uzy-

skuje podmiot, który udostêpnia tego rodzaju prawo. Przedsiêbiorca,
zawieraj¹c podobne umowy z licznymi kontrahentami, zapewnia sobie
bardzo szybk¹ amortyzacjê i zwrot nak³adów.Wynagrodzenie, które uisz-
czaj¹ nabywcy, umo¿liwia inwestowanie w kolejne przedsiêwziêcia, i tym
samym pomna¿anie zysków50.
Z zawarciemumowy timesharinguzwi¹zane jest równie¿ ryzyko.Bardzo

czêsto zdarza siê sytuacja, ¿e nabywca celem uiszczenia przedsiêbiorcy
nale¿nego wynagrodzenia zaci¹ga kredyt bankowy, z którym zwi¹zana
jest jego sp³ata trwaj¹ca przez wiele lat, wraz z wysokimi odsetkami.
Jednocze�nie tego rodzaju umowa zawierana jest na wiele lat naprzód,
co jest równie¿ niekorzystne dla nabywcy, gdy¿ nie jest on w stanie prze-
widzieæ, co mo¿e siê zdarzyæ w przysz³o�ci51.
W przypadku timesharingu decyduj¹ce znaczenie ma równie¿ proces

integracji europejskiej, stwarzaj¹cy mo¿liwo�æ bezproblemowych wyjaz-
dów za granicê, co sprawia, ¿e w praktyce do�æ czêsto decyzja o zawarciu
umowy timesharingu podejmowana jest pochopnie, bez zastanowienia,
w kraju, w którym po³o¿ona jest nieruchomo�æ. Znacz¹c¹ przeszkodê dla
nabywcy w takim przypadku stanowi nieznajomo�æ jêzyka i systemu
prawnego kraju, w którym znajduje siê nieruchomo�æ bêd¹ca przedmio-
tem umowy. W takiej sytuacji nabywca znajduje siê w gorszej pozycji.

49 B. F u c h s, op. cit., s. 36.
50 Tam¿e, s. 37-38.
51 Tam¿e, s. 37.


