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1. Rys historyczny. Timesharing
jako forma prawa wlasnosci

Figura jurydyczna times-
haringu wyksztalcita si¢ w Szkocji,
Francji i w Szwajcarii, a nast¢pnie
w Stanach Zjednoczonych Amery-
ki Pétnocnej w drugiej potowie XX
wieku'. Specyficzna cecha tej insty-
tugji jest ustanowienie na wiele lat
w drodze umowy prawa korzysta-
nia z rzeczy w $cisle okreslonych, re-
gularnie powtarzajacych si¢ odste-
pach czasu’. Przedmiotem uméw
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(Toruni: Towarzystwo Nauko-
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2 Bernadetta Fuchs, ,Timesha-
ring” Rejent, nr 4 (1997): 33;
Kamil Zaradkiewicz, , Times-
haring — szczegdlny stosunek
prawa rzeczowego’, [w:] System
prawa prywatnego, Prawo rze-
czowe, red. Edward Gniewek
(Warszawa: C.H. Beck, 2007),
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timesharingu sa réznorakiego rodzaju dobra, gtéwnie jednak sa to lokale
wypoczynkowe, apartamenty hotelowe i domy letniskowe. Ustanawia si¢
réwniez prawo timesharingowego uzywania, ktérego przedmiotem sg cy-
frowe maszyny analityczne (tzw. superkomputery), miejsca parkingowe, za-
gléwki, samoloty, a nawet prawa. Oferujacy prawo timesharingowe uzyskuje
od nabywcy jednorazowo kwote bedaca zryczattowana zaptata za prawo ko-
rzystania. Cyklicznie, proporcjonalne do okresu korzystania w ciagu roku,
w ustalonych terminach uiszcza takze optate, ktéra ma pokry¢ koszty eksplo-
atacji przedmiotu timesharingu. W zaleznosci od rodzaju przedmiotu times-
haringu sa to koszty zuzytej wody i energii, wywozu odpadéw, sprzatania,
koszty obstugi, takze optaty pokrywajace koszty ubezpieczenia, remontu, na-
praw, koszty administracji, a takze wymagane podatki’. Mozliwe jest pobie-
ranie réwniez innych opfat, jezeli ich uiszczanie jest wymagane w danym sy-
stemie prawnym w zwiazku z konkretnym przedmiotem albo jezeli zostato to
przewidziane w umowie. Zasadne jest zatem stanowisko, zgodnie z ktérym
w modelu podstawowym uprawniony do korzystania z rzeczy na zasadzie
timesharingu ponosi, proporcjonalnie do okresu korzystania, wszystkie
koszty i ryzyka obciazajace wlasciciela rzeczy nie bedac jednoczesnie ich
whascicielem.

Prawnej genezy timesharingu nalezy szuka¢ w okresie sredniowiecza,
w ktérym wyksztalcita sig specyficzna feudalna forma wiasnosci nieruchomo-
$ci. We Francji okresu postrewolucyjnego (na poczatku w XIX wieku) wyste-
powaty praktyki, na podstawie ktérych wspétwlasciciele rzeczy umawiali sie
migdzy soba, ze beda na zmiang, przez okreslony czas w roku, korzysta¢ z tej
rzeczy na zasadzie wylacznosci. Praktyke taka w odniesieniu do miyna zaak-
ceptowal francuski Sad Kasacyjny w swoim werdykcie z 1818 roku. Podob-
nie Sad ten postapit w roku 1839, kiedy to zatwierdzil zaproponowany przez
trzech wspétwlascicieli sposéb corocznego korzystania przez kazdego z nich
z fabryki na zasadzie wylacznosci, w $cisle okreslonych odcinkach czasu. Po-
dobnie wloski Sad Apelacyjny w Geniu, w werdykcie z 1914 roku, dopuscit
do korzystania ze wspélnego wodospadu przez kilka 0séb w regularnie po-
wtarzajacych si¢ kazdego roku okreslonych odcinkach czasu®. Mozna powie-
dzie¢, iz przytoczone praktyki i aprobujace je orzeczenia s wrecz modelowe
dla instytucji timesharingu, cho¢ byly incydentalne. Réznica migdzy dzisiaj
rozpowszechnionym modelem timesharingu a wyzej przedstawionym polega
na tym, ze obecnie, szczegdlnie na gruncie systeméw prawnych gdzie funk-
cjonuje zamknigty katalog praw rzeczowych, timesharing wystepuje jako pra-
wo do korzystania z rzeczy. Uprawniony do korzystania przez okreslony okres

3 Mateusz Jagieta, , Timesharing jako mi¢dzynarodowy stosunek prywat-
noprawny” Transformacje Prawa Prywatnego, nr 4 (2011): 9-11.

4 Stecki, Timesharing, 31.
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w ciagu roku nie jest jej wlascicielem a ustanawiajacy prawo timesharingu nie
wyzbywa si¢ prawa wlasnosci rzeczy’.

Gospodarcza funkeja timesharingu wiaze si¢ gléwnie z branza tu-
rystyczng. Branza ta jest kolebka, w ktérej powstata i dojrzewata omawiana
instytucja. Specyfika rynku turystycznego jest proponowanie klientom moz-
liwosci spedzenia wakacji czy urlopu poza stalym miejscem zamieszkania,
w atrakcyjnych regionach turystycznych. Korzystanie z ofert poszczegélnych
hoteli, doméw i o$rodkéw wakacyjnych jest z natury ograniczone do okre-
su letniego. Wtasciciele takich osrodkéw nie majg pewnosci, ze wezasowicz
wybierze dokfadnie ten sam osrodek wczasowy, kiedy bedzie spedzat waka-
cje w latach nastgpnych. Bedac zainteresowanymi zwigzaniem ze soba klien-
téw na dluzej, niektérzy wiasciciele osrodkéw hotelowych powzigli zamyst
sprzedawania na podstawie jednej umowy jedno-, dwu- czy trzytygodnio-
wych rocznych turnuséw turystycznych na wiele lat. Z czasem, by przeniesé
na nabywceg koszty eksploatacji rzeczy i ryzyka z nimi zwiazane, oferenci za-
czeli postugiwaé si¢ zwrotem sugerujacym, ze jest to sprzedaz prawa wias-
nosci do nieruchomodci na czas spgdzania wakacji przez nabywce w ramach
tzw. multipropriété®. Termin ten wylansowata Société des Grands Travaux de
Marseille. Spétka ta opracowala cata koncepcje nowej instytucji, a nastep-
nie zglosila ten neologizm do patentu. Otrzymata go w roku 1967. Termin
ten mozna thumaczy¢ na jezyk polski jako ,wielowtasnos¢”, multuwtasnose”,
ywielokrotna wlasnos$¢”, ,wielopodmiotowa wtasnos$¢”, wielowspétwiasnos¢”.
Nie oddaje to jednak istoty tej instytucji. Twércy tej koncepcji chcieli skon-
struowaé w ramach nieograniczonych praw rzeczowych nowy typ wlasnosci,
ktéra miata przystugiwaé wielu osobom w okreslonych odcinkach czasu na
zasadzie wylacznosci z pozostawieniem zbywcy prawa klasycznie rozumiane-
go prawa wlasnosci’.

Aby stworzy¢ takie nowe prawo rzeczowe, jakim chciano uczynié ti-
mesharing, trzeba bylo wypracowa¢ nowa koncepcje przestrzenno-czasowe;j
whasnosci. W latach osiemdziesiatych ubiegtego wieku zaproponowano ory-
ginalng teori¢ prawna czterowymiarowej wlasnosci rzeczy. Odstgpowata ona
od klasycznego pojecia wlasnosci znanego od czaséw rzymskich i akceptowa-
nemu do dzis. Wedlug niej wlasno$¢ dotyczyta rzeczy ujmowanej w trzech
wymiarach — dtugosci, szerokosci oraz wysokosci. Do tych trzech wymiaréw
przestrzennych, w ktérych rzecz bytuje dodano wektor czasu. Podnoszono,
ze wlasno$¢ moze przystugiwa¢ podmiotowi tylko w czasie. Z tym twierdze-
niem jeszcze mozna by si¢ zgodzi¢. Natomiast naduzyciem intelektualnym
wydaje si¢ teza, ze obok klasycznie pojmowanej wlasnosci moze wystgpowad

5  Opracowano na podstawie Mateusz Jagiela, Timesharing, ogélna charak-
terystyka prawna (Lublin: niepublikowane, 2008), 12-120.

6 Stecki, Timesharing, 435-438.
7 Jagiela, Timesharing, ogolna charakterystyka prawna, 32-36.
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wiasnos¢ istniejaca jedynie w okreslonych odcinkach czasu. Co do zasady
rzecz mozna podzieli¢ fizycznie. Powstaje wtedy z rzeczy jednej wielo$¢ rze-
czy. Prawo wlasnosci przystugujace uprzednio wilascicielowi jednej rzeczy
przystuguje nadal w stosunku do kilku rzeczy powstatych z jej podzielenia.
Prawo to ,,nic nie traci” ze swojej istoty. Sytuacja wyglada inaczej, kiedy za-
czyna si¢ roznicowad czas, w jakim prawo wlasnosci przystuguje. Postulo-
wano wigc nowy, specyficzny typ wlasnosci, zZrédtem ktdrej jest umowa za-
wierana w ramach autonomii woli stron. Dla uzasadnienia teorii czterowy-
miarowej wlasnosci siggnigto do wystgpujacego w kregu klasycznego prawa
rzymskiego rozréznienia pomigdzy cosa a bene, czyli do rozréznienia na rze-
czy rozumiane jako przedmioty fizyczne, i rzeczy w znaczeniu prawnym. Pra-
wo rzymskie uznawalo za rzecz w znaczeniu prawnym to tylko takie obiekty,
ktére moga by¢ pozyteczne dla czlowieka. Przyjmujac nastgpnie kryterium
czasowe, uznano, ze konkretna rzecz fizyczna moze by¢ podzielona na réz-
ne przestrzenno-czasowe cz¢sci, ktdre to czesci stanowia wielo$¢ samodziel-
nych rzeczy w znaczeniu prawnym. Jedna rzecz w znaczeniu fizycznym moze,
wigc by¢ wieloma przedmiotami prawa. Do tak rozumianych przedmiotéw
moze przystugiwaé wiele samodzielnych, nieograniczonych czasowo jednost-
kowych praw wlasnosci. Prawa te istnieja obok siebie. Zgodnie z zatozenia-
mi tej teorii mamy do czynienia z wylacznym prawem wlasnosci na cztero-
wymiarowym obiekcie. Nabywajacy prawo korzystania z rzeczy w oznaczo-
nym czasie w ciagu roku nabywa wytaczne prawo wiasnosci w stosunku do
rzeczy wyodrebnionej w aspekcie prawno-przestrzenno-czasowej. Nierucho-
mo$¢ w aspekcie prawnym istnieje tylko w czasie wskazanym w umowie kre-
ujacej takie prawo wlasnosci. Poza tym okresem ta sama nieruchomo$¢ rozu-
miana w sensie fizycznym jest juz inng nieruchomoscia w rozumieniu prawa.
Teoria czterowymiarowej wlasnosci doprowadzita do skonstruowania pojecia
wiasnosci ograniczonej pod wzgledem czasowym przy specyficznym jego ro-
zumieniu. Nowe prawo wlasnosci to prawo korzystania z rzeczy przystugu-
jace cyklicznie w ustalonych okresach. Uprawnienie do uzywania rzeczy jest
nieciagle, inaczej niz to ma miejsce w przypadku klasycznego prawa wias-
nosci. Prawo takie ma charakter zbywalny i dziedziczny. Uprawnia takze ta-
kiego ,wiasciciela czasowego” do pobierania pozytkéw rzeczy. Ich zasad nie
sposob jednak pogodzi¢ z historycznie uksztattowanym pojeciem wilasnosci,
ktére do dzisiaj co do zasady nie zmienito swojej tresci. Koncepcja czterowy-
miarowej wlasnosci rozbija jedno$¢ rzeczy. Takie rozcztonkowanie rzeczy jest
nienaturalne z ekonomiczno-spotecznego, prawnego, logicznego i filozoficz-
no-prawnego punktu widzenia. Jej akceptacja prowadzitaby do wniosku, ze
mozna jednoczesnie by¢ i nie by¢ wiascicielem jednej rzeczy. Faktem jest, ze
uzywamy rzeczy bedacych nasza wlasnoscig nie w sposéb ciagly, ze naste-
puja przerwy w ich bezposrednim uzywaniu. Tak na przyktad pozostawia-
my jest mieszkanie czy domu na czas pracy, pozostawiamy jest samochdéd na
parkingu a nieruchomosci rolne wykorzystujemy w okresie wegetacyjnym.
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Faktyczne uzywanie rzeczy w konkretnym czasie nie uzasadnia jednak ta-
kiego rozumienia prawa wtasnosci, ktére redukuje to prawo jedynie do prawa
uzywania rzeczy pomijajac prawo do swobodnego dysponowania rzecza, jej
obciazenia czy zuzycia.

Klasyczne pojecie prawa wlasnosci rzeczy zawiera w sobie aspekt cza-
sowy. Wlasnos¢ przystuguje w jakims okresie. Jednak nie moze by¢ to czas
z goéry ograniczony. Wiasno$¢ to byt trwaty. Czas trwania prawa wiasnosci
nie moze by¢ podzielony na nieciagle podokresy. W przypadku timesharingu
mozna przyjaé, ze uprawnienie do korzystania z rzeczy aktualizuje si¢ i wy-
gasa z poczatkiem i koricem okresu, w ktérym przystuguje uprawnienie do
korzystania w rzeczy. Nalezatoby si¢ jednak zastanowi¢, czy przy timesharin-
gu wlasno$ciowym mozna ustali¢ takg wielo$¢ transferéw ,,okreséw wtasno-
$ci” w jednej uprzedniej umowie. Pojawia si¢ réwniez pytanie, co si¢ dzieje
w okresie, kiedy ,wlasno$¢ timesharingowa” nie przystuguje: jakie sa rela-
cje stron umowy wzgledem siebie, jakie sa relacje ,aktualnego wtasciciela ti-
mesharingowego” do ,,przysztych wtascicieli” i odwrotnie, jaki jest stosunek
~przysztego wlasciciela” do rzeczy. Analiza tych sytuacji prowadzi do wnio-
sku, ze ani ,przyszty” ani ,obecny wiasciciel” nie moga dysponowacé rzecza
jak to si¢ dzieje w przypadku ,klasycznego” wlasciciela. Prawo wiasnosci to
prawo dowolnego dysponowania rzecza. Jest to prawo absolutne i skutecz-
ne erga omnes. Wlasno$¢ ze swej istoty jest kategoria niepodzielng i ciagta.
Niepodzielne jest wladztwo nad rzecza, choé mozna dzieli¢ si¢ jego wyko-
rzystywaniem. Wiascicielskie prawo wladania rzecza jest jednak ograniczo-
ne normami prawa. Chodzi tutaj o ograniczenia wynikajace ze spofeczno-
-gospodarczego przeznaczenia rzeczy i z zasad wspétzycia spolecznego. Jest
to jednak ograniczenie do$¢ stabe. Nawet jezeli whasciciel nie czyni zados¢
wymaganiom ustawowym, nie traci automatycznie wlasnosci. W przypadku
tak rozumianego prawa wlasnosci timesharingowej tak szeroki zakres dys-
ponowania rzecza przez timesharingobiorcéw jest niemozliwy. Mozliwe jest
jedynie korzystanie z rzeczy i to w do$¢ ograniczonym zakresie. Analiza sto-
sunku ,aktualnego wlasciciela timesharingowego” do rzeczy w zestawieniu ze
stosunkiem ,klasycznego” wlasciciela nie wykazuje, ze w przypadku pierw-
szego mamy do czynienia z wlasnoscia, a samo prawo timesharingowe mozna
uznaé, co najwyzej za ograniczone prawo rzeczowe.

Nalezy podkresli¢, ze gdyby zaaprobowaé mozliwos¢ zastosowania
rozwiazan timesharingowych w postaci proponowanej wlasnosci czasowej,
musimy doja¢ do wniosku, ze z kazda umowa timesharingowa poczatkowy
whasciciel rzeczy wyzbywa si¢ czeéci jej whasnosci. Logicznie rzecz biorac,
kiedy ustanowi on prawa timesharingowe obejmujace swym zakresem caty
rok, suma tych praw wyczerpie cala ,pule” wlasnosci, jaka mu przystuguje.
Jednak nawet w wypadku zawarcia tylko jednej umowy ustanawiajacej pra-
wo timesharingowej wlasnosci na okreslonej nieruchomosci, jej wiascicielo-
wi nie przystuguje juz klasyczne prawo wilasnosci nieruchomosci, najwyzej
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uprawnienie do korzystania z nieruchomosci tozsame z takim samym upraw-
nieniem nabywcy. Réznica miedzy nimi mogtaby dotyczy¢ tylko dtugosci
okresu w roku, w ktérym moga je realizowa¢. Praktyka pokazuje, ze podmio-
ty prébujace stosowa¢ timesharing wlasnosciowy nie byty tutaj konsekwen-
tne.

Teorie powyzsze zrodzity si¢ na gruncie timesharingu i od chwili ich
powstania sa z nim zwiazane. Zapewne usprawiedliwieniem stosujacych takie
praktyki w ich oczach jest fakt, ze inwestycje w nieruchomosci turystyczne
wymagaja duzych naktadéw kapitalowych, a okres ich zwrotu wynosi czgsto
dziesiatki lat. Inwestorzy oczekuja, ze naktady te beda si¢ zwracaé i przynosi¢
zyski w jak najkrétszym czasie. Branza turystyczna nie nalezy do najbardziej
stabilnych. Zapewnienie pelnego wykorzystania miejsc wymaga sporych na-
ktadéw na promocje i reklame, ale i to praktycznie nie gwarantuje osiagnie-
cia sukcesu. Istnieje wiele czynnikéw ryzyka. Wchodza tutaj w gre takze wa-
hania koniunktury zwiazane ze zmiennymi preferencjami turystéw, moda na
okreslone miejsca spedzania wakacji, z potencjalnym zalamaniem gospodar-
czym, zmianami sity nabywczej pieniadza, ewentualna niestabilnos$cig spo-
teczno-polityczna, katastrofami ekologicznymi i naturalnymi, a takze z wie-
loma innymi czynnikami.

Ustanawiajacy lub zbywajacy prawo timesharingowe moze sprzeda¢
prawo do korzystania z nieruchomodci, ktére sg jeszcze w fazie projektowe;.
Zyskuje w ten sposéb srodki, za ktére je wybuduje. Ustanowienie prawa do
korzystania z nieruchomosci na zasadach timeshare powoduje bardzo szybki
zwrot naktadéw kapitatowych poniesionych przez ich wlascicieli. Uzyskuja
oni niespotykana w branzy turystycznej stabilizacj¢ prawno-ekonomiczna®.
Korzystajacy z nieruchomosci wakacyjnej na zasadach timesharingu zdejmuja
niejako z jej wlasciciela duza cz¢$¢ ryzyka gospodarczego zwigzanego z prowa-
dzeniem dziatalnosci turystycznej. Uiszczaja jednorazowo do$¢ wysoka opta-
t¢, bedaca ceng nabycia prawa korzystania z nieruchomosci przez wiele lat.
Przy tym przez caly okres trwania umowy partycypuja w biezacych kosztach
utrzymania i remontéw rzeczy oraz ponosza koszty zwiazane z faktycznym
uzywaniem nieruchomosci proporcjonalnie do okresu korzystania w ciagu
roku. Nabywcy musza takze kazdego roku ponosi¢ koszty dojazdu do nieru-
chomosci, a takze koszty wyzywienia w osrodku turystycznym.

Innymi zauwazalnymi wadami timesharingu jest konieczno$¢ pokry-
wania z regatu wysokiej optaty poczatkowej ze srodkéw pochodzacych z kre-
dytu bankowego, co rodzi koniecznosci jego zwrotu wraz z odsetkami. Opta-
ty dodatkowe kalkulowane sa czgsto w walutach obcych. Wystepuje, wige tu-
taj istotne ryzyko walutowe. Nabywca zwiazuje si¢ umowa na wiele lat, cze-
sto kilka na dziesi¢cioleci. Zawierajac umowe nie jest w stanie przewidzie¢,
co przyniesie przyszto$é, czy bedzie mégl korzystaé z zakupionego prawa.

8  Stecki, Timesharing, 48-49.
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Niekiedy uzasadnia si¢ zawarcie umowy timesharingu twierdzeniem, ze jest
to lokata kapitatu. Jednak nie istnieje w petni wyksztalcony rynek, na ktérym
mozna zbywa¢ takie prawa’.

Jako zalete dla nabywcy prawa timesharingowego korzystania z nie-
ruchomosci wakacyjnej podaje si¢ fakt, ze nie musi on budowa¢ lub kupo-
wa¢ domu czy mieszkania wakacyjnego. W zwiazku z tym oszczedza znacz-
ne kwoty pieni¢zne, ktére bytby zmuszony wyda¢ kupujac lub budujac wias-
ny obiekt. Stwierdzenie to wydaje si¢ osobliwe, gdy poréwnamy koszty ko-
rzystania z nieruchomosci na zasadach timesharingu i sumy wielokrotnosci
klasycznych wycieczek turystycznych czy koszty wynajecia miejsc w hotelu.
Badania przeprowadzone w tym zakresie wskazuja, ze korzystanie timesha-
ringowe jest drozsze od klasycznego wypoczynku grupowego o 40-50%"".
Zaleta tego rozwigzania wydaje si¢ uzyskanie przez nabywce pewnosci, ze
kazdego roku w okreslonym czasie bedzie miat prawo spedzi¢ wakacje w wy-
branym miejscu. Jako zalet¢ podaje si¢ takze fakt, iz uprawniony moze tak-
ze przystapi¢ do systemu wymiany praw timesharingowych, ktéry to system
umozliwia mu spedzanie wakacji w réznych czesciach $wiata. Jednak trzeba
zauwazy¢, ze i to rozwiazanie jest z reguly drozsze od wykupienia corocznie
wycieczki turystyczne;.

Podsumowujac zagadnienie celu gospodarczego timesharingu funk-
cjonujacego w branzy turystycznej, uzasadniong wydaje si¢ ocena, ze times-
haring przynosi korzysci gtéwnie zbywcom. Timesharing niewiele ma wspdl-
nego z prawem wiasnosci. Kreowanie timesharingu jako prawa wlasnosci stu-
zylo jego uatrakcyjnieniu, ale takze bylo préba uzasadnienia bezposredniego
partycypowania nabywcéw w kosztach utrzymania nieruchomosci. Nabywcy
tracili ekonomicznie nabywajac drozszy odpowiednik kilku czy kilkunastu,
czy kilkudziesigciu wycieczek turystycznych z gwarantowanym hotelem'.

2. Timesharing o postaci uzytkowania

Na gruncie prawa polskiego w przypadku praw rzeczowych swobo-
da stron w ksztaltowaniu postaci konkretnego prawa jest ograniczona. Ze
wzgledu na obowiazujaca zasade numerus clausus praw rzeczowych co do
zasady niedopuszczalne jest ksztaltowanie timesharingu jako ograniczone-
go prawa rzeczowego'’. Przyjmujac taki stan rzeczy ustawodawca stworzyt

9  Fuchs, ,Timesharing”, 37.

10 Anna Banaszek, Sebastian Banaszek, ,, Timesharing jako zrédto finan-
sowania nieruchomodci rekreacyjnych”, [w:] Nieruchomosci jako obickt
[finansowania i zarzqdzania, red. Sabina Zrébek (Olsztyn: Studia i ma-
teriaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, 20006), 4-5.

11 Jagieta, Timesharing, ogolna charakterystyka prawna, 16.

12 Jolanta Loranc, ,Timesharing w polskim prawie cywilnym” Rejent,
nr 11 (2002): 76.
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jednak mozliwo$¢ ustanowienia w umowie o timeshare prawa uzytkowania
i tym samym uznal tak ustanawiane uzytkowanie za odmiang uzytkowania.
Ta forma uzytkowania w literaturze nazywana jest uzytkowaniem timesha-
ringowym". Jednoznacznie méwi o tym norma okreslona w art. 20 ustawy
timesharingowej'*. Stanowi ona, ze w umowie timeshare mozna ustanowi¢
na rzecz konsumenta prawo uzytkowania z zastrzezeniem, ze do tak ustana-
wianego prawa nie stosuje si¢ art. 254, art. 255, art. 259, art. 260 i art. 266
Kodeksu Cywilnego”. Ustawodawca wprowadzit wiec wylaczenie stosowa-
nia zasady niezbywalnosci prawa uzytkowania timesharingowego (art. 254
KC), jak réwniez zasady, zgodnie z ktéra uzytkowanie wygasa na skutek jego
niewykonywania przez dziesi¢¢ lat (art. 255 KC). Wylaczenie dotyczy takze
zasady, zgodnie z ktéra whasciciel nie ma obowiazku czyni¢ naktadéw na
rzecz, a jezeli to uczyni, ma prawo zada¢ od uzytkownika ich zwrotu wedtug
przepiséw o prowadzeniu cudzych praw bez zlecenia (art. 259 KC) oraz zasa-
dy wykonywania przez uzytkownika napraw i naktadéw, ktére sg zwiazane ze
zwyklym korzystaniem z rzeczy bedacej przedmiotem uzytkowania (art. 260
KC). Uzytkowanie timesharingowe nie wygasa z chwila $mierci uzytkowni-

ka (art. 266 KC)'°.

13 Przemystaw Podgtédek, ,,Uzytkowanie timesharingowe” Rejent, nr 10
(2002): 85; Zaradkiewicz, ,T'imesharing — szczegélny stosunek prawa
rzeczowego , 428.

14 Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o timeshare (Dz. U. z 2011 r.,
Nr 230, poz. 1370, z pézn. Zm.) zwana w dalszej czgsci opracowania
ustawg timesharingowsa lub ustawa z 2011 r. Podobnie stanowita po-
przednio obowigzujaca w tym zakresie ustawa z dnia 13 lipca 2000 r.
o ochronie nabywcéw prawa korzystania z budynku lub pomieszcze-
nia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku oraz o zmianie
ustaw Kodeks cywilny, Kodeks wykroczen i ustawy o ksiggach wieczy-
stych i hipotece (Dz. U. 22000 r., Nr 74, poz. 855), zwana w dalszej cz¢-
$ci artykutu ustawa z 2000 r. lub poprzednia ustawa timesharingowa.
Ustawa z 2000 r. w art. 1 ust 3 stanowita, ze prawo nabywcy timesha-
ringowego ,,moze mieé postaé prawa osobistego, w tym wierzytelnosci
albo prawa rzeczowego, w szczegdlnosci uzytkowania”.

15 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r.,

Nr 16, poz. 93, z pozn. zm.), zwana w dalszej czgsci opracowania KC.

16  Ustawodawca wprowadzil ograniczenia stosowania norm Kodeksu Cy-
wilnego dotyczacych uzytkowania réwniez w poprzednio obowiazuja-
cej ustawie timesharingowej. W dodanym na jej podstawie do KC art.
2701 § 1, okreslono, ze do uzytkowania timesharingowego nie stosuje
si¢ przepiséw okreslonych w art. 254-255 i art. 266 KC. Na podstawie
art. 2701 § 2 KC wprowadzono zasadg, ze uzytkowanie takie wygasa
najpézniej z uptywem pigédziesigciu lat od jego ustanowienia. Art. 2701
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Majac na uwadze tre$¢ prawa timesharingu, jego zakres podmioto-
wy i przedmiotowy, oraz zakres uprawnieni nabywcy, zasadna jest konstata-
cja, ze nie wszystkie przepisy KC, ktére reguluja uzytkowanie, beda mogty
by¢ stosowane do uzytkowa na zasadach timeshare”. Obok przepiséw wy-
taczonych w art. 20 ustawy o timeshare nie znajdzie zastosowania art. 257
KC, regulujacy uzytkowanie zespotu srodkéw produkeji, art. 264 i art. 270
KC méwiace o uzytkowaniu nieprawidlowym. Trudno tutaj réwniez méwié
o celowosci stosowania § 2 i 3 z art. 267 KC, ktére reguluja zakres i dopusz-
czalno$¢ robét wykonanych przez uprawnionego na uzytkowanym gruncie'®.

Ustawodawca ograniczyl mozliwo$¢ stosowania zapiséw ustawy tyl-
ko do konsumenckich stosunkéw timesharingowych. W zwiazku z powyz-
szym jest mozliwe ustanawianie uzytkowania timesharingowego tylko na
rzecz osoby fizycznej” dziatajacej bez zwiazku z ewentualnie prowadzana
dzialalnoscia gospodarcza czy zawodowa™. Takze tylko na taka osobg prawo
takie mozna przenie$¢”'. Jak juz wspomniano do uzytkowania na zasadach
timesharingu stosuje si¢ ogélne przepisy o uzytkowaniu, oraz wlasciwe prze-
pisy o uzytkowaniu przez osoby fizyczne®.

Zakres korzystania przez uprawnionego z nieruchomosci timesha-
ringowej jest ograniczony w stosunku do zakresu korzystania z niej przez

KC zostat uchylony na podstawie w art. 44 ustawy z 2011 r. Nalezy
zauwazy¢, ze wylaczenia stosowania norm okreslonych w KC sa réz-
ne w kazdej z ustaw timesharingowych. Por. np. Loranc, ,Timesharing
w polskim prawie cywilnym”, 76; Stecki, Timesharing, 122-123; Za-
radkiewicz, ,Timesharing — szczeg6lny stosunek prawa rzeczowego”,

428-439; Podglddek, ,,Uzytkowanie timesharingowe”, 85-87.

17 Taki wniosek nalezy przyjaé, jezeli si¢ uzna, ze ustawa wylacza mozli-
wo$¢ ustanawiania jakichkolwiek praw timesharingowych o konstruk-
gji uzytkowania na innych rzeczach niz budynki i pomieszczenia miesz-
kalne. Odmiennie wydaje si¢ uwaza¢ Stecki, Timesharing, 105-107.

18 Podgtédek, ,Uzytkowanie timesharingowe”, 94-98.; Zaradkiewicz,
,Timesharing — szczegdlny stosunek prawa rzeczowego”, 429; Stecki,
Timesharing, 123.

19  Por. Kamil Zaradkiewicz, ,Ochrona nabywcéw timesharing’uw projek-
cie ustawy Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego” Przeglad Legisla-
cyjny, t. 1(2000): 6; Zaradkiewicz, ,, Timesharing — szczegdlny stosunek
prawa rzeczowego’, 428; Jerzy Ignatowicz, Krzysztof Stefaniuk, Prawo
rzeczowe (Warszawa: Wolters Kluwer, 2006), 216-217.

20 Art. 1.1.iart. 2.2. Ustawy o timeshare w zw. z art. 201 KC.

21 Ignatowicz, Stefaniuk, Prawo rzeczowe, 218.

22 Bernadetta Fuchs, , Timesharing w prawie polskim (uwagi na tle ustawy
z 13 lipca 2000 roku)” Rejent, nr 4 (2001): 44.
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whasciciela”. Na podstawie art. 267 KC prawo uzytkowania timesharingo-
wego powinno by¢ wykonywane zgodnie z wymaganiami prawidlowej go-
spodarki przy zachowaniu substangji rzeczy i jej turystyczno-wypoczynko-
wego przeznaczenia®. Zgodnie z art. 262 KC uzytkownik timesharingowy
»po wygasnigciu uzytkowania obowiazany jest zwréci¢ rzecz whascicielo-
wi w takim stanie, w jakim powinna si¢ znajdowac stosownie do przepiséw
o wykonywaniu uzytkowania”. Zasada ta nie odnosi si¢ jedynie do sytua-
cji, kiedy prawo timesharingowe definitywnie wygasa. Wydaje si¢ mie¢ réw-
niez zastosowanie do okolicznodci, kiedy rzecz jest zwracana wlascicielowi
po kazdorocznym okresie wykonywania przez uzytkownika prawa korzysta-
nia z nieruchomosci. Ograniczone zastosowanie ma art. 269 KC, méwiacy
o mozliwosci zadania przez wlasciciela od uzytkownika zabezpieczenia. Jezeli
nawet uznamy taka mozliwos¢, to whasciciel moze takie rzadnie wystosowaé
dopiero po uptywie okresu, w ktérym nabywca timesharingowy moze odsta-
pi¢ od umowy”. Mozliwo$¢ ustanawiania takiego zabezpieczenia powinna,
jak si¢ wydaje, by¢ przewidziana w umowie timesharingowej. Wytacznym
celem spoleczno-gospodarczym ustanawiania prawa okresowego korzystania
w postaci uzytkowania jest realizacja osobistego celu uprawnionego i jego bli-
skich, jakim jest wypoczynek. Nie stuzy ono realizacji przez nabywce jakiej-
kolwiek dziatalno$ci gospodarczej. Nalezy zaznaczy¢, ze uzytkowanie na za-
sadach timesharingu i klasyczne zuzytkowanie maja podobny, cho¢ jednak
r6zny cel. Uzytkowanie na zasadach timesharingu nigdy nie ma celu alimen-
tacyjnego®.

Ustawa timesharingowa implementujac dyrektywe 2008/122/WE
nie ograniczyta si¢ do wprowadzenia tylko zapiséw bezposrednio gwarantu-
jacych ochrong konsumentéw. Dziataniem, ktére wykraczalo po czgéci poza
zakres ochronny, byto wprowadzenie do KC art. 270" i art. 16 ust 2 pkt 6 do
Ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece?. Jednak i ta czynnoscia ustawo-
dawca realizowat swoja intencje, jaka byla ochrona nabywcéw praw timesha-
ringu. Ustawodawca chcial mianowicie wprowadzi¢ zapisy dajace mozliwos¢
ustanawiania timesharingu jako prawa rzeczowego lub prawa obligacyjnego

23 Jagicta, Timesharing, ogdlna charakterystyka prawna, 92-95.
24  Zaradkiewicz, , Timesharing — szczeg6lny stosunek prawa rzeczowego”,
428.

25 Chodzi o cooling off period. Zaradkiewicz, ,Timesharing — szczegdlny
stosunek prawa rzeczowego”, 429.

26 Jerzy Ignatowicz, Prawo rzeczowe (Warszawa: Wydawnictwa Prawnicze

PWN, 1995), 198, 205-207.

27 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece
(tj. Dz. U. z 2011 r. Nr 230, poz. 1370), zwana w dalszej czgéci opra-
cowania KWU.
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o rozszerzonej skutecznosci. Pozycja nabywcy zostala wzmocniona poprzez
mozliwo$¢ ujawniania prawa czy zobowiazania timesharingowego w ksie-
gach wieczystych?.

Zgodnie z postanowieniami art. 16. ust. 1. KWU, jezeli istnieje pod-
stawa prawna w ksiedze wieczystej, poza prawami rzeczowymi, moga by¢
ujawnione prawa osobiste i roszczenia, w tym réwniez na podstawie ust.
2. pkt. 6 prawo z umowy timeshare. Taki zabieg ma na celu zapewnienie sta-
bilnej pozycji konsumenta. W tym celu, jak réwniez z uwagi na widoczne
w praktyce dazenie do nadania nabywanemu prawu charakteru prawnorze-
czowego, uznano za celowe wskazanie mozliwosci ustanawiania prawa times-
haringowego jako uzytkowania zbywalnego.

Nalezy si¢ jednak zastanowi¢, czy zastosowanie do uméw timesha-
ringu per analogiam przepiséw o uzytkowaniu jest trafne. Definicja uzytko-
wania zawarta w art. 252 k.c. brzmi; ,rzecz mozna obciazy¢ prawem do jej
uzywania i pobierania pozytkéw (uzytkowanie)”. Wynika z niej, ze na uzyt-
kowanie sktadaja si¢ dwa uprawnienia — prawo do uzywania rzeczy i pra-
wo do pobierania jej pozytkéw. Nasuwa si¢ wiec pytanie, czy aby powstato
uzytkowanie oba uprawnienia musza by¢ spetnione facznie*”? Od odpowie-
dzi na to pytanie zalezy w duzym stopniu tre$¢ $wiadczenia stron. Uzytko-
wanie okreslane jest jako prawo do korzystania z jednoczesnym pobieraniem
pozytkéw™. Tylko nieliczni przedstawiciele doktryny opowiadaja si¢ za po-
gladem, ze jest to prawo badz do uzywania, badz do uzywania i pobierania
pozytkéw?. Wobec przewazajacego pogladu moze nasuwacé si¢ wniosek, ze
gdyby nie wyrazna wola ustawodawcy timesharing nie powinien by¢ ustana-
wiany w formie uzytkowania, gdyz zasadniczo nie przyniesie pozytkéw na-
bywcy?. Mimo faktu, ze celem ustawodawcy nie bylo tworzenie nowej insty-
tucji prawa, zasadnym wydaje si¢ stwierdzenie, ze art. 20 Ustawy o timeshare
powotal nowy rodzaj uzytkowania®, ktéra w swej tresci przypomina rzymska

28 Zaradkiewicz, , Timesharing — szczeg6lny stosunek prawa rzeczowego”,

424.

29 Loranc, ,Timesharing w polskim prawie cywilnym”, 77; Stecki, Time-
sharing, 410.

30  Sylwester Wojcik, ,Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe”, [w:] System
prawa cywilnego, t. 11, red. Jerzy Ignatowicz (Wroctaw-Warszawa-Kra-
kéw-Gdansk: Ossolineum, 1977), 627; Ignatowicz, Prawo rzeczowe,
207.

31 Zaradkiewicz, ,Timesharing — szczeg6lny stosunek prawa rzeczowego”,

430.
32 Loranc, ,Timesharing w polskim prawie cywilnym?”, 77.

33 Zaradkiewicz, , Timesharing — szczeg6lny stosunek prawa rzeczowego”,

430.
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instytucje stuzebnosci osobistej usus™, czyli stuzebnosci uzywania cudzej rze-
czy przez uprawnionego na swoje potrzeby, bez uprawnienia do pobierania
jej pozytkéw™.

W przypadku timesharingowego prawa uzytkowania uprawnienie
do pobierania pozytkéw wydaje si¢ nie by¢ jego elementem istotnym. Trze-
ba mie¢ jednak na uwadze, ze ustawodawca nie wylaczyt tego uprawnienia
w ustawie. W przypadku nieruchomosci wakacyjnej ewentualne pozytki nie
muszg polega¢ tylko na prawie korzystania z tej nieruchomosci. Mozna sobie
wyobrazi¢ sytuacjg, w ktérej nieruchomo$¢ timesharingowa przynosi takze
pozytki innego rodzaju. W takiej sytuacji uprawniony z tytutu uzytkowania
timesharingowego ma prawo do ich pobierania proporcjonalnie do okresu
w roku, w jakim korzysta z nieruchomosci. Takie uprawnienie mozna, zgod-
nie z art. 253 § 1, ograniczy¢ w umowie ustanawiajacej to prawo. Wykonanie
uprawnienia do pobierania pozytkdw jest zalezne od tego, czy rzecz przynosi
faktycznie jakiekolwiek pozytki. Jak si¢ wydaje istnieje mozliwos¢ kreowa-
nie uzytkowania na rzeczach, ktére ze swej natury nie moga albo tez nigdy
nie przyniosa pozytkéw. W takim wypadku uzytkowanie niejako naturalnie
ograniczy swdj zakres do samej tylko mozliwosci uzywania rzeczy®®. Uzasad-
nione wydaje si¢ stanowisko, zgodnie z ktérym uzytkowanie timesharingo-
we moze wigzaé si¢ z prawem do pobierania przez uprawnionego pozytkéw.
Uprawnienie to moze by¢ ograniczone umownie. Ograniczenie moze tez wy-
nika¢ ze stanu faktycznego.

W zwiazku z wylaczeniem stosowania art. 254 i 266 KC uzytko-
wanie timesharingowe jest prawem zbywalnym i dziedzicznym?. Mozna go
takze przenosi¢ w ramach wymiany. Jednak uzytkowanie na zasadach times-
haringu moze by¢ ustanowione wytacznie w drodze umowy zawartej pomig-
dzy uprawnionym a przedsi¢biorca timesharingowym, ktéry jest wiascicielem
nieruchomosci obciazonej*. Umowy obligacyjne ustanawiajace takie uzytko-
wanie moga przyjmowac jedynie posta¢ umowy sprzedazy”. Nie jest mozliwe

34  Usus wygasal jednak wraz ze $miercia uprawnionego oraz mial niezby-
walny charaketer.

35 Waclaw Osuchowski, Zarys rzymskiego prawa prywatnego (Warszawa:
Paristwowe Wydawnictwo Naukowe, 1988), 288.

36 Zaradkiewicz, , Timesharing — szczeg6lny stosunek prawa rzeczowego”,

430.
37  Stecki, Timesharing, 410.

38 Podgtédek, ,Uzytkowanie timesharingowe”, 85 i 87; Zaradkiewicz, ,, Ti-
mesharing — szczeg6lny stosunek prawa rzeczowego”, 430.

39 Zaradkiewicz, , Timesharing — szczeg6lny stosunek prawa rzeczowego”,
431 i cytowana tam literatura.

nr 4 (38) zima 2021 Prawo i Wiez 283



ARTYKULY

ustanowienie go inng czynnoscia, w tym takze rozporzadzeniem na wypadek
$mierci.

Zazwyczaj z chwila zawarcia umowy sprzedazy dochodzi do ustano-
wienia na rzecz nabywcy prawa uzytkowania*. Prawo uzytkowania timesha-
ringowego moze by¢ ustanawiane jedynie odptatnie. Warto$¢ sprzedazy tego
przysztego prawa stanowi jednorazowe, zryczattowane wynagrodzenie*' prze-
widziane w art. 2 ust. 1. ustawy o timeshare. Nie mozna ustanawia¢ prawa
timesharingowego o konstrukeji uzytkowania pod tytutem darnym. W przy-
padku tego uzytkowania uzytkownik timesharingowy nie uiszcza czynszu
dzierzawnego. Nie mniej jednak zgodnie z ustawa wlasciciel moze zada¢ od
uzytkownika innych okresowych optat, jakie sa ustalone umowa. Chodzi tu-
taj o koszty zarzadu, utrzymania nieruchomodci, a takze optaty za swiadczo-
ne ustugi dodatkowe. Jezeli to przewidziano w umowie kreujacej prawo uzyt-
kowania, jest mozliwe uzaleznienie trwania prawa od uiszczania przez upraw-
nionego czynszu czy innych opfat cyklicznych®2.

Timesharing w postaci uzytkowania jest prawem przenoszalnym,
a obowiazki, jakie ciaza na uzytkowniku timesharingowym, naleza do sze-
rokiej kategorii zobowigzan realnych®’. Wraz z przeniesieniem tego prawa
na inng osobg, przejmuje ona co do zasady obowiazki zwiazane z tym pra-
wem, jakie cigzyty na dotychczasowym uzytkowniku*. Zasadna wydaje sie
mozliwos¢ przyjecia generalnej zasady interpretacyjnej, zgodnie z ktéra w ra-
zie przeniesienia prawa rzeczowego (tutaj uzytkowania timesharingowego) na
osobe trzecia, uznaje si¢, ze przy braku wyraznego odr¢bnego postanowienia
umowy nabywca prawa zobowiazal si¢ zwolni¢ zbywce od przysztych zobo-
wiazan zwiazanych z uzytkowaniem. Nie jest natomiast zasadne stanowisko,
zgodnie z ktérym taka podmiana podmiotowa prowadzi automatycznie do
przejecia diugdw przez nabywajacego®.

40 Han van der Beek, ,Implementacja unijnych dyrektyw dotyczacych
ochrony konsumenta przez Holandie: przyktad dyrektywy timesharin-
gowej” Kwartalnik Prawa Prywatnego, nr 2 (2006): 9-10; Zaradkiewicz,
,Timesharing — szczegdlny stosunek prawa rzeczowego”, 430.

41  Fuchs, ,Timesharing w prawie polskim”, 43.

42 Przeciwnie Zaradkiewicz, ,Timesharing — szczeg6lny stosunek prawa
rzeczowego’, 431.

43  Edward Gniewek, Prawo rzeczowe (Warszawa: C. H. Beck, 2006), 55;
Zaradkiewicz, , Timesharing — szczegélny stosunek prawa rzeczowego”,

431.
44 Stecki, Timesharing, 299-301.

45  Zaradkiewicz, ,Timesharing — szczegdlny stosunek prawa rzeczowego”,

431. Stecki, Timesharing, 300.
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Z podstawowg trescia prawa czasowego korzystania z nieruchomo-
$ci moga by¢ potaczone $wiadczenia dodatkowe, wynikajace z umowy o ti-
meshare i polegajace na $wiadczeniu przez wiasciciela nieruchomosci (przed-
sigbiorce timesharingowego) ustug dodatkowych, ktére wykraczaja poza te,
ktére istnieja przy uzytkowaniu zwyktym. Nalezy przychyli¢ si¢ zatem do
stanowiska, ze w przypadku uzytkowania na zasadach timeshare ,mamy do
czynienia z konstrukeja szczegélnego prawa rzeczowego™°. Do takiego wnio-
sku mozna doj$¢ przy zalozeniu, ze $wiadczenia takie majg charakter ustug
dodatkowych?. Prowadzi to do wniosku o istnieniu w przypadku uzytkowa-
nia timesharingowego szczegélnego ztozonego stosunku rzeczowo-obligacyj-
nego. To natomiast oznacza, ze w przypadku przeniesienia prawa na nabywce
przechodza przyszte obowiazki i dodatkowe uprawnienia sprz¢zone z prawem
gléwnym uzytkowania. Sa one bowiem nierozerwalnie zwigzane z postacia
timesharingowego prawa uzytkowania. Zgodnie z tym stanowiskiem umowa
o timeshare, jezeli ustala dodatkowe obowiazki i $wiadczenia stron, kreuje na
bazie uzytkowania specyficzny, kompleksowy stosunek cywilnoprawny*, na
tres¢ ktérego skladaja si¢ prawo uzytkowania nieruchomosci wraz z dodatko-
wymi uprawnieniami i obowiazkami stron®.

W doktrynie twierdzi si¢, ze pewne dodatkowe uprawnienia i obo-
wiazki zwiazane z korzystaniem z rzeczy moga istnie¢ w pewnym zakresie
takze w przypadku ustanowienia typowego uzytkowania. Stanowia wtedy
nieodtaczny element takiego uzytkowania®. Jednak uzytkowanie klasyczne
nie jest prawem przenoszalnym, a wigc nie powstaje zagadnienie mozliwosci
i sposobu przenoszenia tychze $cisle zwiazanych z uzytkowaniem zobowiazan
dodatkowych. Trzeba mie¢ na uwadze, ze w przypadku prawa timesharingo-
wego ich zakres jest znacznie szerszy. Wynika on z samej natury tej instytu-
cji. W duzej mierze jest zalezny od kreujacej prawo umowy kupna-sprzedazy.
Pewne wymagania okresla takze ustawa timesharingowa’. W tym aspekcie

46  Zaradkiewicz, ,Iimesharing — szczegdlny stosunek prawa rzeczowego”,
431-433.

47  Maja one przede wszystkim charakter $wiadczeni polegajacych na czy-
nieniu (facere). Stanowia zobowiazania realne $cisle zalezne od samego
prawa uzytkowania.

48  Stecki, Timesharing, 107-109, 409.

49  Ignatowicz, Prawo rzeczowe, 203; Zaradkiewicz, , Timesharing — szcze-
gblny stosunek prawa rzeczowego”, 431.

50 Gniewek, Prawo rzeczowe, 14, 21, 191, 193-194; Ignatowicz, Stefaniuk,
Prawo rzeczowe, 212; Zaradkiewicz, ,Timesharing — szczegélny stosu-
nek prawa rzeczowego”, 432.

51  Zaradkiewicz, , Timesharing — szczegélny stosunek prawa rzeczowego”,

431.
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bardzo waznym jest pytanie o dopuszczalny zakres ustug $wiadczonych na-
bywcy w zwiazku z okresowym korzystaniem przez niego z nieruchomosci na
zasadach uzytkowania. Wydaje si¢, ze nie o kazde ustugi, cho¢by okreslone
w umowie, moze tutaj chodzié. Jezeli ustugi te maja by¢ zaliczone do katalogu
stanowigcego tres¢ ograniczonego prawa rzeczowego, musza by¢ przedmioto-
wo zwigzane z uzytkowang nieruchomoscia. Nie wydaje si¢ mozliwe dopusz-
czenie do tego zbioru ustug, ktére sg tylko podmiotowo zwiazane z prawem
gléwnym okresowego uzytkowania rzeczy. Chodzi tutaj o zawarte w umo-
wie zobowiazanie zbywcy do $wiadczenia typowych ustug turystycznych, np.
o zapewnienie wyZzywienia, zorganizowanie imprezy rekreacyjnej polegajacej
na nurkowaniu, zeglarstwie, skokach spadochronowych itp. Trudno uzna¢,
ze takie zobowigzanie stanowi tre$¢ prawa uzytkowania timesharingowego
i jest z nim bezposrednio zwiazane. Zapewne taka umowa obligacyjne moze
by¢ zapisana w tresci umowy o timesharing, nie mniej jednak sa to umowy
odrebne. Nalezy je uzna¢ za umowy obligacyjne, akcesoryjne w stosunku do
umowy gléwnej ustanawiajacej uzytkowanie na zasadach timesharingu.

Czg$¢ autoréw wydaje si¢ przyjmowaé odmienne stanowisko™. Uzna-
jac, ze prawo o postaci uzytkowania nie moze by¢ réwnocze$nie prawem in-
nym od tegoz uzytkowania, postuluje si¢ by prawo timesharingowe mogto
by¢ ustanawiane tylko z odpowiednim uwzglednieniem odpowiednich ele-
mentéw uzytkowania™ przy stosowaniu zasad dotyczacych uzytkowania je-
dynie positkowo i uzupetniajaco. Podnosi si¢ tutaj takze fakt, iz nie wszyst-
kie normy regulujace instytucj¢ uzytkowania sa mozliwe do zastosowania
w przypadku timesharingu, a sam stosunek timesharingu jest stosunkiem
kombinowanym. Ma to by¢ stosunek obligacyjny o skutkach rzeczowo-praw-
nych.

Przepisy ustawy o timeshare w znacznym stopniu determinuja za-
kres zastosowania, a takze wykladni¢ jednostek KC regulujacych uzytkowa-
nie’*. Moze to prowadzi¢ do wniosku, ze niezaleznie od rozumienia prawa
rzeczowego jako stosunku prawnego skutecznego erga omnes, uzytkowanie
na zasadach timeshare jest postacia ograniczonego prawa rzeczowego, ale
stanowi¢ moze takze jurydycznie wieloaspektowy catosciowy stosunek
prawny, na ktéry z jednej strony skfada si¢ przenoszalne prawo rzeczowe,
a z drugiej szereg innych uprawnieri i obowiazkéw stron zwigzanych z ist-
nieniem i wykonywaniem tego prawa prymarnego. Tak rozumiana postaé
uzytkowania nie bedzie miata w sposéb oczywisty celu alimentacyjnego, tak

52 Stecki, Timesharing, 405-407.
53 Ibidem, 408-409.

54 Zaradkiewicz, , Timesharing — szczegélny stosunek prawa rzeczowego”,

433.
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jak ma to miejsce w przypadkach uzytkowania typowego ustanawianego na
rzecz osoby fizycznej®.

Powiazanie artykutéw KC regulujacych uzytkowanie z ustawa o ti-
meshare prowadzi do wniosku, ze ustawodawca dopuscit tutaj czgsciowo za-
stosowanie zasady autonomii w uksztaltowaniu tresci ograniczonego prawa
rzeczowego, jakim jest uzytkowanie timesharingowe i stosunku prawnego,
z ktérego to uzytkowanie wynika.

Timesharing w postaci uzytkowania jest, w konsekwencji wytacze-
nia art. 254 i 255 KC, uksztatltowany jako bezwzgledne prawo przenoszalne
i dziedziczne. Mozna takze przenie$¢ uprawnienie do wykonywania uzytko-
wania o charakterze obligacyjnym’®. Ustanowienie prawa do wykonywania
uzytkowania moze nastapic za jednorazowa oplata albo tez za zaptatg czyn-
szu. Uzytkowanie na zasadach timeshare jest prawem na nieruchomosci, co
prowadzi do wniosku, iz jako zbywalne prawo podmiotowe nie moze by¢ ob-
ciazane prawem zastawu.

Prawo timesharingowego uzytkowania moze by¢ ustanowione za-
réwno na czas oznaczony, jak i nieoznaczony. Z natury timesharingu ptynie
wniosek, iz minimalny czas trwania tego prawa musi by¢ dtuzszy niz rok””.
Okres corocznego korzystania powinien co do zasady miesci¢ si¢ w ramach
okreslonych turnuséw kalendarzowych®®. Nie jest to, co prawda, wymagane
bezposrednio w ustawie, lecz wynika z istoty tej instytucji. Z tego tez wzgle-
du watpliwa wydaje si¢ mozliwos¢ ustanowienia tego prawa z ograniczeniem,
ze liczba corocznych okreséw korzystania z nieruchomosci bedzie mniejsza
od ilosci lat, na jakie prawo to zostalo ustanowione. Natomiast mozliwa do
zaakceptowania jest sytuacja, w ktérej prawo uzytkowania na zasadach ti-
meshare moze podlega¢ wykonywaniu w cyklu krétszym i dtuzszym niz 365
dni. Mozna w zwiazku z tym ustala¢ rézne terminy uzywania nieruchomosci
w kazdym roku®.

Roszczenie o ustanowienie prawa uzytkowania na zasadach times-
hare, a takze samo prawo, moze by¢ na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 2 KWU
ujawnione w ksigdze wieczystej®’. Na podstawie art. 17 KWU prawo takie
staje si¢ skuteczne wobec wszystkich, szczegblnie za§ wobec nabywcéw praw
na nieruchomosci nabywajacych je po terminie jego ujawnienia. Roszczenie
0 ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci moze by¢

55 Ignatowicz, Prawo rzeczowe, 205.
56 Ibidem, 203.
57 Art. 2 ust. 1 Ustawy o timeshare.

58 Zaradkiewicz, , Timesharing — szczegélny stosunek prawa rzeczowego”,

434,
59  Stecki, Timesharing, 218.
60 Jagieta, Timesharing, ogolna charakterystyka prawna, 101-104.
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zgodnie z trescia art. 19 ust. | KWU po uptywie roku od dnia wpisu w ksie-
dze wieczystej wykreslone na jednostronne zadanie wlasciciela, jezeli w tym
terminie nie zfozono wniosku o wpis prawa.

Uzytkowanie timesharingowe na podstawie art. 252 KC obcigza nie-
podzielnie catg nieruchomos¢ tacznie z wszystkimi czesciami skladowymi
(art. 47-48 KC), a w braku zastrzezenia przeciwnego obejmuje takze przy-
naleznosci (art. 52 KC). Jednakze jego wykonywanie moze by¢ na podstawie
art. 253 § 2 KC ograniczone do cz¢sci nieruchomosci. Takie ograniczenie nie
dotyczy samego uzytkowania, lecz tylko jego wykonania, dlatego nie zmienia
to faktu, ze uzytkowanie na zasadach timeshare zawsze istnieje na calej nie-
ruchomosci. Chodzi tutaj o nieruchomo$¢ w sensie prawnym®. Uprawniony
do uzytkowania timesharingowego nieruchomosci moze w corocznie w okre-
sach wskazanych w umowie lub na podstawie pézniejszego porozumienia
stron korzysta¢ z réznych lokali, ktére jednak stanowi¢ musza cz¢$¢ nieru-
chomodci obciazonej tym prawem. Zgodnie z zasada generalng korzystanie
z nieruchomosci jest ograniczone do wykonywania prawa na obcigzonym po-
mieszczeniu czy budynku, jednak nie jest wytaczona mozliwos¢ korzystania
innych czgsci nieruchomosci takich jak korytarze, drogi, klatki schodowe itp.

Zgodnie z obowiazujaca na gruncie prawa rzeczowego zasada szcze-
gbélowosci®? pojedyncze uzytkowanie na zasadach timesharingu nie moze by¢
ustanawiane na wigcej niz jednej nieruchomosci®®. Mozliwe jest ustanowienie
na rzecz jednego podmiotu, w ramach jednej umowy kilku praw uzytkowa-
nia timesharingowego obciazajacych kilka nieruchomosci. W przypadku wy-
stapienia kolizji réznych praw, na zasadzie timeshare przystugujacych réznym
osobom, rozstrzygajaca bedzie zasada pierwszeristwa ustanowienia w zgodzie
zart. 249 § 1 KC. Jednak zasada pierwszeristwa powstania na gruncie art. 11-
12 KWU doznaje modyfikacji. Pierwszeristwo uzyskuje to prawo, ktére jako
pierwsze zostalo ujawnione w ksigdze wieczystej*“.

Dopuszczalna jest zmiana terminu badZ zakresu czasowego wykony-
wania prawa ustalonego w tresci umowy kreujacej prawo uzytkowania na za-
sadach timeshare. Nalezy jednak przyja¢, ze taka zmiana terminu korzystania

61  Ignatowicz, Prawo rzeczowe, s. 201; Zaradkiewicz, ,Ochrona nabywcéw
w projekcie”, 54; Podgtédek, ,Uzytkowanie timesharingowe”, 89-90;
Ignatowicz, Stefaniuk, Prawo rzeczowe, 209.

62 W pismiennictwie bywa okreslana takze jako zasada indywidualizacji.

63 Stanistaw Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepisy
0 postgpowaniu w sprawach wieczystoksiggowych. Komentarz (Warszawa:
Lexis Nexis, 2004), 203; Zaradkiewicz, , Timesharing — szczegélny sto-
sunek prawa rzeczowego”, 436.

64 Zaradkiewicz, ,Timesharing — szczeg6lny stosunek prawa rzeczowego”,

436.
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z nieruchomosci wymaga zmiany umowy, a takze zmiany wpisu w ksiedze
wieczystej.

Jak juz wspomniano, klasyczne uzytkowanie wygasa wskutek niewy-
konywania go przez dziesi¢¢ lat, co jest wykluczone w przypadku uzytkowa-
nia timesharingowego. Uzytkownik zawsze moze zrzec si¢ przystugujacego
mu prawa. Nast¢puje to w rezultacie ztozenia o§wiadczenia woli o zrzeczeniu
si¢ uzytkowania na zasadach timeshare. Z chwilg zlozenia o§wiadczenia uzyt-
kowanie wygasa. Uzna¢ nalezy, iz razem z prawem gléwnym wygasaja dodat-
kowe uprawnienia oraz obowiazki uzytkownika, jezeli nie byty wymagalne.
Po wygasnieciu prawa byly uzytkownik moze by¢ obcigzony obowiazkiem
rozliczenia si¢ z wlascicielem. Nalezy mie¢ na uwadze, ze zgodnie z § 2 art.
264 KC dla wygasnigcia ograniczonego prawa rzeczowego wpisanego w ksie-
dze wieczystej konieczne jest wykreslenie z niej tego prawa.

Nie wydaje si¢ by uprawnienie uzytkownika na zasadach timesha-
re do zrzeczenia si¢ prawa mozna umownie ograniczy¢. W przypadku zrze-
czenia si¢ przez uprawnionego uzytkowania by¢ moze nie powinna réwniez
wchodzi¢ w gre jego odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza z tytutu niewyko-
nania czy tez nienalezytego wykonania umowy®. Ten poglad wydaje si¢ uza-
sadniony. Wiasciwszym wydaje si¢ twierdzenie, ze z chwilg wypowiedzenia
okresowego uzytkowania nieruchomosci prawo to wygasa natomiast pozo-
staje obowiazek rozliczenia wzajemnego stron. Przeciwne stanowisko prowa-
dzitoby do ograniczenia uprawnienia wynikajacego z art. 264 § 1 KC. Jest
to przepis bezwzgledne wiazacy. Nie sa wiec dopuszczalne odmienne uzgod-
nienia pomiedzy stronami, cho¢by byly zapisane w umowie kreujacej prawo
uzytkowania timesharingowego.

Prawo timesharingowego korzystania z nieruchomosci o posta-
ci uzytkowania nie podlega wypowiedzeniu®. Nie podlega takze przedaw-
nieniu. Istnieje jednak tutaj mozliwos¢ przedawnienia roszczeri rzeczowych
przystugujacych uzytkownikowi timesharingowemu, w tym takze roszczent
stuzacych ochronie tego prawa. Chodzi tutaj szczegélnie o roszczenia windy-
katoryjne i negatoryjne — o wydanie przedmiotu uzytkowania, o zaniechanie
naruszen zaklécajacych mozliwo$¢ korzystania z rzeczy, o przywrécenie sta-
nu zgodnego z prawem, a takze inne. Zgodnie z zasada wyrazong w art. 263
KC roszczenia wynikajace z uzytkowania a przystugujace stronom przedaw-
niaja si¢ z uptywem roku od dnia zwrotu rzeczy. Chodzi tutaj o roszczenia
whasciciela przeciwko uzytkownikowi o naprawienie szkody z powodu pogor-
szenia rzeczy lub tez o zwrot nakladéw na rzecz, a takze o roszczenia uzyt-
kownika przeciwko wiascicielowi o zwrot naktadéw, ktére ponidst na rzecz.
W przypadku timesharingu chodzi takie o przystugujace zbywcy roszczenie

65 Przeciwnie Podgtédek, ,Uzytkowanie timesharingowe”, 95.

66 Zaradkiewicz, ,Timesharing — szczeg6lny stosunek prawa rzeczowego”,

437.
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o zaplatg ceny poczatkowej, a takze o uiszczenie optat zwiazanych z innymi
$wiadczeniami®’.

Uzytkowanie na zasadach timeshare wygasa réwniez z tych samych
przyczyn, dla ktérych nast¢puje wygaszenia uzytkowania typowego, a wigc
na skutek kontuzji praw. Po wytaczeniu zastosowania art. 255 i 266 KC uzyt-
kowanie timesharingowe nie wygasa z chwilg $§mierci uprawnionego. Moze
on wigc rozporzadzaé tym prawem na wypadek $mierci. Wechodzi ono réw-
niez do masy spadkowej i jest dziedziczne zgodnie z zasadami prawa spadko-
wego®. Jak wspomniano prawo to nie wygasa z uptywem dziesigciu lat jego
niewykonywania. Konsekwencja wygasnigci uzytkowania, takze uzytkowa-
nia na zasadach timesharingu, jest zgodnie z art. 262 KC cigzacy na bylym
uzytkowniku obowigzek zwrotu rzeczy wiascicielowi.

Tak jak inne ograniczone prawa rzeczowe, uzytkowanie timesharin-
gowe podlega ujawnieniu w dziale trzecim ksi¢gi wieczystej. Jednak wpis taki
nie ma charakteru konstytutywnego, chyba ze dotyczy przeniesienia tego
prawa (art. 245' KC). Wpis prawa uzytkowania na zasadach timeshare po-
winien w kazdym wypadku obejmowa¢ wskazanie, iz chodzi o uzytkowanie
o charakterze przewidzianym ustawa z 2011 roku. W jego tresci nalezy po-
da¢ terminy corocznego wykonywania prawa, wzglednie ujawni¢ uzgodnione
w umowie zasady ustalania tych terminéw. Wydaje sig, ze nie podlegaja ujaw-
nieniu roszczenia w ramach obligacyjno-rzeczowego stosunku timesharingu,
ktére nie mieszcza si¢ w waskim pojeciu prawa do korzystania z co najmniej
jednego miejsca zakwaterowania i nie s3 roszczeniami o ustanowienie uzyt-
kowania na zasadach timeshare.
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