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Prawo korzystania z nieruchomo $ci wakacyjnej jako
przedmiot obrotu na polskim rynku turystycznym
— aspekty prawno-ekonomiczne

Wstep

Rozpoczynajgc rozwazania na temat prawa korzystania z nierucho-
mosci w turystyce, nalezy sobie uswiadomi¢, ze gtbwnymi motywacjami
prowadzacymi do zakupu nieruchomosci, w tym nieruchomosci tury-
stycznej, sg spodziewane zyski z jej posiadania badz tez korzysci nie-
materialne®.

Nieruchomoséci wakacyjne od kilku dekad staly sie obiektem poza-
dania konsumentéw na calym swiecie, bedac oznakg prestizu i niosac
mocny fadunek ,lifestylowy”. Jednak z uwagi na swojg wysokg cene, ich
dostepnos¢ dla statystycznego konsumenta, nie tylko w Polsce, ale
rébwniez na $wiecie, jest ograniczona. Zaznaczy¢ nalezy, ze mowa tu nie
o typowych drugich domach — daczach w wiejskim otoczeniu, potozonych
poza miastem, ale starannie wybranych, prestizowych lokalizacjach
umiejscowionych w otoczeniu najbardziej cenionych walorow dla wypo-
czynku.

Aby umozliwi¢ rozwdj segmentu nabywcow tego rodzaju nierucho-
mosci na gruncie réznych porzadkéw prawnych, zaczeto odwotywaé sie

! 2009-Fractional-Interest-Report_EN.pdf: www.rciventures.com (10.08.2011).

2 Okreslenie Jifestylowy”, mimo ze obecne juz od pewnego czasu w polszczyznie nie
doczekato swojej stownikowej definicji. Pochodzi od angielskiego life — zycie i style — styl,
forma — cato$¢ mozna ttumaczy¢ jako prezentujacy pozadane, modne sposoby ludzkiej
egzystencji w spoteczenstwie.

79



Olga Andruszkiewicz, Rafat Rouba

m.in. do koncepcji czasowej wspétwlasnosci w czesciach utamkowych
i okresowego prawa do korzystania z nieruchomosci wakacyjnych.

Mimo iz ujmowanie oméwionego w dalszej czesci artykutu time-
sharingu jako dzierzawy, najmu, uzytkowania czy tez wspotwtasnosci
(czesto tzw. witasnosci czasowej) stanowi znieksztalcenie charakteru
tego stosunku prawnego, powodowane z reguly dgzeniem przedstawi-
cieli doktryny poszczegélnych krajéw do dopasowania omawianej insty-
tucji do obowigzujgcego w nich systemu prawnego, to jednak wraz
Z rozwojem rynku nieruchomosci wakacyjnych na catym swiecie zaczely
mnozy¢ sie nowe koncepcje wspotwlasnosci w czesciach utamkowych
oraz jakichkolwiek innych praw do korzystania z takich nieruchomosci
(Zaradkiewicz 1997). Stan obecny prezentuje tabela 1.

Najstarszg i podstawowg koncepcjg przedstawiong w tabeli 1 jest
omoéwiony w dalszej czesci artykutu timeshare. Najnowszg koncepcjg sg
udziaty w tzw. condohotelu. Condohotel wywodzi sie z angielskiego —
condominium hotel i oznacza zespd6t pokoi/apartamentow funkcjonuija-
cych jako jedna catos¢, a bedacych whasnoscig jednej osoby lub wspot-
wiasnoscig niezaleznych podmiotoéw. W odrdznieniu od timeshare udziaty
w condohotelu majg charakter typowo inwestycyjny, a whasciciele badz
wspotwiasciciele mogg korzystac¢ z jednostek mieszkalnych, pozostawia-
jac je takze do dyspozycji operatora na czas, kiedy moze on apartamenty
wynajmowac w celach komercyjnych. Przyktadami condohoteli w Polsce
moze by¢ czes¢ hotelu Velaves we Wtiadystawowie lub Aquarius w Koto-
brzegu.

Odrebng formg jest tradycyjny utamkowy udziat we wspoétwtasnosci
nieruchomosci nabywany w celach inwestycyjnych, jak réwniez z po-
trzeby posiadania drugiego domu. Zazwyczaj wspotwlascicielami po-
zostaje od czterech do o$miu podmiotow.

Osobng kategorig sg Private Residence Clubs — kompleksy bardzo
luksusowych i prestizowych nieruchomosci niosgcych istotny przekaz
wizerunkowy, ktore nabywane sg wylacznie do celow witasnych, a wy-
najmowane bywajg wsrdod znajomych wiasciciela. Pakiet wtasnosciowy
dotyczacy jednej z nieruchomosci wigze sie z mozliwoscig korzystania
z innych skupionych w klubie zazwyczaj w okresie od miesigca do dwoch
miesiecy w roku.
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Tabela 1. Koncepcje wtasno $ci w cz esciach utamkowych

nieruchomo $ci wakacyjnych i praw do korzystania

Table 1. Concepts of property in fractional parts

of holiday real estate and rights to use

- Korzy $€ Gtéwne rodzaje Forma
Typ whasno sci kupuj acego Okres . nieruchomo $ci posiadania
Type B fit korzystania Main t ‘ F ‘
of property enet Time of use ain ypes o orm o
of buyer real estates possession
Czastkowe prawo
Gwarancja Egg:(t)as\;\ll(c;wa wiasno sci lub
miejsca na J L prawo korzysta-
jeden tydzie n :
coroczne lub ekwiwalent Apartamenty nia przgz okre-
) wakacje Kt 2_4-0sobowe $lon g liczb ¢ lat
Timeshare G d punktowy Partial
uarantee Basic unit — 2—4-person artial
place for one week apartments proprietorship
annual : or right to use
holidays or .pomt for a definite
equivalent
number of years
Wptywy Apartamenty 2—
Udziaty Z wynajmu- 4 osobowe lub Prawo wtasno $ci
w condohotelu inwestycja Do 7 122 r‘;kl;] pokoje studio czastkowej
Shares in Incomings | 10 1/12ofthe 2—4-person Partial
condohotel of rent- year apartments proprietorship
investment or studios
Wptywy Apartamenty
) Z wynajmu Standardowo réznej wielko $ci .
Tradycyjna i drugi dom 1/4-1/8 roku -2,4,6- Prawo wiasno sci
wspoiwtasno $¢ . . 0s o’b 0’ e czastkowej
Traditional Incomings of | Conventionally W Partial
" rent and 1/4-1/8 of the | Apartments of etorshi
co-property another year various size — proprietorship
house 2,4,6-person
Udziatu Drugi dom Duze
w klubie wytacznie apartamenty
Private do celéw 6—8-0sobowe L.
Residence wiasnych 1/6—1/12 roku lub domy Prawo whasno sci
Club Another | 1/6-1/12 of the | _ Wakacyjne CZqStkc.’Wle‘
Shares house for year Big 6-8-person Partial
in Private private apartments proprietorship
Residence purposes or holiday
Club exclusively houses
Kluby Luksusowe Duze aparta- Prawo
. ) menty 6-8-0s0- .
wakacyjne — wakacje bowe Iub domy korzystania przez
Destination w prywatnych . . okre slongliczb ¢
Clubs klubach 30-60 dni 5 nggcngfson lat
Holidays clubs | Luxurious 30-60 days g o=o-p Right to use
7= : ; apartments .
— Destination holidays in . for a definite
. or holiday
Clubs private clubs houses number of years

Zrédto: / Source: The European Timeshare Industry 2008.
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Ostatnia formg sg tzw. Destination Clubs — organizacje, ktére w za-
mian za wptate poczatkowag dajg klientom dostep do kilkudziesieciu
lokalizacji bardzo prestizowych nieruchomosci na catym Swiecie. Pakiety
nie obejmujg udziatu we wspoéhwtasnosci nieruchomosci, a jedynie prawo
do korzystania.

Jako jedna z pierwszych form wspdlnego korzystania pojawit sie
timeshare. Pojecie timeshare, ktére pochodzi z jezyka angielskiego
i nie ma swojego jednowyrazowego odpowiednika w jezyku polskim,
w dostownym tlumaczeniu oznacza dzielenie w czasie lub dzielenie
czasu, dlatego tez wymaga ttumaczenia opisowego.

Opinie dotyczace pojawienia sie koncepcji timeshare w czasie sg
w zaleznosci od zrodia rozbiezne. Jedni autorzy umiejscawiajg ja
w latach 70. XX w. w USA (Milewska, Witodarczyk 2009), inni lokujg
powstanie idei w latach 60. we Francji. Wtedy firma deweloperska
Hapimag, budujgca osrodki narciarskie w Alpach francuskich, postano-
wita dla przyspieszenia rozwoju biznesowego zaproponowac¢ gosciom
zakup wspotlwtasnosci obiektéw zamiast wynajmowania pojedynczych
pokoi®. Do$é powiedzieé, ze ta idea dzieki marketingowej atrakcyjnosci
budowanej na wartosci dodanej mozliwosci pochwalenia sie posiadaniem
apartamentu w pozadanej lokalizacji, szybko zyskiwata zainteresowanie
i na przetomie XX i XXI w. obecna byta w 90 krajach i zdobyta ok. 6 min
zwolennikéw (Milewska, Wtodarczyk 2009).

Atrakcyjno$¢ biznesowa koncepcji timeshare zachecita potentatow
branzy hotelarskiej, takich jak: Starwood, Wyndham, Accor, Hyatt, Hilton,
Marriott i Disney, do wprowadzenia tego rodzaju oferty do swojego
portfolio®.

W polskiej rzeczywistosci turystycznej termin timesharing pojawit sie
w latach 90. ubiegtego wieku. Sprzedawany byt gtdwnie metodg bez-
posrednig poprzez nagabywanie podczas specjalnie aranzowanych
spotkan oraz przez telefon. Selekcjonowano osoby dobrze sytuowane,
zapraszano do luksusowych biur, proponujac wyjatkowg okazje zakupu
praw do korzystania z nieruchomosci, kuszgac dodatkowo mozliwoscig
wyjazdu na darmowe wczasy w celu wyprébowania nieruchomosci. Ca-

3 Hapimag's Halcyon Days Developments (2002-07) Retrieved on 2008-01-18

(10.08.2011).
* BusinessWeek, March 2008: www.businessweek.com (20.07.2011).
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tos¢ procesu sprzedazy oparta zostata na wywieraniu nacisku na zapro-
szonych w celu podpisania umowy wieloletniego uzywania nierucho-
mosci ,tu i teraz”. Szybkos¢ decyzji i emocje potencjalnego kupujacego
mialy zagwarantowac, ze nie bedzie on zbyt wnikliwie czytat umowy,
przez co przeoczy elementy niekorzystne, takie jak kary za zerwanie
umowy, dodatkowe optaty czy diugos¢ okresu jej obowigzywania.

Najwiekszg niedogodnoscig zwigzang z umowami timeshare jest ko-
niecznos¢ spedzania urlopu zawsze w tym samym — ,Swoim” miejscu.
Aby ja zniwelowaé, stworzono specjalne kluby wzajemnego udostepnia-
nia praw do korzystania z nieruchomosci. Dwa z nich, skupiajgce wiek-
szos¢ ruchu timeshare, to Resorts Condominium International i Interval
International. Obie agencje wspolnie oferujg ok. 7000 lokalizacji nieru-
chomosci na calym $wiecie, mogacych podlega¢ wymianie pomiedzy
uczestnikami. W ramach takich organizacji poszczegoélne osoby oddajg
do dyspozycji innych oséb swoje prawo do przebywania w $cisle
okreslonym miejscu w oznaczonym czasie, podczas gdy sami korzystajg
z uprawnienia przystugujgcego komus innemu (Fuchs 2001). Proces wy-
miany, jak wszystkie dzialania na tym rynku, ma charakter typowo
biznesowy — nie dos¢, ze cztonkowie klubu uiszczajg optate roczng za
pozostawanie w bazie chetnych do wymiany, to naliczana jest réwniez
optata przy kazdorazowej finalizacji transakcji wymiany.

Interesujacg koncepcjg wychodzaca naprzeciw oczekiwaniom rynku
jest system zakupu punktéw odpowiadajgcych prawu pobytu przez okre-
slony czas w danej lokalizacji. System punktowy sprawia, ze korzystanie
Z nieruchomosci wakacyjnej moze by¢ bardziej elastyczne. W ramach
prawa zawarte jest m.in.:

— wykorzystanie nieruchomosci w zagwarantowanym okresie,
podnajecie swojego udziatu osobie trzeciej,
sprzedaz swojego prawa osobie trzeciej,
darowanie swojego udzialu organizacji dobroczynnej,
wymiana prawa z osobami posiadajgcymi udzialy w tym samym
osrodku lub innych osrodkach,

— nabywanie lub wymienianie niewykorzystane punktow na bilety
lotnicze, hotele, rejsy, bilety do parkéw rozrywki dzieki wprowadzonemu
systemowi punktowemu,

— pozyczanie punktéw od innych os6b w celu otrzymania wiekszej/
lepszej nieruchomosci lub lepszej lokalizacii,
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— przetransferowanie punktéw pomiedzy latami®.

Dodatkowym minusem korzystania z nieruchomosci w systemie
timeshare jest brak wzrostu jej wartosci w czasie w przeciwienstwie do
wiekszosci tradycyjnych nieruchomosci w okresach prosperity. Problem
cen nieruchomosci timeshare polega na wysokim udziale — nawet do
50% kosztéw marketingowych i administracyjnych uiszczanych dewelo-
perowi, ktére sprawiaja, ze ptacona cena jest znacznie wyzsza niz realna
wartosé.

Timeshare — charakterystyka rynku

Najintensywniejszy rozwoj rynku timeshare nastgpit w Europie
i Ameryce Potnocnej oraz Ameryce tacinskiej: te trzy lokalizacje na
poczatku XXI w. skupialy 72% wszystkich tego typu nieruchomosci na
swiecie (rys. 1).

Pacyfik / the Pacific |3

Karaiby / the Caribbean 5

Afryka / Africa | 6

Azja/ Asia | 14

Ameryka tacinska
Latin Xmerica | 16

Europa / Europe 25

Ameryka Potnocna 31
North’ America
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Rys. 1. Rozktad o$rodkow timeshare na $Swiecie w 2001 r.
(Worldwide_Timeshare_Summary_ Mar_31_03.pdf)

Fig. 1. The worldwide distribution of timeshare centres in 2001
(Worldwide_Timeshare_Summary_ Mar_31_03.pdf)

® The European Timeshare Industry — Market Characteristics & Economic Impacts
2008, 2009, The Christel DeHaan Tourism and Travel Research Institute, University of
Nottingham: www.rdo.org (10.08.2011).
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Lokalizacja osrodkow w Europie koncentruje sie wokot basenu Morza
Srédziemnego z liderami — Hiszpania (25%) i Wiochami (19%), Francja,
Portugalig i Grecja. Jedyny wyjatek w czotdwce stanowi Wielka Brytania
skupiajgca ok. 10% europejskich lokalizacji nieruchomosci timeshare

(rys. 2).

Wegry / Hungary |2

Niemcy / Germany

I
Finlandia / Finland |3
-

Grecja / Greece

Portugalia / Portugal |8

Francja / France |9

Wielka Brytania
Great Britain 10

Reszta Europy
Rest of Europe | 18

Wiochy / Italy |10

Hiszpania / Spain

0 5 10 15 20 25%

Rys. 2. Lokalizacja osrodkéw timeshare w Europie w 2007 r.
(The European Timeshare Industry 2008.pdf)

Fig. 2. Location of timeshare centres In Europe In 2007
(The European Timeshare Industry 2008.pdf)

Statystyki wskazujg, ze najczestszym (67%) kupujacym prawo do
korzystania z nieruchomosci w systemie timeshare sg osoby w prze-
dziale 55-64 lat, zdecydowana wiekszoS¢ pozostaje w zwigzkach mai-
zenskich, 1/4 nabywcow to emeryci i kolejna 1/4 to pracujacy w zawo-
dach technicznych i ustugach, 17% stanowig menadzerowie, a 15%
przedstawiciele wolnych zawodéw. Sredni roczny dochdd gospodarstwa
domowego posiadaczy tego prawa wynosit w 2008 r. 60 475 euro brutto®.

W zakresie popularnosci timeshare na rynku europejskim przodujg
Brytyjczycy, Niemcy i Wiosi, dysponujac wspdlnie 52% wszystkich praw
do korzystania z nieruchomosci wakacyjnych (rys. 3).

® The European Timeshare Industry — Market Characteristics & Economic Impacts
2008, 2009, The Christel DeHaan Tourism and Travel Research Institute, University of
Nottingham: www.rdo.org (10.08.2011).
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Rys. 3. Dystrybucja wtasnosci nieruchomosci timeshare pomiedzy nacje europejskie
w 2008 r. (The European Timeshare Industry 2008.pdf)

Fig. 3. The distribution of possession of timeshare properties among the European
nations in 2008 (The European Timeshare Industry 2008.pdf)

Badania europejskich nabywcéw praw do korzystania z nierucho-
mosci w systemie timeshare wykazaly, ze statystycznie najdtuzej uzywa-
ja ich Francuzi — ponad 13 lat, niewiele krocej Portugalczycy i Niemcy,
a zaraz za nimi Belgowie i Holendrzy, ze Srednig 12 lat.

Najczesciej nabywana jest podstawowa jednostka 1 tygodnia pobytu,
cho¢ 20-30% zainteresowanych ideg timesharingu decyduje sie na pa-
kiet dwutygodniowy, 55% z nich korzysta z systemu statego tygodnia
w roku, 40% wskazuje na elastyczng lokalizacje czasu wykorzystania (tzw.
floating week), a 5% funkcjonuje na podstawie systemu punktowego.

Z rynku wtérnego pochodzi 16% nieruchomosci timeshare, reszta
kupowana jest na rynku pierwotnym prosto od deweloperéw. Okoto 60%
transakcji ma miejsce podczas prezentacji w osrodkach, a tylko 22%
zakupow dokonywanych jest w centrach sprzedazy potozonych na
obszarach generujgcych popyt, 11% transakcji odbywa sie w domach
samych zainteresowanych. W zakresie najczesciej stosowanych metod
akwizycji 1/4 zaproszen na prezentacje miata miejsce na ulicy, 15% mai-
lem lub pocztg, 13% przez telefon i podobna ilos¢ przez bezposrednig
rekomendacje rodziny lub znajomych, a tylko 4% dzieki ogloszeniu
w prasie.
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Interesujacym aspektem sg ceny nieruchomosci, poniewaz w dalszej
czesci to wiasnie one postuzg do analizy ekonomiczne] optacalnosci
zakupu produktu timeshare.

Rysunek 4 pokazuje, ze zdecydowana wiekszos¢ klientéw zaptacita
miedzy 6500-13 000 euro za swoje prawo do korzystania z nierucho-
mosci wakacyjnej, srednia cena transakcji na rynku w 2008 r. wyniosta
11 111 euro. Drugim bardzo waznym skladnikiem ceny sg roczne koszty
utrzymania nieruchomosci. Najwiekszy odsetek nabywcéw (29%) ptacit
w zakresie 260-389 euro rocznie, a 23% ptacito pomiedzy 390 a 519
euro rocznie.

7%

7%

17%

39%
Euro

< 6500
19 500-25 999
Rys. 4. Struktura cen zakupu nieruchomosci timeshare w Europie w 2008 r.

(The European Timeshare Industry 2008.pdf)

Fig. 4. The structure of purchase prices of timeshare properties in Europe in 2008
(The European Timeshare Industry 2008.pdf)

6500-12999 [ | 13 000-19 499
> 26 000

Dodatkowo wydatki na miejscu zostaty ocenione przez ankietowa-
nych na $rednio 1588 euro na jeden pobyt i nie obejmowaly dolotu na
miejsce wypoczynku. Najwiecej wydawano na restauracje — ok. 500
euro, wynajem samochodu i zakupy spozywcze — po ok. 200 euro’.

" The European Timeshare Industry — Market Characteristics & Economic Impacts
2008, 2009, The Christel DeHaan Tourism and Travel Research Institute, University of
Nottingham: www.rdo.org (10.08.2011).
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Z badan preferencji dotyczacych najbardziej pozadanych cech loka-
lizacji nieruchomosci timeshare wynika, ze absolutnie dominuje plaza
(65,5%), co ciekawe na drugim miejscu znajduje sie historia i kultura
(33,5%) i z podobnag liczbg wskazan atrakcje i rozrywka (tab. 2).

Tabela 2. Preferowane przez potencjalnych nabywcow
cechy lokalizacji nieruchomo  $ci timeshare

Table 2. The features of locations of timeshare
properties preferred by potential buyers

Cecha Odsetek odpowiedzi (W %)
Feature Proportion of answers (in %)

Plaza
Beach 655
Historia / Kultura
History / Culture 355
Atrakcje / Rozrywka 336
Attractions / Entertainment '
Gory
Mountains 253
T -

ereny rgkreacyjne 24.7
Recreational areas
Jezioro
Lake 223
Lokalizacja miejska
Urban location 16.8
Ciepty klimat
Warm climate 158
Golf 14,9
T iarski

er.(.eny narciarskie 13’0
Skiing areas
Pustynia
Desert 32
K

asyna 1.7
Casinos

Zrédto: The European Timeshare Industry 2008.pdf.
Source: The European Timeshare Industry 2008.pdf.

Z systemu wymiany praw do nieruchomosci timeshare, pozwalaja-
cego co roku jezdzi¢ gdzie$ indziej, korzystato 54% nabywcow, w przeci-
wienstwie do 8%, ktore nigdy sie nie wymieniato. Najchetniej wymieniajg
sie prawami Grecy, Hiszpanie i Francuzi.
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Ciekawe wyniki data cze$¢ badan dotyczacych poziomu satysfakcji —
55,6% nabywcéw nieruchomosci timeshare byto bardzo zadowolonych
z wakacji, a kolejne 31% zadowolonych. Zaledwie 13% bylo neutralnych
lub niezadowolonych. Odrobine inny obraz dato pytanie o gotowos¢ zare-
komendowania zakupu timeshare. Ponad potowa (54,6%) zarekomen-
dowataby takg transakcje, podczas gdy 45,4% nie rekomendowatoby lub
nie byto przekonanych do rekomendowania. O niezupeinym zadowoleniu
z produktu w diugiej perspektywie czasu moze Swiadczy¢ gotowosc¢ do
sprzedazy swoich udziatow timeshare w najblizszym okresie — az 47%
badanych deklarowato takg chec®.

Z przedstawionych wynikébw mozna wnioskowac, ze o ile wakacje
spedzone dzieki posiadaniu prawa do korzystania z nieruchomosci
wakacyjnej sg zazwyczaj udane, o tyle jednak ich posiadacze w duzej
czesci nie rekomendujg tego rozwigzania innym. Domysla¢ sie mozna,
ze w obecnej chwili wybraliby raczej bardziej elastyczny sposéb spe-
dzania wakacji.

Timesharing — aspekt prawny

Umowy timeshare, z uwagi na swojg luksusowg perspektywe i kon-
tekst prestizowy, zawierane sg czesto pod wptywem silnych emocji, ktére
utrudniajg dostrzezenie negatywnych aspektow kontraktu, mogacego
wigzac strony nawet na kilkadziesiat lat, rodzac rozliczne zobowigzania.

W przypadku produktu timeshare nalezy zaznaczy¢, ze zar6wno sy-
stemowi anglo-amerykanskiemu, jak i systemowi prawa kontynentalnego
znane sg réznorodne jego formy. Prawo timesharingu bywa przyktadowo
poréwnywane do utamkowego udziatu we wspotwtasnosci nieruchomosci
wakacyjnej’, wigzacego sie z licznymi benefitami, ale i obcigzeniami,

® The European Timeshare Industry — Market Characteristics & Economic Impacts
2008, 2009, The Christel DeHaan Tourism and Travel Research Institute, University of
Nottingham: www.rdo.org (10.08.2011).

® Jednakze, jak stusznie wskazuje B. Fuchs, wlasnos$¢ nie jest prawem terminowym
i nie moze zosta¢ podzielona wedtug kryterium czasu, a ograniczenie ptynace z art. 157 §
1 polskiego k.c., zgodnie z ktorym ,wlasnos$¢ nieruchomosci nie moze by¢ przeniesiona
pod warunkiem ani z zastrzezeniem terminu” odnosi sie rowniez do koncepcji zaktada-
jacej, ze timesharing zblizony jest do konstrukcji wspétwlasnosci w czesciach utam-
kowych. Nalezy bowiem pamietaé, ze timesharing uprawnia do korzystania z rzeczy,
najczesciej nieruchomosci, przez czas oznaczony (Fuchs 1997).
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a ponadto podlegajacego czasowemu ograniczeniu. Na przeciwnym bie-
gunie znajduje sie natomiast timesharing uksztattowany jako prawo do
czasowego korzystania z nieruchomosci w scisle okreslonym czasie, jak
np. rozpowszechnione w USA i w Wielkiej Brytanii right to use, niebe-
dace prawem rzeczowym, ale prawem osobistym (Nesterowicz 1997).

O ile przyjeta w niektorych porzadkach prawnych koncepcja czaso-
wego nabycia udzialu we wspotwtasnosci nieruchomosci wakacyjnej
moze okazaC sie korzystniejsza i bezpieczniejsza z punktu widzenia
wspoétwiasciciela, o tyle niejednokrotnie nabycie samego prawa do korzy-
stania jest zdecydowanie ryzykowniejsze, poniewaz ma ono czesto
forme czionkostwa klubowego lub ledwie prawa do korzystania z sy-
stemu rezerwacyjnego okreslonej firmy, a wtedy w przypadku zmiany
operatora systemu badz jego bankructwa prawo to moze zostaé utra-
cone™.

Warto przy tym zauwazy¢, ze mimo iz od samego poczatku pojecie
timesharingu kojarzone jest gtéwnie z ustugami turystycznymi, to jednak
co do zasady jego przedmiot mogg stanowi¢ rézne dobra (nie tylko
konsumpcyjne), takie jak maszyny, miejsca parkingowe, fodzie, zaglowce
itp. (Fuchs 1997, 2001, Grzyb 2004).

Inicjatywe stworzenia regulacji na szczeblu europejskim zrodzita
koniecznos¢ przeciwdziatania rozwinietemu na szerokg skale procede-
rowi stosowania przez przedsiebiorcéw nieuczciwych praktyk wzgledem
konsumentéw. Nierzadko zdarzato sie, ze przekazywali oni potencjal-
nym nabywcom prawa timesharingu nierzetelne i nieprawdziwe informa-
cje, prébujac zwies¢ ich zapewnieniami o wyjagtkowosci skladanej im
oferty, ktére nijak sie miaty do rzeczywistego stanu rzeczy. Poprzez sto-
sowanie wzorcow umownych nieuczciwi przedsiebiorcy nie pozostawiali
konsumentom mozliwosci negocjowania poszczegdélnych postanowien
umownych. Wszystko tylko po to, by doprowadzi¢ do sfinalizowania
transakcji, ktdra w efekcie kreowata stosunek charakteryzujacy sie
razaca dysproporcja uprawnien stron, z pokrzywdzeniem nabywcow™.

Dyrektywa 94/47/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 26
pazdziernika 1994 r. w sprawie ochrony nabywcédw w odniesieniu do
niektorych aspektéow uméw odnoszacych sie do nabywania praw do

19 \www.wikipedia.com.
1o praktykach stosowanych przez nieuczciwych przedsiebiorcow pisat m.in.: J. Go-
taczynski (2001), K. Grzyb (2004), P. Puch (2003).
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korzystania z nieruchomosci w oznaczonym czasie (DzUrz UE L. 1994,
nr 280, poz. 83), dazac do zharmonizowania zasad korzystania z ustug
timesharingowych w réznych panstwach Unii Europejskiej, wskazywata
pewne minimum instrumentéw prawnych, majacych zapewniaé nabyw-
com prawa timesharingu bezpieczenstwo dokonywanych transakcji. Po-
zostawita ona jednoczesnie panstwom cztonkowskim swobode uksztal-
towania ptynacych z niej regulacji w sposdb bardziej rygorystyczny, jak
rowniez mozliwos¢ przesadzenia o charakterze prawnym omawianej
instytucji, co bylo podyktowane wyksztatceniem sie w panstwach euro-
pejskich wielu réznych postaci timesharingu (Nesterowicz 1997, Loranc
2002).

Na gruncie prawa polskiego timesharing zostat uregulowany dopiero
na mocy Ustawy z dnia 13 lipca 2000 r. o ochronie nabywcow prawa
korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym
czasie w kazdym roku (DzU 2000, nr 74, poz. 855; zwanej w dalszej
czesci artykutu Ustawg z dnia 13 lipca 2000 r., bedacej odwzorowaniem
dyrektywy 94/47/WE oraz o zmianie ustaw Kodeks cywilny, Kodeks wy-
kroczeh i ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). Polski ustawo-
dawca postanowit przy tym implementowa¢ wskazang dyrektywe wprost,
nie wprowadzajgc do porzgdku prawnego nowego typu umowy timeshare
i nie przesadzajgc o jej charakterze (Loranc 2002, Grzyb 2004, Fuchs
2001).

W konsekwencji Ustawa z dnia 13 lipca 2000 r. znajduje zastoso-
wanie do wszelkich umoéw zawartych na co najmniej trzy lata, na mocy
ktérych nabywca, okreslony jako osoba fizyczna, zawierajgca umowe
poza zakresem prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, w zamian za
zaplate zryczaltowanego wynagrodzenia, uzyskuje od przedsiebiorcy
prawo korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego kazdego
roku w oznaczonym czasie (art. 1 ust. 1 i 2 ustawy)*. Tak skonstruo-

12 7godnie z art. 2 dyrektywy 94/47/WE: ,umowa dotyczaca posrednio lub bez-
posrednio nabywania praw do korzystania z jednej lub kilku nieruchomosci w ozna-
czonym czasie” oznacza ,jakakolwiek umowe lub grupe uméw, zawartych na przy-
najmniej trzy lata, na podstawie ktérej, posrednio lub bezposrednio, po uiszczeniu pewnej
calkowitej optaty, prawo rzeczowe whasnosci lub jakiekolwiek inne prawo do korzystania
z jednej lub kilku nieruchomosci, w okreslonym lub pozostajacym do okres$lenia okresie
w roku, ktory to okres nie moze by¢ krétszy niz tydzien, zostaje ustanowione, lub jest
przedmiotem przeniesienia badZ zobowigzania do przeniesienia prawa, o ktérym mowa”
w dyrektywie.
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wana przez ustawodawce definicja prowadzi do automatycznego wylg-
czenia z kregu podmiotéw objetych szczegdlng ochrong oséb prawnych
jako nabywcow prawa timesharingu, a ponadto wskazuje na to, ze
omawiang ustawe stosuje sie jedynie wowczas, gdy przedmiotem korzy-
stania jest budynek lub pomieszczenie mieszkalne.

Zgodnie z polskg regulacja umowa timesharingu moze zostaé
uksztattowana w dwojaki sposéb. W mysl art. 1 ust. 3 Ustawy z dnia 13
lipca 2000 r., omawiane prawo moze przybra¢ posta¢ zarobwno prawa
osobistego, w tym wierzytelnosci, jak i prawa rzeczowego, w szczegol-
nosci uzytkowania.

Z prawnego punktu widzenia, ze wzgledu na wyrazong w art. 353!
Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (DzU 1964, nr 16,
poz. 93) zasade swobody umow, uksztaltowanie timesharingu jako pra-
wa obligacyjnego stanowi dogodne rozwigzanie (Czachorski i in. 2009).
W takiej sytuacji granice swobody kontrahentow wyznacza przede
wszystkim Ustawa z dnia 13 lipca 2000 r., zakladajgca brak mozliwosci
ograniczenia czy tez pozbawienia nabywcy przystugujgcej mu ochrony
(art. 11 ustawy) (Fuchs 2001, Grzyb 2004).

Wobec tego, ze umowa timesharingu nalezy do kategorii umoéw nie-
nazwanych (Fuchs 1997, Loranc 2002), warto przeanalizowac, czy ele-
menty, ktére mozna w niej odnalez¢, sg charakterystyczne dla innych
znanych polskiemu porzadkowi prawnemu stosunkéw umownych. Rezim
prawny umow nienazwanych wyznaczany jest bowiem niejednokrotnie
przez przepisy szczegolne, ustanowione badz to wylgcznie dla ozna-
czonych typow umow nienazwanych, badz tez tgcznie dla oznaczonych
typow uméw nazwanych i nienazwanych (Gawlik 1971).

Bez watpienia, sposréd umow nazwanych najblizsza charakterowi
omawianej umowy jest umowa hajmu. Zasadnicza réznica sprowadza sie
jednak do tego, ze swiadczenie nabywcy timesharingu (ryczattowe
wynagrodzenie) ma charakter jednorazowy i w zadnym wypadku nie
moze zosta¢ uznane za czynsz (Puch 2003). Oprécz zaptaty zryczal-
towanego wynagrodzenia nabywca ponosi rowniez inne optaty zwigzane
Z korzystaniem z nieruchomosci, w tym koszty zarzadu, optaty lokalne
i podatki (Loranc 2002). Istotne jest jednak, ze mimo istnienia pewnych
podobienstw pomiedzy przedmiotowymi umowami, w przypadku time-
sharingu przedsiebiorca $wiadczy na rzecz nabywcy szereg réznych
ustug, a nie tylko oddaje mu rzecz do uzywania. Wobec tego zakres
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cigzacych na nim obowigzkéw jest znacznie szerszy niz w przypadku
najmu (Fuchs 1997, Loranc 2002). Ta cecha sprawia zresztg, ze oma-
wiane prawo odnosi sie z reguly do calych znakomicie wyposazonych
komplekséw wypoczynkowych i oprécz uprawnienia do uzywania aparta-
mentu czy budynku, obejmuje rowniez prawo korzystania ze znajduja-
cych sie na terenie obiektu ogrodow, placéw zabaw, basendw, kortéw
tenisowych czy sitowni (Puch 2003).

Jak juz wspomniano, poza mozliwoscig uksztattowania timesharingu
jako prawa obligacyjnego, polski ustawodawca wskazuje na mozliwosé
nadania mu charakteru prawa rzeczowego. Zgodnie z zasadg numerus
clausus praw rzeczowych nie ma mozliwosci powotania do zycia prawa
rzeczowego, ktoérego nie przewiduje kodeks cywilny lub ustawy szcze-
gOlne (Wolter i in. 2001). Z kolei dyspozycja art. 244 k.c. prowadzi do
wniosku, Zze ograniczonymi prawami rzeczowymi sg: uzytkowanie, stu-
zebnos¢, zastaw, hipoteka oraz spéildzielcze wilasnosciowe prawo do
lokalu. Oznacza to, ze ustawodaweca limituje katalog praw podmiotowych
na rzeczach cudzych uzyskujacych z woli ustawodawcy charakter praw
rzeczowych, w efekcie czego poszerzenie lub zawezenie dotychcza-
sowej listy ograniczonych praw rzeczowych wymagaloby zmiany usta-
wodawstwa (Burian 2010).

Z tego wzgledu, w Ustawie z dnia 13 lipca 2000 r., ustawodawca, nie
kreujac nowej postaci prawa rzeczowego, wprowadzit mozliwos¢ uksztat-
towania timesharingu jako stosunku prawnorzeczowego, opartego na
konstrukcji umowy uzytkowania, co skutkowato wprowadzeniem do ko-
deksu cywilnego art. 270, w mys$l ktérego do uzytkowania time-
sharingowego stosuje sie przepisy dotyczace umowy uzytkowania z wy-
liczonymi we wskazanym przepisie wyjatkami. Zgodnie z wolg ustawo-
dawcy, prawo to nie wygasa ha skutek niewykonywania go przez okres
10 lat, wygasa za$ najpozniej z uptywem lat 50 od jego ustanowienia.

W przypadku timesharingu uksztaltowanego jako prawo rzeczowe
zlamana zostala rowniez podstawowa zasada osobistego charakteru
prawa uzytkowania, poprzez przyjecie, ze nabywca jest uprawniony do
dokonywania rozporzadzeh przystugujacym mu prawem, dzieki czemu
istnieje mozliwos¢ zaréwno zbycia prawa timesharingu, jak i przenie-
sienia jego wykonywania na inng osobe (Pogtdédek 2002). Do uzytko-
wania timesharingowego nie stosuje sie przepisu art. 266 k.c., dzieki
czemu nie wygasa ono wraz ze $miercig nabywcy.
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Z punktu widzenia nabywcéw kluczowe znaczenie ma jednak za-
bezpieczenie ich, jako stabszej strony umowy timesharingu, w swoisty
parasol ochronny. W tym celu, pozostawiajgc stronom mozliwosé okre-
Slenia charakteru prawnego umowy, ustawodawca natozyt jednoczesnie
na przedsiebiorce liczne obowigzki, ktérych wypetnienie ma na celu
zapewnienie nabywcom mozliwie szerokiego zakresu ochrony.

W szczegdblnosci, zgodnie z postanowieniami Ustawy z dnia 13 lipca
2000 r., przedsiebiorca jest obowigzany doreczy¢ potencjalnemu nabyw-
cy prawa timesharingu pisemny prospekt, sporzadzony zgodnie z wolg
osoby zainteresowanej w jezyku urzedowym panstwa, w ktorym ta za-
mieszkuje lub ktérego jest obywatelem (art. 2 ustawy). Ow prospekt
powinien zawiera¢ elementy szczego6lowo wyliczone w ustawie, takie jak
np.: doktadne oznaczenie przedsiebiorcy, okreslenie tresci prawa, ktére
ma by¢ nabyte, informacje o prawie nabywcy do odstgpienia od umowy,
a takze informacje o sposobie uzyskiwania dodatkowych danych, doty-
czacych proponowanego mu kontraktu (art. 3 ustawy).

Sama umowa timesharingu powinna zosta¢ sporzadzona w jezyku
zrozumiatym dla nabywcy oraz mieé¢ forme pisemng pod rygorem nie-
waznosci. Wyjatek stanowi sytuacja, gdy dla ustanowienia lub przenie-
sienia prawa, z ktérego wynika uprawnienie do korzystania z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego, zastrzezona jest inna forma szczegoélna.
Wowczas umowa timesharingu réwniez winna by¢ zawarta w takiej
formie (art. 5 ustawy). Unormowanie to znajdzie zastosowanie w odnie-
sieniu do uksztattowania timesharingu jako prawa uzytkowania nieru-
chomosci — w takim przypadku co najmniej oswiadczenie witasciciela
ustanawiajgcego prawo musi bowiem zostaC ztozone w formie aktu
notarialnego (Fuchs 2001, Pogtédek 2002).

Przejawem ochrony nabywcy jest réwniez przystugujace mu prawo
odstgpienia od umowy bez wskazywania przyczyny, ktére moze zostac
wykonane poprzez ztozenie przedsiebiorcy pisemnego oswiadczenia woli
w terminie 10 dni od dnia doreczenia mu dokumentu umowy (art. 6 ust. 1
ustawy). W sytuacjach szczegotowo okreslonych w ustawie termin ten
moze ulec przedtuzeniu. W ten sposob ustawodawca stara sie zmini-
malizowa¢ ryzyko funkcjonowania w obrocie prawnym umoéw time-
sharingu, ktore zawierane sg nierozmysinie.

Powyzsze dowodzi, ze szereg unormowan dziata w chwili obecnej na
korzys¢ nabywcow. Jednakze juz w momencie przyjecia dyrektywy
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94/47/WE, stanowigcej wzoér dla polskiej Ustawy z dnia 13 lipca 2000 r.,
przedstawiciele konsumentoéw podnosili, ze zakres jej zastosowania nie
obejmuje wszystkich istotnych zagadnien, przez co nie jest ona aktem
przysztosciowym (Ludwichowska 2010). W konsekwencji, w ramach
udoskonalania prawa, wskazany akt zostat uchylony na mocy art. 18
dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2008/122/WE z dnia 14
stycznia 2009 r. w sprawie ochrony konsumentéw w odniesieniu do
niektorych aspektéw umow timeshare, uméw o diugoterminowe produkty
wakacyjne, umoéw odsprzedazy oraz wymiany (DzUrz UE L 2009, nr 33,
poz. 10). W tym stanie rzeczy oczywiste stalo sie, ze réwniez polska
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 cywilny, Kodeks wykroczen
i ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece wymaga zaktualizowania.

Dyrektywa 2008/122/WE, jak sugeruje sama jej nazwa, znajduje
zastosowanie nie tylko w odniesieniu do uméw timesharingu, ale row-
niez do innych podobnych produktéw. Zgodnie z jej brzmieniem, umowa
timeshare to ,umowa zawarta na ponad rok, na podstawie ktérej kon-
sument odptatnie nabywa prawo do korzystania z co najmniej jednego
noclegowego miejsca zakwaterowania przez ponad jeden okres korzy-
stania” (art. 2 ust. 1a dyrektywy). Dzieki takiemu zdefiniowaniu prawa
timesharingu mozliwe jest objecie zakresem zastosowania dyrektywy
uméw zawartych na okres od jednego roku do trzech lat, a takze takich,
na mocy ktorych okres uzywania jest krotszy niz tydzien. Widoczna na
pierwszy rzut oka zmiana polega réwniez na tym, ze ustawodawca unijny
zastgpit uzyte w poprzedniej dyrektywie sformutowania ,sprzedawca”
i ,nabywca” dla okreslenia stron umowy timeshare, zastepujac je poje-
ciami: ,przedsiebiorca” oraz ,konsument” (Ludwichowska 2010).

Ponadto dyrektywa 2008/122/WE rozszerza natozony na przedsie-
biorce obowigzek poinformowania konsumenta o kluczowych aspektach
proponowanej mu umowy (art. 4 dyrektywy). W zalaczniku nr | okreslony
zostat standardowy formularz informacyjny, ktéry ma m.in. wskazywac
doktadny charakter i zakres prawa lub praw bedacych przedmiotem
umowy oraz zestawienie podstawowych ustug udostepnionych konsu-
mentowi. Poza tym konsument jest uprawniony do otrzymania dokiad-
nego i odpowiedniego opisu wszystkich kosztow zwigzanych z umowag
timeshare oraz opisu sposobu, w jaki sg one dzielone miedzy poszcze-
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gOllnych konsumentow wraz z informacjg dotyczacg mozliwosci ich pod-
wyzszenia.

Istotne przy tym jest, ze termin odstgpienia od umowy zostat wydtu-
zony z 10 do 14 dni liczonych od dnia zawarcia umowy lub wigzacej
umowy przedwstepnej, odpowiednio od dnia, w ktérym konsument otrzy-
mat umowe lub wigzacg umowe przedwstepna, jezeli nastgpito to po dniu
ich zawarcia (art. 6 dyrektywy). Co wiecej, w omawianej dyrektywie
wyraznie wskazano, ze w razie wykonania przez konsumenta prawa
odstgpienia od umowy, nie poniesie on zadnych kosztéw ani tez od-
powiedzialnosci za wartosci odpowiadajgce ustugom, ktére mogly zostaé
wykonane przed odstgpieniem od umowy (art. 8 ust. 2 dyrektywy),
podczas gdy obecnie obowigzujgca w Polsce Ustawa z dnia 13 lipca
2000 r. przewiduje mozliwos¢ umownego obcigzenia nabywcy obowigz-
kiem zwrotu kosztéw niezbednych do zawarcia umowy, w razie skorzy-
stania przez niego z prawa odstgpienia od umowy w terminie 10-dnio-
wym (art. 7 ust. 2 ustawy).

Majac zatem na wzgledzie, ze rozwigzania ujete w Ustawie z dnia 13
lipca 2000 r. nie spelniajg oczekiwan ptyngacych z nowej regulacji unijnej,
Rada Ministrow 5 lipca 2011 r. przyjeta przediozony przez Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow projekt ustawy, ktora na
nowo unormuije instytucje timesharingu®™. Zgodnie z brzmieniem art. 2.
ust. 1 wskazanego projektu ,przez umowe timeshare rozumie sie umo-
we, na podstawie ktorej konsument, za wynagrodzeniem, nabywa prawo
do korzystania, w okresach wskazanych w umowie, z co najmniej jedne-
go miejsca zakwaterowania, zawartg na okres dtuzszy niz jeden rok.”

Ustawa ta, w slad za unijng dyrektywa, bedzie normowac cigzace na
przedsiebiorcy obowigzki informacyjne, wymagania zwigzane z reklamg
i promocjg timeshare, a takze kwestie dotyczace zawarcia umowy time-
sheringu i mozliwosci odstgpienia od niej przez konsumenta. Ma ona
réwniez regulowa¢ odpowiedzialnos¢ przedsiebiorcy za wadliwos¢ przed-
miotu swiadczenia oraz obowigzki konsumenta w przypadku zbycia praw
Z Uumowy.

Warto przy tym zauwazy¢, ze unijny ustawodawca, konstruujac dyrek-
tywe 94/47/WE, jak i zastepujacy jg dyrektywe 2008/122/WE, dostrzegat

13 Projekt ustawy o timeshare z uzasadnieniem i zatacznikiem, 2011, Druk nr 4439,
Kancelaria Prezesa Rady Ministrow, Biuletyn Informacji Publicznej: http://bip.kprm.
gov.pl/rm/dokumentyl/.
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potrzebe zapobiezenia wigzgcemu sie z timesharingiem niebezpieczen-
stwu stosowania w odniesieniu do poszczegolnych kontraktéw regulaciji
znanych wylacznie obcym porzadkom prawnym, o ktorych konsument
nie miatby pojecia. Wobec faktu, ze przedmiotem zainteresowania poten-
cjalnych nabywcow sg przede wszystkim nieruchomosci potozone poza
granicami kraju ich zamieszkania, nalezalo wprowadzi¢ rozwigzania,
ktére nie zmuszatyby konsumentéw do tego, by w razie sporu z przedsie-
biorcg odwotywac sie do nieznanego prawa, np. obowigzujgcego w pan-
stwie wyspiarskim potozonym na Oceanie Spokojnym.

Lektura przepiséw poprzednio obowigzujacej Ustawy z dnia 12 listo-
pada 1965 r. — Prawo prywatne miedzynarodowe (DzU 1965, nr 46, poz.
290), jak réwniez nowej Ustawy z dnia 4 lutego 2011 r. — Prawo prywatne
miedzynarodowe (DzU 2011, nr 80, poz. 432), kt6ra weszta w zycie 16
maja 2011 r., moze sugerowac, ze w przypadku umoéw timesharingu
potrzeba bronienia swoich praw przed sadami obcego panstwa bylaby
niejednokrotnie nieunikniona (chociazby z uwagi ha postanowienie wska-
zujgce na to, ze wiasnosc¢ i inne prawa rzeczowe podlegajg prawu
panstwa, w ktoérym znajduje sie ich przedmiot). Polski ustawodawca,
bazujac na zalozeniach wskazanych w dyrektywie 94/47/WE, wyszedt
naprzeciw tym trudnosciom, wskazujac w art. 10 Ustawy z dnia 13 lipca
2000 r., ze jezeli umowa timesharingu podlega prawu obcemu, ktore nie
zapewnia nabywcy poziomu ochrony przewidzianego tg ustawa, przepisy
ustawy stosuje sie rowniez w sytuaciji, gdy:

— budynek lub pomieszczenie mieszkalne polozone sg w Rzeczy-
pospolitej Polskiej lub

— nabywca ma miejsce zamieszkania w Rzeczypospolitej Polskiej, lub

— do zawarcia umowy doszto w nastepstwie wreczenia prospektu lub
zlozenia oferty przez przedsiebiorce w Rzeczypospolitej Polskiej, lub

— do zawarcia umowy doszio w nastepstwie oferty nabywcy zlozonej
przedsiebiorcy w Rzeczypospolitej Polskiej.

W zakresie zapewnienia nabywcom nalezytej ochrony wymaganiem
ustawodawcy jest zatem istnienie okreslonego zwigzku pomiedzy umowg
timesharingu i wynikajacym z niej stosunkiem prawnym a obszarem
i prawem Rzeczypospolitej Polskiej (Fuchs 2001, Grzyb 2004).

Jak wynika z zalozen do projektu nowej ustawy o timeshare', po-

14 Zatozenia do projektu ustawy o timeshare ...
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dobny zakres ochrony zostanie zapewniony konsumentom pod jej rza-
dami, z tg roznicg, ze za wystarczajgce uznano wprowadzenie normy
kolizyjnej w zakresie prawa whasciwego dla uméw timeshare na mocy art.
30 ust. 2 Ustawy z dnia 4 lutego 2011 r. — Prawo prywatne miedzyna-
rodowe. Zgodnie z dyspozycjg powotanego przepisu: ,Jezeli prawem
wiasciwym dla umowy, objetej zakresem zastosowania Dyrektywy Parla-
mentu Europejskiego i Rady 2008/122/WE z dnia 14 stycznia 2009 r.
w sprawie ochrony konsumentéw w odniesieniu do niektérych aspektéw
umow timeshare, uméw o dlugoterminowe produkty wakacyjne, uméw
odsprzedazy oraz wymiany, jest prawo panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim Europejskiego Obszaru Gospodarczego, to konsument nie
moze by¢é pozbawiony ochrony przyznanej mu przez przepisy prawa
polskiego wdrazajgce te dyrektywe: 1) jezeli ktérakolwiek z nierucho-
mosci jest potozona na terytorium jednego z panstw cztonkowskich, lub
2) w przypadku umowy niezwigzanej bezposrednio z nieruchomoscia,
jesli przedsiebiorca wykonuje swojg dziatalnos¢ gospodarczg lub zawo-
dowg w jednym z panstw cztonkowskich lub w jakikolwiek sposéb kieruje
takg dziatalno$¢ do jednego z panstw czionkowskich, a umowa wchodzi
w zakres tej dziatalnosci.”

Z kolei w sytuacji, w ktérej prawem wiasciwym bedzie prawo panstwa
cztonkowskiego, konsument bedzie chroniony przepisami unijnymi (Roz-
porzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady [WE] nr 593/2008 z dnia
17 czerwca 2008 r. w sprawie prawa witasciwego dla zobowigzan umow-
nych [Rzym I], DzUrz UE L. 2008, nr 177, poz. 6). Nowa ustawa o time-
share, zawierajgca w zestawieniu z Ustawg z dnia 13 lipca 2000 r.
jeszcze wiecej mechanizmow majacych chroni¢ konsumentow, ma wejsé
w zycie po szesciu miesigcach od daty ogtoszenia w Dzienniku Ustaw™®.
Czas pokaze, jak przyjete w niej rozwigzania sprawdzg sie w praktyce.

5 W zatozeniach do projektu ustawy o timeshare wskazano, ze z uwagi na szerokie
zmiany w zakresie praw i obowigzkéw przedsiebiorcéw i konsumentéw nalezy wpro-
wadzi¢ co najmniej szesciomiesieczny okres vacatio legis (Zatozenia do projektu ustawy
o timeshare ...).

98



Prawo korzystania z nieruchomosci wakacyjne...

Timesharing — aspekt ekonomiczny

Po przeanalizowaniu europejskiego rynku timeshare i aspektow zwia-
zanych z ochrong prawng stron umowy autorzy postanowili skupi¢ sie na
ekonomicznej optacalnosci umowy timeshare z punktu widzenia konsu-
menta. Symulacja zostanie przeprowadzona dla rodziny skladajacej sie
z dwojga dorostych i dwogjki dzieci w wieku 11 i 13 lat. Do celéw ba-
dawczych postuzono sie srednig ceng praw do nieruchomosci w sy-
stemie timeshare na okres jednego tygodnia co roku, ktéra w 2008 r.
wynosita 11 111 euro, jako sredni roczny koszt utrzymania nierucho-
mosci przyjeto 350 euro. Dodatkowo jako ekwiwalent kosztéw wyzy-
wienia i transferow przyjeto 850 euro na jeden wyjazd. Wszystkie za-
stosowane wartosci pochodzg z cytowanego wczesniej raportu — The
European Timeshare Industry — Market Characteristics & Economic
Impacts 2008.

Do analizy przyjeto cztery opcje:

— nabycie w systemie timeshare praw do korzystania z nierucho-
mosci na Teneryfie i zwigzane z tym koszty przez okres 25 lat,

— ulokowanie na rachunku bankowym wpfaty poczatkowej, co roku
generujacej srodki, ktdre moga by¢ przeznaczone na wakacje,

— wyjazd na tydzien wypoczynku w sierpniu 2011 r. w hotelu cztero-
gwiazdkowym na Teneryfie zakupiony w biurze podrézy,

— ulokowanie srodkow przeznaczanych na zakup i utrzymanie time-
share na rachunku bankowym, by sprawdzi¢, ile jest w stanie zarobi¢
zainwestowany kapitat w ciggu 25 lat.

Do rozwazanh przyjeto sposéb inwestycji srodkow finansowych po-
przez ich umieszczenie na lokacie bankowej. Autorzy majg swiadomosc,
ze na rynku istniejg zdecydowanie efektywniejsze narzedzia inwestor-
skie, jednak z uwagi na wahania koniunktury efekty ich funkcjonowania
w perspektywie 25 lat sg zupetnie nie do przewidzenia.

Opcja 1. Nabyto prawo do korzystania z apartamentu w systemie
timeshare na Teneryfie za 11 111 euro; corocznie przez 25 lat wydat-
kowano 350 euro na koszty administracyjne, co dato kwote 8750 euro;
koszty wyzywienia i transferbw — 850 euro co roku daly kwote 21 250
euro; bilety lotnicze dla czterech oséb na trasie Warszawa—Teneryfa—
Warszawa kupowane z duzym wyprzedzeniem na okres wakacyjny przez
strone www.skyscanner.pl kosztujg ok. 1500 euro — przez 25 lat — 37 500
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euro. Suma s$rodkéw wydanych na wakacje timeshare to 78 611 euro,
czyli koszt tygodniowych jednorazowych wakacji wyniést 3144,44 euro.

Opcja 2. Umieszczono réwnowarto$¢ 11 111 euro na lokacie ztotow-
kowej, np. w Getin Banku, co roku otrzymujac 8,5% brutto. Corocznie
wiasciciel lokaty dostanie 944,4 euro odsetek (zalezne od kursu euro)
minus 19% podatek Belki — pozostanie 764,9 euro do wykorzystania.
764,9 euro jest kwotg absolutnie wystarczajacg do wynajecia aparta-
mentu na Teneryfie w dobrym standardzie czterech gwiazdek na okres
tygodnia dla czterech osdb. Dodatkowym plusem tego rozwigzania jest
brak koniecznosci spedzania wakacji co roku w tym samym miejscu —
pienigdze mozna wykorzysta¢ na wynajecie apartamentu w dowolnym
miejscu swiata.

Jesli zsumujemy zarobione na lokacie pienigdze z 850 euro na do-
jazdy i wyzywienie oraz 1500 euro na przeloty przeznaczanymi w przy-
padku posiadania praw do nieruchomosci timeshare, otrzymamy kwote
3113,9 euro, cho¢ faktyczny koszt wakacji do uiszczenia ze srodkéw
biezacych wynosit bedzie 2348,9 euro, poniewaz 764,9 euro bedzie
kwotg wypracowang przez kapitat.

Opcja 3. Oparta jest na koncepcji zakupu wczaséw czarterowych
w jednym z biur touroperatorskich. Badanie rynku wykazato, ze w sier-
pniu 2011 r. za wczasy w hotelu z peinym wyzywieniem na Teneryfie
w standardzie 4,5 gwiazdki za pokdj rodziny czteroosobowej nalezy za-
ptaci¢ rownowarto$¢ 3750 euro (hotel Sentido Jacaranda o standardzie
4+ gwiazdek pochodzacy z oferty biura podrézy Triada). Cena zawiera
przelot, transfery oraz wyzywienie w formie $niadan i obiadokolaciji.
Kupujac w modnych obecnie promocjach first minute, czyli z duzym wy-
przedzeniem, lub last minute — cena mogtaby by¢ jeszcze atrakcyj-
niejsza.

Opcja 4. Sposob alternatywnego wykorzystania srodkow wydawa-
nych na wakacje — mogg one zosta¢ zlozone w catosci na lokacie
w banku. Przyjeto zalozenie, ze zaréwno wplate poczatkowa, jak i co-
roczne optaty za administrowanie obiektem lokowane bedg w banku
Getin Bank z oprocentowaniem 8,5% minus podatek Belki, czyli efek-
tywne oprocentowanie netto na poziomie 6,89%. Przyjeto réwniez zato-
zenie corocznej kapitalizacji odsetek.

W wyniku takich dziatan uda sie po 25 latach zgromadzi¢ kapitat
w wysokosci 76 775,5 euro, co daje obecnie ok. 307 000 zt. Sg to srodki
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pozwalajgce na zakup $redniej wielkosci mieszkania w dogodnej loka-
lizacji, badz atrakcyjnie potozonego domku letniskowego nad polskim
morzem. Alternatywnie potraktowa¢ mozna pieniadze te jako dodatek do
emerytury. Co roku przy zatozeniu niezmiennego oprocentowania kapi-
tatlu 6,89% depozyt generowat bedzie 21 153 zi, co przy podziale na 12
miesiecy da 1763 zt comiesiecznego dodatku do emerytury.

Podsumowanie

Rynek nieruchomosci timeshare w Polsce zatrzymat sie w rozwoju
mimo swojej finansowej atrakcyjnosci, ktérej dowiodly analizy poréw-
nawcze w czesci dotyczacej aspektow ekonomicznych. Jak wynika
z przeprowadzonych rozwazan, nabycie praw do korzystania z nieru-
chomosci w systemie timeshare w istocie jest tansze o 606 euro od
nabycia poréwnywalnego pakietu wakacyjnego. Z punktu widzenia na-
bywcy najwiekszg niedogodnoscig jest konieczno$¢ zwigzania sie umo-
wa na kilkadziesiat lat i jezdzenia w to samo miejsce lub tez ponoszenia
dodatkowych kosztéw wymiany praw z innymi korzystajgcymi.

W obecnych niebywale dynamicznych czasach szybko zmieniajg sie
mody, oczekiwania i potrzeby rowniez w zakresie débr luksusowych,
w takim przypadku trudno podja¢ decyzje o zawarciu umowy, ktéra
bedzie obowigzywala przez okres kolejnych 25 lat. Dodatkowag bariere
rozwoju stanowity niekorzystne dla kupujgcych postanowienia umow,
sprawiajgce, ze opinia na temat timeshare stala sie umiarkowanie
pozytywna. Aby chroni¢ konsumentow ustawodawca, zaréwno europej-
ski, jak i polski, wprowadzit liczne obostrzenia dotyczace zawieranych
kontraktoéw timeshare.

Z perspektywy ekonomicznej najkorzystniejszym rozwigzaniem jest
wplata kwoty odpowiadajgcej wysokoscig optacie wstepnej na dobrze
oprocentowane konto i subsydiowanie corocznych wakacji z pomocg
tych pieniedzy. Dodatkowa korzyscig bedzie uratowany kapitat wstepny.
W tym przypadku faktyczny koszt wakacji przykltadowej rodziny cztero-
osobowej co roku wyniesie 2 348,9 euro, czyli o 795,44 euro mnigj niz
w przypadku zakupu timeshare.
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The right to use the holiday property traded on the Polish
tourist market — legal and economic aspects

Summary

Main motivations that lead to the purchase of real property, including real
estate dedicated to leisure use are expectations to profit from its ownership or
intangible benefits. Real Estate Homes for several decades became an object of
desire of consumers around the world, being a sign of prestige and bearing
strong load of lifestyle. However, due to its high prices, their availability is
limited, not only in Poland but also worldwide. Timeshare property market in
Poland stopped in development despite its financial attractiveness. From the
perspective of the buyer the greatest disadvantage is the need to bind a contract
for several years and having holidays in the same place. In today's incredibly
dynamic times fashion is changing fast, so it is difficult to decide on the contract,
which will be valid for a period of 25 years. An additional barrier to the
development was detrimental to the buyers of the agreements, which meant that
the opinion about the timeshare became moderately positive. To protect
consumers, both the European and Polish legislator introduced numerous
restrictions on the timeshare contracts.

The paper analyses legal and economic aspects of timeshare “right to use”
from the perspective of the European market.

Translated by Olga Andruszkiewicz, Rafat Rouba
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