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Bardzo czesto zagraniczne wakacje na piaszczystej i stonecznej plazy sa wydatkiem, na
ktory nie staé przecigtnego konsumenta. Ale marzenia s3 rzecza ludzka, dlatego tez
wszyscy marzymy o alternatywie dla drogich wakacji, ktéra bytaby réwnie przyjemna i
luksusowa. Timesharing jest cz¢sto nazywany magicznym rozwigzaniem dla tych
wszystkich konsumentéw, ktérzy nie moga sobie pozwoli¢ na wakacje w luksusowym
kurorcie. Podkresla sig, iz dzi¢ki timesharingowi, nawet przy niskim budzecie, mozna
przezy¢ ''niebianski'' wypoczynek (i to nie tylko jeden raz!).

Marzenia konsumentéw nie pozostaja niezauwazone przez organizator6w timesharingu.
""Cudowne wakacje do konca zycia' - tak zazwyczaj brzmi obietnica skladna przez
firmy timesharingowe. Tak, to moze by¢ prawda .... ale zawarcie umowy o timesharing
jest decyzja wymagajaca glebokiego zastanowienia.

Co to jest timesharing?

Timesharing polega na nabyciu przez konsumenta prawa do korzystania z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego, w oznaczonym czasie, w kazdym roku, oraz zobowigzaniu
si¢ do zaplaty przedsig¢biorcy ryczaltowego wynagrodzenia.

Produkty timesharingu tzn. budynki/apartamenty usytuowane sg giéwnie w Hiszpanii,
na Wyspach Kanaryjskich i w Portugalii.

W praktyce moze wyglada¢ to tak - po zawarciu tzw. umowy timesharingowej
konsument moze spedzi¢ wakacje w dwu - pokojowym apartamencie nr 100, w resorcie
o melodyjnej nazwie w Maspalomas (Gran Canaria), w kazdym 18 tygodniu
kalendarzowym przez 30 lat.

Dlaczego timesharing moze okaza¢ sie czyms czego bedziemy
bardzo zatowaé?

Mimo, Zze umowy timesharingowe sg zachwalane przez organizatoréw jako nowoczesna,
tania i elastyczna forma spedzenia wakacji, timesharing moze kry¢ wiele pulapek
czyhajacych na niedoswiadczonego konsumenta.



Dla przykladu, konsumenci czesto godza si¢ na zaplate bardzo wysokiej ceny za wejscie
do systemu timesharingu. Potem sg zdani na laske i nielaske przedsigbiorcy.

Timesharing jest z zalozenia umowa dlugoterminowa, czyli wymagajaca bardzo
dokladnego przemyslenia i kalkulacji nawet najdrobniejszych kosztéw. Co zrobimy w
przypadku, gdy po kilku latach budynek, w ktérym mamy apartament, zostanie
zaniedbany albo trudno dost¢pny z powodu redukcji potaczen lotniczych z danym
miejscem...

Z danych sieci Europejskich Centréw Konsumenckich (ECC net) wynika, iz zazwyczaj
wszystko zaczyna si¢ niewinnie....

Zrelaksowani konsumenci sg ''werbowani'' podczas wakacji spedzanych w przyjemnych
miejscach, kiedy to ich czujnos¢ jest ostabiona. Organizatorzy timesharingu
wprowadzaja konsumentoéw w biad mamiac wielkimi wygranymi i nagrodami za udzial
w (oczywiscie) bezplatnej prezentacji ich produktow. Zaproszenia na tego rodzaju
spotkania sg rozdawane w hotelach, a nawet juz na lotniskach. Czesto konsumenci
wracaja z takiego urlopu nie tylko z dobrym humorem, ale takze z udziatem w
nieruchomosci w stonecznej Hiszpanii.

Niestety ten dobry humor moze si¢ niedlugo skonczy¢...

Innym przypadkiem '"'werbowania'' konsumentéw (praktykowanym coraz czesciej w
Polsce) sg prezentacje organizowane przez przedstawicieli firm timesharingowych.
Prezentacje takie organizowane sa w ekskluzywnych hotelach, czesto przez
obcokrajowcow (osoba znajaca jezyk polski podpisuje tylko umowy z konsumentami).
Konsumenci s3 mamieni obietnicg najtanszych na rynku i najbardziej komfortowych
wakacji ich zycia. Imprezy takie polaczone sg takze z konsumpcja i konkursami.

Czy wszyscy organizatorzy timesharingu chcg nas oszukac?

W organizacje¢ timesharingu sa zaangazowani rozni przedsi¢biorcy takze ci, ktérzy
swoja dzialalnos¢ opieraja na doswiadczeniu, renomie i przepisach prawa. Tylko tacy
przedsigbiorcy moga oszczedzi¢ nam niepotrzebnych stresow.

Jeszcze inni to tzw. organizatorzy klubéw wakacyjnych (o ktérych powiemy dalej).

Niestety w wielu przypadkach mamy do czynienia z oszustami pobierajacymi oplaty
(ktére nigdy nie zostaja zwracane) od cz¢sto nieSwiadomych konsumentow.

Twoje prawa

W ostatnich latach umowy timesharingu zyskujg na niestabnacej popularnosci, gtéwnie
dlatego, iz daja nabywcy powtarzajace si¢ prawo do korzystania z konkretnego obiektu
turystycznego w nastepujacych po sobie okresach i to bez ponoszenia znacznych kosztow
zwiazanych z nabyciem takiego obiektu.

Konstrukcja timesharingu pozwala uniezaleznié¢ koszty wakacji od ewentualnych zmian
cen zorganizowanych wyjazdow turystycznych. Ponadto daje konsumentowi pewnos¢ co
do mozliwosci korzystania z konkretnego obiektu w danym czasie.



Timesharing stanowi jeden z gléwnych obszaréw zainteresowan europejskiego prawa
konsumenckiego z réznych powodow. W szczegélnosci zwraca si¢ uwage na liczne
naduzycia i naruszenia intereséw nabywcow udzialéw timesahringowych -
konsumentéw. Timesaharing jest konstrukcja stosunkowo mloda - dlatego tez
rozwigzania tu przyjete nie sg czesto znane przeci¢tnemu uczestnikowi obrotu.
Przyczyna wielu kontrowersji stal si¢ brak jednolitej i wyraznej konstrukcji prawnej
timesahringu. Powoduje to odwolywanie si¢ do ré6znych (czasami sprzecznych i
trudnych do pogodzenia) rozwigzan prawnych np. z zakresu prawa rzeczowego, prawa
zobowigzan. Dodatkowo umowy timesharingowe bardzo cz¢sto sa obszerne, co
powoduje trudnosci zapoznania si¢ z ich trescia. Organizatorzy timesharingu nie stronig
réwniez od postugiwania si¢ wzorcami umownymi, ktérych postanowienia nie sa
uzgadniane indywidualnie z kontrahentami.

Zrédlem europejskiego prawa konsumenckiego o podstawowym znaczeniu dla
timesharingu jest dyrektywa 94/47 z dnia 26 pazdziernika 1994 r. w sprawie ochrony
nabywcow w odniesieniu do niektérych aspektéw uméw odnoszacych si¢ do nabywania
praw do korzystania z nieruchomosci w oznaczonym czasie (0.J. L 280 z dnia 29
pazdziernika 1994 r.). Natomiast prawa konsumenta i obowiazki przedsig¢biorcy na
poziomie krajowym okresla ustawa z dnia 13 lipca 2000 r. o ochronie nabywcéw prawa
korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym
roku oraz o zmianie ustaw Kodeks cywilny, Kodeks wykroczen i ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 74, poz. 855 z p6zn. zm.).

Celem dyrektywy (podobnie jak celem innych dyrektyw konsumenckich) jest
zapewnienie konsumentowi mozliwosci korzystania w taki sam spos6b z rynku ustug
timesharingowych w kazdym panstwie cztonkowskim UE. W dyrektywie przyjeto
zasade¢ minimalnej harmonizacji, tj. panstwa cztlonkowskie moga dla ochrony
konsumenta przyja¢ postanowienia bardziej rygorystyczne niz przewiduje dyrektywa.

Cechami charakterystycznymi dyrektywy sa:

rozbudowany obowiazek informacyjny po stronie profesjonalisty;

prawo konsumenta do odstapienia od umowy bez podania przyczyny, w ciaggu 10 dni
kalendarzowych od podpisania przez strony umowy (jezeli nabywca korzysta z prawa
odstgpienia od umowy, nie wymaga si¢ od niego pokrycia zadnych kosztow);

umowa timesharingowa zawierana jest na co najmniej trzy lata.

Bardziej szczeg6towe informacje na temat timesharingu mozna znalez¢ na stronie:
http://www.europa.eu.int/scadplus/leg/en/lvb/132016.htm.

Wszelkie dokumenty europejskie, w tym dyrektywy konsumenckie, mozna znalez¢ na
stronie bazy aktéow prawnych UE Eur-Lex.

Kto jest objety ochrong?

Zgodnie z postanowieniami dyrektywy ''nabywca' (udzialéw w nieruchomosci) oznacza
kazda osobe fizyczna, ktéra nabywa takie prawo (lub na rzecz ktérej prawo zostaje
ustanowione) do celéw pozostajacych bez zwiazku z jej dzialalno$cia zawodowa.

Ustawa okresla zasady ochrony nabywcy, ktéry na podstawie umowy, zawartej na co
najmniej trzy lata, uzyskuje od przedsi¢biorcy prawo korzystania z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku oraz zobowiazuje si¢
do zaplaty przedsig¢biorcy ryczaltowego wynagrodzenia. Przez nabywce rozumie si¢



osobe fizyczna, zawierajaca umowe poza zakresem prowadzonej dzialalnosci
gospodarczej.

Obowigzek informacyjny profesjonalisty - informacje ogdlne

Cechg charakterystyczng dyrektyw konsumenckich (a takze ustaw je implementujacych
do prawa krajowego) jest rozbudowany obowigzek informacyjny po stronie
profesjonalisty. Uzasadnione jest to faktem, iz konsument jako stabsza i mniej
doswiadczona strona umowy zastuguje na rozbudowang ochron¢ w formie
wyczerpujacej informacji.

W Unii Europejskiej konsument ma prawo zawsze wiedzie¢ co, od kogo i na jakich
warunkach kupuje.

Jakie informacje (w jakiej formie) powinien otrzyma¢ konsument?

Przedsi¢biorca ma obowiazek doreczy¢ kazdej osobie zainteresowanej przed zawarciem
umowy pisemny prospekt.

Prospekt powinien zawieraé¢ przynajmniej:

1. imig¢, nazwisko oraz adres przedsi¢biorcy, a gdy przedsigbiorca jest osobg
prawna, takze jego nazwe (firme), siedzibg¢ i adres, oznaczenie formy prawnej
prowadzonej dzialalnos$ci oraz nazwiska os6b uprawnionych do jej
reprezentowania; jezeli przedsigbiorca jest wpisany we wlasciwym rejestrze,
obowiazany jest podaé takze numer, pod ktérym zostal wpisany,

2. jezeli przedsigbiorca nie jest wlascicielem budynku lub pomieszczenia
mieszkalnego - imig¢, nazwisko i adres wlasciciela, a gdy wlasciciel jest osoba
prawna, jego nazwe (firme), siedzibeg i adres oraz podstawe prawng
dysponowania przez przedsi¢gbiorce tym budynkiem lub pomieszczeniem
mieszkalnym,

3. okreslenie tresci prawa korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego
w oznaczonym czasie w kazdym roku, wraz ze wskazaniem, czy nabywca moze je
zamieni¢ lub przenie$¢ uprawnienie do jego wykonywania, oraz zasady zbywania
tego prawa i zwigzane z tym koszty,

4. okresSlenie przestanek wykonywania prawa, o ktérym mowa w pkt 3, wymagane
przepisami panstwa, w ktérym potozony jest budynek lub pomieszczenie
mieszkalne, z zaznaczeniem czy zostaly one spelnione oraz ktére z nich nalezy
jeszcze spelnic,

5. okres$lenie budynku lub pomieszczenia mieszkalnego albo wskazanie sposobu ich
oznaczenia sposréd nieruchomosci, bedacych w dyspozycji przedsi¢biorcy; jezeli
prospekt lub umowa okresla budynek lub pomieszczenie mieszkalne - dokladny
ich opis i polozenie, a w razie okreslenia sposobu ich oznaczenia - list¢ budynkéw
lub pomieszczen mieszkalnych, ktérymi przedsi¢biorca dysponuje,

6. jezeli prawo nabywcy odnosi si¢ do budynku lub pomieszczenia mieszkalnego,
ktore sa projektowane lub w budowie - dane dotyczace:

a. stanu zaawansowania rob6t budowlanych oraz stanu infrastruktury,

b. terminu zakonczenia budowy,

c. pozwolenia na budow¢ (numer pozwolenia na budowe oraz oznaczenie
organu, ktory je wydal, wraz z adresem),

d. urzadzen pozwalajacych na wlasciwe korzystanie z nieruchomosci,



e. prawnego zabezpieczenia zakonczenia prac budowlanych oraz zwrotu
naleznosci nabywcy, gdy prace budowlane nie zostang zakonczone, ze
wskazaniem warunkéw dotyczacych wykonania zabezpieczenia,

7. dane dotyczace ustug zwigzanych z korzystaniem z budynku lub pomieszczenia
mieszkalnego, w szczegolnos$ci jego utrzymanie, wywoz $mieci, dostarczanie
wody, elektrycznosci i gazu, oraz warunkow Kkorzystania z tych ushug,

8. dane dotyczace urzadzen przeznaczonych do wspoélnego uzywania, w
szczegolnosci basenu, sauny, oraz warunkéw korzystania z tych urzadzen,

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

10. dane dotyczace wysokoSci ryczaltowego wynagrodzenia za nabycie prawa oraz
podstawy obliczania innych naleznos$ci, w tym obciazen zwiazanych z
korzystaniem z nieruchomosci, w szczegé6lnosci kosztow zarzadu, podatkow i
oplat lokalnych, kosztéw napraw i remontow,

11. informacje o prawie nabywcy do odstapienia od umowy, z pouczeniem o
wymaganej pisemnej formie oSwiadczenia woli o odstgpieniu, wskazaniem
adresata oSwiadczenia woli o odstapieniu, terminu, w ktérym z prawa tego
mozna skorzystaé, wraz z powiadomieniem, Ze termin do odstapienia od umowy,
o ktorym mowa w art. 6 ust. 1-3, jest zachowany, jezeli nabywca przed jego
uplywem wysle na wskazany adres o§wiadczenie woli o odstapieniu od umowy,

12. informacje¢ o kosztach, ktére, w przypadku ich poniesienia przez przedsi¢biorce
w zwiazku z zawarciem i odstapieniem od umowy, beda podlega¢ zwrotowi przez
nabywce, w razie skorzystania przez niego z prawa odstapienia od umowy,

13. informacje¢ o sposobie uzyskiwania dodatkowych danych, dotyczacych
proponowanej umowy.

W jakim jezyku powinien byé sporzadzony prospekt?

Prospekt powinien by¢ sporzadzony zgodnie z wola osoby zainteresowanej, w jezyku
urzedowym panstwa, w ktérym ta osoba ma miejsce zamieszkania lub ktorego jest
obywatelem.

Jezeli nabywca mieszka w Polsce prospekt powinien by¢ sporzadzony co najmniej w
Jezyku polskim.

Dlaczego zapoznanie sie z prospektem jest tak wazne?

Z chwilg podpisania umowy prospekt staje si¢ jej integralna czescig. Dodatkowo w razie
sprzecznosci tresci umowy z prospektem strony (z drobnymi wyjatkami) sa zwigzane
prospektem.

Czy informacje podane w prospekcie moga by¢ zmienione?

Przedsigbiorca moze przed zawarciem umowy zmieni¢ informacje zawarte w
prospekcie, jezeli zmiany te sa nastgpstwem okoliczno$ci, na ktére nie mial wplywu.
Jednakze zmiany te musza zostaé przedstawione nabywcy na pi$mie, jeszcze przed
zawarciem umowy.



Etap zawierania umowy

Nalezy pamig¢taé, iz umowa o korzystanie z obiektu turystycznego, w oznaczonym czasie,
jest podstawa stosunku taczacego przedsiebiorce z konsumentem.

Umowa powinna zawierac:

e imie¢, nazwisko i miejsce zamieszkania nabywcy;

e oznaczenie czasu w kazdym roku, w ktérym nabywca moze korzysta¢ z budynku
lub pomieszczenia mieszkalnego, albo sposéb jego oznaczenia;

¢ oznaczenie budynku lub pomieszczenia mieszkalnego, z ktérego nabywca moze
korzysta¢, albo oznaczenie sposobu jego oznaczenia;

¢ okreslenie czasu, na jaki umowa zostala zawarta;

e stwierdzenie, Ze wykonanie nabytego prawa nie jest zwigzane z kosztami,
cigzarami ani zobowigzaniami innymi niz okreslone w umowie;

e okres$lenie miejsca i daty podpisania umowy przez kazda ze stron.

Czy mozna zrezygnowa¢ z zawartej juz umowy timesharingu?
Konsumentowi przystuguje prawo do odstapienia od umowy timesharingowej.

Wyraza si¢ to w tym, iz nabywca moze odstapi¢ od umowy bez podania przyczyny, w
terminie 10 dni od dor¢czenia mu dokumentu umowy.

Dokonuje si¢ to przez ztozenie przedsiebiorcy pisemnego o$wiadczenia woli o
odstapieniu.

W razie skorzystania z prawa odstapienia umowa uwazana jest za niezawarta, a
konsument nie ponosi odpowiedzialno$ci wobec przedsigbiorcy.

Kluby wakacyjne

Kluby wakacyjne kuszg potencjalnych klientéw niskimi cenami i obietnicami
cudownych wakacji. Teoretycznie, czlonkowie takich klubow maja zapewnione
najlepsze warunki i zwrot kosztéw w razie wycofania si¢ z takiego programu.

Czlonkowstwo w klubie uprawnia konsumenta do pobytu w okreslonych dniach w
apartamencie klubu wakacyjnego. Umowy nie okreslaja danego konkretnego
apartamentu, do ktérego ma si¢ prawa, nie okreslaja takze jego lokalizacji.
Przedstawiciele firm timesharingowych podkreslajg takie '"luzne'' rozwiazanie jako
zalete (elastycznosé). Nikt jednak nie méwi o tym, ze konsument nie jest chroniony przez
prawa okreslone w dyrektywie.

Przyklad - umowa zawierana jest na 2 lata i 11 miesiecy.
Uwaga!

Czionkowstwo w Klubie wakacyjnym nie jest chronione w taki sam sposéb jak
timesharing.



Jak wyglada timesharing w praktyce?

1.

Konsumenci (zazwyczaj tury$ci przebywajacy na wakacjach) werbowani sg przez
przedstawicieli firm zajmujacych si¢ timesharingiem. Niestety firmy takie
zazwyczaj stosuja nieuczciwe praktyki w celu pozyskania konsumentéw, tj.
przygotowuja prezentacje polaczone z zakupem udzialéw (nagrody za udzial w
prezentacji), sktadaja obietnice udzialu w nieruchomosci jeszcze
niewybudowanej. Dodatkowo konsumenci kuszeni sg obietnicg niskich cen,
zadane s3 od nich depozyty pieni¢zne, ktore nie sa zwracane.

Konsumenci podpisujg cz¢sto umowy bez zapoznania si¢ z ich tre$cia, tzn. nie
czytaja dokladnie postanowien, nie zasiggaja porady wyspecjalizowanego
prawnika, wierza natomiast zapewnieniom stownym przedstawicieli firm
timesharingowych.

Konsumenci czg¢sto nie kalkuluja rzeczywistych kosztow, jakie beda musieli
ponies¢é.

Firmy timesheringowe, by omina¢ przepisy unijne (Dyrektywa 94/47) zawieraja z
konsumentami umowy na okres krotszy niz 3 lata.

Z doswiadczen sieci ECK wynika, Ze firmy timesharingowe w wigkszo$ci s
trudne do zidentyfikowania - np. wystepuja trudnosci z ustaleniem siedziby,
ktora nie jest zarejestrowana, nie jest podana w umowie lub po zawarciu umowy
zostala zmieniona.

Firmy timesharingowenie sa réwniez zainteresowane polubownym
rozwigzywaniem sporow konsumenckich.

O czym warto pamietac
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Nigdy nie podejmuj decyzji pochopnie, zastanow si¢ dwa razy!

Badz asertywny! Nie boj si¢ odmowi¢ osobie, ktora stara si¢ przekonaé Ci¢ na
ulicy, domu czy hotelu, iz jej oferta jest ''najkorzystniejsza a apartament w
stonecznej Hiszpanii jest najtansza formg spedzania wakacji''.

Obietnice i ceny moga by¢ kuszace...ale tylko na papierze.

Przed podpisaniem umowy postaraj si¢ zdoby¢ jak najwiecej informacji o
produkcie albo ustudze. Zapytaj organizatora timesharingu czy mozesz zabrac
umowe (i wszystkie towarzyszgce dokumenty), aby ja spokojnie przeczytacé i
zastanowi¢ sig¢. Jezeli nie ma on nic do ukrycia nie bedzie mial nic przeciwko
temu.

Nie daj si¢ nabraé¢ na promocje, ktore uzalezniajga znaczne obnizenie ceny od
natychmiastowej decyzji (cze¢sto przybieraja one postaé - '"Today Only").
Poréwnayj oferty - pamietaj zakup udzialu w apartamencie w Hiszpanii to nie
zakupy w supermarkecie.

Nie podpisuj dokumentéw pod presja czasu lub osé6b.

Zadaj wyczerpujacej informacji od przedsigbiorcy.

Zadaj wyjasnien i pytaj o wszystkie postanowienia, ktore wydaja si¢ niejasne.

. Zastanow sie¢ czy lubisz monotoni¢ - mozesz spedza¢ ten sam tydzien, w tym

samym miejscu, przez wiele lat. Oczywiscie mozesz przystgpi¢ do systemu, w
ktorym uczestnicy wymieniajg si¢ swoimi udzialami (np. RCI) - jednakze jest to
potaczone z dodatkowymi kosztami. Nie masz takze gwarancji, Ze spedzisz urlop
tam gdzie bedziesz chcial.

Jezeli w danym roku nie masz czasu albo ochoty, albo co gorsza jestes$ chory, i
tak musisz zaplaci¢ wynagrodzenia za swoj udzial.

Zastanéw si¢ spokojnie, czy zorganizowane wycieczki nie sa sensowniejszym,
tanszym i bardziej elastycznym rozwigzaniem.



13. Uwazaj na nieuczciwe klauzule w umowie, np.
zakazujace odstapienia od umowy
nakladajace obowigzek zaplaty odstgpnego
nakladajace obowiazek zaplaty wygorowanej kary umownej
okreslajace wlasciwos¢ sadow odleglych od miejsca zamieszkania
konsumenta
o niejasno okreslajace koszty
14. Pamigtaj, ze w ciagu 10 dni mozesz odstapi¢ od umowy bez ponoszenia kosztow i
podawania wyjasnien.
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