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Uvod

Pri analizi povijesti ugovaranja timesharinga diljem svijeta te prisutnosti takvog nacina
ugovaranja u pojedinim zemljama, moze se primijetiti da ugovaranje timesharinga u
Hrvatskoj nije uobicajeno kao u zapadnoj Europi ili u SAD-u. lako je u hrvatskom pravu
ugovor o timesharingu zakonodavno u Zakonu o zastiti potroSaca (NN 79/2007) iz 2003.
godine (pod nazivom “Ugovor o pravu na vremenski ogranicenu uporabu nekretnine”),
veliki je dio njegova sadrzaja ostao na razini poslovnih obi¢aja. Vrlo mali broj drzava
Clanica Europske unije detaljno ureduje sadrzaj ugovora o timesharingu.

U ovom su radu obuhvaceni svi najbitniji aspekti ugovora o timesharingu, ¢ija analiza
zapocinje glavom koja se odnosi na pojam i opc¢e karakteristike ugovora o timesharingu.
U toj drugoj glavi rada navedene su specifi¢nosti koriStenja i ugovaranja timesharinga, a
odnose se na periodi¢no koristenje odredenog turistiCkog objekta u odredenim terminima
u godini, razlike u obveznopravnom, stvarnopravnom i timesharingu prema c¢lanstvu ili
udjelu u nekoj pravnoj osobi, razlike u izboru mjerodavnog prava odredene drzave i
uloga Smjernica 94/47/EC i 2008/122/EC o ugovoru o timesharingu na podrucju
Europske unije, karakteristike objekata koji se koriste kod ugovaranja timesharinga te
razne nacine koristenja timesharinga s posebnim naglaskom na zamjenu timesharing
termina.

U trecoj glavi rada dan je kratak pregled povijesti ugovora o timesharingu kroz analizu
nastanka izraza “timesharing” i pregled drzava u kojima se timesharing u Svojim
zaCecima primjenjivao. Pored toga, spominje se 1 sve ¢eS€a primjena timesharinga u
industriji. Uz najvete svjetske vlasnic¢ke i posrednicke kompanije orijentirane na
timesharing poslovanje navedena je 1 hotelijerska kuca koja je pokrenula prvi timesharing
projekt u Republici Hrvatskoj.

U cetvrtoj glavi rada obradeni su izvori ugovora o timesharingu u pravu Republike
Hrvatske 1 usporednim pravima. Istaknuta je vaZnost Zakona o zaStiti potrosaca kod
uredivanja ugovora o timesharingu u hrvatskom pravu, a obrazloZeni su 1 neki od akata
zemalja Clanica Europske unije 1 saveznih drzava Sjedinjenih Americkih DrZzava u kojima

se ureduje ugovor o timesharingu.



Razlike izmedu vrsta ugovora o timesharingu, gdje se javljaju vlasnicki timesharing (fee
simple) i timesharing s pravom na koristenje (right to use), fiksni, fleksibilni i rotirajuéi
timesharing te praznicki klubovi i bodovni programi, objasnjene su u petoj glavi rada a
uglavnom se odnose na pravnu osnovu koristenja timesharinga u odredenim terminima i
periodima u godini od strane stjecatelja timesharinga sukladno njegovim potrebama.

Karakteristike sklapanja ugovora o timesharingu odredene Smjernicom 94/47/EC
opisane su kroz ugovorne strane i svojstvo u kojem one sklapaju ugovor, nakon cega su
prikazane opce karakteristike ugovora o timesharingu u pogledu kauze, naplate i forme,
naveden je obvezni minimalni sadrzaj ugovora o timesharingu, jezik na kojem se sklapa,
predmet ugovora te znacaj i sadrzaj informativnog prospekta. U nastavku rada se daje
pregled obveza i prava stranaka iz ugovora o timesharingu.

Navedeni su 1 specifi¢ni nacini prestanka ugovora o timesharingu gdje se spominje da u
vecini slu€ajeva ugovor o timesharingu prestaje istekom vremena ali se zna deSavati i da
ugovor prestane uslijed propadanja objekta zbog vise sile. Navedena je i mogucnost
stjecatelja da jednostranom izjavom volje dovede do prestanka ugovora o timesharingu i
rokove u kojima on moze odustati od ugovora te u¢inak njegovog odustanka na prestanak
sporednih ugovora.

U devetoj glavi rada isti¢u se razne prednosti i nedostaci ugovora o timesharingu. Te su
informacije bitne poglavito za stjecatelja timesharinga koji prije ulaska u ugovorni odnos
s davateljem nije upoznat s bitnim karakteristikama ugovora o timesharingu pa mu se
uvidom u osnovne prednosti i nedostatke pruza mogucnost da razmisli da li je ugovaranje
timesharinga idealno rijeSenje u planiranju odmora u odredenoj destinaciji.

U zakljucku rada objedinjene su konkluzije svih obradenih glava. Tako se u zakljucku
nalaze konstatacije koje se odnose na najbitnije aspekte ugovora o timesharingu od pojma
timesharinga, izvora timesharinga u pravima zemalja Europske unije i saveznih drzava
SAD-a pa sve do znacajki sklapanja ugovora o timesharingu 1 odredenih obaveza i prava

stranaka. Na kraju rada daje se zavr§na misao o samom ugovoru o timesharingu.



2. Definiranje ugovora o timesharingu

2.1. Opéenitosti

U turisticki razvijenim drzavama postoje znacajni uspjesi timesharinga sa sve ve¢im
brojem pristalica.

Davatelj se obvezuje predati na koriStenje turisticki objekt i odrzavati ga, a korisnik
(nositelj prava koriStenja) ovlasten je primljeni objekt rabiti u skladu s njegovom
namjenom odredeni broj godina u odredenom razdoblju tijekom godine, vratiti ga i cijelu
svotu zakupnine platiti unaprijed (Gorenc i Smid, 1999, 195).

Timeshare je vremenska jedinica mjerena gotovo uvijek u tjednima, rezervirana u
nekom ljetovaliStu stalno ili za razdoblje od nekoliko godina. Ugovor se sklapa za
posebnu sobu, apartman, stan na dvije etaze ili vilu za odredeni tjedan ili tjedne koristenja
svake godine.

Osnovica naknade za koristenje jednog objekta za trajanja ugovora iznosi izmedu 5
000 i 10 000 USD, kojoj se obi¢no dodaju troskovi godi$njeg odrzavanja od 175 do 250
USD. Broj korisnika, Sto potvrduje i opseg ukupno upla¢enih naknada, u znatnome je
porastu (1980. g. iznosila je uplacena naknada otprilike 1 000 000 000 USD — M.
Murray, Timeshare New Oportunity for Hotel, International Hotel Review, Juli — August,
1981. str. 22 — dok je 1984. g. taj iznos povecan na 1 700 000 000 USD). (Gorenc i
Smid, 1999, 195)

O samom koristenju objekta, tj. o uporabi individualnog objekta, vremenu trajanja
uporabe, vremenskim jedinicama (tjednima) uporabe u godini, troskovima odrzavanja 1
ostalog, sklapaju se posebni ugovori koji nisu kupoprodajni.

Kako u velini zemalja nema propisa koji bi ograniavali vremensku uporabu
ugovorenih objekata, ugovori o timesharingu mogu se sklopiti na 30, 50 ili 99 godina, ili
cak na neodredeno vrijeme a korisnik je primljeni objekt ovlasten rabiti u odredenom
razdoblju u toku godine, vratiti ga i cijelu svotu zakupnine platiti unaprijed. U SAD-u su
danas stvorena druStva u Cijoj se mreZi nalaze objekti na razi€itim podrucjima pa se
korisnici timesharea ne koriste uvijek istim objektom, nego mogu mijenjati mjesta

uporabe ljetovalista (timeshare swaps).



2.2. Pravna narav

Determiniranje pravne naravi prava na koriStenje nekretnine, a time ujedno i pravne
naravi timesharinga, od posebne je vaznosti za pravni polozaj stjecatelja glede koristenja
nekretnine i za pravni polozaj stjecatelja u daljnjem pravnom prometu nekretninom.
Prava stjecatelja, a posebno njegov pravni polozaj u slucaju insolventnosti vlasnika
nekretnine i u slu¢aju neizvrSavanja obveza prodavatelja koje on ima prema stjecatelju
glede pruzanja usluga, ovise upravo o tome kakve je naravi stjecateljevo pravo da se u
odredenom terminu ponavljano koristi odredenom nekretninom. S obzirom na pravnu
narav prava koriStenja nekretnine, svi oblici timesharinga dijele se na stvarnopravni,
obveznopravni 1 timesharing koji se temelji na ¢lanstvu u trgovackom drustvu.

Kod stvarnopravnog timesharinga stjecatelj stjeCe stvarno pravo na nekretnini koje ga
ovlas¢uje na periodino 1 ponavljano koriStenje odredene nekretnine. Stvarnopravna
narav prava na periodi¢no i ponavljano koriStenje dijela nekretnine stjecatelju pruza vrlo
veliku sigurnost kako prema osobi koja je vlasnik nekretnine tako i prema tre¢im
osobama te pri daljnjim raspolaganjima nekretninom gdje njegovo pravo na periodi¢no
koristenje nekretninom djeluje apsolutno prema kasnijim stjecateljima nekretnine.
Stjecatelj koji se na temelju nekog ograni¢enog stvarnog prava koristi nekretninom imat
¢e 1 poseban polozaj ako vlasnik nekretnine postane insolventan, ako se na nekretnini
provodi ovrha ili ako se protiv vlasnika pokrene stecaj. Neke negativne strane
stvarnopravnog timesharinga ogledaju se u visokim troskovima upisa u javnu knjigu,
problemima kod daljnjeg raspolaganja nekretninom u gospodarske svrhe te problemima
koji mogu nastati kad se na temelju timesharinga stjeCe pravo koriStenja dijelova
nekretnine koji po stvarnopravnim normama ne mogu biti samostalni objekt pravnog
prometa niti stvarnih prava (hotelske sobe ili dijelovi nekretnine koji se ne smatraju
samostalnim uporabnim cjelinama pa se na njima ne moZe ste¢i vlasniStvo posebnog
dijela nekretnine) (Josipovié, 2003, 674).

Obvezno pravo na periodi¢no i ponavljano koristenje nekretninom na temelju ugovora o
timesharingu omogucuje, s obzirom na slobodu ugovaranja, vee mogucénosti

prilagodavanja  potrebama stranaka jednostavnijim i preglednijim  pravnim
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konstrukcijama. Kod obveznopravnog timesharinga moguce je da prilikom sklapanja
ugovora nekretnina i termin njezina koriStenja ne budu u potpunosti odredeni (fleksibilni
timesharing), da termin koriStenja bude samo odrediv. Za sigurnost stjecatelja
obveznopravni timesharing znatno je nepovoljniji od stvarnopravnog zato jer pravni
odnosi nastali obveznopravnim timesharingom djeluju samo relativno, inter partes, a ne
apsolutno kao kod stvarnopravnog timesharingal. Ta se ¢injenica odrazava na poloZaj
stjecatelja ako vlasnik otudi nekretninu, ako postane insolventan pa se na nekretnini
provodi ovrs$ni postupak ili se protiv njega pokrene stecaj i1 sl. Stjecatelj Cije je pravo
koriStenja samo obveznopravne naravi ne¢e moci svoje pravo suprostaviti prema tre¢im
osobama.

Pravo povremenog koriStenja nekretninom za stjecatelja proizlazi i1 iz njegova ¢lanstva
ili udjela u odredenoj pravnoj osobi, trgovackom drustvu koje je je vlasnik nekretnine.
Stjecatelj kao c¢lan drustva, stjecanjem udjela u drustvu stjee 1 pravo koriStenja
odredenom nekretninom u odredenom vremenu odnosno kupnjom dionica stjeCe pravo na
dividendu koje se ne ostvaruje novfanom isplatom, ve¢ koriStenjem odredenom
nekretninom u odredenom razdoblju. U tim sluéajevima stjecatelj moze ste¢i pravo na
koristenje nekretnine samim time $to je postao ¢lan drustva ili dionic¢ar ili to pravo moze
ste¢i posebnim ugovorom s drustvom §to ovisi 0 tome je li u pojedinom pravnom poretku
glede te vrste trimesharinga to izri¢ito uredeno. Ako ne postoje posebna pravila,
primjenjuju se opc¢a pravila o trgovackim druStvima i pravila o pravima ¢lanova odnosno
dionic¢ara u trgovackim drustvima te uredenju njihovih medusobnih odnosa (Josipovi¢,

2003, 677).

2.3. Mjerodavno pravo

Pravni poloZaj stjecatelja timesharinga uvelike ovisi o tome koje je pravo mjerodavno za
ugovor o timesharingu. Vrlo ¢esto se u poslovnoj praksi desavalo da su stranke, najve¢im

dijelom pod utjecajem prodavatelja, ugovarale, kao mjerodavno, pravo neke egzoti¢ne

! Obveznopravni timesharing mogao bi djelovati apsolutno jedino ako bi se upisao u javne knjige u koje se

inace upisuju prava na nekretninama radi davanja publiciteta.
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drzave ¢iji pravni poredak stjecatelj nije niti poznavao niti je mogao predvidjeti koje
posljedice i u¢inke na njegov pravni polozaj moze imati izbor tog prava kao mjerodavnog
za ugovorne odnose. U velikom broju slucajeva primjena tog prava dovodila je stjecatelja
u polozaj u kojem on nije mogao u zadovoljavaju¢oj mjeri zastititi niti ostvariti prava iz
ugovora o timesharingu. U odredenoj su mjeri ti problemi otklonjen ve¢ time §to je na
podru¢ju EU implementacijom Smjernice 94/47/EC u nacionalna zakonodavstva drzava
Clanica uspostavljen minimum zastite stjecatelja iz ugovora o timesharingu. Tako se
uvijek kad je za ugovor o timesharingu mjerodavno pravo neke drZzave clanice za
Stjecatelja ostvaruje barem minimum zastite koja je nuzna za funkcioniranje zajednickog
trziSta, a koju su u nacionalno zakonodavstvo unijele drzave Clanice (Josipovié, 2003,
712).

To ipak ne iskljucuje rizike koji u odredenim slucajevima za stjecatelja mogu proizaci iz
izbora mjerodavnog prava neke drzave koja nije ¢lanica EU. Smjernica 94/47/EC ne
propisuje da drzave Clanice u svoja nacionalna zakonodavstva moraju unijeti pravila po
kojima bi iskljucila slobodu izbora mjerodavnog prava koje bi vrijedilo za ugovor o
timesharingu. Stranke su slobodne u izboru mjerodavnog prava koje ¢e se primijeniti na
njihov ugovor, §to zna¢i da mogu ugovoriti 1 primjenu prava koje je pravo neke druge
drzave, a ne drzave ¢lanice EU. Tada, medutim, postoji moguénost da primjenom tog
prava kao mjerodavnog stjecatelj bude manje zasti¢en nego da se primjenjuje pravo neke
drzave Clanice kojim se osigurava barem minimum zastite propisane Smjernicom.
Smjernica obvezuje drzave ¢lanice da u svoja nacionalna zakonodavstva unesu odredbe
kojima ¢e osigurati da, neovisno o tome koje je mjerodavno pravo za ugovor o
timesharingu, stjecatelju ne bude umanjena zastita koja mu se osigurava Smjernicom ako
se nekretnina glede koje se sklapa ugovor o timesharingu nalazi na podrucju neke od
drzava Clanica (Josipovié, 2003, 713).

Iz Smjernice proizlazi da u slucajevima kada se nekretnina nalazi izvan podrucja neke
drzave cClanice ne postoji obveza drzava cClanica da svojim nacionalnim propisima
osiguraju barem minimum zaStite koji ureduje Smjernica. Tako je podrucje primjene
Smjernice, a time 1 zaStite stjecatelja, ograni¢eno Smjernicom samo na ugovore o

timesharingu koji se odnose na koristenje nekretnina na podrucju Europske unije.
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Drzave ¢lanice na razliite su nacine unijele u svoje zakonodavstvo odredbu o izboru
mjerodavnog prava kad se nekretnina nalazi na podrucju Europske unije. U nizozemskom
propisu? kojim je implementirana Smjernica odredeno je da se stjecatelju neovisno o
tome koje je pravo mjerodavno za ugovor ne moze umanjiti zastita koju ima na temelju
Smjernice kad je predmet ugovora nekretnina koja se nalazi na podru¢ju neke drzave
¢lanice. Talijanski propis® kojim je preuzeta Smjernica odreduje da se u slucaju kad
stranke nisu izabrale talijansko pravo za mjerodavno, a nekretnina se nalazi u Italiji, za
stjecatelja primjenjuje talijanski zakon.

Neke drzave Clanice su posebnim kolizijskim pravilima proSirile primjenu odredbi o
zaStiti stjecatelja 1 kad se nekretnina ne nalazi na podrucju neke od drzava clanica.
Njemacki EGBGB* odreduje da se u slu¢ajevima kad kao mjerodavno pravo za
potroSacke ugovore (ukljuuju¢i i ugovor o timesharingu) nije izabrano pravo neke od
drzava clanica, primjenjuju pravila kojima su implementirane smjernice o zastiti
potrosaca one drzave ¢lanice s Cijim je podru¢jem ugovor u uskoj vezi. U austrijskom
TNG-u® propisano je da kad se barem jedna od nekretnina koja je predmet ugovora o
timesharingu nalazi na podru¢ju neke od drzava Clanica, na ugovor o timesharingu,
ugovor o kreditu i druge vezane ugovore primjenjuje se pravo one drzave Clanice na
¢ijem podrucju stjecatelj ima redovito boraviste kad je sklapanje ugovora u vezi s tom
drzavom, jer je u njoj otudivatelj ili od njega ovlastena osoba poduzeo inicijalne radnje,

djelatnosti usmjerene na sklapanje ugovora (Josipovié, 2003, 721).

2.4. Timesharing objekti

Za efikasan nacCin privlacenja kapitala i investiranja u turizam u smislu timesharinga,

najucestaliji su objekt nekretnine ili posebni dijelovi nekretnina namijenjeni za odmor, ali

2 Usp. Art 7.7.70A7 Abs 2 Wetsontwerp inzake de Koop van rechten van gebruik in deeltijd van
onroerende zaken, Tweede Kamer der Staaten Generaal, vergaderjaar 1995-1996, 24, 449.

3 Art. 11. Zakona br. 427/1998

4 Izmjenama od 27.6.2000. unijet je novi par. 29a

% Par. 11 TNG-a od 27.3.1997
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to mogu biti i razli¢ite pokretne stvari, npr. autokamp-prikolice, jahte, jedrilice, strojevi,
automobili, kompjutori i sl.

Smjestajne jedinice koje se daju na koriStenje uz odredene naknade u svrhu periodi¢ne
uporabe u odredenom terminu uglavnom su jedinice apartmantskog tipa, bungalovi ili
hotelske sobe. Podjela jedinica provodi se prema broju soba. Tako se timesharing
smjestajne jedinice najéesce dijele na jednosobne apartmane za dvije osobe, na apartmane
sa dvije spavace sobe (Cetiri lezaja) uz dvosjed na razvlaenje za dvije osobe 1 na vece
jedinice koje mogu imati i do Cetiri spavace sobe. Vece jedinice pogodne su za ugodan
smjeStaj vecth obitelji. Timesharing smjeStajne jedinice obi¢no sadrze kompletno
opremljene kuhinje sa blagovaonicom, perilicu suda, televizore, DVD uredaje itd. Nije
neuobicajeno da sadrze i perilicu 1 suSilicu rublja ili da su iste lako dostupne unutar
smjestajnog kompleksa. Kuhinje su opremljene sukladno veli¢ini smjestajne jedinice tako
da kuhinja u smjestajnoj jedinici koja je predvidena za boravak Cetiri osobe mora imati
minimalno Cetiri CaSe, tanjura, zlice, vilice itd.

Postoje pravila u smjesStajnim jedinicama o strikthom poStivanju ugovorenog broja
gostiju koji ¢e boraviti u objektu. Veli¢ina jedinica moze utjecati na potraznju. Obi¢no je
veca potraznja dvosobnih smjestajnih jedinica od jednosobnih na istim lokacijama. Kada
se usporeduje potraznja za smjeStajnim jedinicama na razli¢itim lokacijama mozZe se
primjetiti da prethodno pravilo na vrijedi zato jer ¢e jedinice na atraktivnijim lokacijama
(npr. blizu plaze) imati vecu potraznju od jedinica koje su udaljene od mora bez obzira na

broj soba.

2.5. Nacin upotrebe

Timesharing stjecatelji mogu svoje pravo na periodi¢no koristenje nekretnine ili dijela
nekretnine iskoristiti na viSe na¢ina. Oni mogu svoje pravo iskoristiti za vlastite potrebe
boravka u odredenoj destinaciji, mogu iznajmiti pravo koriStenja drugim fizickim
osobama, mogu ga pokloniti ili darovati u dobrotvorne svrhe, mogu ga zamijeniti interno
unutar istog boravisnog kompleksa preko kojeg ostvaruju svoje pravo ili eksterno kod

raznih drugih boraviSnih kompleksa ili mogu svoje pravo prodati putem klasicnog
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oglasavanja, oglaSavanja putem interneta ili preko licenciranog brokera (Bowen, 2006,
464).

Veoma je ucestala praksa zamjene termina boravka u odredenoj destinaciji samostalno
ili putem odredenih agencija od kojih su najpoznatije Group RCI (poznatiji kao Resort
Condominium International) i Interval International®. U nekim slu¢ajevima stjecatelji
mogu dogovoriti direktnu zamjenu. Direktna zamjena zahtijeva uzajamni interes dva
razliCita stjecatelja za zamjenom odredenog termina i odredene lokacije. Takav nacin
zamjene dovodi do uStede jer nestaje potreba za placanjem naknade posrednicima za
zamjenu termina koristenja.

U novije vrijeme zahvaljuju¢i bodovnim sustavima stjecatelji mogu dodijeliti svoje
pravo koriStenja bodovnim sustavima tako da stjecateljevi termini koriStenja budu
zamijenjeni za zrakoplovne karte, putne aranZmane, kruZzna putovanja, karte za zabavne
parkove i dr. Neki vlasnici ograni¢avaju neke od prethodno navedenih opcija kod

nekretnina koje daju u timesharing.

% Dvije glavne medunarodne kompanije za zamjenu timesharinga. Sjediste kompanije Group RCI je u gradu
Parsippany u saveznaoj drzavi New Jersey (SAD), dok je sjediste agencije Interval International-a u gradu

Miami u saveznoj drZavi Florida (SAD).
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3. Razvoj ugovora

3.1. Timesharing ugovaranje kroz Povijest

Pocetak upotrebe pojma “timesharing” nije vezan za turizam. PoCeo se Koristiti
Sezdesetih godina prosSlog stolje¢a za konstrukciju koriStenja elektronskih racunala po
unaprijed odredenoj vremenskoj shemi dijeljenja vremena rada temeljem koje svaki
korisnik raspolaze odredenim vremenom za koje se moze koristiti uredajem (Bukovac
Puvaca, 2003, 311). Ideja o izrazu “timesharing” u vidu turizma originalno je stvorena u
Europi 1960-ih. Vlasnik skijaskog resorta Hapimag u Francuskim Alpama oglasavao je
svoj resort tako da je poticao goste da umjesto iznajmljivanja soba “kupe dio hotela”
(Tostevin, 2002, 2). Ideja se je pokazala uspjeSnom i takav je koncept ubrzo prihvacen
od strane raznih ponudaca turistickih usluga diljem svijeta poticuc¢i prodaju viska jedinica
etaznih vlasniStva u vrijeme u kojem je industrija resorta bila u depresiji. Kao prvi
timeshare projekt spominje se prodaja kapaciteta zimovaliSta u Super Devoluy-u u
Francuskoj 1967. godine. Institut timesharinga na podru¢ju SAD-a poceo se je
primjenjivati 1969. g. u Kaui Kkailani na Havajima, tako da se pretvara u “industriju” s
poduzec¢ima koja u svojoj mrezi obuhvacaju brojne timeshare-abonente (pretplatnike,
potpisnike)(Gorenc i Smid, 1999, 195). U SAD-u, Svicarskoj, Njemackoj, Spanjolskoj i
drugdje osnivaju se posebna drustva koja se bave davanjem turistickih objekata u
timesharing, ali to ¢e u odnosu na “industriju timesharinga” biti rjedi slucaj.

Uslijed obe¢anja mogucnosti zamjene, takve su se jedinice, u industriji nazivane
“prazni¢kim vlasniStvima”, ¢esto prodavale neovisno o njihovom vlasnickom resortu

(ve¢ina je ugovorena unutar odredene resortne lokacije, iako postoje 1 drugi oblici
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koristenja). Cesto se ne naglasava da se smijedtajne jedinice razlikuju kad je rije¢ o

trzi$noj snazi’.

3.2. Uporaba u industriji

Princip timesharinga privukao je mnoge razvojne stru¢njake resorta i istaknute hotelijere
kao $to su Starwood, Wyndham, Accor, Hyatt, Hilton, Marriott i Disney. Vlasnistvo nad
“’praznickim’’ smjesStajnim jedinicama dokazalo se kao unosan posao za ulagace medu
tim znaCajnim resortnim obiteljima, zbog popularnosti kod korisnika takvih usluga
(Woods, 2001, 73). Razvoj takvog oblika boravista omogucio je i primjenjivanje sli¢nih
shema zauzeca 1 kod drugih objekata kao Sto su automobili, avioni, plovila i luksuzne
nekretnine ¢ija cijena dostize iznose koji se mjere u milijunima dolara.

Obim industrije timesharinga u SAD-u jasno je dokumentiran. Ameri¢ko udruzenje za
razvoj resorta (ARDA) izvjeStava da u SAD-u od sijecnja 2006-te godine ima 1,604
timesharing resorta sa 154,439 smjestajnih objekata. Iako prema podacima manje od Sest
posto domacinstava SAD-a posjeduje praznicki objekt takvog oblika vlasnistva ucestalost
timesharing ugovaranja nastavlja rasti. Priblizno 4,4 milijuna domacinstava posjeduje
jedan ili viSe tjedana ili bodovnih ekvivalenata koji se mogu svrstati pod timesharing
ugovaranje od 1. sijeCnja 2007. godine Sto je jednako porastu od Sesnaest posto u
usporedbi sa prethodnom godinom.

Interval International, jedna od najvecih kompanija koja se bavi zamjenom
timesharinga, prenosi da ima 1,800 resorta u gotovo osamdeset drzava, gdje je
medunarodna vrijednost prodaja procjenjena na otprilike 11,8 milijardi dolara. Resort
Condominium International posjeduje preko 4,000 resorta u oko stotinu drzava. Na
cijelom svijetu postoji 5,425 timesharing resorta od kojih je oko 31% smjeSteno u
Sjevernoj Americi, 25% u Europi, 16% u Latinskoj Americi (u kojoj prednja¢i Meksiko
sa udjelom od 40% u regiji) te 14% u Aziji u kojoj je predvodnik Japan ali je u Tajlandu i

Indiji broj timesharing resorta u zna¢ajnom porastu.

7 Ako je njihova lokacija npr. na Havajima ili na jugu Kalifornije moguénost zamjene &e biti izrazito velika,
doduse, takva podrucja su medu najskupljima na cijelom svijetu i podlozna su potraznji karakteristi¢noj za

visoko prometno praznic¢ko podrudje.
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Prvi timesharing projekt u Republici Hrvatskoj pokrenula je na otoku Bracu hotelijerska
kuca Svpetrvs Ciji je veéinski vlasnik americka tvrtka Waterman Resorts. Oni su 2003.
ponudili u zakup 29 apartmana a do danas su prosirili ponudu na njih 115. Ugovaranjem
timesharinga hoteli u Supetru na Bracu pune se Sest mjeseci u godini Sto omoguéava nova
ulaganja i podizanje kvalitete u sve prate¢e sadrzaje kojima se koriste gosti hotela, ali 1

apartmana (Mindoljevi¢, 2007, 1).

4. lzvori ugovora o timesharingu u hrvatskom i usporednim

pravima

4.1. lzvori u hrvatskom pravu

Pravna narav prava na periodi¢no koriStenje nekretninom koje se stjeCe na temelju
ugovora o timesharingu nije posebno uredena u hrvatskom pravu. Na ugovor o
timesharingu primjenjivale bi se opée odredbe obveznog prava o sklapanju ugovora,
odredbe o obvezama ugovornih strana iz naplatnih pravnih poslova (npr. odgovornost za
pravne i materijalne nedostatke, odredbe o raskidu ugovora) i dr. Pravna narav na
periodi¢no koriStenje nekretnine ovisila bi o sporazumu stranaka. Na temelju postojecih
pozitivnih hrvatskih propisa bilo bi moguce ugovoriti pravo periodi¢nog Koristenja
nekretnine i kao stvarno® i kao obvezno pravo®, kao i pravo koje proizlazi iz
¢lanstva/udjela u trgovackom drustvu. Zastita stjecatelja, kao jedne od ugovornih strana u
ugovoru o timesharingu, mogla bi se ostvarivati samo u onim okvirima u kojima je inace

u hrvatskom pravnom poretku uredena zastita ugovornih strana u ugovornim odnosima

8 Npr. pravo na periodiéno koristenje nekretninom moglo bi proizlaziti iz suvlasnistva nekretnine ili
posebnog dijela nekretnine i sporazuma suvlasnika o tome u kojem ¢e se periodu godine svaki od njih
koristiti nekretninom i posjedovati ju.

® Npr. pravo na periodi¢no koritenje nekretninom moglo bi proizlaziti iz ugovora o najmu na temelju kojeg
je najmoprimac ovlasten koristiti se odredenim samostalnim dijelom nekretnine samo u odredenom periodu

tijekom godine.
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odnosno u okvirima u kojima je uredena zastita prava iz kojeg stjecatelj izvodi svoje
ovlastenje na periodi¢no koristenje nekretnine (Josipovié, 2003, 728).

Zakon o zastiti potrosaca, kojeg je hrvatsko zakonodavstvo usvojilo kao vazan korak u
uskladivanju domaéeg zakonodavstva sa zakonodavstvom Europske unije, sadrzi odredbe
o0 zastiti stjecatelja u ugovoru o timesharingu u glavi 10. pod naslovom “Ugovor o pravu
na vremenski ograni¢enu uporabu nekretnine”. U Zakonu o zastiti potrosaca uredena je,
sukladno Smyjernici o zastiti stjecatelja glede odredenih aspekata ugovora o stjecanju
prava koriStenja nekretnina na temelju timesharinga, zastita stjecatelja (potroSaca) samo
glede odredenih aspekata ugovora o timesharingu. Odredbe iz glave 10. primjenjuju se na
ugovore o timesharingu koji se sklapaju za razdoblje koje ne moZe biti krace od tri
godine, a kojima trgovac, izravno ili neizravno, za potrosaca osniva ili na njega prenosi
pravo uporabe jedne ili viSe nekretnina odnosno jednog ili viSe posebnih dijelova
nekretnine tijekom odredenog ili odredivog dijela godine, dok se potroSa¢ obvezuje za to
platiti mu ukupnu cijenu (¢l. 87/1). Odredbe Zakona o zastiti potroSaca primjenjuju se
neovisno o tome je li pravo na vremenski ograni¢enu uporabu nekretnine stvarnopravne
ili obveznopravne prirode (¢l. 87/2). Tko ugovorom iz Clanka 87. Zakona o zastiti
potroSaca stekne pravo na vremenski ogranicenu uporabu nekretnine, ovlasten je, ako se
nekretnina nalazi na podrucju Republike Hrvatske, to pravo upisati u zemljisnu knjigu.
Odredbe o ugovoru o timesharingu, u pravilu, sadrzajno odgovaraju odredbama
Smjernice (npr. odredbe o obliku ugovora, jeziku na kojem je sklopljen, prethodnoj
obavijesti — informativhom prospektu, obveznim uglavcima u ugovoru, jednostranom
raskidu ugovora, troSkovima koji se nadoknaduju u slucaju odustanka, o odustanku od

ugovora o kreditu, zabrani plac¢anja unaprijed i dr.).

4.2. Izvori u usporednim pravima

4.2.1. lzvori u pravu Europske unije

S ciljem uskladivanja nacionalnih zakonodavstava drZava c¢lanica o za$titi potroSaca i

ostvarivanja barem minimalne zastite potroSaca u svim drZzavama ¢lanicama donesene Su
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brojne smjernice kojima je uredena zaStita potroSaCa prilikom sklapanja pojedinih
potrosackih ugovora. Jedna od njih je i Smjernica br. 94/47/EC o zastiti stjecatelja glede
odredenih aspekata ugovora o stjecanju prava koriStenja nekretnina na temelju
timesharinga. Potrebu da se pravnim aktima Zajednice urede odredena pitanja i pravne
praznine glede ugovora o koriStenju nekretnina na temelju timesharinga prvi put je
naglasio Europski parlament posebnom rezolucijom 13.1.1988. Smjernica je objavljena
26.10.1994. a drzave ¢lanice Europske unije bile su duzne implementirati je u nacionalna
zakonodavstva do 30.4.1997. Timesharing smjernicom obvezane su drzave ¢lanice da u
svoja zakonodavstva implementiraju pravila kojima bi se potroSacima iz ugovora o
timesharingu pruzila odredena zastita prilikom pregovaranja i sklapanja ugovora o
timesharingu. Smjernica se je odnosila na ona pitanja koja predstavljaju najvaznije
instrumente za zastitu stjecatelja prilikom sklapanja takvih ugovora. Ta pitanja ukljucuju
obvezu davanja zainteresiranim osobama prospekta s razli¢itim informacijama vaznim za
sklapanje ugovora, ¢iji je obvezni sadrzaj odreden dodatkom Smjernici, sklapanje
ugovora o koriStenju nekretnina na temelju timesharinga u odredenom obliku, odredenog
sadrzaja 1 na odredenom jeziku, pravo stjecatelja da u odredenim rokovima i uz odredene
pretpostavke odredene Smjernicom odustane od ugovora odnosno raskine ugovor te
osiguravanje minimalne zaStite stjecatelja koju pruza Smjernica neovisno o tome koja
pravila medunarodnog privatnog prava vrijede za ugovor ako se nekretnina nalazi na
podrucju neke drzave ¢lanice (Josipovié, 2003, 680).

Od drzava clanica Europske Unije, do donosSenja Smjernice posebne su zakone imale
jedino Portugal, Velika Britanija, Francuska i Gr¢ka. Valja istaknuti i zakonske akte
nekih drzava clanica u koje su iste implementirale Smjernicu 94/47/EC ili posebne
propise o ugovoru o timesharingu koje su neke drzave donijele i kojima su u svoja
nacionalna zakonodavstva unijele odredbe Smijernice. Tako je npr. Velika Britanija
Smjernicu implementirala u postoje¢i Timeshare Act iz 1992., Njemacka u svoj civilni
kod naziva BGB (Birgerliches Gesetzbuch) dok su recimo  Austrija
(Telzeitnutzungsgesetz, TNG), Spanjolska (Zakon br. 42/1998)%°, Irska (Statutory

10 Spanjolski je Zakon br. 42/1998 propisao da se ugovorom o timesharingu moze stjecati samo ograni¢eno

stvarno pravo ili zakup za vrijeme od tri do pedeset godina za koji se zakupnina plac¢a unaprijed. Trazi
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Instruments) 1 Italija (Zakon br. 427/1998) usvojile posebne akte koji se bave
problematikom ugovaranja kod ugovora o timesharingu.

Europski parlament i europsko vijece donijeli su odluku o uvodenju dopune Smjernici
94/47/EC zbog promjena koje su se dogodile na trzistu gdje su se pojavile nove vrste
ugovaranja sli¢ne ugovoru o timesharingu pa je bilo potrebno u novoj dopunjenoj
Smjernici 2008/122/EC istaknuti razlike izmedu tih ugovora. Nova je Smjernica uvedena
14.1.2009. a u njoj se posebno ureduju odnosi prilikom ugovaranja preprodaje ugovora o
timesharingu, zamjene ugovora o timesharingu, ugovaranja dugorocnih vlasnickih
mogucnosti te se dopunjuju neke ve¢ postojece odredbe iz Smjernice 94/47/EC. U novoj
je Smjernici izmedu ostalog navedeno da su timesharing ugovori ugovori sklopljeni na
minimalno jednu godinu, da je prodavatelj obvezan predati informativni prospekt
stjecatelju i da mu to ne naplatil!, da se pravo stjecatelja da odustane od ugovora mora
priloziti u posebnom obrascu ugovora, da je rok u kojem stjecatelj] moze odustati od
ugovora produzen sa deset na Cetrnaest dana te da su drzave Clanice duZzne informirati

stjecatelje timesharinga o nacionalnom zakonu u kojem je Smjernica implementirana.

4.2.2. 1zvori u pravu SAD-a

Pravo o ograni¢enoj uporabi nekretnine u pravu SAD-a ureduje se na nacin da pojedina
savezna drzava samostalno ureduje ugovor o timesharingu unutar postojecih propisa o
prodaji nekretnina ili posebnim propisima koji se ti¢u ugovora o timesharingu. Tako se
npr. u Kaliforniji promatrani ugovor ureduje unutar Poslovnog i Profesionalnog Koda
Kalifornije u Diviziji br.4 u dijelu o nekretninama propisom “The Vacation and
Timeshare Act of 2004 - Regulations of the Real Estate Commissioner, Article 12.2

Time-Share Projects”. U drzavi Florida pravo na ograni¢enu uporabu nekretnine ureduje

ovjeru isprava, uknjizbu u zemljisne knjige i sve ostale formalnosti za stjecanje stvarnih prava (Bukovac
Puvacda, 2003, 316).
11 Informativni prospekt, kao is am ugovor, treba biti otiskan na papirnatom ili nekom drugom trajnom

mediju.
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se propisom “The Florida Vacation Plan and Timesharing Act, Title XL, Chapter 721,
Vacation and Timeshare Plans”.

Postoje razlike izmedu odredenih odredbi u propisima koji odreduju pravo na
ograni¢enu upotrebu nekretnine izmedu saveznih drzava SAD-a pa se tako najcesce
javljaju razlike kod ugovaranja vremena koje stjecatelj ima na raspolaganju za odustanak
od ugovora. U drzavi Hawalii taj rok iznosi sedam dana od potpisivanja ugovora, u
saveznoj drzavi Floridi stjecatelj ima mogucnost odustati od ugovora u roku od deset
dana od potpisivanja ugovora dok je rok za odustajanje od ugovora o timesharingu u
drzavi Nevadi pono¢ petog dana od potpisivanja ugovora te obavijest mora biti

dostavljena prodavatelju u pisanom obliku.

5. Vrste ugovora o timesharingu

5.1. Vlasnicki timesharing i timesharing s pravom na Koristenje

Velika je razlika izmedu vlasni¢kog timesharinga (fee simple)*? i timesharinga s pravom
na koriStenje (right to use timesharing). Postoji nekoliko varijanti vlasnickih
timesharinga, a najCes¢i su “timespan ownership”, “interval ownership” i ‘‘fee simple”.
Vecina vlasnickih programa dijele vlasnistvo nad svakim objektom na specifi¢ne tjedne
tako da kupac (stjecatelj) stjeCe djelomicno vlasniStvo nad objektom te se takav objekt
smatra kupevom realnom imovinom. Ako kupac stekne djelomi¢no vlasnistvo u npr. 34.
tjednu u godini nad jedinicom 253 dobiti ¢e ispravu prema kojoj ¢e on postati vlasnikom
te specificne timesharing frakcije; ta je isprava evidentirana i u lokalnom vladinom uredu
u kojem se biljeZi vlasniStvo nad nekretninom. U nekim slu¢ajevima, tom se ispravom
moze jednostavno prenijeti posebno frakcijsko vlasnistvo koje ne odgovara nuzno nekom
odredenom tjednu u godini, na primjer, 1/52 udjela u jedinici 253. Buduc¢i da stjecatelj

kod takvog oblika timesharinga stjece vlasniS§tvo nad objektom, on tu jedinicu

12 Kao zajednicki naziv za ove oblike timesharing ugovora koristi se izraz “ownership timeshare interests”.

U nekim se zemljama koristi i pojam deeded timesharing.
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timesharinga (mjerenu u tjednima) moze prodati, iznajmiti, donirati ili prenijeti na neku
drugu osobu, kao i kod drugih oblika realne imovine.

U programu prava na koriStenje stjecatelj stjeCe pravo na koriStenje timesharing jedinice
odredeni broj godina. Na kraju tog perioda pravo koristenja prelazi na vlasnika objekta.
Obi¢no kod takve vrste ugovaranja ugovora o timesharingu stjecatelj ima mogucnost
prodati, donirati ili prenijeti ugovor o pravu na koristenje timesharing objekta ali rokovi
istjecanja ostaju isti. Budu¢i da mnoge zemlje ograni¢avaju vlasnistvo nad nekretninama
od strane nerezidenata, program prava na koriStenje moze biti jedini nacin kako da se
uspjesno razviju timesharing projekti u takvim zemljama.

Kao dio procesa uspostavljanja timesharing projekta, razvojni programer timesharing
resorta duzan je obezbijediti skup pravnih dokumenata koji opisuju timesharing program
i rad resorta. Takvi dokumenti se nazivaju “programskim dokumentima”. Kod vlasni¢kog
timesharinga programski dokumenti javljaju se u obliku kodova, sporazuma i ogranienja
koja se vezuju za vlasni$tvo nad svakim timesharing intervalom koristenja i obvezuju
svakog vlasnika timesharing objekta (uklju¢ujuci i naknadne vlasnike). Kod timesharinga
s pravom na koriStenje ugovor o pravu na koriStenje bi trebao sadrzavati programske
dokumente ili ih ukljuéiti prema preporukama.

Vlasni¢kim timesharingom i timesharingom s pravom na koriStenje mogu se ugovarati
kako fiksni tako i fleksibilni tjedni programi. U vlasnickom fleksibilnom programu
programski dokumenti utvrduju da je stjecateljeva moguénost koristenja fleksibilno pravo
koje mora biti rezervirano te da stjecatelj ne stjeCe nikakve posebne povlastice za
rezerviranje objekta i tjedna koji se pojavljuju u ugovoru.

Vazna razlika izmedu vlasniCkog timesharinga i1 timesharinga s pravom na koriStenje
odnosi se na vlasni§tvo resorta. Kod vlasnickog timesharinga stjecatelji timesharing
objekta i termina imaju kolektivno pravo vlasni$tva nad resortom. Kad je resort tek
otvoren razvojni programer je vlasnik objekta i on kontrolira timesharing projekt. Kako
razvojni programer prodaje timesharing jedinice njegov se vlasnicki udio smanjuje i
kontrola nad objektom prenosi se na stjecatelje (vlasnike). Ako upravitelj objekta
bankrotira stjecatelji i dalje ostaju vlasnici objekta kao §to je uredeno u takvoj varijanti

ugovora o timesharingu.
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Kod timesharinga s pravom na koriStenje razvojni programer u pravilu nastavlja biti
vlasnikom cak i kad su svi termini odredeni u tjednima rasprodani. Razvojni programer
obi¢no zadrzava pravo na prodaju ili prijenos objekta, ukljuujuéi i timesharing program,
trecoj osobi. Razvojni programer bi mogao biti u moguénosti da jednostrano promjeni
odredene aspekte timesharing programa, poveca godiSnje naknade ili da uspostavi
posebna oporezivanja. Vlasnici timesharinga s pravom na koristenje mogu imati male ili
nikakve mogucénosti promijeniti ili utjecati na takve postupke razvojnog programera. Ako
su stjecatelji nezadovoljni sa upravljanjem objekta takoder imaju male ili nikakve
mogucnosti utjecati na promjene rukovodeceg kadra ili operacija. Uz dodatak da ako se
resort zatvori ili razvojni programer premine stjecatelji bi mogli ostati bez prava na
uporabu timesharing objekta bez dobijanja ikakve naknade (Nelson, 2009, 3).

Kod vlasnickog timesharinga odgovornost za upravljanje objektom, odredivanje
godiSnjih naknada i uvodenju posebnog oporezivanja, u skladu s programskim
dokumentima, snosi udruga vlasnika nekretnina (Homeowners Association) ili slicna
udruga. Kada stjecatelj postane vlasnik odredenog termina kod ugovora o timesharingu
on automatski postaje ¢lan udruge vlasnika nekretnina. Na taj nain stjecatelj ima
mogucénost glasanja u vezi svih podrucja odlu¢ivanja u kojima se trazi glas skupine
vlasnika uklju¢uju¢i 1 izbor komisije upravitelja koji vladaju udrugom vlasnika
nekretnina. Komisija upravitelja obi¢no unajmljuje specijalizirano drustvo za upravljanje
resortima u svrhu upravljanja resortom. Treba naglasiti da su vlasnicki oblici
timesharinga sigurniji za stjecatelje i u pogledu osiguranja od moguénosti da razvojni

programer zeli prodati viSe timesharing termina nego Sto ih resort moze obezbijediti.

5.2. Fiksni, fleksibilni i rotirajuéi timesharing

U sustavu fiksnih tjedana, stjecateljevo pravo na zauzece odnosi se na isti tjedan, i
obicno 1 isti objekt, svake godine. Ako je timesharing vlasniStvo odredeno za 34. tjedan 1
objekat 253, stjecatelj ima garantirano pravo zauzeca upravo 34. tjedna u godini u
objektu 253. Vecina timesharing razvojnih programera broji tjedne od dana prijave tako

da ako je dan prijave u objekat 253 recimo subota onda 34. tjedan pocinje od 34. subote u
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godini sa odjavom 35. subote u godini. Kao $to se i o¢ekuje neki su tjedni popularniji od
drugih. Taj se podatak obi¢no uracunava u kupovnu cijenu timesharing jedinica.

U fleksibilnom sistemu stjecatelj ima pravo koristenja objekta tokom odredenog perioda
ali mora kontaktirati resort kako bi rezervirao odredeni termin u toku fleksibilnog perioda
(float season/flex time). Fleksibilno pravo je korisno ako se stjecatelj ne zeli ogranicavati
na koristenje objekta u to¢no odredenom terminu svake godine. Kako svi drugi stjecatelji
koji dijele sa stjecateljem pravo koriStenja mogu rezervirati bilo koji termin unutar
fleksibilnog perioda, stjecatelj, u slu¢aju da odgodi rezervaciju, moze do¢i do saznanja da
su ostali termini na koje je mozda racunao ve¢ zauzeti. Tada Ce stjecatelj biti prisiljen
prihvatiti termin kojeg mozda nije Zelio ili ¢e odbiti koristenje objekta u toj godini.

Resorti samo odreduju vlastitu politiku rezerviranja tj. u kojem vremenu unaprijed
stjecatelji trebaju rezervirati koriStenje svojih fleksibilnih perioda koriStenja. To vrijeme
moze biti od devet mjeseci do Cak dvije godine prije datuma prijave u objekt. Mnogi
resorti zahtijevaju i placanje unaprijed troSkova odrzavanja kod rezerviranja fleksibilnih
termina, pogotovo ako stjecatelj planira timesharing jedinicu zamijeniti. Kako odredeni
tjedan, kada je u pitanju zamjena timesharinga, prenesen u drustvo koje se bavi
zamjenom timesharing termina direktno utjeCe na zamjensku vrijednost tog prenesenog
tjedna, procedure koje koristi resort u dodjeljivanju fleksibilnih tjedana kod zamjena
timesharinga utjecati ¢e na vrstu zamjene koju ¢e stjecatelj biti u moguénosti izvrSiti sa
svojim timesharingom.

Nekolicina timesharing projekata koristi sistem rotiraju¢ih tjedana. U takvoj vrsti
programa stjecateljevi tjedni, u kojima on koristi svoje pravo koriStenja nekretnine iz
ugovora o timesharingu, mijenjaju se iz godine u godinu prema fiksnom planu. Kod
rotirajué¢eg plana u trajanju od npr. tri godine u prvoj godini stjecateljevo pravo koriStenja
moze biti u devetom tjednu, u drugoj godini u dvadeset i Sestom tjednu te u trecoj godini
to se pravo moze iskoristiti u Cetrdeset 1 tre¢em tjednu. U cetvrtoj godini ciklus ce
zapoceti isponova sa devetim tjednom. Rotiranje tjedana pruza priliku svim stjecateljima
da koriste resort tijekom najpopularnijih perioda u godini (Nelson, 2009, 5).

U SAD-u je nekad temeljni i osnovni timeshare proizvod, tzv. “fixed week", odnosno
fiksni tjedan, tj. pravo koristenja objekta u odredenom, svake godine istom tjednu, koji je

do 1995. godine ¢inio 85% timeshare prodaja u SAD-u, izgubio na znacaju, te se sve vise
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koriste novi koncepti raspodjele koristenja timeshare objekta kao §to su "floating week",
odnosno promjenjivi tjedan, "split week" koji omogucava kupcu rezerviranje i koriStenje
objekta u periodu kracem od tjedan dana, "biennial week" kod kojeg kupac Kkoristi objekt
tjedan dana, ali svake druge godine, "fractional timeshare interest” kod kojeg kupac
koristi objekt u periodu duzem od tjedan dana. Potraznja za fiksnim tjednom pala je na

28% (Bukovac Puvaca, 2003, 321).

5.3. Praznic¢ki klubovi i bodovni programi

Praznicki klubovi su jo$ jedna varijacija timesharing ugovaranja. Praznicki klub je
organizacija u ¢ijem su vlasni$tvu viSestruki timesharing posjedi na razli¢itim lokacijama.
Clanovi kluba mogu rezervirati prostore u raznim resortima koji su dio kluba u skladu sa
pravilima kluba. Pla¢aju se godiSnje naknade i postoji cijena koja se placa prilikom
uclanjenja u prazni¢ki klub. Ugovor o praznickim klubovima sadrzi programske
dokumente timesharinga ili ih usvaja po preporuci.

Clanstva u prazni¢ki klubovima mogu se kupiti, prodavati ili prenositi. Postoji vise
razina Clanstva, gdje odredene razine dobivaju vece prioritete kod rezerviranja jedinica ili
kod pristupa ve¢im jedinicama. Ponekad ¢lanstva mogu biti povezivana sa “kuénim”
resortima, gdje Clanovi kluba imaju prioritete kod rezerviranja prostora u svojim
“kuénim” resortima.

Neki praznicki klubovi djeluju preko komisije upravitelja izabranih od strane ¢lanova.
Naprotiv, drugi praznic¢ki klubovi bave se samo preprodajom timesharinga pa ¢lanstvo u
takvim organizacijama ne podrazumijeva i pravo na upravljanje klubom.

VlasniStvo posjeda ukljuc¢enih u klub obi¢no se strukturira na jedan od dva nacina. Prvi
je nacin taj da je razvojni programer (ili njegovi sljedbenici) vlasnik objekta te klub ima
pristup objektima putem ugovornog odnosa sa vlasnikom. Drugi nac¢in podrazumijeva to
da razvojni programer prenosi pravo vlasni$tva nad objektima na klub nakon §to su isti
izgradeni. U tom sluCaju objekti su kolektivho u vlasni$tvu kluba a ne svakog ¢lana
posebno. Ako c¢lanstvo omogucava djelomi¢no vlasnistvo u klubu tada ¢e clanovi

indirektno biti i dijelom vlasnici kroz klub (Nelson, 2009, 7).
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U oba slucaja, ako klub prestane poslovati, lako se moze izgubiti pravo koriStenja
objekata bez ikakve nadoknade. U nekim Kklubovima, objekti su povjereni pravnoj ili
fizickoj osobi od povjerenja koja postaje vlasnik objekta u korist ¢lanova kluba. Takav
dogovor pruza dodatnu sigurnost ¢lanovima kluba ako klub prestane poslovati.

Neki praznicki klubovi prodaju vlasnicka ¢lanstva. Ako stjecatelj zeli imati vlasnicko
¢lanstvo u praznickom klubu trebao bi procitati dokumente u kojima bi provjerio §to to
njegovo vlasnicko pravo predstavlja. U nekim praznickim klubovima koji imaju
mogucnost dobivanja vlasnickog Clanstva svako Clanstvo ukljucuje dobivanje isprave o
vlasni$tvu odredenog tjedna i1 objekta u resortu. Zatim, ako prazni¢ki klub prestane
poslovati, ¢lan koji je ujedno 1 vlasnik 1 dalje ¢e ostati vlasnikom tog odredenog
timesharing intervala. U drugim slu€ajevima isprava moze predstavljati djelomi¢no
vlasnis$tvo praznickog kluba, dok u odredenim prazni¢kim klubovima ta je isprava samo
certifikat koji oznaCava Clanstvo u praznickom klubu, bez da predstavlja vlasnistvo
odredene realne imovine.

Praznicki klubovi 1 resorti kod kojih je zastupljen timesharing sa pravom na koristenje
imaju viSe zajedni¢kih osobina i ve¢ina mjera opreza prethodno navedenih za vrste
timesharinga s pravom na koriStenje odnose se i na praznicke klubove. Prodavanje
programa prazniC¢kih klubova iznad njihovih kapaciteta problem je koji se javlja i kod
ugovaranja u timesharingu s pravom na koristenje.

U tipicnom bodovnom programu pristup se realizira stjecanjem cClanstva. Zatim ¢lan
dobija odredeni broj bodova svake godine koji se dodaju bodovima koje ¢lan dobija
prema ugovornim odredbama o pristupanju bodovnom programu prilikom stjecanja
lanstva. Clanovi mogu mijenjati bodove za smjestaj u resortima koji sudjeluju u
bodovnim programima. Clanovi moraju plaéati i godi§nju naknadu za odrzavanje &iji ée
iznos ovisiti o broju bodova koje ¢lan posjeduje.

Kao i u praznickim klubovima vec¢ina bodovnih programa nudi viSestruke resorte u
kojima ¢lanovi mogu rezervirati tjedne smjestaja. Broj bodova potrebnih da bi se dobila
mogucénost smjestaja obicno varira ovisno o odabranim smjeStajima. Faktori koji utjecu
na potrebni broj bodova za zahtjevani smjestaj ukljucuju popularnost resorta, veli¢inu

smjestaja, broj noc¢enja, odredena zahtjevana nocenja (za vikende i praznike je obicno
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potreban veéi broj bodova nego za nocenja u toku radnih dana) te kao posljedni faktor
sezona u toku godine.

Neki bodovni programi prodaju razlicite vrste bodova, gdje vrijedniji bodovi imaju veci
prioritet u rezerviranju smjestaja u toku perioda vrhunca potraznje. Veéina bodovnih
programa dozvoljava ¢lanovima akumuliranje bodova u toku dvije ili viSe godina tako da
bi ¢lanovi imali moguénost zamjene za vecu jedinicu smjestaja ili popularniji resort ako
su spremni rjede putovati. Neki bodovni programi dozvoljavaju zauzece resorta u
razdoblju kracem od jednog punog tjedna za manji broj bodova (Nelson, 2009, 8).

Nedavno su neki bodovni programi poceli dozvoljavati ¢lanovima da zamjene svoje
bodove za druge usluge vezane uz putovanja kao S§to su zrakoplovne karte 1
iznajmljivanje automobila. Ocekuje se da ¢e u buduc¢nosti 1 drugi bodovni programi
uvesti sliéne znacajke te da ¢e programi putovanja upravljani od strane zrakoplovnih

kompanija 1 hotela ostvarivati jace veze sa timesharing bodovnim programima.

6. Ugovaranje

6.1. Ugovorne strane

Ugovorne strane u ugovoru o timesharingu u Smjernici 94/47/EC odredene su
pojmovima prodavatelj (vendor, Verkaufer) i kupac/stjecatelj (purchaser, Erwerber), iako
ti pojmovi nisu dovoljno opceniti da bi se pod njih mogle podvesti ugovorne strane u
svim pravnim konstrukcijama ugovora o timesharingu (Josipovi¢, 2003, 690). U
hrvatskom se zakonodavstvu stranke iz ugovora o pravu na vremenski ograni¢enu
uporabu nekretnine nazivaju trgoveem i potrosacem (Cl. 87/1 Zakona o zastiti potroSaca
NN 79/2007). Neki autori stranke iz ugovora o timesharingu nazivaju davateljem i
korisnikom ili nositeljem prava Koristenja'®. Svojstvo u kojem ugovorne strane iz
ugovora o timesharingu sklapaju ugovor moze se spoznati u Smjernici 94/47/EC.

Iz odredbi Smjernice koje objasnjavaju pojmove stjecatelj 1 prodavatelj proizlazi da je

osnovni kriterij za odredivanje na koje se ugovaratelje odnosi Smjernica ponajprije u

13 Gorenc, V. i Smid, V.: Poslovno pravo u ugostiteljstvu i turizmu, Skolska knjiga Zagreb, 1999, str. 195
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kakvom svojstvu ugovorne strane sklapaju ugovor, odnosno sklapaju li one ugovor u
okviru svoje profesionalne djelatnosti, ili u privatne svrhe. Radi se zapravo o terminima
kojima se odreduju ugovorne strane u potrosackim ugovorima. Po Smjernici prodavatelj
moze biti svaka fizicka i pravna osoba koja u okviru svoje gospodarske ili profesionalne
samostalne djelatnosti sklapa ugovore na koje se odnosi Smjernica i kojima osniva,
prenosi ili preuzima obvezu da ¢e osnovati ili prenijeti u korist druge ugovorne strane
pravo koriStenja na nekretnini na temelju timesharinga (¢l. 2/t. 3). Smjernica se ne odnosi
na ugovore kojima se prenosi ili osniva pravo koriStenja nekretnina na temelju
timesharinga koji imaju strogo privatni karakter (npr. ugovor kojim netko svoje pravo
koriStenja iz ugovora o timesharingu prenosi na neku drugu osobu). Da bi se primjenila
Smjernica, potrebno je da se prodavatelj bavi gospodarskom djelatnos¢u u okviru koje
sklapa ugovore o timesharingu. Pritom nije nuzno da sklapanje takvih ugovora bude
primarna djelatnost prodavatelja. Dovoljno je da izmedu sklapanja ugovora o
timesharingu 1 djelatnosti prodavatelja bude bilo kakva funkcionalna veza, pri ¢emu nije
odluc¢eno ni u kojoj se organizacijskoj formi profesionalna djelatnost odvija te obavlja li
ju pravna ili fizicka osoba. Stjecatelj je po Cl. 2/t.4. Smjernice svaka fizicka osoba u Ciju
se korist osniva ili prenosi pravo koriStenja nekretnina na temelju timesharinga i koja
prilikom sklapanja ugovora postupa za svrhe koje su izvan njezine profesionalne
djelatnosti. Odredbe Smjernice ne odnose se na ugovore Kkojima pravne osobe kao
stjecatelji sklapaju ugovore o koristenju nekretnina na temelju timesharinga, ve¢ samo na
slucajeve kad fizicke osobe za svoje privatne potrebe kao potrosaci, u privatne svrhe

sklapaju ugovore o timesharingu (Josipovi¢, 2003, 691).

6.2. Karakteristike ugovora o timesharingu

Iz odredbi iz Smjernice proizlaze i karakteristike i sadrZaj koje mora imati ugovor o
timesharingu da bi se na njega primjenila Smjernica. Ugovor mora biti kauzalan. Njegova
kauza mora biti izravno ili neizravno stjecanje prava koristenja jedne ili viSe nekretnina
na temelju timesharinga, pri ¢emu to pravo koriStenja moze biti bilo kakve pravne naravi

(stvarno pravo, obvezno pravo, pravo koje proizlazi iz ¢lanstva u drustvu). Upravo zbog
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toga se u ¢l 2. Smjernice i naglasava da je kauza izravno ili neizravno stjecanje prava
koriStenja. Isto se ureduje i u hrvatskom zakonodavstvu u Zakonu o zastiti potrosaca gdje
stoji da trgovac, izravno ili neizravno, za potrosaCa osniva ili na njega prenosi pravo
uporabe jedne ili viSe nekretnina, odnosno jednog ili vise posebnih dijelova nekretnine
tijekom odredenog ili odredivog dijela godine (¢l. 87/1 NN 79/2007). Odredbe glave
Zakona o zastiti potrosaca u kojoj se ureduje ugovor o pravu na ograni¢enu uporabu
nekretnine primjenjivat ¢e se 1 kad su zaobidene drukéijim formulacijama ugovornih
odredaba te bez obzira na to je li, po mjerodavnom pravu, pravo na ograni¢enu uporabu
nekretnine stvarnopravne ili obveznopravne prirode (¢l. 87/2 NN 79/2007).

Kod nekih oblika timesharinga i u nekim pravnim poredcima samo sklapanje ugovora
nece, naime, dovesti izravno 1 do samog stjecanja prava koriStenja, ve¢ ¢e taj ugovor
predstavljati samo jednu od pretpostavki stjecanja, dok ¢e pravo biti steCeno tek uz
ispunjenje i drugih zakonskih pretpostavki (npr. upis u zemljiSnu knjigu). Kako bi se
obuhvatili 1 sluCajevi u kojima je ugovor samo pravna osnova za stjecanje prava
koriStenja, u Smjernici je, u definiciji ugovora, izriCito navedeno de se njima osniva ili
prenosi pravo koriStenja odnosno nastaje obveza na prijenos odnosno osnivanje prava
koristenja. Pravo koriStenja koje se stjeCe na temelju ugovora definirano je kao pravo
koje se povremeno ponavlja tijekom trajanja ugovora, a ¢iji je sadrzaj koriStenje odredene
nekretnine u odredenom ili odredivom terminu tijekom godine koji ne moze biti krac¢i od
tjedan dana. U Zakonu o zastiti potoSaca stoji da je potrosaC¢ koji stekne pravo na
vremenski ograni¢enu uporabu nekretnine ovlaSten, ako se nekretnina nalazi na podrucju
Republike Hrvatske, to pravo upisati u zemljisnu knjigu (¢l. 88/1 NN 79/2007).

U Hrvatskoj je timesharing po svojim obiljezjima neimenovan, konsenzualan, dvostruko
obvezan, naplatan i formalan (pisani oblik)(Gorenc i Smid, 1999, 196). Obveza
ugovorne strane koja stjece pravo koriStenja jest jednokratno pla¢anje ukupne cijene za
koriStenje nekretnine, 1 to unaprijed za cijelo vrijeme trajanja ugovora. Stjecatelj se
ugovorom takoder obvezuje placati i sporedne troskove, u Sto spadaju troSkovi uprave 1
odrzavanja nekretnine, s time da se oni ne placaju unaprijed, ve¢ godiSnje. Obveza druge
ugovorne strane sastoji se u osnivanju odnosno prijenosu prava koriStenja na

suugovaratelja (Josipovié, 2003, 689).
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Ugovor je formalan, jer po izri¢itoj odredbi Smjernice 94/47/EC mora biti sklopljen u
pisanom obliku (¢l 4/al.1). Clanak 4/al.1. ne iskluGuje propisivanje i neke kvalificirane
pisane forme prilikom preuzimanja Smjernice u nacionalno zakonodavstvo. Oblik u
kojem mora biti sastavljena isprava o ugovoru o timesharingu te posebne pretpostavke za
valjanost ugovora glede javne ovjere potpisa, sadrzaja i sl. ovisit ¢e, naj¢esce, o tome
koje je pravne naravi timesharing te koje se pretpostavke moraju ispuniti da bi se na
temelju njega steklo pravo koriStenja nekretnine. Smjernica ne odreduje koje su
posljedice nepostivanja pisane forme za sklapanje ugovora o timesharingu. Sukladno ¢l.
10. Smjernice to je prepusteno nacionalnim zakonodavstvima drzava ¢lanica koje moraju
odrediti posljedice nepridrzavanja odredbi preuzetih iz Smjernice (Josipovié, 2003, 688).
I u hrvatskom je zakonodavstvu propisano da ugovor o pravu na ograni¢enu uporabu
nekretnine mora biti u pisanom obliku (¢l. 87/3 NN 79/2007). U Zakonu o zaStiti
potroSaca stoji da stjecatelju moraju biti uru¢ena najmanje tri primjerka ugovora (¢l. 87/5
NN 79/2007).

6.3. Sadrzaj ugovora o timesharingu

U hrvatskom zakonodavstvu sadrzaj ugovora o pravu na ograni¢enu uporabu nekretnine
detaljno je ureden unutar Zakona o zastiti potroSaca. Uglavci koje treba sadrzavati ugovor
o pravu na ograni¢enu uporabu nekretnine kao i predugovor kojim se strane obvezuju
sklopiti taj ugovor su ime, tvrtka ili naziv te prebivaliste ili sjediste stranaka, pravo na
temelju kojega trgovac raspolaze nekretninom, ime, tvrtku ili naziv te prebivaliste ili
sjediste vlasnika nekretnine (ako trgovac koji s potrosacem sklapa ugovor iz ove glave
Zakona nije vlasnik nekretnine), pravnu narav prava koje je predmet ugovora iz ove glave
Zakona te ovlastenja koja za potroSaca proizlaze iz tog prava, kao i pretpostavke pod
kojima se u drzavi u kojoj se nekretnina nalazi to pravo moze izvrSavati te navod jesu li
te pretpostavke ostvarene, a ako nisu, koje se pretpostavke tek trebaju ispuniti, ako je
nekretnina ugovorom odredena (¢1. 90/1 NN 79/2007).

Ugovoru o pravu na ograni¢enu uporabu nekretnine mora sadrzavati i toCan opis
nekretnine 1 njezinu lokaciju, komunalne usluge, poput primjerice elektricne energije,

vode, odrzavanja, telefona, odvoza smeca, koje stoje potroSacu na raspolaganju, kao i
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pretpostavke pod kojima mu te usluge stoje na raspolaganju, zajedni¢ke prostorije, poput
primjerice bazena ili saune, kojima se potrosa¢ ima pravo koristiti te pretpostavke pod
kojima ima pravo koristiti se zajedni¢kim prostorijama, pravila o odrzavanju i upravljanju
nekretninom, to¢no vremensko razdoblje unutar kojeg potrosa¢ moze koristiti nekretninu
te datum od kojeg potrosa¢ moze poceti koristiti nekretninu, ugovorenu cijenu, okvirni
iznos troskova uporabe zajedniCkih prostorija i komunalne usluge, podatke za izradun
troSkova vezanih za uporabu nekretnine, obvezatna zakonska davanja, poput poreza i
pristojbi, iznos troSkova za odrzavanje nekretnine i njezino upravljanje (¢l. 90/1 NN
79/2007).

U ugovoru se mora nalaziti i odredba kojom trgovac izjavljuje da uporaba nekretnine
nije povezana ni sa kakvim drugim troskovima osim onih navedenih u ugovoru, odredba
o tome je li dopusteno zamijeniti ili prodati pravo na vremenski ograni¢enu uporabu
nekretnine, kao 1 odredba o troSkovima u slucaju da zamjenu ili prodaju tog prava
provodi trgovac, odnosno osoba koju on ugovorom na to ovlasti, obavijest o pravu
potrosaca na jednostrani raskid ugovora, na¢inu raskida te roku za raskid, osobi kojoj se
pisana obavijest o raskidu treba poslati te prirodi i iznosu troskova koje ¢e potrosac, u
slucaju raskida ugovora, biti duzan platiti, na¢in raskida ugovora o zajmu sklopljenom u
svezi s ugovorom o pravu na vremenski ograni¢enu uporabu nekretnine, datum i mjesto
potpisivanja ugovora svake ugovorne strane (¢l. 90/1 NN 79/2007).

Ako u vrijeme sklapanja ugovora ili predugovora na nekretnini jo$ nije izgradena zgrada
ugovor o pravu na vremenski ograni¢enu uporabu nekretnine, kao i predugovor kojim se
strane obvezuju sklopiti taj ugovor mora sadrzavati i stanje dovrSenosti zgrade, razumnu
procjenu roka zavrSetka zgrade, broj gradevinske dozvole te naziv i adresu tijela koje ju
je izdalo, stanje dovrSenosti elektricne, plinovodne, vodovodne i telekomunikacijske
mreze, jamstvo da ¢e zgrada biti izgradena na vrijeme te jamstvo kojim se trgovac
obvezuje da Ce, u slucaju da zgrada ne bude izgradena na vrijeme, potroSacu vratiti iznos
koji je ovaj na temelju ugovora platio, kao i pretpostavke pod kojima se ta jamstva mogu
ostvariti (¢l. 90/2 NN 79/2007).

U pogledu sadrzaja ugovora Smjernica 2008/122/EC odreduje obvezni standardni
sadrzaj ugovora o timesharingu. Ugovor mora sadrZavati sve one uglavke koji su

navedeni u dodatku Smjernice. To su najve¢im djelom isti uglavci koji moraju biti
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navedeni i u informativhom prospektu. Posljedica nepostovanja obveze da u ugovoru
budu navedeni svi uglavci nabrojeni u Dodatku jest moguénost stjecatelja da u odredenim
rokovima odustane od ugovora (¢l. 6. Smjernice). Neke su drzave ¢lanice Europske unije
mogucnost odustanka od ugovora odredile neovisno o tome koji uglavci nedostaju, ¢ime
su sukladno ¢l. 13. Smjernice favorizirale stjecatelja u odnosu na odredbe iz Smjernice
(npr. Njemacka, Austrija, Italija, Spanjolska). Ostale su drzave ¢&lanice prilikom
implementacije sukladno Smjernici izri¢ito odredile zbog kojih se uglavaka, ako

nedostaju, moze odustati od ugovora.

6.4. Jezik na kojem se sastavlja ugovor o timesharingu

U Smyjernici 94/47/EC je radi zastite stjecatelja posebno odredeno da ugovor mora biti
sastavljen na jeziku koji ¢e stjecatelju omoguciti da potpuno razumije njegov sadrzaj. Za
jezik na kojem mora biti sastavljen ugovor vrijede ista pravila kao i za jezik na kojem
mora biti sastavljen informativni prospekt (¢l. 4/al.2. Smjernice). Ugovor mora biti
sastavljen po izboru stjecatelja na jeziku drzave Clanice €iji je on drzavljanin ili na jeziku
drzave Clanice u kojoj ima prebivaliste. U svakom slucaju po ¢l 4/3. Smjernice
prodavatelj mora stjecatelju predati i ovjereni prijevod ugovora na jeziku drzave ¢lanice u
kojoj se nalazi nekretnina. Smisao je te odredbe da se omoguci stjecatelju da u drzavi
Clanici na ¢ijem se podru¢ju nalaze nekretnine poduzme sve sudske, administrativne 1
druge mjere nuzne za ostvarivanje i stjecanje njegova prava KkoriStenja (dobivanje
dozvola, registracija ugovora, upis prava u javne knjige i sl.), kao i da mu olaksa
eventualno vodenje sporova nastalih iz ugovora pred sudovima i drugim nadleznim
tijelima drzave u kojoj se nalazi nekretnina. Posljedice nepostivanja pravila o jeziku
odreduju drzave Clanice a te posljedice naj¢es¢e uklucuju nistavost ugovora, pobojnost te
nov€ane kazne. Upravo je pri implementaciji odredbi o jeziku ugovora i informativnog
prospekta, te njihovu prijevodu poc¢injeno najvise povreda prava Unije.

U Zakonu o zastiti potroSaca propisano je da ugovor o pravu na ograni¢eno koristenje
nekretnine mora biti napisan na sluzbenom jeziku drZzave u kojoj potroSa¢ ima

prebivaliSte ili boraviste, odnosno, prema potroSacevu izboru, sluzbenom jeziku drzave
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¢iji je on drzavljanin te na sluzbenom jeziku drzave na ¢ijem se podru¢ju nekretnina

nalazi (¢1. 87/4 NN 79/2007).

6.5. Predmet ugovora o timesharingu

Predmet ugovora mora biti jedna ili viSe nekretnina. Odredivanjem da predmet
koriStenja moZe biti 1 viSe nekretnina odredbe Smjernice proSirene su 1 na fleksibilne
timesharinge kod kojih stjecatelj moze birati uz odredene pretpostavke kojom ¢e se od
viSe nekretnina koristiti u odredenom terminu. Nekretnina (immobilien, immovable
property) u Smjernici se definira kao stambena gradevina (building for use as
accomodation, Wohngebaude) ili dio stambene gradevine na koji se odnosi ugovor
(¢1.2/al2. Smjernice). Smisao je te definicije da objekt timesharinga mogu biti samo
objekti koji su prikladni za stanovanje, a ne i za ostvarivanje neke gospodarske namjene.
Pritom se pod pojmom nekretnine razumije svaki stambeni objekt i svaki dio stambenog
objekta koji je prikladan i namijenjen za stanovanje (bungalov, apartman, hotelska soba).
Pod time se razumiju i stambeni objekti koji su jo§ u izgradnji, tj. koji jo§ nisu u ¢asu
sklapanja ugovora sposobni za stanovanje. Podrucje primjene Smjernice time se Zeljelo
proSiriti 1 na ugovore o timesharingu kod kojih se ugovara koristenje nekretnine koja ¢e
se tek izgraditi, Sto je u poslovnoj praksi bilo Cesto.

Ugovor o timesharingu se sklapa za posebnu sobu, apartman, stan na dvije etaze ili vilu
za odredeni tjedan ili tjedne koristenja svake godine (Gorenc i Smid, 1999, 195). U
Zakonu o zastiti potrosaca stoji da je predmet ugovora o pravu na ograni¢enu uporabu
nekretnine jedna ili viSe nekretnina, odnosno jedan ili viSe posebnih dijelova nekretnine

(€1. 87/1 NN 79/2007).

6.6. Informativni prospekt

Kakobi se omogucilo svim zainteresiranim osobama da se i prije sklapanja ugovora o
timesharingu upoznaju sa svim relevantnim podacima o prodavatelju, nekretnini, pravima

I obvezama ugovornih strana, prodavatelj je obvezan svakoj osobi koja je za to
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zainteresirana jo$ prije sklapanja ugovora dati sve te informacije, prethodne obavijesti u
formi pisanog prospekta (¢l. 3/1. Smjernice). Cilj je te odredbe da se stjecatelju davanjem
prethodne obavijesti o timesharingu omoguéi da staloZzeno prije sklapanja ugovora
razmotri i procijeni sve informacije vazne za sklapanje ugovora, a ne da sklapa ugovor
odmah nakon $to mu ponuditelj na razne nacine prezentira sve pogodnosti i prednosti
timesharinga. Na temelju informacija iz prospekta stjecatelj moze smireno i bez euforije
prouciti koja prava 1 obveze za njega proizlaze iz ugovora, moze se savjetovati sa
stru¢njacima te odluciti hoce li sklopiti ugovor ili ne (tzv. cooling off period).

U informativnom se prospektu, osim opcenitih navoda o nekretnini (¢1. 3/1. Smjernice),
moraju navesti i podaci o prodavatelju, njegovom pravnom statusu, podaci o vlasniku
nekretnine, sadrZaju 1 pravnoj naravi prava koriStenja te uvjetima uz koje se ono moze
ostvarivati u drzavi u kojoj se nalazi nekretnina, iznos ukupne naknade za pravo
koriStenja za cijelo vrijeme trajanja ugovora, ako je nekretnina jo$ u izgradnji, podaci o
stupnju izgradenosti 1 rokovima zavrSetka gradnje, usluge koje se prodavatelj obvezuje
ugovorom pruzati stjecatelju i1 visina naknade za te usluge, mogucnosti koristenja
zajednickih prostorija (bazeni, saune i sl.), uvjeti i naknada uz koje se prodavatelj
obvezuje odrzavati nekretninu i organizirati upravljanje nekretninom. U informativnom
prospektu se mora navesti pravo stjecatelja na odustanak od ugovora u odredenim
rokovima te njegovo pravo na odustanak od sporednih ugovora i ugovora o kreditu
kojima je pribavio sredstva za placanje naknade iz ugovora o timesharingu. Pritom se
izriCito mora navesti na koji se na¢in odustaje od ugovora i kome se mora dati izjava o
odustanku te koliko iznose troskovi koje zbog odustanka od ugovora stjecatelj mora
platiti prodavatelju (Josipovié, 2003, 693).

Odredbama o obveznom sadrzaju prospekta odredeno je da prospekt mora sadrzavati
najveci dio odredbi koje mora sadrzavati 1 ugovor o timesharingu, ali ne i sve ono §to
mora sadrzavati sam ugovor. DrZave Clanice mogle su, medutim, na temelju ¢l. 11.
Smjernice proSiriti obvezan sadrzaj informativnog prospekta 1 na neke druge podatke
(npr. na sve podatke koje mora sadrzavati ugovor o timesharingu) kako bi se stjecatelju
pruZzila $to potpunija slika o svim pravnim i gospodarskim aspektima ugovora. Podaci u
ugovoru mogu se od podataka u informativnom prospektu razlikovati samo u dva slucaja.

Podatke iz prospekta mogucée je u ugovoru promijeniti na temelju izricitog Sporazuma
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ugovornih strana (¢l. 3/2. Smjernice). U drugom slucaju prodavatelj moze sam
promijeniti podatke iz prospekta, ali samo ako je u meduvremenu dosSlo do njihove
promjene zbog promijenjenih okolnosti za koje prodavatelj ne odgovara i na koje nije
mogao utjecati, kao §to su npr. Povecanje administrativnih davanja, poreza, uvodenje
posebnih dozvola za stjecanje i sl. (CL. 3/2. Smjernice). Obveza davanja informativnog
prospekta ne znaci i obvezu sklapanja ugovora, pa se, stoga, davanje informativnog
prospekta ne moze smatrati ponudom, ve¢ samo pozivom na davanje ponude (Josipovié,
2003, 694).

Obveza prodavatelja da prilozi informativni prospekt postoji samo u odnosu na osobu
koja navedene informacije zatrazi. Ne postoji, dakle, obveza javne objave opcenito, npr.
kod oglasavanja. Obvezno je jedino informiranje o pravu na dobivanje informacija. Nije
propisano kada dokumentacija treba biti dana kupcu. Clanak 3. Smijernice, medutim,
upucuje na to da to mora biti najkasnije prije sklapanja ugovora. Ukoliko to ne bude
uc¢injeno dovoljno ranije, upitna je ucinkovitost te odredbe. Smjernica nije propisala
sankcije za neudovoljavanje navedenim pravilima o informativnom prospektu, ali je
propisala obvezu drzavama clanicama da ih propiSu (Bukovac Puvaca, 2003, 319).

U Zakonu o zastiti potrosaca stoji da je trgovac duzan svakoj osobi koja trazi obavijest o
pravu na vremenski ograni¢enu uporabu nekretnine dostaviti pisanu obavijest koja, uz
op¢i opis nekretnine, sadrzi barem kratku i to¢nu obavijest o podacima navedenim u
¢lanku o sadrzaju ugovora o pravu na ograni¢enu uporabu nekretnine te uputu o tome
gdje 1 na koji naCin je moguce dobiti detaljnije obavijesti (¢l. 89/1 NN 79/2007).
Obavijest mora biti napisana na sluzbenom jeziku drzave u kojoj potrosa¢ ima
prebivaliste ili boraviste, odnosno, prema izboru potrosaca, sluzbenom jeziku drzave Ciji
je on drzavljanin te na sluzbenom jeziku drzave na ¢ijem se podrucju nekretnina nalazi
(¢1. 89/2 NN 79/2007). U svakom oglasu koji se odnosi na ugovor o pravu na vremenski
ograni¢enu uporabu nekretnine mora biti navedena mogucnost dobivanja prethodne

obavijesti, kao 1 mjesto na kojem se ta obavijest moze dobiti (Cl. 87/3 NN 79/2007).
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7. Duznosti i prava stranaka iz ugovora o timesharingu

7.1. Duznosti i prava davatelja objekta

7.1.1. Obveze davatelja objekta

1. Obveza davanja objekta
2. Obveza odrzavanja objekta u ispravnom stanju
3. Obveza naknade Stete u slu¢aju materijalnih nedostataka objekta

3. Obveza davanja informacija nositelju

Davatelj turistickog objekta na vremensku uporabu obvezan je turisti¢ki objekt, koji je
predmet ugovora, u naznacenom roku predati nositelju prava vremenske uporabe
turistickog objekta u ispravnom stanju zajedno s njegovim pripadcima. Turisticki objekt
je u ispravnom stanju ako odgovara stanju utvrdenom ugovorom. Ako takve odredbe u
ugovoru nema, objekt mora biti u takvu stanju da moZe posluziti za uporabu radi koje je
ugovor sklopljen (¢l. 521. st. 1. i 2. ZOO-a).

Iako nositelj koristi turisticki objekt samo odredenu ili odredene vremenske jedinice

tijekom godine (npr. dva tjedna, mjesec dana, 15 dana i sl.), a s obzirom na to da davatel]
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isti objekt daje na uporabu ve¢em broju nositelja, to prakticki mora za Citavo vrijeme
trajanja ugovora odrzavati turisticki objekt u ispravnom stanju. Pod ispravnim stanjem
podrazumjeva se i obavljanje potrebnih popravaka, kao $to su popravak parketa, krova,
proc¢elja, mola i vezova za Camce, odrzavanja plovnih objekata i sl. Kad je rije¢ o
smjestaju nositelja, smatramo da se u pogledu opsega “ispravnog stanja objekta” moraju
u nedostatku izriCitih odredaba primjeniti poslovni obiCaji i Posebne uzance u
ugostiteljstvu (NN 16/95), posebno u dijelu koji se odnosi na obveze (hotelijera) iz
ugovora o hotelskim uslugama (npr. davatelj je duzan nositelju osigurati nesmetano
koriStenje objekta, odgovara za nestanak ili oStecenje stvari nositelja, duZan je odrzavati
sve uredaje u ispravnom stanju i obavljati sve potrebne popravke u pogledu struje, vode,
telefona itd.)(Gorenc i Smid, 1999, 197).

Davatelj] odgovara nositelju za sve materijalne i pravne nedostatke turistickog objekta
koji smetaju njegovoj ugovorenoj ili redovitoj uporabi, bez obzira na to je li davatelj za
njih znao. Jednako tako, davatelj odgovara za svojstva ili odlike turistickog objekta koje
je izricito ili preSutno ugovorio (€L 525. st. 1. ZOO-a). Ako turisticki objekt u trenutku
predaje na uporabu ima neki materijalni nedostatak koji se moze otkloniti, nositelj moze
zahtijevati ili otklanjanje nedostataka u primjerenom roku ili snizenje zakupnine. Ako se
taj nedostatak ne moZze otkloniti, nositelj ima pravo na sniZzenje zakupnine ili raskid
ugovora, a u svakom slucaju ima pravo na naknadu Stete (¢l. 530. ZOO-a). Strane ipak
mogu odgovornost za materijalne nedostatke ugovorom ograniciti ili ¢ak iskljuéiti (¢l
528. st. 1. ZOO); to ne mogu jedino ako je davatelj znao za nedostatke i 0 njima s
nakanom propustio obavijestiti nositelja, ako je nedostatak takav da onemogucuje
koristenje turistiCkih objekata, i ako je odredbu o iskljuivanju ili ogranic¢enju
odgovornosti davatelju nametnuo koriste¢i se svojim monopolnim poloZajem (¢l. 528. st.
2. ZOO-a).

Davatelj ima obvezu svakoj osobi koja je zainteresirana za sklapanje ugovora o
timesharingu dati sve informacije o nekretnini, prodavatelju, pravima i obvezama
ugovornih strana te ostalih pojedinosti ugovora u obliku informativnog prospekta.
Obvezan je 1 informirati zainteresiranu osobu o nastalim promjenama u sadrZaju ugovora,
ako do njih dode. Smjernica odreduje da je davatelj duzan u svakoj svojoj reklami o

timesharingu navesti mogucnost dobivanja informativnog prospekta koji ¢e se na zahtjev
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dati svakoj zainteresiranoj osobi (¢l. 3/3. Smjernice). Samo su Cetiri drzave (Portugal,
Velika Britanija, Danska i Francuska) izriCito propisale novCane kazne za slucaj
neudovoljavanju navedenoj obvezi. Spanjolska i Portugal zabranile su upotrebu izraza
"timeshare" 1 slicnih izraza u informativnim dokumentima i oglasavanju koje se odnosi
na nekretnine. Nasuprot tome, Italija je izri¢ito ovlastila na koriStenje izraza "timeshare",
ali isklju¢ivo u sluc¢ajevima kada se ugovor odnosi na stvarna prava (Bukovac Puvaca,

2003, 319).

7.1.2. Prava davatelja objekta

1. Pravo na naplatu naknade za koriStenje
2. Pravo na naplatu naknade za odrZavanje
3. Pravo na naplatu naknade u slu¢aju nastanka Stete

4. Pravo na otkaz ugovora

Davatelj ima pravo na naplatu naknade za koriStenje objekta od strane nositelja iz
ugovora o timesharing u rokovima odredenim ugovorom ili zakonom, a u nedostatku
ugovora i zakona, kako je uobicajeno u mjestu gdje je stvar predana nositelju (¢l. 534
Z00-a). Davatelj ima pravo i na naplatu naknade za odrzavanje objekta te na naplatu
naknade u slu¢aju nastanka Stete kod uporabe objekta protivno ugovoru, bez obzira na to
je li stvar koristio nositelj, ili neka osoba koja radi po njegovu nalogu, podzakupnik ili
koja druga osoba kojoj je omogucio da koristi stvar (¢l. 532 ZOO-a). Ako nositelj i nakon
opomene davatelja koristi stvar protivno ugovoru ili njezinoj namjeni ili zanemaruje
njezino odrzavanje, te postoji opasnost znatne Stete za davatelja, ovaj moze otkazati
ugovor bez davanja otkaznog roka (¢l. 533 ZOO-a). Davatelj moZe otkazati ugovor o
zakupu ako nositelj ne plati zakupninu ni u roku 15 dana posto ga je davatelj pozvao na

placanje(¢l. 535 ZOO-a) .
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7.2. Obveze i prava nositelja prava uporabe objekta

7.2.1. Obveze nositelja prava uporabe objekta

1. Obveza nositelja da rabi objekt onako kako je utvrdeno ugovorom
2. Obveza placanja naknade za koriStenje i drugih troskova

3. Obveza vra¢anja objekta

Kao 1 kod ugovora o zakupu, potpuna uporaba i uzZivanje turistickog objekta redovita je
pojava ako ne postoji druk¢iji obicaj ili ako nije drukéije izri¢ito ugovoreno. Ali to pravo
stvara i jednu od glavnih obveza nositelja, tj. turisticki objekt moZe rabiti samo onako
kako je utvrdeno ugovorom ili namjenom objekta 1 pri tome se mora ponasati kao dobar
gospodarstvenik, odnosno dobar domacin. Za Stetu koja nastane davatelju zbog uporabe
objekta protivno ugovoru ili njegovoj namjeni, odgovara nositelj bez obzira na to je li
turisti¢ki objekt koristio osobno, osoba koja radi po njegovom nalogu, “podzakupac” ili
bilo koja druga osoba kojoj je nositelj omogucio uporabu turistickog objekta (¢l. 532.
Z0O0-a). Ako se radi o turistickom objektu hotelskog tipa, na nositelja se primjenjuju i
Posebne uzance u ugostiteljstvu, ako su ih stranke ugovorile ili ako iz okolnosti proizlazi
da su htjele njihovu primjenu (uzanca 1. st. 2.), pogotovo one koje se odnose na obveze
gosta (uporaba prostorija u svrhe $to ih je odredio ugostitelj, odgovornosti za Stetu na
uredajima, opremi i inventaru, pridrzavanje kuénog reda itd.)(Gorenc i Smid, 1999,
198).

Plac¢anje naknade je u takvoj mjeri bitno da bez nje nema ni ugovora. Pla¢anje naknade
je izri¢ito predvideno u ugovorima redovito tako da se ne moze poceti rabiti turisticki
objekt prije nego $to se uplati ukupna svota za ugovoreno razdoblje. Ne bi bilo loSe
rjeSenje 1 postojanje mogucnosti da se zakupnina moze placati i na obroke, kao S§to i inace
predvida ZOO za placanje polugodiSnje zakupnine, ako je stvar dana u zakup na jednu ili
viSe godina, a nema roka odredenog zakonom niti su strane druk¢ije ugovorile, odnosno
nema mjesnog obiCaja (€l. 534. st. 1. 1 2. ZOO-a). Takvo rjeSenje prihvatljivo je i za

strane, osobito tamo gdje se radi o turistickim objektima smjeStaja (apartmanima, vilama,
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bungalovima, plovnim objektima i sl.), gdje ukupna svota zakupnine ¢ini ve¢e novcane
sume. Placanje na obroke ne bi imalo za davatelja Stetnih posljedica jer bi se mogla
primjeniti odredba ZOO-a o otkazu ugovora, prema kojoj zakupodavatelj moze otkazati
ugovor ako zakupoprimatelj ne plati zakupninu ni u roku od 15 dana od poziva na
plac¢anje dospjele zakupnine (¢l. 535. st. 1. ZOO-a).

Osim naknade za koriStenje turistickog objekta, stjecatelj je obvezan platiti i troskove
tekuceg odrzavanja i troSkove rada turistiCkog objekta. To znac¢i da osim svote za
uporabu turistickog objekta, stjecatelj mora za svaku vremensku jedinicu uporabe platiti 1
navedene troskove, §to ¢e obicno biti godiSnji predujmovi, a kona¢na svota stvarnih
troSkova obraCunavala bi se istekom poslovne godine. Smjernica odreduje da je stjecatelj
koji je od ugovora odustao u redovitom roku duzan naknaditi troSkove davatelju koji su
sukladno nacionalnim propisima za davatelja proizasli iz sklapanja ugovora i odustanka
od njega 1 koji su proizasli iz zakonskih formalnosti koje su glede ugovora morale biti
poduzete prije sklapanja ugovora ili tijekom vremena predvidenog za redoviti otkaz (npr.
troskovi javnobiljeznicke ovjere, prijevoda i sl. (€l. 5/3 Smjernice).

Vracanje turistickog objekta bitna je obveza nositelja, jer bi bez vracanja otpala
kvalifikacija tog ugovora kao ugovora o uporabi tude stvari. Pod vracanjem se
podrazumijeva vrac¢anje neoStecenoga turistickog objekta. Pri tome nositelj ne odgovara
za istroSenost objekta koja nastaje uslijed redovite uporabe kao ni za osSte¢enja koja

nastaju od njegove dotrajalosti.

7.2.2. Prava nositelja prava uporabe objekta

1. Pravo na dobivanje informativnog prospekta
2. Pravo na odustanak od ugovora o timesharingu
3. Pravo na odustanak od sporednih ugovora

4. Pravo na odbijanje pla¢anja nakanada u periodu u kojem traje rok za odustanak

Prije sklapanja ugovora zainteresiranoj osobi trebaju biti predane potrebne informacije

koje se odnose na nekretninu nad kojom potencijalni stjecatelj Zeli ostvariti prava iz
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ugovora o timesharingu, svi troskovi koje ¢e stjecatelj trebati placati te sva prava iz
ugovora. Te se informacije obi¢no nalaze u informativnom prospektu preko kojeg
zainteresirana osoba dobija uvid u najbitnije stavke iz ugovora. Smisao prospekta je u
tome da se zainteresiranoj osobi omoguci da bez pritisaka agresivnih prezentacija, u
odredenom roku, odluci da li ¢e pristati na sklapanje ugovora ili nece.

Prodavatelj objekta treba obavijestiti stjecatelja o formi i nacinu odustanka od ugovora.
Naime stjecatelj ima pravo da odustane od ugovora o timesharingu tj. ima pravo na
jednostrani prekid ugovora i ta njegova odluka ne mora biti utemeljena ni opravdana
nikakvim posebnim razlogom, nedostatkom ugovora, manom volje i dr. Rokovi za
odustanak razli¢ito su uredeni u Smjernici te ovise o tome sadrZzi li ugovor o timesharingu
sve uglavke koje propisuje Smjernica. Kad je sadrzaj ugovora u potpunosti sukladan
odredbama iz Smjernice, stjecatelj moze odustati od ugovora u redovitom roku od
Cetrnaest dana od dana kada su obje strane potpisale ugovor. Kad u ugovoru nedostaju
uglavcei koji su Smjernicom propisani kao obvezni, rok za odustanak moze se produziti na
tri mjeseca od potpisivanja ugovora'* (Josipovié, 2003, 703).

Ako se stjecatelj odluci iskoristiti svoje pravo odustanka od ugovora, prekinuti ¢e se i
svaki ugovor koji je povezan s osnovnim ugovorom temeljem kojeg stjecatelj stjece
ograni¢eno pravo upotrebe nekretnine. Ti se sporedni ugovori odnose na kreditne odnose
s tre¢im osobama koji se sklapaju radi potpunog ili djelomi¢nog pla¢anja naknade za
koristenje nekretnine iz ugovora o timesharingu. Drugi ugovori koji su povezani s
ugovorom o timesharingu su ugovori o posredovanju u zamijeni termina ili nekretnina,
ugovori o uslugama i sl. Drzave ¢lanice Europske unije posebnim odredbama u okviru
nacionalnih zakonodavstava odreduju pod kojim uvjetima dolazi do prekida tih sporednih
ugovora.

Stjecatelj iz ugovora o timesharingu zaSticen je i na naéin da ima pravo odbijanja
plac¢anja unaprijed svih naknada dok traje period u kojem on moZe odustati od ugovora.
Prodvatelju objekta iz ugovora o timesharingu zabranjeno je da trazi od stjecatelja bilo

kakva placanja unaprijed te se u slu€aju njegovog nepostivanja te odredbe protiv njega

14 1z €l. 5. Smijernice proizlazi da je ugovor, premda mu nedostaju svi navedeni uglavci, valjan, ali da

stjecatelj od njega moze odustati.
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mogu provesti mjere koje se ureduju u nacionalnim zakonodavstvima drzava ¢lanica
(Josipovié, 2003, 710)™°.

Drzave ¢lanice, prema ¢l. 8. Smjernice moraju u svom zakonodavstvu propisati da Su
sve odredbe kojima bi se kupac odrekao prava koja mu Smjernica pruza ili kojim bi se
prodavatelj oslobodio njome propisane odgovornosti bez pravnog ucinka u odnosu na

kupca (Bukovac Puvaca, 2003, 326).

8. Zavrsetak ugovora o timesharingu

8.1. Zavrsetak ugovora istekom vremena i viSom silom

U vecini primjera ugovor o timesharingu prestaje istekom vremena. Turisti¢ki se objekt
naime moze dati na vremensku uporabu za razdoblje utvrdeno ugovorom, a sama uporaba
objekta nije neprekidna kao kod zakupa, nego se turisticki objekt rabi u ugovorenim
vremenskim jedinicama (to je razdoblje od sedam dana), jednoj ili visSe u godini dana.
Istekom ukupno ugovorenog razdoblja prestaje i ugovor, tj. pravo uporabe.

Kada turisticki objekt propadne zbog vise sile te okolnosti ne mogu se staviti na teret
(krivnju) jedne ili druge strane, a mogu dovesti do prestanka ugovora. Kako se radi o
plac¢anju zakupnine u ¢itavoj svoti unaprijed (npr. ugovor je sklopljen na 25 godina, a
nakon tri godine, objekt se srusi zbog potresa) sigurno je da bi po opéim pravilima
obveznog prava stjecatelj mogao postaviti zahtjev ili za odgovarajuce snizenje zakupnine
ili zahtjev za vracanje po pravilima o vracanju steCenog bez osnove ili postaviti neki
sliéni zahtjev (kod placanja zakupnine na obroke taj bi problem otpao). Stoga se u

konkretnom ugovoru mora predvidjeti i rjeSenje za spomenuti primjer, npr. ograniciti

15 U austrijskom pravu, za slu¢aj da kupac plati unaprijed (prije roka unutar kojeg ima pravo odustanka)
propisana je nov¢ana kazna, a povrat uplacenog iznosa mora biti izvrsen u roku od 30 dana od obavijesti 0

kupcevu odustanku .
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svotu do koje se moze postaviti zahtjev za povrat vezan uz protek vremena u kojem je
objekt rabljen, ili se moze davatelj obvezati da ¢e ponuditi drugi odgovarajuéi turisticki

objekt na uporabu i sl. (Gorenc i Smid, 1999, 199).

8.2. Odustanak od ugovora o timesharingu i sporednih ugovora

Smjernicom su drzave clanice Europske unije obvezane da u svoja nacionalna
zakonodavstva, uz ve¢ postojec¢a pravila o prestanku ugovora, niStavnim i pobojnim
ugovorima, raskidu ugovora 1 dr., unesu odredbe kojima se suprotno opceprihva¢enom
nacelu pacta sunt servanda omogucuje stjecatelju da jednostranom izjavom volje dovede
do prestanka ugovora o timesharingu i ponistavanja svih pravnih ucinaka koje je do tada
ugovor proizveo. Na koji ¢e naCin drzave cClanice urediti pravo stjecatelja da nakon
sklapanja ugovora jednostranom izjavom volje dovede do prestanka ugovora, raskida
ugovora, kako ¢e urediti pravne ucinke takve stjecateljeve izjave i, uopce, pravne ucinke
sklapanja ugovora o timesharingu prepusteno je drzavama ¢lanicama. Dok postoji pravo
stjecatelja na odustanak od ugovora, sklapanje ugovora je samo uvjetno, pa i nastupanje
pravnih ucinaka ugovora ovisi o tome hoce li stjecatelj ostvarivati svoje pravo na opoziv
ili ne 16 (Josipovi¢, 2003, 701).

Kada je ugovor o timesharingu potpun tj. kada sadrzi sve odredbe koje su Smjernicom
odredene kao obavezne rok u kojem stjecatelj moze odustati od ugovora je Cetrnaest dana
od dana potpisivanja ugovora. U sluaju da u ugovoru nedostaju odredene odredbe koje
se smatraju obveznima stjecateljev rok za odustanak se produzuje na tri mjeseca od
potpisivanja ugovora. Ako prodavatelj dostavi stjecatelju ispravu sa svim uglavcima i
informacijama koje su nedostajale, stjecatelj ima pravo odustati u roku od Cetrnaest dana
od dana kada su mu te informacije dostavljene. Ako stjecatelj nije odustao od ugovora u
roku od tri mjeseca od potpisivanja ugovora, a prodavatelj mu je i u tom roku propustio
predati ispravu sa svim uglavcima ugovora i on moZe odustati od tog ugovora u roku od

dodatnih cCetrnaest dana. U slu¢aju da prodavatelj propusti predati potencijalnom

16 To bi zapravo znacilo da je stjecatelj prilikom sklapanja ugovora dao samo uvjetnu izjavu volje o

pristanku na sklapanje ugovora, i to pod suspenzivnim uvjetom.
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stjecatelju odvojeni formular za odustanak od ugovora o timesharingu rok za odustanak
produziti ¢e se na jednu godinu i Cetrnaest dana od dana potpisivanja ugovora. Ti su
rokovi odustanka odredeni s ciljem zastite stjecatelja da se on prije potpisivanja savjetuje,
prema potrebi, sa stru¢nim osobama i prouci svoja prava i obveze iz ugovora da bi mogao
donijeti odluku o sklapanju ugovora. Drzave c¢lanice Europske unije mogu zastitu
stjecatelja iz ugovora o timesharingu, kod odustanka od ugovora, prosiriti i na slucajeve
kada u ugovoru nedostaju uglavci koji se Smjernicom ne smatraju obaveznima i
odreduju¢i duze rokove za odustanak. Drzave Clanice odreduju 1 u kakvom se obliku
mora dati odustanak (da se po nacionalnom propisu moze dokazati da je dan odustanak)
te na¢in na koji se daje odustanak. Izjava o odustanku moze se dati i u usmenom obliku a
ako je dana u pismenom tada je dovoljno da je izjava poslana prije isteka roka za
odustanak. Kod odredivanja pravnih odnosa izmedu stranaka nakon prestanka ugovora
najvazniju ulogu imaju nacionalni propisi drZzava ¢lanica dok Smjernica odreduje samo
da je stjecatelj koji je od ugovora odustao u redovitom roku duzan naknaditi prodavatelju
troskove koji su za prodavatelja proizasli iz sklapanja ugovora i odustanka. Ako je
prodavatelj propustio u ugovoru navesti sve potrebne uglavke stjecatelj mu nije duzan
nadoknaditi troskove prilikom odustanka od ugovora.

Ugovor o timesharingu i ugovor o kreditu, kojeg stjecatelj sklapa s trecom osobom radi
dobivanja sredstava za financiranje obveza proizaSlih iz ugovora o timesharingu,
predstavljaju za stjecatelja jedinstvenu transakciju. Radi njegove zaStite pravo na
odustanak od ugovora o timesharingu proSireno je i na ugovor o kreditu bez obzira da li
je taj ugovor o kreditu sklopljen sa prodavateljem ili sa trecom osobom koja posluje u
sporazumu sa prodavateljem. Ako je stjecatelj sklopio ugovor o kreditu s tre¢om osobom
bez posredovanja prodavatelja pravo na odustanak od ugovora o timesharingu ne daje
stjecatelju pravo na odustanak od ugovora o kreditu (Josipovi¢, 2003, 708).

Austrijski TNG ureduje slucajeve u kojima stjecatelj sklapa ugovor o kreditu s trecom
osobom, tako da ugovor o kreditu i ugovor o timesharingu za kreditora i prodavatelja
predstavljaju gospodarsko jedinstvo, na nac¢in da stjecatelj i ta tre¢a osoba mogu odustati
od ugovora o kreditu u roku od tri mjeseca otkad je stjecatelj odustao od ugovora o
timesharingu. Za odustanak od ugovora o kreditu u tom je slu€aju potrebna posebna

izjava u pisanom obliku a posljedice odustanka od ugovora o kreditu su te da svaka strana
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mora drugoj vratiti ono Sto je primila na ime ispunjenja ugovora o kreditu, pri ¢emu
stjecatel] ne mora platiti kamate. Austrijski TNG posebno ureduje slucajeve kada
stjecatelj sklapa ugovore s treCcom osobom koji su povezani s ostvarivanjem stjecateljevih
prava iz ugovora o timesharingu, a koji za prodavatelja i tu tre¢u osobu ¢ine gospodarsko
jedinstvo (npr. ugovor o posredovanju u zamjeni termina ili nekretnina, ugovor o
uslugama i sl.) te kod odustanka od tih ugovora vrijede ista pravila kao i kod odustanka
od ugovora o kreditu sklopljenog s tre¢com osobom.

Rok za odustanak od ugovora bitan je dio i timesharing ugovora u SAD-u. Klauzule o
pravu na odustanak od ugovora moraju biti posebno istaknute, pisane slovima u veli¢ini
vecoj od osnovnog teksta, u boldu, a njihov je sadrzaj odreden zakonom. Neke drzave
traze 1 da budu na posebnoj stranici koju kupac mora posebno potpisati. Rok za

odustanak varira od drzave do drzave (Bukovac Puvaca, 2003, 323).

9. Prednosti i nedostaci ugovora o timesharingu

9.1. Prednosti ugovora o timesharingu

1. Garantirani smjestaj u periodu odredenom ugovorom

2. Osjecaj vlasnistva nad objektom

3. Prednost pla¢anja unaprijed

2. Podjela troskova odrzavanja objekta izmedu vise stjecatelja
4. Promjena mjesta odmora kod fleksibilnog timesharinga

5. Prednost davanja nekretnine na koriStenje

Timesharing vlasniStvo moze pruziti stjecatelju razne prednosti. Kao glavna prednost
istice se garantirani smjestaj u odredenom objektu u periodu odredenom ugovorom bez
potrebe dogovaranja svih detalja rezerviranja smjeStaja svake godine posebno.

Timesharing ugovaranjem osobe koje su zauzete poslom u toku godine na neki su nacin
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prisiljene oti¢i na taj dugo ocekivani i potrebni odmor ali zato ne moraju gubiti vrijeme i
dodatnu energiju dogovaranjem svih pojedinosti prilikom organizacije odmora.

Stjecatelji iz ugovora o timesharingu u tom se periodu koriStenja objekta osjecaju kao da
su vlasnici. Ugovaranje timesharinga omogucava osobama koje si ne mogu priustiti
vlasni$tvo nad odredenom nekretninom ili dijelom nekretnine za odmor, i onim osobama
kojima nije potrebno da budu vlasnici tokom cijele godine, da u odredenom periodu
godine borave u nekretnini po njihovom izboru i dozivljavaju se vlasnicima.

Za koristenje objekta placa se unaprijed ugovorena naknada pruzajuci stjecatelju zastitu
u slucaju poskupljenja cijena koriStenja te se poskupljenje cijena odrazava samo na
naknade koje stjecatelj pla¢a godiSnje a to su naknade za odrzavanje objekta i porezi
(Bowen, 2006, 468).

Gospodarska koncepcija timesharinga omogucéava podjelu troSkova odrzavanja
odredenog objekta izmedu vise stjecatelja koji se u razliCitim terminima u toku godine
koriste nekretninom. Svi stjecatelji sudjeluju u troSkovima odrzavanja nekretnine
razmjerno trajanju svojih termina koriStenja pa se time postize optimalno koriStenje
nekretnine tijekom cijele godine.

U slucajevima ugovaranja fleksibilnog timesharinga stjecatelji imaju mogucénost
promjene mjesta odmora te nisu obavezni svake godine u odredenim terminima boraviti u
istom objektu te u nekim slucajevima mogu birati i vrijeme koriStenja. Postoje brojne
posredni¢ke agencije koje omogucéavaju stjecateljima zamjenu termina koriStenja s
drugim stjecateljima. Stjecatelji mogu ostvariti dodatnu zaradu od svojeg prava koriStenja
nekretnine ako se odluce na daljnje iznajmljivanje nekretnine.

Davanje nekretnine na koristenje putem timesharinga predstavlja povoljnu gospodarsku
transakciju 1 za vlasnika nekretnine, u nekim slucajevima i1 povoljniju od prodaje
nekretnine ili davanja u zakup. Naknada za koriStenje nekretnine plac¢a se unaprijed za
cijelo vrijeme trajanja ugovora $to omogucuje vlasniku relativno brzo vracanje investicije
u nekretninu. Dugorocno gospodarsko koriStenje nekretnine omogucava vlasniku
dugoro¢no razvijanje razli¢itih gospodarskih djelatnosti vezanih za odrZavanje objekta 1
pruzanje usluga stjecateljima te ostvarivanje daljnje financijske koristi napla¢ivanjem

pruzenih usluga (Josipovié, 2003, 674).

47



9.2. Nedostaci ugovora o timesharingu

1. Velik broj ugovornih strana

2. Agresivne tehnike prezentiranja mogucnosti ulaganja u timesharing

3. Obaveza stjecatelja na placanje vrlo visokih novéanih iznosa po razli¢itim osnovama
4. Potrosaci ne poznaju pravo zemlje u kojoj zele koristiti nekretninu Sto automatski za

posljedicu moze imati ne shvac¢anja ugovornih odredbi

lako stjecanje prava koriStenja nekretnine u odredenom periodu u godini daje razne
prednosti, moze se primjetiti da se u poslovnoj praksi europskih ali 1 drugih drzava diljem
svijeta javljaju razni problemi za stjecatelja prilikom ostvarivanja prava iz ugovora o
timesharingu. U Europskoj uniji ti su problemi dijelom rijeSeni uvodenjem Smjernice
94/47/EC o zastiti stjecatelja glede odredenih aspekata ugovora o stjecanju prava
koriStenja nekretnina na temelju timesharinga te kasnije dopunom Smijernice, iako su i
nakon uvodenja Smjernice neke drZzave nailazile na probleme prilikom implementacije
Smjernice u nacionalna zakonodavstva te prilikom proSirenja zastite stjecatelja.

U ugovorima o timesharingu, ovisno o pravnoj konstrukciji timesharinga, obi¢no se
pojavljuje viSe ugovornih strana (stjecatelj, domaci 1 strani investitor, upravitelj
nekretnine, fiducijar, posrednik za zamjenu termina i dr.) Ciji su pravni odnosi Cesto
uredeni netransparentnim i vrlo sloZzenim odredbama.

Prije sklapanja ugovora, u trenutku kada je =zainteresiranoj osobi predstavljena
mogucénost investiranja u takav dugorocni oblik ugovaranja odmora, ta je osoba vrlo
Cesto suoCena s atraktivnom i agresivnom reklamom i prezentacijom timesharinga od
strane prodavatelja. Cesto se deSava da zainteresirane osobe budu izloZene pritisku
prodavatelja da Sto prije sklope ugovor, po moguénosti isti dan kada im je ta mogucénost
ulaganja i prezentirana, tako ne budu svjesne u potpunosti svih svojih prava i obveza te
da ne budu u moguénosti detaljno prouciti sve uglavke ugovora ili angazirati stru¢njaka
koji bi to mogao uciniti umjesto njih. Predstavljanje moguénosti ulaganja u timesharing
objekte ukljucuje organiziranje prezentacija uz prikazivanje filmova, zakuske, pica,
davanje besplatnin karata za putovanje na mijesto gdje se nalazi nekretnina,

omogucavanje probnih koriStenja nekretnine, davanje raznih poklona 1 sl., §to u nekim
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sluajevima moze znaciti 1 stvaranje izvjesnog pritiska na sklapanje ugovora na licu
mjesta. Prodavatelji mogu dodatno motivirati zainteresirane osobe na taj ¢in pruzanjem
mogucénosti povoljnijih uvjeta pla¢anja ili izborom atraktivnijih termina koriStenja
(Josipovi¢, 2003, 678).

U praksi se pokazalo da se stjecatelj sklapanjem ugovora o timesharingu obvezuje na
pla¢anje vrlo visokih nov¢anih iznosa po razli¢itim osnovama pod koje spadaju naknada
za koristenje koja se unaprijed placa za cijelo vrijeme trajanja ugovora, visoki troSkovi
odrZavanja i pruzanja usluga, visoke naknade za posredovanje u zamjeni termina i izboru
nekretnina, razli¢iti administrativni porezi 1 naknade te visoki troskovi putovanja 1 sl
Javljaju se problemi 1 u slucaju kad se stjecatelj zeli rijesiti svog prava na koriStenje
nekretnine na temelju timesharinga Sto Cesto zna predstavljati visoke troskove za
stjecatelja a zna biti 1 nemoguce za ostvariti. Stjecateljima je vrlo teSko prodati
timesharing prvenstveno zbog Cinjenice da ponuda timesharinga viSestruko premasuje

potraznju (Bowen, 2006, 469).

Zakljudak

Kao 1 mnogi drugi ugovori, kroz povijest se razvijao i prilagodavao potrebama trzista.
Ugovor o timesharingu odnosi se na razli¢ite pravne odnose iz kojih proizlazi pravo
periodi¢nog, ponavljanog koriStenja odredenom stvari ili s viSe istovrsnih stvari u
odredenom ili odredivom terminu tijekom duljeg razdoblja, uz unaprijed pla¢enu
naknadu za cijelo vrijeme trajanja timesharinga (Josipovi¢, 2003, str. 672). U pogledu
pravne naravi treba naglasiti da stvarnopravni timesharing pruza vecu sigurnost
stjecatelju od obveznopravnog timesharinga. Izbor mjerodavnog prava takoder utjece na
pravni polozaj stjecatelja tako da se u slucaju izbora prava neke drzave ¢iji pravni
poredak stjecatelj ne poznaje kao mjerodavnog za ugovor o timesharingu stjecatelju bitno
Umanjuje zastita. Timesharing objekti mogu biti nekretnine ali 1 neke pokretne stvari a
timesharing stjecatelji mogu svoje pravo na periodi¢no koriStenje objekta iskoristiti za
vlastite potrebe, mogu ga iznajmiti, pokloniti ili zamijeniti.

Izraz “timesharing” u vidu turizma poceo se je primjenjivati Sezdesetih godina proslog

stolje¢a u Francuskoj gdje su se javljali i prvi timesharing projekti. Od vecih hotelijerskih
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kompanija koje su zapocele sa razvijanjem timesharing projekata svakako treba
spomenuti Hyatt, Hilton, Marriott i Disney. Ugovaranje timesharinga od svog nastanka
biljezi stalni porast iako je posljednjih godina potraznja za takvim na¢inom ugovaranja
odmora manja uslijed globalne financijske krize. Kad se promatraju izvori timesharinga u
pravu zemalja Europske unije moze se primijetiti da su neke zemlje implementirale
odredbe iz Smjernice 94/47/EC o zastiti stjecatelja iz ugovora o timesharingu u veé
postojece zakonske akte dok su neke zemlje usvojile posebne akte koji se bave
problematikom timesharinga i u njih implementirale odredbe Smjernice. U pravu
Republike Hrvatske ugovor o timesharingu uglavnom se ureduje u Zakonu o zastiti
potrosaca.

Postoje vlasnicki timesharing kod kojeg stjecatelj stjeCe djelomicno vlasni§tvo nad
objektom, timesharing s pravom na koriStenje kojim stjecatelj stjeCe pravo koriStenja
objekta odredeni broj godina, fiksni, fleksibilni i rotiraju¢i timesharing kod kojih je
glavna karakteristika razli¢iti raspored koriStenja tjedana u toku godine te praznicki
klubovi ¢iji ¢lanovi mogu rezervirati prostore u raznim resortima koji su dio kluba i
bodovni programi u kojima ¢lanovi mogu mijenjati bodove koje dobijaju temeljem
¢lanstva u bodovnim programima za smjestaj u resortima koji sudjeluju u programima.

Ugovorne strane U ugovoru o timesharingu odredene su pojmovima
stjecatelj/kupac/nositelj prava koriStenja 1 prodavatelj/davatelj. Ugovor o timesharingu
mora biti kauzalan, naplatan, dvostranoobvezan i formalan. Ugovor mora sadrzavati sve
one uglavke koji su navedeni u dodatku Smjernice, mora biti sastavljen na jeziku koji ¢e
stjecatelju omoguciti da potpuno razumije njegov sadrzaj a predmet ugovora mora biti
jedna ili vise nekretnina. Kako bi se omogucilo potencijalnom stjecatelju timesharinga da
bude potpuno informiran o0 svojim pravima i obvezama i vaznim uglavcima ugovora,
prije samog sklapanja ugovora prodavatelj je obvezan stjecatelju predati informativni
prospekt. Prodavatelj je obvezan obavijestiti stjecatelja i o formi i na¢inu odustanka od
ugovora o timesharingu i sporednih ugovora te mu je zabrenjeno primiti bilo kakvu
naknadu dok traje period u kojem stjecatelj ima pravo odustanka od ugovora.

Ugovor o timesharingu moze prestati istekom vremena i u sluc¢aju kada turisti¢ki objekt
propadne zbog vise sile. Stjecatelj moze utjecati na prestanak ugovora o timesharingu i

sporednih ugovora na na¢in da jednostranom izjavom volje dovede do ponisStavanja svih
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pravnih u¢inaka koje je do tada ugovor proizveo. Rok u kojem stjecatelj moze odustati od
ugovora o timesharingu varira kada ugovor sadrzi sve odredbe koje su Smjernicom
odredene kao obvezne i kada odredene odredbe nedostaju. U prvom slucaju iznosi
Cetrnaest dana od potpisivanja ugovora a u drugom se produzuje za tri mjeseca.

Glavna prednost timesharing ugovaranja odnosi se na garanciju smjestaja u odredenom
objektu u periodu odredenom ugovorom pruzajuéi na taj nain stjecatelju osjecaj
vlasniStva nad objektom. Nedostaci se prvenstveno odnose na pokuSaje prijevare
stjecatelja od strane odredenih ovlastenih ili neovlaStenih prodavatelja koji Kkoriste
agresivne pristupe u prezentiranju mogucnosti ulaganja u timesharing zahtijevaju¢i od
zainteresiranih osoba da $to prije sklope ugovor te na taj nacin iskoriStavaju nedovoljnu
informiranost tih osoba o slozenom pravnom uredenju timesharinga. Bez obzira na sve
nedostatke, timesharing se jo§ uvijek smatra zanimljivim na¢inom ulaganja za sve
stjecatelje koji svoje potrebe za odmorom Zele zadovoljiti ulaganjem u nekretninu koju ¢e

smatrati svojim vlasni$tvom iako je koriste samo u odredenom periodu u godini.
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