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Timesharing a obowigzek podatkowy

Wstep

Timesharing kwalifikowany jest w polskim porzadku prawnym do uméw
nienazwanych. Krajowy ustawodawca nie wprowadzit bowiem instytucji
timesharingu do prawa cywilnego jako oznaczonego typu stosunku obli-
gacyjnego, chociaz otworzyt droge do takiej konstrukcji prawne;.

Wraz z rozwojem turystyki, wypoczynku i rekreacji idea timesharingu
w Polsce staje sie coraz popularniejsza. Zawarcie i pdzniejsza realizacja
umowy timesharingowej rodzi jednak dla jej uczestnikéw okreslone
konsekwencje na gruncie prawa podatkowego. Istotne jest zatem przy-
blizenie tej figury jurydycznej od strony podatkowoprawne;.

Celem artykutu jest omowienie timesharingu w sferze podatkowej ze
szczegblnym uwzglednieniem obowiazku podatkowego ciazacego na
stronach umowy timesharingowej. Analizie poddano opodatkowanie time-
sharingu podatkiem dochodowym, VAT oraz podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych.

Charakterystyka timesharingu

Timesharing oznacza uzytkowanie cudzej nieruchomosci w celach
turystycznych za wynagrodzeniem (w postaci jednorazowej oplaty wstepnej
oraz ewentualnych optat dodatkowych pokrywajacych biezace koszty
eksploatacyjne) w oznaczonym czasie w kazdym roku trwania umowy.
Konsument (osoba fizyczna zawierajaca umowe poza zakresem prowa-
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dzonej przez siebie dziatalnosci gospodarczej) nie nabywa obiektu (nie
staje si¢ jej wlascicielem). Otrzymuje jedynie od przedsiebiorcy powta-
rzajace sie prawo do korzystania z nieruchomosci w oznaczonym
umownym terminie.

Umowa timesharingowa moze zawiera¢ zapisy znamionujace okreslo-
ne umowy prawa cywilnego, takie jak: uzytkowanie, najem, dzierzawa,
leasing. Zastosowanie okreslonej konstrukcji timesharingu zalezy od woli
stron, ktore, chcac, aby stosunki migdzy nimi oceniane byly wedtug zasad
wlasciwych dla danej umowy cywilnoprawnej, powinny to wyraznie
zastrzec w kontrakcie. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze przedstawione
figury prawne, na ktérych moze opiera¢ si¢ timesharing, moga powo-
dowaé rowniez rozne skutki podatkowe.

Do timesharingu (chociaz bez wskazania tej nazwy) nawiazuje ustawa
z dnia 13 lipca 2000 r. o ochronie nabywcow prawa korzystania z budynku
lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku
oraz o zmianie ustawy — Kodeks cywilny, ustawy — Kodeks wykroczen
i ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 74, poz. 855 ze
zm.), a takze art. 270" k.c.! Powyzsze akty prawne opieraja si¢ na prze-
pisach uchylonej Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 94/47/WE
z dnia 26 paZdziernika 1994 r. w sprawie ochrony nabywcéw w odnie-
sieniu do niektérych aspektow umoéw odnoszacych sig do nabywania
praw do korzystania z nieruchomosci w oznaczonym czasie (Dz.Urz. WE
L 280 z 29 pazdziernika 1994 r., s. 83). Podkresli¢ trzeba, ze panstwa
cztonkowskie Wspolnoty, w tym takze Polska, zobligowane zostaly do
wdrozenia do wlasnych krajowych porzadkéw prawnych w terminie do
23 lutego 2011 r. nowej Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady
2008/122/WE z dnia 14 stycznia 2009 r. w sprawie ochrony konsumen-
tow w odniesieniu do niektérych aspektéw uméw timeshare, umow
o dlugoterminowe produkty wakacyjne, uméw odsprzedazy oraz wymia-
ny (Dz.Urz. UE L 33 z 3 lutego 2009 r., s. 10). Oznacza to koniecznos$¢
zmiany obecnie obowigzujacych przepisoéw krajowych i dostosowanie ich
do postanowien nowej dyrektywy. Zmiany obejmujq nastepujace zagad-
nienia:

! Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm.).

10



Timesharing a obowiqzek podatkowy

— okres obowiazywania umowy timesharingu (zostanie on skrécony
0 2 lata — z co najmniej 3 do ponad 1 roku),

— termin odstapienia przez konsumenta od umowy timesharingowej
(zostanie od wydtuzony z 10 do 14 dni od daty dorgczenia umowy),

— ewentualne koszty powstate w efekcie odstapienia konsumenta od
umowy (wedlug nowej dyrektywy konsument nie ponosi zadnych kosz-
tow ani tez odpowiedzialnosci za wartosci odpowiadajace ustugom, ktore
mogly zosta¢é wykonane przed odstapieniem od umowy).

Dodatkowo nowa dyrektywa wprowadza pewne, nieznane wczesniej
(nieuregulowane prawnie) kategorie umow, takie jak: umowa o dlugoter-
minowy produkt wakacyjny, umowa wymiany czy umowa odsprzedazy.

Timesharing a podatek dochodowy

Zgodnie z art. 4 ord. podat.?, obowiazkiem podatkowym jest wyni-
kajaca z ustaw podatkowych nieskonkretyzowana powinno$¢ przymu-
sowego $wiadczenia pienieznego w zwiazku z zaistnieniem zdarzenia
okreslonego w tych ustawach.

Obowigzek podatkowy w podatku dochodowym z tytulu zawarcia
umowy timesharingowej powstaje w dacie wygenerowania przychodu
podatkowego, tj. w ostatnim dniu okresu rozliczeniowego okreslonego
w umowie lub na wystawionej fakturze (w przypadku, gdy strony ustala,
ze ustuga jest rozliczana w okresach rozliczeniowych), wzglednie w dniu
wykonania ustugi, nie pdZniej jednak niz w dniu wystawienia faktury lub
uregulowania naleznosci (por. art. 14 ust. 1c i le u.p.d.o.f.’; art. 12 ust.
3a i 3c u.p.d.o.p.?).

Zgodnie z art. 14 ust. 2 pkt 11 u.p.d.o.f., dla przedsigbiorcy sprze-
dajacego prawo timesharingowe przychdd z dziatalnosci gospodarczej
stanowia przychody z najmu, dzierzawy oraz z innych umoéw o podob-
nym charakterze sktadnikow majatku (w tym nieruchomosci) zwigzanych
z dziatalno$cia gospodarcza.

2 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r.— Ordynacja podatkowa (tekst jedn.: Dz.U. z 2005 r.
Nr 8, poz. 60 ze zm.), dalej: ord. podat.

3 Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0sob fizycznych (tekst
jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.), dalej: u.p.d.o.f.

+ Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od 0s6b prawnych (tekst
jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 54, poz. 654 ze zm.), dalej: u.p.d.o.p.
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W przypadku umowy najmu lub dzierzawy rzeczy (w tym nierucho-
mosci), ktérych przedmiotem sa sktadniki majatku zwigzane z dziatalno-
Scig gospodarcza, jezeli wynajmujacy lub wydzierzawiajacy (przedsigbior-
ca sprzedajacy prawo timesharingowe) przeniost na rzecz osoby trzeciej
wierzytelnosci z tytutu optat wynikajacych z takich uméw, a umowy te
migdzy stronami nie wygasaja, do przychodéw wynajmujacego (wydzier-
zawiajacego) nie zalicza si¢ kwot wyptaconych przez osobg trzecia z ty-
tulu przeniesienia wierzytelnosci. Przychod wynajmujacego (wydzierza-
wiajacego) stanowiag natomiast w dniu wymagalno$ci zaplaty oplaty
czynszowe ponoszone przez najemce lub dzierzawceg (konsumenta) na
rzecz osoby trzeciej (art. 14 ust. 2b u.p.d.o.f; art. 12 ust. 4b u.p.d.o.p.).
Odpowiednio do kosztéw podatkowych wynajmujacego (wydzierzawia-
jacego) zalicza sie zaptacone osobie trzeciej dyskonto lub wynagrodzenie
(art. 22 ust. 1h u.p.d.o.f;; art. 15 ust. 7 u.p.d.o.p.).

Timesharing a VAT

Zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy o VAT, dziatalno$¢ gospodarcza
w rozumieniu podatku od towarow i ustug obejmuje czynnosci polegajace
na wykorzystywaniu towaréw (w tym nieruchomosci) w sposob ciagly
dla celéw zarobkowych. Jezeli zatem budynek (pomieszczenie mieszkal-
ne) zostanie wynajety (oddany w uzytkowanie) na dtuzszy okres lub tez
zamiarem wynajmujacego jest wielokrotne wynajmowanie lokalu miesz-
kalnego, uzna¢ nalezy, ze dochodzi do jego wykorzystywania w sposéb
ciagly dla celéw zarobkowych.

Zgodnie z art. 8 ust. 1 ustawy o VAT, umowy najmu, dzierzawy lub
leasingu operacyjnego, w przypadku ktorych nie przewidziano opcji
przeniesienia prawa wlasnosci na korzystajacego z nieruchomosci, a takze
w przypadku ktérych — zgodnie z przepisami o podatku dochodowym
— odpiséw amortyzacyjnych dokonuje korzystajacy, stanowia $wiadcze-
nie ushug.

Obowiazek podatkowy z tytutu §wiadczenia na terytorium Polski ustug
najmu, dzierzawy, leasingu operacyjnego lub ustug o podobnym charak-
terze powstaje z chwilg otrzymania calosci lub czesci zaplaty, nie pozZniej

5 Ustawa z 11 marca 2004 r. o podatku od towar6éw i ustug (Dz.U. Nr 54, poz. 535
ze zm.).
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jednak niz z uptywem terminu platnosci okreslonego w umowie lub na
fakturze (art. 19 ust. 13 pkt 4 ustawy o VAT).

Miejsce swiadczenia ustug zwigzanych z nieruchomosciami (a zatem
réwniez z tytulu ich uzytkowania, najmu, dzierzawy lub leasingu) ustala
sie¢ wedlug miejsca potozenia nieruchomosci (art. 28e ustawy o VAT).
Oznacza to, ze opodatkowaniu podatkiem VAT podlega oddanie w uzyt-
kowanie (najem, dzierzawg, leasing) nieruchomosci znajdujacych si¢ na
terytorium Polski. Jezeli nieruchomos¢ znajduje si¢ poza granicami Polski,
jej uzytkowanie nie podlega opodatkowaniu VAT w Polsce (lecz podatkowi
od wartosci dodanej w panstwie cztonkowskim jej potozenia).

W mysl art. 29 ust. 1 ustawy o VAT, podstawg opodatkowania VAT
jest obrot, czyli kwota nalezna z tytulu sprzedazy, pomniejszona o kwote
naleznego podatku. Kwota nalezna obejmuje cato$¢ $wiadczenia nalezne-
go od nabywcy. Na gruncie tego przepisu, podstawe opodatkowania
ushug timesharingu nieruchomosci stanowiag kwoty, ktérymi przedsigbior-
ca obcigza uzytkownika (a wigc zarowno jednorazowe wynagrodzenie,
jak i opfaty okresowe w postaci czynszu). Dotyczy to w szczegdlnosci
kosztu podatku od nieruchomosci, jezeli strony umowy ustality, Zze obciaza
on uzytkownika. Przedsiebiorca bedacy podatnikiem VAT zobowiazany
jest wystawi¢ na rzecz uzytkownika fakture stwierdzajaca wykonanie
ustugi timesharingu, traktujac podatek od nieruchomosci jako cze$¢ kwoty
naleznej z tytutu $wiadczonej ustugi. Wyjatek od tej zasady dotyczy
refakturowanych na uzytkownika kosztéw mediéw. Dopuszcza si¢ bowiem
mozliwos$¢ odrebnego obcigzania uzytkownikow kosztami mediow po-
przez ich refakturowanie. W takiej sytuacji koszty te nie powigkszaja
podstawy opodatkowania pozostalych ushug z uwagi na ich odrebne
opodatkowanie.

Na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 1 ustawy o VAT zwolnione przedmio-
towo od podatku VAT sg ustugi wymienione w zalaczniku nr 4, poz. 4,
tj. ustugi w zakresie wynajmowania lub dzierzawienia nieruchomosci o cha-
rakterze mieszkalnym na wiasny rachunek, z wylaczeniem jednak wynajmu
lokali w budynkach mieszkalnych na cele inne niz mieszkaniowe.

Wobec powyzszego uznaé nalezy, ze timesharing stanowi ustuge
zwolniong od obowigzku uiszczenia VAT, z tym ze uwzglednienia wy-
magaja dwie sytuacje:
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— na wynajmujacych (podmiotach oddajacych w uzytkowanie) nie-
ruchomosci mieszkalne dla celéw mieszkaniowych, bedacych podatni-
kami wykonujacymi wylacznie czynnosci zwolnione przedmiotowo od
VAT nie cigza zadne obowiazki w zakresie VAT, w szczego6Inosci nie musza,
rejestrowac sie jako podatnicy VAT czynni (chociaz moga dobrowolnie
zarejestrowac si¢ jako podatnicy VAT zwolnieni), nie musza prowadzi¢
ewidencji VAT (w tym ewidencji uproszczonej), sktada¢ deklaracji VAT
oraz wystawia¢ faktur. Podatnicy tacy nie mogg jednoczesnie korzysta¢
z prawa do odliczenia podatku naliczonego na postawie art. 88 ust. 4
ustawy o VAT;

— na wynajmujacych (podmiotach oddajacych w uzytkowanie) nie-
ruchomosci mieszkalne dla celéw mieszkaniowych, bedacych podatni-
kami wykonujacymi réwniez inne niz ushugi zwolnione czynnosci pod-
legajace opodatkowaniu VAT (zarejestrowanymi jako podatnicy VAT czynni,
niekorzystajacymi ze zwolnienia podmiotowego) ciaza okreslone obowiazki
w zakresie tego podatku. W takim przypadku $wiadczenie ustug wynajmu
(oddania w uzytkowanie) nieruchomosci stanowi sprzedaz zwolniona od
VAT, ktdra nalezy wykaza¢ w prowadzonej ewidencji (rejestrze sprzeda-
zy) oraz w sktadanych deklaracjach VAT. Swiadczenie tego typu ustug
wynajmujacy (przedsigbiorca oddajacy nieruchomos¢ w uzytkowanie)
powinien udokumentowa¢ fakturami wystawionymi ze stawka ,,ZW” —
ustugi zwolnione (chyba ze najemca — uzytkownik bedacy osoba fizyczng
nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej nie zazadal wystawienia faktury).

Timesharing a podatek od czynnosci cywilnoprawnych

W mysl art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. i u.p.c.c.® podatkowi od czynnosci
cywilnoprawnych podlega ustanowienie odptatnego uzytkowania. Obo-
wigzek podatkowy powstaje z chwila dokonania czynnosci cywilnopraw-
nej, czyli w momencie zawarcia umowy odptatnego uzytkowania (umo-
wy timesharingu) (art. 3 ust. 1 pkt 1 u.p.c.c.) i ciagzy na uzytkowniku
(art. 4 pkt 6 u.p.c.c.). Umowa uzytkowania jest umowa o charakterze
konsensualnym, gdyz dochodzi do skutku przez samo ztozenie o$wiad-
czenia woli i z tg tez chwila powstaje obowigzek podatkowy. Wskazanie

¢ Ustawa z 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (tekst jedn.:
Dz.U. z 2007 r. Nr 68, poz. 450 ze zm.), dalej: u.p.c.c.
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momentu powstania obowiazku podatkowego jest rownoznaczne z mo-
mentem wymagalnosci naleznosci podatkowej oraz rozpoczgciem biegu
14-dniowego terminu do obliczenia i wplaty podatku od czynnosci cy-
wilnoprawnych, a takze ztozenia pisemnej deklaracji przez podatnika.

Podstawe opodatkowania przy ustanowieniu odptatnego uzytkowania
stanowi wartos$¢ Swiadczen uzytkownika (art. 6 ust. 1 pkt 6 u.p.c.c.).
Stawka podatku od umowy ustanowienia odptatnego uzytkowania wynosi
1% wartosci $wiadczen uzytkownika (art. 7 ust. 1 pkt 3 u.p.c.c.).
Uwzglednienia wymaga jednak tres¢ art. 2 pkt 4 lit.b u.p.c.c., zgodnie
z ktérym nie podlegaja podatkowi czynnosci cywilnoprawne, jezeli przy-
najmniej jedna ze stron z tytulu dokonania tej czynnosci (u nas przed-
siebiorca sprzedajacy prawo timesharingowe) jest zwolniona z podatku
VAT.
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