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Wstêp

Timesharing kwalifikowany jest w polskim porz¹dku prawnym do umów
nienazwanych. Krajowy ustawodawca nie wprowadzi³ bowiem instytucji
timesharingu do prawa cywilnego jako oznaczonego typu stosunku obli-
gacyjnego, chocia¿ otworzy³ drogê do takiej konstrukcji prawnej.

Wraz z rozwojem turystyki, wypoczynku i rekreacji idea timesharingu
w Polsce staje siê coraz popularniejsza. Zawarcie i póŸniejsza realizacja
umowy timesharingowej rodzi jednak dla jej uczestników okreœlone
konsekwencje na gruncie prawa podatkowego. Istotne jest zatem przy-
bli¿enie tej figury jurydycznej od strony podatkowoprawnej.

Celem artyku³u jest omówienie timesharingu w sferze podatkowej ze
szczególnym uwzglêdnieniem obowi¹zku podatkowego ci¹¿¹cego na
stronach umowy timesharingowej. Analizie poddano opodatkowanie time-
sharingu podatkiem dochodowym, VAT oraz podatkiem od czynnoœci
cywilnoprawnych.

Charakterystyka timesharingu

Timesharing oznacza u¿ytkowanie cudzej nieruchomoœci w celach
turystycznych za wynagrodzeniem (w postaci jednorazowej op³aty wstêpnej
oraz ewentualnych op³at dodatkowych pokrywaj¹cych bie¿¹ce koszty
eksploatacyjne) w oznaczonym czasie w ka¿dym roku trwania umowy.
Konsument (osoba fizyczna zawieraj¹ca umowê poza zakresem prowa-
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dzonej przez siebie dzia³alnoœci gospodarczej) nie nabywa obiektu (nie
staje siê jej w³aœcicielem). Otrzymuje jedynie od przedsiêbiorcy powta-
rzaj¹ce siê prawo do korzystania z nieruchomoœci w oznaczonym
umownym terminie.

Umowa timesharingowa mo¿e zawieraæ zapisy znamionuj¹ce okreœlo-
ne umowy prawa cywilnego, takie jak: u¿ytkowanie, najem, dzier¿awa,
leasing. Zastosowanie okreœlonej konstrukcji timesharingu zale¿y od woli
stron, które, chc¹c, aby stosunki miêdzy nimi oceniane by³y wed³ug zasad
w³aœciwych dla danej umowy cywilnoprawnej, powinny to wyraŸnie
zastrzec w kontrakcie. Zauwa¿yæ przy tym nale¿y, ¿e przedstawione
figury prawne, na których mo¿e opieraæ siê timesharing, mog¹ powo-
dowaæ równie¿ ró¿ne skutki podatkowe.

Do timesharingu (chocia¿ bez wskazania tej nazwy) nawi¹zuje ustawa
z dnia 13 lipca 2000 r. o ochronie nabywców prawa korzystania z budynku
lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w ka¿dym roku
oraz o zmianie ustawy – Kodeks cywilny, ustawy – Kodeks wykroczeñ
i ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 74, poz. 855 ze
zm.), a tak¿e art. 2701 k.c.1 Powy¿sze akty prawne opieraj¹ siê na prze-
pisach uchylonej Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 94/47/WE
z dnia 26 paŸdziernika 1994 r. w sprawie ochrony nabywców w odnie-
sieniu do niektórych aspektów umów odnosz¹cych siê do nabywania
praw do korzystania z nieruchomoœci w oznaczonym czasie (Dz.Urz. WE
L 280 z 29 paŸdziernika 1994 r., s. 83). Podkreœliæ trzeba, ¿e pañstwa
cz³onkowskie Wspólnoty, w tym tak¿e Polska, zobligowane zosta³y do
wdro¿enia do w³asnych krajowych porz¹dków 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-
tów w odniesieniu do niektórych aspektów umów timeshare, umów
o d³ugoterminowe produkty wakacyjne, umów odsprzeda¿y oraz wymia-
ny (Dz.Urz. UE L 33 z 3 lutego 2009 r., s. 10). Oznacza to koniecznoœæ
zmiany obecnie obowi¹zuj¹cych przepisów krajowych i dostosowanie ich
do postanowieñ nowej dyrektywy. Zmiany obejmuj¹ nastêpuj¹ce zagad-
nienia:

1 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm.).
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– okres obowi¹zywania umowy timesharingu (zostanie on skrócony
o 2 lata – z co najmniej 3 do ponad 1 roku),

– termin odst¹pienia przez konsumenta od umowy timesharingowej
(zostanie od wyd³u¿ony z 10 do 14 dni od daty dorêczenia umowy),

– ewentualne koszty powsta³e w efekcie odst¹pienia konsumenta od
umowy (wed³ug nowej dyrektywy konsument nie ponosi ¿adnych kosz-
tów ani te¿ odpowiedzialnoœci za wartoœci odpowiadaj¹ce us³ugom, które
mog³y zostaæ wykonane przed odst¹pieniem od umowy).

Dodatkowo nowa dyrektywa wprowadza pewne, nieznane wczeœniej
(nieuregulowane prawnie) kategorie umów, takie jak: umowa o d³ugoter-
minowy produkt wakacyjny, umowa wymiany czy umowa odsprzeda¿y.

Timesharing a podatek dochodowy

Zgodnie z art. 4 ord. podat.2, obowi¹zkiem podatkowym jest wyni-
kaj¹ca z ustaw podatkowych nieskonkretyzowana powinnoœæ przymu-
sowego œwiadczenia pieniê¿nego w zwi¹zku z zaistnieniem zdarzenia
okreœlonego w tych ustawach.

Obowi¹zek podatkowy w podatku dochodowym z tytu³u zawarcia
umowy timesharingowej powstaje w dacie wygenerowania przychodu
podatkowego, tj. w ostatnim dniu okresu rozliczeniowego okreœlonego
w umowie lub na wystawionej fakturze (w przypadku, gdy strony ustal¹,
¿e us³uga jest rozliczana w okresach rozliczeniowych), wzglêdnie w dniu
wykonania us³ugi, nie póŸniej jednak ni¿ w dniu wystawienia faktury lub
uregulowania nale¿noœci (por. art. 14 ust. 1c i 1e u.p.d.o.f.3; art. 12 ust.
3a i 3c u.p.d.o.p.4).

Zgodnie z art. 14 ust. 2 pkt 11 u.p.d.o.f., dla przedsiêbiorcy sprze-
daj¹cego prawo timesharingowe przychód z dzia³alnoœci gospodarczej
stanowi¹ przychody z najmu, dzier¿awy oraz z innych umów o podob-
nym charakterze sk³adników maj¹tku (w tym nieruchomoœci) zwi¹zanych
z dzia³alnoœci¹ gospodarcz¹.

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 osób fizycznych (tekst
jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.), dalej: u.p.d.o.f.

4 Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od osób 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 dzier¿awy rzeczy (w tym nierucho-
moœci), których przedmiotem s¹ sk³adniki maj¹tku zwi¹zane z dzia³alno-
œci¹ gospodarcz¹, je¿eli wynajmuj¹cy lub wydzier¿awiaj¹cy (przedsiêbior-
ca sprzedaj¹cy prawo timesharingowe) przeniós³ na rzecz osoby trzeciej
wierzytelnoœci z tytu³u op³at wynikaj¹cych z takich umów, a umowy te
miêdzy stronami nie wygasaj¹, do przychodów wynajmuj¹cego (wydzier-
¿awiaj¹cego) nie zalicza siê kwot wyp³aconych przez osobê trzeci¹ z ty-
tu³u przeniesienia wierzytelnoœci. Przychód wynajmuj¹cego (wydzier¿a-
wiaj¹cego) stanowi¹ natomiast w dniu wymagalnoœci zap³aty op³aty
czynszowe ponoszone przez najemcê lub dzier¿awcê (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 kosztów podatkowych wynajmuj¹cego (wydzier¿awia-
j¹cego) zalicza siê zap³acone 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 VAT5, dzia³alnoœæ gospodarcza
w rozumieniu podatku od towarów i us³ug obejmuje czynnoœci polegaj¹ce
na wykorzystywaniu towarów (w tym nieruchomoœci) w sposób ci¹g³y
dla celów zarobkowych. Je¿eli zatem budynek (pomieszczenie mieszkal-
ne) zostanie wynajêty (oddany w u¿ytkowanie) na d³u¿szy okres lub te¿
zamiarem wynajmuj¹cego jest wielokrotne wynajmowanie lokalu miesz-
kalnego, uznaæ nale¿y, ¿e dochodzi do jego wykorzystywania w sposób
ci¹g³y dla celów zarobkowych.

Zgodnie z art. 8 ust. 1 ustawy o VAT, umowy najmu, dzier¿awy lub
leasingu operacyjnego, w przypadku których nie przewidziano opcji
przeniesienia prawa w³asnoœci na korzystaj¹cego z nieruchomoœci, a tak¿e
w przypadku których – zgodnie z przepisami o podatku dochodowym
– odpisów amortyzacyjnych dokonuje korzystaj¹cy, stanowi¹ œwiadcze-
nie us³ug.

Obowi¹zek podatkowy z tytu³u œwiadczenia na terytorium Polski us³ug
najmu, dzier¿awy, leasingu operacyjnego lub us³ug o podobnym charak-
terze powstaje z chwil¹ otrzymania ca³oœci lub czêœci zap³aty, nie póŸniej

5 Ustawa z 11 marca 2004 r. o podatku od towarów i us³ug (Dz.U. Nr 54, poz. 535
ze zm.).
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jednak ni¿ z up³ywem terminu p³atnoœci okreœlonego w umowie lub na
fakturze (art. 19 ust. 13 pkt 4 ustawy o VAT).

Miejsce œwiadczenia us³ug zwi¹zanych z nieruchomoœciami (a zatem
równie¿ z tytu³u ich u¿ytkowania, najmu, dzier¿awy lub leasingu) ustala
siê wed³ug miejsca po³o¿enia nieruchomoœci (art. 28e ustawy o VAT).
Oznacza to, ¿e opodatkowaniu podatkiem VAT podlega oddanie w u¿yt-
kowanie (najem, dzier¿awê, leasing) nieruchomoœci znajduj¹cych siê na
terytorium Polski. Je¿eli nieruchomoœæ znajduje siê poza granicami Polski,
jej u¿ytkowanie nie podlega opodatkowaniu VAT w Polsce (lecz podatkowi
od wartoœci dodanej w pañstwie cz³onkowskim jej po³o¿enia).

W myœl art. 29 ust. 1 ustawy o VAT, podstaw¹ opodatkowania VAT
jest obrót, czyli kwota nale¿na z tytu³u sprzeda¿y, pomniejszona o kwotê
nale¿nego podatku. Kwota nale¿na obejmuje ca³oœæ œwiadczenia nale¿ne-
go od nabywcy. Na gruncie tego przepisu, podstawê opodatkowania
us³ug timesharingu nieruchomoœci stanowi¹ kwoty, którymi przedsiêbior-
ca obci¹¿a u¿ytkownika (a wiêc zarówno jednorazowe wynagrodzenie,
jak i op³aty okresowe w postaci czynszu). Dotyczy to w szczególnoœci
kosztu podatku od nieruchomoœci, je¿eli strony umowy ustali³y, ¿e obci¹¿a
on u¿ytkownika. Przedsiêbiorca bêd¹cy podatnikiem VAT zobowi¹zany
jest wystawiæ na rzecz u¿ytkownika fakturê stwierdzaj¹c¹ wykonanie
us³ugi timesharingu, traktuj¹c podatek od nieruchomoœci jako czêœæ kwoty
nale¿nej z tytu³u œwiadczonej us³ugi. Wyj¹tek od tej zasady dotyczy
refakturowanych na u¿ytkownika kosztów mediów. Dopuszcza siê bowiem
mo¿liwoœæ odrêbnego obci¹¿ania u¿ytkowników kosztami mediów po-
przez ich refakturowanie. W takiej sytuacji koszty te nie powiêkszaj¹
podstawy opodatkowania pozosta³ych us³ug z uwagi na ich odrêbne
opodatkowanie.

Na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 1 ustawy o VAT zwolnione przedmio-
towo od podatku VAT s¹ us³ugi wymienione w za³¹czniku nr 4, poz. 4,
tj. us³ugi w zakresie wynajmowania lub dzier¿awienia nieruchomoœci o cha-
rakterze mieszkalnym na w³asny rachunek, z wy³¹czeniem jednak wynajmu
lokali w budynkach mieszkalnych na cele inne ni¿ mieszkaniowe.

Wobec powy¿szego uznaæ nale¿y, ¿e timesharing stanowi us³ugê
zwolnion¹ od obowi¹zku uiszczenia VAT, z tym ¿e uwzglêdnienia wy-
magaj¹ dwie sytuacje:
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– na wynajmuj¹cych (podmiotach oddaj¹cych w u¿ytkowanie) nie-
ruchomoœci mieszkalne dla celów mieszkaniowych, bêd¹cych podatni-
kami wykonuj¹cymi wy³¹cznie czynnoœci zwolnione przedmiotowo od
VAT nie ci¹¿¹ ¿adne obowi¹zki w zakresie VAT, w szczególnoœci nie musz¹
rejestrowaæ siê jako podatnicy VAT czynni (chocia¿ mog¹ dobrowolnie
zarejestrowaæ siê jako podatnicy VAT zwolnieni), nie musz¹ prowadziæ
ewidencji VAT (w tym ewidencji uproszczonej), sk³adaæ deklaracji VAT
oraz wystawiaæ faktur. Podatnicy tacy nie mog¹ jednoczeœnie korzystaæ
z prawa do odliczenia podatku naliczonego na postawie art. 88 ust. 4
ustawy o VAT;

– na wynajmuj¹cych (podmiotach oddaj¹cych w u¿ytkowanie) nie-
ruchomoœci mieszkalne dla celów mieszkaniowych, bêd¹cych podatni-
kami wykonuj¹cymi równie¿ inne ni¿ us³ugi zwolnione czynnoœci pod-
legaj¹ce opodatkowaniu VAT (zarejestrowanymi jako podatnicy VAT czynni,
niekorzystaj¹cymi ze zwolnienia podmiotowego) ci¹¿¹ okreœlone obowi¹zki
w zakresie tego podatku. W takim przypadku œwiadczenie us³ug wynajmu
(oddania w u¿ytkowanie) nieruchomoœci stanowi sprzeda¿ zwolnion¹ od
VAT, któr¹ nale¿y wykazaæ w prowadzonej ewidencji (rejestrze sprzeda-
¿y) oraz w sk³adanych deklaracjach VAT. Œwiadczenie tego typu us³ug
wynajmuj¹cy (przedsiêbiorca oddaj¹cy nieruchomoœæ w u¿ytkowanie)
powinien udokumentowaæ fakturami wystawionymi ze stawk¹ „ZW” –
us³ugi zwolnione (chyba ¿e najemca – u¿ytkownik bêd¹cy osob¹ fizyczn¹
nieprowadz¹c¹ dzia³alnoœci gospodarczej nie za¿¹da³ wystawienia faktury).

Timesharing a podatek od czynnoœci cywilnoprawnych

W myœl art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. i u.p.c.c.6 podatkowi od czynnoœci
cywilnoprawnych podlega ustanowienie odp³atnego u¿ytkowania. Obo-
wi¹zek podatkowy powstaje z chwil¹ dokonania czynnoœci cywilnopraw-
nej, czyli w momencie zawarcia umowy odp³atnego u¿ytkowania (umo-
wy timesharingu) (art. 3 ust. 1 pkt 1 u.p.c.c.) i ci¹¿y na u¿ytkowniku
(art. 4 pkt 6 u.p.c.c.). Umowa u¿ytkowania jest umow¹ o charakterze
konsensualnym, gdy¿ dochodzi do skutku przez samo z³o¿enie oœwiad-
czenia woli i z t¹ te¿ chwil¹ powstaje obowi¹zek podatkowy. Wskazanie

6 Ustawa z 9 wrzeœnia 2000 r. o podatku od czynnoœci 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 obowi¹zku podatkowego jest równoznaczne z mo-
mentem wymagalnoœci nale¿noœci podatkowej oraz rozpoczêciem biegu
14-dniowego terminu do obliczenia i wp³aty podatku od czynnoœci cy-
wilnoprawnych, a tak¿e z³o¿enia pisemnej deklaracji przez podatnika.

Podstawê opodatkowania przy ustanowieniu odp³atnego u¿ytkowania
stanowi wartoœæ œwiadczeñ u¿ytkownika (art. 6 ust. 1 pkt 6 u.p.c.c.).
Stawka podatku od umowy ustanowienia odp³atnego u¿ytkowania wynosi
1% wartoœci œwiadczeñ u¿ytkownika (art. 7 ust. 1 pkt 3 u.p.c.c.).
Uwzglêdnienia wymaga jednak treœæ art. 2 pkt 4 lit.b u.p.c.c., zgodnie
z którym nie podlegaj¹ podatkowi czynnoœci cywilnoprawne, je¿eli przy-
najmniej jedna ze stron z tytu³u dokonania tej czynnoœci (u nas przed-
siêbiorca sprzedaj¹cy prawo timesharingowe) jest zwolniona z podatku
VAT.


