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PRAWNOBILANSOWE ZASADY UJECIA 1 WYCENY
NIERUCHOMOSCI OBCIAZONYCH PRAWAMI
UZYTKOWANIA W RAMACH UMOW TIMESHARE

Streszczenie: Artykut prezentuje wielowymiarowa analiz¢ kontraktow timeshare, ktora uwi-
dacznia rozdzwigk pomiedzy ich sensem prawnym i ekonomicznym. Z prawnego punktu wi-
dzenia umowa ta daje przedsigbiorcy prawo do wynagrodzenia i naktada obowiazki zwigzane
z realizacjg praw uzytkowania. W podejsciu tym nieistotny jest rodzaj dzialalnosci podmiotu
zawierajacego kontrakt ani cele gospodarcze realizowane w wyniku zawieranych umow, kto-
re z kolei przesadzaja o tresci ekonomicznej kontraktu. Na tym tle szczegolng rolg odgrywa
zasada wyzszoSci tresci nad forma, wedtug ktorej zdarzenia gospodarcze w ksiggach rachun-
kowych nalezy uja¢ zgodnie z ich sensem ekonomicznym. W artykule zaprezentowano kon-
sekwencje powyzszego podejscia dla ujecia i wyceny w ksiggach rachunkowych nieruchomo-
$ci udostgpnianych na mocy zawieranych umow timeshare.

Stlowa Kluczowe: timeshare, srodki trwate, nieruchomosci.

1. Wstep

W dziatalnosci gospodarczej przedsiebiorstw funkcjonujg réozne formy wykorzysty-
wania nieruchomosci. Moga one przynosi¢ korzysci poprzez dlugotrwate uzywanie
na potrzeby prowadzonej dziatalnosci lub poprzez zaliczenie do zasobow inwestycji
dhlugoterminowych. Wraz z procesem globalizacji rozwijaja si¢ nowe przedsiewzig-
cia oparte na nieruchomosciach. Przyktadem nowej formy zarobkowego wykorzy-
stania nieruchomos$ci s3 umowy timeshare'. Stworzony przez branze turystyczng
model sprzedazy praw do uzytkowania nieruchomosci przez oznaczony czas w trak-
cie kazdego roku trwania umowy okazal si¢ tansza alternatywa dla zakupu aparta-
mentéw w atrakcyjnych pod wzgledem turystycznym rejonach $wiata. Gwarancja
dostepnosci obiektu w ustalonych z gory terminach i cenach to niewatpliwe zalety,
ktore wsparte dziataniami marketingowymi, wptynety na popularyzacje tego typu
umow. Wedtug analitykow rynku nieruchomos$ci w Polsce widoczne jest zwigksze-

! Timeshare, okreslane takze jako timesharing, w thumaczeniu na jezyk polski oznacza czasowe
wspotuzytkowanie.
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nie podazy nieruchomosci udostepnianych w ramach umow timeshare. Rynek ten
rozwija si¢ przede wszystkim w znanych kurortach nadmorskich (Jurata) i gérskich
(Zakopane) oraz w mniejszym stopniu na Mazurach [Budzinska 2010]. Z punktu
widzenia systemu rachunkowos$ci umowa timeshare wymaga zidentyfikowania kate-
gorii prawnobilansowych, opisujacych skutki tych kontraktow dla sytuacji ekono-
miczno-finansowej, prezentowanej w sprawozdaniu finansowym przedsigbiorcy.
Podstawowym problemem w ramach rachunkowej identyfikacji uméw timeshare
jest ujecie i wycena obciazonych prawami uzytkowania nieruchomosci oraz pomiar
efektu ich zaangazowania.

2. Postawy prawne funkcjonowania umow timeshare

Praktyka funkcjonowania timesharingu, ktorego poczatki datowane sg na lata 60.
[Hotda 2004, s. 20], wskazala na konieczno$¢ jego unormowania. Proces kodyfikacji
zainspirowany zostal przez europejskie organizacje konsumenckie. Potrzeba elimi-
nacji nieuczciwych zachowan przedsigbiorcow, naduzywajgcych przewagi w sto-
sunkach gospodarczych z konsumentami, zaowocowala wydaniem Dyrektywy
94/47/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 26 pazdziernika 1994 r. w spra-
wie ochrony nabywcéw w odniesieniu do niektorych aspektoéw umow dotyczacych
nabywania praw do korzystania z nieruchomosci w oznaczonym czasie. Dokument
ten stanowit podstawowe zrodto europejskiego prawa umow timeshare. Przelomowe
znaczenie powyzszej dyrektywy polegato na doprecyzowaniu obowigzkdéw informa-
cyjnych i formalnych podmiotu $§wiadczacego ustugi oraz uprawnien nabywcy,
z ktorych najistotniejszym byta mozliwos$¢ odstgpienia od umowy w terminie trzech
miesiecy od jej dorgczenia. Ranga powyzszego aktu prawnego wzmocniona zostata
poprzez obwarowanie przestrzegania jego postanowien sankcjami ograniczenia wol-
nosci i grzywny.

Na polskim rynku ushug turystycznych timesharing pojawit si¢ w latach 90. [Go-
spodarek 2001, s. 267]. Formalnoprawne podstawy jego funkcjonowania stworzyta
Ustawa z dnia 13 lipca 2000 r. o ochronie nabywcow prawa korzystania z budynku
lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku oraz zmianie
ustaw Kodeks cywilny, Kodeks wykroczen i ustawy o ksiggach wieczystych i hipo-
tece, ktora weszta w zycie w grudniu 2000 r.

Postepujacy rozwoj ustug nieruchomos$ci wymusit zmiany w regulacjach praw-
nych. Na gruncie prawa europejskiego ukazala si¢ Dyrektywa 2008/122/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 14 stycznia 2009 r. w sprawie ochrony kon-
sumentéw w odniesieniu do niektorych aspektow umow timeshare, umow o dtugo-
terminowe produkty wakacyjne, umoéw odsprzedazy oraz wymiany.

Na przepisach powyzszej dyrektywy wzorowana jest polska Ustawa z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o timeshare, ktora weszta w zycie 16 kwietnia 2012 roku. Zgodnie
z art. 2 ust. 1 powyzszej ustawy pod pojeciem umowy timeshare rozumie si¢ kon-
trakt, na podstawie ktorego konsument odptatnie nabywa prawo do korzystania
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w okresach wskazanych w umowie z co najmniej jednego miejsca zakwaterowania.
Obowiazuje przy tym zastrzezenie, ze umowa zawarta jest z zachowaniem formy
pisemnej, na okres dluzszy niz rok. Stosunek zobowigzaniowy powstaly w ramach
powyzszej umowy laczy przedsigbiorce z konsumentem.

3. Ujecie i wycena skutkow umow timeshare
w ksiegach rachunkowych przedsi¢biorcy

Ustawa o rachunkowosci i Migdzynarodowe Standardy Sprawozdawczos$ci Finanso-
wej, w mysl zasady wyzszosci tresci nad forma, obliguja do ujecia i prezentacji
zdarzen gospodarczych zgodnie z ich trescig ekonomiczng. Do prawidlowej identy-
fikacji i wyceny nieruchomosci wykorzystywanych w ramach umow timeshare oraz
pomiaru efektow zaangazowania ich w §wiadczenie tego typu ustug konieczna jest
analiza praw i obowigzkow wynikajacych z tych kontraktow.

Pierwszym problemem wymagajacym rozstrzygnigcia jest powigzanie korzysci
ze zbycia praw do okresowego korzystania z nieruchomosci z dziatalnoscia jednost-
ki. Powyzsza zalezno$¢ stanowi podstawowe kryterium klasyfikacji wtasnych nieru-
chomosci, udostepnionych w ramach umowy timeshare, do $rodkow trwatych lub
inwestycji dlugoterminowych w aktywach przedsigbiorcy. Z uwagi na roznice
w metodach wyceny powyzszych grup majatku proces identyfikacji ma istotny
wplyw na obraz jednostki prezentowany w sprawozdaniu finansowym.

Podstawa prawidlowego ujecia majatku, na ktérym mocg postanowien umowy
o timeshare ustanawiane sg prawa uzytkowania, jest uchwycenie istoty ekonomicz-
nej tego typu kontraktow. Zawezenie analizy wylacznie do tresci prawnej zagadnie-
nia prowadzitoby w tym przypadku do blednych wnioskow. Dostowna interpretacja
ustawowej definicji umow timeshare sprowadza ich znaczenie do odptatnego, cza-
sowego uzyczania nieruchomos$ci. Takie rozumienie przesagdza o inwestycyjnym
charakterze aktywow bedacych przedmiotem rozwazanej umowy. Ustawa o rachun-
kowosci w art. 3 ust. 1 pkt 17 1 MSR 40 ,,Nieruchomosci inwestycyjne” w § 5 klasy-
fikuje do tej grupy aktywa nieuzywane na potrzeby prowadzonej dziatalnosci, lecz
posiadane w celu osiggniecia korzysci, ktoére w tym przypadku majg postaé zryczat-
towanej oplaty. Skutkiem zaprezentowanej interpretacji, tworzonej w izolacji od
sensu ekonomicznego, bytoby ujecie nieruchomosci objetych umowg timeshare
w inwestycjach, tak samo jak w przypadku nieruchomosci przeznaczonych na wyna-
jem. Powyzsza identyfikacja przesadza o metodach wyceny. Zgodnie z art. 28 ust. 1
pkt la ustawy o rachunkowosci, na dzien bilansowy, nieruchomosci inwestycyjne
wycenia si¢ w zaleznosci od decyzji kierownika wedlug zasad stosowanych do $rod-
kow trwatych? lub ceny rynkowej®. W przypadku wyceny wedtug ceny nabycia mak-
symalna warto$¢ bilansowa nie moze przewyzszaé warto$ci poczatkowej pomniej-

2 Art. 28 ust. 1 pkt 1 oraz w art. 31, art. 32 ust. 1-5 i art. 33 ust. 1 ustawy o rachunkowosci.
3 Art. 28 ust. 1 pkt la ustawy o rachunkowosci.
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szonej o odpisy z tytulu amortyzacji i co za tym idzie — jest mniej narazona na

wahania niz w przypadku wyceny na poziomie cen rynkowych. Zaleta z kolei tej

ostatniej jest doktadniejsze odzwierciedlenie efektow inwestycji.

Wieloaspektowe spojrzenie na problem, z punktu widzenia zar6wno prawnego,
jak i ekonomicznego, potwierdza niedopuszczalnos$¢ powyzszego podejécia. Faktem
jest, ze umowy timeshare $wiadczone sg przez przedsigbiorstwa dziatajgce w branzy
turystycznej, w ramach szerokiej oferty. Sprzedaz praw do uzytkowania nierucho-
mosci niejednokrotnie powigzana jest z nastepujacymi produktami:

e umowa o dlugoterminowy produkt wakacyjny, gwarantujaca prawo do znizek
i dodatkowych ustug,

e umowa posrednictwa w odsprzedazy timeshare lub dtugoterminowego produktu
wakacyjnego, zobowigzujaca posrednika do obstugi obrotu prawami z tytulu
tych umoéw,

* umowa o0 uczestnictwo w systemie zamiany, umozliwiajgca wymiane miejsc za-
kwaterowania z innymi posiadaczami praw uzytkowania z tytulu umow time-
share.

W ramach wymienionych umoéw korzystajacy zyskuje wiele uprawnien, ktore
wplywaja na atrakcyjnos$¢ oferty zakupu praw do uzytkowania nieruchomosci.
Z postanowien § 11 MSR 40 wynika posrednio, ze w sytuacji gdy jednostka, udo-
stepniajac nieruchomos¢, $wiadczy dodatkowe, istotne ustugi na rzecz korzysta-
jacych, nie mozna zaliczy¢ tych nieruchomos$ci do inwestycyjnych. Na gruncie
Migdzynarodowych Standardow Rachunkowosci zwiazek pomiedzy korzysciami re-
alizowanymi z udostgpnienia nieruchomo$ci w ramach umoéw timeshare i korzyscia-
mi z ogétu dziatalno$ci jednostki jednoznacznie wskazuje na koniecznos¢ zakwali-
fikowania ich do rzeczowego majatku trwalego przedsicbiorcy. Wynika to z definicji
rzeczowych aktywow trwatych, ktorymi zgodnie z § 6 MSR 16 sa m.in. $rodki trwa-
e utrzymywane przez jednostke w celu wykorzystania ich w procesie Swiadczenia
ustug Iub w celu oddania do uzywania innym podmiotom na podstawie umowy naj-
mu. Powyzsze podejscie jest prawidtowe takze w $wietle przepiséw polskiego pra-
wa bilansowego. Nieruchomosci udostepniane w ramach umowy timeshare spetnia-
ja wszystkie wymogi stawiane §rodkom trwatym w art. 3 ust. 1 pkt 15 ustawy o
rachunkowosci. Faktem jest, ze nieruchomosci, na ktorych ustanowione zostaty pra-
wa uzytkowania z tytutu umowy timeshare, wykorzystywane sg do celow §wiadcze-
nia ustug w ramach prowadzonej dzialalno$ci. Spelione jest zatem kryterium prze-
znaczenia ich na potrzeby przedsigbiorstwa. Ponadto ustawa o timeshare reguluje
okres trwania umowy, ktory nie moze by¢ krotszy niz rok, oraz w art. 37 przypisuje
przedsigbiorcy odpowiedzialno$¢ z tytutu zdatnosci do umowionego uzytku przed-
miotu umowy. Kompletnos¢ i funkcjonalnos¢ jest w tym przypadku weryfikowana
na podstawie zapisow umowy.

Identyfikacja rzeczowych aktywow trwatych w obszarze umoéw timeshare wy-
maga takze ujecia wyposazenia, ktérego zuzycie postepuje szybciej niz nieruchomo-
sci, do ktorych sg przypisane. Wyodrgbnienia wymaga, przyktadowo, istotne warto-
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sciowo umeblowanie, ktérego planowany czas uzytkowania przekracza okres roku.
Wobec braku szczegdtowych specyfikacji kategorii rzeczowych aktywow trwatych
w MSR 16 w literaturze podkresla si¢ znaczenie oceny dokonywanej przez kierow-
nictwo jednostki w zakresie identyfikacji obiektow inwentarzowych [Winiarska
(red.) 2007, s. 26].

Ujecie nieruchomosci obcigzonych prawami uzytkowania na mocy umow time-
share w $rodkach trwatych determinuje zasady wyceny na dzien objecia kontroli,
zasady dokonywania korekt wartosci poczatkowej, metody naliczania amortyzacji,
zasady wyceny bilansowej i ustalania warto$ci koncowej na dzien rozchodu. Wtasne
nieruchomosci w zaleznosci od sposobu objecia kontroli wycenia si¢ na dzien wpro-
wadzenia do ksigg rachunkowych w wartosci ustalonej wedtug ceny nabycia, kosztu
wytworzenia lub ceny rynkowej. Dla wyceny bilansowej istotne jest, czy jednostka
sporzadza sprawozdanie finansowe zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, czy na podstawie zapisoOw ustawy o rachunkowosci.
Ustawa o rachunkowosci wymaga ustalenia warto$ci bilansowej srodkow trwatych
na poziomie ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. Z kolei na gruncie przepisow
MSR 16 poza wycena po koszcie historycznym akceptowany jest model wyceny w
warto$ci przeszacowanej. Druga z mozliwosci jest niedozwolona na gruncie ustawy
o rachunkowosci.

Prawne przyzwolenie na sprzedaz praw uzytkowania nieruchomosci, bez wzgle-
du na posiadany tytul wlasnos$ciowy, prowadzi do sytuacji, w ktorej nieruchomosci
udostgpniane w ramach umow timeshare nie zostang wykazane w majatku przedsie-
biorstwa. Wiaze si¢ z tym kolejny problem — ujecia kosztow finansowania i eksplo-
atacji nieruchomosci w ramach umow timeshare, ktore powinny by¢ rozliczone row-
nolegle do generowanych przychodow.

Punktem wyjscia do prawidlowego rozpoznania przychodéw z tytulu $wiadczenia
ustug timeshare na gruncie migdzynarodowego prawa bilansowego jest rozstrzyg-
niccie, czy mozliwe jest wiarygodne oszacowanie wyniku na danej transakcji.
W tym celu nalezy przeanalizowa¢ ustugi timeshare pod katem tacznego spelnienia
warunkow sprecyzowanych w § 20 MSR 18 ,,Przychody” oraz art. 34a, 34c i 34d
ustawy o rachunkowosci. Jeden z nich wymaga ustalenia, czy istnieje wiarygodny
sposob wyceny korzysci ekonomicznych. W przypadku uméw timeshare zasadnicza
kwota przychodu jest ustalona w dniu zawarcia kontraktu. W tresci umowy zawarta
jest bowiem cena, jaka konsument ma zaptaci¢ za nabycie praw stanowigcych przed-
miot umowy. Dodatkowo umowa moze ustala¢ zasady waloryzacji oplaty ryczatto-
wej oraz zobowigzywac¢ do dodatkowych wptat z tytulu utrzymania i konserwacji
obiektu w okresie trwania umowy oraz uiszczania podatkéw lokalnych. Spetniony
jest takze warunek dotyczacy oszacowania prawdopodobienstwa uzyskania korzysci
ekonomicznych z tytutu transakcji. Przemawia za tym fakt, ze w praktyce ryczalto-
wa platno$¢ wyprzedza wykonanie §wiadczenia. Kolejny warunek wymagajacy we-
ryfikacji dotyczy mozliwosci rzetelnego okreslenia stopnia realizacji transakcji na
dzien bilansowy. Nalezy zauwazy¢, ze ustugi timeshare przebiegaja zgodnie z zaak-
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ceptowanym harmonogramem, ktory jest podstawa wyznaczenia stopnia zaawanso-
wania. Ostatni warunek wymaga, aby koszty poniesione w zwiazku z transakcjg oraz
jej zakonczeniem mogtly by¢ wiarygodnie wycenione. W ramach umowy timeshare
ponoszone sa koszty bedace w bezposrednim zwiazku z wypehieniem zobowigzan
umownych oraz takie, ktore dotyczg takze innych ustug swiadczonych przez przed-
sigbiorce. Do ustalenia kosztow obstugi konkretnej umowy niezbedny jest zatem
odpowiednio dostosowany system ewidencji i zastosowanie metod rozliczania kosz-
tow wspolnych.

Przeprowadzona analiza potwierdza, ze mozliwy jest wiarygodny szacunek wy-
niku na transakcji timeshare. W zwigzku z tym prawidtowym sposobem uj¢cia przy-
chodow z tytutu ustug timeshare jest metoda procentowego zaawansowania. Ozna-
cza to konieczno$¢ zaewidencjonowania przychodoéw w okresach, w ktorych odbywa
si¢ swiadczenie ustug. Takie podejscie wyklucza wykazanie przychodu w momencie
podpisania umowy, uprawomocnienia umowy ze wzgledu na zakonczenie okresu
odstapienia, a nawet zainkasowania optaty ryczattowej i wystawienia faktury. Wply-
wy z tytutu umowy timeshare na dzien otrzymania powinny by¢ wykazane w przy-
chodach przysztych okreséw i rozliczone w okresie, w ktorym konsument korzysta
z przedmiotu umowy zgodnie z jej warunkami. Polskie prawo bilansowe jest w tym
obszarze zgodne z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finan-
sowej. Na podstawie art. 41 ust. 1 pkt 1 ustawy o rachunkowosci réwnowartos¢
otrzymanych lub naleznych od kontrahentéw $rodkow z tytutu §wiadczen, ktorych
wykonanie nastagpi w nastgpnych okresach sprawozdawczych, nalezy wykazac
w rozliczeniach migdzyokresowych przychodow.

Migdzynarodowy charakter uméw timeshare powoduje koniecznos$¢ rozliczenia
ptatnosci dokonywanych w walutach obcych. Analogicznie do przypadku wptat w
walucie krajowej stanowig one przychdd okresu, w ktorym nastapi wykonanie ustu-
gi. Konsekwencja takiego stanu rzeczy sa roznice kursowe wynikajace z wyceny
wplywow na poczet uméw w dniu ich przyjecia i na dzien sukcesywnego rozliczania
w przychody, adekwatnie do stopnia zaawansowania wykonania ustugi. Zgodnie z
art. 30 ust. 2 wptyw waluty na rachunek walutowy wycenia si¢ wedtug kursu kupna
waluty stosowanego przez bank, w ktorym jednostka posiada rachunek bankowy,
przychody za$ przeliczone zostang w dniu ich powstania po $rednim kursie NBP
obowigzujacym w dniu poprzedzajagcym ten dzien.

W przypadku gdy na dzien bilansowy istnieje saldo rozliczen migdzyokreso-
wych przychodéw z tytulu uméw timeshare, kwotg otrzymanych w walucie obcej
nierozliczonych wptat nalezy przeliczy¢ wedtug kursu sredniego NBP obowigzuja-
cego w tym dniu. Powstate dodatnie lub ujemne réznice kursowe zalicza si¢ odpo-
wiednio do przychodow lub kosztow finansowych.

Ptatnosci z tytulu umow timeshare, wyprzedzajace realizacj¢ gwarantowanych
praw, sa neutralne z punktu widzenia podatku dochodowego. Przychod podatkowy
powstanie bowiem dopiero w dniu powstania przychodu naleznego. Zasady ustala-
nia roznic kursowych w trakcie roku obrotowego sg analogiczne do uregulowanych
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w ustawie o rachunkowosci. Uznanie za$ rdéznic wynikajacych z wyceny na dzien
bilansowy uzaleznione jest od zasad obowiazujacych dang jednostke. W przypadku
gdy dla celow podatkowych stosowane sa zasady rachunkowosci, roznice kursowe
powstale z wyceny bilansowej zaliczane sg odpowiednio do przychodow lub kosz-
tow podatkowych. Jednostki, ktore nie sg uprawnione badz nie wybraty powyzszej
metody, nie moga uwzgledni¢ w rozliczeniu podatkowym roznic kursowych z wyce-
ny bilansowe;.

Na gruncie ustawy o podatku od towaréw i ustug obowiazek podatkowy
w zwigzku z ptatnosciami dokonywanymi na poczet wykorzystywanych w przyszto-
$ci praw uzytkowania obiektu powstaje z chwilag wystawienia faktury potwierdzaja-
cej otrzymanie cato$ci lub czesci ceny.

W celu rozliczenia migdzyokresowych przychodow w przychody z podstawo-
wej dziatalno$ci operacyjnej okresu sprawozdawczego uzasadniona jest metoda li-
niowa, zgodnie z ktora przychody ujmuje si¢ w kwocie rownej w kazdym okresie
$wiadczenia ustugi. Rownomierne roztozenie korzysci w najlepszym stopniu obra-
zuje zaawansowanie realizacji ustug timeshare. W wyjatkowych przypadkach, gdy
warunki umowy timeshare odbiegatyby od powszechnie stosowanych badz system
ewidencji nie zapewniatby dostepu do niezbednych danych, przychody z tego typu
transakcji nalezatoby, zgodnie z MSR 18 i ustawa o rachunkowosci, rozlicza¢ do
wysokos$ci ponoszonych kosztéw. Dariusz Puczynski wskazuje na istotny wptyw
wyboru kazdej z powyzszych metod na rentowno$¢ jednostki [Puczynski 2011,
s. 13-14].

Zgodnie z zasadg wspotmiernosci do przychodéw uzyskiwanych z uzyczenia
nieruchomosci w ramach uméw timeshare nalezy przypisa¢ koszty utrzymania tych
obiektow. Do prawidlowego uznania tego typu kosztow konieczne jest przeanalizo-
wanie ich udziatu w §wiadczeniu konkretnych ustug. Wymagaja tego § 19 MSR 2
i art 28 ust. 3 ustawy o rachunkowosci, zgodnie z ktérymi koszt wytworzenia ustugi
obejmuje koszty bezposrednio zwigzane ze $wiadczeniem ustug oraz dajace sig
przypisac¢ koszty posrednie. Bezposrednie naktady ponoszone na nieruchomosci
uzyczane na warunkach umowy timeshare to w szczegolnosci koszty eksploatacji,
generowane w okresie realizacji $wiadczen. Cechg tego typu kosztow jest ich wyste-
powanie wylgcznie na etapie §wiadczenia ustugi. Uznawane sg zatem w okresie fak-
tycznego ich poniesienia. W zaleznosci od postanowien umowy odnoszone sg one
do przychodéw z tytutu optaty ryczattowej lub dodatkowych optat, obciazajacych
konsumenta. Kolejna grupa kosztéw ma zwiagzek z ogétem realizowanych ustug ti-
meshare w oparciu o dang nieruchomos¢. Naleza do niej amortyzacja, obciazajace
przedsigbiorce koszty utrzymania stanu uzytecznosci, optaty i podatki lokalne,
czynsz z tytulu najmu, w przypadku gdy przedsigbiorca nie posiada tytutu wtasnosci.
Kwesti¢ uznania kosztow amortyzacji rozstrzyga w tym przypadku § 49 MSR 16,
zgodnie z ktérym w sytuacji, gdy korzysci ekonomiczne pochodzace z danego
sktadnika aktywow sa zuzywane przez jednostke gospodarcza do produkcji innych
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aktywow, odpisy amortyzacyjne sktadajg si¢ na cze$¢ ceny nabycia lub kosztu wy-
tworzenia innego sktadnika aktywow i sg ujete w jego wartosci bilansowej. Dzieje
si¢ tak w przypadku omawianych nieruchomosci. Amortyzacje w czgsci przypadaja-
cej na okres $wiadczenia ustugi nalezy zaliczy¢ do kosztow wytworzenia tej ustugi.
Oznacza to, ze naliczona amortyzacja, do czasu przewidzianej w umowie realizacji
uprawnien konsumenta, zostanie aktywowana w zapasach jednostki ustugowe;j.
Z kolei amortyzacj¢ w cze$ci przypadajacej na okresy nieobjete umowami timeshare
nalezy zaliczy¢ w koszty okresow, w ktorych zostata naliczona. Uzasadnione jest
zastosowanie opisanej procedury rozliczenia kosztow amortyzacji takze w odniesie-
niu do optlat i podatkow lokalnych oraz czynszow optacanych z tytulu najmu, ktére
mozna rozliczy¢ w proporcji do trwania okresu uzytkowania obiektu w ramach po-
szczegbdlnych umow. Inaczej natomiast nalezy ujaé koszty utrzymania stanu uzy-
tecznosci nieruchomosci. Sg to koszty dotyczace wszystkich realizowanych w da-
nym obiekcie umow i jako takie w mysl § 19 MSR 2 powinny wptyng¢ na wynik
finansowy w okresie faktycznego poniesienia.

4. Z.akonczenie

Rachunkowo$¢ w obecnych czasach stoi przed trudnym zadaniem rzetelnego opisu
skutkow nowych umoéw handlowych. Na gruncie zasady swobody umow regulowa-
nej w art. 353 kodeksu cywilnego zawierane sg kontrakty niemieszczace si¢ w ka-
talogu uméw nazwanych. Przyktadem takiego stanu rzeczy jest zaprezentowana
umowa timeshare, regulujagca odptatne, regularne i okresowe udostepnianie nieru-
chomosci, ktore wykracza poza ramy prawne umow najmu, dzierzawy czy leasingu.
W artykule dokonano analizy najistotniejszych warunkow umow timeshare pod
katem konsekwencji dla ujecia, wyceny i prezentacji w sprawozdaniu finansowym
nieruchomosci, badz ich czesci obcigzonych prawami uzytkowania na mocy po-
wyzszych umow. Przedstawiono ponadto problem rozpoznania przychodéw genero-
wanych przez te nieruchomosci i adekwatnego przypisania kosztow zwigzanych
z ich utrzymaniem.
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RECOGNITION AND MEASUREMENT IN THE ACCOUNTS
OF THE PROPERTY BURDENED
WITH RIGHTS TO USE THE TIMESHARE

Summary: This article presents a multidimensional analysis of timeshare contracts, which
exposes the gap between their legal and economic sense. From a legal point of view, this
agreement will give businesses the right to remuneration and duties related to the
implementation of rights of use. In this approach, it is irrelevant to the type of business entity
that contains the contract, or economic objectives pursued through contractual agreements,
which in turn affect the substance of the contract. Against this background, the special role is
played by the principle of reality over appearance, according to which economic events in the
accounts should be recognized in accordance with their sense economically. The article
presents the implications of this approach for the recognition and valuation of real property in
the accounts provided under the timeshare contracts.

Keywords: timeshare, fixed assets, properties.



