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Leasing nieruchomosci

1. Czym jest leasing?

Leasing jest to rodzaj umowy cywilnoprawnej, na podstawie ktorej jedna strona, zwana finansujacym lub leasingodawca, przekazuje
drugiej stronie - korzystajagcemu, leasingobiorcy, prawo do korzystania lub korzystania i pobierania pozytkow z okreslonego dobra
materialnego, na pewien uzgodniony w umowie leasingu okres, w zamian za ustalone ratalne optaty (raty leasingowe). Leasing nie
wymaga angazowania duzych $rodkéw wiasnych. Przez caly okres umowy leasingowej jej przedmiot pozostaje wiasnoscig
leasingodawcy, natomiast leasingobiorca ptacac optaty leasingowe wykorzystuje go do celéw gospodarczych. Leasing umozliwia
wliczenie catego ptaconego przez leasingobiorce czynszu leasingowego w koszty uzyskania przychodu, co daje szanse finansowania z
zysku jeszcze przed opodatkowaniem.

Przedmiotem leasingu moze by¢ kazda rzecz ruchoma lub nieruchoma, ktéra stuzy celom zarobkowym uzytkownika oraz dobro o
charakterze inwestycyjnym ($rodek trwaty). Moze to by¢ np. sprzet biurowy, srodki transportu kotowego, inne maszyny jak dzwigi, linie

technologiczne oraz nieruchomosci.

2. Rodzaje leasingu :

Leasing operacyjny (biezacy) - umowa w przypadku nieruchomosci - zawierana na co najmniej 10 lat. Zakup nieruchomosci po
okresie leasingu moze nastapi¢ za warto$¢ nie mniejszg niz 46% jej wartosci poczatkowej. Raty leasingowe, czynsz inicjalny, optaty
manipulacyjne, prowizje, koszty zwigzane z uzytkowaniem przedmiotu leasingu stanowig w catosci koszt uzyskania przychodu.
Leasing operacyjny ze wzgledu na korzystne skutki podatkowe, jakie rodzi u korzystajgcego jest forma leasingu najbardziej popularng
wsrod klientow firm leasingowych.

Podczas trwania umowy leasingu operacyjnego srodek trwaty stanowi wtasnos¢ finansujgcego w sensie rachunkowym i to on dokonuje
od niego odpisow amortyzacyjnych zaliczajac je w swoje koszty uzyskania przychoddéw. Do przychodéw finansujacego zalicza sie
réwniez wartos¢ catej raty czynszu. Natomiast korzystajacy cato$c¢ rat czynszu leasingowego zalicza w koszty.

Ten rodzaj leasingu jest opodatkowany podatkiem VAT w wysokosci 22%. Opodatkowaniu podlega zaréwno czynsz inicjalny, raty
leasingowe, jak i wykup. Dla leasingobiorcy jest to VAT naliczony, ktory pomniejsza VAT nalezny w rozliczeniach z Urzedem
Skarbowym (dla firm nie bedacych ptatnikiem VAT jest to koszt uzyskania przychodu).

Leasing finansowy (kapitatlowy) - zaréwno okres umowy, jak i warto$¢ koncowa sg w sposob elastyczny ksztattowane przez strony
umowy. Charakterystyczng cechg leasingu kapitatowego jest to, iz przez caty okres trwania umowy leasingu, przedmiot umowy
traktowany jest ewidencyjnie jako wiasnos$¢ korzystajacego (leasingobiorcy), ktoéry dokonuje odpisow amortyzacyjnych. Kosztem
uzyskania przychodow jest ponadto dla Klienta cze$¢ odsetkowa raty leasingowe;j.

W leasingu finansowym kosztem uzyskania przychodu dla leasingobiorcy sa:

« Raty leasingowe (tylko cze$¢ odsetkowa, nie jest kosztem czes$¢ kapitatowa).

o  Optaty manipulacyjne, prowizje itp.

« Koszty zwigzane z uzytkowaniem przedmiotu leasingu (paliwo, ubezpieczenie, konserwacja, przeglady, energia, itp.).

W leasingu finansowym, ze wzgledu na to, ze przedmiot leasingu zaliczany jest do sktadnikow majatku leasingobiorcy, to jemu, a nie
leasingodawcy przystuguje prawo odpiséw amortyzacyjnych.

Ten rodzaj leasingu jest opodatkowany podatkiem VAT w wysokosci 0%, 7% i 22%. Zrdznicowanie w stosunku do leasingu
operacyjnego wynika z potraktowania przez polskie organy fiskalne leasingu finansowego na réwni ze sprzedazg. To sprawia, ze
wysokos¢ VAT jest zalezna od rodzaju przedmiotu leasingu i przewidzianej dla niego stawki. Tak samo jak przy sprzedazy, tak i w
przypadku leasingu obowigzek podatkowy powstaje z chwilg wydania rzeczy, badz wystawienia faktury. Z tej przyczyny leasingobiorca
musi zaptaci¢ VAT od kwoty catej transakcji juz na samym poczatku. Mimo, iz jest to VAT naliczony (powinien "wrdécic¢"), to jednak
interpretacja ta zmusza leasingobiorce do wygospodarowania oraz zablokowania na pewien czas $rodkéw finansowych potrzebnych
do zaptacenia podatku.

Czesto, zaréwno przy leasingu finansowym jak i operacyjnym, stosowany jest tzw._leasing zwrotny, ktéry wystepuje, gdy firma, ktéra

posiada liczne $rodki trwate, a nie posiada potrzebnej jej w danym czasie gotéwki. Gdy zachodzi taka potrzeba moze oddac czes¢
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majatku trwatego firmie leasingowej w zamian za gotowke i wzig¢ te srodki trwate w leasing. Dzigki takiemu rozwigzaniu firma zyskuje
jednorazowy zastrzyk gotowki. Celem tego typu umowy leasingowej jest poprawa ptynnosci finansowej przedsiebiorstwa oraz
uwolnienie zamrozonego kapitatu.
Innym podziatem leasingu jest:

o leasing bezposredni - gdy producent zawiera umowe bezposrednio z uzytkownikiem,

o leasing posredni - gdy w transakcji uczestnicza wiecej niz dwie strony, tzn. miedzy producentem a uzytkownikiem wystepuje

wyspecjalizowane przedsiebiorstwo leasingowe (jest to dominujgca forma leasingu na polskim rynku).

3. Leasing nieruchomosci

Jedng z dostepnych form finansowania inwestycji w nieruchomosci cho¢ w Polsce wcigz mato doceniang jest Leasing nieruchomosci.
Polega on na mozliwosci dysponowania nieruchomoscig w zamian za ustalony czynsz bez koniecznosci jej bezposredniego zakupu, co
jest niewatpliwie duzym atutem przemawiajacym za taka formg inwestowania przy bardzo wysokich cenach nieruchomosci.
Przedmiotem leasingu nieruchomosci moga byc¢:

- hale magazynowe i centra logistyczne,

- budynki i pomieszczenia produkcyjne,

- obiekty ustugowe,

- budynki biurowe i administracyjne,

- autoryzowane salony samochodowe,

- lokale uzytkowe.
Leasing nieruchomosci choé¢ jeszcze mato popularny w Polsce na zachodzie Europy zyskat ogromna popularno$é. Sredni wzrost
produkcji na rynku ustug leasingowych w Europie w latach 1994 - 2005 wynidst ok. 11%. W poréwnaniu z rokiem 2004, w 2005
najwiekszy wzrost odnotowat rynek leasingu nieruchomosci i wyniost 25%. Struktury tej formy finansowania nieruchomosci z
powodzeniem mogg by¢ wykorzystywane w celu finansowania wybudowanych nieruchomosci, nowych inwestycji oraz inwestycji w
toku (finansowanie budowy). Zaletg struktur leasingowych jest fakt, iz mogq by¢ stworzone zaréwno dla nieruchomosci, ktérych klient
jest wiadcicielem, jak réwniez dla nieruchomosci, ktore klient chce zacza¢ wykorzystywac [Zrodfo: MuratorPlus].
Leasing stat sie na Zachodzie popularng formg finansowania nie tylko pojedynczych budynkéw, lecz takze centrow handlowych, hal

produkcyjnych, siedzib duzych przedsiebiorstw, ktérych zaréwno budowa, jak i uzytkowanie wymagaja naktadu duzych pieniedzy.

Rodzaje nieruchorgosgl bedace najezescie] Rodzaje nieruchomosci bedace najczesciej przedmiotem leasingu

przedmiotem leasingu:

*  Obiekty handlowe
y . Budynki przemystowe 23,00%

e Obiekty przemystowe x
. Centra logistyczne [] Obiekty handlowe 43,00% [ Inne 3,00%

e  Centra komercyjne

e Autoryzowane salony samochodowe
[ ] Budynki biurowe 31,00%
Strukture rynku wedtug rodzajéw leasingu

przedstawia zestawienie obok.

[Zrodto: MuratorPlus]

W Polsce leasing nieruchomos$ci jest zdecydowanie mniej popularny niz w krajach zachodnich. Leasing nieruchomos$ci potrzebuje
stabilnosci gospodarcze;j i fiskalnej, dlatego na razie rozwija sie stabo, ale jest to bardzo perspektywiczna forma finansowania.
W Polsce jeszcze niewiele firm specjalizuje sie w leasingu nieruchomosci, sg to np. BRE Leasing, Raiffeisen-Leasing Polska S.A.,
Europejski Fundusz Leasingowy, BEL Leasing, MAX leasing. Jednak podobnie jak w innych krajach Unii Europejskiej znaczenie
leasingu nieruchomos$ci powinno rosnaé.  Srednio w krajach Unii Europejskiej warto$¢ leasingu nieruchomosci stanowi okoto 20%.
llos¢ kontraktow leasingowych w roku 2006 w Polsce - w poréwnaniu z rokiem 2005 wzrosta o 60% [Zrodfo: Puls Biznesul.
Do tej pory firmy leasingowe wspétpracowaty prawie wytgcznie z wielkimi korporacjami. Podpisywaty umowy na leasing hoteli, centrow
handlowych i hipermarketow, a takze biurowcéw. Zainteresowanie koncentrowato sie na transakcjach powyzej 10 min zt. W najblizszej
przysztosci firmy bedg coraz czesciej interesowaty sie mniejszymi klientami.
- Europejski Fundusz Leasingowy (EFL) realizuje transakcje od wartosci:

e 0,25 min PLN w przypadku lokali uzytkowych,

e 0,5 mIn PLN w przypadku pozostatych nieruchomosci

- MAX Leasing oferuje leasing nieruchomosci komercyjnych juz od wartosci 100 tys. PLN,
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- BRE Leasing zawiera umowy od wartosci 1,0 min PLN.
- Raiffeisen Leasing realizuje transakcje od 0,5 min PLN w przypadku lokali uzytkowych i 1,0 min w przypadku pozostatych
nieruchomosci.

Umowy zwierane sg zaréwno w PLN jak i w walutach obcych EUR i CHF.

4. Zalety i wady leasingu nieruchomosciach

Zalety:
Finansowanie wybudowanych nieruchomosci
Refinansowanie istniejgcych nieruchomosci
Wsparcie strategii podatkowej leasingobiorcy
Finansowanie nowych inwestycji oraz inwestycji w toku (finansowanie budowy)
Poprawa efektywnosci wykorzystania nieruchomosci
Prawo do uzytkowania nieruchomosci bez potrzeby dokonywania zakupu i inwestowania wtasnych srodkéw
Uwolnienie $rodkéw "zamrozonych" w nieruchomosciach
Poprawa ptynnosci firmy
Korzysci podatkowe w stosunku do innych form finansowania
Mozliwos$¢ skrocenia okresu amortyzacji budynku
Prawo do odkupu nieruchomosci przez Leasingobiorce po zakonczeniu okresu leasingu (za z géry okreslong cene)

Dtugoterminowe finansowanie

Powody zainteresowania finansowaniem poprzez leasing

Korzysci podatkows w

49%

Szybkos$¢ zatatwiania formalnosci
Korzystne warunki ekonomiczne

Mato formalnosci, prostota procedur

1%

14%

14%

Brak konieczno$ci wysokiego
zabezpieczenia i
Trudnosci z uzyskaniem wysokiego
zabezpieczenia w banku :|
Pozabilansowy charakter
zobowigzan

Inne

I
0%

5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

[zrodto: MuratorPlus]

Wady:

Leasing moze by¢ znacznie drozszy od kredytu,

Leasingodawca nie ma obowigzku zapewnienia tzw. uzywalnosci rzeczy, czyli utrzymywania jej w stanie umozliwiajgcym normaine
jej uzywanie, w zwigzku z czym nie ponosi takze odpowiedzialno$ci za jej przydatno$¢ do uzytku

Naruszenie umowy (np. opoznienie w sptacie kolejnych rat) pocigga bardzo surowe konsekwencje, tacznie z prawem
leasingodawcy do rozwigzania umowy

Przedmiot leasingu pozostaje wtasnoscig finansujacego, co moze mie¢ fatalne skutki w przypadku upadtosci firmy leasingowej
Istniejg liczne spory z organami podatkowymi o kwalifikacje umoéw leasingowych, a korzysci podatkowe daje nie kazda umowa
nazwana "leasing", lecz taka, ktora spetnia wymagania okreslone w prawie podatkowym

Leasingobiorca nie moze domagac sie usuniecia na koszt leasingodawcy wad przedmiotu leasingu - ryzyko naprawienia wad
spoczywa na nim i sam musi je usung¢ (wyjatek stanowig wady, ktére powstaty na skutek okolicznosci, za ktére leasingodawca
ponosi odpowiedzialnosc¢);

Leasing zawarty jest na czas oznaczony i w zasadzie bardzo rzadko umowa umozliwia jego wczesniejsze wypowiedzenie

Istnieje mozliwo$¢ pozbawienia leasingobiorcy prawa do ulg podatkowych poprzez wypowiedzenie umowy leasingowej. Moze to
nastapi¢ w przypadku opodznienia w ptatnosci rat leasingowych, nieodebrania w terminie przedmiotu leasingu lub niedostarczenia

w terminie sprzetu przez dostawce
Istnieje mozliwos¢ wystgpienia niespodziewanych finansowych obcigzen spéiki leasingobiorcy na skutek zmian ustaw

podatkowych lub ich interpretacji
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5. Podstawy prawne leasingu w Polsce
o« Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r o podatku dochodowym od oséb fizycznych (tekst jednolity Dz. U. z 1993r Nr 90 poz. 416 , z

pdzniejszymi zmianami)
o Ustawa z dnia 15 lutego 1992r. o podatku dochodowym od oséb prawnych (tekst jednolity Dz. U. z 1993r Nr 106 poz. 483 , z
poézniejszymi zmianami)

« Kodeks Cywilny

Kontakt z autorka: Dorota Wtodarczyk  +48 501 362 790

Szczegotowe analizy i opracowania rynku nieruchomosci mozna zamawia¢
w Instytucie Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl
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