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Streszczenie

W artykule analizowano leasing nieruchomosci w Polsce pod wzglgdem struktury
przedmiotowej umow, podmiotéw zaangazowanych na rynku leasingu oraz zmian omawia-
nych zjawisk w czasie. Rozwdj leasingu w Polsce zwigzany byl ze zmianami ustrojowymi
poczatku lat dziewigédziesiatych ubiegtego wieku, jednak dopiero prawne uregulowanie
umowy leasingu przyczynito si¢ do jej upowszechnienia. W wigkszosci przypadkoéw ten
sposob finansowania zwigzany jest z nabyciem maszyn i urzadzen, Srodkow transportu,
rzadziej nieruchomosci. W ostatnich latach ponad 60% nieruchomosci w leasingu to obiekty
biurowe i handlowe, w mniejszym zakresie finansowane sa obiekty hotelowe i rekreacyjne
oraz przemystowe. Niski udziat nieruchomosci w leasingu ogétem stat si¢ przestanka pod-
jetych badan i szukania barier rozwoju leasingu w Polsce. W badaniu empirycznym wyko-
rzystano raporty Zwigzku Leasingu w Polsce oraz dane dostepne w statystyce publiczne;.
W efekcie wskazano przede wszystkim na bariery prawne oraz przestanki ekonomiczne
zwigzane z ryzykiem takiej formy finansowania nieruchomosci na polskim rynku.
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Wstep

Leasing obok kredytéw inwestycyjnych jest jedng z form finansowania zakupu
srodkow trwatych zardwno przez przedsiebiorstwa, jak i osoby fizyczne. Historycznie
leasing byt zwigzany przede wszystkim z nieruchomo$ciami, a dopiero w pdzniejszym
okresie zaczgto go stosowac do rzeczy ruchomych (Forys, 2015). Juz w starozytnym
Rzymie istniala umowa najmu, w ktorej jedna strona umowy oddawata okreslong
rzecz w uzywanie polaczone z prawem do pobierania pozytkow, a druga zobowig-
zana byla do zaptaty wynagrodzenia w pienigdzu. Natomiast w $redniowiecznej
Anglii przedmiotem dtugoterminowego leasingu byly tylko nieruchomosci (grunty
i budynki). Rzeczy ruchome byly przedmiotem omawianej umowy tylko wtedy,
jesli zwigzane byly z dang nieruchomoscia. Taka umowa wigzata si¢ z czasowym
posiadaniem nieruchomosci z prawem jej uzywania i pobierania pozytkow przez
dtuzszy okres. Prawo do pobierania pozytkow rézni leasing od umowy najmu czy
dzierzawy. Dodatkowo w umowie leasingu udostepnienie przez finansujacego okre-
$lonej rzeczy do korzystania drugiej stronie umowy nastepuje przy jednoczesnym
zachowaniu prawa wilasnos$ci przez finansujacego. Tu jest obserwowane pewne po-
dobienstwo do uzytkowania wieczystego gruntu.

Obecnie w strukturze umow leasingowych dominuja rzeczy ruchome, jednak
warto$¢ nieruchomosci sfinansowanych leasingiem ro$nie, a sam leasing na rynkach
nieruchomosci zyskuje na popularnosci. Jest to przestanka analizy leasingu jako
formy finansowania nieruchomos$ci w okresie przeobrazen ilosciowych i jakoscio-
wych na rynku leasingu w Polsce.

Celem badania jest analiza stanu finansowania leasingiem polskiego rynku
nieruchomosci, tempa rozwoju tego typu finansowania w aktywach podmiotéw na
rynku oraz wskazanie barier niskiej popularnosci leasingu nieruchomosci w Polsce.
Do analizy wykorzystano informacje uzyskane ze Zwiazku Polskiego Leasingu,
studioéw literaturowych oraz statystyki publiczne;.

1. Leasing na $wiecie w ujeciu historycznym

Historycznie $lady uméw leasingowych znajdujg si¢ juz w zapisach babilonskich
kodeksu Hammurabiego, ktorego historia sigga 1700 roku p.n.e. (CLEO, 2010). Wiele
starozytnych cywilizacji stosowato leasing jako narzedzie finansowania, w tym Grecy,
Rzymianie, Egipcjanie i Fenicjanie. Na podstawie dostepnych rekopisow i danych histo-
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rycznych mozna zauwazyc, ze leasing byl jedynym realnym i niedrogim sposobem na
sfinansowanie wyposazenia, gruntéw i zwierzat gospodarskich. Na przyktad Fenicjanie
w tej formie finansowali flot¢ morska, w §redniowieczu przedmiotem umow byt tez
sprzet wojskowy. Rewolucja przemystowa w Wielkiej Brytanii i Ameryce Poinocnej
spopularyzowata leasing operacyjny na kolei (zakup lokomotyw 1 wagonéw), a banki
stawaly sie gwarantem tych umow. Wiasnie w zakresie finansowania inwestycji kole-
jowych prekursorem leasingu finansowego z przeniesieniem wiasnosci w XI1X wieku
stafa si¢ Filadelfia. Kolejny etap rozwoju leasingu zwiagzany byl z ekspansja motory-
zacji. Producenci samochodow proponowali leasing operacyjny samochodow, taczac
rolg producenta z rola sprzedawcy. Dla niektorych firm byla to metoda zachowania
kontroli nad ich wtasnym sprzetem i ochrona zastrzezonych informacji o produkcie
poprzez utrzymanie wlasnosci urzadzenia lub maszyny. Wielki kryzys lat trzydziestych
ubieglego wieku zniechecit przedsiebiorcow i gospodarstwa domowe do kreatywnego
finansowania inwestycji. W Stanach Zjednoczonych leasing odzyskatl swoja pozycje¢
dopiero w czasie 11 wojny Swiatowej, gdy przedsiebiorstwa produkujace na rzecz rzadu
braty od niego w leasing wyspecjalizowany i nowoczesny sprzet, aby uchronic¢ si¢ przed
posiadaniem przestarzalego technicznie sprzetu na koniec wojny.

Rozwoj wspodlczesnego leasingu nastapit po II wojnie §wiatowej wraz z po-
wstaniem w 1952 roku na terenie Standéw Zjednoczonych pierwszej profesjonalnej
i niezaleznej firmy leasingowej. Producenci korzystali z leasingu, aby szybko prze-
organizowac przestarzale metody i stworzy¢ nowe warunki i miejsca do produkcji
nieznanych wczesniej towarow, takich jak telewizory, zaawansowany sprz¢t do ko-
munikacji lub samoloty. Obecnie w Stanach Zjednoczonych okoto 30% inwestycji
jest finansowane w tej formie (Bryx, 2006). W 1960 roku leasing rozpowszechnit
si¢ w Europie i Japonii, a nastepnie w Kanadzie i innych krajach od potowy 1970
roku, aby w potowie lat dziewiecdziesigtych XX wieku sta¢ si¢ powszechng forma
finansowania srodkow trwatych w ponad 80 krajach (CLEO, 2010).

Przestanka tak duzego udziatu leasingu w finansowaniu inwestycji w rozwinig-
tych gospodarkach sa przede wszystkim korzysci podatkowe poprawiajace ptynnosé
finansowg leasingobiorcow, a takze dostep do nowoczesnych technologii i odnawia-
nia wykorzystywanych w dziatalnosci srodkéw trwatych. W Kanadzie finansowanie
aktywow leasingiem jest drugim po tradycyjnym kredycie bankowym sposobem fi-
nansowania aktywow przedsiebiorcéw i konsumentéw. Najwiekszy wolumen przed-
miotéw leasingowych stanowig samochody, a w przypadku gospodarstw domowych
— urzadzenia zwigzane z instalacjami domowymi (np. piece). Znaczacym klientem,
réwniez na rynku leasingu nieruchomosci, sg placowki o§wiatowe, szpitale oraz gminy.
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Z uwagi na warto$¢ aktywow najwiekszy udzial w leasingu swiatowym w 2014
roku miaty Stany Zjednoczone (35,7%), Chiny (12,2%) oraz Wielka Brytania (8,3%),
Niemcy (7,2%) i Japonia (5,9%). Lacznie wymienione kraje zanotowaty 69,7% udziat
w warto$ci §wiatowego leasingu. W Ameryce Pétnocnej w 2014 roku skoncentrowa-
ne bylo 39% wartosci leasingu, w Europie — 29,4%, a w Azji — 20,6% (White, 2016).
W licznych gospodarkach (np. Niemcy) wzrost wartos$ci leasingu jest postrzegany
jako odbicie lustrzane stanu gospodarki. Oczekiwany wzrost PKB w Niemczech
w 2015 roku o 4% wigze si¢ z oczekiwanym wzrostem inwestycji w §rodki trwate na
poziomie 3,5%. Wzrost wartosci leasingu, zwlaszcza nowych umow, jest silnie skore-
lowany ze wzrostem gospodarczym. Natomiast dekoniunktura gospodarcza trwajaca
od 2008 roku przetozyla si¢ rowniez na mniejsza dynamike umow leasingowych.
Dynamika umoéw leasingowych i wolumenu ich wartos$ci stanowi swoisty barometr
koniunktury gospodarczej (White, 2016).

O roli leasingu w finansowaniu przedsigbiorstw przekonujg réwniez badania
Oxford Economics (The Use of Leasing..., 2015). W 2015 roku w Unii Europejskiej
9 mln matych i §rednich przedsigbiorstw korzystato z leasingu, przy czym dotyczyto
to 18,9% wszystkich inwestycji tej grupy przedsigbiorstw, co oznacza zaangazowane
104 mld euro inwestycji w $rodki trwale sfinansowane leasingiem.

Podsumowujac analizy w réznych krajach, nalezy podkresli¢, ze czynnikami,
ktore wptywaja na popularno$¢ leasingu, sa przede wszystkim:

a) zmiennosc¢ calej gospodarki, w ktdrej leasing jest postrzegany jako stabilna al-

ternatywa dla mocno wahajacych si¢ stop oprocentowania kredytow i inflacj;

b) preferencje podatkowe, na przyktad przysSpieszona amortyzacja oraz
uwzglednianie w kosztach wydatkow leasingowych;

¢) tempo zmian technologicznych powodujace, ze przedsigbiorcy nie nadgzajg
z finansowaniem ze $rodkow wiasnych przystosowania parku maszynowe-
go i zaplecza technicznego do wspdlczesnych wymagan;

d) umozliwienie bankom dziatalnos$ci leasingowej w miejsce wytacznie dziatal-
nos$ci powierniczej poprzez tworzenie spolek zaleznych, ktore nie podlegaja
rygorystycznym wymogom tworzenia rezerw w swoich bankach macierzy-
stych, przez co maja szanse na wicksza dzwignie finansowg i wigksze zyski;

e) ponowne wprowadzanie na rynek przedmiotéw poleasingowych tanszych
dla podmiotow, ktore nie maja szans pozyskac¢ w inny sposdb nowoczesne-
go sprzetu na rynku pierwotnym;

f) powstanie nowych produktéw, na przyktad leasing wspomagany dzwi-
gnig finansowg, w ktérym leasingodawca finansuje zakup w czesci ze
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srodkow wiasnych, w czesci z kredytu bankowego bez prawa regresu. Ulgi
podatkowe wspomagane dzwignia finansowg pozwalaja leasingodawcy na
zaoferowanie leasingobiorcom niskich rat leasingowych przy jednoczesnym
utrzymaniu wysokiego zysku.

Wsrod barier rozwoju leasingu wymienia si¢ przede wszystkim niestabilne
warunki podatkowe oraz recesje gospodarczg. W czasie dekoniunktury badania,
rozwoj 1 inwestycje w nowy sprzet oraz planowa wymiana przestarzatych aktywow
sa zazwyczaj pierwszymi pozycjami, ktérych dotycza ciecia w budzetach potencjal-
nych leasingobiorcow.

2. Umowa leasingu w polskim systemie prawnym

Rozwoj leasingu w Polsce zwigzany byt ze zmianami ustrojowymi poczatku lat
dziewigcédziesiatych ubieglego wieku, jednak dopiero uregulowanie umowy leasingu
w systemie prawa przyczynito si¢ do jej upowszechnienia (Forys, 2015). Obecnie
umowa leasingu jest dwustronng umowa nazwang i uregulowana w Kodeksie cywil-
nym w art. 709'-709'8, Zalicza si¢ jg do uméw empirycznych, ktére sg uksztattowane
przez praktyke obrotu gospodarczego (Kidyba, 2014, s. 943). Ma charakter zobowia-
zujacy, wzajemny i odptatny. Polega na zobowigzaniu leasingodawcy do udostep-
nienia okres$lonej rzeczy do korzystania drugiej stronie umowy (leasingobiorcy).
Wiascicielem przedmiotu leasingu jest nadal finansujgcy, natomiast korzystajgcy
zyskuje prawo uzywania rzeczy i pobierania z niej pozytkow. Leasing dzieli si¢ na
operacyjny oraz finansowy.

W leasingu operacyjnym finansujacy (leasingodawca) zobowiazuje si¢c w za-
kresie dzialalno$ci swojego przedsiebiorstwa naby¢ rzecz na warunkach okreslonych
w tej umowie i oddac ja korzystajacemu do uzywania albo uzywania i pobierania
pozytkéw na czas oznaczony. Z drugiej strony korzystajacy (leasingobiorca) zobo-
wigzuje si¢ zaplaci¢ finansujagcemu w uzgodnionych ratach wynagrodzenie pieni¢zne
rowne co najmniej cenie lub wynagrodzeniu z tytutu nabycia rzeczy przez finan-
sujacego. Czas, na ktory oddaje si¢ rzecz w leasing, jest zazwyczaj krotszy niz jego
normatywny czas uzytkowania. Z tego powodu, gdy przedmiotem umowy sa rzeczy
ruchome podlegajace amortyzacji, to czas umowy stanowi 40% normatywnego
okresu amortyzacji. Gdy przedmiotem umowy sg nieruchomosci, to umowa ta musi
by¢ zawarta na co najmniej 5 lat. Dodatkowo suma optat leasingowych (netto) musi
stanowi¢ co najmniej warto$¢ poczatkowa srodka trwalego. Wspomniane warunki
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determinujg podatkowe korzysci umowy leasingowej: optaty ponoszone przez ko-
rzystajacego stanowig u niego koszt uzyskania przychodu, natomiast u finansujacego
— przychdd. Finansujacy ma rowniez prawo do dokonywania odpis6w amortyzacyj-
nych od przedmiotu leasingu, ktore stanowig u niego koszty uzyskania przychodow.
Zatem mimo iz umowa leasingu speinia wymogi Kodeksu cywilnego, nie zawsze
bedzie podstawa uzyskania korzys$ci podatkowych.

Jezeli umowa leasingowa to przewiduje, leasingobiorca moze po uptywie
okresu umowy kupi¢ przedmiot leasingu. Jezeli nie skorzysta z tego uprawnienia,
wowczas finansujacy moze sprzedaé przedmiotu leasingu osobie trzeciej. Jezeli
jednak finansujacy zobowiazat si¢ bez dodatkowego $wiadczenia przenies¢ na ko-
rzystajacego wlasnos¢ rzeczy po uptywie oznaczonego w umowie leasingu czasu,
woweczas jest to leasing finansowy. W tym przypadku przedmiot leasingu jest wia-
snos$cig finansujgcego, ale amortyzacji dokonuje korzystajacy. W swojej konstrukciji
umowa leasingu finansowego jest podobna do umowy kredytu. Z punktu widzenia
podatkowego istotng cechg tego leasingu jest podziat raty z tytutu umowy leasingu
na dwie podstawowe czesci, to znaczy na cze$¢ stanowiaca sptate wartosci poczatko-
wej przedmiotu leasingu oraz na cze$¢ tak zwang odsetkowa. Pierwsza cze$c¢ raty nie
stanowi u finansujacego przychodu, natomiast u korzystajacego nie stanowi kosztu
uzyskania przychodu. Druga czg$¢ raty u finansujacego stanowi przychod, a u ko-
rzystajacego — koszt uzyskania przychodu. Podsumowujac, nalezy podkresli¢, ze
zasadnicza réznica pomiedzy leasingiem operacyjnym a finansowym tkwi w prawie
do amortyzacji przedmiotu leasingu i wliczaniu w koszty amortyzacji, co zalezy od
tego, czyj sktadnik majatkowy stanowi przedmiot leasingu.

Rozbieznosci w definicji leasingu na gruncie podatkowym (Ustawa, 1991)
i definicji zawartej w Kodeksie cywilnym wynika z szerszego ujecia przedmiotu
leasingu w aspekcie podatkowym. Kodeks cywilny stosuje si¢ wytacznie do rzeczy,
natomiast podatkowo przedmiotem umoéw leasingowych moga by¢ rowniez wartosci
niematerialne i prawne podlegajace amortyzacji.

Leasing nieruchomosci nie r6zni si¢ od innych z uwagi na rozwiazania formal-
noprawne. Finansujacy nabywa prawo wtasnosci nieruchomos$ci wskazanej przez
korzystajacego i na warunkach zawartych w umowie leasingu przekazuje korzy-
stajacemu do uzytkowania. Przedmiotem umowy moga by¢ grunty niezabudowane
oraz grunty zabudowane (zar6wno wilasnos¢, jak i uzytkowanie wieczyste) wraz ze
znajdujacymi si¢ na nich budynkami lub budowlami. W przypadku opcji wykupu
nieruchomosci po zakonczeniu umowy leasingu po z gory okreslonej cenie nastepuje
zawarcie dwoch uméw: umowy leasingu nieruchomosci z opcja zakupu oraz umowy
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przeniesienia wlasno$ci (w formie aktu notarialnego) zawartej wskutek podpisania
umowy leasingu.

Szczegodlng forma finansowania nieruchomosci jest leasing zwrotny. Polega on
na sprzedazy przez korzystajacego przedmiotu umowy finansujacemu na ustalo-
nych w umowie warunkach. Dodatkowo w zawartej umowie sprzedajacy zastrzega
sobie prawo do dalszego korzystania z tej nieruchomosci. Leasingobiorca w leasingu
zwrotnym, zapewniajac sobie korzystanie z nieruchomosci, odzyskuje zamrozony
w nieruchomosci kapital. Rezygnujac z prawa wiasnosci, zyskuje wolne $rodki fi-
nansowe, ktorymi moze sfinansowac kolejne inwestycje. Dodatkowo, gdy umowa
to przewiduje, po zakonczeniu leasingu moze ponownie sta¢ si¢ wlascicielem nie-
ruchomosci. Nalezy wspomnie¢, ze leasing zwrotny moze przyja¢ forme¢ zarowno
leasingu operacyjnego, jak i leasingu finansowego. Jest to popularna forma finanso-
wania inwestycji przez samorzady. W Polsce jako pierwszy na leasing operacyjny
zwrotny zdecydowat si¢ Wroctaw w 2012 roku, poszukujac srodkow finansowych na
inwestycje zwigzane z Euro 2012. Sprzedaz budynkdéw pozwolita uzyskac 82 min zt.
W 2014 roku 74 leasingobiorcow stanowita administracja publiczna, obrona narodo-
wa, a 1228 — sektor edukacji. Jednak tego typu umowy muszg sprosta¢ wymogom
nie tylko przepisow podatkowych, ale takze ustawie o gospodarce nieruchomoscia-
mi (Ustawa, 1997), w ktorej obrét nieruchomos$ciami samorzadowymi jest Scisle
uregulowany.

Nieczytelne warunki zawieranych umoéw leasingowych oraz watpliwosci in-
terpretacyjne przepisow podatkowych zniechecajg potencjalnych leasingobiorcow
do korzystania z tej formy finansowania nieruchomosci, zwlaszcza ze w przypadku
takich przedmiotow leasingu sa to umowy diugoterminowe.

3. Staniperspektywy leasingu nieruchomosci w Polsce

Warunkiem dynamicznego rozwoju leasingu w Polsce jest niewatpliwie ko-
niunktura gospodarcza, ktdra zachgca przedsigbiorcow do inwestycji przy jednocze-
snym wzroscie sktonnosci do innowacji jako bodzcu postgpu. Leasing jako forma
finansowania na przestrzeni lat staje si¢ coraz popularniejsza. Poczawszy od 2009
roku, corocznie przybywa nowych umow leasingowych (rys. 1).
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Rysunek 1. Liczba zawartych nowych uméw leasingowych (tys.)
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS (2009, 2010, 2011, 2012,2013, 2014).

Nieruchomos$ci w Polsce stanowig ciggle niewielki odsetek umow leasingo-
wych. W 2014 roku leasing finansowy nieruchomosci obejmowat 3,1% ogotu war-
tosci nowych uméw leasingowych (w 2013 r. — 5,8%). Udzial waluty obcej w finan-
sowaniu leasingiem nieruchomosci jest na poziomie 42% w ostatnim roku analizy
przy przecigtnym poziomie 55% w latach ubiegtych. Na 731 istniejacych umoéw z le-
asingobiorcami w 2014 roku 131 dotyczyto budynkow przemystowych (2-krotnie
wiecej niz w 2008 r.), 81 — budynkow handlowych i ustugowych (90 w 2008 r.),
64 — obicktoéw biurowych (43 w 2008 r.) oraz 12 obiektow hotelowych i rekreacyj-
nych. W przypadku tych ostatnich mozna zauwazy¢ znaczacy spadek z liczby
86 obiektow, ktore byty przedmiotem leasingu w 2008 roku, do wspomnianych
12 obiektéw w 2014 roku (rys. 2).

Odnotowany spadek istniejagcych umoéw wynika z wygaszania umow (rozwig-
zanie na skutek uptywu terminu umowy — minimum 5 lat w przypadku nierucho-
mosci) oraz dynamiki nowych uméw. Zaréwno wartosé, jak i liczba nowych umow
po 2008 roku ma tendencj¢ malejaca, czego przyczyna jest trwajacy kryzys na rynku
nieruchomosci. Warto$¢ nowych uméw leasingowych mimo ich niskiego udziatu
w leasingu ogotem rosnie w latach 2011-2013, a w pozostatych ma tendencje spad-
kowa, zwlaszcza w przypadku leasingu finansowego nieruchomosci w 2014 roku

(rys. 3).
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Rysunek 2. Struktura uméw leasingowych nieruchomosci w 2008 oraz 2014 r.
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS (2009, 2010, 2011, 2012,2013, 2014).

Rysunek 3. Warto§¢ nowych umow leasingowych nieruchomosci (mln zt)
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS (2009, 2010, 2011, 2012,2013, 2014).

Leasing nieruchomosci jest obarczony ryzykiem prawnym i finansowym oraz
rynkowym. Ponadprzecigtne ryzyko leasingu nieruchomos$ci wynika z dtugotrwa-
tosci umow leasingowych i trwatosci mozliwej do naliczenia stawki amortyzacyjne;.
Dodatkowo leasing finansowy nieruchomosci pozwala wprawdzie zalicza¢ korzysta-
jacemu amortyzacje i odsetki jako koszty pomniejszajagce podstawe opodatkowania
(podobnie jak w przypadku kredytu), ale jednoczesnie wraz z oplatg wstepng jest on
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zmuszony do jednorazowej wplaty catego podatku VAT od transakcji leasingowej. Stad
w licznych przypadkach leasing nieruchomosci nie jest konkurencyjng forma finanso-
wania w stosunku do kredytu, a operacyjny — w stosunku do uméw najmu i dzierzawy
nieruchomosci. Na poprawe konkurencyjnos$ci uméow leasingowych wpltywaja: elastycz-
nos¢ umow 1 wspomniane lgczenie roznych form leasingu oraz waluty finansowania.

Istotnym elementem leasingu operacyjnego jest brak odpowiedzialnosci finan-
sujacego wobec korzystajacego za przydatnos¢ przedmiotu umowy do umdwionego
uzytku (istotna cecha najmu nieruchomosci) oraz waski katalog sytuacji, w ktoérych
mozliwe jest rozwigzanie umowy leasingowej. Druga wspomniana cecha umow le-
asingowych gwarantuje stabilnos$¢ funkcjonowania korzystajacego z nieruchomosci,
natomiast pierwsza narzuca na niego zwigkszony zakres odpowiedzialnos$ci za stan
techniczny i funkcjonalny nieruchomosci, czyli utrzymanie nieruchomosci w nale-
zytym stanie zgodnie z jej przeznaczeniem.

W leasingu operacyjnym nieruchomosci realizowany jest cel spoteczno-
-gospodarczy zapewniajacy korzystajacemu uzywanie i pobieranie pozytkow z nie-
ruchomosci do catkowitego zuzycia lub znacznego zuzycia w sensie podatkowym
(umorzenia srodkow trwatych). To oznacza, ze kilkudziesigcioletnia trwato$¢ budyn-
kow 1 budowli, réwniez z uwagi na korzysci finansowe, determinuje okres trwania
umowy leasingowej (minimum 5 lat). Réwniez z okresu trwato$ci srodka wynika
wigksza popularnos¢ wsrdd przedsigbiorcow leasingu maszyn i urzadzen (np. samo-
chodéw) z kilkuletnimi umowami.

W przypadku leasingu finansowego po strony leasingodawcy istnieje takze
ryzyko niewtasciwego oszacowania wartosci nieruchomosci, tak aby przy kilku-
dziesigcioletnich umowach uzyskac rzeczywisty zwrot z zaangazowanego w nieru-
chomos¢ kapitatu.

Dla rozwoju leasingu w Polsce obok regulacji prawnopodatkowych wazne jest
rowniez otoczenie instytucjonalne. Na koniec 2014 roku na rynku polskim dziatato
116 przedsigbiorstw prowadzacych dziatalnos¢ leasingowa, z czego 34 byty to spotki
akcyjne, a 79 — spoiki z ograniczong odpowiedzialno$cig. Przedsiebiorstwa miaty
1710 oddzialow oraz autoryzowanych przedstawicielstw, przy czym w wiekszo$ci
przypadkow (49) dziatalnos¢ leasingowa byta dominujaca. W 2014 roku 34 przedsie-
biorstwa pozyskiwaty wszystkich klientow w swojej placéwce, a zaledwie 20 z nich
wskazato, ze nie wigcej niz polowa klientow zostata pozyskana przez posredni-
kow. Taka ocena wskazuje na zachowawcza postawe przedsigbiorstw leasingowych.
Kondycja i ocena koniunktury w dziatalno$ci leasingowej badanych przedsigbiorstw
sg swoistym barometrem sytuacji na tym rynku (rys. 4).
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Rysunek 4. Ocena koniunktury w dziatalnosci leasingowej w latach 2008-2014
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS (2009, 2010, 2011, 2012,2013, 2014).

W ocenie przedsigbiorstw leasingowych nagorzej wypadt 2012 rok, gdy 10%
sposrod nich ocenito koniunkture dziatalnos$ci leasingowej jako zta. W pozostatych
latach (z wyjatkiem 2008 1 2009 r.) ponad 25% firm oceniato koniunkture jako dobra,
sprzyjajaca rozwojowi przedsigbiorstwa, przy czym wzrost ocen pozytywnych byt
ujemnie skorelowany ze wzrostem liczby przedsigbiorstw deklarujacych rozszerze-
nie oferty przedmiotowej leasingu. Od 2012 roku mozna tez zauwazy¢ stale rosnacy
optymizm w ocenie przedsigbiorcow (ponad 28% ocen dobrych w 2014 r.) oraz
spadek poziomu pesymizmu (z 16% w 2012 r. do 3% w 2014 r.), co dobrze rokuje dla
branzy na kolejne lata. W ocenie przedsigbiorcow bariera rozwoju leasingu w Polsce
sa ciggle jeszcze niskie kapitaly wlasne przedsiebiorstw leasingowych.



88

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

Podsumowanie

Przeprowadzona analiza potwierdza, iz leasing nieruchomosci jest wcigz niedo-
ceniong na polskim rynku forma pozyskania nieruchomosci, jednak do§wiadczenia
rynkéw rozwinigtych wskazuja na przysztos$¢ tego rozwiazania rowniez na rynku
polskim. Zaréwno poziom rozwoju gospodarki, jak i sktonnos¢ przedsigbiorstw do
innowacji stanowig czynnik sprzyjajacy rozwojowi leasingu w Polsce. Barierg pozo-
staje otoczenie polskiej gospodarki i wynikajgca z niego awersja przedsigbiorcow do
inwestycji w warunkach wysokiej niepewnosci gospodarczej i legislacyjne;.

Z analizy stanu prawnego umowy leasingu w dalszym ciggu wynikaja rozbiez-
nosci wymogow stawianych tego typu umowom w Kodeksie cywilnym oraz w prze-
pisach podatkowych (Piechnik, 2014). Stwarza to niedogodnos¢ interpretacyjng dla
potencjalnych leasingobiorcéw. O popularnosci leasingu decydujg czytelne regula-
cje podatkowo-finansowe. Zblizone warunki w odczuciu przedsigbiorcéw zwlasz-
cza leasingu operacyjnego do uméw nazwanych, na przyktad najmu czy dzierzawy,
a leasingu finansowego do umow kredytowych nie sprzyjaja popularyzacji leasingu
nieruchomos$ci mimo istotnych réznic w sensie podatkowym. W tych okoliczno-
$ciach czesto stosowanym w polskiej praktyce rozwigzaniem jest faczenie réznych
form finansowania, w tym obu form leasingu, a takze realizacja umoéw leasingowych
przez spotke celowa (Bryx, 2006, s. 255).

Analiza formy prawnej i walorow podatkowych leasingu pozwala sadzi¢, ze
w miar¢ poprawy koniunktury gospodarczej i zmniejszania si¢ awersji inwestorow
do angazowania si¢ w nowe projekty leasing nieruchomosci w Polsce bgdzie zy-
skiwat na popularnosci. Réwniez coraz bardziej zadtuzone samorzady posiadajace
znaczne aktywa zamrozone w nieruchomos$ciach beda coraz czestszym uczestni-
kiem umow leasingowych.
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BARRIERS OF REAL ESTATE LEASING DEVELOPMENT IN POLAND
AGAINST THE BACKROUND OF FOREIGN EXPERIENCES

Abstract

In this article real estate leasing in Poland by the group layout of the contracts, entities
engaged in the leasing market, and the changes of the discussed phenomena over time were
analyzed. The leasing development in Poland was connected to the political changes of the
beginning of the 90s of the past century. That notwithstanding, only just the leasing contract
regulation in the legal system contributed to its spreading. In most of the cases this method of
financing is related to the machinery and equipment, means of transport, and less often real
estate acquirement. Over 60% of real estates within the leasing are office and commercial
facilities, while hotel, leisure, and industrial facilities are financed to a lesser extent. The
low share of real estates in leasing taken generally has become a premise of the undertaken
research and the search for the barriers of real estate development in Poland. In the empirical
study the reports of the Polish Leasing Association and the available data from the official
statistics were used. As a result, the legal barriers and economic premises related to the risks
of such real estate financing method on the Polish market were pointed out.
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