Ryszard Zrébek, Bogdan
Statkiewicz

Charakter prawny 1 umowa leasingu
nieruchomosci w belgijskim systemie
prawnym

Acta Scientiarum Polonorum. Administratio Locorum 5/1/2, 73-89

2006

Artykut zostat opracowany do udostepnienia w internecie przez
Muzeum Historii Polski w ramach prac podejmowanych na rzecz
zapewnienia otwartego, powszechnego i trwatego dostepu do
polskiego dorobku naukowego i kulturalnego. Artykut jest umieszczony
w kolekcji cyfrowej bazhum.muzhp.pl, gromadzacej zawartos¢ polskich
czasopism humanistycznych i spotecznych.

Tekst jest udostepniony do wykorzystania w ramach
dozwolonego uzytku.

Hpe

MUZEUM HISTORII POLSKI



sUM Po,

A
‘Q\ | i
£ L3

o

xS

7
Joan (oo}
2 AC | A 2 Acta Sci. Pol., Administratio Locorum 5(1-2) 2006, 73-89

CHARAKTER PRAWNY I UMOWA LEASINGU
NIERUCHOMOSCI W BELGIJSKIM SYSTEMIE PRAWNYM

Ryszard Zrébek!, Bogdan Statkiewicz?

IUniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie
2Szkota Wyzsza im. Bogdana Janskiego Wydziat Zamiejscowy w Elblagu

Streszczenie. W pracy przedstawiono charakterystyke umowy leasingu nieruchomosci
w belgijskim systemie prawnym. Leasing nieruchomosci funkcjonuje w Belgii od 1969 roku
i wiele rozstrzygnie¢ z tego zakresu mozna wprowadzié¢ do polskiego systemu prawnego.
Autorzy prezentuja rozwiazania interesujacego zagadnienia na gruncie prawa w Belgii
z uwagi na fakt, iz system cywilnego prawa w tym panstwie, podobnie jak w naszym kra-
ju, wywodzi sig¢ z Kodeksu Napoleona, natomiast w przeciwienstwie do rzeczywisto$ci
polskiego systemu prawa cywilnego rozwijal si¢ w sposob nieskrgpowany w realiach go-
spodarki wolnorynkowej i obecnie moze stanowi¢ jezeli nie wzor to przynajmniej punkt
wyjScia do podjgcia podobnych rozwiazan na gruncie polskiego prawa cywilnego. Zapre-
zentowano wybrane cechy umowy leasingu nieruchomosci, okre$lajac szczegdlnie wza-
jemne zobowiazania. Istotnym elementem umowy jest tez czynsz. Zwrocono rowniez uwa-
g¢ na rozne rodzaje umow leasingu nieruchomosci. W szczegoélnosci przedstawiono
leasing komunalny, ktory w polskich okolicznosciach wielu problemoéw zwigzanych niedo-
statkiem mieszkan na rynku komunalnym moze stanowi¢ przeklad ciekawych rozwiazan
a nadto mie¢ istotne znaczenie w gospodarowaniu nieruchomos$ciami komunalnymi.
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OKRESLENIE POJECIA I CHARAKTER PRAWNY LEASINGU
NIERUCHOMOSCI

Leasing zostal wprowadzony do ustawodawstwa belgijskiego w 1969 roku (art. 159
pkt 10 dekretu krolewskiego! i art. 18 § 2 kodeksu podatkowego?) i zostal okreslony po-
jeciem ,,najem finansowy” (finansieringshuur). Nalezy wyraznie zaznaczy¢, ze najem
z znaczeniu tradycyjnym w tamtym ustawodawstwie funkcjonuje w kodeksie cywilnym,
nalezy go jednak wyraznie odréznié¢ od najmu finansowego®. W niniejszej pracy autorzy
zamiennie uzywaja okre§len: ,,najem finansowy nieruchomosci” Iub ,,leasing nieruchomo-
§ci” jako poje¢ ekwiwalentnych. Dla poréwnania* we Francji, przyjeto okreslenie , kredyt
— najem” (ustawa z 2 lipca 1966 roku i uchwata z 28 wrzeénia 1967 roku)>.

Leasing na gruncie prawa belgijskiego nie posiada formalnej definicji. A. Vanwyck®
zaproponowal nast¢pujace okreslenie tego pojgeia: ,,operacja ta sklada si¢ z najmu, na
podstawie umowy zawartej na dluzszy okres czasu, ktory jest albo najmem prawa dzier-
zawy wieczystej’, albo najmem nieruchomosci zabudowanej z przeznaczeniem na cele
komercyjne albo tez najmem gruntu z przeznaczeniem do zabudowy, przez spotke o cha-
rakterze finansowym, realizujaca projekt z uwzglednieniem potrzeb inwestora. Po wyga-
$nigciu umowa moze przyzna¢ najemcy mozliwo$¢ nabycia rzeczy wynajgtych albo po-
nownego wynajgcia na nowych zasadach”.

Inng definicj¢ obejmujaca nieruchomosci proponuje AebyS: ,»Najem finansowy nieru-
chomodci jest umowa ztozona, skladajaca si¢ w jednej czgsci ze zobowiazania do zaku-
pu, lub do zarzadzania, lub tez do zbudowania nieruchomos$ci zgodnie z planami oraz
kosztorysem proponowanym przez uzytkownika (najemcg) tej nieruchomosci oraz do od-
dania do uzytku nieruchomosci na czas umowny, w drugiej czgsci ze zobowigzania uzyt-
kownika do uiszczania oplaty okreslonej w zaleznosci od kapitalu zainwestowanego
przez finansujacego”.

I Rozporzadzenie krélewskie nr 55 z 10 listopada 1967 roku, przyjete do wykonania na mocy
praw ,,wladzy szczegodlnej” z 31 marca 1967 roku i organizujace status prawny przedsigbiorstw
stosujacych najem finansowy, reguluje leasing jedynie odnoéne do rzeczy (ruchomosci), wyposa-
zenia w oparciu o racje, dla ktorych prawodawca z 1967 roku nie poszerzyl pola zastosowania
swoich dyspozycji o leasing nieruchomosci.

2 Kodeks podatkowy belgijski T.V.A.

3 Szczegdlowo na temat rdznic miedzy najmem finansowym a najmem tradycyjnym na stronie
75 ninisjszej pracy.

4 W Belgii czesto przyjmuje sie za modelowe rozwiazania prawne przyjete we Francji.

5 J. Poczobut, 2000. Umowa leasingu w prawie krajowym i miedzynarodowym. Warszawa, 125.

6 A. Vanwyck, 1970. Le leasing immobilier, Ann Fac.dr.Liege, 111 12.

7 Na temat dzierzawy wieczystej w Belgii szerzej w tymze opracowaniu w rozdziale ,,Rodzaje
umow leasingu nieruchomosci (zakup nieruchomosci zabudowanej, zakup gruntu, wznoszenie bu-
dynku na gruncie uzytkownika, prawo dzierzawy wieczystej, prawo powierzchni, inzyniering, le-
asing komunalny, sale and lease-back)”.

81, Aeby, 1971. La location-financement d’immeubles. Rec.Enr., nr 21421, nr 4, 70.
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Obowiazujace rozporzadzenie krolewskie nr 55 z 10 listopada 1967 roku, okreslajace
status prawny przedsigbiorstw leasingowych, stosujacych najem finansowy?, odnosi si¢
jedynie do rzeczy ruchomych i wyposazenial®. Ustawodawca nie poszerzyt mozliwosci
zastosowania swoich dyspozycji o leasing nieruchomoécill. Wymieniony akt prawny re-
guluje leasing w sferze prawa cywilnego i handlowego. Znajduje tutaj rowniez zastoso-
wanie zasada swobodnego ksztaltowania uméw!2.

Z drugiej strony, w Kodeksie podatkowym!? z 1969 roku wyraznie widoczne jest od-
wolanie do najmu finansowego nieruchomosci (leasing nieruchomosci). Okresla si¢ tam
kwestie dotyczace podatku od wartoéci dodanej (T.V.A.)!* zwiazanego z transakcjami,
przedmiotem ktorych sa nieruchomoscil?,

Duzym walorem rozwoju leasingu na terenie Belgii sa regulacje w zakresie prawa pu-
blicznego. Poczatkowo dotyczyly one okreslenia zasad ekspansji ekonomicznej i zostaty
unormowane ustawami z 17 lipca 1959 roku oraz 30 grudnia 1970 roku. W ramach tych prze-
pisow Minister Spraw Wewngtrznych okreslit w formie okolnikow z 9 lutego 1971 roku oraz
z 9 sierpnia 1972 roku, procedury najmu finansowego nieruchomosci w zakresie dotycza-
cym mienia panstwowego oraz mienia nalezacego do samorzadéw lokalnych. Natomiast
14 lipca 1976 roku przyjgto ustawg regulujaca materi¢ tworzenia panstwowego rynku
pracy, towarow i ustug, okreslajaca stosowanie przez panstwo oraz kazda osobg publicz-
na umowy leasingu w obrebie rynku obejmowanego przez zakres ustawowy. Wydane na
tej podstawie rozporzadzenie z 24 grudnia 1976 roku okreélito przedsigbiorstwom
warunki leasingu finansowego.

Zakres zastosowania umowy leasingowej

Dynamiczny rozwdj techniki i technologii stawia przed przedsigbiorcami wymogi
szybkiego dostosowywania si¢ do tych zmian, Samofinansowanie przedsigbiorstw nie jest
zjawiskiem wlasciwym, bowiem posiadane $rodki finansowe powinny zasila¢ glowny
nurt dzialalnosci firm, przede wszystkim $rodki do produkcji powinny by¢ czgscia kapi-

9 L. Vincent i P. Dehan, 1968, Le statut legal du leasing. J.T., 73-75.

10 T, Verougstraete, 1969, Le contrat de leasing. Rev.banque, 610-623.

11 A Vanwyck, 1970. Le leasing immobilier, Ann Fac.dr.Liege, 11, 56 oraz L. Aeby, 1971.
La location — financement d’immeubles (leasing). Rec.Enr., nr 21421, nr 18, 76.

12 R, Valentin, 1971. L’application de la taxe sur le valeur ajoute dans le domaine des opera-
tions immobiliers. Rev. Fiscale, 5-16. J. De Beer, D. De Laer, 1975. Location — financement d’im-
mobiller et T.V.A., Rev. Notary 2, 242-250.

13 Kodeks podatkowy z 3 lipca 1969 roku art. 18 § 2 tworzacy podatek od wartoéci narzuco-
nej T.V.A., Rozporzadzenie panstwowe nr 30 z 28 grudnia 1970 roku regulujace wykonanie Ko-
deksu i okolnik administracyjny nr 10 z 15 marca 1973 roku precyzujacy dwa ostatnie teksty.

14.C. Vaucaps, 1972. Taxe sur la valcur ajoutee enregitrement — lacation — financement d’im-
mobiliers. Rec. Enr. 21.

15 R, Valentin, 1989. L’application de la taxe sur le valeur ajoutee dans le domaine des opera-
tions immobiliers [Zastosowanie oplat od wartosci narzuconej w prawie dotyczacym operacji nie-
ruchomoéciami], Rev. Banque 5, 420.
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76 R. Zrébek, B. Statkiewicz

talu z zewnatrz. Posrdd formut kredytow, ktore oferowane sa na rynku, leasing nierucho-
mosci rozwijajacy si¢ od lat 60. posiada niezaprzeczalne cechy elastycznos$ci. Szerokie
wykorzystanie go w praktyce powoduje konieczno$¢ stosowania roznych form leasingu nie-
ruchomosci. Wieloletnia praktyka pociagngla za soba roztaczenie leasingu nieruchomosci
od form dokumentéw opiewajacych i zwigzanych z warto$cig nieruchomosci
(np. listy zastawne emitowane przez banki hipoteczne) lub $wiadectw nieruchomosci
(papieréw wartosciowych) emitowanych lub posiadanych przez przedsigbiorstwa finansu-
jace leasing!®.

Cechy charakterystyczne umowy leasingu nieruchomosei

Biorac pod uwagg ekonomiczne przyczyny i cele leasingu, proces zawierania umowy
najmu finansowego jest odwrotny niz w przypadku najmu tradycyjnego.

Przy zawarciu umowy najmu tradycyjnego inicjatywa zawarcia umowy wychodzi od
wlasciciela nieruchomosci, ktory, posiadajac nieruchomos$¢, oferuje ja do wynajgcia, po-
szukujac w ten sposob chetnych do skorzystania z jego oferty. W leasingu przeciwnie, to
przyszly najemca jest tym, ktory poszukuje finansujacego, wystgpujac z inicjatywa za-
warcia stosownej umowy najmu finansowego, ktorej przedmiotem bgdzie budowa obiek-
tu przystosowanego do jego potrzeb, z okre$leniem wysokosci oplat oraz ustaleniem ter-
minu, w ktorym nastapi umorzenie i splacenie calkowicie inwestycji. To przyszly
najemca wskazuje jednoczednie zbywcee nieruchomosei. Leasing w swojej najczescie]
stosowangj postaci, taczy elementy najmu, pelnomocnictwa dla leasingodawcy lub leasin-
gobiorcy do prowadzenia budowy, kredytu finansowego, subwencji publicznej, hipoteki
(jezeli jest to dzierzawa wieczysta, najemca leasingu moze zabezpieczy¢ swoje rzeczywi-
ste prawa) itd.

Na podstawie przepisow kodeksu podatkowego!” (art. 18 § 2) leasing nieruchomosci
powinien spetniac nastgpujace kryteria:

— umowa powinna dotyczy¢ nieruchomosci zabudowanych, ktore zostaty wybudowane
lub nabyte przez przedsigbiorstwo praktykujace najem finansowy, wedhig szczegoto-
wych wskazowek przysztego leasingobiorcy, aby byly uzytkowane przez tego ostatnie-
go przy wykonywaniu swojej dzialalnosci przemystowej lub handlowej;

— uzytkowanie gruntéw i budynkdéw powinno by¢ ustalone z leasingobiorca na mocy nie-
rozwiagzywalnej umowy i bez prawa przeniesienia wlasnosci na rzecz leasingobiorcy
w okresie trwania umowy;

— z wygasni¢ciem tej umowy 1 z wykorzystaniem warto$ci koncowej, strony moga za-
strzec przeniesienie wlasnosci nieruchomoscei;

16 A, J. Charlier, 1971. Cahiers de conferences du Centre d’etudes bancaires et financieres.
Liege, 244; F. Haumont, 1978. Investissements immobiliers et titres fonciers. Liege, 26-27;
B. Michaux, 1975. Le financement d’immeubles professionnels par leasing et emmisions de titres
fonciers, Ann. de dr., Louvain, 295-383; P. Van der Kam, 1977. Realites et perspectives en matie-
re de placement collectif en biens immobiliers au regard du droit Belge. [W:] Amenagement du
territoire et droit foncier, 27-31; zob. nr 197.

17 Kodeks podatkowy belgijski T.V.A.
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— suma do zaplaty przez leasingobiorcg w czasie trwania umowy i w chwili podniesienia
ewentualnej opcji przewidziane] w poprzednim punkcie powinna pozwoli¢ leasingo-
dawcy na catkowite zamortyzowanie warto$ci przedmiotu leasingu;

— przedmiot umowy — nieruchomos$¢ musi posiada¢ cechg tzw. zawodowego charakteru
czyli gospodarczego przeznaczenial® dla leasingobiorcy.

W praktyce leasing nieruchomosci stanowi operacje dzielaca si¢ na etapy!®. Na po-
czatek zostaje zawarta umowa leasingu, migdzy finansujacym a uzytkownikiem. Strony
okreslaja w niej mozliwie wszystkie stany rzeczy (modalnosci), ktore moga zajs¢ w cza-
sie jej trwania: nabycie nieruchomosci przez spolke finansujaca, budowe obiektow, zobo-
wigzanie oddania do uzytku z doktadnym terminem przekazania do uzywania, naleznos¢,
mozliwo$¢ ewentualnego zakupu itp.

Nadto zawiera si¢ druga umowe dotyczaca uzywania nieruchomosci, korzystajac
z formy umowy najmu zwyklego lub dzierzawy wieczystej. Jest ona na ogot przedstawia-
na jako umowa niezalezna, oddziclona od swojego kontekstu (umowy leasingu). Umowa
ta ma na celu umozliwienie korzystania z nieruchomosci.

Umowa leasingu nieruchomosci zawierana jest na czas okreslony, na okres co naj-
mniej 9 lat. Jest ona wpisywana do rejestréw publicznych?? i w ten sposob podlega ujaw-
nieniu?!. Strony zatem musza si¢ liczy¢ z tym, ze klauzule umowy beda upublicznione.
Praktyka wskazuje, ze strony umowy decyduja si¢ na wpisanie do umowy leasingu tylko
tych klauzul, ktore sa obligatoryjne. Pozostale warunki leasingu przenoszone sg do umo-
wy najmu lub dzierzawy wieczystej. Stanowig one ucieczke do form tradycyjnych, ktore
rowniez w nalezyty sposob zabezpieczaja ochrong ich praw.

Przyrzeczenie najmu (promesa) zawarte jest w umowie leasingowej. Strony umowy
leasingu moga wprowadza¢ do niej przyrzeczenie zawarcia umowy najmu. Przyrzeczenie
ma charakter synallagmatyczny (wzajemny). Doktryna belgijska? wskazuje, ze promesa
najmu w umowie leasingu wynika ze stosowania przepiséw kodeksu cywilnego® na za-
sadzie analogii legis, 7 przepisow dotyczacych przyrzeczenia sprzedazy w umowie naj-
mu jako umowy nazwanej. W istocie stanowi zobowigzanie do zawarcia umowy najmu.

Glownym przedmiotem umowy jest zobowiazanie leasingodawcy do nabycia terenu
1 wybudowania obiektu, za$ zapis dotyczacy przyrzeczenia najmu zabezpiecza prawa le-
asingobiorcy wobec drugiej strony umowy oraz ewentualnych roszczen osob trzecich.
Umowa najmu moze przyzna¢ uzytkownikowi mozliwo$¢ zakupu nieruchomosci po uply-
wie okresu najmu??, badz moze okresli¢ prawo do ponownego wynajecia nieruchomosci
na nowych zasadach.

18 1 Poczobut, op. cit., 128.

15 L. Aeby, op. cit., 80.

20 Art. 11 art. 2 belgijskiego prawa hipotecznego .
21 ¢, Vaucaps, op. cit., 27.

22 A, Vanwyck, op. cit., 25, 28, 33, 34,

23 Art. 1589 belgijskiego kodeksu cywilnego.

24 Art. 1589 belgijskiego kodeksu cywilnego.
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78 R. Zrébek, B. Statkiewicz

W umowie leasingu nieruchomosci jako istotne powinny by¢ ujgte dwa, wzajemne,
zalezne od siebie zobowiazania:

— leasingobiorcy — do odebrania w najem nieruchomosci, ktorg leasingodawca przygotu-
je do przekazania w celu uzytkowania,

— leasigodawcy — do zakupu terenu lub nabycia praw realnych i dokonania zabudowy
zgodnie z wymogami okre§lonymi przez odbiorcg.

Gdy zabudowa powstaje na terenie leasingodbiorcy, nalezy nadto przyznac leasingo-
dawcy prawo do dysponowania terenem.

W sytuacji gdy na gruncie wznoszony jest obiekt, strony w umowie moga przewi-
dzie¢ przekazanie leasingobiorcy uprawnien do sprawowania zarzadu polegajacego na
nadzorowaniu procesu inwestycyjnego, dokonywaniu odbioro6w na poszczeg6lnych eta-
pach budowy oraz odbioru koficowego, nadto do wypetniania i podpisywania dokumen-
tow w imieniu przedsi¢biorstwa leasingowego. Umowa nieckiedy okresla rowniez, ze
przekazujac wszystko pod codzienny zarzad na budowie, przyszty lokator powinien po-
zwoli¢ interweniowac spolce leasingowej na kazdym etapie realizacji inwestycji.

Zobowiazanie do zbycia nieruchomosci po uplywie okresu umowy nie stanowi reguly
w umowach dotyczacych leasingu nieruchomosci.

Doktryna zawarta w prawie belgijskim ocenia, Ze opcja zakupu nie jest zasadniczym
elementem?® najmu finansowego nieruchomosci (leasingu), lecz stanowi z pewnoscia
jego samodzielng czg§¢ o innym charakterze. Analizujac leasing nieruchomosci, jego
szczegolny wizerunek, mozna stwierdzi¢, ze funkcjonuje on samodzielnie bez konieczno-
$ci ustanowienia tej opcji. Zatem regulacje prawne, praktyka oraz doktryna, nie narzucaja
koniecznosci opcji zakupu.

Finansujacemu, z zakoficzeniem okresu umowy nie przystuguje roszczenie o zaptate
wartosci nieruchomosci. Nie wyklucza to, zaoferowania uzytkownikowi mozliwosci na-
bycia nieruchomosci po zakonczeniu umowy lub mozliwosci jej dalszego uzywania. Nie
jest to jednak obowiazek finansujacego.

Z drugiej natomiast strony, po zakonczeniu umowy, uzytkownik nie jest zobowigzany
do nabycia przedmiotu leasingu lub dalszego uzywania rzeczy, zwlaszcza, ze prawa fi-
nansujacego na przedmiocie leasingu moga by¢ réwniez limitowane prawami 0séb trze-
cich, gdy zwiazane sa z prawem powierzchni, dzierzawy wieczystej, najmem lub przez
koncesj¢?® (sytuacje, w ktorych finansujacy nie jest whascicielem gruntu).

Takze w tym samym kierunku zmierzat wyrok sadu cywilnego z Anvers, z 21 czerwca
1977 roku??, ktory oceniajac istniejaca umowe ustalil, Zze nie ma do czynienia z umowa
najmu komercyjnego?8, jak dowodzila jedna ze stron, ale z umowa leasingowa. Zgodnie
ze stanem prawnym, doktryng oraz orzecznictwem umowa najmu finansowego powinna

25 1. Vincent i P. Dehan, op. cit., 73. Komentujac najem finansowy rzeczy ruchomych, auto-
rzy ocenili, ze uzytkownik powinien mie¢ mozliwo$¢, pod koniec uzytkowania, zwrocenia rzeczy,
nabycia lub ponownego wynajecia.

26 O tych prawach w dalszej czeéci niniejszej pracy.

27 Zob. Rechts. Weekbl. 1978-1979, 128; Rec.Enr. 1979, 223.

28 Na temat najmu komercyjnego po§wiecony bedzie jedna z dalszych czesci niniejszej pracy.
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posiada¢ nastgpujace cechy: sktadac si¢ z jednej strony ze zobowiazan inwestora lub od-
stepujacego nieruchomos¢ do sprzedazy lub zabudowy wedlug planow i dyrektyw eks-
ploatujacego oraz do oddania do uzytku tego mienia na okres umowny, z drugiej strony
w zobowiazaniu odstepujacemu zaplaty obliczonej w zalezno$ci od zainwestowanego ka-
pitatu. Elementy te znalazly si¢ w spornej umowie. Sad ocenil, ze ta zawiera wlasnie za-
sadnicze cechy umowy leasingowej, bez przywotywania opcji zakupu.

W pismiennictwie?® belgijskim mozna znalezé tez odwotanie do praktyki w USA,
gdzie leasing od dawna jest na wysokim stopniu rozwoju. Tamtejsza praktyka fiskalna
1 ksiggowa wskazuje sprzedaz na raty (conditional sale) jako efekt kazdej umowy leasin-
gowej, pod warunkiem, Ze ta zawiera¢ bedzie zobowiazanie sprzedazy nieruchomosci lo-
katorowi, po cenie nizszej od wartosci rynkowej (fair market value) okreslanej jako war-
tos¢ koncowa.

Czynsz, nalezno$¢ dodana i naleznos$¢ ostateczna

W umowach leasingu nieruchomosci czynsz leasingowy rozumie si¢ jako:

— amortyzacjg kapitatu inwestycyjnego, do ktorej wlicza sig: koszt przedsigwzigcia
finansowego, honoraria, odszkodowania za uszkodzenia itp.;

— koszty zwigzane z nabyciem terenu — warto$¢ nieruchomosci;

— koszty realizacji inwestycji — warto$¢ budowy;

— wynagrodzenie dla spétki leasingowe;.

Nalezno$¢ dodana wiaze si¢ z przewidywaniem ponoszenia dodatkowych kosztow
zwigzanych z realizacjg inwestycji. Moze ona zostaé wprowadzona do umowy podczas
realizacji budowy oraz zagospodarowywania. Jest ona generalnie zmienna i jej warto$¢
moze wzrosna¢ do czasu objgcia uzytkowania.

Nalezno$¢ ostateczna przyjmuje charakter czynszu w chwili objgcia uzytkowania
przez leasingobiorcg. W zaleznosci od 16znych okoliczno$ci uznanych przez strony i ma-
jacych wptyw na warto$¢ nieruchomosci, jest czesto indeksowana przez odniesienie badz
do odpowiedniego wskaznika dla prowadzonej budowy, na przyktad w aglomeracji,
gdzie nieruchomos$¢ si¢ znajduje, badz do wskaznika wartodci zuzycia nieruchomosci,
badz do obrotu pieni¢znego leasingobiorcy. Nalezno$é¢ ta ma charakter powinnosci.

STRONY UMOWY I ZAKRES SWIADCZEN (OBOWIAZKI
LEASINGODAWCY, OBOWIAZKI LEASINGOBIORCY)

Leasingodawca

Rozporzadzenia krélewskiego®® nr 55 z 10 listopada 1967 roku ustalajacego regulamin
leasingu w zakresie rzeczy ruchomych nie mozna zastosowa¢ do leasingu nieruchomosci.

29 A, Vanwyck, 1970. Hommes et techniques, ,,Le credit — bail immobilier”, 1012, 1041, 1014
30 Rozporzadzenie krélewskie nr 55 z 10 listopada 1967 roku, 1.
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Na gruncie prawa belgijskiego — kodeks podatkowy3! z 1969 roku wymaga sie by
przedsigbiorstwa leasingowe uzyskiwatly zezwolenie Ministra ds. Ekonomicznych na pro-
wadzenie swojej dzialalnosci. Wymog ten obejmuje wszystkie przedsigbiorstwa bez
wzgledu na rodzaj stosowanego leasingu (ruchomoscei czy nieruchomosei). W zezwoleniu
minister moze natozy¢ na podmiot stosujacy leasing nieruchomoscei, obowiazek stosowa-
nia wymienionego rozporzadzenia krolewskiego.

Nalezy stwierdzi¢, ze podmiotami najczgsciej zajmujacymi si¢ zawodowo leasingiem
nieruchomosci sa: banki, kasy hipoteczne, spotki ubezpieczajace32.

W sytuacji gdy przedmiotem leasingu jest nieruchomos$¢, na ktorej realizowana jest
inwestycja, dawca leasingu oplaca faktury, czyli ponosi koszty zwiazane z jej wdroze-
niem. Moze on na podstawie umowy (pelmomocnictwa do zarzadzania) przekaza¢ obo-
wiazki zwigzane zarowno z nadzorem inwestycji oraz odbiorem poszczegdlnych etapow,
jak 1 z koncowym odbiorem leasingobiorcy, bowiem to tamten bgdzie ostatecznie uzyt-
kownikiem obicktu, bedzie sptacal w ratach leasingowych warto$¢ inwestycji, a nadto
bgdzie podnosit ewentualne roszczenia z tytutu gwarancji jakosci rzeczy. Leasingodawca
ma obowiazek wydania nieruchomosci, po zakonczeniu inwestycji, leasingobiorcy. Jezeli
umowa zawiera opcj¢ sprzedazy, to z uptywem terminu umowy, musi on dokona¢ osta-
tecznego rozliczenia i przenie$¢ wlasno$¢ na leasingobiorce.

Z gwarancji uzytkowania niezakloconego wynika, ze przedsigbiorstwo leasingowe
powinno zagwarantowa¢ uzytkownikowi ochrong wobec 0s6b trzecich33, podnoszacych
ewentualne roszczenia wobec praw do leasingowanej nieruchomosci.

Rola przedsigbiorstwa leasingowego bgdzie w zasadzie (z zastrzezeniem warunku
okreslonego w umowie, ktora w kazdym osobnym przypadku ustala wzajemne obowiaz-

ki) polegata mniej na dzialaniu, a bardziej na zezwoleniu na dziatanie3*.

Leasingobiorca

Osoba uzytkownika ma tu wigksze znaczenie niz w zwyczajowo przyjgtej umowie
najmu, bowiem determinuje zakres zobowiazan spotki leasingowej. Dotyczy to przysto-
sowania inwestycji do specjalnych a nawet indywidualnych potrzeb uzytkownika. Istnieje
hipotetyczna, ale realna, trudno$¢ w znalezieniu nast¢pey prawnego leasingobiorcy. Za-
tem do umowy wprowadza si¢ obowigzek uiszczenia kaucji zabezpieczajacej zobowigza-
nia, ktore zawart dotychczasowy uzytkownik, do momentu znalezienia nastepcy>>, w sy-
tuacji gdy uplywa termin umowy i nieruchomos$¢ podlega zwrotowi. Niektorzy autorzy
wnioskowali z tego, ze umowa posiada charakter intuitu personam, ktory odroznia ja od
zwyklej umowy najmu.

31 Kodeks podatkowy belgijski z 1969 roku, art. 170.

321, Aeby op. cit., nr 22, 75.

33 Art. 1726 belgijskiego kodeksu cywilnego, odnoszacy sie do najmu w zarysie ogdlnym.
341, Aeby, op. cit., nr 34, 70.

35 1. Aeby, op. cit., nr 23, 123,
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Podstawowym obowiazkiem leasingobiorcy jest regularne uiszczanie czynszu. Wyso-
kos¢ czynszu powinna odpowiada¢ sumie: wysoko$ci amortyzacji, kosztow zawarcia
umowy oraz wynagrodzenia przedsigbiorstwa leasingowego. Kolejnym jego obowigz-
kiem jest utrzymanie rzeczy w stanie zapewniajacym gospodarczg uzywalnos$c rzeczy,
a zatem roéwniez obowiazek napraw. Dalej, na uzytkowniku begdzie ciazyl obowiazek
ubezpieczenia nieruchomosci, réwniez od skutkow dziatania sity wyzszej oraz uiszczanie
oplat 1 podatkéw zwiazanych z gruntami. W sytuacji gdy przedmiotem leasingu jest nie-
ruchomo$¢, na ktorej realizowana jest inwestycja, leasingobiorca na podstawie umowy
(pelnomocnictwa do zarzadzania), bierze czynny udzial w procesie realizacji inwestycji.
Moze on nadzorowac jej wykonanie, dokonywaé odbiordw roboét na poszczegdlnych eta-
pach oraz odbiera¢ prace koncowe. Takie obowiazki musza wynikaé¢ z umowy leasingu.
Leasingobiorca jako przyszly uzytkownik obiektu jest zainteresowany, by prace budowla-
ne byly zrealizowane na najwyzszym poziomie.

NIERUCHOMOSC JAKO PRZEDMIOT UMOWY LEASINGU

Przedmiotem umowy jest nieruchomo$¢. Pismiennictwo belgijskie podkresla, ze le-
asingobiorca powinien uzywac nieruchomoséci wylacznie w celu zawodowym?39, tj. nieru-
chomos¢ musi posiada¢ gospodarcze przeznaczenie. Nieruchomo$ci 0 innym przeznacze-
niu sa z leasingu wykluczone®?. Z praktyki wynika, ze przedmiotem $wiadczenia moze
by¢ takze prawo — dzierzawa wieczysta, prawo powierzchni.

Formy leasingu moga by¢ swobodnie stosowane do majatkow nieruchomych kazdego
rodzaju. Wynikaja one bardziej z praktyki anizeli z przepisow. Chociaz belgijski kodeks
mieszkaniowy w art. 33 odwotuje si¢ do formuly leasingu ustanawianego na rzecz gminy,
to nalezy podkresli¢, Zze instytucja tzw. kredytu komunalnego znajduje szerokie zastoso-
wanie w leasingu przez gminy. Samorzady zaspokajaja przez stosowanie tej formy po-
trzeby mieszkaniowe swoich mieszkancow.

Przedmiotem umowy leasingu moga by¢:

— grunty z prawem zabudowy,

— budynki,

— prawo dzierzawy wieczystej,

— prawo powierzchni,

— tzw. inzyniering — czyli budowa ,,pod klucz”,

— obiekty komunalne — budynki z lokalami mieszkalnymi na najem lub na sprzedaz.

Doktryna podkresla, ze leasing posiada cechg elastycznosci, zatem wymienione moz-
liwosci nie stanowia zamknigtej listy.

36 J, Poczobut, op. cit., 128.
37 L. Aeby, op. cit,, nr 24, 73.
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Rodzaje uméw leasingu nieruchomoscei (zakup nieruchomosci zabudowanej, zakup
gruntu, wznoszenie budynku na gruncie uzytkownika, prawo dzierzawy wieczystej,
prawo powierzchni, inZyniering, leasing komunalny, sale and lease-back)

Zakup nieruchomo$ci zbudowanej przez spélke leasingowa

Przyszty uzytkownik (leasingobiorca) moze by¢ zainteresowany korzystaniem z juz
istniejacego obiektu — budynku, wowczas tre$¢ umowy bedzie zobowiazywala przedsig-
biorcg leasingowego do zakupu tej nieruchomosci i przekazania jej korzystajacemu w le-
asing na zasadach ogolnie obowiazujacych oraz okreslonych w umowie.

Zakup terenu pod zabudowe przez spoltke leasingowa

Jezeli przyszty uzytkownik jest zainteresowany wzniesieniem budynku na wskazanym
terenie i uzgodnionym ze spotka leasingowa wowczas, przedsigbiorstwo zobowiazuje si¢
do nabycia terenu (gruntu) oraz wybudowania obiektu. Zatem leasigodawca zobowiazany
zostanie do przeprowadzenia calego procesu inwestycyjnego. Obciazy go obowiazek eta-
pu projektowania architektury, budowy, zagospodarowania terenu, uzgodnien wymaga-
nych przepisami prawa przestrzennego itp. Nalezy zaznaczy¢, ze spotka leasingowa czg-
sto udziela pelnomocnictwa przysztemu uzytkownikowi do dziatania w jego imieniu,
sama natomiast ogranicza si¢ do realizacji faktur. Przy czym zastrzega sobie prawo inter-
wencji na kazdym etapie realizacji inwestycji.

W jednym i drugim przypadku, wspotpraca migdzy stronami, odrdéznia operacje
leasingu od klasycznej umowy najmu.

Leasing nieruchomos$ci w oparciu o prawo powierzchni (superficies) — wznoszenie

budynku na gruncie uzytkownika

Przyszly uzytkownik oferuje stanowiacy jego wlasno$¢ grunt do zabudowy budyn-
kiem, ktérego wzniesieniem jest zainteresowany. Wowczas przekazuje prawo do terenu
spotce leasingowej. Strony korzystaja z dostgpnych, w ramach norm prawa belgijskiego,
praw rzeczowych: prawa powierzchni lub dzierzawy wieczystej. Czas trwania umowy
rowny jest co najmniej terminowi obowigzywania umowy leasingu. Staja si¢ one czgscia
umowy leasingu. W dalszej kolejnosci na gruncie realizuje si¢ proces inwestycyjny zmie-
rzajacy do wybudowania obiektu i przekazania go korzystajacemu.

Do umowy wprowadza si¢ klauzule przyznajace korzystajacemu prawo wlasnosci do
budynkoéw wzniesionych na jego gruncie po uplywie terminu umowy, przy zalozeniu, ze
zwroci on finansujacemu koszty budowy w ratach leasingowych oraz koszty wartosci
koncowej. Zwraca si¢ uwagg na fakt, Ze zapis o przeniesieniu wlasnosci na korzystajace-
go powinien mie¢ charakter bezwarunkowy, zeby nie istniala mozliwos¢ wptywania na
uzytkownika.

Leasing nieruchomos$ci na zasadzie prawa dzierzawy wieczystej (emphyteusis) —

tzw. najem emfyteotyczny

Dotyczy to sytuacji, gdy przedsicbiorstwo leasingowe nie bedzie dysponowalo wia-
sno$cig gruntu. Grunt moze by¢ na przyklad wlasnoscia gminy, panstwa badz osoby
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fizycznej, ktora nie bgdzie zainteresowana przeniesieniem wilasnosci gruntu na spotke le-
asingows ale oddaniem go w innej formie. Strony w tej sytuacji beda mogly przyja¢ do
umowy, okreslone w prawie belgijskim, prawo rzeczowe do gruntu, jakim jest dzierzawa
wieczysta3®, Umowa leasingowa zostanie zaopatrzona w opcje, ktorej przedmiotem be-
dzie prawo leasingodawcy do dzierzawy wieczystej, przez caly okres jej obowiazywania.
Praktyka oraz art. 1, pkt 3 Rozporzadzenia nr 30 z 28 grudnia 1970 roku regulujacego
egzekucje z art. 18 § 2 T.V.A.3? wskazuje, Ze po wygasnieciu kontraktu leasingobiorca
powinien mie¢ mozliwo$¢ nabycia praw realnych przynaleznych dawcy leasingu do mie-
nia stanowiacego przedmiot umowy.

Istotnym elementem umowy leasingu bedzie powstanie obowiazku uiszczania oplat
zwigzanych z ustanowieniem prawa dzierzawy wieczystej. Optata o ktorej mowa staje si¢
czgscia skladowg raty leasingowej realizowanej do rak leasingodawcy za$ ten czyni za-
dos¢ obowiazkowi dokonywania oplat zwiazanych z prawem dzierzawy wieczystej wo-
bec wlasciciela gruntu.

Strony umowy musza zachowac ostrozno$¢ co do zawierania umow leasingu nieru-
chomosci z wykorzystaniem prawa do gruntu. Powinny wigc zadbaé o przekazanie od-
biorcy realnego prawa do uzytkowania oraz do skonstruowania umowy bliskiej archety-
powi prawnemu dla uniknigcia sytuacji, w ktorej w ewentualnym sporze, sad uznatby jej
pozorno$é stojac wobec najmu komercyjnego®0.

Nie oznacza to, oczywiscie, ze kazda klauzula umowy najmu opartego na dzierzawie

wieczystej nie bedzie mogta oddala¢ si¢ od najmu opisanego przez norme prawna*l.

Leasing na zasadzie najmu komercyjnego

W praktyce belgijskiej najrzadziej zawiera si¢ umowy leasingu nieruchomosci
W oparciu o tzw. najem komercyjny. Mianowicie, grunt na ktéorym zostanie wzniesiony
obiekt, zostaje oddany na zasadzie umowy najmu komercyjnego. Jest to szczegdlny ro-
dzaj najmu ustalony na potrzeby obrotu handlowego. Wiasciwoscig ustawowa umowy
najmu komercyjnego jest to, ze zawierana jest na czas okre§lony 9 lat z mozliwoscia co
trzyletniej rewizji czynszu oraz z mozliwoscia trzykrotnego jej przedhizania*?. W przeci-
wienstwie do dzierzawy wieczystej 1 prawa powierzchni posiada ona charakter obligacyj-
ny, nadto z mocy ustawy najemca posiada prawo wczesniejszego rozwigzania umowy.

38 Drierzawa wieczysta w systemie prawa belgijskiego jest prawem rzeczowym zwiazanym
z gruntem, opartym na konstrukcji emfiteuzy (prawo rzymskie), w ktorym wlasciciel gruntu (pan-
stwo, samorzad, osoba fizyczna albo osoba prawna) oddaja grunt dzierzawcy z prawem do jego
zabudowy. Jest prawem rzeczowym, na ktérym mozna ustanowi¢ hipotekg, zawieranym na dlugi
czas, praktyka belgijska wskazuje na okresy co najmniej 10, 15, 20, 30, 50 i wigcej lat.

39 Kodeks podatkowy z 3 lipca 1969 roku art. 18 § 2 tworzacy podatek od wartosci narzuco-
nej T.V.A.; Rozporzadzenie panstwowe nr 30 z 28 grudnia 1970 roku regulujace wykonanie Ko-
deksu i okolnik administracyjny nr 10 z 15 marca 1973 roku precyzujacy dwa ostatnie teksty.

40 Co do wyroku Sadu z Anwers napisano na stronie 80.

41 L. Aeby, op. cit., nr 36, 29.

42 Rechts. Weekbl., 1965-1966, 344.
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Leasing nieruchomosci jako umowa o inzyniering

Mieniem oddanym do dyspozycji uzytkownika moze by¢ takze zaklad przemystowy
»pod klucz” sfinansowany przez spotke leasingowa. Inzyniering jest rodzajem leasingu
inwestycyjnego.

Operacja leasingu taczy si¢ w tym wypadku z umowg inzynieringu, czyli umowg dzig-
ki ktorej firma wyspecjalizowana realizuje budowg i zagospodarowanie w ujednoliceniu
z profilem produkcji, zeby dostarczy¢ ,klucz do r¢ki” oraz obiekt w stanie gotowym do
funkcjonowania.

Zawiera si¢ dwie umowy: leasingu i inZynieringu. Wymagaja one niezwykle precyzyj-
nego uporzadkowania wielu zasadniczych i szczegétowych problemoéw, jak chociazby:
odpowiedzialnosci, jakoéci, gwarancji, wydajnosci itp*3. Warto podkreslié, ze wystepuje
tutaj wielo$¢ podmiotow: zbywca lub wlasciciel nieruchomosci przekazujacy przedsig-
biorstwu leasingowemu prawa do nieruchomosci, spotka leasingowa, spotka inzynieringu
oraz uzytkownik. Zatem wszystkie problemy powinny by¢ wczesniej przewidziane i dro-
biazgowo okres$lone w umowie. Nadto zwrdci¢ nalezy uwagge na rozwiazanie kwestii wy-
nikajace z problematyki ponownego wynajgcia lub ze sprzedazy przy scisle okreslonej
juz specyfice.

Sprawdzenie i badanie problemow, ktore stawia kombinacja tych dwoch operacji wy-
maga szczegotowego opracowania.

Uzycie tej formy zapoczatkowano we Francji dla laboratoriow zajmujacych si¢ bada-
niami naukowymi, jest ona rowniez praktykowana w USA.

Leasing komunalny

Minister Spraw Wewngtrznych 9 lutego 1971 roku wydat okoInik zatytutowany ,,Mie-
nie gmin — operacje zwane leasingiem nieruchomosci”**, w ktorym okreslit ogolne zasa-
dy umow leasingu nieruchomosci zawieranych przez gminy.

W sytuacji gdy gmina realizujac potrzeby mieszkaniowe swoich mieszkancow, zamie-
rza wybudowa¢ budynek mieszkalny, powierza jego wykonanie spolce finansujacej wyto-
nionej w drodze przetargu. Gmina, dzialajac z upowaznienia rady gminy w formie
uchwaly, zawiera ze spotka leasingowa umowe pod nazwa leasing nieruchomosci. Gmina
jest z reguly wlascicielka gruntu, na ktéorym wznoszony jest budynek. W zwiazku z tym
strony ustalajg prawo dzierzawy wieczystej lub prawo powierzchni przyznawane przed-
sigbiorstwu finansujacemu. Prawo to ustanawia si¢ na okres 30 lat. Przy czym czynsz
z tytuhu tego prawa ustalany jest w wysokosci symbolicznej na przyktad 1 euro rocznie.

43 A, Vanwyck, op. cit., 18.

44 O walorach rozwiazan leasingu w prawie publicznym Belgii napisano na str. 74 niniejszego
opracowania, poczatkowo dotyczyly one okre$lenia zasad ekspansji ekonomicznej, zostalty unor-
mowane ustawami z 17 lipca 1959 roku oraz 30 grudnia 1970 roku. W tych ramach, Minister
Spraw Wewngtrznych okreslil w formie oko6lnikéw 9 lutego 1971 roku oraz z 9 sierpnia 1972
roku, procedury najmu finansowego nieruchomosci, w zakresie dotyczacym mienia panstwowego
oraz nalezacego do samorzadow lokalnych.
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Spotka finansujaca zobowiazuje si¢ do wybudowania, w okreslonych przez gming ce-
lach, budynkow mieszkalnych wedlug projektow zatwierdzonych przez gming. Po zakon-
czeniu inwestycji spotka przekazuje w najem finansowy budynki na rzecz gminy. Gmina
natomiast zobowiazana zostaje do placenia spolce leasingowej rocznego czynszu, ktore-
2o taczna wysoko$¢ na koniec procesu sptat bedzie rowna wartoéci budynkow obejmuja-
cej: warto$¢ robot budowlanych, udziatdw gminy oraz obciazen dodatkowych. Wymie-
nione raty leasingowe gmina realizuje z wplywow pochodzacych z wplat od lokatorow.

Wraz z datg uptywu terminu umowy dzierzawy wieczystej lub prawa powierzchni na
gming przechodzi prawo wlasno$ci budynkow, bez oplacania jakichkolwiek naleznosci
przez gming. Zgodnie z dyrektywami Ministra Spraw Wewngtrznych jest obojgtne czy
gmina powinna korzysta¢ z uprawnienia do nadzorowania robot budowlanych na obiek-
cie, czy tez je przekazac na rzecz spotki finansujace;.

W celu finansowania inwestycji komunalnych zostal ustanowiony Belgijski Kredyt
Komunalny, ktory dziata w formie spotki prawa handlowego. Faktycznie ta instytucja wy-
stepuje wobec gmin jako spotka leasingowa. Jest to instytucja ktdrej panstwo udziela pre-
ferencyjnego kredytu w celu finansowania budowy obiektow komunalnych. Mieszkania
buduje si¢ w celu najmu lub sprzedazy. Umowy wynajmu mieszkan zostaja zawierane
migdzy gming a lokatorami. Mieszkania moga by¢ takze przeznaczone na sprzedaz. Gmi-
na nabywa je od Kredytu Komunalnego w miarg jak znajduje che¢tnych nabywcow.
Dochod ze sprzedazy jest przeznaczany na splaty naleznosci gminy wzgledem Kredytu
Komunalnego. Niemniej jednak gmina zobowiazuje si¢ wykupi¢ z Kredytu Komunalnego
mieszkania, ktore nie bylyby sprzedane w terminie 3 lat poczawszy od dnia zakonczenia
prac. Nabywcy moga korzysta¢ przy wykupie mieszkan z przyznania premii, pod warun-
kiem spetniania okreslonych kryteriow*>.

Leasing komunalny moze funkcjonowa¢ w Belgii jako atrakcyjna forma zagospodaro-
wywania nieruchomosci, rowniez jako dobra forma realizacji powinno$ci gminy wobec jej
mieszkancow w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych dzigki interwencji publicz-
nej jaka jest udzielenie preferencyjnych kredytow spolce Belgijski Kredyt Komunalny.

Sale and lease-back

Ten rodzaj leasingu nieruchomosci jest bardzo rozpowszechniony w $wiecie, jest
rowniez stosowany w praktyce leasingu w Belgii. Przeznaczony jest dla przedsigbiorstw
przemystowych lub handlowych chcacych zwigkszy¢ aktywa finansowe lub poprawié
swoja plynnos¢ finansowa. Zatem przedsigbiorstwo jako dotychczasowy wiasciciel zby-
wa na rzecz spolki leasingowe]j swoja nieruchomos¢ i jednoczesénie bierze ja w leasing,
korzystajac z niej w dalszym ciagu. Jak pisze A. Vanwyck?®: transakcja ta jest wykonalna
jesli zostanie rozwazona dwojako w ujgeiu prawa rejestrowego. W pierwszym wypadku
w chwili sprzedazy zaktadu przemystowego, w drugim — przy wyborze opcji wygasnigcia

45 D. Tassenoy, 1977. Un exemple de conception urbanistique et architecturale contemporaine.
Mouvent communication, 19 i nast.

46 A, Vanwyck, op. cit., 19.

47 I. Verougstraete, 1970. Le leasing immobilier. Rev. Banque, 121.
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najmu, jezeli przedsigbiorstwo ma zamiar ponownie sta¢ si¢ wlascicielem swojego zakta-

du przemystowego. Doktryna belgijska*’ zastanawia sig, czy wolno domagaé si¢, aby ist-

niala mozliwo$¢ polaczenia operacji ,lease-back” w jeden mechanizm z opcja zakupu
nieruchomosci, tak by unikna¢ podwdjnej wyceny przedsigbiorstwa. Odpowiedz zdaje si¢
by¢ twierdzaca, przy czym proponuje si¢ umowe sprzedazy przedsigbiorstwa zaopatrzy¢

w warunek anulowania umowy, i je$li sprzedawca korzysta z opcji zakupu nieruchomo$¢

wraca do wlasciciela nie na mocy przeniesienia wlasnosci, ale przez realizacj¢ klauzuli

anulujacej (wyraznie zawartej w umowie sprzedazy). Wowczas obowiazuje jednokrotna
wycena nieruchomosci natomiast fiskus pobiera jeden raz oplaty za przeniesienie prawa
wlasnosci.

Jednakze obowiazujace ramy prawne sprzedazy z prawem odkupu znajduja czgscio-

Wo zastosowanie w operacji ,,lease-back’™:

— kodeks cywilny okresla termin wykupu maksymalnie na 5 1at*®, Termin ten jest zbyt
krotki na operacj¢ leasingu nieruchomosci, w ktorej mozliwosé zakupu nie bgdzie
w danym wypadku wykorzystana inaczej jak z wygasnigciem najmu w dtugim terminie
lub jak najwczesdniej w okresie koficowym,;

— tenze belgijski kodeks cywilny okresla, ze w sprzedazy z prawem odkupu, w chwili
zwrotu nieruchomosci sprzedawcy przez wykonanie prawa odkupu, wartos¢ bedzie
jednakowa jak dla tego, kto placit w chwili sprzedazy. W zamian, w operacji ,,lease-
-back”, cena sprzedazy okreslona w mozliwosci odkupu odpowiada wartodci koncowe;j
wynajgtej nieruchomosci. Operacja ,,lease-back™ nie moze by¢ w zadnym wypadku
tozsama ze sprzedaza z mozliwoscia wykupu.

Niezaleznie od analizowanych trudnosci, r6znica migdzy leasingiem tradycyjnym

a operacjg ,lease-back” polega na tym, ze w wypadku operacji ,,lease-back” zachodzi

spieni¢zenie poprzedniego kapitalu w cenie wynajmu. Terminy sa jednakze te same: od-

najduje si¢ tu rowniez wynajmujacego — firm¢ finansujaca i lokatora — przedsigbiorstwo
przemystowe. Umowa najmu finansowego zawigzana mig¢dzy nimi bgdzie podobna w obu
wypadkach*®,

CZAS OBOWIAZYWANIA I ZAKONCZENIE UMOWY

Umowy leasingu nieruchomosci zawiera si¢ na czas okreslony. Czas ten wynika za-
rowno z praktyki leasingu ogdlnie przyjetej na podstawie zasady swobody zawierania
umow, jak tez z ustaw dotyczacych niektorych rodzajow umow leasingu.

Ogdlnie przyjmuje si¢, ze umowy leasingu nieruchomo$ci zawiera si¢ na okres od 15
do 40 lat, ktory pokrywa si¢ z okresem gospodarczej uzywalnosci nieruchomosci. Moze
on by¢ przez strony modyfikowany — wydhizany lub skracany w zaleznos$ci od okolicz-
nosci towarzyszacych realizacji umowy.

48 Art. 1660 belgijskiego kodeksu cywilnego.
97, Verougstraete, op. cit., 121,
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Jezeli mamy do czynienia z leasingiem opartym na prawie dzierzawy wieczystej, pra-
wie powierzchni, najmu komercyjnego to wowczas z przepisow ustawy beda wynikaty
okresy, ktdre zostang przyjgte przez strony umowy w zalezno$ci od ustalonej opcji
leasingu. W zaleznosci od podstawy prawnej mamy do czynienia z nastgpujacymi obo-
wiazujacymi okresami trwania umow leasingu:

— leasing oparty na prawie dzierzawy wieczystej: 27-99 lat,

— leasing oparty na prawie powierzchni: 50 lat,

— leasing oparty na umowie najmu komercyjnego: 9 lat z mozliwoscia trzykrotnego
Wwznowienia umowy.

PODSUMOWANIE

Podejscie legislacyjne oraz szczegdlowe rozwiazania leasingu nieruchomosci w Belgii
inspirowane sg przyj¢ta koncepcja normatywna leasingu i sposobem jej realizacji we
Francji*0.

W Belgii najem finansowy znalazt regulacjg prawna w kilku gal¢ziach prawa. Stano-
wig je m.in. prawo: cywilne, handlowe, podatkowe, administracyjne, hipoteczne, komu-
nalne. Brak jednolitego aktu prawnego normujacego tak wazng instytucj¢ prawa jaka jest
niewatpliwie leasing funkcjonujacy od kilkudziesigciu lat w praktyce wydaje sig okolicz-
noscia utrudniajaca obrdt gospodarczy. Przy czym analiza rynku gospodarczego tego
panstwa sklania do stwierdzenia, ze tak przyjgta forma prawna weiaz cieszy sig niestab-
nacym zainteresowaniem przedsigbiorcow, a nawet odnotowuje si¢ jego wzrost. Niemniej
jednak nie brakuje rowniez gtosow krytyki podnoszacych sprawg braku jednolitej regula-
cji prawnej. Krytyka wskazuje jednoczesnie na rozwigzania francuskie jako modelowe.
Wprowadzenie jednolitej regulacji tej instytucji porzadkowaloby ten obszar gospodarczy.
W Polsce ustawg z 27 lipca 2000 roku (DzU nr 74, poz. 857) nowelizujaca Kodeks cy-
wilny wprowadzono umowg leasingu do katalogu umoéw nazwanych. Zatem instytucja
prawa stosowana z bardzo duza dynamika przez polskich przedsigbiorcow od czasu prze-
mian ustrojowych w 1989 roku doczekala si¢ ustawowej regulacji.

Coraz wigksze znaczenie leasingu, bardzo duza powtarzalno$¢ zawieranych umow le-
asingu, niezwykle bogate orzecznictwo sadow w tej materii stwarzalo konieczno$¢ wy-
raznego okreslenia tej umowy w prawie. Ustawodawca sytuujac leasing w grupie umow
regulujacych uzywanie rzeczy, wyraznie go odroznit od takich uméw, jak: najem, dzier-
zawa, kredyt, sprzedaz na raty. Jak wykazaliSmy brak takiej regulacji wyraznie odczuwal-
ny jest w Belgii zarbwno w doktrynie, jak i w praktyce. Przyj¢ta w polskim Kodeksie cy-
wilnym definicja umowy (art. 709! Kodeksu cywilnego) okresla wylacznie leasing jako
finansowany”>1, Przyjeto wigc forme podobna jak w Belgii cho¢ wzorcem przy$wieca-
jacym autorom zmian byla regulacja z Konwencji UNIDROIT z 1988 roku’2. Nalezy

50 1. Poczobut, 1996. Umowa leasingu w prawie krajowym i migdzynarodowym. Warszawa, 128.
51 7. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, 2004, Zobowiazania — cze§é szczegotowa. Warszawa, 138,
52 J, Poczobut, op. cit., 20.
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jednak zaznaczy¢, ze unormowania polskie obejmuja umows leasingu rzeczy sensu largo.
Przepisy nie odnosza si¢ wprost do leasingu nieruchomosci. Zatem podobnie jak w Belgii,
tak rowniez w Polsce nalezy positkowa¢ si¢ dostgpnymi przepisami. Przede wszystkim
znajda tu zastosowanie regulacje kodeksowe w zakresie leasingu, przepisy ogodlne z za-
kresu zobowiazan, jak rowniez z czgsci ogolnej Kodeksu cywilnego. Nie bez znaczenia
bedzie réwniez orzecznictwo oraz bogata praktyka stosowana przez przedsigbiorstwa
leasingowe specjalizujace si¢ w leasingu nieruchomosci.

W ocenie autoro6w na uwagg zashuguja nastgpujace rozwiazania legislacyjne w prawo-
dawstwie Belgii:

— Przedsigbiorstwo trudniace si¢ zawodowo leasingiem musi uzyska¢ zgodg na prowa-
dzenie swojej dziatalnosci od Ministra ds. Ekonomicznych. Takie rozwigzanie zdaje
si¢ eliminowaé z rynku instytucje przypadkowe, nieprofesjonalne, czy tez nie dajace
nalezytej rekojmi swojej dziatalnosci.

— Prawo hipoteczne Belgii przewiduje obowiazek ujawniania uméw leasingu nierucho-
mosci w rejestrach. Daje to mozliwo$¢ wgladu do tych umoéw, poddanie ich tresci kon-
troli publicznej, pozwala stwierdza¢ stan prawny nieruchomosci, ktora w takim przy-
padku jest obcigzona prawem obligacyjnym na rzecz osoby trzeciej, przy czym
zaznaczy¢ nalezy, iz leasing nieruchomosci jako prawo przenosi mi¢dzy stronami
znaczne warto$ci finansowe.

Przedstawione rozwiazania moga stanowi¢ bazg do refleksji nad formutowaniem po-
stulatow co do zakresu zmian w polskim kodeksie cywilnym, w szczegdlnosci w odnie-
sieniu do leasingu nieruchomosci i by¢ moze znajda u nas zastosowanie. Zwlaszcza doty-
czy to formy umowy — czy tylko pisemna pod rygorem niewaznosci? Czy tez moze
zajdzie konieczno$¢ stosowania formy aktu notarialnego? Jezeli tak, to jakie beda tego
koszty? Czy nie spowoduje to stopniowego wyhamowywania tej prorozwojowej gospo-
darczo instytucji prawa? Czy wprowadzi¢ obowiazek rejestracji umowy i ujawnienia jej
tresci? Czy zastosowac nowe rejestry publiczne? Jezeli tak, to czy nie wystapia trudnosci
z ustanowieniem kolejnego, obejmujacego nieruchomosci rejestru w naszym panstwie?
By¢ moze rozsadniejszy jest pomyst korzystania z dobrze sprawdzonej instytucji ksiggi
wieczystej? Wreszcie sprawa zapewnienia profesjonalnej obshugi umowy ze strony le-
asingodawcy jest zwigzana z kolejnymi pytaniami. By¢ moze obecnie trudno dostrzec
potrzebg takich zmian bowiem w 95% leasing nieruchomosci w naszym kraju kontrolo-
wany jest przez banki. Fakt zatrudniania wysoce profesjonalnej kadry w bankach powo-
duje obecnie brak koniecznosci legislacyjnego zapewniania profesjonalnej obstugi tego
typu umow. W nieodleglym czasie taka konieczno$¢ moze sig jednak pojawi¢ w zwigzku
Z coraz czgstszym wystepowaniem tzw. brokeréw leasingowych — posrednikdéw migdzy
finansujacymi transakcjg leasingu bankami a korzystajacymi z leasingu podmiotami.
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THE LEGAL NATURE OF A REAL ESTATE LEASING CONTRACT IN THE
BELGIAN LEGAL SYSTEM

Abstract. This study presents the characteristics of a real estate leasing contract in the
Belgian legal system. This system of real estate leasing has been functioning in Belgium
since 1969 and there are many aspects of it which could be implemented in Poland. The
authors present the way in which this interesting problem has been solved in Belgium,
taking into account the fact that the system of civil law in that country, like in Poland, is
based on the Napoleonic Code; however, unlike in Poland, it has developed in an
unhindered manner in the free market conditions and now it can be treated as an example,
or at least to provide guidance, in seeking solutions to similar problems in Polish civil
law. The study presents selected features of a real estate leasing contract, especially
focusing on the mutual obligations involved. Rent is an important element of a contract.
An analysis is made of various types of real estate leasing contracts. In particular,
communal leasing is presented, which, considering the shortage of apartments on the
communal market, could be an interesting solution and a significant factor in communal
real estate management.

Key words: real estate, leasing, contract, rent, financial leasing
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