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Streszczenie. Celem artykutu jest scharakteryzowanie leasingu zwrotnego, wskazanie przyczyn
jego stosowania przez jednostki samorzadu terytorialnego (JST), a takze ptynacych z tego korzysci.
Leasing operacyjny zwrotny umozliwia samorzadom pozyskanie srodkdéw finansowych, a rowno-
czes$nie wplywa korzystnie na indywidualny wskaznik zadtuzenia (IWZ). Moze tez by¢ alternatywa
dla sprzedazy samorzadowego majatku. W opracowaniu postuzono si¢ metoda opisowa, a wnioski
oparto na analizie raportow Najwyzszej Izby Kontroli (NIK) i regionalnych izb obrachunkowych
(RIO) oraz literatury, a takze przepisow dotyczacych finanséw publicznych.

Wprowadzenie

Jednostki samorzadu terytorialnego, ktorych dochody nie pozwalaja na realizacj¢
wszystkich zadan, a juz szczegdlnie inwestycyjnych, stale poszukujg nowych form finan-
sowania swojej dziatalno$ci. Jedna z nich jest leasing zwrotny, tj. pozyskanie $rodkow
finansowych poprzez uwolnienie kapitatu zamrozonego w majatku jednostki samorzadu
przy jednoczesnej gwarancji jego odzyskania (odkupu) po okreslonym w umowie okresie.
Stosujac te forme¢ finansowania, samorzady moga tez zwigkszy¢ swoja zdolno$¢ kredy-
towa. Przeszkoda w korzystaniu z leasingu zwrotnego na szeroka skale moga by¢ jednak
niejasne i rozproszone przepisy dotyczace tego rodzaju umow.
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Celem artykutu jest scharakteryzowanie leasingu zwrotnego, wskazanie przyczyn
jego stosowania przez jednostki samorzadu terytorialnego, a takze odnoszonych z tego
korzys$ci. W opracowaniu postuzono si¢ metoda analizy opisowej. Przedstawione wnioski
oparto na przegladzie raportow NIK i RIO oraz literatury, a takze na analizie obowigzuja-
cych przepisoéw z dziedziny finansow publicznych.

1. Charakterystyka leasingu zwrotnego

W praktyce mozna wyrdzni¢ trzy podstawowe rodzaje leasingu, tj. leasing finansowy,
operacyjny i zwrotny, cho¢ przepisy Kodeksu cywilnego dotycza wylacznie leasingu finan-
sowego w rozumieniu prawa bilansowego i podatkowego. Okreslono tam, ze ,,przez umowe
leasingu finansujacy zobowigzuje si¢, w zakresie dziatalno$ci swego przedsiebiorstwa, naby¢
rzecz od oznaczonego zbywcy na warunkach okreslonych w tej umowie i oddaé t¢ rzecz
korzystajacemu do uzywania albo uzywania i1 pobierania pozytkéw przez czas oznaczony,
a korzystajacy zobowigzuje si¢ zaptaci¢ finansujgcemu w uzgodnionych ratach wynagro-
dzenie pieni¢zne rowne co najmniej cenie lub wynagrodzeniu z tytulu nabycia rzeczy przez
finansujgcego” (Ustawa, 1964). Na potrzeby rozliczen finansowych umowa leasingu zostata
doprecyzowana przepisami prawa bilansowego, ktore narzucaja konieczno$¢ ujawnienia
umoéw leasingowych w aktywach przedsigbiorstwa, jesli spetniony jest przynajmniej jeden
z warunkéw wskazanych w tresci art. 3 ust. 4 ustawy o rachunkowosci (Ustawa, 1994).
W pozostatych przypadkach umowa leasingu traktowana jest po stronie korzystajacego
jako zobowigzanie. Analogicznie przepisy ustaw o podatkach dochodowych wyr6zniaja
tzw. leasing operacyjny, ktory objety jest szczegdlng regulacja, zwigzana z mozliwoscia
zaliczenia calosci raty leasingowej do kosztow uzyskania przychodéw oraz obnizenia ceny
wykupu przedmiotu takiego leasingu ponizej jego wartosci rynkowej (Biernacki, 2016, s. 14).

Obowiazujace przepisy nie definiuja zatem jednoznacznie i rozlacznie leasingu
finansowego 1 leasingu operacyjnego. Charakter konkretnej umowy leasingowej zalezy
od przyjetych w jej tresci rozwiazan, wsrod ktorych szczegodlne znaczenie ma kwestia
odpiséw amortyzacyjnych. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze w praktyce gospodarczej oraz
w literaturze te pojecia funkcjonuja, co bez watpienia utatwia rozroéznianie poszczegol-
nych typow umow (Gwizdata, 2012, s. 328).

Poréwnanie przepisow prawa podatkowego i bilansowego pozwala wskaza¢ podsta-
wowe roznice miedzy umowa leasingu operacyjnego a umowa leasingu finansowego, a ustawa
o podatku od towardw i ushug zaznacza z kolei —nie odnoszac si¢ do samych umoéw — ze leasing
finansowy stanowi dostawe towarow, za$ operacyjny — $wiadczenie ustug (Ustawa, 2004).

Ciekawy przyklad stanowia umowy dotyczace gruntu. Generalnie s3 to umowy
leasingu finansowego, ale dla celéw bilansowych moga by¢ traktowane jako umowy
leasingu operacyjnego, o ile nie zapewniaja przeniesienia wlasnosci na korzystajacego.
Z kolei umowy, ktorych przedmiotem sg budynki lub budowle, mogg by¢ odmiennie kwa-
lifikowane dla celéw podatkowych (tzn. podatku dochodowego, a w §lad za nim VAT)
i bilansowych w zalezno$ci od warunkow (Gwizdata, 2012, s. 328).
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Leasing zwrotny, bedacy rodzajem leasingu operacyjnego, jest jednym ze sposoboéw
zewnetrznego finansowania inwestycji, zarowno nieruchomosci, jak i urzadzen, ich zespo-
tow, czy nawet catych linii produkcyjnych. Przedmiotem takiej operacji jest najczgsciej
nieruchomo$¢ komunalna bedaca wlasnoscia samorzadu, ale moga to by¢ réwniez sieci
wodociggowe, gazowe czy inne aktywa. Zobowigzania z jego tytutu nie sg klasyfikowane
jako tytuly dluzne, a ponadto umowy te nie podlegaja rezimowi finansoéw publicznych
ograniczajacemu zadtuzenie jednostek samorzadu terytorialnego (KR RIO, 2016, s. 22).

Leasing zwrotny jest transakcja, na ktorg sktadajg si¢ dwie umowy: umowa sprze-
dazy okreslonych sktadnikow aktywow oraz umowa oddania tych sktadnikow w leasing
przez nabywce (Cichocki, Moser, 2016, s. 150). Umowe sprzedazy reguluje art. 535,
a umowg leasingu art. 709 Kodeksu cywilnego (Ustawa, 1964). Po zakonczeniu umowy
leasingu znéw podpisywana jest umowa sprzedazy. A zatem uzytkownik przedmiotu nie
ulega zmianie, zmienia si¢ jedynie jego wilasciciel.

Mozna zatem zakwalifikowac¢ leasing zwrotny jako formg¢ pozyskania srodkow finan-
sowych bez utraty sktadnikéw majatkowych niezbednych do prowadzenia dziatalnosci,
czyli wykonywania zadan jednostki samorzadu terytorialnego. W zamian za to korzysta-
jacy z rzeczy musi w ustalonych terminach placi¢ kupujacemu wynagrodzenie w ratach
(tzw. raty leasingowe). Po zakonczeniu umowy korzystajagcy moze odkupi¢ przedmiot
umowy za ceng z gory ustalong w umowie (Wolowiec, 2017, s. 60).

Samorzady korzystaja z tej formy finansowania glownie dlatego, ze nie w kazdym
przypadku leasing zwrotny jest traktowany jako tytul dtuzny. Zalezy to od tego, czy jest
realizowany w formie leasingu finansowego (zaliczanego do tytutéw dluznych), czy
leasingu operacyjnego (niezaliczanego do tytutdéw diuznych).

Leasing operacyjny zwrotny sktada si¢ wigc z trzech rownych sobie elementow —
sprzedazy majatku, oddania go sprzedajacemu do uzytkowania w formie leasingu opera-
cyjnego oraz jego odkupu po uptywie okresu uzytkowania (Kluza, 2015, s. 55).

W przypadku umowy leasingu zwrotnego dotyczacego nieruchomosci schemat dzia-
fania wyglada tak jak na rysunku 1.

1. Sprzedaz nieruchomosci

JST
(korzystajacy) —
Leasingobiorca

~-

Rysunek 1. Schemat leasingu operacyjnego zwrotnego nieruchomosci

Zrodlo: opracowanie wiasne.
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Umowa leasingu zwrotnego moze by¢ zawarta bezposrednio przez jednostke samo-
rzadu terytorialnego lub tez nieruchomo$¢ moze by¢ wniesiona przez samorzad aportem
do spotki celowej (SPV, ang. Special Purpose Vehicle) utworzonej na potrzeby transakcji
lub spotki juz istniejacej, w ktorej samorzad ma 100% udziatéw. W tym przypadku spotka
SPV musi mie¢ zapewnione zrodto sptaty rat leasingowych, np. z przychodow z tytutu
najmu JST lub jednostkom jej podlegtych.

Aktualne regulacje prawne zobowigzuja samorzady, by przy zawieraniu umowy
leasingu zwrotnego zabezpieczyly interes publiczny i zwrocily szczegdlng uwage na te
zapisy, ktore gwarantuja im prawo do odkupu nieruchomosci bedacej przedmiotem trans-
akcji. Jest to niezwykle istotne dla oceny tego typu transakcji i pozwala unikng¢ watp-
liwosci zwigzanych z uszczuplaniem mienia samorzadu. Niewatpliwa korzysScia takiej
umowy jest jednorazowy wpltyw srodkow (bezposrednio do budzetu lub poprzez SPV) do
budzetu JST, co pozwala zachowa¢ ptynnos¢ finansowa i daje mozliwos¢ realizacji zadan
biezacych lub inwestycyjnych.

Leasing zwrotny jest rowniez podstawa operacji, ktorej celem nie jest pozyskanie
dodatkowych $rodkéw finansowych, ale produktu finalnego, np. obiektu uzyteczno$ci
publicznej. Firma leasingowa moze wziaé na siebie zardwno ryzyko finansowania pro-
jektu, jak i ryzyko techniczne w okresie realizacji inwestycji. Podziat ryzyka mig¢dzy
partnera publicznego i prywatnego pozwala traktowac ten rodzaj transakcji jako jeden
z modeli partnerstwa publiczno-prywatnego (Langer, 2014, s. 80).

2. Dylematy prawne dotyczace procedury leasingu zwrotnego

Ze wzgledu na obowiazujace w Polsce regulacje prawne wickszo$¢ przeprowadzo-
nych przez JST transakcji leasingu zwrotnego dotyczyta nieruchomosci. Procedura obej-
muje w takim wypadku umowe sprzedazy, w ktorej wyniku wilascicielem nieruchomoscei
staje si¢ finansujagcy, umowe leasingu, na podstawie ktorej samorzad moze uzywac nieru-
chomosci, oraz umowe dzierzawy nieruchomosci gruntowej. Po ich podpisaniu samorzad
uzyskuje uzgodniong sume, a za korzystanie z przedmiotu leasingu ptaci raty leasingowe.
Prawidtowo skonstruowana umowa powinna zabezpiecza¢ prawo JST do wykupu nieru-
chomosci, tj. prawo zadania przeniesienia wtasnosci nieruchomosci po uplywie okresu
leasingu i1 dzierzawy.

Najwazniejsza decyzja, jaka nalezy podjac przy zawieraniu umowy leasingu zwrot-
nego, jest decyzja dotyczaca ustawowego trybu wytonienia finansujgcego: mozna w tym
przypadku zastosowa¢ ustaw¢ o gospodarce nieruchomosciami (Ustawa, 1997), okres-
lajaca miedzy innymi tryb sprzedazy nieruchomosci komunalnych, lub ustawg prawo
zamowien publicznych, regulujaca sposéb wyboru wykonawcy uslug zamawianych
przez JST (Ustawa, 2004). Zastosowanie obu ustaw jednoczesnie mogtoby doprowadzi¢
do wyboru dwoéch réznych podmiotow, co uniemozliwiatoby dokonanie transakeji. To
wiasnie ta kwestia zniech¢ca JST do wykorzystywania leasingu zwrotnego i sprawia,
ze jak dotad niewiele takich umoéw zostato zrealizowanych. Trzeba jednak podkresli¢, ze
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art. 4 ustawy prawo zamowien publicznych, ktéry moze tu by¢ brany pod uwage, nie sto-
suje si¢ do zamowien, ktorych przedmiotem jest nabycie wlasno$ci nieruchomosci oraz
innych praw do nieruchomosci, w szczegdlnosci dzierzawy i najmu (Ustawa, 2004). Stad
wybor leasingodawcy w leasingu zwrotnym powinien odbywaé si¢ zgodnie z ustawa
o gospodarce nieruchomosciami.

Wybor trybu z ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami potwierdzil wyrok Sadu
Okregowego w Szczecinie (Wyrok, 2010). Art. 13 ustawy okresla, ze kazda jednostka
samorzadu terytorialnego ma prawo zawrze¢ umowe mieszang dotyczaca jej nieru-
chomosci, w tym umowe¢ mieszang zawierajacg Swiadczenia charakterystyczne dla
umowy sprzedazy, leasingu oraz dzierzawy (Ustawa, 1997). Sprzedaz nieruchomo-
$ci nalezacej do JST, w tym sprzedaz poprzedzajaca umowe leasingu, powinna by¢
przeprowadzona w mys$l przepisoOw zawartych w art. 37—42 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami i zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 14 wrzesnia
2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na
zbycie nieruchomosci (Rozporzadzenie, 2004). Ponadto art. 37 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami wskazuje na konieczno$¢ zastosowania formuty przetargu, w kto-
rej podstawowym kryterium wyboru ofert jest cena zakupu nieruchomosci (Ustawa,
1997). Drugim kryterium wyboru jest koszt pozyskiwanego finansowania, tj. wyso-
ko$¢ marzy odsetkowej.

Zawarcie umowy leasingu nastgpuje na okres minimum pigciu lat. W umowie
leasingu operacyjnego powinna by¢ zawarta informacja o warto$ci wykupu nierucho-
mosci na koniec trwania umowy. Zgodnie z obowigzujagcym prawem przy umowie
pigcioletniej jest to 67% ceny zakupu, a przy 10-letniej — 46% ceny wykupu. Zakup nie-
ruchomosci po zakonczeniu umowy leasingu zaliczany jest do wydatkow majatkowych.

Ponadto przy umowie leasingu operacyjnego zwrotnego mozna zastosowac opflate
wstepna — do 30% warto$ci umowy — co umozliwia zmniejszenie podstawy naliczania
odsetek 1 kwoty wykupu. W celu uzyskania tanszego finansowania i niewydatkowania
jednorazowej znacznej ceny wykupu stosuje si¢ kaucje o charakterze przedptat kapitatu,
ktdra optacana jest rownolegle z ratami (Kluza, 2015, s. 56).

Przygotowanie do przeprowadzenia procedury leasingu operacyjnego powinno obej-
mowac¢ dwa etapy: wybor nieruchomosci i audyt nieruchomos$ci. W pierwszym etapie
nalezy porownac¢ nieruchomosci pod katem uwarunkowan prawnych (np. sprawdzi¢, czy
budynki nie zostaly wyremontowane ze §rodkdéw unijnych, co uniemozliwitoby przepro-
wadzenie transakcji), ekonomicznych (warto$¢ budynku) oraz technicznych (np. czy nie
wymagaja znacznych remontow). W drugim z kolei powinny zosta¢ przeprowadzone
szczegblowy audyt prawny i techniczny oraz wycena. Dopiero woéwczas samorzad moze
okresli¢ warunki ekonomiczno-finansowe leasingu — takie jak oczekiwana cena, marza,
kwota wykupu nieruchomosci, okres leasingu — ktore zostang ujete w ogloszeniu o prze-
targu. Niezbedne jest rowniez wskazanie warunkow i trybu wyboru wykonawcy zgodnie
z obowiazujacym prawem oraz weryfikacja prawna przedmiotu leasingu i ocena wptywu
transakcji na finanse publiczne.
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3. Przyczyny i skutki stosowania umow leasingu zwrotnego przez
jednostki samorzadu terytorialnego

W latach 2013-1015 regionalne izby obrachunkowe oraz Najwyzsza Izba Kontroli
przeprowadzity w jednostkach samorzadu terytorialnego kontrole wykorzystywania nie-
standardowych instrumentéw finansowych, w tym leasingu zwrotnego. Wyniki zostaty
przedstawione w raportach, z ktérych wynika, ze gléwne powody stosowania niestandar-
dowych umoéw, w tym leasingu zwrotnego, to rosnace zadtuzenie samorzadow, koniecz-
no$¢ zachowania relacji sptaty zobowigzan i potrzeba pozyskania srodkow finansowych
pozwalajacych na absorpcje srodkow europejskich (KR RIO, 2016, s. 6).

Wykorzystaniu leasingu zwrotnego przez JST sprzyja ponadto konstrukcja indywi-
dualnego wskaznika zadluzenia (IWZ), wprowadzonego ustawa o finansach publicznych.
Wskaznik ten oparty jest o nadwyzke operacyjng i obowigzuje od 2014 roku (Ustawa,
2009). IWZ okresla, ze w danym roku budzetowym warto$¢ sptaty zobowiazan wraz
z kosztami ich obstugi do dochodow ogoétem budzetu JST nie moze przekroczy¢ $red-
niej arytmetycznej z obliczonych dla ostatnich trzech lat relacji jej dochodow biezacych,
powickszonych o dochody ze sprzedazy majatku oraz pomniejszonych o wydatki biezace,
do dochodéw ogdtem budzetu. IWZ oblicza si¢ wedtug wzoru:

R+O - 1(Db, , +Sm, —Wb, +Dbn_2 +Sm,_,-WB,, _"_Dbnf3 +Sm _,—Wb,
D ), "3 D D D ’

n-1 n-2
gdzie:
R — planowana na rok budzetowy laczna kwota z tytutu sptaty rat kredytow i pozy-
czek oraz wykupdw papieréw wartosciowych,
O - planowane na rok budzetowy odsetki od kredytow i pozyczek, odsetki i dyskonto
od papierow wartosciowych, sptaty kwot wynikajacych z udzielonych porgczen
i gwarancji,
D - dochody ogétem budzetu w danym roku budzetowym,
Db — dochody biezace,
Sm — dochody ze sprzedazy majatku,
Wb — wydatki biezace,
n — rok budzetowy, na ktory ustalana jest relacja,
n—1— rok poprzedzajacy rok budzetowy, na ktory ustalana jest relacja,
n—2— rok poprzedzajacy rok budzetowy o dwa lata,
n—3 — rok poprzedzajacy rok budzetowy o trzy lata.

Stosujac leasing zwrotny, samorzady moga poprawi¢ IWZ poprzez roztozenie splaty
zobowigzan na dtuzszy okres i wieloletnie karencje w sptacie dtugu, a w konsekwencji —
zwigkszy¢ dopuszczalny poziom zadtuzenia (Jastrzebska, 2016, s. 188). Ponadto pozwala
to rowniez zwiekszy¢ zdolnos¢ kredytowa dzigki ujgciu w budzecie dochodow ze sprze-
dazy majatku. Umowy leasingowe umozliwiaja wigc uwolnienie srodkow finansowych
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i realizacj¢ nowych inwestycji. Ich stosowanie jest jak najbardziej uprawnione i $wiad-
czy o umiejetnos$ci wykorzystywania réznorakich instrumentow w procesie zarzadzania
dlugiem lokalnym przez wladze samorzadowe, tym bardziej ze wzrost zadluzenia samo-
rzadoéw wynika gltéwnie z ich aktywnosci inwestycyjnej, ograniczone;j stabilnosci i wydaj-
nosci dochodéw oraz z naktadania na nie kolejnych zadan. Aktywnos$¢ inwestycyjna
samorzadow jest zjawiskiem korzystnym, gdyz pozwala poprawi¢ jakos$¢ infrastruktury
lokalnej oraz ustug publicznych (Poniatowicz, 2011, s. 210).

W raporcie regionalnych izb obrachunkowych wskazano jednak réwniez negatywne
skutki stosowania leasingu zwrotnego przez JST. Wykorzystanie takich uméw moze
mie¢ na celu obej$cie obowigzujacych przepiséw i nicoszczedne dysponowanie Srodkami
publicznymi, a w dodatku czesto dotyczy majatku niezbgednego samorzadom do wykony-
wania zadan (KR RIO, 2016, s. 73). NIK natomiast podkreslal, ze umowy leasingu zwrot-
nego sa zgodne z obowigzujacym prawem, jednak kreuja ryzyko zwigzane z powstaniem
,ukrytych” zobowigzan dtugoterminowych (NIK, 2016, s. 11). W obu raportach mozna
znalez¢ informacje, ze transakcje leasingu zwrotnego sa drozsze od kredytu czy pozyczki.
Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze stosowanie tych umow nie byto powszechne — regionalne
izby obrachunkowe zidentyfikowaty tylko dwa przypadki leasingu zwrotnego.

Wtladze jednostek samorzadu terytorialnego planujace podpisa¢ umowy leasingu
zwrotnego muszg zatem zastanowi¢ si¢, czy zasadne jest stosowanie takiej formy finanso-
wania zadan, i wzig¢ pod uwagg zagrozenia wynikajace ze skomplikowanej procedury oraz
mozliwo$¢ narazenia si¢ na zarzut nieoszczednego gospodarowania srodkami publicznymi.

Tabela 1. Zestawienie umow leasingu zwrotnego nieruchomosci JST

Jednostka §am0rzqdu Rok transakeji Warto$¢ transakeji Przedmiot transakcji
terytorialnego (w mln zl)

Wroctaw 2012 82,3 siedziba urz¢du miasta

powiat kluczborski 2013 333 powiatowy o.srodek rehabilitacji,

budynek szpitalny

Lazy 2014 18,3 basen

Stalowa Wola 2015 2,0 budynki szkolne

Trzebnica 2017 10,0 stadion miejski, targowisko

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie informacji zamieszczanych w BIP.

W przypadku nieruchomosci przedmiotem leasingu operacyjnego zwrotnego moze by¢
wylacznie budynek — na uzytkowanie gruntu strony zawierajag umowe dzierzawy. Stosowanie
takiego rozwigzania wynika rowniez z uwarunkowan podatkowych. Jako pierwszy w Polsce
umowe leasingu operacyjnego zwrotnego podpisat w 2012 roku Wroctaw — jej przedmiotem
byly nieruchomosci urzgdu miasta (siedziba). Pozyskano w ten sposob 82 min zt (tabela 1),
ktore pozwolily ustabilizowaé budzet miasta po duzych inwestycjach na Euro 2012. Sprzedaz
budynkéw nie miata wptywu na funkcjonowanie poszczegolnych wydziatow i prace urzedni-
kow. Drugi byt powiat kluczborski, ktorego umowa leasingu zwrotnego dotyczyta Powiatowego
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Centrum Rehabilitacji oraz budynku, w ktorym obecnie funkcjonuje Kluczborskie Regionalne
Centrum Chorob Serca i Naczyn. Leasing zwrotny nie stat si¢ jednak powszechnie stosowang
forma finansowania, jak do tej pory JST podpisano prawdopodobnie tylko pig¢ takich umow,
cho¢ nalezy dodac¢, ze nie ma doktadnych statystyk na ten temat (tabela 1).

Z biuletynoéw informacji publicznej wynika, ze gtownym powodem przeprowadzenia
transakcji bylo nadmierne zadluzenie i che¢¢ poprawy wskaznika IWZ (zgodne z zale-
ceniami raportow regionalnych izb obrachunkowych i NIK). Wskazywane przez NIK
wyzsze koszty pozyskania srodkow finansowych w przypadku leasingu zwrotnego niz
w przypadku kredytu czy pozyczki wynikaja glownie z tego, ze te jednostki samorzadowe
nie miaty zdolnosci kredytowe;.

Wydaje si¢ przy tym, ze leasing zwrotny nalezy raczej porownywac ze sprzedaza
niz z kredytem czy pozyczka. Umowa taka jest korzystniejsza od umowy sprzedazy ze
wzgledu na to, ze JST nie traci majatku, gdyz moze go odkupi¢ po zakonczeniu umowy
leasingu. Sprzedaz majatku komunalnego, cho¢ zyskowna, prowadzi do nieodwracal-
nej utraty tytutdéw prawnych do sprzedanych ruchomosci lub nieruchomosci. Ponadto
analiza transakcji leasingowych wskazuje, ze wykorzystujace je samorzady staraly sie
W ten sposob zabezpieczy¢ interes publiczny. We Wroctawiu wyboér leasingu zwrotnego
— a nie sprzedazy — wynikal z niskich cen rynkowych nieruchomosci w tamtym okresie,
natomiast powiat kluczborski nie znalazt nabywcy po ogloszeniu przetargu na sprzedaz
nieruchomosci. Trzeba tez podkresli¢, ze zar6wno samorzad we Wroctawiu, jak i samo-
rzad w powiecie kluczborskim zmniejszyly zadluzenie i odzyskaty plynnos¢ finansowa.
A zatem zrealizowane zostaty cele, jakie zatozyly sobie wladze samorzadowe, planujac
podpisanie umoéw leasingowych.

Tak wigc leasing zwrotny moze by¢ korzystng formg finansowania JST, nalezy tylko
w umowie odpowiednio zabezpieczy¢ prawo odkupu nieruchomos$ci oraz wybraé taka
firme leasingowa, w ktorej przypadku ryzyko upadtosci jest niewielkie.

4. Korzysci wynikajgce z umowy leasingu zwrotnego

Z uwagi na regulacje prawne dotyczace IWZ nie wszystkie jednostki samorzadu
terytorialnego maja odpowiednig zdolno$¢ kredytowa, by pozyska¢ srodki finansowe na
realizacje przedsigwzi¢é inwestycyjnych w formie kredytu lub pozyczki. W tej sytuacji
poszukuje si¢ nowych form finansowania inwestycji, do ktorych nalezy zaliczy¢ rowniez
leasing zwrotny.

Do najwazniejszych korzysci, jakie moga odnie$¢ jednostki samorzadu terytorial-
nego, ktore zdecyduja si¢ na wykorzystanie leasingu zwrotnego, zalicza si¢:

1. mozliwos¢ pozytywnej zmiany indywidualnego wskaznika zadtuzenia;

2. zwickszenie dochodéw jednostki samorzadu terytorialnego, co poprawia zdol-
no$¢ absorpcji srodkéw unijnych;

3. mozliwo$¢ splaty znacznej czgsci zobowiazania na koniec okresu leasingu, a tym
samym zmniejszenie biezacych obcigzen finansowych; platnos¢ zwigzana z wy-
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kupem traktowana jest jako wydatek majatkowy, ktory nie ma wptywu na wskaz-
nik IWZ (Cichocki, Mosner, 2016, s. 151).

Leasing zwrotny moze zatem by¢ korzystna forma finansowania inwestycji samo-
rzadowych przez JST, gdyz pozwala na uwolnienie $rodkéw pienieznych zamrozonych
w sktadniku majatkowym i dalsze jego uzytkowanie. W przypadku leasingu operacyjnego
istotne jest to, ze ptatnosci ratalne nie sg zaliczane do dtugu. Dzigki temu przez trzy lata
po transakcji wskaznik IWZ uktada si¢ korzystniej. Ponadto wykup nieruchomosci po
zakonczeniu okresu leasingu klasyfikowany jest jako wydatek majatkowy i rowniez nie
obcigza wskaznika. Kaucja na poczet wykupu koncowego ma charakter zwrotny i rowniez
jest zaliczana do wydatkéw majatkowych (Kluza, 2015, s. 58)

Poprawa IWZ umozliwia jednostkom samorzadu terytorialnego zaciagnigcie kredytu
i uzyskanie korzystniejszych warunkow splaty zobowigzan — w odroznieniu od sprzedazy
zwrotnej, ktora zaklada nabycie przez instytucje finansowa od JST nieruchomosci, przy jed-
noczesnym zawarciu przez strony przedwstepnej umowy sprzedazy tej nieruchomosci, na
mocy ktorej JST zobowiazuje si¢ ja naby¢ ponownie po cenie sprzedazy; do tego momentu
nieruchomos¢ jest przez instytucje finansowg udostepniana na rzecz JST na podstawie umowy
dzierzawy — w leasingu przy odkupie nieruchomosci cze$¢ raty leasingowej pomniejsza kapi-
tat do splaty. Leasing zwrotny umozliwia tez pozyskanie srodkow na inwestycje dofinanso-
wywane z programow unijnych, gdyz raty leasingowe oraz optata wstepna sg tzw. kosztem
kwalifikowanym, badz na programy spoteczne realizowane przez samorzad terytorialny.

Nalezy doda¢, ze w uzycie leasingu finansowego nie daje takich korzysci. Cata rata
leasingowa stanowi wowczas rozchod finansowy i jest uwzgledniana po lewej stronie
wskaznika IWZ. Nie jest to wigc dobre rozwiazanie dla jednostek samorzadu terytorial-
nego, ktdre sg znacznie zadtuzone. Z kolei w przypadku leasingu finansowego nie ma regu-
lacji dotyczacych minimalnego okresu leasingu oraz minimalnej kwoty wartosci wykupu.

Nieruchomos$ci stanowiace przedmiot leasingu zwrotnego sa wybierane ze wzgledu
na stosunkowo duza warto$¢ finansowa, ktéra moze zosta¢ w ten sposob uwolniona,
zwigkszajac plynno$¢ budzetowg JST. Rowniez jedynie w przypadku nieruchomosci
mozna zastosowaé wylacznie przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, z wyta-
czeniem przepisoOw o zamowieniach publicznych.

Z uwagina niejasne uwarunkowania prawne i dlugg procedure przygotowania do trans-
akcji leasing zwrotny jest rzadko wykorzystywany przez samorzady — znacznie rzadziej
niz sprzedaz zwrotna, ktora o wiele bardziej obcigza budzet samorzadu, gdyz ponoszone
z tytulu czynszu dzierzawnego koszty nie zmniejszaja warto$ci odkupu nieruchomosei.

Podsumowanie

Niejasne i rozproszone regulacje prawne dotyczace stosowania leasingu zwrotnego
oraz ustawowego trybu wyboru instytucji finansujacej powoduja, ze wladze samorzadowe
obawiaja si¢ stosowania tego typu umow. Leasing zwrotny moze by¢ jednak korzystna
forma finansowania zadan JST. Prawidlowo przygotowana i przeprowadzona transakcja
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pozwala poprawi¢ na jaki$ czas IWZ i ptynnos$¢ finansowa, zapewnia prawo wykupu nie-
ruchomosci po zakonczeniu okresu leasingu, a w jego trakcie uzytkowanie nieruchomosci
na dotychczasowych zasadach.

Zeby dostrzec zalety stosowania leasingu zwrotnego, powinno si¢ poréwnywaé go
ze sprzedaza nieruchomosci, a nie z kredytem czy pozyczka, chociazby dlatego, Zze samo-
rzady najczesciej planuja takg operacje, nie majac zdolno$ci kredytowej. Przy sprzedazy
JST réwniez na pewien czas poprawia swoja sytuacje finansowg oraz wskaznik IWZ, ale
zarazem traci majatek.

Dotychczas jednostki samorzadu terytorialnego podpisaty niewiele umow leasingu
zwrotnego. Gtéwnym powodem przeprowadzenia transakcji byto nadmierne zadtuzenie,
che¢ poprawy wskaznika IWZ, a w dtuzszej perspektywie rowniez zmniejszenie zadtuze-
nia i nalezy doda¢, ze wladze samorzadowe osiagnely cele, jakie sobie zatozyty.
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Summary. The aim of this paper is to analyses reasons and benefits to use sale and leaseback opera-
tions by local government units. The main method to discuss the chosen topic is descriptive method.
Sale and leaseback operations are products that allows obtaining financial resources the local gov-
ernment units and at the same time have a positive impact on the debt limits in art. 243 of the Public
Finance Act. Sale and leaseback may be an attractive alternative form of financing compared to the
sale of assets by local governments. The paper lists the RIO, NIK reports and the literature on the
subject and analyses the existing legal framework concerning public finance.
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