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Leasing operacyjny jako alternatywa najmu
na polskim rynku nieruchomosci komercyjnych

Iwona Forys$, Mirostaw Gorski*

Streszczenie: Cel — Celem badania byto wyspecyfikowanie wad i zalet obu umoéw z uwagi na rozne kryteria
formalno-prawne oraz podatkowe, ktore sktaniaja podmioty dzialajace na rynku nieruchomosci do wyboru
jednej z omawianych form dysponowania nieruchomoscia na potrzeby prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej.
Metodologia badania — Analiza porbwnawcza — w artykule przeanalizowano dwie instytucje prawne wykorzy-
stywane na rynku nieruchomosci komercyjnych: najem oraz leasing operacyjny. Porownania dokonano m.in.
z uwagi na cel, czas, formg i tryb zawarcia umowy, a takze z uwagi na funkcje spoteczno-gospodarcze tych in-
stytucji prawnych. W tym celu zaprezentowano i zbadano rowniez aktywnosé podmiotow oferujacych w Polsce
nieruchomosci w leasing.

Wynik — Badanie wykazato, ze leasing operacyjny jest w aktualnym stanie prawnym znacznie bezpieczniejsza
oraz atrakcyjniejsza finansowo oferta dla podmiotow, ktére zamierzaja korzysta¢ z nieruchomosci komercyj-
nych nalezacych do podmiotow trzecich. Dotyczy to zar6wno otoczenia prawnego, jak i podatkowego leasingu
w Polsce.

Oryginalnos¢/Wartos¢ — Badania dotychczas prowadzone dotyczyty przede wszystkim leasingu srodkow trwa-
tych innych niz nieruchomosci. Kompleksowa analiza leasingu operacyjnego w kontek$cie najmu na gruncie
polskich uwarunkowan prawno-podatkowych zostata przeprowadzona po raz pierwszy. Uzyskane wyniki maja
dodatkowo bardzo praktyczny wymiar dla podmiotéw gospodarczych.

Stowa kluczowe: najem, leasing operacyjny, rynek nieruchomosci

Wprowadzenie

Nieruchomosci stanowia podstawe prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Sa niezbednym
elementem cyklu produkcyjnego (hale, tereny sktadowe, produkcyjne grunty rolne itp.),
jak rowniez stanowia zaplecze dla obstugi tego cyklu (nieruchomosci biurowe, magazy-
nowe, ushugowe i inne). Moga by¢ rowniez traktowane przez podmioty jako inwestycja
bezposrednia w $rodek trwaty. Jednak w kazdym przypadku posiadanie nieruchomosci na
wlasnos$¢ oznacza konieczno$¢ poniesienia znacznych naktadow kapitatowych na jej nabycie,
zagospodarowanie czy przystosowanie do specyficznych potrzeb danego podmiotu (koszty
remontéw, modernizacji). Pojawia si¢ wowczas problem oplacalnos$ci takiej inwestycji.
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Zwlaszcza dla przedsigbiorcow rozpoczynajacych dziatalno$¢ gospodarcza kapitatochton-
no$¢ inwestycji w nieruchomos$¢ moze stanowic barierg nabycia nieruchomosci na wtasnos¢é.
Woweczas alternatywa staje si¢ czasowe dysponowanie nieruchomos$cia w formie najmu lub
leasingu.

Celem badania jest analiza por6wnawcza wspomnianych dwoch instytucji prawnych
dysponowania nieruchomoscig komercyjng przez podmioty gospodarcze bez koniecznos$ci
nabywania nieruchomosci na wlasnos¢, a co za tym idzie —angazowania i zamrazania duzych
kapitatow. W artykule wykorzystano metod¢ badan literaturowych, metod¢ dokumentacyjna,
a takze podstawowe narzg¢dzia analizy statystycznej. Realizacja postawionego celu pozwala
oceni¢ zalety i wad obu systemow prawnych w kontekscie zachowan uczestnikow polskiego
rynku nieruchomosci komercyjnych.

1. Leasing operacyjny i najem nieruchomosci w polskim systemie prawnym

Leasing oraz najem sa alternatywa dla przedsigbiorcy, ktory do realizacji swoich celow
gospodarczych zmuszony jest uzytkowaé nieruchomosci nalezace do 0séb trzecich.

Leasing zalicza si¢ do uméw empirycznych, ktérych model zostatl wyksztatcony przez
praktyke obrotu gospodarczego. W konsekwencji spowodowalo to jej eklektyczny charakter
polegajacy na tym, ze odznacza si¢ wieloma cechami ré6znych instytucji prawnych, tj. najmu,
kredytu, dzierzawy, pozyczki, sprzedazy na raty, przy czym w sposob wyrazny zachowuje
wiele cech odrgbnych powodujacych, ze stanowi odrebng instytucj¢ prawng. Leasingu
nie mozna jednak utozsamiaé z zadng ze wspomnianych form. W praktyce funkcjonuje
podzial leasingu na operacyjny i finansowy, jednak wynika on przede wszystkim z ksztattu
tych uméw 1 skutkow, jakie wywotuja w ustawach podatkowych. W polskim porzadku
prawnym przepisy nie rozstrzygaja o cywilnoprawnej kwalifikacji leasingu, w zwiazku
z tym podzial leasingu na operacyjny i finansowy' ma tylko umowny charakter, stuzacy
do zakwalifikowania okreslonej konstrukcji umowy leasingu do okreslonych skutkow
podatkowych takich uméow?.

Podstawowa jurydyczng r6znica pomigdzy umowa najmu a tzw. leasingiem operacyjnym
jest to, ze umowa najmu jest umowa nazwana (gdyz jest uregulowana w kodeksie cywilnym),
natomiast umowa tzw. leasingu operacyjnego jest umowa nienazwang (nie jest uregulowana
w kodeksie cywilnym). W zwigzku z tym powstaje problem, wedtug jakich kryteriow mozna
porowna¢ obydwie instytucje?

W literaturze przedmiotu mozna spotkac liczne rozwazania dotyczace uregulowan praw-
nych tzw. leasingu operacyjnego. Porownania umoéw najmu, kredytu, dzierzawy, pozyczki
i sprzedazy oraz tzw. leasingu operacyjnego w Polsce wskazuje, ze najbardziej zasadne jest
zakwalifikowanie tejze umowy jako umowy podobnej do leasingu. Przemawia za tym m.in.

' Inne rodzaje leasingu, np. finansowy, mieszany, zwrotny, autorzy omawiaja w pracy: Fory$ (2015),
s. 40—-44, 172-174.

2

2 Ztego powodu w dalszej czgsci artykutu autorzy beda uzywali okreslenia tzw. leasing operacyjny.
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fakt, ze wyodrebnione istotne elementy przedmiotowo i podmiotowo umowy tzw. leasingu
operacyjnego pokrywaja si¢ z wickszoscig tychze elementéw w umowach najmu. W §wietle
powyzszych rozwazan nalezy stwierdzi¢, ze plaszczyzna, na ktorej mozliwe jest poréwnanie
instytucji najmu oraz leasingu operacyjnego, jest obok ustaw podatkowych kodeks cywilny.

Przez umowe najmu rozumiemy zgodnie z art. 659 k.c. umowg, w ktorej wynajmujacy
zobowigzuje si¢ oddac najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nicoznaczony,
a najemca zobowiazuje si¢ placi¢ wynajmujagcemu uméwiony czynsz (w pienigdzach lub
$wiadczeniach innego rodzaju). Istotng kwestig jest to, ze czynnos$¢ prawna wywotuje
réwniez skutki, ktore nie zostaty w niej wyrazone, tzn. takie, ktére wynikaja z ustawy,
z zasad wspoélzycia spotecznego i z ustalonych zwyczajow (art. 56 k.c.). Umowa, w ktorej
wyniku ma miejsce oddanie nieruchomos$ci w najem, nie powoduje przeniesienia, ogranicze-
nia, obcigzenia lub zniesienia prawa wiasnosci okreslonego lokalu. Skutkuje jedynie tym, ze
wynajmujacy zobowiazuje si¢ odda¢ przedmiot najmu do uzywania najemcy na czas ozna-
czony lub nieoznaczony w zamian za wynagrodzenie w postaci czynszu placonego przez
najemce. Stosunek stron umowy najmu ma charakter zobowigzaniowy, tzn. wywolujacy
skutki tylko migdzy nimi. Oznacza to, ze wynajmujacy moze si¢ domagac¢ czynszu tylko od
najemcy, a najemca zadac usunigcia ewentualnych wad od wynajmujacego.

W stosunku do leasingu operacyjnego stosuje si¢ ogolne przepisy obowigzujace dla
leasingu. Na gruncie polskiego prawa prywatnego instytucja leasingu zostata uregulowana
w kodeksie cywilnym (art. 709'-709'® k.c.). Jest to umowa, na podstawie ktorej finansujacy
zobowiazuje si¢ w zakresie dziatalno$ci swego przedsigbiorstwa naby¢ rzecz od oznaczonego
zbywcy na warunkach okreslonych w tej umowie i oddac t¢ rzecz korzystajacemu do uzy-
wania albo uzywania i pobierania pozytkoéw przez czas oznaczony. Natomiast korzystajacy
zobowigzuje si¢ zaptaci¢ finansujgcemu (w uzgodnionych ratach) wynagrodzenie pieni¢zne
réwne co najmniej cenie lub wynagrodzeniu z tytulu nabycia rzeczy przez finansujacego.

2. Forma, tryb i warunki zawarcia i rozwigzania umowy najmu

Zawarcie umowy najmu nastepuje wraz ze zlozeniem przez strony stosownych o$wiadczen
woli. Polskie prawo cywilne przyjeto panujaca we wspotczesnych systemach prawnych
zasadg, ze jesli ustawa nie stanowi inaczej, dopuszczalne jest wyrazenie o§wiadczenia
woli za pomocg jakiegokolwiek znaku — nie tylko wigc znaku jezykowego, lecz takze np.
w postaci elektronicznej (art. 60 k.c.). Oznacza to, ze umowa moze by¢ zawarta ustnie,
a nawet w sposob dorozumiany, gdyz przepisy nie przewiduja jakiej$ szczegolnej formy
prawnej pod rygorem niewaznosci (Radwanski, 2002). Stronami umowy sg wynajmujacy
i najemca. Moga nimi by¢ podmioty prawa cywilnego, zaréwno osoby fizyczne, spotki
cywilne, jak i spotki prawa handlowego lub inne podmioty. Przez wynajmujacego okresla
si¢ podmiot, ktory oddaje nieruchomos$¢ w najem, natomiast najemca jest podmiot, ktory
bierze nieruchomo$é w najem. Wynajmujacy nie musi by¢ wlascicielem nieruchomosci.
Moze by¢ uzytkownikiem wieczystym, uzytkownikiem lub podmiotem, ktorego tytut do
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lokalu wynika z wlasno§ciowego prawa spotdzielczego do lokalu. Istotne jest, aby mial
prawo do dysponowania przedmiotem najmu w sposob nieograniczony (art. 252 k.c.) lub
mial zgod¢ wynajmujacego na zawarcie umowy podnajmu (art. 668 k.c.).

Umowa najmu dochodzi do skutku tylko wtedy, kiedy strony umowy uzgodnity co
najmniej jej istotne elementy: wskazanie przedmiotu, podstawy okreslania wysokosci
czynszu (Wyrok SO, 2013), zobowigzanie si¢ wynajmujacego do oddania najemcy rzeczy
do uzywania na czas oznaczony lub nieoznaczony oraz do zaptaty umoéwionego czynszu
(art. 659 k.c.). Zaptata czynszu zalicza si¢ do podstawowych obowiazkéw najemcy, gdy
w umowie brak tego zapisu, wowczas nie mamy do czynienia z umowa najmu. Wynajmujacy
moze podwyzszy¢ czynsz zgodnie z uregulowaniami zawartymi w umowie lub wypowia-
dajac dotychczasowa jego wysoko$¢ najpozniej na miesige naprzod, na koniec miesigca
kalendarzowego (art. 6851 k.c.). Dodatkowym obcigzeniem najemcy moze by¢ koniecznosé
ponoszenia kosztow napraw (663 k.c.), jednak obowiazek ten ma charakter wzglgdny, strony
moga w umowie najmu inaczej go uksztattowaé¢ (Doliwa, 2010).

Rozwigzanie umowy najmu co do zasady moze mie¢ miejsce w sposob uregulowany w tej
umowie z zachowaniem terminow przewidzianych w umowie lub z zachowaniem terminow
ustawowych (art. 673 k.c.). Wygasnigcie umowy ma miejsce w przypadku uptywu terminu,
na ktory umowa najmu zostata zawarta. Przy czym umowy najmu zawarte na czas okreslo-
ny mozna rozwigzaé tylko wowczas, gdy strony takg mozliwo$¢ przewidzialy w umowie.
Dodatkowo rozwigzanie umowy bez wypowiedzenia przez najemc¢ moze mie¢ miejsce,
gdy nieruchomo$¢ wydana najemcy (w chwili jej wydania) miata wady, ktore powoduja, ze
korzystanie z niej zgodnie z zawarta umowa bedzie niemozliwe. Podobnie dzieje sig, gdy
wady powstaty wprawdzie pdzniej i o ich istnieniu najemca powiadomit wynajmujacego,
a wynajmujacy pomimo uzyskania informacji ich nie usunat lub gdy wady nie dadzg si¢
usungC. Przestanka rozwigzania umowy bez wypowiedzenia przez najemce jest sytuacja,
gdy lokal ma wady zagrazajace zyciu lub zdrowiu najemcy lub oséb tam przebywajacych
(nawet wowczas, gdy w chwili zwarcia umowy najmu najemca wiedzial o istnieniu tych
wad). Rozwigzanie umowy najmu bez wypowiedzenia przez wynajmujacego moze mieé
miejsce w przypadku, gdy najemca uzywa rzecz niezgodnie z zawartg umowa lub zaniedbuje
rzecz w takim stopniu, Ze jest narazona na utrat¢ lub zniszczenie oraz gdy dopuszcza si¢
zwtoki w platno$ciach czynszu co najmniej za dwa pelne okresy ptatnosci (art. 672 k.c.).

3. Forma, tryb i warunki zawarcia i rozwigzania umowy najmu

Umowa tzw. operacyjnego leasingu powinna by¢ zawarta na pismie pod rygorem niewaznoS$ci
(art. 709%k.c.). Oznacza to, ze niezachowanie tej formy powoduje niewazno$¢ czynnosci prawnej
i w konsekwencji nie wywotuje skutkow prawnych. W przypadku gdy przedmiotem jest nieru-
chomos¢, nie jest wymagana szczegolna forma zawarcia umowy leasingu (np. akt notarialny),
nawet wowczas gdy umowa zawiera opcj¢ zakupu. Wyjatkiem jest sytuacja, w ktorej finansujacy
zobowigzat si¢ bez dodatkowego Swiadczenia przenie$¢ na korzystajacego wlasnos¢ rzeczy
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(nieruchomosci) po uptywie czasu oznaczonego w umowie (art. 709' k.c.). Wowczas wymaga-
na jest szczegdlna forma dla takiego zobowigzania w postaci aktu notarialnego. Korzystajacy
moze zadac przeniesienia wlasnosci rzeczy w terminie miesigca od uplywu tego czasu, chyba
ze strony uzgodnity inny termin. Najczgséciej wykorzystuje si¢ wowczas dwa rozwigzania. Po
pierwsze, umowa leasingu zawarta jest w formie pisemnej, a samo zobowigzanie do przenie-
sienia wlasnosci nieruchomosci zawarte jest w formie aktu notarialnego. Po drugie, mozliwe
jest zawarcie umowy leasingu w formie aktu notarialnego okreslajacej warunki przeniesienia
wlasnosci na korzystajacego. W przypadku uchylenia si¢ przez finansujacego od tego obowiazku
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na korzystajacego o$wiadczenie woli finansujacego
moze zosta¢ zastgpione orzeczeniem sadu (art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.).

Stronami umowy tzw. leasingu operacyjnego sa finansujacy i korzystajacy. Finansujagcym
moze by¢ osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebg¢daca osobg
prawna, ale posiadajaca zdolno$¢ prawna’ oraz musi prowadzi¢ przedsigbiorstwo, w ktorego
zakresie dziatalno$ci miesci si¢ dziatalnos¢ leasingowa. Korzystajacy nie musi by¢ przed-
sigbiorcg, moze by¢ nim kazdy podmiot prawa, tzn. osoba fizyczna, osoba prawna oraz
jednostka organizacyjna majaca zdolno$¢ prawna. Jezeli umowe te zawiera przedsigbiorca
w zakresie prowadzonej dziatalnosci gospodarczej badz zawodowej, to umowa leasingu ma
charakter umowy handlowej, natomiast osoba fizyczna moze zawrze¢ umoweg leasingu jako
konsument (Doliwa, 2010).

Do istotnych elementéw umowy leasingu nalezy przede wszystkim zobowigzanie finan-
sujacego do nabycia rzeczy od oznaczonego zbywcy i na warunkach okreslonych w umowie
leasingu oraz do oddania rzeczy korzystajacemu do uzywania albo do uzywania i pobierania
pozytkéw przez czas oznaczony. Natomiast ze strony korzystajacego musi si¢ pojawié zapis
zobowigzujacy do zaptaty w umowionych ratach wynagrodzenia pieni¢znego, rownego co
najmniej cenie badz wynagrodzeniu z tytutu nabycia rzeczy przez finansujacego (Ciszewski,
2013). Pozostate postanowienia umowy zalezg od woli stron umowy i nie maja charakteru
obligatoryjnego. W umowach leasingowych czynsze umowne wyrazone sg wylacznie
w pieniagdzu. Moga by¢ to czynsze o stalej wysokosci (tzw. annuitetowe) wnoszone przez
caty okres umowy, czynsze degresywne (malejace wraz z uplywem czasu umowy) oraz
tzw. sezonowe (sg naliczane tylko w $cisle okreslonych miesigcach). W ten sposéb umowa
leasingu jest dostosowana do mozliwos$ci ptatniczych korzystajacego.

Wygasniecie umowy moze nastapi¢ w wyniku utraty przedmiotu leasingu, za ktéra finan-
sujacy nie ponosi odpowiedzialnosci (art. 709° k.c.), natomiast wypowiedzenie jednostronne
przez finansujacego jest mozliwe w kilku przypadkach. Przede wszystkim gdy korzystajacy
(mimo upomnienia na piSmie) narusza obowigzki polegajace na utrzymywaniu rzeczy
w nalezytym stanie, dokonywaniu konserwacji i napraw niezb¢dnych do zachowania rzeczy
w stanie niepogorszonym z uwzglednieniem jej zuzycia wskutek prawidtowego uzywania
oraz ponoszeniem ci¢zarow zwigzanych z wlasnoscia lub posiadaniem rzeczy (art. 7097 k.c.).
Podobnie przestanka wypowiedzenia moze by¢ sytuacja, gdy korzystajacy uzywa rzeczy
i pobiera pozytki w sposob niezgodny z umowa lub gdy umowa tego nie precyzuje w sposob

3 Tzn. zdolnos¢ do tego, aby by¢ podmiotem praw i obowiazkow.
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nieodpowiadajacy wlasciwosciom i przeznaczeniu rzeczy (art. 709° k.c.) albo nie usunie zmian
w rzeczy dokonanych z naruszeniem (art. 709" k.c.). Takie same uprawnienia przystuguja
finansujacemu, gdy korzystajacy bez jego zgody odda rzecz do uzywania osobie trzeciej
(art. 709"?k.c.). Dodatkowo finansujagcy moze wypowiedzie¢ umowe, gdy korzystajacy dopusz-
cza si¢ zwloki z zaptatg co najmniej jednej raty. W przypadku wypowiedzenia umowy przez
finansujacego z przyczyn lezacych po stronie korzystajacego finansujacy moze zada¢ od niego
wszystkich niezaptaconych rat przewidzianych w umowie pomniejszonych o korzysci, jakie
finansujacy uzyskat na skutek ich zaptaty przed terminem umownym (art. 709" k.c.).

4. Skutki podatkowe umowy najmu i leasingu operacyjnego

Jesli podatnik prowadzacy dziatalno$¢ gospodarczg osigga dochody z najmu, to ma obowia-
zek optacania podatku dochodowego od 0sob fizycznych na zasadach ogoélnych. Podatek
ptaci wedtug progresywnej skali podatkowej ze stawkami 18% i 32% lub stawki liniowe;j
19%. W przypadku gdy wynajmujacy nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej i wynajmuje
nieruchomos¢ jako tzw. najem prywatny, dochdd z tego tytutu moze by¢ opodatkowany
zryczattowanym podatkiem dochodowym w wysokosci 8,5%. Z punktu widzenia najemcy
czynsz najmu oraz zwigzane z nim dodatkowe optaty stanowig koszty prowadzonej
dziatalnosci.

Bardziej skomplikowany jest problem leasingu operacyjnego z uwagi na strony umowy
— podmioty gospodarcze. Aby umowa leasingu operacyjnego dotyczaca nieruchomosci byta
rozpoznana w ustawach o podatku dochodowym?®, musi spetnia¢ nastepujace warunki:

— gdy przedmiotem umowy sg nieruchomosci podlegajace odpisom amortyzacyjnym,

umowa ta musi by¢ zawarta na czas oznaczony wynoszacy co najmniej 5 lat’;

— suma ustalonych w umowie optat, pomniejszona o nalezny podatek VAT, musi odpo-

wiada¢ co najmniej warto$ci poczatkowej srodkow trwatych®.

Umowa tzw. leasingu operacyjnego spetniajgca oba warunki oznacza, ze optaty wyni-
kajace z niej i ponoszone przez korzystajacego w podstawowym okresie umowy stanowig
przychdd po stronie finansujacego, ktéry dokonuje rowniez odpiséw amortyzacyjnych od
srodka trwatego, oraz u korzystajacego jako koszty uzyskania przychodu.

Gdy finansujacy i korzystajacy po zakonczeniu podstawowego okresu umowy zawra
kolejna umowe, w ktorej wyniku korzystajacy bedzie kontynuowal uzytkowanie przedmiotu
umowy na nastgpny okres, wowczas uwzgledniajac fakt, ze w trakcie umowy doszto do
sptaty prawie catkowitej wartosci poczatkowej srodka trwatego, nalezaloby oczekiwaé, ze
w cenie, po ktdrej dotychczasowy korzystajacy bedzie nadal korzystat ze srodka trwatego,

4 Zaréwno podatku dochodowym od 0s6b fizycznych w art. 23b, jak i 0s6b prawnych art. 17b.

> Do 31.12.2012 r. okres ten wynosit 10 lat.

¢ W przypadku gdy przedmiotem umowy jest $srodek trwatly lub warto$¢ niematerialna i prawna, ktére byty
juz przedmiotem umowy, suma oplat ustalonych w nowej umowie powinna odpowiada¢ co najmniej wartosci
rynkowej przedmiotu umowy z dnia zawarcia nowej umowy leasingu.
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zostanie to uwzglednione’. Cena ta powinna by¢ nizsza od cen najmu czy dzierzawy iden-
tycznych srodkéw trwatych. Pomimo pewnego niedopowiedzenia w tym zakresie w przepi-
sach podatkowych nalezy uzna¢, ze ustalenie w takim przypadku ceny ustugi na poziomie
odbiegajacym nawet w istotny sposob od poziomu rynkowego nie powoduje niekorzystnych
skutkow podatkowych ani po stronie finansujacego, ani korzystajacego.

W praktyce korzystajacy czesto chce skrocenia pierwotnie ustalonego okresu trwania
umowy, co wynika najczesciej z checi dokonania wezedniejszej splaty wartosci poczatkowe;j
przedmiotu umowy i dokonania oszcz¢dnosci na odsetkowym elemencie finansowania.
Z drugiej strony, jesli przychody korzystajacego zaczynaja si¢ ksztaltowac na nizszym
poziomie niz pierwotnie oczekiwany, moze on by¢ zainteresowany wydtuzeniem okresu
trwania umowy, co spowoduje obnizenie warto$ci miesi¢gcznych rat leasingowych.
Catkowicie dowolne zmiany okresu trwania umowy tzw. leasingu operacyjnego ograniczaja
jednak przepisy podatkowe, tzn. umowa musi by¢ zawarta na czas oznaczony z zachowa-
niem wspominanych minimalnych okreséw trwania umowy. To powoduje, ze dana umowa
(mimo ze okre$lana mianem leasingu) nie bedzie stanowi¢ umowy leasingu operacyjnego
w rozumieniu ustaw o podatkach dochodowych. Ponadto pozostate korzysci wynikajace
ze stosowania umowy leasingu, w tym przede wszystkim mozliwo$é nabycia przedmiotu
umowy po cenie odbiegajacej od ceny rynkowej, uzaleznione sa od zakonczenia tzw. pod-
stawowego okresu umowy. Tylko po zakonczeniu podstawowego okresu umowy finansujacy
moze sprzeda¢ korzystajagcemu $rodek trwaly po cenie sprzedazy odbiegajacej od poziomu
rynkowego, nie nizszej jednak od hipotetycznej wartosci netto (White, 2016).

W zakresie opodatkowania leasingu nieruchomosci podatkiem VAT istotng kwestia bedzie
rozroznienie, kiedy mamy do czynienia z dostawa towaru, a kiedy ustuga. Opodatkowaniu
(Ustawa, 2004, art. 5) podlegaja odptatna dostawa towarow i odptatne swiadczenie ustug
na terytorium kraju, przy czym przez dostawe towarow rozumie si¢ przeniesienie prawa
do rozporzadzania rzeczg jak wlasciciel, w tym réwniez wydanie towaréw na podstawie
umowy dzierzawy, najmu, leasingu lub innej umowy o podobnym charakterze. Natomiast
przez $wiadczenie ustug rozumie si¢ kazde $§wiadczenie na rzecz osoby fizycznej, osoby
prawnej lub jednostki organizacyjnej niemajacej osobowosci prawnej, ktore nie stanowi
dostawy towarow.

W zwiazku z powyzszym na gruncie ustawy o podatku VAT najem nieruchomosci oraz
leasing operacyjny jest zaliczany do ustug, ktore sg opodatkowane podatkiem od towarow
i ustug (Gorski, 2014). Z tego punktu widzenia leasing operacyjny traktowany jest jako
swiadczenie ustugi (Ustawa, 2004, art. 8 ust. 1). W przypadku tzw. leasingu operacyjnego
kwota podatku VAT bedzie naliczana do kazdej kolejnej raty, co oznacza, ze naliczona jest
ona od sumy wszystkich optat leasingowych i roztozona w czasie trwania calej umowy
wedtug stawki 23%, przy czym z punktu widzenia ustawy wazne jest czy strony umowy sa
podatnikami tego podatku (Ustawa, 2004, art. 15). Istotne znaczenie dla rozstrzygnigcia,
czy podatnik wynajmujacy nieruchomos¢ spetnia kryteria umozliwiajace zaklasyfikowanie

7 Do najczgsciej spotykanych kosztéw mozna zaliczy¢ wszelkie oplaty zwigzane z zawarciem umowy

leasingu, koszt finansowania zakupu $rodka trwatego ponoszony przez firme leasingowa, inne koszty dodatkowe.
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go jako podatnika VAT, ma charakter ciagly wykonywanej czynnos$ci oraz jej cel zarob-
kowy. Uwzgledniajac to, nalezy uznaé, ze nawet jednorazowe oddanie w najem rzeczy lub
nieruchomosci skutkuje objeciem zakresem przedmiotowym ustawy o VAT, gdyz spetnione
sa kumulatywnie obie przestanki, tj. zarobkowy charakter oraz ciagly stosunek czynnosci.

Nie kazdy najem bedzie jednak rodzit obowigzek podatkowy na gruncie omawianego
podatku, gdyz nie kazdy zakwalifikowany jako podatnik VAT wynajmujacy bedzie musiat
ten podatek nalicza¢ i odprowadzaé. Ustawa o okresla limit obrotow, ponizej ktorego dany
podmiot moze skorzysta¢ ze zwolnienia podmiotowego z podatku VAT, mimo ze wykonuje
czynnos¢ opodatkowana tym podatkiem (Ustawa, 2004, art. 113 ust. 11 9).

5. Zalety i wady umowy najmu i leasingu operacyjnego nieruchomosci

Do podstawowych réznic, jakie wyst¢puja pomi¢dzy umowa najmu a tzw. leasingiem ope-
racyjnym, nalezy zaliczy¢ przede wszystkim cel umowy. W umowie najmu wynajmujacy
(whasciciel) dokonuje zakupu rzeczy dla siebie i ewentualnie wynajmuje ja najemcy, nato-
miast w leasingu finansujacy dokonuje zakupu na wniosek korzystajacego i zakup ten z gory
przeznaczony jest dla konkretnego podmiotu. Dodatkowo leasingowana nieruchomo$¢ moze
podlega¢ amortyzacji, co zwigksza atrakcyjnos$¢ podatkows tej formy prawne;.

Istotna réznica wpltywajaca na wigksza atrakcyjnosc¢ leasingu w stosunku do najmu
sg korzysci ochrony prawnej oraz natury finansowej. Jak wspomniano, umowa leasingu
musi by¢ zawarta w formie pisemne;j. Poza $cisle okreslonymi przypadkami, o ktorych juz
wspomniano, finansujgcy nie moze rozwigzacé takiej umowy. Natomiast w przypadku najmu
tylko umowa na czas okreslony nie moze zosta¢ rozwigzana przed uptywem terminu (za-
zwyczaj sa to krotkie terminy w przypadku nieruchomosci komercyjnych) poza sytuacjami,
gdy taka mozliwo$¢ zostata w umowie przewidziana. Nawet przy umowach najmu na czas
nieokreslony okresy wypowiedzenia sa trzymiesigczne, przy czym nalezy zauwazyc¢, ze
uregulowania zawarte w kodeksie cywilnym maja charakter semiimperatywny. Natomiast
w umowie leasingu operacyjnego ustawodawca okreslit tylko czas minimalny trwania
umowy. W zwiazku z tym korzystajacy ma gwarancj¢ korzystania z przedmiotu leasin-
gu bez obawy, ze finansujacy wypowie mu umowe (poza przypadkami, o ktérych mowa
wyzej). Oznacza to, ze w przypadku tzw. leasingu operacyjnego nie wystgpuje mozliwosé
wypowiedzenia umowy bez uzasadnionej przyczyny w przeciwienstwie do umowy najmu.
W tej umowie wynajmujacy moze wedtug swojego uznania (przestrzegajac regut zawartych
w umowie lub kodeksie cywilnym) umowe wypowiedzie¢ z zachowaniem terminow (tab. 1).
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Tabela 1

Poréwnanie umoéw najmu i leasingu operacyjnego nieruchomosci

Cecha  Umowa najmu Umowa leasingu operacyjnego
1 2 3
£ g § Obowigzek nabycia dobra bedacego przedmiotem  Swiadczenie ustugi nabycia dobra od podmiotu
= § § konkretnej umowy najmu nie stanowi jej trzeciego, kredytowanie wartosci tego dobra
= % é elementu przedmiotowo istotnego, a strona w zamian za wynagrodzenie ptatne w terminie
% % wydajaca przedmiot jednej z ww. umow nie pozniejszym, pokrywajace koszty zwiazane
P uzyskuje petnego zwrotu naktadéw poniesionych  z nabyciem dobra i zysk
w zwiazku z nabyciem tego przedmiot
; Wynajmujacy dokonuje zakupu rzeczy we Finansujacy dokonuje zakupu dobra na wniosek
g wilasnym imieniu oraz na wtasny rachunek korzystajacego, ktory z gory jest przeznaczony
i i wynajmuje ja najemcy, ktory nie angazuje dla konkretnego podmiotu
3 kapitaléw na zakup
Brak opcji zakupu Umowy bardzo czgsto przewiduja opcje zakupu
po zakonczeniu umowy przez korzystajacego
Celem najmu nie jest catkowite zuzycie Zapewnienie korzystajagcemu uzywania
przedmiotu tej umowy, a jedynie zapewnienie i pobierania pozytkow z dobra, umozliwienie
uzywania tego przedmiotu tzw. wyzyskania warto$ci uzytkowej dobra
:‘é g ; Wynajmujacy (z reguty jest nim wtasciciel) Podmiot finansujacy
=]
255
= 3
a
‘g ; Umowa na czas dluzszy niz rok powinna by¢ Zawarta na pi§mie pod rygorem niewaznosci
§ 2 zawarta na pismie
g > Zawarcie umowy nastgpuje wraz ze ztozeniem W przypadku nieruchomosci nie jest wymagana
= przez strony stosownych o$wiadczen woli szczegolna forma zawarcia umowy leasingu
‘E nawet wowczas, gdy umowa ta zawiera opcje
g zakupu (chyba ze na zadanie korzystajacego)
E Nie wymagaja szczegodlnej formy (np. aktu
notarialnego).
3 Rzeczy ruchome i nieruchome (k.c.) Rzeczy (art. 709' k.c.)
S Okreslone czgsci danej rzeczy, np. pokoj Podlegajace amortyzacji $rodki trwate lub
g w mieszkaniu, lokal w budynku wartosci niematerialne i prawne, a takze grunty
A~ oraz prawo wieczystego uzytkowania gruntow
(Ustawa, 1991a, 23a; Ustawa, 1991b, art. 17a)
% Zobowiazanie si¢ wynajmujacego do oddania Zobowigzanie finansujacego do nabycia rzeczy
3 najemcy rzeczy do uzywania na czas oznaczony od oznaczonego zbywcy i na warunkach
§ lub nieoznaczony okreslonych w umowie leasingu
g Zobowigzanie si¢ najemcy do zaptaty Zobowiazanie finansujacego do oddania rzeczy
2 wynajmujgcemu umowionego czynszu. korzystajacemu do uzywania albo do uzywania

Wskazanie przedmiotu najmu oraz okre$lenia
czynszu

i pobierania pozytkow przez czas oznaczony

Zobowiazanie korzystajacego do zaptaty

w umowionych ratach wynagrodzenia
pieni¢znego, rownego co najmniej cenie badz
wynagrodzeniu z tytutu nabycia rzeczy przez
finansujacego
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1 2 3
; Oznaczony i nieoznaczony Zawarta na czas oznaczony, zalezna od
] . - normatywnego okresu amortyzacji srodka
g Umowa zawarta na czas dtuzszy niz lat 10 trwale }; & yzaq
K poczytuje si¢ po uptywie tego terminu za g
§ zawarty na czas nieoznaczony
- . . . . .
% Najem mig¢dzy przedsigbiorcami na czas
5 dtuzszy niz lat 30 poczytuje si¢ po uptywie tego
terminu za zawarty na czas nicoznaczony

2 & ; Bez zgody wynajmujacego najemca nie moze Bez zgody finansujacego korzystajacy nie moze
-E .é g czyni¢ w rzeczy najgtej zmian sprzecznych czyni¢ w rzeczy zmian, chyba ze wynikajg one
N < 2 zumowa lub z przeznaczeniem rzeczy Z przeznaczenia rzeczy

S

S

z
; Wynajmujacego: wydanie rzeczy do uzywania  Finansujacego: wydaé rzecz w takim stanie,
g w stanie przydatnym do uméwionego uzytku w jakim znajdowala si¢ ona w chwili wydania
2 i utrzymywanie jej w takim stanie przez calty finansujacemu przez zbywce
E czas trwania umowy najmu
v
:E] Najemcy: uiszczanie czynszu w terminie Finansujacy nie odpowiada wobec
g zgodnie z umowa lub zapisami w kodeksie korzystajacego za przydatnos¢ rzeczy do
§ cywilnym umoéwionego uzytku
© Korzystajacy: zaptata czynszu w terminach

przewidzianych w umowie

% Roszczenie o obnizenie czynszu z powodu Finansujacy nie odpowiada wobec
g wad rzeczy najetej, jak rOwniez uprawnienie korzystajacego za wady rzeczy, chyba ze
3 do niezwlocznego wypowiedzenia najmu powstaty na skutek okolicznosci, za ktore
N . , . . . . 5
= w sytuacjach okreslonych w k.c. finansujacy ponosi odpowiedzialno§é
> .
3 W szczegdlnych przypadkach korzystajacy
= moze zada¢ od finansujacego odstapienia od

umowy z powodu wad rzeczy

Odpisow dokonuje wynajmujacy (wlasciciel),
koszty eksploatacyjne ponosi najemca

Odpisow dokonuje finansujacy; czynsz
leasingowy, optata inicjalna i pozostate wydatki
zwigzane z eksploatacja przedmiotu leasingu
ponosi korzystajacy i u niego stanowia one
koszty uzyskania przychodu

Zakoniczenie umowy | Amortyzacja

Rozwiazanie umowy najmu co do zasady
W sposob uregulowany w umowie

z zachowaniem terminéw umownych lub
ustawowych przewidzianych w art. 673 k.c.

Wygasniecie umowy leasingu w wyniku utraty
przedmiotu leasingu, za ktora finansujacy nie
ponosi odpowiedzialnosci (art. 709° k.c.)

Wygasnigcie umowy najmu ma miejsce
w przypadku uptywu terminu, na ktéory umowa
najmu zostala zawarta

Wypowiedzenie umowy leasingu
jednostronnie przez finansujacego jest mozliwe
w przypadkach okreslonych w k.c.

Wypowiedzenie z przyczyn lezacych po stronie
korzystajacego oznacza dodatkowa ochrong

dla finansujacego, np. zadanie zaptaty rat (art.
709" k.c.)

Zroédto: opracowanie wiasne.
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W przypadku tzw. leasingu operacyjnego zaptacony czynsz traktowany jest jako splata
zakupu nieruchomosci, gdyz warto$¢ rezydualna jest konsekwencja zaptaconego czynszu,
ponadto stanowi on jednoczesnie dla korzystajacego koszt podatkowy. Natomiast w przy-
padku instytucji najmu zaptacony czynsz stanowi wytacznie koszt podatkowy, natomiast nie
wystepuje element zakupu nieruchomosci. Czynsze w umowach najmu z uwagi na algorytm
ich wyznaczania sg przewidywalne, natomiast w umowach najmu wahaja si¢ z zaleznosci od
koniunktury na rynku (Kidyba, 2014).

Niewatpliwa zaleta umoéw leasingu nieruchomosci jest mozliwo$¢ nabycia jej po za-
konczeniu trwania umowy, co moze by¢ istotng przestanka dla przedsigbiorcy budujacego
swoja pozycje rynkowg i wzmacniajacego marke np. poprzez utrzymanie dotychczasowe;j
lokalizacji. Dodatkowo naktady poniesione za zgoda finansujacego sa lokatg w przyszta
wlasno$¢. Z uwagi na zapisy dotyczace wygasnigcia oraz wypowiedzenia jednostronnego
umowy (tab. 1) ponownie okazuje si¢, ze umowa leasingu jest dla korzystajacego trwalsza,
ale nie jest bezpieczniejsza z uwagi na wady przedmiotu leasingu. Zaleta leasingu operacyj-
nego jest ochrona prawna korzystajacego w przypadku upadtosci finansujacego, ktorej nie
ma w takim zakresie najemca nieruchomosci. W przypadku upadtosci finansujacego syndyk
zobowiagzany jest kontynuowa¢ umowg leasingu, co oznacza, ze upadto$¢ nie powoduje
pogorszenia sytuacji korzystajacego.

Z drugiej strony najem nie musi oznacza¢ uméw dtugoterminowych, mozna w nich
zawrze¢ klauzule podnajmu oraz pierwszenstwa wykupu najmu. Dodatkowo najemca jest
ustawowo chroniony przed wadami przedmiotu najmu (tab. 1).

Uwagi koncowe

Mimo wyraznych korzysci wpisanych w form¢ prawna umowy leasingu nie stanowi on
w Polsce dominujacej formy korzystania z nieruchomosci. Wynika to prawdopodobnie
z wieloletnich dos§wiadczen przed zmianami ustroju, ktére zbudowaty w polskim spote-
czenstwie silng potrzebe wlasnosci nieruchomosci (Forys, 2015).

Z drugiej strony aktywno$¢ przedsigbiorstw leasingowych mimo wzrostu obrotow,
w obszarze nieruchomosci nie wykazuje az tak wysokiego wzrostu (rys. 1). Na rysunku
przedstawiono zmiang¢ w czasie liczby leasingobiorcow nieruchomosci ze szczegdlnym
uwzglednieniem leasingobiorcéw korzystajacych z tej formy finansowania budynkow
przemystowych.
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Rysunek 1. Struktura leasingobiorcow w Polsce wedtug przedmiotu leasingu

Zrodto: opracowanie wiasne na danych PGW dziatalnosé przedsigbiorstw leasingowych (2009, 2010, 2011,
2012,2013, 2014).

Po tendencji spadkowej liczby nowych umow leasingowych w latach 2008-2011 nastapit
kilkakrotny ich wzrost i tendencja ta si¢ utrzymuje. W 2014 roku znaczacym obszarem ak-
tywnosci leasingu byty nieruchomosci przemystowe (blisko 18% liczby wszystkich uméow)
oraz obickty handlowe i ustugowe (11%) oraz biurowe (blisko 8%). Zagrozeniem z uwagi na
odptyw kapitatu dla rynku leasingu moga by¢ REIT’s (Real Estate Investment Trus), ktore
rozproszonym akcjonariuszom gwarantuja wysokie udzialty w dywidendach. Z drugiej strony
pojawiajaca si¢ na rynku nieruchomosci komercyjnych konkurencja $wiadczy o dobrych
perspektywach tego rynku w najblizszych latach. Nowe inwestycje przektadaja si¢ na podaz
kolejnych nieruchomosci na rynku najmu, zwigkszajac bezpieczenstwo i wzmacniajac
pozycje rynkowa najemcow.

Reasumujac powyzsze pordwnania, nalezy stwierdzi¢, ze tzw. leasing operacyjny jest
w aktualnym stanie prawnym znacznie bezpieczniejszg oraz atrakcyjniejsza finansowo
oferta dla podmiotow, ktore zamierzaja korzystac z nieruchomosci komercyjnych nalezacych
do podmiotow trzecich. Niestety, brakuje rzetelnych danych statystycznych rejestrujacych
umowy najmu nieruchomosci komercyjnych, ktore pozwolityby zauwazy¢ prawidtowosci na
tym rynku. Natomiast wyniki przeprowadzonej analizy powinny by¢ przestankg nie tylko do
dalszych doglebnych studiow prawnych obu instytucji, lecz takze do badan zachowan rynko-
wych podmiotéw korzystajacych z najmu i leasingu dotyczacych ich preferencji w zakresie
omawianych form dysponowania nieruchomoscia na potrzeby prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej.
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OPERATING LEASE — AN ALTERNATIVE TO RENTAL ON THE POLISH COMMERCIAL
REAL ESTATE MARKET

Abstract: Purpose — The aim of the study is to specify the advantages and disadvantages of both contracts
because of their different formal, legal and tax criteria, which encourage real estate market operators to choose
one of these forms to control property for their business purpose needs.

Design/Methodology/approach — Comparative analysis — The article describes two legal contract instances used
in commercial real estate: lease and operating lease. The time, form, mode to procure an agreement and also
socio-economic functions of legal institutions are taking into consideration. For this purpose, it presents and
analyses the activity of providers in Poland, real estate leasing.

Findings — The study has shown that the operating lease is in the current state of the law significantly safer and
financially more attractive offer for those entities who intend to make use of the commercial real estate belon-
ging to third parties. This applies both to the legal and tax environment of leasing in Poland.

Originality/Value — The studies carried out so far concerned mainly the lease of fixed assets other than real
estate. A comprehensive analysis of the operating lease in the context of the lease under the Polish legal and tax
conditions has been carried out for the first time. The results obtained have also a very practical dimension for
the economic operators.

Keywords: rental, real estate, operating lease

Cytowanie
Forys, 1., Gorski, M. (2017). Leasing operacyjny jako alternatywa najmu na polskim rynku nieruchomosci
komercyjnych. Finanse, Rynki Finansowe, Ubezpieczenia, 2 (86), 339-351. DOI: 10.18276/frfu.2017.86-28.





http://www.tcpdf.org

