Leasing zwrotny nieruchomosci a finansowania inwestycji

Wobec coraz wiekszych ograniczen zwigzanych z obowigzkiem spetnienia indywidualnego
wskaznika zadtuzenia, samorzady stajg przed trudnym wyborem w zakresie zrédta
finansowania swych wydatkow, w tym inwestycyjnych. Rozwigzaniem moze okazac sie leasing
zwrotny nieruchomosci, ktéry pozwala wykorzysta¢ zamrozone zasoby majgtkowe, przy
jednoczesnym zabezpieczeniu praw samorzgddéw do odzyskania tytutdw prawnych do
nieruchomosci po zakonczeniu leasingu.

Leasing zwrotny jest jednym ze sposobdw zewnetrznego finansowania inwestycji, popularny
zaréwno na rynku nieruchomosci, jak i finansowania urzgdzen, ich zespotéw, czy nawet catych
linii produkcyjnych. Jego popularno$¢ za granicg oraz na rynku komercyjnym w Polsce
przejawia sie przede wszystkim w mozliwosci uwolnienia ,zamrozonego” majatku trwatego,
poprzez oddanie go na czas okreslony podmiotowi finansujgcemu, a takze w ewentualnych
korzy$ciach podatkowych.

Jako pierwszy w Polsce nieruchomosci komunalne w leasing operacyjny zwrotny oddat w 2012
r. Wroctaw, ktéry wedtug informacji publicznie dostepnych pozyskat z tego tytutu 82 min
ztotych. Uzyskane srodki wsparty napiety budzet miasta po wielkich inwestycjach na Euro
2012. Sprzedaz budynkéw nie miata wptywu na funkcjonujgce w nich wydziaty urzedu miasta
i prace urzednikéw.

W slady Wroctawia podgzajg kolejne samorzady, ktére muszg zmierzy¢ sie ze szczegolnymi
uwarunkowaniami prawnymi przy tego typu transakcji.

Struktura transakcji

W wyniku umowy sprzedazy witascicielem nieruchomosci staje sie finansujgcy (np. bank),
jednakze samorzad nadal moze uzywac nieruchomosci na podstawie zawartej rownolegle
umowy leasingu budynku oraz umowy dzierzawy nieruchomosci gruntowe;.

W wyniku sprzedazy nieruchomosci samorzad uzyskuje cene sprzedazy, natomiast za
korzystanie z przedmiotu leasingu pfaci raty leasingowe. Prawidtowo skonstruowana umowa
powinna przewidywa¢ bezwzgledne i skuteczne prawo dla JST wykupu nieruchomosci,
tj. prawo zgdania przeniesienia wtasnosci nieruchomosci po uptywie okresu umow leasingu
i dzierzawy.

Wybdr leasingodawcy (finansujgcego) wigze sie z koniecznoscig rozstrzygniecia konfliktu
dwéch ustaw, tj. ustawy o gospodarce nieruchomosciami, okreslajgcej miedzy innymi tryb
sprzedazy nieruchomosci komunalnych oraz ustawy — Prawo zamowien publicznych,
regulujgcej sposdb wyboru wykonawcy ustug zamawianych przez JST. Z punktu widzenia
struktury transakcji wydaje sie wykluczone zastosowanie jednoczesnie obu ustaw, gdyz



mogtoby to prowadzi¢ do wyboru dwéch réznych podmiotdéw, co uniemozliwiatoby dokonania
transakcji. Do czasu ewentualnej zmiany przepisow w tym zakresie konieczne jest dokonanie
przez samorzady wyktadni prawa w zakresie mozliwosci zastosowania jednej z dwodch
wymienionych wyzej ustaw, a nastepnie wyboru trybu wigzgcego.

Majgc na uwadze zlozonos¢ i dlugi okres przeprowadzenia procedury, wymaga ona
odpowiedniego, gruntownego przygotowania, z uwzglednieniem wydanych dotychczas
wyrokow oraz praktyki rynkowej. W zakresie zadan samorzadu powinno znalezé sie
miedzy innymi okreslenie oczekiwan dotyczgcych warunkéw ekonomiczno-finansowych
leasingu (oczekiwana cena, marza, kwota wykupu nieruchomoéci, okres leasingu) oraz
warunkéw wyboru wykonawcy, natomiast po stronie doradcy prawnego samorzadu
pozostatyby miedzy innymi weryfikacja prawna przedmiotu leasingu, a takze doradztwo
w zakresie wptywu transakcji na finanse publiczne oraz trybu wyboru wykonawcy.

Wybdr wiasciwego trybu nie jest sprawg oczywistg. Co wiecej, w jednej z nielicznych
dotychczas zakonczonych spraw, wybdér Prawa zamowien publicznych (jako ustawy
okreslajgcej tryb wyboru wykonawcy w sprawie leasingu zwrotnego) przez jedng z gmin
w wojewodztwie zachodniopomorskim zostat zakwestionowany przez rozpoznajgcy sprawe
sad powszechny. Sad stwierdzit jednoznacznie, ze do postepowania w sprawie leasingu
zwrotnego nieruchomosci nie znajdg zastosowania przepisy o zamowieniach publicznych.

Z drugiej strony wybér trybu okreslonego w ustawie o gospodarce nieruchomosciami wymaga
gruntownego uargumentowania i dostosowania warunkéw wybranego trybu wyboru
leasingodawcy do specyfiki leasingu zwrotnego nieruchomosci. Przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami zostaty bowiem skonstruowane dla zwyklej sprzedazy nieruchomosci
komunalnych, niemniej jednak mozliwe jest przyjecie stanowiska, ze wybor wykonawcy
w trybie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami co do zasady mozliwy jest z uwzglednieniem
innych niz cena warunkéw i okolicznoéci, ktére powinien spetni¢ potencjalny nabywca
nieruchomosci.

Dlaczego leasing zwrotny?

Korzysci z wyboru tego sposobu finansowania przez jednostki samorzadu terytorialnego (JST)
wykraczajg poza wyzej przedstawione wczesniej aspekty dotyczgce uwolnienia zamrozonych
Srodkéw i dotykajg ograniczeh w zakresie zadtuzenia sie samorzgddw okreslonych w ustawie
z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych.

W ostatnich latach zarzadzajgcy oraz skarbnicy samorzadow, szczegolnie tych, ktére
balansujg na granicy limitu dilugu publicznego, a obecnie indywidualnego wskaznika
zadiuzenia, szukajg alternatywnych, wobec kredytu i obligacji, mozliwosci finansowania
kolejnych inwestycji komunalnych. Sprzedaz majgtku komunalnego, cho¢ korzystna w krotkiej
perspektywie, prowadzi do nieodwracalnej utraty tytutdw prawnych do sprzedanych
ruchomosci lub nieruchomosci. Leasing zwrotny nie ma natomiast charakteru



nieodwracalnego, daje samorzgdom mozliwos¢é odzyskania przedmiotu transakcji po
zakonczeniu okresu leasingu.

W wyniku sprzedazy realny budzet samorzadu otrzymuje potezny zastrzyk srodkéw
finansowych. Ponadto jednorazowy dodatni wynik moze znaczaco poprawi¢ indywidualny
wskaznik zadtuzenia okreslony w art. 243 ustawy o finansach publicznych. Nalezy przy tym
pamietac¢, ze tylko leasing operacyjny wywiera pozytywny wptyw w tym zakresie, albowiem
jego skutki dla dtugu publicznego bedg podobne jak zawarcie umowy kredytu lub pozyczki.
Poprawa wskaznika, ze wzgledu na jego biezgcg konstrukcje, bedzie miata miejsce przez
3 kolejne lata budzetowe.

Co moze by¢ przedmiotem

Wybdr nieruchomosci jako przedmiotu leasingu zwrotnego wynika z ich stosunkowo duzej
wartosci, ktéra moze zosta¢ w ten sposob uwolniona, zwigkszajgc ptynnos¢ budzetowg JST.
Rowniez jedynie w odniesieniu do nieruchomosci mozliwe jest zastosowanie przepiséw ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, z wytgczeniem przepiséw o zamdwieniach publicznych.

Przedmiotem leasingu operacyjnego moze by¢ wytgcznie budynek. Przyktadowo Kluczbork,
ktéry poszedt w Slady Wroctawia, w leasing zwrotny oddat Powiatowy Osrodek Rehabilitacji
oraz budynek, w ktorym obecnie funkcjonuje Regionalne Centrum Chordb Serca i Naczyn.
Majgc na uwadze réwniez uwarunkowania podatkowe, jednocze$nie z umowg leasingu strony
zawierajg umowe dzierzawy gruntu.

Przygotowanie do przeprowadzenia procedury leasingu operacyjnego powinno zasadniczo
obejmowaé dwa etapy — wytypowanie i audyt nieruchomosci. W pierwszym etapie nalezy
poréwnac¢ kilka dostepnych lokalizacji pod katem uwarunkowah prawnych, ktére mogg
uniemozliwi¢ realizacje transakcji (np. budynki wyremontowane ze srodkéw unijnych),
ekonomicznych (warto$¢ budynku) oraz technicznych. W dalszej kolejnosci, po wytypowaniu
nieruchomosci, powinien zosta¢ przeprowadzony szczego6towy audyt (prawny i techniczny)
nieruchomosci oraz jej wycena.

Po prawidlowo przygotowanej i przeprowadzonej transakcji jednostka samorzgdu
terytorialnego powinna mie¢ poprawiony czasowo indywidualny wskaznik zadtuzenia, mie¢
zapewnione prawo wykupu nieruchomosci po zakonczeniu okresu leasingu, w jego trakcie
kontynuacje dotychczasowej funkcji nieruchomosci a przede wszystkim uzyska¢ cene
sprzedazy nieruchomosci. Wskazane jest, aby jednostki samorzadu terytorialnego
gospodarowaty tymi Srodkami racjonalnie, przeznaczajgc je na inwestycje, np. takie, ktére
pozwolg na rozw¢j, zwiekszenie przychodow budzetowych lub zmniejszenie kosztow. Kazdy
samorzad powinien bowiem bra¢ pod uwage z jednej strony koniecznosc¢ sptaty rat
leasingowych i kwoty wykupu, a z drugiej strony cel, jaki powinno spetnia¢ finansowanie,
w tym mozliwos¢ wykorzystania srodkéw finansowych w ramach nowej perspektywy 2014-
2020. Obecnie obowigzujgca, dyskusyjna konstrukcja indywidualnego wskaznika zadtuzenia
moze ogranicza¢ niektérym samorzgdom mozliwos¢é wnoszenia wkltadu wlasnego do



inwestycji unijnych, natomiast leasing operacyjny zwrotny nieruchomosci moze umozliwi¢
skorzystanie z tych srodkow.
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