Leasing

Dlaczego przedsiebiorstwa powinny zainteresowac sie
leasingiem nieruchomosci?

Leasing nieruchomosci niesie ze soba wiele korzysci zwigzanych m.in. z poprawa
ptynnosci, optymalizacja bilansu oraz optymalizacja podatkowa. Z tej formy
finansowania lub  refinansowania  nieruchomosci  korzystaja  gtédwnie
przedsiebiorstwa, cho¢ produkt ten doskonale sprawdza sie takze w przypadku
jednostek samorzadu terytorialnego.

Historia leasingu nieruchomosci w Polsce siega wstecz do potowy lat 90-tych,
kiedy z tej formy finansowania zaczety korzysta¢ inwestorzy zagraniczni, ktorzy
doskonale znali zalety tego produktu ze swoich rodzimych rynkéw. Polscy
przedsiebiorcy takze dostrzegli jego zalety i jesli poréwnamy dane odnosnie
catkowitego wolumenu zrealizowanych transakcji leasingu np. w roku 1999 i 2008
to okaze sie na przestrzeni tych kilku lat zanotowany zostat przyrost rzedu 60%.
Sredniorocznie méwimy zatem o przyroécie wolumenu wartoéci tego typu
transakgji w wysokosci 6%.

Ktore przedsiebiorstwa najchetniej i dlaczego korzystaja z tej formy
finansowania i jakie ptyna z tego korzysci?

Wsréd takich przedsiebiorstw wyrdzniamy najczescie;j:
= spotki gietdowe
= developeréw
= inne podmioty komercyjne dla ktérych nieruchomosci stanowig
strategiczne aktywa a ktére chcg uwolni¢ zaangazowany w nie kapitat.

Jak wspomniano juz wyzej, odrebng grupe podmiotéw zainteresowanych
leasingiem nieruchomosci stanowia jednostki samorzadu terytorialnego.

Ponizej przedstawiam krétkie oméwienie podstawowych korzysci dla w/w
podmiotéw ptynacych z transakcji leasingu nieruchomosci.

Zwiekszenie ptynnosci

Jest to jeden z najbardziej oczywistych argumentéw przemawiajacych za
leasingiem.

Przedsiebiorstwom, ktére same sfinansowaty inwestycje w nieruchomosci, leasing
zwrotny pozwala na uwolnienie zamrozonych srodkéw, ktére moga by¢
przeznaczone na innego rodzaju dziatalnos¢. Na podstawie umowy leasingu firma
ma prawo do nieprzerwanego korzystania z nieruchomosci z dodatkowym
efektem w postaci pozyskania najbardziej ptynnych srodkéw obrotowych, czyli
gotowki.
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Dtugookresowe finansowanie

Wysokie koszty inwestycji w nieruchomosci oraz dtugookresowe ich uzywanie
wymagaja dtugookresowego finansowania. Umowy leasingu sg zawierane zwykle
na okres 10 - 25 lat. Przedsiebiorcom umozliwiaja one dalekowzroczne
planowanie i pozwalaja na skoncentrowanie uwagi na prowadzeniu biezacej
dziatalnosci.

Planowanie finansowe

Dtugoterminowy leasing nieruchomosci zapewnia komfort uniezaleznienia si¢ od
zmieniajacych sie warunkéw finansowania. Zawarta umowa od samego poczatku
jasno okresla koszty, jakie korzystajacy bedzie ponosit przez lata. Leasing moze
by¢ zaréwno forma finansowania bilansowego jak i pozabilansowego.

Leasing moze by¢ takze uzyty w celu refinansowania kredytu, co pozwala na:
= obnizenie wysokosci biezacych rat
= wydtuzenie finansowania
= wydtuzenie amortyzacji finansowania

Dla spoétek gietdowych szczegdlnie interesujagcy moze by¢ efekt off-balance, czyli
finansowanie pozabilansowe, ktére umozliwia transakcja leasingu. Oznacza to, ze
ani finansowane aktywa w postaci nieruchomosci ani zobowigzania
dtugoterminowe z tego tytutu nie obciazaja aktywdéw i pasywéw bilansu. Ma to
wptyw na lepszy wizerunek przedsigebiorstwa w stosunku do akcjonariuszy i
bankéw oraz pozwala na przeniesie ryzyka nieruchomosci na zewnatrz. Taka
konstrukcja transakcji pozwala na zachowanie wyzej wymienionych korzysci oraz
optymalizacje wskaznikéw finansowych takich ROE, ROA oraz wskaznikéw
zadtuzenia.

Dostrzegam takze coraz wigksze zainteresowanie leasingiem ze strony
developeréw. Wiaze sie to z faktem, ze w czasie spowolnienia gospodarczego oraz
braku potencjalnych inwestoréw na rynku, ktérzy sg gotowi ptaci¢ oczekiwane
przez developeréw ceny za nieruchomosci, transakcje leasingu zwrotnego moga
okaza¢ sie doskonatym srodkiem na zrealizowanie zysku ze sprzedazy
nieruchomosci przy jednoczesnym utrzymaniu kontroli nad nia. Nasza firma jest w
stanie tak ustrukturyzowac transakcje, aby w odpowiednim dla developera
momencie moégt on ,wyjs¢” z transakgji realizujgc dodatkowy zysk.

Wspomniang wczesniej, bardzo wazng grupa leasingobiorcéw, moga sta¢ sie w
najblizszym czasie jednostki samorzadu terytorialnego: miasta i gminy.
Wypetnianie zadan statutowych tych podmiotéw zwigzanych np. z budowa
obiektéw uzytecznosci publicznej jest bardzo kapitatochtonne. Dotychczas
najbardziej popularng i zarazem najprostsza dla miast i gmin forma finansowania
byt kredyt bankowy lub emisja obligacji. Te formy finansowania maja jednak
zasadniczy wplyw na obcigzenie budzetu miasta lub gminy. Natomiast
zobowiazania z tytutu leasingu operacyjnego nie wchodza w pojecie DLUGU
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zgodnie z ustawg o finansach publicznych. Umozliwia to realizacje przedsiewziec¢
inwestycyjnych bez ryzyka przekroczenia limitu z ustawy wynoszacego 60%
planowanych dochodéw budzetowych jak i finansowanie wktadu wtasnego przy
inwestycjach wspieranych przez fundusze europejskie. Leasing jako instrument
inzynierii finansowej od wielu lat jest wykorzystywany np. w Niemczech lub Anglii.
Nasza firma ma na rynku niemieckim bardzo bogate doswiadczenie w tym
zakresie, ktore wykorzystujemy takze podczas rozméw z wtadzami miast i gmin w
Polsce.

Transakcje leasingu nieruchomosdci s3 poza wymienionymi wczesniej
ewidentnymi korzys$ciami, co bardzo istotne, bezpieczne dla leasingobiorcéw ze
strategicznego punktu widzenia. Mam tu na mysli mozliwos$¢ nabycia zwrotnego
nieruchomosci po zakonczeniu okresu leasingu za gory ustalong z leasingodawca
cene. Ma to te zalete, Ze leasingobiorca od samego poczatku transakgcji wie, w
jakim czasie i za jaka cene odkupi nieruchomos¢ od leasingobiorcy. Ma to
szczegllne znaczenie dla tych przedsiebiorstw, dla ktérych nieruchomosci
stanowia strategiczne aktywa wykorzystywane dtugoterminowo dla ich
dziatalnosci operacyjne;j.
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