Leasing

Korzysci wynikajace z leasingu nieruchomosci?

Rozmowa z Wojciechem Kania, doradca podatkowym,
prokurentem w firmie LHI Leasing Polska sp. z 0.0.

- Jakie korzysici moga osiagna¢ przedsiebiorcy stosujac leasing
nieruchomosci?

Zarowno w Polsce, jak i na swiecie leasing nieruchomosci opiera sie na pomysle
uzywanie nieruchomosci zamiast bycia jej wtascicielem. Istotg tego zatozenia jest,
iz dla prowadzenia dziaftalnosci gospodarczej i jej wyniku istotna jest przede
wszystkim mozliwos¢ dtugookresowego uzywania nieruchomosci takich jak biura,
fabryki, sklepy, markety czy centra handlowe, nie za$ posiadanie formalnego
tytutu wtasnosci. Podobnie w przypadku jednostek samorzadu terytorialnego
istotny jest nie tytut wtasnosci, lecz to, czy jest mozliwos¢ uzywania obiektéw
uzytecznosci publicznej: niezaleznie od tego czy jest to ratusz, zajezdnia
autobusowa, miejski osrodek kultury, aqua-park czy tez obiekt sportowy. Zamiast
wiec kupowaé nieruchomos¢ na wtasnos¢, warto pomysle¢, jakie korzysci mozna
osiaggna¢ poszukujac finansowania albo optymalnego rozwigzania dla
nieruchomosci we wspodtpracy z firma leasingowa?

| tutaj, po dokonaniu analizy, czesto okazuje sig, iz w przypadku leasingu
nieruchomosci mozliwe jest osiggniecie korzysci, nieosiggalnych w przypadku
nabycia za kapitaty wiasne, albo w oparciu o kredyt bankowy.

- Chodazi o korzysci podatkowe i bilansowe?

Doktadnie tak! Leasing operacyjny w znaczeniu rachunkowym nadanym mu
ustawa o rachunkowosci, krajowym standardem rachunkowosci nr 5 oraz
migedzynarodowymi  standardami  rachunkowos$ci  MSR/MSSF  umozliwia
osiagniecie tzw. efektu off-balance.

- Co to znaczy?

Efekt off-balance polega na tym, iz zaréwno aktywa jak i pasywa pozostaja po
stronie firmy leasingowej. Oznacza to, iz przedsiebiorca nie jest obcigzony
zadtuzeniem wynikajacym z finansowani przedmiotu leasingu, gdyz zadtuzenie to
obciaza firme leasingowa. Bilans przedsiebiorcy wyglada wtedy lepiej. Kapitaty
wiasne lepigj sie prezentuja w stosunku do sumy bilansowej. Ro$nie wspdtczynnik
ROA. Ma to znaczenie m.in. dla firm publicznych, notowanych na gietdach a takze
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dla tych, ktérzy majg zobowigzania wynikajace np. z uméw kredytowych do
utrzymywania kapitatéw witasnych na odpowiednio wysokim poziomie. Na firme z
lepszym stosunkiem kapitatéw wiasnych do sumy bilansowej z pewnoscia lepiej
spojrza takze akcjonariusze. Przedsiebiorstwo z lepszymi wskaznikami bedzie
bardziej atrakcyjne i co za tym, wieksza jest szansa na zaufanie inwestorow i
wzrost kursu akgji.

- Czy jest to réwniez powdéd dla wyboru leasingu przez samorzady
terytorialne?

W przypadku samorzadéw terytorialnych powdd jest inny. Gminy posiadaja
ograniczenia z ustawy o finansach publicznych odnosnie wysokosci zadtuzenia,
ktére nie moze przekroczy¢ 60% planowanych dochodéw budzetowych. Wtasnie
z tego powodu leasing operacyjny off-balance jest dla nich doskonatym
rozwigzaniem. Zobowiazania z tytutu leasingu operacyjnego nie wchodza w
pojecie ,dtugu” zgodnie z ustawa o finansach publicznych. Umozliwia to realizacje
przedsiewzie¢ inwestycyjnych bez ryzyka przekroczenia limitu z ustawy, jak i
finansowanie wktadu wilasnego przy inwestycjach wspieranych np. przez
fundusze europejskie. Gmina moze ponadto $wiadomie korzysta¢ z leasingu,
oszczedzajac limit swojego ,dtugu” nainne cele.

- Czym jeszcze charakteryzuje sie leasing off-balance?

- Leasing operacyjny rachunkowo off-balance wymaga przejecia przez firme
leasingowg istotnej czesci ryzyk zwigzanych z jej przedmiotem. Leasingobiorca
nie moze by¢ np. zobowigzany do nabycia przedmiotu leasingu. Sprzedaz nie
moze by¢ tez automatyczna. Zdyskontowana suma opfat nie moze przekroczy¢
90% wartosci godziwej. Tych przepisdw jest jeszcze wiecej. Narzucaja one szereg
warunkow, ktére muszg by¢ spetnione przez firme leasingowa. Wymaga to
indywidualnego podejscia do kazdego przypadku i jest opfacalne dla wigkszych
transakgji, zwykle powyzej 8 min zt. LHI Leasing Polska specjalizuje sie w tego typu
transakcjach, ktére stanowia dla niej przewazajaca wiekszos¢.

- Czy leasing jest alternatywa dla finansowania nieruchomosci w oparciu o
kredyt bankowy albo ze srodkdow z emisji akcji?

Zdecydowanie tak! Nabycie nieruchomosci w oparciu o kapitaty wtasne prowadzi
z reguly do niekorzystnego spadku stopy zwrotu z kapitatéw wiasnych, za$
nabycie w oparciu o kapitaty obce - do niekorzystnego wzrostu zadtuzenia,
zmniejszenia sie procentowego udziatu kapitatéw wiasnych w sumie bilansowej
oraz ogdlnego zwiekszenia ryzyka przedsiebiorstwa dla finansujacych bankéw. W
przypadku leasingu operacyjnego-bilansowo te niekorzystne efekty daja sie
wyeliminowac. Przedsigbiorstwo moze uzywa¢ nieruchomos¢, a zadtuzenie bierze
na siebie firma leasingowa. Jest to swego rodzaju outsourcing zadtuzenia.

- Jakie sg korzysci podatkowe?

Nalezy podkresli¢, iz leasing pozwala na osiggniecie korzysci podatkowych,
ktorych wielko$¢ oraz rodzaj uzaleznione s3 od indywidualnej sytuacji
korzystajacego. Najczesciej wymieniana jest korzy$¢ w podatku dochodowym. W
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przypadku leasingu operacyjnego w znaczeniu podatkowym rata leasingowa jest
bowiem kosztem uzyskania w petnej wysokosci. W przypadku kredytu, tylko tzw.
cze$¢ odsetkowa raty kredytowej jest kosztem podatkowym. Oczywiscie, aby
dokona¢ petnego poréwnania nalezy wzig¢ pod uwage jeszcze inne aspekty, jak
chocby wysokos¢ odpiséw amortyzacyjnych. Jednakze po catosciowej analizie,
zwykle leasing okazuje sie lepszym rozwigzaniem w zakresie optymalizacji i
planowania podatkowego. Szczegdlne korzysci mozna osiggnaé np. poprzez
rozliczenie za posrednictwem rat leasingowych wkifadu wiasnego. Wydatek ten
moze wtedy znacznie szybciej sta¢ sie kosztem uzyskania przychodu. Leasing
zwrotny moze rowniez pomac rozliczy¢ strate podatkowa. Przyktadowo, sprzedaz
nabytej uprzednio za korzystng cene, albo juz zamortyzowanej nieruchomosci
firmie leasingowej umozliwia osiggniecie zysku z transakcji i wykorzystanie straty
podatkowej. W kolejnych latach raty leasingowe beda kosztem uzyskania
przychodu w petnej wysokosci, co bedzie obnizato podstawe opodatkowania.

Korzysci podatkowe w podatku dochodowym
Przykfad

W przypadku leasingu rata leasingowa jest kosztem uzyskania w petnej wysokosci.
W przypadku kredytu, tylko tzw. cze$¢ odsetkowa raty kredytowe;.

Pytanie: LEASING czy KREDYT?
Przedmiot: nowa nieruchomos¢ biurowa
Forma: leasing operacyjny (podatkowo) czy
kredyt bankowy?
Kwota: 25 min zt (budynek 23 min zti grunt 2
min zt)
Oprocentowanie: 6%
Okres: 10 lat
Wartos¢ koricowa: 51%

Miesieczna rata leasingowa:
Koszt uzyskania przychodu:

Miesieczna rata kredytowa:
Koszt uzyskania przychodu:

oraz amortyzacji (2,5% rocznie)
Razem koszty

199.750 tys. zt
do 100% (199.750 tys. zf)

199.750 tys. zt

od 32% do 63% (64 do 125 tys. zt)
(48 tys. zt)

112 do 173 tys. zt

W okresie 10 lat, skumulowane oszczednosci podatkowe przy leasingu sg

niebagatelne:
19% x 7,25 min zt = 1.377.500 zt.

Odpowiedz brzmi wiec: LEASING!
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Optymalizacja bilansowa
Przykfad

bilans przed transakcja leasingu zwrotnego nieruchomosci kupionej za
kredyt

aktywa asywa

100 r6zne aktywa 50 kapitat wiasny

100 nieruchomos¢ 70 kredyt na nieruchomos¢
60 inne zobowigzania
20 zysk netto

200 200

kapitaty wlasne/suma bilansowa =25% (50/200)

zwrot z aktywow (ROA) =10% (20/200)

bilans po transakcji leasingu zwrotnego (operacyjnego off balance)

100 za nieruchomos¢ idzie na sptate 70 kredyt i 30 jako wktad wtasny na leasing

aktywa asywa

100 r6zne aktywa 50 kapitat wiasny

30 rozliczenie wktadu whasnego 60 inne zobowigzania
20 zysk netto

130 130

kapitaty wlasne/suma bilansowa =38% (50/130)

zwrot z aktywow (ROA) =15% (20/130)
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