Uniwersytet Szczecinski
Wydziat Nauk Ekonomicznych 1 Zarzadzania

Instytut Ekonometrii i Statystyki

Mirostaw Gorski

STATYSTYCZNE BADANIE WPLYWU
DETERMINANT RYNKU NIERUCHOMOSCI
NA POZIOM ROZWOJU LEASINGU NIERUCHOMOSCI
W POLSCE

Autoreferat rozprawy doktorskiej

Promotor: dr hab. Iwona Forys, prof. US
Promotor pomocniczy: dr Magdalena Janowicz

Recenzenci:

dr hab. Gabriel Gtéwka, prof. SGH
Szkota Glowna Handlowa

prof. dr hab. inz. Ryszard Zrobek
Uniwersytet Warminsko-Mazurski

Szczecin 2018



SPIS TRESCI

Uzasadnienie WyDOrU tEMALU. ..........ccouiriieie e 3
Cel i hipotezy DadaWCZe. ..........ooiiviiicece e e 4
SEIUKEUIA FOZPIAWY. . ..ottt s et 4
Zrodta i Metody DAAAWCZE ......cvvveeeceereeceeeeseeieeee e, 6
Charakterystyka i wyniki przeprowadzonych badan..........c..cccocevvviveirrenenne 8
Wni0SKi KONCOWE...... .ottt 12




1. Uzasadnienie wyboru tematu

Przemiany spoleczno gospodarcze zapoczatkowane po 1989 roku w istotny spo-
sob przyczynity sie do rozwoju gospodarki rynkowej w Polsce. Jednoczesnie umozliwi-
ty powstanie znacznej liczby podmiotoéw gospodarczych, ktore cechowat brak kapitatu,
a takze niedoinwestowana infrastruktura produkcyjna. W efekcie, przedsigbiorstwa da-
zyly do unowoczesniania 1 wymiany Srodkow trwatych, a takze modernizacji srodkow
produkcji przejmowanych od upadajacych przedsiebiorstw. Wraz z rozwojem polskiej
gospodarki rozwijat sie rowniez rynek nieruchomosci, wzrastala zarowno liczba, jak
I poziom inwestycji na tym rynku, podejmowanych przez podmioty gospodarcze.
Wspbizaleznos¢ rozwoju gospodarczego z rozwojem rynku nieruchomosci jest szcze-
golnie zauwazalna w odniesieniu do podmiotow gospodarczych, gdyz trudno sobie wy-
obrazi¢ rozwdj przedsi¢biorstw bez podstawowego elementu dziatalnos$ci gospodarczej,
jakim sg aktywa w postaci nieruchomosci. W ten sposoéb powstaty podstawowe prze-
stanki, ktore stworzyly podatny grunt dla rozwoju leasingu w Polsce, w tym roéwniez

leasingu nieruchomosci.

Przedmiotem badan niniejszej dysertacji sg problemy mieszczgce si¢ przede
wszystkim w podsystemie finansowania systemu rynku nieruchomosci. Jednak potgcze-
nie go z pozostatymi podsystemami rynku nieruchomos$ci oraz systemami otoczenia
tego rynku jest nieuniknione. Wynika to z wzajemnych powigzan i sprz¢zen pomiedzy
podsystemami rynku nieruchomosci oraz z uwagi na spojno$é catego systemu na prawi-
dlowo funkcjonujacym rynku. Rozwdj rynku nieruchomosci w kazdym kraju jest wy-
padkowa wielu czynnikdéw, ktorych dziatanie nie zawsze przynosi takie same rezultaty.
Przykladem takim jest leasing nieruchomosci, ktéry w wielu krajach, jak np. Wiochy,
Francja, staje si¢ coraz istotniejszym instrumentem finansowania nieruchomosci pod-
miotow gospodarczych i nie tylko. Natomiast w Polsce, pomimo uptywu ponad dwu-
dziestu lat od chwili, gdy rozpoczgto stosowanie leasingu w odniesieniu do nierucho-

mosci, wielko$¢ jego obrotow jest Sladowa. W zwigzku z tym nasuwa si¢ pytanie




badawcze, dlaczego finansowanie nieruchomosci za pomocg leasingu jest tak rzadko

wybierane przez polskich przedsigbiorcow?

2. Cel i hipotezy badawcze rozprawy

Postawione powyzej pytanie stalo si¢ przestankg sformutowania celu gldwnego

przediozonej dysertacji, jakim jest ocena leasingu nieruchomosci na tle innych sposo-

béw finansowania i dysponowania nieruchomoscia oraz identyfikacija 1 analiza przyczyn

niskiego zainteresowania przedsiebiorcow tg forma finansowania nieruchomo$ci.

Realizacja celu glownego wymaga osiagnigcia 1 zdefiniowania celow
czastkowych:
1)  oceny mozliwosci finansowania nieruchomosci przez podmioty gospodarcze;
2)  klasyfikacji i oceny struktury leasingu nieruchomosci;
3)  wskazania stymulant i destymulant rozwoju rynku nieruchomosci wptywajacych
na poziom leasingu nieruchomos$ci w Polsce;

4)  oceny popularnosci leasingu nieruchomosci wérod przedsiebiorcow.

W pracy poddano falsyfikacji nastepujacg hipoteze badawcza: ,,Glowng determi-
nantg niskiej popularnosci leasingu nieruchomosci w Polsce jest niekorzystne dla lea-
singu otoczenie ekonomiczno-prawne rynku nieruchomosci oraz cechy przedmiotu lea-

singu w aspekcie fizycznym, ekonomicznym i prawnym”.

W procesie badawczym sformutowano rowniez trzy hipotezy pomocnicze:

H1: Leasing nieruchomosci cechuje wysoki poziom ryzyka systematycznego
i specyficznego, wiasciwego dla inwestycji na rynku nieruchomosci.

H2: Nieche¢ do finansowania nieruchomosci s$rodkami obcymi jest odwrotnie
proporcjonalna do wielkos$ci podmiotu gospodarczego.

H3: Brak zainteresowania leasingiem nieruchomo$ci wynika z niskiej aktywnos$ci

przedsiebiorcow na rynku nieruchomosci.

Proces falsyfikacji hipotez badawczych wspieraja rozwazania teoretyczne, oparte
na studiach literaturowych, wnioskach z badan leasingu na rynkach zagranicznych oraz
badania wtasne, w tym badanie ankietowe przeprowadzone na probie przedsigbiorstw

zarejestrowanych w Bydgoszczy.




3. Struktura pracy

Tak zdefiniowanym celom oraz hipotezom badawczym podporzadkowano uktad
rozprawy doktorskiej. Sktada si¢ ona ze wstepu, szesciu rozdziatdw, wnioskéw konco-

wych, bibliografii oraz zatacznikow. Praca ma charakter teoretyczno-empiryczny.

Rozdziat pierwszy rozprawy jest rozdzialem opisujacym rynek nieruchomosci,
definiujacym podstawowe pojecia i cechy tego rynku oraz nieruchomosci z punktu wi-
dzenia finansowania, a takze formy wiadania nieruchomosciag. W dalszej czesci rozdzia-
tu opisane zostaty sposoby finansowania nieruchomosci przyjmujac zalozenie, ze do-
step do kapitalow jest podstawowsg determinantg rozwoju omawianego rynku.

Rozdziat drugi obejmuje rozwazania teoretyczne dotyczace zrodet finansowania
aktywow 1 pasywow przedsiebiorstw oraz wpltywu sposobu finansowania na ksztatto-
wanie struktury kapitatlu, w kontekscie efektow dlugoterminowych decyzji finanso-
wych. Na podstawie dyskusji naukowej prowadzonej w literaturze przedmiotu rozwa-
zane sg skutki decyzji podejmowanych przez przedsigbiorcoOw przy wykorzystaniu lea-
singu, a takze porownywane sg determinanty wykorzystania leasingu z innymi zrédtami

finansowania.

Rozdziat trzeci ma na celu szczegdélowe omdéwienie przede wszystkim leasingu
nieruchomosci, jako zrodla finansowania, oraz porownanie jej z innymi sposobami fi-
nansowania nieruchomos$ci w polskim porzadku prawnym. W tym miejscu, na podsta-
wie dostepnych publikacji w literaturze $wiatowej, dokonano réwniez przegladu wyni-
kow badan w réznych krajach. Poréwnano leasing nieruchomosci z kredytem, w zakre-
sie substytucyjnosci lub wzajemnej komplementarnos$ci tych instytucji prawnych. Ma to
szczegbdlne znaczenie z uwagi na proces globalizacji, ktory przejawia si¢ réwniez
w swobodnym przeptywie kapitatow.

Rozdzial czwarty zawiera omoOwienie znaczenia gospodarczego leasingu nieru-
chomosci na $wiecie 1 w Polsce oraz jego wpltyw na rozw6j makroekonomiczny, $cisle
zwigzany Z rozwojem rynku nieruchomosci.

W rozdziale piatym opisany zostal proces uzyskiwania i opracowywania danych
z wykorzystaniem narzedzi statystycznych. Szczegdlna uwage poswigcono metodzie
reprezentacyjnej, ktéra zostala wykorzystana w badaniu empirycznym omoéwionym
w rozdziale szostym. Stosujac metod¢ reprezentacyjng wylosowano probe

przedsigbiorstw, ktore podlegaty analizie (badanie ankietowe). Dzieki zastosowanej




metodzie wyniki mogly zosta¢ uogdlnione na cata populacj¢ podmiotéw gospodarczych
Bydgoszczy. W rozdziale pigtym zaprezentowane najistotniejsze spostrzezenia dotycza-
ce wptywu determinant rynku nieruchomosci na poziom rozwoju leasingu nieruchomo-

sci w Polsce.

Rozdzial szésty zawiera szczegbdlowy opis przeprowadzonych badan, ktorych
glownym celem byta identyfikacja i analiza przyczyn niskiego zainteresowania przed-
sigbiorcow finansowania nieruchomosci leasingiem, a w konsekwencji identyfikacja

barier rozwoju leasingu nieruchomosci w Polsce.

4. Metoda badan, zatozenia oraz materiaty Zrédtowe

Z uwagi na obszerny zakres problemow, do ktérych nalezato si¢ odnies¢ zdecy-
dowano si¢ na przeprowadzenie badania w jednym wybranym miescie w Polsce — Byd-
goszczy. Glowng przestankg tego wyboru byly ulatwiania techniczno-organizacyjne,
z jednej strony zwigzane z miejscem prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej przez auto-
ra badan, z drugiej dziataniem na tym terenie oddziatu Glownego Urze¢du Statystyczne-
go oraz skala miasta — miasto wojewddzkie. Z tego punktu widzenia przeprowadzone
badanie potraktowane zostalo jako pilotazowe, ktore w przysztosci winno by¢ konty-
nuowane na innych obszarach w Polsce. Dodatkowo, na potrzeby dysertacji przyjeto
zalozenie, ze w obecnym porzadku prawnym korzystajacymi z leasingu nieruchomosci
sg W Polsce podmioty gospodarcze.

Wyodrebnienie cech rynku nieruchomosci, ktore sg stymulantami oraz destymu-
lantami rozwoju leasingu nieruchomosci, stanowi osnowe zaro6wno rozwazan teoretycz-
nych, jak i badan ankietowych podmiotow gospodarczych. Natomiast badania empi-
ryczne dotycza przede wszystkim okresu, w ktorym leasing nieruchomosci w Polsce
stat sie¢ prawnie i ekonomicznie uzasadniony.

Pierwszy etap badan czesci empirycznej rozpoczeto od badan ankietowych wsrod
przedsiebiorstw leasingowych, ktore zawarly w badanym okresie umowy leasingu nie-
ruchomosci (takich przedsiebiorstw bylo 11). W wywiadzie bezposrednim przeprowa-
dzonym w marcu 2017 roku wzigto udziat 8 przedsigbiorstw leasingowych, co stanowi-
to 73% podmiotow tego sektora. Pozostale trzy podmioty odmoéwity udziatu w badaniu.
Celem badania byto pozyskanie opinii, najwigkszych w Polsce leasingodawcoéw w ob-
szarze finansowania nieruchomosci, na temat zrodla niepopularnosci leasingu

nieruchomos$ci w Polsce 1 sposobéw zmiany tego nastawienia potencjalnych




leasingobiorcow. Kwestionariusz sktadat si¢ z metryczki (6 pytan dotyczacych struktury
organizacyjno-prawnej przedsiebiorstwa leasingowego 1 0szacowanego udzialu tego
przedsiebiorcy na rynku leasingu) oraz 13 pytan zamknigtych.
Drugi etap czeSci empirycznej pracy dotyczyl potencjalnych leasingobiorcow
— przedsigbiorcéw zarejestrowanych w systemie REGON w Bydgoszczy. Na etapie
badania wstepnego zostata przygotowana ankieta skladajaca si¢ z 38 pytan, przetesto-
wana wsrod kilkunastu przedsigbiorstw w Bydgoszczy w celu zweryfikowania, czy po-
stawione pytania sg czytelne i nie stanowig dla podmiotow gospodarczych istotnego
problemu przy formutowaniu odpowiedzi. Dodatkowo oceniono wstepnie opracowane
tabele wynikowe. Po uwzglgdnieniu wnioskOw z etapu wstgpnego przygotowana zosta-
ta wlasciwa ankieta, ktora stanowita podstawe przeprowadzonych badan empirycznych
leasingu nieruchomosci na polskim rynku nieruchomos$ci w latach 2012-2016.
Dla przyjetego okresu badawczego, dane zrodtowe dotyczace struktury i przed-
miotu leasingu w Polsce pozyskano z biezgcej rocznej sprawozdawczosci podmiotow
gospodarczych, gromadzone w zasobie statystyki publicznej przez GUS. Natomiast
dane dotyczace podmiotow gospodarczych zarejestrowanych w rejestrze REGON dla
miasta Bydgoszcz, ktore stanowity podstawe konstrukcji badania ankietowego, uzyska-
no indywidualnie z zachowaniem tajemnicy statystycznej. Tablice wynikowe obejmo-
waty informacje uzyskane z:
— zamoOwionego na potrzeby dysertacji wykazu podmiotow zarejestrowanych
w Bydgoszczy w rejestrze REGON (stan na 30.04.2017 r.);

— autorskiego badania ankietowego przeprowadzonego metoda bezposrednich
wywiadow telefonicznych. Wywiady zostaly zrealizowane w okresie od
31.08.2017 r. do 15.09.2017 r.

Badanie zrealizowano metoda reprezentacyjng. Badanie czg$ciowe spetnia wy-
mogi metody reprezentacyjnej, z losowym doborem proby ze skonczonej zbiorowosci
generalnej, ktorg stanowi zbior wszystkich podmiotéw gospodarczych zarejestrowanych
systemie REGON. Zgodnos$¢ z wymogami metody reprezentacyjnej pozwolita na staty-
styczny opis proby losowej i uogdlnienie otrzymanych wynikéw na podmioty gospo-
darcze zarejestrowane w Bydgoszczy. Populacja generalna liczyta 40 257 podmiotow
gospodarczych z dzialalno$cig gospodarcza zarejestrowang na terenie miasta Byd-

goszcz. Populacja ta zostata podzielona na pig¢ warstw wedlug liczby zatrudnionych




(tabela 1.1). Przy czym jest to wielko$¢ zatrudnienia deklarowana w systemie REGON,

nie byta weryfikowana w trakcie przeprowadzania badania.

Tabela 1.1. Struktura populacji generalnej — podmioty gospodarcze w Bydgoszczy wg REGON

Grupa Liczba pracujacych Liczba firm Udziat % Warstwa
A <9 38 486 95,6 1
B 10-49 1362 3,4 2
C 50-249 349 0,9 3
D 250-999 47 0,1 4
E >1000 13 0,0 5
Suma 40 257 100

Zrodlo: opracowanie wilasne.

W efekcie losowania warstwowego, a wewnatrz warstw losowania prostego (przy
100% wyborze proby z warstw najmniej licznych 4 i 5) uzyskano wstepng probe 1 269
obiektow. Przyjmujac poziom oczekiwanego zwrotu odpowiedzi adekwatnie 50% dla
warstwy 1, a 30% dla warstwy 2 oraz 10% dla pozostalych, w efekcie wstgpnej selekcji
wylosowanej proby uzyskano szacowang liczb¢ wywiadow (149 podmiotow), z ktorej

rzeczywista zrealizowana proba wyniosta 149 wywiadoéw (tabela 1.2).

Tabela 1.2. Struktura efektywnej proby losowej — podmioty gospodarcze w Bydgoszczy wg REGON

. Akceptowalne .
Warstwa L|czb’a Brak odsetki RzeczyW|§te Sza_cowana Préba Odsetelf_
rekordow | numeru wykonanie liczba . populacji
w bazie | telefonu G prob wywiadow 2l T (%)
odpowiedzi y
1 374 270 50% 30% 112 69 0,18
2 63 10 30% 30% 19 43 3,16
3 32 10% 20% 22 6,30
4 47 10% 20% 11 23,40
5 13 10% 20% 3 4 30,77
529 281 149 149 0,18

Zrédlo: opracowanie wihasne.

W przypadku pierwszej warstwy nie uzyskano oczekiwanego poziomu odmow-
nych odpowiedzi. Na zaktadane 50% rzeczywiste wykonanie wyniosto 30%. Jest to
jednak najtrudniejsza warstwa, z uwagi na sktonno$¢ do udzielania odpowiedzi. Sa to
nie réwniez pod wzgledem

czgsto podmioty jednoosobowe, przygotowane




wyksztalcenia oraz ogolnego poziomu wiedzy ekonomicznej do bardziej skomplikowa-
nych wywiadow. Jest to rowniez grupa podmiotow, ktore w zakresie leasingu sa zainte-
resowane raczej srodkami transportu lub wyposazenia niz leasingiem nieruchomosci.
Ponadto przewaznie podmioty te prowadzily dziatalno$¢ gospodarcza w niewielkim
zakresie, z poziomem zyskow, ktore raczej nie umozliwity w jakiejkolwiek formie

sfinansowania zakupu nieruchomosci.

5. Charakterystyka i wyniki przeprowadzonych badan

Tylko nieliczne z ankietowanych podmiotéw zdecydowaty si¢ na podjgcie proby
korzystania z leasingu nieruchomosci, ponadto niewiele z nich potrafito udzieli¢ odpo-
wiedzi dlaczego tak si¢ dzieje, wskazujac na brak wystarczajacej informacji (4,6%),
mniej korzystne warunki umowy niz w przypadku kredytu (2,3%), trudnosci w dostepie
do ustug (0,1%) mimo, ze czg$¢ z nich poniosta w tym czasie naktady na $rodki trwate,

w tym nieruchomosci (rys. 1.1).

Rysunek 1.1. Gléwne powody niekorzystania z leasingu nieruchomosci w ciagu ostatnich 5 lat

nie wiem

trudno powiedzie¢

nie podejmowali$my takich decyzji 64,7%
inne

brak wystarczajacej informacji o
warunkach umowy

mniej korzystne warunki umowy w

poréwnaniu z bankami i innymi...

trudnosci w dostepie do ustug finansowych

0 0,2 04 0,6 0,8

mNIE B TAK, proby (przynajmniej jedna) zakonczyty si¢ sukcesem

Zrédlo: opracowanie wihasne.

Sposrod podmiotdéw, ktore podjety decyzje o niekorzystaniu z leasingu nierucho-
mosci 87,1% uznalo za przyczyng brak takiej potrzeby, ale juz 5,9% wskazywalo na
brak wystarczajacej informacji o warunkach umowy leasingu (rysunek 1.2.). Na podob-

nym poziomie (4,3%) wypowiadali si¢ respondenci, ktérzy nie podejmowali proby




korzystania z leasingu nieruchomosci podkreslajac regulacje prawne jako mniej ko-
rzystne, niekorzystne warunki umowy leasingowej oraz utrudniony dostep do ushig

leasingowych (2,8%).

Rysunek 1.2. Gléwne powody podjecia decyzji o niekorzystania z leasingu nieruchomosci

nie bylo takiej potrzeby 87,1%
rodzaj wymaganego ubezpieczenia 1.4%
przedmiotu leasingu 70
regulacje podatkowe | 1,4%
regulacje prawne 4,3%
brak wystarczajacej informacji o warunkach 5 9
umowy leasingu >0
mniej korzystne warunki umowy w
) . L . 4,3%
poréwnaniu z bankami i innymi...
trudnosci w dostgpie do ustug leasingowych 2,8%
0,0% 50,0% 100,0%

m Przedsigbiorstwo nie podejmowato prob korzystania z leasingu nieruchomosci

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Szczegbdlnie istotng kwestig byla proba znalezienia odpowiedzi na pytanie, dla-
czego ta forma finansowania nieruchomosci jest tak mato popularna wsréd podmiotow
gospodarczych. Stad w przeprowadzonym badaniu ankietowanym mi¢dzy innymi po-
proszono respondentéw o dokonanie oceny wagi przestanek, dla ktorych badane pod-
mioty nie zdecydowaly si¢ na leasing nieruchomosci (pytanie 29). Do przestanek o du-
zym znaczeniu 24,1% podmiotow zaliczylo wladanie nieruchomoscig poprzez tradycyj-
ne nabywanie na wlasno$¢ nieruchomosci, preferujac to rozwigzanie bardziej niz korzy-
stanie z innych form. Natomiast 15,7% stwierdzilto, ze nie widzi istotnych korzysci jakie
mogltby przynies¢ leasing nieruchomo$ci w poréwnaniu z innymi formami finansowa-
nia. Az 14,2% przedsigbiorcéw wyrazilo obawe przed zbyt czgsta zmiang przepiséw, CO
moze mie¢ wplyw na podjete decyzje w diugiej perspektywie. Zdaniem 12,6% respon-
dentow tatwiej jest uzyskac¢ inne formy finansowania, a 11,5% stwierdzito, ze korzyst-
niejsze warunki cenowe mozna uzyska¢ w przypadku zakupu nieruchomosci lub najmu

dhlugoterminowego (rysunek 1.3).
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Rysunek 1.3. Waga determinant, z powodu ktoérych ankietowane przedsiebiorstwa nie zdecydowaty sie
na leasing nieruchomosci
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0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

H1-wysoki M2-$redni ®3-niski M4 -bezznaczenia

Zrodlo: Opracowanie whasne.

Najwiecej ankietowanych podmiotéw wskazato, ze wszystkie wymienione w py-
taniu przestanki 29 sa bez znaczenia, co moze ponownie sktania¢ do wniosku, ze przed-
sigbiorcy nie orientuja si¢ zbyt dobrze w tej formie finansowania nieruchomosci. Spo-
$rod badanych 10% uznato, ze leasing nieruchomosci nie jest alternatywa dla innych
form finansowania, pozostate przestanki w grupie wysokiej, sredniej i niskiej sg ponizej
10%. Nalezy wspomnie¢, ze znaczna liczba podmiotow gospodarczych w Polsce to ma-
fe i1 $rednie przedsigbiorstwa, czesto jednoosobowe dziatalnosci gospodarcze o niewiel-

kim potencjale ludzkim.

Wysoki odsetek podmiotéw (niemalze 75% badanych) wykazal si¢ pewna igno-

rancja lub niewiedza w zakresie leasingu nieruchomosci wskazujac jako zupeinie
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nieistotne bariery, ktore z uwagi na studia literaturowe i inne badania zagraniczne byty
eksponowane. Zaledwie 17,3% przedsigbiorcow przyznalo si¢, ze barierg w korzystaniu

leasingu jest zbyt mala wiedza o leasingu w badanym przedsi¢biorstwie.

W przypadku pozostatych odpowiedzi nalezy zwroci¢ uwage, ze 19,6% podmio-
tow uznalo za bariere¢ zbyt wysokie koszty leasingu, a 17,1% posiadajac wlasne srodki
uznawalo, ze nie musi korzysta¢ z zewngtrznych zrodetl finansowania. Jest to stosunko-
wo zachowawcza postawa przedsicbiorcow, ktora sprowadza si¢ do awersji
w korzystaniu ze §rodkow obcych i by¢ moze tym samym ogranicza rozwoj firmy wy-
facznie do kapitalow wiasnych. Jednak az 13,9% przedsiebiorcow jako bardzo wysoka
barier¢ wskazuje zbyt duza biurokracje, a 15,4% nie widzi w ofertach firm leasingo-
wych propozycji dla finansowania leasingiem tych nieruchomosci, ktore sa przedmio-

tem zainteresowania badanego przedsigbiorcy (rys. 1.4).

Rysunek 1.4. Bariery w korzystaniu z leasingu nieruchomosci przez przedsigbiorstwa w Polsce

prawo wtasnosci nieruchomosci zachowuje przez okres
umowy firma leasingowa

problemy w ocenie wysokosci tagcznego kosztu leasingu i
jego poréwnywalnosci np. z kredytem
zbyt mata wiedza w mojej firmie o leasingu
mamy wiasne $rodki i nie musimy korzystaé z zewnetrznego
finansowania

korzystniejsza, w stosunku do leasingu, oferta kredytowa
bankéw komercyjnych

niekorzystne rozwigzania podatkowe zwigzane z
korzystaniem z leasingu

zbyt duza biurokracja przy korzystaniu z leasingu

brak oferty produktowej (nie leasinguja takich srodkoéw,
ktére sa mojej firmie potrzebne)

zbyt wysokie koszty leasingu

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

H1-wysoki M2-$redni m3-niski M4 -bezznaczenia

Zrédlo: opracowanie wihasne.

Problemy w ocenie tgcznego kosztu leasingu i jego porownywalnosci z kredytem
wskazato jako barier¢ 11,25% respondentow, natomiast niekorzystne rozwigzania po-

datkowe zwiagzane z korzystaniem z leasingu wskazalo 9,7% respondentow,
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a korzystniejsza w stosunku do leasingu oferte kredytowa bankow komercyjnych tylko
7,1% badanych przedsi¢biorstw.

Jako barier¢ o $rednim stopniu znaczenia w korzystaniu z leasingu nieruchomosci
wskazano niekorzystne rozwigzania podatkowe zwiagzane z leasingiem (11,35%), ko-
rzystniejsza w stosunku do leasingu oferte kredytowa bankéw komercyjnych (11,35%),
posiadanie wiasnych $rodkow na zakup nieruchomos$ci i brak potrzeby korzystania
z zewngtrznego finansowania (9,9%). Dodatkowo wskazano fakt, ze prawo wlasnosci
nieruchomosci przez okres trwania umowy zachowuje firma leasingowa (9,9%). Pod-
kreslono jako barier¢ o S$rednim znaczeniu rowniez zbyt duzg biurokracje przy
korzystaniu z leasingu (9,8%) oraz zbyt malg wiedz¢ w ankietowanej firmie o leasingu
(7,1%). Natomiast pozostale bariery o $rednim znaczeniu sa marginalne. Wsérdd barier
o niskim znaczeniu wyrdznia si¢ jedynie wskazanie, ze podmioty te majg zbyt malg
wiedze o leasingu (11,2%), pozostale wskazania w tej grupie majg wielkos¢

marginalna.

6. Wnioski koncowe

Opisane wyniki badan nie pozwalajg uznac¢, ze gtéwna determinantg niskiej popu-
larnos$ci leasingu nieruchomos$ci w Polsce jest niekorzystne dla leasingu otoczenie eko-
nomiczno prawne rynku nieruchomosci oraz cechy przedmiotu leasingu w aspekcie
fizycznym, ekonomicznym i prawnym. Wyniki przeprowadzonych badan empirycznych
oraz studiow literaturowych dotyczacych leasingu w Polsce w istotny sposob odbiegaja
od badan literaturowych i empirycznych na swiecie. Ryzyko finansowania nieruchomo-
$ci za pomocg leasingu nieruchomosci tkwi przede wszystkim w utrzymaniu warto$ci
przedmiotu leasingu w dlugim czasie. Jest to spowodowane duzym prawdopodobien-
stwo zmian, jakie mogg wystapi¢ w regulacjach prawnych, fiskalnych oraz mozliwa
zmiang koniunktury. Natomiast z danych uzyskanych z badania ankietowego wynika,
ze nie zostala potwierdzona hipoteza pomocnicza, zgodnie z ktorg leasing nieruchomo-
Sci cechuje wysoki poziom ryzyka systematycznego i specyficznego, wilasciwego dla
inwestycji na rynku nieruchomosci.

Druga oraz trzecia hipoteza pomocnicza zostaly negatywnie zweryfikowane
w badaniu empirycznym, w ktérym nie znaleziono istotnej zalezno$ci pomigdzy skton-
noscig do finansowania nieruchomosci leasingiem a wielkos$cig podmiotu gospodarcze-

go. Badania ankietowe rowniez nie potwierdzity, ze brak zainteresowania leasingiem
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nieruchomos$ci wynika z niskiej aktywnosci przedsigbiorcow na rynku nieruchomosci.
Sposrod ankietowanych podmiotéw 33,7% podmiotoéw posiada w ewidencji dziatalno-
sci gospodarczej nieruchomosci, 43,9% nie posiada nieruchomosci ale je uzytkuje,
a tylko 22,4% podmiotow nie posiada nieruchomos$ci ani ich nie uzytkuje. Stad,
w przypadku przedsiebiorstw w Bydgoszczy, nie mozna mowic o niskiej aktywnos$¢ na
rynku nieruchomosci i jednocze$nie braku zainteresowania leasingiem nieruchomosci.
Zadne z przestanek méwigce zaréwno o przyczynach korzystania jak i niekorzystaniu
z leasingu nieruchomosci nie okazata si¢ na tyle wazne dla podmiotow, aby mozna bylo
uznac, ze maja one istotne znaczenie dla niskiej popularnos$ci leasingu nieruchomosci.
Na podstawie badan literaturowych mozna réwniez zestawi¢ wnioski dotyczace
wplywu cech fizycznych, ekonomicznych 1 prawnych nieruchomosci na niska popular-
no$¢ leasingu nieruchomosci w Polsce (tabela 1.3.). Wynika z niej, Ze nie ma tu zdecy-
dowanej przewagi cech nieruchomosci, ktére majg pozytywny albo przeciwnie nega-
tywny wpltyw na rozwdj leasingu nieruchomosci. Jest to uzaleznione od stanu rynku
Natomiast w przeprowadzonych badaniach ankietowych nie potwierdzono, iz cechy

nieruchomosci sg stymulantg leasingu nieruchomosci w Polsce.

Tabela 1.3. Wptyw cech nieruchomosci w aspekcie fizycznym, ekonomicznym i prawnym na leasing
nieruchomosci

Skutki dla leasingu nieruchomosci

Cecha

. ag Stymulanta/
nieruchomos$ci

destymulanta leasingu | Determinanta niskiej popularno$ci leasingu nieruchomosci
nieruchomosci

1 Ztozonosé Destymulanta Skutkiem ztozonosci nieruchomosci na bazie regulacji podat-
w obowigzujacym kowych jest to, ze mamy do czynienia z dwoma odrgbnymi
systemie prawnym | zasadami leasingu nieruchomosci w przypadku leasingu grun-
tu i leasingu budynku. Wynika to z tego, ze grunty oraz wie-
czyste uzytkowanie nie stanowi $rodka trwatego, ktéry podle-
gatby amortyzacji. Natomiast budynki moga polegac tzw.
leasingowi finansowemu jak i operacyjnemu. W praktyce
mozliwe sg dwa rozwigzania tzn. albo zawiera sie jedng umo-
we dla gruntu lub prawa wieczystego uzytkowania i budynku
lub dwie oddzielne umowy.

2 | Statos¢ w miejscu Stymulanta Latwos$¢ obcigzenia podatkami, stanowi bardzo dobre nieprze-
naszalne w przestrzeni zabezpieczenie dla leasingu.

3 Trwatosc Stymulanta Niezniszczalno$¢ fizyczna gruntu oraz wysoka trwatos¢ bu-
dynkow i budowli w trakcie trwania umowy leasingowej
pozwala zawiera¢ ja na dhuzszy okres czasu powigzany
w dtugim okresem uzywalnosci.

4 Roznorodnosé Destymulanta Wplywa na wzrost kosztow umowy leasingu, gdyz w stosunku
do kazdej nieruchomo$ci muszg by¢ ponoszone odrgbne kosz-
ty, np. wyceny. Ponadto w przypadku np. bankructwa korzy-
stajacego istnieje duze ryzyko zawarcie kolejnej umowy lea-
singu co w konsekwencji moze narazi¢ finansujgcego na
straty.
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5 Niepodzielnosé¢

Destymulanta

Cecha ta stanowi przestanke niskiej popularnosci leasingu
nieruchomosci. Leasing cze$ci sktadowych nieruchomosci jest
dopuszczalny tylko w przypadku gdy w zawartej umowie nie
ma opcji zakupu, gdyz cze$é sktadowa rzeczy nie moze byé
odrebnym przedmiotem wiasnoéci i innych praw rzeczowych.
Aby odda¢ cze$¢ nieruchomosci w leasing finansujacy mu-
siatby kupi¢ catg nieruchomo$¢ i wowczas cze$é jej oddac
w leasing. Rozwigzanie takie jest nie racjonalne.

Wplyw cech ekonomicznych na leasing nieruchomosci

1 Deficytowos¢

Destymulanta

Rzadko$¢ (ograniczona ilo$¢) nieruchomosci jest niewatpliwie
czynnikiem majacym negatywny wplyw na rozwoj leasingu
nie-ruchomosci gdyz wystepowanie nieruchomosci o okreslo-
nych cechach funkcjonalnych i lokalizacji nie towarzyszy
podaz takich nieruchomosci. Ponadto jest czynnikiem wpty-
wajacym na warto$¢ nieruchomosci, co jest kolejnym czynni-
kiem tworzacym barier¢ rozwoju leasingu. Wprawdzie
w przeprowadzonych badaniach ankietowane podmioty az
w 88,9% stwierdzity, ze cecha ta jest bez znaczenia jako prze-
stanka dla ktorej nie zdecydowaty si¢ na z leasing nierucho-
mosci to trudno sobie wyobrazi¢ aby cecha ta nie miata wply-
wu na podejmowane decyzje.

2 Lokalizacja Stymulanta narynku |Z uwagi na wysoka warto$¢ nieruchomosci umozliwiaja pod-
popytowym, destymu- | miotom nie dysponujacym kapitatem korzystanie z nierucho-

lanta na podazowym | mosci i splatg rat leasingowych z biezacych dochodow.
3 Wspotzaleznosé Stymulan- Zmiany (korzystne, niekorzystne) w otoczeniu finansowanej
ta/destymulanta nieruchomo$ci moga w znaczny sposéb wptywaé na warto$¢

nieruchomosci, przedmiotu leasingu.

4 Wysoka Stymulanta Dtugi okres zwrotu zainwestowanego kapitatu skutkuje ko-
kapitatochtonnos¢ nieczno$cia wprowadzenia dlugoterminowych produktow

finansujacych nieruchomos¢ i wystepowaniem ryzyka wynika-
jacego z cyklu koniunkturalnego. To sktania podmioty do
korzystania z leasingu.

5 Mata ptynnosé

Destymulanta

Trudno$¢ szybkiego odzyskiwania kapitatu ,przez finansuja-
cego w przypadku probleméw finansowych korzystajacego.

Wplyw cech instytucjonalno-prawnych na leasing nieruchomosci

1 Prawa dotyczace
nieruchomosci

Stymulan-
ty/destymulanty

Czesto wystepujace zmiany w otoczeniu prawnym dotyczace
nie tylko nieruchomosci, rynku nieruchomosci jak i przepisow
regulujacych instytucje leasingu wptywa na niska popularno$¢
leasingu nieruchomos$ci. Brak pewnosci ze decyzje podejmo-
wane w okreslonych warunkach prawnych bedg stabilne
w dlugiej perspektywie i nie bedg podlegaty zmianie np. po-
datki, ulgi podatkowe, wptywaja na niski poziom leasingu
nieruchomosci .

2 Instytucje
i stowarzyszenia

Stymulanty

Wplywaja stymulujaco na rozwdj leasingu nieruchomosci
poprzez reprezentowanie przed organami wladzy panstwowej
interesy finansujacych korzystajacych oraz prowadza dziatal-
nos¢ edukacyjng. Przykladem takich instytucji sa Zwigzek
Polskiego Leasingu, Leaseurope.

Zrdédlo: opracowanie wihasne.

W przeprowadzonych badaniach ankietowych nie potwierdzono, iz cechy nieru-

chomosci sa stymulantg leasingu nieruchomosci w Polsce. Ponadto nie stwierdzono

zdecydowanej przewagi cech nieruchomosci, ktére maja pozytywny albo przeciwnie

negatywny wplyw na rozwoj leasingu nieruchomos$ci. Jest to uzaleznione od

tanu rynku.
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Oprocz przestanek merytorycznych (zalet, wad leasingu nieruchomosci) wydaje
si¢ jednak, ze wiedza przedsigbiorcow dotyczaca tego rodzaju leasingu jest niewystar-

czajaca.

Analiza stanu tej wiedzy oraz rozszerzenie badan na inne miasta lub skoncentro-
wanie si¢ na poszczeg6lnych warstwach podmiotéw z uwagi na ich potencjal ekono-

miczno-finansowy, wskazuja na dalsze kierunki badan
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