Sale & Leaseback: v Eurépe silnie, na Slovensko
este nedorazil
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Princip predaja a spatného prenajmu spociva v predaji nehnutelnosti vo vlastnictve budicemu
prenajimatelovi a nasledne v jej spatnom prenajme formou financného lizingu. Tento Specificky druh
transakcie poskytuje podnikatelskému subjektu okrem jednorazového profitu v podobe ziskania
disponibilnych financnych prostriedkov z nehnutelného majetku cely rad vyhod - od prevzatia kompletnej
agendy tykajucej sa spravy a riadenia budovy, vykonu technickej Udrzby, aZ po zodpovednost’ za jej
bezpecnl prevadzku alebo tiez nie zanedbatelni minimalizaciu administrativnych nakladov.

Polovicu objemu naplnili Nemci, Briti a Spanieli

Kym v roku 2004 model ,,sale & leaseback* predstavoval iba 6 %, v roku 2008 uz vzrastol na 19 %, a stal sa
tak klu¢ovym nastrojom na trhu s nehnutelnostami. Pocas prvého polroka 2009 dosiahol dokonca 51 %
vsetkych transakcii. Predaj a spatny najom sa teda oproti roku 2008 zdvojnasobil! Na trhu v tomto smere
dominovali Velka Britania a Nemecko, kde sa za rok 2008 zrealizovalo priblizne 44 % tychto transakcii. V
prvej polovici roku 2009 podobné aktivity narastli aj v Taliansku (o 24 %) a v Spanielsku (0 17 %).

Transakcie v oblasti kancelarskych priestorov dominovali trhu v roku 2007, ked’ reprezentovali takmer
polovicu objemu predaja a spatného prenajmu v Eurdpe. V roku 2008 ich podiel klesol na 31 % vd’aka
narastu sektorov maloobchodu a vyroby. Pocas prvého polroka 2009 uz administrativa predstavovali len 23
%, zatial ¢o podiel priestorov v oblasti priemyslu stupol na 9 %.

V roku 2008 bola aktivita predaja a spatného prenajmu obzvlast' vysoka v Britanii, Spanielsku a v Taliansku,
prevazne v suvislosti s transakciami bankového sektoru. Nasledovali ich Taliansko, Franclzsko, Dansko,
Belgicko a Svédsko. Rekordne najvy3siu hodnotu viak dosiahla (tak ako v predchadzajicich 2 rokoch) v
Nemecku. V roku 2008 tvorili nemecky, britsky a Spanielsky trh dokopy 50 percent celkovej aktivity ,,sale &
leaseback® zahrnajucej asi 600 velkych transakcii, ktoré prebehli v celom spektre typov nehnutelnosti,
vratane kancelarii, obchodov a priemyselnych priestorov.

Banky sa hromadne zbavuju nehnutelnosti

StUpajlci objem transakcii typu ,,sale & leaseback“ medzi europskymi firmami, ktoré su nltené riesit’
nedostatok likvidity predajom a spatnym prenajmom vlastnych kancelarii, vyprovokoval priskrteny kohutik
bankovych Uverov a motivuje ich ziskavat’ peniaze na zvysenie kapitalu z inych zdrojov ako bankovych
averov ¢i podnikovych dlhopisov.

Ani donedavna ,,vSemocny*, dnes restriktivne sa spravajuci bankovy sektor, ktory namiesto prebytku
hotovostnych rezerv deklaruje nedostatok likvidity, nie je voci krizovej viroze iminny, a preto necaka so
zaloZzenymi rukami. A tak skoro 60 miliard eur, ¢o je priblizna Uhrnna hodnota budov a pozemkov vo
vlastnictve 43 najvacsich penaznych Ustavov v Eurdpe, sa stava predmetom ich kalkulacii ako si urychlene
navysit chybajlci kapital a zregenerovat’ utlmené podnikatelské ambicie. Netreba osobitne podotykat, ze
developeri administrativneho segmentu, kdesi ,,za rohom* vyckavajuci s vlastnou ponukou neobsadenych
kancelarii, sa takémuto pocinaniu bank prizeraju iba s nevolou.

Najnovsi priklad predstavuje podla CBRE Tesco vo Velkej Britanii s predajom portfolia v hodnote 525
milionov eur a spolocnost’ Casino vo Francuzsku s predajom majetku za 334 milionov eur. V Taliansku
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podobny trend zaznamenali v pripade Unicredit Bank, ktora predala 180 bankovych pobociek v celkovej
hodnote 530 milidonov eur. Podobnu situaciu mozno badat’ aj u d’alSich eurdpskych bank, ktoré sa zbavuja
nehnutelnosti (napriklad parizska BNP Paribas predala priestory v hodnote 250 milidnov eur). Suverénne
najvacsia tohtoro¢na transakcia v europskom regione sa tykala Spanielskej banky BBVA, ktora v septembri
zrealizovala predaj a spatny prenajom 948 bankovych pobociek a administrativnych budov v celkovej
hodnote 1,15 miliardy eur!

Idealna volba pre spravne spoloc¢nosti

John Wilson, riaditel Oddelenia korporatnych stratégii CBRE, este vo februari 2009 poznamenal, Ze na trhu
nehnutelnosti sa akceptuje predaj a spatny prenajom ako zdravy a konkurencieschopny zdroj kapitalu.
Vyrovnavanie deficitu vlastného kapitalu na obchodné aktivity dava podla neho podnikom moznost’
vytvarat’ likviditu v ramci ich vlastnej bilancie a vzhladom na zniZzen( spolahlivost’ bank aj sposob ako
zvysit’ svoju akcieschopnost'.

,Trh s predajom a spatnym prenajmom prosperuje najma vd’aka opatrnosti investorov. Tieto transakcie
znamenaju dlhodobé a isté prijmy a Casto sa tykaju hlavnych aktiv spolocnosti. To je presne to, co
investorov momentalne zaujima. Vsimli sme si, Ze podobny pristup sa rozsiril do viacerych europskych
krajin a prenikol do réznych segmentov trhu. Kym v roku 2008 sa podielal na obchodoch v hodnote 1,5
miliardy eur, v tomto roku dosiahol 3 miliardy,“ potvrdzuje najnovsie Wilson vlastné slova.

Zatial ¢o trend predaja a spatného prenajmu v Eurdpe silnie, na Slovensko zrejme stale nedorazil a v
sUcasnosti niet po nom ani chyru. ,,Podobny vyvoj sme tu zatial nezaznamenali. Takyto trend ocakavame
ovela neskor, v rokoch 2010 az 2011,“ potvrdil riaditel CBRE na Slovensku Joerg Kreindl. Likvidita ziskana z
inych ako Uverovych zdrojov zostava teda pre Slovakov zatial v risi tabu.

»Vyhlad pre oblast’ predaja a spatného prenajmu je pozitivny. Aj napriek nedostatku kapitalu od bank
zaujem o tento typ uzivania nehnutelnosti stipol od roku 2008 dvojnasobne,“ dodal John Wilson. Ako
zdoraznil, hodnota realit v rukach eurépskych spolocnosti sa v sicasnosti odhaduje na 2,25 triliona eur, ¢o
je dvanastkrat viac ako bol priemerny obrat v investovani do eurdpskych nehnutelnosti za poslednych pat
rokov. Faktom je, ze Coraz viac firiem ho vyuziva ako prostriedok ekonomizacie financii. ,,Takato zmena sa
vsak spaja aj s poziadavkou transparentnosti. Pre spravne spolocnosti so spravnym majetkom a spravnymi
investormi je predaj a spatny prenajom idealna volba,” uzavrel séf Oddelenia korporatnych stratégii CBRE.
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