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ntroducere

Obtinerea de capital pentru compania dumneavoastra poate fi dificila.
Modul traditional de solicitare a unei finantari bancare nu este deloc

un proces simplu. Aceasta necesita mult timp si efort, fara nicio garantie
ca cererea dumneavoastra va fi aprobata. Finantarea bancara poate

fi obtinuta uneori numai cu dificultate, in special intr-un mediu de piata
volatil. Prin urmare, antreprenorii cauta adesea noi modalitati de

a asigura sanatatea financiara a companiei lor. Vanzarea de proprietati
poate fi o alternativa atractiva.

E-BOOK SALE & LEASE BACK

O tehnica de finantare care a castigat popularitate in ultimii ani este
modelul de Sale & Lease Back pentru imobile. Sale & Lease Back
(vanzare siinchiriere inapoi) pot aduce o contributie importanta

la operatiunile dumneavoastra de afaceri. Prin vanzarea proprietatii catre
un investitor imobiliar profesionist si inchiriind-o inapoi de la acesta
imediat dupa aceea, puteti continua sa va folositi imobilul (in calitate de
chirias), dar sa utilizati capitalul eliberat pentru a va consolida activitatile
operationale si, eventual, chiar pentru o crestere strategica.
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Ce este Sale & Lease Back?

(vanzare si inchiriere inapoi)

Teoretic, se poate face o distinctie intre Sale & Lease Back (vanzare si inchiriere inapoi) si sale-and-rent-back (vanzare si inchiriere), pe baza optiunii
de cumpdrare la sfarsitul contractului. In practica, ins&, ambii termeni sunt utilizati pentru a descrie acelasi lucru. in acest e-book, folosim termenul
,Sale & Lease Back”, deoarece acesta este utilizat |a nivel international in industria imobiliara pentru tranzactiile de vanzare-inchiriere.

Definitia generala a Sale & Lease Back

Sale & Lease Back este una dintre cele mai vechi forme de leasing, in care proprietatea este vanduta catre Societatea Imobiliara Reglementata
(Regulated Real Estate Company — RREC). Aceasta din urm4, la randul sdu, inchiriaza imediat proprietatea inapoi vanzatorului, cu sau faréd optiune
de cumparare la sfarsitul contractului. Sale & Lease Back poate fi utilizat pentru toate activele mobile si imobile ale unei companii. Cu alte cuvinte:
o companie vinde o parte din bunurile de capital aflate in posesia sa catre RREC. Bunurile vandute sunt imediat inchiriate inapoi vanzatorului.

Sale & Lease Back in industria imobiliara

Cu o tranzactie de Sale & Lease Back, dumneavoastr3, in calitate de vanzator, va puteti folosi in continuare imobilul, dar dispuneti si de capital suplimentar
pentru a acoperi orice cerinte de investitii. Intr-o tranzactie standard de Sale & Lease Back, se incheie in mod traditional un contract de inchiriere pe termen
lung, de obicei cu o optiune de prelungire.

O evaluare corecta a imobilului este esentiala pentru o astfel de tranzactie. De reguld, un expert independent este consultat pentru o astfel de evaluare.
Acesta va lua in considerare nu numai locatia si starea actuala (vechime, nevoie de reparatii majore etc.) a imobilului dumneavoastrg, ci si termenii
contractului de inchiriere care urmeaza sa fie incheiat. Durata contractului de inchiriere si chiria anuala sunt, de asemenea, luate in considerare.

E-BOOK SALE & LEASE BACK WDP 5
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Infografic: cum functioneaza
Sale & Lease Back-ul?

1
_&l WAREHOUSES .
WITH BRAINS S

Dumneavoastra Proprietatea dumneavoastra imobiliara

. ................................................................. inchiriere de Ia WDP -

d 'd 4

01 | Obtineti 02| Va puteti 03| WDP se ocupa
posibilitati de investitii « concentra pe strategia de afaceri + de gestionarea bunurilor imobiliare
posibilitati de crestere « concentra pe activitatea principala + de eventuale renovari
lichiditate .« deoeventuald extindere
6 WDP E-BOOK SALE & LEASE BACK
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Cand ar trebui sa optati
pentru un model de
Sale & Lease Back

Sale & Lease Back nu este legat de un anumit tip de
companie sau industrie, ci ofera multe posibilitati
diferite.

Care sunt principalele argumente in favoarea unui
model de Sale & Lease Back?




WDP

E-BOOK SALE & LEASE BACK

Mai mult capital pentru activitatea de zi cu zi si pentru crestere strategica

Daca va decideti sa va vindeti imobilul, puteti sa va concentrati doar asupra activitatii de zi cu zi. Capitalul eliberat
va ofera in plus fondurile necesare pentru optimizarea in continuare a companiei dumneavoastra si pentru realizarea
planurilor de extindere. Acest lucru va aduce numai beneficii operatiunilor si productiei companiei dumneavoastra.

Reducerea riscurilor legate de proprietatea dumneavoastra

Deoarece nu mai sunteti proprietar, ci chirias al imobilului, riscurile specifice unui proprietar nu vi se mai aplica.

Lichiditati suplimentare si consolidarea pozitiei din bilant

Cu ajutorul Sale & Lease Back, puteti genera in mod natural lichiditati pentru compania dumneavoastra. Deoarece
imobilul nu mai apare in bilantul dumneavoastra, solvabilitatea dumneavoastra creste. Fondurile eliberate pot fi apoi
utilizate pentru rambursarea datoriilor, consolidarea capitalului de lucru si/sau pentru noi investitii.

Diversificarea finantarii

Modelul Sale & Lease Back va ofera o pozitie mai puternica si mai independenta fata de creditorii dumneavoastra,
asigurand astfel o diversificare a finantarii dumneavoastra.

Va oferim expertiza imobiliara

Alegand un profesionist in domeniul imobiliar precum WDP, beneficiati de ani de experienta in sectorul imobiliar
logistic. Datorita expertizei noastre aprofundate, imobilele dvs. sunt in grija echipei noastre interne de manageri
cu experienta in domeniul exploatarii si intretinerii de cladiri.







Locatia si starea

Atét locatia, cat si starea
imobilului joaca un rol
decisiv in determinarea
valorii acestuia.

E-BOOK SALE & LEASE BACK

Capacitatea vanzatorului si,
prin urmare, si a viitorului
chirias

Cu cat solvabilitatea

si ratingul financiar al
chiriasului sunt mai bune,
cu atat mai mare este
garantia de venit pentru
investitor. Acest lucru face
ca tranzactia Sale & Lease
Back sa fie atractiva pentru
creditor.

Chiria

Pretul de vanzare al
imobilului este strans legat
de chiria anuala. Daca
vanzatorul/chiriasul ofera o
chirie mai mare, investitorul
va fi inclinat sa ofere un pret
de achizitie mai mare.

(o =t

Durata contractului
de inchiriere

O durata mai lunga a
contractului de inchiriere
asigura investitorului o
perioada mai lunga de flux
de numerar stabil, ceea
ce conduce, in general,

la 0 evaluare mai mare a
imobilului.
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Avantajele unei tranzactii
Sale & Lease Back

a. Beneficii financiare

Fiecare companie este diferita. Prin urmare, beneficiile
variaza, de asemenea, de la companie la companie. Eliberarea de capital

Aici enumeram cele mai importante avantaje ale unui

Vanzétorul obtine (din nou) acces la capital, care a fost blocat prin
model de Sale & Lease Back. proprietatea asupra unor imobile logistice/comerciale.

Suma este eliberata, dar imobilul in care isi desfasoara activitatea compania,
nu este pierdut. In calitate de vanzator al imobilului dumneavoastra, continuati
sa il detineti si sa aveti un control real asupra imobilului, fra a bloca resurse
financiare. Dupa incheierea acordului, nu sunteti proprietarul real al imobilului,
dar aveti dreptul de a defini durata contractului de inchiriere, conditiile de plata
si alte conditii contractuale esentiale pentru utilizarea viitoare a imobilului.

Q000000 0 0 o .
—..‘.....Qo-



Avantaje fata de alte forme de finantare

Rentabilitatea unui imprumut bancar sau ipotecar este de obicei mai mica
decat cea a unui contract de Sale & Lease Back. Suma eliberata la vanzarea
imobilului catre un RREC este de obicei mai mare decat suma care poate

fi obtinuta printr-un imprumut financiar. Intr-un model Sale & Lease Back,
vanzatorul/chiriasul primeste intreaga valoare de piata a imobilului, minus
impozitul pe venitul din capital. Cu un credit ipotecar conventional, in mod
normal nu primiti mai mult de 70-80% din valoarea imobilului.

in cazul modelelor Sale & Lease Back, valoarea chiriei lunare poate fi
convenitd in consultare cu partea contractanta. in plus, vanzatorul poate,

de regula, sa organizeze perioada initiald de inchiriere in functie de nevoile
sale si are posibilitatea de a o prelungi. Pe de alta parte, refinantarea nu este
garantata cu o finantare ipotecara conventional. In cazul tranzactiei Sale &
Lease Back, capacitatea de rambursare a companiei nu este afectata. Chiriile
pot fi platite cu fluxurile de numerar viitoare din imobilul inchiriat.

b. Pastrarea controlului

Desi va vindeti imobilul, puteti continua sa il utilizati in intregime si sa
pastrati astfel controlul deplin asupra acestuia. Acest lucru va permite sa
va continuati logistica operationala in locatia existentd, dar, in acelasi timp,
capitalul eliberat va ofera oportunitati de crestere.

in plus, contractul de inchiriere specifica intotdeauna cine este responsabil
pentru intretinerea imobilului si cine suporta costurile de exploatare. Aceste
obligatii depind de tipul de cladire, de dorintele clientului si de obiceiurile
pietelor locale.

WDP E-BOOK SALE & LEASE BACK

c. Structura imbunatatita a bilantului

Vanzéatorul/chiriasul poate inlocui activele imobilizate cu active circulante,
adica cu incasarile din vanzare. Bilantul este consolidat cu capitalul
propriu suplimentar rezultat din realizarea castigului de capital la vanzarea
catre RREC. Structura financiara este imbunatatita in ceea ce priveste
solvabilitatea si lichiditatea imediata. De cativa ani, IFRS (Standardele
Internationale de Raportare Financiara) stipuleaza ca tranzactiile

Sale & Lease Back trebuie sa fie inregistrate in bilant atat pentru locatar,
cat si pentru locator.

d. Lichiditate si solvabilitate

Un contract Sale & Lease Back mareste raportul dintre activele fixe si cele
curente, ceea ce face avantajoasa indeplinirea de catre o companie a
obligatiilor pe termen scurt fata de creditori. Conversia capitalului propriu
in numerar va ofera posibilitatea de a va rambursa datoriile acute si va
optimizeaza structura capitalului.

Companiile care sunt restrictionate in ceea ce priveste contractarea

de datorii suplimentare din cauza creditelor actuale sau a unui contract

de obligatiuni pot fi in masura sa ridice aceste restrictii prin intermediul
principiului Sale & Lease Back. Acest lucru asigura o diversificare a formelor
de finantare, ceea ce ofera vanzatorului o mai mare marja de manevra
financiara.

Sale & Lease Back creeaza initial lichiditati care va permit:

+  sd asigurati linii de credit la banca si sa obtineti mai mult capital decéat
prin formele traditionale de finantare;



+ s eliberati capital de lucru care poate fi utilizat pentru activitatea
de zi cu zi;

+  sa utilizati lichiditatile eliberate pentru a finanta proiecte profitabile;

+  sda beneficiati de o suplimentare de capital pentru a consolida activitatea
operational3;

+  sava faceti un buget mai bun si mai eficient in viitor, deoarece veti
sti exact cata chirie platiti in fiecare luna.

e. Impozitare

Sale & Lease Back este, de asemenea, atractiv datorita deductibilitatii
fiscale a platilor de leasing. Acest lucru se datoreaza faptului c§, in general,
acestea sunt considerate cheltuieli operationale complet deductibile

(cu exceptia unui adaos in scopuri comerciale) si, prin urmare, pot reduce
venitul impozabil.

f. Fluxul de numerar

Modelul Sale & Lease Back imbunatateste fluxul de numerar. Daca clientii
dumneavoastra nu isi platesc facturile la timp, vanzarea proprietatii ar putea
cauza sa ramaneti in urma cu plata propriilor facturi. Capitalul suplimentar
eliberat va asigura o marja de manevra mai mare pentru a trece peste
aceasta perioada.

g. Crestere si concentrare
pe activitatea de baza

Lipsa de capital impiedica eficienta, progresul si cresterea. Mijloacele

financiare sunt necesare pentru constituirea de stocuri, plata facturilor

si finantarea activitatilor de marketing. Plata cu intarziere a obligatiilor
anterioare duce la o scadere a productivitatii, ceea ce poate reduce rapid

si profiturile companiei dumneavoastra. in plus, capitalul suplimentar ofers,
de asemenea, mai multa libertate pentru a va extinde, de exemplu, functiile,
produsele sau serviciile si pentru a le face mai multa publicitate.

Aceasta libertate ofera companiei dumneavoastra sansa de a face progrese
reale si de a se dezvolta in continuare. Va ofera concentrarea asupra
activitatii de baza de care aveti nevoie pentru a va duce compania

la urmatorul nivel.

h. Proces simplu si rapid

Spre deosebire de o vanzare si relocare normala a unor imobile comerciale,
vanzatorul trebuie doar s& astepte plata. intre timp, acesta isi poate continua
activitatea. Pentru multi antreprenori, acest lucru inseamna mai putin stres
si mai putina incertitudine.

i. Discretie si locatie neschimbata

Un contract Sale & Lease Back este discret. Nu trebuie sd anuntati vanzarea
imobilului dumneavoastra, pentru a evita incertitudinea in randul clientilor
dumneavoastra. Va puteti continua activitatea in aceeasi cladire sau

in aceeasi locatie, astfel incat clientii existenti sa nu aiba intrebari sau

sa fie deranjati din cauza unei schimbari de adresa.

E-BOOK SALE & LEASE BACK WDP
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Argumente in favoarea

Sunteti in cautarea unui partener
care sa va sprijine in extinderea

sau renovarea sistemelor
dumneavoastra? Atunci ati ajuns la
locul potrivit. WDP este un investitor
pe termen lung cu expertiza

in gestionarea si dezvoltarea
imobilelor logistice.

Majoritatea contractelor de Sale &
Lease Back au o durata de 10 pana
la 20 de ani, deoarece ne straduim
sd avem o relatie pe termen lung cu
clientii nostri. In cooperarea noastr3,
nu dorim sa ne concentram doar pe
rolul de investitor, ci sa actionam

WDP E-BOOK SALE & LEASE BACK

ca un partener care contribuie la
succesul si cresterea companiei
dumneavoastra, un partener pe care
va puteti baza. In plus, ne putem
asuma si un rol consultativ, pe baza
experientei noastre indelungate si

a viziunii noastre pe termen lung.

Este important pentru noi sa va
simtiti confortabil in cladirea
dumneavoastra chiar si dupa
predare si sa puteti continua sa va
conduceti bine afacerea. in calitate
de investitor imobiliar pe termen
lung, ne asumam riscul pentru
valoarea reziduala a cladirii, ceea

modelului de Sale
& Lease Back al WDP

ce inseamna ca ne luam foarte

in serios rolul de administrator
imobiliar. Cu un contract de inchiriere
standard, suntem responsabili
pentru structura, acoperisul si
fatada cladirii, inclusiv pentru
costurile de renovare structurala.
Acest lucru depinde insa de tipul de
cladire, de obiceiurile pietei locale
si de dorintele clientului. Suntem
bucurosi sa oferim clientilor nostri
flexibilitate in negocieri si acorduri,
astfel incat contractul sa fie
intotdeauna o situatie avantajoasa
pentru ambele parti.

Punctul forte al WDP
este, fara indoiala,
flexibilitatea sa fata de
clientii sai, combinata

cu expertiza si
profesionalism
in management
si parteneriat.




08

Concluzie

Finantarea prin Sale & Lease Back
este de departe cea mai atractiva
forma de inchiriere. Aceasta va ofera
posibilitatea de a diversifica formele
de finantare si de a reduce astfel
presiunea asupra liniilor de credit
ale bancii dumneavoastra. Aceasta
va asigura ca va puteti concentra
din nou asupra activitatii de baza si
va ofera libertatea financiara de a
investi in sarcinile operationale ale
companiei dumneavoastra.

Principiul Sale & Lease Back este
ideal pentru companiile care au

o buna baza de clienti, dar care
au nevoie de o suplimentare

de capital pentru a se dezvolta

in continuare. in cazul in care
compania dumneavoastra are
deja o performanta stabila si
vedeti un potential de crestere,

va recomandam principiul Sale &
Lease Back, deoarece dezvoltarea
si cresterea pot insemna mai multa
productie si mai mult profit.
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Pentru multe companii din domeniul
comertului, logisticii sau industriei,
aceasta este o solutie potrivita
pentru obtinerea unui imprumut.
Capitalul eliberat poate fi utilizat
pentru extindere strategica sau
pentru investitii orientate spre viitor.

Sale & Lease Back este adesea o
optiune mai buna decét vanzarea
imobilului pe termen scurt si
mutarea intr-o cladire mai mica.
Principiul se bazeaza pe o viziune

pe termen lung si este cel mai bine
daca este incheiat cu un partener
selectat strategic, un RREC. Pentru
ca are expertiza si profesionalismul
necesare pentru a va duce
compania la urmatorul nivel.

E-BOOK SALE & LEASE BACK WDP
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Aveti nevoie
de mai multe
informatii?

Contactati expertii nostri pentru sfaturi

specifice privind modelul Sale & Lease Back.

impreund, vom analiza daca aceasta forma
de finantare se potriveste cu planurile
dumneavoastra strategice.

WWW.WDP.EU




