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S.I.N.N. - Spétki inwestujace
W hajem nieruchomosci

Polskie REIT-y - nowe perspektywy dla rynku nieruchomosci,
inwestorow i polskiej gospodarki
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S.I.N.N.-y (polskie REIT-y)
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S.I.LN.N. czyli spotka inwestujaca Umozliwiajg inwestorom Budowanie zasobnosci

inwestorow indywidualnych

- znosz3a bariery wejscia

na rynek nieruchomosci,
ograniczajg ryzyka koncentracji
i zrédwnuja sytuacje podatkowa

drobnych inwestorow

indywidualnych z duzymi

instytucjonalnymi

czerpanie korzysci
z inwestycji na rynku
nieruchomosci, tak jakby
inwestycje byty dokonywane

bezposrednio w nieruchomosci,

przy jednoczesnym
ograniczeniu czesci ryzyk z tym
zwigzanych

w najem nieruchomosci
(ang. REIT - Real Estate
Investment Trust) to wehikut
wspolnego inwestowania na
rynku nieruchomosci na
wynajem - spotka akcyjna




Doswiadczenia na swiecie

Ponad 50 lat doswiadczenia - obecne na
globalnych rynkach od lat 60. XX w (pierwsze REIT-
y na Swiecie w USA, pierwsze w Europie - w
Holandii)

REIT-y dziatajg na wszystkich kontynentach, w 40
krajach swiata, w tym we wszystkich krajach G7
i 13 krajach w Europie

Prawie 900 REIT-6w na Swiecie o tacznej
kapitalizacji ~1,9 bln USD (2/3 przypada na USA)
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Kapitalizacja rynkowa REIT-6w
w wybranych krajach Europy

Kapitalizacja Liczba
rynkowa REIT-6w | wprowadzenia
(mld EUR)

WiIk. Brytania
Francja

Holandia

Hiszpania

Irlandia

Butgaria

Kluczowe ogniwo w taincuchu produktéw inwestycyjnych, ograniczajace
A A . ryzyko
ryzyka operacyjne i ryzyka koncentracji inwestycji w nieruchomosci

A A A Lokaty Obligacje
bankowe skarbowe
/ / / 4 /

REIT-y

>
Fundusze Fundusze Fundusze
mieszane akgciji hedgingowe




S.I.N.N.-y
kluczowe zatozenia

Jednokrotne opodatkowanie spotek:
odroczenie ptatnosci podatku CIT oraz stawka 10%,
ETR 20% (do potwierdzenia z MF)

Opodatkowanie inwestorow:

0% CIT i PIT od dywidendy wyptaconej przez S.I.N.N
Obowiagzkowa dywidenda:

>90% przychoddéw z najmu pomniejszonych o koszty i podatki

Zroéwnanie pozycji podatkowej inwestorow indywidualnych
i instytucjonalnych - brak uszczerbku dla budzetu panstwa
z tytutu zasad opodatkowania
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Inwestycje wytgcznie w nieruchomosci potozone
w Polsce. Komercyjne oraz mieszkaniowe:

biura, centra handlowe

budynki mieszkalne

lokale mieszkalne

domy opieki spotecznej

internaty, akademiki
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Dlaczego S.I.N.N.-y (REIT-y) w Polsce?
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Istotne zwiekszenie Rozwdj rynku najmu, Rozwoj warszawskiej gietdy , , - -~~~
potencjatu budowy w tym segmentu poprzez dodatkowe S

nieruchomosci na dostepnych produkty
wynajem w oparciu o cenowo mieszkan i naptyw nowych inwestoréow =~ =~~~ —
kapitat drobnych czynszowych w nieruchomosciach -

inwestorow komercyjnych
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Zwiekszenie udziatu Zacheta do Nowe miejsca pracy,
polskiego kapitatu, dtugoterminowego dodatkowe zZrédto A N U N N
wieksza ptynnosé oszczedzania, dochodéw dla SP
i stabilnos¢ na rynku nowy instrument dla (wiecej niz podatek \ \ \ \ \ \

nieruchomosci funduszy emerytalnych od lokat)

V2 I T U U N N



NN .

£ (= Ministerstwo
“#7 4 Rozwoju i Technologii
e

S.I.N.N.-y - warunki ustrojowe

= Forma prawna: spotka akcyjna = Obrét akcjami: na rynku = W statucie: informacje
(tylko), utworzona na czas oficjalnych notowan (gietdzie) o zasadach strategii
nieoznaczony w Polsce lub réwnoczesnie gospodarczej spotki
Za granica typu S.I.LN.N. i jej spotek
= Kapitat zaktadowy: 2100 min zaleznych (w tym informacje
zt = Rodzaj akcji: na okaziciela o rodzaju nieruchomosci
(wszystkie), brak akcji i kryteriach ich doboru)
= Siedziba i zarzad: uprzywilejowanych

na terytorium RP

= Bezpieczenstwo -
zarzadzajacym tylko
doswiadczony Asset Manager



S.I.N.N.-y - warunki majatkowe
(dot. nieruchomosci)

Wartos¢ bilansowa Udziat przychodéw
nieruchomosci Z najmu nieruchomosci
>80% >90%

Minimalny poziom utrzymania wartosci Minimalny udziat przychodéw z najmu
bilansowej nieruchomosci oraz udziatéw nieruchomosci lub z ich sprzedazy

lub akcji spotek zaleznych (co najmniej po rocznym najmie)

lub ze zbycia udziatéw (akcji) spotek zaleznych

= Warunki te muszg by¢ spetnione przez S.I.N.N. - na koniec kazdego
roku obrotowego.

= Biegty rewident stwierdza spetnienie warunkéw (pierwszych dwaoch)
w sprawozdaniu z badania rocznego sprawozdania finansowego.

Ministerstwo
Rozwoju i Technologii

Liczba
nieruchomosci

Bez
ograniczen




S.I.N.N.-y - warunki majatkowe
(zobowiazania dtuzne)

Limit zobowiazan

<50%

Wartos¢ bilansowa zobowigzan zwrotnych
(w tym kredytowych, pozyczkowych,
emisji obligacji itp.)

= Warunek ten musi byc¢ spetniony przez S.I.N.N. - na koniec
kazdego roku obrotowego.

= Biegty rewident stwierdza spetnienie warunku w sprawozdaniu
z badania rocznego sprawozdania finansowego.

##2 Ministerstwo
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S.I.N.N.-y - warunki majatkowe
(wyptata dywidendy)

Obowigzek dokonywania na rzecz akcjonariuszy podziatu zysku

w wysokosci 290% przychoddéw z najmu nieruchomosci mieszkalnych

pomniejszonych o wydatki na:
VY oparciu o roczne.sprawozdanle = sptate m.in. kredytow i odsetek od kredytéw (zaciggnietych na nabycie nieruchomosci)
finansowe - zgodnie z KSH

= koszty eksploatacyjne (optaty za prad, gaz, wode, itp.)

= wyposazenie, remont lub modernizacje nieruchomosci (limit wydatkow do ustalenia z rynkiem)

= podatki z tytutu posiadania nieruchomosci i CIT

= Warunek ten musi byc¢ spetniony przez S.I.N.N. - do konca trzeciego
kwartatu po zakonczeniu roku obrotowego, w ktérym osiggneta zysk.

= Biegty rewident stwierdza spetnienie warunku w sprawozdaniu
z badania rocznego sprawozdania finansowego.
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S.I.N.N.-y
obowiazki rejestrowe i informacyjne

Rejestr spotek typu S.I.N.N. prowadzi Komisja Nadzoru Finansowego (KNF).

S.I.N.N. przekazuje rownoczesnie

(nie pézniej niz w terminie 60 dni od zakornczenia
kazdego kwartatu roku obrotowego)

Komisji Nadzoru spotce prowadzacej do publicznej
Finansowego rynek regulowany wiadomosci

Informacje dotyczace prowadzonej dziatalnosci, w szczegdlnosci:

= udziat nieruchomosci w aktywach spotki;
= poziom uzyskiwanych przychoddéw z najmu;

= wykaz nieruchomosci (wielko$¢ wynajetej powierzchni, Srednie stawki czynszu,
liczba umdéw najmu, wielkos¢ zalegtosci czynszowych);

= poziom zobowigzan zwrotnych.



Dochéd spotki typu S.I.N.N.

z najmu = przychody % ll;/lc;;\l/i:)?l:sit'\ll'\éihnologii
Z najmu minus koszty
(bez kosztow amortyzacji) Dywidenda Inwestor
(akcjonariusz)
> SIN.N. >

Opodatkowanie dochodéw Podatek Podatnik
spotki typu S.I.N.N.: 0% CITi PIT CIT lub PIT

znajmu - 10% CIT (E.T.R. - 20%) od wyptaconej

pozostate - 19% CIT przez spoétke typu

S.I.N.N. dywidendy

Opodatkowanie spétki typu S.I.N.N. - podatkowe korzysci:

= odroczony do dnia wyptaty dywidendy moment wystgpienia obowigzku
podatkowego

= brak obowigzku wptaty zaliczek na podatek CIT
= stawka podatku 10% (bez kosztu amortyzacji E.T.R ok 20%)

Zwolnienie od CIT i PIT inwestoréw spétki typu S.I.N.N. z tytutu
wyptaconej dywidendy:
= 0% podatku CIT i PIT

Z uwagi na przyjete w ustawie rozwigzanie, przewidujace mozliwosc
posiadania przez inwestora powyzej 10% akgcji spotki typu S.I.LN.N.,
projektowane zasady opodatkowania zapobiegajg podwdéjnemu
nieopodatkowaniu dochodéw uzyskiwanych przez S.I.N.N. (dyrektywa
Parent Subsidiary).




Dochody spétki zaleznej

z najmu nieruchomosci

i ze zbycia nieruchomosci Dywidenda
zalezna

0% CIT

jezeli w okreslonym terminie
zostanie wyptacona dywidenda
dla spétki typu S.I.N.N.

Zwolnione od podatku CIT s3 dochody spétki zaleznej, uzyskane
z najmu nieruchomosci lub ze zbycia nieruchomosci - w czesci,
w jakiej nie pozniej niz do uptywu 9 miesiecy po zakonczeniu
roku podatkowego zostang wyptacone na rzecz spétki typu
S.I.LN.N. tytutem dywidendy.

Pozostate dochody spotki zaleznej opodatkowane s3g na
zasadach ogodlnych.
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