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REINO Dywidenda Plus SA
Jak dziata i zarabia polski REIT

Prezentacja na warsztaty edukacyjne

Warszawa, 23 sierpnia 2016 roku
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REINO Partners

Kompetencje i doswiadczenia Wspdlnikow

Radostaw Swiatkowski
Wspétzatozyciel

Wspélnik
REINO Partners

Prezes Zarzadu

Matgorzata Cieslak-Belgy

Wiceprezes Zarzadu

Wspétzatozyciel
Wspolnik
REINO Partners

Dorota Latkowska-Diniejko
Wspétzatozyciel

Wspélnik
REINO Partners

Wiceprezes Zarzadu

1996 REINO Dywidenda Plus REINO Dywidenda Plus REINO Dywidenda Plus
WBK AIB Asset Management PriceWaterhouse Nieruchomosci
Rynek kapitaiowy Badania rynku i due diligence
Wyceny nieruchomosci
1998
1999 Knight Frank Polska
Tesco Tworzenie i rozwoj spotki
2000 Grupa BBI Investment Przygotowanie i implementacja (jako udziatowiec od 2009)
strategii inwestycyjnej Zak i h éci bi h
Zarzadzanie funduszem PE/VC 2001 Sa upx nldelruc f:?sa turowyc
Fuzje i przejecia RICS RICS trategie dla portieli
1€ 1 prze| Zarzadzanie dziatem rynkow
IPO PriceWaterhouse Coopers kapitatowych
Restrukturyzacja . )
: . : Obstuga rynku inwestycyjnego
Zarzadzanie przedsigbiorstwami Wyceny . j
. . A , . Doradztwo inwestycyjne
Zarzadzanie finansami Studia opfacalnosci P R .
) ) . ) ozyskiwanie finansowania
Struktury inwestycyjne Doradztwo inwestycyjne
Projekty typu start-up Biznes plany 2004
Wspdlne przedsigwzigcia Restrukturyzacja portfeli
Pozyskiwanie finansowania
2005 Prowadzenie projektow
Poczatek wspétpracy (doradztwo i wycen
BBl Development 2atek wspélpracy ( ztwo i wyceny)
2006
Zarzadzanie funduszem
deweloperskim Hypo Real Estate Bank
Otka gietd e " i
Spotka gietdowa Wspétpracaw R.adz|e (Deutsche Pfandbriefbank) WspGInalpraca
Nadzorczej
BBI Development Ocena ryzyka
Rekomendacje inwestycyjne
Due diligence
2009 Nadzor nad portfelem
2010

Justyna Tinc

Wspolnik
REINO Partners
Head of Asset Management

2002

Grupa Von der Heyden

Biezaca obstuga projektow
nieruchomosciowych

Knight Frank Polska

Badania rynku nieruchomosci biurowych
Due diligence

Obstuga rynku inwestycyjnego

Asset Management

Optymalizacja przed- i potransakcyjna
Doradztwo inwestycyjne

Projekty deweloperskie

Fundraising
Struktury inwestycyjne
Kwestie formalno-prawne
Zarzadzanie finansami
PR i relacje inwestorskie

Risk Management

Compliance

Investment pipeline (magazyny)

Wyceny

Nadzoér nad inwestycjami

Investment pipeline (Chief Investment Officer)
Pozyskiwanie finansowania
Projekty deweloperskie
Nadzoér nad inwestycjami

Asset Management
Projekty deweloperskie
Nadzoér nad inwestycjami
PR i relacje inwestorskie
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REINO Partners

1996 Osiggniecia

’ cznie > 3 Id EUR
WS POLNICY nier:ihomoéci komer:j‘ne i mieszkaniowe

REINO Partners projekty deweloperskie
transakcje PE/VC
fundusze inwestycyjne i spotki gietdowe

2010
2011
. L. CEE Quality Awards 2015 & 2016
transakcje o wartosci 3 0 0 min EUR Risizg Star Award
nominacja
1 1 najwyzszej klasy nieruchomosci komercyjnych
CEE Quality Awards 2016
RealGreen Investor of the Year
aktywa w zarzadzaniu (AUM): I 20 min EUR fominaci
3 . . L. . Eurobuild Awards 2015
dywidendowe wehikuty dla polskich inwestoréw Investor of the Year, CEE
ZES POL (REINO Dywidenda FIZ, REINO Dywidenda 2 FIZ nominacja

oraz REINO Dywidenda Plus SA)

REINO Partners

CEE Investment & Green
Buildings Awards 2015
Investment Deal of the Year
20 - 50 min EUR

REINO Dywidenda Plus SA - pierwszy polski nagroda
podmiot typu REIT w drodze na GPW
Eurobuild Awards 2014
(prospekt emisyjny zatwierdzony 23.06.2016) Outstanding Business
Achievement of the Year, CEE
REIT - ang. Real Estate Investment Trust (REINO Dywidenda FIZ)

(podmiot wspéblnego inwestowania na rynku nieruchomosci) hominacja

www.rdpsa.pl 4
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REINO Partners

Pierwsze polskie dywidendowe podmioty typu REIT oparte o najlepsze polskie biurowce

Od potowy 2014 REINO Partners utworzyta w modelu REIT trzy dywidendowe struktury
inwestycyjne w catosci adresowane i uplasowane wsrod polskich inwestorow:

*  REINO Dywidenda FIZ,
*  REINO Dywidenda 2 FIZ,
*  REINO Dywidenda Plus SA

Inwestorzy otrzymuja regularng wyptate dywidendy:

*  Uczestnicy REINO Dywidenda FIZ otrzymujq corocznie wyptate dochodéw w kwotach stanowiqcych
6% zainwestowanego kapitatu (w stosunku rocznym),

*  Uczestnicy REINO Dywidenda 2 FIZ dwukrotnie otrzymali wyptate gotowki w kwotach stanowiqcych
5% zainwestowanego kapitatu (w stosunku rocznym),

*  Akcjonariusze REINO Dywidenda Plus SA otrzymali pierwszq wyptate dywidendy osiem miesiecy po dokonaniu inwestycji
w kwocie stanowiqcej 5% zainwestowanego kapitatu (w stosunku rocznym)

Wehikuty REINO Partners inwestuja wytacznie w wysokiej klasy nieruchomosci o miedzynarodowym
standardzie (pierwsze 3 cele — biurowce o tacznej wartosci ok. 120 min EUR).

I

| ,w‘ . |kn| aby przejs¢ Kllknlab !‘é‘] ﬂll’n

“llrtualneo spaceru do WIrtua neg 0°'S ™
Ll |"“||||lln| '

Biurowiec Kapelanka 42B, Krakow Biurowiec Malta House, Baraniaka 6, Poznan Biurowiec Alchemia, Al. Grunwaldzka 411, Gdansk

S —
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http://www.dobre-swiatlo.pl/test/reino/alchemia/
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CZESC Ii
REINO Dywidenda Plus SA

Jak dziata i zarabia pierwszy polski REIT




Model biznesowy

Pierwszy polski REIT w formie spotki akcyjnej (spetniajqcy zatozenia Publicznych Funduszy Nieruchomosci)

REINO Dywidenda Plus SA ,,jest spétkq rynku wynajmu nieruchomosci,
ktorej celem jest regularna wyptata dywidendy dla akcjonariuszy® Statut Spéki

REAL ESTATE INVESTMENT TRUST REINO Dywidenda Plus SA

* wylacznie w petni wynajete, przynoszace staty dochéd
(DUZE) NIERUCHOMOSCI nieruchomosci komercyjne o wysokim, miedzynarodowym
PRZYNOSZACE STALY DOCHOD standardzie (gtownie budynki biurowe)

* aktualnie: 2 nieruchomosci, po IPO 2 3, docelowo: 5 -7

. * corocznie nie mniej niz 90% zysku netto
REGULARNE PRZEZNACZANIE WIEKSZOSCI ZYSKU . . .
NA DYWIDENDE * pierwsza wyptata zrealizowana w marcu 2016 - 5% kapitatu

(w stosunku rocznym)

ROZDROBNIENIE AKCJONARIATU * aktualnie: |11 akcjonariuszy (w tym REINO Partners)
(Z ISTOTNYM UDZIALEM INWESTOROW + IPO: nie mniej niz 300 akcjonariuszy, Transza Detaliczna -
INDYWIDUALNYCH) do 25%

* akcje serii B i C wprowadzone do obrotu gieldowego po

(zwykle) NOTOWANY NA GIELDZIE IPO

* aktualnie: CIT oraz podatek od dywidendy
(zwykle) JEDNORAZOWE OPODATKOWANIE + docelowo: zwolnienie Spétki z CIT (jednorazowe

DOCHODOW opodatkowanie dochodéw) zapowiedziane w prezentacji od 2017 ¢
Ministerstwa Rozwoju

1
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Kluczowe kwestie korporacyjne

Wynikajqce z modelu biznesowego i wprowadzone dla ochrony jak najlepiej rozumianego interesu Inwestoréw

* Umowa o Doradztwo przy Zarzadzaniu Aktywami
REINO * statutowe ograniczenie wynagrodzenia statego: 1% kapitatu wniesionego przez Akcjonariuszy

Partners * uprawnienia osobiste (dopoki REINO Partners posiada co najmniej 10.000 akgji
i jest strona Umowy o Doradztwo przy Zarzadzaniu Aktywami, nie dtuzej niz do 31 lipca 2025 r.)

Woalne * zmiana statutu - 4/5 gloséw
Zgromadzenie * ograniczenie prawa gtosu (,,voting cap’’) - do 10% posiadanych akcji (z wyjatkiem OFE, OFI, EBOIR i BGK)

* 5-7 czlonkéw, w tym jeden powolywany i odwotywany przez REINO Partners (uprawnienie osobiste)
* wylacznie osoby o wysokich, odpowiednich kompetencjach i doswiadczeniu

Rada * przynajmniej potlowa cztonkoéw niezaleznych (obecnie: 4 z 5 spetnia kryteria niezaleznosci)
Nadzorcza * przynajmniej jeden cztonek spetniajacy kryteria komitetu audytu (powotany 25 lutego 2016 r.)

* uchwaty RN dot. zmiany regulaminu RN, powotywania lub odwotywania Prezesa Zarzadu oraz Przewodniczacego
RN, a takze zgody na zawarcie lub rozwiazanie Umowy o Doradztwo przy zarzadzaniu wymagaja udziatu co najmnie;j
4/5 cztonkow RN i 4/5 glosow wszystkich cztonkéw (uprawnienie osobiste)

* 3 -4 cztonkéw (obecnie: 3, unia personalna z REINO Partners)
* 5-letnie doswiadczenie w zarzadzaniu funduszami/portfelami nieruchomosci komercyjnych (przynajmniej 2 sktadu)

* przynajmniej jeden licencjonowany rzeczoznawca majatkowy lub RICS (obecnie: 2)

Dobre Praktyki zastosowane w mozliwie najszerszym zakresie (postanowienia statutu)

1
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Strategia inwestycyjna

BIUROWCE

Nieruchomosci : L
nie mniej niz 80% portfela

Jakie biurowce?

*  Warszawa lub jedno z miast o najwyzszym potencjale i najnizszym ryzyku inwestycyjnym (Krakow,
Lokalizacja Wroctaw, Tréjmiasto, Poznan, Katowice)
* optymalne nasycenie powierzchnia biurowa w danej lokalizacji

e |00-proc. poziom najmu (okresowo dopuszczalna umowa ,,master lease”, z odpowiednimi
gwarancjami, na nie wigcej niz 10% powierzchni)

* dywersyfikacja najemcow (budynki jednonajemcowe dopuszczalne jako uzupetnienie portfela)

* umowy najmu z renomowanymi podmiotami, w szczegolnosci z sektora BPO/SSC

e stawki czynszu na poziomie rynkowym

*  korzystne warunki umow

* nowy (wybudowany najpdzniej w roku 201 3)

Stan techniczny N preferencja dla budynkoéw ,,zielonych” (certyfikaty BREAM lub LEED)

* renomowany deweloper

Deweloper : .
* wiarygodne gwarancje wykonawcy

* niewielki udziat czgsci wspolnych (srednio nie wiecej niz 5%)
Projekt * kondygnacje = | 000 m.kw., zgodnie z oczekiwaniami najemcow z sektora BPO/SSC*
¢ odpowiednia liczba miejsc parkingowych

* o wartosci 2 25 min EUR
* spetniajace rygorystyczne kryteria zagranicznych funduszy dot. lokalizacji i jakosci

Potencjat wyjscia

*Sektor BPO — Business Process Outsourcing (outsourcing proceséw biznesowych) — zewnetrzne przedsigbiorstwa zajmujace sig¢ wykonywaniem wybranych proceséw biznesowych,
ponoszace odpowiedzialnos¢ za ich jakosc i efektywnos¢;
Sektor SSC - Shared Services Center (centra ustug wspolnych)

1
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Malta House - budynek biurowy klasy A w Poznaniu
poprzez spotke stowarzyszonq SPV Malta House z udziatem RDP SA na poziomie 15%

* unikalne potozenie nad Jeziorem Maltanskim
(z widokiem na jezioro i caty kompleks rekreacyjny
z wiekszosci biur), na obrzezach centralnego obszaru,
blisko $cistego centrum miasta, doskonate skomunikowanie

Y 4
°

zakonczenie budowy: 2013
48 i 1"~ ¢ deweloper: Grupa Skanska
= | i P P

* certyfikat LEED Platinum
(jako pierwszy budynek w Poznaniu i trzeci w Polsce)

PKPINFORMATYKA e  catkowita powierzchnia najmu (GLA): 15.608 m?
*  wspotczynnik powierzchni wspolnych: 5%

*  poziom wynajecia: 100%

Sygm i: y *  najemcy: Franklin Templeton Investments,

Ciber, Owens lllinois,Wikia, PKP Informatyka, Sygnity, ING Bank

cl °* umowy najmu zawarte na 5 - 10 lat

ciber wikia OWENS-ILLINOIS

1
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Alchemia | — budynek biurowy klasy A w Gdansku
poprzez spotke stowarzyszonq SPV Alchemia z udziatem RDP SA na poziomie 30%

* doskonate potozenie w najbardziej rozwinietym i najchetniej
wybieranym przez najemcow obszarze koncentracji,
w gdanskiej Oliwie, doskonale skomunikowanym z reszta
Trojmiasta

*  zakonczenie budowy: 2013
*  deweloper:Torus
* certyfikat LEED Platinum

‘ I *  catkowita powierzchnia najmu (GLA): 24.647 m?

TIGER *  wspotczynnik powierzchni wspolnych budynkowy: 5%

FITNESS CLUB

Re Sus oy s

o$wiatowe

*  poziom wynajecia: 100% (w tym 4% w oparciu o 5-letnia

B o amk 1 _ umowe master lease zawartg ze sprzedajacym)
TR = STACIA e Cognizant *  najemcy: Kemira, Dynatrace, GWO, Cognizant,Aquastacja, Tiger
Gym, Mango Media, Mol, Regus
°* umowy najmu zawarte na 5 - 10 lat
Kemira
dynatrace

1
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Model finansowy

Schemat jednorazowych przeptywdw przy nabyciu nieruchomosci

INWESTORZY

(DOCELOWO)
WYLACZNIE KAPITAL WEASNY

SPV
SPOLKA CELOWA
>35% CENY NETTO .
WLASCICIEL
ORAZ WYDATKI ;
WYLACZNIE KOSZTY TRANSAKCY]NE > CENA (+vam) NIERUCHOMOSCI
POZYSKANIA KAPI'TALU BRUTTO
OD INWESTOROW
ORAZWSZYSTKIE
WYDATKI
I Rt 3 TRANSAKCY)NE B4 robmioTY
BRUTTO ‘ SWIADCZACE
] 100 % VAT od cCeny [m——p| N Rz Bl <
P Ustuci zwiazane (il
(do 6 miesiecy) - due diligence (prawne, kome,rcyjne ZTRANSAKCJA-
BAN K oraz techniczne i Srodowiskowe),
oplaty i prowizje - doradztwcv’ prawne przy transakcji
€ e[| SO
- pozyskanie i udzielenie kredytu,
- koszty notarialne, é URZ AD
- podatki i optaty

@ spfata transzy VAT | SKARBOWY

www.rdpsa.pl 12
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INWESTORZY

CIT

DYWIDENDA
5% KAPITALU BRUTTO ROCZNIE

WYNAGRODZENIE
REINO PARTNERS
(1% WKLADOW

>17,25% WKLADU
ROCZNIE

W FORMIE WYPLAT
Z ZYSKU LUB ODSETEK

ROCZNIE) OD POZYCZEK
' WEWNETRZNYCH
ORAZ BIEZACE
KOSZTY SPOLKI
SPLATA ODSETEK
EURIBOR 3M + MARZA
BANKU
SPLATA RAT

2% KWOTY KREDYTU
ROCZNIE (PLUS RATA
BALONOWA NA
KONIEC OKRESU)

Schemat corocznych prz

SPV

SPOLKA CELOWA

NOI (CZYNSZ)

PRZYCHODY Z OPLAT
EKSPLOATACYJNYCH

KOSZTY
NIERUCHOMOSCI

OBSLUGA KREDYTU
ORAZ BIEZACE KOSZTY
FUNKCJONOWANIA SPV

podnajem powierzchni,
obstuga ksiegowa,
audyt sprawozdan finansowych,
biezaca obstuga prawna,
wycena nieruchomosci

Model finansowy

eplywow w strukturze inwestycyjnej

NAJEMCY
NIERUCHOMOSCI

PODMIOTY SWIADCZACE
NA RZECZ SPV
USLUGI ZWIAZANE
Z NIERUCHOMOSCIA

UBEZPIECZYCIEL
pony URZAD MIASTA

PODMIOTY SWIADCZACE
NA RZECZ SPV
UStUGI ZWIAZANE

Z BIEZACYM
FUNKCJONOWANIEM
SPOLKI CELOWE]J

www.rdpsa.pl 13
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Dochadd operacyjny netto (NOI)

Stopa kapitalizacji (yield)

Cena nabycia nieruchomosci

nnnnnnnnn

Finansowanie wtasne (35%)

Kredyt bankowy (65%)

r

SPOLKA CELOWA

RDP SA

75,0

75,0
(4,0)
(13,0)
(16,0)
(15,75)
26,25
(1,15)
@3,5)
21,6
4,1
17,5

Model finansowy

75 Przeptywy gotdwkowe a deklarowana dywidenda
7,5%
1 000
350
650

przychody z czynszu (7,5% ceny nabycia nieruchomosci)

+ przychody z optat eksploatacyjnych
- koszty nieruchomosci (w tym wynagrodzenie property managera i podatek od nieruchomosci)

UWAGA! Budzet kosztéw nieruchomosci jest w pefni pokrywany przez najemcéw.

NOI (dochéd operacyjny netto)

biezqce koszty spétki celowej

sptata raty kredytowej (2% kwoty kredytu w stosunku rocznym)

sptata odsetek od kredytu bankowego (EURIBOR 3M + marza banku)

rezerwa (kwota zatrzymana w SPV, w tym rezerwa bankowa, lub przekazana do wypfaty)
gotowka do wyptaty z SPV (nie mniej niz 7,25% finansowania wtasnego)
biezqce koszty spotki akcyjnej

wynagrodzenie REINO Partners (1% kapitatu zainwestowanego przez Akcjonariuszy)
zysk brutto

CIT (19% zysku brutto)

zysk netto do wyptaty = nie mniej niz 5% zainwestowanego kapitatu

www.rdpsa.pl 14
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Model finansowy
Zabezpieczenie ryzyka stopy procentowej — transakcja IRS

RYZYKO ptatnosci odsetek od kredytu bankowego naliczane sa w oparciu
o zmienna stope procentowa (EURIBOR 3M) = ryzyko wzrostu stopy procentowej
ZABEZPIECZENIE transakcja IRS (ang. Interest Rate Swap)

SWAP czyli WYMIANA

ptatnosci odsetkowe
SPV liczone wg zmiennej stopy procentowe;j

SPOLKA CELOWA N

BANK

ptatnosci odsetkowe
liczone wg statej stopy procentowej

Kredytodawca

Kredytobiorca

IRS zabezpiecza ptatnosci odsetkowe
w catym okresie obowiazywania umowy

od > 50% nominalnej kwoty kredytu

(warunek udzielenia kredytu!)

WAZNE!

* rozliczana okresowo (| lub 3M) przez poréwnanie stopy referencyjnej (EURIBOR 3M): biezacej z zakontraktowana,

* niekorzystna wycena IRS = niezrealizowany koszt finansowy nie bedacy wydatkiem, ale obnizajacy zysk
(wydatek wylacznie w przypadku wczesniejszej spfaty kredytu bankowego).

1
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Model finansowy
Zabezpieczenie kapitatu przed ryzykiem walutowym — ,,swap walutowy”

finansowanie wilasne zbierane jest w PLN, nieruchomosc¢ nabywana za ceng wyrazona w EUR
RYZYKO nieruchomosc jest sprzedawana ze cene wyrazona w EUR, dywidenda wyptacana w PLN

= ryzyko utraty wartosci kapitatu w PLN
(pomimo zachowania lub zwigkszenia wartosci nieruchomosci wyrazonej w EUR)

ZABEZPIECZENIE zwrotna wymiana walut — tzw. swap walutowy (ang. FX swap, currency swap)

transakcja natychmiastowa (spot)
nabycie EUR na potrzeby nabycia nieruchomosci
za PLN zebrane od akcjonariuszy
po aktualnym kursie rynkowym

N 44 rownoczesnie!

S PéL KA CELOWA transakcja przyszta (terminowa)

sprzedaz kwoty EUR nabytej w transakgji
natychmiastowej (spot) za PLN
po z gory okreslonej cenie
(aktualnie: wyzszym od biezacego)

WAZNE!

* wyceniany okresowo (| lub 3M) przez porownanie ceny EUR wyrazonej w PLN: biezacej z zakontraktowana,

* niekorzystna wycena transakcji = niezrealizowany koszt finansowy nie bedacy wydatkiem, ale obnizajacy zysk
(wydatek wylacznie w przypadku wczesniejszej sptaty kredytu bankowego).

1
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Model finansowy

Wplyw zmiany kursu walutowego PLN/EUR na wynik finansowy Spofki

AKTYWA WYNIK FINANSOWY

35% zyskul/straty
Z przeszacowania (zmiany)
wartosci nieruchomosci w PLN
wynikajacego ze zmiany
kursu PLN/EUR

zysk/strata

wynikajaca z wyceny
swapa walutowego

NIERUCHOMOSC

(EUR)

zysk/strata
Z przeszacowania
(zmiany) wartosci
kredytu w PLN
wynikajacego
ze zmiany kursu
PLN/EUR

65% zyskul/straty
z przeszacowania (zmiany)
wartosci nieruchomosci w PLN —
wynikajacego ze zmiany
kursu PLN/EUR

nnnnnnnnn

PASYWA

FINANSOWANIE
WLASNE
35%

(PLN)

KREDYT

65% BANKOWY

(EUR)

www.rdpsa.pl 17
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Oferta publiczna B —
juz wkrotce!

taczymy kompetencje i doswiadczenia
z rynku nieruchomosci oraz inwestycji

| i rynkéw kapitatowych.
RDPSA —
—

REINO REIT PowstaliSmy by tworzy¢

rozwiazania dla polskich inwestorow,
w oparciu o najlepsze polskie aktywa
www.rdpsa.pl o wysokim miedzynarodowym standardzie.

W tym pierwsze polskie REIT-y.

|
Radostaw Swiqtkowski . .
Partner Przecieramy szlaki.
tel. +48 607 994 534 Od 2 lat, nie czekajac na regulacje,
e-mail: radoslaw.swiatkowski@reinopartners.com realizujemy z sukcesem pierwsze projekty
dywidendowe dla polskich inwestoroéw,
REINO Partners zaréwno w formie FIZ, jak i spotki akcyjne;j.

ul. Sniadeckich 17, 00-654 Warszawa
tel.: +48 22 273 97 50

www.reinoartners.com



mailto:radoslaw.swiatkowski@reinopartners.com
http://www.reinopartners.com/
http://www.rdpsa.pl/
http://www.rdpsa.pl/

