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Lysing hlutabréfa

Birt i tengslum vid forgangsréttaritbod og almennt Utbod Reita fasteignafélags hf. a 120.000.000 nyjum hlutum og
umsokn um ad hin nyju hlutabréf i félaginu verdi tekin til vidskipta & adalmarkad Nasdag Iceland

Lysing pessi er gefin Gt af Reitum fasteignafélagi hf., kt. 711208-0700, Kringlunni 4-12, 103
Reykjavik (einnig nefnt ,utgefandi®).

Askriftartimabil Utbodsins mun standa yfir 20 - 21.oktober 2020 (hér eftir nefnt ,Utbodid“) og er
tekid vid askriftum & vefslodinni https://www.arctica.is/reitir-utbod. Utbodinu er beint ad
naverandi hluthéfum félagsins og fjarfestum. Utbodid felur annars vegar i sér
forgangsréttaritbod og hins vegar almennt Gtbod. Allir hlutir i Utbodinu verda seldir & sama
Utbodsgengi, eda 43 kr./hlut.

Gert er rad fyrir ad nidurstéour utbods verdi birtar 21. oktéber 2020. Gert er rad fyrir ad
akvordun seljenda um uthlutun til fjarfesta i atbodinu geti att sér stad 22. oktdber 2020 og
eindagi vidskiptanna verdi 28. oktéber 2020. Stefnt er ad pvi ad greiddir nyir hlutir verdoa
afhentir pegar hlutafjaraukning hefur verid skrad hja Fyrirtaekjaskra og verda hlutirnir gefnir Gt
i gegnum Nasdaq CSD Island i sidasta lagi pann 13. névember 2020 ad teknu tilliti til
l[6gbundinna timamarka. Gert er rad fyrir ad hinir nyju hlutir verdi teknir til vidskipta & markad
Nasdagq Iceland hf. i sidasta lagi pann 16. névember 2020.

Fjarfesting i verdbréfum felur i sér dhaettu. Fjarfestum er sérstaklega bent a ad kynna sér kafla
um ahaettupeetti i lysingu pessari.

Framangreint Utbod og aform um ad hin nyju hlutabréf verdi tekin til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi fer fram i samreemi vido &kveedi islenskra laga og reglugerda um
verdbréfavioskipti, lysingar og skraningu verdbréfa sbr. 16g nr. 108/2007, 16g nr. 7/2020 og l6g
nr. 14/2020. Lysingin hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirliti Sedlabanka islands og fylgir
akvaedum um upplysingagjof skv. vidaukum 3 og 12. sbr. reglugerd (ESB) 2017/1129. Lysingin
er einnig Utbuin med hlidsjon af reglum Nasdaq Iceland fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga sem
gefnar voru Ut 1. mai 2020. Lysingin er gefin Gt & islensku og samanstendur af premur
sjalfstaeedum skjélum; samantekt, Gtgefandalysingu og verdbréfalysingu hlutabréfa. Utbodid er
eingbngu markadssett & islandi. Hinir nyju hlutir eru ekki bodnir til sélu i Idgsagnarumdaemum
par sem forgangsréttaritbod og almennt Utbod eins og hér um raedir veeri had pvi ad logbaer
yfirvold i viokomandi I6gsagnarumdaemi hefou méttekid lysingu pa sem uatgefandi gefur Gt i
tengslum vid Utbodid, eda par sem slikt Gtbod myndi lGta 60rum frekari krofum en stadfestingu
islenskra eftirlitsadila a lysingu utgefanda i tengslum vid Utbodid. Lysingu pessari skal ekki
dreifa & einn eda annan hatt til landa par sem dreifing myndi krefjast vidbotarskraningarferlis
eda adgerda annarra en peirra sem heyra undir islensk 16g og reglur, eda ef slik dreifing greinir
a vid log eda reglur videigandi landa.

Lysingin er birt & vef utgefanda, www.reitir.is/fjarfestar og ma nalgast hana par rafraent i tiu ar
fré birtingu. Auk pess ma nélgast lysinguna & prentudu formi hja utgefanda & skrifstofu hans i
Kringlunni 4-12 i Reykjavik.

Lysing pessi er dagsett 9. oktdber 2020.

Umsjonaradili med tbodi og toku hinna nyju hluta til vidskipta er Arctica Finance hf.
Islandsbanki hf. hefur adstodad vid undirbuning Utbodsins.
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Samantekt

SAMANTEKT

Samantekt pessi er Utbudin i samraemi vid 7. gr. reglugerdar framkveemdarstjérnar (ESB) nr. 2017/1129
og 9. gr. framseldrar reglugerdar framkveemdastjornarinnar (ESB) 2019/979. Var umreedd reglugerd
ESB innleidd i islenskan rétt med logum nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu
Utbodi eda tekin til vidskipta a skipulegum markadi.

Samantektin er i fjiorum hlutum hlutum 1) Inngangur og varnadarord 2) Lykilupplysingar um Gtgefandann
3) Lykilupplysingar um verdbréfin og 4) Lykilupplysingar um tdku til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi.

1. Inngangur og varnadarord

Samantekt pessa skal lesa sem inngang ad lysingu Reita fasteignafélags hf., (,Reitir* eda ,félagid” eda
L2atgefandi) dagsettri 9. oktéber 2020, sem samanstendur af pessari samantekt, verdbréfalysingu og
atgefandalysingu (,lysingin®).

Audkenni verdbréfanna er REITIR og er ISIN-nimer peirra 1S0000020352. Utgefandi er Reitir
fasteignafélag hf., kt. 711208-0700, og vidskiptaheiti hans er Reitir. Tolvupostfang er reitir@reitir.is og
simanimer +354 575 9000. LElI audkenni utgefanda er 967600GFEYNJK2W4G048.
Vefsida utgefanda er www.reitir.is.

Akvordun um fjarfestingu i verdbréfum Gtgefanda skal ekki tekin & grundvelli pessarar samantektar
einvordungu, heldur byggja & mati fjarfestisins & lysingunni i heild. Vakin er athygli & pvi ad fjarfestir
kann ad tapa allri eda hluta af fjarfestingu sinni. Fjarfestir skal kynna sér sérstaklega &heettupeetti
Utgefanda og verdbréfanna i lysingunni. Athygli er vakin & ad ef farid er fyrir domstéla med kréfu sem
vardar upplysingar i lysingu Gtgefanda geeti fjarfestir sem er stefnandi purft, samkvaemt landslégum, ad
bera kostnad af pydingu lysingarinnar adur en malareksturinn hefst. Athygli er vakin 4 ad
einkaréttarabyrgd fellur eingbngu a pa einstaklinga sem [6gdu fram samantektina, p.m.t. pydingu
hennar, og einungis ef hun er villandi, 6nakveem eda i 6samraemi vid adra hluta lysingarinnar, eda ef
han veitir ekki, i samhengi vid adra hluta lysingarinnar, lykilupplysingar fyrir fjarfesta pegar peir ihuga
ad fjarfesta skuli i slikum verdbréfum. Utgefandi lysir pvi yfir ad lysing su sem samantekt pessi er hluti af
var sett saman i tengslum vid toku nyrra hluta i Reitum fasteignafélagi hf. til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi Nasdaq Iceland hf. Ekki er veitt leyfi til notkunar lysingarinnar i neinum 6drum tilgangi.

pad l6gbeera yfirvald sem stadfestir lysinguna er Fjarmalaeftirlit Sedlabanka islands (Fjarmalaeftirlitid).
Simanumer Fjarmalaeftirlitsins er +354 569 9600 og tdélvupéstfang er fme@sedlabanki.is.

2. Lykilupplysingar um utgefandann

2.1. Hver er utgefandi verobréfanna?

Utgefandi er hlutafélag skrad med logheitid Reitir fasteignafélag hf. og vidskiptaheitid Reitir. Tolvupostfang
er reitir@reitir.is og simanumer +354 575 9000. Félagid er skrad & Islandi og starfraekt i samreemi vid [6g um
hlutafélog nr. 2/1995, med kennitdlu 711208-0700 og med Idgheimili ad Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik,
islandi.

Tilgangur Gtgefanda, skv. sampykktum hans, er kaup, sala og eignarhald & verdbréfum, kaup, sala og rekstur
fasteigna og lausafjar asamt lanastarfsemi tengd rekstrinum og annar skyldur rekstur. Reitir eru sérheefoir i
pbjénustu og rekstri atvinnuhlsnaedis & islandi og pa helst verslunarhisneedis, skrifstofuhiisnaedis og
hételbygginga & hofudborgarsveedinu. Ahersla er 16gd & vandadar eignir, géda stadsetningu og faglega
pjénustu. Reitir eiga um 135 fasteignir sem telja um 440.000 fermetra. Medal fasteigna Reita ma nefna
steerstan hluta verslunarmidstddvarinnar Kringlunnar, Spongina og Holtagarda, skrifstofubyggingar vid
Hofdabakka 9 og Vinlandsleid asamt hdsnaedi hofudstdova Sjovar, Origo og Advania og skrifstofur
Landspitala vid Skaftahlid 24 auk Kauphallarhissins. Hotelbyggingar i eigu Reita eru m.a. Hétel Borg, Hotel
Hilton Reykjavik Nordica og Icelandair Hétel Reykjavik Natura. Steerstu leigutakar félagsins eru Hagar hf.,
Flugleidahotel ehf., islenska rikid og sveitarfélég med samtals um 37% tekna a fyrri &rshelmingi arsins 2020.


http://www.reitir.is/

Starfsemi Reita fer fram i Reitum fasteignafélagi hf. (Utgefanda), sem er médurfélag samsteedunnar, og
niu dotturfélégum pess. Allar fasteignir samstaedu Reita eru i eigu détturfélaga og skiptast & sjo félog.
Leigusamningar Reita eru gerdir & milli dotturfélaganna og vidskiptavina. Attunda détturfélagid er Reitir
pjénusta ehf. sem veitir systurfélogum pjonustu, hefur umsjon med sameignum, hasfélégum og
svaedisfélogum, greidir rekstrarkostnad vegna peirra og innheimtir hja leigutékum. Niunda détturfélagio
var stofnad til ad sja um rekstur hétels ad Laugavegi 176 sem fyrirhugad er ad hefji starfsemi & arinu
2022. Ad auki & médurfélagid tvo dotturfélog sem eru 6virk, eignalaus og er engin starfsemi rekin par.
Oll dotturfélogin eru ad fullu i eigu médurfélagsins.

Engin sérldg gilda um starfsemi utgefanda og détturfélaga pess (saman nefnd ,Reitir* eda ,félagid“ eda
,samsteedan®). Ymis 16g og reglugerdir varda starfsemina, medal annars er varda skipulagsmal,
byggingareglugerdir, bodkhald, arsreikninga og skatta (tekjuskatt, virdisaukaskatt, stimpilgjold,
fasteignagjold), husaleigulég, 16g um fjdleignahus, fasteignakaupalég, gjaldeyrislég, samkeppnislég og
[6g um verdbréfavidskipti.

Hluthafar eru 906 og samtals fara 4 hluthafar med yfir 5% eignarhlut i félaginu. Félaginu er ekki kunnugt
um ad pad sé undir beinum eda 6beinum yfirradum eda stjérn einhvers eins adila né annarra en peirra
sem getur i t6flu 1. P& er Gtgefanda heldur ekki kunnugt um ad neitt fyrirkomulag sé fyrir hendi sem
sidar geeti haft i for med sér breytingar & yfirradum yfir Utgefanda. Bent er a ad hlutabréf i atgefanda
hafa verid tekin til vidskipta & skipulegum verdobréfamarkadi Nasdaq Iceland og ad eignarhald hans getur
pvi breyst hratt og an fyrirvara.

5 steerstu hluthafar félagsins i lok vidskiptadags pann 8. oktober 2020.

# Hluthafar Fjoldi hluta Eignarhlutir (%)
1.  Gildilifeyrissjédur 114.860.289 17,15%

2.  Lifeyrissjodur verslunarmanna 90.443.807 13,50%

3.  Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins 67.890.000 10,14%

4. | Frjalsi lifeyrissjoourinn 38.026.899 5,68%

5. | Stapi lifeyrissjédur 24.941.571 3,72%

Eftirfarandi einstaklingar skipa framkveemdastjorn félagsins vid utgafu lysingarinnar.

Nafn Stada

Gudjén Audunsson Forstjori

Einar borsteinsson Fjarmalastjori og stadgengill forstjéra
Andri Por Arinbjérnsson Framkveemdastjori eignaumsyslusvids
Arna Grimsdottir Framkveemdastjori l6gfreedisvids
Frigjon Sigurdarson Framkveemdastjéri prounarsvids
Kristofer bor Palsson Framkveemdastjori vidskiptasvios

I stjorn Gtgefanda sitja Porarinn V. Porarinsson, stjornarformadur, Martha Eiriksdottir, varaformadur, og
Kristinn Albertsson, Thomas Méller og Sigridur Sigurdardottir, stjornarmenn. Endurskodandi Gtgefanda er
Ernst & Young ehf., kennitala 520902-2010, Borgarttni 30, 105 Reykjavik, og hefur verid sidan 12. mars
2019. Jéhann Unnsteinsson, l6ggiltur endurskodandi mun annast endurskodun reikninga utgefanda og er
hann i félagi l6ggiltra endurskodenda.



2.2. Helstu fjarhagsupplysingar um ttgefandann
Tafla 1 - Rekstrarreikningur?
2019 2018 2017 6 man. 2020 | 6 man. 2019
Leigutekjur 11.723 m.kr. 11.421 m.kr. 10.781 m.kr. 5.441 m.kr. 5.805 m.kr.
Rekstrarhagnadur fyrir 7.672 m.kr. 7.606 m.kr. 7.301 m.kr. 3.647 m.kr. 3.868 m.kr.
matsbreytingu
(Tap) hagnadur og énnur 3.324 m.kr. 110 m.kr. 5.671 m.kr. (2.223) m.kr. 1.926 m.kr.
heildarafkoma
Arleg tekjuaukning 3% 6% 7% (6%) 4%
Rekstrarhagnadarhlutfall 65% 67% 68% 67% 67%
Hreint hagnadarhlutfall 28% 1% 23% (22%) 33%
Hagnadur & hlut 4,8 0,2 7,9 1,9 2,8
Tafla 2 — Efnahagsreikningur?
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017 30.6.2020 30.6.2019
Heildareignir 151.640 m.kr. | 143.696 m.kr. | 140.555 m.kr. | 151.011 m.kr. | 155.247 m.kr.
Eigio fé alls 47.644 m kr. 46.914 m kr. 49.281 m.kr. 44.565 m kr. 47.722 m.kr.
Nett6 vaxtaberandi skuldir 85.297 m.kr. 81.050 m.kr. 77.491 m.kr. 84.498 m.kr. 84.038 m.kr.
Tafla 3 — Sjodsstreymisyfirlit
2019 2018 2017 6 méan. 2020 6 méan. 2019
Handbeert fé fra rekstri 4.511 m.kr. 4.056 m.kr. 4.689 m.kr. 723 m.kr. 1.284 m.kr.
Fjarmognunarhreyfingar (3.836) m.kr. 1.167 m.kr. (2.971) m.kr. | 431 m.kr. (2.412) m.kr.
Fjarfestingarhreyfingar (2.754) m kr. (5.384) m.kr. (6.022) m.kr. 939 m.kr. (1.833) m.kr.

Endurskodendur hafa ekki sett fyrirvara i endurskodunarskyrslur vegna ségulegra fjarhagsupplysinga sem
settar eru fram i lysingunni. Arshlutareikningur fyrir fiarhagstimabilid 01.01.2020 til 30.06.2020 er kannadur
en 6endurskodadur. Adrir arsreikningar og arshlutareikningar sem sogulegar fijarhagsupplysingar i lysingu
pessari eru byggdar & eru kannadir og/eda endurskodadir.

Ekki hafa ordid neinar verulegar deseskilegar breytingar & framtidarhorfum Reita frd& endurskodudum
arsreikningi félagsins fyrir &rid 2019, sem birtur var pann 17. febrtar 2020, en rétt er p6 ad nefna ad félagio
hefur verid litad af &hrifum COVID-19, en skyra ma rimlega 300 m.kr. &zetlad tekjutap fyrri arshelmings 2020
beint til afleidinga faraldursins. Umfang &aeetlads tekjutaps, sem kemur fram i uppgjori annars
arsfjéroungs, er i samraemi vid mat stjérnenda a fjarhagslegu umfangi afleidinga veirunnar sem kynnt
hefur verid.

1 Tolur fengnar med Utreikningum (t fra fjarhaedum i rekstrarreikningi.

2 Tolur fengnar med Gtreikningum Ut fra fjarheedum i efnahagsreikningi.



2.3. Helstu aheettupaeettir sem eru sértaekir fyrir itgefandann

Ahzettupaettir peir sem Reitum er kunnugt um og telur ad eigi sérstaklega vid um Utgefanda og
dotturféldég hans og gaetu haft ahrif & virdi verdbréfa atgefnum af Gtgefanda:

Ahaetta tengd eignasafni félagsins vardar verdpréun & markadi med atvinnuhlsnaedi og mat eigna,
vidhald, endurbaetur og framkveemdir & eignum félagsins, kaup og so6lu eigna, patttoku i
préunarverkefnum, eignasamsetningu og I6darleigu af opinberum adilum.

Aheetta tengd tekjumyndun félagsins vardar leigusamninga, timalengd peirra, mogulegar vanefndir
eda ad leigugreidslum sé haldid eftir vegna agreinings, endurdtleigu, préun leiguverds & markadi, haettu
a aod leigutakar geti ekki stadid vid skuldbindingar og sampjoppun aheettu ef vidskiptavinir i &kvedinni
atvinnugrein eda fair storir hafa mikid vaegi.

Ahatta tengd fjarmoégnun félagsins vardar vaxtakjor, endurfjarmognun, kvadir i lanasamningum,
vedsetningu fasteigna félagsins og lausafjaraheettu.

Markadsaheetta félagsins vardar vaxtadheettu, verdbolguahaettu og gjaldeyrisahaettu.

Ytri dheettupaettir félagsins varda adsteedur i efnahagsumhverfinu, svo og stjornmalaumhverfi, laga-
og regluahaettu (s.s. i tengslum vid gildandi 16g, reglugerair, breytingar a I6gum og reglugeroum, leyfi,
samkeppni, verdbréfaloggjof, fjarmagnshoft, agreiningsmal og malaferli, m.a. vegna gjaldeyrislaga,
tekjuskatt, virdisaukaskatt og alpjodlega reikningsskilastadla. Ytri peettir svo sem jardskjalftar, eldgos,
ovedur, farsottir og adrar nattiruhamfarir geta haft ahrif & atgefanda. Vié utgafu pessarar lysingar hefur
COVID-19 veirusykingin haft vidteek ahrif & efnahagslifid & islandi sem og erlendis.

Ahzetta tengd rekstri fasteigna félagsins vardar hugsanlegan misbrest 4 tilvist eda hlitingu & ferlum,
kerfum eda innri og ytri reglum, &lagningu fasteignagjalda, vatryggingar, starfsfolk, stefnumétun,
ordspor, upplysingateekni og adra innvioi.

Uppbygging a eignarhaldi Gtgefanda felst i pvi ad steerstu hluthafar geetu sameiginlega haft veruleg
ahrif a malefni félagsins auk pess sem eignarhald i Utgefanda getur verid takmarkad af Idgum og reglum.

3. Lykilupplysingar um verdbréfin

3.1. Helstu eiginleikar verdbréfanna

Hlutirnir i Reitum fasteignafélagi hf. eru gefnir Ut i samraemi vid 16g nr. 2/1995 um hlutaféldg. Hiutirnir eru
rafreent skrad nafnbréf hja Nasdaq verdbréfamidstdd hf. og er audkenni verdbréfanna REITIR og ISIN-ndmer
peirra er IS0000020352. Verdbréfin sem taka skal til vidskipta eru nyir hiutir i félaginu.

Gjaldmiaill verdbréfanna er islenskar kronur. Utgefnir hlutir i Reitum fasteignafélagi hf., eru 658.476.201 hlutir
aod teknu tilliti til lsekkunar hlutafjér i félaginu um pé eigin hluti sem félagid hafdi eignast med endurkaupum
og sampykkt var & hluthafafundi pann 22. september 2020. Er skraning laekkunarinnar i ldgformlegu ferli hja
Fyrirteekjaskra Skattsins. Hver hlutur er 1 kréna ad nafnverdi.

Allir hlutir i félaginu eru jafn rétthair og engin sérréttindi fylgja peim. Eitt atkveedi fylgir hverri kronu hlutafjar a
hluthafafundum. Réttindi hluthafa eru had sampykktum félagsins a hverjum tima sem og gildandi 16ggjof.

Vid slit eda gjaldprot hlutafélags fa hluthafar greitt i hlutfalli vio hlutafjareign sina pad sem eftir stendur af
eignum hlutafélags eftir ad allir adrir kréfuhafar hafa fengié gildar kréfur sinar greiddar.

Engar homlur eru @ medferd hluta i félaginu. Um framkveemd eigendaskipta fer skv. |[6gum nr. 7/2020 um
verdbréfamidstodvar, uppgjor og rafreena eignarskraningu fjarmalagerninga med dorénum breytingum sem
og peim reglum sem settar hafa verid & grundvelli peirra.

Stjorn Reita hefur métad sér stefnu vardandi fjarhagsleg markmid og radstoéfun veromeeta til hluthafa. Stefnt
er ad 60-65% lanapekju og ad vaxtapekja nemi ad lagmarki 1,8. Stefna félagsins er ad greida hluthtfum
stddugan og vaxandi arlegan ard. Stefnt er ad pvi ad skila ad minnsta kosti pridjungi af rekstrarhagnadi hvers
ars til hluthafa, annadhvort i formi ardgreidsina eda med kaupum & eigin bréfum ad hluta. Allir hluthafar hafa
jafnan rétt 4 ardgreioslu. Stjorn Reita tok akvordun pann 17. mars 2020 um ad fresta ardgreidsludegi fyrir
fiarhagsarid 2019 fra pvi sem adur hafi verid tilkynnt vegna peirrar évissu sem COVID-19 faraldurinn skapadi.
Stjérn Reita hefur akvedid nyjan ardgreidsludag sem var pann 9. september 2020. Ardur hefur adur verio
greiddur Ur félaginu fra arinu 2016.



3.2 Hvar munu vidskipti med verdbréfin fara fram?

Oll pegar utgefin hlutabréf i félaginu hafa verid tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdagq Iceland hf. [ kjoifar
bess ad lysing pessi hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirliti Sedlabanka Islands og farseels hlutafjaritbods
mun stjorn Utgefanda 6ska eftir pvi ad hin nyju hlutabréf i félaginu verdi tekin til vidskipta & Adalmarkadi
Nasdagq Iceland hf., sem er skipulegur verdbréfamarkadur.

3.3. Eru verdbréfin med abyrgd?
A ekki vid. Verdbréfin eru ekki med abyrgs.

3.4. Helstu aheettupaettir sem eru sérteekir fyrir verobréfin

Almenn aheetta tengd fjarfestingu i hlutabréfum vardar pa &heettu sem felst i pvi ad fjarfesting i
hlutabréfum er ad 6llu j6fnu talin dhaettumeiri en fjarfesting i t.d. skuldabréfum. Su aheetta er medal
annars félgin i pvi ad eigendur hlutabréfa eru aftar i r6d kréfuhafa en eigendur skuldabréfa auk pess
sem verd a hlutabréfum sveiflast ad jafnadi meira en verd skuldabréfa og getur verdmeeti hlutabréfa
tapast i heild eda ad hluta.

Sveiflur i markadsverdi hluta utgefanda felst i pvi ad utgefandi getur ekki fullyrt neitt med nokkurri
vissu um préun gengis a hlutabréfum i félaginu. FI6kt & gengi hlutabréfa getur verid had ymsum
utanadkomandi pattum og frambod/eftirspurn eftir hlutum i félaginu.

bynning hlutafjareignar felst i pvi ad verdi hlutafé félagsins aukid skulu hluthafar hafa jafnan
forgangsrétt ad aukningu & hlutum i hlutfalli vid skrada hlutaeign. Verdi hlutafé félagsins aukid med
atgafu nyrra hluta minnkar hlutfallsleg eign peirra sem fyrir eiga hluti i félaginu taki peir ekki patt i
hlutafjaraukningu félagsins i samraemi vid hlutfallslega eign sina, eda ef peir hafa fallid fra forgangsrétti
sinum a hluthafafundi.

Lagaumhverfi almenns Utbods og tdku til vidskipta vardar pa dheettu ad utgefanda ber ad fara eftir
itarlegu regluverki um utgafu og skraningu bréfa & Adalmarkad Nasdaq Iceland. Brot & pvi kann ad hafa
fijarhagsleg ahrif a atgefanda.

Uppbygging & eignarhaldi felst i pvi ad pad getur verid aheettupattur fyrir fjarfesta ad eignarhald
félagsins getur breyst hratt og an fyrirvara.

4.  Lykilupplysingar um viokomandi itbod og toku til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi

4.1. Samkveemt hvada skilyrdum og timaaaetlun get ég fjarfest i pessu verdbréfi?

Samtals verda bodnir til kaups 120.000.000 nyir hlutir i Reitum fasteignafélagi hf. Utbodid felur i sér annars
vegar forgangsréttar(tbod 4 alls 120.000.000 nyjum hlutum i Reitum, a askriftarverdinu 43 kr. a hlut, til adila
sem skradir eru hluthafar i Reitum fasteignafélagi hf. kl. 17.00 (GMT) pann 19. oktéber 2020 eda hafa fengid
forgangsrétt ad hinum nyju hlutum framseldan til sin, sbr. nanar hér & eftir. Hins vegar felur Gtbodid i sér
Utbod til almennings samkvaemt peim skilmalum sem gerd er grein fyrir i lysingu og fer fram samhlida
forgangsréttarttbodinu. Uthlutun til fjarfesta i almenna Gtbodinu er hins vegar had pvi ad askrift hafi ekki
fengist ad 6llum hinum nyju hlutum i forgangsréttaratbodinu. Utgafa & nyju hlutunum svarar til tafalausrar
15,4% pynningar & hlut naverandi hluthafa i félaginu fyrir hlutafjaraukninguna, ad pvi gefnu ad naverandi
hluthafar taki ekki patt i Utbodinu. Endanleg pynning fer eftir filda ttgefinna nyrra hluta. Askriftartimabilid
verdur ekki stytt en stjorn félagsins kann ad framlengja pvi sé pess krafist skv. [6gum vegna birtingar vidauka
vid lysingu eda af 6drum orsékum. Utgefandi askilur sér einhlida rétt til ad breyta askriftartimabilinu. Tekid
verdur vio askriftum a vefsiou Arctica Finance: https://www.arctica.is/reitir-utbod/. Jafnframt verdur haegt
ad nalgast vefsléd & Gtbodid & vefsidum ttgefanda og islandsbanka.

Utbodid hefst kl 10:00 pridjudaginn 20. oktdber 2020 og lykur kl 16:00 midvikudaginn 21. oktéber 2020. Hlutir
i itbodinu verda seldir a Utbodsgengi, eda 43 kr. a hlut. Gert er rad fyrir ad nidurstédur tbods verdi birtar 21.
oktéber 2020. Gert er rad fyrir ad akvoroun um Uthlutun til fjarfesta verdi tilkynnt 22. oktéber 2020 og er
eindagi vioskiptanna 28. oktéber 2020. Gert er rad fyrir ad afhending hlutabréfa til peirra fjarfesta sem greida
askriftarloford sin fari fram eigi sidar en 13. névember 2020, eftir pvi sem unnt er. Stefnt er ad téku nyrra
hluta til vidskipta & adalmarkadi Nasdaq Iceland hf. eins flj6tt og audid er eftir Gtgafu hlutabréfa hja
Fyrirteekjaskra og po eigi sidar en 16. nGvember 2020. Framangreindar dagsetningar midast vid ad utgefandi
geri ekki breytingar & askriftartimabili, Grvinnsla &skrifta taki ekki skemmri eda lengri tima en seljandi gerir rad



https://www.arctica.is/reitir-utbod/

fyrir og umsokn dtgefanda um téku hinna nyju hluta til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf., sé svarad
innan peirra timamarka sem utgefandi gerir rad fyrir.

pétttaka i Utbodinu af halfu fjarfesta er had skilyroum sem m.a. varéa markadssetningu Utbodsins og fjarraedi.
Utbodid er markadssett & islandi og er patttaka i pvi heimil 6llum peim einstaklingum og l6gadilum sem hafa
baedi islenska kennitdlu og eru fjarrada i skilningi l6graedislaga nr. 97/1997 med peim takmdrkunum sem af
[6gum kunna ad leida.

Utgefandi askilur sér rétt til ad heetta vid (tbodid ef lagmarks askriftir nast ekki ad fjarhaed ISK 5.160.000.000
eda ef Adalmarkadur Nasdaq Iceland hf., hafnar umsokn um tdku nyrra hluta til vidskipta.

Heildarkostnadur i tengslum vid Gtgafu nyju hlutanna og toku peirra til vidskipta er asetladur um 65 m.kr.
Utgefandi mun ekki leggja kostnad & fjarfesta vegna solu bréfanna eda toku peirra til vidskipta.

4.2 Hver er tilbodsgjafinn og/eda adilinn sem 6skar eftir toku til vidskipta
Sa adili sem Gskar eftir toku verdbréfanna til vidskipta er Gtgefandinn, Reitir fasteignafélag hf.

Arctica Finance hf., er umsjénaradilli tbodsins og mun hafa umsjén med hlutafjaraukningunni og fyrirhugadri
toku hlutanna til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf. og fa greidda poknun fyrir pa pjénustu fra
Utgefanda. Arctica Finance hf. er verdbréfafyrirtaeki, med légheimili ad Katrinartlini 2, 105 Reykjavik, og
starfar félagid samkveemt heimild og undir eftirliti Fjarmalaeftirlits Sedlabanka Islands. Arctica Finance hf.
starfar m.a. eftir [6gum nr. 161/2002 um fjarmalafyrirtaeki, I6gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og ldgum
nr. 2/1995 um hlutafélég. Fyrirtaekjaradgjof islandsbanka, veitti jafnframt félaginu radgjof vardandi Gtbodié
og vann ad gerd lysingar félagsins i nanu samstarfi vio stjornendur og stjorn Utgefandans. Athygli er vakin &
nedangreindum hagsmunum Arctica Finance og Islandsbanka vegna félagsins og Utbodsins:

e Arctica Finance hf. hefur umsjén med fyrirhugudu Utbodi og ber Utgefandi kostnad af peirri pjénustu.

e Arctica Finance hf. hefur umsjon med pvi ferli ad fa hin nyju hlutabréf utgefin af Reitum
fasteignafélagi hf. tekin til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland, og i pvi felst m.a. radgjof til
forsvarsmanna Utgefanda um naudsynlegar radstafanir par ad litandi asamt radgjof vid gerd lysinga
og feer umsjénaradili poknun fra Gtgefanda fyrir pa pjénustu.

e islandsbanki hf. veitir radgjof til forsvarsmanna Utgefanda vid gerd lysinga og hefur jafnframt
adstodad vid undirbuning utbodsins og feer Islandsbanki hf. poknun fra utgefanda fyrir pa pjonustu.

e islandsbanki hf. er vidskiptabanki Gtgefanda.

e [slandsbanki hf. & 18.616 hluti i Reitum fasteignafélagi hf.

4.3. Hvers vegna er pessi lysing gero?

Lysing pessi er unnin i tengslum vid skraningu & 120.000.000 nyjum hlutum i félaginu. Gert er rad fyrir pvi
ad heildarandvirdi utbodsins nemi 5.160 m.kr. midad vid ad full &skrift faist ad hinum nyju hlutum i dtbodinu.
Nafnverd hvers og eins hinna nyju hluta verdur ein islensk kréna og munu allir hinir nyju hlutir tilheyra sama
hlutaflokki og pad hlutafé félagsins sem til stadar er vid upphaf Gtbodsins.

Aeetlad er ad nettd andvirdi Gtbodsins nemi u.p.b. 5.095 m.kr., pegar tekid hefur verid tillit til kostnadar vié
Utbodid sem aaetladur er u.p.b. 65 m.kr. Heildarkostnadur i tengslum vid Gtgafu nyju hlutanna og toku peirra
til vidskipta greidist af félaginu. Fjarfestar purfa sjalfir ad kynna sér hvort einhver kostnadur eda gjold falla a
pa hja 6érum adilum i tengslum vid vidskiptin. Andvirdi Utbodsins hyggst utgefandi nyta til pess ad
endurheimta 6drum praedi pa fjarheed sem svarar til ardgreidslu sem greidd var Ut vegna arsins 2019
upp a 1.090 m.kr., leekka skuldsetningarhlutfall félagsins um tima til ad gera félagid i stakk buio til ad
maeta pvi ef ahrifa Covid faraldursins geetir lengur en gert er rad fyrir i dag eda verda umfangsmeiri, og
til ad gripa pau kaupteekifaeri sem gefast kunna & markadinum med skjotum heetti.

Utbodid verdur ekki solutryggt.
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1. AHATTUPATTIR

Verdbréfalysing pessi er gefin Gt af Reitum fasteignafélagi hf., kt. 711208-0700, Kringlunni 4-12, 103
Reykjavik (einnig nefnt ,utgefandi® i verdbréfalysingu bpessari). Lysingin er gefin Ut vegna
forgangsréttaritbods og almenns (tbods Reita fasteignafélags hf. & nyjum hlutum i Reitum
fasteignafélagi hf. (nefnt ,utbodid“ i verdbréfalysingu pessari).

Fjarfesting i hlutabréfum felur i sér ymsa ahaettupeetti. Veromeeti hlutabréfanna getur laekkad jafnt sem
haekkad og fijarfestar geta tapad andvirdi allrar fjrfestingar sinnar i hlutabréfum eda eftir atvikum hluta
hennar.

Adur en akvordun er tekin um fjarfestingu i hlutabréfum sem Reitir fasteignafélag hf. gefur Gt er mikilvaegt
ao fjarfestar leggi sjalfir mat a pa aheettu sem felst i ad fjarfesta i hlutabréfunum. Fjarfestum er rédlagt
ao skoda lagalega st6du sina og pau skattalegu ahrif sem kaup & hlutabréfunum kunna ad hafa og eru
hvattir til ad seekja sér tilheyrandi 6hada radgjof.

Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel allar upplysingar sem koma fram i lysingu Utgefanda sem
verdbréfalysing pessi er hluti af. Fjarfestar eru sérstaklega hvattir til ad kynna sér vel allar upplysingar
um péa aheettu- og évissupeetti Utgefandans og samsteedu hans, sem lyst er i kéflum um aheettupaetti i
lysingu Utgefanda dagsettri 9. oktéber 2020 sem verdbréfalysing pessi er hluti af, og geetu haft veruleg
ahrif & samstaedu Gtgefanda og fjarfestingar i hlutabréfum Gtgefanda. bessi kafli, 1. Ahaettupaettir i
verdbréfalysingu pessari, inniheldur upplysingar um aheettupeetti sem utgefandi telur samkvaemt sinni
bestu vitund eiga sérstaklega vio um hlutabréf atgefin af honum svo meta megi dheettuna sem tengist
peim. Framsetning og upprédun eftirfarandi dhaettupatta fer eftir alvarleika peirra, par sem fyrst eru taldir
upp alvarlegustu peettirnir, ad mati utgefanda, ad teknu tilliti til neikvaedra ahrifa & hlutabréfin og likanna
& ad peir raungerist. Kaflinn 1. Ahaettupeettir i Gtgefandalysingu dagsettri 9. oktéber 2020 sem er hluti af
framangreindri lysingu, inniheldur upplysingar um ahaettupeetti sem Gtgefandinn telur samkveemt sinni
bestu vitund eiga sérstaklega vid um Gtgefandann, samstaedu hans og atvinnugrein hans. Ahaettupaettir
pessir eru hadir 6évissu og pvi er Gtgefanda ekki mogulegt ad segja til um likur & pvi ad peir geti att sér
stad. Moguleiki er a pvi ad adrir paettir en peir sem taldir eru upp a grundvelli peirra upplysinga sem nu
liggja fyrir og utgefanda er kunnugt um, geti haft ahrif & markadsvirdi hlutabréfanna og/eda getu
utgefanda til ad standa vio skuldbindingar sinar.

1.1 Almenn aheetta tengd fjarfestingu i hlutabréfum

Naudsynlegt er ad hafa i huga ad fjarfestingar i hlutabréfum fela ad 6llu j6fnu i sér meiri ahaettu en
fjarfestingar i skuldabréfum, par sem eigendur skuldabréfa eru framar i r6d kréfuhafa en eigendur
hlutabréfa. Avoxtun af hlutabréfum raedst annars vegar af ardgreidslum og hins vegar af breytingum &
verdi hlutabréfa frd kaupum til s6lu. Sveiflur i gengi hlutabréfa eru almennt meiri en sveiflur i gengi
skuldabréfa og verdomeeti peirra getur jafnvel purrkast Ut. Haegt er ad dreifa ahaettunni sem felst i ad
fjarfesta i hlutabréfum i einstékum fyrirtaeekjum med pvi ad fjarfesta i safni hlutabréfa olikra fyrirtaekja
og/eda dlikra tegunda fjarmalagerninga. Einnig m& eetla ad pad auki skilning & ahaettu vid
hlutabréfakaup ef fjarfestir einskordar slik kaup vid félog i rekstri sem hann annad hvort pekkir vel eda
getur sett sig inn i med goédu moti. Jafnframt ma draga verulega Ur fjarhagslegri dhaettu samfara
hlutabréfakaupum med pvi ad fordast eda lagmarka lantdkur vegna peirra. Framangreind atridi draga
einungis Ur dheettu vegna hlutabréfakaupa en eyda henni ekki, enda er ekki med 6llu haegt ad komast
hja ahaettupattum sem fylgja hlutabréfamarkadinum.

Fjarfesting i hlutabréfum felur i sér margvislega ahaettu. Deemi um &haettu sem getur haft &hrif a vero
hlutabréfa er markadsahaetta, seljanleikadhaetta og moétadiladhaetta. Markadsaheetta skapast af
verdbreytingum a tilteknum hlutabréfamarkadi i heild sinni sem rekja ma til évaentra atburda og breytinga
a ytri skilyrdoum sem hafa ahrif & rekstur fyrirteekja og pjédarbusins i heild. Seljanleikadheetta felst i pvi
aod eftirspurn eftir hlutabréfum Gtgefanda getur verid mismikil fra einum tima til annars. Moétadilaaheetta
felst i pvi ad vid kaup eda sOlu hlutabréfa eda gerd annarra samninga um fjarmalagerninga er
hugsanlegt ad samningsadili efni ekki samninginn pegar ad uppgjori kemur. Enn fremur parf ad hafa i
huga ad hlutabréf eru réttlaegstu krofur i eignir hlutafélags, sem pydir ad vio slit eda gjaldprot utgefanda
fa hluthafar greitt i hlutfalli vid hlutafjareign sina, kvedi sampykktir ekki & um adra skipan, pad sem eftir
stendur af eignum félagsins eftir ad allir adrir kréfuhafar hafa fengio gildar kréfur sinar greiddar.

Peir sem hafa i hyggju ad fjarfesta i hlutum utgefanda purfa ad hafa i huga ad ekki er haegt ad veita
tryggingu fyrir pvi ad fjarfestingin muni reynast ardsdém. ba skulu veentanlegir fjarfestar einnig hafa pad
hugfast ad pratt fyrir ad fjarfesting i hlutabréfum kunni ad skila goédri avoxtun almennt er su haetta avallt



fyrir hendi ad hlutabréf i einstokum féldgum laekki i verdi. Af peim sékum er vaentanlegum fjarfestum
bent & ad dreifa ahaettu sinni og leita sér fjarfestingarradgjafar.

Fjarmalamarkadir eru hadir pvi rekstrarumhverfi sem opinber yfirvold skapa fyrirteekjum. Umfangsmiklar
breytingar & peim lagaramma sem gildir um fijarmalamarkadi geta haft neikveed ahrif og skapad 6réa a
morkudum.

i dag eru hlutabréf 19 félaga skrad & Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Vidskipti & hlutabréfamarkadi eru
breytileg og eru misjofn milli missera, manada, vikna og daga par sem margir peettir markadsadstaedna
og annarra ytri adstaedna fyrirteekja rada frambodi og eftirspurn. Seljanleikadhaetta er skilgreind sem su
ahaetta er felst i pvi hversu audvelt eda erfitt er ad selja eign a verdi sem naest raunvirdi. Meaelikvardi a
aheettu af pessu tagi er bilid & milli kaup- og sélutilboda & markadi. Aheettan er baedi félgin i magni, p.e.
ad markadurinn taki vid pvi magni sem vilji er til ad selja a raunvirdi hverju sinni, og gengi, par sem
umfangsmikil vidskipti med hlutabréf félags geta haft veruleg ahrif & verdmyndun bréfanna.

1.2 Markadsverd hluta utgefanda getur sveiflast

Hlutabréfamarkadir eru sérstaklega naemir fyrir ymsum ahrifapattum sem geta an fyrirvara leitt til
leekkunar eda heekkunar hlutabréfaverds. Markadsverd hlutabréfa getur sveiflast eftir ad viokomandi
hlutabréfaflokkur hefur verid tekinn til vidskipta & skipulégdum verdbréfamarkadi, par med téldum
Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Endanleg verd (Utbodsgengi) sem fast i fyrirhugudu Gtbodi i addraganda pess ad hlutabréf i utgefanda
verdi tekin til vidskipta geta verid heaerri eda laegri en verd sem myndast a skipulegum verdbréfamarkadi.
Heetta getur verid a ad fjarfestar sem kaupa hluti i almenna Gtbodinu geti ekki selt hlutina a eda yfir pvi
verdi sem peir greida fyrir hlutina i almenna Gtbodinu eda geti jafnvel ekki selt hlutina pé ad peir verdi
reidubunir ad selja p& undir kaupverai.

1.3 Pynning hlutafjareignar

Hlutafjaraukning getur pynnt hlutafjareign hluthafa. Ef utgefandi haekkar virkt hlutafé sitt med 6drum
haetti en utgafu jé6fnunarhlutabréfa mun hlutfallsleg hlutafjareign peirra sem eiga hlutabréf i Utgefanda
fyrir minnka i samraemi vid aukninguna nema bpeir fjarfesti i nyjum hlutum i Gtgefanda i hlutfalli vid
hlutafjareign sina. Tilgangur hlutafjaraukningar er ad jafnadi fjarmdgnun sem aetlad er ad auka verdmeeti
félagsins. Fjarfestar skulu hafa i huga ad sa mdguleiki er avallt fyrir hendi ad atgefandi auki hlutafé sitt
i framtidinni.

Sampykki hluthafafundar parf til ad breyta hlutafé, hvort sem er til heekkunar eda laekkunar og parf til
sampykki 2/3 hluta greiddra atkveeda sem og sampykki hluthafa sem réda yfir minnst 2/3 hlutum pess
hlutafjar, sem farid er med atkvaedi fyrir & hluthafafundinum, til ad breyta pvi. Hluthafafundur getur pé
med sama atkveedamagni veitt stjorn Gtgefanda heimild til ad haekka hlutafé an frekari atbeina
hluthafafundar, ymist med eda an sérstakra skilyrda um hvernig hinu nyja hlutafé skuli radstafad.

I gildandi sampykktum Reita, sem breytt var & hluthafafundi i félaginu pann 22. september 2020, var
innleidd heimild stjérnar til ad haekka hlutafé félagsins. Veita sampykktirnar pannig stjérn Reita heimild
til pess ad auka hlutafé Reita um allt ad 120.000.000 kr. ad nafnvirdi med Gtgafu nyrra hluta. Vid nytingu
heimildarinnar eiga hluthafar Reita forgang til &skriftar ad hinum nyju hlutum i hlutafjaraukningunni i
samraemi vid hlutafjareign sina, en almennum fjarfestum verdur gefinn kostur & ad skra sig fyrir peim
hlutum sem forgangsréttarhafar nyta sér ekki. Hefur stjérn Reita heimild til ad akveda Utbodsgengi peirra
hluta sem gefnir verda Gt a grundvelli heekkunarheimildarinnar, sélureglur, fresti til askriftar og fresti til
greidslu askriftarloforda. Verdi heimildin til heekkunar hlutafjar ekki nytt fyrir pann 31. desember 2020
fellur hun ar gildi vioé pad timamark.

Stjérn Reita nytti sér framangreinda heimild til hlutafjarheekkunar & fundi pann 28. september 2020.
Nanar er fiallad um akvérdun stjornar Reita hvad petta snertir i kafla 3.2. Akvérdun um Gtgafu & nyjum
hlutum og radstéfun & andvirdi Gtbodsins. A grundvelli sampykktar & adalfundi Gtgefanda pann 10. mars
2020 var stjorn veitt aframhaldandi heimild til kaupa & eigin hlutum ad pvi marki sem log leyfa en
utgefanda er heimilt ad kaupa hluti i félaginu pannig ad pad eigi allt ad 10% af hlutafé pess, i peim
tilgangi ad leekka hlutafé félagsins. Heimild pessi skyldi adeins nytt i peim tilgangi ad ad koma a
vidskiptavakt, og/eda til ad setja upp formlega endurkaupadeetlun. Heimild pessi gildir i 18 manudi fra
adalfundardeginum. Atkvaedisréttur fylgir ekki hlutum sem félagid kann ad eiga sjélft. ba fylgir ekki
atkveedisréttur hlutum sem détturfélog Reita kunna & hverjum tima ad eiga i Gtgefanda. Vio Gtgéfu
verdbréfalysingar pessarar eru 11.380.000 hlutir i Utgefanda skradir i eigu hans sjalfs en engir i eigu



dotturfélaga hans. Hefur hluthafafundur sampykkt a fundi pann 22. september 2020 ad lsekka hlutafé
félagsins um pessa eigin hluti og er skraning peirrar laekkunar i I6gformlegu ferli hja Fyrirtaekjaskra.

1.4 Lagaumhverfi almenns Utbods og téku til vioskipta

Um Gtgefanda og hlutabréfin sem hann hefur gefid Ut og skrdd eru & Adalmarkadi Nasdaq Iceland og
pau hlutabréf sem hann mun gefa Gt og éska eftir ad verdi einnig tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq
Iceland, gilda reglur Fjarmalaeftirlits Sedlabanka islands (Fjarmalaeftirlitid), kt. 560269-4129,
Kalkofnsvegi 1, 101 Reykjavik, nr. 1050/2012 um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja,
reglugerd nr. 630/2005 um innherjaupplysingar og markadssvik auk reglugerdar nr. 707/2008 um
upplysingagjof og tilkynningarskyldu skv. [dgum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Hlutabréf félagsins
eru gefin Gt i samreemi vid akveedi laga nr. 2/1995 um hlutafélég og med rafreenum haeetti samkveemt
akveedum laga nr. 7/2020 um verdbréfamidstddvar, uppgjor og rafreena eignarskraningu
fjarmalagerninga med aordnum breytingum sem og peim reglum sem settar hafa verid a grundvelli
peirra. Lysing pessi er gefin Ut & grundvelli laga nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin eru i
almennu (thodi eda tekin til vioskipta & skipulegum markadi og framseldra reglugerda
framkveaemdastjornarinnar (ESB) 2017/1129. Einnig lytur Gtgefandi og hlutabréfin sem hann gefur Gt
Reglum fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga sem gefnar voru Gt af Nasdaq Iceland pann 1. mai 2020 i
samraemi vid 16g nr. 110/2007 um kauphallir.

Skuldabréf i flokkinum LAFL 03 1 sem er utgefinn af Nordursldo 4 ehf., kt. 670492-2069, dotturfélagi
Reita fasteignafélags hf., voru tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland i desember 2003 og hafa
framangreind 16g, reglugerdir og reglur pvi att vio um Nordursléd 4 ehf. fra peim tima, ad pvi marki sem
gildir um utgefendur skuldabréfa.

Utgefanda ber ad fara eftir framangreindum légum, reglugerdum og reglum, sem medal annars fela i
sér upplysingaskyldu. Brot & peim kann ad hafa fjarhagsleg ahrif a atgefanda. Alvarleg brot & pessum
reglum kunna ad hafa pad i for med sér ad Nasdaq Iceland taki hlutabréf i Gtgefanda Ur vidskiptum um
tiltekinn tima eda endanlega. Brjéti utgefandi framangreindar reglur kann pad enn fremur ad hafa ahrif
a ordspor Utgefanda og getur pad haft paer afleidingar ad hlutabréf Gtgefanda falli i verdi.

beir sem fjarfesta i hlutabréfum i Utgefanda falla undir 16g og reglur sem varda hlutabréfavidskipti, svo
sem reglur um yfirtdkutilbod, vidskipti innherja og floggunarskyldu vegna hlutabréfa félaga sem tekin
hafa verid til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi.

Brot gegn tilteknum akveedum laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, framin af asetningi eda galeysi,
geta vardad sektum eda fangelsi allt ad tveimur eda sex arum.

1.5 Uppbygging a eignarhaldi

Skipan eignarhalds a hverjum tima getur falid i sér seljanleikaahaettu fyrir fjarfesta. Fjarfestar eru minntir
a aod eignarhald utgefenda getur breyst hratt og an fyrirvara.

Steerstu hluthafar Gtgefanda geetu, midad vid eignarhald sitt, tekid sig saman um ad hafa veruleg ahrif
& mél sem borin eru undir atkveedi hluthafafundar. Peir hafa einnig vald til ad koma i veg fyrir breytingu
a yfirradum og geetu gripid til adgerda sem geetu haft veruleg neikvaed ahrif & verdmeeti hlutabréfa i
utgefanda. betta a baedi vid um eignarhald Gtgefanda samkvaemt ndverandi hlutaskra og eignarhald eftir
breytingar sem eru fyrirhugadar vegna Gtbodsins.

Nuverandi og verdandi hluthafar purfa ad huga ad pvi ad eignarhald peirra i Gtgefanda getur verid
takmarkad af gildandi Idgum og reglum. | pessu samhengi ma nefna samkeppnislég nr. 44/2005 og |69
nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna.

Takmarkanir eru i islenskri 16ggjof & eignarhaldi erlendra adila & islenskum fasteignum og
fasteignafélogum, samanber |6g nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna, sem geta mogulega
minnkad seljanleika hlutabréfa i Gtgefanda ef mogulegur kaupendahépur er par med takmarkadri en
raunveruleg eftirspurn fjarfesta segir til um.

Fjarfestum er réddlagt ad kynna sér upplysingar um steerstu hluthafa og fyrirsjaanlegar
eignarhaldsbreytingar, sem koma fram i kafla 4.3.7 Logbundin yfirtdkutilbod og tilbodsskylda i
verdbréfalysingu pessari, svo og upplysingar i Utgefandalysingu, dagsettri 9. oktéber 2020, undir
kéflunum 1.7 Uppbygging & eignarhaldi Utgefanda og 4.1 Hluthafar.



2. VELTUFE, FJARMOGNUN OG SKULDASTADA

Stjérnarformadur Reita fasteignafélags hf. og forstjori lysa pvi yfir fyrir hond Gtgefanda ad peir telji veltufé
samsteedu Reita fasteignafélags hf. vera fullneegjandi til ad uppfylla naverandi parfir félagsins.
Eftirfarandi fjarhagsupplysingar eru i samreaemi vid upplysingar fengnar Ur bokhaldi Gtgefanda m.v. st6du
pann 31. agust 2020.

Bent er & upplysingar i kafla 4.1 Taka nyrra hlutabréfa til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi i
verdbréfalysingu pessari, um kostnad sem fellur a Utgefanda vegna Gtbodsins og pess ferlis ad 6ska
eftir ad fa hlutabréf i atgefanda tekin til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Tafla 2.1: Fjarmdgnun og skuldsetning pann 31.8.2020

(m.kr.)

Skammtimaskuldir

- med abyrgéum 0
- med vedi 3.100
- &n abyrgda/veds 2.134
Skammtimaskuldir samtals 5.234

Langtimaskuldir

- med abyrgdum 0
- med vedi 84.842
- an abyrgdal/veds* 16.690
Langtimaskuldir samtals 101.532
Eigio fé**

Hlutafé 659
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar 21.042
Bundinn hlutdeildarreikningur 1.120
Oradstafad eigid fé 21.805
Eigio fé samtals 44.626
Samtals fjarmognun 151.392

* Langtimaskuldir sem teljast an &byrgda/veda samanstanda af tekjuskattskuldbindingu og leiguskuldbindingu vegna
l6darleigusamninga.

** Eigid fé 31.8.2020 tekur ekki mid af peim lidum rekstrar sem krefjast sérstaks mats, svo sem matsbreytingu fjarfestingareigna
eda mati & topudum tekjum vegna Covid-19.

Fjarhaedir vardandi skammtimaskuldir og langtimaskuldir eru teknar Gr bokhaldi tgefanda m.v. 31 agust
2020 og eru hvorki endurskodadar né kannadar. A fasteignum samstaedu Reita fasteignafélags hf. hvila,
auk framangreinds, innskattskvadir vegna virdisaukaskatts. Kvadirnar fyrnast a 10 til 20 arum, eftir pvi
hveneer til peirra var stofnad, og koma ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign sé tekin ar frjélsri
skraningu.



3. SKILMALAR FORGANGSRETTARUTBODSINS OG ALMENNA UTBODSINS

3.1 Um forgangsréttaratbodido og almenna utbodid

Utbodid sem lyst er i pessari verdbréfalysingu felur i sér annars vegar forgangsréttaritbod & alls
120.000.000 nyjum hlutum i Reitum, & askriftarverdinu 43 kr. & hlut, til adila sem skradir eru hluthafar i
Reitum fasteignafélagi hf. i lok dags pann 19. oktober 2020 eda hafa fengid forgangsrétt ad hinum nyju
hlutum framseldan til sin, sbr. nanar hér & eftir. Hins vegar felur Gtbodid i sér Gtbod til almennings
samkveemt peim skilmalum sem gerd er grein fyrir i verobréfalysingu pessari og sem fram fer samhlida
forgangsréttaratbodinu. Med ,utbodinu® i pessum kafla er att vid baedi forgangsréttarutbodid og utbod til
almennings sem fram fer samhlida. Luta Gtbodin baedi akveedum laga nr. 14/2020 og framseldrar
reglugerdar framkvaemdastjérnarinnar (ESB) 2019/980.

Gert er rad fyrir ad heildarandvirdi Gtbodsins verdi allt ad 5.160.000.000 kr. ad markadsvirdi midad vio
ao full &skrift faist ad hinum nyju hlutum i Gtbodinu. Nafnverd hvers hinna nyju hluta veréur 1. kr. og
munu allir nyju hlutirnir tilheyra sama flokki og pad hlutafé Reita sem til stadar er vid upphaf Gtbodsins.
Allir hlutir i Gtbodinu verda seldir & sama Utbodsgengi, sem stjérn Utgefanda toék akvoroun um.

Forgangsréttarh6fum ad hinum nyju hlutum er heimilt skv. 1. mgr. 34. gr. laga um hlutafélég nr. 2/1995,
ad framselja forgangrétt sinn ad hlutunum, hvort sem er til annarra forgangsréttarhafa eda til 3ju adila.
Um framsal forgangsréttar er fjallad i kafla 3.6.3. Framsal forgangsréttar ad hinum nyju hlutum o.fl. i
verdbréfalysingu pessari.

Komi til pess ad forgangsréttarhafar, eda peir sem hafa fengid forgangsrétt framseldan til sin, skrifi sig
ekki ad fullu fyrir hinum nyju hlutum i Gtbodinu, verda peir nyju hlutir sem &skrift faest pannig ekki ad,
bodnir almenningi til kaups og Gthlutad i pvi almenna Gtbodi sem fram fer samhlida
forgangsréttarutbodinu. Um almenna Gtbodid er fjallad i kafla 3.7. Um almenna Utbodid.

Utbodid fer eingdngu fram & islandi og verda hinir nyju hlutir ekki markadssettir eda bodnir til kaups utan
islands. Utbodid er ekki sélutryggt. Reitum er ekki kunnugt um hvort einstakir hluthafar, stjornarmenn
eda stjérnendur Reita hyggist skra sig fyrir nyjum hlutum i Gtbodinu, eda hvort einhver adili hyggst skra
sig fyrir meira en 5% af steerd Utbodsins.

Utgefandi askilur sér rétt til ad falla fra Utbodinu ef ekki faest askrift i Gtbodinu fyrir llum bodnum hlutum
og verdur pad pa tilkynnt med nidurstodum utbods. Utgefandi mun einnig hafa rétt til pess ad falla fra
Utbodinu ef haekkun hlutafjiar i Utgefanda feest ekki skrad hja Fyrirteekjaskra Rikisskattstjora, eda ef
Nasdaq Iceland hafnar umsékn Utgefanda um ad taka hina nyju hluti i Reitum fasteignafélagi hf. til
vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland eda sampykkir hana ekki i sidasta lagi pann 16. nGvember
2020. Utgefandi askilur sér jafnframt rétt til ad fresta Gtbodinu, framlengja pad eda falla fra pvi hvenaer
sem er fram ad tilkkynningu Nasdaq Iceland um ad hin nyju hlutabréf i Gtgefanda verdi tekin til vidskipta,
ef einhverjir atburdir eiga sér stad sem utgefandi telur gefa tilefni til pess ad aetla ad markmid Utgefanda
med Utbodinu naist ekki, svo sem eitthvad sem vardar Gtbodid sjalft eda utgefandann, neikvaed préun a
efnahagsumhverfi eda verdbréfamarkadi a islandi. Ef utgefandi tekur akvérdun um ad falla fra atbodinu
samkveemt framanségou munu par med allar askriftir fyrir hlutum i Utbodinu sem og Uthlutanir &
grundvelli peirra deemast ogildar. Komi til pess ad fallid verdi fra Gtbodinu eda Utbodstimabilid framlengt
eda pvi frestad, verour pad tilkynnt opinberlega. Komi til pess ad Utbodstimabilid verdi framlengt eda pvi
frestad, verdur birtur vidauki vid verdbréfalysingu pessa par sem gerd verdur grein fyrir breytingunni, en
jafnframt verda birtar allar mikilveegar nyjar upplysingar sem komid hafa fram fr4 stadfestingu
verdbréfalysingar pessarar sem mali skipta fyrir mat fjarfesta & hlutabréfum i Gtgefanda. Vidaukinn skal
stadfestur innan fimm virkra daga og birtur & sama hatt og upprunalega lysingin. | samraemi vié akveedi
laga nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta &
skipulegum markadi og 23. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1129 skulu fjarfestar sem pegar hafa sampykkt
aod kaupa eda skra sig fyrir verdbréfum adur en vidaukinn er birtur hafa rétt til ad falla fra fyrrgreindu
sampykki innan tveggja daga fra birtingu vidaukans.

Framangreindar dagsetningar midast vid ad utgefandi geri ekki breytingar & askriftartimabili, drvinnsla
askrifta taki ekki skemmri eda lengri tima en utgefandi gerir rad fyrir og umsoékn atgefanda til Nasdaq
Iceland sé svarad innan peirra timamarka sem utgefandi gerir rad fyrir.

Arctica Finance hf., kt. 540509-1820, Katrinartini 2, 105 Reykjavik, mun fara med umsjéon med
fyrirhugudu Gtbodi, p.m.t. markadssetningu og s6lu, og toku hinna nyju hlutabréfa i Gtgefanda til vidskipta
& Adalmarkadi Nasdagq Iceland. Fyrirtaekjaradgjof islandsbanka hf., kt. 491008-0160, Hagasmara 3, 201
Képavogi, hefur unnid ad gerd verdbréfalysingar pessarar i samradi vid stjornendur og stjorn



Utgefandans og er hun byggd & upplysingum fra Gtgefanda. Fyrirteekjaradgjof islandsbanka hefur
jafnframt adstodad vid undirbuning Utbodsins.

Samskiptaupplysingar  Islandsbanka eru: utbod@islandsbanki.is og LEI audkenni er
549300PZMFIQR79Q0T97.

Samskiptaupplysingar ~ Arctica  Finance eru: reitr@arctica.is og LElI audkenni er
967600F5SHVSJ9H5F594.

3.2 Akvérdun um Gtgafu & nyjum hlutum og radstofun & andvirdi Gtbodsins

A hiluthafafundi Reita sem fram for pann 22. september 2020 var akvedid ad veita stjorn Reita heimild
til pess ad heekka hlutafé félagsins um allt ad 120.000.000 kr. ad nafnverdi med atgafu nyrra hluta.
Samkveemt sampykkt fundarins og sampykktum Reita skulu hluthafar Reita eiga forgangsrétt til nyrra
hluta sem gefnir verda Ut a grundvelli heimildarinnar, allt i samraemi vid akvaedi laga nr. 2/1995 um
hlutafélég og sampykktir Reita. Skal hlutafjarhaekkunin fara fram a grundvelli almenns hlutafjaratbods til
ad safna askriftum ad hinum nyju hlutum par sem hluthafar Reita njota forgangs ad hinum nyju hlutum.
Var stjorn Reita jafnframt veitt heimild til ad akvarda Gtbodsgengi hluta, askriftar- og greidslufresti og
sOlureglur Gtbodsins ad 6dru leyti.

A stjornarfundi Reita sem haldinn var pann 28. september 2020 akvad stjorn Reita ad nyta heimild pa
sem stjorninni var veitt & ofangreindum hluthafafundi pann 22. september. Akvad stjérn Reita pannig ad
efna til almenns hlutafjaratbods i félaginu dagana 20. og 21. oktdber 2020 og skulu hluthafar félagsins
og/eda peir sem njota forgangsréttar ad nyjum hlutum i félaginu og hafa verid faerdir i hlutaskra Reita,
ellegar hafa tilkynnt Reitum um framsal forgangsréttar til peirra med peim heetti sem askilinn er i
verdbréfalysingu pessari kl. 16:00 (GMT) pann 21. oktéber 2020, eiga forgang ad peim nyju hlutum sem
gefnir verda Ut & grundvelli Gtbodsins.

Jafnframt akvad stjornin ad heekka hlutafé Reita um alls 120.000.000 nyja hluti, eda sem svarar til
120.000.000 kr. ad heildarnafnverdi, sem hver og einn skal bodinn fjarfestum til askriftar & genginu 43
kr. & hlut.

Akvad stjorn Reita ad stjornin skyldi akvarda uthlutun til fjarfesta i Gtbodinu samkvaemt pvi sem segir i
kafla 3.12 Uthlutun og skerding askrifta i verdbréfalysingu pessari. Akvad stjorn i umraett sinn jafnframt
ao gert sé rad fyrir ad fjarfestum skuli, eftir pvi sem unnt er, tilkynnt um Gthlutun i Gtbodinu pann 22.
oktober 2020. pa akvad stjornin ad greidslufyrirmeeli skyldu gefin at, eftir pvi sem unnt er, pann 22.
oktéber 2020, en ad gjalddagi og eindagi greidslusedla vegna Utbodsins sé aaetladur pann 28. oktéber
sama ar, sé pad unnt. Jafnframt akvad stjorn ad gert sé réd fyrir ad afhending hlutabréfa til peirra
fiarfesta sem greitt hafa askriftarloford sin skuli fara fram eigi sidar en 13. névember 2020, eftir pvi sem
unnt er.

P& askildi stjorn Reita sér rétt til pess ad, annad hvort, i) fella nidur askriftir peirra fjarfesta sem ekki hafa
greitt &skriftarloford sin & ofangreindum eindaga og endurdthluta peim nyju hlutum sem ella hefdu komid
i hlut slikra fjarfesta samkveemt pvi sem stjorn Reita telur best henta, ellegar ii) innheimta vanefnd
askriftarloford slikra fjarfesta med véxtum og innheimtukostnadi.

Ad sidustu askildi stjorn Reita sér rétt til pess ad hverfa fra Gtbodinu og 6gilda askriftir fjarfesta ef ekki
fengist &skrift ad o6llum peim nyju hlutum Reita sem bodnir eru til &skriftar i umreett sinn,
hlutafjarhaekkunin sem liggur utgafu hinna nyju hluta til grundvallar fengist ekki skrad hja Fyrirtaekjaskra
RSK, ellegar hinir nyju hlutir fengjust ekki teknir til vidskipta & adalmarkadi Nasdag Iceland, samkveemt
pvi sem nanar segir i kafla 3.13 Nidurstddur Utbods, Uthlutun og uppgjor i verdbréfalysingu pessari. Ad
00ru leyti en hér segir akvad stjorn Reita ad um skilméla utbodsins skyldi fara samkveemt pvi sem segir
i verdbréfalysingu pessari.

Aaetlad er ad netté andvirdi Gtbodsins nemi 5.095 m.kr., ad medtéldum kostnadi vid thodid sem aeetlad
er ad muni nema um 65 m.kr.

Andvirdi Utbodsins hyggst utgefandi nyta til pess ad endurheimta 6drum praedi pa fjarhaed sem svarar
til ardgreidslu sem greidd var Ut vegna arsins 2019 upp & 1.090 m.kr., laekka skuldsetningarhlutfall
félagsins um tima til ad gera félagid i stakk buid til ad meeta pvi ef &hrifa Covid faraldursins geetir lengur
en gert er rad fyrir i dag eda verda umfangsmeiri, og til ad gripa pau kaupteekifeeri sem gefast kunna a
markadinum med skjotum haetti.



Af halfu umsjonaradila, islandsbanka hf. eda Utgefanda verdur enginn kostnadur lagdur sérstaklega a
fiarfesta vegna vidskiptanna. Fjarfestar purfa sjalfir ad kynna sér hvort einhver kostnadur eda gjold falla
a pa hja 6orum adilum i tengslum vid vidskiptin.

3.3 Askriftarverd i Utbodinu

Hinir nyju hlutir eru bodnir til askriftar og seldir & genginu 43 kr. & hvern nyjan hlut. Stjorn Reita tok
akvordun um framangreint gengi & stjornarfundi pann 28. september 2020. Askriftarverdid felur i sér 4%
afslatt frA markadsveroi hlutafjar Reita midad vid dagslokagengi hluta i Reitum eins og pad var skrad i
kaupholl Nasdaq Iceland pann 28. september 2020 sem var 44,80 kr. & hlut.

3.4 Timadeetlun Utbodsins og Utbodstimabil

Lok dags 19. oktober
2020

kl. 10:00 (GMT) 20.
oktéber 2020

kl. 16:00 (GMT) 21.
oktéber 2020

kl. 16:00 (GMT) 21.
oktéber 2020

Vidmidunardagur forgangsréttar ad nyjum hlutum
Utbodstimabil i forgangsréttartbodi og almennu Gtbodi hefjast
Lok frests til ad tilkynna umsjénaradila um framsal forgangsréttar

Utbodstimabili lykur

Tilkynning um nidurstdédu Gtbodsins azetlad 21. oktéber 2020
Tilkynning um Uthlutun send til fjarfesta aeetlad 22. oktéber 2020
Gjalddagi og eindagi greidslusedla vegna Gtbodsins aaetlad 28. oktober 2020

Aeetlad eigi sidar en 13.

Afhending nyrra hluta til fjarfesta névember 2020

Hinir nyju hlutir teknir til vidskipta og vidskipti hefjast med hina Aetlad eigi sidar en 16.
nyju hluti i kauphéll névember 2020

Framangreindar dagsetningar midast vid ad utgefandi geri ekki breytingar a askriftartimabili, Grvinnsla
askrifta taki ekki skemmri eda lengri tima en Utgefandi gerir rad fyrir og umsokn utgefanda um téku hinna
nyju hluta til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland sé svarad innan peirra timamarka sem uGtgefandi
gerir rad fyrir.

Utbodid hefst kl. 10:00 pann 20. oktdber 2020 og lykur kl. 16:00 (GMT) pann 21. oktéber 2020.

Ekki er tekid vid askriftum utan pessa timabils. Askriftartimabilid verdur ekki stytt. Stjorn Reita kann ad
framlengja askriftartimabil, sé pess krafist skv. [ld6gum vegna birtingar vidauka vid lysingu pessa eda af
odrum orsdkum. Utgefandi askilur sér einhlida rétt til ad breyta askriftartimabilinu. Allar breytingar &
askriftartimabilinu verda tilkynntar opinberlega og auglystar. Askriftir forgangsréttarhafa eda annarra
fjarfesta ad hinum nyju hlutum sem berast eftir lok Utbodsfrests verda ad engu hafdar.

3.5 Skilyrdi fyrir patttoku

Utbodid fer fram & islandi og er pad eingdngu markadssett & islandi. Skilyrdi fyrir patttoku i
forgangsréttar(tbodinu er ad peir einstaklingar og l6gadilar sem par taka patt séu annad hvort hluthafar
i Reitum fasteignafélagi hf. & viomidunardegi skv. kafla 3.6.1 Vidmidunardagur fyrir forgangsrétt hluthafa
ad hinum nyjum hlutum og/eda handhafar forgangsréttar sem tilkynnt hafa um framsal forgangsréttarins,
sbr. kafla 3.6.3 Framsal forgangsréttar ad hinum nyju hlutum o.fl.

Ad auki er pad skilyrai fyrir patttoku ad fijarfestar i Gtbodinu, p.e. baedi forgangsréttaritbodinu og almenna
utbodinu, skuli hafa islenska kennitélu og, pegar um einstaklinga er ad reeda, vera fjarradda i skilningi
l6greedislaga nr. 71/1997. Einstaklingum undir 18 &ra aldri og peim einstaklingum og I6gadilum sem
rada ekki yfir bai sinu er ekki heimil patttaka i atbodinu.

Starfsmenn og stjornendur Arctica Finance hf. og islandsbanka hf. kunna ad hafa heimild til patttoku i
almenna Gtbodinu i samraemi vid peer reglur sem gilda um vidskipti starfsmanna i hlutafjaratbodum. Eru



starfsmenn Arctica Finance og islandsbanka hvattir til ad leita radgjafar hja videigandi regluvérsiu
vardandi patttoku sina i Gtbodinu.

3.6 Um Gtbod med forgangsrétti hluthafa
3.6.1 Viomidunardagur fyrir forgangsrétt hluthafa aé hinum nyju hlutum

Hluthafar sem skradir eru sem slikir i hlutaskra Reita hja Nasdaq verdbréfamiostdd hf. i lok dags pann
19. oktober 2020 verda taldir eiga forgangsrétt aé hinum nyju hlutum.

Ef midad er vid ad uppgjor vioskipta med hluti i Reitum hafi farid samkveemt hinum hefébundna T+2
uppgjoérsméata i Nasdag verdbréfamidstdo hf. mun hver sa fjarfestir sem kaupir hluti i Reitum & timabilinu
fram til 17. okt6ber 2020 (ad peim degi medtéldum) teljast eiga forgangsrétt ad hinum nyju hlutum &
framangreindum vidmidunardegi. beir hluthafar sem eignast hluti sina i Reitum eftir pad timamark, en
p6 & askriftartimabilinu, verda ad gaeta pess ad fa forgangsrétt ad hinum nyju hlutum sérstaklega
framseldan til sin, hyggist peir nyta forgangsréttinn. Um framsal forgangsréttar er fjallad i kafla 3.6.3
Framsal forgangsréttar ad hinum nyju hlutum o.fl.

Kjosi forgangsréttarhafar ekki ad nyta sér rétt sinn til ad kaupa hlutabréf i atbodinu verda peir fyrir allt
ad 15,4% pynningu. Bokfaert virdi eigin fjar félagsins nam 44.565 m.kr. pann 30.6.2020 og nam pvi
bokfeert virdi eigin fjar & hlut 67,7 kr.

3.6.2 Forgangsréttur ad hinum nyju hlutum

beir adilar sem skradir eru hluthafar Reita 4 peim vidmidunardegi sem visad er til i kafla 3.6.1
Vidmidunardagur fyrir forgangsrétt hluthafa ad hinum nyjum hlutum, hér ad framan, ellegar peir sem
fengid hafa slikan forgangsrétt framseldan til sin (p.e. forgangsréttarhafar) og tilkynnt hafa um framsalid
samkveemt pvi sem segir i kafla 3.6.3 Framsal forgangsréttar ad hinum nyju hlutum o.fl., eiga
hlutfallslegan forgangsrétt til ad skrifa sig fyrir og fa hinum nyju hlutum dathlutad til sin i
forgangsréttaratbodinu, allt ad réttri tiltdlu vid fidlda hluta i peirra eigu (eda fidlda hluta sem framseldur
forgangsréttur midast vid) & peim degi. Forgangsréttarhafar verda ad nyta forgangsrétt sinn til pess ad
skrifa sig fyrir hinum nyju hlutum fyrir lok Gtbodstimabilsins (p.e. fyrir kl. 16:00 (GMT) pann 21. oktéber
2020). Hafi forgangsréttarhafi ekki skilad inn askrift ad hinum nyju hlutum til umsjénaradila fyrir lok
Utbodstimabilsins med peim heetti sem lyst er i verdbréfalysingu pessari fellur forgangsréttur hans nidur
vardandi pa hlutafjarhaekkun sem lyst er i verdbréfalysingu pessari.

Til ad taka af tvimaeli um pau efni, pa neer forgangsréttur pessi einungis til nyrra hluta sem gefnir verda
Ut af Reitum, en neer ekki til eigin hluta Reita sem kunna ad vera i eigu félagsins hvort heldur vié upphaf
eda lok utbodstimabils.

3.6.3 Framsal forgangsréttar aé hinum nyju hlutum o.fl.

Hluthafa sem & forgangsrétt ad hinum nyju hlutum er heimilt ad framselja forgangsrétt sinn, hvort heldur
til annars forgangsréttarhafa eda til annarra. Ef forgangsréttarhafi hyggst framselja forgangsrétt sinn til
peirra nyju hluta sem bodnir eru i Utbodi pessu skal hann ganga fra framsali forgangsréttarins med
rafreenum heetti a skraningarsidu Utbodsins sem haegt er ad nalgast & vefslddinni
https://www.arctica.is/reitir-utbod/.

Berist umsjonaradila Gtbodsins tilkynning um framsal forgangsréttar og askrift fjarfestis & grundvelli pess
framsals eftir ad ofangreindum fresti lykur, verdur litid & askriftina sem émarktseka, enda hafi hiin borist
utan Utbodstimabils.

Hver sa adili sem pannig hefur fengid forgangsrétt ad hinum nyju hlutum framseldan til sin mun verda
krafinn um skriflega sénnun pess, er hann afhendir askrift sina i Utbodinu, ad hann hafi fengio
forgangsréttinn framseldan til sin med I6gmaetum heetti og tilkynnt framsalid innan ofangreinds frests.

Telji utgefandi og umsjénaradili ad forgangsréttarhafi sem framselt hefur forgangsrétt sinn ad hinum nyju
hlutum, sem tilkynnt hefur verid pad framsal i samreemi vid reglur Gtbodsins, hafi engu ad sidur, med
6samrymanlegum heetti, afthent askrift ad nyjum hlutum i forgangsréttaritbodi Reita samhlida peim
framsalshafa sem fékk forgangsrétt hans framseldan, pa verdur litid svo a ad askrift framsalshafans njéti
forgangsréttarins og verdur i kjolfarid litid a askrift framseljanda sem askrift i almenna Gtbodinu sem
fram fer samhlida forgangsutbodinu.

Telji atgefandi og umsjénaradili ad forgangsréttarhafi hafi med med ésamrymanlegum heetti framselt
pann forgangsrétt, sem fjallad er um i peirri skriflegu tilkynningu um framsal sem umsjénaradila hefur
verid afhent, til fleiri en eins adila, pa munu Utgefandi og umsjénaradili lita svo a4 ad elsta framsal
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upphaflegs forgangsréttarhafa sé gilt og verdur forgangi til askriftar i itbodinu pannig hafnad hvad sidari
framsol forgangsréttarins vardar. Verdur litid & slikar askriftir par sem forgangsrétti hefur verid hafnad
sem askriftir i almennu Gtbodi & hlutum Reita sem fram fer samhlida forgangsréttarttbodinu.

Telji utgefandi og umsjonaradili ad framseljandi forgangsréttar hafi, a uUtbodstimabilinu, med
0samrymanlegum heetti, framselt pa hluti sina i Reitum sem forgangsrétturinn byggir a til nys eiganda
eftr ad hafa &dur framselt forgangsrétt ad peim nyju hlutum Reita sem bodnir eru i
forgangsréttarttbodinu (og tilkynnt hefur verid um pad framsal i samraemi vid reglur Gtbodsins), &n pess
ad tryggja sénnun um ad hinn nyi eigandi hlutanna (einn eda fleiri) hafi einnig lofad ad virda framsal
forgangsréttarins gagnvart framsalshafa forgangsréttarins, og komi til pess ad hinn skradi nyi eigandi
hlutanna skrifi sig einnig fyrir nyju hlutum Reita i Gtbodinu & grundvelli forgangsréttarins, pa mun askrift
hins nyja eiganda hlutanna, a grundvelli traustfangsreglna islensks réttar, verda talin hafa forgang
umfram askrift pess adila sem adur hafdi fengio forgangsréttinn framseldan. Verdur i kjolfario litid a
askrift framsalshafa forgangsréttarins sem &skrift i pvi almenna Utbodi & hlutum Reita sem fram fer
samhlida forgangsréttaratbodinu.

Komi til beitingar peirra reglna sem visad er til ad ofan munu Utgefandi og umsjénaradili Gtbodsins, eftir
pvi sem framast er unnt, gera hlutadeigandi adilum vidvart par um jafnskjott og audid er.

3.6.4 Askrift forgangsréttarhafa i forgangsréttaratbodi

Tekid verdur vid askriftum forgangsréttarhafa & sérstoku rafreenu askriftarformi sem forgangsréttarhafar
geta nalgast a vefslodinni https://www.arctica.is/reitir-utbod/. Tengil & utbodid verdur jafnframt ad finna
a vefsidu utgefanda og vefsiou Islandsbanka.

Ekki er tekio vid &skriftum sem innihalda fyrirvara i forgangsréttaratbodinu. Engin lagmarksfjarheed er a
askriftum i forgangsréttarutbodi.

Til ad skra askriftarloford sitt inn & rafreena askriftarformid verda fjarfestar ad skra sig inn med 6drum
hvorum heetti: a) med rafreenum skilrikjum a snjallsima; b) med notendanafni og lykilordi sem fjarfestar
nalgast i gegnum askriftarformio og fa sent sem rafraent skjal & heimabanka sinn. Rafraen stadfesting a
askriftarvef er forsenda gildrar askriftar og birtist slik stadfesting vid lok skraningar askriftarinnar.
Stadfestinguna ma prenta ut.

Askrift forgangsréttarhafa sem 16gd er fram med peim haetti sem hér er lyst telst vera skuldbindandi af
hans halfu. Forgangsréttarhafi sem stadfest hefur patttéku sina getur ekki breytt askrift sinni eda fallid
fra henni. | forgangsréttarttbodinu er hverjum forgangsréttarhafa heimilt ad skila inn fleiri en einni askrift
a somu kennitolu.

Forgangsréttarhafi skal i askrift sinni tilgreina pann vorsluadila (reikningsstofnun eda annan adila sem
er med adildarsamning vid Nasdaq verdbréfamiostéd hf., kt. 500797-3209, Laugavegi 182, 105
Reykjavik) sem hann dskar eftir ad méttaki pa hluti sem honum verda afhentir vid uppgjor vidskipta.
Umsjénaradili forgangsréttaratbodsins annast innheimtu og uppgjér vegna Gtbodsins.

Umsjénaradili og uatgefandi munu ekki leggja kostnad a forgangsréttarhafa vegna
forgangsréttaritbodsins. Umsjénaradila og Utgefanda er hins vegar ekki kunnugt um pad hvort einhver
kostnadur kunni ad falla & forgangsréttarhafa fra 6drum adilum en utgefanda og umsjénaradila i
tengslum vid (tbodid, né heldur hver fjarheed sliks kostnadar kynni ad vera. Af peim sékum er
forgangsréttarh6fum bent & ad leita sér upplysinga um tilvist og fjarhaed sliks kostnadar hja 6drum
adilum sem veita peim pjénustu i tengslum vid &skrift peirra i forgangsréttaritbodinu. Ekkert af
framansdgdum upplysingum skal tilkast sem frafall atgefanda & I6gmaeltum vanefndadrraedum vegna
vanefnda forgangsréttarhafa & askriftum peirra, m.a. hvad snertir innheimtu kostnadar vegna slikra
vanefnda.

Med undirritun sinni i hinu rafreena askriftarformi telst forgangsréttarhafi lysa pvi yfir ad:

» hann hafi kynnt sér efni lysingar Reita, Gtgefenda- og verdbréfalysingu, sem dagsett er 9. oktéber
2020;

* hann hafi kynnt sér og sampykki skilméala utbodsins sem fram koma i verdbréfalysingu pessari og
hafi kynnt sér upplysingar um hlutina og Gtgefanda peirra i Utgefandalysingu Reita sem dagsett er 9.
oktéber 2020, sem verdbréfalysing pessi er hiuti af;

» hann geri sér grein fyrir ad hann skuldbindi sig til ad kaupa hluti i Reitum ad andvirdi pess kaupverds
sem hann tilgreinir a askriftarforminu og ad askrift hans er oafturkreef;

» hann geri sér grein fyrir peirri ahaettu sem felst i fiarfestingu i hlutabréfum sem og fjarfestingu i hlutum
i Reitum, par med talid pa dhaettu sem fylgir rekstri Reita;
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» hann geri sér grein fyrir pvi ad askrift hans felst adeins i framkveemd fyrirmeaela, skv. 4. mgr. 16. gr.
laga 108/2007 um verdbréfavidskipti og ad hann atti sig a ad umsjoénaradila er ekki skylt ad meta
hvort pétttaka i Gtbodinu og fjarfesting i hlutabréfum sé videigandi fyrir hann og hann njéti pvi ekki
verndar skv. 16. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti;

* hann sé medvitadur um alla hugsanlega hagsmunaarekstra sem tilgreindir eru i lysingu Reita sem
dagsett er 9. oktober 2020 sem verdbréfalysingin er hluti af og ad hann hafi kynnt sér reglur Arctica
Finance hf. og islandsbanka hf. um hagsmunaarekstra sem visad er til i kafla 5.3 Hugsanlegir
hagsmunaarekstrar;

+ hann gefi umsjénaradila og Islandsbanka leyfi til ad deila persénuupplysingum sin & milli og til
annarra vorsluadila svo sem kennit6lur og vorslureikninga i peim tilgangi ad uthluta hlutum i samraemi
vid askriftir. Frekari upplysingar um personuverndarstefnu islandsbanka hf. er ad finna & vef bankans
og personuverndarstefnu Arctica Finance hf. ma finna & skrifstofu félagsins. ba er hann medvitadur
um ad personuupplysingum kann ad vera deilt med T plis hf. sem starfar sem vorslu- og
uppgjorsadili i atbodinu, Five Degrees ehf. sem hysir vorslu- og uppgjorskerfi og med Kéda ehf., sem
hysir vidmotskerfi og skraningarsidu utbodsins; og

» hann geri sér grein fyrir ad hann verdur ad eiga vorslureikning (VS-reikning) hja voérsluadila til pess
ad mogulegt sé ad afhenda honum pa hluti sem hann kaupir i Gtbodinu.

| forgangsréttartbodinu skal forgangsréttarhafi gera tilbod i formi askriftar ad hinum nyju hlutum par
sem hann tilgreinir heildarkaupverd pad sem hann er tilbdinn til pess ad greida fyrir hina nyju hluti. Tilbod
forgangsréttarhafa skal vera & verdinu 43 kr. & hlut. Forgangsréttarhafi er skuldbundinn til ad kaupa hluti
fyrir allt ad andvirdi pess heildarkaupverds sem hann tilgreinir & askriftarforminu. itrekad er ad askrift
forgangsréttarhafa er skuldbindandi og getur hann pvi ekki breytt askrift sinni eda fallid fra henni.

Askrift er reiknud med namundun, par sem kaupverd er reiknad sem margfeldi filda heilla hluta og
verds fyrir hvern hlut. Fj6ldi hluta er nAmundadur nidur & vid pannig ad heildaraskrift fari ekki upp yfir
tilgreint heildarkaupverd. Ekkert hamark er & heildarkaupverdi hluta.

Umsjénaradili mun taka vid askriftum forgangsréttarhafa i forgangsutbodinu & pvi rafreena askriftarformi
sem lyst er ad ofan. | kjolfar askriftar sinnar mun forgangsréttarhafi fa senda stadfestingu & mottoku
askriftar i forgangsréttaritbodinu a pad télvupostfang sem hann tilgreindi & askriftarforminu. Er su
stadfesting sénnun a framlagningu askriftar forgangsréttarhafa. Leiki vafi & gildi askriftar verdur
forgangsréttarhafi ad geta framvisad stadfestingunni til ad faera sénnur a askrift sinni.

3.7 Um almenna Utbodid

Sambhlida pvi forgangsréttaritbodi sem lyst er ad framan fer fram almennt Utbod & hlutafé Reita. Tilhdgun
almenna Utbodsins er med peim haetti, ad par gefst fjarfestum kostur & ad skrifa sig fyrir peim nyju hlutum
i Reitum sem askrift fékkst ekki fyrir i forgangsréttarhluta Gtbodsins.

Forgangsréttaritbodio og almenna Utbodid fara fram samtimis og i peim gefst fjarfestum teekifeeri & ad
skrifa sig fyrir 6llum peim fjélda nyrra hluta i Reitum sem aetlunin er ad verdi gefnir Ut i Gtbodinu og a pvi
verdi sem tilgreint er i kafla 3.1 Um forgangsréttar(itbodid og almenna Gtbodid. i almenna Gtbodinu skal
hver fjarfestir skrifa sig fyrir nyjum hlutum fyrir ad lagmarki 100.000 kr. ad heildarkaupveradi.

Uthlutun til fjarfesta i almenna Gtbodinu er hins vegar had pvi ad askrift hafi ekki fengist ad éllum hinum
nyju hlutum i forgangsréttaratbodinu. Af peim sékum mun Uthlutun i almenna Utbodinu eiga sér stad eftir
ad uthlutun i forgangsréttarhluta atbodsins lykur og er athygli fjarfesta vakin & pvi ad nyti
forgangsréttarhafar forgangsrétt sinn til hins nyja hlutafjar ad fullu kemur ekki til Gthlutunar i almenna
utbodinu.

3.8 Askrift fjarfesta i almenna Gtbodinu

I almenna atbodinu verdur tekid vid askriftum fijarfesta & sérstoku rafreenu askriftarformi sem fjarfestar
geta nélgast a vefslodinni https://www.arctica.is/reitir-utbod/. Tengil & tbodid verdur jafnframt ad finna
& vefsidu Utgefanda og vefsidu Islandsbanka. Ekki er tekid vid askriftum i Gtbodinu sem innihalda
fyrirvara. Askrift fjarfestis sem 16gd er fram med peim haetti sem hér er lyst telst vera skuldbindandi af
hans halfu vid lok Gtbodstimabilsins. Eftir ad fjarfestir hefur lagt fram askrift sina i almenna Utbodinu telst
askriftin vera skuldbindandi af hans halfu. Fjarfestir sem stadfest hefur patttoku sina getur ekki breytt
askrift sinni eda fallid fra henni. | aimenna Gtbodinu er hverjum fjarfesti heimilt ad skila inn fleiri en einni
askrift & somu kennitolu.
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Til ad skra askriftarloford sitt inn & rafreena askriftarformio purfa fjarfestar ad skra sig inn med eftirfarandi
haetti: a) med rafreenum skilrikjum & snjallsima; b) med notendanafni og lykilordi sem fjarfestar nalgast
i gegnum askriftarformid og fa sent sem rafreent skjal & heimabanka. Rafreen stadfesting i gegnum
askriftarformio er gild sénnun fyrir askriftarlofordi. Rafraen stadfesting & askriftarvef er forsenda gildrar
askriftar og birtist slik stadfesting vid lok skraningar askriftarinnar. Stadfestinguna ma prenta Gt.

Fjarfestir skal i &skrift sinni tilgreina pann vérsluadila (reikningsstofnun eda annan adila sem er med
adildarsamning vio Nasdaq verdbréfamiostdd hf., kt. 500797-3209, Laugavegi 182, 105 Reykjavik) sem
hann 6skar eftir ad mottaki pa hluti sem honum verda afhentir vid uppgjor vidskipta. Umsjonaradili
almenna Utbodsins annast innheimtu og uppgjoér vegna Gtbodsins. Umsjonaradili og utgefandi munu ekki
leggja kostnad a fjarfesta vegna almenna utbodsins. Fjarfestum er p6 bent a ad kynna sér sérstaklega
hvort & pa muni falla kostnadur fra 66rum adilum i tengslum vid Utbodid. Ekkert af framansdgdu tulkast
sem frafall Reita & I6gmaeltum vanefndadrreedum vegna vanefnda fjarfesta & askriftum peirra.

Med undirritun sinni i hinu rafraena askriftarformi telst fjarfestir lysa pvi yfir ad:

» hann hafi kynnt sér efni lysingar Reita, Gtgefanda- og verdbréfalysingu, sem dagsett er 9. oktéber
2020;

» hann hafi kynnt sér og sampykki skilmala Utbodsins sem fram koma i verdbréfalysingunni og hafi
kynnt sér upplysingar um hlutina og Gtgefanda peirra i lysingu Reita sem dagsett er 9. oktdber 2020,
sem verdbréfalysing pessi er hluti af;

* hann geri sér grein fyrir ad hann skuldbindi sig til ad kaupa hluti i Reitum ad andvirdi pess kaupverds
sem hann tilgreinir & askriftarforminu og ad &skrift hans er OGafturkreef eins og hun er vid lok
Utbodstimabilsins;

« hann geri sér grein fyrir peirri &haettu sem felst i fjarfestingu i hlutabréfum sem og fjarfestingu i hlutum
i Reitum. par med talid pa ahaettu sem fylgir rekstri Reita;

» hann geri sér grein fyrir pvi ad askrift hans felst adeins i framkveemd fyrirmeela, skv. 4. mgr. 16. gr.
laga 108/2007 um verdbréfavidskipti og ad hann atti sig & ad umsjénaradila er ekki skylt ad meta
hvort patttaka i Utbodinu og fjarfesting i hlutabréfum sé videigandi fyrir hann og hann njoti pvi ekki
verndar skv. 16. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti;

* hann sé medvitadur um alla hugsanlega hagsmunaarekstra sem tilgreindir eru i lysingu Reita sem
dagsett er 9. oktober 2020 sem verdbréfalysingin er hluti af og ad hann hafi kynnt sér reglur Arctica
Finance hf. og Islandsbanka hf. um hagsmunaarekstra sem visad er til i kafla 5.3 Hugsanlegir
hagsmunaarekstrar;

+ hann gefi umsjonadila og Islandsbanka leyfi til ad deila persénuupplysingum sin & milli og til annarra
vorsluadila svo sem kennitdlur og vorslureikninga i peim tilgangi ad Gthluta hlutum i samraemi vid
askriftir. Frekari upplysingar um personuverndarstefnu islandsbanka hf. er ad finna & vef bankans og
persénuverndarstefnu Arctica Finance hf. ma finna a skrifstofu félagsins. bPa er hann medvitadur um
ad personuupplysingum kann ad vera deilt med T plds hf. sem starfar sem vorslu- og uppgjorsadili i
Utbodinu, Five Degrees ehf. sem hysir vorslu- og uppgjorskerfi og med Kdoda ehf., sem hysir
viomoétskerfi og skraningarsidu Gtbodsins; og

» hann geri sér grein fyrir ad hann verdur ad eiga vorslureikning (VS-reikning) hja voérsluadila til pess
ad mogulegt sé ad afhenda honum pé& hluti sem hann kaupir i Gtbodinu.

| almenna Gtbodinu skal fjarfestir skila inn tilbodum par sem hann tilgreinir heildarkaupverd sem hann er
tilbdinn til pess ad greida fyrir hina nyju hluti. Skal tilbodid midad vid ad verd & hlut sé 43 kr. Fjarfestir er
skuldbundinn til ad kaupa hluti fyrir allt ad andvirdi pess heildarkaupverds sem hann tilgreinir a
askriftarforminu. Askrift er reiknud med namundun, par sem kaupverd er reiknad sem margfeldi fjolda
heilla hluta og verds fyrir hvern hlut. Fjéldi hluta er nAmundadur nidur a vid pannig ad heildaraskrift fari
ekki upp yfir tilgreint heildarkaupverd. Ekkert hamark er a heildarkaupverdi hluta.

Um skerdingu er nanar fjallad i kafla 3.12 Uthlutun og skerding askrifta. Umsjonaradili mun adeins taka
vid askriftum fjarfesta i almenna Gtbodinu & pvi rafraena askriftarformi sem lyst er ad ofan. i kjlfar
askriftar sinnar mun fjarfestir f4 senda stadfestingu a mottoku askriftar i almenna Gtbodinu & pad
télvupostfang sem hann tilgreindi a askriftarforminu. Er su stadfesting sdénnun a framlagningu askriftar
fjarfestis. Leiki vafi & gildi askriftar verdur fjarfestir ad geta framvisad stadfestingunni til ad faera sénnur
a &skrift sinni.
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3.9 Almennt um askriftir i Gtbodinu

Fjarfestir skal i askrift sinni tilgreina heildarkaupverd peirra hluta sem hann Gskar eftir ad kaupa i
Utbodinu og er fjarfestir skuldbundinn til ad kaupa hluti ad andvirdi pess kaupverds sem hann tilgreinir &
askriftarvefnum.

Umsjénaradili utbodsins mun veita upplysingar um 0tbodid og teeknilegar upplysingar er varda
askriftarvefinn & milli klukkan 10:00 og 16:00 (GMT) dagana 20. oktober 2020 og 21. oktdber 2020 i
sima 513-3300, télvupostur: reitir@arctica.is. Hlutirnir eru ekki bodnir til sélu i Idgsagnarumdaemum par
sem almennt Utbod eins og hér um raedir veeri had pvi ad l[6gbeer yfirvold i viskomandi ldgsagnarumdaemi
hefdu méttekid lysingu pa sem Gtgefandi gefur Gt i tengslum vid Gtbodid, eda par sem slikt Gtbod myndi
lata 66rum frekari kréfum en stadfestingu islenskra eftirlitsadila & lysingu Utgefanda i tengslum vid
Utbodid.

3.9.1 Askriftir fjarmalastofnana sem sinna eignastyringu

Fjarmalastofnunum sem sinna eignastyringu er gefinn kostur a ad skila askrift fyrir hénd eins eda fleiri
fijarfesta & sérstoku askriftarformi sem nalgast ma hja umsjonaradila. Askriftarformid skal vera utfyllt og
undirritad af adila sem hefur til pess heimild og skal fylgja yfirlysing fra fjarmalastofnuninni pess efnis ad
han hafi fullneegjandi heimild eda umbod fra fjarfesti til patttoku i atbodinu fyrir hans hénd, auk pess sem
fjarmalastofnunin skal abyrgjast greidslu kaupverds. Tekid er vid &skriftum fjarmélastofnana sem sinna
eignastyringu til kl. 16:00 (GMT) pann 21. oktdber 2020. Berist askriftir fyrir fjarfesti, sem sjalfur hefur
skrad askrift sina a askriftarvef einnig fyrir milligdngu einnar eda fleiri fjarmalastofnana sem sinna
eignastyringu eru allar askriftirnar gildar.

Hyggist fjarmalastofnanir sem sinna eignastyringu skila askrift, einni eda fleiri, fyrir hond fjarfesta sem
eiga og hyggjast nyta forgangsrétt sinn til hinna nyju hluta skal hlutadeigandi fjarmalastofnun leggja fram
askrift pess efnis, par sem nafn og kennitala hvers forgangsréttarhafa sem askriftin vardar er tilgreind.
Vidkomandi adilum verdur gert kleift ad hlada upp stodludu skjali a skraningarsidu Gtbodsins med
tilheyrandi upplysingum.

Undirritad &skriftarform skal senda i t6lvupdsti fyrir lok Gtbods a télvupdstfangio reitir@arctica.is. Ekki er
tekiod vid péstlogoum askriftarformum.

Stadfesting umsjénaradila & mottoku undirritads askriftarforms er forsenda gildrar sénnunar & askrift
sem berst fra fjarmalastofnun sem sinnir eignastyringu. Fjarmalastofnun sem sinnir eignastyringu feer
senda stadfestingu a mottéku & pad tolvupdstfang sem hun tilgreinir & askriftarforminu. Stadfestingin
verdur send eins flj6tt og unnt er og i sidasta lagi innan tveggja klukkustunda fra lokum &skriftartimabils.

3.10 Skylda til ad ljuka &reidanleikakbnnun skv. l6gum nr. 140/2018 um
peningapveetti og ffarmoégnun hrydjuverka.

Utbodid er had ldgum nr. 140/2018 um adgerdir gegn peningapveetti og fjarmdégnun hrydjuverka.
Fjarfestar eru skyldir til pess ad ljika areidanleikakonnun skv. lll. kafla ofangreindra laga, séu peir ekki
undanpegnir slikri kénnun. Askrifendur sem eiga og tilgreina islenskan bankareikning eda vorslureikning
hja islenskri verobréfamidstdd vid askrift sina teljast undanpegnir slikri areidanleikakdnnun, geri
umsjonaradili ekki kréfu um annad. Askrifendur sem ekki eru undanpegnir areidanleikakénnun skulu
hafa lokid slikri kdnnun fyrir lok Gtbodstimabils, en ad 6drum kosti munu peir ekki hljéta uthlutun i
Utbodinu.

3.11 Staodfesting a greidslugetu og/eda trygging fyrir greidslu

Seljandi og umsjonaradili Utbods askilja sér rétt til ad krefjast stadfestingar & greidslugetu og/eda
tryggingar fyrir greidslu fra fjarfestum. Ef fjarfestir verdur ekki vid slikri kréfu umsjoénaradila fyrir lok
askriftartimabils eda innan annars pess frests sem umsjénaradili gefur viokomandi fjarfesti fram ad
tilkynningu um nidurstddu eda Uthlutun askilur umsjonaradili sér rétt til ad dgilda askrift vidkomandi ad
hluta eda i heild.

Hér er att vio stadfestingu & greidslugetu og/eda tryggingu sem metin er fullnaegjandi samkvaemt einhlida
akvoréun umsjénaradila. Med einhlida akvordun er att vid ad umsjénaradili metur hverja stadfestingu
fyrir sig, er ekki skuldbundinn til ad gefa upp hvernig akvérdun er hattad og ad métadilum verdur ekki
gefinn kostur & ad andmeela akvérduninni eda gildi hennar. Deemi um stadfestingu & greidslugetu gaeti
verid stadfesting fijarmalastofnunar & fjarmognun. Daemi um fullnaegjandi tryggingu geeti verid ved i
innlansreikningi i banka eda verdbréfareikningi, eda abyrgdaryfirlysing fra fjarmalastofnun. Trygging er
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felld nidur pegar askrift er greidd & réttum tima og med réttum heetti i samraemi vid greidslufyrirmeeli,
eda ef askrift er hafnad.

3.12  Uthlutun og skerding askrifta

Utgefandi og umsjonaradili tbodsins aforma ad Gthlutun i Gtbodinu fari fram pann 22. oktober 2020 i
samraemi vid nedangreind sjénarmid:

1. Hinum nyju hlutum i Reitum verdur fyrst Gthlutad til peirra adila sem njéta forgangsréttar ad peim nyju
hlutum Reita sem bodnir verda til kaups i Gtbodinu. | forgangsréttarhluta Utbodsins munu eftirfarandi
sjonarmid gilda um athlutun til forgangsréttarhafa:

i. Askrifendur munu fyrst fa athlutad hlutum byggt & hlutfallslegum (pro-rata) forgangsrétti
askrifenda ad nyjum hlutum i Reitum, hvort heldur askrifendurnir njéta sliks réttar & grundvelli
hlutafjareignar sinnar, ellegar pess ad hafa fengio forgangsréttinn framseldan til sin med peim
haetti sem lyst er i lysingu pessari.

ii. Komi til pess ad einhverjir forgangsréttarhafar nyti ekki forgangsrétt sinn, pa verdur peim nyju
hlutum sem &skrift faest pannig ekki fyrir Gthlutad til annarra forgangsréttarhafa sem lyst hafa sig
reidubudna til ad skrifa sig fyrir hinum nyju hlutum umfram forgangsrétt sinn. Mun Gthlutun til slikra
fjarfesta fara fram i réttu hlutfalli vid eignarhlut slikra hluthafa.

Verdi enn nyjum hlutum i Reitum éathlutad eftir p& Uthlutun til forgangsréttarhafa sem hér er lyst, koma
peir hlutir sem 6uathlutad er til Gthlutunar i almenna Utbodinu samkveemt peim reglum sem greinir ad
nedan.

2. beim nyju hlutum i Reitum sem ekki verdur Gthlutad til forgangsréttarhafa samkvaemt peim reglum
sem lyst er ad ofan verdur Uthlutad til fjarfesta sem athent hafa askriftarloford i almenna Gtbodinu. Um
Gthlutun til slikra fjarfesta gildir eftirfarandi:

i. Askriftir kunna ad verda skertar samkvaemt einhlida akvérdun Gtgefanda. Komi til pess ad askriftir
verdi skertar ad hluta eda peim hafnad verdur hver og ein skerding eda hofnun gerd samkvaemt
einhlida akvordun Utgefanda og umsjénaradila. Med einhlida akvordun er att vid ad atgefandi er
ekki skuldbundinn til ad gefa upp hvernig skerdingu eda héfnun er hattad og ad moétadilum verdur
ekki gefinn kostur & ad andmeela dkvérduninni eda gildi hennar.

ii. Utgefandi askilur sér rétt til ad hafna einstokum askriftum i almenna Gtbodinu ad hluta eda heild af
00rum asteedum en tilgreindar eru i framangreindum skerdingarreglum.
3.13  Nidurstédur utbods, uthlutun og uppgjor

Aformad er ad kynna nidurstédur Gtbodsins opinberlega med tilkynningu i Kauphéll pann 21. oktéber
2020. Jafnframt verdur birt tilkynning a vefsidu Reita, www.reitir.is/flarfestar.

Eftir ad tilkynnt hefur verid opinberlega um nidurstédur Gtbodsins verdur fjarfestum sendur télvupdstur
med upplysingum um Gthlutun i Utbodinu og greidslufyrirmeeli. Fjarfestar og fjarmalastofnanir sem sinna
eignastyringu og sendu inn askriftir a askriftarformi, munu fa sendar upplysingar i télvupdsti um Gthlutun
og greidslufyrirmeeli vegna Uthlutadra hluta pegar framangreindar tilkynningar hafa verid birtar
opinberlega. Fjarfestar bera rika 4byrgd a ad tryggja ad télvupostfang sem er gefid upp til umsjénaradila
Sé rétt.

Upplysingarnar verda sendar med tolvupoésti & pad télvupdstfang sem tilgreint var i askriftinni, en gert
er raod fyrir ad upplysingarnar verdi sendar fyrir lok dags pann 22. oktober 2020. Fjarfestum verdur ekki
sendur greidslusedill & pappir i hefdbundnum poésti. Rafraenn greidslusedill verdur pé adgengilegur i
netbonkum. Gjalddagi og eindagi greidslusedla vegna utbodsins er &formadur 28. oktéber 2020.

Komi til pess ad askriftir verdi égreiddar ad eindaga lionum hefur Utgefandi sjalfdeemi um hvort slikar
askriftarkrofur verdi felldar nidur, i heild eda hluta, asamt undirliggjandi askriftum og Gthlutunum, eftir pvi
sem utgefandi telur henta. Utgefandi getur einnig akvedid ad slikar krofur verdi ekki felldar nidur heldur
innheimtar med fullneegjandi heetti i samraemi vid meginreglur islensks samninga- og krofuréttar, ad
vidbaettum drattarvéxtum skv. [dgum nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu og innheimtukostnad. Verdi
innheimtukrofurnar felldar nidur, sem og askriftir og Gthlutanir tengdar peim, er Reitum frjalst ad halda
peim hlutum sem ekki hefur borist greidsla fyrir eda selja pa til pridja adila an tilkynningar til askrifanda
og péa jafnframt, eftir atvikum, innheimta hugsanlegt gengistap vid solu til sliks pridja adila hja
upphaflegum &skrifanda. Arctica Finance hf., sem umsjonaradili atbodsins, hefur milligéngu um méttéku
greidslu og afhendingu hluta. Aformad er ad afhending hluta fari fram eigi sidar en pann 13. névember
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2020 gegn greidslu askriftarloforda sem aetlunin er ad eigi sér stad pann 28. oktéber 2020. Hiutir i Reitum
verda afhentir rafreent i kerfi Nasdaq verdbréfamidstodvar hf. Voérsluadilar munu méttaka hluti inn &
vorslureikning vidkomandi fjarfestis i samraemi vid upplysingar fra umsjénaradila.

Faist ekki askrift ad dllum peim nyju hlutum sem bodnir eru til askriftar, faist st hlutafjarhaekkun Reita
sem liggur til grundvallar atgafu hinna nyju hluta ekki skrad hja Fyrirteekjaskra Rikisskattsstjora, eda hafi
Nasdaq Iceland ekki sampykkt umsokn Reita um toku hinna nyju hluta i félaginu til vidskipta a
Adalmarkadi Nasdaq Iceland fyrir 13. névember 2020 pegar til stendur ad afhenda péa hluti sem keyptir
voru i atbodinu askilur atgefandi sér heimild til ad akvarda Utbodid Ogilt og fella allar askriftir nidur.
Fjarfestar munu pvi ekki fa athenta hluti i félagi sem ekki hefur verid sampykkt ad taka til vidskipta i
Kauphdllinni. Komi til pess ad Utbodid verdi ogilt verdur tafarlaust haft samband vid pa fjarfesta sem
greitt hafa greidslusedla sina, a pad télvupostfang sem peir tilgreindu i askrift sinni, og peim endurgreidd
askriftarloford sin.

Hlutir verda afhentir kaupanda pegar fullnsegjandi greidsla hefur borist frd viokomandi fjarfesti og er
aeetlad ad afhending eigi sér stad i sidasta lagi pann 13. ndvember 2020. Fyrirhugad er ad afhenda hina
nyju hluti til fjarfesta rafreent i kerfi Nasdaq Verdbréfamidstdédvar hf. og mun umsjénaradili bidja pann
vorsluadila sem fjarfestir hefur tiltekid i askrift ad méttaka hlutina inn a vorslureikning sem vidkomandi
fjarfestir & hja viokomandi vorsluadila.

Eigi fjarfestir ekki vorslureikning hja peim vorsluadila sem hann tilgreinir i &skrift mun Arctica Finance
hf. stofna vorslureikning i nafni fjarfestis hja islandsbanka hf. (og hja Nasdagq verdbréfamidstdd hf.), svo
haegt sé ad mottaka hluti fjarfestis i samraemi vid framangreint og askilur islandsbanki hf. sér rétt til ad
innheimta gjald af fjarfesti fyrir vorslu hlutanna i samraemi vid verdskréa islandsbanka hf. sem adgengileg
er a https://www.islandsbanki.is/is/grein/verdskra. Fjarfestir mun ekki geta att vidskipti med eda hreyft
pa hluti sem afhentir eru inn & vorslureikning sem stofnadur er med framangreindum heetti i hans nafni
nema hann hafi lokid vido athendingu peirra gagna og veitingu peirra upplysinga sem Arctica Finance hf.
krefst til stofnunar vorslureiknings med fullnaegjandi heetti, svo sem fullnaegjandi areidanleikakénnun
skv. [6gum nr. 140/2018 um peningapveetti og fjarmognun hrydjuverka.

3.14 Taka hinna nyju hluta til vidskipta

Hlutabréf Reita eru, og hinir nyju hlutir verda, skradir til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf. undir
audkenninu REITIR. ISIN numer hlutabréfa Reita er 1ISO000020352. Gert er rad fyrir ad greiddir nyir
hlutir verai teknir til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf. i kjdlfar pess ad su hlutafjarhaekkun sem
liggur Gtgafu peirra til grundvallar hefur verid skrad hja Fyrirteekjaskra Rikisskattstjoéra og hlutirnir hafa
verid afhentir, en gert er rad fyrir ad afhending peirra fari fram i sidasta lagi pann 13. névember 2020.
Stefnt er ad pvi ad afhenda nyju hlutina fyrr. Gert er rad fyrir pvi ad hinir nyju hlutir verdi teknir til vidskipta
eigi sidar en 16. névember 2020. Fjarfestum er 6heimilt ad eiga vidskipti med pa nyju hluti sem peim er
Uthlutad i Gtbodinu fyrr en hlutafjarhaekkunin hefur verid skrad og hinir nyju hlutir hafa verid atgefnir i
kerfum Nasdaq verdbréfasmidstddvar hf.
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4. UPPLYSINGAR UM HLUTABREFIN OG TOKU TIL VIDSKIPTA

4.1 Taka nyrra hlutabréfa til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi

Oll utgefin hlutabréf i Reitum fasteignafélagi hf. voru tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland i
april 2015. Verdabréfalysing pessi er gefin Ut i tengslum vid Utbod og Gtgafu a 120.000.000 nyjum hlutum
i Reitum sem sott verdur um ad verdi einnig teknir til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland i kjolfar
hlutafjarhaekkunar.

Hluthafafundur Reita sem haldinn var 22. september 2020 veitti stjorn Reita heimild til pess ad haekka
hlutafé pess um allt ad kr. 120.000.000 ad nafnverdi, sem og ad dkveda Utbodsgengi hinna nyju hluta,
askriftar- og greioslufresti og sélureglur ad 60ru leyti, ad pvi fratéldu ad hluthafar skulu eiga forgangsrétt
til hinna nyju hluta, en adrir fjarfestar ad peim fragengnum. Stjérn Reita nytti sér pessa heimild pann 28.
september 2020 og akvad ad efna til Gtbods alls 120.000.000 hluta i Reitum. Er gerd grein fyrir skilmalum
pessa Gthods i lysingu pessari. Gert er rad fyrir ad hlutirnir verdi gefnir Ut eigi sidar en pann 13. névember
2020. Kauphéllin mun tilkynna med a.m.k. eins vidskiptadags fyrirvara hvenaer hinir nyju hlutir verda
teknir til vioskipta.

Utbodid telst almennt Gtbod i skilningi laga nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin eru i aimennu
Utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi og fer pad eingéngu fram & islandi og verdur Gtbodid
ekki markadssett utan islands. I Gtbodinu mun Reitir bjéda hluthéfum sinum og, ad peim fragengnum,
almenningi til kaups allt ad 120.000.000 nyja hluti i Reitum sem gefnir verda Gt & grundvelli
hlutafjarhaekkunar sem fram fer i kjolfar itbodsins. Lysing pessi er gefin Gt & grundvelli laga nr. 14/2020
um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Gtbodi eda tekin til vidskipta a skipulegum markadi og
framseldra reglugerda framkveemdastjérnarinnar (ESB) 2017/1129. Utbodid mun fara fram dagana 20.
0g 21. oktéber 2020 og er aformad ad nidurstddur Utbodsins liggi fyrir i lok dags pann 21. oktéber 2020.
| kjolfar skraningar hlutafjarhaekkunarinnar mun Reitir saekja um ad hinir nyju hlutir verdi teknir til
vioskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland, samhlida 6dru hlutafé félagsins.

Kostnadur utgefanda vegna Utbodsins og pess ferlis ad 6ska eftir ad fa hlutabréf i atgefanda tekin til
vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland er azetladur um 65 m.kr.

4.2 Vidskiptavakt

Utgefandi hefur gert samninga um vidskiptavakt & hlutum i Reitum fasteignafélagi hf. vid Arion banka
hf. og Kviku banka hf., sem badir annast vidskiptavakt fyrir eigin reikning gegn pdknun fr4 utgefanda.
Setja badir adilar fram kaup- og soélutilbod alla vidskiptadaga i vidskiptakerfi Nasdag Iceland.

Kaup- og solutilbod sem Arion banki leggur fram skal vera ad lagmarki i 200.000 hluti ad nafnvirdi &
gengi sem Arion banki akvedur. Hamarksmunur kaup- og solutilboda skal vera 1,5%. Eigi Arion vidskipti
med bréf félagsins samkveemt samningnum fyrir 75.000.000 kr. ad markadsvirdi eda meira innan dags,
falla nidur skyldur um hamarksmun kaup- og sélutilboda innan pess dags.

Fjarhaed kaup- og solutilboda sem Kvika banki leggur fram, skal vera ad lagmarki kr. 15.000.000 ad
markadsvirdi, & gengi sem Kvika akvedur i hvert skipti. Kviku er heimilt en ekki skylt ad bjoda til kaups
og/eda sOlu heaerri fjarheedir ad markadsvirdi. Hamarksmunur kaup- og solutilboda skal vera 1,5%.
Hamarksfjarhaed heildarvidskipta sem Kvika skuldbindur sig til ad eiga vidskipti med dag hvern skal
samsvara kr. 75.000.000 ad markadsvirai.

Samningarnir eru 6timabundnir en uppsegjanlegir af beggja halfu med 14 daga fyrirvara.
4.3 Hlutabréfaflokkurinn
4.3.1 Hlutafé

Utgefid hlutafé Reita fasteignafélags hf. nemur 658.476.201 kr. og er hver hlutur 1 kréna ad nafnverai.
Allir atgefnir hlutir eru gefnir Ut i islenskum kronum og eru peir pegar greiddir. Formlega skrad hlutafé
utgefanda er nl 669.856.201 kr. en félagid atti skrdda eigin hluti ad nafnvirdi 11.380.000 kr. sem aflad
var med framkveemd endurkaupadeetlunar fyrr a arinu. Sampykkt var a hluthafafundi pann 22.
september 2020 ad leekka hlutafé félagsins um pessa hluti og er skraning pess i Iégformlegu ferli nd hja
Fyrirteekjaskra. Utgefid hlutafé er pvi 658.476.201 kr. ad lokinni skraningu laekkunarinnar.

Sampykkt var & adalfundi Reita pann 10. mars 2020 ad veita stjorn félagsins heimild til ad kaupa fyrir
hénd félagsins allt ad 10% af eigin bréfum félagsins i samraemi vid heimild pa sem er ad finna i 55. gr.
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hlutafélagalaga nr. 2/1995. Var heimildin veitt i peim tilgangi ad koma & vidskiptavakt og/eda til ad setja
upp formlega endurkaupadeetlun. Gildir heimildin i 18 manuédi fra adalfundardeginum og er hennar getio
i vidauka vio sampykktir félagsins.

Samkvaemt 7. gr. sampykkta Reita fasteignafélags hf. er 6heimilt ad veita lan Gt & hlutabréf i Gtgefanda.
Engin kaupréttardeetlun er til stadar hja félaginu, engin Gtistandandi fyrirgreidsla af halfu félagsins
vardandi hlutabréfakaup starfsmanna eda lan til hlutabréfakaupa eda veitingu trygginga i slikum
vidskiptum, og engin akvoroun hefur verid tekin hja félaginu um slik aform.

4.3.2  Akvadi um hlutafjarheekkun

Hluthafar skulu hafa forgangsrétt ad aukningu a hlutum i hlutfalli vid skrada hlutafjareign sina. Heimilt
er ad vikja fra dkvaedi pessu sbr. 3. mgr. 34. gr. laga nr. 2/1995 um hlutaféldég. Ad 6dru leyti fer um
Utgéafu slikra hluta eftir reglum sem stjorn Gtgefanda setur i samraemi vid akvordun hluthafafundar hverju
sinni.

Hluthafafundur Reita sem haldinn var 22. september 2020 veitti stjérn Reita heimild til pess ad haekka
hlutafé pess um allt ad kr. 120.000.000 ad nafnverdi, sem og ad akveda Utbodsgengi hinna nyju hluta,
askriftar- og greioslufresti og solureglur ad 6dru leyti, ad pvi fratdldu ad hluthafar skulu eiga forgangsrétt
til hinna nyju hluta, en adrir fiarfestar ad peim fragengnum. Var heimild pessi feerd inn i sampykktir
félagsins en formleg skraning heimildarinnar hefur ekki verid faerd inn en bidur sampykkis hja
Fyrirteekjaskra. Stjorn Reita nytti sér pessa heimild pann 28. september 2020 og dkvad ad efna til Utbods
alls 120.000.000 hluta i Reitum eins og lyst er i lysingu pessari.

4.3.3 Tegund og utgafuform

Allir hlutir i Reitum fasteignafélagi hf. tilheyra sama flokki og eru jafnrétthair. Réttindi hluthafa eru had
gildandi 16ggjof og sampykktum atgefandans & hverjum tima sem settar eru til fyllingar akveedum
hlutafélagalaga nr. 2/1995. Engin sérréttindi fylgja hlutum i Gtgefanda og hluthafar bera ekki abyrgd a
skuldbindingum félagsins fram yfir hlut sinn i Utgefanda, en kvedid er & um hvort tveggja i 7. gr.
sampykktanna.

Hlutabréf félagsins eru gefin Gt i samraemi vid dkvaedi laga nr. 2/1995 um hlutafélég og med rafreenum
heetti samkveemt &kveedum laga nr. 7/2020 um verdbréfamidstddvar, uppgjor og rafreena
eignarskraningu fjarmalagerninga med aoronum breytingum sem og peim reglum sem settar hafa verid
a grundvelli peirra. Hlutabréfin eru gefin Ut rafreent i kerfi Nasdaq verdobréfamidstddvar hf., kennitala
500797-3209, Laugavegi 182, 105 Reykjavik. Audkenni hlutabréfanna hja Nasdaq verdbréfamidstéd hf.
og hja Nasdaq Iceland er REITIR og ISIN-nGmer hlutabréfanna er ISO000020352.

4.3.4 Eignarréttindi og framsal

Stjorn Gtgefanda heldur hlutaskra i léggiltu formi sem grundvallast & skraningu hja Nasdaq
verdbréfamidstod hf. og skal hlutaskra vera adgengileg hluthéfum, sbr. 6. gr. sampykkta.

Engar homlur eru lagdar & vidskipti med hluti i dtgefanda umfram pad sem leidir af I6gum, sbr. 7. gr.
sampykkta, og ma pvi selja og vedsetja hlutina nema annad leidi af Ibgum (pb.m.t. I6gum er varda solu
til erlendra adila). bad skal p6é hafa hugfast ad einstakir hluthafar geta samid um pad sin & milli ad
medferd a hlutum peirra sé takmdrkunum had.

Um eigendaskipti og framkvaemd peirra fer, sbr. 7. gr. sampykkta utgefanda, eftir [6gum nr. 7/2020 um
verdbréfamidstddvar, uppgjor og rafraena eignarskraningu fjarmalagerninga med aorénum breytingum
sem og peim reglum sem settar hafa verid & grundvelli peirra. Hluthafar geta ekki beitt réttindum sinum
a grundvelli hlutafjar nema nafn peirra hafi verid feert i hlutaskra Gtgefanda, sbr. 6. gr. sampykkta, eda
peir hafi feert sonnur a eign sina ad hlutnum. Allar tilkynningar sem beint er til hluthafa, sem og
ardgreidslur, skulu sendar eda inntar af hendi til pess sem er skradur hluthafi & hverjum tima i kerfum
Nasdaq verdbréfamidstodvar hf. Utprentun fra verdbréfamidstdd um eignarhald & hlutum i Gtgefanda
telst fullnaegjandi grunnur ad hlutaskra. Gagnvart itgefanda skodast hlutaskrain sem fullgild sénnun fyrir
eignarrétti ad hlutum i dtgefanda. Jéfnunarhlutir, fundarbod og tilkynningar skulu sendar til pess adila
sem & hverjum tima er skradur eigandi viokomandi hlutar i hlutaskra utgefanda. Félagio tekur enga
abyrgd a pvi ef greidslur eda tilkynningar misfarast vegna pess ad vanraekt hefur verid ad tilkynna
utgefanda um eiganda- eda adsetursskipti. Réttindi ad rafbréfum skal skra i verdbréfamidstod ef pau
eiga ad njéta réttarverndar gegn fullnustugerdum og radstéfunum med samningi.
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Eignarskraning rafbréfs i verobréfamidstéd ad undangenginni lokafeerslu verdbréfamidstodvar veitir
skradum eiganda pess logformlega heimild fyrir peim réttindum sem hann er skradur eigandi ad og skal
gagnvart Utgefanda jafngilda skilrikjum um eignarrétt ad rafbréfinu. Forgangsrod 6samrymanlegra
réttinda raedst af pvi hvenaer beidni um skraningu peirra berst til verdbréfamidstodvar fra adila sem gert
hefur adildarsamning vid verdbréfamidstodina. Adeins reikningsstofnanir og adrir adilar sem gert hafa
adildarsamning vid verdobréfamidstod hafa heimild til milligbngu um eignarskraningu eda adgang ad
verdbréfamiostodinni. Skraning i verdbréfamidstdd fyrir milligéngu sliks adila jafngildir tilkynningu til
utgefanda. Eigandi rafbréfs velur sér slikan adila sem hefur milligdngu um eignarskraningu a rafbréfi a
reikninga i hans nafni.

begar hlutur hefur verid ad fullu greiddur skal hluthafi fa rafbréf Gtgefio i verdbréfamidstéd og
eignarréttindi skrad yfir pvi og veitir st skraning hluthafa pau réttindi sem sampykktir Gtgefanda og 16g
meela fyrir um & hverjum tima. Oheimilt er ad gefa Gt vidskiptabréf fyrir skradum réttindum samkvaemt
rafbréfi eda framselja pau og eru slik vidskipti 6gild.

4.3.5 Hluthafafundir

Hluthafar eiga rétt & ad neyta atkveedisréttar a hluthafafundum. Eitt atkveedi fylgir hverjum hlut &
hluthafafundi, sbr. 14. gr. sampykkta.

Hluthafar, umbodsmenn og radgjafar peirra hafa rétt til ad seekja hluthafafundi i samraemi vid reglur
hlutafélagalaga. Formadur og meirihluti stjornar asamt forstjéra skulu vera vidstaddir hluthafafundi,
nema forféll hamli. Starfsmenn hafa rétt til ad seekja hluthafafundi an malfrelsis, tilldguréttar eda
atkvaedisréttar, séu peir ekki jafnframt hluthafar. Forstjori og endurskodandi félagsins hafa fullt malfrelsi
og tillégurétt & hluthafafundum pétt peir séu ekki hluthafar. Stjorn og forstjéra er heimilt ad bjéda
sérfreedingum setu a einstokum hluthafafundum ef leita parf dlits peirra eda adstodar. Kvedid er a um
framangreint i 10. gr. sampykkta.

Stjorn er heimilt ad akveda ad hluthafafundur verdi haldinn rafreent ad hluta eda 6llu leyti, sbr. 11. gr.
sampykkta. Hluthafa skal avallt gefinn kostur & ad greida atkveedi, bréflega eda rafreent, um pau mal
sem eru a dagskra hluthafafundar. bess skal getid i fundarbodi ef fundur fer fram med rafreenum heetti
og skal fundarbodid pa bera med sér slikar upplysingar um framkvaemd fundarins ad hluthéfum sé gert
kleift ad taka patt i honum. Hluthafar sem hyggjast taka patt i rafreenum hluthafafundi skulu tilkynna
skrifstofu Gtgefanda um pétttoku med a.m.k. sj0 daga fyrirvara og samtimis leggja fram skriflegar
spurningar vardandi dagskra eda framl6go skjol sem peir 6ska svara vid a fundinum. Spurningar og svor
eiga ad vera adgengileg hluthdfum i sidasta lagi vid upphaf hluthafafundar. Innslegid adgangsord i
tiltekinn fjarskiptabunad jafngildir undirskrift viskomandi hluthafa og telst stadfesting & fundarsékn. Um
rafreena patttéku og/eda rafreenar atkveedagreidslur a fundum hluthafa gilda akveedi 80. gr. a
hlutafélagalaga nr. 2/1995.

Adalfundur utgefanda skal skv. 12. gr. sampykkta haldinn fyrir lok mai &r hvert. Aukafundi skal skv. sdmu
grein halda eftir &kvoérdun stjornar, ad krofu endurskodanda utgefanda eda hluthafa sem rada ad
minnsta kosti 1/20 hluta hlutafjar i Gtgefanda. Skal krafan skriflega gerd og fundarefni tilgreint i
fundarbodi. begar logmeet krafa um fundarhald er fram komin skal stjérninni skylt ad boda til fundar
innan 14 daga fra pvi er henni barst krafan, sbr. 85. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég. Hafi félagsstjérn
eigi bodad til fundar innan pess tima er heimilt ad krefjast pess ad til fundarins verdi bodad skv.

adkveedum 2. mgr. 87. gr. laganna.

Hluthafafundir Gtgefanda skulu skv. 13. gr. sampykktanna bodadir med minnst 21 dags fyrirvara og
lengst 28 daga fyrirvara. Til hluthafafunda skal bodad med auglysingu i innlendum fjéImidli, med
rafreenum haetti eda med 60rum sannanlegum heetti. Hluthafar geta einnig 6skad eftir pvi ad fa
fundarbodun senda skriflega. Hluthafafundur er I6gmaetur an tillits til fundarsoknar, ef 16glega er til hans
bodad. Stjorn er heimilt ad akveda ad hluthafafundur fari fram annars stadar en & heimili tgefanda.

| samraemi vid 92. gr. laga um hlutafélég nr. 2/1995 raedur einfaldur meirihluti atkveeda urslitum &
hluthafafundi, nema 6druvisi sé meelt fyrir i sampykktum atgefanda eda landslégum, og fellur tillaga &
jofnum atkvaedum, sbr. 14. gr. sampykktanna. | samraemi vid 24. gr. sampykkta méa einungis breyta
sampykktum & I6glegum hluthafafundi med 2/3 hlutum greiddra atkvaeda og sampykki hluthafa sem rada
yfir a.m.k. 2/3 pess hlutafjar sem farid er med atkveedi fyrir & fundinum, enda sé annad atkveedamagn
ekki askiliod i hlutafélagalégum eda sampykktum.

Stjérn Utgefanda styrir malefnum utgefanda milli hluthafafunda og geetir hagsmuna hans gagnvart pridja
aodila, sbr. 18. gr. sampykktanna. Stjérn skal skv. 17. gr. sampykktanna skipud fimm einstaklingum,
kjiornum a adalfundi til eins ars i senn. Samkveemt sému grein skulu frambod til stjérnar tilkynnt
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utgefanda a.m.k. sjo sélarhringum fyrir hluthafafund og greint fra pvi hvort frambjodendur telji sig 6hada
félaginu og stérum hluthéfum pess, en upplysingar um frambjédendur skulu adgengilegar fyrir hluthafa
a vefsiou utgefanda og skrifstofu eigi sidar en sex soélarhringum fyrir hluthafafund.

Vid stjérnarkjor skal, skv. 17. gr. sampykktanna, tryggja ad kynjahlutfoll innan stjérnar séu sem jofnust
og aod hlutfall hvors kyns sé ekki laegra en 40%. Kynjahlutfoll i stjérn skulu pé i heild vera sem jéfnust.
Vid stjornarkjor skulu peir tveir frambjédendur af hvoru kyni sem flest atkveedi hljota teljast réttkjornir auk
pess frambjodanda sem flest atkveedi feer af peim frambjédendum sem eftir standa.

4.3.6  Ardgreidslur og kaup & eigin bréfum

Stefnt er ad pvi ad skila a.m.k. 1/3 af rekstrarhagnadi hvers ars til hluthafa, annadhvort i formi
ardgreidsina eda med kaupum & eigin bréfum. Akvardanir um ardgreidslur og kaup & eigin bréfum skulu
taka mid af fjarhagslegri stédu félagsins, moguleikum til fjarfestinga, stodu a markadi, akveedum laga
og &kvaedum samninga sem félagio hefur gert.

A adalfundi skal tekin fyrir akvérdun um hvernig fara skuli med tap eda hagnad félagsins &
reikningsarinu. Adalfundur tekur skv. 23. gr. sampykktanna akvérdun um Gthlutun ards og greidslu i
varasjoo ad fenginni tillogu stjornar um radstéfun hagnadar. Adalfundur tekur skv. 15. gr. sdmuleidis
akvordun um hvernig meeta skuli halla (ad fenginni tilldgu stjornar). Utgefandi er bundinn af &kvaedum
laga nr. 2/1995 um hlutafélég vardandi slika &kvordun. Samkveemt 1. mgr. 101. gr. laganna tekur
hluthafafundur akvérdun um Uthlutun ards eftir ad félagsstjorn hefur lagt fram tillégur um pad og er
Oheimilt ad dkveda & adalfundi meiri Uthlutun ards en stjorn Gtgefanda leggur til eda sampykkir.
Ardgreidslur skulu, samkveemt 3. mgr. 101. gr. laganna og 23. gr. sampykkta, inntar af hendi eigi sidar
en sex manudum fra sampykki Gthlutunar.

Ardur er greiddur hluthafa i samraemi vid skrdda eign hans i hlutaskra, sbr. 6. gr. sampykktanna.
Hlutafélog hafa heimild til ad akvarda ad réttur til ards midist vid annad timamark en Utborgun ards enda
sé pad timamark tiltekid i akvordun hluthafafundar um ardgreidslu. Utgefendur sem fengid hafa hlutabréf
sin tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaqg Iceland skulu, samkveemt akvaedum i Reglum fyrir
utgefendur fijarmalagerninga fra 1. mai 2020, birta fundarbod um hluthafafundi opinberlega og par med
verdmotandi tilldgur eins fljott og unnt er, svo og upplysingar um akvardanir fundarins eins fljott og unnt
er, en i tilkynningu skal gera skilmerkilega grein fyrir tillégum vardandi greidslu ards. Einnig skal par
koma fram ardsréttindadagur (hluthafar i lok ardsréttindadags eiga tilkall til ards), ardleysisdagur
(hvenaer vidskipti hefjast an ardsréttar) og Utborgunardagur ards. Hafi hluthafi ekki fengid greiddan ard
sem hann a rétt a getur hann vitjad hans a skrifstofu utgefanda innan fjégurra ara fra gjalddaga, en
samkveemt légum nr. 150/2007 um fyrningu kréfuréttinda fyrnist réttur til ards & fjorum arum fra
gjalddaga. Vitji hluthafi ekki ards innan pess tima fellur ardurinn til Gtgefanda. bad er & abyrgd hluthafa
ad adsetur hans sé rétt skréd i hlutaskra, sbr. 6. gr. sampykktanna og firrir félagio sig pvi abyrgd a pvi
ef greidslur eda tilkkynningar misfarast vegna pess ad vanraekt hefur verid ad tilkkynna dtgefanda um
eigenda- eda adsetursskipti.

4.3.7 Ldégbundin yfirtékutilbod og tilbodsskylda

Samkvaemt 100. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti er kvedid & um skyldu adila sem hefur beint
eda Obeint nad yfirradum i félagi, par sem flokkur verdbréfa hefur verid tekinn til vidskipta a skipulegum
verdbréfamarkadi, til ad gera 60rum hluthéfum félagsins yfirtokutilbod.

Med yfirradum er att vio ad adili og peir sem hann er i samstarfi vid:

1. hafi samanlagt eignast a.m.k. 30% atkveedisréttar i félaginu;

2. hafi & grundvelli samnings vid adra hluthafa rétt til ad rada yfir sem nemur a.m.k. 30% atkveeda i
félaginu; eda

3. hafi 6dlast rétt til pess ad tilnefna eda setja af meirihluta stjérnar i félaginu.

Yfirtokutilbodid skal vera sett fram eigi sidar en fjérum vikum eftir ad yfirrddum var nad. Samkvaemt 103.
gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti skal tilbodsgjafi bjéda dllum hluth6fum sem eiga hluti i sama
hlutaflokki sdmu skilmala. Verd pad sem sett er fram i yfirtokutilbodi skal a.m.k. svara til heesta verds
sem tilbodsgjafi eda adilar sem hann er i samstarfi vid hafa greitt fyrir hluti sem peir hafa eignast i
viokomandi félagi sidustu sex manudi adur en tilbod var sett fram. Tilbodsverd skal p6 ad lagmarki vera
jafnhatt og sidasta vidskiptaverd hluta i viokomandi félagi daginn adur en tilbodsskylda myndadist eda
tilkynnt var um fyrirhugad tilbod.
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Enginn adili fer med 30% atkveedisréttar i itgefanda eda meira, sem eru skilgreind moérk yfirrdda i félagi
samkvaemt X. kafla laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Upplysingar vardandi steerstu hluthafa i
utgefanda er ad finna i kaflanum 4.1 Hluthafar i dtgefandalysingu Reita fasteignafélags hf., dagsettri 9.
oktober 2020.

4.3.8 Innlausnarskylda og -réttur

Sampykktir atgefanda meela fyrir um pad i 7. gr. ad hluthéfum sé ekki skylt ad seeta innlausn hluta sinna
nema l6g kvedi & um. | 24. gr. laga nr. 2/1995 um hlutaféldg er kvedid & um ad ef hluthafi & meira en
9/10 hlutafjar i félagi og reedur yfir samsvarandi atkvaeedamagni geta hluthafinn og stjorn félagsins i
sameiningu akvedid ad adrir hluthafar i félaginu skuli seeta innlausn hluthafans a hlutum sinum.
Samkveemt 26. gr. laga nr. 2/1995 um hlutaféldg getur hver einstakur annar hluthafi krafist innlausnar,
ad sbmu skilyroum uppfylltum. Samskonar &kveedi er ad finna i 110. gr. laga nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti en par kemur fram ad ef hluthafi og adilar sem hann er i samstarfi vid eiga meira en
9/10 hlutafjar i félagi og rada yfir samsvarandi atkveedamagni geta hluthafinn og stjérn félagsins i
sameiningu akvedid ad adrir hluthafar i félaginu skuli saeta innlausn hluthafans & hlutum sinum. Eins
getur hver einstakur af minnihluta hluthafa krafist innlausnar hja peim hluthafa. Enginn einstakur hluthafi
fer med 9/10 hlutafjar eda atkveedisréttar i félaginu. Utgefanda er ekki kunnugt um samstarf neinna
hluthafa sem samtals fara med ad lagmarki 9/10 hlutafjar eda atkvaedisréttar i félaginu.

4.3.9 Slit eda skipti a félaginu

Hluthafar eiga rétt a ao fa greitt af eignum Gtgefanda vid slit eda gjaldprot hans i samreemi vid
hlutafjareign og réttarstoou hlutafjar i kréfur6d samkveemt 25. gr. i sampykktum Gtgefandans og l6gum
nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti. Med tillégur um slit, skiptingu eda samruna Gtgefanda vid annad félag
skal fara samkvaemt XlII. og XIV. kafla laga nr. 2/1995 um hlutafélég. barf 2/3 hluta greiddra atkvaeda,
svo og sampykki hluthafa sem rada yfir ad minnsta kosti 2/3 hlutum pess hlutafjar sem farid er med
atkveeoi fyrir & fundinum, til ad slik akvéroun sé gild. Hluthafafundur sem tekid hefur l16glega akvordun
um slit eda skipti félagsins skal einnig akveda radstéfun eigna og greidslu skulda.

4.3.10 Safnskraning

Reglur um vardveislu fjarmalagerninga a safnreikningum er ad finna i ldgum nr. 108/2007 um verdbréfa-
vidskipti, l6gum nr. 7/2020 um verdbréfamidstddvar, uppgjor og rafreena eignarskraningu
fjarmélagerninga og ldgum nr. 2/1995 um hlutafélég.

[ 12. gr. laga nr. 108/2007 kemur fram ad fjarmalafyrirteeki sem er heimilt ad vardveita fjarmalagerninga
i eigu vidskiptavina sinna getur vardveitt pa & sérstokum reikningi (safnreikningi) og tekid vid greidslum
fyrir hond vidskiptavina sinna fra einstokum atgefendum fjarmalagerninga, enda hafi fjarmalafyrirtaekio
gert vidskiptavini grein fyrir réttarahrifum pess og hann veitt sampykki sitt. Fjarmalafyrirtaeki ber ad halda
skrd yfir hlut hvers vidskiptavinar fyrir sig. Komi til pess ad ba fjarmalafyrirtaekis sé tekid til
gjaldprotaskipta eda greidslustédvun sampykkt, fyrirteekinu sé slitid eda sambeerilegar radstafanir
gerdar, getur vidskiptavinur & grundvelli adurnefndrar skrar tekid fjarmalagerninga sina ut af
safnreikningi, enda sé ekki agreiningur um eignarhald.

i 31. gr. laga nr. 2/1995 er kvedid & um ad eigandi hlutar geti ekki beitt réttindum sinum sem hluthafi
nema nafn hans hafi verid skrad i hlutaskra eda hann hafi tilkkynnt og faert sénnur & eign sina & hlutnum.
betta & po ekki vid um rétt til ards eda annarrar greidslu og rétt til nyrra hluta vid haekkun hlutafjar. i
samraemi vid petta hefur hluthafi ekki atkvaedisrétt a hluthafafundum nema nafn hans hafi verid skrad i
hlutaskra atgefanda. Hid sama gildir um fjarmalafyrirteeki sem hafa heimild til safnskraningar par sem
hluthafinn hefur ekki pau réttindi ad geta veitt einhverjum umbod til ad fara med atkvaedisréttinn. Hlutum
sem skradir eru safnskraningu fylgir pvi ekki atkveedisréttur & hluthafafundum.

Pad ad hlutabréf séu skrad safnskraningu undanskilur ekki viokomandi hluthafa fra dkvaedum IX. kafla
laga nr. 108/2007 um breytingu & verulegum hlut atkveedisréttar (floggun). Hlutir i eigu adila sem
vardveittir eru & safnreikningi skulu taldir med vid afmérkun & pvi hvort tiltekin vidskipti séu
fléggunarskyld.
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4.3.11 Skattamal

Hér & eftir fer almenn samantekt & tilteknum atridum er varda skattlagningu tekna sem stafa fra
fjarfestingu i hlutabréfum, nanar tiltekid ardstekna og séluhagnadar, sbr. [6g nr. 90/2003 um tekjuskatt
(tekjuskattslog). Skattlagning teknanna fer eftir gildandi tekjuskattslégum hverju sinni, en pau geta tekid
breytingum fra pvi sem nu er. Fjarfestar i Utbodinu skulu athuga sérstaklega ad skattalog adildarrikis
fjarfestis og skraningarlands utgefenda geta haft ahrif & tekjur af verdbréfunum Fjarfestum er radlagt ad
leita sér rddgjafar hja 6hadum sérfraedingi i skattamalum um pad hvada skattalegu afleidingar fjarfesting
i hlutabréfum i Gtgefanda kann ad hafa i for med sér, p.m.t. ahrif erlendra lagaregina og ahrifa
tviskottunarsamninga Islands vid énnur riki. Samantektin hér ad nedan tekur til laga sem gilda &
dagsetningu pessarar lysingar. Samantektin tekur ekki & skattalegum afleidingum pegar hlutabréf eru

hluti af eignasafni.

Adilar basettir & islandi:
i. Arogreidslur

Fjarmalastofnunum ber skylda til ad halda eftir stadgreidslu skatts af ardgreidslum baedi til einstaklinga
og légadila sem busettir eru og skattskyldir & islandi, skv. akveedum 2. mgr. 2. gr. og 4. mgr. 5. greinar
laga um stadgreidsluskatts a fjarmagnstekjur. Skatthlutfallid i stadgreidslu midast vid videigandi
skatthlutfall pess sem tekur vid greidslunni. Skatthlutfall einstaklinga utan rekstrar og flestra légadila er
22%.

Tilteknir  skattskyldir  l6gadilar (hlutafélég, einkahlutaféldg, samvinnuféléog og skattskyld
samlagshlutafélog sem bera sjalfsteeda skattaadild) hafa heimild til ad feera sérstakan fradratt &
skattframtal sem nemur fjarheed ardgreidslunnar eins og nanar er kvedio a um i 9. tl. 31. gr. laga um
tekjuskatt. | pessum tilvikum er raunskattlagning af ardi engin. Vid alagningu fa slik félég endurgreidda
afdregna stadgreioslu reynist alagour tekjuskattur félagsins laegri en sem nemur afdreginni stadgreidslu.

ii. Séluhagnadur

Soluhagnadur einstaklinga og l6gadila er skattskyldur. Skatthlutfall einstaklinga er 22%. Einstaklingar
geta jafnad tapi vegna solu hlutabréfa og hagnad af sélu annarra hlutabréfa. Til pess ad petta megi eiga
sér stad parf hagnadurinn/tapid ad hafa att sér stad innan sama ars. Ekki er heimilt ad yfirfeera tap vegna
s6lu hlutabréfa og jafna & méti framtidarhagnadi af s6lu hlutabréfa.

Flestir skattskyldir l6gadilar (hlutaféldg, einkahlutafélég, samvinnuhlutafélog og skattskyld
samlagshlutafélég sem bera sjalfsteeda skattadild) geta feert sérstakan fradratt a skattframtali sem
nemur fjarhaed soluhagnadar eins og nanar er kvedid & um i a. lid 9. tl. 31. gr. laga um tekjuskatt. |
pessum tilvikum er raunskattlagning af séluhagnadi engin.

Adilar med takmarkada skattskyldu & islandi.
i. Arogreioslur

Fjarmalastofnunum ber skylda til ad draga skatt af ardgreidslum til einstaklinga med takmarkada
skattskyldu & islandi. Skatthlutfallid er 22% og er réttilega akvordud stadgreidsla endanleg alagning a
islandi & ardgreidslurnar. Stadgreidsluhlutfall félaga med takmarkada skattskyldu & islandi af ardi er
20%, sbr. b. 1i8 7. tl. 70. gr. laga um tekjuskatt. Um félég med takmarkada skattskyldu & islandi og eru
heimilisfést innan hins Evropska efnahagssveedis gilda sams konar reglur og um féldég med 6takmarkada
skattskyldu & islandi, m.a. um heimild til ad skila inn framtali par sem & méti ardstekjum er faerdur
sérstakur jafnhar fradrattur. Af ardi sem tilteknir) lbgadilar fa fra islandi (hlutaféldg, einkahlutafélég,
samvinnuféldg og samlagshlutafélég sem bera sjalfsteeda skattadild) er pvi i reynd ekki greiddur skattur
par sem afdregin stadgreidsla verdur endurgreidd vid alagningu. Akvaedi tviskéttunarsamninga geta leitt
til pess ad stadgreidsluhlutfall af ardstekjum adila med takmarkada skattskyldu & islandi verdi leegra en
fyrrnefnd 20%. Til ad koma i veg fyrir tviskottun tekna er haegt ad saekja um undanpagu eda laekkun &
grundvelli tviskdttunarsamnings. Hafi skatti verid haldid eftir er haegt ad seekja um endurgreidslu pess
skatts kvedi tviskottunarsamningur a um pad.

ii. Séluhagnadur

Séluhagnadur adila med takmarkada skattskyldu & islandi er skattskyldur en ekki stadgreidsluskyldur.
Fyrir einstaklinga er stadgreidsluhlutfallido 22% og 20% légadila med takmarkada skattskyldu a Islandi.
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Skattur leggst & hagnad erlendra adila af solu islenskra hlutabréfa. Skatturinn leggst & s6luverd ad
fradregnu upphaflegu kaupverdi hlutanna. Féldg med takmarkada skattskyldu & islandi og eru
heimilisfést innan hins Evropska efnahagssvaedis er heimilt ad skila inn skattframtali par sem & moti
skattskyldum s6luhagnadi er feerdur sérstakur fradrattur sem er jafnhar hinum skattskylda séluhagnadi,
sbr. a. lid 9. tl. 31. gr. laga um tekjuskatt. Séluhagnadur annarra félaga med takmarkada skattskyldu &
islandi er hins vegar skattlagdur med 20% skatti, sbr. b. 1id 7. tl. 70. gr. laga um tekjuskatt.
Tviskottunarsamningar kunna ad innihalda akveedi um undanpagu fra skattskyldu eda eftir atvikum
leekkun hennar.
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5. TILKYNNING TIL FJARFESTA

Verdbréfalysing pessi er hluti af lysingu dtgefandans dagsettri 9. oktéber 2020 sem gefin er Gt undir
heitinu Lysing hlutabréfa, sem vardar og birt er i tengslum vid forgangsréttaritbod og almennt Utbod a
nyjum hlutum i Reitum fasteignafélagi hf. og umsdékn um ad hin nyju hlutabréf i Reitum fasteignafélagi
hf. verdi tekin til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Hvort tveggja fer fram i samraemi vido akvaedi
islenskra laga og reglugerda um verdbréfavidskipti, sbr. 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og 16g
nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum
markadi, og falla utgefandi og fijarméalagerningar sem hann gefur Gt par undir. Um Utgafu hlutabréfanna
gilda islensk 16g og eru pau verdbréf i skilningi 1. mgr. 2. gr. laga um verdbréfavidskipti nr. 108/2007.
Um hlutabréfin gilda enn fremur 16g nr. 7/2020 um verdbréfamidstédvar, uppgjor og rafreena
eignarskraningu fjarmalagerninga.

Akvaedi reglugerdar Evropupingsins og radsins (ESB) 2017/1129 fra 14. juni 2017 um lysingu sem birta
skal pegar verdbréf eru bodin i almennu Gtbodi eda tekin til vidskipta a skipulegum markadi og um
nidurfellingu a tilskipun 2003/71/EB, hafa verid leidd i |16g hér a landi med peim adlégunum sem leidir af
akvoroun sameiginlegu EES-nefndarinnar nr. 84/2019 fra 29. mars 2019, sbr. Lég nr. 14/2020 um
lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi. Lysingin
er einnig Utbdin med hlidsjon af Reglum fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga sem gefnar voru Gt af Nasdaq
Iceland 1. mai 2020.

Fjarmalaeftirlit Sedlabanka Islands (Fjarmalaeftirlitid) sem er logbeert yfirvald samkvaemt reglugerd
(ESB) 2017/1129 hefur stadfest lysinguna sem dagsett er 9. oktéber 2020. Fjarmalaeftirlitio stadfestir
einungis lysinguna i peim skilningi ad han uppfylli paer kréfur um ad vera fullnaegjandi, skiljanleg og
samkveemt pvi sem kvedid er & um i reglugerd (ESB) 2017/1129, og ekki ber ad lita & slika stadfestingu
sem stadfestingu a geedum verdbréfanna sem lysingin vardar. Fjarfestar skulu meta sjalfir hvort peim
henti ad fjarfesta i verobréfunum. Verdbréfalysing pessi hefur verid samin sem hluti af einfaldadri lysingu
i samraemi vid 14. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1129. Lysingin er & islensku og er eingdéngu birt & islandi.
Lysingin samanstendur af premur sjélfsteedum skjolum; samantekt, verdbréfalysingu og
utgefandalysingu, sem oll eru dagsett 9. oktéber 2020. Lysinguna i heild sinni m& nalgast a vef
utgefanda, www.reitir.is/fiarfestar og verdur adgengileg par i 10 &r. Einnig verdur haegt ad nalgast
innbundin eintdk hja utgefanda & skrifstofu hans & 3. haed i Kringlunni 4-12 i Reykjavik.

Lysing hlutabréfa, dagsett 9. oktéber 2020, inniheldur paer upplysingar sem naudsynlegar eru fjarfestum
til ad peir geti metid eignir og skuldir, fjarhagsstddu, afkomu og framtidarhorfur Gtgefanda, sem og
upplysingar um pau réttindi sem fylgja verdbréfunum. Leitast hefur verid vio ad setja upplysingarnar
fram & skyran og greinargédan hatt. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel lysinguna og er peim radlagt
ad kynna sér sérstaklega kafla um aheettupeetti. Upplysingar i lysingunni byggja & adstaeedum og
stadreyndum a peim degi sem lysingin er undirritud og geta breyst fra dagsetningu undirritadrar lysingar
og fram ad peim degi pegar hlutabréfin eru tekin til vidskipta. Ef mikilveegar nyjar upplysingar, veigamikil
misték eda dnakvaemni er varda upplysingar i lysingunni, sem mali geta skipt vido mat a hlutabréfunum,
koma fram a pessu timabili, skal Gtbda vidauka vid lysinguna i samreemi vid dkveedi laga nr. 14/2020
um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Gtbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi.
Vidaukinn skal stadfestur innan fimm virkra daga og birtur & sama hatt og upprunaleg lysing. i samreemi
vio dkveedi fyrrnefndra laga og 23. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1129 skulu fjarfestar sem pegar hafa
sampykkt ad kaupa eda skra sig fyrir fjarmalagerningum sem vidkomandi lysing vardar, 4dur en
vidaukinn er birtur, eiga rétt a ad falla fra fyrrgreindu sampykki ad lagmarki i tvo virka daga fra birtingu
vidaukans.

Verdbréfalysingu pessa eda dnnur skjol sem tilheyra Lysingu hlutabréfa dagsettri 9. oktéber 2020, mé
undir engum kringumstaedum skoda eda tulka sem loford um arangur i rekstri eda um avoxtun fjarmuna
af halfu atgefanda, seljanda, umsjonaradila Gtbods, islandsbanka hf., umsjénaradila med toku til
vioskipta a skipulegum verdbréfamarkadi eda annarra adila. Fjarfestar eru minntir a ad kaup a
hlutabréfum eru i edli sinu ahaettufjarfesting sem byggist a vaentingum en ekki lofordum. Fjarfestar verda
fyrst og fremst ad treysta eigin domgreind vegna fjarfestingar i hlutabréfum i Reitum fasteignafélagi hf.
og taka tillit til starfsumhverfis Utgefanda, hagnadarvonar, ytri adstaedna og peirrar dhaettu sem i
fjarfestingunni felst. Fjarfestum er bent & ad haegt er ad leita radgjafar sérfreedinga, svo sem hja bénkum
og 6drum fjarmalafyrirtaekjum, til adstodar vido mat a hlutabréfunum sem fjarfestingarkosti. Fjarfestum er
radlagt ad skoda lagalega stédu sina og pau skattalegu ahrif sem kaup a hlutabréfum i itgefanda kunna
ad hafa og leita 6hadrar radgjafar i pvi tilliti. Arctica Finance hf. og islandsbanka hf. er ekki skylt ad meta
hvort pétttaka i Utbodinu og kaup & hlutum i Utgefanda er videigandi fyrir fjarfesta og nytur fjarfestir i
slikum vidskiptum pvi ekki verndar samkvaemt 16. gr. i I6gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti
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Verdbréfalysingu pessa eda onnur skjol sem eru hluti af lysingunni skal ekki dreifa (hvorki senda i posti
né dreifa & einn eda annan hatt) til landa par sem dreifing myndi krefjast vidbétarskraningarferlis eda
adgerda annarra en peirra sem heyra undir islensk l6g og reglur, eda ef slik dreifing greinir & vid 16g eda
reglur videigandi landa. Verdbréfalysingu pessa eda énnur skjol sem eru hluti af lysingunni skal pannig
m.a. hvorki senda i posti né dreifa & einn eda annan hatt til landa utan islands. Utgefandi og radgjafarnir
eru ekki skadabdtaskyldir vegna dreifingar & lysingunni til pridja adila.

Hlutabréf Gtgefin af Reitum fasteignafélagi hf. hafa verid i vioskiptum a Adalmarkadi Nasdagq Iceland fra
pvi i april 2015 og fylgir pvi Gtgefandi settum I6gum og reglugerdum um verdbréfavidskipti, sbr. 16g nr.
108/2007 um verdbréfavidskipti, birtir tilkynningar opinberlega og Iytur reglum Nasdag Iceland.
Nugildandi Reglur fyrir utgefendur fjarmalagerninga, utgefnar af Nasdaq Iceland 1. mai 2020, kveda
m.a. & um opinbera birtingu allra fjarhagsupplysinga i samraemi vid 16g og reglur um reikningsskil sem
gilda um utgefanda & hverjum tima, og ad upplysingar um akvardanir eda adrar forsendur og adsteedur
sem asteeda er til ad aetla ad geti haft marktaek ahrif & markadsverd fjarmélagerninga, sem teknir hafa
verid til vioskipta, beri ad birta eins fljétt og unnt er. Opinber birting telst vera pegar upplysingar hafa
verid birtar almenningi & Evropska efnahagssvaedinu. Samhlida opinberri birtingu skal Gtgefandi senda
upplysingarnar til Fjarmalaeftirlitsins i samraemi vid 16g nr. 108/2007 um verdbréfavioskipti, auk pess
sem peer skulu vera sendar til Nasdaq Iceland i eftirlitsskyni i samraemi vid reglur Nasdaq Iceland fyrir
utgefendur hlutabréfa. Reitir fasteignafélag hf. mun birta framangreindar upplysingar opinberlega og a
vef Utgefanda, & slodinni www.reitir.is/fiarfestar.

Skuldabréf i flokkinum LAFL 03 1 sem er utgefinn af Nordurslod 4 ehf., kt. 670492-2069, dotturfélagi
Reita fasteignafélags hf., voru tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland i desember 2003 og eiga
pvi framangreind 16g og reglur vid um Nordursléd 4 ehf., ad pvi marki sem gildir um Gtgefendur
skuldabréfa.

5.1 Skilgreiningar og tilvisanir

Visun til ,utgefanda“ eda ,utgefandans® i pessari verdbréfalysingu skal tulka sem tilvisun til Reita
fasteignafélags hf., kt. 711208-0700, Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik, nema annad megi skilja af
samhengi textans. Reitir fasteignafélag hf. er I6gformlegt heiti itgefandans og vidskiptaheiti.

Visun til ,hlutanna“ eda ,hlutabréfanna“ i pessari verdbréfalysingu skal tulka sem tilvisun til allra
utgefinna hlutabréfa i Reitum fasteignafélagi hf. hja Nasdaq verdbréfamidstdd hf. i flokki hlutabréfa med
audkennid REITIR og ISIN-nimerid 1IS0000020352, nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,Lysingar hlutabréfa“ eda ,lysingar hlutabréfa“ eda ,lysingar utgefanda“ eda ,lysingar sem
verdbréfalysing pessi er hluti af* eda ,lysingar eda ,lysingarinnar® i pessari verdbréfalysingu skal tulka
sem tilvisun til lysingar peirrar sem Reitir fasteignafélag hf. gefur Gt undir heitinu Lysing hlutabréfa og er
dagsett 9. oktéber 2020 og birt vegna forgangsréttariitbods og almenns Gtbods & nyjum hlutabréfum i
Reitum fasteignafélagi hf. og beioni dtgefanda um ad hin nyju hlutabréf verdi tekin til vidskipta &
Adalmarkadi Nasdaq Iceland, nema annad megi skilja af samhengi textans. Lysingin samanstendur af
premur sjalfsteedum skjoélum; samantekt, verdbréfalysingu hlutabréfa og Gtgefandalysingu, sem 6ll eru
dagsett 9. oktober 2020. Framangreind skjél eru hluti af lysingunni sem birt er & vef Gtgefanda,
www.reitir.is/fjarfestar.

Visun til ,utbodsins® i pessari verdbréfalysingu skal tulka sem tilvisun til forgangsréttaritbods og
almenns utbods a nyjum hlutabréfum i Reitum fasteignafélagi hf. og fyrirhugad er 20. og 21. oktober
2020.

Visun til ,umsjénaradila“ i pessari verdbréfalysingu skal tilka sem tilvisun til Arctica Finance hf., kt.
540509-1820, Katrinartini 2, 105 Reykjavik, ef radid verdur af samhengi textans ad att sé vio
umsjénaradila med Utbodi eda umsjonaradila med toku til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland,
nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,Fjarmalaeftirlitsins” i pessari verdbréfalysingu skal tulka sem tilvisun til Fjarmalaeftirlits
Sedlabanka Islands, kennitala 560269-4129, Kalkofnsvegi 1, 101 Reykjavik, nema annad megi skilja af
samhengi textans.

Visun til ,,Nasdaq lceland” i pessari verdbréfalysingu skal tulka sem tilvisun til Kauphallar islands hf.,
sem ber légformlegt erlent aukaheiti Nasdaq Iceland hf., kennitala 681298-2829, Laugavegi 182, 105
Reykjavik, nema annad megi skilia af samhengi textans. Visun til ,Adalmarkadar i pessari
verdbréfalysingu, skal tulka sem tilvisun til Adalmarkadar Nasdaq Iceland sem er skipulegur
verdbréfamarkadur, nema annad megi skilja af samhengi textans.
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Hugtakid ,kréna“ eda skammstofunina kr.“ i pessari verdbréfalysingu skal tulka sem tilvisun til
gjaldmidilsins islenskrar kréonu. Skammstéfunina ,m.kr.“ i pessari verdbréfalysingu skal tulka sem
tilvisun til milljéna krona.

Visanir til tiltekinna timasetninga i pessari verdbréfalysingu skulu tdlkadar sem tilvisanir til timasetninga
aod islenskum stadartima.

begar visad er til laga og reglugerda i verdbréfalysingu pessari er visad til islenskra laga og reglugerda,
med aordonum breytingum.

5.2 Umsjonaradili tbods og radgjafar

Fyrirteekjaradgjof Arctica Finance hf., kennitala 540509-1820, Katrinartani 2, 105 Reykjavik, hefur
umsjén med pvi ferli ad fa ny hlutabréf i Reitum fasteignafélagi hf. tekin til vidskipta & Adalmarkadi
Nasdaq Iceland og hefur umsjén med forgangsréttaritbodi og almennu Utbodi a hlutum i félaginu sem
efnt er til samhlida. | verdbréfalysingu pessari er Arctica Finance hf., nefndur umsjonaradili.

Fyrirteekjaradgjof islandsbanka hf. kt. 491008-0160, Hagasmara 3, 201 Képavogi, hefur unnid ad gerd
verdbréfalysingar pessarar og lysingar Utgefanda sem verdbréfalysing pessi er hluti af, i nanu samraadi
vid stjornendur og stjérn Utgefandans og er hudn alfarid byggd a upplysingum fr4 atgefanda.
Verdbréfalysingin er medal annars byggd & endurskodudum arsreikningum fyrir fjarhagsaridé 2019 og
6endurskodudum en kdnnudum arshlutareikningi fyrir fjarhagstimabilid 1.1.2020 — 30.6.2020.
islandsbanki hefur ekki sannreynt upplysingarnar og getur ekki abyrgst areidanleika upplysinganna né
ao peer séu teemandi.

Fyrirtaekjaradgjof islandsbanka hf. og fyrirteekjaradgjof Arctica Finance hf. eru sameiginlega nefndir
radgjafarnir i verdbréfalysingu pessari. Samskiptaupplysingar islandsbanka eru: utbod@islandsbanki.is
og LElI audkenni er 549300PZMFIQR79Q0T97. Samskiptaupplysingar Arctica Finance eru:
reitir@arctica.is og LEIl audkenni er 967600F5SHVSJ9H5F594.

5.3 Hugsanlegir hagsmunaarekstrar

Athygli er beint ad peim hagsmunum sem Arctica Finance hf. og islandsbanki hf. kunna ad hafa i
tengslum vid fyrirhugad forgangsréttaritbod og almennt Gtbod & hlutum i Reitum fasteignafélagi hf. og
fyrirhugada umsékn um ad hin nyju hlutabréf i Reitum fasteignafélagi hf. verdi tekin til vidskipta a
Adalmarkadi Nasdaq Iceland:

e Arctica Finance hf. hefur umsjon med fyrirhugudu almennu Gtbodi og ber Gtgefandi kostnad af peirri
pjénustu.

e Arctica Finance hf. hefur umsjon med pvi ferli ad fa hin nyju hlutabréf Gtgefin af Reitum
fasteignafélagi hf. tekin til vioskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland, og i pvi felst m.a. radgjof til
forsvarsmanna utgefanda um naudsynlegar radstafanir par ad litandi asamt radgjof vid gerd lysinga
og faer umsjénaradili péknun fra atgefanda fyrir pa pjénustu.

e islandsbanki hf. veitir radgjof til forsvarsmanna Gtgefanda vid gerd lysinga og fyrirkomulag Gtbods
og feer islandsbanki hf. poknun fra Gtgefanda fyrir pa pjonustu.

e [slandsbanki hf. er vidskiptabanki Gtgefanda.
e islandsbanki hf. 4 18.616 hluti i Reitum fasteignafélagi hf.

Arctica Finance hf. og islandsbanka hf. er ekki skylt ad meta hvort patttaka i Gtbodinu og kaup & hlutum
i utgefanda er videigandi fyrir fjarfesta og nytur fjarfestir i slikum vidskiptum pvi ekki verndar samkvaemt
16. gr. i I6gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Fara adilarnir fram & pad vid fjarfesta ad peir kynni
sér upplysingar um reglur peirra beggja um hagsmunaarekstra, sem eru settar i samraemi vid 8. gr. i
l6gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, en paer er ad finna & vefslod islandsbanka hf.:
https://cdn.islandsbanki.is/image/upload/vl/documents/utdrattur_stefna_um_hagsmunaarekstra.pdf

og vefsldd Arctica Finance hf.: https://www.arctica.is/upplysingar/hagsmunaarekstrar.

og ad peir kynni sér alla hugsanlega hagsmunaarekstra sem tilgreindir eru i verdbréfalysingu pessari.
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5.4 Yfirlysing abyrgdaradila fyrir hond utgefanda

Formadur stjornar og forstjori Reita fasteignafélags hf., kennitala 711208-0700, Kringlunni 4-12, 103
Reykjavik, lysa pvi yfir fyrir hond Reita fasteignafélags hf. sem Gtgefanda ad samkveaemt peirra bestu
vitund séu upplysingarnar, sem lysingin (sem verdbréfalysing pessi er hluti af) hefur ad geyma, i
samraemi vio stadreyndir og ad engum upplysingum hafi verid sleppt sem kunna ad skipta mali vardandi
areidanleika hennar.

Reykjavik, 9. oktéber 2020
Fyrir hond Reita fasteignafélags hf.

Pdrarinn V. bérarinsson Gudjon Audunsson

formadur stjérnar forstjori
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1. AHEAETTUPATTIR

Ahgettupeettir peir sem hér & eftir er lyst eru peir sem Reitum fasteignafélagi hf., kt. 711208-0700,
Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik (einnig nefnt ,utgefandi“ eda ,moédurfélag” i utgefandalysingu pessari)
er kunnugt um og telur ad eigi sérstaklega vid um Utgefanda og détturfélég utgefanda, eitt eda fleiri
(einnig nefnd ,Reitir* eda ,félagid“), og pa atvinnugrein sem pad starfar innan og gaetu haft ahrif & virdi
verobréfa Gtgefnum af Utgefanda.

Adur en akvordun er tekin um fiarfestingu i verdbréfum Gtgefnum af Reitum fasteignafélagi hf. er
mikilveegt ad fjarfestar kynni sér og leggi sjalfstaett mat & opinberar upplysingar um félagid og verdbréfin.
Fjarfestar geta tapad verdmeeti allrar fjarfestingar sinnar i verdbréfunum eda eftir atvikum hluta hennar.
Fjarfestum er bent & ad kynna sér allar upplysingar sem koma fram i lysingu utgefanda sem
samanstendur af Utgefandalysingu pessari og videigandi verdbréfalysingu uUtgefanda og samantekt.
Sérstaklega er fjarfestum bent & ad kynna sér pa aheettu- og Ovissupeetti sem lyst er i koflum um
aheettupeetti i Gtgefandalysingu og videigandi verdbréfalysingu og geetu haft veruleg ahrif a félagid og
fiarfestingar i verdbréfum utgefnum af atgefanda.

Ekki er haegt med vissu ad meta likur pess ad tiltekinn atburdur eigi sér stad, ahrif hans eda hvort hann
geti haft kedjuverkandi ahrif og ordid til pess ad adrir atburdir komi til sem valdid geta félaginu,
vidskiptamonnum, lanardrottnum eda hluthéfum pess tjoni. Hver og einn nedangreindra aheettupatta
geeti itrekad eda i einstokum tilvikum haft ahrif a rekstur og efnahag félagsins og par med a verdmeeti
verdbréfa utgefnum af félaginu. Ekki er haegt ad segja til um umfang eda timamark slikra ahrifa.

Margir aheettupatta félagsins i eftirfarandi umfjollun hafa ahrif & félagid i fleiri en einum skilningi. Annars
vegar er um ad raeda ahrif & rekstur pegar vidkomandi atburdur & sér stad. Hins vegar er um ad raeda
ahrif a verdmat fasteigna félagsins sem fer fram vid gerd arsreikninga og arshlutareikninga eftir pvi sem
vid a.

bessi kafli, 1. Ahaettupeettir, i Gtgefandalysingu pessari, inniheldur upplysingar um ahaettupeetti sem
félagid telur samkveemt bestu vitund eiga sérstaklega vid um félagid og atvinnugrein pess. Framsetning
og upprodun eftirffarandi dheettupétta fer eftir alvarleika peirra ad mati Utgefanda, ad teknu tilliti til
neikvaedra ahrifa & Gtgefandann og verdbréfin og likanna & ad peir raungerist. Kaflinn 1. Ahaettupeettir,
i verobréfalysingu Gtgefanda sem gefin er Gt 9. oktéber 2020, inniheldur upplysingar um aheettupeetti
sem Utgefandi telur samkvaemt bestu vitund eiga sérstaklega vid um hlutabréf Gtgefin af Utgefanda svo
meta megi markadsahaettuna sem tengist peim. Ahzettupaettir pessir eru hadir vissu og pvi er félaginu
ekki mogulegt ad segja til um likur a pvi ad peir geti att sér stad. Moguleiki er & ad adrir paettir en peir
sem taldir eru upp & grundvelli peirra upplysinga sem nu liggja fyrir og félaginu er kunnugt um geti haft
ahrif & markadsvirdi verdbréfanna og/eda getu félagsins til ad standa vid skuldbindingar sinar.

1.1 Ahaetta tengd eignasafni félagsins

1.1.1  Verdpréun a markadi med atvinnuhlsnaedi og mat eigna

Reitir eru fasteignafélag og sem slikt opid fyrir ahaettupattum er snla ad fjarfestingum i fasteignum.
Fasteignir sem eignaflokkur hafa sveiflast nokkud i verdi & undanférnum arum asamt pvi sem
verobreytingar eru Olikar eftir til ad mynda tegundum og stadsetningu. Almennt er verdpréun a
fasteignamarkadi undir ahrifum af pattum i ytra umhverfinu, &standi i efnahagslifinu, stédu &
ffarmélamorkudum, adgengi ad fjarmagni og lagaumhverfi. Sérteek &hrif eins og stada einstakra
leigutaka, &stand og stadsetning eigna, svaedisbundin ahrif, frambod af og spurn eftir
stadkveemdarfasteignum geta haft ahrif & veromyndun stakra eigna & skjon vid almenna verdpréun.

Bokfeert virdi a fasteignum Reita tekur mid af mati sem unnid er samkveemt alpjodlegum
reikningsskilastodlum um mat & fjarfestingareignum. Stadlarnir fela i sér ad eignasafnid er metid i ars-
og arshlutauppgjorum félagsins hvort sem um er ad reeda endurskodad eda 6endurskodad uppgjor.
Verdpréun & markadi er einn af lykilpattum sem ahrif hafa & mat eigna. Slikt mat krefst pess ad
stjornendur taki akvardanir og gefi sér forsendur sem hafa veruleg ahrif & nidurstddu matsins, samanber
umfjollun i kafla 1.5.5 Alpjodlegir reikningsskilastadlar. bratt fyrir ad slikar forsendur séu gefnar i
samraemi vid bestu faanlegu upplysingar og alpj6édlega matsstadla er engin vissa fyrir pvi ad nidurstada
matsins endurspegli framtidartekjustreymi eda raunverulegt séluverd a markadi.



1.1.2  Vidhald, endurbaetur og framkveemdir & eignum félagsins

Astand og geaedi fasteigna félagsins er grundvollur fyrir Gtleigu peirra og hefur bein ahrif & leiguvers.
Mikilveegt er fyrir félagid ad huga vel ad astandi fasteigna sinna, fyrirbyggjandi vidhaldi og endurb6tum
a peim pannig ad peer vidhaldi getu sinni til pess ad skapa tekjur til lengri tima. Ef vidhaldi og
endurbétum er ekki sinnt sem skyldi eda ef gjaldfeersla og eignfaersla slikra framkveemda ramast ekki
innan aezetlana félagsins getur pad haft neikvaedar fjarhagslegar afleidingar fyrir félagid hvort heldur sem
litid er til mistaka i aeetlanagerd, 6vaentra atburda, kvada opinberra adila, parfa eda veentinga leigutaka
og leigusala. Slikar adsteedur geta haekkad rekstrar- og fjarfestingarkostnad félagsins, minnkad ardsemi
framkvaemdanna og haft adrar neikveedar fjarhagslegar afleidingar fyrir félagio.

Kvedid er & um vidhaldsskyldur leigutaka og leigusala i leigusamningum félagsins og er vidhaldi
almennt skipt pannig ad félagid annast viohald fasteignar utanhdss auk vidhalds stofnlagna en
leigutakar bera abyrgo & viohaldi fasteigna innanhuss. Til eru undantekningar i samningum félagsins
sem leggja rikari skyldur a leigutaka eda leigusala. Algengt er ad i tengslum vid endurnyjun a
leigusamningi eda vid upphaf nys leigusamnings sé farid i endurbaetur & viokomandi hisnaedi og er pa
samningsatridi hvort og ad hvada marki kostnadur vid endurbaetur fellur a leigutaka eda leigusala.
Félagio gerir rad fyrir kostnadi vid endurnyjun leigusamninga i aaetlunum sinum sem fellur a félagio.

Félagio gerir itarlega vidhaldsaaetlun fyrir eignasafn félagsins. Med pessu er reynt ad sja fyrir helstu
vidhaldsverkefni fram i timann og tryggja ad eignir félagsins séu i viounandi astandi & hverjum tima.
pratt fyrir pad er ekki haegt ad Gtiloka ad upp komi tilvik sem kalli & ad radist sé i 6fyrirsédar framkvaemdir
til ad tryggja vidunandi astand fasteigna félagsins.

| flestum tilfellum eru framkveemdir likt og hér er lyst leyfisskyldar af halfu byggingar- og
skipulagsyfirvalda sem setja krofur par ad latandi. Ekki er haegt ad ganga ad pvi visu ad leyfi faist fyrir
peim framkveemdum sem félagid hefur aform um hverju sinni.

Pad er engin vissa fyrir pvi ad vidhalds-, endurbéta- eda framkvaemdaverkefni sem félagid tekst a
hendur muni klarast a réttum tima eda innan peirra fijarhagsviomida sem lagt er upp med. Fjdlmargir
peettir geta haft ahrif & slikar tafir eda aukinn kostnad, til deemis ef baeta parf leigutokum upp fyrir dnaedi
sem peir geta ordid fyrir vegna framkveemdanna. Auk &hrifa & kostnad geta tafir haft &hrif & tekjustreymi
félagsins af Gtleigu viokomandi eignar.

1.1.3 Kaup og sala eigna.

Kaup og sala fasteigna er hluti af starfsemi félagsins & hverjum tima. Félagio stefnir ad pvi ad vidhalda
markadsstodu sinni med aframhaldandi aherslu 4 vandad og vel stadsett atvinnuhlUsneedi a
héfudborgarsveedinu. Fjarfestingarakvardanir verda teknar med langtimaavoxtun ad leidarljosi.
Samkvaemt fjarfestingarstefnu félagsins er nyjum fjarfestingum @eetlad ad vera innan
hoéfudborgarsveedisins eda vera & sveedi par sem félagid & fasteignir fyrir en auk pess getur peim verid

eetlad ad stydja vio fyrirliggjandi vidskiptasambond.

Vid kaup félagsins & fasteignum, par med talid kaup a 6drum fasteignafélogum, er heetta & ad upp komi
atvik, 6fyrirsédir atburdir eda eiginleikar eignar sem eru ekki i samraemi vid peer veentingar eda asetlanir
sem legid hafa til grundvallar &kvéroun um fjarfestinguna. Slikt getur valdio leegri tekjum eda auknum
kostnadi og ordid til pess ad virdi fjarfestingarinnar verdi laegra en kaupverd eignarinnar. Undir slikum
kringumstaedum kann p6 ad vera mogulegt ad saekja baetur til seljenda og jafnvel rifta vidskiptunum.

Markmio félagsins er ad fjarfesta i fasteignum til langs tima. bratt fyrir pad geta komid upp adsteedur
par sem félagid akvedur ad selja eina eda fleiri eignir. Séluverd fasteigna i framtidinni er 6ljést par sem
oOtal paettir hafa ahrif & préun fasteignaverds. Fari svo ad eign verdi seld med tapi hefur pad bein ahrif a
afkomu félagsins. Vid solu félagsins & fasteignum er haetta 4 ad métadili félagsins i vidskiptunum standi
ekki vid skuldbindingar sinar, til deemis ef umsamin greidsla er ekki innt af hendi & réttum tima. Slikt
getur valdid félaginu fjarhagslegu tjoni en undir slikum kringumstaedum kann ad vera mogulegt ad seekja
baetur til kaupenda og jafnvel rifta vidskiptunum.

Ekki er haegt ad tryggja ad akvardanir félagsins um kaup og so6lu fasteigna verdi farseelar. Félagio geeti
til a0 mynda metid timasetningu hvad vardar vidskipti med fasteignir ranglega, p.e. keypt eignir pegar
markadsverd fer laekkandi i kjolfarid og selt eignir pegar markadsverd fer haekkandi i kjolfarid. Rangar
akvardanir hvad kaup og s6lu fasteigna vardar geta haft bein ahrif a afkomu félagsins. Margar af peim
fasteignum sem finna ma i eignasafni Reita eru ekki audseljanlegar, medal annars vegna pess ad
atvinnuhtsnaedismarkadurinn & islandi er ad mati félagsins ekki ndgu gagnszer og skilvirkur. Slikt getur
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haft ahrif & getu félagsins til pess ad nyta adsteedur a markadi sér til hagsbéta par sem erfitt getur verio
fyrir félagid ad selja fasteignir & peim tima sem pad éskar pess. A0 sama skapi getur reynst erfitt fyrir
félagio ad kaupa eignir sem pad hefur augastad a.

Akvardanir skipulagsyfirvalda geta mogulega leitt til pvingadrar solu félagsins & eignum og jafnvel
eignarnams.

1.1.4  Fasteignaproun

Félagio stefnir ad pvi ad taka patt i préunarverkefnum med pad ad markmidi ad vidhalda og auka
verdmeeti eigna félagsins, til deemis i Kringlunni og i midbae Reykjavikur. Félagid & byggingarétti og
Otekjuberandi  fjarfestingareignir bokfeerda & 8.004 m.kr. pann 30.6.2020. Aheetta tengd
préunarverkefnum er vidteekari en fjarfesting i fasteignum og parf félagio i slikum verkefnum ad meta
ardsemismoguleika, taekifeeri og o6gnanir Ut fra fjolmérgum pattum er snda ad préun og skipulagi,
framkveemdum sem og Utleigu og kostnadi fasteignar eftir ad han er komin i rekstur. Rangt mat a
framangreindu getur ordid til pess ad virdi fasteignar i rekstri verdi laegra en kostnadur vid fjarfestingu
eda mat a naverandi préunareignum. Engin vissa er fyrir pvi ad félagid fai heimild opinberra adila til
pess ad framkvaema aform sin um préun fasteigna.

1.1.5 Eignasamsetning

Eignasafn Reita samanstendur af fasteignum af ymsum toga, einkum verslunarhdsnaedi,
skrifstofuhisnaedi og hoételbyggingum. Heetta er & ad samsetning eignasafns félagsins pjappist um of &
akvedin sveedi, tegundir eigna, leigutaka og/eda atvinnugreinar. betta kann ad hafa i for med sér minni
ahaettudreifingu, aukna maétadilaaheettu auk pess sem haetta er & ad 6ll &f6ll i rekstrinum verdi steerri i
snidum.

Eignir Reita eru flestar & hofudborgarsvaedinu. | samreemi vid fjarfestingarstefnu félagsins er nyjum
fiarfestingum ad jafnadi einnig eetlad ad vera innan héfudborgarsvaedisins. Reitir telja steerstan hluta af
eignum félagsins vera a eftirsoknarverdum svaeedum og eignasafnid vera vel dreift innan
héfudborgarsvaedisins en mogulegt er ad sampjoppun verdi & dreifingu eigna félagsins eftir sveedum
og/eda ad eftirspurn a milli sveeda breytist sem gerir pad ad verkum ad stadsetning sem félagid telur
vera eftirs6knarverda nu verdi pad ekki i framtidinni. Nanari upplysingar um stadsetningar eigna innan
eignasafnsins mé sja i Eignasafnsskyrslu Reita 30. juni 2020 (,Eignasafnsskyrsla Reita“), sem er ad
finna a eftirfarandi vefsl4o:
https://www.reitir.is/static/files/SkuldabrefaFjarmognun/eignasafnsskyrslur/eignasafnsskyrsla-reita-
30.6.2020.pdf. Eignasafnsskyrsla Reita er felld inn i lysingu pessa med tilvisun.

1.1.6 Ldodarleiga

Stor hluti eigna félagsins er a 166um sem félagid leigir af opinberum adilum. Ekki er haegt ad ganga at
fra pvi ad l6darleiga faist endurnyjud eftir lok slikra samninga. Endurnyjun slikra samninga raedst
gjarnan af framtidarskipulagi viokomandi sveedis.

1.2 Ahaetta tengd tekjumyndun

1.2.1 Leigusamningar

Um utleigu fasteigna gilda 16g nr. 36/1994 um husaleigu. Akveedi laganna eru fravikjanleg vegna Gtleigu
atvinnuhlsnaedis og gerir félagid skriflega leigusamninga vegna Utleigu fasteigna félagsins par sem
skyrt er kvedid & um réttindi og skyldur leigutaka og félagsins sem leigusala. Leigusamningar félagsins
eru almennt timabundnir og 6uppsegjanlegir & leigutimanum. | sumum tilfellum heldur leigusamband
afram eftir lok samnings an framlengingar og er pa um ad raeda Otimabundinn samning sem lytur
akveedum husaleigulaga.

Timalengd leigusamninga

Almennt eru leigusamningar félagsins gerdir til 5-15 &ra i senn. Heetta er & ad breytingar verdi &
forsendum sem félagid leggur til grundvallar vid samningsgerd og geti félagid ekki breytt
leigusamningum til samraemis vid breyttar forsendur er haetta & ad afkoma vidkomandi leigusamnings
skerdist.


https://www.reitir.is/static/files/SkuldabrefaFjarmognun/eignasafnsskyrslur/eignasafnsskyrsla-reita-30.6.2020.pdf
https://www.reitir.is/static/files/SkuldabrefaFjarmognun/eignasafnsskyrslur/eignasafnsskyrsla-reita-30.6.2020.pdf

Vanefndir leigusamninga

Félagid ber ahaettu af pvi ad leigutaki efni ekki skyldur sinar samkvaemt leigusamningi. Helstu vanefndir
a leigusamningum eru vanefnd & leigugreidslum eda 6drum greidslum samkvaemt samningi, éheimil
starfsemi i hinu leigda eda starfsemi an starfsleyfis eda annarra naudsynlegra leyfa eda ekki i samraemi
vio 16g og reglur a hverjum tima, éuppfylltar vidhaldsskyldur, brot a umgengnisskyldum, spjéll & hdisnaedi
og fleira. Til pess ad na yfirrddum a ny yfir fasteign i eigu félagsins par sem leigutaki hefur vanefnt
leigusamning parf félagio ad leita atbeina domstéla og syslumanns. Slikt ferli er beedi timafrekt og
kostnadarsamt. bratt fyrir ad leigutaki beri 4byrgd a ad tryggja ad starfsemi hans sé avallt i samraemi
vid 16g og reglur og ad naudsynleg leyfi séu til stadar kemur pad hins vegar ekki alfarid i veg fyrir 4byrgd
félagsins sem fasteignareiganda ef leigutaki bregst ekki vid arbétum og kann félagid pvi ad purfa ad
leggja Gt fyrir peim kostnadi sem af peim stafar. | nokkrum eldri samningum félagsins eru paer skyldur
lagdar a herdar félagsins ad sja til pess ad husnaedi og umhverfi uppfylli avallt krofur heilbrigdisvalda til
tiltekins rekstrar. Akvaedid kann ad leida til 6fyrirséds kostnadar hja félaginu ef krofur heilbrigdisyfirvalda
breytast.

Leigugreidoslum haldid eftir

Komi upp agreiningur vid leigutaka um efndir leigusamnings er heetta 4 ad leigutaki haldi eftir
leigugreidslum til pess ad knyja a um réttar efndir leigusala.

1.2.2  Utleiga

Félagio stendur frammi fyrir peirri ahaettu ad pvi takist ekki, um lengri eda skemmri tima, ad leigja ut
fasteign sem laus er til Gtleigu eda endurnyja leigusamninga sem renna Ut. Undir slikum
kringumstaedum skilar viokomandi fasteign engum tekjum & sama tima og félagid parf ad greida
rekstrarkostnad vegna fasteignarinnar sem leigutaki eignarinnar myndi annars bera. Utleiguéhaetta er
h&d eftirspurn leiguhlsnaedis sem tekur medal annars mid af leiguverdi, stadsetningu, tegund, geedum
hldsneedis og samkeppni & markadi med atvinnuhlsneedi auk almennra efnahagslegra patta.

Leiguverd & markadi

Préun leiguverds a markadi med atvinnuhtasnaedi hefur ahrif & rekstur félagsins. Slik préun tekur mio af
fiolmérgum pattum sem snerta medal annars almennt eda sérteekt frambod og eftirspurn
atvinnuhusneedis, byggingarkostnad og kaupverd hasnaedis, auk efnahagslegra og hugleegra patta i
atvinnulifinu & hverjum tima, sbr. umfjéllun i kafla 1.5.1 Ahaetta tengd efnahagsumhverfinu og ytri peettir.

Heetta er & ad proun leiguverds & markadi sé ekki i takti vid veentingar félagsins og hafi par af leidandi
neikvaed ahrif 4 leigusamningagerd nyrra leigusamninga, endurnyjun eldri samninga og verdmat
fasteigna. Laekkun leiguverds a4 markadi getur veikt samningsstddu Reita gagnvart nyjum og ndverandi
leigutbkum og par med aukid Utleiguahaettu og sett prysting & leiguverd félagsins. Ad sama skapi getur
haekkun leiguverds a markadi styrkt samningsstddu félagsins og heekkad markadsverd fasteigna.

1.2.3 Afkoma had greidslum fra leigutokum

Reitir eiga & heettu ad verda fyrir fjarhagslegu tapi vegna pess ad leigutakar, einn eda fleiri, geti ekki
stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar. Neer allar tekjur Reita eru leigutekjur byggdar &
samningsbundnum greidslum fra leigutbkum félagsins. par af leidandi er mikilveegt fyrir félagid og
fijarhagslega stoou pess ad leigutakar félagsins séu fjarhagslega traustir og standi vio skuldbindingar
sinar samkvaemt leigusamningum. Ahzaettan reedst einkum af fjarhagsstédu og starfsemi einstakra
leigutaka, auk st6ou peirra atvinnugreina sem vidskiptavinir félagsins starfa i. Vid styringu ahaettunnar
er einkum horft til aldurs vidskiptakrafna, greidslusoégu, fjarhagsstdou og starfsemi einstakra leigutaka.
Fjarhagslegar prengingar hja stérum leigutdkum eda mérgum smeerri & sama tima geta haft ahrif a getu
peirra til ad standa vid skuldbindingar sinar gagnvart Reitum og pannig haft i for med sér tekjumissi hja
félaginu og afskriftir vidskiptakrafna.

i slikum kringumstaedum parf félagid ad leita nyrra leigutaka en alls 6vist er hversu langan tima tekur
ad endurleigja viokomandi eign og hvort félagid néi ad endurleigja eignina & sambaerilegum eda betri
kjorum. Ahrif greidslufalls leigutaka er had pvi hversu mikid leigutekjur umreedds leigutaka vega i
heildarleigutekjum félagsins og hvort naegileg eftirspurn reynist eftir hUsnaedinu vid endurutleigu.

| pvi skyni ad takmarka motadiladhaettu kannar félagid avallt fjarhagsstédu leigutaka adur en stofnad er
til vioskipta og gerir ad meginstefnu til kréfu um bankatryggingu fyrir nokkurra manada leigu. Félagid
leggur aherslu a ad leigutakar séu fyrirtaeki og/eda stofnanir i traustum og gédum rekstri med sterkan
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fijarhag sem geta stadid vio leiguskuldbindingar sinar til framtidar. Fyrir COVID-19 voru éveruleg vanskil
hja leigutokum félagsins og til pessa hafa tapadar vidskiptakréfur verid 6verulegar i hlutfalli vid veltu.
Vio utgafu pessarar lysingar hefur COVID-19 litad starfsemi félagsins. Nanari upplysingar um ahrif
COVID-19 er ad finna i kafla 5.1.1 Ahrif og adgerdir vegna COVID-19. Utistandandi vidskiptakrofur eru
yfirfarnar reglulega, égreiddar krofur eru sendar i millinnheimtu og &afram i I6ginnheimtu ef & parf ad
halda.

1.2.4  Sampjoppun aheaettu

Heetta er & ad vidskiptavinir félagsins, i akvedinni atvinnugrein, hafi meira veegi en aeskilegt er pegar
litio er til heildartekna félagsins, til deemis fyrirteeki i smasolu eda hételrekstri. Med pessu aukast ahrif
af tjéni ef almennir atburdir hafa ahrif a oll fyrirteeki i viokomandi grein. S6mu ahrif geta att sér stad
gagnvart faum stérum vidskiptavinum. Slikar adsteedur geetu jafnframt veikt samningsstodu félagsins
gagnvart einstdkum vidskiptavinum ef tekjur af peim eru stér hluti heildartekna félagsins.

1.3 Ahaetta tengd fjarmognun félagsins

Starfsemi félagsins er had pvi ad félagid geti fjarmagnad rekstur pess og eignir. Félagio er had
leigutekjum fra leigutokum sinum til pess ad standa undir rekstrarkostnadi, véxtum og afborgunum af
flarmognun félagsins a hverjum tima.

Aukin skuldsetning félagsins a hverjum tima hefur bein ahrif a getu félagsins til greidslu afborgana og
vaxta af fjarmognunarsamningum, ardgreidsina, kaupa & eigin bréfum og fjarfestinga. Jafnframt er
haetta a ad of mikil skuldsetning félagsins faekki méguleikum pess til endurfjarmégnunar, hafi neikveed
ahrif & fjarmognunarkjor nyrrar fiarmognunar, hamli fjarfestingum og auki neemi fyrir adsteedum i ytra
umhverfi.

1.3.1 Vaxtakjor

Heetta er a ad vaxtakjor & fjarmodgnun félagsins haekki vegna lana sem bera breytilega vexti og
langtimalana sem veita lanardrottni heimild til endurakvérdunar vaxta eda vid endurfjarmognun lana og
hafi neikvaed ahrif a fjarhagslega stédu félagsins. Engin vissa er fyrir pvi ad framtidarfjarmégnun
félagsins verdi a somu kjorum eda hagfelldari en su fjarmdgnun sem félagid byr na vid.

Sérstaka athygli ber ad veita eftirfarandi atrioum en nanari umfjéllun um vaxtaadhaettu ma finna i kafla
1.4.1 Vaxtadheetta.

| tveimur lanasamningum sem félagid gerdi vid islandsbanka hf. arid 2014 er ad finna akveedi um
endurskodun vaxta a priggja ara fresti. Lan félagsins hja Landsbankanum hf. frA midju ari 2018 ber
breytilega vexti og er félagid einnig med skammtimalanalinur sem bera breytilega vexti i samraemi vid
gjaldskra viokomandi fjarmalastofnana. Haetta er & ad kjor & pessum fjarmégnunum haekki og ad félagio
eigi ekki kost & hagsteedari fjarmdgnun vid petta timamark.

1.3.2 Endurfjarmégnun

Heetta er a pvi a hverjum tima ad félagid hafi ekki adgang ad lansfjarmégnun til pess ad endurfjarmagna
skuldir sinar fyrir eda a gjalddaga peirra. Steerd efnahags Reita getur einnig aukid pessa aheettu par
sem hun getur valdid pvi ad vidskipti félagsins fari yfir mork stérra aheettuskuldbindinga hja
lanastofnunum og par med takmarkad fjarmognunarmdguleika félagsins. | samraemi vid 30. gr. laga nr.
161/2002 um fjarmalafyrirteeki ma ahaetta vegna eins vidskiptamanns eda héps tengdra vidskiptavina
ekki fara fram ar 25% af eiginfjargrunni fijarmalafyrirteekis. Petta getur einnig takmarkad moéguleika til
frekari atgafu skuldabréfa enda getur steerd félagsins valdid pvi ad fjarfesting i skuldabréfum atgefnum
af félaginu fari yfir ahaettumork fjarfesta og par med takmarkad moguleika slikra fjarfesta til ad kaupa
ny skuldabréf Gtgefin af félaginu.

Til ad draga Ur pessari dheaettu hefur félagio komid upp almennu tryggingafyrirkomulagi, sem fjallad er
nanar um i kafla 2.7. Almenna tryggingafyrirkomulagido sem veitir félaginu sveigjanleika til ad haga
ffarmdgnun a eins hagstaedan mata og adsteedur bjéda & hverjum tima pannig ad lanardrottnar njoti
hlidsteedra vedtrygginga. Med pessu er haegt ad taka bankalan eda gefa Ut skuldabréf an pess ad leita
purfi til annarra lanardrottna til ad taka upp vedtryggingar a sama tima.



1.3.3  Kvadir vegna fjarmoégnunar

Lanasamningar og skuldabréf par sem dotturféldg eru skuldarar innihalda ymsar kvadir og
skuldbindingar en brot gegn peim geta vardad gjaldfellingu peirra lana. Yrou slik lan gjaldfelld, gaetu
skuldabréfaeigendur i flokkunum REITIR151244, REITIR151124, REITIR 22 og REITIR150529
gjaldfellt skuldabréfin a grundvelli sérstakrar gjaldfellingarheimildar par ad lutandi i skuldabréfunum og
hafa fleiri lanveitendur sémuleidis slika heimild i lanasamningum sinum vid félagid. Myndu pessir adilar
nyta sér slikar gjaldfellingarheimildir, ad uppfylltum peim skilyrdoum sem til parf samkveemt
skuldaskjolunum, geetu peir gengid ad peim vedum sem peir hafa til tryggingar kréfum sinum
samkvaemt hinu almenna tryggingafyrirkomulagi.

1.3.4 Vedsetning fasteigna félagsins

Félagid hefur veitt lanardrottnum sinum ved i naer 6llum fasteignum sinum vegna fjarmégnunar. Undir
akveedum samninga par ad latandi hafa lanardrottnar heimild til ad ganga ad eignum félagsins ef pad
brytur skilméala fjarmégnunarinnar. Slikar adgerdir myndu hafa veruleg ahrif & fjarhagslega st6du
félagsins og framtidarhorfur. Tiltekid lagmark lanardrottna parf ad sampykkja slikar adgerdir vegna
flarmoégnunar undir almennu tryggingafyrirkomulagi félagsins, samanber umfjéllun i kafla 2.7 Almenna
tryggingafyrirkomulagid.

1.3.5 Lausafjardheetta

Félagio geeti hugsanlega stadid frammi fyrir peirri ahaettu ad eiga hugsanlega ekki til neegt lausafé eda
adgang ad fjarmdgnun til ad maeta skuldbindingum sinum. Styring lausafjaraheettu félagsins felst i ad
tryggja ad naegilegt lausafé sé til stadar & hverjum tima til ad standa vid allar skuldbindingar pess og ad
sem best jafnveegi sé & milli skuldbindinga um greidslur fra félaginu og veents sjodstreymis til félagsins.
Fylgst er daglega med lausafjarstddu.

Hluti af lausafjarstyringu er jafnframt ad leitast vid ad hamarka ardsemi sem getur falist i ad réadstafa
lausafé til skamms tima til greidslu skammtimaskulda eda til avoxtunar i bankainnisteedum,
rikisverdbréfum eda sj6dum sem fjarfesta i innlanum og/eda skammtima verdbréfum. Félagid geeti
stadid frammi fyrir pvi ad verda fyrir fjarhagslegu tapi ef métadilar i framangreindum fjarmalagerningum
eda 6drum fjarmalagerningum sem félagio kann ad stofna til, til deemis vegna afleidusamninga, standa
ekki vid umsamdar skuldbindingar sinar.

Helsta lausafjardheetta félagsins er endurfjarmégnunaraheetta. Fjallad er um hana i kafla 1.3.2
Endurfjarmdgnun.

Annad form lausafjarahaettu felst i pvi ad greidslufleedi félagsins vegna leigutekna muni hugsanlega
ekki naegja til pess ad meeta kostnadi af reglubundnum rekstri og pjénustu lAnasamninga. Orsakir pess
geta verid of mikil skuldsetning, 6veent haekkun kostnadarlida eda leekkun leigutekna, til ad mynda
vegna vanskila. Slikar adsteedur geta leitt til pess ad félagid purfi ad auka skuldsetningu med tilheyrandi
haekkun & vaxtakostnadi og getur leitt til vanskila hja félaginu eda jafnvel gjaldfalls.

Lausafjarstada félagsins er sterk en i lok annars arsfjoroungs 2020 tti félagid 3.287 m.kr. i handbeeru
fé. Ekki er haegt ad Utiloka ad lausafjaraheetta geti leitt til greidslufalls hja félaginu.

1.4 Markadsaheetta

1.4.1 Vaxtaadheetta

Félagio byr vid vaxtadhaettu vegna vaxtagreidsina af skuldum og vaxtaberandi eignum. Vaxtaform
skulda og eigna félagsins eru fastir verdtryggdir vextir og breytilegir vextir. Vaxtaform eigna félagsins
eru fastir og breytilegir dverdtryggdir vextir. Greidsluahaetta vegna vaxta er pripaett, haekkun breytilegra
vaxta, haekkun fastra vaxta og verdbdlguaheetta.

Vaxtastig reedst ad miklu leyti af adsteedum a fijarmalamoérkudum og geta vaxtabreytingar haft bein ahrif
a afkomu félagsins. | lj6si pess hve afkoma félagsins er naem fyrir breytingum & markadsvoxtum getur
pessi aheetta jafnframt leitt til mikilla sveiflna i afkomu félagsins.

Proun & vaxtamorkudum hefur einnig mikil ahrif & virdi fasteigna félagsins par sem préun avoxtunarkréfu
til slikra eigna er natengd préun vaxta. Heetta er & ad haekkun vaxta & morkudum hafi tvéfoéld neikveed
ahrif 4 félagio, annars vegar i formi heekkadra vaxta af fjarmdgnun félagsins og hins vegar i formi
neikvaedra ahrifa & mat eigna.
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1.4.2 Verdbdlguaheetta

Verdtrygging leigutekna og skulda er almenn hja félaginu og getur misreemi par & haft ahrif & rekstur og
efnahag félagsins. Neer allir leigusamningar félagsins eru verdtryggdir og sem slikir hafa peir ahrif &
tekjur og mat & fasteignum pess. Langsteerstur hluti skulda félagsins er verdtryggdur sem hefur ahrif &
fjarmagnsgjold og skuldir pess. bratt fyrir ad leigusamningar félagsins séu i flestum tilvikum verdtryggdir
med visitdlu neysluverds til verdtryggingar a islandi geeti vidvarandi ha verdboélga haft neikvaed ahrif a
félagid og getu pess til ad standa vid skuldbindingar sinar.

Heetta er & ad mikil og vidvarandi verdbdlga orsaki pa stédu ad leiguverd sem leigutakar aettu ad greida
sé komid Gt fyrir getu peirra til pess ad standa undir sliku. Slikt myndi hafa i fér med sér greidslufall til
félagsins ellegar og/eda ad félagio kann ad endursemja vid leigutaka med peim afleidingum ad aeetladar
framtidartekjur og par med virdismat fjarfestingareigna félagsins breytist ekki til samraemis vid haekkun
verdtryggadra skulda félagsins med samsvarandi ahrifum a rekstur og efnahag félagsins.

1.4.3 Gjaldeyrisdheetta

Oll vidskipti Reita i erlendri mynt mynda gjaldeyrisdhaettu. Auk islenskrar krénu a félagid eingéngu
vioskipti i evrum. Gjaldeyrisaheettu félagsins ma adallega rekja til 6samraemis a skuldum og eignum i
evrum auk 6samraemis & inn- og utfjarflaedi gjaldeyris. Félagid er med eignir umfram skuldir i evrum.
Hluti leigugreidslna félagsins er i evrum en engir lanasamningar i erlendri mynt eru i gildi hja félaginu.

Veiking kronunnar gagnvart evru hefur almennt pau ahrif ad vextir, afborganir og stada lana i erlendri
mynt, maeld i islenskum kréonum, heekkar med samsvarandi ahrifum a rekstur og efnahag. Sama a vio
um leigutekjur i evrum, maeldar i islenskum kronum. Paer munu heekka og studla ad haekkudu mati
eigna. Styrking krénunnar hefur 6fug ahrif.

Almennt er heetta & ad mikil veiking kronunnar gagnvart evru valdi pvi ad leiguverd sem bundid er i
erlendri mynt heaekki umfram greidslugetu leigutaka. Slikt myndi hafa i for med sér ad viokomandi
fjarfestingareignir félagsins haekkudu ekki til samraemis vid haekkun skulda félagsins i erlendri mynt,
med samsvarandi ahrifum & rekstur og efnahag félagsins. Leigusamningar i erlendri mynt eru vid
leigutaka sem f& verulegan hluta af tekjum sinum greiddan i erlendri mynt fr4 erlendum adilum og vegur
pad upp a moéti framangreindri 4heettu.

15 Ytri &haettupaeettir

1.5.1 Aheettatengd efnahagsumhverfinu og ytri peettir

Allar eignir Reita eru 4 islandi og koma allar tekjur félagsins af leigu & htisnzedi innanlands. Adstaedur i
islensku efnahagslifi hafa pvi mikil ahrif & fjarhagslega st6du félagsins & hverjum tima. Efnahagslegir
paettir eins og samdrattur i efnahagslifinu, hatt atvinnuleysisstig og mikil verdbolga geta leitt til minni
eftirspurnar hja folki og fyrirteekjum en slikar adstaedur eru liklegar til ad hafa ahrif a fjarhag leigutaka
félagsins og par med getu peirra til ad seekja i nytt hisnaedi sem og ad standa vid leigusamninga sina
vid félagid. Umsvif og astand efnahagslifsins hefur par med ahrif & frambod og eftirspurn a
fasteignamarkadi og par med a rekstur og eigio fé félagsins.

Ytri paettir svo sem jardskjalftar, eldgos, 6vedur, farséttir og adrar nattiruhamfarir kunna einnig ad hafa
ahrif 4 fasteignamarkadinn og vidskiptavini félagsins og par med félagio. Eignatjén a fasteignum getur
leitt til kostnadarsamra framkveemda. Vid utgafu pessarar lysingar hefur COVID-19 veirusykingin haft
vidteek ahrif & efnahagslifid & islandi sem og erlendis. bvi hefur COVID-19 haft ahrif & starfsemi
félagsins a arinu 2020 en nanari umfjollun um &hrif COVID-19 og adgerdir félagsins vegna pessa er ad
finna i kafla 5.1.1 Ahrif og adgerdir vegna COVID-19.

1.5.2 Stjornmélaumhverfi, laga- og regluaheetta
Stjérnmalaumhverfi

Akvardanir stjornvalda, sem medal annars geta radist af aherslum peirra stjornmalaflokka sem eru vid
vold & hverjum tima eda einstbkum poélitiskum atburdum, geta haft bein eda ébein ahrif &4 starfsemi
Reita. Félaginu ber ad fylgja mismunandi I6gum og reglugerdum og geta breytingar & mikilveegum
svioum raadist af stjornmalaumhverfinu a hverjum tima.

par bera haest dkvardanir stjérnvalda vardandi skatta, fasteignamarkadinn, svo sem fasteignamat og
fasteignagjold, stimpilgjold, byggingareglugerdir, adal- og deiliskipulag, ihlutun a bord vid eignanam svo
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og breytingar a logum er varda fjarmalamarkadi, gjaldeyrislégum og adrar akvardanir sem hafa ahrif a
gengi islensku krénunnar og verdétryggingu. Einnig geta breytingar a 16gum eda reglugerdum er varda
samkeppnismal haft bein ahrif 4 félagid en einnig 6bein i gegnum ahrif & leigutaka. Pad er ekki & faeri
félagsins ad draga Ur eda styra pessum &haettupattum og pvi er naudsynlegt ad fjarfestar gefi peim
gaum adur en peir taka akvordun um ad fjarfesta i verdbréfum Gtgefnum af félaginu.

Gildandi l6g, reglugerdir og leyfi

Modurfélagio, Reitir fasteignafélag hf., er hlutafélag, skrad og starfraekt i samreemi vid 16g nr. 2/1995
um hlutafélég og dotturfélég pess eru einkahlutafélog, skrad og starfreekt i samraemi vio 16g nr.
138/1994 um einkahlutafélog. Starfsemi félagsins lytur fijslmoérgum I6gum og reglugerdum. Starfsemi
félagsins er einnig pess edlis ad naudsynlegt er ad afla ymissa leyfa og heimilda fra par til baerum
yfirvldum, til ad mynda byggingaleyfis eda annarra leyfa fra opinberum adilum vegna framkvaemda.
Breytingar & peim ldgum sem gilda um félagio, eda ny 16g sem sett eru um starfsemi pess, kunna ad
setja félaginu skordur, hafa ahrif & hvernig pad hagar starfsemi sinni og geta haft bein ahrif & afkomu
félagsins. Ef félagid gerist brotlegt vid pau 16g, reglugerdir og reglur, eda ef tilskilin leyfi eru ekki
endurnyjud med tilskildum heetti, eru afturkollud eda peim breytt & einhvern hatt pa kann pad ad hafa
bein ahrif & afkomu félagsins. Starfsemi félagsins fellur ekki undir nein nudgildandi sérlég.

Samkeppni

Starfsemi félagsins heyrir undir samkeppnislég nr. 44/2005 og eftirlit Samkeppniseftirlitsins sem
framfylgir bodum og bénnum peirra laga og getur ihlutun pess haft fijarhagsleg ahrif a félagid. Reitir bla
vid samkeppni i starfsemi sinni, baedi hvad vardar leigutaka og kaup a eignum, og geeti hin leitt til
leekkunar & leiguverdi, aukins kostnadar og meiri fjarfestinga en &eetlanir gera rad fyrir og minni
markadshlutdeildar sem aftur getur haft neikveed ahrif a ardsemi félagsins. Keppinautar eru annars
vegar stor og sma fasteignafélog i sambaerilegum rekstri og Reitir og hins vegar rekstrarfélég sem eiga
eda kaupa husnaedi til eigin nota. Ef ekki er keppt vid keppinauta i leiguverdi, geedum eigna og pjonustu
geeti pad haft neikveed ahrif & fjarhagslega afkomu. Nyir keppinautar hafa komid inn & markadinn og
nad fétfestu og pvi er ljést ad moguleiki a nyrri og/eda aukinni samkeppni er fyrir hendi.

Verdbréfaloggjof

Verdbréf Gtgefin af félaginu hafa verid tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland (med ,Nasdaq
Iceland* er i Gtgefandalysingu pessari att vid Kauphoéll islands hf., skrad hjaheiti Nasdaq Iceland hf., kt.
681298-2829, Laugavegi 182, Reykjavik) og ber félaginu ad fylgja I16gum, reglugerdum og reglum sem
gilda um uatgefendur a verdbréfamarkadi a hverjum tima, medal annars l6gum nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti, [dgum 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Utbodi eda tekin til
vidskipta & skipulegum markadi, reglum Fjarmalaeftirlitsins nr. 1050/2012 um medferd
innherjaupplysinga og vidskipti innherja og Reglum fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga dagsettum 1. mai
2020 sem gefnar eru Gt af Nasdaq Iceland. Ef félagid myndi brjéta framangreind 16g eda reglur geeti
pad haft neikvaedar fjarhagslegar afleidingar i for med sér fyrir pad. Brot geetu leitt til pess ad
eftirlitsadilar veittu félaginu a&minningu og beittu pad jafnvel fijarsektum. Enn fremur geetu slik brot haft
neikvaed ahrif a ordspor félagsins og ryrt traust pess gagnvart eftirlitsadilum og fjarfestum og par med
leitt til verdleekkunar & hlutabréfum pess. Alvarleg brot a umraeddum I6gum og reglum gaetu leitt til pess
ad Fjarmalaeftirlitio eda Nasdaq Iceland teeki hlutabréf félagsins ur vidskiptum.

Hlutabréf i Gtgefanda og skuldabréf i flokknum REITIR151244 hafa verid i vidskiptum & Adalmarkadi
Nasdaq Iceland fra april 2015,skuldabréf i flokknum REITIR151124 fra desember 2015, skuldabréf i
flokknum REITIR 22 fra oktober 2016 og skuldabréf i flokknum REITIR150529 fra juni 2019. Détturfélag
utgefanda, Nordursléd 4 ehf., kt. 670492-2069, hefur verid med skuldabréfaflokk i vidskiptum hja
Nasdaq Iceland fra arinu 2003 med einkenninu LAFL 03 1 og hefur pad félag uppfyllt skyldur sinar
samkveemt peim légum, reglum og reglugerdum sem um skraningu skuldabréfaflokka gildir.

Fjarmagnshoft

Gengisfall krénunnar haustio 2008 vard til pess ad innleidd voru fjarmagnshoft med breytingum & l6gum
nr. 87/1992 um gjaldeyrismal. Fjarmagnshdéftin hafa verid losud undanfarin ar en pé eru enn takmarkanir
i gildi. Nysettar reglur um bindingu reidufjar vegna nys innstreymis erlends gjaldeyrir nr. 223/2019 breyta
m.a. leekkun & bindingarhlutfalli fr4 eldri reglum ar 20% i 0%.

Breytingar & fjarmagnshéftum a islandi geta haft ahrif & frambod og eftirspurn eftir islenskri kronu og
par med & gengi hennar. Losun eda afndm fjarmagnshafta geeti pvi haft ahrif & starfsemi félagsins ef
slikar adgerdir leida til pess ad erlendir adilar selji eignir sinar i islenskum krénum eda ad vextir verdi
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haekkadir til pess ad koma i veg fyrir gengisleekkun kronunnar. Reitir standa frammi fyrir peirri ahaettu
ao efnahagslegar adsteedur a Islandi og stjornmalaumhverfi verdi pess edlis ad fiarmagnshoftin verdi
vid lydi & islandi.

Agreiningsmal og malaferli

Engin malaferli sem hafa veruleg fjarhagsleg ahrif a félagid eru yfirstandandi. Agreiningur um abyrgd
samkveemt leigusamningum, til deemis er varda ymis réttindi og skyldur, er ekki éalgengur og telst
hefdbundinn hluti af rekstri fasteignafélaga. Reitir geta pannig a hverjum tima verid adili ad domsmalum
sem snla ad slikum &greiningi.

Vio dagsetningu lysingar pessarar er félaginu ekki kunnugt um ad i gangi sé, né hafa verid i gangi
sidastliona tolf manudi, einstok stjérnsyslu- eda déms- eda gerdardémsmal sem geta haft veruleg ahrif
a fijarhagsstodu eda ardsemi félagsins.

1.5.3 Tekjuskattur

Utgefandi er islenskt hlutafélag og dotturfélég pess islensk einkahlutaféldg. Félogin bera sem slik
Otakmarkada skattskyldu & islandi, sbr. 2. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. Félagid hefur ordid fyrir
ahrifum af breytingum a islenskri skattaltggjof og liklegt er ad frekari breytingar i framtidinni muni hafa
ahrif & rekstur pess.

Félagio feerir tekjuskattsskuldbindingu i efnahagsreikningi sinum sem endurspeglar mun & skattalegu
virdi og békfaerdu virdi fasteigna i reikningum félagsins. bennan mun ma rekja til pess ad fyrningarreglur
laga nr. 90/2003 um tekjuskatt geta haft i fér med sér ad fasteignir félagsins eru fyrndar i skattskilum
félagsins en metnar & gangvirdi i reikningum pess. | pessu fyrirkomulagi felst skattfrestun enda kemur
maogulegur séluhagnadur fasteigna ekki til greidslu fyrr en vid sélu eigna. betta fyrirkomulag hefur i for
med sér pa aheettu ad skatthlutfall geti hafa haekkad pegar tekjur eru innleystar med sélu.

Til fradrattar tekjuskattsskuldbindingu kemur tekjuskattseign vegna yfirfaeranlegs taps fyrri ara sem
liklegt er ad félagid nyti. Félagio gerir ekki rad fyrir ad greida skatt svo lengi sem pad a yfirfeeranlegt
skattalegt tap og eignir sem haegt er ad fyrna skattalega. Breyting a skattaldggjof sem takmarkadi eda
keemi i veg fyrir nytingu félagsins a yfirfeeranlegu skattalegu tapi geeti pvi haft bein ahrif a sjodstreymi
félagsins. Heetta er & ad félaginu takist ekki ad nyta uppsafnad tap fyrri &ra sem eignfeert hefur verid &
efnahagsreikningi félagsins. pegar slikt yrdi ljost baeri félaginu ad gjaldfeera adur eignfeert tap.

Félaginu er ekki kunnugt um ad nokkur skattrannsokn sé i gangi a félaginu sjalfu eda dotturfélogum
pess sem geeti haft veruleg &hrif & fijarhag pess. Eins og gildir um 6ll 6nnur félég er hugsanlegt ad
skattagdgn félagsins verdi tekin til athugunar a sidari stigum i samraemi vid gildandi 16g og reglugerdir
sem geeti haft ahrif & rekstur pess. Heimild til endurakvordunar skatts. skv. 96. gr. laga nr. 90/2003 um
tekjuskatt neer til skatts vegna tekna og eigna sidustu sex ara sem naest eru a undan pvi ari pegar
endurakvordéun fer fram. Félagid og skattayfirvold geetu verid 6sammala um hvernig skuli fario med
hinar ymsu fjarhagslegu radstafanir sem gerdar eru innan félagsins i skattalegu tilliti. Félagio telur ad
pad uppfylli 6l videigandi 16g og reglur um skatta og & pvi ekki von a ad skattayfirvold geri kréfur a
hendur pvi vegna medferdar pess & tekjum eda 6drum fjarhagslegum atridum.

1.5.4 Virdisaukaskattur

Eignir Reita eru flestar skradar frjalsri skraningu ad hluta eda ollu leyti. Félagid er pvi med
skuldbindingar utan efnahags i formi virdisaukaskattskvadar vegna frjalsrar skraningar. Mikilveegt er
fyrir félagid ad tryggja ad allir gildandi leigusamningar er varda eignir sem skradar eru frjalsri skraningu
hafi sérstaka skraningu hja skattayfirvéldum pannig ad notkun fasteigna i virdisaukaskattsskyldri
starfsemi sé 6slitin. Til ad tryggja samfellu i virdisaukaskattsskyldum notum fasteigna er mikilveegt ad
allra formsatrida sé geett, medal annars ad pinglyst sampykki leigutaka liggi fyrir vid upphaf Utleigu
fasteigna. Ef petta er ekki gert geeti virdisaukaskattskv6d vegna viokomandi eignar gjaldfallid.
Skuldbindingin lendir einnig & félaginu ef kaupandi fasteignar sem félagid selur er i éskattskyldri
starfsemi og yfirtekur ekki vidkomandi virdisaukaskattskvod. Leidréttingarkvadir vardandi fasteignir
fyrnast & 10-20 &rum, eftir pvi hveneer til peirra var stofnad.

155 Alpjédlegir reikningsskilastadlar

Arsreikningar Reita hafa frA og med arinu 2009 verid atbanir i samraemi vid alpjodlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verio sampykktir af Evrépusambandinu. Reikningsskilastadlarnir

10



eru endurskodadir med reglulegu millibili og breytingar & peim geetu haft ahrif a hagnad félagsins.
Breytingar & reikningsskilastédlunum gaetu einnig haft 6bein ahrif & félagid i gegnum leigutaka pess. A
arinu 2019 var stdéélunum til ad mynda breytt & pann veg ad leiguskuldbinding skal feerast a
efnahagsreikning leigutaka vegna afnotaréttar a vidokomandi eign. Slikar breytingar geetu dregio ur
avinningi leigutaka af pvi ad vera & leigumarkadi og pannig minnkad &huga fyrirteekja & leigumarkadi,
sem fara eftir stédlunum, og valdid pvi ad pau kjosi frekar ad eiga fasteignir en leigja peer. Slikar
adstaedur geetu haft bein ahrif & afkomu félagsins. I einhverjum tilfellum feera leigutakar félagsins
leiguskuldbindingu sina & efnahagsreikning sinn og & pad til ad mynda vid i tilfelli sveitarfélaga.

Gerd arsreiknings i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjérnendur taki
akvardanir, meti og gefi sér forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir
eigna, skulda, tekna og gjalda. Endanlegar nidurstédur kunna ad vera frabrugdnar pessu mati.

Fjarfestingareignir félagsins eru metnar & gangvirdi a reikningsskiladegi i samraemi vid alpjédlegan
reikningsskilastadal IAS 40. Vid akvordun gangvirdis er byggt & forsendum sem hadar eru mati
stjornenda & préun ymissa patta i framtidinni. Raunverulegt séluverd kann ad vera frabrugdio pessu
mati. Umfjéllun um mat fjarfestingareigna Reita og helstu forsendur pess er ad finna i kafla 2.5.1 Error!
Reference source not found. félagsins.

1.6 Ahaetta tengd rekstri fasteigna

Félagio stendur frammi fyrir ahaettu af ymsu tagi vegna umsyslu fasteigna, par med talid vegna
hugsanlegra veikleika eda skorts & ferlum og kerfum eda hlitingu vid innri og ytri reglur. Misbrestur &
framangreindu geeti falid i sér fjarhagslegt tjon fyrir félagio, adgerdir af halfu opinberra adila gagnvart
félaginu, neikveed vidbrdgd vioskiptavina félagsins og/eda tapad samkeppnisforskot.

1.6.1 Fasteignhagjold

Reitir greida opinber gjold, sameiginlega nefnd fasteignagjold, af fasteignum félagsins til sveitarfélaga.
pessi gjold samanstanda medal annars af fasteignaskatti, I6darleigu og vatns- og fraveitugjoldum.
Alagning gjaldanna midast vid alagningarhlutfall af fasteigna- og lI6darmati hverrar fasteignar sem og
samkveemt gjaldskra vidkomandi sveitarfélags. Fasteignamat atvinnueigna er samtala fasteignamats
l6dar og fasteignamats mannvirkja eins og pad er akvardad af Pjodskra islands ar hvert og gildir pad
fyrir neesta ar eftir ad akvéroun um matid liggur fyrir.

Fasteignagjold eru stor hluti af rekstrarkostnadi fjarfestingareigna félagsins. Pjodskréa islands innleiddi
nyja adferdafraedi vid fasteignamat & steerstum hluta atvinnuhisnaedis & arinu 2014 og gilti hin nyja
aoferdafraedi fra dlagningu fasteignamats 2015. Breytt adferdafraedi hefur leitt til verulegrar haekkunar
a fasteignamati fasteigna félagsins.

Heekki fasteignagjold, vegna heaerra fasteignamats eda haekkunar & alagningu fasteignagjalda, hefur
pad bein ahrif & afkomu félagsins og leidir til leegra mats & fjarfestingareignum félagsins. Haekkun
leiguverds & markadi getur til ad mynda haft i fér med sér heerra markadsverd fasteigna og mogulega
leitt til haerra fasteignamats og par med haft i fér med sér haerri fasteignagjold. Akveedi eru i nyrri
leigusamningum Reita sem heimila félaginu ad haekka leiguverd verdi verulegar breytingar a
fasteignagjoldum. Félagid hefur auk pess tekid tillit til pessa vid samningagerd vegna nyrra
leigusamninga.

1.6.2  Vétryggingar

Félagiod kaupir Idgbundna bruna- og hiseigendatryggingu a eignir sinar, vidbétartryggingu vegna bruna
pegar virdismat eignar er haerra en sem nemur brunabdétamati eignarinnar, &samt pvi ad tryggja
eignirnar fyrir rekstrarstédvun. bratt fyrir petta er moégulegt ad félagio verdi fyrir tjoni sem tryggingar na
ekki yfir. Komi slikt til myndi pad hafa ahrif a fjarhagslega stédu félagsins sem og framtidartekjur.

Ekki er haegt ad abyrgjast ad vatryggingar veiti fullkomna vorn gegn tjoni i 6llum tilfellum sem aetlun
félagsins er ad tryggja sig fyrir. baettir sem hafa ahrif & petta eru sjalfsabyrgd vatryggingartaka,
mogulegar undanpéagur fra greidslu tjonabodta, takmarkanir & botaskyldu eda styrkur tryggingafélags.
burfi félagio ad bera kostnad vegna tjona hefur pad bein ahrif & afkomu pess.
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1.6.3 Starfsfolk

Starfsemi Reita veltur medal annars a pekkingu, reynslu og einurd stjérnar félagsins, stjérnenda pess
og annars starfsfélks. Innan félagsins er yfirgripsmikil reynsla og pekking a islenska
fasteignamarkadinum. Pad geeti haft neikvaed ahrif & félagio ef einn eda fleiri starfsmenn heettu storfum
hjéa pvi en sérstaklega ef margir peirra myndu hverfa fra félaginu a stuttum tima an pess ad félagid styroi
par for. Ef félagio getur ekki radio til sin nytt heeft starfsfolk getur pad haft neikvaed ahrif a getu pess til
ad proa reksturinn. bad er mikilveegt fyrir félagid ad geta ladad til sin og haldié i haeft starfsfolk. Félagid
leggur aherslu a ad bjoda god starfsskilyrdi og samkeppnishaef laun en ekki er vist ad pvi takist avallt
aod lada til sin og/eda halda i pad starfsfolk sem pad parfnast.

bétt Reitir telji ad starfsfolk pess sinni starfi sinu af heidarleika og fagmennsku er starfsemi félagsins
umfangsmikil sem leidir til pess ad til stadar er s heetta & 6llum stigum rekstrarins ad sviksamleg
hattsemi geti att sér stad. Til ad lagmarka pessa aheettu er eftirlit haft med vioskiptum, fylgni vid 16g og
ymsum 6rum pattum i starfsemi félagsins, reglulegt mat lagt & ahaettu, verkferlar skipulagdir og skradir,
storf adgreind, starfsfolk pjalfad og tryggingar keyptar pegar vid a.

1.6.4 Stefnumoétun

Vidskiptalegar akvardanir, framkveemd peirra eda skortur a vidbréogdum vid breytingum i
rekstrarumhverfi getur haft i for med sér neikveedar fjarhagslegar afleidingar fyrir félagid.
Vidskiptastefna félagsins moétast af skilgreindu hlutverki og markmidum. Heaetta er & ad félaginu takist
ekki ad fylgja yfirlystri stefnu til hlitar, annadhvort vegna eigin mistaka eda ytri ahrifa sem félagio getur
ekki brugdist vio med fullneegjandi heetti vegna pess ad reksturinn er neemur fyrir sveiflum i
efnahagslifinu sem hafa &hrif & eftirspurn eftir atvinnuhlsnaedi. Ef stefna félagsins reynist rong eda er
ekki fylgt eftir med skilvirkum haetti er heetta a ad reksturinn bidi skada af. Naudsynlegt er ad félagiod
skilji og styri vidskiptalegum akvérounum med réttum heetti til ad na fram langtimaavoxtun, hluthéfum
til hagsbota.

1.6.5 Ordspor

Laskad ordspor félagsins hja vidskiptavinum, starfsfolki, birgjum, lanardrottnum, hluthéfum og
stjornvéldum getur valdid félaginu skada. Haettan er su ad félagid verdi fyrir tekjumissi eda auknum
kostnadi ef pad stendur ekki undir veentingum pessara adila eda vegna neikvaedrar umfjéllunar um
vidskiptahaetti pess. Slik neikvaed umfjéllun getur til ad mynda komid upp ef félaginu verda & mistok i
rekstri eda ef félagid eda adili tengdur pvi er deemdur fyrir athaefi sem samrymist ekki I6gum eda er
sakadur um slikt. Ef ordspor eda truverdugleiki félagsins bidur tjon vegna opinberrar eda almennrar
umraedu getur pad skert moguleika pess til tekjudflunar og fjarmégnunar og haft neikveed ahrif a
fijarhagslega afkomu pess.

Mikilvaegt er ad dryggi og geedi fasteigna félagsins sé fullnaegjandi og er pad naudsynlegt til ad vidhalda
trausti vidskiptavina. Ef félagid bregst trausti vidskiptavina geeti pad haft ahrif a vidskipti vid félagié og
par med & afkomu pess.

1.6.6  Upplysingateekni og adrir innvidir

Rekstur félagsins og umsysla krefst skilvirkra tolvukerfa og par med eru talin békhaldskerfi og kerfi sem
halda utan um fasteignir og leigusamninga. Félagido er med samning vid faa en sterka pjénustuadila um
hysingu og rekstur pessara kerfa par sem akvedid pjénustustig er tryggt. Ekki er heegt ad Gtiloka ad
bilanir i kerfum félagsins eda pjonustuadila pess hafi neikveed ahrif & reksturinn.

1.7 Uppbygging a eignarhaldi utgefanda

Steerstu hluthafar Gtgefanda geetu, midad vid eignarhald sitt, tekid sig saman um ad hafa veruleg ahrif
a mal sem borin eru undir atkvaedi hluthafa. beir hafa einnig vald til ad koma i veg fyrir breytingu a
yfirrddum og geetu gripio til adgerda sem geetu haft veruleg neikveed ahrif a verdmaeti hlutabréfa
félagsins. betta & baedi vid um eignarhald Gtgefanda samkveemt ndverandi hlutaskra og eignarhald eftir
breytingar sem verda vegna Utbodsins. Upplysingar vardandi steerstu hluthafa i félaginu er ad finna i
kafla 4.1 Hluthafar.

12



Nuverandi og verdandi hluthafar purfa ad huga ad pvi ad eignarhald peirra i utgefanda getur verid
takmarkad af gildandi [Ibgum og reglum. | pessu samhengi ma nefna samkeppnislég nr. 44/2005 og log
nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna.

Akvaedi laga nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna kveda a um skilyrdi fyrir pvi ad eiga
fasteign & Islandi, en sérstakar reglur gilda um adila sem saekja réttindi sin til EES-samningsins. Adilar
utan EES purfa leyfi domsmalaradaherra til ad eignast, eda leigja til tiltekins lagmarkstima, fasteign a
islandi. Sja nanar umfjéllun i 1.5 Uppbygging & eignarhaldi i verdbréfalysingu hlutabréfa dagsettri 9.
oktober 2020.

Log nr. 34/1991 um fjarfestingu erlendra adila i atvinnurekstri takmarka einnig heimild erlendra adila,
annarra en EES-borgara, til ad eignast hlutafé i félaginu eigi félagio einhver pau réttindi sem um er
flallad i l6gunum, svo sem fasteignir sem teljast hafa folginn i sér rétt til virkjunar vatnsfalla eda
jardvarma ellegar fasteignir sem lata ad orkuvinnslu eda orkudreifingu. Félagid & engin slik réttindi en
eignist adilar, adrir en EES-borgarar, steerri eignarhlut i félaginu en heimilt er til ad félagio geti farid med
rétt til peirrar starfsemi sem login fjalla um, takmarkar pad moguleika félagsins til pess ad eignast slik
réttindi i framtidinni og par med mdguleika pess til vaxtar a komandi arum.
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2. STARFSEMI OG SKIPULAG

2.1 Utgefandi
Logheiti
Vidskiptaheiti
Kennitala

Logform

Eigendur

Utistandandi hlutafé

Eigin hlutir

Heildarhlutafé

Audkenni hluta hja
Nasdaq verdbréfamidlun hf.

ISIN-ndmer

LEl audkenni
Hoéfudstddvar og l6gheimili
Heimasioa

Tolvupdstfang

Simanumer

2.2 Lagaumhverfi

Reitir fasteignafélag hf.

Reitir

711208-0700

Hlutafélag, skrad og starfreekt i samraemi vid 16g um hlutafélég nr. 2/1995
Hluthafar eru 906 talsins. Fjorir adilar eiga beint eda ébeint 5% eda steerri
eignarhlut i Utgefanda en peir eru: Gildi lifeyrissjédur, Lifeyrissjédur

verslunarmanna, Lifeyrissjédur starfsmanna rikisins og Frjalsi
lifeyrissjéourinn.

658.476.201 hlutur, hver hlutur 1 kréna ad nafnverai.

Engir. Sampykkt var & hluthafafundi pann 22. september 2020 ad leekka
hlutaféd um pa 11.380.000 hluti sem félagid hafdi keypt i samraemi vid
endurkaupaasetlun i upphafi ars, og vid utgafu pessarar lysingar er formleg
skraning pess i ferli hja Fyrirteekjaskra.

669.856.201 Gtgefinn hlutur, hver hlutur 1 kréna ad nafnverdi. | samreemi
vio akvoroun hluthafafundar 22. september 2020, hefur verid 6skad eftir
skraningu a leekkun hlutafjar félagsins i 658.476.201 hluti, og er su
skraning i I6gformlegu ferli hja Fyrirtaekjaskra Skattsins.

REITIR

1IS0000020352
967600GFEYNJK2W4G048
Kringlan 4-12, 103 Reykjavik, island
www.reitir.ist.

reitir@reitir.is

+354 575 9000

Utgefandi er hlutafélag, skrad og starfreekt i samreemi vid 16g nr. 2/1995 um hlutafélég. Engin sérlég
gilda um starfsemi félagsins. Ymis 16g og reglugerdir varda starfsemina, medal annars er varda
skipulagsmal, byggingareglugerdir, bdkhald, arsreikninga og skatta (tekjuskatt, virdisaukaskatt,
stimpilgjold, fasteignagjéld), hudsaleiguldg, 16g um fjdleignahus, fasteignakaupaldg, gjaldeyrislég,
samkeppnislog og 16g um verdbréfavidskipti. Sum peirra gera félaginu skylt ad afla leyfa og heimilda
fra par til baerum yfirvdoldum, til ad mynda bygginga- eda framkveemdaleyfi fr& opinberum adilum.
Vidskiptavinir félagsins, lita ad sama skapi ymsum légum, reglum og leyfisveitingum opinberra adila
og par med talid er varda husnaedi. Umfjollun um ahaettupeetti tengda pvi lagaumhverfi sem félagio
starfar i er ad finna i kafla 1.5 Ytri ahaettupeettir.

! Upplysingar & vefsetri Gtgefanda eru ekki hluti lysingarinnar nema paer upplysingar séu felldar inn i lysinguna me@ tilvisun.
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2.3 Inngangur

Félagid er sérheeft i pjonustu og rekstri atvinnuhiisnzedis a islandi og pa helst verslunarhiisnaedis,
skrifstofuhtsnaedis, hotelbygginga og idnadarhusnaedis a hofudborgarsveedinu. Ahersla er 16gd &
vandadar eignir, gbéda stadsetningu og faglega pjonustu. Verdbréf Gtgefin af félaginu hafa verid tekin til
vioskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Heildareignir Reita namu rdmum 151 milljoroum kréna pann 30. jani 2020 og par af var virdi
fiarfestingareigna 145 milljardur kréna. Reitir eiga um 135 fasteignir sem telja samtals um 440.000
fermetra. Medal fasteigna Reita ma nefna steerstan hluta verslunarmidstédvarinnar Kringlunnar,
Spongina og Holtagarda, skrifstofubyggingar vio Hoéfoabakka 9 og Vinlandsleid asamt hlsneaedi
héfudstodva Sjovar, Origo og Advania og skrifstofur Landspitala vio Skaftahlid 24 auk
Kauphallarhissins. Hotelbyggingar i eigu Reita eru m.a. Hotel Borg, Hotel Hilton Reykjavik Nordica og
Icelandair Hétel Reykjavik Natura. Reitir eiga ad auki nokkrar af perlum islenskrar byggingarsogu i
midbae Reykjavikur. Fjarhagsstada félagsins er traust og var eiginfjarhlutfall 29,5% pann 30 jani 2020,
lanapekja 62,7% og vaxtapekja 2,1.

Heildartekjur Reita namu 11,7 milljéroum kréna &rid 2019 og rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu (NOI)
var 7,7 milljardar kréna. Vidskiptavinir eru um 470 talsins en fjéldi leiguryma er um 700. Steerstu
leigutakar félagsins eru Hagar hf., Flugleidahotel ehf., islenska rikid og sveitarféldg med samtals um
37% tekna a fyrri arshelmingi arsins 2020. Langtimaleigusamningar og pekktur rekstrarkostnadur
fasteigna hefur skilad félaginu stéougri rekstrarafkomu undanfarin ar.

Rumlega 90% fjarfestingareigna Reita eru tekjuberandi. Nytingarhlutfall félagsins pann 30. jani 2020
var um 94,5%.

2.4 Skipulag samstaedu og skipurit

Starfsemi Reita fer fram i Reitum fasteignafélagi hf., sem er maddurfélag samsteedunnar, og niu
dotturfélégum pess. Allar fasteignir samstaedu Reita eru i eigu dotturfélaga samsteedunnar og eru
leigusamningar gerdir milli peirra og vidskiptavina félagsins. Reitir pjonusta ehf. veitir systurfélégum
pjénustu, hefur umsjéon med sameignum, hisféldégum og svaedisfélégum, greidir rekstrarkostnad vegna
peirra og innheimtir hja leigutdkum. Félagio H176 Reykjavik ehf. var stofnad i lok arsins 2019 um rekstur
hoétels sem fyrirhugad er ad hefji starfsemi i fasteign samsteedunnar ad Laugavegi 176 & arinu 2022.
Reitir stefna ad pvi ad halda fasteigninni i eignasafni félagsins til lengri tima litid, en selja rekstrarfélagio
til traustra rekstraradila. Ad auki & médurfélagid tvd dotturfélog sem eru Ovirk, eignalaus og engin
starfsemi er rekin par. Oll détturfélogin eru ad fullu i eigu médurfélagsins. Starfsmenn samstaedunnar
eru 22 og starfa i médurfélaginu sem annast alla umsyslu vegna dotturfélaganna.

Tafla 2.1: Détturféldg utgefanda

Dotturfélag
Reitir — verslun ehf., kt. 530117-0650

Reitir — skrifstofur ehf., kt. 530117-0730

Reitir — hotel ehf., kt. 530117-0300

Reitir — idnadur ehf., kt. 530117-0570

Reitir — préun ehf., kt. 530117-0490

Nordursléd 4 ehf. kt. 670492-2069

Vinlandsleid ehf., kt. 601299-6239

Reitir pjonusta ehf., kt. 550506-0920

H176 Reykjavik ehf., kt. 461219-0120

Langastétt ehf., kt. 480210-1310, eignalaust og dvirkt félag
Landsafl ehf., kt. 480210-1580, eignalaust og Ovirkt félag

Forstjori félagsins ber abyrgd a daglegum rekstri, styringu eignasafnsins, préun pess og vidhaldi,
samningum og 6drum samskiptum vid vidskiptavini félagsins svo og fjarmdgnun pess. Hann er
framkvaemdastjori og eini stjornarmadur dotturfélaganna par sem eigna- og tekjumyndun félagsins &
sér stad en likt og fram kemur hér ad framan eru détturfélégin eigendur allra fasteigna samsteedunnar
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og eru leigusamningar leigutaka gerdir vid détturfélégin. Fimm stodsvid heyra jafnframt undir forstjora
en pad eru fjarmala- og rekstrarsvid, eignaumsyslusvio, vidskiptasvid, préunarsvid og logfraedisvio.
Stjérnun, fjarmalaumsysla, markadsmal, Gtleiga, pjonusta vid vidskiptavini, skipulagning vidhalds og
framkveemda er unnin af starfsfélki médurfélagsins. Ollum verklegum framkvaemdum vié fasteignir
samstaedunnar er Utvistad svo og pattum & bord vid hisumsjon og neydar- og 6ryggispjonustu.

Fjarmala- og rekstrarsvid hefur umsjon med daglegri fjarmalastjornun félagsins, fjarstyringu, bokhaldi,
uppgjorum, fjarmégnun, innheimtu og aeetlanagerd auk eftirfylgni aeetlana og ahaettustyringar.
Starfsmenn & svidinu eru sjo.

Eignaumsyslusvid hefur umsjon med gerd vidhalds- og framkveemdadaetlana og rekstrarkostnadi
bygginga. Svidid tryggir fagleg vinnubrégd og gerir tillégur ad fyrirbyggjandi vidhaldsverkefnum. Svidid
hefur umsjén med Utvistun verklegra framkveemda og hdsumsjénar. Svidid sinnir einnig utanumhaldi
vegna sameigna, hisfélaga og svaedisfélaga. Starfsmenn a svidinu eru fjorir.

Vidskiptasvid hefur umsjén med vidskiptapjonustu, markadssetningu og so6lu og leggur mat a
fiarfestingarkosti. Starfsmenn a svidinu eru fjorir.

bréunarsvid hefur umsjon med préunarverkefnum félagsins, skipulagsmalum vegna peirra sem og
framkvaemdaraaetlunum og verkefnastjornun. Starfsmenn & svidinu eru prir.

Logfreedisvid hefur umsjon med ollum Iogfreedilegum mélefnum er varda félagid, par med talid gerd
leigusamninga, mogulegum &greiningsmalum, stjérnarhattum, félagaréttarlegum malefnum, regluvorsiu
og samskiptum vid eftirlitsadila & fjarmala- og verdbréfamarkadi. prir starfsmenn eru & svidinu.

2.5 Eignasafn

2.5.1 Fjarfestingareignir félagsins

Eignasafn Reita telur um 135 eignir & um 440 pasund fermetrum. Eignasafn Reita er med sterkum
kjarna og gaari dreifingu eigna.

Eignasafnid er fjolbreytt hvort sem litid er til tegundar hasnaedis, stadsetningar eda tegundar leigutaka.
Er pvi i megindrattum skipt i verslunarhisneedi, skrifstofueignir, hotel og idnadarhisnaedi auk
préunareigna og endurspeglar skipting eigna milli dotturfélaga i samsteedunni pad. Vegna fjdlda og
fiolbreytileika er aheetta tekjufleedis eignasafnsins toluvert dreifd. Steerstur hluti eignasafns Reita er &
eftirs6knarverdum stédum innan héfudborgarsveedisins. Fj6lbreytt arval fasteigna gerir Reitum kleift ad
bj6da fjdlbreyttar lausnir fyrir vidskiptavini sina hvad vardar stadsetningu, tegund hlsneaedis og steerd.
Starfsfolk Reita byr yfir mikilli reynslu og pekkingu pegar kemur ad vali a atvinnuhtsnaedi, umsjon med
endurb6tum og samningagerd vegna reksturs fasteigna. Reitir taka virkan patt i adldgun hisnaedis ad
poérfum vidskiptavina. Bodid er upp a radgjof hvad vardar endurbaetur og breytingar & hiisnaedi. Nanari
upplysingar um eignasafnid er ad finna i Eignasafnsskyrslu Reita fra 30.6.2020 sem er felld inn i lysingu
pessa mead tilvisun.

Reitir fengu fjarmalaradgjof Deloitte ehf. (hér eftir ,Deloitte”) til ad reikna Ut samanlagt virdi peirra
fasteigna sem eru lagdar fram sem tryggingar innan tryggingafyrirkomulagsins midad vid lok september
2019. Nidurstada Deloitte ehf. var ad utreiknad virdi eignasafnsins, sem er til tryggingar, ad vidbeettu
békfeerou virdi byggingarétta veeri 154,2 ma.kr. sem er 12,8 ma.kr. haerra en bokfaert virdi peirra i lok
september 2019. Deloitte ehf. lagdi ekki mat a virdi byggingarétta og studdist par af leidandi vid bokfeert
virdi peirra. Forsendur virdisutreiknings mida vid ad horft sé a eignasafnid sem eina heild og er
nidurstddunni ekki eetlad ad endurspegla virdi einstakra eigna. Skyrsla Deloitte er felld inn i lysingu
pessa med tilvisun og ma finna a eftirfarandi sl60d:
https://www.reitir.is/static/files/SkuldabrefaFjarmognun/deloitte-virdisutreikningur-fasteigna-undir-
almennu-tryggingafyrirkomulagi-m.v.-30.9.2019.pdf. Nokkrar breytingar hafa ordid a eignasafninu fra
pvi skyrsla Deloitte ehf. kom Gt, og m& par helst nefna sélu & eignum fyrir um 3.681 m.kr. og kaup a
eignum fyrir um 362 m.kr.

2.5.2 Vidhald fjarfestingareigna og endurnyjun peirra

Aeetlad er ad gjaldfeerdur vidhaldskostnadur félagsins nemi ad medaltali 0,5% af verdmeeti
eignasafnsins & ari. Er pad i samreemi vid vidhaldséeetlun félagsins par sem vidhaldsporf hverrar
fasteignar til 30 ara er aaetlud. Arlegur gjaldfeerdur vidhaldskostnadur Reita 2017-2019 nam 0,4-0,5%
af boékfeerdu virdi fjarfestingareigna i lok viokomandi ars.
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Vidhaldsaeetlun Reita neer til hjupflatar bygginga, 166a peirra og stofnbinadar kerfa svo sem
vatnsudakerfa snjébraedslukerfa, loftraestikerfa og pess hattar. Vidhaldsaaetlunin byggist i grunninn a
magntéku og vidmioum verkfraedistofa um endingartima byggingarefna og naudsynlega tiéni vidhalds
mismunandi byggingarefna. Byggingahlutar eru skilgreindir eftir tegundum, brotnir nidur i efnis- og
vinnulidi og tengdir verdlagi svo uppfeera megi aeetlunina med einféldum og 6ruggum heetti.
Aeetlanagerd félagins um vidhald hefur verid tekin Gt af oOhadri verkfraedistofu an verulegra
athugasemda.

Einnig er gerd asetlun um kostnad vegna endurnyjunar leigusamninga sem neer til innréttinga og
banadar leiguhtsnaedis. | leigusamningum félagsins er vidhaldi almennt skipt & pa vegu ad félagid beri
abyrgd & ollu vidhaldi fasteigna utanhiss auk vidhalds stofnlagna en leigutakar sja um vidhald
innanhdss. Pannig er til deemis vidhald Utveggja, paks, glugga og Gtidyra almennt a abyrgd leigusala
en leigutakar bera abyrgd & vidhaldi innréttinga, innihurda, teekja, bunadar og fleira. Til eru
undantekningar i samningum félagsins sem leggja rikari skyldur & leigutaka eda leigusala. Algengt er
ad endurbaetur eda vidhaldsverkefni séu unnin & hasnaedi i tengslum vid endurnyjanir a
leigusamningum eda vid upphaf nys leigusamnings. Ef gaedi hiisnaedisins eru aukin taka leigugreidslur
idulega mid af pvi.

Abyrgd a utanumbhaldi vegna vidhalds eigna er skipt & verkefnastjora & eignaumsyslusvidi. beir
endurskoda vidhaldsaeetlun hverrar eignar eftir pvi sem vidhaldi er sinnt og reglulegar Gttektir eru gerdar
ad minnsta kosti &rlega. Aukinheldur er midad vid ad astand hverrar byggingar og vidhaldspoérf naestu
ara sé metin af utanadkomandi fagadila a ad lagmarki tiu &ra fresti.

Ollum verklegum framkvaemdum og par med talid vidhaldsverkefnum hja félaginu er Gtvistad. Almennt
leita Reitir tilboda hja nokkrum adilum vegna vidhaldsverkefna en pé eru undantekningar ef um
minnihattar eda sérhaefd verkefni er ad raeda.

2.5.3 Graenar aherslur

Reitir telja starfsemi sina ekki hafa teljandi neikveed umhverfisahrif og er ekki med nein umhverfisleyfi i
gildi. Framkveaemdir & vegum félagsins hafa almennt ekki neikveed umhverfisahrif ad mati félagsins.

Félagio hefur tekid markviss skref i umhverfisméalum ad undanférnu og ma i pvi sambandi nefna
akvordun félagsins ad rada umhverfisverkfreeding til ad halda utan um pennan stéra og mikilveega
mélaflokk.

P& hefur félagid tekid akvordun um ad lata umhverfisvotta yfirstandandi skipulagsvinnu, baedi vegna
uppbyggingar a Orkureit vid Sudurlandsbraut og vegna nys atvinnukjarna i landi Blikastada i
Mosfellsbae. Umbhverfisvottun umraeddra verkefna verdur samkveemt BREEAM Communities
matskerfinu en BREEAM vottun skipulags felur i sér ad hugad er ad sjalfbeerum aherslum i
skipulagsvinnunni strax i upphafi med pad fyrir augum ad lagmarka neikveed ahrif uppbyggingar og
byggdar a umhverfid. Pa verour med vottudu skipulagi einfaldara ad votta byggingarnar sjalfar sidar
pbegar og ef akvérdun verdur tekin um slikt. Félagid lauk einnig vid endurinnréttingu skrifstofuhlisnaedis
fyrir Umhverfisstofnun sem leigir hisnsedi ad Sudurlandsbraut 24 en par er um ad reeda fyrstu
Svansvottudu framkveemdina & Nordurléndum fyrir atvinnuhlsnegedi (Nordic Eco Label).

Reitir vilja hafa forystu i motun umhverfisvitundar i islensku atvinnulifi og er markmid greenna
leigusamninga sem félagio bydur upp & ad midla peirri reynslu til vidskiptavina og hvetja pa til ad gera
vistvaenar breytingar i rekstri hasneedis til hagsboéta fyrir pa og fyrir umhverfid. Fra pvi ad fyrsti greeni
leigusamningurinn var undirritadur arid 2013 hafa fjélmargir slikir samningar fylgt i kj6lfarid vido adra
leigutaka Reita. Einnig ma nefna metnadarfulla umhverfisstefnu Kringlunnar, Green spor Kringlunnar,
sem midar m.a. ad aukinni flokkun sorps og minni notkun vatns og orku. Reitir eru einnig medal
stofnadila Graennar byggdar (Green Building Council Iceland) sem er samstarfsvettvangur um vistvaena
bréun manngerds umhverfis & islandi, og Votlendissjodsins, en hann studlar ad endurheimt votlendis
og draga med pvi Ur losun grédurhdsalofttegunda.

2.6 Starfsfolk

Hja Reitum starfar kraftmikid og framsaekid folk med jakveedni, fagmennsku og samvinnu ad leidarljosi
i 6llum samskiptum sin & milli, vid vidskiptavini og adra hagsmunaadila. Starfsmenn félagsins eru 22.
Forstjori ber abyrgd a mannaudsstjornun og leggur félagid aherslu a freedslumal og simenntun.
Starfsfdlki er reglulega bodid ad seekja namskeid til ad auka personulega haefni og feerni i starfi.
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Félagid hefur sett sér stefnu um samfélagslega abyrgd sem gildir fyrir starfsfolk og stjorn. i henni felst
medal annars ad félagio studlar ad sjalfbaerri proéun, virdir i 6llu 16g og reglur og aetlast til hins sama af
Ollum vidskiptavinum sinum, leitast vid ad skapa sameiginlegt virdi fyrir alla hagsmunaadila og
samfélagio i heild og leggur aherslu & ad draga Ur hugsanlega skadlegum ahrifum af starfsemi sinni.

Verkferlar, vinnuleidbeiningar eda gétlistar hafa verid skradir i rekstrarhandbok fyrir 61l helstu verkefni
sem unnin eru af Reitum. | peim er tilgreindur abyrgdaradili og framkveemdaradili en starfsfolk er hvatt
til ad skra athugasemdir og stodugt er leitad leida til ad baeta vinnulag. L6go er ahersla a gatlista og eru
reglur takmarkadar vid pad sem er naudsynlegt pannig ad raddeild og reynsla starfsfolks fai notid sin.
Verkferlarnir eru adgengilegir starfsfolki & vefsvaedi sem adgengi er ad utan skrifstofunnar. Verkferlar
eru endurskodadir eftir pérfum, ad minnsta kosti arlega.

Starfslysingar eru fyrirliggjandi fyrir flest storf og er farid yfir peer arlega med frammistédumati i
starfsmannasamtali. Arleg starffsmannasamtél eru jafnframt formlegur vettvangur  fyrir
markmidasetningu og endurgjof en kjor starfsfolks taka mid af abyrgd og frammistédu hvers og eins.
Mikil &hersla er 1690 a innri upplysingamidlun hja Reitum og er starfsfélk félagsins vel upplyst um stefnu,
markmid, arangur og framtidarsyn félagsins a hverjum tima. Stédugt er unnid ad pvi ad beeta
upplysingamidlun og endurgjof. Starfsfélk hefur tekid virkan patt i drbétaverkefnum, stefnumoétun og
markmidasetningu innan sinna svida.

Gildandi starfskjarastefna Utgefanda var sampykkt a adalfundi hans pann 10. mars 2020.

2.7 Almenna tryggingafyrirkomulagio

Allir pegar utgefnir skuldabréfaflokkar utgefanda (einnig ,skuldabréfin®) og lanasamningarnir vid
islandsbanka hf. og Landsbankann hf. (einnig ,lanasamningarnir®) falla undir svokallad almennt
tryggingafyrirkomulag og eru med sambeerilegum skilmédlum. Samanlagt nema l|an innan
fyrirkomulagsins um 98% af dllum vaxtaberandi skuldum félagsins. Lan ad fjarhaed 1.354 m.kr. falla
utan almenna tryggingafyrirkomulagsins en eru tryggd med 1. vedrétti & eignum sem eru innan almenna
tryggingafyrirkomulagsins.

Reitir fasteignafélag hf. er utgefandi skuldabréfanna og lantaki peirra fjarmognunarskjala sem falla undir
fyrirkomulagid.  Allir  krofuhafar ~ fjarmégnunarskjala ~sem  njéta  trygginga  samkveemt
tryggingafyrirkomulaginu hafa gerst adilar ad tilteknum vedsamningi og tryggingarbréfum sem tiltaka
medal annars peer eignir sem vedsettar eru skv. tryggingafyrirkomulaginu og vedhafasamkomulagi sem
kvedur medal annars a um ad allir kréfuhafar innan fyrirkomulagsins njoti jafns réttar hvad vardar
tryggingasafnid, sérstakar heimildir til breytinga a eignum undir pvi, kréfuhafafundi og hvernig skuli
gengio ad vedum komi til gjaldfellingar.

Til tryggingar réttum efndum skuldbindinga innan tryggingafyrirkomulagsins veita vedsalar, dotturfélégin
Reitir — skrifstofur ehf., Reitir — verslun ehf., Reitir — hétel ehf., Reitir — idnadur ehf., Reitir — préun ehf.,
Nordurslod 4 ehf. og Vinlandsleid ehf., ved i eignum sinum & hverjum tima i samreemi vid akveedi
tryggingabréfanna. Eignasafnid, sem myndar tryggingasafnid, er skilgreint i tryggingarbréfunum og
inniheldur tilgreindar fasteignir, hluti i tilgreindum doétturfélégum, fjarkrofur Gtgefanda a hendur
dotturfélégunum og tilgreinda bankareikninga og verdbréfareikninga og innsteedur peirra.

Tryggingarbréfunum var pinglyst & 1. vedrétt hinna tilgreindu fasteigna nema a tilteknum fasteignum
par sem pau nj6ta sidari vedréttar med uppfeerslurétti 4 eftir eldri fjarmdgnun i détturféldogum. Stofnad
hefur verid til handveds i hlutum détturfélaganna, fjarkréfum adtgefanda & hendur détturfélogum,
akvednum bankareikningum og verdbréfareikningum. Pinglyst frumrit tryggingarbréfanna eru i vorsiu
vedgeaesluadila i samreemi vid vedhafasamkomulag (samanber hér 4 eftir).

Reitir hafa heimild til ad gefa Ut frekari skuldaskjol eda stofna til nyrrar lantéku med sému tryggingum,
svo sem med steekkun & skuldabréfaflokknum, nyjum flokki eda lanasamningi vid pridju adila, ad svo
miklu leyti sem pad brytur ekki fjarhagskvod um lanapekju i vedhafasamkomulaginu. Reitir hafa einnig
heimild til ad breyta eignum undir tryggingasafninu svo lengi sem fjarhagskvodin heldur og ekki er baett
vid tegundum eigna sem ekki eru heimiladar i tryggingabréfunum.

Nyti einhverjir lanardrottna gjaldfellingarheimildir sinar og vilja ganga ad peim tryggingum sem fyrir
kréfum peirra eru samkvaemt tryggingafyrirkomulaginu skulu umsjénarmenn peirra tilkynna pad til
vedgaesluadila og leggja fram tilldgu um paer adgerdir sem peir vilja gripa til og heimilar eru samkvaemt
akveedum vedhafasamkomulagsins. Samkvaemt pvi er hvers konar fullnusta veda had sampykki 2/3
hluta l&nardrottna midad vid fjarhaedir. Ef sampykki liggur fyrir um ad ganga ad vedum i samraemi vid
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framansagt getur vedgeesluadili, i samraemi vid akvardanir kréfuhafafundarins par um, gengid ad
vedandlaginu med sdlu pess & naudungarsdlu an undangengins déms, samkomulags eda annarra
radstafana, leyst til sin vedandlagio eda latid selja pad i almennri sélu.

I tengslum vid tryggingafyrirkomulagid er skipadur sérstakur vedgaesluadili en ad auki er skipadur
sérstakur umsjénaradili fyrir hvern hép lanardrottna innan fyrirkomulagsins.

islog ehf., kt. 690312-1150 og PricewaterhouseCoopers ehf., kt. 690681-0139 sinna sameiginlega pvi
hlutverki ad vera vedgeesluadili. Hlutverk vedgeesluadila er medal annars ad gaeeta hagsmuna
vedhafanna til jafns og vardveita frumrit vedsamningsins og tryggingabréfanna, hafa eftirlit med ad
vedsetningarhlutfall (lanapekja) sé i samraemi vid skilmala vedhafasamkomulagsins, hafa umsjon med
breytingum & tryggingasafninu, vedsdlum og veohéfum asamt pvi ad boda til funda ad beidni
umsjonaradila og/eda utgefanda vegna atkveedagreidslu um tiltekin atridi samkvaemt akveedum
vedhafasamkomulagsins og/eda Urreedi komi til gjaldfellingar skulda sem tryggdar eru med
tryggingasafninu.

Umbodsmadur hefur verid skipadur sameiginlega fyrir alla skuldabréfaeigendur skuldabréfanna i
samraemi vid &kvaedi pjonustusamnings vid umbodsmann skuldabréfaeigenda. Gegnir LOGOS
[6gmannspjénusta sif., kt. 460100-2320, pvi hlutverki samkvaemt pjonustusamningnum. Til vidboétar
verda adrir lanardrottnar innan tryggingafyrirkomulagsins ad skipa sér umbodsmann og sinna ndverandi
lanardrottnar sjalfir pvi hlutverki gagnvart sinum lanasamningum.

Hlutverk umbodsmanna lanardrottna er medal annars ad koma fram fyrir hond lanardrottna i 6llum
samskiptum vid Gtgefanda og vedgeaesluadila er snlia ad tryggingafyrirkomulaginu. Peir skulu einnig
taka & maéti upplysingum fra félaginu, p.a m. stadfestingarskirteini, vegna fjarhagslegra kvada og yfirfara
allar upplysingar til ad leggja mat a hvort atvik er opna fyrir gjaldfellingarheimildir hafi att sér stad.

Fjarhagsleg skilyrdi sem gerd eru til félagsins i skuldabréfinu og lanasamningunum snia ad lanapekju
sem ekki ma vera heerri en 70%, vaxtapekju sem ekki ma vera leegri en 1,5 og eiginfjarhlutfalli sem skal
ad lagmarki nema 25% fyrir samsteeduna i heild. Fjarhagsleg skilyrdi eru meeld arsfijoroungslega i
tengslum vid birtingu &rs- og arshlutareikninga félagsins og uppfylli atgefandi ekki fjarhagslegu skilyrdin
verdur gjaldfellingarheimild virk.

Skuldabréfin hafa verid tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland og i tengslum vid toku peirra
til vioskipta birtir Gtgefandi grunnlysingu undir heitinu Grunnlysing Reita sem samanstendur af
utgefandalysingu og verdbréfalysingu skuldabréfanna par sem skilmalum skuldabréfanna er nanar lyst.
bpar koma medal annars fram upplysingar um gjaldfellingarheimildir og sérstdk skilyrdi. Framangreind
lysing er birt & vefsidu Reita a eftirfarandi vefsloo:

https://www.reitir.is/fiarfestayfirlit/skuldabrefafjarmognun.

Ohad verdmat & vedsettum fasteignum innan tryggingafyrirkomulagsins

Reitir fengu Deloitte til ad reikna Gt samanlagt virdi peirra fasteigna sem eru lagdar fram sem tryggingar
innan tryggingafyrirkomulagsins midad vid lok september 2019. Nanari upplysingar um sérfreediskyrslu
Deloitte er ad finna i kafla 2.5.1 Fjarfestingareignir félagsins og sérfraediskyrslan er felld inn i lysingu
pessa med tilvisun, sjé eftirfarandi vefslo:
https://www.reitir.is/static/files/SkuldabrefaFjarmognun/deloitte-virdisutreikningur-fasteigna-undir-
almennu-tryggingafyrirkomulagi-m.v.-30.9.2019.pdf.
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3. STIJORN, FRAMKVZAEMDASTJORN OG ENDURSKOBDENDUR

3.1 Stjorn utgefanda

Stjérn félagsins starfar i samreemi vid starfsreglur stjdornar og setur undirnefndum sinum,
endurskodunarnefnd og starfskjaranefnd einnig starfsreglur. bPa hefur stjorn sett starfsreglur fyrir
tilnefningarnefnd sem starfar i addraganda hluthafafunda par sem stjérnarkjor er a dagskra, og eru peer
starfsreglur sampykktar & hluthafafundi i félaginu. Stjornin hefur akvaréad hlutverk, gildi og stefnu
félagins asamt pvi ad setja félaginu adrar stefnur svo sem um fjarhagsleg markmid og radstéfun
verdmeeta til hluthafa og starfskjarastefnu, en peaer eru badar einnig stadfestar af adalfundum i félaginu.
Stjorn hefur ad auki sett félaginu fjarfestingastefnu, upplysingastefnu og stefnu vardandi samfélagslega
abyrgd og eru fjarfestar hvattir til ad kynna sér efni pessara stefna asamt sampykktum, starfsreglum og
stjornarhattayfirlysingu, en paer eru allar birtar & vefsiou atgefanda a slédinni:
https://www.reitir.is/is/reitir/um-felagid/stjornarhaettir. A vefsidu Gtgefanda er jafnframt ad finna gildandi
sampykktir félagsins, stefnu vardandi samfélagslega abyrgd, fjarfestingarstefnu, upplysingarstefnu og
stefnu um fjarhagsleg markmid og radstéfun verdmeeta til hluthafa.

Formadur stjérnar

Porarinn V. Pérarinsson hrl., feeddur 1954, tok seeti i stjorn Reita fasteignafélags arid 2009. bérarinn
hefur starfad sem haestaréttarlégmadur sidan 2002 og starfar & eigin I6gmannsstofu, Advocatus slf.
Porarinn var framkvaemdastjéri Vinnuveitendasambands islands & arunum 1986 til 1999 og forstjori
Simans fra 1999-2001. Hann er medstjérnandi i Liflandi ehf., Nesbueggjum ehf., Grana ehf. og Forsa
ehf.

Hlutafjareign i Reitum er 74.186 hlutir. Pérarinn er éhadur félaginu og storum hluthéfum pess og hefur
engin hagsmunatengsl vid helstu vidskiptaadila félagsins, samkeppnisadila félagsins eda hluthafa sem
eiga meira en 10% i félaginu. Starfsstod Pdrarins er hja Reitum fasteignafélagi hf., Kringlunni 4-12, 103
Reykjavik.

Stjérnarmenn

Martha Eiriksdéttir, feedd 1957, tok seeti i stjorn Reita arid 2013 og er nu varaformadur stjérnar. Martha
er framkvaemdastjori og 6hadur stjornarmadur. Hun lauk B.Ed. profi fra Kennarahaskola islands 1981
og Cand.Oecon préfi fra Haskoéla islands 1987. Martha situr i stjérn Oliudreifingar ehf., Farice ehf.,
isfells ehf. og fleiri félaga.

Thomas Moller, feeddur 1954, var kosinn i stjorn Reita arid 2015. Thomas er hagverkfraedingur og
MBA og starfar sem radgjafi og stundakennari. Hann er stjornarmadur i Islandsposti ohf. og Consultis
ehf.

Kristinn Albertsson, feeddur 1965, tok sezeti i stjorn Reita arid 2017. Hann er vidskiptafraedingur fra
Haskdla Islands og hefur starfad sem fjarmalastjéri Samskipa samsteedunnar sidan 2007. Hann situr i
stjornum ymissa dotturfélaga Samskipa og skyldra félaga.

Sigridur Sigurdardéttir, feedd 1966, tOk seeti i stjérn Reita &rid 2019. Hun er arkitekt med Dipl. Ing.
gradu fra Pbyskalandi. H4n hefur vidteeka reynslu af stjornun og af skipulags- og
framkveemdaverkefnum. Sigridur starfar sem svidsstjori Nys Landspitala ohf. og situr i stjérn Reiknis
ehf., Frostaskjols ehf., SAR ehf. og Vidju ehf.

Ofangreindir stjornarmenn eiga enga hluti i félaginu og eru 6had félaginu og stérum hluthéfum pess og
hafa peir engin hagsmunatengsl vid helstu vidskiptaadila félagsins, samkeppnisadila félagsins eda
hluthafa sem eiga meira en 10% i félaginu. Starfsstod peirra er hja Reitum fasteignafélagi hf., Kringlunni
4-12, 103 Reykjavik.

3.2 Framkveemdastjorn
Forstjori

Gudjon Audunsson, faeddur 1962, hefur starfad sem forstjori Gtgefanda fra arinu 2010. Hann er med
Cand. Merc. i alpj6dahagfraedi og markadsfraedi frd Aalborg Universitets Center, 1989, B.Sc. i hagfraedi
fr& Aalborg Universitets Center, 1987. Gudjon starfadi sem framkveemdastjoéri fyrirtaekjasvids N1 hf. og
forverum pess 2002-2010, var framkveemdastjori Samvinnuferda Landsynar hf. 2000-2001,
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framkveemdastjori Landsteina Strengs hf. 1999-2000, og sinnti eftirfarandi stérfum hja Eimskipafélagi
[slands hf.: framkveemdastjéri Eimskips i Hamborg 1997-1999, framkveemdastjori Eimskips i
Bandarikjunum 1996-1997, markadsstjori 1994-1996, adstodarframkvaemdastjéri innflutningsdeildar
1993-1994 og verkefnastjéri 1991-1993. Gudjon var lektor vid Vidskiptahaskélann & Bifrost 1989-1991
og hefur hann &dur setid i stjorn Bilaleigu Kynnisferda ehf., Fs12345 ehf., LIO12 ehf., SBK ehf.,
Ferdaskrifstofu Kynnisferda ehf. og Hopferda Kynnisferda ehf. og var i varastjorn Vatnsdals ehf. Gudjon
er nu stjérnarformadur Rekstrarfélags Kringlunnar og situr i stjorn détturfélaga Utgefanda sem eini
stjornarmadur og framkveemdastjori, p.e. Reita - skrifstofa ehf., Reita - verslunar ehf., Reita - hotela
ehf., Reita - idnadar ehf., Reita — préunar ehf., Reita pjénustu ehf., Vinlandsleidar ehf., Nordurslédar 4
ehf. og H176 Reykjavik ehf., Hann situr einnig i stjorn félagsins Gjoro fjarfestingafélag. Adsetur Gudjéns
er hja Reitum fasteignafélagi hf., Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik.

Stadgengill forstjora og framkvaemdastjori fjarmala- og rekstrarsvids

Einar borsteinsson, faeddur 1978, hefur starfad sem framkvaemdastjéri fjarmala- og rekstrarsvidos Reita
fra 2009. Einar er med B.Sc. i vioskiptafreedi fra Haskolanum i Reykjavik 2001 og prof i
verobréfavioskiptum fra 2004. Hann vann sem fjarfestingarstjori hja Stodum hf. 2005-2008,
sérfreedingur hja fyrirteekjaradgjof islandsbanka hf. og greiningu islandsbanka 2002-2005. Einar sat
aour i stjorn og framkveemdastjérn BG fasteigna ehf. og var stjéornarmadur i Negotium hf. og varamadur
i stjorn Hver 01 Holding ehf. Einar situr nu i stjérn Longustéttar ehf. og Landsafls ehf., auk pess sem
hann er varamadur i stjorn dotturfélaga Utgefanda, p.e. Reita - skrifstofa ehf., Reita - verslunar ehf.,
Reita - hotela ehf., Reita - idnadar ehf., Reita — préunar ehf., Reita pjonustu ehf., Vinlandsleidar ehf.,
Nordurslodar 4 ehf. og H176 Reykjavik ehf. Adsetur Einars er hja Reitum fasteignafélagi hf., Kringlunni
4-12, 103 Reykjavik.

Framkvaemdastjori eignaumsyslusvids

Andri PoOr Arinbjornsson, feeddur 1982, hoéf storf hja Reitum ario 2011, ad loknu BS profi i
byggingarteeknifraedi fra HR. Andri sat i stjorn Vistbyggdarads a arunum 2015-2017. Adsetur Andra er
hja Reitum fasteignafélagi hf., Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik.

Framkveaemdastjori 16gfreedisvids

Arna Grimsdottir, feedd 1979, hof storf hja Reitum 2007. Arna lauk Cand.Jur. profi fra Haskola islands
ario 2007 og fékk malflutningsréttindi fyrir héradsdémi arid 2010. Arna hefur auk pess réttindi til sélu
fasteigna, skipa og fyrirteekja. Arna hefur verid stjornarformadur UN Women & islandi fra arinu 2017,
stjornarmadur i félagi fyrirteekjaldgfraedinga a arunum 2016-2020, stjornarmadur i Akta sjédum hf. fra
arinu 2015, par af stjornarformadur a arunum 2015-2020 og stjdrnarmadur i Straumi sjé6dum hf. a
arunum 2014 til 2015. Arna var einnig varaformadur Knattspyrnufélagsins Vals & arunum 2013 til 2014
og stjornarmadur i adalstjorn Knattspyrnufélagsins Vals & arunum 2011 til 2013. Adsetur Ornu er hja
Reitum fasteignafélagi hf., Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik. Tilkynnt hefur verid um ad Arna lati af storfum
hja Reitum pann 31. desember nk., en vid starfi framkveemdastjéra l6gfreedisvids tekur pa Ragnheidur
Margrét Olafsdottir sem nd starfar sem lIdgmadur hja Gtgefanda og gegnir starfi regluvardar hja félaginu.
Ragnheidur lauk Cand.Jur. préfi fra Haskéla islands & arinu 1998, starfadi hja Hugverkastofunni fra
1998 — 2000 og a LEX ldgmannsstofu fra 2000 — 2014 par sem hdn var einn medeigenda fra arinu
2004. Ragnheiour er l6gmadur med réttindi til malflutnings fyrir héradsdémstolum, Landsrétti og
Heestarétti. Adsetur Ragnheidar er hja Reitum fasteignafélagi hf., Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik.

Framkvaemdastjéri prounarsvios

Fridjon Sigurdarson, faeddur 1978, hof storf hja Reitum arid 2013. Fridjon hefur lokid M.Sc. profi i
verkfreedi fra DTU i Danmorku og B.Sc i umhverfis- og byggingarverkfreedi fra Hi. Fridjon byr ad ramlega
20 ara reynslu af fasteignaproun, fjarfestingum, skipulagsmalum og byggingarframkveemdum. Fridjon
var adur forstddumadur framkveemda hja byrpingu hf. préunarfélagi a &arunum 2006-2009,
verkefnastjori i fyrirteekjarddgjof hja Audi Capital & arunum 2009-2011 og framkvaemdastjori
vioskiptasvids Reita arin 2014-2016. Fridjén situr i stjérn Fasteignaumsyslunnar ehf. (eigin fjarfestingar)
og Skeifunnar 13A ehf. f.h. Reita. Adsetur Fridjons er hjd Reitum fasteignafélagi hf., Kringlunni 4-12,
103 Reykjavik.

Framkvaemdastjori vidskiptasvids

Kristofer bor Palsson, feeddur 1981, hof storf hja Reitum arid 2016. Kristéfer hefur lokid B.Sc. profi i
vioskiptafreedum fra Héskolanum i Reykjavik og proéfi i verdbréfamidlun. Kristéfer gegndi stédu
forstddumanns a fjarfestingabankasvidi Arion banka hf. & arunum 2012-2016. Adsetur Kristéfers er hja
Reitum fasteignafélagi hf., Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik.
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3.3 Heefi

Stjérnarmenn og framangreindir stjérnendur hafa & sidastlionum fimm arum ekki verid sakfelldir vegna
svikamala og ekki verid deemdir vanhaefir til ad starfa sem adilar ad stjorn, framkvaeemdastjérn eda
eftirlitsstjorn Gtgefanda eda til ad stjérna eda styra verkefnum hja einhverjum Gtgefanda né heldur seett
opinberri dkaeru eda vidurlogum l6gbodinna yfirvalda eda eftirlitsadila a timabilinu. beir hafa ekki verid
framkveemdastjorar, stjornendur eda umsjénarmenn fyrirteekja sem hafa ordid gjaldprota eda fario i
skipta- eda slitamedferd a sidastlionum fimm arum.

3.4 Adrar upplysingar um stjérn, stjéornendur og yfirstjorn

Ragnheidur Margrét Olafsdottir 16gmadur hja Gtgefanda er regluvordur Gtgefanda, og er Einar
borsteinsson, stadgengill forstjora og framkveemdastjéra fjarmala- og rekstrarsvids, stadgengill
regluvardar. Hafa pau gegnt peim stédum fra pvi Gtgefandi fékk hlutabréf sin fyrst skrad & markad i
april 2015. Regluverdi er falid ad hafa umsjon med ad reglum um medferd innherjaupplysinga og
vioskipti innherja sé framfylgt hja atgefanda.

Hja stjornarménnum utgefanda og framangreindum adilum i firstjorn hans eru engir
hagsmunaarekstrar milli skyldustarfa fyrir Utgefanda og persénulegra hagsmuna peirra og/eda annarra
skyldustarfa peirra. Engin fjdlskyldutengsl eru a milli stjérnarmanna og/eda stjérnenda utgefanda.

3.5 Tengdir adilar

3.5.1 Skilgreining tengdra adila

Hluthafar sem hafa veruleg ahrif & starfsemi Utgefanda, dotturfélég hans, stjornarmenn, forstjéri og
framkveemdastjdrar og nanir fidlskyldumedlimir peirra og féloég sem peir rdda yfir, teljast til tengdra adila.
Skilgreining pessi er byggd a alpjédlegum reikningsskilastadli IAS24.

3.5.2 Vidskipti vid tengda adila

Vidskipti vio tengda adila & timabilinu fr4 31. desember 2019 eru 6verulegur pattur i starfsemi Gtgefanda
utan launagreidsina til stjornarmanna, forstjéra og framkvaemdastjéra félagsins. Vidskipti utgefanda vid
tengda adila fra 31. desember 2019 til dagsetningu lysingar pessarar eru pannig ad kaup nema samtals
270.282.607 kr. og sala nemur samtals 62.374.498 kr. Vidskiptin eru tekin Gr békhaldi Utgefanda og eru
hvorki endurskodud né kénnud.

3.6 Endurskodendur

I sampykktum Gtgefanda, 22. gr., er kvedid & um pad ad & adalfundi hans skuli kjésa endurskodanda
eda endurskodunarfélag fyrir utgefanda. Endurskodandi skal samkvaemt sampykktum endurskoda
reikninga utgefanda og leggja nidurstodur sinar fyrir adalfund. Endurskodanda ma ekki kjésa Ur hopi
stjornarmanna eda starfsfolks Utgefanda. Starfsar og reikningsar er almanaksarid og skal stjornin hafa
gengio fra arsreikningi a.m.k. 21 degi fyrir adalfund. Kvedid er & um heefnisskilyrdi og kjérgengi
endurskodenda i légum.

Endurskodandi ttgefanda er kjorinn Ernst & Young ehf., kt. 520902-2010, Borgartuni 30, 105 Reykjavik
fra 12. mars 2019. J6éhann Unnsteinsson, l6ggiltur endurskodandi annast endurskodun reikninga
utgefanda og endurskodadi og aritadi hann arsreikning samsteedunnar fyrir arid 2019. Er J6hann i félagi
I6ggiltra endurskodenda. Engir hlutir i dtgefanda eda tengdar afleidur eru i eigu Ernst & Young ehf. eda
fulltrda peirra sem annast endurskodun atgefanda.
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4. HLUTHAFAR OG HLUTAFE

4.1 Hluthafar

I hlutaskra atgefanda eru skradir 906 adilar i lok dags pann 8. oktéber 2020.

Tafla 4.1: Hlutaskra utgefanda m.v. lok dags pann 8. oktéber 2020

Hluthafi Tegund fjarfestis Fjoldi hluta Hlutfallsleg eign
Gildi — lifeyrissjodur Lifeyrissjodur 114.860.289 17,15%
Lifeyrissj6dur verzlunarmanna Lifeyrissjodur 90.443.807 13,50%
Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins A-deild Lifeyrissjodur 67.890.000 10,14%
Frialsi lifeyrissjodurinn Lifeyrissjodur 38.026.899 5,68%
Stapi lifeyrissjodur Lifeyrissjoour 24941571 3,72%
Birta lifeyrissjoour Lifeyrissjoour 24.269.901 3,62%
Landsbankinn hf. Fjarmalastofnun 18.816.997 2,81%
Festa lifeyrissjodur Lifeyrissjoour 18.768.406 2,80%
Brimgardar ehf. Eignarhaldsfélag 18.708.516 2,79%
Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins B-deild Lifeyrissjodur 18.474.840 2,76%
10 steerstu samtals 435.201.226 64,97%
Global Macro Absolute Return Ad Fjarfestingasjoour 15.302.713 2,28%
Kvika banki hf. Fjarmélastofnun 15.112.498 2,26%
Soéfnunarsjodur lifeyrisréttinda Lifeyrissjodur 12.922.761 1,93%
Arion banki hf. Fjarmalastofnun 12.074.917 1,80%
Almenni lifeyrissjédurinn Lifeyrissjodur 9.722.650 1,45%
Bra Lifeyrissjodur starfsmanna Lifeyrissjodur 8.927.971 1,33%
Lifsverk lifeyrissjéour Lifeyrissjodur 8.905.102 1,33%
Landsbréf — arvalsbréf Fjarfestingasjoour 8.135.512 1,21%
Eftirlaunasjédur atvinnuflugmanna Lifeyrissjoour 6.792.330 1,01%
Global Macro Portfolio Fjarfestingasjoour 6.661.681 0,99%
20 steerstu samtals 539.759.361 80,56%
Adrir hluthafar samtals 118.716.840 17,74%
Utistandandi hlutir samtals 658.476.201 98,30%
Reitir fasteignafélag hf. Eigin hlutir 11.380.000 1,70%
Utgefnir hlutir samtals 669.856.201 100,00%

Steersti hluthafi Gtgefanda er Gildi — lifeyrissjédur sem fer med 17,15% eignarhlut. Annar steersti hluthafi
utgefanda er Lifeyrissjodur verzlunarmanna sem fer med 13,5% eignarhlut. bridji steersti hluthafi
utgefanda er Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins (einnig ,LSR") A-deild med 10,14%, og B-deild med
2,76%, samtals 12,9% eignarhlut i Utgefanda. Fjordi steersti hluthafi atgefanda er Frjalsi lifeyrissjédurinn
med 5,68% eignarhlut.

Adrir  hluthafar samanstanda af lifeyrissj6dum, verdbréfasjooum, eignarhaldsfélégum,
fjarfestingarféldgum og einstaklingum. pessir hluthafar fara med undir 5% beinan hlut i tgefanda sem
eru nedstu mork fléggunarskyldu skv. l6gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.

Utgefanda er ekki kunnugt um annad eignarhald en ad framan greinir eda ad honum sé stjornad af
6drum adilum en hér hefur verid greint fra. Utgefanda er ekki kunnugt um ad til stadar séu énnur réttindi
en ad framan greinir sem geta leitt til breytinga a yfirradum i Utgefanda. Hagsmunir minnihlutaeigenda
eru vardir samkvaemt akveedum sampykkta Utgefanda og laga nr. 2/1995 um hlutafélég, auk dkvaeda
X. kafla laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti fra peim tima sem hlutabréf eru tekin til vidskipta a
Adalmarkadi Nasdaq Iceland.
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4.2 Hlutafé og réttindi hluthafa

Utgefid hlutafé Reita fasteignafélags hf. nemur 658.476.201 kronum og er hver hlutur i Utgefanda 1
kréna ad nafnverdi. Eigin hlutir félagsins eru engir eftir ad sampykkt var & hluthafafundi félagsins pann
22. september 2020 ad lsekka hlutaféd um péa eigin hluti sem félagid hafédi keypt samkveemt
endurkaupaaeetlun i byrjun arsins, eda um 11.380.000 hluti. Er skraning leekkunarinnar na i formlegu
ferli hja Fyrirteekjaskra vio utgafu pessarar lysingar. Allir Gtgefnir hlutir hafa pegar verid greiddir, tilheyra
sama flokki og eru jafn rétthair. Réttindi hluthafa i Utgefanda eru had gildandi 16ggjof og sampykktum
hans & hverjum tima. Engin sérréttindi fylgja hlutum i utgefanda.

Engar hémlur eru a vidskiptum med hluti i Gtgefanda umfram pad sem leidir af I6gum og ma pvi selja
og vedsetja hlutina nema annad leidi af Idgum.

Hlutabréf fyrir eignarhlutum i Gtgefanda eru gefin Gt rafreent i kerfi Nasdaq verdbréfamidstodvar hf.
Eignarskraning rafbréfs i verdbréfamidstdd ad undangenginni lokafeerslu verdbréfamidstddvar veitir
skradum eiganda pess l6gformlega heimild fyrir peim réttindum sem hann er skradur eigandi ad og skal
gagnvart Gtgefanda jafngilda skilriki um eignarrétt ad rafbréfinu. Forgangsréd 6samrymanlegra réttinda
reedst af pvi hvenaer beidni reikningsstofnunar um skraningu peirra berst i verdbréfamidstod. Adeins
reikningsstofnanir og adrir adilar sem gert hafa adildarsamning vid Nasdaq verdbréfamidosttd hafa
heimild til milligbngu um eignarskraningu eda adgang ad verdobréfamidstdainni.

Eigandi getur ekki nytt réttindi sin samkveemt hlut nema hluturinn hafi verid skradur a4 hans nafn i
hlutaskra utgefandans i kerfi Nasdaq verdbréfamidstodvar. Eigendur hlutanna eiga rétt & ad neyta
atkvaedisréttar & hluthafafundum, fa greiddan ard fra atgefanda, hafa forkaupsrétt ad aukningarhlutum
i hlutfalli vio hlutafjareign sina (nema peir hafi afsalad sér slikum rétti) og eiga rétt & ad fa greitt af
eignum Utgefanda viod slit eda gjaldprot pess i samraemi vid hlutafjareign nema 16g og sampykktir kvedi
a um adra skipan. Ekki m& skylda hluthafa til ad saeta innlausn hlutar sins nema til komi heimild
samkveemt l6gum.

4.2.1  Atkveedisréttur

Eitt atkveedi fylgir hverjum einnar kronu hlut i Gtgefanda. Hluthafar, umbodsmenn og radgjafar peirra
hafa rétt til ad saekja hluthafafundi i samraemi vid 16g nr. 2/1995 um hlutafélég. A hluthafafundi reedur
einfaldur meirihluti atkveeda nema 6druvisi sé meelt fyrir i [l6gum eda sampykktum UGtgefanda. Verdi
atkveedi jofn telst tillaga fallin. | samraemi vid 24. gr. sampykkta Gtgefanda ma breyta sampykktum &
[6gmaetum adalfundi eda aukafundi med 2/3 hlutum greiddra atkvaeda svo og med sampykki hluthafa
sem rada ad minnsta kosti 2/3 pess hlutafjar sem farid er med atkvaedi fyrir a fundinum enda sé annad
atkveedamagn ekki askilid i hlutafélagalégum eda sampykktum Gtgefanda.

Stjorn dtgefanda styrir 6llum malefnum hans milli hluthafafunda. Stjorn Gtgefanda skal skipud fimm
einstaklingum, kjérnum & adalfundi til eins &rs i senn. Engir varamenn skulu vera i stjérn Gtgefanda.

4.2.2  Arour

Adalfundur akvedur Gthlutun ards og greidslur i varasjod ad fenginni tilldgu stjornar. Oheimilt er ad
akveda & adalfundi meiri Gthlutun ards en stjérn gerir tillogu um. Ardgreidslur skulu inntar af hendi eigi
sidar en sex manudum fra sampykkt Gthlutunar. Utgefandi er einnig bundinn af dkvaedum laga nr.
2/1995 um hlutafélég vardandi fjarheed sem honum er heimilt ad radstafa til hluthafa i formi
ardgreidsina. Samkveemt 1. mgr. 99. gr. laganna er einungis heimilt ad Uthluta sem ardi hagnadi
samkveemt sampykktum &rsreikningi sidasta reikningsars, yfirfeeroum hagnadi fra fyrri arum og frjalsum
sjodum eftir ad dregid hefur verid fra tap sem ekki hefur verid jafnad og pad fé sem samkvaemt [6gum
eda félagssampykktum skal lagt i varasjod eda til annarra parfa.

Hlutafélog hafa heimild til ad dkvarda ad réttur til ards midist vio annad timamark en Gtborgun ards enda
sé pad timamark tiltekid i akvordun hluthafafundar um ardgreidslu. Samkveemt Reglum fyrir Gtgefendur
ffarméalagerninga fr& 1. mai 2020 skal i tilkynningu um ardgreidslu medal annars tilkynna um
ardsréttindadag, ardleysisdag og utborgunardag ards. Hlutafélog sem skrdd eru a skipulegan
verobréfamarkad skulu birta opinberlega slika tilkynningu fyrir adalfund. Hafi hluthafi ekki fengid
greiddan ard sem hann & rétt & getur hann vitjad hans & skrifstofu Gtgefanda innan fjoégurra ara fra
gjalddaga en samkvaemt légum nr. 150/2007 um fyrningu krofuréttinda fyrnist réttur til ards a fjorum
arum fra gjalddaga. Vitji hluthafi ekki ards innan pess tima fellur hann til Gtgefanda.

Stjorn Reita hefur motad sér stefnu vardandi fjarhagsleg markmid og radstéfun verdmaeeta til hluthafa.
Stefnt er ad 60-65% lanapekju og ad vaxtapekja nemi ad lagmarki 1,8. Stefna félagsins er ad greida
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hluth6fum stédugan og vaxandi arlegan ard. Stefnt er ad pvi ad skila ad minnsta kosti pridjungi af
rekstrarhagnadi hvers ars til hluthafa, annadhvort i formi ardgreidsina eda med kaupum & eigin bréfum
ad hluta. Akvardanir um ardgreidslur og kaup & eigin bréfum skulu taka mid af fjarhagslegri stédu
félagsins, moguleikum til fjarfestinga, stédu & markadi, fyrirmeelum laga og dkvaedum samninga sem
félagid hefur gert.

Stjorn Reita tok akvordun pann 17. mars 2020 um ad fresta ardgreidsludegi fyrir fjarhagsario 2019 fra
pvi sem adur hafdi verid tilkynnt vegna COVID-19. Stjérn Reita akvad pann 17. 4gist 2020 ad nyr
ardgreidsludagur skyldi verda 9. september 2020. Greiddur var pa Gt ardur sem samsvarar 1,65 kr. &
hlut til hluthafa sem rétt attu til ardgreidslu a ardsréttindadegi pann 13. mars 2020. Ardur hefur adur
verid greiddur Ur félaginu fra arinu 2016.

4.2.3 Haekkun eda leekkun hlutafjar

Heimilt er ad haekka hlutafé Gtgefanda med alyktun hluthafafundar, hvort heldur sem er med askrift
nyrra hluta eda Gtgafu jéfnunarhluta. Hluthafar skulu hafa forgangsrétt ad nyjum hlutum i samraemi vid
hlutafjareign sina. Hluthafafundur getur p6, med sampykki 2/3 hluta greiddra atkvaeda sem og sampykki
hluthafa sem rdda yfir minnst 2/3 hlutum pess hlutafjar sem farid er med atkveedi fyrir a
hluthafafundinum, vikid fra pessari reglu samanber 3. mgr. 34. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég. Greidi
askrifandi ekki tilskilid hlutafé & gjalddaga skal heimilt ad innheimta drattarvexti i samraemi vid akvordun
Sedlabanka islands & hverjum tima um grunn dréattarvaxta og verdtryggingu af skuldinni fra peim tima.
Hluthafafundur einn getur akvedid laekkun hlutafjar.

25



5. REKSTUR OG FJARHAGUR

Upplysingarnar eru fengnar Gr endurskodudum &rsreikningi samsteedunnar fyrir &arid 2019 og
6endurskodudu en kdnnudu arshlutauppgjori 30.6.2020. Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i
samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af
Evropusambandinu og er endurskodadur af Ernst & Young ehf. Arsreikningur Reita fyrir arid 2019 er
felldur inn i lysingu pessa me3d tilvisun sbr. kafla 6.3 Skjél til synis og skjol felld inn med tilvisun. Aritun
arsreiknings Reita fyrir arid 2019 var an fyrirvara.

Fjarfestum er radlagt ad kynna sér vel framangreindan arsreikning, og par med talid ad lesa allar
skyringar, medal annars lysingar & reikningsskilaadferoum.

Engar mikilveegar breytingar & fjarhags- eda vidskiptastoou félagsins hafa att sér stad fra lokum sidasta
fijarhagstimabils pann 30. juni 2020, adrar en peer sem fjallad er um i kafla 5.1 bréun og horfur.

Engar verulegar fjarfestingar hafa verid gerdar fra sidustu reikningsskilum félagsins.

Framkveemdastjorn Reita er ekki kunnugt um neinar stjérnvalds-, efnahags-, fijarhags-, peningamala-
eda politiskar stefnur eda adgerdir sem hafa eda geetu haft veruleg bein eda 6bein efnisleg ahrif a
rekstur félagsins adrar en fjallad er um i kafla 1. Ahaettupeettir. Ekki hafa ordid neinar verulegar
Oaeskilegar breytingar 4 framtidarhorfum Reita fr4 endurskodudum arsreikningi félagsins fyrir arié 2019,
sem birtur var pann 17. febrdar 2020, en rétt er p6 ad benda & umfjollun um ahrif vegna COVID-19 i
kafla 5.1.1 Ahrif og adgerdir vegna COVID-19 hér & eftir.

5.1 Proun og horfur

Fra birtingu sidustu reikningsskila pann 30. jani 2020 hafa akvednir atburdir att sér stad eda eru
vaentanlegir. bessir atburdir munu hafa ahrif & nsestu uppgjor félagsins. Fjarfestum er radlagt ad kynna
sér pa atburdi pegar litid er & samanburd & milli reikningsskilaara og pegar litid er & nyjustu reikningsskil
félagsins.

beir steerri atburdir sem um raedir eru eftirfarandi:

e Ahrif og adgerdir vegna COVID-19
e Staekkun & skuldabréfaflokknum REITIR150529

5.1.1  Ahrif og adgerdir vegna COVID-19

Ahrifa COVID-19 veirusykingarinnar geetir vida i islensku samfélagi og atvinnulifi og ekki er fyrirséd
ennpd hveneer pau &hrif fjara Gt. Stjornvold hafa fra pvi i mars 2020 sett fram métvaegisadgerdir i
nokkrum &féngum til pess ad bregdast vid efnahagsahrifum heimsfaraldursins & islandi. Helstu
motveegisadgerdir stjornvalda hafa verid; i) ymiskonar lanafyrirgreidslur svo sem brdarlan og
studningslan, ii) frestun skattgreidsina, iii) leekkun tryggingagjalds iv) launakostnadur & uppsagnarfresti
og V) hlutastarfaleidin.

Stéougt er unnid ad mati og greiningu & peim adsteedum sem nu rikja og &hrifum peirra a rekstur Reita
til skemmri og lengri tima. Fra pvi fyrst for ad bera a ahrifum veirusykingarinnar hafa stjérn og
stjornendur félagsins gripid til ymissa adgerda til pess ad styrkja félagio og audvelda pvi ad glima vid
afleidingar faraldursins og stydja vid pa vidskiptavini sina sem faraldurinn hefur haft hvad mest ahrif a.
| fyrri hluta mars var afkomuspa arsins tekin Gr gildi enda mikil 6vissa til stadar um hversu vidteek ahrif
yréu a leigutaka félagsins. Einnig var akvedid ad fresta ardgreidsludegi og endurkaupaaeetlun félagsins
var lokid. Geett hefur verid vel ad lausafjarstdou, m.a. med soélu eigna og sélu skuldabréfa, med frestun
afborgana af bankalanum og med tryggdu adgengi ad lanalinum.

Stada Reita til pess ad fast vio pessar Ovenjulegu adstaedur er pvi sterk og lanaskilyrdi félagsins vel
innan peirra marka sem félaginu eru sett.

Vidskiptavinahépur Reita er breidur og uppistada hans eru fjarhagslega traustir adilar. Stédvun
ferdapjonustu heimsins hefur hins vegar augljéslega ahrif &4 stédu fjdlda fyrirtaekja i ferdapjénustu og
tengdum pjonustugreinum. Félagid hefur maett peim leigutdkum sem ordid hafa fyrir verulegum ahrifum
af stédunni med skilningi a adsteedum. Leigugreidslum hefur verid frestad ad hluta og er vinna vid
uppgjor peirra frestana i gangi i g6du samstarfi vid vidskiptavini félagsins.
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Ahrif COVID-19 skyra ad mestu leyti samdratt i afkomu félagsins & fyrri hluta arsins samanborid
vio fyrra ar. Umfang aeetlads tekjutaps, sem kemur fram i uppgjori annars arsfjéroungs, er i samraemi
vid mat stjérnenda & fjarhagslegu umfangi afleidinga veirunnar sem kynnt hefur verid, en félagio hefur
greint frd pvi ad missir leigutekna i heild vegna &hrifa af Covid faraldrinum fra april 2020 og fram & mitt
ar 2022 geti numid um 2 milljoroum kréna. Pad er mat stjornenda ad umfang tapadra tekna vegna
COVID-19 faraldursins hafi numi® 291 millj. kr. & pridja arsfjéroungi 2020 samanborid vid 315 millj. kr.
& 6drum arsfjordungi 2020. Afram er gert rad fyrir gjaldfeerslu tapadra tekna pegar peer falla til likt og
gert var & 60rum arsfjérdungi 2020. Lang steerstur hluti dzetladra tapadra tekna vegna Covid-19 hja
félaginu er vegna hotela og gististada. Nytingarhlutfall pridja fjoréungs 2020 var rétt um 95% sem er
betri nyting en & beedi fyrsta og 6drum arsfjérédungi 2020.

Flestum ber saman um ad faraldur sa er kenndur er vid COVID-19 muni ganga yfir. Spurningin er a
hversu l6ngum tima. Ahrifin & einkaneyslu & innanlandsmarkadi fara ad mestu eftir peim
samkomutakmoérkunum og soéttvarnarreglum sem i gildi eru & hverjum tima, og hvenaer peim verdur
endanlega aflétt. Hins vegar ma gera rad fyrir ad ahrifin verdi langvinnari i starfsemi tengdri komu
erlendra feréamanna.

Leida m& ad pvi likum ad frestun leigugreidsina aukist a medan ahrifa faraldursins geetir, sem og
umfang aeetladra tapadra tekna. Félagid vinnur ad asetlunum midad vid mismunandi svidsmyndir um
pbad hversu langvinn og djapteek ahrif faraldursins verda a ferdapjoénustuna og moétun vidbragda eftir
pvi. Taki ferdapjénustan i heiminum vid sér og verdi komin i seemilega edlilegt horf & arinu 2022 aetla
stjornendur ad hrif stédvunarinnar a lausafjarstoou félagsins kalli ekki sérstaklega & frekari radstafanir
en pegar er fyrirséd. Er p& horft til sjodstodu félagsins i dag og adgengi félagsins ad frekara fijarmagni.

5.1.2 Steekkun a skuldabréfaflokknum REITIR 150529

pPann 2. juli 2020 tilkynnti félagio ad steekkun & skuldabréfaflokkinum REITIR 150529 veeri lokid.
Skuldabréfaflokkurinn var steekkadur um 1.500 m.kr. og heildarstaerd flokksins i kjolfar steekkunar veeri
ad nafnverdi 13.438.911.510 krénur. Flokkurinn ber 2,50% fasta verdtryggda arsvexti og er med
lokagjalddaga arid 2029 en endurgreidsluferli hofudstols fylgir 30 ara greidsluferli med j6fnum
afborgunum. Skuldabréfin voru seld a avoxtunarkréfunni 2,32%. Uppgjor vidskiptanna fér fram 9. jali
2020.

5.2 Nuverandi fjarhagsstada

pann 30. juni 2020 namu vaxtaberandi skuldir félagsins 87.785 m.kr. Allar vaxtaberandi skuldir
félagsins eru i islenskum krénum.2 pann 30. juni 2020 nam eiginfjarhlutfall félagsins 29,5% samanborid
vid 31,4% eiginfijarhlutfall i lok ars 2019. Handbeert fé nam 3.287 m.kr. pann 30. jani 2020.

Arshlutareikningur samstesedunnar fra 1. januar til 30. juni 2020 er gerdur i samraemi vid alpjodlega
reikningsskilastadla (IFRS) og hefur verid kannadur en hefur ekki verid endurskodadur.
Arshlutareikningurinn er felldur inn me3 tilvisun i lysingu pessa og er birtur og adgengilegur & vefsidu
félagsins: https://www.reitir.is/static/files/REITIR fiarhagsuppl./2020-06/reitir-fasteignafelag-hf-
arshlutareikningur-30.6.2020.pdf.

5.3 Rekstrarhorfur

pann 8. oktéber 2020 birti félagid endurmetna afkomuspa félagsins fyrir arid 2020. Aeetlad er ad tekjur
verdi a bilinu 10.700 — 10.850 m.kr. og ad rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu verdi a bilinu 6.650 —
6.800 m.kr. arid 2020. Azetlad er ad rekstrarafkoma pridja arsfjéroungs verdi & bilinu 1.560 - 1.590 m.
kr. og liklegt er ad afkoma & fjérda arsfjoréungi verdi sambeerileg. Fyrstu drog ad rekstrarasetlun fyrir
ario 2021 gera rad fyrir um 5% haekkun tekna fra fyrra ari og rekstrahagnadi fyrir matsbreytingu & bilinu
7.050 - 7.250 m.kr. Aatlunin byggir 4 afkomu fyrstu niu manada arsins 2020, eigna- og
leigusamningasafni félagsins vid dagsetningu lysingar pessarar, vaentingum stjérnenda um Utleigu &
sidustu manudum arsins, og pekktum kostnadarlidum eins og alégdum fasteignagjoldum og vidhaldi.
Vakin er pé athygli & pvi ad préun i tekjum félagsins er had ahrifum af COVID-19 faraldrinum sem haft
getur bein ahrif & daetlunina. S6mu forsendur liggja ad baki fyrstu drogum af rekstraraesetlun fyrir arid
2021 og fyrir rekstrarasetlun 2020.

2 Kafli 2. Veltufé, fiarmognun og skuldastada, i verdbréfalysingu Gtgefanda sem gefin er Gt 9. oktéber 2020, inniheldur upplysingar
um fjarmognun og skuldsetningu Utgefanda pann 31. agust 2020
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bessi kafli, 5.3. Rekstrarhorfur, i Gtgefandalysingu pessari, inniheldur upplysingar um afkomuspa sem
stjornendur félagsins telja, samkvaemt bestu vitund, hafi verid unnid a réttan hatt og & peim grundvelli
sem tilgreindur er i kaflanum. b4 stadfesta stjérnendur félagsins ad paer adferdir sem eru notadar vid
gerd afkomusparinnar eru i samraemi vid reikningsskilaadferdir utgefenda og samanburdarhaefar vio
sbgulegar fijarhagsupplysingar Gtgefenda.

5.4 Upplysingagjof

Verdbréf Gtgefin af félaginu hafa verid tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland og ber félaginu
ao fylgja ldgum, reglugerdum og reglum sem gilda um utgefendur a verobréfamarkadi a hverjum tima.

Nedangreind samantekt er unnin i samraemi vid 13. patt i 3. vidauka (Utgefandalysing fyrir sidari ttgafur
hlutabréfatengdra verdbréfa) og samantekt & upplysingum sem birtar hafa verid samkveaemt reglugerd
(ESB) nr. 596/2014 & neest-lidnum tolf manudum.

APRAR UPPLYSINGAR SEM BIRTAR ERU i SAMRZEMI VID REGLUR KAUPHALLARINNAR

Dagsetning Titill Lysing Tilvisun i kafla i lysingu

Framkveemd
endurkaupaasetlunar um
kaup & eigin bréfum kynnt.
Markmid &setlunarinnar var
ad leekka utgefid hlutafé og
aeetlad var ad kaupa allt ad
20 milljénir hluta eda um
2,9% af Gtgefnu hlutafé

Akvoréun um framkvaemd

endurkaupaaaetlunar

1. september 2019 420g95.1.1

Staekkun &  skuldabréfaflokknum

REITIR150529

11. september 2019 Tilkynning um ad steekkun & | 2.7
skuldabréfaflokknum

REITIR150529 veeri lokid.

Staekkun &  skuldabréfaflokknum

REITIR 22

4. névember 2019 Tilkynning um ad steekkun & | 2.7
skuldabréfaflokknum

REITIR22 veeri lokid.

Steekkun 4  skuldabréfaflokkun

REITIR150529

28. febrdar 2020 Tilkynning um ad steekkun & | 2.7
skuldabréfaflokknum

REITIR150529 veeri lokid.

13. mars 2020 Steekkun &  skuldabréfaflokknum

REITIR150529

Tilkynning um ad steekkun a | 2.7
skuldabréfaflokknum
REITIR150529 veeri lokid.

17. mars 2020 Viobrogd vid COVID 19, afkomuspa,

frestun ardgreidslu og lok endurkaupa

Akvérdun stjornar Reita um | 5.1.1
adgerdir i ljosi adstaedna
sem uppi voru i pjéofélaginu
vegna COVID 19 kynntar.
Adgerdirnar voru teknar i
peim tilgangi ad geeta
varudar hvad vardar Utfleedi
fjarmuna ar félaginu.
Afkomuspa sem gefin var Gt i
febraar 2020 var felld ar gildi.
Upplyst um akvordun stjornar
ad fresta ardgreidsludegi.
Tilkynnt um akvordun
stjérnar ad ljuka
endurkaupadeetlun.

17. mars 2020

Tilkynning um kaup & eigin bréfum i
samreemi vid endurkaupaaeetlun og
lok endurkaupaaaetlunar

Markadur upplystur um ad
Reitir keyptu 1.200.000 eigin
hluti fyrir 66.062.500 kr. i 12.
viku. Lok
endurkaupaaeetlunar.

4.2095.1.1

22. april 2020

Tilkynning vegna ahrifa COVID-19
faraldurs

Tilkynnt ad  samkveemt
drogum ad rekstraruppgjori
fyrir fyrsta arsfjoréung 2020
verda rekstratekjur Reita i
godu samraemi vid asetlun.
Fjallad um  stdou a

51.1
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leigutekjum og frestanir a
leigugreidslum sem Reitir
veittu vidskiptavinum sinum
og mat Reita & adsteedum
sett fram.

2. jali 2020 Steekkun &  skuldabréfaflokknum | Tilkynning um ad steekkun a | 2.7

REITIR150529 skuldabréfaflokknum
REITIR150529 veeri lokid.
BREYTINGAR A EIGIN HLUTUM FELAGS

Dagsetning Titill Lysing Tilvisun i kafla i lysingu

9. september 2019 Reglubundin tilkynning um kaup & | Markadur upplystur um ad | 4.2
eigin  bréfum i samreemi vid | Reitir keyptu 1.200.000 eigin
endurkaupaaaetlun hluti fyrir 91.230.000 kr. i 35.

viku.

17. september 2019 | Reglubundin tilkynning um kaup & | Markadur upplystur um adé | 4.2
eigin  bréfum i samreemi vid | Reitir keyptu 1.700.000 eigin
endurkaupaaaetlun hluti fyrir 129.665.000 kr. i

37. viku.

23. september 2019 | Reglubundin tilkynning um kaup & | Markadur upplystur um ad | 4.2
eigin  bréfum | samreemi vid | Reitir keyptu 1.000.000 eigin
endurkaupaaaetlun hluti fyrir 74.845.000 kr. i 38.

viku.

30 september 2019 Reglubundin tilkynning um kaup & | Markadur upplystur um ad | 4.2
eigin  bréfum 1 samreemi vid | Reitir keyptu 1.500.000 eigin
endurkaupadéaeetlun hluti fyrir 110.610.000 kr.

39. viku.

7. oktéber 2019 Reglubundin tilkynning um kaup & | Markadur upplystur um ad | 4.2
eigin  bréfum 1 samreemi vid | Reitir keyptu 1.500.000 eigin
endurkaupaaaetlun hluti fyrir 106.280.000 kr. i

40. viku.

14. oktéber 2019 Reglubundin tilkynning um kaup & | Markadur upplystur um ad | 4.2
eigin  bréfum | samreemi vid | Reitir keyptu 1.300.000 eigin
endurkaupadaaeetlun hluti fyrir 96.495.000 kr. i 41.

viku.

21. oktéber 2019 Reglubundin tilkynning um kaup & | Markadur upplystur um ad | 4.2
eigin  bréfum | samreemi vid | Reitir keyptu 1.000.000 eigin
endurkaupaaaetlun hluti fyrir 72.040.000 kr. i 42.

viku.

28. oktéber 2019 Reglubundin tilkynning um kaup & | Markadur upplystur um ad | 4.2
eigin  bréfum i samreemi vid | Reitir keyptu 1.400.000 eigin
endurkaupaaaetlun hluti fyrir 102.605.000 kr. i

43. viku.

4. névember 2019 Reglubundin tilkynning um kaup & | Markadur upplystur um ad | 4.2
eigin  bréfum i samreemi vid | Reitir keyptu 100.000 eigin
endurkaupaaaetlun hluti fyrir 7.250.000 kr. i 44.

viku.

11. névember 2019 Reglubundin tilkynning um kaup & | Markadur upplystur um ad | 4.2
eigin  bréfum i samreemi vid | Reitir keyptu 2.000.000 eigin
endurkaupaaaetlun hluti fyrir 151.815.000 kr. i

45. viku.

18. névember 2019 Reglubundin tilkynning um kaup & | Markadur upplystur um ad | 4.2
eigin  bréfum i samreemi vid | Reitir keyptu 1.800.000 eigin
endurkaupaaaetlun hluti fyrir 131.205.000 kr. i

46. viku.

2. desember 2019 Reglubundin tilkynning um kaup & | Markadur upplystur um ad | 4.2
eigin  bréfum i samreemi vid | Reitir keyptu 1.300.000 eigin
endurkaupaaaetlun hluti fyrir 93.745.000 kr. i 48.

viku.
9. desember 2019 Reglubundin tilkynning um kaup & | Markadur upplystur um ad | 4.2

eigin  bréfum i samreemi vid

endurkaupaaaetlun

Reitir keyptu 1.800.000 eigin
hluti fyrir 132.545.000 kr. i
49. viku.
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12. desember 2019 Tilkynning um kaup & eigin bréfum i | Markadur upplystur um ad | 4.2
samreemi vid endurkaupadeetlun og | Reitir keyptu 1.000.000 eigin
lok endurkaupadaeetlunar hluti fyrir 73.860.000 kr. i 50.
viku. Endurkaupadeetlun
Reita sem tilkynnt var um i
Kauphdll 1. september 2019
var par med lokid og var
aeetlun félagsins um kaup a
eigin bréfum néaa.
24. febrtar 2020 Reglubundin tilkynning um kaup & | Markadur upplystur um ad | 4.2
eigin  bréfum | samreemi vid | Reitir keyptu 1.000.000 eigin
endurkaupaaaetlun hluti fyrir 76.765.000 kr. i 8.
viku.
2. mars 2020 Tilkynning um kaup & eigin bréfum i | Markadur upplystur um ad | 4.2
samreemi vid endurkaupaédeetlun og | Reitir keyptu 3.500.000 eigin
lok endurkaupaéaetlunar hluti fyrir 251.265.000 kr. i 9.
viku.
9. mars 2020 Reglubundin tilkynning um kaup & | Markadur upplystur um ad | 4.2
eigin  bréfum | samreemi vid | Reitir keyptu 3.280.000 eigin
endurkaupaaaetlun hluti fyrir 225.637.500 kr. i
10. viku.
16. mars 2020 Reglubundin tilkynning um kaup & | Markadur upplystur um ad | 4.2

eigin  bréfum 1 samreemi vid | Reitir keyptu 2.400.000 eigin
endurkaupaaaetlun hluti fyrir 146.610.000 kr. i
11. viku.
INNHERJAUPPLYSINGAR
Dagsetning Titill Lysing Tilvisun i kafla i lysingu

15. agust 2019

Breyttar afkomuhorfur fyrir arid 2019

Markadur upplystur um ad
félagid seei fram & verri
rekstrarhorfur en gert var rao
fyrir i upphafi ars.

51.1

27. agust 2019

Reitir selja Fosshals 5-11

Markadur upplystur um soélu
4 eignum Fosshals 5-7 og
Fosshéls 9-11.

25.1

1. okt6ber 2019

Reitir selja Austursiou 2 & Akureyri

Markadur upplystur um soélu
4 fasteign ad Austursiou 2 &
Akureyri.

25.1

9. oktéber 2019

Leekkun a fasteignamati i Kringlu
2015-201, heekkadar afkomuhorfur

Markadur  upplystur  um
tilkynningu  frd  bjodskra
fslands um leekkun &
fasteignamati a hluta af
Kringlu fyrir &rin 2015-2019,
en félagid og Pj6dskra hoféu
um nokkurt skeid att i
samskiptum um leidréttingu &
titeknum einingum i hasinu |
kjolfar athugasemda sem
Reitir ~ hoféu  gert  vid
skraningu peirra. Laekkun a
fasteignamati vard til pess ad
alogd gjold a hasin leekkudu
og pvi tilkynnti félagid um
heekkadar afkomuhorfur.

16.1

9. desember 2019

Reitir hafa gert samkomulag um
opnun fyrsta Hyatt hotelsins a
Nordurléndunum

Markadur  upplystur — um
sérleyfissamning sem Reitir
undirritudu vid Hyatt Hotels
Corporation um  rekstur
hétels i fasteign félagsins ad
Laugavegi 176 i Reykjavik

A ekki vid

17. febraar 2020

Akvoréun um framkvaemd

endurkaupaaaetlunar

Framkveemd

endurkaupaasetlunar um
kaup a eigin bréfum kynnt.
Markmid &eetlunarinnar var
ad leekka utgefid hlutafé og
aeetlad var ad kaupa allt ad

4.2
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20 milljonir hluta eda um 3%
af utgefnu hlutafé

4. 4gust 2020 Upplysingar vegna uppgjors annars | Markadur upplystur um ad | 5.2
arsfjéroungs 2020 drog ad uppgjori annars
arsfjoroungs 2020 bendi til
samdrattar i afkomu vegna
aeetlads tekjutaps.
28. september 2020 | Stj6rn nytir heimild til | Markadur upplystur um ad | A ekkivid
hlutafjaraukningar stjorn hafi akvedid ad nyta
heimild pa sem
hluthafafundur veitti henni til
ad haekka hlutafé félagsins
um allt ad 120.000.000 hluti.
8. oktéber 2020 Horfur rekstrar arsins 2020 og fyrstu | Markadur  upplystur  um | 5.1.1 09 5.3
drog aeetlunar fyrir arid 2021 endurmetna afkomuspéa

félagsins fyrir ario 2020 og
fyrstu drog ad rekstraraaetlun
fyrir &rid 2021.

TILKYNNINGAR OG AKVARBDANIR HLUTHAFAFUNDA

Dagsetning

Titill

Lysing

Tilvisun i kafla i lysingu

17. febraar 2020

Adalfundur 10. mars 2020

Dagsetning adalfundar
tilkynnt og arsskyrsla Reita
2019 gefin at.

A ekki vid.

4. mars 2020

Endanleg dagskra, tillogur og
frambod til stjérnar & adalfundi 10.
mars 2020

Dagskra adalfundar tilkynnt,
tilbgur og frambod il
stjérnar. Nuaverandi
stjornarmenn félagsins géafu
allir ~ kost a sér il
aframhaldandi  stjérnarsetu
og engin frekari frambod
barust.

A ekki vid.

10. mars 2020

Nidurstéour adalfundar

Tillbgur  og  nidurstodur
adalfundar kynntar.

A ekki vid.

24. aglst 2020

Bodad il
september
hlutafjaraukningar.

hluthafafundar  22.
2020 vegna

Hluthafafundur bodadur par
sem 16gd verdur fram tillaga
um veitingu heimildar il
stjornar  félagsins til ad
haekka hlutafé pess um allt
ad 200.000.000 hluti.
Jafnframt verdur 16gd fram
tillaga um leekkun hlutafjar til
jofnunar & eigin hlutum.

A ekki vid.

18. september 2020

Endanleg dagskra hluthafafundar 22.
september 2020 og breyting & tillogu
um heimild til hlutafjarheekkunar

Dagskra hluthafafundar
tilkynnt og breyting & tillogu
um heimild til
hlutafjarhaekkunar. Heimild til
hlutafjarheekkunar minnkadi i
umfangi ar 200 milljonum
hluta i 120 milljonir hluta.

A ekki vid.

22. september 2020

Nidurstoour hluthafafundar 22.
september 2020

Nidurstédur  hluthafafundar
par sem tillégur um heimild til
hlutafjarheekkunar og laekkun
hlutafjar til jofnunar a eigin
hlutum voru sampykktar.

A ekki vid.

HEILDARFJOLDI ATKVADA OG HEILDARFJOLDI HLUTA

Dagsetning

Titill

Lysing

Tilvisun i kafla i lysingu

8. mai 2020

Skrad leekkun hlutafjar

Markadur  upplystur  um
tillogu um ad leekka hlutafé
félagsins um 20.000.000 kr.
sem sampykkt var &
adalfundi félagsins 10. mars
2020

4.2
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BIRTING ARSHLUTAUPPGJORA/ARSHLUTAREIKNINGA/ ARSREIKNINGA OG FJARHAGSDAGATAL

Dagsetning

Titill

Lysing

Tilvisun i kafla i lysingu

19. aglst 2019

Rekstrarhagnadur Reita  3.868

millj.kr. & fyrri &rshelmingi

Markadur  upplystur  um
helstu lykilt6lur félagsins fyrir
fyrri helming arsins 2019.

A ekki vid.

18. névember 2019 Rekstrarhagnadur Reita 5.771 m.kr. & | Markadur  upplystur  um | A ekki vid.
fyrstu niu manudum arsins helstu lykiltolur félagsins fyrir
fyrstu niu manudi arsins
2019.
17. febrGar 2020 Rekstrarhagnadur Reita 7.672 m.kr. & | Arsreikningur Reita | A ekki vid.
arinu 2019 fasteignafélags  fyrir  arid
2019 birtur eftir sampykkt
stjornar.  Helstu lykiltdlur
arsins 2019 kynntar.
11. mai 2020 Rekstrarhagnadur Reita 1.905 m.kr. & | Markadur  upplystur  um | A ekki vid.

fyrsta fjéréungi 2020

helstu lykiltélur félagsins fyrir
fyrstu arsfjordung 2020.

24 agust 2020

Rekstrarhagnadur Reita 3.647 m.kr. &
fyrri hluta ars 2020

Markadur  upplystur  um
helstu lykiltdlur félagsins fyrir
fyrri helming arsins 2020.
Ardgreidsludagur var einnig
kynntur.

1.14,135005.2

BREYTINGAR A STIORN, FRAMKVAMDASTIJORN EDA ENDURSKODENDUM

Dagsetning Titill Lysing Tilvisun i kafla i lysingu
25. september 2020 | Breyting & framkvaemdastjérn Markadur  upplystur  um | 3.2

breytingu a

framkveemdastj6ra

l6gfraedisvids Reita.
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6. TILKYNNING TIL FJARFESTA

Utgefandalysing pessi, dagsett 9. oktober 2020, inniheldur paer upplysingar sem naudsynlegar eru
fiarfestum til ad peir geti metid eignir og skuldir, fjarhagsstoou, afkomu og framtidarhorfur Gtgefanda a
peim degi sem hin er dagsett. Leitast hefur verid vid ad setja upplysingarnar fram a skyran og
greinargodan hatt. Utgefandalysingu pessari er setlad ad vera hluti af lysingu Reita fasteignafélags hf.
sem myndud verdur med (i) Gtgafulysingunni, (ii) verdbréfalysingu sem vardar hlutabréf utgefin af
Reitum fasteignafélagi hf. vegna forgangsréttaritbods og almenns Utbods & nyjum hlutum i Reitum
fasteignafélagi hf. og umsokn um ad hin nyju hlutabréf i Reitum fasteignafélagi hf. verai tekin til vidskipta
a4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland, svo og (i) samantekt. Utgefandalysing pessi mun pvi varda pa
fiarmalagerninga sem tilgreindir eru i verdbréfalysingunni. Utgefandalysingin hefur verid yfirfarin og
stadfest af Fjarmalaeftirliti Sedlabanka islands (Fjarmalaeftirlitid), sem er logbzert yfirvald samkvaemt
reglugerd (ESB) 2017/1129. Fjarmalaeftirlitid stadfestir einungis Utgefandalysinguna i peim skilningi ad
han uppfylli peer kréfur um ad vera fullnsegjandi, skiljanleg og samkvaem pvi sem kvedid er & um i
reglugerd (ESB) 2017/1129, og ekki ber ad lita a slika stadfestingu sem studning vid Utgefandann sem
utgefandalysingin vardar. Utgefandalysing pessi hefur verid samin sem hluti af einfaldadri lysingu i
samraemi vio 14. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1129.

Fjarfestar skulu meta sjalfir hvort peim henti ad fjarfesta i verdbréfunum. Utgefandalysingin er &
islensku, er birt & islandi og hana méa nalgast & vef Gtgefanda, www.reitir.is/fiarfestar. Einnig verdur
gegn beidni heegt ad nalgast innbundin eintdk hja Utgefanda & skrifstofu hans a 3. haed i Kringlunni 4-
12 i Reykjavik.

Fjarfesting i verobréfum felur i sér ahaettu. Vegna mogulegra fjarfestinga i peim fjarmélagerningum sem
utgefandalysing pessi vardar pa eru fjarfestar hvattir til ad kynna sér vel atgefandalysinguna og énnur
skjol sem tilheyra videigandi lysingu Utgefanda en néalgast m& gognin & vef félagsins
www.reitir.is/fjarfestar. Er fjarfestum radlagt ad kynna sér sérstaklega kafla um ahaettupeetti.

Eftir birtingu lysingar er fjarfestum radlagt ad kynna sér allar opinberar upplysingar sem gefnar eru Gt
af Reitum eda varda félagio og viokomandi fjarmalagerninga. Upplysingar i Utgefandalysingu pessari
eru byggdar a adstaeedum og stadreyndum a peim degi sem hudn er dagsett og geta breyst fra pvi ad
skjolin eru stadfest og par til fyrirhugud vidskipti geta hafist med fjarmalagerningana 4 Adalmarkadi
Nasdaq Iceland. Ef mikilvaegar nyjar upplysingar, veigamikil mistbk eda 6nakveemni er vardar
upplysingar i utgefandalysingu pessari eda 6drum skjélum sem tilheyra lysingu uUtgefanda sem mali
geta skipt vid mat a fjarmalagerningunum koma fram a pessu timabili pa skal Gtbda vidauka vid lysingu
i samraemi vid dkveedi laga nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Utbodi eda tekin
til vioskipta & skipulegum markadi. Vidaukinn skal stadfestur innan fimm virkra daga og birtur & sama
hatt og upprunaleg lysing. | samreemi vid akveedi fyrrnefndra laga og 23. gr. reglugerdar (ESB)
2017/1129 skulu fjarfestar sem pegar hafa sampykkt ad kaupa eda skra sig fyrir fjarmalagerningum
sem vidkomandi lysing vardar, &dur en vidaukinn er birtur, eiga rétt & ad falla fra fyrrgreindu sampykki
ao lagmarki i tvo virka daga fra birtingu vidaukans.

Utgefandalysingu pessa ma ekki undir neinum kringumstaedum skoda eda tulka sem loford um arangur
i rekstri eda um avoxtun fjarmuna af halfu Utgefanda, seljanda, umsjonaradila Gtbods, islandsbanka hf.,
umsjénaradila med toku til vioskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland eda annarra adila. Fjarfestar eru
minntir & ad kaup a hlutabréfum, skuldabréfum og 6drum fjarmalagerningum eftir edli peirra eru i edli
sinu aheettufjarfesting sem byggist a veentingum en ekki lofordum og fjarfesting i fjarmalagerningum
sem gefnir eru Gt af Reitum eru alfarid & 4byrgd hvers fjarfestis fyrir sig. Fjarfestar eru minntir & ad peir
verda fyrst og fremst ad treysta eigin démgreind vegna fjarfestingar i fjarmalagerningum utgefnum af
Reitum og taka tillit til starfsumhverfis félagsins, hagnadarvonar, ytri adsteedna og peirrar dheettu sem i
fiarfestingunni felst. Fjarfestum er bent 4 ad haegt er ad leita rddgjafar sérfreedinga, svo sem hja
bdnkum, verdbréfafyrirteekjum og sparisjooum, til adstodar vid mat & fjarmalagerningum sem
fiarfestingarkosti. Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega stddu sina og pau skattalegu ahrif sem kaup
a fjarmalagerningum utgefnum af Gtgefanda kunna ad hafa og leita 6hadrar radgjafar i pvi tilliti.

Utgefandalysingu pessari eda 6drum skjolum sem eru hluti af videigandi lysingu skal ekki dreifa (hvorki
senda i pdsti né dreifa & annan hatt) til landa par sem dreifing myndi krefjast vidbétarskraningarferlis
eda adgerda annarra en peirra sem heyra undir islensk l6g og reglur eda ef slik dreifing greinir & vid
lbg eda reglur videigandi landa. Utgefandalysingu pessari skal pannig medal annars ekki dreifa & einn
eda annan hatt til landa utan islands. Utgefandi og radgjafarnir eru ekki skadabotaskyldir vegna
dreifingar til pridja adila & lysingunni.
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Fjarmalagerningar (nanar tiltekid baedi skuldabréf og hlutabréf) atgefnir af Reitum fasteignafélagi hf.
hafa verid i vioskiptum a Adalmarkadi Nasdaq Iceland fra april 2015 og hefur félagid fra peim tima haft
akvedna upplysingaskyldu a markadi samkveemt settum l6gum og reglugerdum, samanber [6g nr.
108/2007 um verdbréfavioskipti, birt tilkynningar opinberlega og [0tid reglum Nasdag Iceland.
Nugildandi Reglur fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga, Gtgefnar af Nasdaq Iceland pann 1. mai 2020,
kveda medal annars & um opinbera birtingu allra fjarhagsupplysinga i samraemi vid 16g og reglur um
reikningsskil sem gilda um félagid & hverjum tima og ad upplysingar um &kvardanir eda adrar forsendur
og adstaedur sem asteeda er til ad eetla ad geti haft marktaek ahrif & markadsverd hlutabréfanna beri ad
birta eins fljott og unnt er. Opinber birting telst vera pegar upplysingar hafa verid birtar almenningi &
Evropska efnahagssveedinu. Samhlida opinberri birtingu skal utgefandi senda upplysingarnar til
Fjarmalaeftirlitsins i samraemi vid 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, auk pess sem peer skulu
sendar til Nasdaq Iceland i eftirlitsskyni i samraemi vid reglur Nasdaq Iceland fyrir atgefendur
fiarméalagerninga. A medan fjarmalagerningar Gtgefnir af Reitum fasteignafélagi hf. eru til vidskipta &
skipulegum verdbréfamarkadi mun Gtgefandinn birta framangreindar upplysingar opinberlega og a vef
félagsins, a slédinni www.reitir.is/flarfestar.

Lysing pessi inniheldur ,framsynar yfirlysingar® (e. Forward Looking Statements). bessar yfirlysingar
eru byggdar & niverandi &setlunum og veentingum en eru ekki abyrgd fyrir tilteknum arangri i framtidinni.
beer byggja & dkvednum veentingum sem eru sanngjarnar vid Gtgafu lysingar en geta reynst rangar. b4
eru slikar yfirlysingar hadar ymsum &heaettum og évissu og fjarfestar eettu ekki ad treysta a pessar
framsynu yfirlysingar. Félaginu sem og radgjéfum pess ber engin skylda til endurskoda, stadfesta eda
gefa at opinberlega ef breytingar eru gerdar & framsynum yfirlysingum til ad endurspegla atburdi eda
aodsteedur sem eiga sér stad eftir Utgafudag pessarar lysingar.

Rétt er ad nefna ad fra arinu 2003 hafa verid vioskipti & skipulegum verdbréfamarkadi med
flarmalagerninga utgefna af détturfélagi Reita fasteignafélags hf. og hvilir af peim soékum
upplysingaskylda a dotturfélaginu. bar er um ad raeda skuldabréf i flokki LAFL 03 1, utgefin af
Nordurslod 4 ehf., kt. 670492-2069, sem vidskipti hafa verid med hja Nasdaq Iceland. Hefur
dotturfélagid uppfylit skyldur sinar samkveemt peim l6gum, reglum og reglugerdum sem gilda um
skuldabréfaflokka.

6.1 Skilgreiningar og tilvisanir

Visun til ,,utgefanda” eda ,modurfélagsins® i pessari Utgefandalysingu skal tulka sem tilvisun til Reita
fasteignafélags hf., kennitala 711208-0700, Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik, nema annad megi skilja af
samhengi textans. Visun til ,,Reita“ eda ,félagsins” i pessari utgefandalysingu skal tulka sem tilvisun til
utgefanda og détturfélaga hans, eins eda fleiri, nema annad megi skilja af samhengi textans. Visun til
,samsteedu” skal tulka sem tilvisun til Utgefanda og allra détturfélaga hans saman. Reitir fasteignafélag
hf. er I6gformlegt heiti Gtgefandans og vidskiptaheiti.

Visun til ,hlutanna® eda ,hlutabréfanna® i pessari Utgefandalysingu skal tulka sem tilvisun til allra
utgefinna hlutabréfa i Reitum fasteignafélagi hf. hja Verdbréfaskraningu Islands hf. i flokki hlutabréfa
med audkennid REITIR og ISIN-nimerid 1S0000020352 nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,skuldabréfanna“ eda ,skuldabréfaflokksins® i pessari utgefandalysingu skal tulka sem tilvisun
til allra skuldabréfa utgefinna af Reitum fasteignafélagi hf. hja Nasdaq verobréfamidlun hf. i flokki
skuldabréfa med audkennid REITIR151244 og ISIN-nUmerid 1S0000025344, REITIR151124 og ISIN-
ndmerid IS0000026557, REITIR 22 og ISIN-nimerid 1IS0000027878 og REITIR150529 og ISIN-nimerid
IS0000031250, nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,Fjarmalaeftirlitsins” i pessari dtgefandalysingu skal tilka sem tilvisun til Fjarmalaeftirlits
Sedlabanka Islands, kennitala 560269-4129, Kalkofnsvegi 1, 101 Reykjavik nema annad megi skilja af
samhengi textans.

Visun til ,, Nasdaq Iceland” i pessari Utgefandalysingu skal tilka sem tilvisun til Kauphallar islands hf.,
kennitala 681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik nema annad megi skilja af samhengi textans.
Visun til ,Adalmarkadar i pessari grunnlysingu skal tulka sem tilvisun til Adalmarkadar Nasdaq Iceland
sem er skipulegur verdbréfamarkadur nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,Fyrirtaekjaskrar i pessari utgefandalysingu skal tulka sem tilvisun til Fyrirtackjaskrar Skattsins,
kennitala 540269-6029, Laugavegi 166, 105 Reykjavik nema annad megi skila af samhengi textans.

Hugtakid ,,krona” eda skammstéfunina ,,kr.” i pessari utgefandalysingu skal tulka sem tilvisun til
gjaldmidilsins islenskrar krénu. Skammstéfunina ,,m.kr.” i pessari utgefandalysingu skal tulka sem
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tilvisun til milljona kréna. Skammstéfunina ,,ma.kr.” i pessari Gtgefandalysingu skal tdlka sem tilvisun til
milljarda kréna.

begar visad er til laga og reglugerda i utgefandalysingu pessari er visad til islenskra laga og reglugerda
med dordnum breytingum.

Eftirfarandi er skilgreining & nokkrum hugtékum sem varda rekstur og efnahag Utgefanda og koma fyrir
i utgefandalysingu pessari:

NOI (e. net operating income) Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu an kostnadar vid
endurfjarmdgnun.
Vaxtapekja NOI sem hlutfall af greiddum véxtum.
Lanapekja Vaxtaberandi skuldir sem hlutfall af
fiarfestingareignum.
Eiginfjarhlutfall Eigid fé sem hlutfall af heildareignum.
Netté vaxtaberandi skuldir Vaxtaberandi skuldir ad fraddregnu handbaeru fé og

bundnu fé ad vidbaettum o6greiddum voxtum og fyrir
fram innheimtum tekjum.

Nytingarhlutfall Leigutekjur sem hlutfall af leigutekjum ad vidbeettum
azetludum leigutekjum vegna Oultleigdra fasteigna.

6.2 Gildistimi og adgengi ad lysingu

Gildistimi Gtgefandalysingar pessarar er 12 manudir fra stadfestingu hennar. Utgefanda er heimilt ad
nota stadfesta utgefandalysingu & gildistima hennar og birta med verdbréfalysingu asamt samantekt til
ad mynda lysingu.

Adgengi ad utgefandalysingu pessari & rafreenu formi skal vera tryggt i 10 ar fr4 Gtgafudegi a vef
félagsins, & slédinni www.reitir.is/flarfestar. Fjarfestar geta jafnframt Oskad eftir lysingu, og
utgefandalysingunni par med talinni, & prentudu formi sér ad kostnadarlausu hjd Reitum og nalgast
hana & skrifstofu félagsins a 3. haed i Kringlunni 4-12 i Reykjavik.

6.3 Skjol til synis og skjol felld inn med tilvisun

Skjol til synis

e Samantekt, verdbréfalysing og utgefandalysing, 6ll dagsett 9. oktéber 2020, sem finna méa a
eftirfarandi vefsl6d: www.reitir.is/hlutafjarutbod.

Skjol felld inn med tilvisun

o Sampykktir Reita fasteignafélags hf., dagsettar 22. september 2020, sem finna ma a
eftirfarandi vefsl6d: https://www.reitir.is/is/reitir/'um-felagid/stjornarhaettir/samthykktir.

e Oendurskodadur en kannadur arshlutareikningur Reita fasteignafélags hf. fyrir timabili®
1.1.2020 til 30.6.2020, sem finna ma a eftirfarandi vefsl6d:
https://www.reitir.is/static/files/REITIR fjarhagsuppl./2020-06/reitir-fasteignafelag-hf-
arshlutareikninqur-30.6.2020.pdf.

e Endurskodadur samstaeduarsreikningur Reita fasteignafélags hf. fyrir fjarhagséarid 2019 sem
lauk 31. desember 2019, sem finna ma a eftirfarandi vefsl0:
https://www.reitir.is/static/files/REITIR fjarhagsuppl./2019-12/reitir-fasteignafelag-
31.12.2019-arsreikningur.pdf.

o Endurskodadur samstaeduarsreikningur Reita fasteignafélags hf. fyrir fjarhagsario 2018 sem
lauk 31. desember 2018, sem finna ma & eftirfarandi vefslo:
https://www.reitir.is/static/files/REITIR fjarhagsuppl./2018-12/reitir-fasteignafelag-
31.12.2018-arsreikningur.pdf

e Endurskodadur samstaeduarsreikningur Reita fasteignafélags hf. fyrir fjarhagséaridé 2017 sem
lauk 31. desember 2017, sem finna ma & eftirfarandi vefsl6d:
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31.12.17-arsreikningur.pdf

e Eignasafnsskyrsla Reita fasteignafélags hf., m.v. 30. juni 2020, sem finna ma a eftirfarandi
vefsloa:
https://www.reitir.is/static/files/SkuldabrefaFjarmognun/eignasafnsskyrslur/eignasafnsskyrsi
a-reita-30.6.2020.pdf.

e Fjarfestakynning Reita fasteignafélags hf., dagsett pann 9. oktéber 2020, sem finna ma a
eftirfarandi vefsloa: https://www.reitir.is/static/files/Hlutafjarutbod/2020-
Hlutafjarutbod/hlutafjarutbod-2020-fjarfestakynning.pdf.

e Sérfreediskyrsla Deloitte vegna virdisutreiknings fasteigna sem eru til tryggingar undir almennu
tryggingafyrirkomulagi félagsins midad vid 30. september 20193 sem finna m4 & eftirfarandi vefsl6o:
https://www.reitir.is/static/files/SkuldabrefaFjarmognun/deloitte-virdisutreikningur-fasteigna-undir-
almennu-tryggingafyrirkomulagi-m.v.-30.9.2019.pdf.

Lysingu pessa skal lesa i samhengi vid 6ll pau skjél sem visad er til med tilvisun. Lysingu pessa skal
lesa og tulka a peim grundvelli ad 6ll pau skjél sem visad er til med tilvisun eru érjufanlegur hluti af
lysingu pessari.

Medan utgefandalysingin er i gildi er heimilt ad skoda skjol sem visad er til hér ad framan en slikt
adgengi er veitt med birtingu lysingar a vef félagsins, www.reitir.is/fjarfestar og fyrrnefndum vefslédum.
Einnig verour haegt ad nalgast skjélin & prentudu formi hja Reitum og nalgast Gtgefandalysinguna a
skrifstofu félagsins & 3. haed i Kringlunni 4-12 i Reykjavik.

6.4 Umsjonaradili utbods og radgjafar

Fyrirteekjaradgjof Arctica Finance hf., kt. 540509-1820, hefur umsjon med pvi ferli ad fa hlutabréfin sem
Utgefin verda af Reitum fasteignafélagi hf. tekin til vioskipta & skipulegum verdbréfamarkadi hja Nasdaq
Iceland og hefur umsjon med forgangsréttaritbodi og almennu Gtbodi & hlutum i félaginu sem er efnt til
samhlida. | Utgafendalysingu pessari er Arctica Finance hf., nefndur umsjonaradgili.

Fyrirteekjaradgjof islandsbanka hf., kt. 491008-0160, Hagasmara 3, 201 Képavogi, hefur unnié ad gerd
utgefandalysingar pessarar og verdbréfalysingu atgefenda fyrir hlutabréf i nanu samradi vid stjérnendur
og stjorn Gtgefandans og er han alfarid byggd a upplysingum fra ttgefanda. Utgefandalysingin er medal
annars byggd & endurskodudum arsreikningi fyrir fjarhagséario 2019 og 6endurskodudum en kénnudum
arshlutareikningi fyrir fjarhagstimabilid 1.1.2020 — 30.6.2020. islandsbanki hefur ekki sannreynt
upplysingarnar og getur ekki abyrgst areidanleika upplysinganna né ad peser séu teemandi.

Arctica Finance hf., hefur einnig umsjén med almennu Gtbodi & hlutum i Reitum fasteignafélagi hf. sem
lyst er i verdbréfalysingu Utgefanda fyrir hlutabréf dagsettri 9. oktéber 2020 og efnt er til samhlida pvi
ao oskad er eftir ad hlutabréf i tgefanda verai tekin til vidskipta.

Samskiptaupplysingar  islandsbanka eru: utbod@islandsbanki.is og LEI audkenni er
549300PZMFIQR79Q0T97. Samskiptaupplysingar Arctica Finance eru: reitir@arctica.is og LEI
audkenni er 967600F5SHVSJ9H5F594.

3 Skyrslan var unnin af Deloitte ehf. ad beidni Gtgefanda. Fyrir hond Deloitte ehf., Smaratorgi 3, 201 Képavogi, voru Lovisa Anna
Finnbjornsdéttir, M.Sc. i fjarmalahagfreedi, og Johanna K. Palsdéttir, M. Sc. i fjarmalum fyrirteekja, tengilidir vegna gerdar
skyrslunnar. Framangreindir adilar hafa engra hagsmuna ad geeta gagnvart Reitum.
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%2 Fullgild rafrzen undirskrift

6.5 Yfirlysing endurskodenda utgefandans

Ernst & Young ehf, kt. 520902-2010, Borgartuni 30, 105 Reykjavik, hefur endurskodad
samsteeduarsreikning Reita fasteignafélags hf. fyrir &rid 2019. Endurskodad var i samraemi vid
alpjodlega endurskodunarstadla.

Vegna endurskodunar samsteeduarsreiknings Reita fasteignafélags hf. fyrir arid 2019 var pad alit Ernst
& Young ehf. ad samsteeduarsreikningurinn gaefi gldgga mynd af afkomu samstaedunnar a viokomandi
ari, fjarhagsstdou hennar i lok arsins og breytingu a handbaeru fé a arinu, i samraemi vid alpj6édlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu.

Ernst & Young ehf. stadfestir ad paer upplysingar sem unnar eru Gt fra framangreindum
samstaeduarsreikningi Reita fasteignafélags hf. i Utgefandalysingu pessari dags. 9. oktéber 2020 er i
samraemi vid upprunalegar upplysingar. ba stadfestir Ernst & Young ehf., ad hafa engra verulegra
hagsmuna ad geeta i (tgefanda.

Reykjavik 9. oktober 2020,
Fyrir hond Ernst & Young ehf.

Jéhann Unnsteinsson

|6ggiltur endurskodandi

6.6 Yfirlysing dbyrgdaradila utgefandalysingar fyrir hénd Utgefanda

Formadur stjérnar og forstjori Reita fasteignafélags hf., kennitala 711208-0700, Kringlunni 4-12, 103
Reykjavik, lysa pvi yfir fyrir hond Reita fasteignafélags hf., sem Utgefanda, ad samkveemt peirra bestu
vitund séu upplysingarnar, sem utgefandalysingin hefur ad geyma, i samraemi vid stadreyndir og ad
engum upplysingum hafi verid sleppt sem kunna ad skipta mali vardandi areidanleika hennar.

Reykjavik, 9. oktdber 2020

Fyrir hond Reita fasteignafélags hf.

Pérarinn V. borarinsson Gudjon Audunsson

formadur stjérnar forstjori
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