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1 AHZATTUPATTIR

Ahzttupeettir peir sem hér 4 eftir er lyst eru peir sem Reitum fasteignafélagi hf., kt. 711208-0700, Kringlunni 4-
12, 103 Reykjavik (einnig nefnt ,,itgefandi“ eda ,,modurfélag™ i grunnlysingu pessari) er kunnugt um og telur ad
eigi sérstaklega vio um Utgefanda og détturfélog Utgefanda, eitt eda fleiri (einnig nefnd ,,Reitir®, ,,félagido* eda
»samstedan“), og pa atvinnugrein sem pad starfar innan og geetu haft ahrif & virdi verdbréfa Utgefnum af
utgefanda, par & medal skuldabréf utgefin samkveemt dkvaedum Gtgafurammans sem lyst er i grunnlysingu pessari
(einnig ,,skuldabréfin®). Framsetning og upprodun eftirfarandi ahettupatta fer eftir alvarleika peirra ad mati
Utgefanda, ad teknu tilliti til neikveedra &hrifa & utgefandann og verdbréfin og likanna a ad peir raungerist:

1) Ahzttupzttir sem tengjast skuldabréfunum svo meta megi markadsahattuna sem tengist peim, og
2) Ahattupattir sem eiga sérstaklega vid um Gtgefandann, samstaedu hans og atvinnugrein.

Ahattupaettir pessir eru hadir 6vissu og pvi er Gtgefanda ekki mégulegt ad segja til um likur & pvi ad peir geti att
sér stad. Moguleiki er & pvi ad adrir pettir en peir sem taldir eru upp a grundvelli peirra upplysinga sem nu liggja
fyrir og Gtgefanda er kunnugt um, geti haft ahrif & markadsvirdi skuldabréfanna og/eda getu Utgefanda til ad standa
vid skuldbindingar sinar.

Adur en akvordun er tekin um fjarfestingu i skuldabréfum sem Gtgefandi gefur Gt samkvaemt Gtgafuramma peim
sem lyst er i grunnlysingu pessari (einnig ,,utgdfuramminn®), er mikilveegt ad fjarfestar leggi sjalfir mat & pa
&haettu sem felst i ad fjarfesta i skuldabréfunum. Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega st6du sina og pau
skattalegu ahrif sem kaup a skuldabréfunum kunna ad hafa og eru hvattir til ad sekja sér tilheyrandi 6hada radgjof.
Fjarfestar eru pvi hvattir til ad kynna sér vel allar upplysingar sem koma fram i grunnlysingu pessari og pa
sérstaklega allar upplysingar um péa ahattu- og dvissupeetti Gtgefanda og samstaedu hans, sem getu haft veruleg
ahrif & samsteedu Utgefanda og fjarfestingar i skuldabréfum Gtgefnum af Gtgefanda.

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, vidskiptaménnum,
lanardrottnum eda hluthéfum pess tjoni. Hver og einn nedangreindra ahattupéatta geeti itrekad eda i einstokum
tilvikum haft ahrif & rekstur og efnahag félagsins og par med & veromati verobréfa Gtgefnum af félaginu. Ekki er
hagt ad segja til um umfang eda timamork slikra ahrifa.

Margir ahettupétta félagsins i eftirfarandi umfjéllun geta haft ahrif & félagid i fleiri en einum skilningi. Annars
vegar getur verid um ad reeda ahrif & rekstur pegar viokomandi atburdur & sér stad. Hins vegar getur verié um ad
reeda ahrif a verdmat fasteigna félagsins sem fer fram vid gerd arsreikninga og arshlutareikninga eftir pvi sem vid
a

1.1 Ahettupeettir skuldabréfanna
1.1.1 Almennt um fjarfestingu i skuldabréfum Utgefanda

Fjarfesting i skuldabréfum felur i sér &hattu og préatt fyrir ad standa framar i r6d krofuhafa, en til ad mynda
eigendur hlutabréfa, geta eigendur skuldabréfa tapad verdmaeti fjarfestingar sinnar i skuldabréfunum, ad heild eda
ad hluta. A pad einnig vid p6 svo ad skuldabréf Gtgefanda sem gefin hafa verid Gt undir grunnlysingu félagsins
séu vedtryggo og standi par med enn framar i réd kréfuhafa.

1.1.2 Lagaumhverfi skradra skuldabréfa & skipulegum verdbréfamarkadi og toku til vidskipta

Um Gtgafu skuldabréfanna gilda islensk 16g og eru pau verdbréf i skilningi 4. gr. laga nr. 115/2021 um markadi
fyrir fjarmalagerninga. Um skuldabréfin gilda enn fremur 16g nr. 7/2020 um verdbréfamidstodvar, uppgjor og
rafreena eignarskraningu fjarmalagerninga og dskradar reglur islensks réttar um vidskiptabreéf.

Ef taka & skuldabréfin til vioskipta & skipulegum verobréfamarkadi falla pau undir dkvadi islenskra laga og
reglugerda samanber 16g nr. 115/2021 um markadi fyrir fjsrmalagerninga og 16g nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa
sem bodin eru i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi. Reglugerd (ESB) 2017/1129 um
lysingu sem birta skal pegar verdbréf eru bodin i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi og
um nidurfellingu 4 tilskipun 2003/71/EB hefur verid innleidd i islenskan rétt med akvaedum framangreindra laga
nr. 14/2020, sbr. 2. gr. laganna. Grunnlysingin fylgir akveedum um upplysingagjof i lysingum samkveemt 6., 14.
og 28. vidauka framseldrar reglugerdar (ESB) 2019/980. Grunnlysingin er einnig Gtbdin med hlidsjén af Reglum
fyrir atgefendur skuldabréfa fra 6. mars 2023.



Hlutabréf i Utgefanda og skuldabréf Gtgefin af honum eru i vidskiptum i kauphdll Nasdag Iceland og gilda pvi um
utgefandann og skuldabréfin reglur Fjarmalaeftirlits Sedlabanka {slands (einnig nefnt ,,Fjarmalaeftirlitio*), kt.
560269-4129, Kalkofnsvegi 1, 101 Reykjavik, nr. 1050/2012 um medferd innherjaupplysinga og vidskipti
innherja, med &ordnum breytingum. Einnig lata Gtgefandi og skuldabréf sem hann gefur Gt ad Reglum fyrir
utgefendur skuldabréfa sem gefnar voru Ut af Nasdaq Iceland, eins og per eru & hverjum tima.

Utgefanda ber ad fara eftir framangreindum 16gum og reglum, sem medal annars fela i sér upplysingaskyldu. Brot
& peim kunna ad hafa fjarhagsleg ahrif & Gtgefanda. Alvarleg brot & pessum reglum kunna ad hafa pad i for med
sér a0 Nasdaq Iceland taki skuldabréf Gtgefin af Gtgefanda Gr vidskiptum um tiltekinn tima eda endanlega. Brjéti
utgefandi framangreindar reglur kann pad enn fremur ad hafa ahrif & ordspor Utgefanda og getur pad haft peer
afleidingar ad skuldabréf atgefin af honum falli i verdi.

Peir sem fjarfesta i skuldabréfum Gtgefnum af Gtgefanda falla undir 16g og reglur sem varda verdbréfavidskipti,
svo sem reglur um vidskipti innherja vegna verdbréfa félaga sem tekin hafa verid til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi.

Brot gegn tilteknum &kvaedum laga nr. 60/2021 um adgerdir gegn markadssvikum, framin af asetningi eda galeysi,
geta vardad sektum eda fangelsi allt ad tveimur eda sex arum.

1.1.3 Ahatta tengd skuldabréfunum
Endurgreiodsludhetta

Utgefandi getur lent i peirri stodu ad eiga ekki nagilegt lausafé til ad meeta skuldbindingum sinum pegar peer falla
i gjalddaga. Utgefandi skuldbindur sig til ad endurgreida skuldabréfin & fyrir fram akvednum gjalddégum og
fjarmagnar pad med tekjum sinum eda lantoku. Skuldbinding utgefanda er bein og 6skilyrt og er hin annadhvort
6tryggd eda nytur tryggingar i vedandlagi sem tilgreint er i videigandi tryggingarbréfi og inniheldur ad sterstum
hluta safn atvinnuhdsnaadis til Gtleigu.

Styring lausafjarahattu Utgefanda og samstedu hans felst medal annars i pvi ad ad tryggja ad naegilegt laust fé sé
til stadar & hverjum tima til ad standa vid allar skuldbindingar pess og ad sem best jafnveegi sé & milli
skuldbindinga og veents sjodstreymis. Utgefandi ber abyrgd & pvi ad eiga nagilegt laust fé til ad greida af
skuldabréfunum & gjalddégum peirra.

Markads- og verdbolgudhaetta

Hatta er & ad verometi skuldabréfanna ryrni vegna breytinga & mérkudum. Mdogulegt er ad avoxtunarkrafa
markadarins flokti almennt eda ad flokt verdi & verdlagningu dakvedins hluta markadarins, til damis
avoxtunarkrofu til verdbréfa med vedi i fasteignum. A0 sama skapi getur avoxtunarkrafa til einstakra
skuldabréfaflokka sveiflast. Ef &voxtunarkrafa skuldabréfa med fostum véxtum haekkar pa minnkar virdi bréfanna
a0 6llu 6dru jofnu en ef dvoxtunarkrafa leekkar pa eykst virdi bréfanna ad 6llu 66ru jofnu.

Sétt getur verid um toku skuldabréfanna til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi. P ad skuldabréfin verdi
tekin til vioskipta & skipulegum verdbréfamarkadi er ekki haegt ad abyrgjast skilvirkan markad med skuldabréfin.
pa hvilir engin skylda & Utgefanda til ad vidhalda slikum skilvirkum markadi og ekki 6ruggt ad samid verdi um
vidskiptavakt med skuldabréfin en upplysingar um slikan samning yrou tilgreindar i videigandi endanlegum
skilmalum, undir 1id 1 i Hluti 11: Adrar upplysingar.

Pa ma geta svokalladrar seljanleikaahettu, pad er ahattan a ad fjarfestum reynist ekki unnt ad selja skuldabréfin
begar vilji stendur til og & pvi verdi sem ventingar standa til um. Ahzttan birtist beedi med peim hetti ad
kaupendur eru ekKi til stadar, en einnig ad verulegur munur getur verid & kaup- og s6lugengi og pvi néist ekki s&
arangur vid sélu sem veenst hafdi verid.

Skuldabréfin geta verid verdtryggd. Breytingar & peirri visitolu, sem 16gd er til grundvallar verdtryggingu
skuldabréfanna, geta haft ahrif & virdi skuldabréfanna, ymist til heekkunar eda leekkunar.

Vaxtadhaetta

Fjarfestar sem kaupa skuldabréf med fostum voxtum standa frammi fyrir peirri dheettu ad vextir skuldabréfanna
og fjarhad peirra vaxta sem peir f& greitt sé laegri en peir vextir sem bjédast almennt & markadi. Markadsvirdi
skuldabréfa med fostum voxtum leekkar ad 6llu 6dru jofnu ef fjarfestar telja sig geta fengid betri &voxtun af annarri
fjarfestingu. Markadsvirdi skuldabréfa med féstum voxtum leekkar ad 6llu 6oru jofnu ef fjarfestar telja sig geta
fengid betri &voxtun af annarri fjarfestingu.



Uppgreidsluahatta

Skuldabréfin geta innihaldid dkvadi um heimild Utgefanda til ad greida upp skuldabréfin hradar eda ad fullu adur
en ad samningsbundnum lokagjalddaga kemur, annadhvort gegn greidslu umframgreidslugjalds edur ei eftir pvi
sem fram kemur i videigandi endanlegum skilmalum. Hetta er a ad fjarfestar geti ekki endurfjarfest
uppgreidslufjarhadinni & somu kjérum & markadi.

Uppgjorsahaetta

S0 aheetta er til stadar, i tengslum vid moguleg vidskipti med skuldabréfin, ad greidsla i greidslukerfi sé ekki gerd
upp med peim hatti sem veenst var sokum pess ad métadili greidir ekki eda afhendir ekki greidslu & réttum tima.

Lagaleg dhaetta

Um skuldabréfin gilda islensk 16g. Utgefandi getur ekki borid neina abyrgd & lagabreytingum eda 6drum
akvordunum stjérnvalda. bau 16g sem varda verdbréfavidskipti og Gtgafu skuldabréfa, m.a. 16g um adgerdir gegn
markadssvikum, 16g um tekjuskatt og eignaskatt, 16g um stimpilgjald, 16g um markadi fyrir fjarmalagerninga og
16g um rafraena Utgafu verdbréfa, kunna ad breytast med neikveedum afleidingum fyrir rekstur Gtgefanda & liftima
skuldabréfanna.

Gjaldfellingarheimild vegna vanefnda & 6drum skuldbindingum

Skuldabréfin geta innihaldid ymis akveedi um gjaldfellingarheimildir. Ef gjaldfelling vegna vanefnda & éorum
skuldbindingum er tilgreind i videigandi endanlegum skilmalum yrdi gjaldfellingarheimild skuldabréfaeigenda til
stadar ef Gtgefandi vanefnir einhverja skuldbindingu sina, innan almenns eda sérteks tryggingafyrirkomulags
Utgefanda, umfram tilgreinda fjarhaed ef vid &, pannig ad heimild til gjaldfellingar hennar verdi virk. Sérstaklega
er bent & ad pé ad Utgefanda eda félagi innan samstaedu Utgefanda yrdi veitt undanpaga vegna slikrar vanefndar,
getur verid ad pad hafi ekki ahrif & heimild skuldabréfaeigenda til gjaldfellingar vegna hennar, ef
skuldabréfaeigendur nyta sér pa heimild til gjaldfellingar innan akvedins fjélda daga fra pvi ad peim er tilkynnt
um vanefndina. Einnig getur gjaldfellingarheimild verid til stadar ef hvers kyns 6nnur skuld Utgefanda eda
&byrgdaradila, sem tryggd er innan hins almenna eda sérteka tryggingafyrirkomulags, umfram tilgreinda fjarhaed
er vanefnd pannig ad heimild til gjaldfellingar hennar sé til stadar.

1.1.4  Ahetta tengd dvedtryggdum skuldabréfum

Ef skuldabréfin njota ekki vedtrygginga standa fjarfestar frammi fyrir peirri dheettu ad krofur peirra & hendur
utgefanda njota ekki sérstakra trygginga i eignum atgefanda. Slikar krofur standa pvi aftar vedtryggdum kréfum
i veordo komi til gjaldprots eda slita.

Utgefandi getur sampykkt fjarhagsleg skilyrdi, upplysingakvadir og almennar kvadir vegna skuldabréfanna sem
&tlad er ad baeta réttarstdou skuldabréfaeigenda gagnvart Gtgefanda.

Ahztta er folgin i pvi ad Gtgefandi brjoti eitthvert hinna sérstoku skilyrda og tilkynni pad ekki umbodsmanni
skuldabréfaeigenda eins og honum ber og/eda gripi ekki til naudsynlegra adgerda til pess ad beta Ur peim
kringumstedum eda atvikum sem ollu sliku broti. Vanefni Gtgefandi eitthvert pessara sérstoku skilyroa er
skuldabréfaeigendum heimilt ad gjaldfella skuldabréfin, pé med tilskildum fjélda atkveeda.

Gjaldfellingarheimildir

Ahetta er folgin i pvi ad eigendur skuldabréfanna hafa mégulega ekki einhlida rétt til ad gjaldfella skuldabréf sin.
Gjaldfelling getur verio had sampykki tilskilins hluta skuldabréfaeigenda m.v. atkveedisrétt eins og nanar er kvedid
a um i skilmalum skuldabréfanna.

Breytingar & skilmalum geta verid hadar sampykki dkvedins hlutfalls skuldabréfaeigenda

Breytingar & skilmalum skuldabréfanna geta verid hadar sampykki tilskilins hlutfalls skuldabréfaeigenda, svo ekki
er vist ad breytingar sem skuldabréfaeigandi veitir sampykki sitt fyrir, nai fram ad ganga.



Skuldabréfaeigandi getur ordid bundinn af akvordun sem hann greiddi ekki atkveedi med, eda hann getur talist
hafa sampykkt hana (e. Snooze and lose)

I akvednum tilvikum par sem éakvardanir vardandi skuldabréfin eru bornar undir atkvedi & fundum
skuldabréfaeigenda geta skuldabréfaeigendur sem annadhvort ekki meta a fundinn, eda leggjast ekki sannanlega
gegn peirri tillogu sem til umfjéllunar er, talist hafa sampykkt hana (e. Snooze and lose). Einnig getur akvordun
sem tekin er & fundi skuldabréfaeigenda verid skuldbindandi fyrir skuldabréfaeiganda sem greitt hefur sannanlega
atkveedi gegn henni, par sem akvardanir teljast sampykktar ef tilskilid hlutfall skuldabréfaeigenda sampykkir peer.

1.15 Aheatta tengd skuldabréfum tryggdum undir hinu almenna tryggingafyrirkomulagi

pessi kafli 4 vid um pau vedtryggdu skuldabréf sem njota trygginga innan almenns tryggingafyrirkomulags sem
utgefandi hefur gefid ut, samanber skilméala um almenna tryggingafyrirkomulagid sem er ad finna i Grein 16A i
kafla 3. Skilmalar skuldabréfanna.

Sérstok skilyri

Utgefandi getur sampykkt fjarhagsleg skilyrdi, upplysingakvadir og almennar kvadir vegna skuldabréfa og
annarra fjarmognunarskjala med sdmu tryggingavernd sem atlad er ad beeta réttarstodu lanardrottna gagnvart
utgefanda. Ahatta er folgin i pvi ad Gtgefandi brjoti eitthvert hinna sérstéku skilyrda og tilkynni pad ekki
umbodsmanni lanardrottna eins og honum ber og/eda gripi ekki til naudsynlegra adgerda til pess ad baeta Ur peim
kringumstedum eda atvikum sem ollu sliku broti. Vanefni Gtgefandi eitthvert pessara sérstoku skilyrda er
skuldabréfaeigendum heimilt ad gjaldfella skuldabréfin samkveemt akvaedum peirra.

Ahztta tengd vedandlagi skuldabréfaflokks innan almenns tryggingafyrirkomulags

Til tryggingar efndum skuldbindinga samkveemt skuldabréfaflokknum hefur Gtgefandi veitt ved i sérstoku
vedandlagi. Vedandlagido getur stadid saman af fasteignum, hlutum i tilgreindum détturfélégum, fjarkréfum
utgefanda a hendur détturfélégum, bankareikningum og verdbréfareikningum. Fasteignirnar eru atvinnuhlsnadi
til atleigu i eigu dotturfélaga dtgefanda.

pad felur i sér &heettu fyrir fjarfesta ef virdi vedandlagsins laekkar vid nytingu heimildar til ad selja einstakar eignir
innan vedandlagsins, nytingu heimildar til ad stofna til frekari skuldbindinga eda vegna annarra patta, samanber
umfjollun i kafla 1.2.2 Aheetta tengd eignasafni félagsins.

Utgefandi getur 6skad eftir pvi vid vedgaesluadila, an pess ad leita heimildar skuldabréfaeigenda, ad breytingar
séu gerdar & vedandlaginu (sem geetu falio i sér Gtskiptingu vedsettra eigna eda brottnam eigna Ur vedbéndum)
svo fremi ad lanapekja fari ekki umfram 70% vid breytinguna.

Utgefandi hefur heimild til ad gefa (Gt frekari skuldaskjél med sému tryggingum og skuldabréfin ad svo miklu
leyti sem pad brytur ekki kvod um lanapekju. Slik ny skuldaskjél yrdu jafnréttha skuldabréfaflokkum sem gefnir
eru Ut i samrami vid Utgafurammann og njota vedtrygginga undir almenna tryggingafyrirkomulaginu. Sampykki
kréfuhafafundar parf fyrir nyjum vidb6tum vid vedtryggdu skuldirnar ef lanapekja er umfram 65% eftir ad blid
er ad beeta vio nyjum fjarmdgnunarskjélum en er enn jofn eda minni en 70%.

Komi til pess ad utgefandi nyti sér ofangreindar heimildir getur komiad til pess ad virdi trygginga leekki. Fjarfestar
eru hvattir til ad gera eigin kannanir a, og afla sér tilhlydilegra upplysinga eda viohlitandi radgjafar um
fasteignamarkadinn fyrir atvinnuhtsnzadi adur en akvoroun er tekin um fjarfestingu i skuldabréfum sem gefin eru
Gt i samreemi vid Gtgafurammann. Utgefandi getur hvorki abyrgst ad verdmati vedandlags skuldabréfanna né
vedhlutfall peirra vedskulda sem njota tryggingar i vedandlaginu sé avallt innan peirra marka sem tilgreind eru i
skilmalum skuldabréfanna. Til pess geeti komid ad verdmaeti vedandlagsins dugi ekki til greidslu skuldabréfanna.

Gjaldfelling had sampykki akvedins hlutfalls skuldabréfaeigenda

Ahztta er einnig folgin i pvi ad eigendur skuldabréfa sem falla innan hins almenna tryggingafyrirkomulags hafa
ekki einhlida rétt til ad gjaldfella skuldabréf sin. Gjaldfelling er had sampykki tilskilins hlutfalls
skuldabréfaeigenda i samraemi vid akveaedi hvers skuldabréfaflokks par um. Til vidbotar vid framangreint er hvers
konar fullnusta veda had skilmélum vedhafasamkomulags og atkveedagreioslu pess efnis & kréfuhafafundi og
parfnast sampykkis 2/3 hluta lanardrottna eda fulltrda peirra & grundvelli Gtistandandi fjarhaeda sem tryggdar eru
med tryggingarbréfinu. Skuldabréfaeigendur standa pvi frammi fyrir pvi ad geta ekki gengid ad vedum i kjolfar
akvordunar um gjaldfellingu a fundi skuldabréfaeigenda ef kréfuhafafundur sampykkir ekki tillégu pess efnis.
Undir slikum kringumsteedum, og ad pvi gefnu ad krofuhafafundur taki ekki akvordun um neinar adgerdir gegn



utgefanda, hefur sa skuldabréfaeigandi sem lagdi fram tillégu & kréfuhafafundinum um ad ganga ad vedum
Utgefanda, po rétt til ad gripa til peirra adgerda sem hann annars hefdi getad, keemi ekki til takmarkana samkvaemt
vedhafasamkomulaginu.

Breyting a skilmalum hao sampykki akvedins hlutfalls skuldabréfaeigenda

Breytingar a skilmalum skuldabréfaflokka sem falla innan hins almenna tryggingafyrirkomulags eru hadar
sampykki tilskilins hlutfalls skuldabréfaeigenda. beir skuldabréfaeigendur sem ekki hafa sampykkt breytingarnar
geta pannig purft ad fella sig vid peer hafi par hlotid sampykki tilskilins hlutfalls skuldabréfaeigenda. Breytingar
& dkvadum vedhafasamkomulagsins eda tryggingabréfsins innan hins almenna tryggingafyrirkomulags eru hadar
sampykki 2/3 hluta kréfuhafa & grundvelli Utistandandi fjarhada sem tryggdar eru med tryggingarbréfinu, innan
almenna tryggingafyrirkomulagsins og geta skuldabréfaeigendur innan pess pannig purft ad fella sig vid
breytingar gerdar & peim skjélum pétt peir hafi ekki greitt atkvaedi med breytingunum a kréfuhafafundi.

Skuldabréfaeigandi getur ordid bundinn af &kvérdun sem hann greiddi ekki atkvaedi med, eda hann getur talist
hafa sampykkt hana (e. Snooze and lose)

I akvednum tilvikum par sem akvardanir vardandi skuldabréf sem falla innan tryggingafyrirkomulags eru bornar
undir atkvaedi & fundum skuldabréfaeigenda geta skuldabréfaeigendur sem annadhvort ekki meta & fundinn, eda
leggjast ekki sannanlega gegn peirri tillogu sem til umfj6llunar er, talist hafa sampykkt hana (e. Snooze and lose).
Einnig getur &kvordun sem tekin er & fundi skuldabréfaeigenda verid skuldbindandi fyrir skuldabréfaeiganda sem
greitt hefur sannanlega atkveedi gegn henni, par sem &kvardanir teljast sampykktar ef tilskilid hlutfall
skuldabréfaeigenda sampykkir peer.

Ahztta tengd umbodsadila skuldabréfaeigenda og vedgaesluadila

I tengslum vid hid almenna tryggingafyrirkomulag, sem skuldabréfin geta verid hluti af, hafa verid skipadir
umbodsmadur skuldabréfaeigenda, umbodsmenn annarra lanardrottna og vedgeasluadili. Pessum adilum er &tlad
ad gaeta hagsmuna lanardrottna og vedhafa gagnvart samstedu Utgefanda og ber Gtgefandi kostnad af storfum
umbodsmanns skuldabréfaeigenda og vedgasluadila. pessir adilar bera dbyrgd & ad sinna ymsum mikilveegum
hlutverkum i tengslum vid tryggingafyrirkomulagid. Su ahetta er til stadar ad vidkomandi adilar sinni ekki pvi
hlutverki sem skyldi pannig ad tjon hljotist af. Su dhetta er einnig til stadar ad pessir adilar segi starfi sinu lausu
og finna purfi adra adila til ad sinna starfi peirra. EKkki er haegt ad fullyrda ad haegt veroi ad rada hafa adila sem
uppfylla hefniskréfur samkveemt tryggingafyrirkomulaginu i stad peirra adila sem Iétu af stérfum og ekki er haegt
ao Utiloka ad kostnadur utgefanda vegna nyrra adila muni aukast.

1.1.6 Ahztta tengd skuldabréfum tryggdum undir sértaeku tryggingafyrirkomulagi

pessi kafli & vid um pau vedtryggdu skuldabréf sem njota trygginga innan sérteks tryggingafyrirkomulags sem
utgefandi hefur gefid Ut, samanber skilmala um sértaekt tryggingafyrirkomulag sem er ad finna i Grein 16B i kafla
3. Skilmalar skuldabréfanna.

Utgefandi getur sampykkt fjarhagsleg skilyrdi, upplysingakvadir og almennar kvadir vegna skuldabréfanna sem
&tlad er ad bata réttarstédu skuldabréfaeigenda gagnvart Gtgefanda.

Anhetta er folgin i pvi ad Gtgefandi brjoti eitthvert hinna sérstéku skilyrda og tilkynni pad ekki vedgasluadila eins
og honum ber og/eda gripi ekki til naudsynlegra adgerda til pess ad bata Ur peim kringumsteedum eda atvikum
sem ollu sliku broti. Vanefni Gtgefandi eitthvert pessara sérstoku skilyrda er skuldabréfaeigendum heimilt ad
gjaldfella skuldabréfin, p6 med tilskildum fjélda atkveeda.

Ahztta tengd vedandlagi skuldabréfaflokks innan sérteeks tryggingafyrirkomulags

Til tryggingar efndum skuldbindinga samkveemt skuldabréfaflokknum hefur Gtgefandi veitt ved i sérstoku
vedandlagi. Vedandlagid getur stadid saman af fasteignum, hlutum i tilgreindum doétturfélégum, fjarkréfum
utgefanda & hendur détturfélégum, bankareikningum og verdbréfareikningum.

bad felur i sér ahaettu fyrir fjarfesta ef virdi vedandlagsins laeekkar, samanber umfjéllun i kafla 1.2.2 Ahatta tengd
eignasafni félagsins.



Gjaldfellingarheimildir

Ahztta er folgin i pvi ad eigendur skuldabréfa sem falla innan sértaeks tryggingafyrirkomulags hafa ekki einhlida
rétt til ad gjaldfella skuldabréf sin eda til ad ganga ad vedum peim sem sett hafa verid til tryggingar peim.
Gjaldfelling og/eda akvérdun um ad ganga ad vedum er had sampykki tilskilins hluta skuldabréfaeigenda m.v.
atkveedisrétt eins og nanar er kvedid & um i skuldabréfunum og pjénustusamningi sem um er reett i skilmalum um
sérteekt tryggingafyrirkomulag sem er ad finna i Grein 16B i kafla 3. Skilmélar skuldabréfanna.

Breytingar a skilmalum geta verid haodar sampykki akvedins hlutfalls skuldabréfaeigenda

Breytingar & skilmalum skuldabréfaflokka sem falla innan sérteks tryggingafyrirkomulags geta verid hadar
sampykki tilskilins hlutfalls skuldabréfaeigenda, svo ekki er vist ad breytingar sem skuldabréfaeigandi veitir
sampykki sitt fyrir, nai fram ad ganga.

Skuldabréfaeigandi getur ordid bundinn af akvéroun sem hann greiddi ekki atkvaedi med, eda hann getur talist
hafa sampykkt hana (e. Snooze and lose)

I &kvednum tilvikum par sem akvardanir vardandi skuldabréf sem falla innan sértaeks tryggingafyrirkomulags eru
bornar undir atkveedi & fundum skuldabréfaeigenda geta skuldabréfaeigendur sem annadhvort ekki meta a
fundinn, eda leggjast ekki sannanlega gegn peirri tillégu sem til umfjollunar er, talist hafa sampykkt hana (e.
Snooze and lose). Einnig getur akvordun sem tekin er & fundi skuldabréfaeigenda verid skuldbindandi fyrir
skuldabréfaeiganda sem greitt hefur sannanlega atkvaedi gegn henni, par sem &kvardanir teljast sampykktar ef
tilskilid hlutfall skuldabréfaeigenda sampykkir peer.

Ahztta tengd umbodsadila skuldabréfaeigenda

I tengslum vid hid sérteeka tryggingafyrirkomulag, sem skuldabréfin geta verid hluti af, hefur verid skipadur
umbodsmadur skuldabréfaeigenda. bessum adila er &tlad ad geeta hagsmuna skuldabréfaeigenda gagnvart
samsteedu Utgefanda og ber Utgefandi kostnad af storfum umbodsmanns skuldabréfaeigenda. bessi adili ber abyrgd
& ad sinna ymsum mikilveegum hlutverkum i tengslum vid tryggingafyrirkomulagid. S ahetta er til stadar ad
vidkomandi adili sinni ekki pvi hlutverki sem skyldi pannig ad tjon hljétist af. Su ahatta er einnig til stadar ad
bessi adili segi starfi sinu lausu og finna purfi annan adila til ad sinna starfi hans. Ekki er hagt ad fullyrda ad hagt
verdi ad rdda heafan adila i stad pess adila sem 1ét af stérfum og ekki er haegt ad Gtiloka ad kostnadur utgefanda
vegna nys adila muni aukast.

1.2 Ahettupeettir Gtgefanda
1.2.1  Ahetta tengd tekjumyndun
Utleiga

Félagid stendur frammi fyrir peirri dheettu ad pvi takist ekki, um lengri eda skemmri tima, ad leigja ut fasteign
sem laus er til Gtleigu eda endurnyja leigusamninga sem renna Gt. Undir slikum kringumstaedum skilar vidkomandi
fasteign engum tekjum & sama tima og félagid parf ad greida rekstrarkostnad vegna fasteignarinnar sem leigutaki
eignarinnar myndi annars bera. Utleiguahztta er had eftirspurn leiguhlsnadis sem tekur medal annars mid af
leiguverdi, stadsetningu, tegund, gadum hdsnaedis og samkeppni & markadi med atvinnuhlsnadi auk almennra
efnahagslegra pétta.

Leiguverd a markaodi

proun leiguverds & markadi med atvinnuhisnadi hefur ahrif a rekstur félagsins. Slik préun tekur mio af
fjolmoérgum pattum sem snerta medal annars almennt eda sérteekt frambod og eftirspurn atvinnuhlsnadis,
byggingarkostnad og kaupverd husnadis, auk efnahagslegra og huglegra patta i atvinnulifinu & hverjum tima,
sbr. umfjéllun i kafla 1.2.6 undir ,,Ahetta tengd efnahagsumhverfinu “.

Haetta er & ad proun leiguverds & markadi sé ekki i takti vid veentingar félagsins og hafi par af leidandi neikvad
ahrif & leigusamningagerd nyrra leigusamninga, endurnyjun eldri samninga og verdmat fasteigna. Leekkun
leiguverds & markadi getur veikt samningsstodu Reita gagnvart nyjum og ndverandi leigutdkum og par med aukid



Utleiguéhaettu og sett prysting & leiguverd félagsins. Ad sama skapi getur haekkun leiguverds a markadi styrkt
samningsstodu félagsins og haekkad markadsverd fasteigna.

Afkoma had greidslum fra leigutkum

Reitir eiga & hattu ad verda fyrir fjdrhagslegu 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
leigutdkum félagsins. Par af leidandi er mikilveegt fyrir félagio og fjarhagslega stéou pess ad leigutakar félagsins
séu fjarhagslega traustir og standi vid skuldbindingar sinar samkvamt leigusamningum. Ahattan raedst einkum
af fjarhagsstdou og starfsemi einstakra leigutaka, auk stédu peirra atvinnugreina sem vidskiptavinir félagsins
starfa i. Vid styringu ahettunnar er einkum horft til aldurs vidskiptakrafna, greidslusdgu, fjarhagsstoou og
starfsemi einstakra leigutaka. Fjarhagslegar prengingar hja stérum leigutékum eda mérgum smarri & sama tima
geta haft ahrif & getu peirra til ad standa vio skuldbindingar sinar gagnvart Reitum og pannig haft i for med sér
tekjumissi hja félaginu og afskriftir vidskiptakrafna.

I slikum kringumstedum parf félagid ad leita nyrra leigutaka en alls Gvist er hversu langan tima tekur ad
endurleigja vidkomandi eign og hvort félagid nai ad endurleigja eignina 4 sambarilegum eda betri kjorum. Ahrif
greidslufalls leigutaka er had pvi hversu mikid leigutekjur umraedds leigutaka vega i heildarleigutekjum félagsins
og hvort naegileg eftirspurn reynist eftir hisnadinu vid endurutleigu.

I pvi skyni ad takmarka motadiladhattu kannar félagid avallt fjarhagsstédu leigutaka adur en stofnad er til
vidskipta og gerir ad meginstefnu til kréfu um bankatryggingu fyrir nokkurra manada leigu. Félagio leggur dherslu
4 ad leigutakar séu fyrirtaeki og/eda stofnanir i traustum og g6dum rekstri med sterkan fjarhag sem geta stadid vid
leiguskuldbindingar sinar til framtidar. Overuleg vanskil eru hja leigutékum félagsins og tapadar vidskiptakréfur
hafa sogulega verid Overulegar i hlutfalli vid veltu. Utistandandi vidskiptakréfur eru yfirfarnar reglulega,
ogreiddar krofur eru sendar i milliinnheimtu og afram i l6ginnheimtu ef & parf ad halda.

Vanefndir leigusamninga

Félagiod ber ahattu af pvi ad leigutaki efni ekki skyldur sinar samkveemt leigusamningi. Helstu vanefndir &
leigusamningum eru vanefnd a leigugreioslum eda 6drum greidslum samkvaemt samningi, 6heimil starfsemi i
hinu leigda eda starfsemi an starfsleyfis eda annarra naudsynlegra leyfa eda ekki i samraemi vid 16g og reglur &
hverjum tima, 6uppfylitar vidhaldsskyldur, brot & umgengnisskyldum, spjoll & hisnadi og fleira. Til pess ad na
yfirrddum & ny yfir fasteign i eigu félagsins par sem leigutaki hefur vanefnt leigusamning parf félagio ad leita
atbeina démstdla og syslumanns. Slikt ferli er baedi timafrekt og kostnadarsamt. brétt fyrir ad leigutaki beri &byrgd
4 ad tryggja ad starfsemi hans sé avallt i samreemi vid 16g og reglur og ad naudsynleg leyfi séu til stadar kemur
pad hins vegar ekki alfarid i veg fyrir &byrgd félagsins sem fasteignareiganda ef leigutaki bregst ekki vid drb6tum
og kann félagid pvi ad purfa ad leggja Gt fyrir peim kostnadi sem af peim stafar. I nokkrum eldri samningum
félagsins eru paer skyldur lagdar a heroar félagsins ad sja til pess ad hisnadi og umhverfi uppfylli avallt kréfur
heilbrigdisyfirvalda til tiltekins rekstrar. Akvadid kann ad leida til 6fyrirséds kostnadar hja félaginu ef krofur
heilbrigdisyfirvalda breytast.

Timalengd leigusamninga

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

Sampjoppun ahettu

Heetta er 4 ad vidskiptavinir félagsins, i akvedinni atvinnugrein, hafi meira vaegi en @skilegt er pegar litio er til
heildartekna félagsins, til demis fyrirtaeki i smas6lu eda hotelrekstri. Med pessu aukast ahrif af tjoni ef almennir
atburdir hafa ahrif & oll fyrirteeki i vidkomandi grein. Sému ahrif geta att sér stad gagnvart faum stérum
vidskiptavinum. Slikar adstedur geetu jafnframt veikt samningsstéou félagsins gagnvart einstdkum
vidskiptavinum ef tekjur af peim eru stor hluti heildartekna félagsins.

Leigusamningar
Um Utleigu fasteigna gilda 16g nr. 36/1994 um hasaleigu. Akvaedi laganna eru fravikjanleg vegna Gtleigu

atvinnuhusnadis og gerir félagio skriflega leigusamninga vegna Gtleigu fasteigna félagsins par sem skyrt er kvedio
& um réttindi og skyldur leigutaka og félagsins sem leigusala. Leigusamningar félagsins eru almennt timabundnir



og Guppsegjanlegir & leigutimanum. | sumum tilfellum heldur leigusamband &fram eftir lok samnings an
framlengingar og er pa um ad reda 6timabundinn samning sem lytur dkveedum husaleigulaga.

Leigugreidoslum haldid eftir

Komi upp agreiningur vid leigutaka um efndir leigusamnings er hetta & ad leigutaki haldi eftir leigugreidslum til
pbess ad knyja & um réttar efndir leigusala.

1.2.2  Ahetta tengd eignasafni félagsins
Verdproun & markadi med atvinnuhdsnadi og mat eigna

Reitir eru fasteignafélag og sem slikt opid fyrir ahaettupattum er snia ad fjarfestingum i fasteignum. Fasteignir
sem eignaflokkur hafa sveiflast umtalsvert i verdi & undanférnum arum asamt pvi sem élikar verobreytingar hafa
att sér stad 4 &kvednum tegundum eigna. Almennt er verdpréun & fasteignamarkadi undir ahrifum af pattum i ytra
umhverfinu, astandi i efnahagslifinu, stédu & fjarmalamoérkudum, adgengi ad fjarmagni og lagaumhverfi. Sértaek
ahrif eins og stada einstakra leigutaka, astand og stadsetning eigna, sveedisbundin ahrif, frambod af og spurn eftir
stadkvaemdarfasteignum geta haft ahrif & veromyndun stakra eigna & skjon vid almenna verdpréun.

Bokfert virdi a fasteignum Reita tekur mid af mati sem unnid er samkvamt alpjédlegum reikningsskilastodlum
um mat a fjarfestingareignum. Stadlarnir fela i sér ad eignasafnid er metid i ars- og arshlutauppgjoérum félagsins
hvort sem um er ad reda endurskodad eda dendurskodad uppgjor. Verdpréun a markadi er einn af lykilpattum
sem ahrif hafa & mat eigna. Slikt mat krefst pess ad stjérnendur taki dkvardanir og gefi sér forsendur sem hafa
veruleg ahrif & nidurstédu matsins, samanber umfjollun i kafla 1.2.6 undir ,,Alpjodlegir reikningsskilastadlar “.
pratt fyrir ao slikar forsendur séu gefnar i samraemi vid bestu faanlegu upplysingar og alpjédlega matsstadla er
engin vissa fyrir pvi ad nidurstada matsins endurspegli framtidartekjustreymi eda raunverulegt séluverd & markadi.

Astand eigna, vidhald og endurbaetur

Astand og gadi fasteigna félagsins er grundvollur fyrir Gtleigu peirra og hefur bein &hrif & leiguverd. Mikilvaegt
er fyrir félagid ad huga vel ad astandi fasteigna sinna, fyrirbyggjandi viohaldi og endurbétum & peim pannig ad
baer vidhaldi getu sinni til pess ad skapa tekjur til lengri tima. Ef vidhaldi og endurbétum er ekki sinnt sem skyldi
eoa ef gjaldfaersla og eignfaersla slikra framkveemda rdmast ekki innan aatlana félagsins getur pad haft neikveaedar
fjarhagslegar afleidingar fyrir félagid hvort heldur sem litid er til mistaka i dtlanagerd, 6veentra atburda, kvada
opinberra adila, parfa eda ventinga leigutaka og leigusala. Slikar adstedur geta heekkad rekstrar- og
fjarfestingarkostnad félagsins, minnkad ardsemi framkveemdanna og haft adrar neikveedar fjarhagslegar
afleidingar fyrir félagio.

Kvedid er a um vidhaldsskyldur leigutaka og leigusala i leigusamningum félagsins og er vidhaldi almennt skipt
pannig ad félagio annast vidhald fasteignar utanhiss auk vidhalds stofnlagna en leigutakar bera abyrgd & vidhaldi
fasteigna innanhdss. Til eru undantekningar i samningum félagsins sem leggja rikari skyldur & leigutaka eda
leigusala. Algengt er ad i tengslum vid endurnyjun & leigusamningi eda vid upphaf nys leigusamnings sé farid i
endurbeetur & viokomandi hisnadi og er pa samningsatridi hvort og ad hvada marki kostnadur vid endurbatur
fellur & leigutaka eda leigusala. Félagid gerir rad fyrir kostnadi vid endurnyjun leigusamninga i aetlunum sinum
sem fellur & félagid.

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

[ flestum tilfellum eru framkveaemdir likt og hér er lyst leyfisskyldar af halfu byggingar- og skipulagsyfirvalda sem
setja krofur par ad lutandi. EKki er haegt ad ganga ad pvi visu ad leyfi faist fyrir peim framkveemdum sem félagio
hefur &form um hverju sinni.

pad er engin vissa fyrir pvi ad vidhalds-, endurbéta- eda framkvaemdaverkefni sem félagid tekur a hendur muni
klarast & réttum tima eda innan peirra fjarhagsviomida sem lagt er upp med. Fj6lmargir pattir geta haft ahrif a
slikar tafir eda aukinn kostnad, til deemis ef bzeta parf leigutékum upp fyrir dnaedi sem peir geta ordid fyrir vegna
framkvaemdanna. Auk ahrifa a4 kostnad geta tafir haft ahrif & tekjustreymi félagsins af Utleigu viokomandi eignar.



Kaup og sala eigna

Kaup og sala fasteigna er hluti af starfsemi félagsins & hverjum tima. Félagid stefnir ad pvi ad vidhalda
markadsstodu sinni med aframhaldandi aherslu & vandad og vel stadsett atvinnuhlsnzdi & héfudborgarsveedinu.
Fjarfestingarakvardanir verda teknar med langtimadvoxtun ad leidarljosi. Samkveaemt fjarfestingarstefnu félagsins
er nyjum fjarfestingum etlad ad vera innan hofudborgarsveedisins eda vera a svaedi par sem félagid a fasteignir
fyrir en auk pess getur peim verid &tlad ad stydja vio fyrirliggjandi vidskiptasambdnd, sbr. umfjéllun i kafla 5.1.10
Tilgangur og stefnumétun.

Vi0 kaup félagsins a fasteignum, par med talid kaup a 66rum fasteignafélégum, er heetta &4 ad upp komi atvik,
ofyrirsédir atburdir eda eiginleikar eignar sem eru ekki i samrami vid peer vantingar eda aztlanir sem legid hafa
til grundvallar &kvérdun um fjarfestinguna. Slikt getur valdio laegri tekjum eda auknum kostnadi og ordid til pess
ad viroi fjarfestingarinnar verdi leegra en kaupverd eignarinnar. Undir slikum kringumsteedum kann p6 ad vera
mdogulegt ad saekja beetur til seljenda og jafnvel rifta vidskiptunum.

Markmio félagsins er ad fjarfesta i fasteignum til langs tima. bratt fyrir pad geta komid upp adstedur par sem
félagid akvedur ad selja eina eda fleiri eignir. S6luverd fasteigna i framtidinni er 6ljost par sem 6tal pattir hafa
ahrif & préun fasteignaverds. Fari svo ad eign verdi seld med tapi hefur pad bein ahrif 4 afkomu félagsins. Vio
sOlu félagsins & fasteignum er haetta & ad motadili félagsins i vidskiptunum standi ekki vid skuldbindingar sinar,
til deemis ef umsamin greiosla er ekki innt af hendi & réttum tima. Slikt getur valdid félaginu fjarhagslegu tjéni en
undir slikum kringumstaedum kann ad vera mogulegt ad sakja beetur til kaupenda og jafnvel rifta vidskiptunum.

EKKi er hagt ad tryggja ad akvardanir félagsins um kaup og sélu fasteigna veroi farsalar. Félagio gaeti til ad mynda
metid timasetningu hvad vardar vidskipti med fasteignir ranglega, p.e. keypt eignir pegar markadsverd fer
leekkandi i kjolfario og selt eignir pegar markadsverd fer haekkandi i kjolfarid. Rangar akvardanir hvad kaup og
sOlu fasteigna vardar geta haft bein ahrif & afkomu félagsins. Margar af peim fasteignum sem finna ma i eignasafni
Reita eru ekki audseljanlegar, medal annars vegna pess ad atvinnuhtsnadismarkadurinn & Islandi er ad mati
félagsins ekki ndgu gagnseer og skilvirkur. Slikt getur haft ahrif & getu félagsins til pess ad nyta adstedur & markadi
sér til hagshota par sem erfitt getur verid fyrir félagid ad selja fasteignir & peim tima sem pad éskar pess. Ad sama
skapi getur reynst erfitt fyrir félagid ad kaupa eignir sem pad hefur augastad a.

Akvardanir skipulagsyfirvalda geta mogulega leitt til pvingadrar sélu félagsins & eignum og jafnvel eignanams.
orfaum tilfellum innihalda leigusamningar akveedi um kauprétt leigutaka par sem kaupverd er fyrir fram akvardad.
Heetta er & ad séluandvirdi i framangreindum tilfellum endurspegli ekki markadsverd & hverjum tima.

Fasteignaproun

Félagid stefnir ad pvi ad taka patt i prounarverkefnum med pad ad markmidi ad viohalda og auka verdmati eigna
félagsins, til deemis i Kringlunni og i midbae Reykjavikur. Ahztta tengd prounarverkefnum er vidtaekari en
fjarfesting i fasteignum og parf félagid i slikum verkefnum ad meta ardsemismoguleika, teekifeaeri og 6gnanir Gt
fra fjolmdrgum pattum er snia ad préun og skipulagi, framkvaemdum sem og Utleigu og kostnadi fasteignar eftir
a0 hun er komin i rekstur. Rangt mat a framangreindu getur ordio til pess ad virdi fasteignar i rekstri verdi leegra
en kostnadur vid fjarfestingu eda mat & naverandi préunareignum. Engin vissa er fyrir pvi ad félagid fai heimild
opinberra adila til pess ad framkvama &form sin um préun fasteigna.

Eignasamsetning

Eignasafn Reita samanstendur af fasteignum af ymsum toga, einkum verslunarhisnadi, skrifstofuhlisnadi og
hotelbyggingum. Heetta er a ad samsetning eignasafns félagsins pjappist um of & akvedin sveedi, tegundir eigna,
leigutaka og/eda atvinnugreinar. petta kann ad hafa i for med sér minni ahattudreifingu, aukna motadiladhaettu
auk pess sem hetta er a ad oll afoll i rekstrinum verdi steerri i snidum.

Eignir Reita eru flestar & hofudborgarsvedinu, eda um 92% af virdi eignasafnsins. | samremi vid
fjarfestingarstefnu félagsins er nyjum fjarfestingum ad jafnadi einnig etlad ad vera innan héfudborgarsvadisins.
Reitir telja sterstan hluta af eignum félagsins vera & eftirsoknarverdum sveedum og eignasafnid vera vel dreift
innan héfudborgarsvadisins en mdgulegt er ad sampjéppun verdi & dreifingu eigna félagsins eftir svadum og/eda
ad eftirspurn & milli svaeda breytist sem gerir pad ad verkum ad stadsetning sem félagid telur vera eftirséknarverda
na verdi pad ekki i framtidinni.
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Lodarleiga

Stér hluti eigna félagsins er a 166um sem félagid leigir af opinberum adilum. Ekki er haegt ad ganga Ut fra pvi ad
[6darleiga faist endurnyjud eftir lok slikra samninga. Endurnyjun slikra samninga reedst gjarnan af framtidar-
skipulagi vidkomandi svaois.

1.2.3  Ahatta tengd fjarmognun félagsins

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

Aukin skuldsetning félagsins & hverjum tima getur haft bein ahrif & getu félagsins til greidslu afborgana og vaxta
af fjarmoégnunarsamningum, ardgreidsina, kaupa & eigin bréfum og fjarfestinga. Jafnframt er heetta &4 ad of mikil
skuldsetning félagsins feekki mdguleikum pess til endurfjirmégnunar, hafi neikvaed ahrif a fjarmognunarkjor
nyrrar fjarmoégnunar, hamli fjarfestingum og auki nemi fyrir adstedum i ytra umhverfi.

Lausafjardhaetta

Félagiod gaeti hugsanlega stadid frammi fyrir peirri haettu ad eiga ekki til naegt lausafé eda adgang ad fjarmdgnun
til a0 maeta skuldbindingum sinum. Styring lausafjarahettu félagsins felst i ad tryggja ad neegilegt lausafé seé til
stadar a 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 lausafjarstdou.

Hluti af lausafjarstyringu er jafnframt ad leitast vid ad hamarka ardsemi sem getur falist i ad radstafa lausafé til
skamms tima til greidslu skammtimaskulda eda til Avoxtunar i bankainnisteedum, rikisverdbréfum eda sjodum
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 vié umsamdar skuldbindingar sinar.

Helsta lausafjarahetta félagsins er endurfjarmognunardhetta. Fjallad er um hana i kafla 1.2.3 undir
,, Endurfjarmégnun .

Annad form lausafjaraheettu felst i pvi ad greiosluflaedi félagsins vegna leigutekna muni hugsanlega ekki nzgja
til pess ad meta kostnadi af reglubundnum rekstri og pjonustu lanasamninga. Orsakir pess geta verid of mikil
skuldsetning, dveent hakkun kostnadarlida eda leekkun leigutekna, til ad mynda vegna vanskila. Slikar adstaedur
geta leitt til pess ad félagio purfi ad auka skuldsetningu med tilheyrandi haekkun & vaxtakostnadi og getur leitt til
vanskila hja félaginu eda jafnvel gjaldfalls.

Vaxtakjor

Heetta er 4 ad vaxtakjor a fjarmognun félagsins haekki vegna lana sem bera breytilega vexti og langtimalana sem
veita lanardrottni heimild til endurdkvérdunar vaxta eda vid endurfjarmdgnun lana og hafi neikvaed ahrif a
fjarhagslega stodu félagsins. Engin vissa er fyrir pvi ad framtidarfjarmognun félagsins verdi & somu kjérum eda
hagfelldari en su fjarmoégnun sem félagid byr na vid.

Sérstaka athygli ber ad veita eftirfarandi atrioum en nanari umfjéllun um vaxtaahattu ma finna i kafla 1.2.3 undir
,Vaxtaahatta “.

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. Hetta er &
ad kjor & pessum fjarmdgnunum haekki og ad félagid eigi ekki kost & hagsteedari fjarmdgnun vid petta timamark.

Endurfjarmdgnun

Heetta er & pvi & hverjum tima ad félagio hafi ekki adgang ad lansfjarmdgnun til pess ad endurfjarmagna skuldir
sinar fyrir eda & gjalddaga peirra. Steerd efnahags Reita getur einnig aukid pessa dhattu par sem hin getur valdid
bvi ad vidskipti félagsins fari yfir moérk storra ahattuskuldbindinga hja lanastofnunum og par med takmarkad
fjarmognunarmdguleika félagsins.. betta getur einnig takmarkad moguleika til frekari atgafu skuldabréfa enda
getur staerd 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.
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Til ad draga Ur pessari ahettu hefur félagid komid upp almennu tryggingafyrirkomulagi sem veitir félaginu
sveigjanleika til ad haga fjarmodgnun & eins hagsteedan mata og adstedur bjéda & hverjum tima pannig ad
lanardrottnar njoti hlidstedra vedtrygginga. Med pessu er haegt ad taka bankalan eda gefa Ut skuldabréf an pess
ad leita purfi til annarra lanardrottna til ad taka upp veotryggingar & sama tima. Félagid hefur tryggt sér langa
fjarmognun & hagsteedum kjorum par sem greidslur, afborganir og vextir eru jafnar ad raunvirdi Gt liftima lananna.
Félagio hefur heimild til hradari uppgreidslu fyrir gjalddaga langtimalana. Félagid hefur tryggt sér adgengi ad
lanalinum sem hagt er ad nota til skammtimasveiflujéfnunar a lausafjarstodu pess.

Kvadir vegna fjarmdgnunar

Lanasamningar og skuldabréf par sem dotturfélég eru skuldarar innihalda ymsar kvadir og skuldbindingar en brot
gegn peim geta vardad gjaldfellingu peirra lana. Yrdu slik lan gjaldfelld, geetu skuldabréfaeigendur i flokkunum
REITIR151244, REITIR151124, REITIR 22, REITIR150529, REITIR150532, REITIR150523, REITIR150527,
REITIR150528, REITIR150537, REITIR150524, REITIR150531, og REITIR150525, gjaldfellt skuldabréfin &
grundvelli sérstakrar gjaldfellingarheimildar par ad latandi i skuldabréfunum og hafa fleiri lanveitendur
somuleidis slika heimild i lanasamningum sinum vido félagid. Myndu pessir adilar nyta sér slikar
gjaldfellingarheimildir, ad uppfylltum peim skilyrdum sem til parf samkveemt skuldaskjélunum, gaetu peir gengid
a0 peim vedum sem peir hafa til tryggingar kréfum sinum samkveaemt hinu almenna tryggingafyrirkomulagi.

Vedsetning fasteigna félagsins

Félagiod hefur veitt lanardrottnum sinum ved i naer 6llum fasteignum sinum vegna fjarmognunar. Undir akveedum
samninga par ad lutandi hafa lanardrottnar heimild til ad ganga ad eignum félagsins ef pad brytur skilméla
fjarmognunarinnar. Slikar adgerdir myndu hafa veruleg ahrif a fjarhagslega stédu félagsins og framtidarhorfur.
Tiltekio lagmark lanardrottna parf ad sampykkja slikar adgerdir vegna fjarmoégnunar undir almennu
tryggingafyrirkomulagi félagsins.

1.2.4  Markadsahatta
Vaxtadhatta

Félagio byr vid vaxtadheettu vegna vaxtagreiosina af skuldum og vaxtaberandi eignum. Vaxtaform skulda
félagsins eru fastir verdtryggdir vextir og breytilegir vextir. Vaxtaform eigna félagsins eru fastir og breytilegir
6verotryggair vextir. Greidsludhztta vegna vaxta er pripett, haeekkun breytilegra vaxta, hakkun fastra vaxta og
verdbholguahetta.

Vaxtastig raedst ad miklu leyti af adsteedum & fjarmalamorkudum og geta vaxtabreytingar haft bein ahrif & afkomu
félagsins. I 1josi pess hve afkoma félagsins er neem fyrir breytingum & markadsvoxtum getur pessi ahzetta jafnframt
leitt til mikilla sveiflna i afkomu félagsins. Stér hluti l&na félagsins, eda teepur helmingur, er med fostum véxtum
og jéfnum greidslum til 20-30 ara og dregur pad Ur vaxtadhattu pess.

Préun & vaxtamdrkudum hefur einnig mikil &hrif & virdi fasteigna félagsins par sem préun avoxtunarkrofu til slikra
eigna er natengd préun vaxta. Hetta er 4 ad hakkun vaxta & mérkudum hafi tvéféld neikveed ahrif a félagio,
annars vegar i formi haekkadra vaxta af fjarmognun félagsins og hins vegar i formi neikvadra ahrifa a mat eigna.

Verobélguahatta

Verdtrygging leigutekna og skulda er almenn hja félaginu og getur misraemi par a haft ahrif & rekstur og efnahag
félagsins. Neer allir leigusamningar félagsins eru verdtryggdir og sem slikir hafa peir ahrif & tekjur og mat a
fasteignum pess. Langsteerstur hluti skulda félagsins er verdtryggdur sem hefur ahrif & fjarmagnsgjold og skuldir
pess. préatt fyrir ad leigusamningar Gtgefanda séu i flestum tilvikum verdtryggdir med visitolu neysluverds til
verdtryggingar & Islandi gati vidvarandi ha verdbolga haft neikvaed ahrif & Gtgefanda og getu hans til ad standa
vid skuldbindingar sinar.

Haetta er 4 a0 mikil og vidvarandi verdbdlga orsaki pa stodu ad leiguverd sem leigutakar attu ad greida sé komid
at fyrir getu peirra til pess ad standa undir sliku. Slikt myndi hafa i fér med sér greioslufall til félagsins ellegar
og/eda ad felagid kann ad endursemija vid leigutaka med peim afleidingum ad &atladar framtidartekjur og par med
virdismat fjarfestingareigna félagsins breytist ekki til samraemis vid hakkun verdtryggdra skulda félagsins med
samsvarandi ahrifum & rekstur og efnahag félagsins.
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Gjaldeyrisdhaetta

Oll vidskipti Reita i erlendri mynt mynda gjaldeyrisahaettu. Auk islenskrar kronu & félagid eingéngu vidskipti i
evrum. Gjaldeyrisahattu félagsins ma adallega rekja til pess 6samramis sem er a skuldum og eignum i evrum auk
6samraemis a inn- og Utfjarfledi gjaldeyris. Félagio er med eignir umfram skuldir i evrum. Litill hluti
leigugreidsina félagsins er i evrum en engir lanasamningar i erlendri mynt eru i gildi hja félaginu.

Veiking krénunnar gagnvart evru hefur almennt pau ahrif ad vextir, afborganir og stada lana i erlendri mynt, meld
i islenskum krénum, haekkar med samsvarandi ahrifum a rekstur og efnahag. Sama & vid um leigutekjur i evrum,
meeldar i islenskum krénum. baer munu haekka og studla ad haeekkudu mati eigna. Styrking kronunnar hefur 6fug
ahrif.

Almennt er heetta & ad mikil veiking kronunnar gagnvart evru valdi pvi ad leiguverd sem bundid er i erlendri mynt
heekki umfram greidslugetu leigutaka. Slikt myndi hafa i for med sér ad viokomandi fjarfestingareignir félagsins
haekkudu ekki til samreemis vid hakkun skulda félagsins i erlendri mynt, med samsvarandi ahrifum & rekstur og
efnahag félagsins. Leigusamningar i erlendri mynt eru vid leigutaka sem fa verulegan hluta af tekjum sinum
greiddan i erlendri mynt fra erlendum adilum og vegur pad upp & méti framangreindri hattu.

1.25  Ahetta tengd rekstri fasteigna

Félagid 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 geti falio
i sér fjarhagslegt tjon fyrir félagio, adgeroir af halfu opinberra adila gagnvart félaginu, neikveaed vidbrogd
vidskiptavina félagsins og/eda tapad samkeppnisforskot.

Fasteignagjold

Reitir greida opinber gjold, sameiginlega nefnd fasteignagjold, af fasteignum félagsins til sveitarfélaga. pessi gjold
samanstanda medal annars af fasteignaskatti, 16darleigu og vatns- og fraveitugjéldum. Alagning gjaldanna midast
vid alagningarhlutfall af fasteigna- og l6darmati hverrar fasteignar sem og samkvamt gjaldskra vidkomandi
sveitarfélags. Fasteignamat atvinnueigna er samtala fasteignamats 16dar- og fasteignamats mannvirkja eins og pad
er akvardad af Pjodskra Islands ar hvert og gildir pad fyrir naesta ar eftir ad akvordun um matid liggur fyrir.

Fasteignagjold eru stdr hluti af rekstrarkostnadi fjarfestingareigna félagsins. Haekki fasteignagjold, vegna herra
fasteignamats eda heekkunar & alagningu fasteignagjalda, hefur pad bein ahrif & afkomu félagsins og leidir til legra
mats & fjarfestingareignum félagsins. Haekkun leiguverds & markadi getur til ad mynda haft i for med sér haerra
markadsverd fasteigna og mogulega leitt til haerra fasteignamats og par med haft i fér med sér haerri fasteignagjoéld.
Akvaedi eru i nyrri leigusamningum Reita sem heimila félaginu ad heakka leiguverd verdi breytingar &
fasteignagjoldum. Félagid hefur auk pess tekid tillit til pessa vid samningagerd vegna nyrra leigusamninga.

Stefnumoétun

Vidskiptalegar akvardanir, framkvaemd peirra eda skortur & viobrégdoum vid breytingum i rekstrarumhverfi getur
haft i for med sér neikvaedar fjarhagslegar afleidingar fyrir félagio. Vidskiptastefna félagsins moétast af skilgreindu
hlutverki og markmidum. Heetta er 4 ad félaginu takist ekki ad fylgja yfirlystri stefnu til hlitar, annadhvort vegna
eigin mistaka eda ytri ahrifa sem félagid getur ekki brugdist vio med fullnaegjandi hatti vegna pess ad reksturinn
er neemur fyrir sveiflum i efnahagslifinu sem hafa ahrif & eftirspurn eftir atvinnuhtsnaedi. Ef stefna félagsins
reynist rong eda er ekki fylgt eftir med skilvirkum hatti er haetta & ad reksturinn bidi skada af. Naudsynlegt er ad
félagio skilji og styri vidskiptalegum akvordunum med réttum heetti til ad na fram langtimaavoxtun, hluthéfum til
hagsbota.

Vatryggingar

Félagid kaupir 16gbundna bruna- og huseigendatryggingu & eignir sinar, viobétartryggingu vegna bruna pegar
virdismat eignar er harra en sem nemur brunab6tamati eignarinnar, asamt pvi ad tryggja eignirnar fyrir
rekstrarstddvun. bréatt fyrir petta er mogulegt ad félagid verdi fyrir tjoni sem tryggingar na ekki yfir. Komi slikt til
myndi pad hafa ahrif & fjarhagslega stodu félagsins sem og framtidartekjur.

Ekki er haegt ad abyrgjast ad vatryggingar veiti fullkomna vorn gegn tjoni i 6llum tilfellum sem &tlun félagsins
er a0 tryggja sig fyrir. baettir sem hafa &hrif & petta eru sjalfsabyrgd vatryggingartaka, mégulegar undanpégur fra
greidslu tjonabota, takmarkanir & botaskyldu eda styrkur tryggingafélags. burfi félagid ad bera kostnad vegna
tjona hefur pad bein ahrif 4 afkomu pess.
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Starfsfolk

Starfsemi Reita veltur medal annars a pekkingu, reynslu og einurd stjornar félagsins, stjérnenda pess og annars
starfsfolks. Innan félagsins er yfirgripsmikil reynsla og pekking & islenska fasteignamarkadinum. bPad gati haft
neikvaed ahrif 4 félagio ef einn eda fleiri starfsmenn haettu storfum hja pvi en sérstaklega ef margir peirra myndu
hverfa fra félaginu & stuttum tima &n pess ad félagio styroi par for. Ef félagio getur ekki radid til sin nytt heeft
starfsfolk getur pad haft neikvaed ahrif & getu pess til ad proa reksturinn. bad er mikilvaegt fyrir félagio ad geta
ladad til sin og haldid i heeft starfsfolk. Félagio leggur aherslu a ad bjéoa god starfsskilyrdi og samkeppnisheef
laun en ekki er vist ad pvi takist avallt ad lada til sin og/eda halda i pad starfsfélk sem pad parfnast.

pott Reitir telji ad starfsfolk pess sinni starfi sinu af heidarleika og fagmennsku er starfsemi félagsins
umfangsmikil sem leidir til pess ad til stadar er su haetta & llum stigum rekstrarins ad sviksamleg hattsemi geti
att sér stad. Til ad lagmarka pessa ahattu er eftirlit haft med vidskiptum, fylgni vid 16g og ymsum 68rum pattum
i starfsemi félagsins, reglulegt mat lagt & &hattu, verkferlar skipulagdir og skradir, storf adgreind, starfsfolk pjalfad
og tryggingar keyptar pegar vid a.

Ordspor

Laskad ordspor félagsins hja vidskiptavinum, starfsfolki, birgjum, lanardrottnum, hluthéfum og stjérnvéldum
getur valdid félaginu skada. Hattan er st ad félagid verdi fyrir tekjumissi eda auknum kostnadi ef pad stendur
ekki undir veentingum pessara adila eda vegna neikvadrar umfjéllunar um vidskiptahatti pess. Slik neikvad
umfjéllun getur til ad mynda komid upp ef félaginu verda & mistok i rekstri eda ef félagid eda adili tengdur pvi er
demdur fyrir athaefi sem samrymist ekki 16gum eda er sakadur um slikt. Ef ordspor eda traverdugleiki félagsins
bidur tjén vegna opinberrar eda almennrar umredu getur pad skert moguleika pess til tekjuéflunar og
fjarmdgnunar og haft neikveed ahrif a fjarhagslega afkomu pess.

Mikilveegt er ad 6ryggi og geedi fasteigna félagsins sé fullneegjandi og er pad naudsynlegt til ad vidhalda trausti
vidskiptavina. Ef félagid bregst trausti vidskiptavina geeti pad haft ahrif a vioskipti vid félagid og par med a
afkomu pess.

Upplysingataekni og adrir innvidir

Rekstur félagsins og umsysla krefst skilvirkra télvukerfa og par med eru talin bokhaldskerfi og kerfi sem halda
utan um fasteignir og leigusamninga. Félagid er med samning vid faa en sterka pjonustuadila um hysingu, rekstur
pessara kerfa par sem &kvedid pjonustustig er tryggt. EKki er haegt ad Gtiloka ad bilanir i kerfum félagsins eda
bjonustuadila pess hafi neikveed ahrif a reksturinn.

1.2.6  Ytri dheettupeettir
Ahztta tengd efnahagsumhverfinu

Allar eignir Reita eru & islandi og koma allar tekjur félagsins af leigu & hiisnadi innanlands. Adstadur i islensku
efnahagslifi hafa pvi mikil ahrif & fjarhagslega stéou félagsins & hverjum tima. Efnahagslegir pattir eins og
samdrattur i efnahagslifinu, hatt atvinnuleysisstig og mikil verdbdlga geta leitt til minni eftirspurnar hja folki og
fyrirteekjum en slikar adstaedur eru liklegar til ad hafa ahrif & fjarhag leigutaka félagsins og par med getu peirra til
ad sekja i nytt hisnzdi sem og ad standa vid leigusamninga sina vid félagio. Umsvif og astand efnahagslifsins
hefur par meo ahrif & frambod og eftirspurn & fasteignamarkadi og par med a rekstur og eigid fé félagsins.

Stjéornmalaumhverfi, laga- og regluahatta

Stjornmalaumhverfi

Akvardanir stjornvalda, sem medal annars geta radist af aherslum peirra stjornmalaflokka sem eru vid véld &
hverjum tima eda einstdkum politiskum atburdum, geta haft bein eda 6bein ahrif & starfsemi Reita. Félaginu ber
a0 fylgja mismunandi I6gum og reglugeroum og geta breytingar a4 mikilvegum svidum radist af
stjornmalaumhverfinu a hverjum tima.

Par bera hast dkvardanir stjdrnvalda vardandi skatta, fasteignamarkadinn, svo sem fasteignamat og fasteignagjoéld,
stimpilgjold, byggingareglugerdir, adal- og deiliskipulag, ihlutun a bord vid eignandm svo og breytingar a I6gum
er varda fjarmalamarkadi, gjaldeyrislogum og adrar akvardanir sem hafa ahrif & gengi islensku krénunnar og
verdtryggingu. Einnig geta breytingar a l6gum eda reglugerdum er varda samkeppnismal haft bein ahrif 4 félagio
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en einnig Gbein i gegnum ahrif & leigutaka. Pad er ekki & faeri félagsins ad draga Ur eda styra pessum ahattupattum
og pvi er naudsynlegt ad fjarfestar gefi peim gaum adur en peir taka akvéroun um ad fjarfesta i verdbréfum
atgefnum af félaginu.

Gildandi 16g, reglugerdir og leyfi

Modurfélagid, Reitir fasteignafélag hf., er hlutafélag, skrdd og starfreekt i samraemi vid 16g nr. 2/1995 um
hlutafélog og détturfélég pess eru einkahlutafélog, skrad og starfreekt i samraemi vid 16g nr. 138/1994 um
einkahlutaféldg. Starfsemi félagsins lytur fjolmérgum logum og reglugerdum. Starfsemi félagsins er einnig pess
edlis ad naudsynlegt er ad afla ymissa leyfa og heimilda fra par til beerum yfirvéldum, til ad mynda byggingaleyfis
eda annarra leyfa fra opinberum adilum vegna framkveemda. Breytingar & peim 16gum sem gilda um félagid, eda
ny 16g sem sett eru um starfsemi pess, kunna ad setja félaginu skordur, hafa &hrif & hvernig pad hagar starfsemi
sinni og geta haft bein ahrif & afkomu félagsins. Ef félagio gerist brotlegt vid pau 16g, reglugerdir og reglur, eda
ef tilskilin leyfi eru ekki endurnyjud med tilskildum heetti, eru afturkdllud eda peim breytt & einhvern hatt pa kann
pad ad hafa bein ahrif & afkomu félagsins. Starfsemi félagsins fellur ekki undir nein ndgildandi sérl6g.

Samkeppni

Starfsemi félagsins heyrir undir samkeppnislog nr. 44/2005 og eftirlit Samkeppniseftirlitsins sem framfylgir
bodum og bénnum peirra laga og getur ihlutun pess haft fjarhagsleg ahrif & félagio. Reitir bla vid samkeppni i
starfsemi sinni, badi hvad vardar leigutaka og kaup & eignum, og geeti han leitt til leekkunar & leiguverdi, aukins
kostnadar og meiri fjarfestinga en datlanir gera rao fyrir og minni markadshlutdeildar sem aftur getur haft neikvaed
ahrif & ardsemi félagsins. Keppinautar eru annars vegar stor og sma fasteignafélég i samberilegum rekstri og
Reitir og hins vegar rekstrarfélog sem eiga eda kaupa hisnadi til eigin nota. Ef ekki er keppt vid keppinauta i
leiguverdi, gedum eigna og pjonustu geti pad haft neikveed ahrif a fjarhagslega afkomu. Nyir keppinautar hafa
komid inn & markadinn og nad fétfestu og pvi er ljost ad mdguleiki & nyrri og/eda aukinni samkeppni er fyrir
hendi. Samkeppniseftirlitid hefur i alyktunum er snla ad keppinautum Reita alyktad um sterd og skiptingu
markadshlutdeildar & peim markadi sem eftirlitid telur félagid starfa &.

Verdbréfaloggjof

Verdbréf utgefin af félaginu hafa verid tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland (med ,,Nasdaq Iceland*
er i grunnlysingu pessari att vid Kauphdll islands hf., skrad hjaheiti Nasdaq Iceland hf., kt. 681298-2829,
Laugaveqgi 182, Reykjavik) og ber félaginu ad fylgja 16gum, reglugerdum og reglum sem gilda um Gtgefendur &
verdbréfamarkadi & hverjum tima, medal annars I6gum nr. 20/2021 um upplysingaskyldu Gtgefenda verdbréfa og
floggunarskyldu, 16gum nr. 60/2021 um adgerdir gegn markadssvikum, reglum Fjarmalaeftirlitsins nr. 1050/2012
um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja. Einnig eiga vid Reglur fyrir Gtgefendur skuldabréfal
tgefnum af Nasdagq Iceland 6. mars 2023 og reglurnar Nordic Main Market Rulebook for Issuers of Shares? sem
gilt hafa hja Nasdaq Iceland fra 1. febriar 2021. Ef félagid myndi brjéta framangreind 16g eda reglur geeti pad haft
neikveaedar fjarhagslegar afleidingar i fér med sér fyrir pad. Brot gaetu leitt til pess ad eftirlitsadilar veittu félaginu
adminningu og beittu pad jafnvel fjarsektum. Enn fremur geetu slik brot haft neikveed ahrif & ordspor félagsins og
ryrt traust pess gagnvart eftirlitsadilum og fjarfestum og par med leitt til verdleekkunar & hlutabréfum pess.
Alvarleg brot & umreeddum légum og reglum gaetu leitt til pess ad Fjarmalaeftirlitio eda Nasdaq Iceland teeki
hlutabréf félagsins ar vidskiptum.

Hlutabreéf i Gtgefanda og skuldabréf i flokknum REITIR151244 hafa verid i vidskiptum & Adalmarkadi Nasdaq
Iceland fréa april 2015, skuldabréf i flokknum REITIR151124 fra desember 2015, skuldabréf i flokknum REITIR
22 fra oktdéber 2016, skuldabréf i flokknum REITIR150529 fra juni 2019, skuldabréf i flokknum REITIR150532
fra névember 2020, skuldabréf i flokknum REITIR150523 fr4 desember 2020, skuldabréf i flokknum
REITIR150527 fra mars 2021, skuldabréf i flokknum REITIR150528 frd ndvember 2021, skuldabréf i flokknum
REITIR150537 fra desember 2021, skuldabréf i flokknum REITIR150524 fra november 2022, skuldabréf i
flokknum REITIR150531 frd mars 2023 og skuldabréf i flokknum REITIR150525 fra mai 2023. Doétturfélag
utgefanda, Noroursldd 4 ehf., kt. 670492-2069, hefur verio meo skuldabréfaflokk i vidskiptum hja Nasdagq Iceland
frd arinu 2003 med einkenninu LAFL 03 1 og hefur pad félag uppfyllt skyldur sinar samkvaemt peim légum,
reglum og reglugerdum sem um skraningu skuldabréfaflokka gildir.

L https://www.nasdag.com/docs/2023/03/06/Reglur-fyrir-%C3%BAtgefendur-skuldabr¥%C3%A9fa.pdf

2 https://www.nasdag.com/docs/2021/01/20/Nordic-Main-Market-Rulebook-for-Issuers-of-Shares_4-January-
2021.pdf

15



Agreiningsmal og malaferli

Engin malaferli sem hafa veruleg fjarhagsleg ahrif 4 félagid eru yfirstandandi. Agreiningur um abyrgd samkvaemt
leigusamningum, til deemis er varda ymis réttindi og skyldur, er ekki éalgengur og telst hefdbundinn hluti af rekstri
fasteignafélaga. Reitir geta pannig & hverjum tima verid adili ad domsmalum sem sna ad slikum agreiningi.

Hvorki eru i gangi né hafa verid i gangi sidastliona tolf manudi einstok stjornsyslu- eda doms- eda gerdardomsmal
sem geta haft veruleg &hrif & fjarhagsstodu eda ardsemi félagsins eda samstaedu pess, og er ttgefanda ekki kunnugt
um ad nein slik mal séu yfirvofandi.

Alpjdalegir reikningsskilastadlar

Arsreikningar Reita hafa fra og med arinu 2009 verid Gtbanir i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins
og peir hafa verid sampykktir af Evropusambandinu. Reikningsskilastadlarnir eru endurskodadir med reglulegu
millibili og breytingar & peim geetu haft &hrif 4 hagnad félagsins. Breytingar & reikningsskilastédlunum geaetu einnig
haft dbein ahrif & félagid i gegnum leigutaka pess, til ad mynda su breyting sem tok gildi 2019 og krefur leigutaka
til ad feera leiguskuldbindingu og afnotarétt fasteignar a efnahagsreikning leigutaka vegna leigusamnings um
fasteign. Breytingin geeti dregid 0r &vinningi leigutaka af pvi ad vera & leigumarkadi og pannig minnkad ahuga
fyrirteekja & leigumarkadi, sem fara eftir stédlunum, og valdid pvi ad pau kjosi frekar ad eiga fasteignir en leigja
per. Slikar adstedur gatu 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 samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki akvardanir, meti
og gefi sér forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhadir eigna, skulda, tekna og
gjalda. Endanlegar nidurstdédur kunna ad vera frabrugdnar pessu mati.

Fjarfestingareignir félagsins eru metnar a gangvirdi a reikningsskiladegi i samremi vid alpj6dlegan
reikningsskilastadal 1AS 40. Vio akvoroun gangvirdis er byggt & forsendum sem hadar eru mati stjérnenda a préun
ymissa patta i framtioinni. Raunverulegt soluverd kann ad vera frabrugoid pessu mati

Tekjuskattur

Utgefandi er islenskt hlutafélag og dotturfelog pess islensk einkahlutafélog. Felogin bera sem slik 6takmarkada
skattskyldu & Islandi, sbr. 2. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. Félagi®d hefur ordid fyrir ahrifum af breytingum a
islenskri skattaloggjof og liklegt er ad frekari breytingar i framtidinni muni hafa ahrif & rekstur hennar.

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

Til fradréattar tekjuskattsskuldbindingu kemur tekjuskattseign vegna yfirfaeranlegs taps fyrri ara sem liklegt er ad
félagio nyti. Félagid gerir ekki rao fyrir ad greida skatt svo lengi sem pad & yfirfeeranlegt skattalegt tap og eignir
sem hagt er ad fyrna skattalega. Breyting & skattaldggjof sem takmarkadi eda keemi i veg fyrir nytingu félagsins
a yfirferanlegu skattalegu tapi gaeti pvi haft bein ahrif & sjédstreymi félagsins. Heetta er 4 ad félaginu takist ekki
ad nyta uppsafnad tap fyrri ara sem eignfeert hefur verid & efnahagsreikningi félagsins. begar slikt yrdi ljost beeri
félaginu ad gjaldfaera &dur eignfert tap.

Félaginu er ekki kunnugt um ad nokkur skattrannsokn sé i gangi & félaginu sjalfu eda dotturfélégum pess sem
geeti haft veruleg ahrif & fjarhag pess. Eins og gildir um &6ll énnur félég er hugsanlegt ad skattagdgn félagsins verdi
tekin til athugunar & sidari stigum i samreemi vid gildandi 16g og reglugerdir sem geeti haft ahrif & rekstur pess.
Heimild til endurdkvordunar skatts skv. 96. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt neer til skatts vegna tekna og eigna
sioustu sex ara sem nast eru & undan pvi ari pegar endurakvérdun fer fram. Félagio og skattayfirvold geetu verid
6sammala um hvernig skuli farid med hinar ymsu fjarhagslegu rédstafanir sem gerdar eru innan félagsins i
skattalegu tilliti. Félagid telur ad pad uppfylli 6ll videigandi 16g og reglur um skatta og a pvi ekki von 4 ad
skattayfirvold geri krofur & hendur pvi vegna medferdar pess & tekjum eda 6drum fjarhagslegum atridum.

Virdisaukaskattur

Eignir Reita eru flestar skradar frjalsri skraningu ad hluta eda 6llu leyti. Félagid er pvi med skuldbindingar utan
efnahags i formi virdisaukaskattskvadar vegna frjalsrar skraningar. Mikilveegt er fyrir félagio ad tryggja ad allir
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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 mikilvaegt ad allra formsatrida se geett, medal annars ad pinglyst
sampykki leigutaka liggi fyrir vid upphaf Gtleigu fasteigna. Ef petta er ekki gert geeti virdisaukaskattskvod vegna
vidkomandi eignar gjaldfallid. Skuldbindingin lendir einnig & félaginu ef kaupandi fasteignar sem félagio selur er
i oskattskyldri starfsemi og yfirtekur ekki vidkomandi virdisaukaskattskvod. Virdisaukaskattskvod fyrnist 4 20
arum.

1.2.7  Uppbygging a eignarhaldi atgefanda

Steerstu hluthafar Utgefanda geetu, midad vid eignarhald sitt, tekid sig saman um ad hafa veruleg &hrif 4 mal sem
borin eru undir atkveedi hluthafa. peir hafa einnig vald til ad koma i veg fyrir breytingu & yfirrddum og geetu gripid
til adgerda sem geetu haft veruleg neikvaed ahrif 4 verdmaeti hlutabréfa félagsins. Upplysingar vardandi steerstu
hluthafa i félaginu er ad finna i kafla 5.3.1 Hluthafar.

Nuverandi og verdandi hluthafar purfa ad huga ad pvi ad eignarhald peirra i Utgefanda getur verid takmarkad af
gildandi I6gum og reglum. I pessu samhengi ma nefna samkeppnislég nr. 44/2005 og 16g nr. 19/1966 um eignarrétt
og afnotarétt fasteigna.

Lég 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 félagid einhver pau réttindi sem um er fjallad i 16gunum, svo
sem fasteignir sem teljast hafa félginn i sér rétt til virkjunar vatnsfalla eda jarovarma ellegar fasteignir sem lita
ad orkuvinnslu eda orkudreifingu. Félagio & engin slik réttindi en eignist adilar, adrir en EES-borgarar, sterri
eignarhlut i félaginu en heimilt er til ad félagid geti fario med rétt til peirrar starfsemi sem 16gin fjalla um,
takmarkar pad moguleika félagsins til pess ad eignast slik réttindi i framtidinni og par med moguleika pess til
vaxtar & komandi &rum.
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2 ALMENN LYSING A UTGAFURAMMANUM

2.1 Utgafuramminn

Stjorn Reita fasteignafélags hf. hefur veitt heimild til Gtgafu skuldabréfa sem mega samtals nema allt ad 130
ma.kr. a hverjum tima i samremi vid akvaedi pess Utgdfuramma sem lyst er i grunnlysingu pessari (einnig
,-skuldabréfin®).

Eftirtaldir toIf skuldabréfaflokkar hafa pegar verid felldir undir Gtgafurammann, en 6ll eftirfarandi skuldabréf hafa
verid tekin til vidskipta hja Nasdaq Iceland.

o REITIR151244, Gtgefinn pann 21. november 2014. Heildarheimild lokksins er 50 ma. kr. og hafa
begar verid gefin Gt innan flokksins skuldabreéf fyrir teepa 40,0 ma.kr.

e REITIR151124, Gtgefinn pann 15. desember 2015. Heildarheimild flokksins er 15 ma.kr. og hafa
begar verid gefin Gt innan flokksins skuldabréf fyrir teepa 7 ma.kr.

e REITIR 22, Gtgefinn pann 26. oktéber 2016. Heildarheimild flokksins er 5 ma.kr. og hafa pegar
verid gefin Gt innan flokksins skuldabréf fyrir teepa 2,4 ma.kr.

e REITIR150529, atgefinn pann 13. jini 2019. Heildarheimild flokksins er 20 ma.kr. og hafa pegar
verid gefin Ut innan flokksins skuldabréf fyrir ramlega 13,4 ma.kr.

e REITIR150532, utgefinn 30. november 2020. Heildarheimild flokksins er 20 ma.kr. og hafa pegar
verid gefin Gt innan flokksins skuldabréf fyrir 7 ma.kr.

e REITIR150523, atgefinn 15. desember 2020. Heildarheimild flokksins er 10 ma.kr. og hafa pegar
verid gefin Gt innan flokksins skuldabréf fyrir 4,6 ma.kr.

e REITIR150527, utgefinn 30. mars 2021. Heildarheimild flokksins er 20 ma.kr. og hafa pegar verid
gefin Gt innan flokksins skuldabréf fyrir teeplega 7,2 ma.kr.

e REITIR150528, utgefinn 1. november 2021. Heildarheimild flokksins er 15 ma.kr. og hafa pegar
verid gefin Ut innan flokksins skuldabréf fyrir 4 ma.kr.

e REITIR150537, utgefinn 15. desember 2021. Heildarheimild flokksins er 15 ma.kr. og hafa pegar
verid gefin Ut innan flokksins skuldabréf fyrir teeplega 7,7 ma.kr.

e REITIR150524, Gtgefinn 11. névember 2022. Heildarheimild flokksins er 6 ma.kr. og hafa pegar
verid gefin Gt innan flokksins skuldabréf fyrir ramlega 3,1 ma.kr.

e REITIR150531, utgefinn 28. mars 2023. Heildarheimild flokksins er 15 ma.kr. og hafa pegar verid
gefin Gt innan flokksins skuldabréf fyrir rGmlega 5,6 ma.kr.

e REITIR150525, utgefinn 5. mai 2023. Heildarheimild flokksins er 15 ma.kr. og hafa pegar verid
gefin Ut innan flokksins skuldabréf fyrir ramlega 1,1 ma.kr.

2.2 Skuldabréf utgefin i samraemi vidé Gtgafurammann

Utgéafuramminn gerir rad fyrir Gtgafu skuldabréfa sem taka 4 til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi i
skilningi laga nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta &
skipulegum markadi og/eda bjéoa a til kaups i lokudu Gtbodi par sem undanpaga a vio samkvemt 1. gr.
reglugerdar Evropupingsins og radsins (ESB) 2017/1129 fra 14. juni 2017. Utgafuramminn gerir jafnframt rad
fyrir atgafu skuldabréfa sem eru undanpegin framangreindum reglum og ekki 4 ad taka til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi.

Skilmalar peirra skuldabréfa, sem gefa ma Gt samkvamt Gtgafurammanum, eru tilgreindir i kafla 3 Skilmalar
skuldabréfanna.

2.3 Skraning

Ef gert er rdd fyrir ad skra skuldabréfin & skipulegan verdbréfamarkad verdur sott um ad fa slik skuldabréf tekin
til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland sem er skipulegur markadur i skilningi laga nr. 115/2021 um markadi
fyrir fjarmalagerninga. EkKi er gert rad fyrir ad sott veroi um ad fa skuldabréfin tekin til vidskipta & 66rum
skipulegum mdérkudum.
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2.4  Framkvemd Gtgafu

Utgefandi mun akveda skilmala hverrar Gtgafu i samraemi vid pa skilmala sem tilgreindir eru i kafla 3 Skilmalar
skuldabréfanna, en skilmalum getur verid breytt i videigandi vidauka vid grunnlysinguna. Endanlegir skilmalar
hverrar Gtgafu verda svo tilgreindir i videigandi endanlegum skilmalum Gtgafunnar. Form endanlegra skilmala er
ad finna i kafla 4 Form endanlegra skilméla. Endanlegu skilmalarnir verda skradir hja Fjarmalaeftirlitinu, og birtir
& vefsiou atgefanda, https://www.reitir.is/fjarfestar/skuldabref#endanlegir-skilmalar.

Félagid fjarmagnar sig annars & hverjum tima med ymsum hatti. Fjarmognun fasteigna undir almenna
tryggingafyrirkomulaginu er ad hluta til gerd med eigin fé en félagio hefur sott 1ansfé til innlendra banka og med
utgafu skuldabréfa a markadi. Félagid sér fyrir sér ad halda afram ad sekja hagsteda fjarmdgnun par sem hin
bydst med peim leidum sem félaginu standa til boda & hverjum tima.

2.5 Utgafuaeetiun

Stjorn utgefanda sampykkti pann 4. mai 2023 Gtgafuaztlun innan utgafurammans sem gerir rad fyrir Gtgafu a
skuldabréfum fyrir allt ad 15 ma.kr. ad nafnvirdi innan Gtgafurammans a naestu 12 manudum. Utgefandi askilur
sér rétt til ad breyta utgafuaaetlun sinni leidi adsteedur & markadi til pess. Tilkynnt yroi um slikar breytingar i
kaupholl.
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3 SKILMALAR SKULDABREFANNA

Skilmalar skuldabréfanna (einnig ,,skilmalarnir) eru tilgreindir hér ad nedan og eru fullklaradir med videigandi
endanlegum skilmalum. Skilmélarnir innihalda valmdguleika sem er lyst med skaletrudum texta i vinstri dalki eda
innan hornklofa en upplysingar, sem ekki eru pekktar & dagsetningu grunnlysingarinnar, eru jafnframt innan
hornklofa. I videigandi endanlegum skilmalum tilgreinir Gtgefandi hvada valmoguleikar eiga vid um hverja Gtgéafu
med pvi ad fylla inn peer upplysingar sem ekki voru pekktar vio dagsetningu grunnlysingarinnar, p.e. per
upplysingar sem skilgreindar eru sem B og C upplysingar i samreemi vid 26. gr. framseldrar reglugeroar
framkvaemdastjérnarinnar (ESB) 2019/980 sem innleidd var med reglugerd 274/2020, um innleidingu framseldrar
reglugerdar framkveemdastjornarinnar (ESB) um snidmat, efni, athugun og stadfestingu lysinga sem birta skal
begar verdbréf eru bodin i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi.

Utgefandi skuldabréfanna er Reitir fasteignafélag hf., kt. 711208-0700, Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik,
Islandi, simi +354 575 9000, www.reitir.is.

Grein 1: Avis i
Ollum tilfellum:

Nafnverdseiningar, heildarheimild og gjaldmidill

Skuldabréfin eru gefin Gt i peim gjaldmidli sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum sem
Utgafugjaldmidill skuldabréfanna. Gefin eru Gt skuldabréf hverju sinni ad pvi nafnverdi dtgafu
sem tilgreint er i endanlegum skilmalum. Par er einnig tilgreint nafnverd &dur Gtgefinna
skuldabréfa, hvort pau hafi verid tekin til vioskipta & skipulegum verdbréfamarkada og pa a
hvada markadi, heildarheimild til Gtgafu skuldabréfa i sama flokki 4samt nafnverdeiningum
skuldabréfanna.

Grein 2: Avid i
Ollum tilfellum:

Utgafuform og greidslufyrirkomulag

Skuldabréfin eru nafnbréf, gefin Gt rafrent hja peirri verdobréfamidstod sem tilgreind er i
endanlegum skilmalum (einnig ,,verdbréfamidstdo*).

Utgefandi mun med milligéngu verdbréfamidstodvar greida af skuldabréfunum héfudstol, vexti
og verdbeatur, eftir pvi sem vid & samkvamt endanlegum skilmalum hvers skuldabréfs fyrir sig,
a gjalddaga til peirra reikningsstofnana sem skradir eigendur skuldabréfanna hafa falid vorslu
&4 skuldabréfum sinum. Greidslur verda inntar af hendi i samremi vid skrdda eign
skuldabréfaeiganda einum degi fyrir hvern gjalddaga.

Med vorslureikningi er att vid reikning i skilningi laga nr. 7/2020 um verdbréfamidstodvar,
uppgjor og rafreena eignarskraningu fjarmalagerninga. Viokomandi reikningsstofnun annast
endanlegar greidslur inn & vorslureikninga eigendanna, par sem skuldabréfin eru i vorslu.
Utgefandi annast allan Gtreikning & greidslum, par med talid & afborgunum, véxtum og
verdbotum (ef vid ). Utgefanda ber ad tilkynna verdbréfamidstod ef greidslufall verdur &
flokkinum og skal i sliku tilviki senda verobréfamiost6d adra tilkynningu pegar greidsla hefur
farid fram.

Skuldabréfin verda afskrdd ur kerfum verdbréfamidstodvar
lokagjalddaga, nema tilkynning um annad berist fra dtgefanda.

sjo  sélarhringum  eftir

Grein 3: Stada

Grein 3.1: Avid | Krofur samkvaemt skuldabréfum pessum standa jafnar & peim vedrétti sem tilgreindur er i
ef krofur eru peim eignum sem tilgreindar eru sem vedandlag samanber grein 16A eda 16B hér & eftir, hvort
vedtryggdar: heldur tilgreint er i endanlegum skilmalum. Vid gjaldprot eda slit Gtgefanda stendur krafa um

greidslu pannig & undan almennum og vikjandi kréfum og kréfum til endurgreidslu hlutafjar.

Grein 3.2: Avid | Kréfur samkvaemt skuldabréfum pessum standa jafnar 68rum almennum kréfum & hendur
ef krofur eru Utgefanda. Vid gjaldprot eda slit Gtgefanda stendur krafa um greidslu samhlida almennum
Ovedtryggdar: kréfum, en & undan 6llum vikjandi kréfum og kréfum til endurgreidslu hlutafjar.
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Grein 3.3: Avid | Krofur samkvamt skuldabréfum pessum eru vikjandi og skulu vikja fyrir 6llum kréfum &

ef krofur eru hendur Gtgefanda eins og nanar er tilgreint i dkvaedi pessu. Vid gjaldprot eda slit Utgefanda

vikjandi: endurgreidist krafa um greidslu samkveemt skuldabréfunum & eftir 6llum almennum kréfum,
samhlida krofum samkveemt 6drum vikjandi skuldum, en & undan kréfum til endurgreidslu
hlutafjar og 6drum kréfum sem njéta somu rétthaedar (p.e. eru pari passu) og kréfur um
endurgreioslu hlutafjar.

Grein 4 Endurgreidsla hofudstols

Grein 4.1: A vid | Greidsla hofudstdls skal vera med jéfnum afborgunum eftir pvi sem tilgreint er i endanlegum

ef hofudstoll er
endurgreiddur
med jofnum
afborgunum
eda einni
afborgun:

skilmalum, par sem sagt er til um fjolda og tioni afborgana, fyrstu greidsludagsetningu og
lokagjalddaga.

Grein4.1.a: A
vio ef hofudstoll
er endurgreidd-
ur med jofnum
afborgunum
eda einni
afborgun og
verdtrygging er

Eftirfarandi jafna er notud vid Utreikning afborgana & hverjum gjalddaga:
A= D x IR
n
par sem:
A = fjarhad hverrar afborgunar hofudstols

h = hofudstoll skuldabréfanna

tilgreind:

n = heildarfjoldi afborgana af skuldabréfunum

Visitala a gjal
IR (Verdb6tastudull) = —oa & gialddaga
Grunnvisitala

Greini 4.1.b: A | Eftirfarandi jafna er notud vid atreikning afborgana 4 hverjum gjalddaga:
vio ef hofud- h
stoll er endur- A=—
greiddur med n

jofnum afborg—
unum eda einni
afborgun og
verdtrygging er
ekki tilgreind:

par sem:
A = fjarhad hverrar afborgunar hofudstols
h = hofudstoll skuldabréfanna

n = heildarfjoldi afborgana af skuldabréfunum

Grein 4.2: Avid
ef hofudstoll er
endurgreiddur
med jofnum
greidslum og
tegund vaxta er
fastir vextir:

Greidsla hofudstdls skal vera med jafngreidsluadferd (e. annuity) eftir pvi sem tilgreint er i
endanlegum skilmalum, par sem sagt er til um fj6lda og tidni afborgana, fyrstu
greidsludagsetningu og lokagjalddaga.
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Grein 4.2.a: A Eftirfarandi jafna er notud vio Utreikning afborgana a hverjum gjalddaga:
vid ef hofudstoll a )H
er endur- ri+r
greiddur med A—mx(hx IR)
jofnum
greidslum og bar sem:
verdtrygging er o . i
tilgreind: A = fjarhad hverrar afborgunar héfudstols
r = c/(fjéldi afborgana & hverju ari)
¢ = grunnvextir skuldabréfanna
h = hoéfudstdll skuldabréfanna
n = heildarfjoldi afborgana af skuldabréfunum
k = fjoldi greiddra afborgana af skuldabréfinu + 1 (k = 0 & Gtgafudegi, k = 1 & fyrsta gjalddaga,
0.s.frv.).
(sitala 4 gial
IR (Verdbotastudull) = —oaad gialddaga
Grunnvisitala
Grein 4.2.b: A Eftirfarandi jafna er notud vid Utreikning vaxta og afborgana & hverjum gjalddaga:
vid ef hofudstoll -
er endur- _r@d+r)
greiddur med - (1+ r)n 1
jofnum
greidslum og Par sem:
verdtrygging er » . )
ekki tilgreind: A = fjarhad hverrar afborgunar héfudstéls
r = c/(fjoldi afborgana & hverju ari)
¢ = grunnvextir skuldabréfanna
h = hofudstdll skuldabréfanna
n = heildarfjéldi afborgana af skuldabréfunum
k = fjoldi greiddra afborgana af skuldabréfinu + 1 (k = 0 & Gtgafudegi, k = 1 & fyrsta gjalddaga,
0.s.frv.)
Grein 4.3: A vid | Greidsla hofudstols skal vera med 6reglulegum heetti pannig ad endurgreidslan skal vera &

ef hofudstoll er
endurgreiddur
med

tilteknum éarafjolda sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum, en med endurgreidsluferli
afborgana sem veeru jafnar yfir lengri arafjélda sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum, par
sem einnig er sagt til um fjolda og tidni afborgana, fyrstu greidsludagsetningu og lokagjalddaga.

oreglulegum A lokagjalddaga greidast allar eftirstodvar hifudstols.

heetti.

Grein 4.3.a: A | Eftirfarandi jafna er notud vid Gtreikning afborgana og lokagreidslu & hverjum gjalddaga:
vid ef hofudstdll h

er endur- Ay p1 =—=*IR

greiddur  med (m —m(n ~1)

oreglulegum L,=——""xh=xIR

heetti 0g m

verdtrygging er

tilgreind: par sem:

A = fjarhad hverrar afborgunar hofudstols & gjalddégum 1 til n-1
L = fjarhaed lokagreidslu héfudstdls a gjalddaga n
h = héfudstdll skuldabréfanna

n = heildarfjoldi afborgana af skuldabréfunum
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m = studull til akvordunar reglulegrar atborgunar, par sem m > n

, Visitala a gjaldd:
IR (Verdbétastudull) = ~———— 228

Grunnvisitala

Grein 4.3.b: A | Eftirfarandi jafna er notud vid Gtreikning afborgana og lokagreidslu & hverjum gjalddaga:
vid ef hofudstall h
er endur- Ay poq =—
greiddur  med (m _"En ~1))
oreglulegum L,=————""%h
haetti 0g m
verdtrygging er
ekki tilgreind: par sem:
A = fjarhad hverrar afborgunar héfudstols & gjalddégum 1 til n-1
L = fjarheed lokagreidslu héfudstdls & gjalddaga n
h = héfudstdll skuldabréfanna
n = heildarfjéldi afborgana af skuldabréfunum
m = studull til akvordunar reglulegrar afborgunar, par sem m > n
Grein 5 Uppgreidsluheimild ad vali utgefanda
Grein 5.1: A vid | Utgefanda er heimilt einhlida ad umframgreida skuldabréfin ad hluta eda 6llu leyti, eftir pvi
ef uppgreidslu- | sem tilgreint er i endanlegum skilmalum.
heimild er fyrir
hendi:
Grein 5.2: Avid | Utgefanda er 6heimilt ad umframgreida skuldabréfin & liftima skuldabréfanna an fyrirfram
ef uppgreidslu- | sampykkis allra eigenda skuldabréfa i viokomandi flokki.
heimild er ekki
fyrir hendi:
Grein 6 Vextir
Grein 6.1: A vid | Af hofudstol skuldarinnar, eins og hann er & hverjum tima, greidast fastir arsvextir sem

ef skuldabréfin
bera fasta vexti:

tilgreindir eru i endanlegum skilmalum.

Grein 6.2; A vid
ef skuldabréfin
bera breytilega
vexti:

Af hofudstol skuldarinnar, eins og hann er & hverjum tima, greidast breytilegir vextir eftir pvi
sem tilgreint er i endanlegum skilmalum. Breytilegu vextirnir eru dkvardadir af vidmidunar-
vixtum auk alags eda fradrags sem tilgreint er i endanlegum skilmalum. Fyrir hvert vaxta-
timabil skal akvarda gildi vidmidunarvaxta fyrir umratt vaxtatimabil. | endanlegum skilmalum
er tiltekid med hve I6ngum akvérdunarfyrirvara skal akvarda gildio og er fyrirvarinn tiltekinn
i fjolda daga fyrir upphaf timabilsins og taka mid af skraningu vidkomandi vidmidunarvaxta
eins og tilgreint er i pvi upplysingakerfi sem tilgreint er i endanlegum skilmalum.

Grein 6.3: A vid
i 6llum
tilfellum:

Fyrsta vaxtatimabil skuldabréfsins hefst vid Gtgafudag pess og lykur & deginum fyrir
upphafsdag annars vaxtatimabils eftir pvi sem tilgreint er i endanlegum skilmalum. Eftir pad
skal hvert vaxtatimabil vera dkvednir dagar eda manudir til lokagjalddaga eftir pvi sem tilgreint
er i endanlegum skilmalum.
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Grein 6.4: A vid

Utreikningur vaxta skal framkvaemdur midad vid pa dagareglu sem tilgreind er i endanlegum

i 6llum ek
tilfellum: skilmalum.
errr?éri]n?i.I?i:eAr\t/illa Skraningarvidmid: Ef skuldabréfin hafa ekki verid tekin til vidskipta 4 peim skipulega

hakkunar vaxta
verdi bréf ekki
tekin til

verdbréfamarkadi sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum innan ékvedins fjolda manada,
sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum, fr4 atgafudegi skuldbréfanna eda ef pau verda tekin
Ur vidskiptum, pa haekka vextir skuldabréfanna sjalfkrafa fra peim timapunkti um fasta
vaxtaprésentu a ari sem tilgreind er i endanlegum skilmalum. St haekkun gengur til baka fra

vidskipta: peim timapunkti ad skuldabréfin eru tekin til vidskipta [aftur] & sama markadi.
Grein 6.6: A.V'a Vanefni Gtgefandi greidslu afborgana eda vaxta af skuldabréfunum ber honum ad greida
ef skuldabréfin . A S P . . P
P drattarvexti i samraemi vid akvoroun Sedlabanka Islands & hverjum tima um grunn
eru gefin Gt ) . X .
; dréattarvaxta og vanefndaalag sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu af
islenskum . o . R . . .
Kré . gjaldfallinni eda gjaldfelldri fjarhaeo fra gjalddaga til greiosludags.
rénum:
Ogreiddir drattarvextir leggjast vid hofudstol skuldarinnar & tolf méanada fresti, i fyrsta sinn tolf
manudum eftir fyrsta dag vanskila.
Grein 6.7: Avid | Vanefni utgefandi greidslu afborgana eda vaxta af skuldabréfunum, pa gerist annad hvort af
ef skuldabréfin | eftirfarandi, eftir pvi hvort er tilgreint i endanlegum skilmalum: Annad hvort (i) verdur
eru gefin at i utistandandi fjarhad skuldabréfanna umbreytt i islenskar kronur samkvemt viémidunargengi
annarri mynt Sedlabanka Islands a fyrsta degi vanskila og ber ttgefanda ad greida drattarvexti i samreemi
en islenskum vid adkvordun Sedlabanka Islands & hverjum tima um grunn dréttarvaxta og vanefndadlag sbr.
kronum: 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu af gjaldfallinni eda gjaldfelldri
fjarhaed fra gjalddaga til greidsludags, eda (ii) honum ber ad greida drattarvexti sem eru
reiknadir sem grunnvextir skuldabréfanna ad vidbettu alagi sem tilgreint er i endanlegum
skilmalum.
Ogreiddir drattarvextir leggjast vid hofudstol skuldarinnar & toIf méanada fresti, i fyrsta sinn toIf
manudum eftir fyrsta dag vanskila.
Grein 7 Verdtrygging
Grein 7.1: A vid Skuldabréfin eru bundin peirri tegund verdtryggingarvisitolu sem tilgreind er i endanlegum
- skilmalum og er grunnvisitdlugildi visitdlunnar einnig tilgreint i endanlegum skilmalum.
ef skuldabréfin
eru gefin at i Hofudstoll skuldabréfanna breytist i hlutfalli vid breytingar & verdtryggingarvisitdlunni fra
islenskum grunnvisitolugildi fram til visitlugildis (eins og tilgreint er i videigandi grein hér ad nedan) a
kronum og eru | fyrsta gjalddaga og sidan i hlutfalli vid breytingar & milli sidari gjalddaga.
verdtryggo:
. s Visitolugildi  hvers gjalddaga er reiknad med linulegri braun milli gildis
Grein7.1.a: A . S g (s . .. .
. S verdtryggingarvisitdlunnar (,,dagvisitolu®) sem gildir i peim manudi sem vidkomandi gjalddagi
vid ef visitolu- ilhevri ildi 5 N isito| . Anudi : ofti
gildi er tilheyrir og gildis verdtryggingarvisitélunnar i naesta manudi par & eftir.
dagvisitala: Eftirfarandi jafna skilgreinir Gtreikning hvers dagvisitélugildis:

V;=Vy+ % Va1 = Vip)
par sem:
M = sa m&nudur sem gjalddagi tilheyrir
d = fjoldi daga fra upphafsdegi manadar M fram til gjalddaga, byggt a dagareglunni 30/360
D = fjéldi daga i manudi M, byggt a dagareglunni 30/360
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V¢* = dagvisitala 4 vaxtagjalddaga
Vwm = gildi verdtryggingarvisitélunnar i manudi M

Vw41 = gildi verdtryggingarvisitélunnar i naesta manudi & eftir manudi M.

Visitdlugildi hvers gjalddaga er pad gildi verdtryggingarvisitélu sem gildir i peim manudi sem

Grein 7.1.b: A . s o .
Vi ef visitdlu- vidkomandi gjalddagi tilheyrir.
gildi er
méanadar-
visitala:
Grein 8 Greidsla vaxta
Grein 8.1 A via Greidsla vaxta skal vera med peim hatti sem tilgreint er i endanlegum skfllmalum.
i 6llum Ef gjalddagi vaxta lendir & degi par sem bankar eru almennt lokadir & Islandi ferist greidsla
tilfellum. vaxta til naesta dags a eftir par sem slikt & ekki vid.
Grein 9: Efvid | Upplysingakvadir
a: .
Utgefandi skuldbindur sig til ad afhenda umbodsmanni skuldabréfaeiganda afrit peirra skjala
sem tilgreind eru hér a eftir:
Grein 9.1- Ef Endurskodadir reikningar: Endurskodadur samstaeduarsreikningur fyrir hvert fjarhagsar sem
vid a: o endar eftir itgafudag, skal afhentur um leid og hann hefur verid sampykktur af stjorn atgefanda
) aldrei sidar en sem nemur peim afhendingarfresti sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum,
par med talinn rekstrarreikningur, efnahagsreikningur, sjédsstreymi og skyringar vid reikninga.
Samhlida skal afhenda stadfestingarskirteini vegna fjarhagslegra skilyrda undirritad af forstjéra
Utgefanda dsamt einum framkveemdastjéra Gtgefanda. Sama gildir ef arshlutareikningar eru
endurskodadir.
. . Arshlutareikningar: Innan pess afhendingarfrests sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum
Grein 9.2: Ef Y s - - (e
via a: slfal ] afh_end_a arsf!oréupgslega_ s,,amstaeéurelkn!nga (utan _fjo_réa arsfjoréungs_), 0g
) halfsarsreikninga eftir pvi sem vid a, par med talinn rekstrarreikning, efnahagsreikning og
sjodsstreymi & samstaedugrundvelli. Arshlutareikningar pessir mega vera dendurskodadir, en
halfsarsreikningar skulu p6 kannadir.
Grein 9.3: A vid Stadfesting reikninga: Forstjori Gtgefanda skal stadfesta hverju sinni ad ofangreindir

ef 9.1 og/eda 9.2
avio :

reikningar gefi i megindrattum skyra mynd af fjarhagslegri stodu Gtgefanda & peim tima sem
peir voru gerair.

Form reikninga: Utgefandi skal sjé til pess ad ofangreindir reikningar séu hverju sinni Gtbanir
midad vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir eru stadfestir af Evropusambandinu a
hverjum tima.

Opinber birting, p.e. i fréttakerfi skipulegs verdbréfamarkadar, telst fullnegjandi afhending
undir pessum lid (greinum 9-9.3 eftir pvi sem vid a).

Grein 10: Ef vid
a:

Almennar kvadir

Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita peim kvédum sem tilgreindar eru hér 4 eftir:
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Tilkynning um vanefndir: Utgefandi skal tilkynna umbodsmanni skuldabréfaeigenda um

age;; 10.1: Ef hvers kyns vanefndir a skilmalum skuldabréfanna (og peer adgerdir sem gripid hefur verid til
) i pvi skyni ad beeta Gr peim, ef vid &) um leid og hann verdur peirra var. Ef edlileg beidni par
ad latandi berst fra umbodsmanni, skal Gtgefandi an tafar skila til umbodsmanns
skuldabréfaeigenda stadfestingarskirteini vegna fjarhagslegra skilyrda ef vid &, undirritudu af
forstjora eda fjarmalastjéra Gtgefanda par sem stadfest er ad engin vanefnd sé til stadar (eda,
ef vanefnd er til stadar, stadfesting & hvers kyns vanefnd er um ad reeda og til hvada radstafana,
ef einhverra, hefur verid gripid til ad baeta dr vanefndinni).
Grein 10.2: Ef Gr_(_aiésla skatta_: Utgefanqi skal greida alla sina skattg a gjaldc_iaga, nema ad |o_vi gefn_u ad hann
vid a: o telji skattadlagningu umdeilanlega og fer med pad i videigandi &greiningsferli i godri tru. Skal
) hann pa halda til haga fjarhed sem talist geeti edlileg samkvemt alpjédlegum
endurskodunarstdolum eins og peir eru sampykktir af Evrépusambandinu & hverjum tima, til
greidslu slikra umdeildra skatta.
Grein 10.3: Ef Vétryggi_ngar: Utgefandi mun sja til pess ad vef’isalar muni vatryggja og halda vatryggdum
vid a: = Ollum peim vedandlégum sem er haegt ad tryggja og almennt tidkast ad séu vatryggd gegn
) tjoni af voldum eldsvoda, auk hvers kyns 8drum hattum sem almennt er vatryggt gegn i
starfsemi svipadri peirri sem Utgefandi hefur med héndum. Tryggja skal hja vidurkenndum,
sjalfstedum tryggingarfélégum, og slikar tryggingar skulu vera nagilegar ad mati
vedgasluadila.
. . Greidsla vatryggingaridgjalda: Utgefandi mun sja til pess ad vedsalar muni greida 61l idgjold
Grein 10.4: Ef L : . . .
via &: a,gjaIanga og gera hverjar pae.r aérar_ raléstafanl_r sem eru naudsynlegar til pess ad peer
vatryggingar sem teknar hafa verio haldist i fullu gildi.
Grein 10 5: Ef Endurskodendur: Endurskodendur dtgefanda skulu vera alpjodlega vidurkenndir.
vid &:
Grein 10.6: Ef Alpjodlegir reikningsskilastadlar: Utgefandi skal sja til pess ad allir arsreikningar og
AL arshlutareikningar séu unnir i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla, eins og peir eru
vid &: . ) L . .
stadfestir af Evrépusambandinu & hverjum tima.
Grein 10.7- Ef Breytingar & starfsemi: Utgefandi skal sja til pess ad ekki verdi gerdar neinar meiri hattar
vid a: " breytingar & almennri starfsemi vedsala fra pvi sem er & Utgafudegi skuldabréfanna. Utgefandi
) skal sja til pess ad hann og adrir vedsalar hafi ekki med héndum adra starfsemi en
meginstarfsemi peirra félaga.
. . Starfsemi i samremi vid sampykktir: Utgefandi skal sja til pess ad félog innan
Grein 10.8: Ef e S oS
Vid & samstaedunnar starfi i samreemi vid sampykktir sinar.
Grein 10.9: Ef Skattar og skuldajéfnudur: Allar upphadir sem koma skulu til greidslu fra dtgefanda vegna
via &: e skuldabréfanna skulu inntar af hendi &n nokkurs fradrattar vegna skatta, skuldajafnadar eda
) gagnkrafna.
Grein 10.10° A Aég_erair til verndar 0g fullnustu veéa_mdlags_: Utgefant_ji mun sja til pess a6_ sku!dbyn_dinn
vid ef skdldébréf hluti sam_staeaunnar undlr_ alme_nna trygglngafyrlrkomuIag_lnu_, eins og paa er skllg_remt ilig 15
eru vedtryggd um tryggingar og ébyrg_é_lr i skllmélum_bessum, muni, fyrir eigin reikning, g_rl’patll hvers kyn_s
med hlutdeild i adgerda sem umboésgélll skuldabréfa_elgenda eda veégaesluaélll kan_n ad telja nal_Jésan_egar til
almenna ad fullkomna eda verja rétt pessara adila samkvamt fjarmodgnunarskjélunum og til ad vidhalda

peim vedandlégum sem stofnad er til samkvaemt peim og einnig ad gripa til hverra peirra
adgerda sem umbodsadili skuldabréfaeigenda eda vedgasluadili telur naudsynlegar til ad
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trygginga-
fyrirkomu-
laginu:

fullnusta vedandlagid, ad hluta eda fullu, eftir ad tilkynning par ad latandi hefur borist. Hugtok
i malsgrein pessari skulu skilgreind i samraemi vid skilgreiningar peirra i almenna trygginga-
fyrirkomulaginu.

Vidbétarved: Utgefandi mun sja til pess ad skuldbundinn hluti samstedunnar muni, ad pvi
leyti sem pad er haegt ad 16gum og vedgaesluadili telur naudsynlegt, & hverjum tima an tafar
veita ved eda hlutast til um ad ved verdi veitt, yfir eignum peirra samkveemt tryggingarbréfinu
til handa lanardrottnum i pvi skyni ad tryggja allar skuldbindingar Gtgefandans & grundvelli

fjarmodgnunarskjalanna. Hugtok i malsgrein pessari skulu skilgreind i samremi vid
skilgreiningar peirra i almenna tryggingafyrirkomulaginu.

Vedsetning s6luandvirdis: Utgefandi skuldbindur sig, vid solu fasteigna sem vedsettar eru
undir tryggingarbréfinu, til ad radstafa soluandvirdi peirra inn & bankareikning sem
handvedsettur er undir tryggingarbréfinu, ef pad telst naudsynlegt til ad uppfylla peer
fjarhagskvadir sem hann hefur undirgengist i tengslum vid skuldabréfaflokkinn. Hugtok i
malsgrein pessari skulu skilgreind i samremi vid skilgreiningar peirra i almenna
tryggingafyrirkomulaginu.

Frekari adgerdir: Utgefandi skal, ad beidni umbodsmanns skuldabréfaeigenda, sja til pess ad
félog i skuldbundnum hluta samstedunnar framkveemi alla pa hluti og undirriti 611 pau skjol
sem umbodsadili skuldabréfaeigenda telur naudsynleg til pess ad skuldabréfaeigendurnir geti
notid réttinda sinna samkveemt fjarmoégnunarskjolunum. Hugtdk i malsgrein pessari skulu
skilgreind i samraemi vid skilgreiningar peirra i almenna tryggingafyrirkomulaginu.

Grein 10.11: A
vio ef skulda-
bréf eru
vedtryggo med
hlutdeild i
sérteku
trygginga-
fyrirkomulagi:

Adgerdir til verndar og fullnustu vedandlags: Utgefandi mun sja til pess ad vedsali muni,
fyrir eigin reikning, gripa til hvers kyns adgerda sem vedgesluadili kann ad telja naudsynlegar
til ad fullkomna eda verja rétt skuldabréfaeigenda og til ad vidhalda peim vedandlégum sem
stofnad er til samkvaemt tryggingabréfinu og einnig ad gripa til hverra peirra adgerda sem
vedgaesluadili telur naudsynlegar til ad fullnusta vedandlagid, ad hluta eda fullu, eftir ad
tilkynning par ad latandi hefur borist.

Vidbotarved: Utgefandi mun sja til pess ad vedsali muni, ad pvi leyti sem pad er hagt ad
16gum og vedgaesluadili telur naudsynlegt & hverjum tima, an tafar veita ved eda hlutast til um
ad ved verdi veitt, yfir eignum peirra samkvemt tryggingarbréfinu til handa
skuldabréfaeigendum i pvi skyni ad tryggja allar skuldbindingar Gtgefandans undir
skuldabréfunum.

Vedsetning séluandvirdis: Utgefandi skuldbindur sig, vid solu fasteigna sem vedsettar eru
undir tryggingarbréfinu, til ad raostafa soluandvirdi peirra inn & bankareikning sem
handvedsettur er undir tryggingarbréfinu, ef pad telst naudsynlegt til ad uppfylla per
fjarhagskvadir sem hann hefur undirgengist i tengslum vid skuldabréfaflokkinn.

Frekari adgerdir: Utgefandi skal, ad beidni vedgeesluadila, sja til pess ad vedsali framkvaemi
alla pa hluti og undirriti 6ll pau skjol sem vedgesluadili telur naudsynleg til pess ad
skuldabréfaeigendurnir geti notid réttinda sinna samkvaemt skuldabréfunum og
tryggingabréfinu.

Grein 11: Ef vio
a:

Fjarhagsleg skilyrai

Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita peim fjarhagslegu skilyrdum sem tilgreind eru hér & eftir:

Grein 11.1: Ef
vid &:

Lanapekja (e. Loan To Value Ratio): Fyrir hvern arsfjérdung, profad vid lok arsfjéréungsins,
skal l&napekja & hverjum profunardegi ekki vera haerri en pad viomid sem tilgreint er i
endanlegum skilmalum.

Med ,,lanapekju“ i grein pessari er med ,,lani“ (e. loan) att vid allar skuldbindingar sem eru
tryggdar med vedandlaginu og med ,,virdi* (e. value) er att vid virdi vedandlagsins eins og pad
virdi er akvardad samkvaemt skilmalum skuldabréfanna.
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Grein 11.2: Ef
vid &:

Vaxtapekja (e. Interest Coverage Ratio): Fyrir hvern &rsfjoroung, préfad vid lok arsfjérdungs-
ins, skal vaxtapekja & hverjum préfunardegi ekki vera legri en pad vidmio sem tilgreint er i
endanlegum skilmalum.

Med ,,vaxtapekju‘ er 4 hverjum tima att vid rekstrarhagnad deilt med voxtum af peim skuldum
& sama tima sem tilgreindar eru i endanlegum skilmalum, en par getur annad hvort verio um
ad reeda vedtryggou skuldirnar eda vedtryggou skuldir samstaedunnar.

Med ,rekstrarhagnadi® er att vio 4 hverjum tima bruatt6 leigutekjur, sem eru greiddar vegna
vedandlagsins af leigjendum (ad vidbeattum hvers kyns rikisstyrkjum og 6drum tekjum
tilheyrandi vedandlaginu) vegna leigu vedandlagsins, ad fradregnum: (i) rekstrarkostnadi,
p.m.t. gjéld vegna l6da og fasteigna fyrir videigandi timabil; og (ii) umsyslukostnadi vegna
fasteigna fyrir sama timabil. Pessi skilgreining tekur ekki til matsbreytingar fasteigna.

Med ,,voxtum® er att vid:
i. greidda vexti;
ii. adrar fjarhaeoir sem geta talist til vaxta,til ad mynda afallnir vextir;
iii.  vaxtapatt fjarmognunarleigusamninga;
iv.  vexti greidda eda moéttekna vegna vaxtaskipta- eda verdbolguskiptasamninga; og

V. kostnad sem stofnad er til eda er til greidslu vegna endurgreidslu eda
fyrirframgreioslu vedtryggdu skuldanna;

vi.  umsyslukostnad og lantokukostnad, dreifdan yfir aetladan liftima videigandi
fjarmalagernings; og

vii.  upphadir sem eru gjaldferdar eda tekjufeerdar vegna munar & séluverdi og nafnvirdi
hvers konar fjarmalagerninga, dreift yfir detladan liftima videigandi
fjarmalagernings.

Me0 ,,rekstrarkostnadi er att vid eftirtalda kostnadarlidi, sem ad dllu leyti ma rekja til
vedandlagsins, og leigjendum ber ekki ad greida:

i.  fasteignagjold og hvers konar opinber gjold;
ii. kostnad vegna l6dar og hinnar leigdu fasteignar sem greidist til pridja adila;
iii. kostnad vegna skylduvatrygginga;

iv. kostnad vegna vidgerda, vidhalds og endurnyjunar fasteignanna, par & medal
launakostnad pvi tengdan; og

V. kostnad vegna rafmagns, vatns, hita, oliu, gass, skolps, hreingerninga, snjomoksturs
og séndunar, svo og adra svipada kostnadarlidi er tengjast fasteignunum.

Med ,,vedtryggdu skuldunum® er att vid allar paer skuldbindingar sem tryggdar eru & hverjum
tima undir tryggingarbréfinu, sem lyst er i Grein 16A hér & eftir, asamt peim skuldbindingum
sem tryggdar eru med fremri vedréttum a vedandlaginu ef vid a.

Eiginfjarhlutfall: Eiginfjarhlutfall skal vera melt i heild fyrir Gtgefanda og skal ad lagmarki

\(IBIge:in 11.3: Ef nema pvi vidmidi sem tilgreint er i endanlegum skilmalum. Med ,,eiginfjarhlutfalli er att vid
: heildar eigid fé utgefanda deilt med heildareignum samsteedu utgefanda.
Grein 11.4- Ef Préfunardagar: pau fjarhagsleg skilyrdi sem eiga vid um Gtgafuna skulu préfud samkveaemt

ofangreint 4 vid
i heild eda hluta
a eftirfarandi
Vio:

peirri préfunartioni sem tilgreind er i endanlegum skilmalum og skal Utgefandi stadfesta
gagnvart umboodsmanni skuldabréfaeigenda hvort vid pau sé stadid og afhenda
stadfestingarskirteini par ad lGtandi samhlida afhendingu fjarhagsupplysinga sbr. 10. lid.
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Grein 12: Ef vio

Yfirlysingar

a .
Utgefandi lysir eftirfarandi yfir gagnvart sérhverjum skuldabréfaeiganda:
G_rein 12.1: Ef | stada: Utgefandi er félag, réttilega stofnad, i godu horfi og er réttilega skrad samkvaemt
vid a: islenskum légum. Utgefandi reedur yfir eigin eignum og reedur sinni starfsemi eins og hun er
rekin.
Grein 12.2: Ef | Lagformlegar skuldbindingar: Sérhvert skuldabréf sem Gtgefandi gefur Gt myndar, eda pegar
vid &: pad verdur undirritad i samreemi vid dkvaedi pess, mun mynda, lagalegar, gildar, bindandi og
fullnustuhefar skuldbindingar.
Grein 12.3: Ef | Heimild: Utgefandi hefur heimild til ad gangast undir og standa vid per skuldbindingar sem
vid a: skuldabréfin fela i sér og pau vidskipti sem fjallad er um i skuldabréfunum.
Grein 12.4: Ef | Hagsmunaarekstrar: Adild ad, og efndir ttgefanda & skuldabréfunum, brytur ekki i baga vid
vid a: nein 16g eda reglugerdir, ddmslrskurdi eda Urskurdi yfirvalda; né stofnskjol Gtgefanda; eda
neinum 6drum samningi eda l6ggerningi sem er bindandi fyrir Utgefanda eda eignir hans.
Grein 12.5: Ef | Fradrattur 6heimill: Allar fjarhadir sem eru til greidslu samkvaeemt skuldabréfunum skal
vid a: greida an fradrattar vegna neins konar skatta, nema sérstaklega sé kvedid & um annad i
Utgafulysingu skuldabréfanna.

Grein 12.6: Ef | Engar vanefndir: Engar vanefndir eru til stadar og engin 6nnur atvik eda adsteedur eru uppi
vid a: sem orsaka efnislega vanefnd samkveemt neinu skjali sem skuldbindur utgefanda eda
einhverjar eignir hans, sem eru liklegar til ad hafa efnislega neikveed ahrif.

Grein 12.7: Ef | Vatryggingar: bar eignir Gtgefanda sem hagt er ad vétryggja og eru almennt vatryggdar
vid &: (ymist almennt eda hja félogum sem stunda sambeerilegan rekstur) eru vétryggdar &

fullnzegjandi hétt.
Grein 13: Ef & | Vanefndartilvik
vio: .
Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita peim vanefndartilvikum sem tilgreind eru hér & eftir:
Grein 13.1: Ef Greiosludrattur: Hafi utgefandi ekki innt af hendi Gtistandandi fjarhaed skuldabréfanna innan
vid a: h pess greidslufrests A sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum, talinn i bankadégum eftir
: gjalddaga, nema i peim tilvikum par sem greidsludratt er alfarid ad rekja til teeknilegra pétta
eda patta er varda umsyslu, enda eigi greidsla sér pa stad innan pess greidslufrests B sem
tilgreindur er i endanlegum skilmalum, talinn fra gjalddaga, i badum tilfellum a réttum stad og
i réttum gjaldmiali.
Grein 13.2: Ef Fjarhagsleg skilyrdi: Ef ttgefandi uppfyllir ekki fjarhagsleg skilyrdi, samanber hér & undan.
vid a:
Grein 13.3: Ef Sérstok skilyroi og skilmalar: Ef eitthvert félag innan samsteedunnar uppfyllir ekki:
vid a: i.  sérstok skilyrdi, samanber fjarhagsleg skilyrdi (ef grein 11 gildir um skuldabréfin

samkvamt endanlegum skilmalum), upplysingakvadir (ef grein 9 gildir um
skuldabréfin samkvaemt endanlegum skilmalum), yfirlysingar (ef grein 12 gildir um
skuldabréfin samkvemt endanlegum skilmalum) og/eda almennar kvadir (ef grein
10 gildir um skuldabréfin samkveemt endanlegum skilmalum); eda
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ii. onnur skilyrdi skuldabréfanna ,eins og pau eru skilgreind i vedhafasamkomulaginu
og tryggingabréfunum innan almenna tryggingafyrirkomulagsins hverju sinni;

nema ef svo stendur & ad:
a) hagt sé ad beeta Ur vanefndinni; og

b) beett sé Gr vanefndinni innan pess Grbotafrests sem tilgreindur er i endanlegum
skilmalum, téldum i bankaddgum fra pvi ad umbodsmadur skuldabréfaeigenda
tilkynnir Gtgefanda skriflega um vanefndina ellegar Gtgefandi verdur hennar var,
hvort heldur gerist fyrr.

Rangar yfirlysingar: Ef yfirlysing, stadfesting eda fullyrding sem atgefandi hefur gefid eda
endurtekur i sambandi vid Gtgafuna reynist vera rong ad einhverju verulegu leyti pegar hun er
gefin eda talin vera gefin eda endurtekin, nema Gtgefandi eda abyrgdaradili geti synt fram a ad
slikar rangar yfirlysingar eda stadfestingar hafi verid veittar fyrir mistok eda oviljandi og
Utgefandi geti leidrétt ahrif hinna réngu yfirlysinga eda stadfestinga innan pess leidréttingar-
frests sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum og talinn fra pvi ad umbodsmanni skulda-
bréfaeigenda berst tilkynning pess efnis.

Heimild til gjaldfellingar annarra krafna: Ef hvers kyns skuldbindingar sem tryggdar eru
med tryggingarbréfinu, ad fjarhaed A, sem tilgreind er i endanlegum skilmalum, eda meira (eda
jafngildi peirrar fjarhadar i 6orum gjaldmidlum) er ekki greidd & gjalddaga eda innan
upphaflegs greidslufrests, eda ef skuldbindingin er vanefnd pannig ad heimild til gjaldfellingar
hennar verdi virk. Pé ad Gtgefanda eda dbyrgdaradila verdi veitt undanpaga vegna peirrar
vanefndar, hefur pad ekki ahrif & heimild skuldabréfaeigenda til gjaldfellingar vegna hennar,
ef skuldabréfaeigendur nyta sér pa heimild til gjaldfellingar innan gjaldfellingarfrests sem
tilgreindur er i endanlegum skilmalum og talinn fra pvi ad peim er tilkynnt um vanefndina. Ef
hvers kyns oénnur skuld utgefanda eda abyrgdaradila ad fjarhaed B, sem tilgreind er i
endanlegum skilmalum, eda meira (eda jafngildi peirrar fjarheedar i 68rum gjaldmidlum) er
ekki greidd a gjalddaga eda innan upphaflegs greidslufrests, eda ef skuldin er vanefnd pannig
ad heimild til gjaldfellingar hennar sé til stadar. Uppsdgn og/eda gjaldfelling einstakra lana
geta verid undanskildar pessu akvedi og er slikt pa tiltekid i endanlegum skilmalum.

Fullnustuadgeroir: Ef fjarndm eda adrar sambeerilegar fullnustugerdir eru gerdar & hendur
Utgefanda eda abyrgdaradila, pannig ad liklegt sé ad pad hafi verulega neikveed ahrif.

Ogjaldfaerni: Ef Gtgefandi eda abyrgdaradili verdur ad 16gum ekki talinn geta stadid i skilum
vid lanardrottna sina pegar krofur peirra falla i gjalddaga, telst 6gjaldfeer, vidurkennir ad hann
geti ekki greitt skuldir sinar & gjalddaga, hattir greidslu & éllum eda einhverjum tegundum
skulda sinna eda lysir yfir fyrireetlun sinni pess efnis, fer greidslustédvun vegna skulda sinna,
eda gengur til samninga vid einn eda fleiri lanardrottna um endurskipulagningu eda
endursamningu & skuldum sinum vegna fjarhagslegra drougleika.

Adgerdir vegna ogjaldfaerni: Ef gripio er til hvers kyns radstafana sem mida ad endur-
skipulagningu, gjaldprotaskiptum, félagsslitum, greidslustddvun eda naudasamningi Utgefanda
eda abyrgdaradila & annan hatt en sérstaklega er meaelt fyrir um i Gtgafulysingu, eda hvers kyns
annarra adgerda vegna oOgjaldfeerni eru hafnar hja ofangreindum adilum, og pegar um er ad
reda pvingunaradgerdir gegn félaginu, sé peim ekki frestad eda visad fra innan pess
pvingunarfrests sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum og talinn fra pvi ad paer héfust.

Grein 13.4: Ef
vid &:
Grein 13.5: Ef
vio a:
Grein 13.6: Ef
vid &:
Grein 13.7: Ef
vid &:
Grein 13.8: Ef
vid &:
Grein 13.9: Ef
vio &:

Malaferli: Ef hvers kyns démi, Grskurdi eda annars konar réttargerd a hendur Utgefanda eda
dbyrgdaradila er ekki aflétt eda framfylgt innan pess frests sem tilgreindur er i endanlegum
skilméalum og talinn er fra pvi ad skylda til pess stofnadist, eda lanardrottinn gerir fjarnam i,
leysir til sin eda leetur bjoda upp & naudungarsolu einhverja eign, réttindi eda tekjur Utgefanda
eda abyrgdaradila og slikt er ekki fellt ar gildi eda gert upp innan pess Grbotafrests sem
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tilgreindur er i endanlegum skilméalum, nema h&éfd séu uppi andmaeli i godri trd og farid med
pau i videigandi malsmedferd.

Grein 13.10: Ef
vid &:

Starfsemi heett: Ef tgefandi hettir, eda hotar ad heetta, 6llum eda verulegum hluta starfsemi
sinnar.

Grein 13.11: Ef
vid &:

Aritun med fyrirvara: Ef endurskodendur Gtgefanda gera verulega fyrirvara i aritun sinni &
endurskodada samstaedureikninga utgefanda.

Grein 13.12: Ef
vid &:

Skraning: Ef skuldabréfaflokkurinn hefur ekki verid tekinn til vioskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi Nasdaq Iceland innan pess skraningarfrests sem tiltekinn er i endanlegum
skilmalum og talinn fra Gtgafudegi skuldabréfanna.

Grein 13.13: Ef
vid &:

Afskraning: Ef skuldabréfin eru tekin Ur vidskiptum eftir ad hafa verid tekin til vidskipta.

Grein 13.14: A
vio ef skulda-
bréfin eru
vedtryggo:

Ef vanefndatilvik & sér stad:

Ef vanefndatilvik, eins og pad er skilgreint hér ad framan, & sér stad, pa er skuldabréfaeiganda
heimilt ad dska eftir pvi ad umbodsmadur skuldabréfaeigenda bodi til fundar skuldabréfa-
eigenda til ad akveda hvort gjaldfella eigi skuldabréfin. Ef umbodsmadur skuldabréfaeigenda
verdur var vid vanefndatilvik, pa ber honum skylda til ad boda til fundar skuldabréfaeigenda.

Skuldabréfaeigendur hafa pvi ekki einhlida rétt til ad gjaldfella skuldbindingar samkveemt peim
skuldabréfum sem peir kunna ad eiga og er slik akvoéroun a hendi fundar skuldabréfaeiganda.
Um form og efni funda skuldabréfaeigenda, sampykkishlutfoll og annao fer eftir akveedum
videigandi pjonustusamnings vid umbodsmann skuldabréfaeigenda eda vedgaeslusamninga
sem gerour hefur verio fyrir hvern flokk skuldabréfa sem gefin eru Gt undir 100 ma.kr.
Utgafuramma Utgefanda, eins og nénar er lyst i grein 16A eda 16B, eftir pvi sem vid &.

Grein 13.15: A
vid ef skulda-
bréfin eru
6vedtryggo:

Ef vanefndatilvik & sér stad:

Ef vanefndatilvik, eins og pad er skilgreint hér ad framan, & sér stad, pa er skuldabréfaeiganda
heimilt ad d&ska eftir pvi ad umbodsmadur skuldabréfaeigenda bodi til fundar
skuldabréfaeigenda til a0 akveda hvort gjaldfella eigi skuldabréfin. Ef umbodsmadur
skuldabréfaeigenda verdur var vid vanefndatilvik, pa ber honum skylda til ad boda til fundar
skuldabréfaeigenda.

Skuldabréfaeigendur hafa pvi ekki einhlida rétt til ad gjaldfella skuldbindingar samkveemt peim
skuldabréfum sem peir kunna ad eiga og er slik akvéroun & hendi fundar skuldabréfaeiganda.
Um form og efni funda skuldabréfaeigenda, sampykkishlutfoll og annao fer eftir akveedum
videigandi pjonustusamnings vid umbodsmann skuldabréfaeigenda sem gerdur er fyrir hvern
flokk skuldabréfa sem gefinn er Ut undir Gtgafurammanum , eins og nanar er lyst i grein 16C.

Grein 13.16: A
vio ef ofan-
greintavio i
heild eda ad
hluta:

Veroi nidurstada fundar skuldabréfaeigenda si ad skuldabréfaflokkurinn verdur gjaldfelldur
skal umbodsmadur skuldabréfaeigenda pegar i stad senda tilkynningu um slikt til Gtgefanda
sem samdegurs skal koma tilkynningunni til vidkomandi skipulags markadar og
verdbréfamidstddar sem kemur henni aleidis til skuldabréfeigenda.
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Grein 14 Tryggingar og abyrgdir
Grein 14.1: A Skuldabréfin eru dvedtryggd
vid ef skulda- - . . ) . .
bréf eru ekki Skuldabréfin eru Ovedtryggd. Eigendur skuldabréfanna gerast pé med kaupum &
vestrvaaa: skuldabréfunum adilar ad sérstokum pjénustusamningi vid umbodsmann skuldabréfaeigenda
ygeo: sem kemur fram fyrir peirra hnd samkvaemt nanari lysingu i grein 16C hér & eftir.
Grein 14.2: A Skuldabréfin eru vedtryggd samkvaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu
vid ef skuldabref Med almenna tryggingafyrirkomulaginu er &tt vid tryggingafyrirkomulag sem stofnad var til
eru vedtryggo . L . )
samkvamt hinu pann 21. névember 2014 med gerd vedhafasamkomulags og utgafu tryggingabréfa sem dagsett
almenna eru pann dag. Auk pess er gerdur pjonustusamningur vid umbodsmann skuldabréfaeigenda i
trvoai hverjum skuldabréfaflokki sem fellur undir almenna tryggingafyrirkomulagid. Akvedi pessara
rygginga- ) ; . o x s o~ :
fyrirkomu-lagi: framqngreln(_ju skjala g!lda (eftir pvi sem vid &) um baer’ skuldplnd!ngar sem farq gn_dlr.almenna
" | tryggingafyrirkomulagid og er pau skjol ad finna & vefsidu Utgefanda, reitir.is/fjarfestar.
Hugtok pau sem notud eru i tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagio eru samkvaemt
skilgreiningum peirra eins og paer koma fram i vedhafasamkomulaginu og tryggingabréfunum.
Slik skuldabréf njota trygginga til jafns vid adrar skuldbindingar undir almenna trygginga-
fyrirkomulaginu. Felur pad i sér ad eigendur skuldabréfanna & hverjum tima gerast med
kaupum a skuldabréfunum sjalfkrafa adilar ad vedhafasamkomulaginu og tryggingarbréfunum
sem (tgefandi gaf Gt pann 21. ndvember 2014. 1 pvi eru tilgreindar paer tryggingar sem settar
hafa verid fyrir krofum samkvamt skuldabréfunum og lanveitingum annarra lanardrottna sem
gerast adilar ad almenna tryggingafyrirkomulaginu. 1 vedhafasamkomulaginu er ad finna
akvaeoi um form og efni kréfuhafafunda, sampykkishlutfoll og med hvada heetti og undir hvada
skilyrdum hagt er ad ganga ad vedandlaginu. Skuldabréfaeigendur hafa pannig ekki einhlioa
rétt til ad ganga ad peim tryggingum sem settar hafa verid fyrir krofum peirra samkvaemt
skuldabréfunum. A fyrirkomulag petta ad tryggja 6llum lanardrottnum sem adilar eru ad pvi
jafnan rétt til vedandlagsins.
Samkvamt almenna tryggingafyrirkomulaginu gangast allir vedsalar undir tryggingabréfinu i
abyrgd fyrir skuldbindingum Gtgefanda undir skuldabréfaflokknum. Er um sjalfskuldarabyrgd
ad reda par sem skuldabréfaeigendur geta gengid beint ad abyrgdaradila vegna vanefnda
Utgefanda an pess ad hafa gengid ad fullu ad utgefanda adur.
Nanari upplysingar um almenna tryggingafyrirkomulagio er ad finna i grein 16A hér & eftir.
Grein 14.3: A Skuldabréfin eru vedtryggd samkvaemt sértaeku tryggingafyrirkomulagi
vid ef skuldabref Skuldabréfin eru vedtryggd med sérstoku vedandlagi (sem skilgreint er i endanlegum
eru vedtryggo L , N . A R -
. skilmalum) og hefur Gtgefandi pvi sett tilteknar eignir sinar ad veoi fyrir skuldbindingum
med sértaeku P . x . . L P
t - samkvaemt skuldabréfinu. Utgefandi hefur gefid Ut tryggingabréf (sem tilgreint er i endanlegum
rygginga- o - L ) ) . h S
fyrirkomulagi: skilmalum hvad fellur undir) sem pinglyst er & 1. vedrétt peirra fasteigna sem tilgreindar eru

sem vedandlagid. Ppinglyst frumrit tryggingabréfsins er afhent umbodsmanni
skuldabréfaeigenda sem gegnir jafnframt hlutverki vedgaesluadila, og er tilgreindur i
endanlegum skilmalum.

Slik skuldabréf njota trygginga eins og skilgreint er i pjonustusamningnum og
tryggingarbréfinu. Felur pad i sér ad eigendur skuldabréfanna a hverjum tima gerast med
kaupum & skuldabréfunum sjalfkrafa adilar ad pjénustusamningnum og tryggingarbréfinu sem
atgefandi gefur t. I tryggingarbréfinu eru tilgreindar par tryggingar sem settar hafa verid fyrir
krofum samkvaemt skuldabréfunum. A fyrirkomulag petta ad tryggja 6llum eigendum
skuldabréfa i skuldabréfaflokknum & hverjum tima jafnan rétt til vedandlagsins. Um hlutverk
vedgaesluadila og meginefni vedgaeslusamnings og tryggingabréfsins er visad til nanari
upplysinga um hid sérstaka tryggingafyrirkomulag i grein 16B hér & eftir.
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Grein 15 Onnur akvadi

Grein 15.1: Ef | Heimild til kaupa eigin skuldabréfa

vio a Utgefandi hefur heimild til ad kaupa & markadi skuldabréf Gtgefin af honum sjalfum.

Grein 15.2: Ef | Upplysingadflun

vid a Utgefanda og umbodsmanni skuldabréfaeigenda, er heimilt ad afla og méttaka upplysingar um
skrdda eigendur skuldabréfanna a hverjum tima frd verdbréfamidstéd og videigandi
reikningsstofnunum par sem skuldabréfin eru geymd & vorslureikningum.

Grein 15.3: A Jofn stada (pari passu)

)[/ill?elllilrlnu'm Krofur samkvemt skuldabréfum pessum standa A&vallt jafnar (pari passu) innan

) skuldabréfaflokksins og 6heimilt er ad inna af hendi greidslu til skuldabréfaeigenda innan

flokksins nema sama hlutfall sé greitt til allra skuldabréfaeigenda.

Grein 15.4: A Hlunnindi

vio i 6llum . - .

tilfellum: Engin hlunnindi eru tengd skuldabréfunum.

Grein 15.5: A Framsal

vid  6llum ; . . ) _— _ . .

tilfellum Engar homlur.eru a framsgll. skuldab{refar_lpa, en eingdngu er hg!mllt ,aé framselja pau til
nafngreinds adila. Eignaskraning rafbréfa hja verdbréfamidstdd veitir skradum eiganda hennar
logformlega heimild fyrir peim réttindum sem hann er skradur ad. Er reikningsstofnunum eins
og per eru skilgreindar samkvamt 16gum nr. 7/2020 um verdbréfamidstddvar, uppgjor og
rafrena eignarskraningu fjarmalagerninga, einum heimilt ad annast milligéngu um framsal &
peim.

Grein 15.6: A Loggjof

V.'é [ Gllum Um skuldabréfin gilda medal annars 16g nr. 7/2020 um verdbréfamidstddvar, uppgjor og

tilfellum . o o . N . .
rafreena eignarskraningu fjarmalagerninga, 16g nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu og
jafnframt 6skréaoar reglur islensks réttar um vidskiptabréf auk annarra almennra reglna islensks
samninga- og krofuréttar.
Kréfur samkvaemt skuldabréfunum fyrnast & tiu &rum fré gjalddaga, nema hvad kréfur um vexti
og verdbatur skuldabréfanna fyrnast a fjorum arum, samkveemt 3. og 5. gr. laga nr. 150/2007
um fyrningu kroéfuréttinda.

Grein 15.7: A Skattamal

}[/iII?EIII(L)JIrInum Vakin er athygli & ad skattalég adildarrikis fjarfestis og skraningarlands Gtgefanda geta haft

ahrif a tekjur af skuldabréfunum.

Um skattalega medferd skuldabréfa fer samkvaemt gildandi skattaldogum & hverjum tima.
Utgefandi mun ekki draga stadgreidslu af vaxtatekjum skuldabréfanna og abyrgist ekki ad
stadgreidsluskatti sé haldid eftir, samanber 1. mgr. 3. gr. laga nr. 94/1996, um stadgreidslu
skatts & fjarmagnstekjur. Skuldabréfaeigendur bera sjalfir abyrgd a stadgreidslu
fjarmagnstekna sinna af skuldabréfunum. Sa adili sem varslar skuldabréf fyrir
skuldabréfaeiganda annast Gtreikning og stadgreidslu af vaxtatekjum skuldabréfanna.

Skuldabréfin eru ekki stimpilskyld.
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Grein 15.8: A Agreiningsmal
vio i 6llum

tilfellum Risi démsmal at af skuldbréfum pessum, skal pad rekid fyrir Héradsdomi Reykjavikur.
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[Grein 16.A: Ef tilgreint verdur i endanlegum skilmalum ad skuldabréfin séu vedtryggd samkvaemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu gildir eftirfarandi texti um skuldabréfin. Upplysingar innan hornklofa i texta verda
tilgreindar i endanlegum skilmalum:]

16A  ALMENNA TRYGGINGAFYRIRKOMULAGID

Med almenna tryggingafyrirkomulaginu er att vid tryggingafyrirkomulag sem stofnad var til pann 21. névember
2014 med gerd veohafasamkomulags og Utgafu tryggingabréfa sem dagsett eru pann dag. Auk pess er gerdur
pjénustusamningur vid umbodsmann skuldabréfaeigenda i 6llum skuldabréfaflokkum sem falla undir almenna
tryggingafyrirkomulagid. Akvadi pessara framangreindu skjala gilda (eftir pvi sem vid &) um per skuldbindingar
sem fara undir almenna tryggingafyrirkomulagid og er pau skjol ad finna a vefsidu Utgefanda, reitir.is/fjarfestar.
Hugtok pau sem notud eru i tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagid eru samkveemt skilgreiningum peirra
eins og paer koma fram i vedhafasamkomulaginu og tryggingabréfunum.

I tryggingafyrirkomulaginu felst ad utgefandi hefur sett tilteknar eignir sinar ad vedi fyrir peim skuldbindingum
sem heyra undir tryggingafyrirkomulagio & hverjum tima. Er par um ad reeda neer allar naverandi fasteignir i eigu
tiltekinna détturfélaga Utgefanda, hlutabréf sem Gtgefandi a i tilteknum détturfélogum, kréfur dtgefanda & hendur
dotturfélégum og eignir & tilteknum innlansreikningum og vorslureikningum (er eingdngu mega innihalda
verdbréf sem njota rikisabyrgdar eda sambarileg bréf). Utgefandi ma, ad pvi gefnu ad lanapekja peirra eigna og
skulda sem heyra undir fyrirkomulagid fari ekki yfir 70%, gera breytingar & vedandlaginu med pvi ad losa eignir
undan vedinu (&n pess ad nyjar komi i stadinn) eda setja nyjar eignir undir vedid, an pess ad leita sampykkis hja
lanardrottnum. Fyrir hond l&nardrottna fer sérstakur umbodsmadur, svokalladur vedgesluadili, med
hagsmunagaeslu peirra og akvedio eftirlitshlutverk. Er hlutverki hans og skyldum lyst i vedhafasamkomulagi sem
samstaeda Utgefanda, lanardrottnar og vedgeesluadili eru bundnir af. binglyst frumrit tryggingarbréfsins hefur verid
afhent vedgesluadila i samreemi vid vedhafasamkomulagid. Hefur vedgaesluadili umbod lanardrottna til ad taka
vid beidnum fra samstaedunni um breytingar & vedandlaginu og til ad framkveema pad sem parf af halfu vedhafa
til ad peer breytingar nai fram ad ganga med tilliti til pinglysinga, skraninga og fullkomnunar vedsetninga.
Vedgesluadili fer einnig yfir Gtreikninga a lanapekju & hverjum tima og stadfestir hana gagnvart lanardrottnum.
Utreikningar asamt stadfestingarskirteini vegna lanapekjunnar koma fra ttgefanda med hverju arshlutauppgjori a
priggja ménada fresti, hid minnsta.

Hver lanardrottinn, hopur lanardrottna eda skuldabréfaflokkur skipar sér ad auki sinn umbodsmann. 1 tilviki
skuldabréfanna er gerdur pjénustusamningur vid adila sem kemur fram sem umbodsmadur skuldabréfaeigenda,
en i tilviki ndgildandi lanasamninga sinnir hver lanveitandi hlutverki umbodsmanns fyrir sig. Vedgasluadili er i
sambandi vid pessa umbodsmenn lanardrottnanna vardandi upplysingagjof, stadfestingar, beidnir um bodun
kréfuhafafunda og fleira eins og tiltekid er i vedhafasamkomulaginu.

Badi undir akveedum skilmala skuldabréfanna og akveedum vedhafasamkomulagsins, hafa lanardrottnar afsalad
sér akveonum réttindum sem vedhafar alla jafna hafa pegar um vedtryggdar skuldir er ad raeda. Er helst ad nefna
ad akvardanir um gjaldfellingu skuldabréfanna, hvort ganga skuli ad vedum eda leita samninga ef upp koma
greidsluvandradi, eru hadar sampykki tiltekins hlutfalls lanardrottna sem er mismunandi hatt en pé alltaf ad
lagmarki 67% midad vid atistandandi fjarhaedir krafna 4 akvérdunardegi.

Lysingu & helstu dkvaeedum vedhafasamkomulagsins og tryggingarbréfsins er ad finna hér 4 eftir, en samningana
sjalfa er a0 finna & vefsiou Gtgefanda, reitir.is/fjarfestar. Mikilveegt er ad fjarfestar kynni sér pau hugtok sem studst
er vid i umfjéllun um skuldabréfin og tengd skjol, en pau eru skilgreind med dkvednum heetti hér ad nedan. Vid
lestur & upprunalegum skjélum er ad sama skapi mikilveaegt ad kynna sér skilgreiningu hugtaka, en hugtakanotkun
og skilgreiningar eru ekki med nakveemlega sama hatti i grunnlysingunni og upprunalegum skjélum.

1.1, Skilgreind hugtok

Eftirfarandi hugtakanotkun er notud i tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagio:

Utgefandi / Reitir fasteignafélag hf., kt. 711208-0700.
lantaki:

Heildarsam- | Utgefandi/lantaki og 61l dotturfélég hans & hverjum tima.
steeda utgef-
anda / heildar-
samstaedan:
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Skuldbundinn

Utgefandi/lantaki og abyrgdaradilar & hverjum tima.

hluti sam-

steedu Utgef-

anda / skuld-

bundinn hluti

samstedunnar:

Abyrgdar- Datturfélég ttgefanda/lantaka sem tilgreind eru sem abyrgdaradilar & hverjum tima. Utgefandi

aodilar: og &byrgdaradilar hafa veitt ved i eignum sinum, sem skilgreindar eru i tryggingarbréfinu, til
tryggingar greidslu & kréfum samkveemt fjarmognunarskjélunum.

Vedandlag: peer eignir sem vedsettar eru i samreemi vid tryggingarbréfid.

Fjarmégnunar- | Sérhver lanasamningur, skuldabréf eda annar fjairmalagerningur par sem skuldbindingar eru

skjol: tryggdar samkvamt tryggingarbréfinu.

Tryggingar- Pau tryggingarbref — vedsamningar sem atgefandi og abyrgdaradilar hafa gefid Gt, samtals 10
bréf: talsins, dagsett 21. nGvember 2014 auk peirra vidauka sem gerdir hafa verid vid pau & hverjum
tima, Gtgefin til handa vedgeesluadila fyrir hdnd vedhafa eins og skilgreint er i

tryggingarbréfinu & hverjum tima. Tryggingarbréfin — vedsamningarnir eru allir samhljéda og
voru gefnir at til pinglysingar hja mismunandi syslumannsembeettum eftir stadsetningu hinna
vedsettu fasteigna.
Vedhafa- Samkomulag upphaflega dags. 21. névember 2014 sem allir lanardrottnar samkvaemt
samkomulag: | fjarmognunarskjoélunum gerast adilar ad. Vedhafasamkomulagid er hluti af Gtgafulysingu
skuldabréfanna.
Adildar- Adildaryfirlysing sérhvers lanardrottins ad vedhafasamkomulaginu og tryggingarbréfinu, i pvi
yfirlysing: formi sem synt er i vidauka 2 vio vedhafasamkomulagid.
Adildar- Tilkynning fra sérhverjum nyjum veodsala til vedgeesluadila i pvi formi sem synt er i vidauka 7
tilkynning vid vedhafasamkomulagid um ad hann verdi abyrgdaradili ad tryggingarbréfinu og

abyrgdaradila:

vedhafasamkomulaginu.

Vedskjol: Vedhafasamkomulagid, tryggingarbréfid og adildaryfirlysingar, &samt 6drum vidbotum adila,
tilkynningum, vidaukum, fylgiskjolum, breytingum og édrum skjélum sem peim tengjast.
pjénustusamn- | bjonustusamningur sem Gtgefandi gerir vid umbodsmann skuldabréfaeigenda.

ingur umbods-
manns skulda-
bréfaeigenda:

Pjénustusamningurinn er hluti af Gtgafulysingu skuldabréfanna.

Lanar- Allir adilar ad vedhafasamkomulaginu, med breytingum, samkvamt adildaryfirlysingum ad
drottnar: veohafasamkomulaginu og tryggingarbréfinu sem eru i vorslu vedgaesluadila.
Fjarmognunar- | Lanardrottnarnir og umbodsmenn lanardrottna saman.

aaili:

Vedhafar peir fjArmdgnunaradilar sem hafa undirritad og skilad til vedgesluadila utfylltri

adildaryfirlysingu.
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Skuldabréfin:

Skuldabréf utgefin af Reitum fasteignafélagi hf. i samraemi vio dkvedi utgafurammans.

Skuldabréfa-

Eigendur skuldabréfanna sem geta framvisad stadfestingu & eignarhaldi skuldabréfanna.

lanardrottins:

eigendur:

Vedtryggou Allar skuldir sem tryggdar eru & hverjum tima samkvamt tryggingarbréfinu, 4samt 6orum
skuldirnar: fjarhagslegum kréfum sem tryggdar eru med eldri forgangsvedum i vedandlaginu.
Umbodsmadur | Umbodsmadur lanardrottins eins og skilgreint er i sérhverju fjarmdgnunarskjali.

Umbodsmadur | Umbodsmadur skuldabréfaeigenda eins og hann er skilgreindur i pjonustusamningi
skuldabréfa- | umbodsmanns skuldabréfaeigenda.
eigenda:
Vedgeeslu- Merkir vedgesluadili eins og hann er skilgreindur i vedhafasamkomulaginu.
adili:
Fundur Fundur skuldabréfaeigenda, sem umbodsmadur skuldabréfaeigenda bodar skuldabréfa-
skuldabréfa- | eigendur til i samreemi vid akvaedi pjonustusamnings umbodsmanns skuldabréfaeiganda.
eigenda:
Kréfuhafa- Fundur lanardrottna, sem vedgasluadili bodar umbodsmenn lanardrottna & i samraemi vid
fundur: akveaedi vedhafasamkomulagsins og viokomandi akvaedi i sérhverju fjarmdgnunarskjali.
Vanefnda- Hefur somu merkingu og skilgreint er i sérhverju fjarmdgnunarskjali. Vanefndatilvik
tilvik: skuldabréfanna eru skilgreind i Gtgafulysingu skuldabréfanna.

1.2. Umbodsmadur skuldabréfaeigenda

Skuldabréfaeigendur skulu tilnefna umbodsmann.

Upplysingar um umbodsmann skuldabréfaeigenda i

skuldabréfaflokki sem fellur undir almenna tryggingafyrirkomulagid asamt audkenni skuldabréfaflokksins verdur
tilgreint i endanlegum skilmalum.

Um skipun umbodsmanns skuldabréfaeigenda fer eftir akvaeedum i pjonustusamningi sem tilgreindur er med
dagsetningu i endanlegum skilmalum. bjonustusamningurinn er hluti af utgafulysingu skuldabréfa i peim
skuldabréfaflokki og ma sja hann & vefsidu Gtgefanda: https://www.reitir.is/fjarfestar/skuldabref#onnur-skjol-og-
tengt-efni. Utgefandi ber allan kostnad af stérfum umbodsmanns skuldabréfaeiganda.

Um hlutverk, skyldur og tranad umbodsmanns skuldabréfaeigenda fer eftir &kvaedum utgafulysingar
skuldabréfanna og pjénustusamningsins. Hér & eftir fer samantekt & helstu dkvaedum er varda hlutverk
umbodsmanns en um nanari lysingu & hlutverki umbodsmanns visast til pjénustusamningsins.

Umbodsmadur skuldabréfaeiganda skal hafa eftirlit med starfi vedgeesluadila og koma fram fyrir hoénd
skuldabréfaeigenda i 6llum samskiptum vid Utgefanda og vedgesluadila er snda ad hverjum skuldabréfaflokki.
Honum ber ad sja um samskipti vid vedgeesluadila fyrir hénd skuldabréfaecigenda, m.a. ad méttaka
stadfestingarskirteini vegna fjarhagslegra skilyrda. Umbodsmadur skuldabréfaeigenda skal yfirfara paer
upplysingar sem hann fer fra vedgaesluadila til ad leggja mat & pad hvort vanefndatilvik hafi att sér stad. Hann
skal boda til fundar skuldabréfaeigenda ad eigin frumkvaeoi eda ad beidni Utgefanda. Verdi hann var vid
vanefndartilvik, skal hann senda utgefanda tilkynningu pess efnis og ef ekki er heegt ad bata Ur vanefndartilvikinu
skal hann booda til fundar skuldabréfaeigenda. Hann skal an tafar, i kjolfar akvérdunar l6gmeets fundar
skuldabréfaeigenda um gjaldfellingu Gtistandandi fjarhaedar samkveemt hverjum skuldabréfaflokki, afhenda
vedgasluadila beidni pess efnis ad bodad verdi til kréfuhafafundar til ad taka frekari afstodu til gjaldfellingar. Ef
vanefndartilvik er til stadar, skal umbodsmadur skuldabréfaeigenda afhenda &byrgdaradila, sem tryggir
skuldbindingar samkveemt hverjum skuldabréfaflokki, skriflega kréfu um greidslu Gtistandandi fjarhaeoar likt og
abyrgoaradili veeri adalskuldari. Allar greidslur sem umbodsmadur skuldabréfaeiganda méttekur skal hann
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afhenda skuldabréfaeigendum i hlutfalli vid utistandandi kréfur peirra eins fljott og audid er og ad jafnadi innan
3 bankadaga.

Fundur skuldabréfaeigenda

Um fund skuldabréfaeigenda fer eftir akvedum Gtgéafulysingar skuldabréfanna og pjénustusamningsins
umbodsmanns skuldabréfaeigenda vid Gtgefanda. Hér & eftir fer samantekt & helstu akveedum er varda fund
skuldabréfaeigenda samkveemt Utgafulysingu og pjénustusamningnum en um nanari lysingu & hlutverki
umbodsmanns visast til pjénustusamningsins.

Umbodsmadur skuldabréfaeigenda skal boda til fundar skuldabréfaeigenda ef 6sk pess efnis kemur fra tilteknu
sampykkishlutfalli skuldabréfaeiganda (tilgreint i endanlegum skilmalum), ef dsk pess efnis kemur fra
skuldabréfaeiganda i kjolfar pess ad vanefndatilvik & sér stad, ef umbodsmadur skuldabréfaeigenda verdur sjalfur
var vid ad vanefndatilvik eigi sér stad og ef 6sk pess efnis kemur fra Gtgefanda vegna mogulegra breytinga a
skilmalum hvers skuldabréfaflokks, eda beidni um undanpagu fra peim.

Umbodsmadur skuldabréfaeigenda skal auk pess vera skuldbundinn til ad booda til fundar skuldabréfaeigenda ef
hann feer beidni pess efnis fra vedgaesluadila, eda ef hann verdur askynja um einhver alitaefni sem hann telur ad
geti teflt vedtryggingum sem veittar eru samkveemt tryggingarbréfinu i tvisynu.

Fundur skuldabréfaeigenda skal talinn I6gmaetur ef fundarbod hefur verid sent til Gtgefanda og skuldabréfaeigenda
og mett er fyrir ad minnsta Kkosti tiltekid sampykkishlutfall skuldabréfaeiganda (tilgreint i endanlegum
skilmalum), med tilliti til Gtistandi fjarhaedar hvers skuldabréfaflokks ad nafnvirdi.

1.3. Akvaedi tryggingarbréfs og vedhafasamkomulags

I samrami vid vedhafasamkomulagid hafa lanardrottnar ekki heimild til ad gripa til adgerda sem gaetu leitt til
gjaldprots, slita, endurskipulagningar, ¢gjaldferni eda uppskiptingar Utgefanda eda annars félags innan
skuldbundins hluta samsteedunnar og hafa pessu til vidbotar ekki heimild til ad ganga ad vedum i kjolfar
vanefndartilviks eda gera kréfu um eda gera fjarndm i fjarhaedum sem eru til greidslu samkvaemt Gtistandandi
kréfum innan fyrirkomulagsins, nema i samraemi vid akvaedi vedhafasamkomulagsins. Utgefandi hefur auk pess
ekki heimild til ad veita lanardrottnum neins konar vidbo6tarved nema 6llum lanardrottnum innan fyrirkomulagsins
sé bodid sama vidbotarved. Vedhafasamkomulagid kvedur einnig medal annars & um ad allir lanardrottnar innan
fyrirkomulagsins njéti jafns réttar hvad vardar vedandlagid, sérstakar heimildir til breytinga & vedandlaginu,
vedhafafundi og hvernig skuli gengid ad vedum komi til gjaldfellingar.

Vedandlag

Til tryggingar réttum efndum vedtryggdu skuldanna veita vedsalar ved i eignum sinum & hverjum tima i samreemi
vid tryggingarbréfid. Tryggingarbréfid er dagsett 21. névember 2014, utgefid af skuldbundnum hluta samstedu
Utgefanda til handa vedgasluadila sem umbodsmanns vedhafa.

Tryggingarbréfinu er pinglyst a 1. vedrétt hinna tilgreindu fasteigna, nema annad se tiltekid a tilteknum fasteignum
par sem pad nytur sidari vedréttar med uppfaerslurétti. Stofnad hefur verid til handveds i hlutum tiltekinna
dotturfélaga, fjarkrofum Gtgefanda & hendur détturféldgum, akvednum bankareikningum og verdbréfareikningum.
Pinglyst frumrit tryggingarbréfsins hefur verid afhent vedgeesluadila.

Eignasafnid sem myndar vedandlagid er skilgreint i tryggingarbréfinu og inniheldur fasteignir, hluti i tilgreindum
dotturfélégum, fjarkrofur Gtgefanda & hendur détturfélogum, tiltekna bankareikninga og verdbréfareikninga
utgefanda. Abyrgdaradili tryggir skuldabréfagigendum timanlega greidslu Utgefanda & 6llum skuldbindingum
samkvamt skuldabréfum atgefnum i samraemi vid tryggingafyrirkomulagid, og verdur par af leidandi, gegn
skriflegri krofu pess efnis frdA umbodsmanni skuldabréfaeigenda, ad greida Utistandandi fjarheed skuldabréfanna
likt og hann veeri meginskuldari peirra. Abyrgdaradili verdur einnig ad bata skuldabréfaeigendum hvers konar
tap sem skuldabréfaeigendur verda fyrir ef ekki verdur haegt ad ganga ad vedi einhverra peirra skuldbindinga sem
peir hafa veitt ved fyrir, eda ef peaer verda ogildar eda 6l6glegar. Upphed taps sem pessi trygging neer til yrdi jofn
peirri upphao sem skuldabréfaeigendur myndu annars hafa haft rétt til ad endurheimta.

pann 31. desember 2022 samanst6d eignasafnid af um 135 fasteignum sem nokkrar bera med sér
byggingarheimildir og préunarméguleika. Til tryggingar eru allar fasteignir félagsins ad undanskildri einni
fasteign og nokkrum verdlitlum eignarhlutum i fasteignum. bann 31. desember 2022 var brunabétamat
eignasafnsins sem til tryggingar stendur taepir 190 ma.kr., fasteignamat safnsins ramir 128 ma.kr. og bokfert virdi
um 163,5 ma.kr. P& var lanapekja eins og hin er reiknud samkvemt skilmalum skuldabréfanna 59,5% og
eiginfjarhlutfall 32,0%. Vaxtapekja eignasafnsins var 3,75 & fjorda arsfjoroungi 2022. Engar verulegar breytingar
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hafa ordid & eignasafninu fra 31. desember 2022. Toflu sem synir sundurlidun & peim fasteignum sem mynda
vedandlagio er ad finna & vefsidu Utgefanda, reitir.is/fjarfestar. Taflan er uppfaerd ad lagmarki arsfjordungslega i
tengslum vid birtingu ars- og arshlutareikninga.

Virdisatreikningur & vedsettum fasteignum innan tryggingafyrirkomulagsins, framkveemdur af 6hadum adila

Reitir fengu Deloitte ehf. til ad reikna Gt samanlagt virdi peirra fasteigna sem eru lagdar fram sem tryggingar
innan tryggingafyrirkomulagsins midad vid lok desember 2022. Nidurstada Deloitte ehf. var ad Utreiknad virdi
eignasafnsins, sem er til tryggingar, ad vidbattu bokfaerou virdi préunareigna veeri 171,9 ma.kr. sem er 9,3 ma.kr.
heerra en bokfaert virdi peirra i lok desember 2022. Deloitte ehf. lagdi ekki mat & virdi préunareigna og studdist
par af leidandi vid bokfaert viroi peirra. Forsendur virdisutreiknings mida vid ad horft sé & eignasafnid sem eina
heild og er nidurstddunni ekki &tlad ad endurspegla virdi einstakra eigna. Nidurstdduskyrslu Deloitte ehf. er ad
finna i kafla 7 Sérfraediskyrsla — Virdisatreikningur vedandlags.

Heimild til breytinga a vedandlagi

I samraemi vid akvaedi 3.2, 3.4, 3.5 og 3.6 i vedhafasamkomulaginu getur Gtgefandi dskad eftir pvi ad breytingar
verdi gerdar & vedandlaginu, svo lengi sem lanapekja fari ekki umfram 70% vid breytinguna. Getur Utgefandi
pannig an sampykkis lanardrottna tekid eignir undan vedinu, 6had pvi hvort énnur eign sé sett undir vedid i
stadinn, eda sett nyjar eignir til tryggingar. Ef hins vegar um er ad reda afléttingu veda af peim eignum sem
tilgreindar eru i vidauka 8 vid vedhafasamkomulagid (Kringlunni 4-12 og Sudurlandsbraut 2) verda 75%
lanardrottna, & grundvelli Utistandandi fjarhaeda sem tryggodar eru med tryggingarbréfinu, ad sampykkja
breytinguna & kréfuhafafundi.

Heimild til ad auka skuldbindingar med sému tryggingum

Utgefandi hefur heimild til ad gefa Ut frekari skuldaskjél eda stofna til nyrrar lantoku med sému tryggingum, svo
sem med steekkun & pegar atgefnum skuldabréfaflokkum, nyjum flokki eda lansamningi vid pridju adila, ad svo
miklu leyti sem pad brytur ekki fjarhagskvadir skuldabréfanna. Slik ny skuldaskjél yrou jafnrétthd og adrir
skuldabréfaflokkar sem falla undir tryggingafyrirkomulagid.

I samraemi vid akveedi 3.3 og 3.4 i vedhafasamkomulaginu hefur Gtgefandi heimild til ad beta vid nyjum
fjarhagslegum skuldbindingum sem tryggdar eru med tryggingarbréfinu, med pvi skilyrdi ad lanapekja fari ekki
umfram 65% eftir ad buid er ad beeta vid nyjum skuldaskjolum. Kréfuhafafundur getur veitt sampykki fyrir vidbot
nyrrar fjarhagslegrar skuldbindingar ef lanapekja er umfram 65% eftir ad blid er ad bata vid nyjum
fjarmégnunarskjélum en er enn jofn eda minni en 70%. Akvérdun kréfuhafafundarins er had sampykki 2/3 hluta
lanardrottna a grundvelli Gtistandandi fjarhaeda sem tryggdar eru med tryggingarbréfinu.

I samraemi vid akvaedi 3.5 i vedhafasamkomulaginu skal Gtgefandi afhenda vedgasluadila adildartilkynningu nys
vedhafa ef framangreindar breytingar leida til breytinga 4 veoh6fum innan tryggingafyrirkomulagsins.

Gjaldfelling og fullnusta veda

Einstakir skuldabréfaeigendur hafa ekki einhlida rétt til ad gjaldfella skuldabréf sitt. Eigi vanefndatilvik sér stad
er skuldabréfaeiganda heimilt ad dska eftir pvi vid umbodsmann ad hann bodi til fundar skuldabréfaeigenda til ad
taka &kvoroun um hvort gjaldfella eigi skuldabréfin. Verdi umbodsmadur skuldabréfaeigenda var vid ad
vanefndatilvik eigi sér stad sem Utgefandi getur ekki bett Ur innan tilskilins tima, ber honum ad boda til fundar
skuldabréfaeigenda.

Gjaldfelling er had sampykki 33% skuldabréfaeigenda (eins eda fleiri) midad vid atkveedisrétt, samanber ad ofan,
nema pegar greiosla htfudstdls og vaxta hefur ekki att sér stad innan 14 daga fra videigandi gjalddaga en i slikum
tilfellum er gjaldfelling had sampykki 10% skuldabréfaeigenda.

Tillaga um ad ganga ad vedum Utgefanda og &byrgdaradila skal tekin fyrir a krofuhafafundi og er han had
sampykki 2/3 hluta lanardrottna eda fulltria peirra.

Samkveemt 10. grein vedhafasamkomulagsins geta skuldabréfaeigendur og adrir lanardrottnar eingéngu gengid
a0 peim vedtryggingum sem veittar eru samkveamt tryggingarbréfinu ad undangenginni akvérdun kréfuhafafundar
og afsala sér pvi peim rétti ad ganga ad vedum ad eigin frumkveedi. Undanpéaga er veitt fra framangreindu akvadi
ef 16gmeetur kréfuhafafundur hafnar pvi ad beita peim Grreedum sem honum standa til boda samkvaemt grein 9.6
i vedhafasamkomulaginu en pé skal adilinn sem 6skadi eftir pvi ad vedgasluadili bodadi kréfuhafafundinn eiga
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rétt & pvi ad beita peim Grreedum sem honum steedu annars til boda ef ekki veeri fyrir peer takmarkanir sem
vedhafasamkomulagid leggur 4 alla jafna.

Ef sampykki liggur fyrir um ad ganga skuli ad vedum i samraemi vid framansagt getur vedgasluadili i samraemi
vid 8. grein tryggingarbréfsins ad eigin vild en ad fengnu sampykki kréfuhafafundar gengio ad 6llu vedandlaginu
eda hluta pess med peim hetti sem hann telur henta i samreemi vid eftirfarandi:

i rétt til ad lata selja vedandlagio beint a naudungarsolu fyrir Gtistandandi vedtryggdum kréfum an
undangengins déms, samkomulags eda adfararradstdfun i samraemi vid 6. gr. laga nr. 90/1991 um
naudungarsolu;

ii. rétt til ad leysa til sin vedandlagid; og

iii. rétt til ad lata selja vedandlagid i almennri sélu.

Vedgaesluadili verdur péd avallt ad gera pad sem i valdi hans stendur til ad fa heesta mogulega verd fyrir
vedandlagid.

Skal umbodsmadur skuldabréfaeigenda senda tilkynningu til Gtgefanda eftir ad endanleg nidurstada um fullnustu
veda liggur fyrir fra vedgasluadila. Utgefandi skal samdagurs koma tilkynningunni til verdbréfamidstodvar sem
kemur henni aleidis til skuldabréfaeigenda & medan skuldabréfaflokkur sem fellur undir tryggingafyrirkomulagid
hefur ekki verid tekinn til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkaoi.

Drattarvextir

Greidi Utgefandi ekki & gjalddaga skuldabréfanna er skuldabréfaeiganda heimilt ad innheimta drattarvexti i
samrami vid akvordun Sedlabanka islands & hverjum tima um grunn drattarvaxta og vanefndarélag, samanber 1
mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, af gjaldfallinni eda gjaldfelldri upphaed, enda hafi
skuldabréfaeigandi fyrir pann tima framvisad med sannanlegum hatti stadfestingu & eign sinni a vorslureikningi
hja reikningsstofnun.

1.4, Vedgaesluadili

islég ehf., kt. 690312-1150, Tungotu 6, 101 Reykjavik og PricewaterhouseCoopers ehf., kt. 690681-0139,
Skogarhlid 12, 105 Reykjavik sinna sameiginlega pvi hlutverki ad vera vedgasluadili. Vedhafasamkomulag pad
sem gildir um vedgeaesluna ma finna & vefsidu Gtgefanda, reitir.is/is/reitir/fjarfestayfirlit/skuldabrefafjarmognun.
Um skipun vedgesluadila fer eftir akvaeedum greinar 4.1 i vedhafasamkomulaginu. Vedgasluadili var skipadur af
utgefanda med sampykki umbodsmanna lanardrottna i samraemi vid akvaedi vedhafasamkomulagsins og ber
utgefandi allan kostnad af stérfum vedgaesluadila. Utgefandi getur ekki dregid til baka skipun vedgasluadila an
fyrirliggjandi sampykkis umbodsmanna lanardrottna. Meirihluti lanardrottna, & grundvelli fjarhaedar, getur
afturkallad skipun vedgesluadila. Veroi vedgesluadili leystur fra storfum, sama af hvada asteedu pad er, skal skipa
nyjan vedgeasluadila, annadhvort i samraemi vid samkomulag milli itgefanda og umbodsmanna lanardrottna, eda
med akvordun Héradsdoms Reykjavikur, sé ekki haegt ad komast ad sliku samkomulagi. Vedgasluadili skal
uppfylla hafisskilyroi samkvemt grein 4.1.3 i vedhafasamkomulaginu. Vedgasluadili skal vera ad fullu
sjalfstaedur i starfi sinu og skal ekki fara eftir neinum fyrirmeelum fra Utgefanda eda samsteedu Utgefanda,
umbodsmoénnum lanardrottna eda neinum l&nardrottni, nema sérstaklega sé kvedid a4 um pad |
vedhafasamkomulaginu.

Um hlutverk, skyldur og tranad vedgeesluadila fer eftir akvaeeoum Gtgafulysingar skuldabréfanna og greinum 4.2
og 4.3 i veohafasamkomulaginu. Hér & eftir fer samantekt & helstu akvaedum er varda hlutverk vedgasluadila:

1) Hann skal geeta hagsmuna vedhafa til jafns.

2) Hann skal ganga Ur skugga um ad tryggingarbréfinu sé réttilega pinglyst og ad vedin sem veitt eru
samkvamt pvi séu gild, og hann skal hafa fullt umbod fra skuldbundnum hluta samsteedu Utgefanda og
lanardrottnum til ad undirrita 611 gogn, tilkynningar, samninga eda dnnur gdégn sem hann parf til ad sinna
skyldum sinum hvad petta vardar. Tryggingarbréfinu, og 6llum breytingum & pvi, skal pinglyst tafarlaust
& hverjum tima.

3) Hann skal halda utan um og vardveita 6ll frumrit af vedskjolum og 6drum gognum sem hann faer fra
skuldbundnum hluta samsteedunnar og/eda umbodsmoénnum lanardrottna.

4) Hann skal hafa otakmarkad umbod fra skuldbundnum hluta samstedunnar til ad taka & moti
aoildaryfirlysingum fra& umbodsménnum lanardrottna til adildar ad vedhafasamkomulaginu og
tryggingarbréfinu.

5) Hann skal fylgjast med og hafa umsjon med &llum breytingum sem gerdar eru i tengslum vid
vedandlagio. Hann skal taka vid og fara yfir 6ll stadfestingarskirteini sem hann feer fra skuldbundnum
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hluta samstaedunnar, og senda pau eins fljétt og haegt er til umbodsmanna lanardrottna dsamt stadfestingu
sinni & pvi hvort lanapekja standist hverju sinni.

6) Hann ber dbyrgd a ad pinglysa éllum breytingum, ganga frd nyjum vedum og leysa eignir undan
vedbdndum samkvaemt tryggingarbréfinu.

7) Hann skal taka vid og fara sjalfstett yfir 61l gogn fra skuldbundnum hluta samstedunnar er vardar
verdmat & eignum innan vedandlagsins hverju sinni. Ef vedgeesluadili sampykkir verdmatid, pa skal hann
stadfesta pad vid umbodsmenn lanardrottna med pvi ad gefa Gt yfirlysingu sem stadfestir ad
stadfestingarskirteinid, sem Gtgefandi gefur at, sé rétt. Ef vedgeesluadili er hins vegar ekki sammala
skuldbundnum hluta samsteedunnar hvad vardar verdmat eda tegund peirra eigna sem vedsettar eru, og
munurinn leidir til pess ad lanapekja standist ekki, pa skal hann samstundis senda tilkynningu pess efnis
til utgefanda og umbodsmanna lanardrottna. bPa skal fario eftir akveedum 13. greinar
vedhafasamkomulagsins hvad vardar drlausn deilumala.

8) Hann skal fara sjalfstett yfir skyrslur fra skuldbundnum hluta samstadunnar vardandi stodu
vedandlagsins, astand og vidhald. Vedgeesluadili hefur rétt a ad kalla eftir og taka & méti 6llum
upplysingum fra skuldbundnum hluta samsteedunnar sem hann telur pérf 4, innan skynsamlegra marka,
til ad hann geti sinnt skyldum sinum.

9) Hann skal tilkynna umbodsmoénnum lanardrottna ef hann verdur var vid eitthvad, vid storf sin sem
vedgeesluadili, sem geeti teflt peim vedum sem veitt eru undir tryggingarbréfinu i tvisynu.

10) Hann skal boda til fundar lanardrottna, ad eigin frumkvedi eda ad beidni eins eda fleiri umbodsmanna
lanardrottna eda Utgefanda, vegna atkvaedagreidslu um hvort ganga skuli ad vedum og/eda annarra
Urreda og innheimta skuldir tryggdar med tryggingum komi til gjaldfellingar.

11) Honum ber skylda til ad starfa ad fullu i samreemi vid vedhafasamkomulagid, tryggingarbréfio og
nidurstddur kréfuhafafundar.

12) Hann skal, & sama tima og hann sendir tilkynningar til umbodsmanna lanardrottna, senda Utgefanda afrit
af 6llum peim tilkynningum.

13) Hann skal hafa 6takmarkad umbod fra lanardrottnum til ad sampykkja og stadfesta haeekkun & fjarhaed
tryggingarbréfsins, ef dtgefandi dskar eftir pvi.

14) Hann skal uthluta 6llum greidslum i hlutfalli vid Utistandandi fjarhaedir vedtryggdu skuldanna, eins fljott
0g audio er og eigi sidar en nasta virka dag eftir ad hann tekur vid greidslunni, ad pvi gefnu ad hann hafi
fengid uppfeerdar upplysingar um dtistandandi kréfur fra umbodsménnum lanardrottna.

Kréfuhafafundur

Um kréfuhafafundi fer eftir akvaedum 9. greinar vedhafasamkomulagsins og hér a eftir fer samantekt 4 akvaedum
vedhafasamkomulagsins er varda kréfuhafafundi.

Vedgesluadili skal boda umbodsmenn lanardrottna & kréfuhafafund ef einhver umbodsmadur lanardrottna
tilkynnir vedgaesluadila um ad vanefndatilvik hafi att sér stad sem mun leida til pess ad vedtryggdu skuldirnar
verdi gjaldfelldar af einhverjum lanardrottni og verdi til greidslu fyrir tilgreindan gjalddaga skuldarinnar.
Vedgesluadili skal einnig boda umbodsmenn lanardrottna & krofuhafafund ef parf ad leita sampykkis peirra fyrir
annadhvort losun vedbanda af peim eignum sem tilgreindar eru i vidauka 8 vid vedhafasamkomulagid (Kringlunni
4-12 og Sudurlandsbraut 2), eda fyrir nyjum skuldum undir tryggingafyrirkomulaginu, leidi pear til pess ad
lanapekja fari yfir 65% (en verdi pé 70% eda leegri).

Vedgeesluadili skal auk pess vera skuldbundinn til ad boda umbodsmenn lanardrottna & kréfuhafafund ef hann faer
beidni pess efnis fra einhverjum umbodsmanni lanardrottna eda Utgefanda, eda ef hann verdur askynja um einhver
alitaefni sem hann telur ad geti teflt vedtryggingum sem veittar eru samkvamt tryggingarbréfinu i tvisynu.

Vedgesluadili skal boda umbodsmenn lanardrottna a kréfuhafafund eigi sidar en 1 viku fra pvi ad hann méttekur
beidnina eda tilkynninguna. Umbodsmenn lanardrottna skulu f& fyrirmeli um ad boda pa lanardrottna sem peir
eru i umbodi fyrir & kréfuhafafund med ad minnsta kosti 2 vikna fyrirvara. Vedgasluadili, umbodsmenn
lanardrottna, Utgefandi, lanardrottnar, radgjafar peirra og fulltriar eiga rétt & ad sekja krofuhafafund, en eingdngu
lanardrottnarnir hafa atkvaedisrétt & slikum fundum. Lantaki og umbodsmenn lanardrottna skulu hafa fullan og
6skoradan rétt til ad tala um vidkomandi mal & slikum fundum. Vedgesluadili skal tilgreina i fundarbodi hvada
akvardanir skulu reeddar og kosid um & kréfuhafafundi. Vedgeesluadili skal setja fundinn og halda kosningu um
fundarstjora og ritara.

Krofuhafafundur skal talinn 16gmeetur ef fundarbod hefur verid sent til allra umbodsmanna lanardrottna og meett
er fyrir ad minnsta kosti 50% lanardrottna, med tilliti til fjarhaedar samanlagdra krafna & hendur skuldbundnum
hluta samsteedu Utgefanda sem tryggdar eru med tryggingarbréfinu. Nema annad sé tekid fram i
vedhafasamkomulaginu, skulu allar &kvardanir sem teknar eru a kréfuhafafundum vera gildar og bindandi ef paer
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hafa verid sampykktar af 2/3 hluta lanardrottna & fundinum, med tilliti til fjairhada krafna sem tryggdar eru med
tryggingarbréfinu, og skulu per pa vera bindandi fyrir alla lanardrottna.

Ef 6fullnzegjandi hlutfall lanardrottna eda fulltria peirra sekir fundinn, pa skal vedgaesluadili heetta vid hann og
boda umbodsmenn lanardrottna & nyjan fund sem halda skal 7 dégum sidar. S& fundur skal talinn I6gmeetur ef
vedgeesluadili getur synt fram & ad fundarbod hafi sannanlega verid sent til allra umbodsmanna lanardrottna. Ef
akvordun er tekin & slikum sidari fundi skulu peir lanardrottnar, sem ekki er matt fyrir & fundinn, alitnir sampykkja
pba tillégu sem 1690 er fram til atkvaedagreidslu a fundinum.

Lanardrottnar & krofuhafafundi skulu kjésa fundarstjéra og fundarritara. Ef einhver deilumal koma upp hvad
vardar atkveedisrétt sérhvers lanardrottins, pa skal fundarstjori leysa pad mal, og er hans Grlausn bindandi fyrir
alla adila.

Akvardanir kréfuhafafundar geta eingéngu vardad eftirfarandi:

1) Hvort ganga skuli ad vedum peim sem tryggingarbréfid veitir, ad fullu eda ad hluta og ef pad skal gert,
med hvada hatti en pad er had akveedum tryggingarbréfsins og vedhafasamkomulagsins.

2) Hvort hefja skuli samningavidradur vid skuldbundinn hluta samstedu Utgefanda um hvernig farid skuli
med pad ef vanefndatilvik & sér stad sem myndi leida til pess ad vedtryggdu skuldirnar verdi gjaldfelldar.

3) Hvort breyta eigi akvedum vedhafasamkomulagsins eda tryggingarbréfsins (ad undanskildum
breytingum sem vedgasluadili hefur umbod til ad gera sjalfur), eda hvort veita eigi undanpagur fra
akvaeoum veohafasamkomulagsins.

4) Hvort sampykkja eigi losun vedbanda af fasteignum sem taldar er upp i vidauka 8 vid vedhafa-
samkomulagid (Kringlunni 4-12 og Sudurlandsbraut 2), sem parfnast sampykkis 75% lanardrottna.

5) Hvort sampykkja eigi nyja vidbot vid vedtryggdu skuldirnar, ef lanapekja fer umfram 65% eftir ad buio
er ad beta vio nyju fjarmoégnunarskjélunum, en er enn jofn og/eda minni en 70%.

6) Hvort afturkalla eigi skipun vedgasluadila, sem er akvedid af lanardrottnum eingdngu.

Ef l6glegur krofuhafafundur sampykkir tillogu um ad ganga til samningavidreodna vid Gtgefanda vegna
vanefndatilviks sem leida myndi til gjaldfellingar & vedtryggdu skuldunum, samanber grein 9.6.2 i
vedhafasamkomulaginu, pa skal skipa kréfuhafarad fyrir hond lanardrottnanna til ad semja, sem skal samanstanda
af 6llum umbodsmdénnum lanardrottnanna. Krofuhafaradid og Utgefandi skulu i sameiningu Gtbda tillogur til
lausnar sem serhver umbodsmadur lanardrottna skal sidan bera undir lanardrottnana og fa formlegt sampykki fyrir
i samraemi vio akveeoi sérhvers fjarmognunarskjals hvad vardar sampykki lanardrottna i hverju tilfelli. Skriflegt
samkomulag skal gert milli dtgefanda og lanardrottnanna hvad vardar pa lausn sem sampykkt er, en eigi sidar en
6 manudum fra pvi ad akvérdunin um ad ganga til samninga vio Gtgefanda er tekin. Ef adilar komast ekki ad
samkomulagi fyrir pann tima, pa skal halda nyjan kréfuhafafund til ad akveoda hvort og pa med hvada hetti ganga
eigi ad vedum sem tryggingarbréfid veitir, samanber grein 9.6.1 i vedhafasamkomulaginu.

Ef loglegur kréfuhafafundur hafnar pvi ad beita Grreedum sem honum standa til boda, samanber grein 9.6 i
vedhafasamkomulaginu, pa skal adilinn sem déskadi eftir pvi ad vedgeaesluadili bodadi kréfuhafafundinn eiga rétt
4 ad beita peim Urreedum sem honum stedu annars til boda ef ekki veari fyrir peer takmarkanir sem
veohafasamkomulagid leggur a radstéfunarheimildir hans.
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[Grein 16B: Ef tilgreint verdur i endanlegum skilm&lum ad skuldabréfin séu vedtryggd samkveemt sértaeku
tryggingafyrirkomulagi gildir eftirfarandi texti um skuldabréfin. Upplysingar innan hornklofa i texta verda
tilgreindar i endanlegum skilmalum:]

16B  SERT/AKT TRYGGINGAFYRIRKOMULAG

Til tryggingar skuldabréfaflokki pessum er tiltekid fasteignasafn, asamt tilteknum 6drum eignum, svo sem
bankareikningum og hlutum i détturfélogum, allt eftir pvi sem vid & og tilgreint er sem vedandlag. Munu adeins
skuldabréfaeigendur i skuldabréfaflokki pessum njota trygginga i hinu tilgreinda vedandlagi. Vido kaup a
skuldabréfum i flokki pessum gerast skuldabréfaeigendur sjalfkrafa adilar ad pjénustusamningi og tryggingabréfi
sem utgefandi gefur Ut og pinglyst er med 1. vedrétti & peer fasteignir sem tilgreindar eru i vedandlaginu. Sérstakur
vedgasluadili er skipadur umbodsmadur skuldabréfaeigenda sem kemur fram fyrir hond skuldabréfaeigenda
gagnvart Gtgefanda og fer med vorslur tryggingabréfsins, pinglysingu pess og fullkomnun veda undir pvi, allt eins
og nanar er skilgreint i pjonustusamningi.

Umbodsmadur skuldabréfaeigenda

Umbodsmadur skuldabréfaeigenda fer einnig med hlutverk vedgeesluadila innan hins sérteka
tryggingafyrirkomulags. Ummlysingar um vedgeesluadila/umbodsmann skuldabréfaeigenda i skuldabréfaflokki
sem fellur undir sértekt tryggingafyrirkomulag asamt audkenni skuldabréfaflokksins verdur tilgreint i
endanlegum skilmalum.

Um skipun umbodsmanns skuldabréfaeigenda fer eftir dkvaedum pjonustusamnings sem tilgreindur er med
dagsetningu i endanlegum skilmalum. Pjonustusamningurinn er hluti af Gtgafulysingu skuldabréfa i peim
skuldabréfaflokki . Utgefandi ber allan kostnad af stérfum umbodsmanns skuldabréfaeigenda.

Um hlutverk, skyldur og trinad umbodsmanns skuldabréfaeigenda fer eftir akvaedum atgafulysingar
skuldabréfanna og pjénustusamningsins. Hér a eftir fer samantekt a helstu &kvaedum er varda hlutverk
umbodsmanns skuldabréfaeigenda en um nanari lysingu & hlutverki umbodsmanns visast til pjénustusamningsins.

Umbodsmadur skuldabréfaeigenda skal koma fram fyrir hond skuldabréfaeigenda i 6llum samskiptum vid
Utgefanda er snda ad hverjum skuldabréfaflokki. Honum ber m.a. ad méttaka stadfestingarskirteini vegna
fjarhagslegra skilyrda, ef vid & Umbodsmadur skuldabréfaeigenda skal yfirfara paer upplysingar sem hann faer fra
Utgefanda til ad leggja mat 4 pad hvort vanefndatilvik hafi att sér stad. Hann skal booa til fundar
skuldabréfaeigenda ad eigin frumkveedi eda ad beidni Gtgefanda. Verdi hann var vid vanefndartilvik, skal hann
senda Utgefanda tilkynningu pess efnis og ef ekki er haegt ad baeta Ur vanefndartilvikinu skal hann boda til fundar
skuldabréfaeigenda. Ef vanefndartilvik er til stadar, skal umbodsmadur skuldabréfaeigenda afhenda
abyrgdaradila, sem tryggir skuldbindingar samkvaemt hverjum skuldabréfaflokki, skriflega kréfu um greidslu
atistandandi fjarheedar likt og abyrgdaradili veeri adalskuldari. Umbodsmadur skuldabréfaeigenda skal einnig
annast alla innheimtu & skuldabréfunum komi til pess ad fundur skuldabréfaeigenda, med tilskildum
atkveedafjolda, akvedi ad gjaldfella skuldabréfin. Allar greidslur sem umbodsmadur skuldabréfaeigendamottekur
skal hann afhenda skuldabréfaeigendum i hlutfalli vid atistandandi krofur peirra eins fljott og audio er og ad
jafnadi innan 3 bankadaga.

Tilgreint er i endanlegum skilmalum hvad samningur vid umbodsmann skuldabréfaeigenda skal gilda til margra
dra og um hve morg ar hann er framlengjanlegur um i senn. Ef Utgefandi skiptir um umbodsmann
skuldabréfaeigenda krefst pad pess ad tiltekid sampykkishlutfall (tilgeint i endanlegum skilmalum)
skuldabréfaeigenda midad vid fjarhaed sampykki nyjan umbodsmann.

Fundur skuldabréfaeigenda

Um fund skuldabréfaeigenda fer eftir akvedum Gtgafulysingar skuldabréfanna og pjénustusamnings
umbodsmanns skuldabréfaeigenda vio Gtgefanda. Hér & eftir fer samantekt & helstu dkvedum er varda fund
skuldabréfaeigenda samkvemt Utgéafulysingu og pjénustusamningnum en um ndanari lysingu & hlutverki
umbodsmanns skuldabréfaeigenda visast til pjonustusamningsins.

Umbodsmadur skuldabréfaeigenda skal boda til fundar skuldabréfaeigenda ef 6sk pess efnis kemur fra tilteknu
sampykkishlutfalli skuldabréfaeiganda (tilgreint i endanlegum skilmalum), ef 6sk pess efnis kemur fra
skuldabréfaeiganda i kjolfar pess ad vanefndatilvik & sér stad, ef umbodsmadur skuldabréfaeigenda verdur sjalfur
var vid ad vanefndatilvik eigi sér stad eda ef hann verdur askynja um einhver alitaefni sem hann telur ad geti teflt
vedtryggingum sem veittar eru samkvaemt tryggingarbréfinu i tvisynu, og ef ésk pess efnis kemur fra Utgefanda
vegna mogulegra breytinga & skilmalum hvers skuldabréfaflokks eda beidni um undanpagu fra peim.
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Fundur skuldabréfaeigenda skal talinn 16gmaetur ef fundarbod hefur verid sent til tgefanda og skuldabréfaeigenda
og meett er fyrir ad minnsta kosti pad viomid skuldabréfaeigenda sem tilgreint er i endanlegum skilmalum, med
tilliti til atistandi fjarhaedar hvers skuldabréfaflokks ad nafnvirdi.

Gjaldfellingar skuldabréfaflokksins eru hadar pvi skilyrdi ad tiltekid sampykkishlutfall skuldabréfaeiganda
(tilgreint i endanlegum skilmalum), midad vid fjarhed hvers skuldabréfaeiganda sem hlutfall af
skuldabréfaflokknum, sampykki ad gjaldfella skuldabréfin. Eigin bréf Gtgefanda skulu ekki teljast med vid
atreikning & sampykkishlutféllum. Skal akvoroun par ad latandi borin upp & fundi skuldabréfaeigenda sem
umbodsmadur skuldabréfaeigenda bodar til ad beidni einhvers skuldabréfaeiganda eda ad eigin frumkvaedi.

Skal boda til funda skuldabréfaeigenda med peim fyrirvara sem tilgreindur er i endanlegum skilméalum og skal
umbodsmadur skuldabréfaeigenda boda til hans med tilkynningu til Nasdaq Iceland eda verdbréfamidstodvar,
sem kemur henni aleidis til allra skuldabréfaeigenda. Umbodsmadur skuldabréfaeigenda skal einnig boda
Utgefanda og hefur Gtgefandi malfrelsisrétt & fundum skuldabréfaeigenda. Sé gjaldfellingarheimild ekki lengur til
stadar & fundardegi skal umbodsmadur skuldabréfaeigenda afboda fundinn.

Til breytinga & skuldabréfaflokknum, eda veitingu undanpaga fra akveedum hans, parf tiltekio sampykkishlutfall
skuldabréfaeiganda (tilgreint i endanlegum skilmalum), midad vid fjarhaed hvers skuldabréfaeiganda sem hlutfall
af skuldabréfaflokknum, ad sampykkja paer. Eigin bréf Gtgefanda skulu ekki teljast med vid Utreikning &
sampykkishlutféllum

Utgefandi hefur heimild til ad gefa Gt frekari skuldaskjol med sému tryggingum svo sem med stekkun &
skuldabréfaflokki pessum, svo lengi sem fjarhagsleg skilyrdi skuldabréfaflokksins eru uppfylit.
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[Grein 16C: Ef tilgreint verdur i endanlegum skilmé&lum ad skuldabréfin séu évedtryggo gildir eftirfarandi texta
um skuldabréfin. Upplysingar innan hornklofa i texta verda tilgreindar i endanlegum skilmalum:]

16C OVEPTRYGGD SKULDABREF

Vid kaup & skuldabréfum i flokki pessum gerast skuldabréfaeigendur sjalfkrafa adilar ad pjénustusamningi vid
umbodsmann skuldabréfaeigenda sem skipadur er til ad koma fram fyrir hond skuldabréfaeigenda gagnvart
Utgefanda.

Umbodsmadur skuldabréfaeigenda

Upplysingar um umbodsmann skuldabréfaeigenda i skuldabréfaflokki sem er Ovedtryggdur asamt audkenni
skuldabréfaflokksins verdur tilgreint i endanlegum skilmalum.

Um skipun umbodsmanns skuldabréfaeigenda fer eftir dkveedum pjénustusamnings sem tilgreindur er med
dagsetningu i endanlegum skilmalum. Pjénustusamningurinn er hluti af Gtgafulysingu skuldabréfa i peim
skuldabréfaflokki. Utgefandi ber allan kostnad af stérfum umbodsmanns skuldabréfaeigenda.

Um hlutverk, skyldur og trinad umbodsmanns skuldabréfaeigendafer eftir akvedum atgafulysingar
skuldabréfanna og pjénustusamningsins. Hér a eftir fer samantekt & helstu akvaedum er varda hlutverk
umbodsmanns skuldabréfaeigenda en um nénari lysingu & hlutverki umbodsmanns visast til pjénustusamningsins.

Umbodsmadur skuldabréfaeigenda skal koma fram fyrir hénd skuldabréfaeigenda i éllum samskiptum vid
utgefanda er snla ad hverjum skuldabréfaflokki. Honum ber m.a. ad méttaka stadfestingarskirteini vegna
fjarhagslegra skilyrda, ef vio a. Umbodsmadur skuldabréfaeigenda skal yfirfara paer upplysingar sem hann feer fra
utgefanda til ad leggja mat & pad hvort vanefndatilvik hafi att sér stad. Hann skal booa til fundar
skuldabréfaeigenda ad eigin frumkvadi eda ad beidni Gtgefanda. Verdi hann var vid vanefndartilvik, skal hann
senda Utgefanda tilkynningu pess efnis og ef ekki er haegt ad beta Ur vanefndartilvikinu skal hann boda til fundar
skuldabréfaeigenda. Akvedi fundur skuldabréfaeigenda, med tilskildum atkvaedafjolda, ad gjaldfella skuldabréfin
skal umbodsmadur skuldabréfaeigenda sja um innheimtu skuldabréfanna. Allar greidslur sem umbodsmadur
skuldabréfaeigenda mottekur skal hann afhenda skuldabréfaeigendum i hlutfalli vid Gtistandandi krofur peirra eins
fljétt og audio er og ad jafnadi innan 3 bankadaga.

Tilgreint er i endanlegum skilm&lum hvad samningur vid umbodsmann skuldabréfaeigenda skal gilda til margra
ara og um hve morg & hann er framlengjanlegur um i senn. Ef Utgefandi skiptir um umbodsmann
skuldabréfaeigenda krefst pad pess ad tiltekid sampykkishlutfall skuldabréfaeigenda (tilgrein i endanlegum
skilmélum) midad vid fjarhaed sampykki nyjan umbodsmann.

Fundur skuldabréfaeigenda

Um fund skuldabréfaeigenda fer eftir akvaedum Gtgafulysingar skuldabréfanna og pjonustusamnings
umbodsmanns skuldabréfaeigenda vid Gtgefanda. Hér & eftir fer samantekt & helstu dkveedum er varda fund
skuldabréfaeigenda samkveemt Utgafulysingu og pjénustusamningnum en um nanari lysingu & hlutverki
umbodsmanns skuldabréfaeigenda visast til pjonustusamningsins.

Umbodsmadur skuldabréfaeigenda skal boda til fundar skuldabréfaeigenda ef 6sk pess efnis kemur fra tilteknu
sampykkishlutfalli skuldabréfaeiganda (tilgreint i endanlegum skilmalum), ef 6sk pess efnis kemur fra
skuldabréfaeiganda i kjolfar pess ad vanefndatilvik a sér stad, ef umbodsmadur skuldabréfaeigenda verdur sjalfur
var vid ad vanefndatilvik eigi sér stad eda ef dsk pess efnis kemur fra Gtgefanda vegna moégulegra breytinga a
skilmalum hvers skuldabréfaflokks eda beidni um undanpégu fra peim.

Fundur skuldabréfaeigenda skal talinn 16gmaetur ef fundarbod hefur verid sent til tgefanda og skuldabréfaeigenda
og mett er fyrir ad minnsta kosti tiltekid sampykkishlutfall skuldabréfaeiganda (tilgreint i endanlegum
skilmalum), mea tilliti til atistandi fjarhaedar hvers skuldabréfaflokks ad nafnvirdi.

Gjaldfellingar skuldabréfaflokksins eru hadar pvi skilyrdi ad tiltekid sampykkishlutfall skuldabréfaeiganda
(tilgreint i endanlegum skilmalum), midad vid fjarhed hvers skuldabréfaeciganda sem hlutfall af
skuldabréfaflokknum, sampykki ad gjaldfella skuldabréfin. Eigin bréf Gtgefanda skulu ekki teljast med vid
atreikning & sampykkishlutféllum. Skal akvordun par ad latandi borin upp & fundi skuldabréfaeigenda sem
umbodsmadur skuldabréfaeigenda bodar til ad beidni einhvers skuldabréfaeiganda eda ad eigin frumkvedi.

Skal booa til funda skuldabréfaeigenda med peim fyrirvara sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum og skal
umbodsmadur skuldabréfaeigenda boda til hans med tilkynningu til Nasdaq Iceland eda verdbréfamidstddvar,
sem kemur henni aleidis til allra skuldabréfaeigenda. Umbodsmadur skuldabréfaeigenda skal einnig boda
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utgefanda og hefur dtgefandi malfrelsisrétt & fundum skuldabréfaeigenda. Sé gjaldfellingarheimild ekki lengur til
stadar & fundardegi skal umbodsmadur skuldabréfaeigenda afboda fundinn.

Til breytinga & skuldabréfaflokknum, eda veitingu undanpéaga fra dkvaeedum hans, parf tiltekid sampykkishlutfall
skuldabréfaeiganda (tilgreint i endanlegum skilmalum), midad vid fjarhaed hvers skuldabréfaeiganda sem hlutfall
af skuldabréfaflokknum, ad sampykkja paer. Eigin bréf utgefanda skulu ekki teljast med vid Gtreikning &
sampykkishlutféllum.
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4 FORM ENDANLEGRA SKILMALA

Endanlegir skilmalar

[Audkenni skuldabréfanna]
gefnir at af Reitum fasteignafélagi hf. i samraemi vid
130.000.000.000 kr.
Utgafuramma skuldabréfa
dagsettan 3. desember 2015

Gengi: [e]
Utgafudagur: [e]
[Namer ttgafu]. dtgafa
(,,skuldabréfin‘)

Pessir endanlegu skilméalar hafa verid gerdir i samraemi vido 8. grein reglugerdar Evrépupingsins og radsins
(ESB) 2017/1129 fra 14. jani 2017 og verdur ad lesa pa i samhengi vid grunnlysingu utgefanda dagsetta 12. mai
2023 og pa vidauka sem gerdir geta verid vid grunnlysinguna asamt peim skjdlum sem felld eru inn i
grunnlysinguna eda vidaukana med tilvisun (einnig ,,grunnlysingin®). Grunnlysingin er birt i tengslum vid
130.000.000.000 kr. utgafuramma skuldabréfa Reita fasteignafélags hf.

Grunnlysinguna og alla moégulega vidauka hennar er ad finna a vefsidu Utgefanda, reitir.is/fjarfestar. Eingdngu er
haegt ad fa allar naudsynlegar upplysingar um Gtgefanda og skuldabréfin med pvi ad lesa saman grunnlysinguna,
mogulega vidauka vid grunnlysinguna og pessa endanlegu skilmala. begar visad er til ,,greinar” i endanlegum
skilmé&lum pessum er att vio viokomandi grein i kafla 3 i grunnlysingu Utgefanda dagsettri 12. mai 2023.
[Samantekt i tengslum vid Gtgafu skuldabréfanna er ad finna i hluta Il i endanlegum skilmalum pessum.]

Hluti I: Skilmalar

1 Nafnverdseiningar, heildarheimild og gjaldmidill

Grein 1 gildir um skuldabréfin.
Utgéfugjaldmidill skuldabréfanna: /e]
Nafnverd atgafu: /e/

Adur Gtgefin skuldabréf i flokki: /] ad nafnverdi, [ekki] tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi [og
skipulegur verdbréfamarkadur pa tilgreindur]

Heildarheimild til Gtgafu i flokki: /e/

Nafnverdseiningar: [e]
2 Utgafuform og greidslufyrirkomulag
Grein 2 gildir um skuldabréfin.

Verdbréfamidstod: [Logformlegt heiti, kennitala, heimilisfang og stadur]
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3 Stada

[ [Krofur samkvaemt
skuldabréfunum eru vedtryggdar
og gilda greinar 3.1 og [16A/16B]
um skuldabreéfin.]

[ [Krofur samkveemt [ [Krofur samkveemt
skuldabréfunum eru 6vedtryggdar | skuldabréfunum eru vikjandi,og
og standa jafnar 6drum almennum | gildir grein 3.3 um skuldabréfin.]]
kréfum og gildir grein 3.2 um

skuldabréfin.]

4 Endurgreidsla hofudstols

/ [Jafnar greidslur og gilda | / [Oreglulegar
greinar 4.2 og [4.2.a/4.2.b] | afborganir og gilda
um tilhdégun og dtreikning | greinar 4.3 og [4.3.a /
afborgana.] 4.3.b] um tilhégun og
Gtreikning afborgana.] ]

Endurgreidsla
hofudstols:

[ [[Jafnar afborganir /
Ein afborgun] og gilda
greinar 4.1 og [4.1.a /
4.1.b] um tilhégun og
Gtreikning afborgana.]

[Fjoldi og tioni afborgana (um [jafnar afborganir / eina afborgun / jafnar greidslur] er ad reda): [[/e]
afborganir & /e mdnada / dagaj fresti allt fram til lokagjalddaga] / [Ein afborgun]]]

[Fjoldi og tioni afborgana (um oreglulegar afborganir er ad reeda): [[®] afborganir a [® mdnada / daga] fresti
med endurgreidsluferli hofudstols sem veeri jafnt yfir fe] [dr / mdnudi] pannig ad ¢ hverjum gjalddaga fram ad
lokagjalddaga greidist [e/®] af héfudstolnum og a lokagjalddaga greidast [e/e] af hofudstol, sem samsvarar
eftirstddvum hofudstdlsins]].

Fyrsta greidsla afborgana: [Dagsetning]
Lokagjalddagi: [Dagsetning]

5 Uppgreidsluheimild ad vali Utgefanda

[ [Utgefanda er 6heimilt
einhlida ad umframgreida
skuldabréfin & liftima
skuldabréfanna og gildir
grein 5.2 um skuldabréfin.]

6 Vextir

/ [Utgefanda er heimilt einhlida ad umframgreida skuldabréfin ad hluta eda
Ollu leyti [en po aldrei leegri fjarheed en [o] i hvert sinn]. Gildir grein 5.1 um
skuldabréfin og er umframgreidsla einungis heimil & eftirfarandi hétt:

(i) Umframgreidsla er heimil [[dagsetning] / [a eftirfarandi
[dagsetningum/timabilum]]: [Fyrsta og neaesta/naestu
dagsetning(ar)/timasetning(ar) tilgreindar.]].

[(ii) Utgefandi skal greida umframgreidslugjald af fjarhad peirri sem fer
umfram samningsbundna afborgun héfudstols og vaxta.
Umframgreidslugjald er [[fast [®8]%] / [breytilegt a eftirfarandi hatt:
[umframgreidslugjald tiltekid sem []% fyrir [[hvern umframgreidsludag] /
[hvert umframgreioslutimabil]]111].1]

Form vaxta: [[Fastir vextir og gildir grein 6.1 um skuldabréfin.] / [Breytilegir vextir og gildir grein 6.2 um

skuldabréfin.]]
[ [Fastir arsvextir: [e]%]

/ [Vidmidunarvextir breytilegra vaxta: [[Tilgreindir vextir & millibankamarkadi]
til [timi tilgreindur].] / [Avoxtunarkrafa a skuldabréf i flokknum [audkenni
flokks] sem skradur er a [skipulegur verdbréfamarkadur tilgreindur].

[Alag/Fradrag] breytilegra vaxta: /e/%
Akvordunarfyrirvari vismidunarvaxta: /e] dagar

Upplysingakerfi viomiounarvaxta: [e]]]]

Fyrsta vaxtatimabil hefst a Gtgafudegi og lykur [dagsetning]. Vaxtatimabil fra og med 6dru timabili er /e
dagar/manudur/manudir]. Grein 6.3 gildir um skuldabréfin.
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Dagaregla: [Dagaregla tilgreind.] Grein 6.4 gildir um skuldabreéfin.

[Skraningarvidmid: Vextir haekka um [e] présentustig p.a. ef skuldabréfin eru ekki tekin til vidskipta [a tilteknum

skipulegum verdbréfamarkadi] innan [e] méanada fra Utgafu eda tekin ar vidskiptum og gengur hakkun til baka

fra peim timapunkti ad skuldabréfin eru tekin til vidskipta [aftur] & sama markadi. Grein 6.5 gildir um

skuldabréfin.]

Dréttarvextir vid vanefndir greidslu: [ [I samrami vid akvordun Sedlabanka islands um grunn og vanefndaalag
og gildir grein [6.6/6.7] um skuldabréfin.] / [Grunnvextir skuldabréfanna ad viobzttu [e]% alagi og gildir grein
6.7 um skuldabréfin.] ]

7 Verdtrygging

[ [Skuldabréfin
eru 6verdtryggo.]

/ [Skuldabréfin eru verdtryggd og gilda greinar 7.1 og [7.1.a/7.1.b] um pau.
Verdtryggingarvisitala: [tegund verdvisitolu], [dagvisitala/manadarvisitala]

Grunnvisitolugildi: [e] pann [dagsetning]] |

8 Greidsla vaxta

Tioni vaxtagreidsina: [ /4 [e] [daga / mdnada] fresti og allt fram til lokagjalddaga, i fyrsta sinn pann
[dagsetning].] / [Ein greidsla & lokagjalddaga.] ] Grein 8.1 gildir um skuldabréfin.

9 Upplysingakvadir

[ [Greinar 9-9.3
gilda ekki um
skuldabréfin.]

/ [Grein 9 gildir um skuldabréfin dsamt greinum 9.1 [, 9.2] og 9.3. Frestur til ad
afhenda endurskodadan arsreikning er /e/ dagar fra lokum uppgjorstimabilsins [og

frestur til ad afhenda drshlutareikning er [®] dagar frd lokum timabilsins].] ]

10 Almennar kvadir

[ [Greinar 10-
10.11 gilda ekki
um skuldabréfin.]

/ [Grein 10 gildir um skuldabréfin asamt eftirfarandi [grein/greinum].
[Tilkynning um vanefndir: Grein 10.1 gildir um skuldabréfin.]

[Greiosla skatta: Grein 10.2 gildir um skuldabréfin.]

[Vatryggingar: Grein 10.3 gildir um skuldabréfin.]

[Greiosla vatryggingaridgjalda: Grein 10.4 gildir um skuldabréfin.]
[Endurskodendur: Grein 10.5 gildir um skuldabréfin.]

[Alpjodlegir reikningsskilastadlar: Grein 10.6 gildir um skuldabréfin.]
[Breytingar a starfsemi: Grein 10.7 gildir um skuldabréfin.]

[Starfsemi i samreemi vio sampykktir: Grein 10.8 gildir um skuldabréfin.]
[Skattar og skuldajofnudur: Grein 10.9 gildir um skuldabréfin.]

[Adgerdir til verndar og fullnustu vedandlags undir almenna tryggingafyrirkomulaginu:
Grein 10.10 gildir um skuldabréfin.]

[Adgerdir til verndar og fullnustu vedandlags undir sérteeku tryggingafyrirkomulagi:
Grein 10.11 gildir um skuldabréfin.]] ]
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11 Fjarhagsleg skilyrai

[ [Greinar 11-11.4
gilda ekki um
skuldabréfin.]

12 Yfirlysingar

[ [Greinar 12-12.7
gilda ekki um
skuldabréfin.]

/ [Grein 11 gildir um skuldabréfin &samt eftirfarandi [grein/greinum].
[Lanapekja: Ekki harri en [e]%. Grein 11.1 gildir um skuldabréfin.]

[Vaxtapekja: EkKi leegri en [e®]. Tekid er mid af voxtum af [vedtryggdu skuldunum /
vedtryggdu skuldum samstaedunnar]. Grein 11.2 gildir um skuldabréfin.]

[Eiginfjarhlutfall: Ad lagmarki /e/%. Grein 11.3 gildir um skuldabréfin.]

Profunardagar fjarhagslegra skilyrda: [Préfunartioni tilgreind]. Grein 11.4 gildir
um skuldabréfin.] ]

/ [ Grein 12 gildir um skuldabréfin asamt eftirfarandi [grein/greinum].
[Stada: Grein 12.1 gildir um skuldabréfin.]

[Légformlegar skuldbindingar: Grein 12.2 gildir um skuldabréfin.]
[Heimild: Grein 12.3 gildir um skuldabréfin.]

[Hagsmunadrekstrar: Grein 12.4 gildir um skuldabreéfin.]

[Fradrattur 6heimill: Grein 12.5 gildir um skuldabréfin.]

[Engar vanefndir: Grein 12.6 gildir um skuldabréfin.]

[Vatryggingar: Grein 12.7 gildir um skuldabréfin.]]]

13 Vanefndatilvik

[ [Greinar 13-13.16
gilda ekki um
skuldabréfin.]

/ [Greinar 13, [13.14/13.15] og 13.16 gilda um skuldabréfin asamt eftirfarandi
[grein/greinum].

[Greidsludrattur: Greidslufrestur A /o] bankadagar. Greidslufrestur B [e]
bankadagar. Grein 13.1 gildir um skuldabréfin.]

[Fjarhagsleg skilyrdi: Grein 13.2 gildir um skuldabréfin.]

[Sérstok skilyrdi og skilmalar: Urbotafrestur /o] bankadagar. Grein 13.3 gildir um
skuldabréfin.]

[Rangar yfirlysingar: Lagfeeringarfrestur [®] bankadagar. Grein 13.4 gildir um
skuldabreéfin.]

[Heimild til gjaldfellingar annarra krafna: Fjarheed A [e], gjaldfellingarfrestur [®]
dagar. Fjarhed B [e]. [Grein 13.5 gildir um skuldabréfin. [Tiltekio ef uppsogn
og/eda gjaldfelling einstakra lana undanskildar pessu akvaedi.]]]

[Fullnustuadgerdir: Grein 13.6 gildir um skuldabréfin.]
[Ogjaldfaerni: Grein 13.7 gildir um skuldabréfin.]

[Adgerdir vegna ogjaldfeerni: Pvingunarfrestur [®] bankadagar. Grein 13.8 gildir
um skuldabréfin.]

[Malaferli: Frestur til ad aflétta eda framfylgja réttargerd [®] bankadagar.
Urbotafrestur [®] bankadagar. Grein 13.9 gildir um skuldabréfin.]

[Starfsemi hatt: Grein 13.10 gildir um skuldabréfin.]
[Aritun med fyrirvara: Grein 13.11 gildir um skuldabréfin.]
[Skraning: Skraningarfrestur [®] manudir. Grein 13.12 gildir um skuldabréfin.]
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[Afskraning: Grein 13.13 gildir um skuldabréfin.]] ]

14 Tryggingar og dbyrgdir

[ [Skuldabréfin eru
6vedtryggd og gildir
grein 14.1 um pau.]

pau.]

15 Onnur akvaedi

/ [Skuldabréfin eru
vedtryggd samkvaemt
almenna trygginga-
fyrirkomulaginu og
gildir grein 14.2 um

vedandlag]

[Heimild til kaupa eigin skuldabréfa: Grein 15.1 gildir um skuldabréfin.]

[Upplysingadflun: Grein 15.2 gildir um skuldabréfin.]

Jofn stada (pari passu): Grein 15.3 gildir um skuldabréfin.

Hlunnindi: Grein 15.4 gildir um skuldabréfin.

Framsal: Grein 15.5 gildir um skuldabréfin.

Loggjof: Grein 15.6 gildir um skuldabréfin.

Skattamal: Grein 15.7 gildir um skuldabréfin.

Agreiningsmal: Grein 15.8 gildir um skuldabréfin.

/ [Skuldabréfin eru vedtryggd samkveemt sértaeku
tryggingafyrirkomulagi og gildir grein 14.3 um pau.

Vedandlagid: [Skilgreint hvada eignir falla undir

Tryggingabréfid: [Tilgreint hvad fellur undir
skilgreiningu & tryggingabréfi]

Umbodsmadur skuldabréfaeigenda og vedgesluadili:
[Adili tilgreindur]]]

16 [Almenna tryggingafyrirkomulagid / Sérteekt tryggingafyrirkomulag / Ovedtryggd

skuldabréf]

[ [Um skuldabréfin gildir grein
16A Almenna
tryggingafyrirkomulagid.

Audkenni flokks: [e]
Umbodsmadur skuldabréfa-

eigenda: [Logformlegt heiti,
kennitala og 16gheimili]

Lagmarks hlutfall fyrir I6gmeeti
fundar skuldabréfaeigenda:

[8]%]

/ [Um skuldabréfin gildir grein
16B Sértekt
tryggingafyrirkomulag.

Audkenni flokks: [e]

Umbodsmadur
skuldabréfaeigenda: [Logformlegt
heiti, kennitala og l16gheimili]

Lagmarks hlutfall fyrir I6gmeeti
fundar skuldabréfaeigenda: /e/

Dagsetning pjonustusamnings:
(]

Gildistimi samnings vid
umbodsmann skuldabréfaeiganda:
[e]ar[ framlengjanlegur um [e®]
ar i senn]

Sampykkishlutfall vegna breytinga
& umbodsmanni
skuldabréfaeiganda: /e]%

Lagmarks hlutfall fyrir bodun
fundar skuldabréfaeiganda ad ,
eioni skuldabréfaeiganda: [®]%

51

/ [16C Ovedtryggd skuldabréf
Audkenni flokks: /e]

Umbodsmadur skuldabréfa-
eigenda: [Logformlegt heiti,
kennitala og 16gheimili]

Lagmarks hlutfall fyrir 16gmaeti
fundar skuldabréfaeigenda: /o]

Dagsetning pjonustusamnings:
[®]

Gildistimi samnings vid umbods-
mann skuldabréfaeigenda:
[®]ar[ framlengjanlegur um [e®]
ar i senn]

Sampykkishlutfall vegna breytinga
& umbodsmanni skuldabréfa-
eigenda: [e]%

Lagmarks hlutfall fyrir bodun
fundar skuldabréfaeigenda ad
beioni skuldabréfaeiganda: [®]%

Lagmarks metingarhlutfall fyrir
logmeeti fundar: [®]%



Lagmarks metingarhlutfall fyrir
logmeeti fundar: [®]%

Lagmarks sampykkishlutfall vegna
gjaldfellingar: [®]%

Bodunarfrestur: [®] dagar

Lagmarks hlutfall vegna
breytinga/veitingu undanpéaga:
[®]%]
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Lagmarks sampykkishlutfall vegna
gjaldfellingar: [0]%

Bodunarfrestur: [®] dagar

Lagmarks hlutfall vegna breytinga
/ veitingu undanpaga: [e]%] |



Hluti 11: Adrar upplysingar

Skréning og taka til vidskipta

Skréning og taka til vidskipta:

[[[Oskad hefur verid]/[Oskad verdur] eftir pvi ad dll Gtgefin
skuldabreéf i flokknum [ISIN namer flokks] verdi tekin til
vioskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland. EKki er hagt ad
abyrgjast ad umsoknin verdi sampykkt.]/ [Oll pegar utgefin
skuldabréf i flokknum [ISIN namer flokks] eru pegar i
vidskiptum & Adalmarkadi Nasdagq Iceland. Stjérn
Utgefanda [hefur 6skad / mun 6ska] eftir pvi ad aukning
skuldabréfaflokksins ad nafnvirdi [nafnvirdi
aukningarinnar] [gjaldmidill] verdi einnig tekin til vidskipta
& sama markadi.]

[Nei]]

Adili sem seekir um toku til vidskipta ef
annar en utgefandi:

[[Nafn, / [LEI kéai [ 1] /, skrad adsetur,
samskiptaupplysingar,

hefur dskad/mun 6ska] eftir toku til vidskipta]/[A ekki vid]

Fyrsti mogulegi vidskiptadagur:

[dagsetning]

Upplysingar um adila sem hafa gert
bindandi samkomulag um ad starfa
sem millilidir & eftirmarkadi og bua til
seljanleika med kaup- og solutilbodum
(vidskiptavakar) dsamt lysingu & helstu
skilmalum samkomulagsins:

[e/
[A ekki vid]

Réogjafar i tengslum vid utgafu:

[Logformlegt heiti radgjafa og hlutverk]

Hugsanlegir hagsmunaarekstrar i
tengslum vio Gtgafuna/atbodid

[Ad undanskildum kostnadi greiddum til [nafn s6luadila [og]
umsjonaradila] er utgefanda ekki kunnugt um neina
hagsmuni sem skipta mali i tengslum vid Gtgafu og s6lu
skuldabréfanna.]

[Tilgreinio adra hagsmuni sem skipta mali fyrir Utgafu og
s6lu skuldabréfanna asamt upplysingum um adila sem hlut
eiga ad mali og edli hagsmunanna.]

Astadur fyrir Gtbodinu, aztladur
heildarkostnadur og aztlad
nettosoluandvirdi Utbodsins

Asteda fyrir Gtbodinu [e]
Aztladur heildarkostnadur [e/
Awtlad nettosdluandvirdi [e/
Aztlud notkun 4g6da [e]
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Avéxtunarkrafa

Upplysingar um avoxtunarkrofu

[e/ [Avoxtunarkrafa er reiknud Gt fra gengi
skuldabréfanna.]

Upplysingar
peetti®

um undirliggjandi

Lysing & undirliggjandi
vidmidunarvoxtum

[Undirliggjandi vidmidunarvextir &samt pvi hvar finna megi
rafraeenar upplysingar um proéun peirra i fortio og framtid og
hvort peer séu gjaldfrjalsar.]

[A ekki via]

Lysing & hvers kyns réskun & markadi
eda atburdoum sem valda roskun &
greidsluuppgjori sem hafa ahrif a
undirliggjandi petti og lysing &
leioréttingarreglum pvi tengdu.

[Tilgreining & roskun eda atburdum sem valda réskun &
greidsluuppgjori og lysing & leidréttingarreglum.]

[A ekki vi3]

Lysing a verdtryggingavisitolu

[Upplysingar um heiti verdtryggingavisitdlu og hvar finna
megi upplysingar um hana.]

[A ekki vid]

Heimild til atgafu

Stjorn ttgefanda hefur sampykkt ttgafuramma pann sem lyst er i grunnlysingu ttgefanda dagsettri [¢]
og hefur sampykkt Gtgafuaeetlun sem gerir rad fyrir [fjarheedarmoérk, timaviomid og énnur akvaedi

gildandi utgafuaaetlunar tilgreind].

Skuldabréfin hafa o6l verio seld og [eru ad fullu greidd / er gjalddagi a greidslu fyrir pau pann [e]].

Audkenni

ISIN namer: [e/

Audkenni: [e/

LEI audkenni Utgefanda: 967600GFEYNJK2W4G048
CFI koéai: [e/

FISN koai: [/

Tilkynning um viokomandi

grunnlysingu

Land eda l6nd par sem tilkynnt hefur | /e

verid um vidkomandi grunnlysingu:

3 A vid um skuldabréf sem bera breytilega vexti.
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9. Upplysingar fra pridja adila

Ef upplysingum i endanlegum skilmalum pessum hefur verid aflad fra pridja adila stadfestir
utgefandi, ad svo miklu leyti sem honum er kunnugt um og honum er unnt, Gt fra peim upplysingum
sem pridji adilinn hefur birt, ad upplysingarnar eru réttar og engum stadreyndum er sleppt sem geri
upplysingarnar 6ndkvemar eda misvisandi. Heimilda fra pridja adila er getio par sem pad & vid.

Reitir fasteignafélag hf.
[dagsetning]

[ 1

[Nafn og titill pess sem undirritar] [Nafn og titill pess sem undirritar]
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Hluti 111: Samantekt

[Ef skuldabréfin eru gefin Gt i nafnverdseiningum laegri en sem nemur 100.000 evra (eda jafngildi pess i peim
gjaldmidli sem skuldabreéfin eru gefin Gt ) skal baeta samantekt vid endanlegu skilmalana. Samantektin skal
atbdin i samraemi vid 7. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1129 og 9. gr. framseldrar reglugerdar (ESB) 2019/979]
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5 UPPLYSINGAR UM UTGEFANDANN

5.1 Starfsemi og skipulag

5.1.1  Utgefandi
Logheiti
Vidskiptaheiti
Kennitala
Logform
Eigendur

Heildarhlutafé
Eigin hlutir
Utistandandi hlutafé

Audkenni hluta hja
Nasdag verdbréfamidstod

ISIN namer hlutabréfa

LEI audkenni Utgefanda
Hofudstddvar og logheimili
Heimasida

Tolvupobstfang

Simanumer

Fjarhagsdagatal

5.1.2 Lagaumhverfi

Reitir fasteignafélag hf.
Reitir
711208-0700

Hlutafélag, skrad og starfraeekt i samraemi vid 16g um hlutafélég nr. 2/1995

Hluthafar eru 847. Fimm adilar eiga beint eda 6beint 5% eda steerri eignarhlut i
Utgefanda en peir eru: Gildi lifeyrissjodur, Lifeyrissjodur verslunarmanna,
Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins, Brimgardar ehf. og Birta lifeyrissjodur.

745.638.233 hlutur, hver hlutur 1 kréna ad nafnverdi
8.396.248 hlutir
737.241.985 (tgefinn hlutur, hver hlutur 1 kréna ad nafnverdi

REITIR

1S0000020352
967600GFEYNJK2W4G048
Kringlan 4-12, 103 Reykjavik, Island
www.reitir.is*

reitir@reitir.is

+354 575 9000

15. mai 2023

21. &gust 2023

13. ndvember 2023
12. febrdar 2024

6. mars 2024

Birting afkomu 1. arsfjoréungs 2023

Birting afkomu 2. arsfjoroungs 2023

Birting afkomu 3. arsfjoroungs 2023

Birting afkomu 4. &rsfjéroungs og arsuppgjors 2023
Adalfundur 2024

Utgefandi er hlutafélag, skrad & islandi og starfreekt i samraemi vid 16g nr. 2/1995 um hlutafélég. Engin sérlog
gilda um starfsemi félagsins. Ymis 16g og reglugerdir varda starfsemina, medal annars er varda skipulagsmal,
byggingareglugerdir, bdkhald, arsreikninga og skatta (tekjuskatt, virdisaukaskatt, stimpilgjold, fasteignagjold),
hasaleiguldg, 16g um fjdleignahus, fasteignakaupaldg, gjaldeyrislog, samkeppnislég og 16g um verdbréfavidskipti.
Umfjollun um aheettupaetti tengda pvi lagaumhverfi sem félagid starfar i er ad finna i kafla 1.2.6 Ytri aheettupeettir.

4 Upplysingar & vefsetri Gtgefanda eru ekki hluti grunnlysingarinnar nema peer upplysingar séu felldar inn i

grunnlysinguna med tilvisun.
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5.1.3  Inngangur

Reitir eru stersta einkafyrirteeki landsins i Gtleigu atvinnuhUsnadis og er skrad i kaupholl. Félagid er sérhaft i
pjonustu og rekstri atvinnuhtsnadis a Islandi og pa helst verslunarhisnadis, skrifstofuhtsnaedis, hotelbygginga
og ionadarhisnadis & héfudborgarsvaedinu. Ahersla er 16g0 a vandadar eignir, goda stadsetningu og faglega
pjénustu.

Heildareignir Reita namu tepum 175 milljoroum kréna pann 31. desember 2022 og par af var virdi
fjarfestingareigna rdmir 172 milljardar krona. Reitir eiga i dag um 135 fasteignir sem telja samtals um 455.000
fermetra. Medal fasteigna Reita ma nefna staerstan hluta verslunarmiostédvarinnar Kringlunnar, Spéngina og
Holtagarda, skrifstofubyggingar vid Nautholsveg 50, Hofdabakka 9 og Vinlandsleid dsamt hisnadi hdfudstdova
Sjévar, Origo og Advania, skrifstofur Landspitala vid Skaftahlié 24 auk Kauphallarhdssins. Hotelbyggingar i eigu
Reita eru m.a. Hotel Borg, Hétel Hilton Reykjavik Nordica og Icelandair Hotel Reykjavik Natura. Reitir eiga ad
auki nokkrar af perlum islenskrar byggingarsogu i midbae Reykjavikur. Steerstu leigutakar félagsins eru Hagar hf.,
Berjaya Hotels Iceland, islenska rikid og sveitarféldg. Langtimaleigusamningar og pekktur rekstrarkostnadur
fasteigna hefur skilad félaginu stddugum rekstrarhagnadi undanfarin &r.

5.1.4  Agrip af sogu

Reitir fasteignafélag hf. var stofnad 29. desember 2008 pegar pad tok yfir islensk fasteignafélég i samsteedu Landic
Property hf. bad eignasafn hafdi steekkad og prdast sidustu aratugi, med samrunum vid énnur fasteignafélog og
med kaupum & einstdkum eignum og eignasofnum og rekja Reitir pvi sogu sina aftur til byggingar &
verslunarmidstddinni Kringlunni sem var opnud arid 1987. Landic Property hf. (pa Fasteignafélagio Stodir hf.)
var stofnad arid 1999 um fasteignir Baugs Group hf. sem pa rak verslanir undir merkjum Bénuss, Hagkaupa og
10-11 auk véruhtsa Adfanga og Hysingar. Arid 2002 var byrping hf. sameinud félaginu sem eignadist par med
medal annars storan eignarhlut i Kringlunni, Icelandair hételin sem ni ganga undir heitunum Hilton Reykjavik
Nordica og Icelandair Hotel Reykjavik Natura, &samt verslunarhtsnaeoi i Holtagdérdum og Sponginni i Reykjavik.
Arid 2003 keypti félagid Innréttingarnar ehf. af Minjavernd hf. sem unnid hefur ad endurnyjun hdsnadis i midha
Reykjavikur. Kaupin mérkuou upphaf farsels sambands vid Minjavernd og 2006 keypti félagid af henni
Adalstreeti 2 4samt bakhsum og Adalstraeti 12. Arid 2004 keypti félagid Kletta ehf. sem atti eignir & Akureyri,
samtals um 33.500 fermetra, en par 4 medal var Hafnarstrati 91, fyrrverandi adalskrifstofa KEA & Akureyri. Arid
2004 keypti félagid Lif fasteignir ehf. sem atti fasteignina ad Lynghalsi 13 / Krokhalsi 14 i Reykjavik. Arid 2006
keypti félagid Longustétt ehf. sem atti fasteignir ad flatarmali um 30.000 fermetrar en par 4 medal voru i Reykjavik
fasteignirnar Laugavegur 182 sem gengur undir nafninu Kauphallarhisid, Austurstreeti 8-10 og Pdsthusstreeti 3-5
svo og Dalshraun 1 i Hafnarfirdi. Sama ar keypti félagid FS6 ehf. en helstu eignir pess voru Kringlan 1 og 5 auk
byggingarréttar & Kringlureitnum. Arid 2007 keypti félagid Landsafl hf. sem atti yfir 100.000 fermetra af
leiguhtsnaedi en medal eigna voru Alfabakki 16 og bonglabakki 1 i Mjodd, Armali 7, Sudurlandsbraut 24 og 34,
hluti Holtagarda og 25.000 fermetra fasteignir a0 Hofoabakka 9, allar framangreindar i Reykjavik,
knattspyrnuhollina i Reykjanesba og Nordurslod 4 & Akureyri. Arid 2007 keypti félagid Austurstreeti 14 ehf. sem
atti fasteignirnar ad Austurstraeti 12A og Austurstraeti 14. | april 2016 yfirtok félagid fasteignafélég sem héfou
verid i rekstri Stefnis hf. Um er ad raeda taeplega 34.000 fermetra af vondudu hisnadi, en pad eru Hotel Borg,
Borgartdn 37, Gudranart(n 10, Laugavegur 77, Fiskislod 11, Skdlagata 17, Sidumdli 16-18 og Faxafen 5. | agust
2018 keypti félagid fasteignafélagid Vinlandsleid ehf. sem a um 18.000 fermetra af leiguhlsnzdi vid Vinlandsleid
2-4,6-8, 12-14 og 16, auk Nordlingabrautar 14. i lok ars 2020 festi félagid svo kaup 4 Nauthdlsvegi 50 i Reykjavik.
A midju arinu 2021 keypti félagid verslunareignir ad Haholti 13-15 i Mosfellshee, Dalbraut 1 & Akranesi og
Hafnargdtu 2 a Reyoarfiroi af Festi fasteignum ehf. par sem Kronan er steersti leigutakinn. Sidar & arinu keyptu
Reitir verslunareignir ad Sunnukrika 3 og 3b i Mosfellsha. A sidari hluta ars seldu Reitir fra sér Orkureitinn
svokallada, p.e. Armala 31 og allar byggingarheimildir & 168inni en 168in er sameiginleg med Sudurlandsbraut
34. | september 2022 keyptu Reitir svo Lambhagaveg 7 i Reykjavik. Framangreind upptalning er ekki teemandi
listi yfir fjarfestingar félagsins og forvera pess, heldur paer helstu sem varda ndverandi eignasafn Reita.

Reitir fasteignafélag hf. var stofnad i tengslum vid fjarhagslega endurskipulagningu a samstedu Landic Property
hf. i lok ars 2008. Félagid tok yfir islensk fasteignafélég i samstaedu Landic Property fra arslokum 2008. A arinu
2009 breyttu paverandi kréfuhafar Landic Property hf. hluta skulda i hlutafé og fengu vid pad yfirrad i félaginu.

I desember 2014 lauk endurfjarmognun & sterstum hluta skulda félagsins sem ol i sér sélu & nyju hlutafé og
skuldabréfum auk bankalana. Andvirdi hlutafjaraukningar, skuldabréfaitgafu, tveggja bankalana auk handbeers
fjar var notad til endurgreidslu & eldri skuldum félagsins fyrir hatt i 70.000 m.kr.

I april 2015 voru allir hlutir i Gtgefanda teknir til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland. A sama tima voru
skuldabréf i flokknum REITIR151244 gefin Ut og tekin til vidskipta & sama markadi. Sidan pa hefur félagio gefid
at eftirfarandi skuldabréfaflokka til vidbotar:
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I desember 2015 gaf félagid Gt verdtryggdan skuldabréfaflokk, REITIR151124,
i oktober 2016 gaf félagio Ut 6verotryggdan skuldabréfaflokk, REITIR 22,

i jani 2019 gaf félagid Gt verdtryggdan skuldabréfaflokk, REITIR150529,

i névember 2020 gaf félagio Ut verdtryggdan skuldabréfaflokk, REITIR150532,
i desember 2020 gaf félagio Ut dverotryggdan skuldabréfaflokk, REITIR150523,
i mars 2021 gaf félagiod Gt verdtryggdan skuldabréfaflokk, REITIR150527,

i ndvember 2021 gaf félagid Ut verdtryggdan skuldabréfaflokk, REITIR150528,
i desember 2021 gaf félagid Ut verdtryggdan skuldabréfaflokk, REITIR150537,

i névember 2022 gaf félagio Ut 6verotryggdan skuldabréfaflokk, REITIR150524,
i mars 2023 gaf félagid Gt verdtryggdan skuldabréfaflokk, REITIR150531, og

i mai 2023 gaf félagid ut 6verdtryggdan skuldabréfaflokk, REITIR150525.

Hafa allir framangreindir skuldabréfaflokkar verid teknir til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

I oktéber 2020 heakkadi Utgefandi hlutafé sitt um 120.000.000 hluti sem seldir voru & genginu 43 i
forgangsréttartbodi sem haldid var pann 21. oktéber 2020.

5.1.5  Skipulag samstadu og skipurit

Starfsemi Reita fer fram i Reitum fasteignafélagi hf., sem er médurfélag samsteedunnar, og niu dotturfélégum
pess. Allar fasteignir samstaedu Reita eru i eigu dotturfelaga Utgefanda og eru leigusamningar gerdir milli peirra
og vidskiptavina félagsins. Reitir pjonusta ehf. veitir systurfélégum pjénustu, hefur umsjon med sameignum,
hisfélogum og sveedisfélogum, greidir rekstrarkostnad vegna peirra og innheimtir hja leigutdkum. Félagido H176
Reykjavik ehf. var stofnad i lok arsins 2019 um rekstur hétels sem fyrirhugad er ad hefji starfsemi i fasteign
samstedunnar ad Laugavegi 176 & arinu 2024. Reitir stefna ad pvi ad halda fasteigninni i eignasafni félagsins til
lengri tima litid, en selja rekstrarfélagio til traustra rekstraradila. Ad auki & mddurfélagio tvo dotturféldg sem eru
6virk, eignalaus og engin starfsemi er rekin par. Oll détturfélégin eru ad fullu i eigu modurfélagsins. Starfsmenn
samsteedunnar eru 22 og starfa i modurfélaginu sem annast alla umsyslu vegna détturfélaganna. Fjarmognun
samsteedunnar fer fram i gegnum maéadurfélagid sem er skuldari ad 6llum skuldbindingum samsteedunnar og lanar
naudsynlegt fjarmagn til reksturs dotturfélaganna nidur til peirra & grundvelli lanasamninga innan samstaedu. Til
tryggingar 6llum skuldbindingunum eru fasteignirnar sem eru allar i eigu dotturfélaga Utgefanda, og hlutabréfin i
peim détturfélégum, auk pess sem krofur modurfélagsins & hendur dotturfélégunum skv. lanasamningunum eru
vedsettar til tryggingar skuldbindingunum. Utgefandi er & framangreindan hétt hadur détturfélégum sinum, par
sem tekjur Utgefanda koma fra fasteignum sem allar eru i eigu dotturfélaga hans og tryggingar fyrir
skuldbindingum Utgefanda eru veittar med vedum i peim fasteignum.

Tafla 5.1: Doétturfélog atgefanda

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

Reitir — skrifstofur ehf., kt. 530117-0730

Reitir — hétel ehf., kt. 530117-0300

Reitir — idnadur ehf., kt. 530117-0570

Reitir — préun ehf., kt. 530117-0490

Nordurslod 4 ehf. kt. 670492-2069

Vinlandsleid ehf., kt. 601299-6239

Reitir pjénusta ehf., kt. 550506-0920

H176 Reykjavik ehf., kt. 461219-0120

Langastétt ehf., kt. 480210-1310, eignalaust og 6virkt félag
Landsafl ehf., kt. 480210-1580, eignalaust og dvirkt félag
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Forstjéri félagsins ber abyrgd & daglegum rekstri, styringu eignasafnsins, préun pess og vidhaldi, samningum og
6drum samskiptum vid vioskiptavini félagsins svo og fjarmoégnun pess. Hann er framkvamdastjori og eini
stjornarmadur détturfélaganna par sem eigna- og tekjumyndun félagsins & sér stad en likt og fram kemur hér ad
framan eru dotturfélégin eigendur allra fasteigna samstedunnar og eru leigusamningar leigutaka gerdir vid
dotturféldgin.  Fimm stodsvid heyra jafnframt undir forstjora en pad eru fjarméla- og rekstrarsvid,
eignaumsyslusvid, vidskiptasvid, préunarsvid og logfraedisvid. Nytt svid, vidskiptapréunarsvio, verour svo
starfandi fra 1. juni nk. Stjornun, fjarmalaumsysla, markadsmal, Utleiga, pjonusta vid vidskiptavini, skipulagning
vidhalds og framkvaemda er unnin af starfsfolki médurfélagsins. Ollum verklegum framkveemdum vid fasteignir
samsteedunnar er (tvistad svo og pattum & bord vid hlsumsjon og neydar- og 6ryggispjénustu.

Fjarméla- og rekstrarsvid hefur umsjon med daglegri fjarmalastjornun félagsins, fjarstyringu, boékhaldi,
uppgjérum, fjarmoégnun, innheimtu og axtlanagerd auk eftirfylgni dztlana og aheaettustyringar. Starfsmenn &
svidinu eru sex.

Eignaumsyslusvid hefur umsjon med gerd vidhalds- og framkvaemdaaztlana og rekstrarkostnadi bygginga. Svidid
tryggir fagleg vinnubrégd og gerir tillégur ad fyrirbyggjandi viohaldsverkefnum. Svidid hefur umsjon med
atvistun verklegra framkveemda og hdsumsjénar. Svidid sinnir einnig utanumhaldi vegna sameigna, husfélaga og
sveedisfélaga. Starfsmenn a svidinu eru sex.

Vidskiptasvid hefur umsjén med vidskiptapjénustu, markadssetningu og sélu og leggur mat & fjarfestingarkosti.
Starfsmenn & svidinu eru fjorir.

prounarsvid hefur umsjén med préunarverkefnum félagsins, skipulagsmalum vegna peirra sem og
framkvaemdaraatlunum og verkefnastjornun. Starfsmenn & svidinu eru tveir.

Logfreeoisvido hefur umsjon med oOllum logfredilegum malefnum er varda félagid, par med talid gerd
leigusamninga, mogulegum &greiningsmalum, stjérnarhattum, félagaréttarlegum malefnum, regluvérsiu og
samskiptum vid eftirlitsadila a4 fjarmala- og verdbréfamarkadi. brir starfsmenn eru & svidinu.

Vidskiptapréunarsvio mun hafa umsjon med préun fasteigna, leiguryma og l6da félagsins og proa
vidskiptahugmyndir peim tengdum og innleida stafreenar lausnir tengdar peim. Einn starfsmadur er a svidinu og
tekur til starfa pann 1. juni nk.

5.1.6 Eignasafn

Eignasafn Reita telur um 135 eignir & um 455 pasund fermetrum. Eignasafn Reita er med sterkum kjarna og godri
dreifingu eigna.

Eignasafnid er fjolbreytt hvort sem litid er til tegundar hisnaedis, stadsetningar eda tegundar leigutaka. Er pvi i
megindrattum skipt i verslunarhlsnadi, skrifstofueignir, hétel og idnadarhdsnadi auk préunareigna og
endurspeglar skipting eigna milli détturfélaga i samsteedunni pad. Vegna fjolda og fjolbreytileika er ahztta
tekjufledis eignasafnsins tdluvert dreifd. Steerstur hluti eignasafns Reita er & eftirsoknarverdum stédum innan
héfudborgarsvaedisins en um 92% af virdi tekjuberandi eigna félagsins er a hofudborgarsvaedinu. Fj6lbreytt Grval
fasteigna gerir Reitum kleift ad bjéoa fjolbreyttar lausnir fyrir vioskiptavini sina hvad vardar stadsetningu, tegund
hisnadis og sterd. Starfsfolk Reita byr yfir mikilli reynslu og pekkingu pegar kemur ad vali & atvinnuhsnzdi,
umsjon med endurbétum og samningagerd vegna reksturs fasteigna. Reitir taka virkan patt i adlégun hisnzadis ad
porfum vidskiptavina. Bodid er upp a radgjof hvad vardar endurbeetur og breytingar a hlsnzai.

I eignasafni Reita eru byggingarréttir, prounarméguleikar og Gtekjuberandi eignir sem metnar voru & 7.066 m.kr.
i arslok 2022. Alls er um ad raeda byggingarrétt ad 200 pasund fermetrum & héfudborgarsvadinu sem félagid
getur nytt sér eda selt. Um 40% af ofangreindu byggingarmagni er a&tlad undir ibadarhisnaedi, svo sem &
Kringlusvedi.

A Kringlusvadinu vinna Reitir ad pvi ad skapa 6flugan borgarkjarna med bléndu ibida, verslana, pjénustu og
afpreyingu & grundvelli rammaskipulags sem var sampykkt 2018. Skipulagid gerir rao fyrir 160 pdsund fermetrum
af nyju byggingarmagni ofanjardar og er fyrirhugad ad reisa um 1.000 ibudir & sveedinu 6llu, sem er ad mestu leyti
i eigu Reita. Uppfart adalskipulag Reykjavikur, ASK 2040, sem tdk gildi i &rsbyrjun 2022 rennir stodum undir
aformin, sbr. www.adalskipulag.is. Sveedid verdur skipulagt i &féngum og er nt unnid ad deiliskipulagi fyrsta
afanga. Skipulag afangans gerir rad fyrir 350-400 ibadum og rimlega 50 puasund fermetra byggingarmagni.
Reiknad er med ad uppbygging geti hafist innan 3ja ara og er gert rao fyrir ad sveedid byggist upp & 10-15 arum.

A érinu 2017 keypti félagid um 15 hektara byggingarland fyrir atvinnuhdsnadi & mérkum Mosfellsbajar og
Reykjavikur, ur landi Blikastada, par sem fyrirhugud er uppbygging & um 90 pasund fermetra atvinnukjarna sem
hlotid hefur heitid Korputdn. Deiliskipulag sveedisins tok gildi 23. mars 2023 og standa ventingar til pess ad
gatnagerd og framkvaemdir geti hafist a arinu 2023. Gert er rad fyrir ad svaedid byggist upp a 7-10 arum.
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pa er unnid ad undirbuningi nys hétels & Laugavegi 176 en par aformar félagio ad steekka og endurbyggja gamla
Sjénvarpshusio og breyta pvi i um 169 herbergja hotel med veitingastad, bar, fundarsélum og bilgeymsluhusi.
Heildarstaerd hotelsins verdur um 9.500 fermetrar. | lok ars 2019 undirritudu Reitir samkomulag vid Hyatt
hotelkedjuna um ad opna par lifstilshotel undir merkinu Hyatt Centric. Aatlad er ad opnun hételsins geti ordid i
lok &rs 2025.

pa hafa Reitir sett fram nyjar prounarhugmyndir medfram borgarlinu og kynnt peer fyrir borgaryfirvéldum, m.a.
& Sudurlandsbraut 56, & svokdlludum Metrd-reit, i Hallarmula 2 vid Hétel Hilton Nordica og & Nauthdlsvegi 50,
vid Hétel Reykjavik Natura.

Vidhald fjarfestingareigna og endurnyjun peirra

Aztlad er ad gjaldfaerdur vidhaldskostnadur félagsins nemi ad medaltali 0,5% af verdmaeti eignasafnsins & ari. Er
bad i samraemi vid vidhaldséaztlun félagsins par sem vidhaldsporf hverrar fasteignar til 30 ara er aztlud. Arlegur
gjaldferdur vidhaldskostnadur Reita 2020-2022 nam 0,4-0,5% af bokferdu virdi fjarfestingareigna i lok
vidkomandi ars.

Vidhaldsaztlun Reita neer til hjupflatar bygginga, 160a peirra og stofnblinadar kerfa svo sem vatnsida-,
snjobraedslu-, loftreestikerfa og pess héttar. Vidhaldséatlunin byggist i grunninn & magntéku og vidmidum
verkfradistofa um endingartima byggingarefna og naudsynlega tioni viohalds mismunandi byggingarefna.
Byggingahlutar eru skilgreindir eftir tequndum, brotnir nidur i efnis- og vinnulidi og tengdir verdlagi svo uppfaera
megi aztlunina med einféldum og druggum heetti. Aztlanagerd félagins um vidhald hefur verid tekin Gt af 6hadri
verkfraedistofu an verulegra athugasemda.

Einnig er gerd aztlun um kostnad vegna endurnyjunar leigusamninga sem nar til innréttinga og bunadar
leiguhtsnaedis. | leigusamningum félagsins er vidhaldi almennt skipt & pa vegu ad félagid beri abyrgd & 6llu
vidhaldi fasteigna utanh(ss auk vidhalds stofnlagna en leigutakar sja um vidhald innanhdss. Pannig er til demis
vidhald Utveggja, paks, glugga og Utidyra almennt & &byrgd leigusala en leigutakar bera dbyrgd & 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 a hisnadi i tengslum
vid endurnyjanir & leigusamningum eda vid upphaf nys leigusamnings. Ef gadi husnadisins eru aukin taka
leigugreidslur idulega mid af pvi.

Abyrgd & utanumhaldi vegna vidhalds eigna er skipt & verkefnastjora & eignaumsyslusvidi. Peir endurskoda
vidhaldsaatlun hverrar eignar eftir pvi sem vidhaldi er sinnt og reglulegar Uttektir eru gerdar ad minnsta kosti
arlega. Aukinheldur er midad vio ad astand hverrar byggingar og vidhaldsporf neestu ara sé metin af
utanadkomandi fagadila & ad lagmarki tiu &ra fresti.

Ollum verklegum framkveemdum og par med talid vidhaldsverkefnum hja félaginu er Utvistad. Almennt leita
Reitir tilboda hja nokkrum adilum vegna vidhaldsverkefna en pé eru undantekningar ef um minnihattar eda
sérhafd verkefni er ad reda.

Greaenar aherslur

Reitir halda afram vegferd sinni i att ad sjalfbaerni. A arinu 2021 var stofnud sjalfbarninefnd hja félaginu, en i
henni & seti starfsfolk fra 6llum svidum Reita. Hlutverk nefndarinnar er ad tryggja ad sjalfbaerni verdi hluti af
daglegum rekstri félagsins og vera leidbeinandi um &herslur i sjalfbaernimalum, pannig ad sem bestur arangur
naist i félagslegri, efnahagslegri og umhverfislegri sjalfbarni.

Stefna félagsins vardandi samfélagslega abyrgd var sidast uppfaerd i febriar 2022 og er umhverfisstefnu félagsins
gerd god skil par. Samkvaemt kolefnisbékhaldi Reita sem m.a. er haldid utan um i kerfi frd KIoppum Core, leekkadi
kolefnislosun af starfsemi félagsins um 4% & milli &ranna 2019 og 2020 og um 29% & milli &ranna 2020 og 2021.
Arid 2022 steekkadi heildar kolefnisspor félagsins mikid vegna aukinna umsvifa i umfangi 3, en drést saman um
54% i umfangi 1 og um 20% i umfangi 2. Ekki hefur verid framkveemd Uttekt & pessum Gtreikningum Reita.
Stefnu félagsins vardandi samfélagslega abyrgd sem og sjlfbaerniskyrslu Reita vegna &rsins 2022 mé finna a
vefsidu félagsins: https://www.reitir.is/sjalfbaerni.

Félagid vinnur ad umhverfisvottun skipulagstillagna vegna nys atvinnukjarna i landi Blikastada i Mosfellshee.
Umhverfisvottun umradds verkefnis verdur samkvaemt BREEAM Communities matskerfinu en BREEAM vottun
skipulags felur i sér ad hugad er ad sjalfbeerum &herslum i skipulagsvinnunni strax i upphafi med pad fyrir augum
a0 lagmarka neikveed ahrif uppbyggingar og byggdar & umhverfid. Pa verdur med vottudu skipulagi einfaldara ad
votta byggingarnar sjalfar sidar pegar og ef akvérdun verdur tekin um slikt. Félagio seldi fra sér Orkureitinn vid
Sudurlandsbraut & arinu 2021, en fékk nylega stadfesta BREEAM Communities vottun fyrir sveedio sem Reitir
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sau um ad fa i gegn. Er petta fyrsta BREEAM Communities vottunin i Reykjavik og fyrsta Excellent einkunnin
sem feaest fyrir BREEAM Communities & Islandi.

Félagid lauk einnig vid endurbeatur skrifstofuhdsnadis fyrir Umhverfisstofnun sem leigir hisnadi ad
Sudurlandsbraut 24 og hlaut i september 2020 Svansvottun fyrir p4 framkveemd en par er um ad raeda fyrstu
Svansvottudu framkvaemdina & Nordurldndum fyrir atvinnuhlsnadi (Nordic Eco Label). Félagid hefur einnig
fengido BREEAM In-Use vottun & fasteignina ad Skaftahlid 24 sem leigd er undir skrifstofur Landspitalans. Hlaut
fasteignin einkunnina ,,excellent*.

Reitir vilja hafa ahrif i métun umhverfisvitundar i islensku atvinnulifi og er markmid graenna leigusamninga sem
félagio bydur upp & a0 midla peirri reynslu til vidskiptavina og hvetja pa til ad gera vistvaenar breytingar i rekstri
hasnadis til hagsbota fyrir pa og fyrir umhverfid. Green leiga er stadfesting a vilja Reita og vidskiptavinar til ad
gera umhverfisveenar breytingar i rekstri og vidhaldi & leigdu atvinnuhlUsnadi. Fra pvi ad fyrsti graeni
leigusamningurinn var undirritadur vid Valitor arid 2013 hafa fjélmargir slikir samningar fylgt i kjolfarid vio adra
leigutaka Reita. Einnig ma nefha metnadarfulla umhverfisstefnu Kringlunnar, Green spor Kringlunnar, sem midar
m.a. ad aukinni flokkun sorps og minni notkun vatns og orku, sbr. upplysingar & vefsidu Kringlunnar:
kringlan.is/kringlan/graen-spor. Reitir eru einnig medal stofhadila Graennar byggdar (Green Building Council
Iceland) sem er samstarfsvettvangur um vistvaena préun manngerds umhverfis & islandi, og Votlendissj6dsins, en
hann studlar ad endurheimt votlendis og dregur med pvi Ur losun grédurhdsalofttegunda.

5.1.7  Leigutekjur

Landfraedileg dreifing leigutekna Reita er ad mestu samhljoda pvi hvernig virdi eignasafnsins skiptist & milli
einstakra sveeda enda bdkfart virdi eigna metid Ut fra leigutekjum.

Rekstrarahztta félagsins er lagmoérkud med fjélbreyttu hisnzdi & nokkrum sveedum auk mikils fjélda traustra
leigutaka. Reitir leggja hoéfudaherslu & god tengsl vid vidskiptavini sem er lykill ad pvi ad vidhalda héau
nytingarhlutfalli félagsins. Fjoldi leigusamninga er byggdur a aratugaléngu samstarfi og oft & tidum er imynd
fyrirtaekis natengd pvi hasnadi sem pad er stadsett i. Overuleg vanskil eru hja vidskiptavinum vid Reiti enda
steerstur hluti vidskiptavinanna stor og stondug fyrirteeki og opinberir adilar.

Leigusamningar Reita eru almennt verdtryggdir, timabundnir, éuppsegjanlegir & leigutimanum, skriflegir og
byggdir a stédludu formi. Faeinir samningar innihalda akveedi um stigbreytingu a leiguverdi eda veltutengingu og
kauprétt. Akveeoi um forleigurétt, forkaupsrétt eda uppsagnarakveedi er ad finna i mérgum samningum.

Langsteerstur hluti leigusamninga ber &kveedi um tengingu leigugreidsina vid visitdlu neysluverds til
verdtryggingar. Adrar tengingar eru vio byggingarvisitolu eda gengi evru.

A hverjum tima er hluti samninga félagsins 6timabundinn. Otimabundnir samningar eru byggdir & skriflegum
samningum sem runnio hafa Gt. Um pessa samninga gilda akvaeoi hasaleigulaga nr. 36/1994 um uppségn og énnur
akveeoi og framlengjast um 6-12 manudi i senn i samrami vid akveedi husaleigulaga.

5.1.8  Starfsfélk

Hja Reitum starfar kraftmikid og framsekid folk med jakveedni, fagmennsku og samvinnu ad leidarljési i 6llum
samskiptum sin & milli, vid vidskiptavini og adra hagsmunaadila. Starfsmenn félagsins eru 22. Forstjéri ber abyrgd
& mannaudsstjornun og leggur félagid aherslu & freedslumal og simenntun. Starfsfélki er reglulega bodid ao sekja
namskeid til ad auka persénulega hafni og faerni i starfi.

Félagid hefur sett sér stefnu um samfélagslega abyrgd sem gildir fyrir starfsfolk og stjorn. I henni felst medal
annars ad félagid studlar ad sjalfbeerri préun, virdir i 6llu 16g og reglur og etlast til hins sama af &llum
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 géatlistar hafa verid skradir i rekstrarhandbok fyrir 611 helstu verkefni sem unnin
eru af Reitum. 1 peim er tilgreindur abyrgdaradili og framkvaemdaradili en starfsfolk er hvatt til ad skra
athugasemdir og stédugt er leitad leida til ad baeta vinnulag. L6gd er dhersla & gétlista 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 porfum, ad
minnsta kosti arlega.

Starfslysingar eru fyrirliggjandi fyrir flest storf og er farid yfir paer arlega med frammistodumati i
starfsmannasamtali. Arleg starfsmannasamtdl eru jafnframt formlegur vettvangur fyrir markmidasetningu og
endurgjof en kjor starfsfolks taka mid af abyrgd og frammistdou hvers og eins. Mikil &hersla er 16gd a innri
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upplysingamidlun hja Reitum og er starfsfolk félagsins vel upplyst um stefhu, markmid, arangur og framtidarsyn
félagsins & hverjum tima. St6dugt er unnid ad pvi ad beeta upplysingamidlun og endurgjof. Starfsfolk hefur tekid
virkan pétt i Urbétaverkefnum, stefnumétun og markmidasetningu innan sinna svida.

Gildandi starfskjarastefna Gtgefanda var sampykkt & adalfundi hans pann 8. mars 2023.
5.1.9 Fasteignamarkadur

Reitir eiga atvinnuh(snaoi vida um land, en langsterstur hluti pess er a héfudborgarsveedinu eda um 92%
eignasafnsins. Samkvamt upplysingum fra Huasneedis- og mannvirkjastofnun nam heildarframbod fullbdins
atvinnuhusnadis (matsstig 7 og 8) ramum 7,1 milljonum fermetra & héfudborgarsveedinu i desember 2022, og er
ba att vio sveitarfélogin Reykjavik, Seltjarnarnes, Mosfellsbee, Hafnarfjoro, Gardabae og Kdpavog.

Samkveaemt greiningu Samkeppniseftirlitsins sem fram kom medal annars i akvérdun Samkeppniseftirlitsins nr.
24/2018 ( https://www.samkeppni.is/urlausnir/akvardanir/nr/3121) vardandi kaup Regins hf. & FAST-2 ehf. og
HTO ehf., fara fasteignaféldgin prjd, Reitir fasteignafélag hf., Reginn hf. og Eik fasteignafélag hf. samanlagt med
um 70-80% markadshlutdeild & peim markadi sem Samkeppniseftirlitid hefur skilgreint sem ,leigu a
atvinnuhusnadi 4 hofudborgarsvadinu til 6tengdra adila“. Eru pessi prju fasteignafélog 611 med hlutabréf sin skrad
i kauphdll og er samanlagt eignasafn peirra priggja um milljon fermetrar & pessum skilgreinda markadi.

5.1.10 Tilgangur og stefnumdtun

Tilgangur Utgefanda, samkvaemt 3. grein sampykkta hans er kaup, sala og eignarhald & verdbréfum, kaup, sala og
rekstur fasteigna og lausafjar asamt lanastarfsemi tengdri rekstrinum og annar skyldur rekstur.

Stjorn félagsins starfar i samreemi vid starfsreglur stjérnar og setur undirnefndum sinum, endurskodunarnefnd,
starfskjaranefnd og préunarnefnd einnig starfsreglur. ba hefur stjérn sett starfsreglur fyrir tilnefningarnefnd sem
starfar i addraganda hluthafafunda par sem stjérnarkjor er a dagskra, og eru peer starfsreglur sampykktar &
hluthafafundi i félaginu. Stjoérnin hefur dkvardad hlutverk, gildi og stefnu félagins asamt pvi ad setja félaginu adrar
stefnur svo sem um fjarhagsleg markmid og radstdfun verdmeeta til hluthafa og starfskjarastefnu, en paer eru baodar
einnig stadfestar & 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 dsamt
sampykktum, starfsreglum og stjérnarhattayfirlysingu, en paer eru allar birtar & vefsidu Gtgefanda & sl6dinni:
https://www.reitir.is/fjarfestar/samthykktir-stefnur-starfsreglur.

Framtidarsyn

Stjérnendur Reita leggja aherslu & ad pjonusta félagsins sé adgengileg og drugg. I pvi felst medal annars ad félagid
bjéoi upp a fjdlbreytt atvinnuhlsnaedi sem sé avallt i réttu astandi, g6d samskipti vid vidskiptavini til ad skilja og
uppfylla hasnadisparfir peirra og ad frdgangur samninga sé avallt faglegur. pa er jafnframt 16gd &hersla & ad
eignasafnid innihaldi vandadar eignir & voldum stédum fyrir sterka vidskiptavini med trausta sdgu. Stjérnendur
telja tryggt sjodstreymi og stoduga rekstrarafkomu vera lykilatridi i rekstri Reita. | samrami vid stefnu félagsins
verdur afram 16gd ahersla a atvinnuhisnadi innan héfudborgarsveedisins med markadssokn i gegnum baett
eignasafn og prounarverkefni. Reitir hafa lagt sifellt aukna aherslu & sjalfbaerni og samfélagslega abyrgd. Logd er
ahersla & vondud vinnubrogd og abyrgd i samfélagsmalum, og ad vera eftirséttur vinnustadur og 6éruggur
fjarfestingarkostur.

Markadssokn

Reitir eru stersti eigandi fasteigna 4 Kringlureitnum. Félagid a byggingarnar vestan megin verslunar-
midstédvarinnar ad undanskildu Husi verslunarinnar en par eru Reitir minnihlutaeigandi. Eignarhlutur Reita i
verslunarmidstédinni er um 83%. Undirbdningsvinna i tengslum vid uppbyggingu a Kringlureit er i gangi og i
kjolfar hugmyndasamkeppni um préun svedisins hefur verid sampykkt nytt rammaskipulag fyrir reitinn.
Samkveemt pvi er dxtlad ad byggja um 160.000 nyja fermetra & svaedinu, og getur fjéldi ibuda ordid um 1000
talsins. Adalskipulag Reykjavikur 2040 tok gildi i janGar 2022 og er nG unnid ad gero deiliskipulags & Kringlureit.
Vid uppbyggingu og préun sveadisins verdur 16gd ahersla &4 ad skapa heildstatt yfirbragd byggdar, gdnguvant
umhverfi og geedi i opnum rymum. Midad er vid ad uppbygging skapi heildstaedari gétumyndir innan svadisins
og medfram Miklubraut, Kringlumyrarbraut og Listabraut. Haedir bygginga eiga ad taka mid af adsteedum og
yfirbragdi nalaegra bygginga en almennt 4 ad leitast vid ad fyrsta og 6nnur had bygginga myndi randbyggd. Annad
stort uppbyggingarverkefni i vinnslu er uppbygging atvinnusveedis i landi Blikastada, en fjallad er um pad dsamt
onnur préunarverkefni Reita i kafla 5.1.6 Eignasafn.
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5.2 Stjornarheettir, stjorn, stjornendur og endurskodendur
5.2.1  Stjérnarheettir

Stjérnarheettir Gtgefanda eru markadir af 1égum nr. 2/1995 um hlutaféldég, sampykktum dtgefanda sem og
starfsreglum stjornar svo og leidbeiningum um stjornarhatti sem Vidskiptarad islands, Nasdaq Iceland og Samtok
atvinnulifsins hafa gefid Gt sidan 2015. Félagid hefur I4tid framkveema dttektir & stjornarhattum sinum i jandar
2016, febrdar 2019 og juli 2022 af Gttektaradilum sem vidurkenndir eru sem slikir af halfu Nasdaq & Islandi.
Stadfestu Gttektirnar ad félagid fylgir leiobeiningum um stjornarhetti vel. Hefur félagid hlotid vidurkenningu sem
Fyrirmyndarfyrirtaeki i gédum stjdrnarhattum arlega fra arinu 2016, en um framkvaemd veitingu vidurkenninganna
sér nua Stjérnvisi ehf., sbr. https://www.stjornvisi.is/is/fyrirmyndafyrirtaeki.

Endurskodunarnefnd

Nuverandi endurskodunarnefnd Gtgefanda var skipud af stjorninni pann 8. mars 2023. bad er skodun stjérnar ad
akveedum leidbeininga um stjérnarheetti fyrirteekja um 6hadi nefndarmanna i endurskodunarnefnd sé fullnzgt.
par er kvedio 4 um ad nefndarmenn skuli vera 6hadir endurskodanda og endurskodunarfélagi Utgefanda og
meirihluti nefndarmanna skuli vera 6hadur Utgefanda og daglegum stjérnendum hans. Auk pess skal einn
nefndarmanna, sem badi er 6hadur daglegum stjornendum og utgefanda, vera 6hadur stérum hluthéfum
utgefanda. 1 endurskodunarnefnd stjornar sitja Kristinn Albertsson, stjornarmadur, sem er formadur nefndarinnar,
Elin Arnadéttir, stjornarmadur, og Helga Hardardéttir, 16ggiltur endurskodandi.

I starfsreglum stjornar er kvedid & um ad stjorn skuli setja endurskodunarnefnd starfsreglur. Gildandi starfsreglur
endurskodunarnefndar voru sampykktar af stjorn pann 24. mars 2023. Helstu verkefni endurskodunarnefndar eru
skv. starfsreglum hennar, eftirlit med vinnuferli vio gerd reikningsskila, mat & reikningsskilum og skyrslugerd
stjornenda um fjarmal Gtgefanda og a0 tryggja ad fjarhagsleg skyrslugerd uppfylli paer kréfur sem gerdar eru til
utgefanda i 16gum og reglum, eftirlit med og yfirferd & endurskodun arsreikninga, samstadureikninga og annarra
fjarhagsupplysinga, mat & 6hadi endurskodanda og eftirlit med stérfum hans, tillaga um val & endurskodanda,
eftirlit med fyrirkomulagi og virkni innra eftirlits Gtgefanda, eftirlit med fyrirkomulagi &hettustyringar,
aheettugreiningu og vidbrogdum vid aheattum, tryggja ad innihald og framsetning skyrslu stjérnar i arsreikningi
sé vidunandi og uppfylli dkvaedi VI. kafla laga nr. 3/2006 um érsreikninga og reglugerdar 696/2019 um
framsetningu og innihald arsreikninga og samstadureikninga og tryggja ad stjornarmenn fai reglulega upplysingar
um storf nefndarinnar.

Starfskjaranefnd

Naverandi starfskjaranefnd Gtgefanda var skipud af stjérninni pann 8. mars 2023. Gildandi starfsreglur
nefndarinnar voru sampykktar af stjorn pann 24.mars 2023. par er kvedid 4 um ad stjorn skipi tvo fulltrda dr sinum
hopi i starfskjaranefnd og skulu peir vera 6hadir félaginu og stjornendum pess. Ad auki skal a.m.k. annar
nefndarmanna vera 6hadur storum hluhéfum. Nefndarmenn skulu bla yfir pekkingu og reynslu i samraemi vid
verkefni nefndarinnar. I starfskjaranefnd stjornar sitja Porarinn V. bérarinsson, formadur nefndarinnar, og Gréta
Maria Grétarsdéttir, en baedi eru i stjorn Utgefanda.

Helstu verkefni starfskjaranefndar eru samkveaemt starfsreglum hennar ad vera stjérn og forstjéra radgefandi um
starfskjor eedstu stjérnenda félagsins. Nefndin skal fylgjast med pvi ad starfskjor aedstu stjornenda félagsins séu
innan pess ramma sem starfskjarastefna félagsins setur og skal han gefa um pad skyrslu til stjornar félagsins i
undanfara adalfundar ar hvert. Nefndin skal ennfremur arlega gera tillégu til stjérnar um endurskodun
starfskjarastefnu sem 169 er fyrir adalfund félagsins til stadfestingar ar hvert. Nefndin skal taka afstddu til ahrifa
launa & ahettutoku og ahaettustjornun félagsins, i samradi vid endurskodunarnefnd félagsins.

bréunarnefnd

Ny undirnefnd stjérnar atgefanda, préunarnefnd, var skipud af stjérninni pann 8. mars 2023. Nefndinni voru settar
starfsreglur & sama fundi. Par er kvedid & um ad stjérn skipi prja fulltria i prounarnefnd og skulu minnst tveir
nefndarmanna koma Ur rddum stjérnarmanna félagsins. Einn nefndarmanna hid minnsta skal hafa sérpekkingu &
skipulags- og préunarmalum. I proéunarnefnd sitja Gudmundur Kristjan Jonsson, formadur nefndarinnar, pérarinn
V. Pérarinsson og Gréta Maria Grétarsdottir, og eru pau 6ll i stjérn Utgefanda, en til stendur ad skipta einum
naverandi nefndarmanna Gt fyrir utanadkomandi adila i nefndina vid fyrsta tekiferi.

Helstu verkefni prounarnefndar eru samkveemt starfsreglum hennar ad undirbta i samstarfi vid stjérnendur tillégur
til stjérnar ad stefnumdérkun um skipulagningu, uppbyggingu og nytingu eigna i eignasafni félagsins, meta tillogur
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um kaup eigna til &framhaldandi prounar, stydja vid drvinnslu stjornenda & stefnumarkandi akvérdunum stjérnar
um aherslur i uppbyggingu préunareigna og i samskiptum vid skipulagsyfirvéld vardandi uppbyggingaraform &
einstokum sveedum, fjalla um og greina parfir mogulegra vidskiptaadila sem félagid fai fullneegt med uppbyggingu
og umbreytingu préunareigna, meta hagkveemni fjarfestinga i nyjum eignum til aframhaldandi préunar og
hagkveemni mismunandi nytingarkosta eigna i préunarferli, p.m.t. sélu eda flutning yfir i sjalfsted prounarfélég i
eigu fleiri adila og undirbla akvardanir stjérnar par um, ad fjalla um og greina ahrif af breytingum a reglugerdum
og skipulagsaatlunum er varda hagsmuni félagsins m.t.t. uppbyggingar og nytingar & préunareignum, fylgja eftir
af halfu stjornar aztlunum um framvindu préunarverkefna, meta arangur af fjarfestingum i préunareigum og
undirbda gogn og tilldgur um stefnumotun félagsins vardandi uppbyggingu og samsetningu eignasafns pess til
naestu ara. Skal nefndin gefa skyrslu til stjornar félagsins arlega um storf sin.

Tilnefningarnefnd

Samkvaemt starfsreglum tilnefningarnefndar skal nefndin skipud premur einstaklingum og skal meirihluti
nefndarinnar vera 6hadur félaginu og daglegum stjérnendum pess. Stjérn leggur fram tillégu um kjor priggja
nefndarmanna og eru peir svo kjornir af hluthafafundi. A adalfundi félagsins pann 8. mars 2023 var tillaga stjornar
um pau Margreti FIévenz, endurskodanda, Berglindi Osk Gudmundsdéttur, 16gfreeding, og Hilmar G. Hjaltason,
raogjafa, i nefndina stadfest. Mun niverandi nefnd starfa fram ad adalfundi félagsins 2024.

Tilnefningarnefnd hefur radgefandi hlutverk gagnvart adalfundi vid val & stjornarménnum félagsins og skal hin
undirbla stjornarkjor & adalfundum félagsins og gera par rokstudda tillogu um frambjodendur til ad taka kjori i
stjorn pess. Skulu tillégur nefndarinnar mida ad pvi ad stjorn félagsins sé & hverjum tima pannig samsett ad hin
bui ad fjolbreyttri pekkingu, hafni og reynslu sem nytist félaginu sem best a hverjum tima.

5.2.2  Stjorn og stjérnendur

Feedingar- Arfyrsta Starf

Nafn Stada ar kjors utan Gtgefanda
porarinn V. bérarinsson  Stjornarformadur 1954 2009 Haestarettarlogmadur a eigin I6gmannsstofu,
Advocatus slf.
Kristinn Albertsson Stjérnarmadur 1965 2017 Fjarmalastjori samstaeedu Samskipa hf.
Elin Amadottir Stjérnarmadur 1971 2023° Sjalfsteett starfandi.
QUamundur Kristjan Stjérmarmadur 1988 2023 Framkveemdastjori sélu- og markadssvids Genis
Jonsson hf..
Gréta Maria Grétarsdottir  Stjornarmadur 1980 2021 Forstjori Arctic Adventures hf.
Gudjon Audunsson Forstjori 1962
Stadgengill
Einar porsteinsson fq(stjo,ra 0 frkvst. 1978
Fjarmala- og

rekstrarsvids

5.2.3  Adrar upplysingar um stjérn og stjérnendur

Hja stjornarmdnnum Gtgefanda og framangreindum adilum i yfirstjérn hans eru engir hagsmunaarekstrar milli
skyldustarfa fyrir Gtgefanda og perso6nulegra hagsmuna peirra og/eda annarra skyldustarfa peirra. Engin
fjolskyldutengsl eru & milli stjérnarmanna og/eda stjornenda Utgefanda. Starfsst6d framangreindra adila er hja
utgefanda, Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik.

5.2.4  Endurskodendur

I sampykktum dtgefanda, 22. gr., er kvedid &4 um pad ad & adalfundi hans skuli kjosa endurskodanda eda
endurskodunarfélag fyrir Gtgefanda. Endurskodandi skal samkvemt sampykktum endurskoda reikninga Gtgefanda
og leggja nidurstddur sinar fyrir adalfund. Endurskodanda mé 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 haefnisskilyrdi og kjorgengi endurskodenda i Iogum. A adalfundi félagsins pann 8.

5 Elin sat einnig { stjorn Gtgefanda & &runum 2010-2019, par af sem stjérnarformadur 2010-2015.
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mars 2023 var Ernst & Young ehf., kennitala 520902-2010, Borgartini 30, 105 Reykjavik, kjorid afram
endurskodandi Utgefanda. Margrét Pétursddttir, 16ggiltur endurskodandi endurskodadi og aritadi arsreikning
samsteedunnar vegna arsins 2022 en Jéhann Unnsteinsson, 16ggiltur endurskodandi, endurskodadi og aritadi
arsreikninga samstaedunnar vegna aranna 2020 og 2021. Eru pau beadi i félagi 16ggiltra endurskodenda. Engir
hlutir i itgefanda eda tengdar afleidur eru i eigu Ernst & Young ehf. eda fulltrda peirra sem annast endurskodun
utgefanda.
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5.3 Hluthafar og hlutafé

5.3.1 Hluthafar

I hlutaskra Gtgefanda eru skradir 847 adilar pann 24. april 2023.

Hluthafi Tegund fjarfestis Fjoldi hluta Hlutfallsleg eign
Gildi - lifeyrissjodur Lifeyrissjoour 136.949.960 18,4%
Lifeyrissjodur verzlunarmanna Lifeyrissjoour 78.676.189 10,6%
Lifeyrissj.starfsm.rik. A-deild Lifeyrissjoour 56.507.184 7,6%
Brimgardar ehf. Eignarhaldsfélag 46.506.892 6,2%
Birta lifeyrissjodur Lifeyrissjoour 45.307.072 6,1%
Frjalsi lifeyrissjodurinn Lifeyrissjoour 36.880.580 4,9%
Festa — lifeyrissjodur Lifeyrissjoour 27.705.224 3,7%
Stefnir — Innlend hlutabréf hs. Fjarfestingasjéour 23.567.749 3,2%
Arion banki hf. Fjarmalastofnun 23.232.026 3,1%
Stapi lifeyrissjoour Lifeyrissjoour 21.774.685 2,9%
10 staerstu samtals 497.107.561 66,7%
Almenni lifeyrissjodurinn Lifeyrissjodur 19.857.362 2,7%
Soéfnunarsjédur lifeyrisréttinda Lifeyrissjoour 19.762.791 2,7%
Islandsbanki hf. Fjarmalastofnun 14.057.522 1,9%
Lifeyrissj.starfsm.rik. B-deild Lifeyrissjoour 13.254.772 1,8%
Stefnir — IS 5 hs. Fjarfestingasjodur 10.674.728 1,4%
Vanguard Total International S Fjarfestingasjodur 8.990.865 1,2%
Lifsverk lifeyrissjodur Lifeyrissjoour 8.431.968 1,1%
Vanguard Emerging Markets Stock Fjarfestingasjodur 7.652.293 1,0%
Sildarbein ehf. Eignarhaldsfélag 6.619.414 0,9%
TM tryggingar hf. Tryggingafélag 6.484.400 0,9%
20 staerstu samtals 612.893.676 82,3%
Adrir hluthafar samtals 124.348.309 16,6%
Utistandandi hlutir samtals 737.241.985 98,9%
Reitir fasteignafélags hf. Eigin hlutir 8.396.248 1,1%
Utgefnir hlutir samtals 745.638.233 100,0%

Tafla 5.2: Hlutaskra utgefanda 24. april 2023

Steersti hluthafi Utgefanda er Gildi — lifeyrissjédur sem fer med 18,4% eignarhlut. Annar steersti hluthafi itgefanda
er Lifeyrissjodur verzlunarmanna sem fer med 10,6% eignarhlut. bridji staersti hluthafi Gtgefanda er Lifeyrissjéour
starfsmanna rikisins (einnig ,,LSR*) A-deild med 7,6%, og B-deild med 1,8%, samtals9,4% eignarhlut i Gtgefanda.
Fjérdi staersti hluthafi Utgefanda er Brimgardar ehf. med 6,2% eignarhlut og s& fimmti stersti er Birta
lifeyrissjéour med 6,1% eignarhlut.

Adrir hluthafar samanstanda af lifeyrissjodum, verdbréfasjodum, eignarhaldsfélogum, fjarfestingarfélégum og
einstaklingum. Pessir hluthafar fara med undir 5% beinan hlut i Gtgefanda sem eru nedstu mork fléggunarskyldu
skv. 1égum nr. 20/2021 um upplysingaskyldu Utgefenda verdbréfa og floggunarskyldu.

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 & yfirrddum i Gtgefanda. Hagsmunir minnihlutaeigenda eru vardir samkveemt akvaedum
sampykkta Utgefanda og laga nr. 2/1995 um hlutafélég, auk dkvaeda laga nr. 108/2007 um yfirtokur fra peim tima
sem hlutabréf eru tekin til vioskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

5.3.2  Hlutafé

Utgefid hlutafé Reita fasteignafélags hf. nemur 745.638.233 krénum og er hver hlutur i Gtgefanda 1 kréna ad
nafnverdi. Eigin hlutir félagsins eru 8.396.248 hlutir og verdur lagt til vid hluthafa & adalfundi félagsins 2024 ad
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leekka hlutafé félagsins sem peim hlutum nemur auk peirra hluta sem keyptir kunna ad verda fram ad peim tima,
i samreemi vid tilgang endurkaupa félagsins & eigin hlutum. Allir Gtgefnir hlutir hafa pegar verid greiddir, tilheyra
sama flokki og eru jafn rétthair. Réttindi hluthafa i dtgefanda eru had gildandi 16ggjof og sampykktum hans &
hverjum tima. Engin sérréttindi fylgja hlutum i Gtgefanda.

5.4  Samandregnar fjarhagsupplysingar

Hér & eftir fara lykiltdlur fyrir timabilid fra 1.1.2021 til 31.12.2022.

Upplysingarnar eru fengnar Or endurskodudum arsreikningum samstedunnar fyrir arin 2021 og 2022 sem voru
endurskodadir og aritadir af Ernst & Young ehf. Aritun arsreikninganna voru an fyrirvara og dbendinga.

Fjarfestum er radlagt ad kynna sér vel framangreinda arsreikninga og par med talid ad lesa allar skyringar, medal
annars lysingar a reikningsskilaadferdum.

Tafla 5.6: Lykiltélur &ranna 2021 og 2022.

2022 12M 2021 12M
Leigutekjur, m.kr. 13.481 11.850
Nytingarhlutfall 95,1% 95,1%
Aztladar heildarleigutekjur, m.kr.8 14.174 13.066
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna, m.kr. (3.590) (3.418)
Hlutfall rekstrarkostn. fjarfest.eigna af dtludum heildarleigutekjum (25,3)% (26,2)%
Rekstrarh. fyrir matsbr. (NOI), m.kr. 9.162 7.744
Hlutfall NOI af aetludum heildarleigutekjum 64,6% 59,3%
Fjarfestingareignir bokfert verd, m.kr. 172.270 168.147
Heildareignir bokfert verd, m.kr. 174.880 171.124
Vaxtaberandi skuldir, m.kr. 97.087 90.895
Eigid fé, m.kr. 56.104 58.719
Eiginfjarhlutfall 32,1% 34,3%

5.5 Préun og horfur
5.5.1  Fjarhagsleg markmid og radstofun verdomeeta til hluthafa

Stjorn Reita hefur métad sér stefnu vardandi fjarhagsleg markmid og radstdfun verdmeeta til hluthafa. Stefnt er ad
60-65% lanapekju og ad vaxtapekja nemi ad lagmarki 1,8. Stefna félagsins er ad greida hluthéfum stédugan og
vaxandi arlegan ard. Stefnt er ad pvi ad skila ad minnsta kosti pridjungi af rekstrarhagnadi hvers érs til hluthafa,
annadhvort i formi ardgreidsina eda med kaupum 4 eigin bréfum ad hluta. Akvardanir um ardgreidslur og kaup &
eigin bréfum skulu taka mid af fjarhagslegri stéou félagsins, mdéguleikum til fjarfestinga, stédu & markadi,
fyrirmaelum laga og 4kvaedum samninga sem félagid hefur gert.

Lanapekjan 31.12.2022 var 58,3% og vaxtapekjan & fjoroa arsfjordungi 2022 var 3,75.

A adalfundi arsins 2022 var sampykkt heimild til kaupa & eigin bréfum og & grundvelli peirrar heimildar tok stjorn
Reita akvardanir um framkvaemd endurkaupaaztlana um kaup & eigin bréfum med pad a0 markmidi ad lekka
utgefid hlutafé félagsins. A timabilinu 28. april 2022 til 19. desember 2022 hafdi félagid keypt samtals 17.500.000
hluti fyrir um 1.647 milljonir krona. Var sampykkt ad leekka hlutafé félagsins um pa hluti & adalfundi félagsins
pann 8. mars 2023 og hefur st skréaning farid fram. . A adalfundi félagsins 8. mars 2023 var sampykkt ad greida
at ard til hluthafa upp & 1,89 kr. pr. hlut. Var pvi radstéfun vegna endurkaupa og ardgreioslna til hluthafa vegna
arsins 2022 samtals 3.054 m.kr. A adalfundinum fékk stjorn heimild til kaupa 4 eigin hlutabréfum endurnyjada.
Félagid hafdi hafid endurkaup skv. eldri heimild pann 30. jandar 2023, og lauk henni pann 17. aprilsl. Framkvamd
nyrrar endurkaupaaeetlunar héfst pann 28. april sl. Hefur félagid keypt 8.396.248 eigin hluti fyrir samtals ad
fjarhaed 196.888.584 kr. vid Utgafu grunnlysingar pessarar.

6 Sja skyringu 6 i arsreikningi samstaedunnar fyrir arid 2022.
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5.5.2  Préun og horfur i rekstri a yfirstandandi ari

Engar mikilvaegar breytingar hafa ordid & fjarhags- eda vidskiptastéou Reita fra dagsetningu sidustu reikningsskila
félagsins pann 31. desember 2022, né verulegar breytingar a fjarhagslegri afkomu samsteedunnar fra sama tima.

Utgefandi birti uppfeerdar horfur sinar fyrir arid 2023 pann 13. febrtar 2023. Eru tekjur arsins 2023 aztladar
14.650 — 14.850 m.kr. og ad rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu verdi 9.900 — 10.100 m.kr. Taka horfur arsins
mid af eignasafni félagsins um &ramot, veentri verolagspréun érsins 2023 og forsendum um alagningu
fasteignagjalda en peir pettir eru utan ahrifasvids stjornenda félagsins. Einnig er tekid mid af aztlun um vidhald,
en stjornendur félagsins geta haft ahrif 4 pann patt.

Reitum er ekki kunnugt um neinar stjérnvalds-, efnahags-, fjarhags-, peningamala- eda pélitiskar 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. Ahattupaettir. Ekki hafi ordid neinar verulegar Oaskilegar breytingar & framtidarhorfum Reita fra
endurskodudum arsreikningi félagsins fyrir timabilid 1.1.2022 — 31.12.2022, sem birtur var pann 13. febrtar 2023.
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6 TILKYNNING TIL FJARFESTA

Grunnlysing pessi, dagsett 12. mai 2023, telst vera grunnlysing i skilningi 8. gr. reglugerdar Evrépupingsins og
radsins (ESB) 2017/1129 fra 14. jani 2017, um lysingu sem birta skal pegar verdbréf eru bodin i almennu utbodi
eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi og um nidurfellingu & tilskipun 2003/71/EB. Grunnlysingin
inniheldur paer upplysingar sem naudsynlegar eru fjarfestum til ad peir geti metid eignir og skuldir, fjarhagsstddu,
afkomu og framtidarhorfur Gtgefanda sem og pau réttindi sem fylgja peim verdbréfum ,sem gefa ma Gt i samraemi
vid Gtgafuramma pann er lyst er i grunnlysingunni, & peim degi sem hdn er dagsett. Leitast hefur verid vid ad setja
upplysingarnar fram & skyran og greinarg6dan hatt.

Samkvamt Gtgafurammanum geta Reitir fasteignafélag hf. gefid Gt skuldabréf sem geta numid samtals allt ad 130
ma.kr. & hverjum tima, ad pvi gefnu ad fyrir liggi gild eda uppfeaerd grunnlysing. Stada dtistandandi skuldabréfa
na er um 99,2 ma.kr. ad nafnvirdi undir rammanum. pPessi grunnlysing gildir i allt ad 12 manudi fra dagsetningu
hennar. Upplysingar um nafnvirdi, vexti, avoxtun og akvednar adrar upplysingar sem eiga vid um pau skuldabréf
sem gefa skal Ut & hverjum tima i samraemi vid skilmala Gtgafurammans likt og skilgreint er i kafla 3 Skilmalar
skuldabréfanna, og 4 Form endanlegra skilmala verda tilgreindar i endanlegum skilmalum. Ef sétt verdur um
toku skuldabréfa til vidskipta hja Nasdaq Iceland verda endanlegu skilmalarnir skradir hja Fjarmalaeftirlitinu og
afrit peira einnig birt & vefsiou Nasdaq Iceland.

Grunnlysing pessi vardar skuldabréf Gtgefin af Reitum fasteignafélagi hf. sem gefa ma at i samremi vid
utgadfurammann vegna umsoknar um ad pau verdi tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi og/eda vegna
lokads Utbods a peim. Grunnlysing pessi vardar pvi skuldabréf sem tilgreind verda i videigandi endanlegum
skilmalum grunnlysingarinnar.

Framangreint fer fram i samraemi vid akvaeoi islenskra laga og reglugerda um markadi fyrir fjarmalagerninga og
16g nr. 20/2021 um upplysingaskyldu Utgefenda verdbréfa og floggunarskyldu, eftir pvi sem vid & og i samraemi
vid ékveedi reglugerdar EvrOpupingsins og radsins nr. 2017/1129, shr. dkvedi laga nr. 14/2020 um lysingu
verdbréfa sem bodin eru i almennu Uthodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi. Reglugerd (ESB)
2017/1129 um lysingu sem birta skal pegar verdbréf eru bodin i almennu Gtbodi eda tekin til vidskipta &
skipulegum markadi og um nidurfellingu & tilskipun 2003/71/EB hefur verid innleidd i islenskan rétt med
akveedum framangreindra laga nr. 14/2020, sbr. 2. gr. laganna. Grunnlysingin fylgir akveedum um upplysingagjof
i lysingum samkveemt 6., 14. og 28. vidauka framseldrar reglugerdar (ESB) 2019/980. Grunnlysingin er einnig
atbtin med hlidsjén af Reglum fyrir Gtgefendur skuldabréfa sem gefnar voru Gt af Nasdaq Iceland 6. mars 2023.
Fjarmalaeftirlit Sedlabanka Islands (Fjarmalaeftirlitid), sem er l6gbert yfirvald samkvemt reglugerd (ESB)
2017/1129 hefur stadfest grunnlysinguna sem dagsett er [+] 2023. Fjarméalaeftirlitid stadfestir einungis
grunnlysinguna i peim skilningi ad han uppfylli paer kréfur um ad vera fullnaegjandi, skiljanleg og samkvaem pvi
sem kveoid er & um i reglugerd (ESB) 2017/1129, og ekki ber ad lita a slika stadfestingu sem studning vid
utgefandann, eda stadfestingu & geedum peirra verdbréfa sem grunnlysingin vardar. Fjarfestar skulu meta sjalfir
hvort peim henti ad fjarfesta i verdbréfunum. Grunnlysingin er & islensku, gefin 0t i einu skjali og er birt & Islandi.
Grunnlysingin er dagsett 12. mai 2023 og hana mé nalgast a vef Gtgefanda, www.reitir.is/fjarfestar. Einnig verdur
gegn beidni heaegt ad nalgast innbundin eintdk hja Utgefanda & skrifstofu hans & 3. had i Kringlunni 4-12 i
Reykjavik.

Fjarfesting i verdbréfum felur i sér aheettu. Vegna mogulegra fjarfestinga i peim skuldabréfum sem grunnlysing
bessi vardar pa eru fjarfestar hvattir til ad kynna sér vel grunnlysinguna en nalgast ma hana a vef félagsins
www.reitir.is/fjarfestar. Er fjarfestum radlagt ad kynna sér sérstaklega kafla um &hattupaetti.

Eftir birtingu grunnlysingar er fjarfestum radlagt ad kynna sér allar opinberar upplysingar sem gefnar eru Gt af
Reitum eda varda félagio og viokomandi skuldabréf. Upplysingar i grunnlysingu pessari eru byggdar a adsteedum
og stadreyndum & peim degi sem hin er dagsett og geta breyst fra pvi ad skjolin eru stadfest og par til fyrirhugud
vidskipti geta hafist med pau skuldabréf, sem tilgreind eru i videigandi endanlegum skilmalum, & Adalmarkadi
Nasdaq Iceland. Gefinn skal Ut vidauki vid grunnlysingu ef naudsynlegt pykir i samraemi vid ékvedi 23. gr.
reglugerdar (ESB) 2017/1129. Vidaukinn skal innihalda uppferdar upplysingar um Gtgefandann og verdbréfin
sem bodin eru i lokudu Utbodi og/eda &tlunin er ad taka til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi.

Grunnlysingu pessa ma ekki undir neinum kringumsteedum skoda eda tulka sem loford um arangur i rekstri eda
um avoxtun fjarmuna af halfu Gtgefanda, seljanda, umsjonaradila Gtbods, séluadila, umsjénaradila med toku til
vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland eda annarra adila. Fjarfestar eru minntir 4 ad kaup & skuldabréfum er i
edli sinu ahettufjarfesting. Fjarfesting i skuldabréfum, sem gefin eru Ut af Reitum, eru alfarid & abyrgd hvers
fjarfestis fyrir sig. Fjarfestar eru minntir & ad peir verda fyrst og fremst ad treysta eigin démgreind vegna
fjarfestingar i skuldabréfum Gtgefnum af Reitum og taka tillit til starfsumhverfis félagsins, hagnadarvonar, ytri
aostedna og peirrar ahaettu sem i fjarfestingunni felst. Fjarfestum er bent a4 ad hagt er ad leita radgjafar
sérfredinga, svo sem hja bénkum, verdbréfafyrirteekjum og sparisjédum, til adstodar vid mat & fjarmalagerningum
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sem fjarfestingarkosti. Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega stédu sina og pau skattalegu &hrif sem kaup a
skuldabréfum Gtgefnum af Utgefanda kunna ad hafa og leita éhadrar radgjafar i pvi tilliti.

Grunnlysingu pessa skal hvorki senda i posti né dreifa & 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 & vid 16g eda reglur viokomandi landa. Grunnlysingu pessari skal pannig medal annars ekki dreifa & neinn
hatt til eda innan Bandarikjanna, Astraliu, Kanada eda Japans. Utgefandi, seljandi eda umsjonaradili eru ekki
skadabdtaskyldir vegna dreifingar til pridja adila & lysingunni.

Fjarmalagerningar (nanar tiltekid baedi skuldabréf og hlutabréf) atgefnir af Reitum fasteignafélagi hf. hafa verio i
vidskiptum & Adalmarkadi Nasdaq Iceland fra april 2015 og hefur félagid fra peim tima haft akvedna
upplysingaskyldu & markadi samkvaemt settum I6gum og reglugerdum, samanber 16g nr. 20/2021 um
upplysingaskyldu utgefenda verobréfa og fléggunarskyldu, birt tilkynningar opinberlega og 1Gtid reglum Nasdaq
Iceland. Nugildandi Reglur fyrir Gtgefendur skuldabréfa, utgefnar af Nasdaq Iceland pann 6. mars 2023 og
reglurnar Nordic Main Market Rulebook for Issuers of Shares sem gilt hafa hja Nasdaq Iceland fra 1. febrdar
2021, kveda medal annars & um opinbera birtingu allra fjarhagsupplysinga i samreemi vid 16g og reglur um
reikningsskil sem gilda um félagid & hverjum tima og ad upplysingar um akvardanir eda adrar forsendur og
adstedur sem asteeoa er til ad etla 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 efnahagssvadinu.
Samhlida opinberri birtingu skal Utgefandi senda upplysingarnar til Fjarmalaeftirlits Sedlabanka Islands
(Fjarmalaeftirlitid), kt. 560269-4129, Kalkofnsvegi 1, 101 Reykjavik, i samremi vid 16g nr. 20/2021 um
upplysingaskyldu Utgefenda verdbréfa og fléggunarskyldu, auk pess sem per skulu sendar til Nasdaq Iceland i
eftirlitsskyni i samraemi vid reglur Nasdaq Iceland fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga. A medan fjarmalagerningar
atgefnir af Reitum fasteignafélagi hf. eru til vioskipta & skipulegum verdbréfamarkadi mun dtgefandinn birta
framangreindar upplysingar opinberlega og a vef félagsins, & slédinni www.reitir.is/fjarfestar.

6.1  Skilgreiningar og tilvisanir

Visun til ,,atgefanda‘ eda ,,modurfélagsins® i pessari grunnlysingu skal talka 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 grunnlysingu skal talka sem tilvisun til utgefanda og détturfélaga hans, eins
eda fleiri, nema annad megi skilja af samhengi textans. Visun til ,,samstaedu’ skal talka sem tilvisun til itgefanda
og allra détturfélaga hans saman. Reitir fasteignafélag hf. er Idgformlegt heiti utgefandans og vidskiptaheiti.

Visun til ,skuldabréfanna® eda ,skuldabréfaflokksins® i pessari grunnlysingu skal tilka sem tilvisun til
skuldabréfa sem gefin eru Ut i samraemi vid akvedi Utgafurammans sem lyst er i grunnlysingunni.

Visun til ,,Gtgdfurammans* i pessari grunnlysingu skal tulka sem tilvisun til 130 ma.kr. Gtgdfuramma sem lyst er
i grunnlysingu pessari.

Visun til ,,Fjarmalaeftirlitsins* i pessari grunnlysingu 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 grunnlysingu 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.

Hugtakid ,,krona” eda skammstofunina ,,kr.” i pessari grunnlysingu skal tilka sem tilvisun til gjaldmidilsins
islenskrar kronu. Skammstofunina ,,m.kr.” i pessari grunnlysingu skal talka sem tilvisun til milljéona kréna.
Skammstofunina ,,ma.kr.” 1 pessari grunnlysingu skal talka sem tilvisun til milljarda krona.

Pegar visad er til laga og reglugerda i grunnlysingu pessari er visad til islenskra laga og reglugerda med dordnum
breytingum.

I grunnlysingu pessari skulu skilgreind ord i eint6lu jafnframt taka til fleirtélumyndar ordsins, og 6fugt. Einnig
skulu ord tilgreind an greinis jafnframt taka til ordanna med greini, og 6fugt.

Eftirfarandi er skilgreining & nokkrum hugtokum sem varda rekstur og efnahag Gtgefanda og koma fyrir i kafla 5
Upplysingar um Utgefandann i grunnlysingu pessari. Athygli er vakin a ad nedangreindar skilgreiningar geta verid
frabrugonar pvi sem tilgreint er i kafla 3 Skilmalar i grunnlysingu pessari:

NOI (e. net operating income) Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu an kostnadar Vvid
endurfjarmégnun.
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Vaxtapekja NOI sem hlutfall af greiddum voxtum.

Lanapekja Vaxtaberandi skuldir sem hlutfall af fjarfestingareignum.
Eiginfjarhlutfall Eigid fé sem hlutfall af heildareignum.
Nettd vaxtaberandi skuldir Vaxtaberandi skuldir ad fradregnu handbaru fé og bundnu fé
Nytingarhlutfall Leigutekjur sem hlutfall af leigutekjum ad vidbattum asetludum

leigutekjum vegna Outleigdra fasteigna.

6.2  Gildistimi og adgengi ad lysingu

Gildistimi grunnlysingar pessarar er allt ad 12 manudir fra stadfestingu hennar.

Adgengi ad grunnlysingu pessari verdur tryggt i tiu ar fra stadfestingu hennar. pad verdur gert med birtingu a vef
félagsins, & slédinni www.reitir.is/is/fjarfestar. Fjarfestar geta jafnframt dskad eftir grunnlysingunni, a prentudu
formi sér a0 kostnadarlausu hja Reitum og nalgast hana & skrifstofu félagsins a 3. haed i Kringlunni 4-12 i
Reykjavik.

6.3  Upplysingar felldar inn med tilvisun og skjol til synis

Eftirfarandi gogn eru felld inn med tilvisun i grunnlysingu pessa og skodast par med sem 6rjufanlegur hluti af
grunnlysingu pessari:

e  Endurskodadur arsreikningur samsteodu Reita fasteignafélags hf. fyrir fjarhagsario 2021 sem lauk 31.
desember 2021:

https://reitir.cdn.prismic.io/reitir/9ab8b392-d763-451a-abd5-596e24cfb51e_reitir-fasteignafelag-
31.12.2021-arsreikningur.pdf

e Endurskodadur arsreikningur samstedu Reita fasteignafélags hf. fyrir fjarhagsario 2022 sem lauk 31.
desember 2022:

https://reitir.cdn.prismic.io/reitir/d1f556¢f-7673-41ad-8239-97b5¢cf55e1f3_2022-
12+%C3%Alrsreikningur+Reitir.pdf

Medan grunnlysingin er i gildi er heimilt ad skoda pau skjol sem visad er til hér & eftir sem skjol til synis, en slikt
adgengi er veitt med birtingu skjalanna & vef félagsins: https://www.reitir.is/fjarfestar.

e  Sampykktir Reita fasteignafélags hf. dagsettar 8. mars 2023.
Eignasafn Reita — arslokaskyrsla 31.12.2022
Endurskodadur arsreikningur samstedu Reita fasteignafélags hf. fyrir fjarhagsarid 2021 sem lauk 31.
desember 2021.

e  Endurskodadur arsreikningur samsteodu Reita fasteignafélags hf. fyrir fjarhagsario 2022 sem lauk 31.
desember 2022.

o Endanlegir skilméalar skuldabréfa sem gefin hafa verid at & grundvelli Utgdfuramma félagsins.

e Tryggingarbréf - vedsamningur, upprunaleg Utgafa & ensku dsamt islenskri pydingu.

o Vedhafasamkomulag, upprunaleg Gtgéfa a ensku asamt islenskri pydingu.

6.4  Serfraediskyrsla vegna virdisutreiknings vedandlags

Eftirfarandi skyrsla er hluti af grunnlysingu pessari, sett fram i kafla 7 Sérfreediskyrsla — Virdisttreikningur
vedandlags og tiltekin sem skjal til synis:

72



o  Sérfreediskyrsla Deloitte ehf., kt. 521098-2449, vegna virdisutreiknings fasteigna sem eru til tryggingar undir
almennu tryggingafyrirkomulagi félagsins midad vid lok desember 2022. Skyrslan var unnin af Deloitte ehf.
a0 beidni dtgefanda. Fyrir hond Deloitte ehf., Smaratorgi 3, 201 Kdpavogi, voru Lovisa Anna
Finnbjornsdottir, M.Sc. i fjarmélahagfraedi, Frimann Snaer Gudmundsson, M.Sc. i fjarméalahagfredi og
Arndis Blomsterberg, M.Sc. i fjarmalum fyrirteekja, tengilidir vegna gerdar skyrslunnar. Framangreindir
adilar hafa engra hagsmuna ad geeta gagnvart Reitum.

Medan grunnlysingin er i gildi er heimilt ad skoda framangreinda skyrslu en slikt adgengi er veitt med birtingu
hennar & vef félagsins.

6.5 Onnur skjol

Eftirfarandi gogn er ad finna & vef félagsins, https://www.reitir.is/is/reitir/fjarfestayfirlit/skuldabrefafjarmognun:

Utgéfulysing skuldabréfa i flokknum REITIR151244, upprunaleg Gtgafa & ensku asamt islenskri pydingu.
Utgafulysing skuldabréfa i flokknum REITIR151124, upprunaleg Gtgafa 4 islensku.

Utgafulysing skuldabréfa i flokknum REITIR 22, upprunaleg Gtgéfa & islensku.

Utgafulysing skuldabréfa i flokknum REITIR150529, upprunaleg (tgéfa 4 islensku.

Utgafulysing skuldabréfa i flokknum REITIR150532, upprunaleg Gtgafa & islensku.

Utgéfulysing skuldabréfa i flokknum REITIR150523, upprunaleg Gtgafa & islensku.

Utgéfulysing skuldabréfa i flokknum REITIR150527, upprunaleg Gtgéfa 4 islensku.

Utgafulysing skuldabréfa i flokknum REITIR150528, upprunaleg Gtgafa 4 islensku.

Utgafulysing skuldabréfa i flokknum REITIR150537, upprunaleg Utgéafa & islensku.

Utgéfulysing skuldabréfa i flokknum REITIR150531, upprunaleg Gtgafa & islensku.

Utgafulysing skuldabréfa i flokknum REITIR150524, upprunaleg Gtgafa & islensku.

Utgéfulysing skuldabréfa i flokknum REITIR150525, upprunaleg Utgafa & islensku.

Endanlegir skilmalar skuldabréfa sem gefin hafa verid Gt & grundvelli Gtgafuramma félagsins.
Tryggingarbréf - vedsamningur, upprunaleg Utgafa & ensku dsamt islenskri pydingu.

Vedhafasamkomulag, upprunaleg utgéfa & ensku asamt islenskri pydingu.

Tafla um sundurlidun a fasteignum i vedandlagi innan almenna tryggingafyrirkomulags Utgefanda sem birt
er & vefsidunni reitir.is/fjarfestar. Taflan er uppferd arsfjoroungslega i tengslum vid birtingu ars- og
arshlutareikninga utgefanda.

A sému vefsidu verda birtar Gtgafulysingar peirra skuldabréfa sem gefin verda Gt i samraemi vid skilméla
grunnlysingarinnar. par verdur einnig ad finna samninga vid umbodsmenn skuldabréfaeigenda og tryggingabréf,
eftir pvi sem vid & og i samreemi vid grein 14 og 16 i videigandi endanlegum skilmalum, i tengslum vid hverja
utgéfu skuldabréfa.

6.6 Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar i grunnlysingu pessari sem aflad hefur verid fra Pjodskra Islands og/eda Hisnadis- og
mannvirkjastofnun eru fengnar Gr opinberum gégnum. Utgefandi stadfestir, ad svo miklu leyti sem honum er
kunnugt um og honum er unnt, Gt fra peim upplysingum sem pridji adilinn hefur birt, ad upplysingarnar eru réttar
og engum stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar 6nakveemar eda villandi. Heimilda fr& pridja adila er
getid par sem pad a vid.

6.7 RA&dgjafar

Grunnlysing pessi hefur verid unnin af stjérnendum og stjérn Gtgefanda sem sau um ad fa grunnlysingu pessa
stadfesta hja Fjarmalaeftirlitinu. Grunnlysingin er medal annars byggo & endurskodudum arsreikningum fyrir
fjarhagsarin 2021 og 2022.

6.8 Yfirlysing endurskodanda Utgefandans

Ernst & Young ehf,, kennitala 520902-2010, Borgartini 30, 105 Reykjavik, hefur endurskodad
samstedudrsreikninga Reita fasteignafélags hf. fyrir arin 2021 og 2022. Margrét Pétursdéttir er
aritunarendurskodandi fyrir hond Ernst & Young ehf. og er han aodili i Félagi loggiltra endurskodenda.
Endurskodad var i samreemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Aritun sem 6hads endurskodanda fyrir
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framangreind ar er ad finna & heimasidu Reita hf., https://www.reitir.is/is/reitir/fjarfestayfirlit. Vegna
endurskodunar samstaeduarsreikninga Reita fasteignafélags hf. fyrir arin 2021 og 2022 var pad alit Ernst & Young
ehf. ad samsteeduarsreikningarnir gefu gldgga mynd af afkomu samstedunnar & vidkomandi ari, fjarhagsstodu
hennar i lok ars og breytingu & handbaeru fé 4 arinu, i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir
hafa verid stadfestir af Evropusambandinu og vidbotarkréfur i [6gum um arsreikninga. Aritun arsreikninganna
2021 og 2022 voru an fyrirvara.

Ernst & Young ehf. er 6had Reitum fasteignafélagi hf. i samreemi vid alpjodlegar sidareglur fyrir endurskodendur
(IESBA Code) og videigandi settar sidareglur & Islandi og hefur uppfyllt dnnur dkveedi peirra.

Ernst & Young ehf. staofestir ad fjarhagsupplysingar i kafla 5.4 Samandregnar fjarhagsupplysingar i
grunnlysingu pessari sem varda samsteeduarsreikninga aranna 2021 og 2022 eru i samreemi vid framangreinda
samsteedureikninga Reita fasteignafélags hf. Ernst & Young ehf. hefur ekki framkveemt neinar vidbotar
endurskodunaradgerdir eftir undirritun samstaeduarsreiknings vegna arsins 2022 sem var dagsettur 13. febrlar
2023.

Ernst & Young ehf. stadfestir jafnframt ad peer adferdir sem notadar eru vid gerd rekstrarazetlunar, sem fjallad er
um i kafla 5.5.2 Préun og horfur eru i samraemi vid reikningsskilaadferdir Reita fasteignafélags hf. sem tilgreindar
eru i samsteeduarsreikningi utgefanda fyrir rekstrararid sem lauk pann 31. desember 2022. b4 eru peer jafnframt
samanburdarheefar vid sogulegar fjarhagsupplysingar Gtgefanda.

Reykjavik, 12. mai 2023

Fyrir hond Ernst & Young ehf.

Margrét Pétursdottir
Loggiltur endurskodandi

6.9 Yfirlysing byrgdaradila grunnlysingar fyrir hond atgefanda
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 samkvamt peirra bestu vitund séu

upplysingarnar, sem grunnlysingin hefur ad geyma, i samraemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum hafi
verio sleppt sem geta haft ahrif vardandi areidanleika hennar.

Reykjavik, 12. mai 2023

Pérarinn V. bérarinsson Gudjén Audunsson
formadur stjornar forstjori
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Reitir fasteignafélag hf.
711208-0700

Kringlunni 4-12

103 Reykjavik

Bt. Einars borsteinssonar

Képavogur, 21. april 2023

Virdisutreikningur fasteignasafns undir almennu tryggingarfyrirkomulagi

AdJ beidni Reita fasteignafélags hf. (,verkkaupi®, , Reitir”) hefur Deloitte framkvaemt virdisutreikninga a
fasteignasafni félagsins sem er til tryggingar efndum skuldabréfaflokka pess undir almennu

tryggingarfyrirkomulagi félagsins. Vinna okkar byggir 4 rddningarsamningi sem dagsettur er 28. mars 2023.

Skyrsla pessi inniheldur samandregnar nidurstédur virdisutreiknings. | samantekt pessari eru settar fram
paer stadreyndir, forsendur og dsetlanir um rekstur eignanna sem byggja @ gognum fra verkkaupa og
greiningum okkar. Rekstraraaetlanir mynda grunn virdisutreikningsins og er nidurstada Utreikningsins had
peim forsendum sem settar eru fram i tengslum vid deetlanirnar. Allar breytingar a8 forsendum geta haft
ahrif 4 nidurstodu virdisutreikningsins.

Virdisutreikningurinn byggir medal annars 4 gognum og upplysingum fra Reitum og héfum vid hvorki
stadfest dreidanleika né sannreynt pau gégn og upplysingar.

Vinna og verklag vi6 gerd skyrslunnar fol ekki i sér stadfestingarvinnu né getur ad nokkru leyti talist vera
grundvollur endurskodunar eda areidanleikakonnunar. Vinnan fél ekki i sér Uttektir 4 einstaka fasteignum
og er vakin athygli a pvi ad nidurstada slikrar uttektar gaeti haft ahrif 8 nidurstédu virdisutreikningsins.

Oll 4kvérdunartaka i tengslum vid nidurstddur greiningarinnar er i hdndum verkkaupa og tekur Deloitte
ekki abyrgd 4 dkvordunum sem teknar eru a grundvelli nidurstédunnar.

Starfsfdlk Deloitte sem ad verkefninu kom byr yfir videigandi menntun og bakgrunni og eru 6had
verkkaupa.

Virdingarfyllst,
Deloitte
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Nidurstada

Utreiknad virdi fasteigna undir almenna tryggingarfyrirkomulaginu er 165,1 ma.kr. og heildarvirdi
vedsettra eigna 171,9 ma.kr.

Eignasafnid
samanstendur af 120
rekstrareignum og 18
préunareignum

Deloitte hefur ad beidni Reita framkvaemt virdisutreikninga 4 peim
hluta fasteignasafns félagsins sem skilgreindur er undir almennu
tryggingarfyrirkomulagi. Vinnan er tengd birtingu @ grunnlysingu
skuldabréfaflokka Reita.

Vidmidunardagur Utreikninga er 31. desember 2022.

Vid framsetningu a virdi préunareigna hefur Deloitte studst vid
bokfeert virdi pann 31. desember 2022.

Fjarfestingareignir

Utreiknad virdi

31.12.2022  Fasteignamat
Fasteignasafn 165,1 128,4 156,6
préunareignir 6,8 n/a 6,8
Vedsettar eignir 171,9 128,4 163,5

Heildarvirdi vedsettra
eigna er metid 171,9
ma.kr. midad vid 31.
desember 2022

Nidurstada
virdisutreiknings er 8,4
ma.kr. haerri en
samanlagt békfaert
virdi eignanna

Utreiknad virdi fasteignasafnsins er 165,1 ma.kr. Mat & virdi
préunareigna byggir & bokfaerdu virdi peirra i efnahagsreikningi
félagsins, alls 6,8 ma.kr.

Bokfaert virdi fasteignasafnsins nam 156,6 ma.kr. 8 sama tima en
fasteignamat arsins 2023 er 128,4 ma.kr.

Fasteignirnar eru faerdar a gangvirdi i efnahagsreikningi félagsins i
samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal IAS40. | samraemi vid
IAS40 meta stjérnendur gangvirdi einstakra eigna, likt og liklegt
veeri ad peaer yrou seldar 6tengdum og upplystum pridja adila a
armslengdargrundvelli.

Vakin er athygli @ pvi ad forsendur virdisutreikninga mida vid ad
horft sé 4 eignasafnid sem eina heild og er nidurstodu
virdisutreikninga ekki tlad ad endurspegla virdi einstakra eigna.
Fasteignasafnid nytur staerdarhagraedis umfram einstaka eignir,
t.a.m. pegar kemur ad fjarmagnskostnadi, og zetti virdi
eignasafnsins, ad 6dru dbreyttu, pvi ad vera haerra en samanlagt
virdi einstakra eigna.

Helstu kennitolur fasteignasafns

Utreiknad virdi (ma.kr.) 165,1
Bokfaert virdi (ma.kr.) 156,6
Fasteignamat (ma.kr.) 128,4
Brunabdtamat (ma.kr.) 189,6
Leigufermetrar - FMR (pusund) 427,2
Utreiknad virdi per fermeter (pus.kr.) 386,4
10 dra medalleigutekjur a ari (ma.kr.) 14,4
10 4ra medal EBITDA & ari (ma.kr.) 9,7
Leigumargfaldari m.v. 10 dra medalleigutekjur 137,9
Ardsemi (e. yield)* 5,9%

* 10 éra medal EBITDA / heildarvirdi safnsins
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Helstu forsendur virdisutreikninga

Virdisutreikningar byggja a nuvirtu aaetludu sjédstreymi

Virdisutreikningar
fasteignasafns byggja
a sjédstreymisadferd

Avoxtunarkrafa eigna
er a bilinu 5,6% - 6,3%

A=tlanir byggja a
nuverandi
leigusamningum og
bekktum kostnadi

Vid virdisutreikning & fasteignasafninu er notud sjédstreymisadferd sem byggir a pvi ad dzetla framtidarsjodstreymi eignanna og navirda pad
med videigandi avoxtunarkrofu.

Azetlanir eru ad mestu leyti byggdar & gégnum fra stjdrnendum Reita og eru settar fram & fostu verdlagi. Ekki er pvi tekid tillit til verdbdlgu i
deetlunum og ad sama skapi er raunavoxtunarkrafa notud til navirdingar.

Ekki er gert rad fyrir tekjuskattsgreidslum par sem aztlad er ad arlegar afskriftir og fjarmagnsgjold séu haerri en arlegur tekjuskattsstofn
eignasafnsins & 30 ara spatimabili. Nidurstadan tekur tillit til skattalegra dhrifa i framtidarvirdi.

Midad vid gefnar forsendur og 30% markmids eiginfjarhlutfall er veginn medalfjarmagnskostnadur metinn & bilinu 5,6% - 6,3%. Ekki er tekid
tillit til skattsporunar vid utreikning & avoxtunarkrofu.

Avéxtunarkrafa er metin fyrir hverja eign fyrir sig par sem tekid hefur verdi tillit til mismunandi alags & eiginfjarkrofu. Lansfjarkrafan er
deetlud midad vid mat & markadskjorum a fjdrmognun eignasafns og tekur mid af nylegri markadsfjarmognun félagsins og markadskjara
fasteignasafna. Vid mat a sérstoku alagi a eiginfjarkréfu hefur Deloitte studst vid upplysingar fra stjornendum félagsins.

Azetladar tekjur byggja & ntiverandi leigusamningum og daetlunum stjérnenda um markadsleigu einstaka leiguryma til framtidar. Matid
byggir 8 samningsbundnum leigutekjum i desember 2022. Mat stjéornenda 4 markadsleigu er sett fram midad vid verdlag 31. desember 2022
og hafa stjornendur ekki gert rad fyrir raunvexti i markadsleigu.

Vid lok nudverandi leigusamninga er gert rad fyrir ad leigutekjur eigna verdi i samraemi vid markadsleigu, likt og huin er metin af stjérnendum
Reita, og daetlad framtidarnytingarhlutfall. Nytingarhlutfalli er zetlad ad endurspegla raunhaefa nytingu eignanna og edlilega veltu leigutaka
og er metid 4 bilinu 88% — 99,5%, byggt 4 geedum eigna og upplysingum fra stjérnendum.

Fasteignagjold eru dzetlud i samraemi vid alogd fasteignagjold fyrir arid 2023.
Azetlud tryggingaridgjold byggja & daetlun fra stjornendum félagsins.
Azetladur vidhaldskostnadur og kostnadur vid endurbaetur byggja & deetlun fra stjérnendum félagsins.

Stjérnunarkostnadur er dzetladur 4,0% af tekjum. Ad mati Deloitte er 4,0% af tekjum haefilegt mat a stjédrnunarkostnadi med tilliti til staerdar
eignasafnsins og med hlidsjon af peirri forsendu virdisutreikningsins ad eignasafnid verdi dbreytt til framtidar og pvi ekki gert rad fyrir
kostnadi vid nyfjarfestingar eda solu eigna vid mat 4 daetludum stjérnunarkostnadi.
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Naemitoflur

Nidurstada virdisutreiknings er naem fyrir breytingum a helstu forsendum

Utreiknad virdi eignasafnsins (ma.kr.) Utreiknud ardsemi eignasafnsins (e. yield)
Veginn medalfjarmagnskostnadur (e. WACC) Veginn medalfjarmagnskostnadur (e. WACC)
— 6,6% 6,4% 6,1% 5,9% 5,6% 5,4% 5,1% 6,6% 6,4% 6,1% 5,9% 5,6% 5,4% 5,1%
_g =1 -6,0% 138,9 143,8 149,2 155,0 161,3 168,1 175,6 'E' B -6,0% 7,0% 6,8% 6,5% 6,3% 6,0% 5,8% 5,6%
E g -4,0% 141,8 146,59 152,4 158,4 164,8 171,8 179,5 = ' -4,0% 6,9% 6,6% 6,4% 6,2% 5,9% 5,7% 5,4%
E’ E -2,0% 144,7 150,0 155,6 161,7 168,4 175,6 183,4 é % -2,0% 6,7% 6,5% 6,3% 6,0% 5,8% 5,6% 5,3%
= 0% | 1476 1530 | 1588 171,9 | 1793 187, E0 00% | 66%  64% | 61% 57% | 54%  52%
- 2,0% 150,5 156,1 162,0 168,4 175,4 183,0 191,3 -ﬁ 4 2,0% 6,5% 6,2% 6,0% 5,8% 5,6% 5,3% 5,1%
4,0% 153,5 159,1 165,2 171,8 179,0 186,7 195,2 T 4,0% 6,4% 6,1% 5,9% 5,7% 5,4% 5,2% 5,0%
6,0% 156,4 162,2 168,4 175,2 182,5 190,5 199,2 6,0% 6,2% 6,0% 5,8% 5,6% 5,3% 5,1% 4,9%

Utreiknad virdi eignasafnsins (ma.kr.)

EBITDA framlegd
66,1% 67,1% 68,1% 69,1% 70,1% 71,1% 72,1%

94,3% [ 1551 1567 1583 1599 1615 1631 164,7
953% | 1568 1584 1600 1616 1632 1649 1665
96,3% | 1585 1601 [ 161,7 1634 1650 | 1666 1683
97,3% | 160,1 161,8 | 163,4 166,7 | 168,4  170,0
98,3% | 161,8 1635 | 1651 1668 1685 | 1702 1718
99,3% | 1635 1652 1669 1685 1702 17,9 173,6
100,0% | 1652 1669 1686 1703 1720 1737 1754

Nytingarhlutfall
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betta skjal var unnid af Fjarmalaradgjof Deloitte ehf. Eftirfarandi skal gilda um allar upplysingar i pessu skjali nema annad sé tekid fram. Upplysingarnar, einkum tolur, gégn og azetlanir, eru til bradabirgda og er
tilgangur peirra eingdongu ad mynda umradugrunn medal stjdérnenda. Vid stadfestum hvorki ad upplysingarnar séu réttar né teemandi og zetti pvi ekki ad treysta a gognin sem slik. Stadfestingarvinna a
umraddum upplysingum hefur ekki verid unnin af halfu Deloitte. Allar dlyktanir og nidurstodur sem dregnar eru fram i pessu skjali endurspegla alit Deloitte, byggt a8 peim gégnum sem adgengileg voru fram ad
dagsetningu pessa skjals, og geta breyst an fyrirvara. bé ad upplysingar i pessu skjali hafi verid unnar i gédri tru tekur Deloitte enga dbyrgd a akvérdunum sem teknar eru & grundvelli peirra. Skjal petta er afhent &
peim forsendum ad hvorki Fjarmalasvid Deloitte, eigendur né starfsmenn svidsins séu dregnir til abyrgdar fyrir rangar eda 6nakvaemar upplysingar, hvort sem paer megi rekja til galeysis eda annarra dstaedna, né
fyrir tjén sem rekja ma til mistaka, vanraekslu eda d6nakveemni vid gerd pessa skjals. Petta skjal er eingdngu unnid fyrir verkkaupa og er 68rum adilum éheimilt ad nyta sér efni pess eda byggja dkvardanir a
grundvelli pess nema ad fengnu sampykki Fjarmalaradgjafar Deloitte.

Deloitte Touche Tohmatsu Limited
Deloitte visar til eins eda fleiri adildarfélaga innan Deloitte Touche Tohmatsu Limited sem er breskt félag. Hvert adildarfélag er adskilinn 16gadili og 6had eining.
Vinsamlega skodid www.deloitte.com/about vardandi nakvaema lysingu & lagalegri uppbyggingu Deloitte Touche Tohmatsu og adildarfyrirtaekjum pess.
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