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1 ALMENN LYSING A UTGAFURAMMANUM

1.1  Utgifuramminn

Stjorn Reita fasteignafélags hf. hefur veitt heimild til atgafu skuldabréfa sem mega samtals nema allt ad 130
ma.kr. & hverjum tima i samraemi vid akvadi pess utgafuramma sem lyst er i grunnlysingu pessari (einnig
,,skuldabréfin®).

Eftirtaldir fjortan skuldabréfaflokkar hafa pegar verio felldir undir itgadfurammann, en 61l eftirfarandi skuldabréf
hafa verid tekin til vidskipta hja Nasdaq Iceland.

e REITIR151244, utgefinn pann 21. névember 2014. Heildarheimild flokksins er 50 ma. kr. og hafa
pegar verid gefin ut innan flokksins skuldabréf fyrir teepa 40,0 ma.kr.

e REITIR151124, utgefinn pann 15. desember 2015. Heildarheimild flokksins er 15 ma.kr. og voru
gefin ut innan flokksins skuldabréf fyrir raimlegal0,2 ma.kr. Flokkurinn hefur verid uppgreiddur.

e REITIR 22, utgefinn pann 26. oktober 2016. Heildarheimild flokksins er 5 ma.kr. og voru gefin
ut innan flokksins skuldabréf fyrir tepa 2,4 ma.kr. Flokkurinn hefur verid uppgreiddur.

e REITIR150529, Gtgefinn pann 13. juni 2019. Heildarheimild flokksins er 20 ma.kr. og hafa pegar
verid gefin 0t innan flokksins skuldabréf fyrir raimlega 13,4 ma.kr.

e REITIR150532, utgefinn 30. névember 2020. Heildarheimild flokksins er 20 ma.kr. og hafa pegar
verid gefin ut innan flokksins skuldabréf fyrir ramlega 10 ma.kr.

e REITIR150523, ttgefinn 15. desember 2020. Heildarheimild flokksins er 10 ma.kr. og voru gefin
ut innan flokksins skuldabréf fyrir ramlega 4,8 ma.kr. Flokkurinn hefur verid uppgreiddur.

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

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

e REITIR150537, Gtgefinn 15. desember 2021. Heildarheimild flokksins er 15 ma.kr. og hafa pegar
verid gefin Ut innan flokksins skuldabréf fyrir teeplega 9,7 ma.kr.

e REITIR150524, utgefinn 11. ndvember 2022. Heildarheimild flokksins er 6 ma.kr. og voru gefin
ut innan flokksins skuldabréf fyrir rtimlega 3,1 ma.kr. Flokkurinn hefur verid uppgreiddur.

e REITIR150531, utgefinn 28. mars 2023. Heildarheimild flokksins er 15 ma.kr. og hafa pegar verid
gefin ut innan flokksins skuldabréf fyrir 9,4 ma.kr.

e REITIR150525, utgefinn 5. mai 2023. Heildarheimild flokksins er 15 ma.kr. og voru gefin 0t
innan flokksins skuldabréf fyrir ramlega 1,1 ma.kr. Flokkurinn hefur verid uppgreiddur.

e REITIR150534, utgefinn 15. mai 2024. Heildarheimild flokksins er 15 ma. kr. og hafa pegar verid
gefin Ut innan flokksins skuldabréf fyrir ramlega 7,5 ma. kr.

e REITIR150535, utgefinn 28. ndvember 2024. Heildarheimild flokksins er 15 ma.kr. og hafa pegar
verid gefin Ut innan flokksins skuldabréf fyrir teeplega 10,4 ma.kr.

1.2 Skuldabréf utgefin i samraemi vid dtgafurammann

Utgafuramminn gerir r4d fyrir Gtgafu skuldabréfa sem taka 4 til vidskipta a skipulegum markadi i skilningi laga
nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta a skipulegum markadi
og/eda bjoda a til kaups i lokudu itbodi par sem undanpaga a vid samkvamt 1. gr. reglugerdar Evropupingsins
og radsins (ESB) 2017/1129 fra 14. jini 2017. Utgafuramminn gerir jafnframt rad fyrir atgafu skuldabréfa sem
eru undanpegin framangreindum reglum og ekki 4 ad taka til vidskipta a skipulegum markadi.

Skilmalar peirra skuldabréfa, sem gefa ma ut samkvemt ttgafurammanum, eru tilgreindir 1 kafla 3 Skilmdlar
skuldabréfanna.

1.3  Skraning

Ef gert er rad fyrir ad skra skuldabréfin a skipulegan markad verdur sott um ad fa slik skuldabréf tekin til vidskipta
4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland sem er skipulegur markadur i skilningi laga nr. 115/2021 um markadi fyrir



fjarmalagerninga. Ekki er gert rad fyrir ad sott verdi um ad fa skuldabréfin tekin til vidskipta & 50rum skipulegum
morkudum.

1.4 Framkvaemd uatgafu

Utgefandi mun akveda skilméla hverrar atgafu i samreemi vid pa skilmala sem tilgreindir eru i kafla 3 Skilmdlar
skuldabréfanna, en skilmalum getur verid breytt i videigandi vidauka vid grunnlysinguna. Endanlegir skilmalar
hverrar utgéfu verda svo tilgreindir i videigandi endanlegum skilmalum utgafunnar. Form endanlegra skilmala er
ad finna i kafla 4 Form endanlegra skilmdla. Endanlegu skilmalarnir verda skradir hja Fjarmalaeftirlitinu, og birtir
a vefsiou utgefanda, https://www.reitir.is/fjarfestar/skuldabref#fendanlegir-skilmalar.

Félagid fjarmagnar sig annars 4 hverjum tima med ymsum hetti. Fjarmognun fasteigna undir almenna
tryggingafyrirkomulaginu er ad hluta til gerd med eigin fé en félagid hefur sott lansfé til innlendra banka og med
utgafu skuldabréfa a4 markadi. Félagio sér fyrir sér ad halda afram ad sekja hagsteda fjarmognun par sem hun
bydst med peim leidum sem félaginu standa til boda & hverjum tima.

1.5 Utgifuizetlun

Stjorn utgefanda sampykkti pann 7. agust 2025 utgafudeetlun innan Gtgafurammans sem gerir rad fyrir ttgafu 4
skuldabréfum fyrir allt ad 15 ma. kr. ad nafnvirdi innan Gtgafurammans 4 neestu 12 manudum. Utgefandi askilur
sér rétt til ad breyta utgafuaztlun sinni leidi adstedur & markadi til pess. Tilkynnt yrdi um slikar breytingar i
kaupholl.



2  AHATTUPATTIR

Ahzttupzttir peir sem hér 4 eftir er Iyst eru peir sem Reitum fasteignafélagi hf., kt. 711208-0700, Kringlunni 4-
12, 103 Reykjavik (einnig nefnt ,,utgefandi* eda ,,mo6durfélag i grunnlysingu pessari) er kunnugt um og telur ad
eigi sérstaklega vid um utgefanda og dotturfélog utgefanda, eitt eda fleiri (einnig nefnd ,,Reitir®, ,,félagio™ eda
,samstedan), og pd atvinnugrein sem pad starfar innan og geetu haft ahrif 4 virdi verdbréfa utgefnum af
utgefanda, par 4 medal skuldabréf utgefin samkvaemt akvaedum ttgafurammans sem lyst er i grunnlysingu pessari
(einnig ,,skuldabréfin®). Framsetning og upprodun eftirfarandi ahattupatta fer eftir alvarleika peirra ad mati
utgefanda, ad teknu tilliti til neikvaedra ahrifa 4 titgefandann og verdbréfin og likanna & ad peir raungerist:

1) Ahzttupzttir sem tengjast skuldabréfunum svo meta megi markadsahattuna sem tengist peim, og
2) Ahgttupaettir sem eiga sérstaklega vid um utgefandann, samstedu hans og atvinnugrein.

Ahzttupzttir pessir eru hadir 6vissu og pvi er itgefanda ekki mogulegt ad segja til um likur 4 pvi ad peir geti att
sér stad. Moguleiki er 4 pvi ad adrir peettir en peir sem taldir eru upp a grundvelli peirra upplysinga sem nu liggja
fyrir og utgefanda er kunnugt um, geti haft ahrif 4 markadsvirdi skuldabréfanna og/eda getu titgefanda til ad standa
vid skuldbindingar sinar.

Adur en akvordun er tekin um fjarfestingu i skuldabréfum sem utgefandi gefur ut samkvaemt utgafuramma peim
sem lyst er 1 grunnlysingu pessari (einnig ,,utgafuramminn®), er mikilvaegt ad fjarfestar leggi sjalfir mat 4 pa
aheettu sem felst i ad fjarfesta i skuldabréfunum. Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega stddu 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 pa ahattu- og dvissupaetti utgefanda og samstaedu hans, sem gaetu haft veruleg
ahrif 4 samstadu utgefanda og fjarfestingar i skuldabréfum utgefnum 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, vidskiptamonnum,
lanardrottnum eda hluthéfum pess tjoni. Hver og einn nedangreindra dhattupatta gaeti itrekad eda i einstokum
tilvikum haft ahrif 4 rekstur og efnahag félagsins og par med 4 verdomaeti verdbréfa utgefnum af félaginu. Ekki er
haegt ad segja til um umfang eda timamork slikra ahrifa.

Margir ahattupatta félagsins i eftirfarandi umfjollun geta haft ahrif & félagio i fleiri en einum skilningi. Annars
vegar getur verid um ad raeda ahrif 4 rekstur pegar viokomandi atburdur & sér stad. Hins vegar getur verid um ad
raeda ahrif 4 verdmat fasteigna félagsins sem fer fram vid gerd arsreikninga og arshlutareikninga eftir pvi sem vid
a.

2.1  Ahzttupzettir skuldabréfanna
2.1.1 Almennt um fjarfestingu i skuldabréfum utgefanda

Fjarfesting i skuldabréfum felur i sér ahaettu og pratt fyrir ad standa framar i r6d kréfuhafa, en til ad mynda
eigendur hlutabréfa, geta eigendur skuldabréfa tapad veromati fjarfestingar sinnar i skuldabréfunum, ad heild eda
ad hluta. A pad einnig vid po svo ad skuldabréf utgefanda sem gefin hafa verid ut undir grunnlysingu félagsins
séu vedtryggd og standi par med enn framar i r60 kréfuhafa.

2.1.2 Lagaumhverfi skradra skuldabréfa a skipulegum markadi og toku til vioskipta

Um utgafu 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 verdbréfamidstdovar, uppgjor og
rafreena eignarskraningu fjarmalagerninga og dskradar reglur islensks réttar um vidskiptabréf.

Ef taka & skuldabréfin til vidskipta 4 skipulegum markadi falla pau undir akvaedi islenskra laga og reglugerda
samanber 16g nr. 115/2021 um markadi fyrir fjirmalagerninga og 16g nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin
eru { almennu tbodi eda tekin til vidskipta 4 skipulegum markadi. Reglugerd (ESB) 2017/1129 um lysingu sem
birta skal pegar verdbréf eru bodin i almennu tbodi eda tekin til vidskipta 4 skipulegum markadi og um
nidurfellingu 4 tilskipun 2003/71/EB hefur verid innleidd i islenskan rétt med akvedum framangreindra laga nr.
14/2020, sbr. 2. gr. laganna. Grunnlysingin fylgir akvaeedum um upplysingagjof i lysingum samkvamt 6., 14. og
28. vidauka framseldrar reglugerdar (ESB) 2019/980. Grunnlysingin er einnig utbtin med hlidsjon af Reglum fyrir
utgefendur skuldabréfa fra 1. jantar 2025.



Hlutabréf i Gitgefanda og skuldabréf Gitgefin af honum eru i vioskiptum i kaupholl Nasdaq Iceland og gilda pvi um
utgefandann og skuldabréfin 16g nr. 60/2021 um adgerdir gegn markadssvikum.. Einnig lata utgefandi og
skuldabréf sem hann gefur Ut ad Reglum fyrir utgefendur skuldabréfa sem gefnar eru ut af Nasdaq Iceland, eins
og per eru 4 hverjum tima.

Utgefanda ber ad fara eftir framangreindum 16gum og reglum, sem medal annars fela i sér upplysingaskyldu. Brot
4 peim kunna a0 hafa fjarhagsleg ahrif 4 utgefanda. Alvarleg brot & pessum reglum kunna ad hafa pad i for med
sér a0 Nasdaq Iceland taki skuldabréf utgefin af titgefanda ar vidskiptum um tiltekinn tima eda endanlega. Brjoti
utgefandi framangreindar reglur kann pad enn fremur ad hafa ahrif & ordspor utgefanda og getur pad haft paer
afleidingar ad skuldabréf utgefin af honum falli i verdi.

beir sem fjarfesta i skuldabréfum utgefnum af utgefanda falla undir 16g og reglur sem varda verdbréfavidskipti,
svo sem pau sem gilda um medferd innherjaupplysinga og vidskipti stjornenda vegna verdbréfa félaga sem tekin
hafa verid til vidskipta & skipulegum markadi, sbr. akveedi laga nr. 60/2021 um adgerdir gegn markadssvikum og
akvaedi reglugerdar Evropupingsins og radsins (ESB) nr. 596/2014 um markadssvik.

Brot gegn tilteknum akvaedum laga nr. 60/2021 um adgerdir gegn markadssvikum, framin af setningi eda galeysi,
geta var0ad sektum eda fangelsi allt ad tveimur eda sex arum.

2.1.3 Ahzetta tengd skuldabréfunum
Endurgreidsludhcetta

Utgefandi getur lent i peirri stodu ad eiga ekki nagilegt lausafé til ad maeta skuldbindingum sinum pegar peer falla
i gjalddaga. Utgefandi skuldbindur sig til ad endurgreida skuldabréfin 4 fyrir fram akvednum gjalddogum og
fjarmagnar pad med tekjum sinum eda lantoku. Skuldbinding ttgefanda er bein og 6skilyrt og er hun annadhvort
otryggd eda nytur tryggingar i vedandlagi sem tilgreint er i videigandi tryggingarbréfi og inniheldur ad staerstum
hluta safn atvinnuhusnadis til Gtleigu.

Styring lausafjaraheettu utgefanda og samstedu hans felst medal annars i pvi ad ad tryggja ad negilegt laust fé sé
til stadar & hverjum tima til ad standa vid allar skuldbindingar pess og ad sem best jafnvaegi s¢ 4 milli
skuldbindinga og vents sjoédstreymis. Utgefandi ber abyrgd 4 pvi ad eiga nzgilegt laust fé til ad greida af
skuldabréfunum & gjalddégum peirra.

Markads- og verobolgudhcetta

Hetta er a4 ad veromati skuldabréfanna ryrni vegna breytinga & morkudum. Mogulegt er ad avoxtunarkrafa
markadarins flokti almennt eda ad flokt verdi & verdlagningu akvedins hluta markadarins, til demis
avoxtunarkrofu til verdbréfa med vedi i fasteignum. A0 sama skapi getur avoxtunarkrafa til einstakra
skuldabréfaflokka sveiflast. Ef avoxtunarkrafa skuldabréfa med fostum voxtum haekkar pa minnkar virdi bréfanna
a0 6llu 60ru jofnu en ef avoxtunarkrafa laekkar pa eykst virdi bréfanna ad 6llu 60ru jofnu.

Sétt getur verid um toku skuldabréfanna til vidskipta a skipulegum markadi. P6 ad skuldabréfin verdi tekin til
vidskipta 4 skipulegum markadi er ekki heegt ad abyrgjast skilvirkan markad med skuldabréfin. Pa hvilir engin
skylda & utgefanda til ad vidhalda slikum skilvirkum markadi og ekki druggt ad samid verdi um vidskiptavakt
med skuldabréfin en upplysingar um slikan samning yrou tilgreindar i videigandi endanlegum skilmalum, undir
110 1 1 Hluti II: Adrar upplysingar.

b4 ma geta svokalladrar seljanleikadhzttu, pad er ahattan 4 ad fjarfestum reynist ekki unnt ad selja skuldabréfin
pegar vilji stendur til og 4 pvi verdi sem vantingar standa til um. Ahzttan birtist bzdi med peim hztti ad
kaupendur eru ekki til stadar, en einnig ad verulegur munur getur verid 4 kaup- og sdlugengi og pvi naist ekki sa
arangur vid solu sem vanst hafdi verid.

Skuldabréfin geta verid verdtryggd. Breytingar & peirri visitdlu, sem 16g0 er til grundvallar verdtryggingu
skuldabréfanna, geta haft ahrif 4 virdi skuldabréfanna, ymist til haekkunar eda laekkunar.

Vaxtadaheetta

Fjarfestar sem kaupa skuldabréf med fostum voxtum standa frammi fyrir peirri dheettu ad vextir skuldabréfanna
og fjarhad peirra vaxta sem Deir fa greitt sé¢ laegri en peir vextir sem bjodast almennt 4 markadi. Markadsvirdi
skuldabréfa med fostum voxtum leekkar ad 6llu 60ru jofnu ef fjarfestar telja sig geta fengio betri avoxtun af annarri
fjarfestingu. Markadsvirdi skuldabréfa med fostum voxtum laekkar ad 6llu 60ru jofnu ef fjarfestar telja sig geta
fengid betri &voxtun af annarri fjarfestingu.



Uppgreidsludahcetta

Skuldabréfin geta innihaldid akveedi um heimild utgefanda til ad greida upp skuldabréfin hradar eda ad fullu 4dur
en a0 samningsbundnum lokagjalddaga kemur, annadhvort gegn greidslu umframgreidslugjalds edur ei eftir pvi
sem fram kemur i videigandi endanlegum skilmalum. Hetta er 4 ad fjarfestar geti ekki endurfjarfest
uppgreidslufjarhedinni 4 somu kjorum & markaoi.

Uppgjorsahcetta

St dhetta er til stadar, 1 tengslum vid moguleg vidskipti med skuldabréfin, ad greidsla 1 greidslukerfi sé ekki gerd
upp med peim haetti sem venst var sdkum pess ad motadili greidir ekki eda athendir ekki greidslu 4 réttum tima.

Lagaleg ahcetta

Um skuldabréfin gilda islensk 16g. Utgefandi getur ekki borid neina abyrgd & lagabreytingum eda 6drum
akvordunum stjérnvalda. bau 16g sem varda verdbréfavidskipti og ttgafu 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 titgefanda 4 liftima
skuldabréfanna.

Gjaldfellingarheimild vegna vanefnda a éorum skuldbindingum

Skuldabréfin geta innihaldid ymis dkvaedi um gjaldfellingarheimildir. Ef gjaldfelling vegna vanefnda a4 68rum
skuldbindingum er tilgreind i videigandi endanlegum skilmalum yrdi gjaldfellingarheimild skuldabréfaeigenda til
stadar ef utgefandi vanefnir einhverja skuldbindingu sina, innan almenns eda sérteeks tryggingafyrirkomulags
utgefanda, umfram tilgreinda fjarhaeo ef vid 4, pannig ad heimild til gjaldfellingar hennar verdi virk. Sérstaklega
er bent 4 ad po ad utgefanda eda félagi innan samstadu utgefanda yrdi veitt undanpaga vegna slikrar vanefndar,
getur verid ad pad hafi ekki ahrif &4 heimild skuldabréfacigenda til gjaldfellingar vegna hennar, ef
skuldabréfaeigendur nyta sér pa heimild til gjaldfellingar innan akvedins fj6lda daga fra pvi ad peim er tilkynnt
um vanefndina. Einnig getur gjaldfellingarheimild verid til stadar ef hvers kyns &nnur skuld utgefanda eda
abyrgodaradila, sem tryggd er innan hins almenna eda sérteeka tryggingafyrirkomulags, umfram tilgreinda fjarhad
er vanefnd pannig ad heimild til gjaldfellingar hennar sé til stadar.

2.1.4  Ahwtta tengd 6vedtryggdum skuldabréfum

Ef skuldabréfin njota ekki vedtrygginga standa fjarfestar frammi fyrir peirri dhaettu ad krofur peirra & hendur
utgefanda njota ekki sérstakra trygginga i eignum ttgefanda. Slikar krofur standa pvi aftar vedtryggoum kréfum
i vedrod komi til gjaldprots eda slita.

Utgefandi getur sampykkt fjarhagsleg skilyrdi, upplysingakvadir og almennar kvadir vegna skuldabréfanna sem
atlad er ad baeta réttarstoou skuldabréfaeigenda gagnvart utgefanda.

Ahztta er folgin i pvi ad utgefandi brjoti eitthvert hinna sérstoku skilyrda og tilkynni pad ekki umbodsmanni
skuldabréfacigenda eins og honum ber og/eda gripi ekki til naudsynlegra adgerda til pess ad bata ur peim
kringumstedum eda atvikum sem ollu sliku broti. Vanefni utgefandi eitthvert pessara sérstoku skilyrda er
skuldabréfaeigendum heimilt ad gjaldfella skuldabréfin, po med tilskildum fjolda atkvada.

Gjaldfellingarheimildir

Ahzetta er folgin i pvi ad eigendur skuldabréfanna hafa mogulega ekki einhlida rétt til ad gjaldfella skuldabréf sin.
Gjaldfelling getur verid had sampykki tilskilins hluta skuldabréfacigenda m.v. atkveedisrétt eins og nanar er kvedid
4 um 1 skilmalum skuldabréfanna.

Breytingar a skilmalum geta verio haoar sampykki akvedins hlutfalls skuldabréfaeigenda

Breytingar a 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 akvoroun sem hann greiddi ekki atkveedi meod, eda hann getur talist
hafa sampykkt hana (e. Snooze and lose)

[ akvednum tilvikum par sem akvardanir vardandi skuldabréfin eru bornar undir atkvedi a fundum
skuldabréfaeigenda geta skuldabréfaeigendur sem annadhvort ekki meeta 4 fundinn, eda leggjast ekki sannanlega
gegn peirri tillogu sem til umfjollunar er, talist hafa sampykkt hana (e. Snooze and lose). Einnig getur akvordun
sem tekin er 4 fundi skuldabréfaeigenda verid skuldbindandi fyrir skuldabréfaciganda sem greitt hefur sannanlega
atkvaedi gegn henni, par sem akvardanir teljast sampykktar ef tilskilid hlutfall skuldabréfaeigenda sampykkir peer.

2.1.5 Ahzetta tengd skuldabréfum tryggéum undir hinu almenna tryggingafyrirkomulagi

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

Sérstok skilyroi

Utgefandi getur sampykkt fjarhagsleg skilyrdi, upplysingakvadir og almennar kvadir vegna skuldabréfa og
annarra fjarmognunarskjala med somu tryggingavernd sem atlad er ad bata réttarstodu lanardrottna gagnvart
Gtgefanda. Ahztta er folgin i pvi ad utgefandi brjéti eitthvert hinna sérstoku skilyrda og tilkynni pad ekki
umbodsmanni lanardrottna eins og honum ber og/eda gripi ekki til naudsynlegra adgerda til pess ad beeta ur peim
kringumsteedum eda atvikum sem ollu sliku broti. Vanefni ttgefandi eitthvert pessara sérstoku skilyrda er
skuldabréfaeigendum heimilt ad gjaldfella skuldabréfin samkvaemt dkvedum peirra.

Ahcetta tengd vedandlagi skuldabréfaflokks innan almenns tryggingafyrirkomulags

Til tryggingar efndum skuldbindinga samkvaemt skuldabréfaflokknum hefur utgefandi veitt ved i1 sérstoku
vedandlagi. Vedandlagid getur stadid saman af fasteignum, hlutum i tilgreindum dotturfélogum, fjarkréfum
utgefanda & hendur dotturfélogum, bankareikningum og verdbréfareikningum. Fasteignirnar eru atvinnuhtisnaedi
til Gtleigu i eigu dotturfélaga utgefanda.

bag felur i sér dhaettu fyrir fjarfesta ef virdi vedandlagsins laekkar vio 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 2.2.2 Aheetta tengd eignasafni félagsins.

Utgefandi getur 6skad eftir pvi vid vedgasluadila, 4n pess ad leita heimildar skuldabréfacigenda, ad breytingar
séu gerdar 4 vedandlaginu (sem gaetu falid i sér utskiptingu vedsettra eigna eda brottnam eigna Ur vedbondum)
svo fremi ad lanapekja fari ekki umfram 70% vid breytinguna.

Utgefandi hefur heimild til ad gefa ut frekari skuldaskjél med somu tryggingum og skuldabréfin ad svo miklu
leyti sem pad brytur ekki kvod um lanapekju. Slik ny skuldaskjol yrou jafnréttha skuldabréfaflokkum sem gefnir
eru ut i samremi vid Gtgafurammann og njota vedtrygginga undir almenna tryggingafyrirkomulaginu. Sampykki
krofuhafafundar parf fyrir nyjum vidbotum vid vedtryggdu skuldirnar ef lanapekja er umfram 65% eftir ad buid
er ad bata vid nyjum fjarmoégnunarskjélum en er enn jofn eda minni en 70%.

Komi til pess ad utgefandi nyti sér ofangreindar heimildir getur komid til pess ad virdi trygginga lekki. Fjarfestar
eru hvattir til ad gera eigin kannanir 4, og afla sér tilhlydilegra upplysinga eda vidhlitandi radgjafar um
fasteignamarkadinn fyrir atvinnuhtisnadi adur en akvordun er tekin um fjarfestingu i skuldabréfum sem gefin eru
Gt { samreemi vid Gtgafurammann. Utgefandi getur hvorki abyrgst ad verdmeti vedandlags skuldabréfanna né
vedhlutfall peirra vedskulda sem njoéta tryggingar i vedandlaginu sé avallt innan peirra marka sem tilgreind eru i
skilmalum skuldabréfanna. Til pess geti komid ad veromaeti vedandlagsins dugi ekki til greidslu skuldabréfanna.

Gjaldfelling hao 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 dkvadi hvers skuldabréfaflokks par um. Til vidbdtar vid framangreint er hvers
konar fullnusta veda had skilmalum vedhafasamkomulags og atkvadagreidslu pess efnis & krofuhafafundi og
parfnast sampykkis 2/3 hluta lanardrottna eda fulltria peirra & grundvelli utistandandi fjarhaeda sem tryggdar eru
med tryggingarbréfinu. Skuldabréfaeigendur standa pvi frammi fyrir pvi ad geta ekki gengid ad vedum i kjolfar
akvordunar um gjaldfellingu 4 fundi skuldabréfaeigenda ef krofuhafafundur sampykkir ekki tillogu pess efnis.
Undir slikum kringumstedum, og ad pvi gefnu ad krofuhafafundur taki ekki akvordun um neinar adgerdir gegn



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

Breyting a skilmalum hdo sampykki akvedins hlutfalls skuldabréfaeigenda

Breytingar 4 skilmalum skuldabréfaflokka sem falla innan hins almenna tryggingafyrirkomulags eru hadar
sampykki tilskilins hlutfalls skuldabréfaeigenda. Peir skuldabréfaeigendur sem ekki hafa sampykkt breytingarnar
geta pannig purft ad fella sig vio paer hafi paer hlotid sampykki tilskilins hlutfalls skuldabréfaeigenda. Breytingar
4 akveedum vedhafasamkomulagsins eda tryggingabréfsins innan hins almenna tryggingafyrirkomulags eru haoar
sampykki 2/3 hluta krofuhafa & grundvelli utistandandi fjarhada sem tryggdar eru med tryggingarbréfinu, innan
almenna tryggingafyrirkomulagsins og geta skuldabréfacigendur innan pess pannig purft ad fella sig vid
breytingar gerdar a peim skjolum pott peir hafi ekki greitt atkvadi med breytingunum a kroéfuhafafundi.

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

[ akvednum tilvikum par sem akvardanir vardandi skuldabréf sem falla innan tryggingafyrirkomulags eru bornar
undir atkveedi 4 fundum skuldabréfacigenda geta skuldabréfacigendur sem annadhvort ekki mata 4 fundinn, eda
leggjast ekki sannanlega gegn peirri tillogu sem til umfjollunar er, talist hata sampykkt hana (e. Snooze and lose).
Einnig getur akvordun sem tekin er 4 fundi skuldabréfacigenda verid skuldbindandi fyrir skuldabréfaciganda sem
greitt hefur sannanlega atkvaedi gegn henni, par sem akvardanir teljast sampykktar ef tilskilid hlutfall
skuldabréfaeigenda sampykkir peer.

Ahcetta tengd umbodsadila skuldabréfacigenda og vedgeesluadila

[ tengslum vid hid almenna tryggingafyrirkomulag, sem skuldabréfin geta verid hluti af, hafa verid skipadir
umbodsmadur skuldabréfacigenda, umbodsmenn annarra lanardrottna og vedgaesluadili. Pessum adilum er atlad
a0 gata hagsmuna lanardrottna og vedhafa gagnvart samstedu utgefanda og ber utgefandi kostnad af storfum
umbodsmanns skuldabréfacigenda og vedgaesluadila. bessir adilar bera abyrgd 4 ad sinna ymsum mikilveegum
hlutverkum i tengslum vid tryggingafyrirkomulagid. Su dhztta er til stadar ad vidkomandi adilar sinni ekki pvi
hlutverki sem skyldi pannig ad tjon hljotist af. St dhatta er einnig til stadar ad pessir adilar segi starfi sinu lausu
og finna purfi adra adila til ad sinna starfi peirra. Ekki er haegt ad fullyrda ad hegt verdi ad rada hafa adila sem
uppfylla haetniskrofur samkvaemt tryggingafyrirkomulaginu i stad peirra adila sem 1étu af storfum og ekki er haegt
a0 utiloka ad kostnadur utgefanda vegna nyrra adila muni aukast.

2.1.6 Ahzetta tengd skuldabréfum tryggdum undir sértzeku tryggingafyrirkomulagi

bessi kafli 4 vid um pau vedtryggou skuldabréf sem njota trygginga innan sérteks tryggingafyrirkomulags sem
utgefandi hefur gefiod Gt, samanber skilmala um sértekt 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
atlad er ad bacta réttarstodu skuldabréfacigenda gagnvart Gtgefanda.

Ahztta er folgin i pvi ad utgefandi brjoti eitthvert hinna sérstoku skilyrda og tilkynni pad ekki vedgasluadila eins
og honum ber og/eda gripi ekki til naudsynlegra adgeroa til pess ad bata ur peim kringumstaedum eda atvikum
sem ollu sliku broti. Vanefni utgefandi eitthvert pessara sérstoku skilyrda er skuldabréfacigendum heimilt ad
gjaldfella skuldabréfin, pé med tilskildum fjolda atkvaeda.

Ahcetta tengd vedandlagi skuldabréfaflokks innan sérteeks tryggingafyrirkomulags

Til tryggingar efndum skuldbindinga samkvaemt skuldabréfaflokknum hefur utgefandi veitt ved i sérstoku
vedandlagi. Vedandlagid getur stadid saman af fasteignum, hlutum i tilgreindum dotturfélogum, fjarkréfum
utgefanda & hendur détturfélogum, bankareikningum og verdbréfareikningum.

Pad felur i sér dhattu fyrir fjarfesta ef virdi vedandlagsins leekkar, samanber umfjollun i kafla 2.2.2 Aheetta tengd
eignasafni félagsins.



Gjaldfellingarheimildir

Ahztta er folgin i pvi ad eigendur skuldabréfa sem falla innan sértzks 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 akvoroun um ad ganga ad vedum er had sampykki tilskilins hluta skuldabréfaeigenda m.v.
atkvaedisrétt eins og nanar er kvedio 4 um i skuldabréfunum og pjénustusamningi sem um er reett i skilmalum um
sértaekt tryggingafyrirkomulag sem er ad finna i Grein 16B i kafla 3. Skilmalar skuldabréfanna.

Breytingar a skilmdlum geta verid hadar sampykki akvedins hlutfalls skuldabréfaeigenda

Breytingar 4 skilmalum skuldabréfaflokka sem falla innan sérteeks tryggingafyrirkomulags geta verid hadar
sampykki tilskilins hlutfalls skuldabréfacigenda, svo ekki er vist ad breytingar sem skuldabréfaeigandi veitir
sampykki sitt fyrir, nai fram ad ganga.

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

[ dkvednum tilvikum par sem dkvardanir vardandi skuldabréf sem falla innan sértaeks tryggingafyrirkomulags eru
bornar undir atkvaedi 4 fundum skuldabréfacigenda geta skuldabréfacigendur sem annadhvort ekki mata a
fundinn, eda leggjast ekki sannanlega gegn peirri tillogu sem til umfjollunar er, talist hafa sampykkt hana (e.
Snooze and lose). Einnig getur akvordun sem tekin er & fundi skuldabréfacigenda verid skuldbindandi fyrir
skuldabréfaeciganda sem greitt hefur sannanlega atkvaedi gegn henni, par sem akvardanir teljast sampykktar ef
tilskilid hlutfall skuldabréfacigenda sampykkir peer.

Ahcetta tengd umbodsadila skuldabréfaeigenda

[ tengslum vid hid sértaeka tryggingafyrirkomulag, sem skuldabréfin geta verid hluti af, hefur verid skipadur
umbodsmadur skuldabréfacigenda. Pessum adila er atlad ad gata hagsmuna skuldabréfacigenda gagnvart
samstaeOu utgefanda og ber utgefandi kostnad af storfum umbodsmanns skuldabréfaeigenda. bessi adili ber abyrgd
4 ad sinna ymsum mikilvegum hlutverkum i tengslum vid tryggingafyrirkomulagid. St ahatta er til stadar ad
vidkomandi adili sinni ekki pvi hlutverki sem skyldi pannig ad tjon hljotist af. St dhaetta er einnig til stadar ad
pessi adili segi starfi sinu lausu og finna purfi annan adila til ad sinna starfi hans. Ekki er haegt ad fullyrda ad heegt
verdi ad rdda hafan adila i stad pess adila sem 1t af storfum og ekki er haegt ad utiloka ad kostnadur utgefanda
vegna nys adila muni aukast.

2.2 Ahzttupzettir itgefanda
2.2.1  Ahztta tengd tekjumyndun
Utleiga

Félagid stendur frammi fyrir peirri dhaettu ad pvi takist ekki, um lengri eda skemmri tima, ad leigja Gt 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. Utleigudhztta er had eftirspurn leiguhtsnadis sem tekur medal annars mid af
leiguverdi, stadsetningu, tegund, gedum hisnadis og samkeppni 4 markadi med atvinnuhtisnaedi auk almennra
efnahagslegra patta.

Leiguvero a4 markadi

bProun leiguverds 4 markadi med atvinnuhusnedi hefur ahrif & rekstur félagsins. Slik proun tekur mid af
fjolmérgum pattum sem snerta medal annars almennt eda sértaekt frambod og eftirspurn atvinnuhusndis,
byggingarkostnad og kaupverd husnadis, auk efnahagslegra og huglegra patta i atvinnulifinu &4 hverjum tima,
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sbr. umfjollun i kafla 2.2.6 undir ,,dheetta tengd efnahagsumhverfinu *.

Heetta er 4 ad proun leiguverds 4 markadi sé ekki i takti vio veentingar félagsins og hafi par af leidandi neikveaed
ahrif 4 leigusamningagerd nyrra leigusamninga, endurnyjun eldri samninga og verdmat fasteigna. Leekkun
leiguverds 4 markadi getur veikt samningsstodu Reita gagnvart nyjum og niverandi leigutokum og par med aukid



utleigudhaettu og sett prysting a leiguverd félagsins. Ad sama skapi getur haekkun leiguverds 4 markadi styrkt
samningsstodu félagsins og haekkad markadsverd fasteigna.

Afkoma hao greidslum fra leigutokum

Reitir eiga 4 haettu ad verda fyrir fjarhagslegu tapi vegna pess ad leigutakar, einn eda fleiri, geti ekki stadid vid
umsamdar skuldbindingar sinar. Neer allar tekjur Reita eru leigutekjur byggoar 4 samningsbundnum greidslum fra
leigutokum félagsins. Par af leidandi er mikilveegt fyrir félagio og fjarhagslega stodu pess ad leigutakar félagsins
séu fjarhagslega traustir og standi vid skuldbindingar sinar samkvamt leigusamningum. Ahzttan redst einkum
af fjarhagsstoou og starfsemi einstakra leigutaka, auk stoou peirra atvinnugreina sem vidskiptavinir félagsins
starfa 1. Vid styringu ahattunnar er einkum horft til aldurs vidskiptakrafna, greidslusdgu, fjarhagsstoou og
starfsemi einstakra leigutaka. Fjarhagslegar prengingar hja storum leigutokum eda morgum smerri 4 sama tima
geta haft ahrif & getu peirra til ad standa vid skuldbindingar sinar gagnvart Reitum og pannig haft i for med sér
tekjumissi hja félaginu og afskriftir vioskiptakrafna.

I slikum kringumstaedum parf félagid ad leita nyrra leigutaka en alls 6vist 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 hao pvi hversu mikio leigutekjur umreedds leigutaka vega i heildarleigutekjum félagsins
og hvort nagileg eftirspurn reynist eftir hiisnadinu vid enduruatleigu.

[ pvi skyni ad takmarka motadilaahaettu kannar félagid avallt fjarhagsstodu leigutaka adur en stofnad er til
vidskipta og gerir ad meginstefnu til kréfu um bankatryggingu fyrir nokkurra manada leigu. Félagio leggur dherslu
a a0 leigutakar séu fyrirtaeki og/eda stofnanir { traustum og godum rekstri med sterkan fjarhag sem geta stadid vid
leiguskuldbindingar sinar til framtidar. Overuleg vanskil eru hja leigutokum félagsins og tapadar vidskiptakrofur
hafa sogulega verid overulegar i hlutfalli vid veltu. Utistandandi vidskiptakrofur eru yfirfarnar reglulega,
ogreiddar krofur eru sendar { milliinnheimtu og afram i 16ginnheimtu ef & parf ad halda.

Vanefndir leigusamninga

Félagid ber ahettu af pvi ad leigutaki efni ekki skyldur sinar samkvemt leigusamningi. Helstu vanefndir &
leigusamningum eru vanefnd & leigugreidslum eda 60rum greidslum samkvemt samningi, 6heimil starfsemi i
hinu leigda eda starfsemi an starfsleyfis eda annarra naudsynlegra leyfa eda ekki i samreemi vid 10g og reglur a
hverjum tima, éuppfylltar vidhaldsskyldur, brot & umgengnisskyldum, spjoll 4 hisnadi og fleira. Til pess ad na
yfirrabum & ny yfir fasteign i eigu félagsins par sem leigutaki hefur vanefnt leigusamning parf félagid ad leita
atbeina domstola og syslumanns. Slikt ferli er baedi timafrekt og kostnadarsamt. Pratt fyrir ad leigutaki beri abyrgd
4 a0 tryggja a0 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 abyrgo félagsins sem fasteignareiganda ef leigutaki bregst ekki vio irbotum
og kann félagid pvi ad purfa ad leggja Gt fyrir peim kostnadi sem af peim stafar. I nokkrum eldri samningum
félagsins eru peer skyldur lagdar 4 herdar félagsins ad sja til pess ad hiisnedi og umhverfi uppfylli avallt kréfur
heilbrigdisyfirvalda til tiltekins rekstrar. Akvaedid kann ad leida til ofyrirséds kostnadar hja félaginu ef krofur
heilbrigdisyfirvalda breytast.

Timalengd leigusamninga

Almennt eru leigusamningar félagsins gerdir til 5-15 ara i senn. Hetta er 4 ad breytingar verdi a forsendum sem
félagiod leggur til grundvallar vid samningsgerd og geti félagid ekki breytt leigusamningum til samraemis vid
breyttar forsendur er haetta 4 ad afkoma vidkomandi leigusamnings skerdist.

Sampjoppun dahcettu

Heetta er 4 ad vidskiptavinir félagsins, i akvedinni atvinnugrein, hafi meira vagi en @skilegt er pegar litid er til
heildartekna félagsins, til deemis fyrirtaeki i smasolu eda hotelrekstri. Med pessu aukast ahrif af tjoni ef almennir
atburdir hafa ahrif 4 oll fyrirteki 1 vidkomandi grein. Somu ahrif geta att sér stad gagnvart fium storum
vidskiptavinum. Slikar adstedur geetu jafnframt veikt samningsstodu félagsins gagnvart einstokum
vidskiptavinum ef tekjur af peim eru stor hluti heildartekna félagsins.

Leigusamningar
Um utleigu fasteigna gilda 16g nr. 36/1994 um husaleigu. Akveadi laganna eru fravikjanleg vegna ttleigu

atvinnuhtsnadis og gerir félagid skriflega leigusamninga vegna utleigu fasteigna félagsins par sem skyrt er kvedid
a um réttindi og skyldur leigutaka og félagsins sem leigusala. Leigusamningar félagsins eru almennt timabundnir
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og ouppsegjanlegir a leigutimanum. [ sumum tilfellum heldur leigusamband afram eftir lok samnings an
framlengingar og er pa um ad reeda 6timabundinn samning sem lytur akveedum husaleigulaga.

Leigugreioslum haldio eftir

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

2.2.2  Ahwtta tengd eignasafni félagsins
Veroproun a markadi med atvinnuhiisncedi og mat eigna

Reitir eru fasteignafélag og sem slikt opid fyrir ahattupattum er snia ad fjarfestingum i fasteignum. Fasteignir
sem eignaflokkur hafa sveiflast umtalsvert i verdi 4 undanfornum arum asamt pvi sem olikar verdbreytingar hafa
att sér stad 4 akvednum tegundum eigna. Almennt er verdproun a fasteignamarkadi undir ahrifum af pattum i ytra
umhverfinu, astandi i efnahagslifinu, stodu a fjarmalamorkudum, adgengi ad fjarmagni og lagaumhverfi. Sérteek
ahrif eins og stada einstakra leigutaka, astand og stadsetning eigna, svaedisbundin ahrif, frambod af og spurn eftir
staOkvaemdarfasteignum geta haft ahrif & verdmyndun stakra eigna & skjon vid almenna verdproun.

Bokfert virdi & fasteignum Reita tekur mid af mati sem unnid er samkvamt alpjodlegum reikningsskilastodlum
um mat a fjarfestingareignum. Stadlarnir fela i sér ad eignasafnid er metid i ars- og arshlutauppgjorum félagsins
hvort sem um er ad reda endurskodad eda dendurskodad uppgjor. Verdpréun a markadi er einn af lykilpattum
sem ahrif hafa 4 mat eigna. Slikt mat krefst pess ad stjérnendur taki dkvardanir og gefi sér forsendur sem hafa
veruleg ahrif & nidurstddu matsins, samanber umfjollun i kafla 2.2.6 undir ,,4lpjodlegir reikningsskilastadlar .
bratt fyrir ad slikar forsendur séu gefnar i samraemi vid bestu faanlegu upplysingar og alpjodlega matsstadla er
engin vissa fyrir pvi ad nidurstada matsins endurspegli framtidartekjustreymi eda raunverulegt séluverd 4 markadi.

Astand eigna, viohald og endurbeetur

Astand og gadi fasteigna félagsins er grundvollur fyrir utleigu peirra og hefur bein ahrif 4 leiguverd. Mikilvagt
er fyrir félagid ad huga vel ad astandi fasteigna sinna, fyrirbyggjandi vidhaldi og endurbétum a peim pannig ad
peer vidhaldi getu sinni til pess ad skapa tekjur til lengri tima. Ef vidhaldi og endurbotum er ekki sinnt sem skyldi
eda ef gjaldfersla og eignfzersla slikra framkvaemda rumast ekki innan aeetlana félagsins getur pad haft neikveedar
fjarhagslegar afleidingar fyrir félagid hvort heldur sem litid er til mistaka i daetlanagerd, 6vaentra atburda, kvada
opinberra adila, parfa eda ventinga leigutaka og leigusala. Slikar adstedur geta hakkad rekstrar- og
fjarfestingarkostnad félagsins, minnkad ardsemi framkvaemdanna og haft adrar neikvadar fjarhagslegar
afleidingar fyrir félagid.

Kvedid er 4 um vidhaldsskyldur leigutaka og leigusala i leigusamningum félagsins og er vidhaldi almennt skipt
pannig ad félagio annast viohald fasteignar utanhtiss auk viohalds stofnlagna en leigutakar bera abyrgd a vidhaldi
fasteigna innanhtss. Til eru undantekningar i samningum félagsins sem leggja rikari skyldur & leigutaka eda
leigusala. Algengt er ad i tengslum vid endurnyjun 4 leigusamningi eda vid upphaf nys leigusamnings sé fario i
endurbeetur a4 vidkomandi hiisnadi 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 aatlunum sinum
sem fellur 4 félagio.

Félagid gerir itarlega vidhaldsaaetlun fyrir eignasafn félagsins. Med pessu er reynt ad sja fyrir helstu
vidhaldsverkefni fram i timann og tryggja ad eignir félagsins séu i vidunandi astandi & hverjum tima. Pratt fyrir
pbad er ekki hagt ad utiloka ad upp komi tilvik sem kalli &4 ad radist sé i ofyrirsédar framkvamdir til ad tryggja
vidunandi astand fasteigna félagsins.

[ flestum tilfellum eru framkvaemdir 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 framkvaemdum sem félagio
hefur aform um hverju sinni.

bad er engin vissa fyrir pvi ad vidhalds-, endurbéta- eda framkvaemdaverkefni sem félagid tekur 4 hendur muni
klarast 4 réttum tima eda innan peirra fjarhagsvidomida sem lagt er upp med. Fjolmargir paettir geta haft ahrif a
slikar tafir eda aukinn kostnad, til deemis ef baeta parf leigutdkum upp fyrir 6nadi sem peir geta ordid fyrir vegna
framkvaemdanna. Auk ahrifa 4 kostnad geta tafir haft ahrif 4 tekjustreymi félagsins af titleigu viokomandi eignar.
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Kaup og sala eigna

Kaup og sala fasteigna er hluti af starfsemi félagsins 4 hverjum tima. Félagid stefnir ad pvi ad vidhalda
markadsstodu sinni med aframhaldandi dherslu 4 vandad og vel stadsett atvinnuhtisneedi 4 hofudborgarsvedinu.
Fjarfestingarakvardanir verda teknar med langtimadvoxtun ao leidarljosi. Samkvamt fjarfestingarstefnu félagsins
er nyjum fjarfestingum @tlad ad vera innan hofudborgarsvedisins eda vera 4 svaedi par sem félagio 4 fasteignir
fyrir en auk pess getur peim verid &tlad ad stydja vid fyrirliggjandi vidskiptasambond, sbr. umfjollun i kafla 5.7.70
Tilgangur og stefnumotun.

Vid kaup félagsins 4 fasteignum, par med talid kaup 4 60rum fasteignafélogum, er haetta 4 ad upp komi atvik,
ofyrirsédir atburdir eda eiginleikar eignar sem eru ekki i samraemi vid peer ventingar eda azetlanir sem legid hafa
til grundvallar akvordun um fjarfestinguna. Slikt getur valdio leegri tekjum eda auknum kostnadi og ordid til pess
ad virdi fjarfestingarinnar verdi leegra en kaupverd eignarinnar. Undir slikum kringumstedum kann po ad vera
mogulegt ad sekja baetur til seljenda og jafnvel rifta vidskiptunum.

Markmid félagsins er ad fjarfesta i fasteignum til langs tima. Pratt fyrir pad geta komid upp adstedur par sem
féelagio akvedur ad selja eina eda fleiri eignir. S6luverd fasteigna i framtidinni er 6ljost par sem otal peettir hafa
ahrif & proun fasteignaverds. Fari svo ad eign verdi seld med tapi hefur pad bein ahrif a4 afkomu félagsins. Vid
sOlu félagsins a fasteignum er haetta 4 ad motadili félagsins i vidskiptunum standi ekki vid skuldbindingar sinar,
til deemis ef umsamin greidsla er ekki innt af hendi & réttum tima. Slikt getur valdid félaginu fjarhagslegu tjoni en
undir slikum kringumsteedum kann ad vera mogulegt ad sakja baetur til kaupenda og jafnvel rifta vidskiptunum.

Ekki er haegt ad tryggja ad akvardanir félagsins um kaup og s6lu fasteigna verdi farselar. Félagio geeti til a0 mynda
metid timasetningu hvad vardar vidskipti med fasteignir ranglega, p.e. keypt eignir pegar markadsverd fer
leekkandi 1 kjolfarid og selt eignir pegar markadsverd fer heekkandi i kjolfarid. Rangar dkvardanir hvad kaup og
sOlu fasteigna vardar geta haft bein ahrif 4 afkomu félagsins. Margar af peim fasteignum sem finna ma i eignasafni
Reita eru ekki audseljanlegar, medal annars vegna pess ad atvinnuhtisnadismarkadurinn & {slandi er ad mati
félagsins ekki nogu gagnseer og skilvirkur. Slikt getur haft ahrif 4 getu félagsins til pess ad nyta adstaedur 4 markadi
sér til hagsbota par sem erfitt getur verid fyrir félagio ad selja fasteignir 4 peim tima sem pad oskar pess. Ad sama
skapi getur reynst erfitt fyrir félagid ad kaupa eignir sem pad hefur augastad 4.

Akvardanir skipulagsyfirvalda geta mogulega leitt til pvingadrar sélu félagsins 4 eignum og jafnvel eignanams.
orfaum tilfellum innihalda leigusamningar akvaedi um kauprétt leigutaka par sem kaupverd er fyrir fram akvardad.
Heetta er 4 a0 s6luandvirdi i framangreindum tilfellum endurspegli ekki markadsverd a hverjum tima.

Fasteignaproun

Félagid stefnir ad pvi ad taka patt i prounarverkefnum med pad ad markmidi ad vidhalda og auka verdmeeti eigna
félagsins, til deemis i Kringlunni og i midbz Reykjavikur. Ahztta tengd prounarverkefnum er vidtakari en
fjarfesting i fasteignum og parf félagid i slikum verkefnum ad meta ardsemismdoguleika, teekiferi og 6gnanir ut
fra fjolmorgum pattum er snua ad proun og skipulagi, framkvemdum sem og titleigu og kostnadi fasteignar eftir
a0 hun er komin 1 rekstur. Rangt mat 4 framangreindu getur oroid til pess ad virdi fasteignar i rekstri verdi leegra
en kostnadur vid fjarfestingu eda mat 4 nuverandi préunareignum. Engin vissa er fyrir pvi ad félagid fai heimild
opinberra adila til pess ad framkvama aform sin um préun fasteigna.

Eignasamsetning

Eignasafn Reita samanstendur af fasteignum af ymsum toga, einkum verslunarhusnadi, skrifstofuhtisnaedi og
hoételbyggingum. Heetta er 4 ad samsetning eignasafns félagsins pjappist um of & dkvedin svedi, tegundir eigna,
leigutaka og/eda atvinnugreinar. Petta kann ad hafa i for med sér minni ahettudreifingu, aukna motadiladheettu
auk pess sem hztta er 4 ad 611 4foll 1 rekstrinum verdi steerri i snidum.

Eignir Reita eru flestar 4 hofudborgarsvadinu, eda um 92% af virdi eignasafnsins. [ samraemi vid
fjarfestingarstefnu félagsins er nyjum fjarfestingum ad jafnadi einnig @tlad ad vera innan hofudborgarsvaedisins.
Reitir telja sterstan hluta af eignum félagsins vera a eftirsoknarverdum svaedum og eignasafnid vera vel dreift
innan hofudborgarsvadisins en mogulegt er ad sampjoppun verdi & dreifingu eigna félagsins eftir svaedum og/eda
ad eftirspurn & milli svada breytist sem gerir pad ad verkum ad stadsetning sem félagid telur vera eftirsoknarverda
nu verdi pad ekki i framtidinni.
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Léoarleiga

Stor hluti eigna félagsins er 4 16dum sem félagid leigir af opinberum adilum. Ekki er hagt ad ganga ut fra pvi ad
l16darleiga faist endurnyjud eftir lok slikra samninga. Endurnyjun slikra samninga radst gjarnan af framtidar-
skipulagi viokomandi svadis.

2.2.3  Ahwtta tengd fjarmognun félagsins

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

Aukin skuldsetning félagsins & hverjum tima getur haft bein ahrif & getu félagsins til greidslu afborgana og vaxta
af fjarmognunarsamningum, ardgreidslna, kaupa 4 eigin bréfum og fjarfestinga. Jafnframt er haetta 4 ad of mikil
skuldsetning félagsins faekki moguleikum pess til endurfjarmégnunar, hafi neikveed ahrif & fjarmégnunark;jor
nyrrar fjarmdgnunar, hamli fjarfestingum og auki neemi fyrir adsteedum i ytra umhverfi.

Lausafjarahcetta

Félagid geeti hugsanlega stadid frammi fyrir peirri ahaettu ad eiga ekki til naegt lausafé eda adgang ad fjarmoégnun
til ad meta skuldbindingum sinum. Styring lausafjarahaettu félagsins felst 1 ad tryggja ad naegilegt lausafé sé til
stadar 4 hverjum tima til a0 standa vio allar skuldbindingar pess og ad sem best jafnvagi sé¢ 4 milli skuldbindinga
um greidslur fra félaginu og vents sjodstreymis til félagsins. Fylgst er daglega med lausafjarstodu.

Hluti af lausafjarstyringu er jafnframt ao leitast vid ad hamarka ardsemi sem getur falist i ad radstafa lausafé til
skamms tima til greidslu skammtimaskulda eda til &voxtunar i bankainnistedum, rikisverdbréfum eda sjodum
sem fjarfesta i innlanum og /eda skammtima verdbréfum. Félagio geeti stadid frammi fyrir pvi ad verda fyrir
fjarhagslegu tapi ef moétadilar 1 framangreindum fjarmalagerningum eda 60rum fjarmalagerningum sem félagid
kann ad stofna til, til deemis vegna afleidusamninga, standa ekki vid umsamdar skuldbindingar sinar.

Helsta lausafjaraheetta félagsins er endurfjarmégnunardheatta. Fjallad er um hana i kafla 2.2.3 undir
., Endurfjarmognun .

Annad form lausafjarahettu felst i pvi ad greidslufladi félagsins vegna leigutekna muni hugsanlega ekki nagja
til pess ad mata kostnadi af reglubundnum rekstri og pjénustu lanasamninga. Orsakir pess geta verid of mikil
skuldsetning, 6vaent haekkun kostnadarlida eda laekkun leigutekna, til ad mynda vegna vanskila. Slikar adstedur
geta leitt til pess a0 félagio purfi ad auka skuldsetningu med tilheyrandi haekkun 4 vaxtakostnadi og getur leitt til
vanskila hja félaginu eda jafnvel gjaldfalls.

Vaxtakjor

Haetta er 4 ad vaxtakjor 4 fjarmognun félagsins haekki vegna lana sem bera breytilega vexti og langtimalana sem
veita lanardrottni heimild til endurdkvordunar vaxta eda vid endurfjarmégnun lana og hafi neikvaed ahrif &
fjarhagslega stodu félagsins. Engin vissa er fyrir pvi ad framtidarfjarmognun félagsins verdi & somu kjérum eda
hagfelldari en st fjormdgnun sem félagid byr nu vid.

Sérstaka athygli ber ad veita eftirfarandi atridum en nanari umfjéllun um vaxtadhaettu ma finna i kafla 2.2.3 undir
WVaxtadheetta “.

Lan félagsins hja Islandsbanka hf. fra pvi i lok ars 2023 og hja Landsbankanum hf. fra byrjun ars 2024 bera
breytilega vexti. Heetta er 4 ad kjor 4 pessum fjarmégnunum hackki og ad félagid eigi ekki kost a hagstadari
fjarmégnun vid pad timamark.

Endurfjarmégnun

Heetta er & pvi 4 hverjum tima ad félagio hafi ekki adgang ad lansfjarmdgnun til pess ad endurfjarmagna skuldir
sinar fyrir eda & gjalddaga peirra. Staerd efnahags Reita getur einnig aukid pessa ahaettu par sem hiin getur valdio
pvi ad vidskipti félagsins fari yfir mork storra dhaettuskuldbindinga hja lanastofnunum og par med takmarkad
fjarmognunarmoguleika félagsins.. betta getur einnig takmarkad moguleika til frekari utgafu skuldabréfa enda
getur sterd félagsins valdid pvi ad fjarfesting i skuldabréfum utgefnum af félaginu fari yfir dhaettumdrk fjarfesta
og par med takmarkad moguleika slikra fjarfesta til ad kaupa ny skuldabréf utgefin af félaginu.
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Til ad draga ur pessari ahttu hefur félagid komid upp almennu tryggingafyrirkomulagi sem veitir félaginu
sveigjanleika til ad haga fjarmognun & eins hagst@dan mata og adstedur bjoda a4 hverjum tima pannig ad
lanardrottnar njéti hlidstaedra vedtrygginga. Med pessu er hagt ad taka bankalan eda gefa ut skuldabréf an pess
a0 leita purfi til annarra lanardrottna til ad taka upp vedtryggingar 4 sama tima. Félagid hefur tryggt sér langa
fjarmdgnun 4 hagsteedum kjorum par sem greidslur, atborganir og vextir eru jafnar ad raunvirdi Ut liftima lananna.
Félagio hefur heimild til hradari uppgreidslu fyrir gjalddaga langtimaldna. Félagid hefur tryggt sér adgengi ad
lanalinum sem haegt er ad nota til skammtimasveiflujéfnunar 4 lausafjarstoou pess.

Kvadir vegna fjarmognunar

Lanasamningar og skuldabréf par sem dotturfélog eru skuldarar innihalda ymsar kvadir og skuldbindingar en brot
gegn peim geta vardad gjaldfellingu peirra lana. Yrou slik lan gjaldfelld, geetu skuldabréfaeigendur i flokkunum

REITIR151244, REITIR150529, REITIR150532, REITIR150527, REITIR150528, REITIR150537,
REITIR150531, REITIR150534 og REITIR150535, gjaldfellt skuldabréfin & grundvelli sérstakrar
gjaldfellingarheimildar par ad latandi i skuldabréfunum og hafa fleiri lanveitendur sémuleidis slika heimild i
lanasamningum sinum vio félagid. Myndu pessir adilar nyta sér slikar gjaldfellingarheimildir, ad uppfylltum peim
skilyrdum sem til parf samkvaemt skuldaskjolunum, getu peir gengid ad peim vedum sem peir hafa til tryggingar
krofum sinum samkvamt hinu almenna tryggingafyrirkomulagi.

Vedsetning fasteigna félagsins

Félagio hefur veitt lanardrottnum sinum ved i naer 6llum fasteignum sinum vegna fjarmdégnunar. Undir dkvedum
samninga par ad lutandi hafa lanardrottnar heimild til ad ganga ad eignum félagsins ef pad brytur skilmala
fljarmodgnunarinnar. Slikar adgerdir myndu hafa veruleg ahrif 4 fjarhagslega stoou félagsins og framtidarhorfur.
Tiltekid lagmark lanardrottna parf ad sampykkja slikar adgerdir vegna fjarmdgnunar undir almennu
tryggingafyrirkomulagi félagsins.

2.24 Markadsahatta
Vaxtadaheetta

Félagid byr vid vaxtadhattu vegna vaxtagreidslna af skuldum og vaxtaberandi eignum. Vaxtaform skulda
félagsins eru fastir verdtryggdir vextir og breytilegir vextir. Vaxtaform eigna félagsins eru fastir og breytilegir
overdtryggoir vextir. Greidsluahatta vegna vaxta er pripatt, haekkun breytilegra vaxta, haekkun fastra vaxta og
verdbolguahatta.

Vaxtastig raedst ad miklu leyti af adstedum a fjarmalamorkudum og geta vaxtabreytingar haft bein ahrif 4 afkomu
félagsins. { 1j6si pess hve afkoma félagsins er nzem fyrir breytingum 4 markadsvoxtum getur pessi ahatta jafnframt
leitt til mikilla sveiflna i afkomu félagsins. Stor hluti 1ana félagsins, eda teepur helmingur, er med fostum voxtum
og jofnum greidslum til 20-30 ara og dregur pad ur vaxtadhattu pess.

Préun a vaxtamorkudum hefur einnig mikil ahrif 4 virdi fasteigna félagsins par sem proun avoxtunarkrofu til slikra
eigna er natengd proun vaxta. Haetta er 4 ad hakkun vaxta 4 morkudum hafi tvofold neikvaed ahrif & félagid,
annars vegar i formi hackkadra vaxta af fjarmognun félagsins og hins vegar i formi neikveedra ahrifa 4 mat eigna.

Verdbolgudhcetta

Verotrygging leigutekna og skulda er almenn hja félaginu og getur misreemi par & haft ahrif a rekstur og efnahag
félagsins. Neer allir leigusamningar félagsins eru verdtryggdir og sem slikir hafa peir ahrif 4 tekjur og mat a
fasteignum pess. Langstaerstur hluti skulda félagsins er verdtryggdur sem hefur ahrif 4 fjarmagnsgjold og skuldir
pess. Pratt fyrir ad leigusamningar ttgefanda séu i flestum tilvikum verdtryggdir med visitdlu neysluverds til
verdtryggingar 4 fslandi gaeti vidvarandi ha verdbolga haft neikveaed ahrif 4 utgefanda og getu hans til ad standa
vid skuldbindingar sinar.

Heetta er 4 ad mikil og vidvarandi verdbolga orsaki pa stodu ad leiguverd sem leigutakar @ttu ad greida sé¢ komid
ut fyrir getu peirra til pess ad standa undir sliku. Slikt myndi hafa i for med sér greidslufall til félagsins ellegar
og/eda ad félagid kann ad endursemja viod leigutaka med peim afleidingum ad axtladar framtidartekjur og par med
virdismat fjarfestingareigna félagsins breytist ekki til samraemis vid haekkun verdtryggora skulda félagsins med
samsvarandi dhrifum & rekstur og efnahag félagsins.
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Gjaldeyrisdahcetta

Oll vidskipti Reita i erlendri mynt mynda gjaldeyrisdhattu. Auk islenskrar krénu 4 félagid eingdngu vidskipti 1
evrum. Gjaldeyrisdhettu félagsins ma adallega rekja til pess 6samraemis sem er 4 skuldum og eignum i evrum auk
osamremis 4 inn- og utfjarfledi gjaldeyris. Félagid er med eignir umfram skuldir i evrum. Litill hluti
leigugreidslna félagsins er i evrum en engir ldnasamningar i erlendri mynt eru i gildi hja félaginu.

Veiking kronunnar gagnvart evru hefur almennt pau ahrif ad vextir, afborganir og stada lana i erlendri mynt, meld
i islenskum krénum, haekkar med samsvarandi dhrifum 4 rekstur og efnahag. Sama 4 vid um leigutekjur i evrum,
meldar 1 islenskum krénum. beer munu hekka og studla ad heekkudu mati eigna. Styrking kronunnar hefur 6fug
ahrif.

Almennt er haetta 4 ad mikil veiking kronunnar gagnvart evru valdi pvi ad leiguverd sem bundid er i erlendri mynt
haekki umfram greidslugetu leigutaka. Slikt myndi hafa i for med sér ad vidkomandi fjarfestingareignir félagsins
hakkudu ekki til samraemis vid heekkun skulda félagsins i erlendri mynt, med samsvarandi ahrifum 4 rekstur og
efnahag félagsins. Leigusamningar i erlendri mynt eru vid leigutaka sem fa verulegan hluta af tekjum sinum
greiddan { erlendri mynt fra erlendum adilum og vegur pad upp 4 moti framangreindri ahzttu.

2.2.5  Ahztta tengd rekstri fasteigna

Félagio stendur frammi fyrir dhaettu af ymsu tagi vegna umsyslu fasteigna, par med talid vegna hugsanlegra
veikleika eda skorts 4 ferlum og kerfum eda hlitingu vid innri og ytri reglur. Misbrestur 4 framangreindu geeti falio
i sér fjarhagslegt tjon fyrir félagid, adgerdir af halfu opinberra adila gagnvart félaginu, neikvaed vidbrogd
vidskiptavina félagsins og/eda tapad samkeppnisforskot.

Fasteignagjold

Reitir greida opinber gjold, sameiginlega nefnd fasteignagjold, af fasteignum félagsins til sveitarfélaga. bessi gjold
samanstanda medal annars af fasteignaskatti, I6darleigu og vatns- og fraveitugjoldum. Alagning gjaldanna midast
vid alagningarhlutfall af fasteigna- og 160armati hverrar fasteignar sem og samkvemt gjaldskra vidkomandi
sveitarfélags. Fasteignamat atvinnueigna er samtala fasteignamats 160ar- og fasteignamats mannvirkja eins og pad
er akvardad af bjodskré {slands ar hvert og gildir pad fyrir naesta ar eftir ad akvordun um matid liggur fyrir.

Fasteignagjold eru stor hluti af rekstrarkostnadi fjarfestingareigna félagsins. Haekki fasteignagjold, vegna haerra
fasteignamats eda hackkunar 4 alagningu fasteignagjalda, hefur pad bein ahrif 4 afkomu félagsins og leidir til leegra
mats & fjarfestingareignum félagsins. Hakkun leiguverds 4 markadi getur til ad mynda haft { for med sér heerra
markadsverd fasteigna og mogulega leitt til haerra fasteignamats og par med haft i for med sér haerri fasteignagjold.
Akvaedi eru i nyrri leigusamningum Reita sem heimila félaginu ad hakka leiguverd verdi breytingar &
fasteignagjoldum. Félagio hefur auk pess tekid tillit til pessa vid samningagerd vegna nyrra leigusamninga.

Stefnumotun

Vioskiptalegar akvardanir, framkvemd peirra eda skortur & vidbrogdum vid breytingum i rekstrarumhverfi getur
haft i for med sér neikvaedar fjarhagslegar afleidingar fyrir félagid. Vidskiptastefna félagsins motast af skilgreindu
hlutverki og markmidum. Hetta er 4 ad félaginu takist ekki ad fylgja yfirlystri stefnu til hlitar, annadhvort vegna
eigin mistaka eda ytri ahrifa sem félagiod getur ekki brugdist vid med fullneegjandi haetti vegna pess ad reksturinn
er nemur fyrir sveiflum i efnahagslifinu sem hafa ahrif & eftirspurn eftir atvinnuhtisnadi. Ef stefna félagsins
reynist rong eda er ekki fylgt eftir med skilvirkum hetti er heetta 4 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 htiseigendatryggingu & eignir sinar, viobotartryggingu vegna bruna pegar
virdismat eignar er herra en sem nemur brunabotamati eignarinnar, asamt pvi ad tryggja eignirnar fyrir
rekstrarstoovun. bratt fyrir petta er mogulegt ad félagid veroi fyrir tjoni sem tryggingar na ekki yfir. Komi slikt til
myndi pad hafa ahrif 4 fjarhagslega stoou félagsins sem og framtidartekjur.

Ekki er haegt ad dbyrgjast ad vatryggingar veiti fullkomna vorn gegn tjoni 1 6llum tilfellum sem etlun félagsins
er ad tryggja sig fyrir. beettir sem hafa ahrif 4 petta eru sjalfsabyrgd vatryggingartaka, mégulegar undanpagur fra
greidslu tjonabota, takmarkanir 4 botaskyldu eda styrkur tryggingafélags. burfi félagid ad bera kostnad vegna
tjona hefur pad bein ahrif & atkomu pess.
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Starfsfolk

Starfsemi Reita veltur medal annars & pekkingu, reynslu og einurd stjornar félagsins, stjornenda pess og annars
starfsfolks. Innan félagsins er yfirgripsmikil reynsla og pekking & islenska fasteignamarkadinum.. Pad er
mikilvaegt fyrir félagido ad geta ladad til sin og haldid i heeft starfsfolk. Félagid leggur dherslu 4 ad bjoda god
starfsskilyrdi og samkeppnishef laun en ekki er vist ad pvi takist avallt ad lada til sin og/eda halda 1 pad starfsfolk
sem pad parfnast.

bott 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 heetta & 6llum stigum rekstrarins ad sviksamleg hattsemi geti
att sér stad. Til a0 lagmarka pessa ahettu er eftirlit haft med vidskiptum, fylgni vid 16g og ymsum 60rum pattum
i starfsemi félagsins, reglulegt mat lagt 4 ahaettu, verkferlar skipulagdir og skradir, storf adgreind, starfsfolk pjalfad
og tryggingar keyptar pegar vid 4.

Ordspor

Laskad ordspor félagsins hja vidskiptavinum, starfsfolki, birgjum, lanardrottnum, hluth6fum og stjornvéldum
getur valdid félaginu skada. Hettan er su ad félagid verdi fyrir tekjumissi eda auknum kostnadi ef pad stendur
ekki undir ventingum pessara adila eda vegna neikveedrar umfjollunar um vidskiptahatti pess. Slik neikveaed
umfjdllun getur til ad mynda komid upp ef félaginu verda a mistdk i rekstri eda ef félagio eda adili tengdur pvi er
demdur fyrir athefi sem samrymist ekki 16gum eda er sakadur um slikt. Ef ordspor eda truverdugleiki félagsins
bidur tjon vegna opinberrar eda almennrar umraedu getur pad skert moguleika pess til tekjudflunar og
fjarmdgnunar og haft neikveed ahrif 4 fjarhagslega atkomu pess.

Mikilvaegt er ad dryggi og gedi fasteigna félagsins sé fullnaegjandi og er pad naudsynlegt til ad vidhalda trausti
vidskiptavina. Ef félagid bregst trausti vidskiptavina geeti pad haft ahrif 4 vidskipti vio félagido og par med a
atkomu pess.

Upplysingatcekni og adrir innvidir

Rekstur félagsins og umsysla krefst skilvirkra tolvukerfa 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 akvedid pjonustustig er tryggt. Ekki er heegt ad ttiloka ad bilanir i kerfum félagsins eda
bjonustuadila pess hafi neikvaed ahrif 4 reksturinn.

2.2.6  Ytri Ahzettupzettir
Ahcetta tengd efnahagsumhverfinu

Allar eignir Reita eru 4 Islandi og koma allar tekjur félagsins af leigu 4 husnadi innanlands. Adstadur i islensku
efnahagslifi hafa pvi mikil ahrif & fjarhagslega stodu félagsins 4 hverjum tima. Efnahagslegir pettir eins og
samdrattur i efnahagslifinu, hatt atvinnuleysisstig og mikil verobolga geta leitt til minni eftirspurnar hja folki og
fyrirteekjum en slikar adstadur eru liklegar til ad hafa ahrif 4 fjarhag leigutaka félagsins og par med getu peirra til
a0 szkja i nytt husnadi sem og ad standa vid leigusamninga sina vid félagio. Umsvif og astand efnahagslifsins
hefur par med ahrif 4 frambod og eftirspurn 4 fasteignamarkadi og par me0 a rekstur og eigid fé félagsins.

Stiornmalaumhverfi, laga- og regludhcetta

Stjornmalaumhverfi

Akvardanir stjornvalda, sem medal annars geta radist af aherslum peirra stjornmalaflokka sem eru vid vold a
hverjum tima eda einstokum pdlitiskum atburdum, geta haft bein eda dbein ahrif 4 starfsemi Reita. Félaginu ber
a0 fylgja mismunandi l6gum og reglugerdum og geta breytingar 4 mikilvegum svidum radist af
stjornmalaumhverfinu & hverjum tima.

bar bera heaest dkvardanir stjornvalda vardandi skatta, fasteignamarkadinn, svo sem fasteignamat og fasteignagjold,
stimpilgjold, byggingareglugerdir, adal- og deiliskipulag, ihlutun & bord vid eignanam svo og breytingar a 16gum
er varda fjarmalamarkadi, gjaldeyrislogum og adrar akvardanir sem hafa ahrif &4 gengi islensku kréonunnar og
verdtryggingu. Einnig geta breytingar 4 16gum eda reglugerdum er varda samkeppnismal haft bein ahrif a félagio
en einnig obein i gegnum ahrif & leigutaka. Pad er ekki 4 feri félagsins ad draga r eda styra pessum ahettupattum
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og pbvi er naudsynlegt ad fjarfestar gefi peim gaum adur en peir taka akvordun um ad fjarfesta i verdbréfum
utgefnum af félaginu.

Gildandi I6g, reglugerdir og leyfi

Moourfélagid, Reitir fasteignafélag hf., er hlutafélag, skrad og starfrekt i samremi vid 16g nr. 2/1995 um
hlutafélog og dotturféldog pess eru einkahlutafélog, skrad og starfreekt 1 samraemi vid 16g nr. 138/1994 um
einkahlutafélog. Starfsemi félagsins lytur fjolmorgum 16gum og reglugerdum. Starfsemi félagsins er einnig pess
edlis ad naudsynlegt er ad afla ymissa leyfa og heimilda fré par til beerum yfirvoldum, til ad mynda byggingaleyfis
eda annarra leyfa frd opinberum adilum vegna framkvaemda. Breytingar 4 peim 16gum sem gilda um félagio, eda
ny 16g sem sett eru um starfsemi pess, kunna ad setja félaginu skordur, hafa ahrif 4 hvernig pad hagar starfsemi
sinni og geta haft bein ahrif 4 afkomu félagsins. Ef félagid gerist brotlegt vid pau 16g, reglugerdir og reglur, eda
ef tilskilin leyfi eru ekki endurnyjud med tilskildum haetti, eru afturk61lud eda peim breytt & einhvern hatt pa kann
pad ad hafa bein ahrif 4 afkomu félagsins. Starfsemi félagsins fellur ekki undir nein nugildandi sérlog.

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 4 félagid. Reitir bua vio samkeppni i
starfsemi sinni, badi hvad vardar leigutaka og kaup 4 eignum, og gaeti hun leitt til lekkunar & leiguverdi, aukins
kostnadar og meiri fjarfestinga en aeetlanir gera rad fyrir og minni markadshlutdeildar sem aftur getur haft neikvaed
ahrif 4 ardsemi félagsins. Keppinautar eru annars vegar stor og sma fasteignafélog 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 gaeti pad haft neikveed ahrif 4 fjarhagslega afkomu. Nyir keppinautar hafa
komid inn & markadinn og nad fotfestu og pvi er 1jost ad moguleiki & nyrri og/eda aukinni samkeppni er fyrir
hendi. Samkeppniseftirlitid hefur { alyktunum er snia ad keppinautum Reita alyktad um sterd og skiptingu
markadshlutdeildar & peim markadi sem eftirlitio telur félagio starfa 4.

Verdbréfaloggjof

Verdbréf utgefin af félaginu hafa verid tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland (med ,,Nasdaq Iceland*
er i grunnlysingu pessari att vid Kaupholl Islands hf., skrad hjaheiti Nasdaq Iceland hf., kt. 681298-2829,
Laugavegi 182, Reykjavik) og ber félaginu ad fylgja 16gum, reglugerdum og reglum sem gilda um utgefendur a
verdbréfamarkadi 4 hverjum tima, medal annars 16gum nr. 20/2021 um upplysingaskyldu utgefenda verdbréfa og
fléggunarskyldu og 16gum nr. 60/2021 um adgerdir gegn markadssvikum. Einnig eiga vid Reglur fyrir utgefendur
skuldabréfa’ utgefnum af Nasdaq Iceland fra 1. jantar 2025 og reglurnar Nordic Main Market Rulebook for
Issuers of Shares? sem gilt hafa hja Nasdaq Iceland fra 1. febriar 2021 en nugildandi reglur eru fra 7. juli 2025.
Ef félagido myndi brjota framangreind 16g eda reglur gaeti pad haft neikvadar fjarhagslegar afleidingar i for med
sér fyrir pad. Brot geetu leitt til pess ad eftirlitsadilar veittu félaginu aminningu og beittu pad jafnvel fjarsektum.
Enn fremur gaetu slik brot haft neikveed ahrif a ordspor félagsins og ryrt traust pess gagnvart eftirlitsadilum og
fjarfestum og par med leitt til verdlaekkunar & hlutabréfum pess. Alvarleg brot & umraddum 16gum og reglum
gactu leitt til pess ad Fjarmalaeftirlitid eda Nasdaq Iceland teeki hlutabréf félagsins ar vidskiptum.

Hlutabréf i utgefanda og skuldabréf i flokknum REITIR151244 hafa verid i vidskiptum & Adalmarkadi Nasdaq
Iceland fra april 2015, skuldabréf i flokknum REITIR151124 fra desember 2015 (uppgreiddur), skuldabréf i
flokknum REITIR 22 fra oktober 2016 (uppgreiddur), skuldabréf i flokknum REITIR150529 fra juni 2019,
skuldabréf i flokknum REITIR150532 fra névember 2020, skuldabréf i flokknum REITIR150523 fra desember
2020 (uppgreiddur), skuldabréf i flokknum REITIR150527 fra mars 2021, skuldabréf i flokknum REITIR150528
fra november 2021, skuldabréf i flokknum REITIR150537 fra desember 2021, skuldabréf i flokknum
REITIR150524 fra november 2022 (uppgreiddur), skuldabréf i flokknum REITIR150531 fra mars 2023,
skuldabréf i flokknum REITIR150525 fra mai 2023 (uppgreiddur), skuldabréf i flokknum REITIR 150534 fra mai
2024 og skuldabréf i flokknum REITIR150535 fra november 2024. Dotturfélag utgefanda, Nordurslod 4 ehf., kt.
670492-2069, hefur verid med skuldabréfaflokk i vidskiptum hja Nasdaq Iceland fra arinu 2003 med einkenninu
LAFL 03 1 og hefur pad félag uppfyllt skyldur sinar samkvaemt peim 16gum, reglum og reglugerdum sem um
skraningu skuldabréfaflokka gildir.

I REGLUR FYRIR UTGEFENDUR FJARMALAGERNINGA
2 Nasdaq_Nordic_Main_Market Rulebook 7 July 2025 FINAL.pdf
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Agreiningsmal og malaferli

Engin malaferli sem hafa veruleg fjarhagsleg ahrif 4 félagid eru yfirstandandi. Agreiningur um dbyrgd samkvamt
leigusamningum, til deemis er varda ymis réttindi og skyldur, er ekki 6algengur og telst hefdbundinn hluti af rekstri
fasteignafélaga. Reitir geta pannig 4 hverjum tima verid adili ad ddmsmalum sem snua ad slikum agreiningi.

Hvorki eru i gangi né hafa verid i gangi sidastliona t61f manudi einstok stjornsyslu- eda doms- eda gerdarddomsmal
sem geta haft veruleg ahrif 4 fjarhagsstoou eda ardsemi félagsins eda samstaedu pess, og er itgefanda ekki kunnugt
um ad nein slik mal séu yfirvofandi.

Alpjoolegir reikningsskilastadlar

Arsreikningar Reita hafa fra og med arinu 2009 verid utbunir i samrami vid alpjodlega reikningsskilastadla eins
og peir hafa verid sampykktir af Evropusambandinu. Reikningsskilastadlarnir eru endurskodadir med reglulegu
millibili og breytingar 4 peim gaetu haft ahrif 4 hagnad félagsins. Breytingar 4 reikningsskilastddlunum geetu einnig
haft obein ahrif 4 félagio i gegnum leigutaka pess, til ad mynda st breyting sem tok gildi 2019 og krefur leigutaka
til ad feera leiguskuldbindingu og afnotarétt fasteignar a efnahagsreikning leigutaka vegna leigusamnings um
fasteign. Breytingin geti dregid Ur avinningi leigutaka af pvi ad vera 4 leigumarkadi og pannig minnkad ahuga
fyrirteekja a4 leigumarkadi, sem fara eftir stodlunum, og valdid pvi ad pau kjosi frekar ad eiga fasteignir en leigja
per. Slikar adstdur getu haft bein ahrif 4 afkomu félagsins. I einhverjum tilfellum faera leigutakar félagsins
leiguskuldbindingu sina & efnahagsreikning sinn og & pad til ad mynda vid i tilfelli sveitarfélaga.

Ger0 arsreiknings i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki dkvardanir, meti
og gefi sér forsendur sem hafa ahrif 4 beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhedir eigna, skulda, tekna og
gjalda. Endanlegar nidurstéour kunna ad vera frabrugdnar pessu mati.

Fjarfestingareignir félagsins eru metnar 4 gangvirdi & reikningsskiladegi i samraemi vio alpjodlegan
reikningsskilastadal IAS 40. Vid akvordun gangvirdis er byggt 4 forsendum sem hédar eru mati stjérnenda & proun
ymissa patta i framtidinni. Raunverulegt sdluverd kann ad vera frabrugdid pessu mati

Tekjuskattur

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

Félagid ferir tekjuskattsskuldbindingu i efnahagsreikningi sinum sem endurspeglar mun a skattalegu virdi og
bokfaerdu virdi fasteigna i reikningum félagsins. Pennan 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 mogulegur séluhagnadur
fasteigna ekki til greidslu fyrr en vid sdlu eigna. betta fyrirkomulag hefur i for med sér pa ahettu ad skatthlutfall
geti hafa haeekkad pegar tekjur eru innleystar med solu.

Til fradrattar tekjuskattsskuldbindingu kemur tekjuskattseign vegna yfirfaeranlegs taps fyrri ara sem liklegt er ad
félagio nyti. Félagio gerir ekki rad fyrir ad greida skatt svo lengi sem pad a yfirfaeranlegt skattalegt tap og eignir
sem haegt er ad fyrna skattalega. Breyting 4 skattaloggjof sem takmarkadi eda keemi i veg fyrir nytingu félagsins
a yfirfeeranlegu skattalegu tapi geeti pvi haft bein ahrif & sjo0streymi félagsins. Heetta er 4 ad félaginu takist ekki
a0 nyta uppsafnad tap fyrri ara sem eignfzert hefur verid a efnahagsreikningi félagsins. Pegar slikt yrdi 1jost baeri
félaginu a0 gjaldfaera adur eignfeert tap.

Félaginu er ekki kunnugt um ad nokkur skattrannsokn sé i gangi 4 félaginu sjalfu eda dotturfélogum pess sem
geeti haft veruleg ahrif 4 fjarhag pess. Eins og gildir um 611 6nnur fé16g er hugsanlegt ad skattagdgn félagsins verdi
tekin til athugunar 4 sidari stigum i samraemi vid gildandi 16g og reglugerdir sem gaeti haft dhrif 4 rekstur pess.
Heimild til endurdkvordunar skatts skv. 96. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt neer til skatts vegna tekna og eigna
sidustu sex ara sem naest eru 4 undan pvi ari pegar endurakvordun fer fram. Félagio og skattayfirvold geetu verid
o0sammala um hvernig skuli farid med hinar ymsu fjarhagslegu radstafanir sem gerdar eru innan félagsins i
skattalegu tilliti. Félagid telur ad pad uppfylli 61l videigandi 16g og reglur um skatta og 4 pvi ekki von & ad
skattayfirvold geri krofur & hendur pvi vegna medferdar pess a tekjum eda 60rum fjarhagslegum atridum.

Virdisaukaskattur

Eignir Reita eru flestar skradar frjalsri skraningu ad hluta eda 6llu leyti. Félagio er pvi med skuldbindingar utan
efnahags i formi virdisaukaskattskvadar vegna frjalsrar skraningar. Mikilvaegt er fyrir félagid ad tryggja ad allir
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gildandi leigusamningar er varda eignir sem skrddar eru frjalsri skraningu hafi sérstaka skraningu hja
skattayfirvoldum pannig ad notkun fasteigna i virdisaukaskattsskyldri starfsemi sé oslitin. Til ad tryggja samfellu
i virdisaukaskattsskyldum notum fasteigna er mikilveegt ad allra formsatrida sé gaett, medal annars ad pinglyst
sampykki leigutaka liggi fyrir vid upphaf utleigu fasteigna. Ef petta er ekki gert gati virdisaukaskattskvod vegna
vidkomandi eignar gjaldfallid. Skuldbindingin lendir einnig 4 félaginu ef kaupandi fasteignar sem félagio selur er
i oskattskyldri starfsemi og yfirtekur ekki viokomandi virdisaukaskattskvod. Virdisaukaskattskvod fyrnist 4 20
arum.

2.277 Uppbygging 4 eignarhaldi utgefanda

Steerstu hluthafar utgefanda gaetu, midad vid eignarhald sitt, tekid sig saman um ad hafa veruleg ahrif & mal sem
borin eru undir atkvaedi hluthafa. beir hafa einnig vald til a0 koma i veg fyrir breytingu 4 yfirradum og gaetu gripid
til adgerda sem geetu haft veruleg neikvad ahrif &4 veromaeti hlutabréfa félagsins. Upplysingar vardandi starstu
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 samkeppnislog nr. 44/2005 og 16g nr. 19/1966 um eignarrétt
og afnotarétt fasteigna.

Log nr. 34/1991 um fjarfestingu erlendra adila i atvinnurekstri takmarka einnig heimild erlendra adila, annarra en
EES-borgara, til ad eignast hlutafé i félaginu eigi félagid einhver pau réttindi sem um er fjallad i 16gunum, svo
sem fasteignir sem teljast hafa folginn i sér rétt til virkjunar vatnsfalla eda jardvarma ellegar fasteignir sem luta
ad orkuvinnslu eda orkudreifingu. Félagio & engin slik réttindi en eignist adilar, adrir en EES-borgarar, steerri
eignarhlut i félaginu en heimilt er til ad félagid geti farid med rétt til peirrar starfsemi sem login fjalla um,
takmarkar pad moguleika félagsins til pess ad eignast slik réttindi i framtidinni og par med moguleika pess til
vaxtar 4 komandi arum.
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3 SKILMALAR SKULDABREFANNA

Skilmalar skuldabréfanna (einnig ,,skilmalarnir) eru tilgreindir hér ad nedan og eru fullklaradir med videigandi
endanlegum skilmalum. Skilmalarnir innihalda valmoguleika sem er lyst med skaletrudum texta i vinstri dalki eda
innan hornklofa en upplysingar, sem ekki eru pekktar &4 dagsetningu grunnlysingarinnar, eru jafnframt innan
hornklofa. [ videigandi endanlegum skilmalum tilgreinir Gitgefandi hvada valméguleikar eiga vid um hverja utgafu
med pvi ad fylla inn paer upplysingar sem ekki voru pekktar vid dagsetningu grunnlysingarinnar, p.e. per
upplysingar sem skilgreindar eru sem B og C upplysingar i samremi vid 26. gr. framseldrar reglugerdar
framkvamdastjornarinnar (ESB) 2019/980 sem innleidd var med reglugerd 274/2020, um innleidingu framseldrar
reglugerdar framkvamdastjornarinnar (ESB) um snidmat, efni, athugun og stadfestingu lysinga sem birta skal
pegar verdbréf eru bodin { almennu utbodi eda tekin til vidskipta 4 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: Avid {
Ollum tilfellum:

Nafnverdseiningar, heildarheimild og gjaldmioill

Skuldabréfin eru gefin ut i peim gjaldmidli sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum sem
utgafugjaldmidill skuldabréfanna. Gefin eru ut skuldabréf hverju sinni ad pvi nafnverdi utgafu
sem tilgreint er i endanlegum skilmalum. Par er einnig tilgreint nafnverd adur utgefinna
skuldabréfa, hvort pau hafi verid tekin til vidskipta & skipulegum markada og pa a hvada
markadi, heildarheimild til utgafu skuldabréfa i sama flokki asamt nafnverdeiningum
skuldabréfanna.

Grein 2: Avio i
ollum tilfellum:

Utgafuform og greidslufyrirkomulag

Skuldabréfin eru nafnbréf, gefin ut rafrent hja peirri verdbréfamidstdd sem tilgreind er i
endanlegum skilmalum (einnig ,,verdbréfamidstod*).

Utgefandi mun med milligongu verdbréfamidstodvar greida af skuldabréfunum hofudstol, vexti
og verdbetur, eftir pvi sem vid 4 samkvamt endanlegum skilmalum hvers skuldabréfs fyrir sig,
4 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 rafrena eignarskraningu fjarmalagerninga. Vidokomandi reikningsstofnun annast
endanlegar greidslur inn & vorslureikninga eigendanna, par sem skuldabréfin eru i vorslu.
Utgefandi annast allan utreikning 4 greidslum, par med talid 4 afborgunum, véxtum og
verdbotum (ef vid 4). Utgefanda ber ad tilkynna verdbréfamidstod ef greidslufall verdur a
flokkinum og skal i sliku tilviki senda verdbréfamidst6d adra tilkynningu pegar greidsla hefur
farid fram.

Skuldabréfin  verda afskrad ur kerfum verdbréfamidstoovar sjo
lokagjalddaga, nema tilkynning um annad berist fra utgefanda.

solarhringum  eftir

Grein 3:

Stada

Grein 3.1: A vid
ef kréfur eru
vedtryggoar:

Krofur samkveemt skuldabréfum pessum standa jafnar a peim vedrétti sem tilgreindur er i
peim eignum sem tilgreindar eru sem vedandlag samanber grein 16A eda 16B hér & eftir, hvort
heldur tilgreint er i endanlegum skilmalum. Vid gjaldprot eda slit utgefanda stendur krafa um
greidslu pannig 4 undan almennum og vikjandi kréfum og kréfum til endurgreidslu hlutafjar.

Grein 3.2: A vid
ef kréfur eru
ovedtryggdar:

Krofur samkvaemt skuldabréfum pessum standa jafnar 60rum almennum kréfum 4 hendur
utgefanda. Vid gjaldprot eda slit utgefanda stendur krafa um greidslu samhlida almennum
krofum, en 4 undan 6llum vikjandi kr6fum og krofum til endurgreidslu hlutafjar.
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Grein 3.3: A vid

Krofur samkvemt skuldabréfum pessum eru vikjandi og skulu vikja fyrir 6llum kréfum a

ef kréfur eru hendur utgefanda eins og nanar er tilgreint i akvaedi pessu. Vid gjaldprot eda slit utgefanda

vikjandi: endurgreidist krafa um greidslu samkvaemt skuldabréfunum a eftir 6llum almennum kréfum,
samhlida krofum samkvaemt 60rum vikjandi skuldum, en & undan kréfum til endurgreidslu
hlutafjar og 60rum kréfum sem njéta somu rétthedar (p.e. eru pari passu) og kréfur um
endurgreidslu hlutafjar.

Grein 4 Endurgreidsla hofudstols

Grein 4.1: A vid

Greidsla hofudstols skal vera med jofnum afborgunum eftir pvi sem tilgreint er { endanlegum

ef hofudstoll er | skilmdlum, par sem sagt er til um fj6lda og tioni afborgana, fyrstu greidsludagsetningu og
endurgreiddur | lokagjalddaga.

med jéfnum

afborgunum

eda einni

afborgun:

Grein4.1.a: A Eftirfarandi jafna er notud vid titreikning afborgana a hverjum gjalddaga:
vid ef hofudstoll

er endurgreidd- | 4 = ﬁ % IR

ur med jofnum n

afbor,_gun'um bar sem:

eda einni

afborgun og A = fjarhad hverrar afborgunar h6fudstols

veroliygging er |\ _ 1 sfudstoll skuldabréfanna

tilgreind.:

n = heildarfjoldi afborgana af skuldabréfunum

Visitala a4 gjaldd
IR (Verdbotastudull) = ————S—28%

Grunnvisitala

Greini 4.1.b: A
vid ef hofud-
stoll er endur-
greiddur med
Jjofnum afborg—
unum eda einni
afborgun og
verotrygging er
ekki tilgreind:

Eftirfarandi jafna er notud vid titreikning afborgana a hverjum gjalddaga:
a=r
n
bar sem:
A = fjarhad hverrar afborgunar hofudstols
h = héfudstoll skuldabréfanna

n = heildarfj6ldi afborgana af skuldabréfunum

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

Greidsla hofudstols skal vera med jafngreiosluadfero (e. annuity) eftir pvi sem tilgreint er i
endanlegum skilmalum, par sem sagt er til um fjolda og tidni afborgana, fyrstu
greidsludagsetningu og lokagjalddaga.
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Grein 4.2.a: A Eftirfarandi jafna er notud vid utreikning afborgana 4 hverjum gjalddaga:
vid ef héfudstoll i
er endur- _ r(l1+r)
. =———x(hxIR)
greiddur meo (1+7r)" -1
Jjofnum
greidslum og bar sem:
verdtrygging er . . )
tilgreind: A = fjarh2d hverrar afborgunar hofudstols
r = ¢/(fjoldi atborgana & hverju ari)
¢ = grunnvextir skuldabréfanna
h = hofudstoll skuldabréfanna
n = heildarfjoldi afborgana af skuldabréfunum
k = fj6ldi greiddra afborgana af skuldabréfinu + 1 (k = 0 4 utgafudegi, k = 1 4 fyrsta gjalddaga,
0.s.frv.).
Visitala & gjaldd
IR (Verdbotastudull) =~ s 82388
Grunnvisitala
Grein 4.2.b: A Eftirfarandi jafna er notud vid ttreikning vaxta og afborgana a hverjum gjalddaga:
vid ef héfudstoll i
er endur- r(l+r)
; =—X
greiddur med 1+7r) -1
Jjofnum
greidslum og bar sem:
verotrygging er

ekki tilgreind:

A = fjarh2d hverrar afborgunar hofudstols

r = ¢/(fjoldi afborgana 4 hverju ari)

¢ = grunnvextir skuldabréfanna

h = hofudstoll skuldabréfanna

n = heildarfjoldi afborgana af skuldabréfunum

k = fjoldi greiddra afborgana af skuldabréfinu + 1 (k = 0 4 ttgafudegi, k = 1 4 fyrsta gjalddaga,
0.s.frv.)

Grein 4.3: A vid
ef hofudstoll er

Greidsla hofudstols skal vera med oreglulegum hzetti pannig ad endurgreidslan skal vera 4
tilteknum arafjélda sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum, en med endurgreidsluferli

endurgreiddur | afborgana sem veru jafnar yfir lengri arafjolda sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum, par
med sem einnig er sagt til um fjolda og tidni afborgana, fyrstu greidsludagsetningu og lokagjalddaga.
oreglulegum A lokagjalddaga greidast allar eftirstodvar hofudstols.
heetti.
Grein 4.3.a: A | Eftirfarandi jafna er notud vid ttreikning afborgana og lokagreidslu 4 hverjum gjalddaga:
vid ef héfudstoll h
er endur- Al poq =—=*1R
greiddur  meo m
> (m-m-1)
oreglulegum L,=————=xhxIR
heetti og m
verdtrygging er
tilgreind: bar sem:

A = fjarhad hverrar afborgunar héfudstéls & gjalddogum 1 til n-1
L = fjarhad lokagreidslu hofudstols & gjalddaga n
h = h6fudstoll skuldabréfanna

n = heildarfj6ldi afborgana af skuldabréfunum
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m = studull til akvoérdunar reglulegrar afborgunar, par sem m > n

Visitala 4 gjaldd.
IR (Verdbotastudull) = —mm—E2CCIEL
Grunnvisitala
Grein 4.3.b: A | Eftirfarandi jafna er notud vid titreikning afborgana og lokagreidslu 4 hverjum gjalddaga:
vid ef héfudstoll h
er endur- Af pog =—
greiddur  med m
. (m—-(n-1)
oreglulegum L,=——""=xh
heetti og m
verdtrygging er
ekki tilgreind: bar sem:
A = fjarhaed hverrar afborgunar héfudstdls 4 gjalddogum 1 til n-1
L = fjarha0 lokagreidslu hofudstols 4 gjalddaga n
h = hofudstoll skuldabréfanna
n = heildarfjoldi afborgana af skuldabréfunum
m = studull til akvordunar reglulegrar atborgunar, par sem m > n
Grein 5 Uppgreidsluheimild ad vali atgefanda

Grein 5.1: A vid
ef uppgreiodslu-
heimild er fyrir
hendi:

Utgefanda er heimilt einhlida ad umframgreida skuldabréfin ad hluta eda 6llu leyti, eftir pvi
sem tilgreint er i endanlegum skilmalum.

Grein 5.2: A vio
ef uppgreidslu-
heimild er ekki
fyrir hendi:

Utgefanda er oheimilt ad umframgreida skuldabréfin 4 liftima skuldabréfanna an fyrirfram
sampykkis allra eigenda skuldabréfa i viokomandi flokki.

Grein 6

Vextir

Grein 6.1: A vid
ef skuldabréfin
bera fasta vexti:

Af hofudstol skuldarinnar, eins og hann er a hverjum tima, greidast fastir arsvextir sem
tilgreindir eru i endanlegum skilmalum.

Grein 6.2: A vid
ef skuldabréfin
bera breytilega
vexti:

Af hofudstol skuldarinnar, eins og hann er 4 hverjum tima, greidast breytilegir vextir eftir pvi
sem tilgreint er i endanlegum skilmalum. Breytilegu vextirnir eru akvardadir af viomidunar-
voxtum auk alags eda fradrags sem tilgreint er i endanlegum skilmalum. Fyrir hvert vaxta-
timabil skal akvarda gildi vidmidunarvaxta fyrir umrzaett vaxtatimabil. [ endanlegum skilmalum
er tiltekid med hve 16ngum akvordunarfyrirvara skal akvarda gildio og er fyrirvarinn tiltekinn
i fjolda daga fyrir upphaf timabilsins og taka mid af skraningu vidkomandi vidmidunarvaxta
eins og tilgreint er 1 pvi upplysingakerfi sem tilgreint er i endanlegum skilmalum.

Grein 6.3: A vid
i 0llum
tilfellum:

Fyrsta vaxtatimabil skuldabréfsins hefst vid utgafudag pess og lykur & deginum fyrir
upphafsdag annars vaxtatimabils eftir pvi sem tilgreint er i endanlegum skilmalum. Eftir pad
skal hvert vaxtatimabil vera dkveonir dagar eda manudir til lokagjalddaga eftir pvi sem tilgreint
er i endanlegum skilmalum.
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Grein 6.4: A vid
i 6llum
tilfellum:

Utreikningur vaxta skal framkvaemdur midad vid p4 dagareglu sem tilgreind er i endanlegum
skilmalum.

Grein 6.5: A vid
ef heimild er til
heekkunar vaxta
verdi bréf ekki
tekin til
vidskipta:

Skraningarviomio: Ef skuldabréfin hafa ekki verid tekin til vidskipta a peim skipulega
markadi sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum innan akvedins fjolda manada, sem
tilgreindur er i endanlegum skilmalum, fra utgafudegi skuldbréfanna eda ef pau verda tekin tr
vidskiptum, pa haekka vextir skuldabréfanna sjalfkrafa fra peim timapunkti um fasta
vaxtaprosentu a ari sem tilgreind er i endanlegum skilmalum. St hekkun gengur til baka fra
peim timapunkti ad skuldabréfin eru tekin til vidskipta [aftur] & sama markadi.

Grein 6.6: A vid
ef skuldabréfin
eru gefin ut i
islenskum
krénum:

Vanefni utgefandi greidslu afborgana eda vaxta af skuldabréfunum ber honum ad greida
drattarvexti { samremi vid akvordun Sedlabanka fslands 4 hverjum tima um grunn
drattarvaxta og vanefndadlag sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu af
gjaldfallinni eda gjaldfelldri fjarheed fra gjalddaga til greidsludags.

Ogreiddir drattarvextir leggjast vid hofudstol skuldarinnar & t61f manada fresti, i fyrsta sinn to1f
manudum eftir fyrsta dag vanskila.

Grein 6.7: A vio
ef skuldabréfin
eru gefin ut i
annarri mynt
en islenskum

Vanefni utgefandi greidslu afborgana eda vaxta af skuldabréfunum, pa gerist annad hvort af
eftirfarandi, eftir pvi hvort er tilgreint i endanlegum skilmalum: Annad hvort (i) verdur
utistandandi fjarhaed skuldabréfanna umbreytt i islenskar kronur samkvaemt vidmidunargengi
Sedlabanka fslands 4 fyrsta degi vanskila og ber utgefanda ad greida drattarvexti i samreemi
vid akvordun Sedlabanka slands 4 hverjum tima um grunn drattarvaxta og vanefndaalag 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 vidbattu alagi sem tilgreint er i endanlegum
skilmalum.
Ogreiddir drattarvextir leggjast vid hofudstol skuldarinnar & t61f manada fresti, i fyrsta sinn to1f
manudum eftir fyrsta dag vanskila.

Grein 7 Verotrygging

Grein 7.1: A vid

Skuldabréfin eru bundin peirri tegund verdtryggingarvisitélu sem tilgreind er i endanlegum
skilmalum og er grunnvisitdlugildi visitdlunnar einnig tilgreint i endanlegum skilmalum.

ef skuldabréfin
eru gefin ut [ Hofudstoll skuldabréfanna breytist i hlutfalli vid breytingar &4 verdtryggingarvisitdlunni fra
islenskum grunnvisitolugildi fram til visitolugildis (eins og tilgreint er i videigandi grein hér ad nedan) &
kronum og eru | fyrsta gjalddaga og sidan i hlutfalli vid breytingar & milli sidari gjalddaga.
verotrygga:
, , Visitolugildi hvers gjalddaga er reiknad med linulegri briun milli gildis

Grein 7.1.a: A . e Lot e e s s . . . .. .

. o verOtryggingarvisitdlunnar (,,dagvisitolu“) sem gildir i peim manudi sem vidkomandi gjalddagi
vid ef visitolu- . . s . o , s R
gildi er tilheyrir og gildis verdtryggingarvisitolunnar i nasta manudi par 4 eftir.
dagvisitala: Eftirfarandi jafna skilgreinir utreikning hvers dagvisitolugildis:

Vi=Vy +%(VM+1 —Vu)
bar sem:
M = s& manudur sem gjalddagi tilheyrir
d = fjoldi daga fra upphafsdegi manadar M fram til gjalddaga, byggt 4 dagareglunni 30/360
D = fjoldi daga i manudi M, byggt 4 dagareglunni 30/360
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Vg* = dagvisitala 4 vaxtagjalddaga
Vum = gildi verdtryggingarvisitdlunnar { manudi M

Vm1 = gildi verdtryggingarvisitolunnar i nesta manudi 4 eftir manudi M.

Grein 7.1.b: A
vio ef visitolu-
gildi er
manadar-
visitala:

Visitdlugildi hvers gjalddaga er pad gildi verdtryggingarvisitolu sem gildir i peim manudi sem
vidkomandi gjalddagi tilheyrir.

Grein 8

Greiosla vaxta

Grein 8.1: A vid
i 6llum
tilfellum.

Greidsla vaxta skal vera med peim hzetti sem tilgreint er i endanlegum skilmalum.

Ef gjalddagi vaxta lendir 4 degi par sem bankar eru almennt lokadir 4 {slandi ferist greidsla
vaxta til naesta dags 4 eftir par sem slikt 4 ekki vid.

Grein 9: Ef vid
a:

Upplysingakvaoir

Utgefandi skuldbindur sig til ad athenda umbodsmanni skuldabréfaciganda afrit peirra skjala
sem tilgreind eru hér 4 eftir:

Endurskodadir reikningar: Endurskodadur samstaduarsreikningur fyrir hvert fjarhagsar sem

G.rez’n 9.1: Ef endar eftir tgafudag, skal athentur um leid og hann hefur verid sampykktur af stjorn utgefanda

vid a: . . . . L f =
aldrei sidar en sem nemur peim afhendingarfresti sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum,
par med talinn rekstrarreikningur, efnahagsreikningur, sj6dsstreymi og skyringar vio reikninga.
Samhlida skal afhenda stadfestingarskirteini vegna fjarhagslegra skilyrda undirritad af forstjora
utgefanda dsamt einum framkvaemdastjora utgefanda. Sama gildir ef arshlutareikningar eru
endurskodadir.

Grein 9.2: Ef Arshlutareikningar: Innan pess aﬂlendingarfres.ts sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum

vid 4- - skal afhenda arsfjordungslega samstedureikninga (utan fjorda arsfjordungs), og

halfsarsreikninga eftir pvi sem vid a4, par med talinn rekstrarreikning, efnahagsreikning og
sjodsstreymi 4 samstedugrundvelli. Arshlutareikningar pessir mega vera 6endurskodadir, en
halfsarsreikningar skulu p6 kannadir.

Grein 9.3: A vid
ef 9.1 ogleda 9.2
avio :

Staofesting reikninga: Forstjori utgefanda skal stadfesta hverju sinni ad ofangreindir
reikningar gefi i megindrattum skyra mynd af fjarhagslegri stodu utgefanda & peim tima sem
peir voru gerdir.

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

Opinber birting, p.e. 1 fréttakerfi skipulegs markadar, telst fullnegjandi afhending undir
pessum 1id (greinum 9-9.3 eftir pvi sem vid ).

Grein 10: Efvio
a:

Almennar kvaoir

Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita peim kvédum sem tilgreindar eru hér 4 eftir:
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Grein 10.1: Ef
vid a:

Tilkynning um vanefndir: Utgefandi skal tilkynna umbodsmanni skuldabréfacigenda um
hvers kyns vanefndir 4 skilmalum skuldabréfanna (og par adgerdir sem gripio hefur verid til
i pvi skyni ad beaeta ur peim, ef vid 4) um leid og hann verdur peirra var. Ef edlileg beidni par
a0 lutandi berst fra umbodsmanni, skal utgefandi an tafar skila til umbodsmanns
skuldabréfaeigenda stadfestingarskirteini vegna fjarhagslegra skilyrda ef vid 4, undirritudu af
forstjora eda fjarmalastjora Gtgefanda par sem stadfest er ad engin vanefnd sé til stadar (eda,
ef vanefnd er til stadar, stadfesting 4 hvers kyns vanefnd er um ad rada og til hvada radstafana,
ef einhverra, hefur verid gripio til ad baeta Ur vanefndinni).

Grein 10.2: Ef
vid d:

Greidsla skatta: Utgefandi skal greida alla sina skatta 4 gjalddaga, nema ad pvi gefnu ad hann
telji skattadlagningu umdeilanlega og fer med pad i videigandi agreiningsferli i goori trii. Skal
hann pa halda til haga fjarhed sem talist geeti edlileg samkvaemt alpjodlegum
endurskodunarstodlum eins og peir eru sampykktir af Evrépusambandinu 4 hverjum tima, til
greidslu slikra umdeildra skatta.

Grein 10.3: Ef
vid a:

Viatryggingar: Utgefandi mun sja til pess ad vedsalar muni vatryggja og halda vatryggdum
6llum peim vedandlogum sem er haegt ad tryggja og almennt tidkast ad séu vatryggd gegn
tjoni af voldum eldsvoda, auk hvers kyns 60rum hattum sem almennt er vatryggt gegn i
starfsemi svipadri peirri sem utgefandi hefur med hondum. Tryggja skal hja vidurkenndum,
sjalfstedum tryggingarfélogum, og slikar tryggingar skulu vera naegilegar ad mati
vedgasluadila.

Grein 10.4: Ef
vid a:

Greidsla vatryggingaridgjalda: Utgefandi mun sjé til pess ad vedsalar muni greida 611 idgjold
4 gjalddaga og gera hverjar paer adrar radstafanir sem eru naudsynlegar til pess ad paer
vatryggingar sem teknar hafa verio haldist i fullu gildi.

Grein 10.5: Ef
vid a:

Endurskodendur: Endurskodendur utgefanda skulu vera alpjodlega vidurkenndir.

Grein 10.6: Ef
vid a:

Alpjodlegir reikningsskilastadlar: Utgefandi skal sja til pess ad allir arsreikningar og
arshlutareikningar séu unnir i samrami vid alpjodlega reikningsskilastadla, eins og peir eru
stadfestir af Evropusambandinu 4 hverjum tima.

Grein 10.7: Ef
vid d:

Breytingar a starfsemi: Utgefandi skal sja til pess ad ekki verdi gerdar neinar meiri hattar
breytingar 4 almennri starfsemi vedsala fra pvi sem er 4 Utgafudegi skuldabréfanna. Utgefandi
skal sja til pess a0 hann og adrir vedsalar hafi ekki med hondum adra starfsemi en
meginstarfsemi peirra félaga.

Grein 10.8: Ef
vid d:

Starfsemi i samrzmi vid sampykktir: Utgefandi skal sja til pess ad félog innan
samstaedunnar starfi { samraeemi vid sampykktir sinar.

Grein 10.9: Ef
vid d:

Skattar og skuldajofnudur: Allar upphadir sem koma skulu til greidslu fra Gtgefanda vegna
skuldabréfanna skulu inntar af hendi an nokkurs fradrattar vegna skatta, skuldajafnadar eda
gagnkrafna.

Grein 10.10: A
vio ef skuldabréf
eru vedtryggd
med hlutdeild i

almenna.

Adgerdir til verndar og fullnustu vedandlags: Utgefandi mun sja til pess ad skuldbundinn
hluti samstedunnar undir almenna tryggingafyrirkomulaginu, eins og pad er skilgreint i lid 15
um tryggingar og abyrgdir i skilmalum pessum, muni, fyrir eigin reikning, gripa til hvers kyns
adgerda sem umbodsadili skuldabréfacigenda eda vedgasluadili kann ad telja naudsynlegar til
a0 fullkomna eda verja rétt pessara adila samkvamt fjarmdégnunarskjolunum og til ad vidhalda
peim vedandlogum sem stofnad er til samkvemt peim og einnig ad gripa til hverra peirra
adgerda sem umbodsadili skuldabréfacigenda eda vedgaesluadili telur naudsynlegar til ad
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trygginga-
fyrirkomu-
laginu:

fullnusta vedandlagid, ad hluta eda fullu, eftir ad tilkynning par ad lutandi 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 samstzedunnar muni, ad pvi
leyti sem pad er hagt ad 16gum og vedgasluadili telur naudsynlegt, & hverjum tima an tafar
veita ved eda hlutast til um ad ved verdi veitt, yfir eignum peirra samkvamt tryggingarbréfinu
til handa lanardrottnum i pvi skyni ad tryggja allar skuldbindingar utgefandans a grundvelli
fjarmognunarskjalanna. Hugtok i malsgrein pessari skulu skilgreind i samremi vid
skilgreiningar peirra i almenna tryggingafyrirkomulaginu.

Vedsetning soluandvirdis: Utgefandi skuldbindur sig, vid solu fasteigna sem vedsettar eru
undir tryggingarbréfinu, til ad rédstafa soluandvirdi peirra inn 4 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 samstaedunnar framkveemi alla pa hluti og undirriti 611 pau skjol
sem umbodsadili skuldabréfacigenda telur naudsynleg til pess ad skuldabréfacigendurnir geti
notid réttinda sinna samkvaemt fjarmoégnunarskjélunum. Hugtok i malsgrein pessari skulu
skilgreind i samraemi vid skilgreiningar peirra i almenna tryggingafyrirkomulaginu.

Grein 10.11: A
vid ef skulda-
bréf eru
vedtryggo med
hlutdeild i
serteeku
trygginga-
fyrirkomulagi:

Adgerdir til verndar og fullnustu vedandlags: Utgefandi mun sjé til pess ad vedsali muni,
fyrir eigin reikning, gripa til hvers kyns adgerda sem vedgasluadili kann ad telja naudsynlegar
til ad fullkomna eda verja rétt skuldabréfacigenda og til ad vidhalda peim vedandlogum 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 lutandi hefur borist.

Vidbétarved: Utgefandi mun sja til pess ad vedsali muni, ad pvi leyti sem pad er hagt ad
l6gum og vedgasluadili telur naudsynlegt 4 hverjum tima, an tafar veita ved eda hlutast til um
ad ved verdi veitt, yfir eignum peirra samkvemt tryggingarbréfinu til handa
skuldabréfacigendum i pvi skyni ad tryggja allar skuldbindingar tutgefandans undir
skuldabréfunum.

Vedsetning soluandvirdis: 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 per
fjarhagskvadir sem hann hefur undirgengist i tengslum vid skuldabréfaflokkinn.

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

Grein 11: Ef vid
a:

Fjarhagsleg skilyroi
Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita peim fjarhagslegu skilyrdum sem tilgreind eru hér 4 eftir:

Grein 11.1: Ef
vid a:

Lanapekja (e. Loan To Value Ratio): Fyrir hvern arsfjoroung, profad vio lok arsfjordungsins,
skal lanapekja a hverjum préfunardegi ekki vera haerri en pad vidmid sem tilgreint er i
endanlegum skilmalum.

Med ,,lanapekju® i grein pessari er med ,,1ani* (e. loan) att vid allar skuldbindingar sem eru
tryggdar meod vedandlaginu og med ,,virdi* (e. value) er att vid virdi vedandlagsins eins og pad
virdi er akvardad samkvemt skilmalum skuldabréfanna.
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Grein 11.2: Ef
vid a:

Vaxtapekja (e. Interest Coverage Ratio): Fyrir hvern arsfjoroung, proéfad vio lok arsfjordungs-
ins, skal vaxtapekja & hverjum profunardegi ekki vera laegri en pad vidmid sem tilgreint er i
endanlegum skilmalum.

Med ,,vaxtapekju® er 4 hverjum tima att vid rekstrarhagnad deilt med voxtum af peim skuldum
4 sama tima sem tilgreindar eru i endanlegum skilmalum, en par getur annad hvort verid um
a0 rada vedtryggdu skuldirnar eda vedtryggdu skuldir samstedunnar.

Med ,,rekstrarhagnadi er att vio a4 hverjum tima bratto leigutekjur, sem eru greiddar vegna
vedandlagsins af leigjendum (ad vidbattum hvers kyns rikisstyrkjum og 60rum tekjum
tilheyrandi vedandlaginu) vegna leigu vedandlagsins, ad fradregnum: (i) rekstrarkostnadi,
p.m.t. gjold vegna 16da og fasteigna fyrir videigandi timabil; og (ii) umsyslukostnadi vegna
fasteigna fyrir sama timabil. Pessi skilgreining tekur ekki til matsbreytingar fasteigna.

Med ,,vOoxtum er att vio:

i greidda vexti;
ii. adrar fjarhaedir sem geta talist til vaxta,til ad mynda afallnir vextir;
1ii. vaxtapatt fjarmégnunarleigusamninga;
iv. vexti greidda eda mottekna vegna vaxtaskipta- eda verdbolguskiptasamninga; og
v. kostnad sem stofnad er til eda er til greidslu vegna endurgreidslu eda

fyrirframgreidslu vedtryggdu skuldanna;

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

vii. upphadir sem eru gjaldferdar eda tekjufaerdar vegna munar a séluverdi og nafnvirdi
hvers konar fjarmalagerninga, dreift yfir daetladan liftima videigandi
fjarmalagernings.

Med ,,rekstrarkostnadi® er att vid eftirtalda kostnadarlidi, sem ad 6llu leyti ma rekja til
vedandlagsins, og leigjendum ber ekki ad greida:

i. fasteignagjold og hvers konar opinber gjold;
il. kostnad vegna 160ar og hinnar leigdu fasteignar sem greidist til pridja adila;
1. kostnad vegna skylduvatrygginga;

iv. kostnad vegna vidgerda, vidhalds og endurnyjunar fasteignanna, par 4 medal
launakostnad pvi tengdan; og

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

Med ,,vedtryggdu skuldunum® er att vid allar paer skuldbindingar sem tryggdar eru 4 hverjum
tima undir tryggingarbréfinu, sem lyst er i Grein 16A hér 4 eftir, 4samt peim skuldbindingum
sem tryggoar eru med fremri vedréttum 4 vedandlaginu ef vid a.

Grein 11.3: Ef
vid a:

Eiginfjarhlutfall: Eiginfjarhlutfall skal vera meelt i heild fyrir titgefanda og skal ad lagmarki
nema pvi viomidi sem tilgreint er i endanlegum skilmalum. Med ,,eiginfjarhlutfalli* er att vio
heildar eigid fé utgefanda deilt med heildareignum samstadu utgefanda.

Grein 11.4: Ef
ofangreint d vio
i heild eda hluta
a eftirfarandi
vid:

Profunardagar: Pau fjarhagsleg skilyrdi sem eiga vid um utgafuna skulu préfud samkvamt
peirri profunartioni sem tilgreind er i endanlegum skilmalum og skal Utgefandi stadfesta
gagnvart umbodsmanni skuldabréfacigenda hvort vid pau sé stadid og afhenda
stadfestingarskirteini par ad latandi samhlida athendingu fjarhagsupplysinga sbr. 10. 1id.
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Grein 12: Ef vio | Yfirlysingar
a: ,
Utgefandi lysir eftirfarandi yfir gagnvart sérhverjum skuldabréfaeiganda:
Grein 12.1: Ef | Stada: Utgefandi er félag, réttilega stofnad, i godu horfi og er réttilega skrad samkvaemt
vid d: islenskum 16gum. Utgefandi reedur yfir eigin eignum og raedur sinni starfsemi eins og hun er
rekin.
Grein 12.2: Ef | Logformlegar skuldbindingar: Sérhvert skuldabréf sem atgefandi gefur it myndar, eda pegar
Vid d: pad verdur undirritad i samraemi vid akvadi pess, mun mynda, lagalegar, gildar, bindandi og
fullnustuheefar skuldbindingar.
Grein 12.3: Ef | Heimild: Utgefandi hefur heimild til ad gangast undir og standa vid paer skuldbindingar sem
vid d: skuldabréfin fela i sér og pau vidskipti sem fjallad er um i skuldabréfunum.
Grein 12.4: Ef| Hagsmunaarekstrar: Adild ad, og efndir utgefanda 4 skuldabréfunum, brytur ekki i baga vid
vid a: nein 16g eda reglugerdir, domsirskurdi eda urskurdi yfirvalda; né stofnskjol utgefanda; eda
neinum 60rum samningi eda l6ggerningi sem er bindandi fyrir Gtgefanda eda eignir hans.
Grein 12.5: Ef | Fradrattur 6heimill: Allar fjarhedir sem eru til greidslu samkvamt skuldabréfunum skal
vid a: greida an fradrattar vegna neins konar skatta, nema sérstaklega sé¢ kvedid 4 um annad i
utgafulysingu skuldabréfanna.

Grein 12.6: Ef | Engar vanefndir: Engar vanefndir eru til stadar og engin énnur atvik eda adstedur eru uppi
vid a: sem orsaka efnislega vanefnd samkvaemt neinu skjali sem skuldbindur utgefanda eda
einhverjar eignir hans, sem eru liklegar til ad hafa efnislega neikvaed ahrif.

Grein 12.7: Ef | Vatryggingar: ber eignir Gtgefanda sem hagt er ad vatryggja og eru almennt vatryggdar
vid d: (ymist almennt eda hja félogum sem stunda sambarilegan rekstur) eru vatryggdar a

fullnaegjandi hatt.
Grein 13: Ef a | Vanefndartilvik
Vio: ,
Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita peim vanefndartilvikum sem tilgreind eru hér 4 eftir:
. .| Greidsludrattur: Hafi utgefandi ekki innt af hendi ttistandandi fjarhad skuldabréfanna innan
Grein 13.1: Ef . o , o o . .
5 4- pess greidslufrests A sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum, talinn i bankadégum eftir
vie d: gjalddaga, nema i peim tilvikum par sem greidsludratt er alfario ad rekja til teeknilegra patta
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 & réttum stad og
i réttum gjaldmioli.
Grein 13.2: Ef Fjarhagsleg skilyroi: Ef utgefandi uppfyllir ekki fjarhagsleg skilyrdi, samanber hér 4 undan.
vid a:
Grein 13.3: Ef Sérstok skilyroi og skilmalar: Ef eitthvert félag innan samstadunnar uppfyllir ekki:
vid a: . sérstok skilyrdi, samanber fjarhagsleg skilyroi (ef grein 11 gildir um skuldabréfin

samkvemt endanlegum skilmalum), upplysingakvadir (ef grein 9 gildir um
skuldabréfin samkvemt endanlegum skilmalum), yfirlysingar (ef grein 12 gildir um
skuldabréfin samkvemt endanlegum skilméalum) og/eda almennar kvadir (ef grein
10 gildir um skuldabréfin samkvaemt 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 4 ad:
a) haegt sé¢ ad baeta ur vanefndinni; og

b) bett sé ur vanefndinni innan pess urbotafrests sem tilgreindur er i endanlegum
skilmalum, t6ldum i bankadogum fra pvi ad umbodsmadur skuldabréfaeigenda
tilkynnir utgefanda skriflega um vanefndina ellegar utgefandi verdur hennar var,
hvort heldur gerist fyrr.

Grein 13.4: Ef

Vid a:

Rangar yfirlysingar: Ef yfirlysing, stadfesting eda fullyrding sem ttgefandi hefur gefio eda
endurtekur i sambandi vid utgafuna reynist vera rong ad einhverju verulegu leyti pegar hin er
gefin eda talin vera gefin eda endurtekin, nema utgefandi eda abyrgdaradili geti synt fram 4 ad
slikar rangar yfirlysingar eda stadfestingar hafi verid veittar fyrir mistok eda 6viljandi og
utgefandi geti leiorétt ahrif hinna rongu yfirlysinga eda stadfestinga innan pess leidréttingar-
frests sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum og talinn frd pvi ad umbodsmanni skulda-
bréfaeigenda berst tilkynning pess efnis.

Grein 13.5: Ef

Vid a:

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 fjarhedar i 60rum gjaldmidlum) er ekki greidd & gjalddaga eda innan
upphaflegs greidslufrests, eda ef skuldbindingin er vanefnd pannig ad heimild til gjaldfellingar
hennar verdi virk. b6 ad utgefanda eda abyrgdaradila verdi veitt undanpaga vegna beirrar
vanefndar, hefur pad ekki ahrif 4 heimild skuldabréfacigenda 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 onnur skuld utgefanda eda abyrgdaradila ad fjarhaed B, sem tilgreind er i
endanlegum skilmalum, eda meira (eda jafngildi peirrar fjarheedar i 60rum gjaldmidlum) er
ekki greidd 4 gjalddaga eda innan upphaflegs greidslufrests, eda ef skuldin er vanefnd pannig
a0 heimild til gjaldfellingar hennar sé til stadar. Uppsdgn og/eda gjaldfelling einstakra lana
geta verid undanskildar pessu akveedi og er slikt pa tiltekio i endanlegum skilmalum.

Grein
Vid a:

13.6:

Ef

Fullnustuadgerdir: Ef fjarnam eda adrar samberilegar fullnustugerdir eru gerdar 4 hendur
utgefanda eda abyrgdaradila, pannig ad liklegt s¢ ad pad hafi verulega neikvad ahrif.

Grein
Vid a:

13.7:

Ef

Ogjaldfzerni: Ef Gtgefandi eda abyrgdaradili verdur ad 16gum ekki talinn geta stadid i skilum
vid lanardrottna sina pegar krofur peirra falla i gjalddaga, telst 6gjaldfzer, vidurkennir ad hann
geti ekki greitt skuldir sinar &4 gjalddaga, heattir greidslu 4 6llum eda einhverjum tegundum
skulda sinna eda lysir yfir fyrireetlun sinni pess efnis, faer greioslustédvun vegna skulda sinna,
eda gengur til samninga vid einn eda fleiri lanardrottna um endurskipulagningu eda
endursamningu & skuldum sinum vegna fjarhagslegra 6rougleika.

Grein
Vid a:

13.8:

Ef

Adgeroir vegna ogjaldfzerni: Ef gripid er til hvers kyns radstafana sem mida ad endur-
skipulagningu, gjaldprotaskiptum, félagsslitum, greidslustédvun eda naudasamningi utgefanda
eda abyrgdaradila 4 annan hatt en sérstaklega er meelt fyrir um i Gtgafulysingu, eda hvers kyns
annarra adgerda vegna ogjaldfeerni eru hafnar hja ofangreindum adilum, og pegar um er ad
reda pvingunaradgerdir gegn félaginu, sé¢ peim ekki frestad eda visad frd innan pess
pvingunarfrests sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum og talinn fra pvi ad paer hofust.

Grein
Vid a:

13.9:

Ef

Malaferli: Ef hvers kyns domi, urskurdi eda annars konar réttargerd 4 hendur utgefanda eda
abyrgdaradila er ekki aflétt eda framfylgt innan pess frests sem tilgreindur er i endanlegum
skilmalum og talinn er fra pvi ad skylda til pess stofnadist, eda lanardrottinn gerir fjarnam i,
leysir til sin eda laetur bjoda upp a naudungarsdlu einhverja eign, réttindi eda tekjur utgefanda
eda abyrgdaradila og slikt er ekki fellt ur gildi eda gert upp innan pess Urbotafrests sem
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tilgreindur er i endanlegum skilméalum, nema h6fo séu uppi andmeeli 1 goori trii og farid med
pau i videigandi malsmedferd.

Grein 13.10: Ef

Vid a:

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

Grein 13.11: Ef

Vid a:

Aritun med fyrirvara: Ef endurskodendur Gtgefanda gera verulega fyrirvara i aritun sinni &
endurskodada samstedureikninga titgefanda.

Grein 13.12: Ef

Vid a:

Skraning: Ef skuldabréfaflokkurinn hefur ekki verid tekinn til vidskipta 4 skipulegum markadi
Nasdaq Iceland innan pess skraningarfrests sem tiltekinn er i endanlegum skilmalum og talinn
fra ttgafudegi skuldabréfanna.

Grein 13.13: Ef

Vid a:

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

Grein 13.14: 4
vio ef skulda-
bréfin eru
veotryggo:

Ef vanefndatilvik a sér stao:

Ef vanefndatilvik, eins og pad er skilgreint hér ad framan, 4 sér stad, pa er skuldabréfaciganda
heimilt ad o6ska eftir pvi ad umbodsmadur skuldabréfaecigenda 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 samkvamt peim
skuldabréfum sem peir kunna ad eiga og er slik akvoroun a hendi fundar skuldabréfaeiganda.
Um form og efni funda skuldabréfacigenda, sampykkishlutfoll og annad fer eftir akvadum
videigandi pjonustusamnings vid umbodsmann skuldabréfacigenda eda vedgaeslusamninga
sem gerdur hefur verid fyrir hvern flokk skuldabréfa sem gefin eru ut undir 100 ma.kr.
utgafuramma utgefanda, eins og nanar er lyst i grein 16A eda 16B, eftir pvi sem vid a.

Grein 13.15: 4
vid ef skulda-
bréfin eru
ovedtryggd:

Ef vanefndatilvik a sér stao:

Ef vanefndatilvik, eins og pad er skilgreint hér ad framan, 4 sér stad, pa er skuldabréfaeiganda
heimilt ad oska eftir pvi ad umbodsmadur skuldabréfaecigenda bodi til fundar
skuldabréfacigenda 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 samkvamt peim
skuldabréfum sem peir kunna ad eiga og er slik akvordun 4 hendi fundar skuldabréfaeiganda.
Um form og efni funda skuldabréfacigenda, sampykkishlutf6ll og annad fer eftir akvaedum
videigandi pjonustusamnings vid umbodsmann skuldabréfaeigenda sem gerdur er fyrir hvern
flokk skuldabréfa sem gefinn er ut undir utgafurammanum , eins og nanar er lyst i grein 16C.

Grein 13.16: A
vid ef ofan-
greint d vid [
heild eda ad
hluta:

Verdi nidurstada fundar skuldabréfaeigenda s ad skuldabréfaflokkurinn verdur gjaldfelldur
skal umbodsmadur skuldabréfaeigenda pegar i stad senda tilkynningu um slikt til utgefanda
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 abyrgoir

Grein 14.1: A Skuldabréfin eru évedtryggo

vzér o skuldq— Skuldabréfin eru o6veotryggd. Eigendur skuldabréfanna gerast pé med kaupum 4

bréf eru ekki , . o ., . .

vedtryagd: skuldabréfunum adilar ad sérstokum pjonustusamningi vid umbodsmann skuldabréfacigenda
’ sem kemur fram fyrir peirra hond samkvamt nanari lysingu i grein 16C hér 4 eftir.

Grein 14.2: A Skuldabréfin eru vedtryggd samkvzaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu

vid ef skuldabréf

eru veotryggad
samkveemt hinu
almenna
trygginga-
fyrirkomu-lagi:

Med almenna tryggingafyrirkomulaginu er att vio tryggingafyrirkomulag sem stofnad var til
pann 21. névember 2014 med gerd vedhafasamkomulags og Gtgafu tryggingabréfa sem dagsett
eru pann dag. Auk pess er gerdur pjonustusamningur vid umbodsmann skuldabréfacigenda i
hverjum skuldabréfaflokki sem fellur undir almenna tryggingafyrirkomulagid. Akvaedi pessara
framangreindu skjala gilda (eftir pvi sem vid 4) um peer skuldbindingar sem fara undir almenna
tryggingafyrirkomulagid og er pau skjol ad finna & vefsiou utgefanda, reitir.is/fjarfestar.
Hugtok pau sem notud eru i tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagid eru samkvaemt
skilgreiningum peirra eins og par koma fram i vedhafasamkomulaginu og tryggingabréfunum.

Slik skuldabréf njota trygginga til jafns vid adrar skuldbindingar undir almenna trygginga-
fyritkomulaginu. Felur pad i sér a0 eigendur skuldabréfanna & hverjum tima gerast med
kaupum & skuldabréfunum sjalfkrafa adilar ad vedhafasamkomulaginu og tryggingarbréfunum
sem utgefandi gaf ut pann 21. névember 2014. I pvi eru tilgreindar peer tryggingar sem settar
hafa verid fyrir kr6fum samkvamt skuldabréfunum og lanveitingum annarra lanardrottna sem
gerast adilar ad almenna tryggingafyrirkomulaginu. { vedhafasamkomulaginu er ad finna
akvaedi um form og efni krofuhafafunda, sampykkishlutf6ll og med hvada hetti og undir hvada
skilyroum hegt er ad ganga ad vedandlaginu. Skuldabréfaeigendur hafa pannig ekki einhlida
rétt til ad ganga ad peim tryggingum sem settar hafa verid fyrir kr6fum peirra samkvaemt
skuldabréfunum. A fyrirkomulag petta ad tryggja 6llum lanardrottnum sem adilar eru ad pvi
jafnan rétt til vedandlagsins.

Samkvemt almenna tryggingafyrirkomulaginu gangast allir vedsalar undir tryggingabréfinu i
abyrgd fyrir skuldbindingum utgefanda undir skuldabréfaflokknum. Er um sjalfskuldarabyrgd
ad raeda par sem skuldabréfacigendur geta gengid beint ad abyrgdaradila vegna vanefnda
utgefanda an pess a0 hafa gengid ad fullu a0 utgefanda adur.

Nénari upplysingar um almenna tryggingafyrirkomulagid er ad finna i grein 16A hér 4 eftir.

Grein 14.3: A
vid ef skuldabreéf
eru vedtryggd
med sérteeku
trygginga-
fyrirkomulagi:

Skuldabréfin eru vedtryggd samkvaemt sérteeku tryggingafyrirkomulagi

Skuldabréfin eru vedtryggd med sérstoku vedandlagi (sem skilgreint er i endanlegum
skilmalum) og hefur utgefandi pvi sett tilteknar eignir sinar ad vedi fyrir skuldbindingum
samkvamt skuldabréfinu. Utgefandi hefur gefid ut tryggingabréf (sem tilgreint er i endanlegum
skilmalum hvad fellur undir) sem pinglyst er & 1. vedrétt peirra fasteigna sem tilgreindar eru
sem velandlagid. DPinglyst frumrit tryggingabréfsins er afhent umbodsmanni
skuldabréfacigenda 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 & hverjum tima gerast med
kaupum & skuldabréfunum sjalfkrafa adilar ad pjéonustusamningnum og tryggingarbréfinu sem
Gtgefandi gefur ut. I tryggingarbréfinu eru tilgreindar paer tryggingar sem settar hafa verid fyrir
krofum samkvaemt skuldabréfunum. A fyrirkomulag petta ad tryggja 6llum eigendum
skuldabréfa 1 skuldabréfaflokknum 4 hverjum tima jafnan rétt til vedandlagsins. Um hlutverk
vedgasluadila og meginefni vedgaslusamnings og tryggingabréfsins er visad til nanari
upplysinga um hid sérstaka tryggingafyrirkomulag i grein 16B hér 4 eftir.
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Grein 15

Onnur akvaeoi

Grein 15.1: Ef
vid a

Heimild til kaupa eigin skuldabréfa
Utgefandi hefur heimild til ad kaupa 4 markadi skuldabréf utgefin af honum sjalfum.

Grein 15.2: Ef
vid a

Upplysingaoflun

Utgefanda og umbodsmanni skuldabréfacigenda, er heimilt ad afla og méttaka upplysingar um
skrada eigendur skuldabréfanna & hverjum tima fra verdbréfamidst6d og videigandi
reikningsstofnunum par sem skuldabréfin eru geymd a vorslureikningum.

Grein 15.3: A Jofn stada (pari passu)
;?elllzlr{?u.m Krofur samkvemt skuldabréfum pessum standa 4vallt jafnar (pari passu) innan
' skuldabréfaflokksins og Oheimilt er ad inna af hendi greidslu til skuldabréfaeigenda innan
flokksins nema sama hlutfall sé greitt til allra skuldabréfaeigenda.
Grein 15.4: A | Hlunnindi
vid [ 6llum . o ,
tilfellum: Engin hlunnindi eru tengd skuldabréfunum.
Grein 15.5: A Framsal
vid [ 6llum " . . . - . . .
tilfellum Engar homlur eru & framsali skuldabréfanna, en eingdéngu er heimilt ad framselja pau til
nafngreinds adila. Eignaskraning rafbréfa hja verdbréfamidstod veitir skradum eiganda hennar
logformlega heimild fyrir peim réttindum sem hann er skradur ad. Er reikningsstofnunum eins
og per eru skilgreindar samkvemt 16gum nr. 7/2020 um verdbréfamidstodvar, uppgjor og
rafreena eignarskraningu fjarmalagerninga, einum heimilt ad annast milligongu um framsal 4
peim.
Grein 15.6: A Liggjof
vid 1 ollum . . . ok e
o Um skuldabréfin gilda medal annars 16g nr. 7/2020 um verdbréfamidstodvar, uppgjor og
tilfellum . e . . ~ . .
rafreena eignarskraningu fjarmalagerninga, 16g nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu og
jafnframt 6skradar reglur islensks réttar um vidskiptabréf auk annarra almennra reglna islensks
samninga- og krofuréttar.
Krofur samkvamt skuldabréfunum fyrnast 4 tiu arum fra gjalddaga, nema hvad krofur um vexti
og verdbaetur skuldabréfanna fyrnast 4 fjorum arum, samkvemt 3. og 5. gr. laga nr. 150/2007
um fyrningu kréfuréttinda.
Grein 15.7: 4 | Skattamdl
vid 1 ollum . ., .. . e s . - ,
tilfellum Vakin er athygli 4 ad skattalog adildarrikis fjarfestis og skraningarlands utgefanda geta haft

ahrif a tekjur af skuldabréfunum.

Um skattalega medferd skuldabréfa fer samkvaemt gildandi skattaldgum & hverjum tima.
Utgefandi mun ekki draga stadgreidslu af vaxtatekjum skuldabréfanna og abyrgist ekki ad
stadgreiOsluskatti s¢ haldid eftir, samanber 1. mgr. 3. gr. laga nr. 94/1996, um stadgreidslu
skatts 4 fjarmagnstekjur. Skuldabréfaeigendur bera sjalfir abyrgd 4 stadgreidslu
fjarmagnstekna sinna af skuldabréfunum. Sa adili sem varslar skuldabréf fyrir
skuldabréfaeiganda annast ttreikning og stadgreidslu af vaxtatekjum skuldabréfanna.

Skuldabréfin eru ekki stimpilskyld.
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Grein15.8: A | Agreiningsmal
vid [ 6llum

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

16A ALMENNA TRYGGINGAFYRIRKOMULAGID

Med almenna tryggingafyrirkomulaginu er att vid tryggingafyrirkomulag sem stofnad var til pann 21. ndvember
2014 med gerd vedhafasamkomulags og utgafu tryggingabréfa sem dagsett eru pann dag. Auk pess er gerdur
pjonustusamningur vid umbodsmann skuldabréfacigenda i 6llum skuldabréfaflokkum sem falla undir almenna
tryggingafyrirkomulagid. Akvadi pessara framangreindu skjala gilda (eftir pvi sem vid 4) um peer skuldbindingar
sem fara undir almenna tryggingafyrirkomulagid og er pau skjol ad finna & vefsidu utgefanda, reitir.is/fjarfestar.
Hugtdk pau sem notud eru i tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagid eru samkvamt skilgreiningum peirra
eins og par koma fram i vedhafasamkomulaginu og tryggingabréfunum.

I tryggingafyrirkomulaginu felst ad Gtgefandi hefur sett tilteknar eignir sinar ad vedi fyrir peim skuldbindingum
sem heyra undir tryggingafyrirkomulagid & hverjum tima. Er par um ad reda ner allar nuverandi fasteignir i eigu
tiltekinna dotturfélaga titgefanda, hlutabréf sem utgefandi 4 1 tilteknum doétturfélogum, krofur utgefanda 4 hendur
dotturfélogum og eignir 4 tilteknum innlansreikningum og vdrslureikningum (er eingdngu mega innihalda
verdbréf sem njota rikisabyrgdar eda sambaerileg bréf). Utgefandi ma, ad pvi gefnu ad lanapekja peirra eigna og
skulda sem heyra undir fyrirkomulagid fari ekki yfir 70%, gera breytingar 4 vedandlaginu med pvi ad losa eignir
undan vedinu (an pess ad nyjar komi i stadinn) eda setja nyjar eignir undir vedid, an pess ad leita sampykkis hja
lanardrottnum. Fyrir hond lanardrottna fer sérstakur umbodsmadur, svokalladur vedgaesluadili, med
hagsmunagaslu peirra og akveoid eftirlitshlutverk. Er hlutverki hans og skyldum lyst i vedhafasamkomulagi sem
samstae0a utgefanda, lanardrottnar og vedgasluadili eru bundnir af. Pinglyst frumrit tryggingarbréfsins hefur verid
athent vedgasluadila i samraemi vid vedhafasamkomulagid. Hefur vedgaesluadili umbod lanardrottna til ad taka
vid beidnum fra samstaedunni um breytingar a vedandlaginu og til ad framkvaema pad sem parf af halfu vedhafa
til ad peer breytingar nai fram ad ganga med tilliti til pinglysinga, skraninga og fullkomnunar vedsetninga.
Vedgasluadili fer einnig yfir Gtreikninga 4 lanapekju 4 hverjum tima og stadfestir hana gagnvart lanardrottnum.
Utreikningar asamt stadfestingarskirteini vegna lanapekjunnar koma fra utgefanda med hverju arshlutauppgjori a
priggja manada fresti, hid minnsta.

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

Badi undir akveedum skilmala skuldabréfanna og akvaedum vedhafasamkomulagsins, hafa lanardrottnar afsalad
sér akvednum réttindum sem vedhafar alla jafna hafa pegar um vedtryggdar skuldir er ad reda. Er helst ad nefna
a0 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 p6 alltaf ad
lagmarki 67% midad vid ttistandandi fjarhaedir kratha a akvordunardegi.

Lysingu & helstu akveedum vedhafasamkomulagsins og tryggingarbréfsins er ad finna hér 4 eftir, en samningana
sjalfa er a0 finna 4 vefsidu utgefanda, reitir.is/fjarfestar. Mikilveegt er ad fjarfestar kynni sér pau hugtdk sem studst
er vid i umfj6llun um skuldabréfin og tengd skjol, en pau eru skilgreind med dkvednum hatti hér ad nedan. Vid
lestur & upprunalegum skjélum er ad sama skapi mikilvaegt ad kynna sér skilgreiningu hugtaka, en hugtakanotkun
og skilgreiningar eru ekki med nakvaemlega sama hztti i grunnlysingunni og upprunalegum skjélum.

L.1. Skilgreind hugtok

Eftirfarandi hugtakanotkun er notud 1 tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagio:

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

Heildarsam- Utgefandi/lantaki og 611 dotturfélég hans 4 hverjum tima.
steeda utgef-
anda / heildar-
samstadan:

35



Skuldbundinn | Utgefandi/lantaki og abyrgdaradilar 4 hverjum tima.

hluti sam-

stedu utgef-

anda / skuld-

bundinn hluti

samstedunnar:

Abyrgdar- Doétturfélog utgefanda/lantaka sem tilgreind eru sem abyrgdaradilar 4 hverjum tima. Utgefandi

adilar: og abyrgdaradilar hafa veitt ved i eignum sinum, sem skilgreindar eru i tryggingarbréfinu, til
tryggingar greidslu & krofum samkvaemt fjarmoégnunarskjélunum.

Vedandlag: bar eignir sem vedsettar eru i samreemi vid tryggingarbréfio.

Fjarmoégnunar- | Sérhver lanasamningur, skuldabréf eda annar fjarmalagerningur par sem skuldbindingar eru

skjol: tryggdar samkvamt tryggingarbréfinu.

Tryggingar- bau tryggingarbréf — vedsamningar sem ttgefandi og abyrgdaradilar hafa gefid ut, samtals 10
bréf: talsins, dagsett 21. névember 2014 auk peirra vidauka sem gerdir hafa verid vio pau 4 hverjum
tima, tgefin til handa vedgasluadila fyrir hond vedhafa eins og skilgreint er i

tryggingarbréfinu 4 hverjum tima. Tryggingarbréfin — vedsamningarnir eru allir samhlj6da og
voru gefnir at til pinglysingar hja mismunandi syslumannsembettum eftir stadsetningu hinna
vedsettu fasteigna.
Vedhafa- Samkomulag upphaflega dags. 21. névember 2014 sem allir lanardrottnar samkvaemt
samkomulag: | fjarmdgnunarskjolunum gerast adilar ad. Vedhafasamkomulagid er hluti af atgafulysingu
skuldabréfanna.
Adildar- Adildaryfirlysing sérhvers lanardrottins ad vedhafasamkomulaginu og tryggingarbréfinu, i pvi
yfirlysing: formi sem synt er i vidauka 2 vid vedhafasamkomulagid.
Adildar- Tilkynning fra sérhverjum nyjum vedsala til vedgaesluadila i pvi formi sem synt er i vidauka 7
tilkynning vid vedhafasamkomulagid um ad hann verdi abyrgdaradili ad tryggingarbréfinu og
abyrgoaradila: | veOhafasamkomulaginu.
Vedskjol: Vedhafasamkomulagid, tryggingarbréfid og adildaryfirlysingar, 4samt 66rum viobotum adila,
tilkynningum, vidaukum, fylgiskjélum, breytingum og 6drum skjolum sem peim tengjast.
bjonustusamn- | bjonustusamningur sem utgefandi gerir vid umbodsmann skuldabréfaeigenda.

ingur umbods-
manns skulda-

bjonustusamningurinn er hluti af atgafulysingu skuldabréfanna.

bréfacigenda:

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

aoili:

Vedhafar beir fjirmognunaradilar sem hafa undirritad og skilad til vedgeesluadila utfylltri

adildaryfirlysingu.
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Skuldabréfin: | Skuldabréf utgefin af Reitum fasteignafélagi hf. i samraemi vid akvadi utgafurammans.
Skuldabréfa- | Eigendur skuldabréfanna sem geta framvisad stadfestingu & eignarhaldi skuldabréfanna.
eigendur:
Vedtryggou Allar skuldir sem tryggoar eru & hverjum tima samkvaemt tryggingarbréfinu, dsamt 6drum
skuldirnar: fjarhagslegum kréfum sem tryggdar eru med eldri forgangsvedum i vedandlaginu.
Umbodsmadur | Umbodsmadur lanardrottins eins og skilgreint er i sérhverju fjarmognunarskjali.
lanardrottins:
Umbodsmadur | Umbodsmadur skuldabréfacigenda eins og hann er skilgreindur i pjonustusamningi
skuldabréfa- | umbodsmanns skuldabréfacigenda.
eigenda:
Vedgaslu- Merkir vedgeesluadili eins og hann er skilgreindur i vedhafasamkomulaginu.
aoili:
Fundur Fundur skuldabréfacigenda, sem umbodsmadur skuldabréfacigenda bodar skuldabréfa-
skuldabréfa- | eigendur til { samreemi vid akvaedi pjonustusamnings umbodsmanns skuldabréfaciganda.
eigenda:
Krofuhafa- Fundur lanardrottna, sem vedgasluadili bodar umbodsmenn lanardrottna & i samraemi vid
fundur: akveedi vedhafasamkomulagsins og viokomandi akvadi { sérhverju fjarmognunarskjali.
Vanefnda- Hefur sdomu merkingu og skilgreint er i sérhverju fjarmdgnunarskjali. Vanefndatilvik
tilvik: skuldabréfanna eru skilgreind i utgafulysingu skuldabréfanna.

L.2. Umboodsmaodur skuldabréfaeigenda

Skuldabréfaeigendur skulu tilnefna umbodsmann. Upplysingar um umbodsmann skuldabréfacigenda i
skuldabréfaflokki sem fellur undir almenna tryggingafyrirkomulagid d4samt audkenni skuldabréfaflokksins verour
tilgreint 1 endanlegum skilmalum.

Um skipun umbodsmanns skuldabréfacigenda fer eftir akvaedum i pjonustusamningi sem tilgreindur er med
dagsetningu i endanlegum skilmalum. Pjonustusamningurinn er hluti af utgafulysingu skuldabréfa i peim
skuldabréfaflokki og ma sja pa samninga sem gerdir hafa verid 4 vefsiou utgefanda: Skuldabréf — Reitir, undir
,.Samningar vid umbodsmann skuldabréfaeigenda“. Utgefandi ber allan kostnad af storfum umbodsmanns
skuldabréfaciganda.

Um hlutverk, skyldur og trinad umbodsmanns skuldabréfacigenda fer eftir akvaedum utgafulysingar
skuldabréfanna og pjonustusamningsins. Hér a eftir fer samantekt & helstu akvaedum er varda hlutverk
umbodsmanns en um nanari lysingu a hlutverki umbodsmanns visast til pjonustusamningsins.

Umbodsmadur skuldabréfaeiganda skal hafa eftirlit med starfi vedgasluadila og koma fram fyrir hond
skuldabréfaeigenda i 6llum samskiptum vid utgefanda og vedgaesluadila er snia ad hverjum skuldabréfaflokki.
Honum ber ad sja um samskipti vid vedgeesluadila fyrir hond skuldabréfaecigenda, m.a. ad mottaka
stadfestingarskirteini vegna fjarhagslegra skilyrda. Umbodsmadur skuldabréfaeigenda skal yfirfara peer
upplysingar sem hann feer fra vedgaesluadila til ad leggja mat a pad hvort vanefndatilvik hafi att sér stad. Hann
skal boda til fundar skuldabréfaecigenda ad eigin frumkvadi eda ad beidni utgefanda. Verdi hann var vid
vanefndartilvik, skal hann senda titgefanda tilkynningu pess efnis og ef ekki er haegt ad beeta ur vanefndartilvikinu
skal hann boda til fundar skuldabréfaecigenda. Hann skal &n tafar, i kjolfar dkvordunar 16gmeets fundar
skuldabréfacigenda um gjaldfellingu utistandandi fjarhadar samkvaemt hverjum skuldabréfaflokki, athenda
vedgasluadila beidni pess efnis ad bodad verdi til krofuhafafundar til ad taka frekari afstddu til gjaldfellingar. Ef
vanefndartilvik er til stadar, skal umbodsmadur skuldabréfacigenda athenda abyrgdaradila, sem tryggir
skuldbindingar samkvamt hverjum skuldabréfaflokki, skriflega kréfu um greidslu utistandandi fjarhadar likt og
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abyrgdaradili veeri adalskuldari. Allar greidslur sem umbodsmadur skuldabréfaciganda moéttekur skal hann
athenda skuldabréfaeigendum i hlutfalli vid utistandandi krofur peirra eins fljott og audid er og ad jafnadi innan
3 bankadaga.

Fundur skuldabréfaeigenda

Um fund skuldabréfacigenda fer eftir dkvaedum utgafulysingar skuldabréfanna og pjonustusamningsins
umbodsmanns skuldabréfaeigenda vio utgefanda. Hér 4 eftir fer samantekt 4 helstu akvedum er varda fund
skuldabréfaeigenda samkvaemt utgafulysingu og pjéonustusamningnum en um nanari lysingu 4 hlutverki
umbodsmanns visast til pjonustusamningsins.

Umbodsmadur skuldabréfacigenda skal boda til fundar skuldabréfaeigenda ef 6sk pess efnis kemur fra tilteknu
sampykkishlutfalli skuldabréfaeiganda (tilgreint i endanlegum skilmalum), ef 6sk pess efnis kemur fra
skuldabréfaciganda i kjolfar pess ad vanefndatilvik 4 sér stad, ef umbodsmadur skuldabréfacigenda verdur sjalfur
var vid ad vanefndatilvik eigi sér stad og ef sk pess efnis kemur fra utgefanda vegna mogulegra breytinga a
skilmalum hvers skuldabréfaflokks, eda beidni um undanpagu fra peim.

Umbodsmadur skuldabréfacigenda skal auk pess vera skuldbundinn til ad booa til fundar skuldabréfacigenda 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 samkvaemt tryggingarbréfinu i tvisynu.

Fundur skuldabréfaeigenda skal talinn 16gmaetur ef fundarbod hefur verid sent til tgefanda og skuldabréfaeigenda
og mett er fyrir ad minnsta kosti tiltekid sampykkishlutfall skuldabréfaeciganda (tilgreint i endanlegum
skilmalum), me0 tilliti til Gtistandi fjarhadar hvers skuldabréfaflokks ad nafnvirdi.

L3. Akvaedi tryggingarbréfs og vedhafasamkomulags

[ samrami vid vedhafasamkomulagid hafa lanardrottnar ekki heimild til ad gripa til adgerda sem geetu leitt til
gjaldprots, slita, endurskipulagningar, ogjaldfeerni eda uppskiptingar Utgefanda eda annars félags innan
skuldbundins hluta samstedunnar og hafa pessu til viobotar ekki heimild til ad ganga ad vedum i kjolfar
vanefndartilviks eda gera krofu um eda gera fjarnam i fjarhedum sem eru til greidslu samkvamt utistandandi
krofum innan fyrirkomulagsins, nema i samraemi vid akvadi vedhafasamkomulagsins. Utgefandi hefur auk pess
ekki heimild til ad veita ldnardrottnum neins konar vidobotarved nema 6llum lanardrottnum innan fyrirkomulagsins
sé bodid sama viobotarved. Vedhafasamkomulagid kvedur einnig medal annars 4 um ad allir lanardrottnar innan
fyrirkomulagsins njoti jafns réttar hvad vardar vedandlagio, sérstakar heimildir til breytinga 4 vedandlaginu,
vedhafafundi og hvernig skuli gengid ad vedum komi til gjaldfellingar.

Vedandlag

Til tryggingar réttum efndum vedtryggou skuldanna veita vedsalar ved i eignum sinum 4 hverjum tima i samraemi
vid tryggingarbréfid. Tryggingarbréfio er dagsett 21. november 2014, utgefid af skuldbundnum hluta samstaedu
utgefanda til handa vedgasluadila sem umbodsmanns vedhafa.

Tryggingarbréfinu er pinglyst & 1. vedrétt hinna tilgreindu fasteigna, nema annad sé tiltekid & tilteknum fasteignum
par sem pad nytur sidari vedréttar med uppferslurétti. Stofnad hefur verid til handveds i hlutum tiltekinna
détturfélaga, fjarkrofum Gtgefanda a hendur dotturfélogum, akvednum bankareikningum og verdbréfareikningum.
binglyst frumrit tryggingarbréfsins hefur verid afhent vedgeasluadila.

Eignasafnid sem myndar vedandlagid er skilgreint i tryggingarbréfinu og inniheldur fasteignir, hluti i tilgreindum
dotturfélogum, fjarkrofur utgefanda 4 hendur dotturfélogum, tiltekna bankareikninga og verdbréfareikninga
Gtgefanda. Abyrgdaradili tryggir skuldabréfacigendum timanlega greidslu utgefanda 4 6llum skuldbindingum
samkvemt skuldabréfum ttgefnum i samraemi vid tryggingafyrirkomulagid, og verdur par af leidandi, gegn
skriflegri krofu pess efnis fra umbodsmanni skuldabréfacigenda, ad greida tutistandandi fjarhaed skuldabréfanna
likt og hann veri meginskuldari peirra. Abyrgdaradili verdur einnig ad bzta skuldabréfaeigendum hvers konar
tap sem skuldabréfaeigendur veroa fyrir ef ekki verour haegt ad ganga ad vedi einhverra peirra skuldbindinga sem
peir hafa veitt ved fyrir, eda ef paer verda ogildar eda 6loglegar. Upphad taps sem bessi trygging ner til yrdi jofn
peirri upphaed sem skuldabréfacigendur myndu annars hafa haft rétt til ad endurheimta.

bann 31. mars 2025 samanstod eignasafnid af um 140 fasteignum sem nokkrar bera med sér byggingarheimildir
og prounarmdguleika. Til tryggingar eru allar fasteignir félagsins. Pann 31. mars 2025 var brunabdtamat
eignasafnsins sem til tryggingar stendur teepir 222 ma.kr., fasteignamat safnsins ramir 143 ma.kr. og bokfaert virdi
um 215,1 makr. P4 var lanapekja eins og hin er reiknud samkvemt skilmalum skuldabréfanna 61,6% og
eiginfjarhlutfall 31,0%. Vaxtapekja eignasafnsins var 2,25% 4 fyrsta arsfjoroungi 2025. Engar verulegar
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breytingar hafa ordid a eignasafninu fra 31. mars 2025. T6flu sem synir sundurlidun & peim fasteignum sem mynda
vedandlagid er ad finna & vefsidu utgefanda, reitir.is/fjarfestar. Taflan er uppferd ad lagmarki halfsarslega i
tengslum vid birtingu ars- og arshlutareikninga.

Virdisutreikningur d vedsettum fasteignum innan tryggingafyrirkomulagsins, framkvemdur af 6hddum adila

Reitir fengu KPMG ehf. til ad reikna 0t samanlagt virdi peirra fasteigna sem eru lagdar fram sem tryggingar innan
tryggingafyrirkomulagsins midad vid lok mars 2025. Nidurstada KPMG ehf. var ad utreiknad virdi eignasafnsins,
sem er til tryggingar, ad viobattu bokfaerdu virdi prounareigna veri 226,8 ma.kr. KPMG ehf. lagoi ekki mat &
virdi prounareigna og studdist par af leidandi vid bokfert virdi peirra. Forsendur virdisutreiknings mida vid ad
horft sé & eignasafnid sem eina heild og er nidurstodunni ekki etlad ad endurspegla virdi einstakra eigna.
Nidurstoduskyrslu KPMG ehf. er ad finna i kafla 7 Sérfreediskyrsla — Virdisutreikningur vedandlags.

Heimild til breytinga d vedandlagi

[ samraemi vid akvaedi 3.2, 3.4, 3.5 og 3.6 i vedhafasamkomulaginu getur utgefandi 6skad eftir pvi ad breytingar
verdi gerdar 4 vedandlaginu, svo lengi sem lanapekja fari ekki umfram 70% vid breytinguna. Getur utgefandi
pannig an sampykkis lanardrottna tekid eignir undan vedinu, 6had pvi hvort dnnur 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, 4 grundvelli ttistandandi fjarhada sem tryggdar eru med tryggingarbréfinu, ad sampykkja
breytinguna 4 krofuhafafundi.

Heimild til ad auka skuldbindingar meod somu tryggingum

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

[ samreemi vid akvaedi 3.3 og 3.4 i vedhafasamkomulaginu hefur utgefandi heimild til ad bzta vid nyjum
fjarhagslegum skuldbindingum sem tryggdar eru med tryggingarbréfinu, med pvi skilyrdi ad lanapekja fari ekki
umfram 65% eftir ad buid er ad baeta vid nyjum skuldaskjélum. Kréfuhafafundur getur veitt sampykki fyrir vidbot
nyrrar fjarhagslegrar skuldbindingar ef lanapekja er umfram 65% eftir ad buid er ad baeta vid nyjum
fjarmognunarskjolum en er enn jofn eda minni en 70%. Akvordun krofuhafafundarins er had sampykki 2/3 hluta
lanardrottna & grundvelli utistandandi fjarhada sem tryggdar eru med tryggingarbréfinu.

[ samraemi vid akvaedi 3.5 i vedhafasamkomulaginu skal utgefandi athenda vedgaesluadila adildartilkynningu nys
vedhafa ef framangreindar breytingar leida til breytinga 4 vedhdfum 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 6ska eftir pvi vid umbodsmann ad hann bodi til fundar skuldabréfaeigenda til ad
taka akvordoun um hvort gjaldfella eigi skuldabréfin. Verdi umbodsmadur skuldabréfacigenda var vid ad
vanefndatilvik eigi sér stad sem utgefandi getur ekki baett Gr innan tilskilins tima, ber honum ad boda til fundar
skuldabréfacigenda.

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

Tillaga um ad ganga ad vedum utgefanda og abyrgodaradila skal tekin fyrir & krofuhafafundi og er hun had
sampykki 2/3 hluta lanardrottna eda fulltraa peirra.

Samkvemt 10. grein vedhafasamkomulagsins geta skuldabréfaeigendur og adrir lanardrottnar eingdngu gengio
a0 peim vedtryggingum sem veittar eru samkvaemt tryggingarbréfinu ad undangenginni akvordun krofuhafafundar
og afsala sér pvi peim rétti ad ganga ad vedum ad eigin frumkvaedi. Undanpaga er veitt fra framangreindu akvaedi
ef 16gmaetur krofuhafafundur hafnar pvi ad beita peim Grredum sem honum standa til boda samkvamt grein 9.6
i vedhafasamkomulaginu en pa skal adilinn sem 6skadi eftir pvi ad vedgesluadili bodadi krofuhafafundinn eiga
rétt 4 pvi ad beita peim urredum sem honum stedu annars til boda ef ekki veaeri fyrir paer takmarkanir sem
vedhafasamkomulagid leggur 4 alla jafna.
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Ef sampykki liggur fyrir um ad ganga skuli ad vedum i samreemi vid framansagt getur vedgasluadili i samreemi
vid 8. grein tryggingarbréfsins ad eigin vild en ad fengnu sampykki kréfuhafafundar gengid ad 6llu vedandlaginu
eda hluta pess med peim hetti sem hann telur henta i samrami vid eftirfarandi:

i. rétt til ad lata selja vedandlagid beint 4 naudungarsolu fyrir Utistandandi vedtryggdum kréfum é&n
undangengins doms, samkomulags eda adfararradstofun i samremi vid 6. gr. laga nr. 90/1991 um
naudungarsolu;

ii. rétt til ad leysa til sin vedandlagio; og

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

Vedgasluadili verdur p6 avallt ad gera pad sem i valdi hans stendur til ad f4 hasta mogulega verd fyrir
vedandlagio.

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

Drattarvextir

Greioi utgefandi ekki &4 gjalddaga skuldabréfanna er skuldabréfaciganda heimilt ad innheimta drattarvexti i
samrzemi vid akvordun Sedlabanka Islands 4 hverjum tima um grunn dréttarvaxta og vanefndaralag, samanber 1
mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, af gjaldfallinni eda gjaldfelldri upphed, enda hafi
skuldabréfaeigandi fyrir pann tima framvisad med sannanlegum heetti stadfestingu 4 eign sinni & vorslureikningi
hja reikningsstofnun.

1.4. Veodgaesluadili

fslog ehf., kt. 690312-1150, Langholtsvegi 111, 104 Reykjavik og PricewaterhouseCoopers ehf., kt. 690681-0139,
Skogarhlio 12, 105 Reykjavik sinna sameiginlega pvi hlutverki ad vera vedgasluadili. Vedhafasamkomulag pad
sem gildir um vedgasluna ma finna & vefsidu utgefanda, reitir.is/is/reitir/fjarfestayfirlit/skuldabrefafjarmognun.
Um skipun vedgeesluadila fer eftir akvaeedum greinar 4.1 i vedhafasamkomulaginu. Vedgasluadili var skipadur af
utgefanda med sampykki umbodsmanna lanardrottna i samraemi vid dkvaedi vedhafasamkomulagsins og ber
Gitgefandi allan kostnad af storfum vedgasluadila. Utgefandi getur ekki dregid til baka skipun vedgasluadila an
fyrirliggjandi sampykkis umbodsmanna lanardrottna. Meirihluti lanardrottna, & grundvelli fjarhaedar, getur
afturkallad skipun vedgaesluadila. Verdi vedgasluadili leystur fra storfum, sama af hvada asteedu pad er, skal skipa
nyjan vedgesluadila, annadhvort i samraemi vid samkomulag milli utgefanda og umbodsmanna lanardrottna, eda
med akvordun Héradsdoms Reykjavikur, sé ekki haegt ad komast ad sliku samkomulagi. Vedgasluadili skal
uppfylla heefisskilyrdi samkvaemt grein 4.1.3 i vedhafasamkomulaginu. Vedgasluadili skal vera ad fullu
sjalfsteedur i starfi sinu og skal ekki fara eftir neinum fyrirmaelum fra Gtgefanda eda samstedu utgefanda,
umbodsménnum lanardrottna eda neinum lanardrottni, nema sérstaklega sé kvedid a4 um bad i
vedhafasamkomulaginu.

Um hlutverk, skyldur og triinad vedgasluadila fer eftir akvaedum utgafulysingar skuldabréfanna og greinum 4.2
og 4.3 i vedhafasamkomulaginu. Hér 4 eftir fer samantekt 4 helstu akvaedum er varda hlutverk vedgesluadila:

1) Hann skal gaeta hagsmuna vedhafa til jafns.

2) Hann skal ganga ur skugga um ad tryggingarbréfinu sé réttilega pinglyst og ad vedin sem veitt eru
samkveaemt pvi séu gild, og hann skal hafa fullt umbod fra skuldbundnum hluta samstaedu utgefanda og
lanardrottnum til ad undirrita 611 gégn, tilkynningar, samninga eda énnur gégn sem hann parf til ad sinna
skyldum sinum hvad petta vardar. Tryggingarbréfinu, og 61lum breytingum & pvi, skal pinglyst tafarlaust
4 hverjum tima.

3) Hann skal halda utan um og vardveita 61l frumrit af vedskjélum og 6d6rum gdégnum sem hann fer fra
skuldbundnum hluta samstedunnar og/eda umbodsmoénnum lanardrottna.

4) Hann skal hafa 6takmarkad umbod fra skuldbundnum hluta samstedunnar til ad taka 4 moti
adildaryfirlysingum frd umbodsmoénnum lanardrottna til adildar ad vedhafasamkomulaginu og
tryggingarbréfinu.

5) Hann skal fylgjast med og hafa umsjon med Ollum breytingum sem gerdar eru i tengslum vid
vedandlagid. Hann skal taka vid og fara yfir 61l stadfestingarskirteini sem hann fer fra skuldbundnum
hluta samstaedunnar, og senda pau eins fljott og hagt er til umbodsmanna lanardrottna 4samt stadfestingu
sinni & pvi hvort lanapekja standist hverju sinni.
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6) Hann ber abyrgd a ad pinglysa dllum breytingum, ganga frd nyjum vedum og leysa eignir undan
vedbondum samkvaemt tryggingarbréfinu.

7) Hann skal taka vid og fara sjalfstett yfir 6ll gogn fra skuldbundnum hluta samstedunnar er vardar
verdmat 4 eignum innan vedandlagsins hverju sinni. Ef vedgaesluadili sampykkir verdmatid, pa skal hann
stadfesta pad vid umbodsmenn lanardrottna med pvi ad gefa Ut yfirlysingu sem stadfestir ad
stadfestingarskirteinid, sem utgefandi gefur ut, sé rétt. Ef vedgasluadili er hins vegar ekki sammala
skuldbundnum hluta samstedunnar 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. ba skal farid eftir akvaedum 13. greinar
vedhafasamkomulagsins hvad vardar trlausn deilumala.

8) Hann skal fara sjalfstett yfir skyrslur fra skuldbundnum hluta samstedunnar vardandi stdou
vedandlagsins, astand og vidhald. Vedgesluadili hefur rétt 4 ad kalla eftir og taka 4 moti 6llum
upplysingum fra skuldbundnum hluta samstaedunnar sem hann telur porf 4, innan skynsamlegra marka,
til ad hann geti sinnt skyldum sinum.

9) Hann skal tilkynna umbodsmonnum lanardrottna ef hann verdur var vid eitthvad, vid storf sin sem
vedgaesluadili, sem gaeti teflt peim vedum sem veitt eru undir tryggingarbréfinu 1 tvisynu.

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

11) Honum ber skylda til ad starfa ad fullu i samraemi vid vedhafasamkomulagid, tryggingarbréfid og
nidurstdour krofuhafafundar.

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 hackkun & fjarheed
tryggingarbréfsins, ef utgefandi oskar eftir pvi.

14) Hann skal uthluta 61lum greidslum i hlutfalli vid utistandandi fjarhadir vedtryggdu skuldanna, eins fljott
og audid er og eigi sidar en naesta virka dag eftir ad hann tekur vid greidslunni, ad pvi gefnu ad hann hafi
fengid uppfaerdar upplysingar um utistandandi krofur fra umbodsmoénnum lanardrottna.

Krofuhafafundur

Um krofuhafafundi fer eftir &kveedum 9. greinar vedhafasamkomulagsins og hér 4 eftir fer samantekt 4 dkvaedoum
vedhafasamkomulagsins er varda krofuhafafundi.

Vedgasluadili skal boda umbodsmenn lanardrottna & krofuhafafund ef einhver umbodsmadur lanardrottna
tilkynnir vedgasluadila um ad vanefndatilvik hafi att sér stad sem mun leida til pess ad vedtryggou 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 per til pess ad
lanapekja fari yfir 65% (en verdi po 70% eda lagri).

Vedgasluadili skal auk pess vera skuldbundinn til ad boda umbodsmenn lanardrottna & krofuhafafund 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.

Vedgasluadili skal boda umbodsmenn lanardrottna & kréfuhafafund eigi sidar en 1 viku fra pvi ad hann méttekur
beidnina eda tilkynninguna. Umbodsmenn lanardrottna skulu fa fyrirmeeli um ad boda pa lanardrottna sem peir
eru i umbodi fyrir 4 kr6fuhafafund med ad minnsta kosti 2 vikna fyrirvara. Vedgasluadili, umbodsmenn
lanardrottna, utgefandi, lanardrottnar, radgjafar peirra og fulltraar eiga rétt a ad sakja krofuhafafund, en eingdngu
lanardrottnarnir hafa atkvadisrétt 4 slikum fundum. Lantaki og umbodsmenn lanardrottna skulu hafa fullan og
oskoradan rétt til ad tala um vidkomandi mal & slikum fundum. Vedgesluadili skal tilgreina i fundarbodi hvada
akvardanir skulu reeddar og kosid um & kréfuhafafundi. Vedgaesluadili skal setja fundinn og halda kosningu um
fundarstjora og ritara.

Krofuhafafundur skal talinn 16gmaetur ef fundarbod hefur verid sent til allra umbodsmanna lanardrottna og maett
er fyrir ad minnsta kosti 50% lanardrottna, me0 tilliti til fjarh@dar samanlagdra krafna & hendur skuldbundnum
hluta samstedu utgefanda sem tryggdar eru med tryggingarbréfinu. Nema annad sé tekid fram i
vedhafasamkomulaginu, skulu allar akvardanir sem teknar eru a krofuhafafundum vera gildar og bindandi ef peer
hafa verid sampykktar af 2/3 hluta lanardrottna & fundinum, me0 tilliti til fjarhaeda krafna sem tryggdar eru med
tryggingarbréfinu, og skulu paer pa vera bindandi fyrir alla lanardrottna.

41



Ef ofullnagjandi hlutfall lanardrottna eda fulltrua peirra sekir fundinn, pa skal vedgaesluadili hetta vid hann og
boda umbodsmenn lanardrottna & nyjan fund sem halda skal 7 dogum sidar. Sa fundur skal talinn 16gmatur ef
vedgaesluadili getur synt fram & ad fundarbod hafi sannanlega verio sent til allra umbodsmanna lanardrottna. Ef
akvordun er tekin 4 slikum sidari fundi skulu peir lanardrottnar, sem ekki er meett fyrir 4 fundinn, alitnir sampykkja
pa tillogu sem 16g0 er fram til atkvadagreidslu 4 fundinum.

Lanardrottnar & kr6fuhafafundi skulu kjoésa fundarstjoéra og fundarritara. Ef einhver deilumal koma upp hvad
vardar atkvadisrétt sérhvers lanardrottins, pa skal fundarstjori leysa pad mal, og er hans urlausn bindandi fyrir
alla adila.

Akvardanir krofuhafafundar geta eingdngu vardad eftirfarandi:

1) Hvort ganga skuli ad vedum peim sem tryggingarbréfio veitir, ad fullu eda ad hluta og ef pad skal gert,
me0 hvada hetti en pad er had akvedum tryggingarbréfsins og vedhafasamkomulagsins.

2) Hvort hefja skuli samningavioradur vid skuldbundinn hluta samstadu ttgefanda um hvernig farid skuli
me0 pad ef vanefndatilvik 4 sér stad sem myndi leida til pess ad vedtryggdu skuldirnar verdi gjaldfelldar.

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

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

5) Hvort sampykkja eigi nyja viobot vio vedtryggou skuldirnar, ef lanapekja fer umfram 65% eftir ad btid
er ad bata vid nyju fjarmognunarskjélunum, en er enn jofn og/eda minni en 70%.

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

Ef loglegur krofuhafafundur sampykkir tillogu um ad ganga til samningavidredna vid utgefanda vegna
vanefndatilviks sem leida myndi til gjaldfellingar & vedtryggdu skuldunum, samanber grein 9.6.2 i
vedhafasamkomulaginu, pa skal skipa krofuhafarad fyrir hond lanardrottnanna til ad semja, sem skal samanstanda
af 6llum umbodsmonnum lanardrottnanna. Krofuhafaradid og utgefandi skulu i sameiningu utbta tilldgur til
lausnar sem sérhver umbodsmadur lanardrottna skal sidan bera undir lanardrottnana og fa formlegt sampykki fyrir
i samreemi vid akvaedi sérhvers fjarmognunarskjals hvad vardar sampykki ldnardrottna i hverju tilfelli. Skriflegt
samkomulag skal gert milli utgefanda og lanardrottnanna hvad vardar pa lausn sem sampykkt er, en eigi sidar en
6 manudum fra pvi ad akvorounin um ad ganga til samninga vid utgefanda er tekin. Ef adilar komast ekki ad
samkomulagi fyrir pann tima, pa skal halda nyjan krofuhafafund til ad dkveda hvort og pa med hvada heetti ganga
eigi ad vedum sem tryggingarbréfio veitir, samanber grein 9.6.1 1 vedhafasamkomulaginu.

Ef 16glegur krofuhafafundur hafnar pvi ad beita urr&dum sem honum standa til boda, samanber grein 9.6 i
vedhafasamkomulaginu, pa skal adilinn sem 6skadi eftir pvi ad vedgasluadili bodadi krofuhafafundinn eiga rétt
4 ad beita peim Urredum sem honum stedu annars til boda ef ekki veri fyrir paer takmarkanir sem
vedhafasamkomulagid leggur a radstéfunarheimildir hans.
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[Grein 16B: Ef tilgreint verdur [ endanlegum skilmdlum ad skuldabréfin séu vedtryggd samkvemt sérteeku
tryggingafyrivkomulagi gildir eftirfarandi texti um skuldabréfin. Upplysingar innan hornklofa i texta verda
tilgreindar i endanlegum skilmalum.]

16B  SERTAKT TRYGGINGAFYRIRKOMULAG

Til tryggingar skuldabréfaflokki pessum er tiltekid fasteignasafn, dsamt tilteknum 60rum eignum, svo sem
bankareikningum og hlutum i détturfélogum, allt eftir pvi sem vid & og tilgreint er sem vedandlag. Munu adeins
skuldabréfaeigendur 1 skuldabréfaflokki pessum njota trygginga i hinu tilgreinda vedandlagi. Vid kaup a
skuldabréfum i flokki pessum gerast skuldabréfaeigendur sjalfkrafa adilar ad pjonustusamningi og tryggingabréfi
sem utgefandi gefur ut og pinglyst er med 1. vedrétti & peer fasteignir sem tilgreindar eru i vedandlaginu. Sérstakur
vedgaesluadili er skipadur umbodsmadur skuldabréfacigenda sem kemur fram fyrir hond skuldabréfacigenda
gagnvart utgefanda og fer med vorslur tryggingabréfsins, pinglysingu pess og fullkomnun veda undir pvi, allt eins
og nanar er skilgreint 1 pjénustusamningi.

Umbodsmadur skuldabréfacigenda

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

Um skipun umbodsmanns skuldabréfacigenda fer eftir akvedum pjonustusamnings sem tilgreindur er med
dagsetningu { endanlegum skilmalum. Pjonustusamningurinn er hluti af utgafulysingu skuldabrefa i peim
skuldabréfaflokki . Utgefandi ber allan kostnad af stérfum umbodsmanns skuldabréfaeigenda.

Um hlutverk, skyldur og trunad umbodsmanns skuldabréfacigenda fer eftir akvedum tutgafulysingar
skuldabréfanna og pjonustusamningsins. Hér 4 eftir fer samantekt 4 helstu akvaedum er varda hlutverk
umbodsmanns skuldabréfaeigenda en um nanari lysingu 4 hlutverki umbodsmanns visast til pjénustusamningsins.

Umbodsmadur skuldabréfacigenda skal koma fram fyrir hond skuldabréfaecigenda i 6llum samskiptum vid
utgefanda er snua ad hverjum skuldabréfaflokki. Honum ber m.a. ad mottaka stadfestingarskirteini vegna
fjarhagslegra skilyrda, ef vid 4. Umbodsmadur skuldabréfacigenda skal yfirfara peer upplysingar sem hann feer fra
utgefanda til ad leggja mat & pad hvort vanefndatilvik hafi att sér stad. Hann skal boda til fundar
skuldabréfacigenda ad eigin frumkvadi eda ad beidni Gtgefanda. Verdi hann var vid vanefndartilvik, skal hann
senda utgefanda tilkynningu pess efnis og ef ekki er hagt ad bata Gr vanefndartilvikinu skal hann boda til fundar
skuldabréfaecigenda. Ef vanefndartilvik er til stadar, skal umbodsmadur skuldabréfaecigenda afhenda
abyrgoaradila, sem tryggir skuldbindingar samkveemt hverjum skuldabréfaflokki, skriflega kr6fu um greidslu
utistandandi fjarhaedar likt og abyrgdaradili veri adalskuldari. Umbodsmadur skuldabréfacigenda skal einnig
annast alla innheimtu 4 skuldabréfunum komi til pess ad fundur skuldabréfacigenda, med tilskildum
atkvaedafjolda, akvedi ad gjaldfella skuldabréfin. Allar greidslur sem umbodsmadur skuldabréfacigendamottekur
skal hann afhenda skuldabréfaeigendum i hlutfalli vid utistandandi krofur peirra eins fljott og audid er og ad
jafnadi innan 3 bankadaga.

Tilgreint er i endanlegum skilmalum hvad samningur vid umbodsmann skuldabréfacigenda skal gilda til margra
ara og um hve morg ar hann er framlengjanlegur um i senn. Ef utgefandi skiptir um umbodsmann
skuldabréfacigenda krefst pad pess ad tiltekid sampykkishlutfall (tilgreint i endanlegum skilmalum)
skuldabréfacigenda midad vid fjarheed sampykki nyjan umbodsmann.

Fundur skuldabréfaeigenda

Um fund skuldabréfaeigenda fer eftir akvaedum utgafulysingar skuldabréfanna og bjonustusamnings
umbodsmanns skuldabréfaeigenda vid utgefanda. Hér 4 eftir fer samantekt 4 helstu dkvedum er varda fund
skuldabréfaeigenda samkvaemt utgafulysingu og pjonustusamningnum en um nanari lysingu & hlutverki
umbodsmanns skuldabréfaeigenda visast til pjonustusamningsins.

Umbodsmadur skuldabréfaeigenda skal boda til fundar skuldabréfacigenda ef 6sk pess efnis kemur fra tilteknu
sampykkishlutfalli skuldabréfaeiganda (tilgreint i endanlegum skilmalum), ef 6sk pess efnis kemur fra
skuldabréfaciganda i kjolfar pess a0 vanefndatilvik a sér stad, ef umbodsmadur skuldabréfaeigenda verdur sjalfur
var vid a0 vanefndatilvik eigi sér stad eda ef hann verdur askynja um einhver alitaefni sem hann telur ad geti teflt
vedtryggingum sem veittar eru samkvemt tryggingarbréfinu i tvisynu, og ef dsk pess efnis kemur fra utgefanda
vegna mogulegra breytinga a skilmalum hvers skuldabréfaflokks eda beidni um undanpagu fra peim.
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Fundur skuldabréfaeigenda skal talinn 16gmaetur ef fundarbod hefur verid sent til Gtgefanda og skuldabréfacigenda
og meett er fyrir ad minnsta kosti pad vidmio skuldabréfaeigenda sem tilgreint er i endanlegum skilmalum, med
tilliti til Gtistandi fjarhadar hvers skuldabréfaflokks ad nafnvirdi.

Gjaldfellingar skuldabréfaflokksins eru hadar pvi skilyrdi ad tiltekid sampykkishlutfall skuldabréfaeiganda
(tilgreint 1 endanlegum skilmalum), midad vid fjarhaed hvers skuldabréfaciganda sem hlutfall af
skuldabréfaflokknum, sampykki ad gjaldfella skuldabréfin. Eigin bréf utgefanda skulu ekki teljast med vid
utreikning 4 sampykkishlutfollum. Skal dkvordun par ad lutandi borin upp a4 fundi skuldabréfaeigenda sem
umbodsmadur skuldabréfacigenda bodar til ad beidni einhvers skuldabréfaeciganda eda ad eigin frumkvadi.

Skal boda til funda skuldabréfaecigenda med peim fyrirvara sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum og skal
umbodsmadur skuldabréfaeigenda boda til hans med tilkynningu til Nasdaq Iceland eda verdbréfamidstdovar,
sem kemur henni aleidis til allra skuldabréfacigenda. Umbodsmadur skuldabréfacigenda skal einnig boda
utgefanda og hefur utgefandi malfrelsisrétt 4 fundum skuldabréfaeigenda. Sé gjaldfellingarheimild ekki lengur til
stadar & fundardegi skal umbodsmadur skuldabréfaeigenda afboda fundinn.

Til breytinga & skuldabréfaflokknum, eda veitingu undanpaga fra akvaedum hans, parf tiltekid sampykkishlutfall
skuldabréfaeiganda (tilgreint i endanlegum skilmalum), midad vid fjarhad hvers skuldabréfaeiganda sem hlutfall
af skuldabréfaflokknum, ad sampykkja per. Eigin bréf utgefanda skulu ekki teljast med vid utreikning &
sampykkishlutfollum

Utgefandi hefur heimild til ad gefa Gt frekari skuldaskjol med somu 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 skilmalum ad skuldabréfin séu ovedtryggo gildir eftirfarandi texta
um skuldabréfin. Upplysingar innan hornklofa i texta verda tilgreindar i endanlegum skilmalum:]

16C OVEDPTRYGGD SKULDABREF

Vid kaup a skuldabréfum i flokki pessum gerast skuldabréfacigendur sjalfkrafa adilar ad pjonustusamningi vid
umbodsmann skuldabréfaeigenda sem skipadur er til ad koma fram fyrir hond skuldabréfaeigenda gagnvart
utgefanda.

Umboodsmadur skuldabréfacigenda

Upplysingar um umbodsmann skuldabréfacigenda i skuldabréfaflokki sem er ovedtryggdur asamt audkenni
skuldabréfaflokksins verdur tilgreint i endanlegum skilmalum.

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

Um hlutverk, skyldur og trunad umbodsmanns skuldabréfacigenda fer eftir akvaedum utgafulysingar
skuldabréfanna og pjonustusamningsins. Hér 4 eftir fer samantekt 4 helstu dkvaedum er varda hlutverk
umbodsmanns skuldabréfaeigenda en um nanari lysingu 4 hlutverki umbodsmanns visast til pjonustusamningsins.

Umbodsmadur skuldabréfacigenda skal koma fram fyrir hond skuldabréfaeigenda i 6llum samskiptum vid
utgefanda er snia ad hverjum skuldabréfaflokki. Honum ber m.a. ad mottaka stadfestingarskirteini vegna
fjarhagslegra skilyroa, ef vio 4. Umbodsmadur skuldabréfaeigenda skal yfirfara paer upplysingar sem hann feer fra
utgefanda til ad leggja mat & pad hvort vanefndatilvik hafi att sér stad. Hann skal boda til fundar
skuldabréfacigenda 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 bata Gr vanefndartilvikinu skal hann boda til fundar
skuldabréfacigenda. Akvedi fundur skuldabréfacigenda, med tilskildum atkvadafjolda, ad gjaldfella skuldabréfin
skal umbodsmadur skuldabréfacigenda sja um innheimtu skuldabréfanna. Allar greidslur sem umbodsmadur
skuldabréfaeigenda mottekur skal hann athenda skuldabréfacigendum i hlutfalli vio utistandandi krofur peirra eins
fljott og audio er og ad jafnadi innan 3 bankadaga.

Tilgreint er i endanlegum skilmalum hvad samningur vid umbodsmann skuldabréfacigenda skal gilda til margra
ara og um hve morg ar hann er framlengjanlegur um i senn. Ef utgefandi skiptir um umbodsmann
skuldabréfacigenda krefst pad pess ad tiltekid sampykkishlutfall skuldabréfacigenda (tilgrein i endanlegum
skilmalum) midad vid fjarhad sampykki nyjan umbodsmann.

Fundur skuldabréfaeigenda

Um fund skuldabréfaeigenda fer eftir akvaedum utgafulysingar skuldabréfanna og bjonustusamnings
umbodsmanns skuldabréfaeigenda vid utgefanda. Hér 4 eftir fer samantekt &4 helstu dkvaedum er varda fund
skuldabréfacigenda samkvaemt tutgafulysingu og pjonustusamningnum en um nanari lysingu 4 hlutverki
umbodsmanns skuldabréfaeigenda visast til pjonustusamningsins.

Umbodsmadur skuldabréfaeigenda skal boda til fundar skuldabréfaeigenda ef 6sk pess efnis kemur fra tilteknu
sampykkishlutfalli skuldabréfaeciganda (tilgreint i endanlegum skilmalum), ef 6sk pess efnis kemur fra
skuldabréfaeiganda i kjolfar pess ad vanefndatilvik 4 sér stad, ef umbodsmadur skuldabréfaeigenda verdur sjalfur
var vi0 ad vanefndatilvik eigi sér stad eda ef 6sk pess efnis kemur fra utgefanda vegna mdgulegra breytinga a
skilmalum hvers skuldabréfaflokks eda beidni um undanpagu fra peim.

Fundur skuldabréfaeigenda skal talinn 16gmeetur ef fundarbod hefur verid sent til Gtgefanda og skuldabréfacigenda
og mett er fyrir ad minnsta kosti tiltekid sampykkishlutfall skuldabréfaeiganda (tilgreint i endanlegum
skilmalum), me0 tilliti til Gtistandi fjarhadar hvers skuldabréfaflokks ad nafnvirdi.

Gjaldfellingar skuldabréfaflokksins eru hadar pvi skilyrdi ad tiltekid sampykkishlutfall skuldabréfaeiganda
(tilgreint 1 endanlegum skilmalum), midad vid fjarhed hvers skuldabréfaciganda sem hlutfall af
skuldabréfaflokknum, sampykki ad gjaldfella skuldabréfin. Eigin bréf utgefanda skulu ekki teljast med viod
utreikning 4 sampykkishlutfollum. Skal akvordun par ad Iutandi borin upp & fundi skuldabréfaeigenda sem
umbodsmadur skuldabréfaeigenda bodar til ad beidni einhvers skuldabréfaciganda eda ad eigin frumkvaedi.

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

Til breytinga 4 skuldabréfaflokknum, eda veitingu undanpaga fra akvedum hans, parf tiltekid sampykkishlutfall
skuldabréfaeiganda (tilgreint i endanlegum skilmalum), midad vid fjarhad hvers skuldabréfaeiganda sem hlutfall
af skuldabréfaflokknum, ad sampykkja per. Eigin bréf utgefanda skulu ekki teljast med vid utreikning &
sampykkishlutfollum.
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4 FORM ENDANLEGRA SKILMALA

Endanlegir skilmalar
[Audkenni skuldabréfannal
gefnir ut af Reitum fasteignafélagi hf. i samraemi vid
130.000.000.000 kr.
utgafuramma skuldabréfa

dagsettan 3. desember 2015
Gengi: [e]
Utgafudagur: [e]
[Numer utgafu]. utgafa
(,,skuldabréfin®)

bessir endanlegu skilmalar hafa verid gerdir i samraeemi vid 8. grein reglugerdar Evropupingsins og radsins
(ESB) 2017/1129 fra 14. jini 2017 og verdur ad lesa pa i samhengi vid grunnlysingu utgefanda dagsetta 19. agust
2025 og pa vidauka sem gerdir geta verid vid grunnlysinguna asamt peim skjélum 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 mogulega vidauka hennar er ad finna 4 vefsidu tgefanda, reitir.is/fjarfestar. Eingéngu er
haegt ad fa allar naudsynlegar upplysingar um utgefanda og skuldabréfin med pvi ad lesa saman grunnlysinguna,
mogulega vidauka vid grunnlysinguna og pessa endanlegu skilmala. begar visad er til ,,greinar” i endanlegum
skilmalum pessum er att vid vidkomandi grein i kafla 3 i grunnlysingu utgefanda dagsettri 19. agust 2025.
[Samantekt [ tengslum vio utgadfu skuldabréfanna er ad finna i hluta Il | endanlegum skilmalum pessum.]

Hluti I: Skilmalar

1 Nafnveroseiningar, heildarheimild og gjaldmiaill

Grein 1 gildir um skuldabréfin.
Utgafugjaldmidill skuldabréfanna: [e]
Nafnverd utgafu: /e]

Adur ttgefin skuldabréf i flokki: /] ad nafnverdi, [ekki] tekin til vidskipta & skipulegum markadi [og skipulegur
markadur pa tilgreindur]

Heildarheimild til Gtgafu i flokki: /e]

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

Verobréfamidstdo: [Logformlegt heiti, kennitala, heimilisfang og stadur]

47



3 Stada

[ [Krofur samkveemt

skuldabréfunum eru vedtryggdar
og gilda greinar 3.1 og [164/16B]

/ [Krofur samkvemt
skuldabréfunum eru ovedtryggoar
og standa jafnar 60rum almennum | gildir grein 3.3 um skuldabréfin.]]

/ [Krofur samkvemt
skuldabréfunum eru vikjandi,og

um skuldabréfin.] krofum og gildir grein 3.2 um
skuldabréfin.]
4 Endurgreiosla hofudstols
Endurgreidsla [ [[Jafnar afborganir / |/ [Jafnar greidslur og gilda | / [Oreglulegar
hofudstols: Ein afborgun] og gilda | greinar 4.2 og [4.2.a /4.2.b] | afborganir og  gilda

greinar 4.1 og [4.1.a /
4.1.b] um tilhogun og
utreikning afborgana.]

um tilhégun og utreikning
afborgana.]

greinar 4.3 og [4.3.a /
4.3.b] um tilhogun og
utreikning afborgana.j |

[Fjoldi og tioni afborgana (um [jafnar afborganir / eina afborgun / jafnar greidslur] er ad reeda): [[[e®]

afborganir d [® manada / daga] fresti allt fram til lokagjalddaga] / [Ein afborgun]]]

[Fjoldi og tioni afborgana (um oreglulegar afborganir er ad reeda): [[®] afborganir d [® mdnada / daga] fresti
med endurgreidsluferli hofudstols sem veeri jafut yfir [®] [ar / manudi] pannig ad d hverjum gjalddaga fram ad
lokagjalddaga greidist [®/®] af hifudstolnum og a lokagjalddaga greidast [e/®] af héfudstol, sem samsvarar
eftirstédvum hifudstolsins]].

Fyrsta greidsla afborgana: [Dagsetning]

Lokagjalddagi: /[Dagsetning]

5 Uppgreidsluheimild ad vali atgefanda

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

/ [Utgefanda er heimilt einhlida ad umframgreida skuldabréfin ad hluta eda
6llu leyti [en po aldrei leegri fjarhed en [®] i hvert sinn]. Gildir grein 5.1 um
skuldabréfin og er umframgreidsla einungis heimil a eftirfarandi hatt:

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

[(ii) Utgefandi skal greida umframgreidslugjald af fjarheed peirri sem fer
umfram samningsbundna afborgun hofudstols og vaxta.
Umframgreidslugjald er [[fast [®]%] / [breytilegt a eftirfarandi hatt:
[umframgreidslugjald tiltekio sem [®]% fyrir [[hvern umframgreidsludag] /
[hvert umframgreidslutimabil]]]]]].]]

6 Vextir

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

skuldabréfin.]]

[ [Fastir arsvextir: [e]%]

[Alag/Fréadrag] breytilegra vaxta: [®]%
Akvordunarfyrirvari viomiounarvaxta: [e] dagar

Upplysingakerfi viomiounarvaxta: [e]]]]

/ [Viomidunarvextir breytglegra vaxta: [[Tilgreindir vextir a millibankamarkadi]
til [timi tilgreindur].] / [Avoxtunarkrafa a skuldabréf i flokknum [audkenni
flokks] sem skradur er a [skipulegur markadur tilgreindur].

Fyrsta vaxtatimabil hefst 4 utgafudegi og lykur [dagsetning]. Vaxtatimabil frd og med 00ru timabili er [e
dagar/manudur/manudir]. Grein 6.3 gildir um skuldabréfin.
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Dagaregla: [Dagaregla tilgreind.] Grein 6.4 gildir um skuldabréfin.

[Skraningarviomid: Vextir heekka um [®] prosentustig p.a. ef skuldabréfin eru ekki tekin til vidskipta [a tilteknum
skipulegum markadi] innan [®] mdanada fra utgafu eda tekin ur vioskiptum og gengur heekkun til baka fra peim

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

Drattarvextir vid vanefndir greidslu: / /I samreemi vid dkvoroun Sedlabanka Islands um grunn og vanefndadlag

og gildir grein [6.6/6.7] um skuldabréfin.] / [Grunnvextir skuldabréfanna ad viobeettu [®]% dlagi og gildir grein

6.7 um skuldabréfin.] |

7 Verotrygging

[ [Skuldabréfin
eru overdtryggad.]

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

8 Greiosla vaxta

Tidni vaxtagreidslna: [ [A [®] [daga / mdnada] fresti og allt fram til lokagjalddaga, i fyrsta sinn pann
[dagsetning].] / [Ein greidsla a lokagjalddaga.] | Grein 8.1 gildir um skuldabréfin.

9 Upplysingakvaoir

[ [Greinar 9-9.3

/ [Grein 9 gildir um skuldabréfin asamt greinum 9.1 [, 9.2] og 9.3. Frestur til ad

gilda ekki um afhenda endurskodadan arsreikning er [®] dagar fra lokum uppgjérstimabilsins [og
skuldabréfin.] frestur til ad afhenda arshlutareikning er [®] dagar fra lokum timabilsins].] ]
10 Almennar kvadir
[ [Greinar 10- / [Grein 10 gildir um skuldabréfin dsamt eftirfarandi [grein/greinum].
10.11 gilda ekki . . . . o ,
um skuldabréfin.] [Tilkynning um vanefndir: Grein 10.1 gildir um skuldabréfin.]

[Greidsla skatta: Grein 10.2 gildir um skuldabréfin.]

[Vatryggingar: Grein 10.3 gildir um skuldabréfin.]

[Greidsla 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 samrceemi vid 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.]] |

49



11 Fjarhagsleg skilyroi

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

12 Yfirlysingar

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

/ [Grein 11 gildir um skuldabréfin asamt eftirfarandi [grein/greinum].
[Lanapekja: Ekki heerri en [e]%. Grein 11.1 gildir um skuldabréfin.]

[Vaxtapekja: Ekki lcegri en [®]. Tekid er mid af voxtum af [vedtryggdu skuldunum /
vedtryggou skuldum samsteedunnar]. Grein 11.2 gildir um skuldabréfin.]

[Eiginfjarhlutfall: A0 lagmarki [e]%. Grein 11.3 gildir um skuldabréfin.]

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

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

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

[Hagsmunaarekstrar: Grein 12.4 gildir um skuldabréfin.]

[Fradrattur oheimill: 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].

[Greidsludrdattur: Greidslufrestur A [®] bankadagar. Greidslufrestur B [®]
bankadagar. Grein 13.1 gildir um skuldabréfin.]

[Fjarhagsleg skilyrdi: Grein 13.2 gildir um skuldabréfin.]

[Sérstok skilyroi og skilmalar: Urbotafrestur [®] bankadagar. Grein 13.3 gildir um
skuldabréfin.]

[Rangar yfirlysingar: Lagferingarfrestur [®] bankadagar. Grein 13.4 gildir um
skuldabréfin.]

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

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

[Adgerdir vegna dgjaldfeerni: bvingunarfrestur [®] 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 heett: 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 abyrgoir

[ [Skuldabréfin eru
ovedtryggo og gildir
grein 14.1 um pau.]

pau.]

15 Onnur akvzedi

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

vedandlag]

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

[Upplysingaoflun: 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 samkvamt sértaeku
tryggingafyrirkomulagi og gildir grein 14.3 um pau.

Vedandlagio: [Skilgreint hvada eignir falla undir

Tryggingabréfid. [Tilgreint hvad fellur undir
skilgreiningu a tryggingabrefi]

Umbodsmadur skuldabréfaeigenda og vedgeesluadili:
[Adili tilgreindur]]]

16 [Almenna tryggingafyrirkomulagio / Sérteekt tryggingafyrirkomulag / Ovedtryggo

skuldabréf]

[ [Um skuldabréfin gildir grein
164 Almenna
tryggingafyrirkomulagio.

Audkenni flokks: [e]
Umbodsmadur skuldabréfa-

eigenda: [Logformlegt heiti,
kennitala og l6gheimili]

Lagmarks hlutfall fyrir [ogmeeti
fundar skuldabréfaeigenda:

[9]%]

/ [Um skuldabréfin gildir grein
16B Sértcekt
tryggingafyrirkomulag.
Audkenni flokks: [e]

Umbodsmadur
skuldabréfaeigenda: [Logformlegt
heiti, kennitala og logheimili]

Lagmarks hlutfall fyrir logmeeti
fundar skuldabréfaeigenda. [®]

Dagsetning pjonustusamnings:
[e]

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

Sampykkishlutfall vegna breytinga
a umbodsmanni

skuldabréfaeiganda: [®]%

Lagmarks hlutfall fyrir bodun
fundar skuldabréfaeiganda ad ,
eidni skuldabréfaeiganda: [0]%
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/ [16C Ovedtryggd skuldabréf
Audkenni flokks: [e]

Umbodsmadur skuldabréfa-
eigenda: [Logformlegt heiti,
kennitala og l6gheimili]

Lagmarks hlutfall fyrir logmceti
fundar skuldabréfaeigenda. [®]

Dagsetning pjonustusamnings.
(o]

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

Sampykkishlutfall vegna breytinga
d umbodsmanni skuldabréfa-

eigenda: [0]%

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

Lagmarks mcetingarhlutfall fyrir
I6gmeeti fundar: [e]%



Lagmarks meetingarhlutfall fyrir
l6gmeeti fundar: [e]%

Lagmarks sampykkishlutfall vegna
gjaldfellingar: [e]%

Bodunarfrestur: [®] dagar

Lagmarks hlutfall vegna
breytinga/veitingu undanpaga:

[8]%]
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Lagmarks sampykkishlutfall vegna
gjaldfellingar: [®]%

Bodunarfrestur: [®] dagar

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



Hluti I1: Adrar upplysingar

Skraning og taka til vidskipta

Skraning og taka til vioskipta:

[[[Oskad hefur verid]/[Oskad verdur] eftir pvi ad 6ll vitgefin
skuldabréf i flokknum [ISIN numer flokks] verdi tekin til
vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Ekki er heegt ad
abyrgjast ad umsoknin verdi sampykkt.]/ [Oll pegar vitgefin
skuldabréf'1 flokknum [ISIN numer flokks] eru pegar i
vioskiptum d Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Stjorn

utgefanda [hefur oskad / mun oska] eftir pvi ad aukning
skuldabréfaflokksins ad nafnvirdi [nafnvirdi
aukningarinnar] [gjaldmidill] verdi einnig tekin til vidskipta
a sama markadi.]

[Nei]]
A0ili sem saekir um toku til vidskipta ef | [/Nafn, / [LEI k6di [ ]] /, skrad adsetur,
annar en utgefandi: samskiptaupplysingar,

hefur 6skad/mun oska] eftir toku til vidskipta]/[A ekki vid]

Fyrsti mégulegi vidskiptadagur: [dagsetning]

Upplysingar um adila sem hafa gert | /o]

bindandi samkomulag um ad starfa A
[A ekki vid]

sem millilidir & eftirmarkadi og bua til
seljanleika med kaup- og s6lutilbodum
(vioskiptavakar) asamt lysingu 4 helstu
skilmalum samkomulagsins:

Réogjafar i tengslum vid utgafu:

[Logformlegt heiti radgjafa og hlutverk]

Hugsanlegir hagsmunaarekstrar i
tengslum vid utgafuna/itbodiod

[A0 undanskildum kostnadi greiddum til [nafn séluadila [og]
umsjonaradila] er utgefanda ekki kunnugt um neina
hagsmuni sem skipta mali i tengslum vio utgdafu og sélu
skuldabréfanna.]

[Tilgreinid adra hagsmuni sem skipta mali fyrir utgdfu og
solu skuldabréfanna dsamt upplysingum um adila sem hlut
eiga ad mali og edli hagsmunanna.]

Astzedur fyrir tbodinu, azetladur

heildarkostnadur og agetlad
nettésoluandvirdi utbodsins

Astaeda fyrir Gtbodinu [e]
Aetladur heildarkostnadur o]
Aetlad nettosdluandvirdi [e]
Aetlud notkun agéda [e]
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Avoxtunarkrafa

Upplysingar um avoxtunarkrofu

[®] [Avéxtunarkrafa er reiknud it fra gengi
skuldabréfanna.]

Upplysingar um  undirliggjandi

patti®

Lysing & undirliggjandi [Undirliggjandi viomidunarvextir asamt pvi hvar finna megi
vidmidunarvéxtum rafreenar upplysingar um proun peirra i fortio og framtio og

hvort peer séu gjaldfijalsar.]
[A ekki vid]

Lysing & hvers kyns roskun 4 markaoi
eda atburdum sem valda roskun &
greidsluuppgjori sem hafa ahrif &
undirliggjandi peetti og lysing 4
leidréttingarreglum pvi tengdu.

[Tilgreining d réskun eda atburdum sem valda roskun a
greidsluuppgjori og lysing a leioréttingarreglum.]

[A ekki vid]

Lysing & verdtryggingavisitolu

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

[A ekki vid]

Heimild til utgafu

Stjorn utgefanda hefur sampykkt Gtgafuramma pann sem lyst er i grunnlysingu Gtgefanda dagsettri [*]
og hefur sampykkt utgafudetlun sem gerir rad fyrir [fjarhedarmork, timaviomio og onnur dakveedi

gildandi utgafuacetlunar tilgreind].

Skuldabréfin hafa 611 verid seld og [eru ad fullu greidd / er gjalddagi a greidslu fyrir bau pann [e]].

Audkenni

ISIN niimer: [e]

Audkenni: [®]

LEI audkenni utgefanda: 967600GFEYNJK2W4G048
CFI kooi: [e]

FISN ko6di: [e]

Tilkynning um viokomandi

grunnlysingu

Land eda 16nd 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 6ndkvaemar eda misvisandi. Heimilda fra pridja adila er getid par sem pad 4 vid.

Reitir fasteignafélag hf.
[dagsetning]

[ /
[Nafn og titill pess sem undirritar] [Nafn og titill pess sem undirritar]
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Hluti II1: Samantekt

[Ef skuldabréfin eru gefin ut i nafnverdseiningum leegri en sem nemur 100.000 evra (eda jafngildi pess [ peim
gjaldmioli sem skuldabréfin eru gefin ut i) skal beeta samantekt vid endanlegu skilmdalana. Samantektin skal
utbuin i samreemi 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
Nasdaq verdbréfamidst6d

ISIN numer hlutabréfa

LEI audkenni utgefanda
Héfudstédvar og logheimili
Heimasioa

Télvupostfang

Simanumer

Fjarhagsdagatal

5.1.2  Lagaumhverfi

Reitir fasteignafélag hf.
Reitir
711208-0700

Hlutafélag, skrad og starfreekt i samraemi vid 16g um hlutafélog nr. 2/1995

Hluthafar eru 882. Fimm adilar eiga beint eda dbeint 5% eda steerri eignarhlut
utgefanda en peir eru: Gildi lifeyrissjodur, Lifeyrissjodur verslunarmanna,
Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins, {slandsbanki hf. og Birta lifeyrissjodur.

697.000.000 hlutur, hver hlutur 1 kréna ad nafnverdi
8.400.000 hlutir
688.600.000 utgefinn hlutur, hver hlutur 1 krona ad nafnverdi

REITIR

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

reitir@reitir.is

+354 575 9000

15. mai 2025 Birting afkomu 1. arsfjordungs 2025

21. aglst 2025 Birting afkomu 2. arsfjoroungs 2025

10. névember 2025  Birting afkomu 3. arsfjordungs 2025

26. januar 2026 Birting stjérnendauppgjors fyrir 2025

2. mars 2026 Birting afkomu 4. arsfjordungs og arsuppgjors 2025
25. mars 2026 Adalfundur 2026

Utgefandi er hlutafélag, skrad a {slandi og starfraekt 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, bokhald, arsreikninga og skatta (tekjuskatt, virdisaukaskatt, stimpilgjold, fasteignagjold),
husaleigulog, 16g um fjdleignahus, fasteignakaupaldg, gjaldeyrislog, samkeppnislog, 10g um adgerdir gegn
markadsmisnotkun og 16g um upplysingaskyldu utgefenda verobréfa og floggunarskyldu. Umfjéllun um
ahattupeetti tengda pvi lagaumhverfi sem félagid starfar i er ad finna i kafla 2.2.6 Ytri ahcettupcettir.

4 Upplysingar 4 vefsetri utgefanda eru ekki hluti grunnlysingarinnar nema pear upplysingar séu felldar inn i

grunnlysinguna med tilvisun.

57



5.1.3  Inngangur

Reitir eru steersta einkafyrirtaeki landsins i Gtleigu atvinnuhtisnadis og er skrad i kauphdll. Félagid er sérheaft i
pjonustu og rekstri atvinnuhtisnadis 4 Islandi og pé helst verslunarhtisnaedis, skrifstofuhisnadis, hotelbygginga
og idnadarhusnaedis a hofudborgarsvedinu. Ahersla er 16gd 4 vandadar eignir, gdda stadsetningu og faglega
pjonustu.

Heildareignir Reita ndmu teepum 236 milljordum kréna pann 31. mars 2025 og par af var virdi fjarfestingareigna
teepir 231 milljardar krona. Reitir eiga 1 dag um 150 fasteignir sem telja samtals um 480.000 fermetra. Medal
fasteigna Reita mé& nefna sterstan hluta verslunarmidstodvarinnar Kringlunnar, Spdngina og Holtagarda,
skrifstofubyggingar vid Nauthdlsveg 50, Hofdabakka 9 og Vinlandsleid 4samt hisnadi hofudstoova Sjovar, Origo
og Advania, skrifstofur Landspitala vid Skaftahlid 24 auk Kauphallarhtissins ad Laugavegi 182. Hotelbyggingar
i eigu Reita eru m.a. Hotel Borg, Hotel Hilton Reykjavik Nordica og Hotel Reykjavik Natura. Reitir eiga ad auki
nokkrar af perlum islenskrar byggingarsgu i midbae Reykjavikur. Sterstu leigutakar félagsins eru Hagar hf.,
Berjaya Hotels Iceland, islenska rikid og sveitarfélog. Langtimaleigusamningar og pekktur rekstrarkostnadur
fasteigna hefur skilad félaginu stodugum rekstrarhagnadi undanfarin ar.

5.1.4  Agrip af sogu

Reitir fasteignafélag hf. var stofnad 29. desember 2008 pegar pad tok yfir islensk fasteignafélog i samstaedu Landic
Property hf. i tengslum vid fjarhagslega endurskipulagningu pess félags.

Landic Property hf. (b4 Fasteignafélagid Stodir hf.) var stofnad arid 1999 um fasteignir Baugs Group hf. sem pa
rak verslanir undir merkjum Boénus, Hagkaupa og 10-11 auk voruhuisa Adfanga og Hysingar. Heaest ber p6 ad nefna
Kringluna sem var einnig i eignasafninu og rekja Reitir pvi sdgu sina aftur til uppbyggingar
verslunarmidstodvarinnar sem var opnud arid 1987.

Eignasafn Reita hefur stakkad og proast i gegnum arin med samrunum vid onnur fasteignaféldog og med kaupum
4 einstokum eignum og eignaséfnum. A drunum 2002 fram til 2025 eignudust Reitir ymis félog par 4 medal
byrpingu hf., Innréttingar ehf. (sem adur voru i eigu Minjaverndar hf.), Kletta ehf., Lif fasteignir, Longustétt ehf.,
FS6 ehf., Landsafl hf. og Austurstraeti 14 ehf. Medal peirra eigna sem baettust i eignasafnid med pessum kaupum
og fjarfestingum eru hoétel, skrifstofur, atvinnu- og verslunarrymi. bar 4 medal eru sdgufraegir reitir 4 bord vid
Adalstreeti 2 og 12 og Posthusstraeti 3-5, hotelin Hilton Reykjavik Nordica, Icelandir Hotel Reykjavik Natura og
Hotel Borg, verslunarafangastadirnir Kringlan, Holtagardar, Spongin og Mjodd, skrifstofurymin Borgartun 37,
Guorunartin 10, H6foabakki 9 og Laugavegur 182 betur pekkt sem Kauphallarhtisid, auk ymissa fasteigna utan
hoéfudborgarsvaedising medal annars KEA huisid vid Hafnarstraeti & Akureyri, og eignir i Reykjanesbee, 4 Akranesi,
Reydarfirdi og vidar.

Med kaupum 4 FS6 ehf. arid 2006 eignadist félagid Kringluna 1 og 5 auk byggingarréttar a Kringlureitnum. A
arinu 2017 eignadist félagid 15 hektara byggingarland fyrir atvinnuhtsnaedi vid Korputin i Mosfellsbz. A sidari
hluta ars 2021 seldu Reitir fra sér Orkureitinn svokallada, p.e. Armula 31 og allar byggingarheimildir 4 163inni en
160in er sameiginleg med Sudurlandsbraut 34.

Framangreind upptalning er ekki teemandi listi yfir fjarfestingar félagsins og forvera pess, heldur par helstu sem
varda nuverandi eignasafn Reita.

[ desember 2014 lauk endurfjarmognun 4 steerstum hluta skulda félagsins sem ol i sér s6lu 4 nyju hlutafé og
skuldabréfum auk bankalana. Andvirdi hlutafjaraukningar, skuldabréfautgafu, tveggja bankalana auk handbers
fjar var notad til endurgreidslu 4 eldri skuldum félagsins fyrir hatt i 70.000 m.kr.

[ april 2015 voru allir hlutir i utgefanda teknir til vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland. A sama tima voru
skuldabréf i flokknum REITIR151244 gefin Ut og tekin til vidskipta & sama markadi. Sidan pa hefur félagio gefio
ut eftirfarandi skuldabréfaflokka til viobotar:

[ desember 2015 gaf félagid ut verdtryggdan skuldabréfaflokk, REITIR151124,
i oktober 2016 gaf félagio ut dverdtryggdan skuldabréfaflokk, REITIR 22,

ijani 2019 gaf félagio ut verdtryggdan skuldabréfaflokk, REITIR150529,

i ndvember 2020 gaf félagio ut verdtryggdan skuldabréfaflokk, REITIR150532,

i desember 2020 gaf félagid ut 6verdtryggdan skuldabréfaflokk, REITIR150523,
i mars 2021 gaf félagid ut verdtryggdan skuldabréfaflokk, REITIR150527,

i névember 2021 gaf félagio ut verdtryggdan skuldabréfaflokk, REITIR150528,
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i desember 2021 gaf félagid ut verotryggdan skuldabréfaflokk, REITIR150537,

inovember 2022 gaf félagid ut overdtryggodan skuldabréfaflokk, REITIR150524,

i mars 2023 gaf félagid ut verotryggdan skuldabréfaflokk, REITIR150531,

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

i mai 2024 gaf félagid ut verdtryggoan skuldabréfaflokk, REITIR150534 og

[ névember 2024 gaf félagid ut verdtryggdan skuldabréfaflokk, REITIR150535.

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

I oktober 2020 hzkkadi Utgefandi hlutafé sitt um 120.000.000 hluti sem seldir voru 4 genginu 43 i
forgangsréttartitbodi sem haldid var pann 21. oktéber 2020.

5.1.5  Skipulag samstaeou og skipurit

Starfsemi Reita fer fram i Reitum fasteignafélagi hf., sem er médurfélag samsteedunnar, og niu dotturfélogum
pess. Allar fasteignir samstaedu Reita eru i eigu fimm doétturfélaga ttgefanda og eru leigusamningar gerdir milli
peirra og vidskiptavina félagsins. Reitir pjonusta ehf. veitir systurfélogum pjonustu, hefur umsjéon med
sameignum, husfélogum og svaedisfélogum, greidir rekstrarkostnad vegna peirra og innheimtir hja leigutokum.
Félagio H176 Reykjavik ehf. var stofnad i lok arsins 2019 um rekstur hotels sem fyrirhugad er ad hefji starfsemi
i fasteign samstedunnar ad Laugavegi 176 4 arinu 2026. Reitir stefna ad pvi ad halda fasteigninni i eignasafni
félagsins til lengri tima litid, en selja rekstrarfélagid til traustra rekstraradila. Reitir eiga einnig félagio
Kringlureitur ehf. sem stofnad var a arinu 2023 og 4 a0 sja sérstaklega um proun uppbyggingar a Kringlusvaedinu.
Ad auki 4 modurfélagid tvo dotturféldg sem eru 6virk, eignalaus og engin starfsemi er rekin par. Oll dotturfélogin
eru ad fullu i eigu médurfélagsins. Starfsmenn samstaedunnar eru 31 og starfa allir utan eins i médurfélaginu sem
annast alla umsyslu vegna doétturfélaganna. Fjarmognun samstedunnar fer fram i gegnum moédurfélagid sem er
skuldari ad 61lum skuldbindingum samstedunnar og lanar naudsynlegt fjairmagn til reksturs dotturfélaganna nidur
til peirra & grundvelli lanasamninga innan samstaedu. Til tryggingar 6llum skuldbindingunum eru fasteignirnar
sem eru allar i eigu doétturfélaga utgefanda, og hlutabréfin i peim dotturfélogum, auk pess sem krofur
modurfélagsins & hendur dotturféldgunum skv. lanasamningunum eru vedsettar til tryggingar skuldbindingunum.
Utgefandi er 4 framangreindan hatt hadur dotturfélsgum sinum, par sem tekjur tgefanda koma fra fasteignum
sem allar eru i eigu dotturfélaga hans og tryggingar fyrir skuldbindingum titgefanda eru veittar med vedum i peim
fasteignum.

Tafla 5.1: Dotturfélog utgefanda

Doétturfélag
Reitir atvinnuhuisnaedi ehf., kt. 530117-0300

Reitir — préun ehf., kt. 530117-0490
Nordurslod 4 ehf. kt. 670492-2069
Reitir pjonusta ehf., kt. 550506-0920
H176 Reykjavik ehf., kt. 461219-0120
Kringlureitur ehf. kt. 630623-1460

Reitir AH 1 ehf., kt. 420908-1560

Reitir AH 2 ehf., kt. 671218-0380
L1100 ehf., kt. 661115-2540 (verdur nafnabreytt i AH 3 ehf.)

Langastétt ehf., kt. 480210-1310, eignalaust og 6virkt félag
Landsafl ehf., kt. 480210-1580, eignalaust og 6virkt félag

Forstjori félagsins ber abyrgd a daglegum rekstri, styringu eignasafnsins, proun pess og vidhaldi, samningum og
60rum samskiptum vid vidskiptavini félagsins svo og fjarmognun pess. Hann er framkvaemdastjori og eini
stjornarmadur dotturfélaganna par sem eigna- og tekjumyndun félagsins & sér stad en likt og fram kemur hér ad
framan eru dotturfélogin eigendur allra fasteigna samstedunnar og eru leigusamningar leigutaka gerdir vid
dotturfélogin. Sex stodsvid heyra jafnframt undir forstjora en pad eru fjarmal, fjarfestingar og greining,
vidskiptavinir, préun, framkvaemdir, og skrifstofa forstjora,. Stjornun, fjarmalaumsysla, markadsmal, tutleiga,
piénusta vid vidskiptavini, skipulagning vidhalds og framkvamda er unnin af starfsfélki moédurfélagsins. Ollum
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verklegum framkvaemdum vi0 fasteignir samstadunnar er Gtvistad svo og pattum & bord vio hiisumsjon og neydar-
og Oryggispjonustu.

Fjarmal. Fjarmalasvid ber &byrgd 4 daglegri fjarmalastjérnun félagsins og tryggir areidanleika i
fjarmalaupplysingum og rekstri. Undir svidid fellur fjarstyring, bokhald, uppgjor, fjarmégnun, innheimta,
aztlanagerd og eftirfylgni med adeetlunum, 4samt dhaettustyringu. Svidid vinnur einnig ad stafrenum umbdtum og
veitir stjorn og 68rum svidum reglubundinn studning og innsyn i rekstur og afkomu. Starfsmenn a svidinu eru sjo.

Fjarfestingar og greining. Svid fjarfestinga og greininga annast greiningu og mat 4 fjarfestingatekifeerum
félagsins. Svidid sinnir ardsemismati, markadsgreiningum og virdismati eigna, tekur patt i areidanleikakonnunum
og samningavidredum og motar fjarfestingartillogur. Svidid vinnur naid med 60rum svidum ad pvi ad tryggja ad
fjarfestingar byggi 4 traustum forsendum og skapi langtimavirdi. Starfsmenn & svidinu eru tveir.

Vidskiptavinir. Vidskiptavinasvid ber abyrgd a vidskiptasambdndum félagsins og leidir vidskiptaproun, pjonustu
og upplifun vidskiptavina. Markmid svidsins er ad tryggja faglega og adgengilega pjonustu sem tekur mid af
porfum vidskiptavina. Undir svidid heyra utleigumal og pjonusta leigutaka. Svidid tryggir samraemda
pjonustukedju i samstarfi vid 6nnur svid félagsins og vinnur markvisst ad pvi ad byggja upp langtimasambond
vid vidskiptavini. Starfsmenn 4 svidinu eru fimm.

Préun. Préunarsvid ber abyrgd 4 préun fasteigna félagsins, allt fra frumhugmynd og skipulagi til framkvamda.
Svidid styrir prounarverkefnum, motar framkvaemdaraetlanir og tryggir faglega verkefnastjornun. Svidid metur
ardsemi og hagkvaemni nyrra verkefna og vinnur markvisst ad pvi ad raungera vaxtartaekiferi i nuverandi og
nyjum eignaflokkum. Starfsmenn 4 svidinu eru fjorir.

Framkvzemdir. Framkvamdasvid ber abyrgd 4 viohaldi og framkvaemdum & fasteignum félagsins, medal annars
a0logun hisnadis ad porfum leigutaka og verkefni sem auka verdgildi eigna. Svidid heldur utan um vidhalds- og
framkvaemdaaetlanir, bregst vid atvikum og beidnum leigutaka og hefur umsjon med utvistun verklegra
framkvamda. Starfsmenn 4 svidinu eru sex.

Skrifstofa forstjora. Skrifstofa forstjora annast pverfagleg verkefni sem snfia ad 16gfradi, sjalfberni,
mannaudsmalum og markads- og samskiptamalum. Logfraedin felur 1 sér radgjof, samningagerd og adhald i
tengslum vid rekstur, stjornarhatti og regluverk. Sjaltbaerni felur 1 sér stefnumodtun og eftirfylgni 4 svidi
umbhverfis- og samfélagsabyrgdar. Mannaudsmal snua medal annars ad préun vinnustadarins, radningum og innri
studningi. Markads- og samskiptamal na badi til innri og ytri midlunar, asyndar félagsins, upplysingagjafar til
fjolmidla og fjarfesta, auk samraemingar markadsefnis. Starfsmenn & skrifstofunni eru sjo.

5.1.6 Eignasafn

Eignasafn Reita telur um 150 eignir 4 um 480 pusund fermetrum. Eignasafn Reita er med sterkum kjarna og godri
dreifingu eigna.

Eignasafnid er fjolbreytt hvort sem litid er til tegundar hiisnadis, stadsetningar eda tegundar leigutaka. Vegna
fijolda og fjolbreytileika er aheetta tekjufleedis eignasafnsins toluvert dreifd. Steerstur hluti eignasafns Reita er &
eftirsoknarverdum stooum innan héfudborgarsvadisins en um 92% af virdi tekjuberandi eigna félagsins er a
hofudborgarsveedinu. Fjolbreytt urval fasteigna gerir Reitum kleift ad bjoda fjolbreyttar lausnir fyrir vidskiptavini
sina hvad vardar stadsetningu, tegund hisnadis og steerd. Starfsfolk Reita byr yfir mikilli reynslu og pekkingu
pegar kemur ad vali 4 atvinnuhtsnaedi, umsjon med endurbotum og samningagerd vegna reksturs fasteigna. Reitir
taka virkan patt i adlogun husnadis ad porfum vidskiptavina. Bodid er upp 4 radgjof hvad vardar endurbeetur og
breytingar 4 hiisna0i.

[ eignasafni Reita eru byggingarréttir, prounarmoguleikar og dtekjuberandi eignir sem metnar voru 4 um 16,5 ma.
kr. pann 31. mars 2025. Alls er um ad rada byggingarrétt ad ramum 200 pisund fermetrum 4 héfudborgarsvaedinu
sem félagid getur nytt sér eda selt. Um 40% af ofangreindu byggingarmagni er etlad undir ibudarhusnadi, svo
sem a Kringlusvaedi.

A Kringlusvadinu vinna Reitir ad pvi ad skapa 6flugan borgarkjarna med blondu ibuda, verslana, pjonustu og
afpreyingu 4 grundvelli rammaskipulags sem var sampykkt 2018. Uppfeart adalskipulag Reykjavikur, ASK 2040,
sem tok gildi 1 arsbyrjun 2022 rennir stodum undir aformin, sbr. www.adalskipulag.is. Fyrsti afangi nys
deiliskipulags var kynntur i mai 2024 og ner yfir 160irnar Kringlan 1-3 og 5. Par er gert rad fyrir allt ad 420
ibudum 1 priggja til niu haeda byggingum, med aherslu a fjolbreytt borgarumhverfi og gren almenningssvaeoi.
Buid er ad skrifa undir uppbyggingarsamning vido Reykjavikurborg og gert er rad fyrir ad nytt deiliskipulag fyrir
1. afanga verdi sampykkt & nastu vikum. Reitir eru einnig i samstarfi vio adra l60arhafa i Husi Verslunarinnar ad
vinna ad tillogum fyrir 2. afanga med um 150 ibudir og verslunarhtisnadi.
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A arinu 2017 keypti félagid um 15 hektara byggingarland fyrir atvinnuhtsnadi 4 mérkum Mosfellsbajar og
Reykjavikur, ur landi Blikastada, par sem fyrirhugud er uppbygging 4 um 90 puisund fermetra atvinnukjarna sem
hlotid hefur heitid Korputin. Deiliskipulag svadisins tok gildi 23. mars 2023 par sem vistvottad atvinnusvadid
er skipulagt samkvaemt krofum BREEAM. Framkvaemdir vio 1. afanga gatnagerdar hofst i september 2024 og
lauk 1 juli 2025. Uppbygging 4 reitum A,B og D er nl1 pegar hafin par sem munu risa badi verslanir og voruhus.
bréun annarra reita er einnig hafin og gert er rad fyrir ad 4 reitum K og J, sem liggja naest 4&nni Korpu, muni risa
ramlega 100 ibuda byggo.

bé er unnid ad undirbuningi nys hotels 4 Laugavegi 176 en par aformar félagid ad steekka og endurbyggja gamla
Sjonvarpshisid og breyta pvi i um 169 herbergja hotel med veitingastad, bar, fundarsélum og bilgeymsluhtsi.
Heildarstzrd hotelsins verdur um 10.550 fermetrar. [ lok ars 2019 undirritudu Reitir samkomulag vid Hyatt
hoételkedjuna um ad opna ar lifstilshotel undir merkinu Hyatt Centric. Aztlad er ad opnun hételsins verdi 4 arinu
2026.

ba hafa Reitir sett fram nyjar prounarhugmyndir medfram borgarlinu og kynnt peer fyrir borgaryfirvoldum, m.a.
4 Sudurlandsbraut 56, 4 svokolludum Metré-reit, i Hallarmula 2 vid Hoétel Hilton Nordica og 4 Nautholsvegi 50,
vid Hotel Reykjavik Natura.

Viohald fjarfestingareigna og endurnyjun peirra

Aztlad er ad gjaldferdur vidhaldskostnadur félagsins nemi ad medaltali 0,5% af verdmaeti eignasafnsins 4 ari. Er
pad i samraemi vid vidhaldsaatlun félagsins par sem vidhaldsporf hverrar fasteignar til 30 ara er aztlud. Arlegur
gjaldferdur vidhaldskostnadur Reita 2022-2024 nam 0,5-0,6% af bokferou virdi fjarfestingareigna i lok
vidkomandi ars.

Viohaldsaetlun Reita naer til hjipflatar bygginga, 160a peirra og stofnbunadar kerfa svo sem vatnsuda-,
snjobradslu-, loftraestikerfa og pess hattar. Viohaldsaztlunin byggist i grunninn & magntéku og vidmidum
verkfreedistofa um endingartima byggingarefna og naudsynlega tioni vidhalds mismunandi byggingarefna.
Byggingahlutar eru skilgreindir eftir tegundum, brotnir nidur i efnis- og vinnulidi og tengdir verdlagi svo uppfaera
megi dztlunina med einféldum og druggum hatti. Aztlanagerd félagins um vidhald hefur verid tekin ut af 6hadri
verkfraedistofu an verulegra athugasemda.

Einnig er gerd aztlun um kostnad vegna endurnyjunar leigusamninga sem ner til innréttinga og bunadar
leiguhtisnaedis. { leigusamningum félagsins er vidhaldi almennt skipt 4 pa vegu ad félagid beri dbyrgd 4 6llu
vidhaldi fasteigna utanhuss auk vidhalds stofnlagna en leigutakar sja um vidhald innanhuss. Pannig er til demis
vidhald utveggja, paks, glugga og utidyra almennt & abyrgd leigusala en leigutakar bera abyrgd & viohaldi
innréttinga, innihurda, teekja, bunadar og fleira. Til eru undantekningar i samningum félagsins sem leggja rikari
skyldur & leigutaka eda leigusala. Algengt er ad endurbatur eda vidhaldsverkefni séu unnin & hiisnadi i tengslum
vid endurnyjanir a leigusamningum eda vid upphaf nys leigusamnings. Ef gadi hisnadisins eru aukin taka
leigugreidslur idulega mid af pvi.

Abyrgd 4 utanumhaldi vegna vidhalds eigna er skipt 4 verkefnastjora 4 eignaumsyslusvidi. beir endurskoda
vidhaldsaatlun hverrar eignar eftir pvi sem vidhaldi er sinnt og reglulegar uttektir eru gerdar ad minnsta kosti
arlega. Aukinheldur er midad vid ad astand hverrar byggingar og vidhaldsporf neestu ara sé metin af
utanadkomandi fagadila a ad lagmarki tiu ara fresti.

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

Greenar daherslur

Reitir halda afram vegferd sinni i att ad sjalfbaerni. A arinu 2021 var stofnud sjalfbaerninefnd hja félaginu. Hlutverk
nefndarinnar er ad tryggja ad sjalfbeerni verdi hluti af daglegum rekstri félagsins og vera leidbeinandi um aherslur
i sjalfbernimalum, pannig ad sem bestur arangur ndist i félagslegri, efnahagslegri og umhverfislegri sjalfbaerni.

Stefna félagsins vardandi samfélagslega abyrgd var sidast uppferd i febriar 2024 og er umhverfisstefnu félagsins
gerd go0 skil par. Samkvaemt kolefnisbokhaldi Reita sem m.a. er haldid utan um i kerfi fra Kloppum Core, laekkadi
kolefnislosun af starfsemi félagsins um 18% 4 milli dranna 2023 og 2024. Ekki hefur verid framkvaemd uttekt 4
pessum tutreikningum Reita. Stefnu félagsins vardandi samfélagslega abyrgd sem og arsreikning Reita, sem
inniheldur ofjarhagslega upplysingagjof vegna arsins 2024 ma finna 4 vefsidu félagsins: https://www.reitir.is.

Félagid vinnur ad umhverfisvottun skipulagstillagna vegna nys atvinnukjarna i landi Blikastada i Mosfellsba og
a Kringlureit i Reykjavik. Umhverfisvottun umreddra verkefna verdur samkvemt BREEAM Communities
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matskerfinu en BREEAM vottun skipulags felur i sér ad hugad er ad sjalfbaerum aherslum i skipulagsvinnunni
strax i upphafi med pad fyrir augum ad lagmarka neikvaed ahrif uppbyggingar og byggdar 4 umhverfid. ba verdur
med vottudu skipulagi einfaldara ad votta byggingarnar sjalfar sidar pegar og ef akvordun verdur tekin um slikt.

Reitir vilja hafa ahrif { métun umhverfisvitundar i islensku atvinnulifi og hafa tekid patt i verkefnum par sem baett
umbhverfisvitund er hofd ad leidarljosi. Einnig ma nefna metnadarfulla umhverfisstefnu Kringlunnar, Graen spor
Kringlunnar, sem midar m.a. ad aukinni flokkun sorps og minni notkun vatns og orku, sbr. upplysingar & vefsiou
Kringlunnar: kringlan.is/kringlan/graen-spor. Reitir eru einnig medal stofnadila Grannar byggdar (Green
Building Council Iceland) sem er samstarfsvettvangur um vistvana proéun manngerds umhverfis 4 {slandi, og
Votlendissjdodsins, en hann studlar ad endurheimt votlendis og dregur med pvi tr losun grédurhtsalofttegunda.

5.1.7  Leigutekjur

Landfreedileg dreifing leigutekna Reita er ad mestu samhljoda pvi hvernig virdi eignasafnsins skiptist & milli
einstakra svaeda enda bokfart virdi eigna metid t fra leigutekjum.

Rekstraraheetta félagsins er lagmorkud med fjolbreyttu hiisn®di 4 nokkrum svedum auk mikils fjolda traustra
leigutaka. Reitir leggja hofudaherslu & god tengsl vid vidskiptavini sem er lykill ad pvi ad vidhalda hau
nytingarhlutfalli félagsins. Fjoldi leigusamninga er byggour 4 aratugalongu samstarfi og oft 4 tidum er imynd
fyrirtzekis natengd pvi hisnadi sem pad er stadsett i. Overuleg vanskil eru hja vidskiptavinum vid Reiti enda
steerstur hluti vidskiptavinanna stor og stondug fyrirtaeki og opinberir adilar.

Leigusamningar Reita eru almennt verdtryggdir, timabundnir, éuppsegjanlegir a leigutimanum, skriflegir og
byggoir a stodludu formi. Faeinir samningar innihalda akvaedi um stigbreytingu a leiguverdi eda veltutengingu og
kauprétt. Akvaedi um forleigurétt, forkaupsrétt eda uppsagnarakvadi er ad finna i mérgum samningum.

Langsteerstur hluti leigusamninga ber akvaedi um tengingu leigugreidslna vid visitélu neysluverds til
verdtryggingar. Adrar tengingar eru vid byggingarvisitdlu eda gengi evru.

A hverjum tima er hluti samninga félagsins 6timabundinn. Otimabundnir samningar eru byggdir 4 skriflegum
samningum sem runnid hafa Git. Um pessa samninga gilda akveedi husaleigulaga nr. 36/1994 um uppsoégn og dnnur
akveedi og framlengjast um 6-12 manudi i senn i samrami vid akveedi husaleigulaga.

5.1.8 Starfsfolk

Hja Reitum starfar kraftmikio og framsakio folk med jakvadni, fagmennsku og samvinnu ad leidarljosi i 61lum
samskiptum sin 4 milli, vio vidskiptavini og adra hagsmunaadila. Starfsmenn Reita samsteedunnar eru 31 og starfa
pau i médurfélaginu, utan eins sem starfar beint hja dotturfélagi. Forstjori ber abyrgd 4 mannaudsstjornun og
leggur félagid aherslu a fredslumal og simenntun. Starfsfolki er reglulega bodid ad saxkja namskeid til ad auka
personulega hefni og faerni { 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 proun, 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 { heild og
leggur aherslu 4 ad draga Gr hugsanlega skadlegum ahrifum af starfsemi sinni.

Verkferlar, vinnuleidbeiningar eda gatlistar hafa verid skradir i rekstrarhandbdk fyrir 611 helstu verkefni sem unnin
eru af Reitum. [ peim er tilgreindur dbyrgdaradili og framkvamdaradili en starfsfolk er hvatt til ad skra
athugasemdir og stodugt er leitad leida til ad baeta vinnulag. Logd er dhersla a gatlista og eru reglur takmarkadar
vid pad sem er naudsynlegt pannig ad raddeild og reynsla starfsfolks fai notid sin. Verkferlarnir eru adgengilegir
starfsfolki &4 vefsvaedi sem adgengi er ad utan skrifstofunnar. Verkferlar eru endurskodadir eftir pérfum, ad
minnsta kosti arlega.

Starfslysingar eru fyrirliggjandi fyrir flest storf og er farid yfir par arlega med frammistodumati i
starfsmannasamtali. Arleg starfsmannasamtol eru jafnframt formlegur vettvangur fyrir markmidasetningu og
endurgjof en kjor starfsfolks taka mid af abyrgd og frammistodu hvers og eins. Mikil dhersla er 16gd & innri
upplysingamidlun hja Reitum og er starfsfolk félagsins vel upplyst um stefnu, markmid, arangur og framtidarsyn
félagsins 4 hverjum tima. Stodugt er unnid ad pvi ad baeta upplysingamidlun og endurgjof. Starfsfolk hefur tekid
virkan patt i arbotaverkefnum, stefnumdtun og markmidasetningu innan sinna svida.

Gildandi starfskjarastefna titgefanda var sampykkt 4 adalfundi hans pann 2. april 2025. T oktober 2024 sampykkti
stjorn félagsins ad veita stjornendum og lykilstarfsmonnum félagsins kauprétti ad allt ad 6.550.000 hlutum i
félaginu, sem svarar til 0,93% af heildarhlutafé félagsins eins og pad var pegar kaupréttarkerfio var sampykkt.
Gengid hefur verid fra samningum pess efnis. Kaupréttur samkvemt aztluninni ner til stjornenda og annarra
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lykilstarfsmanna Reita og er markmid aatlunarinnar ad samtvinna farhagslega hagsmuni stjornenda og
lykilstarfsmanna langtimahagsmunum eigenda félagsins. Skilmalar kaupréttarsamninganna eru i samremi vid
kaupréttarazetlun, sem sampykkt var a hluthafafundi félagsins pann 16. oktober 2024.

A adalfundi félagsins 2. april 2025 var kaupaukakerfi lykilstjornenda sampykkt. Kaupaukakerfid byggist 4 premur
meginpattum sem eru einstaklingsmarkmio (60-80% vagi), sameiginleg langtimamarkmid (15-30% vagi) og
hlutabréfaproun (<=10%). Hamark arangurstengdra greidslna stjornenda & hverju rekstrarari skal ekki fara
umfram priggja manada grunnlaun og ekki umfram 15% af heildarlaunagreidslum.

5.1.9 Fasteignamarkadur

Reitir eiga atvinnuhusnadi vida um land, en langsteerstur hluti pess er & hofudborgarsvaedinu eda um 92%
eignasafnsins. Samkvamt upplysingum fra Husnadis- og mannvirkjastofnun nam heildarframbod fullbuins
atvinnuhtisnedis (matsstig 7 og 8) ramum 7,3 milljéonum fermetra 4 hofudborgarsvaedinu i lok desember 2024, og
er pa att vio sveitarfélogin Reykjavik, Seltjarnarnes, Mosfellsbee, Hafnarfjord, Gardaba og Kopavog.

Samkvaemt greiningu Samkeppniseftirlitsins sem fram kom medal annars i akvordun Samkeppniseftirlitsins nr.
24/2018 ( https://www.samkeppni.is/urlausnir/akvardanir/nt/3121) vardandi kaup Regins hf. & FAST-2 ehf. og
HTO ehf., fara fasteignafélogin prju, Reitir fasteignafélag hf., Reginn hf. og Eik fasteignafélag hf. samanlagt med
um 70-80% markadshlutdeild & peim markadi sem Samkeppniseftirlitio hefur skilgreint sem ,leigu &
atvinnuhtisnadi 4 hofudborgarsveaedinu til 6tengdra adila®“. Eru pessi prju fasteignaféldg 611 med hlutabréf sin skrad
i kaupholl og er samanlagt eignasafn peirra priggja um milljon fermetrar 4 pessum skilgreinda markadi.

5.1.10 Tilgangur og stefnumotun

Tilgangur utgefanda, samkveemt 3. grein sampykkta hans er kaup, sala og rekstur fasteigna og lausafjar, sala og
eignarhald & verdbréfum, rekstur hotela, lanastarfsemi tengd rekstrinum asamt proun byggingarverkefna og
bygging ibuda- og atvinnuhiisnadis og annar skyldur rekstur.

Stjorn félagsins starfar i samraemi vid starfsreglur stjornar og setur undirnefndum sinum, endurskodunarnefnd og
starfskjaranefnd einnig starfsreglur. Pa hefur stjorn sett starfsreglur fyrir tilnefningarnefnd sem starfar i
addraganda hluthafafunda par sem stjornarkjor er a dagskra, og eru peer starfsreglur sampykktar & hluthafafundi i
félaginu. Stjornin hefur dkvardad hlutverk, gildi og stefnu félagins asamt pvi ad setja félaginu adrar stefnur svo
sem um fjarhagsleg markmid og radstofun verdmeeta til hluthafa og starfskjarastefnu, en paer eru badar einnig
stadfestar 4 adalfundum i félaginu. Stjorn hefur ad auki sett félaginu fjarfestingastefnu, upplysingastefnu og stefnu
vardandi samfélagslega abyrgd og eru fjarfestar hvattir til ad kynna sér efni pessara stefna asamt sampykktum,
starfsreglum og stjornarhattayfirlysingu, en per eru allar birtar & vefsiou utgefanda 4 slédinni:
https://www.reitir.is/fjarfestar/samthykktir-stefnur-starfsreglur.

Framtioarsyn

Stjérnendur Reita leggja dherslu 4 ad pjonusta félagsins sé adgengileg og orugg. I pvi felst medal annars ad félagid
bj6di upp a fjolbreytt atvinnuhtisneedi sem s¢ avallt i réttu astandi, god samskipti vid vidskiptavini til ad skilja og
uppfylla hisnadisparfir peirra og ad fragangur samninga sé avallt faglegur. Pa er jafnframt 16gd ahersla & ad
eignasafnid innihaldi vandadar eignir 4 voldum st6dum fyrir sterka vidskiptavini med trausta sogu. Stjornendur
telja tryggt sj6dstreymi og stoduga rekstrarafkomu vera lykilatridi i rekstri Reita. I samraemi vid stefnu félagsins
verdur afram 16g0 ahersla & atvinnuhtsna0i innan hofudborgarsvaedisins med markadssokn i gegnum baett
eignasafn og prounarverkefni. Reitir hafa lagt sifellt aukna aherslu 4 sjaltbarni og samfélagslega abyrgd. Logo er
dhersla 4 vondud vinnubrogd og abyrgd i samfélagsmalum, og ad vera eftirsdttur vinnustadur og Sruggur
fjarfestingarkostur.

Markadssokn

Reitir eru stersti eigandi fasteigna a4 Kringlureitnum. Félagid 4 byggingarnar vestan megin verslunar-
midstodvarinnar ad undanskildu Husi verslunarinnar en par eru Reitir minnihlutaeigandi. Eignarhlutur Reita i
verslunarmidstddinni er um 84%. Fyrsti afangi nys deiliskipulags var kynntur { mai 2024 og ner yfir 16dirnar
Kringlan 1-3 og 5. Par er gert rad fyrir allt ad 420 ibadum i priggja til niu hada byggingum, med aherslu a
fiolbreytt borgarumhverfi og gren almenningssvaedi. Buid er ad skrifa undir uppbyggingarsamning vid
Reykjavikurborg og gert er rad fyrir ad nytt deiliskipulag fyrir 1. afanga verdi sampykkt 4 naestu vikum. Reitir eru
einnig i samstarfi vid adra l60arhafa { Husi Verslunarinnar ad vinna ad tilldgum fyrir 2. afanga med um 150 ibadir
og verslunarhusnadi. Vid uppbyggingu og préun svadisins verdur 16g0 ahersla 4 ad skapa heildstett yfirbragd
byggdar, gonguvent umhverfi og g®di i opnum rymum. Midad er vid ad uppbygging skapi heildstadari
gdtumyndir innan svadisins og medfram Miklubraut, Kringlumyrarbraut og Listabraut. Hedir bygginga eiga ad
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taka mid af adsteedum og yfirbragdi nalaegra bygginga en almennt 4 ad leitast vid ad fyrsta og dnnur haed bygginga
myndi randbyggd. Annad stort uppbyggingarverkefni i vinnslu er uppbygging atvinnusvadis i landi Blikastada,
en fjallad er um pad asamt 6nnur prounarverkefni Reita i kafla 5.1.6 Eignasafn.

5.2  Stjornarheettir, stjérn, stjornendur og endurskodendur
5.2.1  Stjérnarhzettir

Stjornarheettir utgefanda eru markadir af 16gum nr. 2/1995 um hlutafélég, sampykktum utgefanda sem og
starfsreglum stjornar svo og leidbeiningum um stjérnarhzetti sem Vidskiptarad {slands, Nasdaq Iceland og Samtok
atvinnulifsins hafa gefid ut sidan 2015. Félagid hefur 1atid framkvama uttektir 4 stjornarhattum sinum i januar
2016, februar 2019, juli 2022 og juni 2025 af tttektaradilum sem vidurkenndir eru sem slikir af halfu Nasdaq a
Islandi. Stadfestu uttektirnar ad félagid fylgir leidbeiningum um stjérnarhaetti vel. Hefur félagid hlotid
vidurkenningu sem Fyrirmyndarfyrirteeki i godum stjornarhattum arlega fra arinu 2016, en um framkvaemd
veitingu vidurkenninganna sér nu Stjornvisi ehf., sbr. https://www.stjornvisi.is/is/fyrirmyndafyrirtaeki.

Endurskodunarnefnd

Nuverandi endurskodunarnefnd ttgefanda var skipud af stjérninni pann 2. april 2025. Pad er skodun stjoérnar ad
akvaedum leidbeininga um stjornarhetti fyrirtekja um 6haodi nefndarmanna i endurskodunarnefnd sé fullnaegt.
bar er kvedid 4 um ad nefndarmenn skuli vera 6hadir endurskodanda og endurskodunarfélagi tutgefanda og
meirihluti nefndarmanna skuli vera 6hadur utgefanda og daglegum stjéornendum hans. Auk pess skal einn
nefndarmanna, sem badi er 6hadur daglegum stjornendum og tUtgefanda, vera 6hadur storum hluthdfum
Gtgefanda. f endurskodunarnefnd stjornar sitja Kristinn Albertsson, stjiornarmadur, sem er formadur nefndarinnar,
Elin Arnadottir, stjiornarmadur, Gudmundur Ingi Jonsson, stjornarmadur, og Helga Hardardottir, 16ggiltur
endurskodandi.

{ starfsreglum stjornar er kvedid 4 um ad stjorn skuli setja endurskodunarnefnd starfsreglur. Gildandi starfsreglur
endurskodunarnefndar voru sampykktar af stjorn pann 3. mars 2025, en nefndin hefur sampykkt ad leggja
breytingar a starfsreglum sinum fyrir stjorn 4 naesta stjornarfundi sem azetladur er i dgust nk. Er par gert rad fyrir
a0 fjolga nefndarmonnum 0r 3 i 4. Helstu verkefni endurskodunarnefndar eru skv. starfsreglum hennar, eftirlit
med vinnuferli vid gerd reikningsskila, mat a reikningsskilum og skyrslugerd stjornenda um fjarmal utgefanda og
a0 tryggja ad fjarhagsleg skyrslugerd uppfylli peer krofur sem gerdar eru til utgefanda i 16gum og reglum, eftirlit
med ofjarhagslegri upplysingagjof félagsins og tryggja ad slikar upplysingar séu i samraemi vid 16g og reglur,
eftirlit med og yfirferd 4 endurskodun arsreikninga, samstaedureikninga og annarra fjarhagsupplysinga, mat &
6hz0di endurskodanda og eftirlit med storfum hans, tillaga um val & endurskodanda, eftirlit med fyrirkomulagi og
virkni innra eftirlits Gtgefanda, eftirlit med fyrirkomulagi dhattustyringar, ahattugreiningu og vidbrogdum vid
aheettum, tryggja ad innihald og framsetning skyrslu stjornar i arsreikningi sé vidunandi og uppfylli akvadi VI.
kafla laga nr. 3/2006 um arsreikninga og reglugerdar 696/2019 um framsetningu og innihald arsreikninga og
samstaeoureikninga og tryggja ad stjornarmenn fai reglulega upplysingar um storf nefndarinnar.

Starfskjaranefnd

Nuverandi starfskjaranefnd utgefanda var skipud af stjorninni pann 2. april 2025. Gildandi starfsreglur
nefndarinnar voru sampykktar af stjorn pann 15. mai 2025. bar er kvedid 4 um ad stjorn skipi tvo fulltraa Gr sinum
hopi 1 starfskjaranefnd og skulu peir vera 6hadir félaginu og stjornendum pess. A0 auki skal a.m.k. annar
nefndarmanna vera 6hadur stérum hluhéfum. Nefndarmenn skulu bua yfir pekkingu og reynslu i samraemi vid
verkefni nefndarinnar. I starfskjaranefnd stjornar sitja borarinn V. bérarinsson, formadur nefndarinnar, og Anna
Kristin Palsdéttir, en baedi eru i stjorn utgefanda.

Helstu verkefni starfskjaranefndar eru samkveemt starfsreglum hennar ad vera stjorn og forstjora radgefandi um
starfskjor edstu stjérnenda félagsins. Nefndin skal fylgjast med pvi ad starfskjor edstu stjornenda félagsins séu
innan pess ramma sem starfskjarastefna félagsins setur og skal hin gefa um pad skyrslu til stjérnar félagsins i
undanfara adalfundar ar hvert. Einnig skal hin fylgjast med framkvaemd kaupaukakerfis félagsins og leggja mat
4 arangur starfsmanna i tengslum vid arangurstengdar greidslur. Nefndin skal ennfremur arlega gera tillogu til
stjornar um endurskodun starfskjarastefnu sem 16g0 er fyrir adalfund félagsins til stadfestingar ar hvert. Nefndin
skal taka afstoou til ahrifa launa & aheettutdku og dheaettustjornun félagsins, i samradi vid endurskodunarnefnd
félagsins.

64



Tilnefningarnefnd

Samkveemt starfsreglum tilnefningarnefndar skal nefndin skipud premur einstaklingum og skal meirihluti
nefndarinnar vera 6hadur félaginu og daglegum stjornendum pess. Stjorn leggur fram tilldgu um kjor priggja
nefndarmanna og eru peir svo kjornir af hluthafafundi. A adalfundi félagsins pann 2. april 2025 var tillaga stjornar
um pauAudi Périsdéttur, Berglindi Osk Gudmundsdottur, 16gfrading, og Hilmar G. Hjaltason, radgjafa, i nefndina
stadfest. Mun nuverandi nefnd starfa fram ad adalfundi félagsins 2026.

Tilnefningarnefnd hefur radgefandi hlutverk gagnvart adalfundi vid val & stjornarmonnum félagsins og skal hiin
undirbta stjornarkjor 4 adalfundum félagsins og gera par rokstudda tillogu um frambjédendur til ad taka kjori i
stjorn pess. Skulu tilldgur nefndarinnar mida ad pvi ad stjorn félagsins sé a hverjum tima pannig samsett ad hun
bui ad fjolbreyttri pekkingu, haefni og reynslu sem nytist félaginu sem best & hverjum tima.

5.2.2  Stjorn og stjornendur

Fzedingar- Ar fyrsta Starf

Nafn Stada ar kjors utan utgefanda
bérarinn V. Pérarinsson  Stjornarformadur 1954 2009 Hestaréttarlsgmadur 4 eigin 1ogmannsstofu,
Advocatus slf.
Kristinn Albertsson Stjérnarmadur 1965 2017 Fjarmalastjori samsteedu Samskipa hf.
Elin Arnadéttir Stjérnarmadur 1971 2023° Sjalfstett starfandi.
Anna Kristin Palsdéttir  Stjornarmadur 1987 2024 ztr;r:rlt‘lvlmmdasgc’“ brounar og njsgpunar
Guomundur Ingi Jonsson  Stjérnarmadur 1971 2025 Eﬁimkvmmdastj ori Kjalars fjérfestingafélags
Guoni Adalsteinsson Forstjori 1967
Stadgengill
Einar Porsteinsson forstjora og frkvstj. 1978
Fjarmala

5.2.3  Adrar upplysingar um stjorn og stjornendur

Hja stjornarménnum utgefanda og framangreindum adilum i yfirstjorn hans eru engir hagsmunaarekstrar milli
skyldustarfa fyrir Utgefanda og personulegra 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.

5.24 Endurskodendur

I sampykktum tGtgefanda, 22. gr., er kvedid 4 um pad ad 4 adalfundi hans skuli kjésa endurskodanda eda
endurskodunarfélag fyrir Gtgefanda. Endurskodandi skal samkvamt sampykktum endurskoda reikninga utgefanda
og leggja nidurstddur sinar fyrir adalfund. Endurskodanda ma ekki kjosa Gr hdpi stjornarmanna eda starfsfolks
utgefanda. Starfsar og reikningsar er almanaksarid og skal stjornin hafa gengid fra arsreikningi a.m.k. 21 degi
fyrir adalfund. Kvedid er 4 um hafnisskilyrdi og kjorgengi endurskodenda i 16gum. A adalfundi félagsins pann 2.
april 2025 var Deloitte ehf., kennitala 521098-2449, Dalvegi 30 i Kopavogi, kjorid endurskodandi utgefanda. Geir
Steindodrsson, 16ggiltur endurskodandi endurskodadi og aritadi arsreikning samstaedunnar vegna arsins 2024. Er
hann i félagi 16ggiltra endurskodenda. Engir hlutir i Gtgefanda eda tengdar afleidur eru i eigu Deloitte ehf. eda
fulltrGa peirra sem annast endurskodun utgefanda. Deloitte ehf. hefur gegnt stoou endurskodanda fra adalfundi
utgefanda 6. mars 2024, en Ernst & Young ehf. voru kjornir endurskodendur utgefanda arin par 4 undan, en med
sameiningu Deloitte ehf. og Ernst & Young ehf. & sidari hluta ars 2023 tok Deloitte ehf. yfir samningssamband
Ernst & Young ehf. viod ttgefanda.

5 Elin sat einnig { stjorn utgefanda & arunum 2010-2019, par af sem stjérnarformadur 2010-2015.
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5.3  Hluthafar og hlutafé

5.3.1 Hluthafar

[ hlutaskra utgefanda eru skradir 882 adilar pann 5. dgust 2025.

Tafla 5.2: Hlutaskra utgefanda 5. dgust 2025

Hluthafi Tegund fjarfestis Fjoldi hluta Hlutfallsleg eign
Gildi — lifeyrissjoour Lifeyrissjodur 130.609.960 18,74%
Lifeyrissjodur verzlunarmanna Lifeyrissjodur 79.176.189 11,36%
Lifeyrissj.starfsm.rik. A-deild Lifeyrissjodur 58.222.184 8,35%
Islandsbanki hf. Fjarmalastofnun 36.110.801 5,18%
Birta lifeyrissjodur Lifeyrissjodur 35.175.950 5,05%
Kjolur fjarfestingarfélag ehf. Eignarhaldsfélag 27.880.000 4,00%
Brimgardar ehf. Eignarhaldsfélag 26.456.892 3,80%
Frjalsi lifeyrissjodurinn Lifeyrissjodur 21.294.951 3,06%
Festa - lifeyrissjodur Lifeyrissjodur 21.271.163 3,05%
Almenni lifeyrissjodurinn Lifeyrissjodur 20.357.362 2,92%
10 stzerstu samtals 456.555.452 65,51%
Sofnunarsjodur lifeyrisréttinda Lifeyrissjodur 19.290.291 2,77%
Arion banki hf. Fjarmalastofnun 18.768.846 2,69%
Stapi lifeyrissjodur Lifeyrissjodur 16.194.468 2,32%
Lifeyrissj.starfsm.rik. B-deild Lifeyrissjodur 10.174.772 1,46%
Vanguard Total International S Fjérfestingasjoour 9.521.583 1,37%
Vanguard Emerging Markets Stock Fjérfestingarsjodur 9.496.071 1,36%
Lifsverk lifeyrissjoour Lifeyrissjodur 8.259.165 1,18%
Arcus Invest ehf. Eignarhaldsfélag 8.183.007 1,17%
GJ Invest ehf. Eignarhaldsfélag 7.127.168 1,02%
Sjova-Almennar tryggingar hf. Tryggingafélag 6.947.018 1,00%
20 steerstu samtals 570.517.841 81,85%
Adrir hluthafar samtals 118.082.159 16,95%
Utistandandi hlutir samtals 688.600.000 98,80%
Reitir fasteignafélags hf. Eigin hlutir 8.400.000 1,20%
Utgefnir hlutir samtals 697.000.000 100,0%

Steersti hluthafi utgefanda er Gildi — lifeyrissjoour sem fer med 18,74% eignarhlut. Annar stersti hluthafi
utgefanda er Lifeyrissjodur verzlunarmanna sem fer med 11,36% eignarhlut. Pridji stersti hluthafi utgefanda er
Lifeyrissjoour starfsmanna rikisins (einnig ,,LSR*) A-deild med 8,35%, og B-deild med 1,46%, samtals 9,81%
eignarhlut i utgefanda. Fjordi stzersti hluthafi utgefanda er Islandsbanki hf. med 5,18% eignarhlut og sa fimmti
stersti er Birta lifeyrissjodur med 5,05% eignarhlut.

AO0rir hluthafar samanstanda af lifeyrissjodum, verdbréfasjodum, eignarhaldsfélogum, fjarfestingarfélogum og
einstaklingum. Pessir hluthafar fara med undir 5% beinan hlut i utgefanda sem eru nedstu mork floggunarskyldu
skv. 16gum 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 6nnur réttindi en ad framan greinir
sem geta leitt til breytinga 4 yfirrddum 1 utgefanda. Hagsmunir minnihlutaeigenda eru vardir samkvamt akvedum
sampykkta utgefanda og laga nr. 2/1995 um hlutafélog, auk dkvaeoda laga nr. 108/2007 um yfirtokur fra peim tima
sem hlutabréf eru tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

5.3.2  Hlutafé

Utgefid hlutafé Reita fasteignafélags hf. nemur 697.000.000 krénum og er hver hlutur i Gtgefanda 1 krona ad
nafnverdi. Eigin hlutir félagsins eru 8.400.000 hlutir og verdur lagt til vid hluthafa 4 adalfundi félagsins 2026 ad
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lekka hlutafé félagsins sem peim hlutum nemur auk peirra hluta sem keyptir kunna ad verda fram ad peim tima,
i samreemi vi0 tilgang endurkaupa félagsins 4 eigin hlutum. Allir utgefnir hlutir hafa pegar verid greiddir, tilheyra
sama flokki og eru jafn rétthair. Réttindi hluthafa i titgefanda eru had gildandi 16ggjof og sampykktum hans a
hverjum tima. Engin sérréttindi fylgja hlutum i utgefanda.

5.4 Samandregnar fjarhagsupplysingar

Hér & eftir fara lykiltolur fyrir timabilio fra 1.1.2024 til 31.3.2025.

Upplysingarnar eru fengnar ur endurskodudum arsreikningum samstadunnar fyrir arin 2023 og 2024 sem voru
endurskodadir og aritadir af Deloitte ehf.. Aritun arsreikninganna voru an fyrirvara og dbendinga. Einnig eru
upplysingar Ur arshlutareikningum fyrstu 3ja ménada aranna 2024 og 2025.

Fjarfestum er radlagt ad kynna sér vel framangreinda ars- og arshlutareikninga og par med talid ad lesa allar
skyringar, medal annars lysingar & reikningsskilaadferoum.

Tafla 5.3: Lykiltolur dranna 2023 og 2024 og fyrstu 3ja manada 2024 og 2025.

2024 12M 2023 12M 2025 3M 2024 3M
Leigutekjur, m.kr. 16.442 15.107 4.305 3.921
Nytingarhlutfall 94,9% 95,8% 94,1% 94,5%
Aw=tladar heildarleigutekjur, m.kr.6 17318 15.763 4.577 4.147
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna, m.kr. (4.435) (4.126) (1.245) (1.084)
Hlptfall r.ekstra_rkostn. fjarfest.eigna af azetludum (25,6)% (26,2)% 27.2)% 26,1)%
heildarleigutekjum
Rekstrarh. fyrir matsbr. (NOI), m.kr. 10.972 10.150 2.801 2.541
Hlutfall NOI af datludum heildarleigutekjum 63,4% 64,4% 61,2% 61,3%
Fjarfestingareignir bokfeert verd, m.kr. 226.396 189.971 230.496 195.709
Heildareignir bokfaert verd, m.kr. 231.369 193.381 235.890 198.769
Vaxtaberandi skuldir, m.kr. 128.840 108.432 131.595 112.845
Eigid fé, m.kr. 72.429 60.273 73.072 60.366
Eiginfjarhlutfall 31,3% 31,2% 31,0% 30,4%

5.5 bPbroun og horfur

5.5.1 Fjarhagsleg markmio og raostofun veromezeta til hluthafa

Stjorn Reita hefur motad sér stefnu vardandi fjarhagsleg markmio og radstdfun veromaeta til hluthafa. Stefnt er ad
60-65% lanapekju og ad vaxtapekja nemi ad lagmarki 1,8. Stefna félagsins er ad greida hluthdfum stddugan og
vaxandi arlegan ard. Stefnt er ad pvi ad skila ad minnsta kosti pridjungi af rekstrarhagnadi hvers ars til hluthafa,
annadhvort { formi ardgreidslna eda med kaupum 4 eigin bréfum ad hluta. Akvardanir um ardgreidslur og kaup 4
eigin bréfum skulu taka mid af fjarhagslegri stodu félagsins, moguleikum til fjarfestinga, stodu 4 markadi,
fyrirmaelum laga og dkvaedum samninga sem félagio hefur gert.

6 Sja skyringu 5 1 arsreikningi samsteedunnar fyrir 4rid 2024
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Lanapekjan 31.3.2025 var 61,6% og vaxtapekjan 4 fyrsta arsfjoroungi 2025 var 2,25%.

A adalfundi arsins 2025 var sampykkt heimild til kaupa 4 eigin bréfum og 4 grundvelli peirrar heimildar tok stjérn
Reita akvardanir um framkvaemd endurkaupadetlana um kaup 4 eigin bréfum med pad ad markmidi ad laekka
Gitgefid hlutafé félagsins. A adalfundi félagsins pann 2. april 2025var sampykkt ad laekka hlutafé félagsins um pa
hluti sem keyptir h6fou verid fra sidasta adalfundi, samtals ad fjarhaed 14.550.000 kr. ad nafnvirdi, og hefur st
skraning farid fram. A adalfundi félagsins 2. april 2025 var sampykkt ad greida ut ard til hluthafa upp 4 2,20 kr.
pr. hlut. Var pvi radstéfun vegna endurkaupa og ardgreidslna til hluthafa vegna arsins 2024 samtals 3.680 m.kr.
A adalfundinum fékk stjorn heimild til kaupa & eigin hlutabréfum endurnyjada. Framkvaemd nyrrar
endurkaupaaetlunar hofst pann 15. mai 2025 sem st60 til 25. jini 2025 og 6nnur endurkaupadaetlun hofst pann 1.
juli 2025 og lauk pann 18. agust 2025. Hefur félagido keypt 8.400.000 eigin hluti fyrir samtals ad fjarhaeo
952.557.470 kr. vid utgafu grunnlysingar pessarar.

5.5.2  Proun og horfur i rekstri a yfirstandandi ari

Engar mikilvagar breytingar hafa ordid 4 fjarhags- eda vidskiptastodu Reita fra dagsetningu sidustu reikningsskila
félagsins pann 31. mars 2025, né verulegar breytingar a fjarhagslegri afkomu samsteedunnar fra sama tima.

Utgefandi birti uppfaerdar horfur sinar fyrir 4rid 2025 pann 3. mars 2025. Eru tekjur arsins 2025 aztladar 17.700
— 18.000 m.kr. og ad rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu verdi 11.750 — 12.050 m.kr. Taka horfur arsins mid af
eignasafni félagsins um aramot, veentri verdlagsproun arsins 2025 og forsendum um alagningu fasteignagjalda en
peir pettir eru utan ahrifasvios stjornenda félagsins. Einnig er tekid mid af 4deetlun um vidhald, en stjérnendur
félagsins geta haft ahrif 4 pann patt. Helstu dvissupeettir sem gaetu breytt itkomu sparinnar veru pvi helst folgnir
i pvi ef ad stor tjon kemu upp i storum eignum utgefanda sem orsaka myndu tekjutap og oOfyrirsédan
vidhaldskostnad. Einnig gaeti Gtleiguarangur ekki ordid i takt vio aaetlun.

Reitum er ekki kunnugt um neinar stjornvalds-, efnahags-, fjarhags-, peningamala- eda politiskar stefnur eda
adgerdir sem hafa eda geetu haft veruleg bein eda obein efnisleg ahrif a rekstur félagsins adrar en fjallad er um i
kafla 2. Ahcttupeettir. EKki hafi ordid neinar verulegar oaskilegar breytingar a framtidarhorfum Reita fra
endurskodudum arsreikningi félagsins fyrir timabilid 1.1.2024 — 31.12.2024, sem birtur var pann 3. mars 2025,
né fra birtingu 6endurskodads uppgjors fyrsta arsfjordungs 2025.
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6 TILKYNNING TIL FJARFESTA

Grunnlysing bessi, dagsett 19. agust 2025, telst vera grunnlysing i skilningi 8. gr. reglugerdar Evropupingsins og
radsins (ESB) 2017/1129 fra 14. juni 2017, um lysingu sem birta skal pegar verdbréf eru bodin i almennu ttbodi
eda tekin til vidskipta a4 skipulegum markadi og um nidurfellingu 4 tilskipun 2003/71/EB. Grunnlysingin
inniheldur paer upplysingar sem naudsynlegar eru fjarfestum til ad peir geti metid eignir og skuldir, fjarhagsstodu,
atkomu og framtidarhorfur titgefanda sem og pau réttindi sem fylgja peim verdbréfum ,sem gefa ma it i samraemi
vid utgafuramma pann er lyst er i grunnlysingunni, & peim degi sem hun er dagsett. Leitast hefur verid vid ad setja
upplysingarnar fram & skyran og greinargédan hatt.

Samkveemt Gtgafurammanum geta Reitir fasteignafélag hf. gefio ut skuldabréf sem geta numid samtals allt ad 130
ma.kr. & hverjum tima, ad pvi gefnu ad fyrir liggi gild eda uppferd grunnlysing. Stada utistandandi skuldabréfa
nu er teepir 112,6 ma.kr. ad nafnvirdi undir rammanum. bessi grunnlysing gildir i allt ad 12 manudi fra dagsetningu
hennar. Upplysingar um nafnvirdi, vexti, &voxtun og dkvednar adrar upplysingar sem eiga vid um pau skuldabréf
sem gefa skal Ut 4 hverjum tima i samrami vid skilmala utgdfurammans likt og skilgreint er i kafla 3 Skilmalar
skuldabréfanna, og 4 Form endanlegra skilmala verda tilgreindar i endanlegum skilmalum. Ef sott verdur um
toku skuldabréfa til vidskipta hja Nasdaq Iceland verda endanlegu skilmalarnir skradir hja Fjarmalaeftirlitinu og
afrit peira einnig birt & vefsidu Nasdaq Iceland.

Grunnlysing pessi vardar skuldabréf utgefin af Reitum fasteignafélagi hf. sem gefa ma ut i samremi vid
utgafurammann vegna umsoknar um ad pau verdi tekin til vidskipta a skipulegum markadi og/eda vegna lokads
utbods 4 peim. Grunnlysing pessi vardar pvi skuldabréf sem tilgreind verda i videigandi endanlegum skilmalum
grunnlysingarinnar.

Framangreint fer fram i samraemi vid akvaedi islenskra laga og reglugerda um markadi fyrir fjarmalagerninga og
16g nr. 20/2021 um upplysingaskyldu utgefenda verdbréfa og floggunarskyldu, eftir pvi sem vid 4 og i samreemi
vid akvaedi reglugerdar Evropupingsins og radsins nr. 2017/1129, sbr. akveedi laga 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 a4
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 akvaedum um upplysingagjof
i lysingum samkvaemt 6., 14. og 28. vidauka framseldrar reglugerdar (ESB) 2019/980. Grunnlysingin er einnig
utbuin med hlidsjon af Reglum fyrir utgefendur skuldabréfa sem gefnar voru ut af Nasdaq Iceland 1. januar 2025.
Fjarmalaeftirlit Sedlabanka Islands (Fjarmaélaeftirlitid), sem er 1ogbert yfirvald samkvemt reglugerd (ESB)
2017/1129 hefur stadfest grunnlysinguna sem dagsett er 19. agast 2025. Fjarmalaeftirlitid stadfestir einungis
grunnlysinguna i peim skilningi ad hin uppfylli paer kréfur um ad vera fullnaegjandi, skiljanleg og samkveem pvi
sem kvedid er 4 um i reglugerd (ESB) 2017/1129, og ekki ber ad lita & slika stadfestingu sem studning vid
utgefandann, eda stadfestingu a4 gaedum peirra verdbréfa sem grunnlysingin vardar. Fjarfestar skulu meta sjalfir
hvort peim henti ad fjarfesta i verdbréfunum. Grunnlysingin er a islensku, gefin ut i einu skjali og er birt 4 fslandi.
Grunnlysingin er dagsett 19. agust 2025 og hana ma nalgast 4 vef utgefanda, www.reitir.is/fjarfestar. Einnig verdur
gegn beidni haegt ad nalgast innbundin einték hja utgefanda a skrifstofu hans & 3. had i Kringlunni 4-12 i
Reykjavik.

Fjarfesting i verdbréfum felur i sér ahaettu. Vegna mogulegra fjarfestinga i peim skuldabréfum sem grunnlysing
pessi vardar pa eru fjarfestar hvattir til ad kynna sér vel grunnlysinguna en nalgast ma hana 4 vef félagsins
www.reitir.is/fjarfestar. Er fjarfestum radlagt ad kynna sér sérstaklega kafla um ahaettupaetti.

Eftir birtingu grunnlysingar er fjarfestum radlagt ad kynna sér allar opinberar upplysingar sem gefnar eru Ut af
Reitum eda varda félagid og vidkomandi skuldabréf. Upplysingar i grunnlysingu pessari eru byggdar a adstaedum
og stadreyndum a peim degi sem hun 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, 4 Adalmarkadi
Nasdaq Iceland. Gefinn skal 0t vidauki vid grunnlysingu ef naudsynlegt pykir i samreemi vid akvaedi 23. gr.
reglugerdar (ESB) 2017/1129. Vidaukinn skal innihalda uppfzrdar upplysingar um utgefandann og verdbréfin
sem bodin eru i lokudu tbodi og/eda @tlunin er ad taka til vidskipta & skipulegum markaoi.

Grunnlysingu pessa ma ekki undir neinum kringumsteedum skoda eda tilka sem loford um arangur i rekstri eda
um avoxtun fjarmuna af halfu utgefanda, seljanda, umsjonaradila utbods, sdluadila, umsjonaradila med toku til
vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland eda annarra adila. Fjarfestar eru minntir & ad kaup 4 skuldabréfum er i
edli sinu ahattufjarfesting. Fjarfesting 1 skuldabréfum, sem gefin eru ut af Reitum, er alfarid & abyrgd hvers
fjarfestis fyrir sig. Fjarfestar eru minntir & ad peir verda fyrst og fremst ad treysta eigin démgreind vegna
fjarfestingar i skuldabréfum utgefnum af Reitum og taka tillit til starfsumhverfis félagsins, hagnadarvonar, ytri
adstedna og peirrar dhattu sem i fjarfestingunni felst. Fjarfestum er bent 4 a0 hagt er ad leita radgjafar
sérfredinga, svo sem hja bonkum, verdbréfafyrirtekjum og sparisjodum, til adstodar vid mat & fjarmalagerningum
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sem fjarfestingarkosti. Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega stodu sina og pau skattalegu ahrif sem kaup a
skuldabréfum utgefnum af utgefanda kunna ad hafa og leita 6hadrar radgjafar i pvi tilliti.

Grunnlysingu pessa skal hvorki senda 1 pésti né dreifa 4 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 4 vid 16g eda reglur vidkomandi landa. Grunnlysingu pessari skal pannig medal annars ekki dreifa 4 neinn
hatt til eda innan Bandarikjanna, Astraliu, Kanada eda Japans. Utgefandi, seljandi eda umsjénaradili eru ekki
skadabotaskyldir vegna dreifingar til pridja adila & lysingunni.

Fjarmalagerningar (nénar tiltekid baedi skuldabréf og hlutabréf) utgefnir af Reitum fasteignafélagi hf. hafa verio i
vidskiptum a Adalmarkadi Nasdaq Iceland fra april 2015 og hefur félagid fra peim tima haft dkvedna
upplysingaskyldu & markadi samkvemt settum logum og reglugerdum, samanber 16g nr. 20/2021 um
upplysingaskyldu ttgefenda verobréfa og floggunarskyldu, birt tilkynningar opinberlega og Iutid reglum Nasdaq
Iceland. Nugildandi Reglur fyrir utgefendur skuldabréfa, utgefnar af Nasdaq Iceland pann 1. jantiar 2025 og
reglurnar Nordic Main Market Rulebook for Issuers of Shares sem gilt hafa hja Nasdaq Iceland fra 1. februar 2021
(uppfeerdar sidast 7. juli 2025), kveda medal annars & um opinbera birtingu allra fjarhagsupplysinga i samraemi
vid 16g og reglur um reikningsskil sem gilda um félagid 4 hverjum tima og ad upplysingar um akvardanir eda
adrar forsendur og adstaedur sem astaeda er til ad xtla ad geti haft marktaek ahrif 4 markadsverd hlutabréfanna beri
a0 birta eins fljott og unnt er. Opinber birting telst vera pegar upplysingar hafa verid birtar almenningi 4 Evropska
efnahagssveedinu. Samhlida opinberri birtingu skal utgefandi senda upplysingarnar til Fjarmalaeftirlits
Sedlabanka slands (Fjarmalaeftirlitid), kt. 560269-4129, Kalkofnsvegi 1, 101 Reykjavik, i samrami vid 16g nr.
20/2021 um upplysingaskyldu utgefenda verdbréfa og floggunarskyldu, auk pess sem paer skulu sendar til Nasdaq
Iceland i eftirlitsskyni i samraeemi vid reglur Nasdaq Iceland fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga. A medan
fjarmalagerningar utgefnir af Reitum fasteignafélagi hf. eru til vidskipta & skipulegum markadi mun utgefandinn
birta framangreindar upplysingar opinberlega og a vef félagsins, 4 sl6dinni www.reitir.is/fjarfestar.

6.1 Skilgreiningar og tilvisanir

Visun til ,,utgefanda“ 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 tulka sem tilvisun til utgefanda
og allra dotturfélaga hans saman. Reitir fasteignafélag hf. er 16gformlegt heiti utgefandans og vidskiptaheiti.

Visun til ,skuldabréfanna“ eda ,,skuldabréfaflokksins® i pessari grunnlysingu skal tulka sem tilvisun til
skuldabréfa sem gefin eru Gt i samraemi vid akvadi utgafurammans sem lyst er i grunnlysingunni.

Visun til ,,atgafurammans® i pessari grunnlysingu skal tilka sem tilvisun til 130 ma.kr. Gtgafuramma sem lyst er
i grunnlysingu pessari.

Visun til ,,Fjarmalaeftirlitsins“ i pessari grunnlysingu skal talka 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 fslands hf., kennitala
681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik nema annad megi skilja af samhengi textans. Visun til
,2Adalmarkadar* i pessari grunnlysingu skal tulka sem tilvisun til Adalmarkadar Nasdaq Iceland sem er skipulegur
markadur nema annad megi skilja af samhengi textans.

Hugtakio ,,krona” eda skammstdfunina ,,kr.” i pessari grunnlysingu skal tilka sem tilvisun til gjaldmidilsins
islenskrar kronu. Skammstofunina ,,m.kr.” i pessari grunnlysingu skal tulka sem tilvisun til milljéona kréna.
Skammstofunina ,,ma.kr.” i pessari grunnlysingu skal tilka sem tilvisun til milljarda krona.

begar visad er til laga og reglugerda i grunnlysingu pessari er visad til islenskra laga og reglugerda med aordnum
breytingum.

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

Eftirfarandi er skilgreining 4 nokkrum hugtokum sem varda rekstur og efnahag ttgefanda og koma fyrir i kafla 5
Upplysingar um utgefandann 1 grunnlysingu pessari. Athygli er vakin 4 ad nedangreindar skilgreiningar geta verid
frabrugonar pvi sem tilgreint er i kafla 3 Skilmdlar i grunnlysingu pessari:

NOI (e. net operating income) Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu an kostnadar vid
endurfjarmognun.
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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.
Netto vaxtaberandi skuldir Vaxtaberandi skuldir ad fradregnu handbaeru fé og bundnu fé

Nytingarhlutfall Leigutekjur sem hlutfall af leigutekjum ad vidbeettum aztludum
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
felagsins, 4 sl6dinni www.reitir.is/is/fjarfestar. Fjarfestar geta jafnframt 6skad eftir grunnlysingunni, & prentudu
formi sér ad kostnadarlausu hja Reitum og nalgast hana & skrifstofu félagsins a4 3. hed 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 orjufanlegur hluti af
grunnlysingu pessari. Verda pau adgengileg 4 vef félagsins i a0 minnsta kosti 10 ar fra stadfestingu grunnlysingar
pessarar:

e Endurskodadur arsreikningur samstaedu Reita fasteignafélags hf. fyrir fjarhagsarid 2023 sem lauk 31.
desember 2023:

e Endurskodadur arsreikningur samstedu Reita fasteignafélags hf. fyrir fjarhagsarid 2024 sem lauk 31.
desember 2024:

https://reitir.cdn.prismic.io/reitir/Z8casBsAHJWomGk9_arsreikningur-reita-2024.pdf

e Oendurskodadur arshlutareikningur samstzedu Reita fasteignafélags hf. fyrir fyrsta arsfjordung 2024 sem lauk
31. mars 2024:

https://reitir.cdn.prismic.io/reitir/Zk X Xkiol0Zci9Mia_2024-03 ArshlutareikningurREITIR.pdf

e Oendurskodadur arshlutareikningur samstzdu Reita fasteignafélags hf. fyrir fyrsta arsfjoroung 2025 sem lauk
31. mars 2025:

https://reitir.cdn.prismic.io/reitir/aCYSDCdWJ-7kSLJR reitir-fasteignafelag-hf-arshlutareikningur-2025-
03.pdf

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

e Sampykktir Reita fasteignafélags hf. dagsettar 2. april 2025.

e FEignasafn Reita — arslokaskyrsla 31.12.2024

e  Endurskodadur arsreikningur samsteedu Reita fasteignafélags hf. fyrir fjarhagsarid 2023 sem lauk 31.
desember 2023.

e  Endurskodadur arsreikningur samsteodu Reita fasteignafélags hf. fyrir fjarhagsarid 2024 sem lauk 31.
desember 2024.

e Oendurskodadur arshlutareikningur samstzdu Reita fasteignafélags hf. fyrir fyrsta arsfjordung arsins 2024
sem lauk 31. mars 2024.
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http://www.reitir.is/is/fjarfestar
https://reitir.cdn.prismic.io/reitir/65cb52d99be9a5b998b5bce0_reitir-arsreikningur-2023.pdf
https://reitir.cdn.prismic.io/reitir/65cb52d99be9a5b998b5bce0_reitir-arsreikningur-2023.pdf
https://reitir.cdn.prismic.io/reitir/Z8casBsAHJWomGk9_arsreikningur-reita-2024.pdf
https://reitir.cdn.prismic.io/reitir/ZkXXkiol0Zci9Mia_2024-03ÁrshlutareikningurREITIR.pdf
https://reitir.cdn.prismic.io/reitir/aCY5DCdWJ-7kSLJR_reitir-fasteignafelag-hf-arshlutareikningur-2025-03.pdf
https://reitir.cdn.prismic.io/reitir/aCY5DCdWJ-7kSLJR_reitir-fasteignafelag-hf-arshlutareikningur-2025-03.pdf

e Oendurskodadur arshlutareikningur samstzdu Reita fasteignafélags hf. fyrir fyrsta arsfjérdung arsins 2025
sem lauk 31. mars 2025.

e Endanlegir skilmalar skuldabréfa sem gefin hafa verid 1t 4 grundvelli Gtgafuramma félagsins.

e  Tryggingarbréf - vedsamningur, upprunaleg utgafa 4 ensku dsamt islenskri pydingu.

e  Veohafasamkomulag, upprunaleg titgafa 4 ensku dsamt islenskri pydingu.

6.4  Sérfraediskyrsla vegna virdisutreiknings vedandlags

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

o Sérfrediskyrsla KPMG ehf., kt. 590975-0449, vegna virdisttreiknings fasteigna sem eru til tryggingar undir
almennu tryggingafyrirkomulagi félagsins midad vid lok mars 2025. Skyrslan var unnin af KPMG ehf. ad
beidni utgefanda. Fyrir hond KPMG ehf., Borgartani 27, 105 Reykjavik, voru Magnus G. Erlendsson,
B.Sc. i vidskiptafredi og M.Sc. i fjarmalum fyrirteekja, Gudmundur F. Hermannsson, B.Sc. i
fjarmalaverkfredi og M.Sc. 1 fjdrmalum fyrirtekja, og Finnur Témas Palmason, B.Sc. i hagfradi og
fjarmalum, allir 4 rddgjafarsvidoi KPMG ehf. Framangreindir adilar hafa engra hagsmuna ad gaeta gagnvart
Reitum.

Haegt verdur ad skoda framangreinda skyrslu 4 vef félagsins 1 10 ar fré stadfestingu grunnlysingar pessarar enda
er hun hluti hennar.

6.5 Onnur skjol

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

e Utgafulysing skuldabréfa i flokknum REITIR 151244, upprunaleg ttgafa 4 ensku asamt islenskri pydingu.

e Utgafulysing skuldabréfa i flokknum REITIR 151124, upprunaleg utgafa 4 islensku.

e Utgafulysing skuldabréfa i flokknum REITIR 22, upprunaleg utgafa 4 islensku.

Utgafulysing skuldabréfa i flokknum REITIR 150529, upprunaleg utgafa 4 islensku.

Utgafulysing skuldabréfa i flokknum REITIR 150532, upprunaleg utgafa 4 islensku.

Utgafulysing skuldabréfa i flokknum REITIR 150523, upprunaleg titgafa 4 islensku.

Utgafulysing skuldabréfa i flokknum REITIR150527, upprunaleg ttgafa 4 islensku.

Utgafulysing skuldabréfa i flokknum REITIR 150528, upprunaleg titgafa 4 islensku.

Utgafulysing skuldabréfa i flokknum REITIR150537, upprunaleg titgafa 4 islensku.

Utgafulysing skuldabréfa i flokknum REITIR15053 1, upprunaleg utgafa 4 islensku.

Utgafulysing skuldabréfa i flokknum REITIR150524, upprunaleg utgafa 4 islensku.

Utgafulysing skuldabréfa i flokknum REITIR150525, upprunaleg utgafa 4 islensku.

Utgafulysing skuldabréfa i flokknum REITIR 150534, upprunaleg ttgafa 4 islensku.

Utgafulysing skuldabréfa i flokknum REITIR150535, upprunaleg ttgafa 4 islensku.

Endanlegir skilmalar skuldabréfa sem gefin hafa verid ut 4 grundvelli utgafuramma félagsins.
Tryggingarbréf - vedsamningur, upprunaleg ttgafa 4 ensku asamt islenskri pydingu.

Vedhafasamkomulag, upprunaleg utgafa 4 ensku asamt islenskri pydingu.

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

A somu vefsidu verda birtar utgafulysingar peirra skuldabréfa sem gefin verda ut i samreemi vid skilmala
grunnlysingarinnar. Par verdur einnig ad finna samninga vid umbodsmenn skuldabréfaeigenda og tryggingabréf,
eftir pvi sem vi0 4 og i samreemi vid grein 14 og 16 i videigandi endanlegum skilmalum, i tengslum vid hverja
utgafu skuldabréfa.

6.6 Upplysingar fra pridja adila
Upplysingar i grunnlysingu pessari sem aflad hefur verid fra Pjodskra fslands og/eda Husnadis- og

mannvirkjastofnun eru fengnar ar opinberum gognum. Utgefandi stadfestir, ad svo miklu leyti sem honum er
kunnugt um og honum er unnt, Gt {frd peim upplysingum sem pridji adilinn hefur birt, ad upplysingarnar eru réttar
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og engum stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar 6nakveemar eda villandi. Heimilda fra pridja adila er
getid par sem pad a vid.

6.7 Raogjafar

Grunnlysing pessi hefur verid unnin af stjérnendum og stjorn tutgefanda sem sdu um ad f4 grunnlysingu pessa
stadfesta hja Fjarmalaeftirlitinu. Grunnlysingin er medal annars byggd a endurskodudum arsreikningum fyrir
fjarhagsarin 2023 og 2024.

6.8 Yfirlysing endurskodanda utgefandans

Deloitte ehf., kennitala 521098-2449, Dalvegi 30, 201 Kopavogi, endurskodadi samsteduarsreikning Reita
fasteignafélags hf. fyrir arin 2023 og 2024. Geir Steindorsson var aritunarendurskodandi fyrir hond Deloitte ehf.
Er hann adili i Félagi 16ggiltra endurskodenda. Endurskodad var i samreemi vid alpjodlega endurskodunarstadla.
Aritun sem 6hads endurskodanda fyrir framangreind 4r er ad finna 4 heimasidu Reita fasteignafélags hf.,
https://www.reitir.is/is/reitir/fiarfestavfirlit. Vegna endurskodunar samsteduarsreikninga Reita fasteignafélags
hf. fyrir arin 2023 og 2024 var pad alit endurskodanda ad samstaeduarsreikningarnir gefu glogga mynd af atkomu
samstaedunnar 4 vidkomandi ari, fjarhagsstodu hennar i lok ars og breytingu 4 handbeeru fé 4 arinu, i samraemi vid
alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu og vidbotarkrofur 1 16gum
um arsreikninga. Aritun arsreikninganna 2023 og 2024 voru an fyrirvara.

Deloitte ehf. er 6had Reitum fasteignafelagi hf. i samremi vio alpjodlegar sidareglur fyrir endurskodendur
(IESBA Code) og videigandi settar sidareglur & Islandi og hefur uppfyllt dnnur akvaedi peirra.

Deloitte ehf. stadfestir ad fjarhagsupplysingar i kafla 5.4 Samandregnar fiarhagsupplysingar i grunnlysingu
pessari sem varda samstzduarsreikninga éaranna 2023 og 2024 eru i samremi vid framangreinda
samstedureikninga Reita fasteignafélags hf. Deloitte ehf. hefur ekki framkvemt neinar vidbotar
endurskodunaradgerdir eftir undirritun samsteduarsreiknings vegna arsins 2024 sem var dagsettur 3. mars 2025.

Deloitte ehf. stadfestir jafnframt ad paer adferdir sem notadar eru vid gerd rekstraraetlunar, sem fjallad er um i
kafla 5.5.2 Proun og horfur eru i samraemi vid reikningsskilaadferdir Reita fasteignafélags hf. sem tilgreindar eru
i samstedudrsreikningi utgefanda fyrir rekstrararid sem lauk pann 31. desember 2024. P4 eru per jafnframt
samanburdarhzafar vid sogulegar fjarhagsupplysingar utgefanda.

Reykjavik, 19. agust 2025
Fyrir hond Deloitte ehf.

Geir Steindorsson
Loggiltur endurskodandi

6.9 Yfirlysing dbyrgoaradila grunnlysingar fyrir hond utgefanda
Formadur stjornar og forstjori Reita fasteignafélags hf., kennitala 711208-0700, Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik,
lysa pvi yfir fyrir hond Reita fasteignafélags hf., sem utgefanda, ad samkvamt peirra bestu vitund séu

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

Reykjavik, 19. dgst 2025

borarinn V. borarinsson Guoni Adalsteinsson
formadur stjornar forstjori
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Fyrirvari

Radgjafarsvio KPMG (KPMG) hefur verid radid af Reitum fasteignafélagi hf. (Reitir / verkkaupi) til ad vinna verdmat & peim hluta fasteignasafns Reita sem er til tryggingar
skuldabréfaflokka er falla undir almenna tryggingarfyrirkomulag félagsins midad vid 31. mars 2025 (verdmatsdagsetning).

Hlutverk KPMG er ad framkveaema verdmat a fasteignasafni Reita sem fellur undir almenna tryggingarfyrirkomulag félagsins. Verdmatid midar ad pvi ad endurspegla gangvirdi
fasteignasafnsins midad vid stédu pess pann 31. mars 2025. Forsendur um rekstrartekjur byggja annars vegar a nuverandi leigutekjum og hins vegar a asetladri
markadsleigu. Forsendur um rekstrargjold eru byggdar & upplysingum fra stjérnendum félagsins. KPMG hefur jafnframt lagt mat & videigandi avoxtunarkrofu (e. WACC)
fasteignasafnsins sem heild.

Utreikningar og nidurstada KPMG byggir medal annars a gégnum og upplysingum fra stjiornendum verkkaupa. Upplysingarnar sem koma fram i pessari skyrslu endurspegla
ekki nidurstodur areidanleikakdnnunar en varad er vid ad nidurstada slikrar kdnnunar geeti haft ahrif & undirliggjandi gdégn og par af leidandi nidurstédu verdmatsins. Af peim
sokum getur KPMG ekki abyrgst nakveemni né areidanleika peirra upplysinga sem hér koma fram né ad paer séu teemandi.

Skyrslur, 6nnur skjol og rafreen samskipti sem unnin eru i tengslum vid umraett verkefni eru eingdngu aetlud til innri nota fyrir verkkaupa en ekki til dreifingar til pridja adila an
sérstaks sampykkis KPMG og undirritunar skadleysisyfirlysingar (e. Hold Harmless) af halfu peirra sem fa afhentar nidurstédur vinnu KPMG. Verkkaupa er ekki heimilt ad
dreifa afurd KPMG i breyttri eda styttri mynd nema ad fengnu skriflegu sampykki KPMG. bPar sem verdmatsskyrsla KPMG verdur hluti af grunnlysingu sem Reitir gefa Gt i
tengslum vid almennt Utbod verdbréfa eda toku peirra til vidskipta a skipulegum markadi, er birting skyrslunnar heimil samkvaemt I6gum og reglum er gilda um slikar lysingar,
t.a.m. af halfu Reita og opinberra adila (s.s. Fjarmalaeftirlitid).

Oll akvérdunartaka i tengslum vié Urlausn agreinings tengdum verkefninu er alfarid i héndum verkkaupa eda lesenda skyrslunnar. KPMG ber enga abyrgd & akvérdunum sem
teknar eru a grundvelli nidurstddu verdmatsutreikninganna i skyrslunni.

KPMG er ekki had arangurstengdri poknun vid vinnslu pessa verdmats og eru starfsmenn KPMG sem ad verkefninu koma & engan hatt fijarhagslega hadir nidurstdédu
verkefnisins.

©2025 KPMG ehf. 4 islandi er adili ad alpjédlegu neti KPMG, samtdkum sjalfstaedra fyrirtaekja sem adild eiga ad KPMG International | 2
Limited, ensku félagi med takmarkada abyrgd. Allur réttur askilinn.
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Verdmat KPMG a fasteignasafni Reita fasteignafélags hf. sem fellur undir almenna tryggingarfyrirkomulag (ATF) félagsins byggir & navirtu framtidarsjodstreymi.

» Vid mat a virdi rekstrareigna félagsins sem falla undir ATF pann 31.3.2025 stydst KPMG vid nugildandi leigusamninga félaganna auk vaentinga stjornenda félagsins um aaetlada markadsleigu.
» Vid mat a virdi préunareigna félagsins sem falla undir ATF stydst KPMG vid bokfaert virdi pann 31.3.2025.

Verdmatid byggir a sjodstreymislikani sem tekur mid af asetludum leigutekjum fasteignanna. Tekid er tillit til rekstrarkostnadar eignanna, sem byggdur er a upplysingum fra stjornendum félagsins. L6gd
er ahersla a ad endurspegla nuverandi markadsadsteedur og pa ahrifapaetti sem geta haft ahrif a rekstur og virdi eignanna. Verdmatid er i samreemi vid pa adferdafreedi sem 16gd er til grundvallar

samkvaemt alpjodlegum reikningsskilastodlum. Sjédstreymid er leitt Gt til framtidar med hlidsjon af rekstrartekjum, rekstrargjéldum og aesetladri fjarfestingarporf vegna vidhalds.

Azetlad sjodstreymi er sett fram & féstu verdlagi og ntvirt med veginni avoxtunarkréfu (WACC) sem tekur mid af markadskréfu sambaerilegs eignasafns samkvaemt mati KPMG.

]

Eignir Reita fasteignafélags hf. sem falla undir almenna tryggingarfyrirkomulag
félagsins

Eignasafn Reita sem fellur undir almenna tryggingarfyrirkomulag félagsins telur alls 129
rekstrareignir og 18 préunareignir.

Bokfeert virdi eignasafnsins m.v. 31.3.2025 nam 215,1 ma.kr.

* Rekstrareignir: 201,8 ma.kr.

* Préunareignir: 12,8 ma.kr. / Fjarfestingareignir (i vinnslu): 0,5 ma.kr.
Leigutekjur

» Tekjuforsendur matsins byggja a leigusamningum og metinni markadsleigu med
hlidsjon af veentingum stjérnenda Reita.

— Matid midar vid leigutekjur og verdlag i mars 2025.
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Nytingarhlutfall

+ Aezetlad nytingarhlutfall fasteigna, sem falla undir ATF, byggir & upplysingum fra
stjornendum Reita. Hlutfalli® er metid a bilinu 90,0 - 99,5%.

Fasteignagjold

» Fasteignagjold & spatimabilinu eru asetlud ut fra gildandi fasteignamati eignanna fyrir
arid 2025 og gjaldskram videigandi sveitarfélags.

Tryggingar, endurbatur og vidhald

» Kostnadur vid tryggingar, endurbaetur og vidhald eignanna hefur verid asetladur med
hlidsjon af forsendum og upplysingum sem lagdar hafa verid fram af stjornendum
Reita.

Stjornunarkostnadur

» Stjérnendur Reita aaetla stjornunarkostnad 4,0% af leigutekjum fasteigna. Byggt a
greiningu KPMG og sambeerilegum verkefnum liggur stjornunarkostnadur yfirleitt &
bilinu 3,0 — 5,0% af tekjum.




Eignasafn undir ATF metio a226,8 ma.kr. eda ,4% yfir bokfaerou virol

Avoxtunarkrafa an skattaahrifa (e. pre-tax WACC) Veromatsmargfaldarar

Fermetraverd (p.kr./m2)

Ahzettulausir vextir*

KPMG metur eignasafnio, Beta — 6vogad
sem skilgreint er undir R 480
ATF, 5,4% yfir bokfeerdu Rttt
viréi m.v. 31.3.2025 Avoéxtunarkrafa eiginfjar
Lansfjarvextir

Eiginfjarhlutfall

Medal ardsemi (e. yield) 2025 til 2034

Avoxtunarkrafa an skattaahrifa

Medal leigumargfaldari (e. payback) 2025 til 2034

Heildarvirdi eignasafns undir ATF
m Heildarstaré: 444.806 m? ma.k.
12,8 0,5
|
IW\m V|T|\ Nytingarhlutfall: 90,0 — 99,5% Medal EBITDA 2025 til 2034 (ma.kr.)
% Fasteignamat "25: 140,8 ma.kr.
Rekstrareignir Prounareignir  Fjarfestingareignir (a bid) Eignir undir ATF
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Neemnigreining

Toflurnar hér til hlidar syna namnigreiningu a nidurstédum veromatsutreikningana fyrir
breytingum i lykilforsendum:

Leigutekjur

Neemnitaflan hér til hlidar synir ahrif breytinga i aaetladri leigu & heildarvirdi fasteignasafnsins. Ef
fermetraverd leigu laekkar um 100 kr., ad obreyttum 68rum forsendum, laekkar reiknad virdi
safnsins nidur i 205,0 ma.kr., sem samsvarar um 4,0% laekkun.

Lansfjarvextir

Neemnitaflan hér til hlidar ma synir ahrif haekkunar lansfijarvaxta um 0,5 prosentustig a
heildarvirdi fasteignasafnsins, ad ébreyttum 6drum forsendum, myndi slikt leida til leekkunar a
reiknudu virdi safnsins nidur i 203,3 ma.kr., sem samsvarar um 4,8% laekkun.

Rekstrarkostnadur fasteigna

Neemnitaflan hér til hlidar synir ahrif breytinga a rekstrarkostnadi a virdi safnsins. Ef
rekstrarkostnadur reynist 5,0% leegri en asetlun gerir rad fyrir, ad 6dru ébreyttu, heekkar reiknad
virdi fasteignasafnsins i 217,3 ma.kr., sem samsvarar um 1,8% haskkun.

Heimild:

Heimild:

Heimild:

Leiga / m2
0

KPMG greining.

Lansfjarvextir
0,0%

KPMG greining.

95,0%

Rekstrarkostnadur fasteigna
100,0%

105,0%

110,0%

KPMG greining.
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Veginn fjarmagnskostnaour an skattaahrifametinn 6,3%

Studst er vid raunvexti vid navirdingu frjals fjarflaedis par sem aesetlad sjodstreymi er a raunverdlagi
(inniheldur ekki verdbodlgu). Forsendur vid mat a eiginfjarkostnadi eru eftirfarandi:

« Ahzettulausir vextir eru metnir Gt fra avéxtunarkroéfu lengsta verdtryggda rikisskuldabréfsins &
markadi RIKS 37 og var priggja manada medal avoxtunarkrafa pess flokks 2,6% fra janudar til
mars 2025.

* Almennt ahaettualag markadar er asetlad 5,5% skv. greiningu KPMG.

» Sottar voru _upplysingar um évogada betu fasteignafélaga @ Nordurlondunum af gagnaveitu
Capital 1Q. Ut fra pessum upplysingum var beta metin 0,43.

* Vid mat a sérteeku alagi (alpha) fyrir eignir félagsins stydst KPMG vid upplysingar fra
stjornendum Reita, og leidir Ut metid alag byggt & vegnu medaltali eignasafnsins. Alagid er
metid 1,5% pvi er m.a. aetlad ad endurspegla greidslugetu leigutaka, lengd leigusamnings og
endurutleiguahaettu m.t.t. stadsetningar, astands og tegundar eignar.

Stud er vid 65% skuldsetningu vid Utleidslu a avoxtunarkrofu fasteignasafnsins.

Lansfjarvextir byggja a aaetludum kjorum vid endurfjarmégnun eignanna. KPMG hefur gert
adlaganir & vaxtakjorunum til pess ad endurspegla langan binditima sjodstreymissparinnar sem
verdmatid byggir a.

» Lansfjarvextir eru azetladir 3,8% verdtryggt sem byggir m.a. & undirliggjandi é,véxtunarkréfu og
alagi i nylegum utgafum og vidskiptum skuldabréfa skradra fasteignafélaga & Islandi.

Veginn fjarmagnskostnadur an skattahrifa (pre-tax WACC) midad vid ofangreindar
forsendur er metinn 6,3%

Vogud beta :

Valin évogud beta 0,43
Markmids skuldsetning (D/E) 1,86
Vogud beta - pre-tax 1,23

Kostnadur skulda

Ry 2,6%
Skuldaalag 1,2%
Skattur 20,0%
Lansfjarkrafa (Kp) - pre-tax 3,8%

Avoxtunarkrafa eigin fjar

Ry 2,6%
Markadsalag 5,5%
Vogud Beta - pre-tax 1,23
Sértaekt alag (Alfa) 1,5%
Eiginfjarkrafa (Kg) - pre-tax 10,9%

Veginn medalfjarmagnskostnadur (WACC)

Skuldir (target) 65,0%
Eigio fé (target) 35,0%
Pre-tax WACC 6,3%

Heimild: Capital IQ og KPMG greining.

By =B /[1+ (D/E)*(1-T)]

Kp = (R; + alag) x (1-tax)

Ke = (Ri + Bg(Rm-Rp) + a

WACC = (D*Kp)* (E*Kz)



Veginn fjarmagnskostnaour

Fjarmagni fylgir eetid kostnadur pvi greida parf lanveitendum vexti og skila eigendum ardéi af
fiarfestingu i hverju fyrirteeki. Pessi kostnadur nefnist fjarmagnskostnadur.

Veginn medalkostnadur fiarmagns (WACC) er medaltal pess kostnadar sem fylgir fjarmégnun
fyrirtaekis. Hann raedst af pvi, ad hversu miklum hluta fjarmunir fyrirtaekis eru fjarmagnadir med
lansfé annars vegar og eigin fé hins vegar og kostnadi vid pad fjarmagn sem notad er. WACC er
notad til navirdingar a frjalsu fjarflaedi fyrirtaekisins vid verdmat.

Avéxtunarkrafa eigin fiar er st avoxtun sem eigendur fyrirteekis (hluthafar) krefiast & pad fé sem
peir leggja fyrirtaekinu til. Lansfjarkostnadur er sa kostnadur sem pvi fylgir ad fjarmagna fyrirteekid
med lansfé. Vid akvordun lansfjarkostnadar er midad vid pa nafnvexti, sem fyrirteekinu bjoédast a
peim tima sem matid fer fram.

Samkveemt vidurkenndum adferdum vid utreikning fiarmagnskostnadar skal mida vid markadsvirdi
eigin fjar en ekki bokfeert virdi pegar hlutfall skulda og eiginfjar er akvedid.

Fyrirteeki geta oft leekkad veginn medalkostnad fjarmagns med pvi ad auka hlutfall skulda i
flarmagnsskipan sinni. betta stafar af pvi ad skuldir eru almennt odyrari en eigid fé, m.a. vegna
pess skattahagreedis sem skuldsetningu fylgir.

Hagkvaemasta fjarmagnsskipan raedst af ymsum utanadkomandi pattum sem eru breytingum
hadir, svo sem vaxtastigi, skatthlutfalli og markadsvirdi fyrirtaekisins.

Af pessu leidir ad gera ma rad fyrir a® WACC breytist liti® vid minni hattar sveiflur i
flarmagnsskipan pvi ahrifin & annars vegar lansfjarkostnad og hins vegar eiginfijarkostnad verka
ekki i sému attina. A bls. 7 eru syndar forsendur Utreiknings & WACC.

Til ad akveda veginn medalkostnad fjarmagns (WACC) vid verdmatid var notud eftirfarandi
formula:

WACCzKex( E j+Kd>(1 —T)x[ D j
E+D E+D

K. = Eiginfjarkostnadur i prosentum
Ky = Lansfjarkostnadur

E = Markadsvirdi eiginfjar

D = Markadsvirdi skulda

T = Tekjuskattshlutfall

Vid mat a eiginfjarkostnadi var studst vid svokallad CAPM likan:

K.=R,+Bx([R, -R;)+

R, = Ahssttulausir vextir

Rn = Veent medalavoxtun hlutabréfa
R,-R; = Markadsalag

B = Beta, fylgni vid markadinn

a = Alfa, sérteek aheetta fyrirtaekis
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