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F.h. Reita fasteignafélags hf.

Endanlegir skilmalar
REITIR150527
gefnir Gt af Reitum fasteignafélagi hf. i samraemi vid
100.000.000.000 kr.
Utgafuramma skuldabréfa

dagsettan 3. desember 2015 og haekkun 16. névember 2020
Gengi: 100,14736
Utgéfudagur: 30. mars 2021
1. Gtgafa
(,,skuldabréfin®)

pessir endanlegu skilmalar hafa verid gerdir i samreemi vid akveedi laga nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem
bodin eru i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi og reglugerdar (ESB) 2017/1129 og verdur
ad lesa pa i samhengi vid grunnlysingu tgefanda dagsetta 26. april 2021 og pa vidauka sem gerdir geta verid vid
grunnlysinguna &samt peim skjolum sem felld eru inn i grunnlysinguna eda vidaukana med tilvisun (einnig
Hgrunnlysingin®). Grunnlysingin er birt i tengslum vid 100.000.000.000 kr. utgafuramma skuldabréfa Reita
fasteignafélags hf.

Grunnlysinguna og alla mégulega vidauka hennar er ad finna & vefsidu Utgefanda, reitir.is/fjarfestar. Eingéngu er
haegt ad fa allar naudsynlegar upplysingar um Utgefanda og skuldabréfin med pvi ad lesa saman grunnlysinguna,
mdogulega vidauka vid grunnlysinguna og pessa endanlegu skilméla. begar visad er til ,,greinar” i endanlegum
skilmalum pessum er att vid vidkomandi grein i kafla 3 i grunnlysingu Gtgefanda dagsettri 26. april 2021.
Samantekt i tengslum vid Utgafu skuldabréfanna er ad finna i hluta 111 i endanlegum skilmalum pessum.

Hluti I: Skilmalar

1 Nafnverdseiningar, heildarheimild og gjaldmidill

Grein 1 gildir um skuldabréfin.

Utgéfugjaldmidill skuldabréfanna: ISK

Nafnverd atgéafu: 1.210.000.000 kr.

Adur utgefin skuldabréf: Ekki hafa adur verid gefin Gt skuldabréf i pessum flokki.
Heildarheimild til atgafu i flokki: 20.000.000.000 kr.

Nafnverdseiningar: 1 kr.
2 Utgafuform og greidslufyrirkomulag

Grein 2 gildir um skuldabréfin.
Verdbréfamidstod: Nasdaq verdbréfamidstod hf., kt. 500797-3209, Laugavegi 182, 105 Reykjavik, Islandi.



3 Stada
Krofur samkveemt skuldabréfunum eru vedtryggdar og gilda greinar 3.1 og 16A um skuldabréfin.
4 Endurgreidsla héfudstols

Endurgreidsla hofudstols: Oreglulegar afborganir og gilda greinar 4.3 og 4.3.a um tilhdgun og Gtreikning afborgana.

Fjoldi og tidni afborgana: 36 afborganir & 2 manada fresti med endurgreidsluferli htfudstdls sem veeri jafnt yfir 30
ar pannig ad & hverjum gjalddaga fram ad lokagjalddaga greidist 1/180 af héfudstélnum og & lokagjalddaga
greidast 144/180 af hofudstdl, sem samsvarar eftirstddvum hofudstdlsins.

Fyrsta greidsla afborgana: 15. mai 2021
Lokagjalddagi: 15. mai 2027

5 Uppgreidsluheimild ad vali Gtgefanda

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

6 Vextir

Form vaxta: Fastir vextir og gildir grein 6.1 um skuldabréfin.
Fastir arsvextir: 1,40%

Fyrsta vaxtatimabil hefst a Gtgafudegi og lykur 15. mai 2021. Vaxtatimabil frd og med 6dru timabili er 2 manudir.
Grein 6.3 gildir um skuldabréfin.

Dagaregla: 30/360. Grein 6.4 gildir um skuldabréfin.

Skréningarvidmid: Vextir heekka um 1 prdsentustig p.a. ef skuldabréfin eru ekki tekin til vidskipta & Adalmarkadi
Nasdaq Iceland innan 9 méanada fré Gtgafu eda tekin ar vidskiptum og gengur haekkun til baka fra peim timapunkti
a0 skuldabréfin eru tekin til vidskipta aftur & sama markadi. Grein 6.5 gildir um skuldabréfin.

Dréattarvextir vid vanefndir greidslu: | samrami vid akvérdun Sedlabanka islands um grunn og vanefndaalag og
gildir grein 6.6 um skuldabréfin.

7 Verdtrygging

Skuldabréfin eru verdtryggo og gilda greinar 7.1 og 7.1.a um pau.
Verdtryggingarvisitala: Visitala neysluverds til verdtryggingar & Islandi gefin t af Hagstofu islands, dagvisitala.
Grunnvisitélugildi: 493,28667 pann 30. mars 2021.

8 Greiosla vaxta

Tidni vaxtagreidsina: A 2 manada fresti og allt fram til lokagjalddaga, i fyrsta sinn pann 15. mai 2021. Grein 8.1
gildir um skuldabréfin.

9 Upplysingakvadir

Grein 9 gildir um skuldabréfin d&samt greinum 9.1, 9.2 og 9.3. Frestur til ad afhenda endurskodadan arsreikning er
90 dagar fra lokum uppgjoérstimabilsins og frestur til ad afhenda arshlutareikning er 60 dagar fra lokum timabilsins.

10 Almennar kvadir

Grein 10 gildir um skuldabréfin dsamt eftirfarandi greinum.

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 vatryggingariogjalda: Grein 10.4 gildir um skuldabréfin.

Endurskodendur: Grein 10.5 gildir um skuldabréfin.

Alpjodlegir reikningsskilastadlar: Grein 10.6 gildir um skuldabréfin.

Breytingar & starfsemi: Grein 10.7 gildir um skuldabréfin.

Starfsemi i samreemi 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.

11 Fjarhagsleg skilyroi

Grein 11 gildir um skuldabréfin dsamt eftirfarandi greinum.
Lanapekja: Ekki harri en 70%. Grein 11.1 gildir um skuldabréfin.

Vaxtapekja: Ekki laegri en 1,5. Tekid er mid af voxtum af vedtryggdu skuldunum. Grein 11.2 gildir um
skuldabréfin.

Eiginfjarhlutfall: Ad lagmarki 25%. Grein 11.3 gildir um skuldabréfin.

Profunardagar fjarhagslegra skilyrda: Arsfjérdungslega. Grein 11.4 gildir um skuldabréfin.
12 Yfirlysingar

Grein 12 gildir um skuldabréfin dsamt eftirfarandi greinum.
Stada: Grein 12.1 gildir um skuldabréfin.

Logformlegar skuldbindingar: Grein 12.2 gildir um skuldabréfin.
Heimild: Grein 12.3 gildir um skuldabréfin.

Hagsmunadrekstrar: Grein 12.4 gildir um skuldabréfin.
Fradrattur 6heimill; Grein 12.5 gildir um skuldabréfin.

Engar vanefndir: Grein 12.6 gildir um skuldabreéfin.

Vatryggingar: Grein 12.7 gildir um skuldabréfin.

13 Vanefndatilvik

Greinar 13, 13.14 og 13.16 gilda um skuldabréfin d&samt eftirfarandi greinum.

Greiosludrattur: Greidslufrestur A 20 bankadagar. Greidslufrestur B 30 bankadagar. Grein 13.1 gildir um
skuldabréfin.

Fjarhagsleg skilyrdi: Grein 13.2 gildir um skuldabréfin.
Sérstok skilyrdi og skilmalar: Urbotafrestur 30 bankadagar. Grein 13.3 gildir um skuldabréfin.
Rangar yfirlysingar: Lagferingarfrestur 30 bankadagar. Grein 13.4 gildir um skuldabréfin.

Heimild til gjaldfellingar annarra krafna: Fjarhaed A 250.000.000, gjaldfellingarfrestur 30 dagar. Fjarhad B
500.000.000. Grein 13.5 gildir um skuldabréfin.

Fullnustuadgerdir: Grein 13.6 gildir um skuldabréfin.
Ogjaldfeerni: Grein 13.7 gildir um skuldabréfin.
Adgerdir vegna 6gjaldfaerni: pvingunarfrestur 45 bankadagar. Grein 13.8 gildir um skuldabréfin.



Maélaferli: Frestur til ad aflétta eda framfylgja réttargerd 30 bankadagar. Urb6tafrestur 30 bankadagar. Grein 13.9
gildir um skuldabréfin.

Starfsemi heett: Grein 13.10 gildir um skuldabréfin.

Avritun med fyrirvara: Grein 13.11 gildir um skuldabréfin.

Skraning: Skraningarfrestur 9 manudir. Grein 13.12 gildir um skuldabréfin.
Afskraning: Grein 13.13 gildir um skuldabréfin.

14 Tryggingar og abyrgdir
Skuldabréfin eru vedtryggo samkvamt almenna tryggingafyrirkomulaginu og gildir grein 14.2 um pau.
15 Onnur akvaedi

Heimild til kaupa eigin skuldabréfa: Grein 15.1 gildir um skuldabréfin.
Upplysingadflun: Grein 15.2 gildir um skuldabréfin.

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

Hlunnindi: Grein 15.4 gildir um skuldabréfin.

Framsal: Grein 15.5 gildir um skuldabréfin.

Loggjof: Grein 15.6 gildir um skuldabréfin.

Skattamal: Grein 15.7 gildir um skuldabréfin.

Agreiningsmal: Grein 15.8 gildir um skuldabréfin.
16 Almenna tryggingafyrirkomulagid

Um skuldabréfin gildir grein 16A Almenna tryggingafyrirkomulagio.
Audkenni flokks: REITIR150527.

Umbodsmadur skuldabréfaeigenda: LOGOS légmannspjénusta slf., kt. 460100-2320, Efstaleiti 5, 103
Reykjavik.

Lagmarks hlutfall fyrir Idgmeeti fundar skuldabréfaeigenda: 50%



Hluti 11: Adrar upplysingar

Skraning og taka til
vidskipta

Skraning og taka til
vidskipta:

Oskad hefur verid eftir pvi ad 61l ttgefin skuldabréf i flokknum
1S0000032886 verdi tekin til vioskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Ekki
er haegt ad abyrgjast ad umsoknin verdi sampykkt.

Adili sem seekir um toku | A ekki vid.

til vidskipta ef annar en

utgefandi.

Fyrsti mogulegi | 27. april 2021
vidskiptadagur:

Upplysingar um adila | A ekki vid

sem hafa gert bindandi
samkomulag um ad
starfa sem milliligir &
eftirmarkadi og bua til
seljanleika med kaup-
og sOlutilbodum
(vioskiptavakar) &samt
lysingu a helstu
skilmalum
samkomulagsins:

Radgjafar i
vid Utgafu:

tengslum

Fossar markadir hf., kt. 660907-0250, hefur umsjén med sélu
skuldabréfanna og toku peirra til vioskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Hugsanlegir
hagsmunaarekstrar i
tengslum vid
Utgafuna/ttbodid

Fossar markadir hf. feer greidda poknun fra dtgefanda sem umsjénaradili med
s6lu skuldabréfanna og toku peirra til vidskipta.

Astadur fyrir
Gtbodinu, daetladur
heildarkostnadur og
aaetlad
nettéséluandviroi
Utbodsins

Astaeda fyrir Gtbodinu

Tilgangur Gtbodsins er ad endurfjarmagna naverandi skuldir félagsins,
stydja vid préun pess og auka fjélbreytni fjarmoégnunar.

Astladur 3 m.kr.
heildarkostnadur
Aztlad 1.209 m.kr.

nettdsoluandvirdi

Aatlud notkun agoda

Endurfjarmdgnun skulda, préun félagsins og aukin fjélbreytni
fjarmognunar.

Avoxtunarkrafa




Upplysingar um 1,38%
avoxtunarkrofu

5. Upplysingar um
undirliggjandi peetti*

Lysing & undirliggjandi | A ekki vid
vidmidunarvoxtum

Lysing & | Visitala neysluverds, birt af Hagstofu Islands & vefsidunni hagstofa.is.
verdtryggingavisitélu

6. Heimild til atgafu

Stjorn Gtgefanda hefur sampykkt Gtgafuramma pann sem lyst er i grunnlysingu Gtgefanda dagsettri 26.
april 2021 og siodari vidaukum og hefur sampykkt dtgafuasetiun sem gerir rad fyrir Utgafu skuldabréfa ad
nafnvirdi allt ad 10 ma.kr. innan Gtgafurammans & peim tima sem grunnlysingin er i gildi.

Skuldabréfin hafa 6ll verid seld og eru ad fullu greidd..

7. Audkenni
ISIN nimer: 150000032886
Audkenni: REITIR150527

LEI audkenni Gtgefanda | 967600GFEYNJK2W4G048

8. Tilkynning um
viokomandi
grunnlysingu

Land eda Iénd par sem | island
tilkynnt hefur verid um
viokomandi
grunnlysingu:

9. Upplysingar fra prigja adila

Ef upplysingum i endanlegum skilmalum pessum hefur verid aflad fra pridja adila stadfestir dtgefandi,
ad svo miklu leyti sem honum er kunnugt um og honum er unnt, Gt fr4 peim upplysingum sem prigji
adilinn hefur birt, ad upplysingarnar eru réttar og engum stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar
onékvemar eda misvisandi. Heimilda fra pridja adila er getid par sem pad & vid.

F.h. Reita fasteignafélags hf.
27. april 2021
Gudjon Audunsson, forstjori

(Sja rafraena undirritun)

1 A vid um skuldabréf sem bera breytilega vexti.



Hluti 111: Samantekt

SAMANTEKT

Samantekt pessi er Gtbuin i samraemi vid 7. gr. lysingarreglugerdarinnar 2017/1129 og 9. gr. framseldrar
reglugerdar 2019/979. Var umraedd reglugerd ESB innleidd i islenskan rétt med légum nr. 14/2020 um lysingu
verdbréfa sem bodin eru i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi..

Samantektin inniheldur alla pa lidi sem fram skulu og mega koma i samantekt samkveemt framangreindum
lagadkvaedum.

1. Inngangur og varnadarord

Samantekt pessa skal lesa sem inngang ad grunnlysingu dagsettri 26. april 2021 asamt endanlegum skilmalum
dagsettum 26. april 2021, atgefnum af Reitum fasteignafélagi hf. (,,utgefandi eda ,,modurfélag™), sem varda
tiltekin skuldabréf atgefin af Reitum fasteignafélagi hf. sem gefa ma Gt i samreemi vid 100.000.000.000 kr.
atgafuramma.

Audkenni verdbréfanna er REITIR150527 og er ISIN-namer peirra 1S0000032886. Utgefandi er Reitir
fasteignafélag hf., kt. 711208-0700, og vidskiptaheiti hans er Reitir. T6lvupdstfang er reitir@reitir.is og simantmer
+354 575 9000. LEI audkenni dtgefanda er 967600GFEYNJK2W4G048.

Framangreint fer fram i samraemi vio &kveedi islenskra laga og reglugerda um verdbréfavidskipti, shr. 16g nr.
14/2020 sem veittu akveedum reglugerdar (ESB) 2017/1129 lagagildi hér & landi med adlégunum skv. 2. gr.
laganna. Akvérdun um fjarfestingu i verdbréfum Gtgefanda skal ekki tekin & grundvelli pessarar samantektar
einvordungu, heldur byggja a mati fjarfestisins & lysingunni i heild. Vakin er athygli a pvi ad fjarfestir kann ad
tapa allri eda hluta af fjarfestingu sinni og visast til kafla um ahattupeetti i lysingunni hvad pa ahettu vardar.
Athygli er vakin & a0 ef farid er fyrir domstéla med kréfu sem vardar upplysingar i grunnlysingu dtgefanda gaeti
fjarfestir sem er stefnandi purft, samkvaemt landsldgum, ad bera kostnad af pydingu lysingarinnar adur en
malareksturinn hefst. Athygli er vakin & ao einkaréttarabyrgd fellur eingdngu & pa einstaklinga sem 16gdu fram
samantektina, p.m.t. pydingu hennar, og einungis ef hun er villandi, 6nakveem eda i 6samreemi vid adra hluta
lysingarinnar, eda ef han veitir ekki, i samhengi vid adra hluta lysingarinnar, lykilupplysingar fyrir fjarfesta pegar
peir ihuga hvort fjarfesta skuli i slikum verdbréfum.

Pad logbeera yfirvald sem stadfestir lysinguna er Fjarmalaeftirlit Sedlabanka Islands (Fjarmalaeftirlitid).
Simantmer Fjarmélaeftirlitsins er +354 569 9600 og télvupdstfang er fme@sedlabanki.is.

2. Lykilupplysingar um Utgefandann

2.1. Hver er Gtgefandi verdbréfanna?

Utgefandi er hlutafélag skrad med I6gheitid Reitir fasteignafélag hf. og vidskiptaheitid Reitir. Télvupostfang er
reitir@reitir.is og simanimer +354 575 9000. Félagid er skrad & Islandi og starfreekt i samreemi vid 16g um
hlutafélog nr. 2/1995, med kennitélu 711208-0700 og med logheimili ad Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik, islandi.
Engin sérlog gilda um starfsemi utgefanda og dotturfélaga pess (saman nefnd ,,Reitir eda ,,félagio* eda
,samstedan®). Ymis 16g og reglugerdir varda starfsemina, medal annars er varda skipulagsmal, bygg-
ingareglugerdir, bokhald, arsreikninga og skatta (tekjuskatt, virdisaukaskatt, stimpilgjold, fasteignagjold),
husaleiguldg, 16g um fjoleignahus, fasteignakaupaldg, gjaldeyrisldg, samkeppnislog og 16g um verdbréfavidskipti.
LEI kooi Utgefanda er 967600GFEYNJK2WA4G048.

Tilgangur Utgefanda, skv. sampykktum hans, er kaup, sala og eignarhald & verdbréfum, kaup, sala og rekstur
fasteigna og lausafjar asamt lanastarfsemi tengd rekstrinum og annar skyldur rekstur. Reitir eru stersta einka-
fyrirtaeki landsins 1 Gtleigu atvinnuhisnaedis, sérheft i pjonustu og rekstri atvinnuhtsnadis & Islandi og pa helst
verslunarhtsnadis, skrifstofuhtsnadis og hotelbygginga & hofudborgarsvaedinu. Ahersla er [6gd 4 vandadar eignir,
goda stadsetningu og faglega pjonustu. Reitir eiga um 135 fasteignir sem telja um 445.000 fermetra. beirra & medal
ma nefna steerstan hluta verslunarmidstédvarinnar Kringlunnar, Spéngina og Holtagarda, skrifstofubyggingar vid
Hofdabakka 9 og Vinlandsleid dsamt husnzedi héfudstédva Sjovar, Origo og Advania og skrifstofur Landspitala
vid Skaftahlid auk Kauphallarhussins. Hételbyggingar i eigu Reita eru m.a. Hotel Borg, Hotel Hilton Reykjavik



Nordica og Icelandair Hotel Reykjavik Natura. Steerstu leigutakar félagsins eru Hagar hf., Flugleidahétel ehf.,
islenska rikid og sveitarfélog.

Starfsemi Reita fer fram i Reitum fasteignafélagi hf. (Utgefanda), sem er modurfélag samsteedunnar, og niu
dotturfélégum pess. Allar fasteignir samsteedu Reita eru i eigu dotturfélaga og skiptast & sjo féldg. Leigusamningar
Reita eru gerdir & milli dotturfélaganna og vidskiptavina. Attunda dotturfélagid er Reitir pjonusta ehf. sem veitir
systurfélégum pjonustu, hefur umsjén med sameignum, hasfélégum og svadisfélogum, greidir rekstrarkostnad
vegna peirra og innheimtir hja leigutbkum. Niunda dotturfélagid var stofnad til ad sja um rekstur hotels ad
Laugavegi 176 sem fyrirhugad er ad hefji starfsemi & arinu 2023. Ad auki & modurfeélagio tvo détturféldg sem eru
ovirk, eignalaus og engin starfsemi rekin par. Oll détturféldgin eru ad fullu i eigu modurfélagsins.

Hluthafar eru 1.072. Fjorir adilar eiga beint eda dbeint 5% eda steerri eignarhlut i Gtgefanda en peir eru: Gildi
lifeyrissjéour (19,0%), Lifeyrissjodur verslunarmanna (13,7%), Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins (12,4%) og
Frjalsi lifeyrissjodurinn (5,8%).

I stjorn atgefanda sitja Porarinn V. bérarinsson, stjornarformadur, og Kristinn Albertsson, Martha Eiriksdottir,
Sigridur Sigurdarddttir og Gréta Maria Grétarsdottir, stjornarmenn. Forstjori er Gudjon Audunsson, og stadgengill
forstjora og framkvemdastjori fjarmala- og rekstrarsvids er Einar borsteinsson. Endurskodandi ttgefanda er Ernst
& Young ehf., kennitala 520902-2010, Borgartani 30, 105 Reykjavik, og hefur verid sidan 12. mars 2019. Jéhann
Unnsteinsson, 16ggiltur endurskodandi annast endurskodun reikninga Gtgefanda og er hann i félagi 16ggiltra
endurskodenda.

2.2. Helstu fjarhagsupplysingar um ttgefandann

Tafla 1 - Rekstrarreikningur

2020 2019
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu 6.751 m.kr. 7.672 m.kr.
Tafla 2 — Efnahagsreikningur?
2020 2019
Nettd vaxtaberandi skuldir 82.824 m.kr. 84.107 m.kr.
Veltufjarhlutfall 0,6 0,5
(veltufjarmunir/skammtimaskuldir)
Hlutfall skulda & méti eigin fé 2,0 2,2
Vaxtapekja (rekstrarhagnadur /vaxtagjold) 2,2 2,3
Tafla 3 — Sj6dsstreymisyfirlit
2020 2019
Handbeert fé fra rekstri 2.801 m.kr. 4.456 m.kr.
Fjarmognunarhreyfingar -140 m.kr. -3.791 m.kr.
Fjarfestingarhreyfingar -1.801 m.kr. -2.744 m.kr.

EkKi hafa ordid neinar verulegar 6askilegar breytingar & framtidarhorfum Reita fra endurskodudum arsreikningi
feélagsins fyrir arid 2020. Engar mikilvaegar breytingar adrar hafa ordid a fjarhags- eda vidskiptastodu Reita fra
dagsetningu sidustu reikningsskila félagsins 31. desember 2020. Aritun arsreikninga 2020 og 2019 voru an
fyrirvara.

2 T6lur fengnar med Gtreikningum (Gt fra fjarheedum i efnahagsreikningi.



2.3. Helstu heettupeettir sem eru sértaekir fyrir Gtgefandann

Ahzttupzettir peir sem Reitum er kunnugt um og telur ad eigi sérstaklega vid um Gtgefanda og dotturfélég hans og
geetu haft ahrif & virdi verobréfa Gtgefnum af Utgefanda:

Ahztta tengd tekjumyndun félagsins vardar leigusamninga, timalengd peirra, mégulegar vanefndir eda ad
leigugreidslum sé haldid eftir vegna &greinings, endurdtleigu, préun leiguverds & markadi, hattu & ad leigutakar
geti ekki stadid vid skuldbindingar og sampjoppun ahettu ef vidskiptavinir i &kvedinni atvinnugrein eda fair storir
hafa mikid vagi.

Ahztta tengd eignasafni félagsins vardar verdproun & markadi med atvinnuhlsnadi og mat eigna, vidhald,
endurbeaetur og framkvemdir 4 eignum félagsins, kaup og so6lu eigna, patttoku i prounarverkefnum,
eignasamsetningu og l6darleigu af opinberum adilum.

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

Markadsaheetta félagsins vardar vaxtadhattu, verdbdlguahattu og gjaldeyriséhattu.

Ahztta tengd rekstri fasteigna félagsins vardar hugsanlegan misbrest 4 tilvist eda hlitingu & ferlum, kerfum eda
innri og ytri reglum, alagningu fasteignagjalda, vatryggingar, starfsfolk, stefnumaotun, ordspor, upplysingataekni
og adra innvidi.

Ytri ahaettupeettir félagsins varda adstedur i efnahagsumhverfinu, svo og stjornmalaumhverfi, laga- og
regluahettu (s.s. i tengslum vio gildandi 16g, reglugerdir, breytingar & l16gum og reglugerdum, leyfi, samkeppni,
verdbréfaldggjof, fjarmagnshoft, agreiningsmal og malaferli, m.a. vegna gjaldeyrislaga, tekjuskatt, virdisaukaskatt
og alpjodlega reikningsskilastadla.

Uppbygging & eignarhaldi Gtgefanda felst i pvi ad sterstu hluthafar geetu sameiginlega haft veruleg ahrif & malefni
félagsins auk pess sem eignarhald i Utgefanda getur verid takmarkad af 16gum og reglum.

3. Lykilupplysingar um verdbréfin

3.1. Helstu eiginleikar verdbréfanna

Audkenni verdbréfanna er REITIR150527 og er ISIN-numer peirra 1S0000032886. Um er ad reda vedtryggd
skuldabréf bundin visitélu neysluverds til verdtryggingar & Islandi, birt af Hagstofu Islands.

Gefin eru na Gt skuldabréf ad nafnverdi 1.210.000.000 kr. Ekki hafa adur verid gefin Gt skuldabréf i pessum flokki.
Er heildarheimild til atgafu skuldabréfa i pessum flokki 20.000.000.000. Skuldabréfin eru gefin Gt i 1. kr.
nafnverdseiningum og eru gefin at i islenskum krénum.

Skuldabréfin eru gefin ut rafreent hja Nasdaq verdbréfamidstod hf., kt. 500797-3209, Laugavegi 182, 105
Reykjavik, Islandi (einnig ,,verdbréfamidstod*).

Engar homlur eru & framsali skuldabréfanna, en eingdngu er heimilt ad framselja pau til nafngreinds adila.
Eignaskraning rafbréfa hja verdbréfamidstod veitir skrddum eiganda hennar légformlega heimild fyrir peim
réttindum sem hann er skradur ad. Er reikningsstofnunum eins og peer eru skilgreindar samkveaemt 16gum nr. 7/2020
um verdbréfamidstodvar, uppgjor og rafreena eignarskraningu fjarmalagerninga, einum heimilt ad annast
milligéngu um framsal & peim.

Utgefandi hefur sampykkt sérstok skilyrdi p.e. upplysingakvadir, almennar kvadir og fjarhagsleg skilyrdi vegna
skuldabréfanna.

Upplysingakvadir snda ad skuldbindingu Gtgefanda til ad afhenda umbodsmanni skuldabréfaeigenda afrit af
samstaedudrsreikningi, arsfjoroungslega samstaedureikninga og halfsarsreikninga eftir pvi sem vid a.

Almennar kvadir snda ad tilkynningu um vanefndir, greidslu skatta, vatryggingum, greidslu vatryggingaridgjalda,
endurskodendum, alpjédlegum reikningsskilastodlum, breytingum a starfsemi, starfsemi i samraemi vid
sampykktir, skottum og skuldajofnudi, vidbdtarvedi, vedsetningu séluandvirdis og frekari adgerdum.

Fjarhagsleg skilyrdi skulu préfud arsfjéroungslega og snda ad lanapekju sem skal ekki vera harri en 70%,
vaxtapekju sem skal ekki vera leegri en 1,5 og eiginfjarhlutfalli sem skal ad lagmarki nema 25%.

Yfirlysingar Gtgefanda gagnvart sérhverjum skuldabréfaeiganda sniia ad stodu, l16gformlegum skuldbindingum,
heimild, hagsmunadarekstrum, 6heimilum fradratti, engum vanefndum og vatryggingum.



Vanefndatilvik snda ad greidsludreetti, vanefnd & fjarhagslegum og sérstokum skilyrdum, rongum yfirlysingum,
heimildar til gjaldfellingar annarra krafna, fullnustuadgeroum, Ogjaldferni, adgerdum gegn &gjaldfaerni,
malaferlum, starfsemi hett, &ritun med fyrirvara og skraningu eda afskraningu & skipulegum verdbréfamarkadi.

Hofudstoll verdur endurgreiddur med 36 éreglulegum afborgunum & 2 manada fresti og allt fram til lokagjalddaga,
i fyrsta sinn pann 15. mai 2021.

Hofudstoll er bundinn visitélu neysluverds og midud vid grunnvisitdlugildid 493,28667 pann 30. mars 2021.
Utgefanda er 6heimilt einhlida ad umframgreida skuldabréfin & liftima skuldabréfanna.
Greiosla vaxta skal vera & 2 manada fresti og allt fram til lokagjalddaga, i fyrsta sinn pann 15. mai 2021.

Af hofuostol skuldarinnar, eins og hann er & hverjum tima, greidast 1,40% fastir arsvextir. Ef skuldabréfin hafa
ekki verid tekin til vidskipta & Nasdaq Iceland, skipulegum verdbréfamarkadi, innan 9 manada fra Utgafudegi
skuldbréfanna eda ef pau verda tekin Ur vidskiptum, pa haekka vextir skuldabréfanna sjalfkrafa fra peim timapunkti
i 2,40% fasta vexti & ari. Fyrsta vaxtatimabil skuldabréfsins hefst vid Gtgafudag pess pann 30. mars 2021 og lykur
pann 15. mai 2021 & deginum fyrir upphafsdag annars vaxtatimabils. Eftir pad skal hvert vaxtatimabil vera 2
manudir til lokagjalddaga. Utreikningur vaxta skal framkvaemdur midad vid dagaregluna 30/360.

Vanefni Gtgefandi greiéslg afborgana eda vaxta af skuldabréfunum ber honum ad greida drattarvexti i samrami
vid akvoroun Sedlabanka Islands & hverjum tima um grunn drattarvaxta og vanefndaalag.

Umbodsmadur skuldabréfaeigenda er LOGOS légmannspjonusta slif., kt. 460100-2320. Er hlutverki hans og
skyldum lyst i pjénustusamningi umbodsmanns vid Gtgefanda.

Skuldabréfin eru veotryggd samkvamt almenna tryggingafyrirkomulaginu sem stofnad var til 21. névember 2014
med gerd vedhafasamkomulags og Utgafu tryggingabréfs sem dagsett eru pann dag. Auk pess er gerdur
pjénustusamningur vio umbodsmann skuldabréfaeigenda i hverjum skuldabréfaflokki sem fellur undir almenna
tryggingafyrirkomulagid. Tryggingabréfinu sem Gtgefandi hefur gefid Gt er pinglyst a 1. vedrétt peirra fasteigna
sem tilgreindar eru sem vedandlagid. Pinglyst frumrit tryggingabréfsins er afhent umbodsmanni
skuldabréfaeigenda sem gegnir jafnframt hlutverki vedgaesluadila. Skuldabréfin njéta trygginga til jafns vid adrar
skuldbindingar undir almenna tryggingafyrirkomulaginu. Felur pad i sér ad eigendur skuldabréfanna & hverjum
tima gerast med kaupum & skuldabréfunum sjalfkrafa adilar ad vedhafasamkomulaginu og tryggingarbréfunum
sem Utgefandi gaf Ut 21. ndvember 2014. I pvi eru tilgreindar peer tryggingar sem settar hafa verid fyrir kréfum
samkvemt skuldabréfunum og lanveitingum annarra lanardrottna sem gerast adilar ad almenna
tryggingafyrirkomulaginu. | vedhafasamkomulaginu er ad finna akvedi um form og efni kréfuhafafunda,
sampykkishlutféll og med hvada hatti og undir hvada skilyroum haegt er ad ganga ad vedandlaginu.
Skuldabréfaeigendur hafa pannig ekki einhlida rétt til ad ganga ad peim tryggingum sem settar hafa verid fyrir
kréfum peirra samkvamt skuldabréfunum. A fyrirkomulag petta ad tryggja 6llum lanardrottnum sem adilar eru ad
bvi jafnan rétt til vedandlagsins. Samkvaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu gangast allir vedsalar undir
tryggingabréfinu i abyrgd fyrir skuldbindingum Gtgefanda undir skuldabréfaflokknum. Er um sjalfskuldarabyrgd
ad raeda par sem skuldabréfaeigendur geta gengid beint ad dbyrgdaradila vegna vanefnda Utgefanda an pess ad
hafa gengid ad fullu ad utgefanda adur.

Utgefandi m4, ad pvi gefnu ad lanapekja peirra eigna og skulda sem heyra undir fyrirkomulagid fari ekki yfir 70%,
gera breytingar & vedandlaginu med pvi ad losa eignir undan vedinu (an pess ad nyjar komi i stadinn) eda setja
nyjar eignir undir vedid, an pess ad leita sampykkis hja lanardrottnum. Utreikningar 4samt stadfestingarskirteini
vegna lanapekjunnar koma fra utgefanda med hverju arshlutauppgjéri & priggja manada fresti hid minnsta.

Fyrir hond lanardrottna fer sérstakur vedgaesluadili med hagsmunagaeslu peirra og ékvedid eftirlitshlutverk. Er
hlutverki hans og skyldum lyst i vedhafasamkomulagi sem samstaeda Utgefanda, lanardrottnar og vedgesluadili
eru bundnir af. binglyst frumrit tryggingarbréfsins hefur verid afhent vedgeesluadila i samraemi vid vedhafa-
samkomulagid. Hefur vedgeesluadili umbod lanardrottna til ad taka vid beidnum fra samsteedunni um breytingar &
vedandlaginu og til ad framkveema pad sem parf af halfu vedhafa til ad peer breytingar nai fram ad ganga med tilliti
til pinglysinga, skraninga og fullkomnunar vedsetninga. Vedgasluadili fer einnig yfir Gtreikninga & lanapekju a
hverjum tima og stadfestir hana gagnvart lanardrottnum. Utreikningar &samt stadfestingarskirteini vegna
lanapekjunnar koma fra Gtgefanda med hverju arshlutauppgjori & priggja manada fresti hid minnsta.

Akvardanir kréfuhafafunda, sem vedgaesluadili getur bodad til, geta eingdngu vardad hvort ganga skuli ad vedum
peim sem tryggingarbréfid veitir, ad fullu eda ad hluta og ef pad skal gert, med hvada hatti, hvort hefja skuli
samningavidradur vid skuldbundinn hluta samstedu Utgefanda hvernig farid skuli med pad ef vanefndatilvik & sér
stad sem myndi leida til pess ad vedtryggdu skuldirnar verdi gjaldfelldar, hvort breyta eigi akveedum
vedhafasamkomulagsins eda tryggingarbréfsins eda hvort veita eigi undanpagur fra akvedum vedhafa-
samkomulagsins, hvort sampykkja eigi losun vedbanda af fasteignunum ad Kringlunni 4-12 og Sudurlandsbraut
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2, sem parfnast sampykkis 75% l&nardrottna, hvort sampykkja eigi nyja viobét vid veotryggdu skuldirnar, ef
lanapekja fer umfram 65% eftir ad bdid er ad beeta vid nyju fjarmoégnunarskjélunum, en er enn jofn og/eda minni
en 70% eda hvort afturkalla eigi skipun vedgasluadila, sem er ékvedid af lanardrottnum eingéngu.

Nema annad sé tekio fram i vedhafasamkomulaginu, skulu allar dkvardanir sem teknar eru a kréfuhafafundum
vera gildar og bindandi ef par hafa verid sampykktar af 2/3 hluta lanardrottna & fundinum, med tilliti til fjarhaeda
krafna sem tryggdar eru med tryggingarbréfinu, og skulu peer pa vera bindandi fyrir alla lanardrottna.

Hver lanadrottinn, hopur lanadrottna eda skuldabréfaflokkur skipar sér sinn umbodsmann. Vedgesluadili er i
sambandi vid pessa umbodsmenn lanardrottnanna vardandi upplysingagjof, stadfestingar, beidnir um bodun
kréfuhafafunda og fleira eins og tiltekid er i vedhafasamkomulaginu.

Aukinn meirihluta peirra skuldabréfaeigenda sem meeta a fund skuldabréfaeigenda, pad er ad lagmarki 67%, parf
til ad breyta skilmalum skuldabréfaflokksins og skal avallt mida vid fjarheaedir. Breytingar sem snda ad leekkun a
nafnvirdi, voxtum, eda akveedi um skilmalabreytingu skuldabréfaflokksins, purfa hins vegar sampykki ad lagmarki
90% allra skuldabréfaeigenda, midad vid fjarhaed.

Akvardanir 4 fundum skuldabréfaeigenda geta eingongu vardad hvort gjaldfella eigi skuldabréfin eda hvort breyta
eigi pjonustusamningi umbodsmanns eda skilmalum skuldabréfanna eda veita undanpagur fra akvedum pjénustu-
samningsins eda skuldabréfanna.

3.2 Hvar munu vidskipti med verdbréfin fara fram?

Oskad verdur eftir ad skuldabréfin verdi tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq lIceland sem er skipulegur
verdbréfamarkadur i skilningi laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Ekki er gert rad fyrir ad sétt verdi um toku
skuldabréfanna til vidskipta & 6drum skipulegum verdbréfamorkudum.

3.3. Eru verdbréfin med abyrgd?
A ekki vid.
3.4. Helstu ahettupeettir sem eru sértaekir fyrir verdbréfin

Almenn &heetta skuldabréfa felst i pvi ad fjarfesting i skuldabréfum er &haettusom og prétt fyrir ad standa framar
i ro0 krofuhafa en til ad mynda eigendur hlutabréfa, geta eigendur skuldabréfa tapad veromeeti fjarfestingar sinnar
i skuldabréfunum, ad heild eda hluta. A pad einnig vid po svo ad skuldabréf Gtgefanda sem gefin hafa verid Gt
undir grunnlysingu félagsins séu vedtryggd og standi par med framar i réd kréfuhafa.

Endurgreiosludheatta felst i pvi ad dtgefandi getur lent i peirri stodu ad eiga ekki negilegt lausafé til ad meta
skuldbindingum sinum pegar per falla i gjalddaga.

Markadsaheetta felst i pvi ad veromeeti skuldabréfanna getur ryrnad vegna breytinga a mérkudum, m.a. vegna
breytinga & avoxtunarkroéfu. P4 ma einnig nefna seljanleikadheettu, p.e. ad fjarfestum reynist ekki unnt ad selja
skuldabréfin pegar vilji stendur til og a pvi verdi sem veentingar standa til um. Sétt verdur um téku skuldabréfanna
til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi. b6 skuldabréfin verdi tekin til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi er ekki hagt ad abyrgjast skilvirkan markad med skuldabréfin.

Verdbolguaheetta felst i pvi ad breytingar & visitdlu neysluverds geta haft ahrif a virdi skuldabréfanna, ymist til
heekkunar eda leekkunar.

Vaxtadhaetta felst i pvi ad markadsvirdi skuldabréfa med fostum voxtum leekkar ad 6llu 6dru jofnu ef fjarfestar
telja sig geta fengid betri avoxtun af annarri fjarfestingu. Markadsvirdi skuldabréfa med fostum voxtum laekkar ad
ollu 6dru jofnu ef fjarfestar telja sig geta fengid betri avdxtun af annarri fjarfestingu.

Uppgjorsahatta i tengslum vid skuldabréfin felst i pvi ad greidsla i greidslukerfi sé ekki gerd upp med peim hatti
sem veenst var sokum pess ad maétadili greidir ekki eda afhendir ekki greidslu a réttum tima.

Lagaleg dhaetta felst i pvi ad pau 16g sem gilda um verdbréfavidskipti og Gtgafu skuldabréfanna kunna ad breytast
med neikveedum afleidingum fyrir rekstur Gtgefanda & liftima skuldabréfanna.

Ahztta tengd hinu almenna tryggingafyrirkomulagi felst i pvi ad skuldabréfaeigendur hafa ekki einhlida rétt til
ao gjaldfella skuldabréf sin en gjaldfelling er hdd sampykki akvedins fjélda skuldabréfaeigenda. Til vidbétar vid
framangreint er hvers konar fullnusta veda had skilmalum vedhafasamkomulags. Breytingar & skilmalum skulda-
bréfanna eru hadar sampykki akvedins hlutfalls peirra skuldabréfaeigenda sem maeta & fund skuldabréfaeigenda.

I &kvednum tilvikum geta skuldabréfaeigendur sem annad hvort ekki mata a fund skuldabréfaeiganda, eda leggjast
ekki sannanlega gegn peirri tillogu sem til umfjollunar er, talist hafa sampykkt hana (e. Snooze and lose).
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Utgefandi hefur sampykkt fjarhagsleg skilyrdi, upplysingakvadir og almennar kvadir vegna skuldabréfa og annarra
fjarmognunarskjala med sdmu tryggingavernd sem tlad er ad beeta réttarstddou lanardrottna gagnvart utgefanda.
Vanefni Gtgefandi eitthvert pessara sérstoku skilyrda er skuldabréfaeigendum heimilt ad gjaldfella skuldabréfin
samkvamt akvaedum peirra. Gjaldfellingarheimild skuldabréfaeigenda verdur einnig til stadar ef Utgefandi van-
efnir einhverja skuldbindingu sina, innan almenns tryggingafyrirkomulags Gtgefanda, umfram tilgreinda fjarhad,
pannig ad heimild til gjaldfellingar hennar verdi virk.

Til tryggingar efndum veitir Gtgefandi ved i sérstoku vedandlagi, einkum fasteignum. Fasteignirnar eru
atvinnuhusnaedi til Gtleigu i eigu dotturfélaga Utgefanda. bad felur i sér &haettu fyrir fjarfesta ef virdi vedandlagsins
leekkar vid nytingu heimildar til ad selja einstakar eignir innan vedandlagsins, nytingu heimildar til ad stofna til
frekari skuldbindinga eda vegna annarra patta.

Utgefandi getur 6skad eftir pvi vid vedgasluadila, an pess ad leita heimildar skuldabréfaeigenda, ad breytingar séu
gerdar & vedandlaginu svo fremi ad lanapekja fari ekki umfram 70% vid breytinguna.

Utgefandi hefur heimild til ad gefa t frekari skuldaskjél eda stofna til nyrra lantaka med sému tryggingum og
skuldabréfin ad svo miklu leyti sem pad brytur ekki kvod um lanapekju. Slik ny skuldaskjél yrdu jafn réttha og
skuldabréfin.

Komi til pess ad utgefandi nyti sér ofangreindar heimildir getur komid til pess ad virdi trygginga laekki. Fjarfestar
eru hvattir til ad gera eigin kannanir 4, og afla sér tilhlydilegra upplysinga eda vidhlitandi radgjafar um
fasteignamarkadinn fyrir atvinnuhlsnadi adur en akvordun er tekin um fjarfestingu i skuldabréfum sem gefin eru
at i samraemi vid Utgafurammann. Utgefandi getur hvorki abyrgst ad verdmaeti vedandlags skuldabréfanna né
vedhlutfall peirra vedskulda sem njéta tryggingar i vedandlaginu sé &vallt innan peirra marka sem tilgreind eru i
skilmalum skuldabréfanna. Til pess geeti komid ad verdmeeti vedandlagsins dugi ekki til greidslu skuldabréfanna.

4, Lykilupplysingar um téku til vidskipta & skipulegum markadi

4.1. Samkvaemt hvada skilyrdum og timaazetlun get ég fjarfest i pessu verdbréfi?
A ekki vid.

4.2. Hver er tilbodsgjafinn og/eda adilinn sem dskar eftir téku til vioskipta

Sa adili sem dskar eftir toku verdbréfanna til vidskipta er Gtgefandinn, Reitir fasteignafélag hf.
4.3. Hvers vegna er pessi lysing gerd?

Asteda fyrir toku til vidskipta: Verid er ad gefa Gt skuldabréf i fyrsta sinn i nyjum skuldabréfaflokki,
REITIR150527, og hefur verid dskad eftir pvi ad hin nyju bréf veroi tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq
Iceland.

Notkun nettdfjarhaed 4godans: Tilgangur Gtgafunnar er ad endurfjarmagna naverandi skuldir félagsins, stydja vid
préun pess og auka fjolbreytni fjarmoégnunar.

Aztlud nettofjarhad agodans: 1.209 m.kr.

A0 undanskildum kostnadi greiddum til Fossa markada hf. er Gtgefanda ekki kunnugt um neina hagsmuni sem
skipta mali i tengslum vid Gtgafu og s6lu skuldabréfanna.
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