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Lysing hlutabréfa

birt i tengslum vio almennt uthod Arion banka hf. a 13,25% hluta i Reitum fasteignafélagi hf.
og umsokn um ad oll hlutabréf i félaginu verdi tekin til vioskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland

Askriftartimabil utbodsins mun standa yfir 25.~27. mars 2015 og er tekid vid askriftum & vefsidu Arion banka hf.
Utbodinu er beint ad fagfjarfestum og almennum fjarfestum, en skipt i tveer tilbodsbekur.  tilbodsbok A dskar
seljandi eftir askriftum ad andvirdi fra 100.000 kr. til 10.000.000 kr., & verdbilinu 55,5—63,5 kr./hlut og mun eftir
lok askriftartimabils dkvarda eitt endanlegt Gtbodsgengi A. I tilbodsbok B oska seljendur eftir askriftum ad
andvirdi yfir 10.000.000 kr., ad lagmarki & verdinu 55,5 kr./hlut en eftir lok askriftartimabils munu seljendur
akvarda eitt endanlegt titbodsgengi B.

Gert er rad fyrir ad nidurstodur utbods verdi birtar 30. mars 2015 og Nasdaq Iceland mun i kjolfarid birta svar
vid umsokn utgefandans. Gert er rad fyrir ad akvordun seljenda um uthlutun til fjarfesta i utbodinu geti att sér
stad 31. mars 2015 og eindagi vidskiptanna verdi akvardadur 7. april 2015 en hlutir verda afhentir nasta virka
dag eftir ad greidsla berst. Fyrsti mogulegi vidskiptadagur med hlutabréf i Reitum fasteignafélagi hf. a
Adalmarkadi geeti samkvamt framanségou ordid 9. april 2015.

Fjarfesting 1 verdbréfum felur i sér aheettu. Fjarfestum er sérstaklega bent a ad kynna sér kafla um aheettupeetti i
lysingu pessari.

Framangreint tbod og aform um ad hlutabréfin verdi teknir til vidskipta 4 skipulegum verdbréfamarkadi fer
fram i samremi vid dkvadi islenskra laga og reglugerda um verdbréfavidskipti, sbr. 16g nr. 108/2007. Lysingin
hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirlitinu og fylgir akvaeedum um upplysingagjof skv. vidaukum I og III vid
fylgiskjal vid reglugerd nr. 243/2006. Lysingin er einnig utbin med hlidsjon af reglum Nasdaq Iceland fyrir
utgefendur fjarmalagerninga sem gefnar voru 0t 17. desember 2013. Lysingin er gefin Gt & islensku og
samanstendur af premur sjalfstedum skjolum; samantekt, Gtgefandalysingu og verdbréfalysingu hlutabréfa.
Hlutirnir eru ekki bodnir til sdlu i 16gsagnarumdemum par sem almennt tbod eins og hér um raedir vaeri had pvi
a0 1ogbeer yfirvold 1 vidkomandi 16gsagnarumdeemi hefou moéttekid lysingu pa sem ttgefandi gefur Gt i tengslum
vid Utbodid, eda par sem slikt tbod myndi lita 60rum frekari krofum en stadfestingu islenskra eftirlitsadila &
lysingu utgefanda i tengslum vid utbodid. Lysingu pessari skal ekki dreifa 4 einn eda annan hatt til landa par sem
dreifing myndi krefjast vidbotar skraningarferlis eda adgerda annarra en peirra sem heyra undir islensk 16g og
reglur, eda ef slik dreifing greinir 4 vid 16g eda reglur videigandi landa.

Lysing pessi er dagsett 17. mars 2015

Umsjonaradili med utbodi og téku hluta til vidskipta
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Vidauki vio lysingu hlutabréfa dagsetta 17. mars 2015 sem birt var i tengslum vio umsokn um toku allra
utgefinna hlutabréfa i Reitum fasteignafélagi hf. og fyrirhugad hlutafjarutbod i addraganda toku
hlutabréfanna til vioskipta a skipulegum verobréfamarkadi Nasdaq Iceland

Vidauki pessi er birtur & grundvelli 46. gr. laga um verdbréfavioskipti nr. 108/2007 par sem kemur fram ad komi
fram mikilvegar nyjar upplysinga eda 6nakvemni sem mali getur skipt vid mat & verdbréfunum skuli utbta
vidauka vid lysingu par sem greint er fra vidkomandi atriSum. Lysing hlutabréfa sem samanstendur af
samantekt, utgefandalysingu og verdbréfalysingu hlutabréfanna, allt dagsett 17. mars 2015, skal hofo til
hlidsjonar vid lestur vidauka pessa og gilda skilgreiningar i lysingu jafnframt um vidauka pennan. Vid birtingu
vidaukans myndar hann 6rjifanlegan hluta lysingarinnar.

Vid umfjollun i eftirfarandi koflum i 1lysingu hlutabréfa; kafla 1.5 Uppbygging a eignarhaldi i verdbréfalysingu
hlutabréfa, kafla 4.1 Hlutabréf tekin til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi i verdbréfalysingu hlutabréfa
og kafla 2.4 Agrip af sogu i Utgefandalysingu betist eftirfarandi malsgrein: I tengslum vid breytingar 4
eignarhaldi utgefanda vid endurfjsrmégnun hans i desember 2014, i kjolfar hennar og i fyrirhugudu almennu
utbodi pvi sem verdbréfalysing hlutabréfa dagsett 17. mars 2015 tekur til, svo og i tengslum vid umsokn
utgefanda um ad hlutabréf hans verdi tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi, pa 6skadi ttgefandi
eftir pvi ad timatakmork 4 s6lu eignarhluta i utgefanda sem Samkeppniseftirlitid hefur veitt adilum ad satt, vegna
akvordunar nr. 15/2010 um yfirtoku, yrou framlengd til 31. mai 2015. Nugildandi timamork eru pvi til pess dags
og mun Samkeppniseftirlitid yfirfara med hverjum og einum adila ad sattinni hvort eda hvernig og hvenar
skilyrdi sattarinnar teljast uppfyllt.”

Yfirlysing abyrgoaradila 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 samkvemt peirra bestu vitund séu
upplysingarnar, sem vidaukinn hefur ad geyma, i samreemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum hafi verid
sleppt sem kunna a0 skipta mali vardandi areidanleika hans.

Reykjavik, 23. mars 2015
Fyrir hond Reita fasteignafélags hf.

Elin Arnadéttir Gudjon Audunsson
formadur stjornar forstjori

Umsjonaradili med utbodi og téku hluta til vidskipta
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Samantekt lysingar hlutabréfa

17. mars 2015

Samantekt pessi er utblin 1 samraemi vid vidauka XXII vid reglugerd framkvaemdastjornarinnar (ESB) nr.
809/2004 meod sidari breytingum. Var umredd reglugerd ESB innleidd i islenskan rétt med reglugerd nr.
243/2006 um gildistoku reglugerdar framkvaemdastjornar ESB nr. 809/2004, ad pvi er vardar framsetningu og
innihald 1ysingar, grunnlysingar, samantektar og endanlegra skilmala ad pvi er vardar upplysingaskyldu, og
sidari reglugerdum, p.m.t. reglugerd nr. 901/2013 sem innleiddi i islenskan rétt reglugerd framkvamdastjornar
ESB nr. 486/2012 er breytti framangreindri reglugerd framkvamadastjoérnarinnar nr. 809/2004.

Samantektin inniheldur alla pa 1idi sem fram skulu og mega koma i samantekt samkveemt fyrrgreindri reglugerd
fyrir lysingar sem unnar eru i samremi vid vidauka I og III vid reglugerdina. Numerar6o lidanna getur verid
slitin par sem ekki er heimild og krafa til birtingar dkvedinna lida i samantekt vegna lysinga sem unnar eru i
samraemi vid ofangreinda vidauka. bratt fyrir ad samantektin skuli innihalda tiltekinn 1id pa er mogulegt ad
lidurinn eigi ekki vid i tilviki utgefanda og peirra verdbréfa sem lysingin tekur til. I pvi tilviki er sett inn i
samantektina stutt lysing 4 lidnum asamt textanum ,,a ekki vio®.

T¢¢ Arion banki



A. Inngangur og viovaranir

Liour | Upplysingaskylda | Upplysingar
A.1 Fyrirvari Samantekt pessa skal tilka sem inngang ad lysingu hlutabréfa, dagsettri 17.
mars 2015, atgefinni af Reitum fasteignafélagi hf. (,,utgefandi* eda ,,mo0-
urfélag®) vegna almenns Gtbods og umsdknar um ad hlutabréfaflokkur verdi
tekinn til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Hvort tveggja fer fram i
samraemi vid akvadi islenskra laga og reglugerda um verdbréfavidskipti,
sbr. 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Akvordun um fjarfestingu i
verdbréfum utgefanda skal ekki tekin 4 grundvelli pessarar samantektar ein-
vordungu, heldur tekin & grundvelli lysingarinnar i heild. Athygli er vakin &
a0 ef farid er fyrir domstdla med kréfu sem vardar upplysingar i 1ysingu
pessari geeti fjarfestir sem er stefnandi purft ad bera kostnad af pydingu
lysingarinnar adur en malareksturinn hefst. Athygli er vakin a ad einka-
réttarabyrgd fellur eingdéngu a pa einstaklinga sem 16gdu fram samantekt-
ina, p.m.t. pydingu hennar, einungis ef huin er villandi, 6ndkvem eda i
Osamraemi vid adra hluta lysingarinnar, eda ef hun veitir ekki, i samhengi
vid adra hluta lysingarinnar, lykilupplysingar fyrir fjarfesta pegar peir
thuga hvort fjarfesta skuli 1 slikum verdbréfum.
A2 Sampykki fyrir notkun | A ekki vid.
fiarmalamillilida a
lysingunni vio sidari
endursélu eda 1ithod
B. Utgefandi
Lidur | Upplysingaskylda | Upplysingar
B.1 Logheiti og vidskipta- | Logheiti utgefanda er Reitir fasteignafélag hf. Vidskiptaheiti hans er Reitir.
heiti utgefanda
B.2 Logheimili og félaga- Utgefandi er hlutafélag, skrad og starfraekt i samraeemi vid 16g um hlutafélog
fl’gr”’.g;gsfzf;"uﬁ“ doamt | nr.2/1995 og skrad 4 Islandi undir kennitSlunni 711208-0700, med 16g-
stf;fg;ar eftir & heimili ad Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik, Islandi. Engin sérlog gilda um
starfsemi utgefanda og dotturfélaga pess (saman nefnd ,,Reitir” eda ,,félag-
id“). Ymis 16g og reglugerdir varda starfsemina, medal annars er varda
skipulagsmal, byggingareglugerdir, bokhald, arsreikninga og skatta (tekju-
skatt, virdisaukaskatt, stimpilgjold, fasteignagjold), husaleigulog, 16g um
fjoleignahus, fasteignakaupaldg, gjaldeyrislog, samkeppnislog og 16g um
verdbréfavidskipti.
B.3 Starfsemi Tilgangur utgefanda, skv. sampykktum, er kaup, sala og eignarhald 4 vero-

bréfum, kaup, sala og rekstur fasteigna og lausafjar 4samt lanastarfsemi
tengd rekstrinum og annar skyldur rekstur. Reitir eru stersta einkafyrirtaeki
landsins 1 tleigu atvinnuhusnadis, sérheft i pjonustu og rekstri atvinnu-
husnadis med aherslu 4 verslunarhisndi, skrifstofuhtisn2di og hotelbygg-
ingar 4 hofudborgarsvadinu. Ahersla er 16gd 4 vandadar eignir, godar stad-
setningar og faglega pjonustu. Markadssokn félagsins mun felast i frekari
styrkingu eignasafnsins med vel véldum eignum og auknum samskiptum
vid vidskiptavini med pad ad markmidi ad skilja og uppfylla husnadisparfir
peirra. Vorupréoun mun felast i pjonustuframbodi sem veitir vidskiptavinum
teekifeeri til ad njota steerdarhagkvemni félagsins pegar kemur ad sérhefd-
um pattum i rekstri husnadis. Ahersla er 16gd 4 ad pjonusta félagsins sé
adgengileg og orugg. I pvi felst m.a. ad félagid bjodi fjolbreytt atvinnu




hiisnadi 1 réttu astandi, g6d samskipti vid vidskiptavini til ad skilja og upp-
fylla hisnadisparfir peirra og ad fragangur samninga sé avallt faglegur.
Logd er dhersla 4 ad eignasafnid innihaldi vandadar eignir 4 voldum stad-
setningum fyrir sterka vidskiptavini med trausta sogu. Tryggt sjodstreymi
og stooug rekstrarafkom a eru lykilatridi 1 rekstri Reita.

Heildareignir Reita ndmu 102 milljéroum kr. i arslok 2014 og par af var
virdi fjarfestingareigna 101 milljardur kr. Reitir eiga um 130 fasteignir sem
telja um 410.000 fermetra. Peirra 4 medal ma nefna sterstan hluta versl-
unarmidstodvarinnar Kringlunnar, Hilton Reykjavik Nordica, Icelandair
hotel Reykjavik Natura, Kauphallarhusid og nokkrar af perlum islenskrar
byggingarsdogu i mioba Reykjavikur. Heildartekjur Reita ndmu 8,5
milljordum kr. 4rid 2014 og rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu (NOI) var
6,0 milljardar kr. Vidskiptavinir eru um 470 en fjoldi leigusamninga er um
590. Sterstu leigutakar félagsins eru Hagar hf., Flugleidahotel ehf., islenska
rikid og sveitarfélog med samtals um 45% tekna. Langtimaleigusamningar
og pekktur rekstrarkostnadur fasteigna hefur skilad félaginu stodugri
rekstrarafkomu undanfarin ar. Um 96% fjarfestingareigna Reita eru tekju-
berandi. Nytingarhlutfall félagsins er um 96% og i arslok 2014 var eftir-
steedur medaltimi leigusamninga 6,4 ar. Starfsmenn samstedunnar eru 18.

B.4a

Nyleg proun sem hef-
ur veruleg ahrif a ut-
gefanda og atvinnu-
grein

Fjarhagsstada félagsins er traust eftir endurfjarmognun i arslok 2014 sem
skiladi Reitum 39% eiginfjarhlutfalli og 55% lanapekju og er geta
umtalsverd til fjarfestinga, ardgreidslna eda kaupa a eigin bréfum.

Pjodskra Islands hefur innleitt nyja adferdafradi vid fasteignamat & steerst-
um hluta atvinnuhtisnadis fra og med fasteignamati 2015, sem byggir m.a. &
upplysingum um kaupsamninga og leigusaminga, hakkar fasteignamat a
fasteignum Reita ad 6breyttu um 19,4% og fasteignagjéld um ramar 200
m.kr. (1 4f6ngum) milli 4ranna 2014 og 2016. Reitir hafa andmelt storum
hluta nys fasteignamats, nidurstada mun liggja fyrir 2015.

B.5

Samsteda

Starfsemi Reita fer fram i Reitum fasteignafélagi hf., sem er m6durfélag
samstaedunnar, og niu dotturfélogum pess. Allar fasteignir samstedu Reita
eru i eigu dotturfélaga og skiptast a atta félog. Leigusamningar Reita eru
gerdir 4 milli dotturfélaganna og vidskiptavina. Niunda détturfélagio er
Reitir pjonusta ehf. sem veitir systurféldgum pjonustu, hefur umsjon med
sameignum, husféléogum og svedisfélogum, greidir rekstrarkostnad vegna
beirra og innheimtir hja leigutokum. A0 auki 4 modurfélagid tvo dotturfélog
sem eru ovirk, eignalaus og engin starfsemi rekin par. Oll dotturfélogin eru
a0 fullu i eigu modurfélagsins. Fjarhagsuppgjor sem birt eru 1 lysingunni
eru samstadureikningsskil.

B.6

Tilkynningarskylt
eignarhald, atkvedis-
réttur og onnur
yfirrdd ef vid a

232 adilar eru skrddir i hlutaskra utgefanda 17. mars 2015. Fimm adilar eiga
beint eda obeint 5% eda steerri eignarhlut i utgefanda en peir eru Arion
banki hf. (21,97% en hyggst selja 13,25% i fyrirhugudu almennu utbodi),
Landsbankinn hf. (17,66%), Gildi — lifeyrissjodur dsamt lifeyrissjodum
Framtidarsynar (10,79%), Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins A- og B-deild
og Lifeyrissjodur hjukrunarfraedinga (8,11%), Lifeyrissjodur verzlunar-
manna (7,73%) og Glitnir hf. &samt Haf Funding 2008-1 Limited (6,26%).

AOQrir hluthafar fara med undir 5% beinan hlut i utgefanda sem eru nedstu
mork floggunarskyldu. Hagsmunir minnihlutaeigenda eru vardir samkvaemt
akvaedum sampykkta utgefanda og laga nr. 2/1995 um hlutafélog, auk
akvaeda X. kafla laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti fra peim tima ad
hlutir eru teknir til vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Allir Gtgefnir
hlutir tilheyra sama flokki og eru jafn rétthair. Eitt atkveedi fylgir hverjum
einnar kronu hlut i atgefanda.




B.7

Samandregnar
fjarhagsupplysingar

Rekstrarreikningur:

(m.kr) 2014 2013 2012
Leigutekjur 8.515 8.168 7.887
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna (2.105) (1.881) (1.803)
Hreinar leigutekjur 6.410 6.287 6.084
Stjérnunarkostnadur (428) (428) (496)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu 5.982 5.859 5.588
Matsbreyting fjarfestingareigna 1.936 8.696 (5.904)
Séluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna 8 51 (7)
Rekstrarhagnadur 7.926 14.606 (323)
Fjarmunatekjur 542 1.214 149
Fjarmagnsgjold (5.023) (6.128) (7.310)
Hrein fjarmagnsgjold (4.481) (4.914) (7.161)
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt 3.445 9.692 (7.484)
Tekjuskattur (987) (2.022) 931
Hagnadur (tap) arsins 2.458 7.670 (6.553)
Hagnadur (tap) 4 hlut
Grunn- og pynnt tap 4 hlut 5,6 18,3 (15,6)
Efnahagsreikningur:
(m.kr.) 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2012
Eignir
Fjarfestingareignir 101.010 97.710 88.639
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur 457 441 407
Bundid fé 326 2.575 1.359
Handbart fé 506 398 667
Veltufjarmunir 1.289 3.414 2.433
Eignir samtals 102.299 101.124 91.072
FEigio fé
Hlutafé 751 420 420
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar 29.069 12.528 12.528
Matsbreyting fjarfestingareigna 1.670 200 0
Oradstafad eigio fé 8.458 7.470 0
Eigio fé 39.948 20.618 12.948
Skuldir
Vaxtaberandi skuldir 53.244 5.513 15.165
Tekjuskattsskuldbinding 6.055 5.066 3.044
Langtimaskuldir 59.299 10.579 18.209
Vaxtaberandi skuldir 1.960 69.183 59.098
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 1.092 744 817
S kammtimaskuldir 3.052 69.927 59.915
Skuldir samtals 62.351 80.506 78.124
Eigio fé og skuldir samtals 102.299 101.124 91.072




Sjodstreymi:

(m.kr.) 2014 2013 2012
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur (tap) arsins 2.458 7.670 (6.553)
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fjarstrey mi:
Matsbrey ting fjarfestingareigna (1.936) (8.696) 5.904
(S6luhagnadur) -tap fjarfestingareigna ®) (51) 7
Hrein fjarmagnsgjold 4.481 4914 7.161
Tekjuskattur 987 2.022 (931)
5.982 5.859 5.588
Skammtimakrofur, breyting )y 12 5
Skammtimaskuldir, brey ting 254 8 25
Breytingar 4 rekstrar eignum og 243 20 30
Innheimtar vaxtatekjur 194 180 137
Greidd vaxtagjold (5.261) (3.756) (3.726)
Handbzert fé fra rekstri 1.158 2.303 2.029
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum (2.027) (821) (638)
Soluverd fjarfestingareigna 670 168 70
Adrar krofur, breyting 15 (42) 26
Bundid fé, breyting 2.249 (1.221) (660)
Fjarfestingarhreyfingar 907 (1.916) (1.202)
Fjarmdgnunarhreyfingar
Innborgad hlutafé 16.872 0 324
Tekin ny langtimalan 52.370 (653) (1.608)
Afborganir langtimalana (71.187) 0 0
Fjsrmognunarhreyfingar (1.945) (653) (1.284)
Hzekkun (lzzkkun) 4 handbzeru fé 120 (266) (457)
Ahrif gengisbreytinga & handbeert fé (12) 3) 41
Handbert fé i byrjun ars 398 667 1.083
Handbzert fé i lok ars 506 398 667
Fjarfestingar og fjaArmégnun 4n greidsluihrifa
Lokagreidsla skuldabréfaflokks 0 (6.643) 0
Ny lantaka 0 6.643 0
Soluverd fjarfestingareigna 0 329 0
Yfiretekid lan vid solu fjarfestingareigna 0 (329) 0
Lykiltolur:
m.kr. 2014 2013 2012
Leigutekjur, m.kr. 8.515 8.168 7.887
Nafnbreyting leigutekna 4,2% 3,6% 3,0%
Raunbreyting leigutekna (m.v.breytingar 4 arsmedaltali visitdlu ney slurverds) 2,2% -0,3% -2,1%
Leigutekjur ad medaltali per fm. 4 manudi 1.825 1.750 1.695
Ny tingarhlut fall 95,7% 95,7% 95,6%
Veginn medaltimi leigusamninga, ar 6,4 6,7 74
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna -2.105 -1.881 -1.803
Hlut fall rekstrarkostnadar fjarfestingareigna af leigutekjum -24,7% -23,0% -22,9%
Rekstrarh. fyrir matsbr. (NOI) an kostn. vid endurskipulagningu, m.kr. 5.984 5.869 5.693
Raunbreyting NOI -0,1% -0,8% -2,5%
Hlutfall NOI af heildarleigutekjum (ad vidbattum aztludum outleigdum tekjum) 67,3% 68,8% 69,0%
Fjarfestingareignir bokfert verd, m.kr. 101.010 97.710 88.639
Nett6 vaxtaberandi skuldir samsteedu, m.kr. 54.698 72.031 72.638
Eigio fé samstedu, m.kr. 39.948 20.618 12.948
Eiginfjarhlutfall samstaedu 39,1% 20,4% 14.2%
(Handbeert fé fra rekstri + nett6 gr. fjarmagnskost. )/NOT an kostn.v.endurskipul. 104,0% 100,2% 98,7%

B.8 Pro forma fjarhags- A ekki vio.
upplysingar
B9 Afkomuspa eda - Horfur eru & ad rekstur félagsins verdi med svipudum hetti & arinu 2015 og

dceetlun

verid hefur sidustu ar, nett6 rekstrartekjur eru aeetladar 8,8 milljardar kr. &

arinu, rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu (NOI) 6,2 milljardar kr. og

nytingarhlutfall 96,7%. I aztluninni er ekki gert rad fyrir einskiptiskostnadi

vegna fyrirhugadrar toku hluta- og skuldabréfa til vidskipta hja Nasdaq
Icelend og ahrifum nyafstadinna kaupa a4 Hotel Islandi ehf. A@tlunin
byggist 4 niverandi eigna- og leigusamningasafni félagsins, vaentingum

stjornenda um tutleigu 4 arinu og verdbolguproun, alogdum fasteignagjold-
um, vidhaldi og 60rum pekktum kostnadarlidum. Gert er rad fyrir um 3,5%




hakkun 4 leigutekjum og litilshattar heekkun 4 rekstrarkostnadi fjarfest-
ingareigna og stjornunarkostnadi. Helstu 4hrifapettir 4 afkomu félagsins 4
arinu verda proun avoxtunarkrofu & atvinnuhtisnaedismarkadi, verdbolga og
almenn efnahagsproun. Aztlad er ad verdbolga milli aranna 2014 og 2015
verdi um 1,5%. Sterstu breytingar 1 umhverfi félagsins fra fyrra ari snua ad
fjarmognun en eftir endurfjarmégnun og aukningu eigin fjar aeetlar félagid
ad greiddir vextir félagsins nemi um 2,2 milljérdum kr. samanborid vid 5,3
milljarda kr. & arinu 2014. Félagio getur ekki haft ahrif a ytri patti sem
ahrif hafa a leigutekjur og rekstrargjold pess, s.s. breytingar 4 greidslugetu
leigutaka, breytingar 4 fasteignaskatti og almennu verdlagi.

Fjarhagsleg markmid og stefna vardandi radstofun verdmeta til hluthafa
midar ad 60-65% lanapekju, vaxtapekja nemi a0 lagmarki 1,8 og fjarmagns-
kostnadur s¢ ad jafnadi i takt vid fjarmagnskostnad sambarilegra fyrirtekja.
Stefnan er ad greida hluthfum stdougan og vaxandi arlegan ard, allt ad
40% af rekstrarhagnadi hvers ars verdi skilad til hluthafa i formi ard-
greidslna eda kaupum 4 eigin bréfum ad hluta. Akvardanir um ardgreidslur
og kaup a eigin bréfum taka mid af fjarhagslegri stodu félagsins, mégu-
leikum til fjarfestinga, stodu a markadi, fyrirmaelum laga og akvedum
samninga sem félagid hefur gert.

B.10 Fyrirvarar i Aritun arsreiknings 2014 var an fyrirvara. Aritanir arsreikninga 2012 og
il'c",ir”;lg;’é“"“r’ 2013 voru 4n fyrirvara en med dbendingu um ad félagid uppfyliti ekki allar
7 kvadir i lanasamningum og ad Sedlabanki Islands hefdi akvedid ad hefja
rannsokn a hvort félagid hefdi brotid gegn akvadum laga um gjaldeyrismal
med pvi ad gera vidauka vid lanasamninga vid erlendan lanveitanda 4 4rinu
2009 an pess ad leita eftir undanpagu bankans fyrir breytingunum.
B.11 Utskyring ef veltufé A ekki vio.
utgefanda ncegir ekki
til ad uppfylla ni-
verandi parfir hans
C. Verobréf
Lidur | Upplysingakrafa | Upplysingar
C1 Tegund og flokkar Lysingin vardar almennt Gtbod & hlutum { Reitum fasteignafélagi hf. og
verobréfa sem booin | ymeskn um téku allra atgefinna hluta i Reitum fasteignafélagi hf. til
verda til solu og tekin . . , .
iil vidskipta i vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.
kauphdoll
aupne Hlutabréf i Reitum fasteignafélagi hf. eru gefin 0t i samraemi vid dkveaedi
laga nr. 2/1995 um hlutafélog og med rafrenum hetti samkvemt dkvedum
laga nr. 131/1997 um rafrana eignarskraningu verdbréfa og reglugerdar nr.
397/2000. Hlutabréfin eru gefin at rafrent i kerfi Verdbréfaskraningar
Islands hf., kt. 500797-3209. Audkenni hlutabréfanna hja Verdbrefaskran-
ingu Islands hf. er REITIR og ISIN-nimer hlutabréfanna er IS0000020352.
c2 Gjaldmidill Hlutabréfin eru gefin Ut 1 islenskum kréonum.
verdbréfanna
C3 Fjoldi iitgefinna og Utgefid hlutafé Reita fasteignafélags hf. nemur 754.713.861 kr. og er hver

greiddra hluta og
nafnverd a hlut

hlutur 1 kréna ad nafnverdi. Allir Gtgefnir hlutir eru pegar greiddir. Utgef-
andi a enga eigin hluti. Ekki er fyrir hendi heimild til ad kaupa eigin hluti
umfram pad sem leidir af I[6gum. Logum samkvemt fylgir atkvadisréttur
ekki eigin hlutum.




C4

Réttindi sem fylgja
verdbréfunum

Allir utgefnir hlutir i Reitum fasteignafélagi hf. tilheyra sama flokki og eru
jafn rétthair. Hluthafar eiga rétt 4 ad neyta atkvaedisréttar 4 hluthafafundum,
f4 greiddan ard fra utgefanda, njota forgangsréttar til ad skra sig fyrir
nyjum hlutum i réttu hlutfalli vid hlutafjareign sina vid haekkun hlutafjar
utgefanda (nema peir hafi afsalad sér slikum rétti) og eiga peir rétt a ad fa
greitt af eignum utgefanda vid slit eda gjaldprot hans 1 samraemi vid hluta-
fjareign og réttarstdodu hlutafjar 1 krofurdd samkvemt sampykktum
félagsins og 16gum um gjaldprotaskipti.

Einfaldur meirihluti atkvaeda raedur urslitum a hluthafafundi, nema 60ruvisi
sé meelt fyrir i sampykktum ttgefanda eda landslogum, og fellur tillaga a4
jofnum atkvaedum. M4 einungis breyta sampykktum 4 16glegum hluthafa-
fundi med 2/3 hlutum greiddra atkvada og sampykki hluthafa sem rad yfir
a.m.k. 2/3 pess hlutafjar sem farid er med atkvaedi fyrir &4 fundinum, enda sé
annad atkvaedamagn ekki askilid i hlutafélagalogum eda sampykktum.
Adalfundur utgefanda skal haldinn fyrir lok mai ar hvert. Aukafundi skal
halda eftir akvordun stjornar, ad kréfu endurskodanda utgefanda eda hlut-
hafa sem rad ad minnsta kosti 1/20 hluta hlutafjar i utgefanda.

Réttindi hluthafa eru had gildandi 16ggj6f og sampykktum utgefandans a
hverjum tima sem settar eru til fyllingar akvedum hlutafélagalaga nr.
2/1995. Engin sérréttindi fylgja hlutum i Gtgefanda og hluthafar bera ekki
abyrgd 4 skuldbindingum félagsins fram yfir hlut sinn i atgefanda. Hlut-
hafar eru ekki skyldir til ad seta innlausn hlutar sins, nema til komi heimild
samkvamt logum.

C5 Homlur a medferd Engar homlur eru lagdar 4 vidskipti med hluti i Gtgefanda umfram pad sem
verdbréfanna leidir af 16gum og ma pvi selja og vedsetja hlutina nema annad leidi af
16gum (p.m.t. 16gum er varda solu til erlendra adila). Hluthafi getur ekki
beitt réttindum sinum 4 grundvelli hlutafjar nema nafn hans hafi verid fert i
hlutaskra utgefanda, eda hann hafi fert sonnur 4 eign sina ad hlutnum. Allar
tilkynningar sem beint er til hluthafa, sem og ardgreidslur, skulu sendar eda
inntar af hendi til pess sem er skradur hluthafi 4 hverjum tima i kerfum
Verdbréfaskraningar slands hf.
Co Upplysingar um hvort |  kjslfar pess ad lysing pessi hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirlitinu 4
SGit hafi verio um eda | fqlandi mun stjorn utgefanda dska eftir pvi ad 611 atgefin hlutabréf i Reitum
sott verdi um ad verd- . , " . e . . , .
bréfin verdi tekin il | fasteignafelagi hf. verdi tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland,
vidskipta & skipuleg- | sem er skipulegur verdbréfamarkadur. Nasdaq Iceland mun fara yfir
um verdbréfamarkadi | ymsodknina og nidurstodur fyrirhugads almenns tbods 4 hlutum i utgefanda
?}fi dsllé’ Z;li'::;k pegar beer liggja fyrir og birta opinberlega ef umsoknin verdur sampykkt og
‘m;fm l,ga, sem vid- ba hvenar fyrsti mogulegi vidskiptadagur verdur med hlutina 4 hinum
skipti med verobréfin | skipulega verdbréfamarkadi, en Nasdaq Iceland tilkynnir slika dagsetningu
Jara fram eda munu med ad lagmarki eins vidskiptadags fyrirvara. Stjorn utgefandans telur ad
fara fram Reitir fasteignafélag hf. uppfylli 611 skilyrdi fyrir pvi ad hlutabréfin faist
tekin til vidskipta, utan pess skilyrdis er vardar hlutafjardreifingu sem
kvedur 4 um nzgjanlegan fjélda hluthafa. Undir edlilegum kringumstaedum
er félag talid uppfylla pad ef i hluthafahdpi pess eru ekki ferri en 500 hlut-
hafar sem hver og einn 4 hlutabréf ad verdmaeti um 100.000 krénur ad
lagmarki. Hlutabréf i Reitum fasteignafélagi hf. hafa ekki adur verid tekin
til vidskipta 4 skipulegum verdbréfamarkadi.
Cc.7 Lysing a

ardgreidslustefnu

Stefnt er ad pvi ad allt ad 40% af rekstrarhagnadi hvers ars verdi skilad til
hluthafa, annad hvort i formi ardgreidslna eda med kaupum 4 eigin bréfum
a0 hluta. Kaup 4 eigin bréfum skulu po6 aldrei nema herri hlutdeild en
helmingi af radstofun til hluthafa. Akvardanir um ardgreidslur og kaup a
eigin bréfum skulu taka mid af fjarhagslegri stodu félagsins, moguleikum til
fjarfestinga, sto0u & markadi, fyrirmalum laga og akvaedum samninga sem
félagid hefur gert.




D. Ahzttupzettir

Liour

Upplysingakrafa

Upplysingar

D.1

Lykilupplysingar um
helstu ahcettur sem
varda sérstaklega
utgefandann eda
atvinnugrein hans

Ahzattupattir peir sem Reitum er kunnugt um og telur ad eigi sérstaklega
vid um utgefanda og dotturféldg pess og pa atvinnugrein sem pad starfar
innan og getu haft ahrif 4 virdi verdbréfa utgefnum af Gtgefanda:

Aheetta tengd tekjumyndun: Ef breytingar verda 4 forsendum sem félagid
leggur til grundvallar vid gerd leigusamninga og félagio getur ekki breytt
leigusamningum til samremis pa er hetta 4 ad afkoma vidkomandi leigu-
samnings skerdist. Félagid ber dhettu af pvi ad leigutaki efni ekki skyldur
samkvaemt leigusamningi. Jafnframt ef ekki tekst ad leigja ut fasteign skilar
hiin engum tekjum 4 sama tima og félagid parf ad greida rekstrarkostnad
sem leigutaki myndi annars bera. Proun leiguverds 4 markadi med
atvinnuhusnadi sem og fjarhagslegar prengingar hja storum leigutdkum eda
morgum smerri 4 sama tima geta skapad ahattu fyrir félagid..

Ahcetta tengd eignasafni félagsins: Verdproun 4 fasteignamarkadi er einn
af lykilpattum sem ahrif hafa 4 mat fjarfestingareigna félagsins. Slikt mat
krefst pess ad stjornendur taki dkvardanir og gefi sér forsendur sem hafa
veruleg 4hrif 4 nidurstddu matsins.Gadi fasteigna er grundvollur fyrir
utleigu og hefur bein ahrif 4 leiguverd. Ef vidhaldi og endurbétum er ekki
sinnt sem skyldi eda ef gjaldfersla og eignfaersla slikra framkvaemda rumast
ekki innan deetlana félagsins, getur pad haft neikveedar fjarhagslegar
afleidingar fyrir félagid. Vid kaup 4 fasteignum og/eda 6drum
fasteignafélogum er heaetta 4 a0 upp komi atvik eda 6fyrirsédir atburdir eda
eiginleikar eignar sem eru ekki i samrami vid ventingar eda detlanir sem
legid hafa til grundvallar akvordun um fjarfestinguna. Vid s6lu &
fasteignum er heetta 4 ad moétadili standi ekki vid skuldbindingar sinar. Ekki
er haegt ad tryggja ad akvardanir félagsins um kaup og solu fasteigna verdi
farselar. Margar af peim fasteignum sem finna ma i eignasafni Reita eru
ekki audseljanlegar, medal annars vegna pess ad atvinnuhusnaedismarkadur-
inn 4 Islandi er ad mati félagsins ekki nogu gagnszr og skilvirkur markad-
ur. Ahatta félagsins tengd prounarverkefnum er vidtakari en fjarfesting i
fasteignum og parf félagid i slikum verkefnum ad meta ardsemismoguleika,
taekiferi og 6gnanir Ut fra fjolmoérgum pattum er snia ad proun og
skipulagi, framkvemdum sem og utleigu og kostnadi fasteignar eftir ad hin
er komin i rekstur. Rangt mat 4 framangreindu getur ordid til pess ad virdi
fasteignar i rekstri verdi leegra en kostnadur vid fjarfestingu eda mat a
nuverandi byggingaréttum.

Ahcetta tengd rekstri fasteigna: Félagid stendur frammi fyrir ahaettu af
ymsu tagi vegna umsyslu fasteigna, par med talid vegna hugsanlegra veik-
leika eda skorts 4 ferlum og kerfum eda hlitingu vid innri og ytri reglur.
Misbrestur a framangreindu gaeti falio i sér fjarhagslegt tjon fyrir félagid,
adgerdir af halfu opinberra adila gagnvart félaginu, neikvad viobrogd
vidskiptavina og/eda erfidari samkeppnisstodu. Heekki fasteignagjold,
vegna herra fasteignamats eda hakkunar 4 alagningu fasteignagjalda, pa
hefur pad bein ahrif & afkomu félagsins og leidir ad 60ru jofnu til legra
mats a fjarfestingareignum félagsins. Hekkun leiguverds 4 markadi getur til
a0 mynda haft i for med sér harra markadsverd fasteigna og mogulega leitt
til heerra fasteignamats og par med haft i for med sér heerri fasteignagjold.
Ekki er heegt ad abyrgjast ad vatryggingar veiti fullkomna vérn gegn tjoni i
6llum tilfellum sem @tlun félagsins er ad tryggja sig fyrir. bPattir sem hafa
ahrif & petta eru sjalfsabyrgd vatryggingartaka, mogulegar undanpagur fra
greidslu tjonabota, takmarkanir 4 botaskyldu eda styrkur tryggingafélags.
Paod geti haft neikved ahrif 4 félagid ef einn eda fleiri starfsmenn hattu
storfum hja pvi, en sérstaklega ef margir peirra myndu hverfa fra félaginu 4




stuttum tima an pess ad félagio styrdi par for. Starfsemi félagsins er um-
fangsmikil sem leidir til pess ad til stadar er st haetta 4 6llum stigum
rekstrarins ad sviksamleg hattsemi geti att sér stad. Vidskiptalegar
dkvardanir, framkvamd peirra eda skortur 4 vidbrogdum vid breytingum i
rekstrarumhverfi getur haft i for med sér neikvadar fjarhagslegar afleiding-
ar fyrir félagid. Haetta er 4 ad félaginu takist ekki ad fylgja yfirlystri stefnu
til hlitar, annad hvort vegna eigin mistaka eda ytri ahrifa sem félagid getur
ekki brugdist vid med fullneegjandi hatti vegna pess ad reksturinn er neemur
fyrir sveiflum i efnahagslifinu sem hafa ahrif 4 eftirspurn eftir atvinnu-
husnadi. Laskad ordspor félagsins hja vidskiptavinum, starfsfolki, birgjum,
lanardrottnum, hluth6fum og stjornvéldum getur valdid félaginu skada.
Heettan er su a0 félagid verdi fyrir tekjumissi eda auknum kostnadi ef pad
stendur ekki undir veentingum pessara adila eda vegna neikveadrar
umfjéllunar um vidskiptahetti pess. Ekki er hagt ad utiloka ad bilanir i
kerfum félagsins eda pjonustuadila pess hafi neikvad ahrif & reksturinn.

Ahcetta tengd fiarmognun félagsins: Starfsemi félagsins er had pvi ad
félagid geti fjarmagnad rekstur pess og eignir. Félagid er hao leigutekjum
til ad standa undir rekstrarkostnadi, voxtum og afborgunum af fjarmégnun.
Aukin skuldsetning hefur bein ahrif 4 getu til ardgreidslna, kaupa 4 eigin
bréfum og fjarfestinga. Jafnframt er haetta 4 ad of mikil skuldsetning faekki
moguleikum til endurfjarmdgnunar, hafi neikvaed ahrif a fjarmoégnunark;jor,
hamli fjarfestingum og auki naemi ytra umhverfis. Heetta er 4 ad vaxtakjor
hakki vegna breytilegra vaxta og heimildar lanardrottins til endurakvoro-
unar vaxta eda vid endurfjarmdégnun og hafi neikvead ahrif 4 fjarhagslega
stodu félagsins. Engin vissa er fyrir pvi ad framtidarfjarmégnun verdi a
somu kjorum eda hagfelldari en st fjarmégnun sem félagid byr vid i dag.
Hetta er 4 pvi & hverjum tima ad félagid hafi ekki adgang ad lansfjarmogn-
un til pess ad endurfjarmagna skuldir sinar fyrir eda a4 gjalddaga peirra.
Sterd efnahags Reita getur einnig aukiod pessa ahattu par sem hun getur
valdid pvi ad vidskipti félagsins fari yfir mork storra dhettuskuldbindinga
hja lanastofnunum og par med takmarkad fjarmognunarmoguleika félagsins.
Félagio hefur veitt lanardrottnum sinum ved 1 ner 6llum fasteignum sinum
vegna fjarmognunar. Undir akvedum samninga par a0 latandi hafa
lanardrottnar heimild til ad ganga ad eignum félagsins ef pad brytur
skilmala fjarmdgnunarinnar. Slikar adgerdir myndu hafa veruleg ahrif &
fjarhagslega stodu félagsins og framtidarhorfur. Félagid geti hugsanlega
stadid frammi fyrir peirri dheettu ad eiga ekki naegt laust fé eda adgang ad
fjarmdgnun til ad meta skuldbindingum sinum. Helsta lausafjarahatta
félagsins er endurfjarmégnunarahztta.

Markadsahcetta: Félagio byr vid vaxtadhettu vegna vaxtagreidslna af
skuldum og vaxtaberandi eignum, vegnahaekkun breytilegra vaxta, haekkun
fastra vaxta og verdbolgudhattu. broun a vaxtamorkudum hefur einnig stor
ahrif 4 virdi fasteigna félagsins par sem proun avoxtunarkrofu til slikra
eigna er natengd préoun vaxta. VerOtrygging leigutekna og skulda er almenn
hja félaginu og getur misreemi par & haft ahrif 4 rekstur og efnahag
félagsins. Mikil og vidvarandi verdbodlga gaeti ordio til pess ad leigutakar
standi ekki undir samningsbundnum leiguverdum. Slikt myndi hafa i for
med sér greidslufall til félagsins ellegar og/eda ad félagid kann ad endur-
semja vid leigutaka, med peim afleidingum ad aetladar framtidartekjur og
par med virdismat fjarfestingareigna félagsins haekkar ekki til samramis vid
haekkun verdtryggdra skulda félagsins med samsvarandi ahrifum & rekstur
og efnahag félagsins. Gjaldeyrisahattu félagsins ma adallega rekja til pess
o6samramis sem er a skuldum og eignum i evrum auk 6samramis 4 inn- og
utfjarfledi gjaldeyris.

Ytri ahecettupeettir: Adstzdur i islensku efnahagslifi hafa pvi mikil 4hrif 4
fjarhagslega stodu félagsins 4 hverjum tima. Efnahagslegir pettir eins og
samdrattur i efnahagslifinu, hatt atvinnuleysisstig og mikil verdbolga geta
leitt til minni eftirspurnar hja folki og fyrirteekjum en slikar adstedur eru




liklegar til ad hafa ahrif a fjarhag leigutaka félagsins og par med getu peirra
til ad sekja i nytt hisnadi sem og ad standa vid leigusamninga sina vid
félagid. Umsvif og astand efnahags—lifsins hefur par med ahrif a frambod
og eftirspurn 4 fasteignamarkadi og par med 4 rekstur og eigid fé félagsins.
Akvardanir stjornvalda sem og laga- og/eda reglugerdarbreytingar geta haft
bein eda 6bein ahrif 4 starfsemi Reita. Par bera hast akvardanir vardandi
skatta, fasteignamarkadinn svo sem fasteignamat og fasteignagjold,
stimpilgjold, byggingareglugerdir, adal- og deiliskipulag, ihlutun & bord vid
eignanam, svo og breytingar 4 16gum er varda fjarmalamarkadi, gjaldeyris-
16gum og adrar akvardanir sem hafa ahrif & gengi islensku kronunnar og
verdtryggingu. Breytingar 4 peim 16gum sem gilda um félagio, eda ny 16g
sem sett eru um starfsemi pess, kunna ad setja félaginu skordur, hafa ahrif a
hvernig pad hagar starfsemi sinni og 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 heetti, eru afturkdllud eda peim
breytt & einhvern hatt, pa kann pad ad hafa bein ahrif 4 aftkomu félagsins.
Reitir bua vid samkeppni i starfsemi sinni, bedi hvad vardar leigutaka og
kaup 4 eignum, og geti hun leitt til lekkunar 4 leiguverdum, aukins
kostnadar og meiri fjarfestinga en datlanir gera rad fyrir og minni markads-
hlutdeildar, sem aftur getur haft neikvaed ahrif 4 ardsemi félagsins. Keppi-
nautar eru annars vegar stor og sma fasteignaféldg i sambarilegum rekstri
og Reitir og hins vegar rekstrarfélog sem eiga eda kaupa husnadi til eigin
nota. Nyir keppinautar hafa komid inn 4 markadinn og nad fotfestu og pvi
er 1jost a0 moguleiki & nyrri og/eda aukinni samkeppni er fyrir hendi. Ef
verdbréf utgefin af félaginu eru tekin til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq
Iceland ber félaginu a0 fylgja 16gum, reglugerdum og reglum sem gilda um
utgefendur 4 verdbréfamarkadi 4 hverjum tima, Ef félagid myndi brjota
framangreind 16g eda reglur geeti pad haft neikvadar fjarhagslegar
afleidingar i for med sér fyrir félagid. Fjarmagnshoft, sem innleidd voru
haustid 2008 hafa nokkur ahrif 4 rekstur félagsins og takmarka t.a.m.
moguleika félagsins til fjarmdgnunar. Reitir standa frammi fyrir peirri
ahaettu ad efnahagslegar adstedur og stjornmalaumhverfi verdi pess edlis ad
fjarmagnshoftin verdi vio 1ydi til lengri tima. Breytingar 4 fjarmagns-
hoéftunum geta haft dhrif 4 frambod og eftirspurn eftir islenskri krénu og par
med a gengi hennar, verdbolgu og eignaverd. Engin malaferli sem hafa
veruleg fjarhagsleg ahrif 4 félagid eru yfirstandandi. Agreiningur um
abyrgd samkvemt leigusamningum, til demis er varda ymis réttindi og
skyldur er ekki 6algengur og telst hefobundinn hluti af rekstri fasteigna-
félaga. Reitir geta pannig 4 hverjum tima verid adili ad domsmalum sem
snua ad slikum agreiningi. A9 eftirfarandi undanskildu eru hvorki i gangi
né hafa verid i gangi sidastlidna tolf manudi einstdk stjornsyslu-, doms-,
eda gerdardomsmal sem geta haft veruleg ahrif 4 fjarhagsstodu eda ardsemi
félagsins. Rannsokn Sedlabankans a meintum brotum félagsins og
dotturfélaganna Reitum III ehf. og Reitum VII ehf., gegn dkvedum laga um
gjaldeyrismal var lokid med satt vio Sedlabankann i juni 2013.
Breytingasamningar vid Hypothekenbank Frankfurt AG innihéldu skilyrdi
fyrir gildistoku peirra. Eitt peirra hefur ekki fengist uppfyllt, en pad lytur ad
stadfestingu fra Sedlabankanum um undanpagu fyrir Hypothekenbank
Frankfurt AG, sem bankinn krafdist, en Sedlabankinn féllst ekki 4 ad veita.
[ oktober 2014 féll Hypothekenbank Frankfurt AG fra pessu skilyrdi hvad
tvo af premur pessara lanasamninga vardadi. Voru peir lanasamningar upp-
greiddir 1 kjolfarid 4 lokagjalddaga peirra. Samskonar stadfesting vardandi
pridja lanasamninginn hefur ekki borist félaginu fra Hypothekenbank
Frankfurt AG, en sa samningur @tti eftir breytingu hans ekki ad vera 4 loka-
gjalddaga fyrr en i desember 2022. Félagid hefur ekki greitt peer afborganir
eda vexti af laninu sem greida @tti ef umradd stadfesting vaeri komin fra
Hypothekenbank Frankfurt AG enda telur félagid ad pad myndi ekki sam-
remast sattinni sem gerd var vid Sedlabankann. Hypothekenbank Frankfurt
AG hefur askilid sér rétt til a0 koma fram med skadabotakrofu gagnvart
félaginu vegna meints aukins kostnadar bankans i tengslum vid tafir &
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greidslu afborgana af 6llum premur lanunum vegna rannsdknar Sedlabank-
ans, sem fallid gaetu undir akvadi pessara lanasamninga um aukinn kostnad
og skadleysi. Slik krafa hefur ekki verid sett fram gagnvart félaginu og alls
ovist hvort verdi og pa ad hvada umfangi. Ljost er ad Reitir munu hafna
slikri krofu ef fram kemur og munu lata domstdla skera Gr um réttmati
hennar komi til pess enda telur félagio sig hafa gé0ar malsastedur i méalinu
ef 4 reynir. Félagio hefur ordid fyrir dhrifum af breytingum 4 islenskri
skattaloggjof og liklegt er ad frekari breytingar i framtidinni muni hafa
ahrif 4 rekstur pess. Breytingar 4 reikningsskilastodlum geetu haft dhrif a
hagnad félagsins og obein ahrif 4 félagid i gegnum leigutaka pess. Gerd
arsreiknings krefst pess ad stjornendur taki akvardanir, meti og gefi sér
forsendur sem hafa ahrif 4 beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhad-
ir eigna, skulda, tekna og gjalda. Endanlegar nidurstodur kunna ad vera fra-
brugdnar pessu mati. Fjarfestingareignir félagsins eru metnar 4 gangvirdi,
byggt 4 forsendum sem hadar eru mati stjornenda 4 préun ymissa patta i
framtidinni. Raunverulegt séluverd kann ad vera frabrugdid pessu mati.

Uppbygging a eignarhaldi utgefanda: Sterstu hluthafar gaetu tekid sig
saman um ad hafa veruleg ahrif & mal sem borin eru undir atkvadi hluthafa,
komid i veg fyrir breytingu 4 yfirrddum og geetu gripid til adgerda sem gaetu
haft veruleg neikvaed ahrif 4 verdmaeti hlutabréfa félagsins. Eignarhald 1 at-
gefanda getur verid takmarkad af 16gum og reglum. { pessu samhengi ma
nefna samkeppnislog nr. 44/2005, 16g nr. 19/1966 um eignarrétt og afnota-
rétt fasteigna og 16g nr. 34/1991 um fjarfestingu erlendra adila i
atvinnurekstri.

D.3

Lykilupplysingar um
helstu ahcettur sem
varda verdbréfin
sérstaklega

Avoxtun af hlutabréfum raedst annars vegar af ardgreidslum og hins vegar
af breytingum 4 verdi hlutabréfa fra kaupum til sélu.

Fjarfesting 1 hlutabréfum felur i sér margvislega dhattu. Demi um &dhettu
sem getur haft ahrif 4 verd hlutabréfa eru markadsahetta, seljanleikadheetta
og moétadiladhetta. Markadsahatta skapast af verobreytingum a tilteknum
hlutabréfamarkadi i heild sinni sem rekja ma til 6ventra atburda og
breytinga 4 ytri skilyrdum sem hafa ahrif 4 rekstur fyrirtaekja og pjodar-
busins i heild. Seljanleikadhatta felst i ad eftirspurn eftir hlutabréfum
utgefanda getur verid mismikil fra einum tima til annars. Motadiladheetta
felst 1 ad vid kaup eda solu verdbréfa eda gerd annarra samninga um
fjarmalagerninga er hugsanlegt a0 samningsadili efni ekki samninginn
pegar ad uppgjori kemur. Enn fremur parf ad hafa i huga ad hlutabréf eru
réttlegstu krofur 1 eignir hlutafélags, sem pydir ad vid slit eda gjaldprot
utgefanda fa hluthafar greitt i hlutfalli vid hlutafjareign sina, kvedi
sampykktir ekki & um adra skipan, pad sem eftir stendur af eignum félagsins
eftir ad allir adrir krofuhafar hafa fengid gildar kréfur sinar greiddar.
Verdmati hlutabréfa getur pvi purrkast ut.

Fjarmalamarkadir eru hadir pvi rekstrarumhverfi sem opinber yfirvold
skapa fyrirtekjum. Umfangsmiklar breytingar a4 peim lagaramma sem gildir
um fjarmalamarkadi geta haft neikvad ahrif og skapad 6rdéa 4 mérkudum.

Seljanleikadhatta felst i pvi hversu audvelt eda erfitt er ad selja eign 4 verdi
sem nast raunvirdi. Melikvardi 4 dhettu af pessu tagi er bilid 4 milli kaup-
og solutilboda 4 markadi. Ahzttan er badi folgin i magni, p.e. ad markadur-
inn taki vid pvi magni sem vilji er til ad selja 4 raunvirdi hverju sinni, og
gengi, par sem umfangsmikil vidskipti med hlutabréf félags geta haft
veruleg ahrif & veromyndun bréfanna.

Markadsverd hluta getur sveiflast eftir ad vidkomandi hlutabréfaflokkur
hefur verid tekinn til vidskipta 4 skipulogdum verdbréfamarkadi, par med
toldum Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Endanleg verd (utbodsgengi) sem fast
i fyrirhugudu almennu Utbodi i addraganda pess ad hlutabréf i utgefanda
verdi tekin til vidskipta geta verid harri eda legri en verd sem myndast 4
skipulegum verdbréfamarkadi. Heetta getur ordid 4 pvi ad fjarfestar sem
kaupa hluti i almenna utbodinu geti ekki selt hlutina 4 eda yfir pvi verdi
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sem peir greida fyrir hlutina i almenna Gtbodinu eda jafnvel ekki selt
hlutina p6 peir verdi reidubunir ad selja pa undir kaupverdi.

Skipan eignarhalds getur falio i sér seljanleikadhattu fyrir fjarfesta. Fjar-
festar eru minntir 4 ad eignarhald utgefenda getur breyst hratt og an
fyrirvara.

Ef verdbréf ttgefin af félaginu eru tekin til vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq
Iceland parf félagid ad fylgja 1ogum, reglugerdum og reglum sem gilda um
utgefendur a verdbréfamarkadi 4 hverjum tima, m.a. 16gum nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti, reglum FME nr. 1050/2012 um medferd innherja-
upplysinga og vidskipti innherja og Reglum fyrir utgefendur fjarmala-
gerninga sem gefnar eru Ut af Nasdaq Iceland. Ef félagid myndi brjota
framangreind 10g eda reglur gati pad haft neikvaedar fjarhagslegar afleid-
ingar i for med sér fyrir félagio. Brot gatu leitt til pess ad eftirlitsadilar
veittu félaginu &minningu og beittu pad jafnvel fjarsektum. Enn fremur
gaetu slik brot haft neikvad ahrif & ordspor félagsins og par med leitt til
verdlaekkunar & hlutabréfum pess. Alvarleg brot & umreeddum 16gum og
reglum geetu leitt til pess ad Fjarmalaeftirlitid eda Nasdaq Iceland taeki
hlutabréf félagsins ar vidskiptum.

Fjarfesting i verobréfum felur i sér ymsa dhettupztti. Verdmati verobréf-
anna getur leekkad jafnt sem hakkad og fjarfestar geta tapad andvirdi allrar
fjarfestingar sinnar i verdbréfum eda eftir atvikum hluta hennar. Adur en
akvordun er tekin um fjarfestingu i hlutabréfum sem Reitir fasteignafélag
hf. gefur ut er mikilvaegt ad fjarfestar leggi sjalfir mat 4 pa dhettu sem felst
i ad fjarfesta i hlutabréfunum. Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega stodu
sina og pau skattalegu &hrif sem kaup 4 hlutabréfum kunna ad hafa og eru
hvattir til ad sekja sér tilheyrandi 6hada radgjof. Adur en fjarfestar taka
akvordun um patttéku i almennu Gtbodi 4 hlutum i Reitum fasteignafélagi
sem lysing pessi vardar eru peir hvattir til ad kynna sér vel allar upplys-
ingar sem koma fram i lysingunni og sérstaklega um ahettu- og
ovissupaetti.

E.

Tilboo

Liour

Upplysingakrafa

Upplysingar

E.l

Heildarfjarhed netto-
soluandvirdis og mat
a heildarkostnadi vio
utgafuna/iitbodia,
b.m.t. dcetladur kostn-
adur sem utgefandi
eda tilbodsgjafi
krefur fjarfestinn um

Med utbodinu hyggst Arion banki hf. selja samtals 100.000.000 af 4dur ut-
gefnum hlutum i Reitum fasteignafélagi hf. eda sem samsvarar um 13,25%
af utgefnu hlutafé i utgefanda. Heildarsdluandvirdi peirra 13,25% hluta sem
mynda staerd Gtbodsins, myndi ad lagmarki nema 5.550 m.kr. midad vid
lagmarksverd i utbodinu.

Seljandi ber kostnad af markadssetningu og s6lu hlutabréfa 1 ttgefanda sem
fyrirhugud er i almennu utbodi 1 addraganda vidskipta med hluti Gtgefanda
4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland og er utlagdur kostnadur hans par ad lutandi
hverfandi par sem stersti kostnadurlidurinn sem er umsjoén med undir-
buningi og framkvamd utbodsins, er unnin af adila innan samstaodu
seljanda. Utgefandi ber kostnad sem hlyst af pvi ad fa hlutabréf Gtgefanda
tekin til vioskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland og er heildarkostnadur
utgefanda aaetladur um 90 m.kr.
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E.2a

Asteedur fyrir
utbodinu, notkun
dagodans, dcetlad
nettoséluandvirdi

Markmid seljanda med Gtbodinu er annars vegar ad pad geri utgefanda
kleift ad uppfylla skilyrdi Nasdaq Iceland um dreifingu hlutabréfa sem tekin
eru til vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland og studla pannig ad auknum
seljanleika hlutabréfanna og dreifdara eignarhaldi og hins vegar horfir
seljandi til pess ad selja eign sina 4 sem hagstaedustu verodi.

Heildars6luandvirdi peirra 100.000.000 hluta, sem bodnir eru til sélu i
Gtbodinu, myndi ad lagmarki nema 5.550 m.kr. midad vid lagmarksverd i
utbodinu. Utlagdur kostnadur seljanda af utbodinu er hverfandi.

Ekkert fjarstreymi verdur til samstedu utgefanda i tengslum vid utbodid par
sem um er a0 reda utbod 4 pegar utgefnum hlutum i eigu Arion banka hf.

E.3

Skilmalar og skilyrdi
utbodsins

Utbodid sem lysingin tekur til er almennt Gtbod til islenskra fjarfesta i sam-
remi vid 1. t6lulid 43. greinar laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.

Seljandi mun falla fra Gtbodinu ef ekki faest askrift fyrir 61llum bodnum
hlutum. Seljandi mun falla fra utbodinu ef Nasdaq Iceland hafnar umsokn
utgefanda um ad hlutabréf i Reitum fasteignafélagi hf. verdi tekin til
vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland eda sampykkir hana ekki i sidasta
lagi 30. april 2015. Seljandi askilur sér jafnframt rétt til ad fresta utbodinu,
framlengja pad eda falla fra pvi hvenzr sem er fram ad tilkynningu Nasdaq
Iceland um ad hlutabréf i Gtgefanda verdi tekin til vidskipta, ef einhverjir
atburdir eiga sér stad sem seljandi telur gefa tilefni til pess ad ®tla ad
markmid seljanda med utbodinu naist ekki, svo sem eitthvad sem vardar
utbodid sjalft, tgefandann eda seljanda, neikvad proun 4 efnahagsumhverfi
eda verdbréfamarkadi 4 Islandi. Ef seljandi tekur 4kvordun um ad falla fra
utbodinu samkvamt framanségdu munu par med allar askriftir fyrir hlutum
i utbodinu sem og uthlutanir a4 grundvelli peirra demast 6gildar.

Askriftartimabil Gtbodsins mun standa fra k1. 16.00 pann 25. mars 2015 til
kl. 16.00 pann 27. mars 2015. Gert er rad fyrir ad nidurstodur utbodsins
verdi birtar 30. mars 2015 og Nasdaq Iceland mun i kj6lfarid tilkynna hvort
og bé hvenar hlutabréfin verdi tekin til vidskipta. Gert er rad fyrir ad
tilkynning um uthlutun til fjarfesta i itbodinu (p.e. stadfesting eda skerding
a askriftum) geti att sér stad 31. mars 2015 og er eindagi vidskiptanna pa
akvardadur 7. april 2015. Hlutir verda athentir kaupanda i sidasta lagi nasta
virka dag eftir ad greidsla berst. Fyrsti mogulegi vioskiptadagur med hluta-
bréf Reita fasteignafélags hf. 4 Adalmarkadi gaeti midad vid framansagt
ordid 9. april 2015. Framangreindar dagsetningar midast vid ad seljandi geri
ekki breytingar a askriftartimabili, urvinnsla askrifta taki ekki skemmri eda
lengri tima en seljandi gerir rad fyrir og umsokn ttgefanda til Nasdaq
Iceland sé svarad innan peirra timamarka sem seljandi gerir rad fyrir.

Utbodid er markadssett 4 {slandi. Patttaka i itbodinu er heimil 61lum adilum
sem hafa islenska kennitdlu, ad pvi gefnu ad viokomandi adili sé fjarrada
og hafi forradi bus sins og med peim takmdrkunum sem kunna ad leida af
16gum. Erlendir adilar, samkvemt skilgreiningu 1. gr. laga um gjaldeyris-
mal nr. 87/1992 og/eda 2. gr. laga nr. 34/1991 um fjarfestingu erlendra
adila i atvinnurekstri, skulu ad fyrra bragdi syna umsjonaradila fram 4 med
oyggjandi heetti ad peim sé heimilt ad fjarfesta i verdbréfunum sem bodin
eru i Gtbodinu. Erlendir adilar, adrir en EES borgarar, og islensk fé16g med
erlent eignarhald ad hluta eda 61lu leyti skulu jafnframt ad fyrra bragdi syna
umsjonaradila fram 4 med 6yggjandi heetti ad peim sé heimilt ad fjarfesta i
verdbréfunum sem bodin eru i Gtbodinu, samanber 1. gr. laga um eignarrétt
og afnotarétt fasteigna nr. 19/1966.

Fjarfestum eru bodnar tveer askriftarleidir, tilbodsbok A og tilbodsbok B.

A. Samtals 25.000.000 hlutir, eda um 3,31% hluta i utgefanda, eru bodnir i
tilbodsbok A. Par er tekid vid askriftum ad andvirdi fra 100.000 kr. til
10.000.000 kr. og 4 verdbilinu 55,5-63,5 kr./hlut, en 61lum hlutum sem
seldir verda i tilbodsbok A verdur uthlutad 4 sama verdi (tbodsgengi
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A) sem verdur 4 framangreindu verdbili.

B. Samtals 75.000.000 hlutir, eda um 9,94% hluta i utgefanda, eru bodnir i
tilbodsbok B. Par er tekid vid dskriftum ad andvirdi yfir 10.000.000 kr.
og er sterd hverrar askriftar einungis takmorkud af framangreindu
frambodi i pessari tilbodsbok. Par er tekid vid askriftum sem eru ad
lagmarki 4 verdinu 55,5 kr./hlut. Ollum hlutum sem seldir verda i
tilbodsbok B verdur tthlutad 4 sama verdi (atbodsgengi B) sem verdur
haerra eda jafnt framangreindu lagmarksverdi. Askriftum par sem leegra
hamarksgengi er tilgreint verdur pvi hafnad.

Seljandi askilur sér rétt til ad gera breytingar a framangreindri skiptingu
milli tilbodsboka A og B, hvad vardar heildarsterd hvorrar tilbodsbokar.

Askriftir skal skra rafraent 4 sérstoku askriftarformi (4skriftarvef) sem
nalgast ma i gegnum vef umsjonaradila utbodsins, www.arionbanki.is. Til
a0 skila askrift verdur fjarfestir ad skra sig inn i videigandi tilbodsbok A
eda B 4 askriftarvef, med rafrenum skilrikjum 4 farsima, med
ad0gangsaudkennum sinum ad netbanka Arion banka hf., med lykilordi sem
hann oskar eftir 4 askriftarvefnum og verdur sent sem rafrent skjal i
netbanka hans eda med lykilordi sem nalgast ma hja s6luadila gegn
stadfestingu. Rafraen stadfesting a askriftarvef er forsenda gildrar sonnunar
a askrift. Allar askriftir eru bindandi fyrir vidkomandi fjarfesta. Seljandi og
umsjonaradili utbods askilja sér rétt til ad krefjast stadfestingar a
greidslugetu og/eda tryggingar fyrir greidslu fra fjarfestum med askrift ad
kaupverdi 10 milljonir kr. eda heerra.

Fjarmalastofnunum sem sinna eignastyringu, skv. c. 1id 6. tl. 3.gr. i l6gum
um fjarmalafyrirtaeki nr. 161/2002 er heimilud dkvedin undantekning hvad
vardar askriftir og askriftarform i tilbodsbok A. beim er gefinn kostur 4 ad
skila askrift fyrir hond fjarfestis & sérstoku askriftarformi sem nalgast ma
hja umsjonaradila. Forsenda fyrir slikri askrift er a0 umsjonaradila hafi
borist fullnagjandi yfirlysing fra fjarmalastofnun, a4 formi sem nalgast ma
hja umsjonaradila, pess efnis ad hun hafi fullnegjandi heimild eda umbod
fra fjarfesti i samreemi vid heimild i gildum samningi vid vidkomandi
fjarfesti um eignastyringu og yfirlysing pess efnis ad fjarmalastofnunin
abyrgist greidslu kaupverds.

Eftir lok askriftartimabils mun seljandi einhlida akvarda verd sem hlutir
verda seldir 4 1 itbodinu, annars vegar utbodsgengi A og hins vegar
utbodsgengi B.

Komi til pess ad samanlagdar gildar askriftir nemi fleiri hlutum en seljandi
akvedur ad bjoda til s6lu i utbodinu, pa mun seljandi uthluta hlutum til
einstakra askrifenda eftir skerdingu askrifta sem mun eiga sér stad med
eftirfarandi haetti:

e Meginreglan vid Uthlutun i tilbodsbok A verdur ad meta askriftir a
grundvelli verds. Askriftir i tilbodsbok A verda skertar (ad hluta eda
peim hafnad) pannig ad eftir standi par askriftir sem berast 4 haesta
verdi 4 hlut, pannig ad samanlagdur fjoldi hluta (talinn midad vid
endanlegt Gtbodsgengi A) i 6llum gildum askriftum i tilbodsbokinni
eftir skerdingu er jafn peim fjolda hluta sem seljandi akvedur ad bjoda
fjarfestum sem eiga askriftir i tilbodsbok A. Ef slik skerding dugar ekki
til pa verda peer askriftir i tilbodsbok A sem eftir standa skertar um allt
a0 75% af upphaflegri askrift, med peirri undantekningu ad
hlutfallslegum nidurskurdi verdur ekki beitt a askriftir ad fjarhaed
500.000 kr. eda legri og hlutfallslegur nidurskurdur heerri askrifta leidir
ekki til meiri skerdingar en nidur i 500.000 kr. Purfi ad koma til frekari
nidurskurdar verdur hamark askrifta i tilbodsbok A fert enn nedar (med
flétum nidurskurdi) uns samanlagdur fjoldi hluta i 6llum gildum
askriftum i tilbodsbokinni eftir skerdingu er jafn peim fjélda hluta sem
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seljandi akvedur ad bjoda fjarfestum sem eiga askriftir i tilbodsbok A,
pannig ad med flotum nidurskurdi getur hamarksuthlutun i tilbodsbok
A farid undir 500.000 kr. ad kaupverdi.

Utbodsgengi A mun ekki verda akvardad haerra en utbodsgengi B.

e Meginreglan vid Gthlutun i tilbodsbok B verdur ad meta askriftir &
grundvelli verds. Askriftir i tilbodsbok B verda skertar (ad hluta eda
peim hafnad) pannig ad eftir standi peer askriftir sem berast 4 hasta
verdi 4 hlut, pannig ad samanlagdur fj61di hluta (talinn midad vid
endanlegt utbodsgengi B) 1 6llum gildum askriftum i tilbodsbokinni
eftir skerdingu er jafn peim fjolda hluta sem seljandi dkvedur ad bjoda
fjarfestum sem eiga askriftir i tilbodsbok B.

e Seljandi askilur sér rétt til ad hafna einstokum askriftum i tilbodsbok A
og/eda tilbodsbok B ad hluta eda heild af 6drum astedum en tilgreindar
eru i framangreindum skerdingarreglum.

e Komi til pess ad askriftir verdi skertar ad hluta eda peim hafnad verdur
hver og ein skerding eda hofnun gerd skv. einhlida dkvordun seljanda.

Gert er rad fyrir ad skilgreindur vidskiptadagur vegna tthlutadra hluta verodi
31. mars 2015, en timasetningin raedst af pvi hvenar upplysingar um
uthlutun og greidslufyrirmeeli liggja fyrir og geeti pvi ordid sidar eda fyrr.
Gjalddagi og eindagi kaupverds verdur tveimur vidskiptadogum eftir
skilgreindan vidskiptadag tbodsins og pvi er gert rad fyrir ad eindagi verdi
7. april 2015. Greidsla i samrami vid greidslufyrirmeli skal eiga sér stad i
sidasta lagi fyrir lokun banka 4 eindaga.

Starfsmonnum Arion banka hf. og adilum fjarhagslega tengdum peim er
heimil péatttaka i utbodinu ad teknu tilliti til reglna Arion banka hf. um
verdbréfavioskipti starfsmanna, enda hefur regluvarsla bankans veitt til pess
sérstaka heimild. Adilum sem framangreindar reglur Arion banka hf. eiga
vid um er eingdngu heimilt ad taka patt i tilbodsbok A, hafa ekki heimild til
a0 tilgreina hamarksverd i askrift sinni (og skodast askriftir pa gerdar a
endanlegu Gtbodsgengi A) og skulu skila askriftum sinum fyrir klukkan
22:00 & fyrsta degi askriftartimabils itbodsins.

EA4

Moégulegir hagsmuna-
arekstrar

Athygli er beint a0 hagsmunum sem Arion banki hf. kann ad hafa i
tengslum vio fyrirhugad almennt Gtbod og fyrirhugada umsokn um ad
hlutabréf i Reitum fasteignafélagi hf. verdi tekin til vioskipta & Adal-
markadi Nasdaq Iceland: Arion banki hf. 4 um 22% hluta i Gtgefanda, er
seljandi i Gtbodinu og bydur par um 13,25% til s6lu. Fyrirtaekjaradgjof
fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hefur umsjon med pvi ferli ad fa
hlutabréf og skuldabréf tgefin af Reitum fasteignafélagi hf. tekin til
vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Fyrirtaekjaradgjof hefur umsjon
med fyrirhugudu almennu Gtbodi og ber seljandi kostnad af peirri pjonustu.
Markadsvioskipti fjarfestingabankasvids Arion banka hf. eru annar s6luadili
tilbodsbokar B vid fyrirhugada solu hlutafjar. Fjarfestingarbankasvid hefur
haft og mun hafa milligébngu um 6nnur vidskipti Arion banka hf. og/eda
annarra adila med fjarmalagerninga tengda hlutabréfum og skuldabréfum
utgefnum af Reitum fasteignafélagi hf. Fyrirteekjaradgjof hafdi umsjon med
endurfjarmdégnun a samstaedu Gtgefanda sem lauk i desember 2014 og ol 1
sér utgafu skuldabréfa, Gtgafu nys hlutafjar og nyja lansfjarmégnun. Vid
endurfjarmoégnunina voru 611 1an fra Arion banka hf. til samstedu ttgefanda
greidd upp. Eignastyring fagfjarfesta hja Arion banka hf. hafdi milligéngu
um kaup 4 hluta pess hlutafjar sem selt var fagfjarfestum vid
endurfjarmdégnunina, 4 grundvelli heimildar hluthafafundar atgefanda 21.
névember 2014. Fyrirtekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf.
er medal vidtakenda & areidanleikakdnnunum sem unnar voru & utgefanda i
addraganda endurfjarmdgnunarinnar og i addraganda birtingar hans 4
lysingum dagsettum 17. mars 2015. Eigin vidskipti Arion banka hf. hafa
gert samning vid utgefanda um vidskiptavakt 4 hlutum utgefanda og er hun
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framkvamd fyrir reikning bankans gegn poknun fra utgefanda. Samsteda
Reita fasteignafélags hf. 4 almenn bankavidskipti vid Arion banka hf. Arion
banki hf. abyrgist dkvedna leigusamninga Rekstrarfélags 10-11. Dotturfélag
Arion banka hf., Valitor hf., er leigutaki hja Reitum og ndmu leigutekjur fra
Valitor hf. milli 1 og 2% af heildarleigutekjum Reita 4 4rinu 2014. Arion
banka hf. er ekki skylt ad meta hvort patttaka 1 Gtbodinu og kaup 4 hlutum i
utgefanda er videigandi fyrir fjarfesta og nytur fjarfestir { slikum vidskipt-
um pvi ekki verndar samkvemt 16 gr. i 1dgum nr. 108/2007 um verdbréfa-
vidskipti. Bankinn fer fram 4 pad vio fjarfesta ad peir kynni sér upplysingar
um reglur Arion banka hf. um hagsmunaarekstra, sem eru settar i samremi
vid 8. gr. i I16gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, og ad peir kynni sér
alla hugsanlega hagsmunaarekstra sem tilgreindir eru i lysingunni.

ES5 Adili sem byour Fyrirteekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hefur umsjon
verobréfio til solu med Gtbodinu, p.m.t. markadssetningu og sdlu tilbodsboka A og B. Annar
Solutakmarkanir s6luadili tilbodsbokar B eru markadsvidskipti fjarfestingarbankasvids Arion

banka hf.
Ekki liggja fyrir upplysingar um neinar s6luhdmlur 4 hlutum i Reitum
fasteignafélagi hf.

E.6 Fjarhed og hlutfall A ekki vio.
tafarlausrar pynn-
ingar vegna itbodsins

E7 Kostnadur fjarfesta

Af halfu seljanda, umsjonaradila eda utgefanda verdur enginn kostnadur
lagdur sérstaklega a fjarfesta vegna vidskiptanna. Fjarfestar purfa sjalfir ad
kynna sér hvort einhver kostnadur eda gjold falla a pa hja 60rum adilum i
tengslum vid vidskiptin. b6 er bent 4 ad eigi fjarfestir ekki vorslureikning
hja peim vorsluadila sem hann tilgreinir 1 4skrift mun Arion banki hf. stofna
vorslureikning i nafni fjarfestis hja Arion banka hf. (og hja Verdbréfa-
skraningu Islands hf.), svo hagt sé ad méttaka hluti fjarfestis i samraemi vid
framangreint og askilur bankinn sér rétt til a0 innheimta gjald af fjarfesti
fyrir vorslu hlutanna.
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- REITIR

Verobréfalysing hlutabréfa

17. mars 2015

Verdbréfalysing pessi er gefin ut af Reitum fasteignafélagi hf., kt. 711208-0700, Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik
(einnig nefnt ,utgefandi* 1 verdbréfalysingu pessari). Verdbréfalysing pessi er hluti af lysingu utgefandans
dagsettri 17. mars 2015 sem gefin er Gt undir heitinu Lysing hlutabréfa og samanstendur af verdbréfalysingu
pessari dagsettri 17. mars 2015, Gtgefandalysingu dagsettri 17. mars 2015 og samantekt dagsettri 17. mars 2015.

Lysingin er gefin Gt vegna almenns utbods Arion banka hf. 4 hlutabréfum sem bankinn & i Reitum fasteignafélagi
hf. og fyrirhugad er 25.-27. mars 2015 (nefnt ,,Gtbodid“ i verobréfalysingu pessari) og vegna fyrirhugadrar
umsoknar utgefanda um ad hlutabréf i Reitum fasteignafélagi hf. verdi tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq
Iceland (med ,Nasdaq Iceland“ er i verdbréfalysingu pessari att vid Kaupholl fslands hf., skrad hjéheiti
NASDAQ OMX Iceland hf., kt. 681298-2829, Laugavegi 182, Reykjavik) sem er skipulegur verdbréfamarkadur.
Lysingin tekur pvi annars vegar til peirra hluta i Gtgefanda sem bodnir verda til sélu i framangreindu itbodi og
hins vegar til allra hlutabréfa { utgefanda sem 6skad verdur eftir ad verdi tekin til vidskipta.

Lysingin er birt 4 vef Utgefanda, www.reitir.is/fjarfestar, og ma nalgast hana par rafreent. Auk pess ma nalgast

lysinguna 4 prentudu formi hjé utgefanda 4 skrifstofu hans i Kringlunni 4-12 i Reykjavik og hja Arion banka hf.
Borgartiini 19 i Reykjavik.

T¢¢ Arion banki



Efnisyfirlit

1. Ahettupattir

1.1 Almenn haetta RIULADIETA ........ccoiriiiiiiiiieicic ettt ettt ettt
1.2 Lagaumhverfi almenns utbods og toku til vidskipta...

1.3 PyNNing hIULATJATCIZNAT ........cooviiiiiieiieee ettt ettt ettt s et s e b et ese b eneese e e s et eseebeneebeneesensenenes
1.4 Markadsverd hluta utgefanda getur SVEIIASt ..........eoueiiiiiiiriiiicee et
1.5 Uppbygging 4 eignarhaldi ............cccccceeueneeee

2. Veltufé, fjarmdgnun og skuldastada ..

3. Almennt GUtho0 ......coveveveiririeieiiieecrreeeeees
3.1 Staerd utbods, verdlagning og askriftarleidir.
32 Utgefandi ...
33 Seljandi .....ccoeieerieiiee e
34 Umsjonaradili atbodsing 0g jafnframt SOIUAGIIE. .......eueuiriririeiei et
3.5 Annar soluadili tilbodsbokar B
3.6 Adstod vegna tilbodsbokar A....
3.7 FJATTRSTAT ...ttt h et £ et s et st R e b st a et b ettt ettt b sttt eaenn
3.8 Askriftartimabil, skraning 4sKrifta 0g StIOAIVIOMUD ...............vverveeeeeeeeeseeeeee e sseeeeseeseeeesseeseee s s seeeeseessenne 11
39 Stadfesting 4 greidslugetu og/eda trygging fyrir greidslu..
3.10  Uthlutun og skerding askrifta vid umframeftirspurn

3.11  Tilkynning um NiOUISTOOUL UEDOOS ....c..cveiiuiieiiiteirtetet sttt ettt ettt b bbbt b et bt st b et et ebe e bt e b saeneetens
3.12  Tilkynning um uthlutun, greidslufyrirmali og uppgjor vidskipta.. .

4. Upplysingar um hlutabréfin 0g toku til VIOSKIPLA ......ceeviriiiriiiiiiiirtiiei ettt aebe s
4.1 Hlutabréf tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi............ccoeivieiiriiieiniiiiiiceeeeeee e
4.2 Vi0sKiptavakt.......ccooveeiriniiiieiieece e

43 Hlutabréfaflokkurinn ...

5. Tilkynning til fjarfesta.............
5.1 Skilgreiningar og tilvisanir.
52 Radgjafar.......cccoeveenieiieiie
53 Hugsanlegir hagsmunaarekstrar ...
5.4 YHirlysing endurskOOANAA ........c.coviueiiiiriieiciieet ettt aenn
5.5 YAIELYSING SEIJANAA. ...ttt b ettt b ettt b e bbb bt b e st en e e bt e s et e st eb et esebebennan

5.6 Yfirlysing abyrgdaradila fyrir hond GtEefanda .............cvoiiirieuiririiieeee s



1. AHATTUPATTIR

Fjarfesting i hlutabréfum felur i sér ymsa aheettupaetti. VerOmaeti hlutabréfanna getur lackkad jafnt sem haekkad
og fjarfestar geta tapad andvirdi allrar fjarfestingar sinnar i hlutabréfum eda eftir atvikum hluta hennar.

Adur en akvordun er tekin um fjarfestingu i hlutabréfum sem Reitir fasteignafélag hf. gefur ut er mikilvaegt ad
fjarfestar leggi sjalfir mat 4 pa dhaettu sem felst 1 ad fjarfesta 1 hlutabréfunum. Fjarfestum er radlagt ad skoda
lagalega stodu sina og pau skattalegu ahrif sem kaup a hlutabréfunum kunna ad hafa og eru hvattir til ad sekja
sér tilheyrandi 6hada raogjof.

Fjéarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel allar upplysingar sem koma fram i lysingu utgefanda sem
verobréfalysing pessi er hluti af. Fjarfestar eru sérstaklega hvattir til ad kynna sér vel allar upplysingar um pa
ahezttu- og Ovissuptti utgefandans og samstedu hans, sem lyst er 1 koflum um ahettupetti i lysingu utgefanda
dagsettri 17. mars 2015 sem verdbréfalysing pessi er hluti af, og geetu haft veruleg ahrif & samstaedu ttgefanda
og fjarfestingar i hlutabréfum utgefanda. bessi kafli, 1. Ahettupcettir i verdbréfalysingu pessari, inniheldur
upplysingar um ahattupaetti sem utgefandi telur skv. bestu vitund eiga sérstaklega vio um hlutabréf Gtgefin af
honum svo meta megi markadsahattuna sem tengist peim, en peim er ekki skipad 1 r6d eftir mikilvaegi. Kaflinn
1. Ahcettupeettir 1 utgefandalysingu dagsettri 17. mars 2015 sem er hluti af framangreindri lysingu, inniheldur
upplysingar um ahattupeetti sem utgefandinn telur samkveaemt bestu vitund eiga sérstaklega vid um ttgefandann,
samstaedu hans og atvinnugrein hans. Ahzttupattir pessir eru hadir 6vissu og pvi er utgefanda ekki mogulegt ad
segja til um likur & pvi ad peir geti att sér stad. Moguleiki er 4 pvi ad adrir pattir en peir sem taldir eru upp a
grundvelli peirra upplysinga sem nu liggja fyrir og utgefanda er kunnugt um, geti haft ahrif 4 markadsvirdi
hlutabréfanna og/eda getu ttgefanda til ad standa vid skuldbindingar sinar.

1.1 Almenn ahztta hlutabréfa

Naudsynlegt er ad hafa 1 huga a0 fjarfestingar 1 hlutabréfum fela ad 6llu jofnu 1 sér meiri dhattu en fjarfestingar 1
skuldabréfum, par sem eigendur skuldabréfa eru framar i r60 krofuhafa en eigendur hlutabréfa. Avoxtun af
hlutabréfum raedst annars vegar af ardgreidslum og hins vegar af breytingum & verdi hlutabréfa fra kaupum til
sOlu. Sveiflur 1 gengi hlutabréfa eru almennt meiri en sveiflur i gengi skuldabréfa og verdmati peirra getur
jafnvel purrkast ut. Hegt er ad dreifa ahaettunni sem felst 1 ad fjarfesta i hlutabréfum 1 einstokum fyrirteekjum
med pvi ad fjarfesta i safni hlutabréfa olikra fyrirtaekja og/eda olikra tegunda fjarmalagerninga. Einnig ma etla
a0 pad auki skilning & ahettu vid hlutabréfakaup ef fjarfestir einskordar slik kaup vid félog i rekstri sem hann
annadhvort pekkir vel eda getur sett sig inn i med godu moti. Jafnframt ma draga verulega r fjarhagslegri
aheettu samfara hlutabréfakaupum med pvi ad fordast eda lagmarka lantékur vegna peirra. Engu ad sidur er ekki
med 6llu haegt ad komast hja aheettupattum sem fylgja hlutabréfamarkadinum.

Fjarfesting 1 hlutabréfum felur i sér margvislega dhaettu. Daemi um ahattu sem getur haft ahrif 4 verd hlutabréfa
er markadsahatta, seljanleikadhaetta og motadiladhaetta. Markadsahetta skapast af verdbreytingum 4 tilteknum
hlutabréfamarkadi i heild sinni sem rekja ma til oveaentra atburda og breytinga 4 ytri skilyrdum sem hafa ahrif a
rekstur fyrirteekja og pjodarbusins i heild. Seljanleikadhaetta felst 1 pvi ad eftirspurn eftir hlutabréfum ttgefanda
getur verid mismikil fra einum tima til annars. Motadiladhatta felst i pvi ad vid kaup eda solu hlutabréfa eda
gerd annarra samninga um fjarmalagerninga er hugsanlegt ad samningsadili efni ekki samninginn pegar ad
uppgjori kemur. Enn fremur parf ad hafa i huga ad hlutabréf eru réttleegstu krofur i eignir hlutafélags, sem pydir
a0 vid slit eda gjaldprot utgefanda fa hluthafar greitt i hlutfalli vid hlutafjareign sina, kvedi sampykktir ekki 4 um
alra skipan, pad sem eftir stendur af eignum félagsins eftir ad allir adrir krofuhafar hafa fengio gildar krofur
sinar greiddar.

beir sem hafa i hyggju ad fjarfesta i hlutum ttgefanda purfa ad hafa i huga ad ekki er hagt ad veita tryggingu
fyrir pvi ad fjarfestingin muni reynast ardsom. ba skulu veentanlegir fjarfestar einnig hafa pad hugfast ad pratt
fyrir ad fjarfesting i hlutabréfum kunni ad skila gédri avoxtun almennt er st haetta avallt fyrir hendi ad hlutabréf i
einstokum félogum laekki 1 verdi. Af peim sékum er vaentanlegum fjarfestum bent 4 ad dreifa ahaettu sinni og
leita sér fjarfestingarradgjafar.

Fjarmalamarkadir eru hadir pvi rekstrarumhverfi sem opinber yfirvold skapa fyrirtakjum. Umfangsmiklar
breytingar 4 peim lagaramma sem gildir um fjarmalamarkadi geta haft neikvad ahrif og skapad o6rda a
morkudum.

[ kjolfar fjarmalakreppunnar 2008 fxkkadi verulega hlutabréfaflokkum i vidskiptum & morkudum Nasdaq
Iceland, heildarmarkadsvirdi hlutabréfaflokka i vidskiptum drost saman og velta & morkudunum minnkadi fra
pvi sem var, hvort heldur horft er til heildarveltu eda veltu med einstaka flokka. Undanfarin ar, frd og med 2009,
hafa hlutabréf niu félaga verid tekin til vioskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland og ma greina aukin vidskipti &



hlutabréfamarkadinum undanfarin misseri en ad sjalfsogou eru pau misjéfn milli missera, manada, vikna og daga
par sem margir peattir markadsadstedna og annarra ytri adstedna fyrirtakja rada frambod og eftirspurn.
Seljanleikaahztta er skilgreind sem st ahztta er felst i pvi hversu audvelt eda erfitt er ad selja eign 4 verdi sem
naest raunvirdi. Maelikvardi 4 ahzttu af pessu tagi er bilid a4 milli kaup- og solutilboda 4 markadi. Ahattan er
bxdi f6lgin 1 magni, p.e. ad markadurinn taki vid pvi magni sem vilji er til ad selja 4 raunvirdi hverju sinni, og
gengi, par sem umfangsmikil vidskipti med hlutabréf félags geta haft veruleg ahrif & veromyndun bréfanna.

1.2 Lagaumhverfi almenns utbods og toku til vidskipta

Fra pvi a0 Utgefandi oskar eftir pvi vido Nasdaq Iceland ad hlutabréfaflokkurinn verdi tekinn til vidskipta 4
skipulegum verdbréfamarkadi gilda um hann og hlutabréfin sem hann gefur ut reglur Fjarmalaeftirlitsins (einnig
nefnt ,,FME®), kt. 541298-3209, Hofoatuni 2, Reykjavik, nr. 1050/2012 um medferd innherjaupplysinga og
vidskipti innherja, reglugerd nr. 630/2005 um innherjaupplysingar og markadssvik auk reglugerdar nr. 707/2008
um upplysingagjof og tilkynningarskyldu skv. 16gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, en slik umsokn telst
virk ad pvi gefnu ad birt hafi verid stadfest lysing sem tekur til hlutabréfaflokksins og toku til vidskipta a
skipulegum verdbréfamarkadi. Utgefandi mun einnig 6ska eftir pvi ad skuldabréf utgefin af honum i flokknum
REITIR151244 verdi tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland og birtir lysingu & vefsiou utgefanda
vegna fyrirhugadar toku skuldabréfaflokksins til vidskipta.

Ef Nasdaq Iceland sampykkir ad taka hlutabréfa- eda skuldabréfaflokkinn til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq
Iceland mun utgefandi og hlutabréfin sem hann gefur Gt 1ata Reglum fyrir itgefendur fiarmdlagerninga sem
gefnar voru ut af Nasdaq Iceland 17. desember 2013 i samrami vid 16g nr. 110/2007 um kauphallir.

Skuldabréf i flokkinum LAFL 03 1 sem er utgefinn af Reitum II ehf., kt. 670492-2069, dotturfélagi Reita
fasteignafélags hf., voru tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland { desember 2003 og hafa framangreind
16g og reglur pvi att vid um Reiti II ehf. fr4 peim tima, ad pvi marki sem gildir um utgefendur skuldabréfa.

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

beir sem fjarfesta 1 hlutabréfum i utgefanda falla undir 16g og reglur sem varda hlutabréfavidskipti, svo sem
reglur um yfirtokutilbod, vioskipti innherja og floggunarskyldu vegna hlutabréfa félaga sem tekin hafa verid til
vidskipta 4 skipulegum verdbréfamarkadi.

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

1.3 Pynning hlutafjareignar

Hlutafjaraukning getur pynnt hlutafjareign hluthafa. Ef utgefandi haekkar virkt hlutafé sitt med 60rum heetti en
utgafu jofnunarhlutabréfa mun hlutfallsleg hlutafjareign peirra sem eiga hlutabréf 1 Gtgefanda fyrir minnka i
samremi vid aukninguna nema peir fjarfesti 1 nyjum hlutum i utgefanda i hlutfalli vid hlutafjareign sina.
Tilgangur hlutafjaraukningar er ad jathadi fjarmdgnun sem @tlad er ad auka verdmeti félagsins. Fjarfestar skulu
hafa i huga ad sa moguleiki er avallt fyrir hendi ad utgefandi auki hlutafé sitt i framtidinni.

Sampykki hluthafafundar parf til ad breyta hlutafé, hvort sem er til haekkunar eda laekkunar. i nugildandi
sampykktum utgefanda, dagsettum 3. mars 2015, er ekki til stadar heimild fr4 hluthafafundi til stjérnar um
hakkun eda lekkun hlutafjar utgefanda.

Utgefandi 4 enga eigin hluti. Akvaedi 55. og 56. gr. hlutafélagalaga nr. 2/1995, heimila ad hlutafélag eignist allt
ad 10% af heildarhlutafé pess &4 hverjum tima, en til pess parf heimild hluthafafundar nema slikt reynist
naudsynlegt til ad afstyra verulegu og yfirvofandi tjoni hja félaginu. Ekki er fyrir hendi heimild til stjornar
utgefanda til ad kaupa eigin hluti i félaginu.

1.4 Markadsverd hluta utgefanda getur sveiflast

Hlutabréfamarkadir eru sérstaklega nemir fyrir ymsum ahrifapattum sem geta an fyrirvara leitt til leekkunar eda
hakkunar hlutabréfaverds. Markadsverd hlutabréfa getur sveiflast eftir ad vidkomandi hlutabréfaflokkur hefur
verid tekinn til vidskipta & skipulogdum verdbréfamarkadi, par med toldum Adalmarkadi Nasdaq Iceland.



Endanleg verd (itbodsgengi) sem fast i fyrirhugudu almennu 1tbodi i addraganda pess ad hlutabréf i ttgefanda
verdi tekin til vidskipta geta verid heerri eda lagri en verd sem myndast a skipulegum verdbréfamarkadi. Haetta
getur verid 4 ad fjarfestar sem kaupa hluti { almenna Gtbodinu geti ekki selt hlutina 4 eda yfir pvi verdi sem peir
greida fyrir hlutina i almenna Gtbodinu eda geti jafnvel ekki selt hlutina p6 ad peir verdi reidubtnir ad selja pa
undir kaupveroi.

1.5 Uppbygging 4 eignarhaldi

Skipan eignarhalds & hverjum tima getur falid i sér seljanleikadhaettu fyrir fjarfesta.

Steerstu hluthafar Gtgefanda geetu, midad vid eignarhald sitt, tekid sig saman um ad hafa veruleg ahrif & mal sem
borin eru undir atkvadi hluthafafundar. Peir hafa einnig vald til ad koma i veg fyrir breytingu 4 yfirrddum og
getu gripio til adgerda sem gatu haft veruleg neikvad ahrif &4 verdmaeti hlutabréfa 1 utgefanda. Petta 4 baedi vid
um eignarhald utgefanda samkvaemt nuverandi hlutaskrd og eignarhald eftir breytingar sem eru fyrirhugadar
vegna utbodsins.

Fjarfestar eru minntir 4 ad eignarhald utgefenda getur breyst hratt og an fyrirvara.

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

[ satt sem Arion banki hf,, Landsbankinn hf., {slandsbanki hf., Glitnir banki hf, og Haf Funding 2008-1 Itd. gerdu
vid Samkeppniseftirlitid pann 30. april 2010 var peim veitt undanpaga vardandi eignarhald & utgefanda sem
Samkeppniseftirlitid akvardadi sameiginlegt og veitti Samkeppniseftirlitid peim timafrest til ad minnka
eignarhald sitt i Gtgefanda, sem a0 storum hluta hefur gengid eftir med pynningu vid endurfjarmégnun ttgefanda
i arslok 2014 og med sdlu peirra & hlutabréfum i kjolfar endurfjarmdgnunar. bvi til vidbdotar minnkar
eignarhaldid i fyrithugudu utbodi sem verdbréfalysing pessi tekur til. Ekki liggja fyrir upplysingar um frekari
sOluskyldu & hlutum i utgefanda. Ekki liggja fyrir upplysingar um hvort og pa hvenar eda med hvada heetti
seljandi 1 utbodinu eda adrir i hopi steerstu hluthafa hans aformi ad selja pa eignarhluti sem peir munu eiga eftir
a0 utbodinu lykur. Ekki liggja fyrir upplysingar um neinar sgluhémlur 4 hlutum i atgefanda.

Takmarkanir eru i islenskri 16ggjof a eignarhaldi erlendra adila 4 islenskum fasteignum og fasteignafélogum,
samanber 16g nr. 19/1996 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna, sem geta mogulega minnkad seljanleika
hlutabréfa i utgefanda ef mogulegur kaupendahdpur er par med takmarkadri en raunveruleg eftirspurn fjarfesta
segir til um.

Fjarfestum er radlagt ad kynna sér upplysingar um steerstu hluthafa og fyrirsjdanlegar eignarhaldsbreytingar, sem
koma fram i kafla 4.3.7 Logbundin yfirtokutilbod og tilbodsskylda i verdbréfalysingu pessari, svo og upplysingar
i utgefandalysingu, dagsettri 17. mars 2015, undir kéflunum 1.7 Uppbygging a eignarhaldi utgefanda og 4.1
Hluthafar.



2. VELTUFE, FJARMOGNUN OG SKULDASTADA

Stjornarformadur Reita fasteignafélags hf. og forstjori lysa pvi yfir fyrir hond utgefanda ad peir telji veltufé
samstaedu Reita fasteignafélags hf. vera fullnaegjandi til ad uppfylla nliverandi parfir hennar, ad fjarmdgnun og
skuldastada samstadunnar pann 31. desember 2014 hafi verid eins og synt er i eftirfarandi t6flu, svo og ad
fjarmégnun og skuldastada hafi ekki tekid verulegum breytingum fra 31. desember 2014.

Eftirfarandi fjarhagsupplysingar eru 1 samremi vid efnahagsreikning samstedu Reita fasteignafélags hf. 31.
desember 2014, sem er hluti af endurskodudum arsreikningi samstedunnar fyrir timabilid 1. januar — 31.
desember 2014. Bent er 4 pa arsreikninga sem birtir eru 1 heild sinni med skyringum 1 ttgefandalysingu, dagsettri
17. mars 2015, i kafla 9. Arsreikningar samsteedunnar 2012 — 2014, svo og 4 umfjéllun um fjarhagsupplysingar i
utgefandalysingunni, i kafla 5. Samandregnar fjarhagsupplysingar og kafla 6. Fjarhagsyfirlit 1.1.2012 —
31.12.2014, sem varda eignir og skuldir, fjarhagsstodu og afkomu.

Ekkert fjarstreymi verdur til samstadu utgefanda i tengslum vid fyrirhugad almennt tbod & hlutum i félaginu
sem fyrirhugad er 25.-27 mars 2015, par sem um er ad raeda utbod a pegar utgefnum hlutum i eigu Arion banka
hf. Bent er & upplysingar i kafla 4.1 Hlutabréf tekin til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi i
verobréfalysingu pessari, um kostnad sem fellur & ttgefanda vegna pess ferlis ad oska eftir ad fa hlutabréf i
utgefanda tekin til vioskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Tafla 2.1: Fjarmégnun

(m.kr.) 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2012
Skammtimaskuldir

- med abyrgdum 0 0 0
- med vedi 2.241 69.458 59.456
- an abyrgda/veds 811 469 459
Skammtimaskuldir samtals 3.052 69.927 59.915
Langtimaskuldir

- med abyrgdum 0 0 0
- med vedi 53.244 5.513 15.165
- an abyrgoa/veds 6.055 5.066 3.044
Langtimaskuldir samtals 59.299 10.579 18.209
Eigio fé

Hlutafé 751 420 420
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar 29.069 12.528 12.528
Matsbreyting fjarfestingareigna 1.670 200 0
Oradstafad eigid fé 8.458 7.470 0
Eigio fé samtals 39.948 20.618 12.948
Samtals fjarmognun 102.299 101.124 91.072




Tafla 2.2: Skuldastada

(m.kr.) 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2012
Greiosluhzefi

Handbert fé 506 398 667
Bundid fé 326 2.575 1.359
Greiosluhazfi samtals 832 2.973 2.026
Vioskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 457 441 407
Skammtimaskuldir

Vaxtaberandi skuldir ( 1.960 ) ( 69.183 ) ( 59.098 )
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ( 1.092 ) (744 ) (817 )
Skammtimaskuldir samtals (3.052 ) ( 69.927 ) ( 59915 )
Langtimaskuldir

Vaxtaberandi langtimaskuldir (53244 ) (5513 ) ( 15.165 )
Tekjuskattsskuldbinding ( 6.055 ) ( 5.066 ) (3.044 )
Langtimaskuldir samtals ( 59.299 ) ( 10.579 ) ( 18.209 )
Nett6 skuldastada ( 61.062 ) (77.092 ) (75.691 )

A fasteignum samstzdu Reita fasteignafélags hf. hvila, auk framangreinds, innskattskvadir vegna
virdisaukaskatts ad fjarhaed 2.225 m.kr. 1 4rslok 2014. Par ndmu 2.199 mkr. i arslok 2013 og 2.053 m.kr. i
arslok 2012. Kvadirnar fyrnast 4 10 til 20 arum og koma ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign sé tekin ur
frjalsri skraningu.



3. ALMENNT UTBOD

Utbodid sem lyst er i pessari verdbréfalysingu er almennt utbod til islenskra fjarfesta i samraemi vid 1. tlulid 43.
greinar laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.

Utbodid tekur til pegar tGtgefinna hluta i Reitum fasteignafélagi hf. sem eru i eigu Arion banka hf. (einnig
nefndur ,,seljandi* i verdbréfalysingu pessari). Steerd utbodsins nemur um 13,25% af utgefnum hlutum i Reitum
fasteignafélagi hf.

Askriftartimabil utbodsins mun standa yfir 25.-27. mars 2015. Gert er r4d fyrir ad nidurstédur Gtbodsins verdi
birtar 30. mars 2015 og Nasdaq Iceland mun 1 kjolfarid birta endanlegt svar vid umsokn utgefandans um hvort
hlutabréfin verdi tekin til vioskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Gert er rad fyrir ad upplysingar um uthlutun
til fjarfesta i Gtbodinu (p.e. stadfesting eda skerding a askriftum) verdi sendar fjarfestum 31. mars 2015 og er
eindagi vidskiptanna pa akvardadur 7. april 2015 en greiddir hlutir afhentir kaupanda i sidasta lagi naesta virka
dag eftir ad greidsla berst. Fyrsti mogulegi vidskiptadagur med hlutabréf Reita fasteignafélags hf. & Adalmarkadi
Nasdaq Iceland geti midad vid framangreint ordid 9. april 2015.

Markmid seljanda med Gitbodinu er annars vegar ad pad geri utgefanda kleift ad uppfylla skilyrdi Nasdaq Iceland
um dreifingu hlutabréfa sem tekin eru til vioskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland og studla pannig ad auknum
seljanleika hlutabréfanna og dreifdara eignarhaldi og hins vegar horfir seljandi til pess ad selja eign sina 4 sem
hagstedustu verdi.

Seljandi mun falla fra Gtbodinu ef ekki faest askrift i Gtbodinu fyrir 6llum bodnum hlutum og verdur pad pa
tilkynnt med nidurstédum utbods. Seljandi mun falla fra atbodinu ef Nasdaq Iceland hafnar umsokn ttgefanda
um ad hlutabréf i Reitum fasteignafélagi hf. verdi tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland eda
sampykkir hana ekki i sidasta lagi 30. april 2015. Seljandi askilur sér jafnframt rétt til ad fresta utbodinu,
framlengja pad eda falla fra pvi hvenaer sem er fram ad tilkynningu Nasdaq Iceland um ad hlutabréf i Gtgefanda
verdi tekin til vidskipta, ef einhverjir atburdir eiga sér stad sem seljandi telur gefa tilefni til pess ad @tla ad
markmid seljanda med utbodinu naist ekki, svo sem eitthvad sem vardar utbodid sjalft, utgefandann eda seljanda,
neikvad proun 4 efnahagsumhverfi eda verdbréfamarkadi 4 islandi. Ef seljandi tekur akvordun um ad falla fra
utbodinu samkvemt framansdgdu munu par med allar &skriftir fyrir hlutum 1 Utbodinu sem og uthlutanir 4
grundvelli peirra demast 6gildar. Komi til pess ad fallid verdi fra Gtbodinu eda utbodstimabilid framlengt eda
pvi frestad, verdur pad tilkynnt opinberlega. Komi til pess ad utbodstimabilid verdi framlengt eda pvi frestad,
verdur birtur vidauki vid verdbréfalysingu pessa par sem gerd verdur grein fyrir breytingunni, en jafnframt verda
birtar allar mikilvaegar nyjar upplysingar sem komid hafa fram fra stadfestingu verdbréfalysingar pessarar sem
mali skipta fyrir mat fjarfesta 4 hlutabréfum i utgefanda. Vidaukinn skal stadfestur innan sjo virkra daga og
birtur 4 sama hatt og upprunalega lysingin. [ samraemi vid 46. gr. laga nr. 108/2007 skulu fjarfestar sem pegar
hafa sampykkt ad kaupa eda skrad sig fyrir verobréfum adur en vidaukinn er birtur hafa rétt til ad falla fra
fyrrgreindu sampykki ad lagmarki i tvo virka daga fra birtingu vidaukans.

Framangreindar dagsetningar midast vid ad seljandi geri ekki breytingar 4 askriftartimabili, urvinnsla askrifta
taki ekki skemmri eda lengri tima en seljandi gerir rad fyrir og umsokn utgefanda til Nasdaq Iceland sé svarad
innan peirra timamarka sem seljandi gerir rad fyrir.

Fyrirteekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf., kt. 581008-0150, Borgartiini 19, Reykjavik, hefur
umsjon med fyrirhugudu almennu Gtbodi, p.m.t. markadssetningu og s6lu, i addraganda vidskipta med hlutabréf
utgefanda 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Annar s6luadili Gtbodsins er markadsvidskipti fjarfestingarbankasvios
Arion banka hf.

Utbodid er ekki s6lutryggt. Hvorki utgefanda né seljanda er kunnugt um hvort einstakir hluthafar, stjiérnarmenn
eda stjornendur Reita fasteignafélags hf. hyggjast skra sig fyrir askrift i itbodinu, eda hvort einhver adili hyggst
skra sig fyrir meira en 5% af sterd utbodsins.

3.1 Stzerd utboos, verdlagning og askriftarleioir

Med tutbodinu hyggst Arion banki hf. selja samtals 100.000.000 af adur utgefnum hlutum i Reitum
fasteignafélagi hf. eda sem samsvarar um 13,25% af utgefnu hlutafé i utgefanda.

Fjarfestum eru boonar tver askriftarleidir, tilbodsbok A og tilbodsbok B, en par eru olikar hvad vardar m.a.
steerd askrifta, verdlagningu og uthlutunarreglur. Helstu skilmalar peirra eru reifadir stuttlega hér ad nedan i
lidum A og B, en naudsynlegt er ad lesa pridja kafla pessarar verdbréfalysingar i heild sinni til ad nalgast
heildarskilmala utbodsins.



A. Samtals 25.000.000 hlutir, eda um 3,31% af utgefnu hlutafé i Reitum fasteignafélagi hf., eru bodnir til

s6lu 1 tilbodsbok A. 1 tilbodsbok A er tekid vid askriftum ad andvirdi 4 bilinu 100.000-10.000.000 kr.
tilbodsbok A er tekid vid askriftum a verdbilinu 55,5-63,5 krénur & hlut, en 6llum hlutum sem seldir
verda i tilbodsbok A verdur uthlutad 4 sama verdi (Utbodsgengi A) sem verdur 4 framangreindu
verdbili. Askriftum par sem laegra himarksgengi er tilgreint verdur pvi hafnad. Komi til
umframeftirspurnar verda askriftir i tilbodsbok A skertar hlutfallslega um allt ad 75%, b6 pannig ad
leitast verdur vid ad skerda ekki askriftir undir 500.000 kr. og flotum nidurskurdi beitt 4 heestu askriftir
ef pad dugar ekki til. Utbodsgengi i tilbodsbok A verdur ekki akvardad herra en Gtbodsgengi i
tilbodsbok B.

Samtals 75.000.000 hlutir, eda um 9,94% af utgefnu hlutafé i Reitum fasteignafélagi hf., eru bodnir til
solu i tilbodsbok B. I tilbodsbok B er tekid vid askriftum ad andvirdi yfir 10.000.000 kr. og er sterd
hverrar askriftar einungis takmorkud af framangreindu frambodi i pessari tilbodsbok. | tilbodsbok B er
tekid vid askriftum sem eru ad lagmarki 4 verdinu 55,5 kronur 4 hlut og er ekkert hamarksverd tilgreint
af hélfu seljanda. Ollum hlutum sem seldir verda i tilbodsbok B verdur tthlutad 4 sama verdi
(utbodsgengi B) sem verdur haerra eda jafnt framangreindu lagmarksverdi. Askriftum par sem laegra
hamarksgengi er tilgreint verour pvi hafnad.

Seljandi askilur sér rétt til ad gera breytingar 4 framangreindri skiptingu milli tilbodsboka A og B, hvad vardar
heildarsteerd hvorrar tilbodsbokar. Akvordun um endanlega skiptingu milli tilbodsboka mun eiga sér stad vid
athlutun eftir ad askriftartimabili Iykur, enda reynist eftirspurn fjarfesta gefa tilefni til pess badi hvad vardar
verd og magn, og verda pa hofd ad leidarljosi framangreind markmid seljanda i tengslum vid itbodid.

Heildarsdluandvirdi peirra 100.000.000 hluta, sem bodnir eru til sélu i titbodinu, myndi ad lagmarki nema 5.550
m.kr. midad vid lagmarksverd i utbodinu.

Tafla 3.1: Steerd og skipting uitbods

Hlutfall af Fjoldi Verdbil / Andvirdi m.v.

utg. hlutum hluta lagmarksverd lagmarksvero

Tilbodsbok A (askriftir 0,1-10 m.kr.) 3,31%  25.000.000 55,5-63,5 kr./hlut 1.387.500.000 kr.
Tilbodsbok B (askriftir yfir 10 m.kr.) 9,94%  75.000.000 55,5 kr./hlut 4.162.500.000 kr.
Stzerd utbods 13,25%  100.000.000 5.550.000.000 kr.

3.2

Utgefandi

Reitir fasteignafélag hf.

Kennitala: 711208-0700 )
Heimilisfang:  Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik, Island

33

Seljandi

Arion banki hf.

Kennitala: 581008-0150 )
Heimilisfang:  Borgartini 19, 105 Reykjavik, Island

34

Umsjonaradili itbodsins og jafnframt séluadili

Arion banki hf. — Fyrirteekjaradgjof fjarfestingarbankasvids

Kennitala: 581008-0150 )
Heimilisfang: ~ Borgarttni 19, 105 Reykjavik, Island

Simi:

444 7000

Vefsioa: www.arionbanki.is



3.5 Annar soluadili tilbodsbokar B

Arion banki hf. — Markadsvidskipti fjarfestingarbankasvids

Kennitala: 581008-0150

Heimilisfang: ~ Borgarttni 19, 105 Reykjavik, fsland
Simi: 444 7000

Tolvupostfang:  hlutabrefamidlun@arionbanki.is
Vefsioa: www.arionbanki.is

3.6 Adstod vegna tilbodsbokar A

Arion banki hf. — Verdbréfa- og lifeyrispjonusta

Kennitala: 581008-0150

Heimilisfang: ~ Borgarttni 19, 105 Reykjavik, fsland
Simi: 444 7000

Tolvupostfang:  reitirutbod@arionbanki.is

Vefsioa: www.arionbanki.is

3.7 Fjarfestar

Utbodid er markadssett 4 fslandi. Patttaka i utbodinu er heimil 6llum adilum (hvort heldur er einstaklingum eda
16gadilum) sem hafa islenska kennitdlu, ad pvi gefnu ad vidkomandi adili sé fjarrada og hafi forradi bus sins og
med peim takmorkunum sem kunna ad leida af 16gum.

[ framangreindu skilyrdi felst m.a. ad hafi ba adila verid tekid til gjaldprotaskipta og slikum skiptum sé ekki
lokid vid lok askriftartimabils er honum oheimil patttaka i Gtbodinu, svo og ad 6fjarrada einstaklingum er
oheimil patttaka i utbodinu.

Erlendir adilar, samkvzamt skilgreiningu 1. gr. laga um gjaldeyrismél nr. 87/1992' og/eda 2. gr. laga nr. 34/1991
um fjarfestingu erlendra adila i atvinnurekstri’, skulu ad fyrra bragdi syna umsjonaradila fram 4 med dyggjandi
haetti ad peim sé heimilt ad fjarfesta i verdbréfunum sem bodin eru i utbodinu. Erlendir adilar, adrir en EES-
borgarar, og islensk félog med erlent eignarhald ad hluta eda ollu leyti skulu jafnframt ad fyrra bragdi syna
umsjonaradila fram 4 med Oyggjandi hatti ad peim sé heimilt ad fjarfesta i verdbréfunum sem bodin eru i
tbodinu, samanber 1. gr. laga um eignarrétt og afnotarétt fasteigna nr. 19/1966°. Hafi slikt (hvort tveggja) ekki
verid gert med asattanlegum haetti, ad mati umsjonaradila, fyrir lok askriftartimabils utbodsins, verdur askrift fra
vidkomandi fjarfesti hafnad.

Hlutirnir eru ekki bodnir til sdlu i 16gsagnarumdemum par sem almennt tbod eins og hér um raedir vaeri had pvi
a0 logber yfirvold 1 viokomandi 16gsagnarumdaemi hefou mottekid lysingu pa sem utgefandi gefur ut i tengslum

! Innlendur adili merkir, skv. 1. gr. laga nr. 87/1992: 1. Sérhver madur sem hefur fasta bisetu hér 4 landi samkvaemt 16gum um 16gheimili an
tillits til rikisfangs; sama & vid um islenskan rikisborgara og skyldulid hans sem hefur busetu erlendis en gegnir stérfum par 4 vegum islenska
rikisins vid sendirad, fastanefnd eda redismannsskrifstofu og tekur laun r rikissjodi eda er starfsmadur alpjodastofnunar sem Island er adili
a0; 2. Sérhver 16gadili sem skradur er til heimilis hér 4 landi 4 [6gmaetan hatt, telur heimili sitt hér 4 landi samkvaemt sampykktum sinum eda
ef raunveruleg framkvaemdastjorn hans er hér a landi; hérlend utibu 16gadila, sem heimili eiga erlendis, teljast til innlendra adila. Erlendur
adili merkir alla adra adila en innlenda.

2 Erlendur adili er, samkveemt 2. gr. laga nr. 34/1991 um fjarfestingu erlendra adila i atvinnurekstri, einstaklingur, busettur erlendis, an tillits
til rikisfangs, félag, stofnun, sjodur eda annar 16gadili, sem & heimili erlendis, erlent riki og rikisfyrirteeki, svo og atvinnufyrirteeki undir
erlendum yfirradum. Einstaklingur telst busettur erlendis ef hann 4 16gheimili erlendis eda & par heimili samkvamt skilgreiningu
logheimilislaga. Logadili telst eiga heimili erlendis ef hann er skradur til heimilis erlendis eda telur heimili sitt erlendis samkvamt
sampykktum sinum.

I 1. gr. laga nr. 19/1966, um eignarrétt og afnotarétt fasteigna, segir ad enginn megi 68last eignarrétt eda afnotarétt ad fasteignum hér a
landi nema islenskir rikisborgarar, einstaklingar med 16gheimili 4 fslandi, eda félog med eftirfarandi skilyrdum: Ef fleiri menn eru med i
félagi og ber hver fulla 4byrgd 4 skuldum félagsins pa skulu peir allir vera islenskir rikisborgarar eda med 16gheimili 4 fslandi samfellt i
a.m.k. fimm ar; ef félag er og bera sumir fulla en sumir takmarkada abyrgd & skuldum félagsins pa skulu peir er fulla abyrgd bera allir vera
islenskir rikisborgarar eda med 15gheimili 4 Islandi samfellt i a.m.k. fimm éar; ef félag er, par sem enginn félaga ber fulla abyrgd 4 skuldum
félagsins, eda stofnun pa skal félagid eda stofnunin eiga hér heimilisfang og varnarping og stjornendur allir vera islenskir rikisborgarar eda
med 16gheimili 4 fslandi samfellt i a.m.k. fimm ar; i hlutafélogum skulu 4/5 hlutar hlutafjér vera eign islenskra rikisborgara og islenskir
rikisborgarar fara med meiri hluta atkvada a hluthafafundum. Petta myndi t.d. i tilfelli islenskra fasteignafélaga girda fyrir beina yfirtoku
erlends adila 4 sliku félagi. EES-borgarar njota somu réttinda og fslendingar samkvaemt akvaedum 2. tl. 4. mgr. 1. gr. laganna og i gildi er
reglugerd nr. 702/2002 um rétt utlendinga, sem falla undir samninginn um Evrépska efnahagssvaedid eda stofnsamning Friverslunarsamtaka
Evropu, til ad 6dlast eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteignum par sem nanar er utfeert til hvada fasteigna pessi réttur tekur og framkvemd
réttarins ad 6dru leyti.



vid tbodid, eda par sem slikt utbod myndi Iuta 6drum frekari kr6fum en stadfestingu islenskra eftirlitsadila a
lysingu utgefanda i tengslum vid tbodid.

Starfsménnum Arion banka hf. og adilum fjarhagslega tengdum peim er heimil patttaka { utbodinu ad teknu tilliti
til reglna Arion banka hf. um verdbréfavidskipti starfsmanna, enda hefur regluvarsla bankans veitt til pess
sérstaka heimild. Adilum sem framangreindar reglur Arion banka hf. eiga vid um er eingéngu heimilt ad taka
patt i tilbodsbok A, hafa ekki heimild til ad tilgreina hamarksverd i askrift sinni (og skodast askriftir pa gerdar a
endanlegu utbodsgengi A) og skulu skila askriftum sinum fyrir klukkan 22:00 4 fyrsta degi askriftartimabils
utbodsins.

Athygli fjarfesta er vakin & pvi a0 seljandi askilur sér fullan rétt til ad hafna einhverjum eda 6llum askriftum sem
kunna ad berast i utbodinu (p.m.t. tilbodum einstakra fjarfesta ad hluta eda fullu), an frekari astedu eda
rokstudnings, samanber kafla 3.0 Uthlutun og skerding dskrifia vid umframeftirspurn. Seljandi askilur sér
medal annars skylausan rétt til ad hafna askriftum fra adilum sem ekki hafa stadid vid greidslu uthlutana i
almennum Gtbodum sem umsjonaradili pessa Gtbods hefur 4dur haft umsjén med.

3.8 Askriftartimabil, skraning askrifta og staerdarviomio

Tekid verdur vid askriftum fra og med midvikudeginum 25. mars 2015, klukkan 16.00, til og med fostudeginum
27. mars 2015, klukkan 16.00. Ekki verdur tekid vid askriftum utan pessa timabils (nema seljandi akvedi
sérstaklega a0 fresta utbodinu eda framlengja pad og verdur i slikum tilvikum birtur vidauki vid lysingu
utgefanda eda ny lysing, ef vid 4).

Askriftir skal skra rafraent 4 sérstoku askriftarformi (askriftarvef) sem nalgast ma i gegnum vef umsjénaradila
utbodsins, www.arionbanki.is. Ekki verdur tekid vid askriftum 4 60ru formi.

Hamarkssteerd askriftar i tilbodsbok A takmarkast vid hluti ad kaupverdi 10.000.000 kr. og lagmarkssterd
askriftar i tilbodsbok A takmarkast vio hluti ad kaupverdi 100.000 kr. Lagmarksaskrift i tilbodsbok B er ad
kaupverdi 10.000.001 kr. og hamarkssteerd askriftar i tilbodsbok B takmarkast vid 75.000.000 hluti i utgefanda.

Fjarfesti er heimilt ad skila inn samsettri askrift med allt a0 fjorum skraningum 1 tilbodsbok A en ekki eru
homlur 4 fjolda skraninga i tilbodsbok B, adrar en paer sem leida af hdmarksaskrift og 1agmarksskraningu. Hver
skraning getur ad lagmarki numio lagmarksaskrift i viokomandi tilbodsbok. Samanlagdar skraningar i samsettri
askrift geta ad hamarki numid hamarksaskrift i vidkomandi tilbodsbok. Med samsettri askrift getur fjarfestirinn
skilad inn askrift 4 mismunandi verdi. Fjarfesti er heimilt ad skila askrift i badar tilbodsbakur, A og B, an pess
a0 onnur hvor askriftin ogildist.

Allar askriftir eru bindandi fyrir vidkomandi fjarfesti. Fjarfestir hefur pvi hvorki rétt til ad afturkalla n¢ breyta
askrift sem hann hefur stadfest 4 askriftarformi utbodsins. Askrift skal vera utfyllt og framkvaemd af fjarfesti
sjalfum eda adila sem hefur fullneegjandi heimild eda umbod fra fjarfesti.

Til ad geta skilad askrift verdur fjarfestir ad skra sig inn i videigandi tilbodsbok A eda B 4 askriftarvef, med
eftirfarandi adgangsaudkennum:

1. Med rafreenum skilrikjum a sima; eda
2. med adgangsaudkennum sinum ad netbanka Arion banka hf.; eda
3. med kennit6lu og lykilordi sem hann éskar eftir 4 askriftarvefnum sjalfum og verdur sent sem rafrent

skjal 1 netbanka hans, sem getur verid 1 hvada islenska vidskiptabanka sem er; eda

4. med kennitdlu og lykilordi sem hann getur nalgast hja séluadila gegn undirritun vottadrar umsdknar um
lykilord eda gegn annarri stadfestingu sem soluadili metur fullnaegjandi.

Rafreen stadfesting a askriftarvef er forsenda gildrar sonnunar & askrift. Slik stadfesting birtist vid lok
skraningarinnar en er jafnframt send 4 pad tolvupostfang sem fjarfestir tilgreinir vid askrift.

Fjarfestir skal i askrift sinni tilgreina pann vorsluadila (banka eda annan adila med adildarsamning vid
Verdbréfaskraningu Islands hf.) sem hann dskar eftir ad moéttaki hluti hans vid uppgjor vidskipta.

Vi askrift skrair fjarfestir kaupverd peirra hluta sem hann 6skar eftir ad kaupa i Gtbodinu. Endanleg askrift
kaupverds er reiknud med namundun til lekkunar ad nasta heila hlut, par sem kaupverd er reiknad sem
margfeldi fj6lda heilla hluta og verds fyrir hvern hlut.

Samkvaemt askriftarformunum lysir fjarfestir pvi yfir med askrift sinni:



e AD hann hafi sampykkt skilmala tbodsins sem fram koma i pessari verdbréfalysingu og kynnt sér
upplysingar i lysingu utgefanda sem pessi verdbréfalysing er hluti af;

e a0 hann teljist ekki erlendur adili og sé ekki i eigu erlends adila ad hluta eda heild, eda hafi stadfest vid
umsjonaradila Gtbodsins med fullnegjandi heetti ad patttaka hans i Gitbodinu brjoti ekki i baga vid islensk
16g;

e a0 hann hafi lesid og skilid upplysingar um reglur Arion banka hf. um hagsmunaarekstra, sbr. upplysingar i
verdbréfalysingu pessari, og sé¢ medvitadur um pa hagsmunaarekstra sem tilgreindir eru i verdbréfa-
lysingunni;

e a0 honum hafi verid kynnt pad i verdbréfalysingu pessari ad Arion banka hf. er ekki skylt ad meta hvort
patttaka i Gtbodinu og kaup 4 hlutum i utgefanda séu videigandi fyrir fjarfestinn og nytur fjarfestirinn pvi
ekki verndar samkvaemt 16. gr. i 16gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.

Fjarfestar geta nalgast upplysingar um utbodid og askriftarvef i tengslum vid tilbodsbok A hja Verdbréfa- og
lifeyrispjonustu Arion banka hf. Nalgast mé4 pessa adstod i sima og med tdlvupdsti milli klukkan 9.00 og 20.00
medan askriftartimabilid stendur yfir, en i kafla 3.6 Adstod vegna tilbodsbokar A, er ad finna simanumer og
tolvupodstfang. Fjarfestar geta nalgast sdluadila tilbodsbokar B med tolvupdsti eda i sima. Simantmer og
tolvupostfang soluadila er ad finna i kafla 3.4 Umsjonaradili utbodsins og jafnframt soluadili og i kaflanum 3.5
Annar soluadili tilbodsbokar B.

Fjarmalastofnunum sem sinna eignastyringu, skv. c. 1id 6. tl. 3.gr. i 16gum um fjarmalafyrirteeki nr. 161/2002 er
heimilud dkvedin undantekning hvad vardar askriftir og askriftarform i tilbodsbok A. Peim er gefinn kostur 4 ad
skila askrift fyrir hond fjarfestis & sérstoku askriftarformi sem nalgast ma hja umsjonaradila. Forsenda fyrir slikri
askrift er ad umsjonaradila hafi borist fullnaegjandi yfirlysing fra fjarmalastofnun, a4 formi sem nalgast ma hja
umsjonaradila, pess efnis ad hun hafi fullnaegjandi heimild eda umbod fra fjarfesti i samreemi vid heimild i
gildum samningi vid vidkomandi fjarfesti um eignastyringu og yfirlysing pess efnis ad fjarmalastofnunin
abyrgist greioslu kaupverds. Fjarmalastofnun skal i slikri askrift tilgreina hvort 6skad er eftir ad fa4 sendan
greidslusedil fyrir kaupverdi vidkomandi fjarfestis eda hvort 6skad er eftir ad greida kaupverd inn &
vorslureikning vidokomandi fjarfestis hja Arion banka hf., en forsenda sidarnefnda kostsins er ad vidkomandi
fjarfestir eigi gildan vorslureikning hja Arion banka hf. Fjarmélastofnanir geta nélgast s6luadila med tolvuposti
eda sima, sbr. upplysingar i kaflanum 3.4 Umsjonaradili utbodsins og jafnframt séluadili.

3.9 Stadfesting a greidslugetu og/eda trygging fyrir greidslu

Seljandi og umsjonaradili Gtbods askilja sér rétt til ad krefjast stadfestingar a greidslugetu og/eda tryggingar fyrir
greidslu fra fjarfestum med askrift ad kaupverdi 10 milljonir kr. eda harra. Ef fjarfestir verdur ekki vid slikri
krofu umsjonaradila fyrir lok askriftartimabils eda innan annars pess frests sem umsjonaradili gefur vidkomandi
fjarfesti fram ad tilkynningu um nidurstodu eda uthlutun askilur umsjonaradili sér rétt til ad ogilda askrift
vidkomandi ad hluta eda i heild.

Hér er att vio stadfestingu & greidslugetu og/eda tryggingu sem metin er fullneegjandi samkvemt einhlida
akvordun umsjonaradila. Med einhlida 4kvordun er att vid ad umsjonaradili metur hverja stadfestingu fyrir sig,
er ekki skuldbundinn til ad gefa upp hvernig akvordun er hattad og ad motadilum verdur ekki gefinn kostur 4 ad
andmala akvorduninni eda gildi hennar. Daemi um stadfestingu a greidslugetu geeti verid stadfesting
fjarmalastofnunar 4 fjarmégnun. Daemi um fullnzgjandi tryggingu geeti verid ved i innlansreikningi i banka eda
verdbréfareikningi, eda abyrgdaryfirlysing fra fjarmalastofnun. Trygging er felld nidur pegar askrift er greidd a
réttum tima og med réttum haetti i samraemi vid greidslufyrirmeeli, eda ef askrift er hafnad.

3.10 Uthlutun og skerding askrifta vid umframeftirspurn

Eftir lok éaskriftartimabils mun seljandi einhlida dkvarda verd sem hlutir verda seldir 4 i utbodinu, annars vegar
utbodsgengi A sem allir peir hlutir sem uthlutad verdur til fjarfesta i tilbodsbok A verda seldir 4 og hins vegar
utbodsgengi B sem allir peir hlutir sem uthlutad verdur til fjarfesta i tilbodsbok B verda seldir a. Askriftum sem
tilgreina laegra hamarksverd 4 hlut en endanlegt Gtbodsgengi i vidkomandi tilbodsbok verdur hafnad. Viod
uthlutun verdur horft til markmida utbodsins, b.e. annars vegar ad studla ad dreifdara eignarhaldi og auknum
seljanleika hlutabréfanna og hins vegar a0 selja hlutabréfin 4 sem hagstadustu verdi fyrir seljanda.

A. 1tilbodsbok A skal fjarfestir skila inn askrift sem tilgreinir umbedid heildarkaupverd og getur fjarfestir
skilyrt askrift sina vid ad endanlegt Gtbodsgengi i tilbodsbok A fari ekki yfir akvedid hamarksverd a
hlut, sem hann tilgreinir & askriftarforminu. Ef ekkert hamarksverd er tilgreint, eda ef endanlegt
utbodsgengi tilbodsbokar A verdur jafnt tilgreindu hdmarksverdi eda undir tilgreindu hamarksverdi, pa



skodast askrift gerd a pvi endanlega utbodsgengi sem seljandi akvardar. Ef endanlegt Gitbodsgengi A fer
yfir tilgreint hamarksverd fjarfestis verdur vidkomandi askrift 6gild.

B. I tilbodsbok B skal fjarfestir skila inn askrift sem tilgreinir heildarkaupverd og hamarksverd & hlut. Ef
endanlegt utbodsgengi B fer yfir tilgreint hamarksverd fjarfestis verdur viokomandi askrift ogild.

Komi til pess ad samanlagdar gildar askriftir nemi fleiri hlutum en seljandi dkvedur ad bjoda til sélu 1 utbodinu,
ba mun seljandi uthluta hlutum til einstakra askrifenda eftir skerdingu askrifta sem mun eiga sér stad med
eftirfarandi heetti:

e Meginreglan vid Gthlutun i tilbodsbok A verdur st ad meta askriftir 4 grundvelli verds. Askriftir i tilbodsbok
A verda skertar (ad hluta eda peim hafnad) pannig ad eftir standi peer askriftir sem berast 4 haesta verdi a
hlut, pannig ad samanlagdur fjoldi hluta (talinn midad vid endanlegt utbodsgengi A) i 6llum gildum
askriftum i tilbodsbokinni eftir skerdingu er jafn peim fjolda hluta sem seljandi dkvedur ad bjoda fjarfestum
sem eiga askriftir i tilbodsbok A.

Ef slik skerding eins og nefnd er hér ad ofan dugar ekki til pa verda peer askriftir i tilbodsbok A sem eftir
standa skertar um allt ad 75% af upphaflegri askrift, meo peirri undantekningu ad hlutfallslegum nidurskurdi
verdur ekki beitt & askriftir ad fjarhaed 500.000 kr. eda legri og hlutfallslegur nidurskurdur heerri askrifta
leidir ekki til meiri skerdingar en nidur i 500.000 kr. burfi ad koma til frekari nidurskurdar verdur hamark
askrifta 1 tilbodsbok A fart enn nedar (med flotum nidurskurdi) uns samanlagdur fjoldi hluta i 6llum gildum
askriftum i tilbodsbokinni eftir skerdingu er jafn peim fjolda hluta sem seljandi akvedur ad bjoda fjarfestum
sem eiga askriftir i tilbodsbok A, pannig ad med flotum nidurskurdi getur hamarksuathlutun i tilbodsbok A
farid undir 500.000 kr. ad kaupverdi.

Utbodsgengi i tilbodsbok A mun ekki verda dkvardad haerra heldur en Gtbodsgengi i tilbodsbok B.

e Meginreglan vid Gthlutun i tilbodsbok B verdur st ad meta askriftir 4 grundvelli verds. Askriftir i tilbodsbok
B verda skertar (ad hluta eda peim hafnad) pannig ad eftir standi paer askriftir sem berast 4 haesta verdi a
hlut, pannig ad samanlagdur fjoldi hluta (talinn midad vid endanlegt Utbodsgengi B) i 6llum gildum
askriftum i tilbodsbokinni eftir skerdingu er jafn peim fjolda hluta sem seljandi dkvedur ad bjoda fjarfestum
sem eiga askriftir 1 tilbodsbok B.

e Seljandi askilur sér rétt til ad hafha einstokum askriftum i tilbodsbok A og/eda tilbodsbok B ad hluta eda
heild af 68rum asteedum en tilgreindar eru i framangreindum skerdingarreglum.

e Komi til pess ad askriftir verdi skertar ad hluta eda peim hafnad verdur hver og ein skerding eda hofnun
gerd samkvaemt einhlida akvordun seljanda. Med einhlida akvordun er att vid ad seljandi er ekki
skuldbundinn til ad gefa upp hvernig skerdingu eda hofnun er hattad og ad moétadilum verdur ekki gefinn
kostur 4 ad andmela akvorduninni eda gildi hennar.

3.11 Tilkynning um nidurstoour utbods

Gert er rad fyrir pvi ad nidurstddur utbodsins verdi birtar almenningi opinberlega 4 Evropska efnahagssvadinu
manudaginn 30. mars 2015. Dagsetningin midast vid ad seljandi geri ekki breytingar & askriftartimabili og
urvinnsla askrifta taki ekki skemmri eda lengri tima en seljandi gerir rad fyrir. Nasdaq Iceland mun i kjolfario
tilkynna opinberlega um endanlegt svar vid umsokn utgefanda um ad hlutabréf utgefandans verdi tekin til
vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

3.12 Tilkynning um tuthlutun, greidslufyrirmeeli og uppgjor vioskipta

Fjarfestum verdur tilkynnt um Uthlutun eftir ad baedi nidurstada utbodsins hefur verid tilkynnt opinberlega og
Nasdaq Iceland hefur i kjolfario tilkynnt opinberlega um endanlegt sampykki 4 umsokn utgefanda um ad
hlutabréf Gtgefandans verdi tekin til vioskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Gert er rad fyrir ad upplysingar
um uthlutun verdi sendar fjarfestum pridjudaginn 31. mars 2015 og greidslufyrirmeeli liggi fyrir 1. april 2015.
Framangreindar dagsetningar midast vid ad seljandi geri ekki breytingar 4 askriftartimabili, Urvinnsla askrifta
taki ekki skemmri eda lengri tima en seljandi gerir rad fyrir og umsokn utgefanda til Nasdaq Iceland sé svarad
innan peirra timamarka sem seljandi gerir rad fyrir.

Umsjonaradili mun senda patttakendum med tSlvuposti upplysingar um uthlutun a4 pad tdlvupostfang sem
vidkomandi fjarfestir tilgreinir i askrift, og er fjarfestirinn pvi sjalfur abyrgur fyrir pvi ad télvupdsturinn berist &
rétt tolvupostfang.



Greidslufyrirmeli verda i formi rafreenna greidslusedla a nafni og kennitolu hvers fjarfestis sem faer Gthlutun i
utbodinu og greidslusedlana ma greida i islenskum vidskiptabonkum. Umsjonaradili mun senda greidslusedilinn
til birtingar i netbanka vidkomandi fjarfestis og gert er rad fyrir ad pad verdi 1. april 2015, en timasetningin
raedst af pvi hvenar upplysingar um tthlutun og greidslufyrirmeli liggja fyrir og gaeti pvi ordid sidar eda fyrr.

Greidslufyrirmeli verda ekki send med hefobundnum bréfposti til patttakenda. Ekki verdur tekid vid greidslu
med 60rum heetti en greidslufyrirmeeli segja til um.

Gert er rad fyrir ad skilgreindur vidskiptadagur vegna uthlutadra hluta verdi 31. mars 2015, en timasetningin
raedst af pvi hvenar upplysingar um uthlutun og greidslufyrirmeli liggja fyrir og gaeti pvi ordid sidar eda fyrr.
Gjalddagi og eindagi kaupverds verdur tveimur vidskiptadogum eftir skilgreindan vidskiptadag utbodsins og pvi
er gert rad fyrir ad eindagi verdi 7. april 2015. Greidsla skal eiga sér stad i sidasta lagi fyrir lokun banka &
eindaga og er vakin athygli 4 ad almennur afgreidslutimi banka og annarra fjarmalastofnana er til klukkan 16.00
virka daga og ad eftir klukkan 16.15 er ekki haegt ad koma vid greidslu sem nemur 10.000.000 kr. eda heerri
fjarheedum, en til klukkan 21.00 er hagt ad koma vid greidslu legri fjarhada i netbanka ad pvi gefnu ad peer séu
undir 60rum fjarhadartakmoérkunum sem kunna ad gilda.

Kvittun fyrir vidskiptunum og greidslunni verdur send hverjum fjarfesti eftir ad fullnagjandi greidsla hefur
borist fra vidkomandi. Fullnagjandi greidsla telst pegar vidkomandi hefur & réttum tima innt af hendi greidslu i
fullu samraemi vid greidslufyrirmeeli fra umsjonaradila.

Ef einhverjir greioslusedlar fyrir uthlutun verda égreiddir kl. 21.00 4 eindaga verda peir felldir nidur og 6gildir.
Eftir eindaga, og par med talid eftir lokun banka 4 eindaga, geta fjarfestar ekki innt af hendi greidslu
kaupverdsins 1 samraemi vid greidslufyrirmelin. Seljandi gerir rad fyrir ad 4n vidvorunar eda tilkynningar muni
peir 6gilda uthlutanir sem verda 6innheimtar i lok eindaga og eru peir pa frjalsir ad pvi ad halda hlutum sem ekki
hafa verid greiddir eda selja ba til pridja adila 4 hvada verdi sem seljandi kys — en ef honum tekst ekki ad selja
ogreiddu hlutina til annars adila 4 sama gengi og Gthlutun peirra { utbodinu sagdi til um eda a haerra gengi, pa
askilur seljandi sér rétt til ad krefja pann fjarfesti sem hlutirnir voru upphaflega tthlutadir til um mismun &
s6luandvirdi hlutanna og pa an pess ad sa fjarfestir eigi rétt til gagngjalds i formi hlutabréfa eda annarra
verOmata. Seljandi askilur sér po rétt til ad ogilda ekki ogreiddar askriftir og innheimta tthlutanir sem ekki
verda greiddar med fullnaegjandi haetti og pa munu drattarvextir fra eindaga og kostnadur seljanda vid innheimtu
leggjast ofan 4 kaupverd hinna 6innheimtu hluta. Ef greidsla er ekki innt af hendi 4 réttum tima (p.e. & eindaga i
sidasta lagi) og & réttan hatt (p.e. i fullu samraemi vid greidslufyrirmalin) mé innheimta skuldina, eftir atvikum
med atbeina démstola, 1 samreemi vid meginreglur islensks samninga- og krofuréttar.

Hlutir verda afhentir kaupanda pegar fullneegjandi greidsla hefur borist fra vidkomandi fjarfesti og mun
afhending eiga sér stad i sidasta lagi naesta virka dag eftir ad greidsla berst. Hlutirnir verda athentir rafreent i kerfi
Verdbréfaskraningar slands hf. og mun umsjonaradili bidja pann vorsluadila sem fjarfestir hefur tiltekio i askrift
a0 mottaka hlutina inn a vorslureikning sem vidkomandi fjarfestir 4 hja vidkomandi vorsluadila.

Eigi fjarfestir ekki vorslureikning hja peim vorsluadila sem hann tilgreinir i askrift mun Arion banki hf. stofna
vorslureikning i nafni fjarfestis hja Arion banka hf. (og hja Verdbréfaskraningu Islands hf.), svo hagt sé ad
mottaka hluti fjarfestis i samraemi vid framangreint og askilur bankinn sér rétt til ad innheimta gjald af fjarfesti
fyrir vorslu hlutanna i samreemi vid verdskra verdbréfa- og lifeyrispjonustu Arion banka sem adgengileg er &
www.arionbanki.is. Fjarfestir mun ekki geta att vidskipti med eda hreyft pa hluti sem afthentir eru inn a
vorslureikning sem stofnadur er med framangreindum hetti i hans nafni nema hann hafi lokid vid afthendingu
peirra gagna og veitingu peirra upplysinga sem Arion banki hf. krefst til stofnunar vorslureiknings med
fullnaegjandi haetti.

Umsjonaradili Gitbodsins annast innheimtu og uppgjor allra vidskipta seljanda i tengslum vid utbodid. Af halfu
seljanda, umsjonaradila eda utgefanda verdur enginn kostnadur lagdur sérstaklega 4 fjarfesta vegna vidskiptanna.
Fjarfestar purfa sjalfir ad kynna sér hvort einhver kostnadur eda gjold falla 4 pa hja 60rum adilum i tengslum vid
vidskiptin.



4. UPPLYSINGAR UM HLUTABREFIN OG TOKU TIL VIPSKIPTA

4.1 Hlutabréf tekin til vidskipta 4 skipulegum verdbréfamarkadi

[ kjolfar pess ad lysing Reita fasteignafélags hf., sem verdbréfalysing pessi er hluti af, hefur verid stadfest af
Fjarmalaeftirlitinu 4 fslandi mun stj6rn utgefanda oska eftir pvi, med formlegri umsokn, ad 611 atgefin hlutabréf i
Reitum fasteignafélagi hf. verdi tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland, sem er skipulegur
verdbréfamarkadur.

Markmidio med pvi a0 fa hlutabréf Reita fasteignafélags hf. tekin til vioskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland er
a0 studla ad auknum seljanleika hlutabréfa i utgefanda, virkari verdmyndun med hlutabréfin og dreifdu
eignarhaldi og gera upplysingar um Reiti fasteignafélag hf. adgengilegri fyrir hluthafa pess, vidskiptavini og
allan almenning.

Nasdaq Iceland mun fara yfir umsoknina og nidurstodur fyrirhugads almenns Gtbods 4 hlutum i utgefanda pegar
peer liggja fyrir og birta opinberlega ef umsoknin verdur sampykkt og pa hvener fyrsti mogulegi vidskiptadagur
verdur med hlutina & hinum skipulega verdbréfamarkadi, en Nasdaq Iceland tilkynnir slika dagsetningu med ad
lagmarki eins vioskiptadags fyrirvara.

Stjorn tgefandans telur ad Reitir fasteignafélag hf. uppfylli 6l skilyrdi fyrir pvi ad hlutabréf i utgefanda faist
tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland, utan pess skilyrdis er vardar hlutafjardreifingu sem kvedur 4
um negjanlegan fjolda hluthafa. Undir edlilegum kringumstedum er félag talid uppfylla pad ef i hluthafahopi
pess eru ekki faerri en 500 hluthafar sem hver og einn 4 hlutabréf ad veromaeti um 100.000 kronur ad lagmarki.

Fyrirhugad er ad uppfylla skilyrdi Nasdaq Iceland um hlutafjardreifingu med almennu Gtbodi 4 pegar utgefnum
hlutum i Reitum fasteignafélagi hf. i eigu Arion banka hf., sem lyst er i verdbréfalysingu pessari.

Utgefandi ber kostnad sem hlyst af pvi ad f4 hlutabréf utgefanda tekin til vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq
Iceland og er heildarkostnadur utgefanda aztladur um 90 m.kr. Par er um ad rada kostnad vid yfirferd og
stadfestingu lysingar samkvaemt gjaldskra FME, kostnad vid ad fa hlutabréf tekin til vidskipta samkvaemt
gjaldskra Nasdaq Iceland, poknun til umsjonaradila vegna radgjafar i pvi ferli ad fa hlutabréfin tekin til
vidskipta, kostnad vid gerd areidanleikakannana og virdismat eignasafns, svo og adra kostnadarlidi sem til falla
vid undirblning a pvi ad fa hlutabréf utgefanda tekin til vidskipta.

Seljandi ber kostnad af markadssetningu og solu hlutabréfa i utgefanda sem fyrirhugud er i almennu utbodi i
addraganda vidskipta med hluti utgefanda 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland og er utlagdur kostnadur hans par ad
Iutandi hverfandi par sem steersti kostnadarlidurinn, sem er umsjon med undirbiningi og framkvamd ttbodsins,
er unninn af adila innan samstaodu seljanda.

Hlutabréf i Reitum fasteignafélagi hf. hafa ekki verid adur tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkaoi.

[ satt sem Arion banki hf., Landsbankinn hf., fslandsbanki hf., Glitnir banki hf. og Haf Funding 2008-1 ltd. gerdu
vid Samkeppniseftirlitid pann 30. april 2010 veitti Samkeppniseftirlitid peim timafrest til ad minnka eignarhald
sitt 1 utgefanda, sem ad storum hluta hefur gengid eftir med pynningu vid endurfjarmégnun utgefanda i arslok
2014 og med solu peirra & hlutabréfum i kjolfar endurfjirmégnunar. bvi til vidbotar minnkar eignarhaldid i
fyrirhugudu utbodi sem verdbréfalysing pessi tekur til. Ekki liggja fyrir upplysingar um frekari soluskyldu &
hlutum i utgefanda. Ekki liggja fyrir upplysingar um hvort og pa hvenzr eda med hvada hetti seljandi i utbodinu
e0a adrir i hopi sterstu hluthafa hans aformi ad selja pa eignarhluti sem peir munu eiga eftir ad Gtbodinu lykur.
Ekki liggja fyrir upplysingar um neinar s6luhomlur 4 hlutum i Reitum fasteignafélagi hf.

Upplysingar um sterstu hluthafa og fyrirsjaanlegar eignarhaldsbreytingar er ad finna i kafla 4.3.7 Logbundin
yfirtékutilbod og tilbodsskylda 1 verdbréfalysingu pessari, svo og i utgefandalysingu, dagsettri 17. mars 2015,
undir koflunum 1.7 Uppbygging a eignarhaldi utgefanda og 4.1 Hluthafar.

4.2 Vioskiptavakt

Utgefandi hefur gert samninga um vidskiptavakt & hlutum i Reitum fasteignafélagi hf. fra pvi ad hlutirnir eru
teknir til vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Eru peir vid eigin vidskipti Arion banka hf., fslandsbanka hf.
og Landsbankans hf., sem hver um sig mun annast vidskiptavakt fyrir eigin reikning gegn poknun fra félaginu.
Allir bankarnir munu setja fram kaup- og solutilbod alla vidskiptadaga i vidskiptakerfi Nasdaq Iceland.

Hja hverjum vidskiptavaka skal sterd kaup- og solutilboda ad lagmarki nema 350.000 hlutum & hvorri hlid en
vidskiptavaki akvedur gengi hluta i hverju tilbodi. Munur kaup- og sdluverds er ad hamarki 1,5% og breyting fra
sidasta verdi skal ekki vera meiri en 3,0%. Breytist verd 4 hlutum utgefanda innan dagsins um meira en 10% er



vidskiptavaka heimilt ad auka hamarksmun kaup- og s6lutilboda pad sem eftir er dagsins i allt ad 3%. Sé gengid
a0 tilbodi vidskiptavaka skal vidskiptavaki leggja fram nytt tilbod innan 10 minatna. Eigi vidskiptavaki vidskipti
med hluti i atgefanda fyrir meira en 2.450.000 hluti i sjalfvirkri pérun innan dags, pa fellur nidur skilyrdi um
vidskiptavakt innan pess dags.

Samningarnir eru uppsegjanlegir med allt ad 30 daga fyrirvara af halfu itgefanda og vidskiptavaka.

4.3 Hlutabréfaflokkurinn
4.3.1 Hlutafé

Utgefid hlutafé Reita fasteignafélags hf. nemur 754.713.861 kr. og er hver hlutur 1 kréna ad nafnverdi. Allir
utgefnir hlutir eru pegar greiddir.

Utgefandi 4 enga eigin hluti. Akvadi 55. gr. hlutafélagalaga nr. 2/1995, heimilar ad hlutafélég eignist allt ad
10% af heildarhlutafé félags 4 hverjum tima. Heimildin verdur adeins veitt timabundid og ekki til lengri tima en
fimm ara. Ekki er fyrir hendi heimild til stjérnar Gtgefanda til ad kaupa eigin hluti i félaginu umfram pad sem
leidir af 16gum. Logum samkvaemt fylgir atkvaedisréttur ekki eigin hlutum og eru peir pvi ekki taldir med pegar
visad er til virkra hluta.

Samkvaemt 7. gr. sampykkta Reita fasteignafélags hf. er 6heimilt ad veita lan ut 4 hlutabréf i utgefanda. Engin
kaupréttarazetlun er til stadar hja félaginu, engin utistandandi fyrirgreidsla af halfu félagsins vardandi
hlutabréfakaup starfsmanna eda lan til hlutabréfakaupa eda veitingu trygginga i slikum vidskiptum, og engin
akvordun hefur verid tekin hja félaginu um slik aform.

4.3.2 Akvaedi um hlutafjarhaekkun

Hluthafar skulu hafa forgangsrétt ad aukningu 4 hlutum i hlutfalli vid skrdda hlutafjareign sina. Heimilt er ad
vikja fr4 dkvaoi pessu sbr. 3. mgr. 34. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélog. Ad 60ru leyti fer um Gtgafu slikra hluta
eftir reglum sem stjorn utgefanda setur i samraemi vid dkvoroun hluthafafundar hverju sinni.

Engin sérakveedi eru til stadar i sampykktum utgefanda sem veita stjorn Reita fasteignafélags hf. heimild til ad
haekka hlutafé i titgefanda.

4.3.3 Tegund og utgafuform

Allir hlutir 1 Reitum fasteignafélagi hf. tilheyra sama flokki og eru jafnrétthair. Réttindi hluthafa eru had gildandi
16ggjof og sampykktum utgefandans 4 hverjum tima sem settar eru til fyllingar dkvaedum hlutafélagalaga nr.
2/1995. Engin sérréttindi fylgja hlutum i utgefanda og hluthafar bera ekki abyrgd 4 skuldbindingum félagsins
fram yfir hlut sinn i atgefanda, en kvedid er 4 um hvort tveggja i 7. gr. sampykktanna.

Hlutabréf félagsins eru gefin Gt i samraemi vid dkvedi laga nr. 2/1995 um hlutafélog og med rafrenum haetti
samkvamt dkveedum laga nr. 131/1997 um rafreena eignarskraningu verdbréfa og reglugerdar nr. 397/2000 sem
er sett med stod i peim 16gum. Hlutabréfin eru gefin (it rafraent i kerfi Verdbréfaskraningar fslands hf., kennitala
500797-3209, Laugavegi 182, 105 Reykjavik. Audkenni hlutabréfanna hja Verdbréfaskraningu fslands hf. er
REITIR og ISIN-nimer hlutabréfanna er IS0000020352.

Utgefandi mun 6ska eftir ad REITIR verdi audkenni Reita fasteignafélags hf. hja Nasdaq Iceland og audkennid a
hlutum utgefandans 1 vioskiptakerfi Nasdaq Iceland.

4.3.4 Eignarréttindi og framsal

Stjérn utgefanda heldur hlutaskré i 16ggiltu formi sem grundvallast 4 skraningu hja Verdbréfaskraningu islands
hf. og skal hlutaskra vera adgengileg hluthofum, sbr. 6. gr. sampykkta.

Engar homlur eru lagdar & vidskipti med hluti i utgefanda umfram pad sem leidir af 16gum, sbr. 7. gr. sampykkta,
og ma pvi selja og vedsetja hlutina nema annad leidi af 16gum (p.m.t. l6gum er varda solu til erlendra adila). bad
skal p6 hafa hugfast ad einstakir hluthafar geta samid um pad sin a milli ad medferd 4 hlutum peirra sé
takmorkunum hao.

Um eigendaskipti og framkvemd peirra fer, sbr. 7. gr. sampykkta, eftir 16gum nr. 131/1997 um rafraena
eignarskraningu verdbréfa og reglugerd nr. 397/2000, sem er sett med stod i peim 16gum. Hluthafar geta ekki
beitt réttindum sinum & grundvelli hlutafjar nema nafn peirra hafi verid feert i hlutaskra utgefanda, sbr. 6. gr.



sampykkta, eda peir hafi faert sonnur 4 eign sina ad hlutnum. Allar tilkynningar sem beint er til hluthafa, sem og
ardgreidslur, skulu sendar eda inntar af hendi til pess sem er skradur hluthafi & hverjum tima i kerfum
Verdbréfaskraningar Islands hf. Utprentun fra verdbréfamidstéd um eignarhald 4 hlutum i utgefanda telst
fullneegjandi grunnur ad hlutaskrd. Gagnvart utgefanda skodast hlutaskrain sem fullgild sénnun fyrir eignarrétti
a0 hlutum i utgefanda. Jofnunarhlutir, fundarbod og tilkynningar skulu sendar til pess adila sem 4 hverjum tima
er skradur eigandi vidkomandi hlutar i hlutaskra utgefanda. Félagio tekur enga abyrgd 4 pvi ef greidslur eda
tilkynningar misfarast vegna pess ad vanrakt hefur verid ad tilkynna utgefanda um eiganda- eda adsetursskipti.
Réttindi ad rafbréfum skal skra i verdbréfamidstdo ef pau eiga ad njota réttarverndar gegn fullnustugerdum og
radstdofunum med samningi.

Eignarskraning rafbréfs 1 verdbréfamidstod ad undangenginni lokaferslu verdbréfamiostodvar veitir skradum
eiganda pess logformlega heimild fyrir peim réttindum sem hann er skradur eigandi ad og skal gagnvart
utgefanda jafngilda skilrikjum um eignarrétt ad rafbréfinu. Forgangsr6d d0samrymanlegra réttinda redst af pvi
hvenzr beidni um skraningu beirra berst til verobréfamidstodvar fra adila sem gert hefur adildarsamning vid
verdbréfamiostddina. Adeins reikningsstofnanir og adrir adilar sem gert hafa adildarsamning vid
Verdbréfaskraningu Islands hf. hafa heimild til milligpngu um eignarskrdningu eda adgang ad
verdbréfamidstodinni. Skraning i verdObréfamidstdd fyrir milligbngu sliks adila jafngildir tilkynningu til
utgefanda. Eigandi rafbréfs velur sér slikan adila sem hefur milligbngu um eignarskraningu a rafbréfi 4 reikninga
i hans nafni.

begar hlutur hefur verid ad fullu greiddur skal hluthafi fa rafbréf utgefid i verdbréfamiostdd og eignarréttindi
skrad yfir pvi og veitir su skraning hluthafa pau réttindi sem sampykktir Utgefanda og 16g mela fyrir um &
hverjum tima. Oheimilt er ad gefa (it vidskiptabréf fyrir skradum réttindum samkvaemt rafbréfi eda framselja pau
og eru slik vidskipti ogild.

4.3.5 Hluthafafundir

Hluthafar eiga rétt 4 ad neyta atkvaedisréttar a hluthafafundum. Eitt atkveedi fylgir hverjum hlut &4 hluthafafundi,
sbr. 14. gr. sampykkta.

Hluthafar, umbodsmenn og radgjafar peirra hafa rétt til a0 szkja hluthafafundi i samremi vid reglur
hlutafélagalaga. Formadur og meirihluti stjornar asamt forstjora skulu vera vidstaddir hluthafafundi, nema forfoll
hamli. Starfsmenn hafa rétt til ad seekja hluthafafundi an malfrelsis, tilloguréttar eda atkvaedisréttar, séu peir ekki
jafnframt hluthafar. Forstjori og endurskodandi félagsins hafa fullt malfrelsi og tillogurétt & hluthafafundum pott
peir séu ekki hluthafar. Stjorn og forstjora er heimilt ad bjoda sérfreedingum setu a einstokum hluthafafundum ef
leita parf alits peirra eda adstodar. Kvedid er 4 um framangreint i 10. gr. sampykkta.

Stjorn er heimilt ad dkveda ad hluthafafundur verdi haldinn rafrent ad hluta eda ollu leyti, sbr. 11. gr.
sampykkta. Hluthafa skal avallt gefinn kostur a ad greida atkvaedi, bréflega eda rafraent, um pau mal sem eru &
dagskra hluthafafundar. bess skal getid i fundarbodi ef fundur fer fram med rafreenum heetti og skal fundarbodiod
pa bera med sér slikar upplysingar um framkvaemd fundarins ad hluthofum sé gert kleift ad taka patt i honum.
Hluthafar sem hyggjast taka patt i rafreenum hluthafafundi skulu tilkynna skrifstofu ttgefanda um patttoku med
a.m.k. sjo daga fyrirvara og samtimis leggja fram skriflegar spurningar vardandi dagskra eda framlogd skjol sem
peir dska svara vid 4 fundinum. Spurningar og svor eiga ad vera adgengileg hluthofum i sidasta lagi vid upphaf
hluthafafundar. Innslegid adgangsord i tiltekinn fjarskiptabiinad jafngildir undirskrift viokomandi hluthafa og
telst stadfesting & fundarsokn. Um rafrena patttdku og/eda rafreenar atkvadagreidslur 4 fundum hluthafa gilda
akvaedi 80. gr. a hlutafélagalaga nr. 2/1995.

Adalfundur utgefanda skal skv. 12. gr. sampykkta haldinn fyrir lok mai ar hvert. Aukafundi skal skv. somu grein
halda eftir akvordun stjornar, ad krofu endurskodanda ttgefanda eda hluthafa sem rada ad minnsta kosti 1/20
hluta hlutafjar i Gtgefanda. Skal krafan skriflega gerd og fundarefni tilgreint i fundarbodi. Pegar 16gmaet krafa um
fundarhald er fram komin skal stjorninni skylt ad boda til fundar innan 14 daga fra pvi er henni barst krafan, sbr.
85. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélog. Hafi félagsstjorn eigi bodad til fundar innan pess tima er heimilt ad krefjast
pess ad til fundarins verdi bodad skv. dkvaedum 2. mgr. 87. gr. laganna.

Hluthafafundir utgefanda skulu skv. 13. gr. sampykktanna bodadir med minnst 21 dags fyrirvara og lengst 28
daga fyrirvara. Til hluthafafunda skal bodad med auglysingu i innlendum fjélmidli, med rafrenum hetti eda med
00rum sannanlegum hetti. Hluthafar geta einnig 6skad eftir pvi ad fa fundarbodun senda skriflega.
Hluthafafundur er 16gmaetur an tillits til fundarsoknar, ef 16glega er til hans bodad. Stjorn er heimilt ad dkveda ad
hluthafafundur fari fram annars stadar en 4 heimili utgefanda.

[ samreemi vid 92. gr. laga um hlutafélég nr. 2/1995 raedur einfaldur meirihluti atkveeda urslitum 4 hluthafafundi,
nema 60ruvisi s¢ meelt fyrir i sampykktum Gtgefanda eda landslégum, og fellur tillaga 4 j6fnum atkvaedum, sbr.
14. gr. sampykktanna. I samremi vid 24. gr. sampykkta mé einungis breyta sampykktum & 16glegum



hluthafafundi med 2/3 hlutum greiddra atkvada og sampykki hluthafa sem rada yfir a.m.k. 2/3 pess hlutafjar sem
farid er med atkvaedi fyrir 4 fundinum, enda sé annad atkveedamagn ekki askilid i hlutafélagalogum eda
sampykktum.

Stjorn ttgefanda styrir malefnum tvtgefanda milli hluthafafunda og geetir hagsmuna hans gagnvart pridja adila,
sbr. 18. gr. sampykktanna. Stjorn skal skv. 17. gr. sampykktanna skipud fimm einstaklingum og tveimur til vara,
kjornum 4 adalfundi til eins ars i senn. Samkvaemt somu grein skulu frambod til stjornar tilkynnt utgefanda
amk. fimm dégum fyrir hluthafafund og greint fra pvi hvort frambjodendur telji sig 6hada félaginu, en
upplysingar um frambjédendur skulu adgengilegar fyrir hluthafa & vefsidu ttgefanda og skrifstofu eigi sidar en
tveimur dogum fyrir hluthafafund.

Vid stjornarkjor skal, skv. 17. gr. sampykktanna, tryggja ad kynjahlutf6ll innan stjornar séu sem jofnust og ad
hlutfall hvors kyns sé ekki laegra en 40%. Sama gildir um kynjahlutfoll medal varamanna. Kynjahlutf6ll i stjorn
og varastjorn skulu pd i heild vera sem jofnust. Vid stjornarkjor skulu peir tveir frambjoédendur af hvoru kyni
sem flest atkveedi hljota teljast réttkjornir auk pess frambjodanda sem flest atkvaedi feer af peim frambjodendum
sem eftir standa.

4.3.6 Ardgreidslur og kaup a eigin bréfum

Stefnt er ad pvi ad allt ad 40% af rekstrarhagnadi hvers ars verdi skilad til hluthafa, annadhvort i formi
arogreidslna eda med kaupum 4 eigin bréfum ad hluta. Kaup 4 eigin bréfum skulu p6 aldrei nema herri hlutdeild
en helmingi af radstofun til hluthafa. Akvardanir um ardgreidslur og kaup 4 eigin bréfum skulu taka mid af
fjarhagslegri stodu félagsins, moguleikum til fjarfestinga, stodu & markadi, fyrirmaelum laga og dkvaedum
samninga sem félagid hefur gert.

A adalfundi skal tekin fyrir akvrdun um hvernig fara skuli med tap eda hagnad félagsins & reikningsarinu.
Adalfundur tekur skv. 23. gr. sampykktanna akvordun um uthlutun ards og greidslu i varasj6o ad fenginni tillogu
stjornar um radstofun hagnadar. Adalfundur tekur skv. 15. gr. sdmuleidis akvordun um hvernig maeta skuli halla
(ad fenginni tillogu stjornar). Utgefandi er bundinn af akvadum laga nr. 2/1995 um hlutafélog vardandi slika
akvordun. Samkvemt 1. mgr. 101. gr. laganna tekur hluthafafundur dkvoroun um uthlutun ards eftir ad
félagsstjorn hefur lagt fram tilldgur um pad og er 6heimilt ad dkveda & adalfundi meiri Gthlutun ards en stjorn
utgefanda leggur til eda sampykkir. Ardgreidslur skulu, samkvemt 3. mgr. 101. gr. laganna og 23. gr.
sampykkta, inntar af hendi eigi sidar en sex manudum fra sampykki uthlutunar.

Ardur er greiddur hluthafa i samraemi vid skrada eign hans i hlutaskra, sbr. 6. gr. sampykktanna. Hlutafélog hafa
heimild til ad akvarda ad réttur til ards midist vio annad timamark en Utborgun ards enda sé pad timamark
tiltekid i akvordun hluthafafundar um ardgreidslu. Utgefendur sem fengid hafa hlutabréf sin tekin til vidskipta &
Adalmarkadi Nasdaq Iceland skulu, samkvemt 1id 2.13 i Reglum fyrir utgefendur fjarmalagerninga fra 17.
desember 2013, birta fundarbod um hluthafafundi opinberlega og par med verdmétandi tilldgur eins fljott og
unnt er, svo og upplysingar um &kvardanir fundarins eins fljott og unnt er, en i tilkynningu skal gera
skilmerkilega grein fyrir tilldgum vardandi greidslu ards og par med talid koma fram ardsréttindadagur
(hluthafar i lok ardsréttindadags eiga tilkall til ards), ardleysisdagur (hveneer vidskipti hefjast an ardsréttar) og
utborgunardagur ards. Hafi hluthafi ekki fengid greiddan ard sem hann a rétt 4 getur hann vitjad hans a skrifstofu
utgefanda innan fjogurra ara fra gjalddaga, en samkvaemt 16gum nr. 150/2007 um fyrningu kréfuréttinda fyrnist
réttur til ards & fjérum arum fra gjalddaga. Vitji hluthafi ekki ards innan pess tima fellur ardurinn til utgefanda.
bad er 4 abyrgd hluthafa ad adsetur hans sé rétt skrad i hlutaskra, sbr. 6. gr. sampykktanna og firrir félagio sig
pvi abyrgo 4 pvi ef greidslur eda tilkynningar misfarast vegna pess ad vanrekt hefur verid ad tilkynna ttgefanda
um eigenda- eda adsetursskipti.

4.3.7 Logbundin yfirtokutilbod og tilbodsskylda

Samkvaemt 100. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti er kvedido 4 um skyldu adila sem hefur beint eda
obeint ndd yfirradum 1 félagi, par sem flokkur verdbréfa hefur verid tekinn til vidskipta 4 skipulegum
verdbréfamarkadi, til ad gera 6drum hluthéfum félagsins yfirtokutilbod.

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

1. Hafi samanlagt eignast a.m.k. 30% atkveadisréttar i félaginu;

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

3. hafi 60last rétt til pess ad tilnefna eda setja af meirihluta stjornar i félaginu.



Y firtokutilbodid skal vera sett fram eigi sidar en fjorum vikum eftir ad yfirradum var nad. Samkvaemt 103. gr.
laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti skal tilbodsgjafi bjoda 6llum hluth6fum sem eiga hluti i sama
hlutaflokki somu skilmala. Verd pad sem sett er fram i yfirtokutilbodi skal a.m.k. svara til haesta verds sem
tilbodsgjafi eda adilar sem hann er 1 samstarfi vid hafa greitt fyrir hluti sem peir hafa eignast 1 vidkomandi félagi
sidustu sex manudi 4dur en tilbod var sett fram. Tilbodsverd skal p6 ad lagmarki vera jafnhatt og sidasta
vidskiptaverd hluta i viokomandi félagi daginn 40ur en tilbodsskylda myndadist eda tilkynnt var um fyrirhugad
tilbod.

Arion banki hf., steersti hluthafi i Reitum fasteignafélagi hf., & sem samsvarar 21,97% atkvaedisréttar i Gtgefanda.
Enginn adilinn fer med 30% atkveedisréttar i titgefanda eda meira, sem eru skilgreind mork yfirrada i félagi
samkvemt X. kafla laga nr. 108/2007 um verdbréfavioskipti.

Fari adili og peir sem hann er i samstarfi vid med yfirrad i félagi pegar verobréf pess eru tekin til vidskipta &
skipulegum verdbréfamarkadi verdur hann ekki tilbodsskyldur samkvaemt 7. mgr. 100. gr. laga nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti, en st undanpaga gildir po6 ekki ef vidkomandi adili missir yfirradin en naer peim ad nyju.

Upplysingar vardandi sterstu hluthafa i utgefanda er ad finna i kaflanum 4.7 Hluthafar i utgefandalysingu Reita
fasteignafélags hf., dagsettri 17. mars 2015.

4.3.8 Innlausnarskylda og -réttur

Sampykktir utgefanda meela fyrir um pad i 7. gr. ad hluthofum sé ekki skylt ad seta innlausn hluta sinna nema
16g kvedi a um.

[ 24. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélog er kvedid 4 um ad ef hluthafi 4 meira en 9/10 hlutafjar i félagi og raedur
yfir samsvarandi atkvedamagni geta hluthafinn og stjorn félagsins i sameiningu akvedid ad adrir hluthafar i
félaginu skuli seta innlausn hluthafans a hlutum sinum. Samkvaemt 26. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélog getur
hver einstakur annar hluthafi krafist innlausnar, ad sému skilyroum uppfylltum.

Gangi bad eftir ad hlutabréf i Reitum fasteignafélagi hf. verdi tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland
taka gildi akvaedi 110. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti sem eru i samrami vid framangreind akvaeoi
laga nr. 2/1995 um hlutaféloég. Par kemur fram ad ef hluthafi og adilar sem hann er i samstarfi vi0 eiga meira en
9/10 hlutafjar 1 félagi og rada yfir samsvarandi atkveedamagni geta hluthafinn og stjorn félagsins 1 sameiningu
akvedid ad adrir hluthafar i félaginu skuli seta innlausn hluthafans 4 hlutum sinum. Eins getur hver einstakur af
minnihluta hluthafa krafist innlausnar hja peim hluthafa.

Enginn einstakur hluthafi fer med 9/10 hlutafjar eda atkvadisréttar i félaginu. Utgefanda er ekki kunnugt um
samstarf neinna hluthafa sem samtals fara med ad lagmarki 9/10 hlutafjar eda atkvadisréttar i félaginu.

4.3.9 Slit eda skipti a4 félaginu

Hluthafar eiga rétt 4 ad fa greitt af eignum utgefanda vid slit eda gjaldprot hans i samraemi vid hlutafjareign og
réttarstoou hlutafjar i krofur6d samkvemt 25. gr. 1 sampykktum utgefandans og 16gum nr. 21/1991 um
gjaldprotaskipti. Med tillogur um slit, skiptingu eda samruna utgefanda vid annad félag skal fara samkvaemt
XIII. og XIV. kafla laga nr. 2/1995 um hlutafélég. Parf 2/3 hluta greiddra atkvaeda, svo og sampykki hluthafa
sem rada yfir ad minnsta kosti 2/3 hlutum pess hlutafjar sem farid er med atkvaedi fyrir & fundinum, til ad slik
akvordun sé gild. Hluthafafundur sem tekid hefur 16glega akvordun um slit eda skipti félagsins skal einnig
akveoa radstofun eigna og greidslu skulda.

4.3.10 Safnskraning

Reglur um vardveislu fjarmalagerninga & safnreikningum er ad finna i 16gum nr. 108/2007 um verdbréfa-
vidskipti, 16gum nr. 131/1997 um rafraena eignarskraningu verobréfa og 16gum nr. 2/1995 um hlutafélog.

[ 12. gr. laga nr. 108/2007 kemur fram ad fjarmalafyrirtzeki sem er heimilt ad vardveita fjarmalagerninga i eigu
vidskiptavina sinna getur vardveitt pa a sérstokum reikningi (safnreikningi) og tekid vid greidslum fyrir hond
vidskiptavina sinna fra einstokum utgefendum fjarmalagerninga, enda hafi fjarmalafyrirteekid gert vidskiptavini
grein fyrir réttarahrifum pess og hann veitt sampykki sitt. Fjarmalafyrirteeki ber ad halda skra yfir hlut hvers
vidskiptavinar fyrir sig. Komi til pess ad bu fjarmalafyrirtaekis sé tekio til gjaldprotaskipta eda greidslustodvun
sampykkt, fyrirtekinu sé slitid eda samberilegar rddstafanir gerdar, getur vidskiptavinur & grundvelli
adurnefndrar skrér tekid fjarmalagerninga sina Ut af safnreikningi, enda sé ekki dgreiningur um eignarhald.

[31. gr. laga nr. 2/1995 er kvedid 4 um ad eigandi hlutar geti ekki beitt réttindum sinum sem hluthafi nema nafn
hans hafi verid skrad i hlutaskra eda hann hafi tilkynnt og faert sonnur a eign sina 4 hlutnum. betta a p6 ekki viod



um rétt til ards eda annarrar greidslu og rétt til nyrra hluta vid hakkun hlutafjar.  samreemi vid petta hefur
hluthafi ekki atkveedisrétt 4 hluthafafundum nema nafn hans hafi verid skrad i hlutaskra utgefanda. Hid sama
gildir um fjarmalafyrirteeki sem hafa heimild til safnskraningar par sem hluthafinn hefur ekki pau réttindi ad geta
veitt einhverjum umbod til ad fara med atkvaedisréttinn. Hlutum sem skradir eru safnskraningu fylgir pvi ekki
atkvaedisréttur 4 hluthafafundum.

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

4.3.11  Skattamal

Hér 4 eftir fer almenn samantekt 4 tilteknum atridum er varda skattlagningu tekna sem stafa fra fjarfestingu i
hlutabréfum, nénar tiltekid ardstekna og soluhagnadar, sbr. 16g nr. 90/2003 um tekjuskatt (tekjuskattslog).
Skattlagning teknanna fer eftir gildandi tekjuskattslogum hverju sinni, en pau geta tekid breytingum fra pvi sem
nu er. Fjarfestum er radlagt ad leita sér radgjafar hja 6hadum sérfraedingi i skattamalum um pad hvada skattalegu
afleidingar fjarfesting 1 hlutabréfum 1 Gtgefanda kann ad hafa i f6r med sér, p.m.t. hrif erlendra lagareglna og
4hrifa tviskottunarsamninga Islands vid onnur riki. Samantektin hér ad nedan tekur til laga sem gilda 4
dagsetningu pessarar lysingar. Samantektin tekur ekki & skattalegum afleidingum pegar hlutabréf eru hluti af
eignasafni.

Utgefanda er skylt ad halda eftir stadgreidsluskatti af ardgreidslum til innlendra hluthafa, sbr. 2. mgr. 3. gr. og 4.
mgr. 5. gr. laga nr. 94/1996 um stadgreioslu skatts a fjarmagnstekjur. Stadgreiosluskatturinn sem haldid er eftir
skal midast vid videigandi skatthlutfall pess sem tekur vid ardgreidslunni. Ef stadgreidsluskatturinn sem haldid
er eftir er herri en alagningin mun Rikisskattstjori endurgreida mismuninn i kjolfar alagningar. Gagnvart
islenskum adilum, 68rum en peim sem eru undanpegnir greidslu fjarmagnstekjuskatts, er 1itid & stadgreidsluna
sem fullnadargreidslu.

Utgefandi abyrgist gagnvart fjarfestum ad halda eftir stadgreidsluskatti af ardi sem greiddur er innlendum og
erlendum adilum.

I tilviki einstaklinga telst ardur sem ekki myndast i tengslum vid atvinnurekstur vidkomandi til fjsrmagnstekna
sbr. C-1id 7. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. A dagsetningu lysingar pessarar er fjarmagnstekjuskattshlutfall
20%. Enginn fradrattur er heimiladur.

Ardgreidslur til skattskyldra 16gadila teljast ad fullu til tekna hja vidkomandi skattadila og eru skattlagdar {
almennu tekjuskattshlutfalli vidkomandi. Einkahlutafélogum, hlutafélogum og samlagshlutafélogum, sem eru
sjalfstaedir skattadilar, er heimilt ad draga fra tekjuskattstofni sinum fjarhed sem nemur méttekinni ardgreidslu.

So6luhagnadur hlutabréfa telst almennt til skattskyldra tekna. Soluhagnadur er reiknadur sem mismunur &
s6luverdi og medalkaupverdi allra hluta af somu tegund og i sama flokki, ad teknu tilliti til kostnadar vid s6luna.

I tilviki einstaklinga telst soluhagnadur hlutabréfa til fjarmagnstekna. A dagsetningu lysingar pessarar er
fjarmagnstekjuskattshlutfall 20%. Einstaklingar geta nytt tap af sdlu hlutabréfa & moti hagnaoi af solu hlutabréfa
innan sama almanaksars en tap getur ekki verid flutt milli ara til ad maeta skattlagningu & s6luhagnadi hlutabréfa
sidar.

Hja skattskyldum 16gadilum telst soluhagnadur hlutabréfa ad fullu til tekna hja viokomandi. Einkahlutafélogum,
hlutafélogum og samlagshlutafélogum, sem eru sjalfstedir skattadilar, er heimilt ad draga fra tekjuskattstofni
sinum fjarhaed sem nemur hinum skattskylda s6luhagnaoi.

Tekjur sem adili med skattalega heimilisfesti utan fslands aflar hér 4 landi eru framtals- og skattskyldar 4 fslandi.
Vidokomandi getur po att rétt a takmorkun eda undanpagu fra alogdum skatti 4 grundvelli tviskottunarsamnings,
s¢ hann til stadar milli Islands og pess rikis par sem vidkomandi er med skattalega heimilisfesti. [sland hefur gert
tviskottunarsamninga vid um riflega 30 riki. Samningarnir eru alla jafna i samremi vid fyrirmynd
tviskottunarsamnings fra OECD (OECD Model Tax Convention on Income and on Capital).

Abili sem hyggst nyta sér réttindi skv. tviskdttunarsamningi skal skila inn stadfestingu a skattalegri heimilisfesti
sem gefin er ut af videigandi opinberum adila i hinu samningsrikinu. Telja skal tekjurnar fram i framtali hér a
landi og visa til videigandi réttinda i tviskdttunarsamningi.

Ardstekjur og soluhagnadur adila med skattalega heimilisfesti utan islands swta stadgreidslu hér 4 landi, sbr. A-
1i0 2. gr. laga nr. 45/1987. Seljanda eda millilid & bord vid verdbréfamidlanir fjarmalastofnana er skylt ad halda
eftir stadgreiosluskatti af sdluandvirdi. Greidanda ards er skylt ad halda eftir stadgreidsluskatti af ardgreidslum.
Skatthlutfallid er nu 20%.
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Ef vid 4 geta adilar sott um endurgreidslu og/eda undanpagu fra stadgreidsluskyldu samkvamt videigandi
akvaedum tviskottunarsamnings. Pad er alltaf skilyrdi fyrir undanpagu ad fyrir liggi stadfesting 4 skattalegri
heimilisfesti sem gefin er Ut af videigandi opinberum adila i heimilisfestisriki.

Félogum med takmarkada abyrgd (og tilteknum 60rum samberilegum formum af félogum) innan Evropska
efnahagssvadisins, sem afla ardstekna eda mynda séluhagnad, sem hefur satt stadgreidsluskatti 4 Islandi, er
heimilt ad skila inn skattframtali 4 Islandi og nyta sér fradrattarheimild likt og lyst er hér ad framan, og fa
endurgreidslu oftekinnar stadgreidslu vid alagningu neesta ars.
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5. TILKYNNING TIL FJARFESTA

Verdbréfalysing pessi er hluti af 1ysingu ttgefandans dagsettri 17. mars 2015 sem gefin er Gt undir heitinu Lysing
hlutabréfa, sem vardar og birt er 1 tengslum vid almennt itbod 4 hlutum i Reitum fasteignafélagi hf. og umsokn
um ad 6l utgefin hlutabréf i Reitum fasteignafélagi hf. verdi tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.
Hvort tveggja fer fram i samraemi vid akveedi islenskra laga og reglugerda um verdbréfavidskipti, sbr. 16g nr.
108/2007 um verdbréfavidskipti, og falla Gtgefandi og fjarmalagerningar sem hann gefur ut par undir. Um utgafu
hlutabréfanna gilda islensk 16g og eru pau verdbréf i skilningi 1. mgr. 2. gr. laga um verdbréfavidskipti nr.
108/2007. Um hlutabréfin gilda enn fremur 16g nr. 131/1997 um rafraena eignarskraningu verdbréfa.

Tilskipun Evroépupingsins og -radsins 2003/71/EB fra 4. névember 2003 og tilskipun 2010/73/ESB um lysingar
og undirgerdir peirra hafa verid innleiddar i islenskan rétt med akvedum laga nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti og reglugerdum settum & grundvelli peirra, p.e. reglugerdar nr. 837/2013 um almennt Gtbod
verdbréfa ad verdmeeti jafnvirdis 5.000.000 evra i islenskum krénum eda meira og téku verdbréfa til vidskipta a
skipulegum verdbréfamarkadi og reglugerdar nr. 243/2006 um gildistoku reglugerdar framkvamdastjornarinnar
nr. 809/2004 um framkvaemd tilskipunar Evropupingsins og -radsins 2003/71/EB ad pvi er vardar upplysingar i
lysingum, svo og framsetningu beirra, upplysingar felldar inn med tilvisun, og birtingu lysinganna, svo og
dreifingu auglysinga, allt med 4dordnum breytingum. Lysingin fylgir dkvedum um upplysingagjof 1 lysingum
skv. vidaukum I og III vid fylgiskjal I vid reglugerd nr. 243/2006. Verdbréfalysingin uppfyllir akveodi III.
vidauka sem vardar lagmarkskrofur um upplysingar sem koma eiga fram i verdbréfalysingu fyrir hlutabréf.
Lysingin er einnig utbtin med hlidsjon af Reglum fyrir utgefendur fjarmdlagerninga sem gefnar voru ut af
Nasdaq Iceland 17. desember 2013.

Lysingin hefur verid yfirfarin og stadfest af Fjarmélaeftirlitinu a Islandi i samraemi vid 52. gr. laga nr. 108/2007
um verdbréfavidskipti. Lysingin er a islensku og er birt 4 {slandi. Lysingin samanstendur af premur sjalfstadum
skjolum; samantekt, verobréfalysingu og utgefandalysingu, sem 611 eru dagsett 17. mars 2015. Lysinguna i heild
sinni ma nalgast & vef utgefanda, www.reitir.is/fjarfestar. Einnig verdur fra 18. mars 2015 hagt ad nalgast
innbundin eintdk hja utgefanda a skrifstofu hans 4 3. hed i Kringlunni 4-12 i Reykjavik og hja Arion banka hf. i
Borgartini 19 i Reykjavik.

Lysing hlutabréfa, dagsett 17. mars 2015, inniheldur per upplysingar sem naudsynlegar eru fjarfestum til ad peir
geti metid eignir og skuldir, fjarhagsstodu, atkomu og framtidarhorfur utgefanda, sem og upplysingar um pau
réttindi sem fylgja verdbréfunum. Leitast hefur verid vid ad setja upplysingarnar fram & skyran og greinargédan
hatt. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel lysinguna og er peim radlagt ad kynna sér sérstaklega kafla um
aheettupeetti. Upplysingar i lysingunni byggja 4 adstedum og stadreyndum a peim degi sem lysingin er undirritud
og geta breyst fra dagsetningu undirritadrar lysingar og fram ad peim degi pegar hlutabréfin eru tekin til
vidskipta. Ef mikilvaegar nyjar upplysingar, veigamikil mistok eda onakvaemni er varda upplysingar i lysingunni,
sem mali geta skipt vid mat 4 hlutabréfunum, koma fram a pessu timabili, skal utbta vidauka vid lysinguna i
samraemi vid 46. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, par sem greint er fra vidkomandi atridum.
Vidaukinn skal stadfestur innan sjé virkra daga og birtur 4 sama hatt og upprunalega Iysingin. [ samreemi vid 46.
gr. laga nr. 108/2007 skulu fjarfestar sem pegar hafa sampykkt ad kaupa eda skra sig fyrir verobréfum adur en
vidaukinn er birtur hafa rétt til ad falla fra fyrrgreindu sampykki ad lagmarki i tvo virka daga fra birtingu
vidaukans.

Verdbréfalysingu pessa eda onnur skjol sem tilheyra Lysingu hlutabréfa dagsettri 17. mars 2015, ma undir
engum kringumstedum skoda eda tilka sem loford um arangur i rekstri eda um avoxtun fjarmuna af halfu
utgefanda, seljanda, umsjonaradila utbods, so6luadila, umsjonaradila med toku til vidskipta & skipulegum
verObréfamarkadi eda annarra adila. Fjarfestar eru minntir & ad kaup 4 hlutabréfum eru i edli sinu
aheettufjarfesting sem byggist 4 veentingum en ekki lofordum. Fjarfestar verda fyrst og fremst ad treysta eigin
domgreind vegna fjarfestingar i hlutabréfum i Reitum fasteignafélagi hf. og taka tillit til starfsumhverfis
utgefanda, hagnadarvonar, ytri adstedna og peirrar aheettu sem i fjarfestingunni felst. Fjarfestum er bent 4 ad
haegt er ad leita radgjafar sérfredinga, svo sem hja bonkum og 6drum fjarmalafyrirtaekjum, til adstodar vid mat &
hlutabréfunum sem fjarfestingarkosti. Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega stoou sina og pau skattalegu ahrif
sem kaup 4 hlutabréfum i utgefanda kunna ad hafa og leita 6hadrar radgjafar 1 pvi tilliti.

Verdbréfalysingu pessa eda 6nnur skjol sem eru hluti af Iysingunni skal hvorki senda i posti né dreifa 4 einn eda
annan hatt til landa par sem dreifing myndi krefjast viobotarskraningarferlis eda adgerda annarra en peirra sem
heyra undir islensk 16g og reglur, eda ef slik dreifing greinir 4 vid 16g eda reglur videigandi landa.
Verdbréfalysingu pessa eda onnur skjol sem eru hluti af lysingunni skal pannig m.a. hvorki senda i posti né
dreifa a4 einn eda annan hatt til eda innan Bandarikjanna, Astraliu, Kanada eda Japans. Utgefandi, seljandi og
umsjonaradili eru ekki skadabotaskyldir vegna dreifingar 4 lysingunni til pridja adila.
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Utgefandi mun einnig 6ska eftir pvi ad skuldabréf ttgefin af Gtgefanda i flokknum REITIR 151244 verdi tekin til
vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland og birtir (4 vefsidu utgefanda) lysingu vegna fyrirhugadrar toku
skuldabréfaflokksins til vidskipta.

Verdi hlutabréf og/eda skuldabréf utgefin af Reitum fasteignafélagi hf. tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq
Iceland mun Reitir fasteignafélag hf. pa sem utgefandi Iuta upplysingaskyldu fra peim tima 4 markadi samkvamt
settum 16gum og reglugerdum um verdbréfavidskipti, sbr. 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, birta
tilkynningar opinberlega og luta reglum Nasdaq Iceland. Nugildandi Reglur fyrir utgefendur fiarmdlagerninga,
utgefnar af Nasdaq Iceland 17. desember 2013, kveda m.a. & um opinbera birtingu allra fjarhagsupplysinga i
samrami vid 10g og reglur um reikningsskil sem gilda um utgefanda 4 hverjum tima, og ad upplysingar um
akvardanir eda adrar forsendur og adstedur sem asteda er til ad xtla ad geti haft marktaek ahrif 4 markadsverd
fjarmélagerninga, sem teknir hafa verid til vioskipta, beri ad birta eins fljott og unnt er. Opinber birting telst vera
pegar upplysingar hafa verid birtar almenningi a4 Evropska efnahagssvedinu. Samhlida opinberri birtingu skal
utgefandi senda upplysingarnar til FME i samraemi vid 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, auk pess sem
beaer skulu vera sendar til Nasdaq Iceland 1 eftirlitsskyni i samremi vid reglur Nasdaq Iceland fyrir utgefendur
fjarmalagerninga. Reitir fasteignafélag hf. mun birta framangreindar upplysingar opinberlega og 4 vef utgefanda,
4 s160inni www.reitir/fjarfestar.

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

51 Skilgreiningar og tilvisanir

Visun til ,utgefanda® eda ,utgefandans i pessari verdbréfalysingu skal tilka sem tilvisun til Reita
fasteignafélags hf, kt. 711208-0700, Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik, nema annad megi skilja af samhengi
textans. Reitir fasteignafélag hf. er 16gformlegt heiti utgefandans og vidskiptaheiti.

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

Visun til ,,Lysingar hlutabréfa eda ,lysingar hlutabréfa® eda ,lysingar utgefanda® eda ,lysingar sem
verdbréfalysing pessi er hluti af* eda ,,lysingar” eda ,,lysingarinnar i pessari verdbréfalysingu skal tilka sem
tilvisun til lysingar peirrar sem Reitir fasteignafélag hf. gefur ut undir heitinu Lysing hlutabréfa og er dagsett 17.
mars 2015 og birt vegna almenns Utbods Arion banka hf. 4 hlutabréfum sem bankinn 4 i Reitum fasteignafélagi
hf. og fyrirhugad er 25.-27. mars 2015 og vegna fyrirhugadrar 6skar Utgefanda um ad hlutabréf i Reitum
fasteignafélagi hf. verdi tekin til vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland, nema annad megi skilja af samhengi
textans. Lysingin samanstendur af premur sjalfstedum skjolum; samantekt, verdbréfalysingu hlutabréfa og
utgefandalysingu, sem 611 eru dagsett 17. mars 2015. Framangreind skjol eru hluti af Iysingunni sem birt er & vef
utgefanda, www.reitir.is/fjarfestar.

Visun til ,,itbodsins® i pessari verdbréfalysingu skal tilka sem tilvisun til almenns Utbods Arion banka hf. 4
hlutabréfum sem bankinn 4 i Reitum fasteignafélagi hf. og fyrirhugad er 25.-27. mars 2015.

Visun til ,,seljanda®, i pessari verdbréfalysingu skal tilka sem tilvisun til Arion banka hf., kennitala 581008-
0150, Borgartini 19, 105 Reykjavik, nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,umsjonaradila®“ i pessari verdbréfalysingu skal tulka sem tilvisun til fyrirtekjaradgjafar
fjarfestingarbankasvids Arion banka hf., kennitala 581008-0150, Borgartini 19, 105 Reykjavik, ef radid verdur
af samhengi textans ad att s¢ vid umsjonaradila med Utbodi eda umsjonaradila med toku til vidskipta &
Adalmarkadi Nasdaq Iceland, nema annad megi skilja af samhengi textans. Visun til ,,s6luadila® i pessari
verdbréfalysingu skal tulka sem tilvisun til umsjonaradila asamt markadsvidskiptum fjarfestingarbankasvios
Arion banka hf., nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,FME® eda visun til ,,Fjarmalaeftirlitsins® i pessari verdbréfalysingu skal tulka sem tilvisun til
Fjarmalaeftirlitsins a Islandi, kennitala 541298-3209, Hofoatuni 2, 105 Reykjavik, nema annad megi skilja af
samhengi textans.

Visun til ,,Nasdaq Iceland“ i pessari verdbréfalysingu skal tilka sem tilvisun til Kauphallar [slands hf., sem ber
logformlegt erlent aukaheiti NASDAQ OMX Iceland hf., kennitala 681298-2829, Laugavegi 182, 105
Reykjavik, nema annad megi skilja af samhengi textans. Visun til ,,Adalmarkadar i pessari verdbréfalysingu,
skal tiilka sem tilvisun til Adalmarkadar Nasdaq Iceland sem er skipulegur verdbréfamarkadur, nema annad megi
skilja af samhengi textans.
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Hugtakid ,.kréna“ eda skammstéfunina ,kr.“ i pessari verdbréfalysingu skal tilka sem tilvisun til gjaldmidilsins
islenskrar kronu. Skammstofunina ,,m.kr.* i pessari verdbréfalysingu skal tulka sem tilvisun til milljona kréna.

Visanir til tiltekinna timasetninga i pessari verdbréfalysingu skulu tulkadar sem tilvisanir til timasetninga ad
islenskum stadartima.

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

5.2 Raogjafar

Fyrirteekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf., kennitala 581008-0150, Borgartini 19, 105
Reykjavik, hefur umsjon med pvi ferli ad fa hlutabréf i Reitum fasteignafélagi hf. tekin til vidskipta a
Adalmarkadi Nasdaq Iceland og hefur umsjon med almennu tbodi Arion banka hf. & hlutum i Reitum
fasteignafélagi hf. sem efnt er til samhlida pvi ad 6skad er eftir ad hlutabréf i titgefanda verdi tekin til vidskipta.

Fyrirteekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hefur unnid ad gerd verdbréfalysingar pessarar og
lysingar hlutabréfa sem verdbréfalysing pessi er hluti af, i samradi vid stjornendur og stjorn utgefandans og er
hin byggd 4 upplysingum fra utgefanda og seljanda. Lysingin er m.a. byggd 4 endurskodudum arsreikningum
fyrir fjarhagsarin 2012, 2013 og 2014, svo og & beinum og 6beinum upplysingum ur 16gfredilegri, fjarhagslegri
og skattalegri areidanleikakonnun.

Fyrirtekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hafdi auk bess umsjon med endurfjarmognun &
skuldum Reita sem lauk i arslok 2014 med solu & nyjum hlutum og skuldabréfum utgefnum af Reitum
fasteignafélagi hf. Fyrirtaekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hefur jafnframt umsjon med téku
skuldabréfanna til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Eftirfarandi 4reidanleikakannanir voru framkvaemdar 4 utgefanda i addraganda birtingar hans 4 lysingum
dagsettum 17. mars 2015 og nddu per til starfsemi samstaedu Gtgefanda frd 1. jantar 2012 til ymist 31. desember
2014 eda 15. febraar 2015 auk skattalegra malefna samstedunnar fra 1. jantar 2009 til 31. desember 2014.
Logfredileg areidanleikakénnun ndoi til 15. febrtiar 2015 og var framkvemd af ADVEL logmoénnum slf,,
kennitala 420112-0170, Sudurlandsbraut 18, 108 Reykjavik. P4 voru skodud sérstaklega lagaleg skilyrdi fyrir
toku hlutabréfa i Gitgefanda & Adalmarkad Nasdaq Iceland. Fjarhagsleg og skattaleg areidanleikakdnnun nédi til
31. desember 2014 og var framkvemd af Deloitte ehf., kennitala 521098-2449, Smaratorgi 3, 201 Kopavogi.

53 Hugsanlegir hagsmunaarekstrar

Athygli er beint ad peim hagsmunum sem Arion banki hf. kann ad hafa i tengslum vid fyrirhugad almennt itbod
4 hlutum i Reitum fasteignafélagi hf. og fyrirhugada umsokn um ad hlutabréf i Reitum fasteignafélagi hf. verdi
tekin til vidskipta a4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland:

e Arion banki hf. 4 um 22% hluta i utgefanda, er seljandi i fyrirhugudu utbodi og bydur par um 13,25%
eignarhlut til solu.

e  Fyrirtaekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hefur umsjon med pvi ferli ad fa hlutabréf og
skuldabréf utgefin af Reitum fasteignafélagi hf. tekin til vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland, og i pvi
felst m.a. radgjof til forsvarsmanna Utgefanda um naudsynlegar radstafanir par ad litandi dsamt radgjof vid
gerd lysinga og faer umsjonaradili poknun fra Gtgefanda fyrir pa pjonustu.

e  Fyrirtaekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hefur umsjon med fyrirhugudu almennu utbodi og
ber seljandi kostnad af peirri pjonustu. Markadsvidskipti fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. eru annar
sOluadili tilbodsbokar B vid fyrirhugada solu hlutafjar. Fjarfestingarbankasvid hefur jafnframt haft og mun
hafa milligbngu um Onnur vidskipti Arion banka hf. og/eda annarra adila med fjarmalagerninga tengda
hlutabréfum og skuldabréfum utgefnum af Reitum fasteignafélagi hf.

e  Fyrirtaekjardogjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hafdi umsjon med endurfjarmdgnun 4 samstaedu
utgefanda sem lauk 1 desember 2014. Endurfjarmdgnunin 6l 1 sér utgafu skuldabréfa, ttgafu nys hlutafjar
sem selt var til fagfjarfesta og til hluthafa 1 forgangsréttaratbodi og nyja lansfjarmognun. Vid
endurfjarmdgnunina voru 6ll 1an frd Arion banka hf. til samstedu utgefanda greidd upp. Eignastyring
fagfjarfesta hja Arion banka hf. hafdi milligobngu um kaup a hluta pess hlutafjar sem selt var fagfjarfestum
vid endurfjarmdgnunina, 4 grundvelli heimildar hluthafafundar Gtgefanda 21. november 2014.
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e  Fyrirtaekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. er medal vidtakenda a areidanleikakdnnunum sem
unnar voru a utgefanda i addraganda endurfjarmégnunarinnar og i addraganda birtingar hans & lysingum
dagsettum 17. mars 2015.

e Arion banki hf. abyrgist dkvedna leigusamninga Rekstrarfélags 10-11 baedi beint og Obeint i gegnum
dotturfélag sitt Eignabjarg ehf. Er 4byrgdin til komin vegna skiptingar Rekstrarfélags 10-11 Gt ar Hogum hf.
4 arinu 2010.

e Eigin vidskipti Arion banka hf. hafa gert samning vid utgefanda um vidskiptavakt & hlutum tutgefanda og er
htn framkvamd fyrir reikning bankans gegn poknun fra ttgefanda.

e Samsteda Reita fasteignafélags hf. 4 almenn bankavidskipti vid Arion banka hf.

e Dotturfélag Arion banka hf., Valitor hf., er leigutaki hja Reitum og namu leigutekjur Valitors hf. milli 1 og
2% af heildarleigutekjum Reita & arinu 2014.

Arion banka hf. er ekki skylt ad meta hvort patttaka i Gtbodinu og kaup & hlutum i utgefanda er videigandi fyrir
fjarfesta og nytur fjarfestir i slikum vidskiptum pvi ekki verndar samkvaemt 16. gr. i 16gum nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti. Bankinn fer fram 4 pad vid fjarfesta ad peir kynni sér upplysingar um reglur Arion banka hf.
um hagsmunadrekstra, sem eru settar i samraemi vid 8. gr. i 16gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, en par er
a0 finna a vefslodinni www.arionbanki.is/library/Skrar/Bankinn/Reglur-og-samthykktir/Hagsmunaarekstrar
/2011-11-15 Hagsmunaarekstrar.pdf (Sott 17. mars 2015), og ad peir kynni sér alla hugsanlega
hagsmunaarekstra sem tilgreindir eru i verdbréfalysingu pessari.

Hér a eftir fara upplysingar um reglur Arion banka hf. um hagsmunaarekstra:

Arion banki hf. bydur fjolbreytt tirval voru og pjénustu fyrir storan hép vidskiptavina. I slikri vidskiptastarfsemi
getur su Stada ohjdkvemilega komio upp ad hagsmunir vidskiptavina Arion banka hf. fara ekki saman vid
hagsmuni Arion banka hf. (p.m.t. hagsmunir starfsmanna eda adila tengdum bankanum); og/eda hagsmuni
annarra vidskiptavina Arion banka hf. Komi pessi stada upp mun bankinn gripa til allra skynsamlegra leida til
ad koma i veg fyrir ad hagsmunadrekstrar leidi af sér tjon fyrir vidskiptavini. Hja Arion banka hf. er skriflegt
fyrirkomulag, beedi kerfislegt og stiornunarlegt, til ad koma i veg fyrir hagsmunadrekstra sem geetu falid i sér
raunverulega heettu a tioni fyrir einn eda fleiri vidskiptavini bankans. Arion banki hf. fylgir dkvednu
fyrirkomulagi til ad hafa stjiorn a og koma i veg fyrir hagsmunadrekstra. Fyrirkomulagid midast vid ad tryggja
ad starfsfolk og félog innan Arion banka hf. geri sér grein fyrir heettunni a@ hagsmunadrekstrum, vinni sjalfSteett
og leitist vid ad vernda hagsmuni vidskiptavina. Petta felur i sér: skilvirkt ferli til styringar a fledi upplysinga;
sérstaka yfirumsjon med starfsfolki, sem hefur pad meginhlutverk ad pjonusta vidskiptavini vegna hagsmuna sem
mogulega geetu stangast a vid adra rika hagsmuni (b.m.t. hagsmuni Arion banka hf.); adskilnad milli starfsfolks
sem starfar og piggur laun/poknun a mismunandi svioum bankans par sem hagsmunadrekstrar geetu myndast;
urreedi til ad koma i veg fyrir eda takmarka ad einstaklingur geti haft éedlileg ahrif a hvernig pjonusta er veitt
eda starfsemi fer fram,; og urrcedi til ad koma i veg fyrir eda stjorna adkomu utanadkomandi starfsmanna par
sem slik adkoma getur komid [ veg fyrir virka stjorn a hagsmunaarekstrum. Ef ljost er ad pcer radstafanir gegn
hagsmunadarekstrum sem Arion banki hf. gripur til eru ekki fullncegjandi svo fyrirbyggja megi med neegjanlegri
vissu heettu d tjoni a hagsmunum vidskiptavina, mun Arion banki hf. greina fra med skyrum heetti um edli og/eda
orsakir hagsmunadrekstra adur en vidskipti fara fram.
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54 Yfirlysing endurskodanda

Fjarhagsupplysingar 1 60rum kafla verdbréfalysingar pessarar varda endurskodada samstedudrsreikninga Reita
fasteignafélags hf. fyrir arin 2014, 2013 og 2012. KPMG echf., kennitala 590975-0449, Borgartuni 27, 105
Reykjavik, hefur endurskodad samstedudrsreikninga fyrir framangreind prju ar. Endurskodad var i samreemi vid
alpjodlega endurskodunarstadla.

Vegna endurskodunar samsteduarsreikninga Reita fasteignafélags hf. fyrir arin 2014, 2013 og 2012 var pad alit
KPMG ehf. a0 samsteduarsreikningarnir gefu glogga mynd af afkomu samstaedunnar 4 vidkomandi timabili,
fjarhagsstoou hennar 1 lok timabila og breytingu & handbaru fé & timabilunum, i samremi vid alpjodlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verio stadfestir af Evropusambandinu.

Aritun arsreiknings 2014 var an fyrirvara. Aritanir arsreikninga aranna 2013 og 2012 voru 4n fyrirvara en med
abendingu um ad félagid uppfyllti ekki allar kvadir 1 ldnasamningum vid lanveitendur sina og ad félagid hefoi
fengid bréf fra Sedlabanka Islands par sem félaginu var tilkynnt ad bankinn hefdi dkvedid ad hefja rannsokn a
pvi hvort félagid hefoi brotid gegn dkvaedum laga um gjaldeyrismal med pvi ad gera vidauka vid lanasamninga
vid erlendan lanveitanda 4 arinu 2009 an pess ad leita eftir undanpagu Sedlabanka [slands fyrir breytingunum.

KPMG ehf. stadfestir ad fjarhagsupplysingar i 60rum kafla verdbréfalysingar pessarar eru i samraemi vid
endurskodada samstaeduarsreikninga Reita fasteignafélags hf.

Reykjavik, 17. mars 2015
Fyrir hénd KPMG ehf.

Anna bordardottir

16ggiltur endurskodandi

5.5 Yfirlysing seljanda

Bankastjori og framkveemdastjori fjarfestingarbankasvids Arion banka hf., kennitala 581008-0150, Borgartini
19, 105 Reykjavik, lysa pvi yfir fyrir hond Arion banka hf. sem ventanlegs seljanda i almennu utbodi & hlutum i
Reitum fasteignafélagi hf. ad samkvemt peirra bestu vitund séu upplysingar um Utbodid, sem lysingin (sem
verdbréfalysing pessi er hluti af) hefur ad geyma, i samraemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum hafi
verid sleppt sem kunna ad skipta mali vardandi areidanleika peirra.

Reykjavik, 17. mars 2015
Fyrir hond Arion banka hf.

Hoskuldur H. 01afsson Halldor Bjarkar Liidvigsson

bankastjori framkvamdastjori fjarfestingarbankasvids

5.6 Yfirlysing abyrgoaradila fyrir hond ttgefanda

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 samkveemt peirra bestu vitund séu
upplysingarnar, sem lysingin (sem verdbréfalysing pessi er hluti af) hefur ad geyma, i samrami vid stadreyndir
og ad engum upplysingum hafi verid sleppt sem kunna ad skipta mali vardandi areidanleika hennar.

Reykjavik, 17. mars 2015
Fyrir hond Reita fasteignafélags hf.

Elin Arnadoéttir Gudjon Audunsson

formadur stjornar forstjori
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1. AHATTUPATTIR

Ahzttupzttir peir sem hér 4 eftir er lyst eru peir sem Reitum fasteignafélagi hf., kt. 711208-0700, Kringlunni 4-
12, 103 Reykjavik (einnig nefnt ,,utgefandi* eda ,,modurfélag™ i utgefandalysingu pessari) er kunnugt um og
telur ad eigi sérstaklega vid um utgefanda og dotturfélog utgefanda, eitt eda fleiri (einnig nefnd ,,Reitir” eda
»f€lagio®), og pa atvinnugrein sem pad starfar innan og geetu haft ahrif 4 virdi verdbréfa utgefnum af utgefanda.

Adur en akvordun er tekin um fjarfestingu i verdbréfum Gtgefnum af Reitum fasteignafélagi hf. er mikilvagt ad
fjarfestar kynni sér og leggi sjalfstaett mat & opinberar upplysingar um félagid og verdbréfin. Fjarfestum er bent
4 a0 kynna sér allar upplysingar sem koma fram i lysingu utgefanda sem samanstendur af utgefandalysingu
pessari og videigandi verdbréfalysingu utgefanda og samantekt ef vid 4. Sérstaklega er fjarfestum bent 4 ad
kynna sér pa adhattu- og Ovissupatti sem lyst er i koflum um ahattupeetti i utgefandalysingu og videigandi
verobréfalysingu og geetu haft veruleg ahrif & félagio og fjarfestingar i verdbréfum utgefnum af utgefanda.

Ekki er heegt 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, vidskiptamdénnum,
lanardrottnum eda hluthéfum pess tjoni. Hver og einn nedangreindra dhaettupatta gaeti itrekad eda 1 einstokum
tilvikum haft ahrif 4 rekstur og efnahag félagsins og par med 4 verdmati verdbréfa utgefnhum af félaginu. Ekki er
haegt ad segja til um umfang eda timamork slikra ahrifa.

Margir aheettupatta félagsins i eftirfarandi umfjollun hafa ahrif 4 félagid i fleiri en einum skilningi. Annars vegar
er um ad rada ahrif & rekstur pegar vidkomandi atburdur a sér stad. Hins vegar er um ad rada ahrif 4 verdmat
fasteigna félagsins sem fer fram vid gerd arsreikninga og arshlutareikninga eftir pvi sem vid a.

bessi kafli, 1. Ahcettupeettir, i Gtgefandalysingu pessari, inniheldur upplysingar um ahattupeetti sem félagid telur
samkvaemt bestu vitund eiga sérstaklega vid um félagid og atvinnugrein pess en peim er ekki skipad i ro0 eftir
mikilvagi. Kaflinn 1. Aheettupeettir, 1 videigandi verdbréfalysingu, inniheldur upplysingar um ahattupzetti sem
utgefandi telur samkvaemt bestu vitund eiga sérstaklega vid um videigandi verdbréf utgefin af ttgefanda svo
meta megi markadsahattuna sem tengist peim. Ahattupzttir pessir eru hadir ovissu og pvi er félaginu ekki
mogulegt ad segja til um likur & pvi ad peir geti att sér stad. Moguleiki er & ad adrir pattir en peir sem taldir eru
upp a grundvelli peirra upplysinga sem nu liggja fyrir og félaginu er kunnugt um geti haft ahrif & markadsvirdi
verdbréfanna og/eda getu félagsins til ad standa vid skuldbindingar sinar.

1.1 Ahzetta tengd tekjumyndun

1.1.1 Leigusamningar

Um utleigu fasteigna gilda 16g nr. 36/1994 um hisaleigu. Akvadi laganna eru fravikjanleg vegna utleigu
atvinnuhusnadis 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 og OGuppsegjanlegir 4 leigutimanum. [ sumum tilfellum heldur leigusamband &fram eftir lok
samnings an framlengingar og er pa um ad rada 6timabundinn samning sem lytur akvaeedum husaleigulaga.

Timalengd leigusamninga

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

Vanefndir leigusamninga

Félagio ber ahettu af pvi ad leigutaki efni ekki skyldur sinar samkvamt leigusamningi. Helstu vanefndir 4
leigusamningum eru vanefnd a leigugreidslum eda 6drum greidslum samkvemt samningi, 6heimil starfsemi i
hinu leigda eda starfsemi an starfsleyfis eda annarra naudsynlegra leyfa eda ekki 1 samraemi vid 16g og reglur &
hverjum tima, 6uppfylltar vidhaldsskyldur, brot 4 umgengnisskyldum, spjoll & husnzdi og fleira. Til pess ad na
yfirradum 4 ny yfir fasteign i eigu félagsins par sem leigutaki hefur vanefnt leigusamning parf félagio ad leita
atbeina domstola og syslumanns. Slikt ferli er b2di timafrekt og kostnadarsamt. Pratt fyrir ad leigutaki beri
abyrgd 4 a0 tryggja ad starfsemi hans s¢ avallt i samraemi vid 16g og reglur og ad naudsynleg leyfi séu til stadar
kemur pad hins vegar ekki alfarid i veg fyrir abyrgd félagsins sem fasteignareiganda ef leigutaki bregst ekki vid
rbotum 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 a herdar félagsins ad sja til pess ad husnaedi og umhverfi uppfylli



avallt krofur heilbrigdisvalda til tiltekins rekstrar. Akvaedid kann ad leida til 6fyrirséds kostnadar hja félaginu ef
krofur heilbrigdisyfirvalda breytast.

Leigugreioslum haldio eftir

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

1.1.2 I'Itleiga

Félagio stendur frammi fyrir peirri aheettu ad pvi takist ekki, um lengri eda skemmri tima, ad leigja ut fasteign
sem laus er til utleigu eda endurnyja leigusamninga sem renna Gt. Undir slikum kringumstaedum skilar
vidkomandi fasteign engum tekjum 4 sama tima og félagid parf ad greida rekstrarkostnad vegna fasteignarinnar
sem leigutaki eignarinnar myndi annars bera. Utleigudhztta er had eftirspurn leiguhtisnadis sem tekur medal
annars mid af leiguverdi, stadsetningu, tegund, gedum husnadis og samkeppni 4 markadi med atvinnuhlisnadi
auk almennra efnahagslegra patta.

Leiguverd 4 markadi

bProun leiguverds 4 markadi med atvinnuhusneedi hefur ahrif & rekstur félagsins. Slik proun tekur mid af
fjolmorgum pattum sem snerta medal annars almennt eda sértekt frambod og eftirspurn atvinnuhusnadis,
byggingarkostnad og kaupverd husnzdis, auk efnahagslegra og huglagra patta i atvinnulifinu & hverjum tima,
sbr. umfjollun i kafla 1.6.1 Aheetta tengd efnahagsumhverfinu.

Heetta er 4 a0 proun leiguverds 4 markadi sé ekki i takti vid ventingar félagsins og hafi par af leidandi neikvaed
ahrif 4 leigusamningagerd nyrra leigusamninga, endurnyjun eldri samninga og verOmat fasteigna. Laekkun
leiguverds 4 markadi getur veikt samningsst6ou Reita gagnvart nyjum og nuverandi leigutdkum og par med
aukid utleigudheettu og sett prysting a leiguverd félagsins. A0 sama skapi getur haekkun leiguverds 4 markadi
styrkt samningsstoou félagsins og haekkad markadsverd fasteigna.

1.1.3 Afkoma had greioslum 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 byggdar a4 samningsbundnum greidslum
fra leigutokum félagsins. Par af leidandi er mikilvaegt fyrir félagid og fjarhagslega stodu pess ad leigutakar
félagsins séu fjarhagslega traustir og standi vid skuldbindingar sinar samkvamt leigusamningum. Ahzattan raeedst
einkum af fjarhagsstodu og starfsemi einstakra leigutaka, auk stodu peirra atvinnugreina sem vidskiptavinir
félagsins starfa i. Vid styringu dhattunnar er einkum horft til aldurs vidskiptakrafna, greidslusdgu, fjarhagsstoou
og starfsemi einstakra leigutaka. Fjarhagslegar prengingar hja storum leigutokum eda moérgum smeerri 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.

[ slikum kringumstzedum parf félagid ad leita nyrra leigutaka en alls Ovist er hversu langan tima tekur ad
endurleigja vidkomandi eign og hvort félagid nai ad endurleigja eignina 4 sambzerilegum eda betri kjorum. Ahrif
greidslufalls leigutaka er had pvi hversu mikid leigutekjur umraedds leigutaka vega i heildarleigutekjum
félagsins og hvort nagileg eftirspurn reynist eftir hiisnadinu vid endurttleigu.

[ pvi skyni ad takmarka moétadiladhattu kannar félagid avallt fjarhagsstodu leigutaka adur en stofnad er til
vidskipta og gerir ad meginstefnu til krofu um bankatryggingu fyrir nokkurra manada leigu. Félagid leggur
aherslu 4 a0 leigutakar séu fyrirtaeki og/eda stofnanir i traustum og gédum rekstri med sterkan fjarhag sem geta
stadid vid leiguskuldbindingar sinar til framtidar. Overuleg vanskil eru hja leigutdkum félagsins og tapadar
vidskiptakrofur hafa sogulega verid dverulegar i hlutfalli vid veltu. Utistandandi vidskiptakrofur eru yfirfarnar
reglulega, 6greiddar kréfur eru sendar i milliinnheimtu og afram i 16ginnheimtu ef 4 parf ad halda.

1.14 Sampjoppun ahgettu

Heetta er 4 a0 vidskiptavinir félagsins, 1 dkvedinni atvinnugrein, hafi meira vegi en @skilegt er pegar litid er til
heildartekna félagsins, til deemis fyrirteeki 1 smasolu eda hotelrekstri. Med pessu aukast ahrif af tjoni ef almennir
atburdir hafa ahrif 4 61l fyrirteki i viokomandi grein. Somu ahrif geta att sér stad gagnvart fdum stérum
vidskiptavinum. Slikar adstedur gaetu jafnframt veikt samningsstodu félagsins gagnvart einstokum
vidskiptavinum ef tekjur af peim eru stor hluti heildartekna félagsins.



1.2 Ahzetta tengd eignasafni félagsins

1.2.1 Verdpréun 4 markadi med atvinnuhisnadi og mat eigna

Reitir eru fasteignafélag og sem slikt opid fyrir ahattupattum er snua ad fjarfestingum i fasteignum. Fasteignir
sem eignaflokkur hafa sveiflast umtalsvert i verdi 4 undanférnum arum ésamt 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 4 fjarmalamorkudum, adgengi ad fjarmagni og lagaumhverfi.
Sérteek ahrif eins og stada einstakra leigutaka, astand og stadsetning eigna, svadisbundin ahrif, frambod af og
spurn eftir stadkveemdarfasteignum geta haft dhrif 4 verdmyndun stakra eigna 4 skjon vid almenna verdproun.

Bokfert virdi 4 fasteignum Reita tekur mid af mati sem unnid er samkvemt alpjodlegum reikningsskilastodlum
um mat a fjarfestingareignum. Stadlarnir fela i sér ad eignasafnid er metid i ars- og arshlutauppgjorum félagsins
hvort sem um er ad rada endurskodad eda dendurskodad uppgjor. Verdproun a markadi er einn af lykilpattum
sem ahrif hafa & mat eigna. Slikt mat krefst pess ad stjornendur taki dkvardanir og gefi sér forsendur sem hafa
veruleg ahrif 4 nidurstodu matsins, samanber umfjollun i kafla 1.6.5 Alpjodlegir reikningsskilastadlar. Pratt
fyrir a0 slikar forsendur séu gefnar i samrami vid bestu fdanlegu upplysingar og alpjodlega matsstadla er engin
vissa fyrir pvi ad nidurstada matsins endurspegli framtidartekjustreymi eda raunverulegt sdluverd a markadi.

1.2.2 Vidhald, endurbzetur og framkvemdir 4 eignum félagsins

Mikilvegt er fyrir félagid ad huga vel a0 vidhaldi fasteigna sinna og endurbata paer med réttum haetti pannig ad
paer vidhaldi getu sinni til pess ad skapa tekjur til lengri tima. Gadi fasteigna félagsins er grundvollur fyrir
utleigu peirra og hefur bein ahrif & leiguverd. Ef vidhaldi og endurbotum er ekki sinnt sem skyldi eda ef
gjaldfersla og eignfersla slikra framkvaemda ramast ekki innan aatlana félagsins getur pad haft neikveedar
fjarhagslegar afleidingar fyrir félagid hvort heldur sem litid er til mistaka i astlanagerd, 6vantra atburda, kvada
opinberra adila, parfa eda ventinga leigutaka og leigusala. Slikar adstzdur geta heakkad rekstrar- og
fjarfestingarkostnad félagsins, minnkad ar0semi framkvamdanna og haft adrar neikveaedar fjarhagslegar
afleidingar fyrir félagio.

Kvedid er 4 um viohaldsskyldur leigutaka og leigusala i leigusamningum félagsins og er vidhaldi almennt skipt
pannig ad félagid annast vidhald fasteignar utanhtss auk vidhalds stofnlagna en leigutakar bera abyrgd &
vidhaldi fasteigna innanhuss. Til eru undantekningar i samningum félagsins sem leggja rikari skyldur 4 leigutaka
eda leigusala. Algengt er ad i tengslum vid endurnyjun 4 leigusamningi eda vid upphaf nys leigusamnings sé
farid i endurbaetur 4 vidkomandi husnadi og er pa samningsatridi hvort og ad hvada marki kostnadur vid
endurbaetur fellur 4 leigutaka eda leigusala. Félagid gerir rad fyrir kostnadi vid endurnyjun leigusamninga i
aeetlunum sinum sem fellur 4 félagio.

Félagio gerir itarlega viohaldsaetlun fyrir eignasafn félagsins. Med pessu er reynt ad sja fyrir helstu
vidhaldsverkefni fram i timann og tryggja ad eignir félagsins séu i vidunandi 4standi 4 hverjum tima.

[ flestum tilfellum eru framkvaemdir likt og hér er lyst leyfisskyldar af halfu byggingar- og skipulagsyfirvalda
sem setja krofur par ad latandi. Ekki er haegt ad ganga ad pvi visu ad leyfi faist fyrir peim framkvaemdum sem
félagid hefur 4form um hverju sinni.

Pad er engin vissa fyrir pvi ad vidhalds-, endurbota- eda framkveemdaverkefni sem félagid tekur 4 hendur muni
klarast & réttum tima eda innan peirra fjarhagsvidmida sem lagt er upp med. Fjolmargir pettir geta haft ahrif &
slikar tafir eda aukinn kostnad, til demis ef bata parf leigutokum upp fyrir 6nadi sem peir geta ordid fyrir
vegna framkvaemdanna. Auk ahrifa 4 kostnad geta tafir haft ahrif 4 tekjustreymi félagsins af utleigu viokomandi
eignar.

1.2.3 Kaup og sala eigna

Kaup og sala fasteigna er hluti af starfsemi félagsins & hverjum tima. Félagid stefnir ad pvi ad vidhalda
markadsstoou sinni med aframhaldandi aherslu 4 vandad og vel stadsett atvinnuhusnadi 4 hofudborgarsvadinu.
Fjarfestingarakvardanir verda teknar med langtimaavoxtun ad leidarljosi. Samkvaemt fjarfestingarstefnu
félagsins er nyjum fjarfestingum @tlad ad vera innan héfudborgarsvaedisins eda vera 4 svadi par sem félagio 4
fasteignir fyrir en auk pess getur peim verid etlad ad stydja vid fyrirliggjandi vidskiptasambdnd, sbr. umfjoéllun {
kafla 2.11 Tilgangur og stefnumotun.

Vid kaup félagsins a 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 par ventingar eda aztlanir sem legid hafa



til grundvallar akvordun um fjarfestinguna. Slikt getur valdio legri tekjum eda auknum kostnadi og ordid til
pess ad virdi fjarfestingarinnar verdi leegra en kaupverd eignarinnar. Undir slikum kringumstedum kann po ad
vera mogulegt a0 sekja baetur til seljenda og jafnvel rifta vioskiptunum.

Markmid félagsins er a0 fjarfesta i fasteignum til langs tima. Pratt fyrir pad geta komid upp adstedur par sem
félagid akvedur ad selja eina eda fleiri eignir. S6luverd fasteigna i framtidinni er 6ljost par sem o6tal pettir hafa
ahrif 4 préun fasteignaverds. Fari svo ad eign verdi seld med tapi hefur pad bein ahrif 4 afkomu félagsins. Vid
sOlu félagsins & fasteignum er haetta 4 ad motadili félagsins 1 vidskiptunum standi ekki vid skuldbindingar sinar,
til demis ef umsamin greidsla er ekki innt af hendi & réttum tima. Slikt getur valdid félaginu fjarhagslegu tjoni
en undir slikum kringumstedum kann ad vera mogulegt ad sxkja baetur til kaupenda og jafnvel rifta
vidskiptunum.

Ekki er haegt ad tryggja ad adkvardanir félagsins um kaup og s6lu fasteigna verdi farselar. Félagio geti til ad
mynda metid timasetningu hvad vardar vidskipti med fasteignir ranglega, p.e. keypt eignir pegar markadsverd
fer lekkandi 1 kjolfarid og selt eignir pegar markadsverd fer haekkandi 1 kj6lfarid. 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 atvinnuhusnedismarkadurinn a Islandi er
a0 mati félagsins ekki nogu gagnser og skilvirkur. Slikt getur haft ahrif & getu félagsins til pess ad nyta
alstedur 4 markadi sér til hagsbota par sem erfitt getur verid fyrir félagid ad selja fasteignir & peim tima sem
pad dskar pess. Ad sama skapi getur reynst erfitt fyrir félagid ad kaupa eignir sem pad hefur augasta0 4.

Akvardanir skipulagsyfirvalda geta mogulega leitt til pvingadrar solu félagsins 4 eignum og jafnvel eignanams. {
Orfaum tilfellum innihalda leigusamningar dkveedi um kauprétt leigutaka par sem kaupverd er fyrir fram
akvar0ad. Heetta er 4 ad soluandvirdi 1 framangreindum tilfellum endurspegli ekki markadsverd 4 hverjum tima.

1.24 Fasteignaproun

Félagio stefnir ad pvi ad taka patt 1 préunarverkefnum med pad ad markmidi ad vidhalda og auka verdmeti
eigna félagsins, til demis i Kringlunni og i midba Reykjavikur. Félagid a4 byggingarétti og oOtekjuberandi
fjarfestingareignir bokfarda 4 3.724 m.kr. i lok desember 2014. Ahzatta tengd prounarverkefnum er vidtekari en
fjarfesting i fasteignum og parf félagid i slikum verkefnum ad meta ardsemismoguleika, taekifeeri og dgnanir ut
fra fj6lmorgum pattum er snia ad proun og skipulagi, framkvemdum sem og ttleigu og kostnadi fasteignar eftir
a0 hun er komin i rekstur. Rangt mat 4 framangreindu getur ordid til pess ad virdi fasteignar i rekstri verdi leegra
en kostnadur vid fjarfestingu eda mat a niverandi byggingaréttum. Engin vissa er fyrir pvi ad félagio fai heimild
opinberra adila til pess ad framkvama aform sin um proun fasteigna.

1.2.5 Eignasamsetning

Eignasafn Reita samanstendur af um 130 fasteignum af ymsum toga. Hetta er 4 ad samsetning eignasafns
félagsins pjappist um of & akvedin svaedi, tegundir eigna, leigutaka og/eda atvinnugreinar. betta kann ad hafa i
for med sér minni aheettudreifingu, aukna motadiladhattu auk pess sem hatta er a ad 6ll af6ll 1 rekstrinum verdi
steerri 1 snidum.

Eignir Reita eru flestar a4 hofudborgarsvedinu, eda um 88% af virdi eignasafnsins. [ samremi vid
fjarfestingarstefnu félagsins er nyjum fjarfestingum ad jafnadi einnig &tlad ad vera innan héfudborgarsvadisins.
Reitir telja sterstan hluta af eignum félagsins vera 4 eftirsoknarverdum svadum og eignasafnid vera vel dreift
innan hofudborgarsvaedisins en mogulegt er ad sampjoppun verdi & dreifingu eigna félagsins eftir svedum
og/eda ad eftirspurn 4 milli sveeda breytist sem gerir pad ad verkum ad stadsetning sem félagio telur vera
eftirsoknarverda nu verdi pad ekki 1 framtidinni.

1.2.6 Léoarleiga
Stor hluti eigna félagsins er 4 16dum sem félagid leigir af opinberum adilum. Ekki er haegt ad ganga ut fra pvi ad

160arleiga faist endurnyjud eftir lok slikra samninga. Endurnyjun slikra samninga redst gjarnan af framtidar-
skipulagi vidkomandi svadis.

1.3 Ahzetta 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 geati



falid 1 sér fjarhagslegt tjon fyrir félagio, adgerdir af halfu opinberra adila gagnvart félaginu, neikvaed vidobrogd
vidskiptavina félagsins og/eda tapad samkeppnisforskot.

1.3.1 Fasteignagjold

Reitir greida opinber gjold, sameiginlega nefnd fasteignagjold, af fasteignum félagsins til sveitarfélaga. bessi
gjold samanstanda medal annars af fasteignaskatti, 10darleigu og vatns- og fraveitugjoldum. Alagning gjaldanna
midast vid alagningarhlutfall af fasteigna- og l60armati hverrar fasteignar sem og samkvaemt gjaldskra
vidkomandi sveitarfélags. Fasteignamat atvinnueigna er samtala fasteignamats 160ar og fasteignamats
mannvirkja eins og pad er akvardad af Pjodskra fslands ar hvert og gildir pad fyrir nesta ar eftir ad akvordun um
matid liggur fyrir.

Fasteignagjold eru stor hluti af rekstrarkostnadi fijarfestingareigna félagsins. Pjodskra islands innleiddi nyja
a0ferdafreedi vid fasteignamat 4 steerstum hluta atvinnuhusnadis a arinu 2014 og gildir hin nyja adferdafraeoi
fyrir fasteignamat 2015. Adferdafraeedin byggir medal annars a upplysingum um binglysta kaupsamninga asamt
upplysingum um leigusamninga. Breytt adferdafracdi leidir til pess ad fasteignamat a fasteignum Reita hackkar
a0 Obreyttu um 11.022 m.kr. eda 19,4% sem hefur pad i for med sér ad fasteignagjold félagsins munu haekka um
rimar 200 m.kr. milli dranna 2014 og 2016. Adeins 30% fasteignagjalda 4rsins 2015 reiknast til adlogunar tt fra
hinni nyju adferdafreedi, samkveemt breytingu a 16gum nr. 4/1995 um tekjustofna sveitarfélaga. Reitir hafa
andmelt storum hluta nys fasteignamats 4 eignum félagsins. Nidurstada mun liggja fyrir 4 arinu 2015 og leidi
hun til breytinga 4 dlagningu verdur dlagning 4rsins leidrétt.

Haekki fasteignagjold, vegna herra fasteignamats eda hackkunar & alagningu fasteignagjalda, hefur pad bein
ahrif 4 afkomu félagsins og leidir til legra mats 4 fjarfestingareignum félagsins. Haekkun leiguverds 4 markadi
getur til a0 mynda haft i for med sér haerra markadsverd fasteigna og mogulega leitt til heerra fasteignamats og
par med haft i for med sér heerri fasteignagjold. Akvaedi eru i nyrri leigusamningum Reita sem heimila félaginu
a0 hxkka leiguverd verdi verulegar breytingar 4 fasteignagjoldum. Félagid mun auk pess taka tillit til pessa vid
samningagerd vegna nyrra leigusamninga.

1.3.2 Vatryggingar

Félagio kaupir 16gbundna bruna- og htiseigendatryggingu 4 eignir sinar, viobdtartryggingu vegna bruna pegar
virdismat eignar er harra en sem nemur brunabdétamati eignarinnar, dsamt pvi ad tryggja eignirnar fyrir
rekstrarstodvun. bratt fyrir petta er mogulegt ad félagid verdi fyrir tjoni sem tryggingar na ekki yfir. Komi slikt
til myndi pad hafa ahrif & fjarhagslega stodu félagsins sem og framtidartekjur.

Ekki er hegt a0 dbyrgjast ad vatryggingar veiti fullkomna vorn gegn tjoni 1 6llum tilfellum sem @tlun félagsins
er a0 tryggja sig fyrir. battir sem hafa ahrif 4 petta eru sjalfsabyrgd vatryggingartaka, mogulegar undanpagur fra
greidslu tjonabota, takmarkanir 4 botaskyldu eda styrkur tryggingafélags. Purfi félagid ad bera kostnad vegna
tjona hefur pad bein ahrif 4 atkomu pess.

1.3.3 Starfsfolk

Starfsemi Reita veltur medal annars 4 pekkingu, reynslu og einurd stjornar félagsins, stjornenda pess og annars
starfsfolks. Innan félagsins er yfirgripsmikil reynsla og pekking 4 islenska fasteignamarkadinum. bad geti haft
neikveed ahrif & félagio ef einn eda fleiri starfsmenn haettu storfum hja pvi en sérstaklega ef margir peirra myndu
hverfa fra félaginu a stuttum tima an pess ad félagid styrdi par for. Ef félagid getur ekki radid til sin nytt heeft
starfsfolk getur pad haft neikveed ahrif 4 getu pess til ad proa reksturinn. Pad er mikilvaegt fyrir félagio ad geta
ladad til sin og haldid i heeft starfsfolk. Félagid leggur aherslu 4 ad bjoda god starfsskilyrdi og samkeppnishaef
laun en ekki er vist ad pvi takist avallt a0 lada til sin og/eda halda i 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 si hatta 4 6llum stigum rekstrarins ad sviksamleg hattsemi geti
att sér stad. Til ad lagmarka pessa ahattu er eftirlit haft med vidskiptum, fylgni vid 16g og ymsum 6drum pattum
i starfsemi félagsins, reglulegt mat lagt a ahaettu, verkferlar skipulagdir og skradir, storf adgreind, starfsfolk
pjalfad og tryggingar keyptar pegar vid a.

1.34 Stefnumétun

Vioskiptalegar akvardanir, framkvaemd peirra eda skortur a vidbrogdum vid breytingum i rekstrarumhverfi getur
haft i for med sér neikvaedar fjarhagslegar afleidingar fyrir félagid. Vidskiptastefna félagsins motast af



skilgreindu hlutverki og markmidoum. Heetta er 4 ad félaginu takist ekki ad fylgja yfirlystri stefnu til hlitar,
annadhvort vegna eigin mistaka eda ytri ahrifa sem félagid getur ekki brugdist vid med fullnegjandi heetti vegna
pess ad reksturinn er neemur fyrir sveiflum i efnahagslifinu sem hafa ahrif & eftirspurn eftir atvinnuhtsnadi. Ef
stefna félagsins reynist rong eda er ekki fylgt eftir med skilvirkum hztti er haetta 4 ad reksturinn bidi skada af.
Naudsynlegt er ad félagid skilji og styri vidskiptalegum akvordunum med réttum heetti til ad nd fram
langtimaavoxtun, hluthéfum til hagsbota.

1.3.5 Orospor

Laskad ordspor félagsins hja vidskiptavinum, starfsfolki, birgjum, ldnardrottnum, hluthfum og stjornvéldum
getur valdid félaginu skada. Hettan er si ad félagid verdi fyrir tekjumissi eda auknum kostnadi ef pad stendur
ekki undir ventingum bessara adila eda vegna neikvaedrar umfjollunar um vidskiptahatti pess. Slik neikvaed
umfjollun getur til a0 mynda komid upp ef félaginu verda 4 mistok i rekstri eda ef félagid eda adili tengdur pvi
er demdur fyrir athaefi sem samrymist ekki 16gum eda er sakadur um slikt. Ef ordspor eda traverdugleiki
félagsins bidur tjon vegna opinberrar eda almennrar umraedu getur pad skert moguleika pess til tekjudflunar og
haft neikveed ahrif 4 fjarhagslega afkomu pess.

Mikilvaegt er ad oryggi og gaedi fasteigna félagsins sé fullnegjandi og er pad naudsynlegt til ad vidhalda trausti
vidskiptavina. Ef félagid bregst trausti vidskiptavina geti pad haft ahrif a vidskipti vid félagid og par med 4
afkomu pess.

1.3.6 Upplysingatzkni 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 hagt ad utiloka ad bilanir i kerfum
félagsins eda pjonustuadila pess hafi neikvaed ahrif a reksturinn.

14 Ahzetta tengd fjaArmognun félagsins

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

Aukin skuldsetning félagsins & hverjum tima hefur bein ahrif a getu félagsins til ardgreidsina, kaupa 4 eigin
bréfum og fjarfestinga. Jafnframt er heetta 4 ad of mikil skuldsetning félagsins feekki moguleikum pess til
endurfjarmoégnunar, hafi neikveed ahrif a fjarmégnunarkjér nyrrar fjarmognunar, hamli fjarfestingum og auki
naemi fyrir adsteedum i ytra umhverfi.

1.4.1 Vaxtakjor

Heetta 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 endurfjarmognun lana og hafi neikvaed ahrif 4
fjarhagslega st6ou félagsins. Engin vissa er fyrir pvi ad framtidarfjarmognun félagsins verdi 4 somu kjorum eda
hagfelldari en st fjarmognun sem félagio byr na vid.

Sérstaka athygli ber ad veita eftirfarandi atridum en nénari umfjollun um vaxtadhaettu ma finna i kafla 7.5.1
Vaxtadheetta.

I tveimur lanasamningum sem félagid gerdi vid islandsbanka hf. 4rid 2014 er ad finna endurskodunarakvadi
vaxta i1 arslok 2017. Félagid er einnig med skammtimaldnalinur sem bera breytilega vexti i samraemi vid
gjaldskra vidkomandi fjarmalastofnunar. Heetta er 4 ad kjor & pessari fjarmognunum heekki og ad félagid eigi
ekki kost & hagstaedari fjarmdgnun vid petta timamark.

{ lanasamningi vid Hypothekenbank Frankfurt AG greidir félagid fast dlag 4 EURIBOR-millibankavexti. Haetta
er & ad pessir erlendu millibankavextir heekki med neikvadum ahrifum a rekstur félagsins.



14.2 Endurfjarmégnun

Haetta er a pvi 4 hverjum tima a0 félagid hafi ekki adgang ad lansfjarmognun til pess ad endurfjarmagna skuldir
sinar fyrir eda 4 gjalddaga peirra. Staerd efnahags Reita getur einnig aukid pessa ahattu par sem han getur valdio
pvi ad vidskipti félagsins fari yfir mork storra aheettuskuldbindinga hja lanastofnunum og par med takmarkad
fjarmoégnunarméguleika félagsins. I samraemi vid 30. gr. laga nr. 161/2002 um fjarmélafyrirtaki ma ahaetta
vegna eins vidskiptamanns eda hops tengdra vidskiptavina ekki fara fram ur 25% af eiginfjargrunni
fjarmalafyrirtaekis.

Til ad draga Ur pessari ahattu var vid endurfjarmdgnun félagsins i arslok 2014 hugad sérstaklega ad fyrir-
komulagi trygginga og lengd fjarmdgnunar auk pess sem félagid hefur tryggt sér adgengi ad skammtima-
fjarmognun. Eins og fjallad er um nénar i kafla 6.3.3 Ny#t tryggingafyrirkomulag var endurfjarmégnunin
framkveemd undir nyju tryggingafyrirkomulagi sem veitir félaginu sveigjanleika til ad haga fjarmégnun 4 eins
hagsteedan mata og adstedur bjoda 4 hverjum tima pannig ad lanardrottnar njoti hlidstaedra vedtrygginga. Med
pessu er haegt ad taka bankalan eda gefa tt skuldabréf an pess ad leita purfi til annarra lanardrottna til ad taka
upp vedtryggingar 4 sama tima. Félagid hefur tryggt sér langa fjarmognun 4 hagstedum kjérum par sem
greidslur, afborganir og vextir eru jafnar ad raunvirdi Gt liftima lananna. Félagid hefur heimild til hradari
uppgreidslu fyrir gjalddaga langtimaladna. Félagid hefur tryggt sér adgengi ad lanalinum sem hagt er ad nota til
skammtimasveiflujéfnunar 4 lausafjarstodu pess.

Athygli er vakin 4 pvi a0 fjarmala- og efnahagsradherra hefur skipad nefnd sem atlad er ad kortleggja svokallad
skuggabankakerfi 4 Islandi. I pessu sambandi er medal annars horft til pess ad auknar krofur 4 fjarmalafyrirtaeki
geta leitt til pess ad fjarmdgnun sem adur for fram innan veggja peirra flytjist i annad form. I pessu sambandi er
ekki sist horft til langtimafjarmognunar lifeyrissjoda 4 ymsum verkefnum, ekki sist 4 fasteignamarkadi.' Ekki er
hagt ad utiloka ad nidurstada nefndarinnar muni leida til breytinga sem geetu haft ahrif 4 moguleika Reita til
fjarmégnunar 1 framtidinni.

143 Kvadir i lanasamningum

Lanasamningur dotturfélagsins Reita VII ehf. vid Hypothekenbank Frankfurt AG inniheldur 6hefdbundid
uppsagnarakveaeodi sem heimilar bankanum ad segja laninu upp med priggja manada fyrirvara vid upphaf hvers
vaxtatimabils, an nokkurra tilgreindra astadna eda atvika. Samkveemt 16gum nr. 87/1992 um gjaldeyrismal veeri
Reitum VII ehf. eda abyrgdaradilum (modurfélagio (& grundvelli sjalfskuldarabyrgdar) og dotturfélagid Reitir 1
ehf. (& grundvelli skiptingarabyrgdar)) 6heimilt ad greida utistandandi fjarheed lansins ut til Hypothekenbank
Frankfurt AG, hvort sem veri vegna uppsagnar lansins eda gjaldfellingar pess, vegna banns vid
fyrirframgreidslu lana innlendra adila til erlendra adila eda banns vid kaupum innlendra adila & erlendum
gjaldeyri par sem ekki teldist vera um samningsbundna afborgun ad reda.

Fjarmagnshoftin takmarka einnig moguleika Hypothekenbank Frankfurt AG til ad nyta sér vanefndadkveedi
samningsins par sem pau hamla pvi ad bankinn geti gengid ad vedum eda selt vedandlog til uppgjors a kréfum
sinum. Hypothekenbank Frankfurt AG hefur heimild til gjaldfellingar lansins & peim grundvelli ad ekki hefur
verid greitt af laninu sidan i desember 2012 par sem bankinn hefur ekki stadfest ad skilyrdi fyrir gildistoku
breytingasamnings vid ldnasamninginn séu uppfyllt, eins og nanar er fjallad um i kafla /.6.2 undir
,Agreiningsmal vegna gjaldeyrislaga“. Lanasamningurinn gerir einnig askilnad um sampykki Hypothekenbank
Frankfurt AG fyrir breytingum & eignarhaldi félagsins. Ljost er ad breytingar sem ordid hafa 4 eignarhaldi
félagsins eftir endurfjarmdgnun pess og breytingar sem geta leitt af toku hlutabréfa félagsins til vidskipta &
skipulegum verdbréfamarkadi heimila einnig gjaldfellingu lansins. Lan fra fslandsbanka hf. og skuldabréf
utgefin af Reitum fasteignafélagi hf. i flokknum REITIR151244 heimila ekki gjaldfellingu vegna mogulegra
vanefnda 4 umraeddu lani fra Hypothekenbank Frankfurt AG. Verdi gjaldeyrishoftum aflétt eda leyfi faest med
6drum heetti til ad greida 1an petta upp mun félagid gera pad an tafar og gerir radstafanir til pess.

144 Vedsetning fasteigna félagsins

Félagid hefur veitt lanardrottnum sinum ved i ner Sllum fasteignum sinum vegna fjarmdgnunar. Undir
akvadum samninga par ad latandi hafa lanardrottnar heimild til ad ganga ad eignum félagsins ef pad brytur
skilmala fjarmognunarinnar. Slikar adgerdir myndu hafa veruleg ahrif & fjarhagslega stodu félagsins og
framtidarhorfur. Tiltekid lagmark lanardrottna parf ad sampykkja slikar adgerdir vegna fjarmoégnunar undir nyju
tryggingafyrirkomulagi félagsins, samanber umfjollun i kafla 6.3.3 Nyt tryggingafyrirkomulag.

! http://www.fjarmalaraduneyti.is/media/rit2014/Skyrsla-fjarmala--og-efnahagsradehrra-um-loggjof-um-
fjarmalathjonustu_heildarskjal 25092014 _lokaskjal.pdf



14.5 Lausafjarahzetta

Félagid gaeti hugsanlega stadio frammi fyrir peirri aheaettu ad eiga mogulega ekki til naegt lausafé eda adgang ad
fjarmdgnun til ad maeta skuldbindingum sinum. Styring lausafjardheettu félagsins felst 1 ad tryggja ad negilegt
lausafé sé til stadar & hverjum tima til ad standa vid allar skuldbindingar pess og ad sem best jafnvagi sé¢ a4 milli
skuldbindinga um greidslur fra félaginu og vents sjodstreymis til félagsins. Fylgst er daglega med
lausafjarstodu.

Hluti af lausafjarstyringu er jafnframt a0 leitast vid ad hamarka ardsemi sem getur falist i ad radstafa lausafé til
skamms tima til greidslu skammtimaskulda eda til avoxtunar i bankainnistaedum eda rikisverdbréfum. Félagid
geeti stadio frammi fyrir pvi ad verda fyrir fjarhagslegu tapi ef moétadilar i framangreindum fjarmalagerningum
eda 60rum fjarmalagerningum sem félagid kann ad stofna til, til deemis vegna afleidusamninga, standa ekki vid
umsamdar skuldbindingar sinar.

Helsta lausafjarahetta félagsins er endurfjarmognunaraheetta. Fjallad er um hana i kafla 7.4.2 Endurfjarmégnun.

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

Lausafjarstada félagsins er sterk eftir endurfjarmégnun i desember 2014 en handbaert fé var um 506 m.kr. i lok
desember 2014 og vid sama timamark var félagid jafnframt med 550 m.kr. lanalinu 6adregna sem heegt er ad
nota til skammtimasveiflujofnunar 4 lausafjarstoou félagsins. bratt fyrir petta er ekki heegt ad utiloka ad
lausafjarahaetta geti leitt til greidslufalls hja félaginu.

1.5 Markaosahatta

1.5.1 Vaxtaihzetta

Félagio byr vi0 vaxtadhattu vegna vaxtagreidslna af skuldum og vaxtaberandi eignum. Vaxtaform skulda og
eigna félagsins eru fastir verdtryggdir vextir og breytilegir vextir. Greidsludhetta vegna vaxta er pripett,
haekkun breytilegra vaxta, haeekkun fastra vaxta og verdbodlguahatta. Umfjollun um skuldir félagsins og helstu
skilmala peirra er a0 finna i kafla 6.3 Skuldir.

Vaxtastig redst ad miklu leyti af adstedum & fjarmalamorkudum og geta vaxtabreytingar haft bein ahrif &
afkomu félagsins. I 1josi pess hve afkoma félagsins er naem fyrir breytingum 4 markadsvoxtum getur pessi
aheetta jafnframt leitt til mikilla sveiflna i afkomu félagsins. Hluti lana félagsins, eda um 45%, er med fostum
voxtum og jofnum greidslum til arsins 2044 og dregur pad ur vaxtadhaettu pess.

Proun 4 vaxtamérkudum hefur einnig mikil ahrif 4 virdi fasteigna félagsins par sem préun avoxtunarkrofu til
slikra eigna er natengd proun vaxta. Heetta er 4 ad hakkun vaxta 4 morkudum hafi tvofold neikvaed ahrif &
félagid, annars vegar i formi haekkadra vaxta af fjarmognun félagsins og hins vegar i formi neikvedra ahrifa &
mat eigna.

1.5.2 Verobolguahzetta

Verdtrygging leigutekna og skulda er almenn hja félaginu og getur misreemi par a 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. Langsterstur hluti skulda félagsins er verdtryggdur sem hefur ahrif 4 fjarmagnsgjéld og skuldir
pess.

Heetta er 4 ad mikil og vidvarandi verdbolga orsaki pa stodu ad leiguverd sem leigutakar attu 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 félagio kann ad endursemja vid leigutaka med peim afleidingum ad aeetladar framtidartekjur og par
med virdismat fjarfestingareigna félagsins haekkar ekki til samreemis vid haekkun verdtryggora skulda félagsins
med samsvarandi ahrifum & rekstur og efnahag félagsins.



153 Gjaldeyrisahzetta

Oll vidskipti Reita i erlendri mynt mynda gjaldeyrisdhzettu. Auk islenskrar kronu 4 félagid eingdngu vidskipti 1
evrum. Gjaldeyrisahattu félagsins ma adallega rekja til pess 6samremis sem er 4 skuldum og eignum i evrum
auk Osamraemis a inn- og utfjarflaedi gjaldeyris. Félagid er med skuldir umfram eignir i evrum. Hluti
leigugreidslna félagsins er i evrum og er umfram peer greidslur sem félagid parf ad standa skil 4 i evrum vegna
naverandi lanasamninga sem eru til farra ara og verda ekki endurfjarmagnadir i erlendri mynt medan akveedi
naverandi gjaldeyrislaga eru i gildi.

Veiking kronunnar gagnvart evru hefur pau ahrif ad vextir, afborganir og stada lana, meeld i islenskum krénum,
haekkar med samsvarandi ahrifum a rekstur og efnahag. Sama 4 vid um leigutekjur i evrum, maeldar { islenskum
kronum. Paer munu haekka og studla ad haekkudu mati eigna. Styrking kronunnar hefur 6fug ahrif.

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

1.6 Ytri ahaettupzettir

1.6.1 Ahzetta tengd efnahagsumhverfinu

Allar eignir Reita eru 4 Islandi og koma allar tekjur félagsins af leigu 4 husnadi innanlands. Adsteedur i islensku
efnahagslifi hafa pvi mikil 4hrif 4 fjarhagslega stoou félagsins 4 hverjum tima. Efnahagslegir peattir eins og
samdrattur i efnahagslifinu, hatt atvinnuleysisstig og mikil verobdlga geta leitt til minni eftirspurnar hja folki og
fyrirtaekjum en slikar adsteedur eru liklegar til ad hafa 4hrif 4 fjarhag leigutaka félagsins og par med getu peirra
til ad sxkja i nytt husnedi sem og ad standa vid leigusamninga sina vid félagid. Umsvif og astand efnahags-
lifsins hefur par med ahrif 4 frambod og eftirspurn 4 fasteignamarkadi og par med a rekstur og eigio fé félagsins.

1.6.2 Stjornmalaumhverfi, laga- og regluahzetta

Stiornmdalaumhverfi

Akvardanir stjornvalda, sem medal annars geta radist af dherslum eirra stjornmélaflokka sem eru vid vold &
hverjum tima eda einstokum pdlitiskum atburdum, geta haft bein eda obein ahrif 4 starfsemi Reita. Félaginu ber
a0 fylgja mismunandi légum og reglugerdum og geta breytingar 4 mikilveegum svidum radist af
stjornmalaumhverfinu 4 hverjum tima.

bar bera hast 4kvardanir stjornvalda vardandi skatta, fasteignamarkadinn, svo sem fasteignamat og
fasteignagjold, stimpilgjold, byggingareglugerdir, adal- og deiliskipulag, ihlutun & bord vid eignanam svo og
breytingar 4 16gum er varda fjarmalamarkadi, gjaldeyrislogum og adrar dkvardanir sem hafa ahrif 4 gengi
islensku kronunnar og verdtryggingu. Einnig geta breytingar 4 16gum eda reglugerdum er varda samkeppnismal
haft bein 4hrif 4 félagid en einnig 6bein i gegnum ahrif 4 leigutaka. Pad er ekki 4 feri félagsins ad draga r eda
styra pessum adhattupattum og pvi er naudsynlegt ad fjarfestar gefi peim gaum adur en peir taka akvoroun um ad
fjarfesta i verobréfum ttgefnum af félaginu.

Gildandi log, reglugerdir og leyfi

Modurfélagid, Reitir fasteignafélag hf., er hlutafélag, skrad og starfreekt i samraemi vid 16g nr. 2/1995 um
hlutafélog og dotturfélog pess eru einkahlutafélog, skrad og starfrekt i samremi 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 fra par til berum yfirvéldum, til ad mynda
byggingaleyfis eda annarra leyfa fra opinberum adilum vegna framkvamda. Breytingar 4 peim 16gum sem gilda
um félagid, 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 heetti, eru afturkéllud eda peim
breytt 4 einhvern hatt pa kann pad ad hafa bein ahrif 4 afkomu félagsins. Starfsemi félagsins fellur ekki undir
nein nugildandi sérlog.



Sambkeppni

Starfsemi félagsins heyrir undir samkeppnislog nr. 44/2005 og eftirlit Samkeppniseftirlitsins sem framfylgir
bodum og bonnum peirra laga og getur ihlutun pess haft fjarhagsleg ahrif 4 félagio.

Reitir bua vid samkeppni i starfsemi sinni, baedi hvad vardar leigutaka og kaup 4 eignum, og geeti hun leitt til
leekkunar & leiguverdi, aukins kostnadar og meiri fjarfestinga en aeetlanir gera rad fyrir og minni
markadshlutdeildar sem aftur getur haft neikveed ahrif 4 ardsemi félagsins. Keppinautar eru annars vegar stor og
sma fasteignafélog i sambaerilegum rekstri og Reitir og hins vegar rekstrarféldog sem eiga eda kaupa husneedi til
eigin nota. Ef ekki er keppt vi0 keppinauta i leiguverdi, geedum eigna og pjonustu gati pad haft neikvad ahrif 4
fjarhagslega afkomu. Nyir keppinautar hafa komid inn 4 markadinn og nad fotfestu og pvi er 1jost ad moguleiki
4 nyrri og/eda aukinni samkeppni er fyrir hendi. Samkeppniseftirlitid hefur 1 dlyktunum er snila ad keppinautum
Reita alyktad um sterd og skiptingu markadshlutdeildar 4 peim markadi sem eftirlitid telur félagid starfa 4,
samanber umfjollun i kafla 2.10 Fasteignamarkaodur.

Verobréfaloggjof

Ef verdbréf utgefin af félaginu eru tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland (med ,,Nasdaq Iceland* er i
utgefandalysingu pessari att vid Kaupholl Islands hf., skrad hjaheiti NASDAQ OMX Iceland hf., kt. 681298-
2829, Laugavegi 182, Reykjavik) ber félaginu ad fylgja 16gum, reglugeroum og reglum sem gilda um
utgefendur & verdbréfamarkadi 4 hverjum tima, medal annars 16gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, reglum
FME nr. 1050/2012 um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja og Reglum fyrir utgefendur
fiarmalagerninga sem gefnar eru 0t af Nasdaq Iceland. Ef félagio 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 geetu slik brot haft neikvaed ahrif 4
ordspor félagsins og ryrt traust pess gagnvart eftirlitsadilum og fjarfestum og par med leitt til verdlekkunar a
hlutabréfum pess. Alvarleg brot 4 umraeeddum l6gum og reglum gaetu leitt til pess ad Fjarmalaeftirlitid eda
Nasdaq Iceland taeki hlutabréf félagsins Gr vidskiptum.

Détturfélag utgefanda, Reitir 1T ehf., kt. 670492-2069, hefur verid med skuldabréfaflokk skradan 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.

Athygli er vakin a pvi ad fjarmala- og efnahagsradherra hefur skipad nefnd til pess ad yfirfara refsiheimildir i
16ggjof 4 fjarmalamarkadi.” Framangreind vidurldg gaetu pvi tekid breytingum en ekki er haegt ad leggja mat 4 i
hverju breytingarnar felust.

Fjarmagnshoft

Gengisfall kronunnar haustio 2008 vard til pess ad innleidd voru fjarmagnshoft med breytingum 4 16gum nr.
87/1992 um gjaldeyrismal. Hoftin takmarka medal annars moguleika erlendra fjarfesta til ad innleysa islenska
fjarmalagerninga sem peir fjarfestu i adur en pessar takmarkanir voru settar. Hins vegar gilda ekki jafn strangar
reglur um nyjar fjarfestingar erlendra adila par sem gildandi gjaldeyrisreglur bjoda upp a ttgénguleid tr slikum
fjarfestingum. Enn fremur er islenskum fjarfestum oheimilt ad radast i nyfjarfestingar erlendis skv. nagildandi
reglum. Fjarmagnshoftin hafa nokkur ahrif & rekstur félagsins og takmarka til ad mynda mdoguleika pess til
fjarmognunar. Reitir standa frammi fyrir peirri ahaettu ad efnahagslegar adstedur og stjornmalaumhverfi verdi
pess edlis ad fjairmagnshoftin verdi vid 1ydi til lengri tima.

Breytingar 4 fjarmagnshoftunum geta haft ahrif 4 frambod og eftirspurn eftir islenskri kronu og par med a gengi
hennar. Losun eda afnam fjarmagnshaftanna geeti pvi haft ahrif 4 starfsemi félagsins ef slikar adgerdir leida til
pess ad erlendir adilar selji eignir sinar i islenskum kronum eda ad vextir verdi heekkadir til pess ad koma i veg
fyrir gengislaekkun kronunnar. Leidi breytingar 4 fjarmagnshoftum til gengisleekkunar krénunnar geeti pad haft
for med sér aukna verdbdlgu og pannig haft neikvad ahrif 4 félagid. Losun eda afnam haftanna geeti einnig
lekkad eignaverd og ekki hagt ad utiloka ad verometi eigna félagsins ryrni vid slikar adstedur. Losun eda
afnam haftanna kann pvi ad hafa neikveed fjarhagsleg ahrif 4 félagio.

Agreiningsmal og mdlaferli

Engin malaferli sem hafa veruleg fjarhagsleg &hrif 4 félagid eru yfirstandandi. Agreiningur um &byrgd
samkvemt leigusamningum, til deemis er varda ymis réttindi og skyldur, er ekki dalgengur og telst hefdbundinn
hluti af rekstri fasteignafélaga. Reitir geta pannig 4 hverjum tima verid adili ad domsmalum sem snua ad slikum
agreiningi. Vert er ad nefna eitt mal sem rekid er nu fyrir Héradsdomi Reykjavikur. Snyst pad um gildi

2 http://www.fjarmalaraduneyti.is/media/rit2014/Skyrsla-fjarmala--og-efnahagsradehrra-um-loggjof-um-
fjarmalathjonustu_heildarskjal 25092014 _lokaskjal.pdf



kaupréttar sem leigutaki Adalstraetis 16, islandshétel hf., telur sig hafa réttilega nytt i oktober 2014. Reitir telja
kaupréttinn ekki hafa verid i gildi 4 peim tima vegna forsendubrests fyrir vidaukasamningi sem hann byggoist 4.
Verdi fallist & krofur leigutakans mun félagid purfa ad selja honum fasteignina. Verd hennar skal pa, samkvemt
akvaedum umradds samnings, taka mid af bokfaerdu verdi eignarinnar Gr arsuppgjori félagsins midad vid 31.
desember 2013, um 2 ma.kr. Telur félagid ad st nidurstada myndi ekki hafa teljandi ahrif & rekstur pess og
afkomu.

A0 nedangreindu undanskildu eru hvorki i gangi né hafa verid i gangi sidastlidna tolf manudi einstok
stjornsyslu-, doms- eda gerdardomsmal sem geta haft veruleg ahrif a fjarhagsstoou eda ardsemi félagsins.

Agreiningsmdl vegna gjaldeyrislaga

Sedlabankinn tilkynnti félaginu i desember 2012 ad rannsokn veeri hafin & pvi hvort félagio, asamt dotturfelog-
unum Reitum IIT ehf. og Reitum VII ehf., hefdi brotid gegn akvaedum laga um gjaldeyrismal med pvi ad gera
vidauka a arinu 2009 vid prja lanasamninga félagsins vid Hypothekenbank Frankfurt AG an pess ad leita eftir
undanpagu bankans fyrir breytingunum. Satt vid Sedlabankann i pessu mali var undirritud i jini 2013 med pvi
skilyrdi ad breytingar yrdu gerdar 4 samningunum vid Hypothekenbank Frankfurt AG og ad Reitir greiddu
stjornvaldssekt ad fjarhaed 10 m.kr. Voru skilyrdi bessi uppfyllt i juni 2014 pegar félagid afthenti
Sedlabankanum undirritada breytingasamninga vid alla prja lanasamningana og greiddi umradda sektarfjarheed.
Hafoi Seolabankinn stadfest ad med breytingasamningunum uppfylltu ldnasamningarnir akveedi
gjaldeyrismalalaganna og maetti pvi greida af peim i samraemi vid dkvaedi peirra.

Hypothekenbank Frankfurt AG setti skilyrdi i breytingasamningunum fyrir gildistoku peirra. Eitt peirra hefur
ekki fengist uppfyllt en pad Iytur ad stadfestingu fra Sedlabankanum um undanpagu fyrir Hypothekenbank
Frankfurt AG, sem bankinn krafdist, en Sedlabankinn féllst ekki 4 ad veita. { oktober 2014 féll Hypothekenbank
Frankfurt AG fra pessu skilyrdi hvad tvo af premur pessara lanasamninga vardadi. Voru peir lanasamningar
uppgreiddir i kjolfarid & lokagjalddaga peirra. Samskonar stadfesting vardandi pridja lanasamninginn hefur ekki
enn borist félaginu fra Hypothekenbank Frankfurt AG en s4 samningur @tti eftir breytingu hans ekki ad vera 4
lokagjalddaga fyrr en i desember 2022. Félagio hefur ekki greitt paer afborganir eda vexti af laninu sem greida
®tti ef umraedd stadfesting veeri komin fra Hypothekenbank Frankfurt AG enda telur félagid ad pad myndi ekki
samramast sattinni sem gerd var vio Sedlabankann.

f umreeddum stadfestingum vegna hinna tveggja lanasamninganna askildi Hypothekenbank Frankfurt AG sér
rétt til ad koma fram med skadabotakrofu gagnvart félaginu vegna meints aukins kostnadar bankans i tengslum
vi0 tafir 4 greidslu afborgana af 6llum lanum bankans til félagsins vegna rannsoknar Sedlabankans sem fallid
getu undir akveedi pessara lanasamninga um aukinn kostnad og skadleysi. Slik krafa hefur ekki verid sett fram
gagnvart félaginu og alls 6vist hvort svo verdi og pa ad hvada umfangi. Ljost er ad Reitir munu hafna slikri
krofu ef fram kemur og munu lata domstola skera tir um réttmaeti hennar komi til pess enda telur félagio sig hafa
godar malsastedur 1 malinu ef 4 reynir.

Hypothekenbank Frankfurt AG hefur sampykkt ad aflétta 6llum tryggingum vegna pessara tveggja lana sem
uppgreidd eru ad undanskildu pvi ad 4 tveimur fasteignum Reita munu hvila afram tvo tryggingabréf, samtals ad
fjarheed um 1 ma.kr. ad nlvirdi, 1 tengslum vid pessa mogulegu krofu Hypothekenbank Frankfurt AG. Telja
Reitir pad gefa sterklega til kynna hver efri mork umfangs slikrar krofu geetu ordid og er pad mat félagsins ad
pad myndi ekki hafa slik neikveed ahrif & rekstur Reita ad verulegu mali skipti félli nidurstada mogulegs
malareksturs Hypothekenbank Frankfurt AG 1 vil.

1.6.3 Tekjuskattur

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

Félagio feerir tekjuskattsskuldbindingu i efnahagsreikningi sinum sem endurspeglar mun 4 skattalegu virdi og
bokferdu virdi fasteigna i reikningum félagsins. Pennan mun ma rekja til pess ad fyrningarreglur laga nr.
90/2003 um tekjuskatt geta haft 1 for med sér ad fasteignir félagsins eru fyrndar i skattskilum félagsins en
metnar 4 gangvirdi i reikningum pess. I pessu fyrirkomulagi felst skattfrestun enda kemur mégulegur
sOluhagnadur fasteigna ekki til greidslu fyrr en vid sdlu eigna. betta fyrirkomulag hefur i for med sér pa ahaettu
a0 skatthlutfall geti hafa hackkad pegar tekjur eru innleystar med solu.

Til fradrattar tekjuskattsskuldbindingu kemur tekjuskattseign vegna yfirfeeranlegs taps fyrri ara sem liklegt er ad
félagid nyti. Félagio gerir ekki rad fyrir ad greida skatt svo lengi sem pad 4 yfirferanlegt skattalegt tap og eignir
sem hagt er ad fyrna skattalega. Breyting a skattaloggjof sem takmarkadi eda kaemi i veg fyrir nytingu félagsins
a yfirfaeranlegu skattalegu tapi geeti pvi haft bein ahrif 4 sjodstreymi félagsins.



Haetta er 4 ad félaginu takist ekki ad nyta uppsafnad tap fyrri ara sem eignfaert hefur verid a efnahagsreikningi
félagsins. begar slikt yrdi 1jost beeri félaginu ad gjaldfaera adur eignfzert tap.

Félaginu er ekki kunnugt um ad nokkur skattrannsokn sé i gangi a félaginu sjalfu eda dotturfélogum pess sem
geeti haft veruleg ahrif 4 fjarhag pess. Eins og gildir um 061l 6nnur félog er hugsanlegt ad skattagdgn félagsins
verdi tekin til athugunar 4 sidari stigum i samremi vid gildandi 16g og reglugerdir sem geeti haft hrif 4 rekstur
pess. Heimild til endurdkvordunar skatts. skv. 96. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. ner til skatts vegna tekna
og eigna sidustu sex ara sem nast eru 4 undan pvi ari pegar endurdkvoroun fer fram. Félagid og skattayfirvold
getu verid 6sammala 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
4 a0 skattayfirvold geri krofur 4 hendur pvi vegna medferdar pess a tekjum eda 60rum fjarhagslegum atridoum.

Nénari umfjollun um skattamal félagsins, par & medal um tekjuskattsskuldbindingu og tekjuskattseign, er ad
finna i kafla 6.8.1 Tekjuskattur.

1.6.4 Viroisaukaskattur

Eignir Reita eru flestar skradar frjalsri skraningu ad hluta eda dllu leyti. Félagid er pvi med skuldbindingar utan
efnahags 1 formi virdisaukaskattskvadar vegna frjalsrar skraningar. Mikilvaegt er fyrir félagid ad tryggja ad allir
gildandi leigusamningar er varda eignir sem skrddar eru fijalsri skrdningu hafi sérstaka skraningu hja
skattayfirvoldum pannig ad notkun fasteigna i virdisaukaskattsskyldri starfsemi sé oslitin. Til ad tryggja
samfellu i virdisaukaskattsskyldum notum fasteigna er mikilvaegt ad allra formsatrida sé gaett, medal annars ad
pinglyst sampykki leigutaka liggi fyrir vid upphaf utleigu fasteigna. Ef Detta er ekki gert geeti
virdisaukaskattskvod vegna vidkomandi eignar gjaldfallid. Skuldbindingin lendir einnig 4 félaginu ef kaupandi
fasteignar sem félagid selur er i dskattskyldri starfsemi og yfirtekur ekki vidkomandi virdisaukaskattskvoo.
Virdisaukaskattskvod fyrnist & 10-20 arum. Nanari umfjollun um frjalsa skraningu er ad finna i kafla 6.8.2
Virdisaukaskattur.

1.6.5 Alpjoédlegir reikningsskilastadlar

Arsreikningar Reita hafa fra og med arinu 2009 verid utbunir i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins
og peir hafa verido sampykktir af Evropusambandinu. Reikningsskilastadlarnir eru endurskodadir med reglulegu
millibili og breytingar & peim getu haft dhrif 4 hagnad félagsins. Breytingar 4 reikningsskilastodlunum getu
einnig haft 6bein ahrif 4 félagid i gegnum leigutaka pess. Til umredu er til ad mynda ad breyta stodlunum a
pann veg ad leiguskuldbinding skuli faerast a efnahagsreikning leigutaka vegna afnotaréttar 4 viokomandi eign.
Slikar breytingar geetu dregid r avinningi leigutaka af pvi ad vera & leigumarkadi og pannig minnkad ahuga
fyrirteekja 4 leigumarkadi, sem fara eftir stodlunum, og valdid pvi ad pau kjosi frekar ad eiga fasteignir en leigja
peaer. Slikar adstaedur geetu haft bein ahrif 4 afkomu félagsins. 1 einhverjum tilfellum faera leigutakar félagsins
leiguskuldbindingu sina & efnahagsreikning sinn og a pad til ad mynda vid { tilfelli sveitarfélaga.

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

Fjarfestingareignir félagsins eru metnar 4 gangvirdi 4 reikningsskiladegi i samremi vid alpjodlegan
reikningsskilastadal IAS 40. Vid akvoroun gangvirdis er byggt 4 forsendum sem hadar eru mati stjérnenda &
préun ymissa patta i framtidinni. Raunverulegt sdluverd kann ad vera frabrugdid pessu mati. Umfjéllun um mat
fjarfestingareigna Reita og helstu forsendur pess er ad finna i kafla 6.2.1 Fjarfestingareignir.

1.7 Uppbygging a eignarhaldi utgefanda

Steerstu hluthafar utgefanda gaetu, midad vid eignarhald sitt, tekid sig saman um ad hafa veruleg ahrif 4 mal sem
borin eru undir atkvaedi hluthafa. beir hafa einnig vald til ad koma i veg fyrir breytingu a yfirrddum og geetu
gripid til adgerda sem geetu haft veruleg neikvaed ahrif & verdmeeti hlutabréfa félagsins. Petta a baedi vid um
eignarhald utgefanda samkvaemt ntiverandi hlutaskra og eignarhald eftir breytingar sem eru fyrirhugadar vegna
utbodsins. Upplysingar vardandi steerstu hluthafa i félaginu er ad finna i kafla 4.1 Hluthafar.

Nuverandi og verdandi hluthafar purfa ad huga ad pvi ad eignarhald peirra i utgefanda getur verid takmarkad af
gildandi 16gum og reglum. I pessu samhengi ma nefna samkeppnislog nr. 44/2005 og 16g nr. 19/1966 um
eignarrétt og afnotarétt fasteigna. Samkeppniseftirlitid sendi fra sér urskurd arid 2009 vegna eignarhalds



fjarmélastofnana i Gtgefanda, samanber umfjéllun i kafla 2.4 Agrip af sogu. Akvadi laga nr. 19/1966 um
eignarrétt og afnotarétt fasteigna takmarka eignarhlut adila utan Evropska efnahagssveedisins i félogum sem eiga
fasteignir samanber umfjollun i kafla 1.5 Uppbygging a eignarhaldi og 3.7 Fjarfestar i verdbréfalysingu
hlutabréfa dagsettri 17. mars 2015.

Log nr. 34/1991 um fjarfestingu erlendra adila i atvinnurekstri takmarka einnig heimild erlendra adila, annarra
en EES-borgara, til ad eignast hlutafé i félaginu eigi félagio einhver pau réttindi sem um er 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. Félagid 4 engin slik réttindi en eignist adilar, adrir en EES-borgarar,
steerri eignarhlut 1 félaginu en heimilt er til ad félagid geti farid med rétt til peirrar starfsemi sem 16gin fjalla um,
takmarkar pad moguleika félagsins til pess ad eignast slik réttindi i framtidinni og par med mdguleika pess til
vaxtar & komandi arum.



2.  STARFSEMI OG SKIPULAG

2.1 Utgefandi

Logheiti
Vidskiptaheiti
Kennitala

Logform

Eigendur

Utistandandi hlutafé
Eigin hlutir
Heildarhlutafé

Audkenni hluta hja
Verdbréfaskraningu Islands hf.

ISIN-numer

Hoéfudstodvar og logheimili
Heimasida

Tolvupostfang

Simanumer

Fjarhagsdagatal

2.2 Lagaumbhverfi

Reitir fasteignafélag hf.
Reitir
711208-0700

Hlutafélag, skrad og starfraekt 1 samraemi vid 16g um hlutafélog nr. 2/1995

Hluthafar eru 232. Fimm adilar eiga beint eda obeint 5% eda steerri eignarhlut i
utgefanda en peir eru Arion banki hf. (21,97%), Landsbankinn hf. (17,66%),
Gildi — lifeyrissjodur dsamt lifeyrissjooum Framtidarsynar (10,79%),
Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins A- og B-deild og Lifeyrissjodur
hjukrunarfraedinga (8,11%), Lifeyrissjodur verzlunarmanna (7,73%) og Glitnir
hf. asamt Haf Funding 2008-1 Limited (6,26%).

754.713.861 hlutur, hver hlutur 1 kréna ad nafnverdi
0
754.713.861 utgefinn hlutur, hver hlutur 1 kréna ad nafnverdi

REITIR

1S0000020352

Kringlan 4-12, 103 Reykjavik, Island
WWW.reitir.is
reitir@reitir.is
+354 575 9000
30. april 2015  Adalfundur 2015
Vika 22 2015  Birting arshlutareiknings fyrstu priggja manada 2015
Vika 352015  Birting arshlutareiknings fyrstu sex manada 2015
Vika 48 2015  Birting arshlutareiknings fyrstu niu manada 2015

Vika 9 2016 Birting arsreiknings 2015

Utgefandi er hlutafélag, skrad og starfreekt i samraemi vid 16g nr. 2/1995 um hlutaféldg. Engin sérlég 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 fjoleignahus, fasteignakaupaldg, gjaldeyrislog, samkeppnislog og 10g um
verdbréfavidskipti. Sum beirra gera félaginu skylt ad afla leyfa og heimilda fra par til beerum yfirvéldum, til ad
mynda bygginga- eda framkvaemdaleyfi fr4 opinberum adilum. Vidskiptavinir félagsins, lita ad sama skapi
ymsum logum, reglum og leyfisveitingum opinberra adila og par med talid er varda husnadi. Umfjollun um
ahaettupeetti tengda pvi lagaumhverfi sem félagio starfar i er a0 finna i kafla 1.6 Ytri dhcettupeettir.



2.3 Inngangur

Reitir eru stersta einkafyrirteeki landsins § utleigu atvinnuhtisnaedis’, sérhaeft i pjonustu og rekstri
atvinnuhusnadis 4 Islandi og pa helst verslunarhisnadis, skrifstofuhisnedis og hotelbygginga a
hofudborgarsvadinu. Ahersla er 16g0 4 vandadar eignir, géda stadsetningu og faglega pjonustu.

Heildareignir Reita ndmu 102 milljordoum krona i arslok 2014 og par af var virdi fjarfestingareigna 101
milljardur krona. Reitir eiga um 130 fasteignir sem telja samtals um 410.000 fermetra. Medal fasteigna Reita ma
nefna sterstan hluta verslunarmidstddvarinnar Kringlunnar, Hilton Reykjavik Nordica, Icelandair Hotel
Reykjavik Natura, Kauphallarhtsid og nokkrar af perlum islenskrar byggingarsdgu i mioba Reykjavikur.
Fjarhagsstada félagsins er traust eftir endurfjarmdégnun i arslok 2014 sem skiladi Reitum 39% eiginfjarhlutfalli
0g 55% lanapekju og er geta umtalsverd til fjarfestinga, arogreidsina eda kaupa a eigin bréfum.

Heildartekjur Reita namu 8,5 milljordum krona arid 2014 og rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu (NOI) var 6,0
milljardar krona. Vidskiptavinir eru um 470 en fjoldi leigusamninga er um 590. Steerstu leigutakar félagsins eru
Hagar hf., Flugleidahotel ehf., islenska 1ikid og sveitarfélog med samtals um 45% tekna.
Langtimaleigusamningar og pekktur rekstrarkostnadur fasteigna hefur skilad félaginu stodugri rekstrarafkomu
undanfarin ar.

Um 96% fjarfestingareigna Reita eru tekjuberandi. Nytingarhlutfall félagsins er um 96% og 1 arslok 2014 var
eftirsteedur medaltimi leigusamninga 6,4 ar.

2.4 Agrip af ségu

Reitir fasteignafélag hf. var stofnad 29. desember 2008 og tok yfir islensk fasteignafélog i samsteedu Landic
Property hf. bad eignasafn hafoi steekkad og proast sidustu aratugi, med samrunum vid énnur fasteignafélog og
med kaupum & einstdkum eignum og eignasdfnumog rekja Reitir pvi sdgu sina aftur til byggingar &
verslunarmidstodinni Kringlunni (8-12) sem var opnud arid 1987. Landic Property hf. (pa Fasteignafélagid
Stodir hf.) var stofnad arid 1999 um fasteignir Baugs Group hf. sem pa rak verslanir undir merkjum Boénuss,
Hagkaupa og 10-11 auk voruhtsa Adfanga og Hysingar. Arid 2002 var Pyrping hf. sameinud félaginu sem
eignadist par med medal annars storan eignarhlut i Kringlunni, Icelandair hételin sem ntl ganga undir heitunum
Hilton Reykjavik Nordica og Icelandair Hotel Reykjavik Natura, dsamt verslunarhisnadi i Holtagérdum og
Sponginni i Reykjavik. Sameinad félag atti pa um 160.000 fermetra af leiguhusnedi. Arid 2003 keypti félagid
Innréttingarnar ehf. af Minjavernd hf. sem unnid hefur ad endurnyjun hisnadis i midbe Reykjavikur en pad
félag atti hotel 1 byggingu vid Adalstreti 14-16 sem fékk nafnid Hotel Reykjavik Centrum auk fasteignar vid
Grjotagotu 4. Kaupin moérkudu upphaf farsels sambands vid Minjavernd og 2006 keypti félagio af henni
Adalstraeti 2 dsamt bakhusum og Adalstreeti 12. Arid 2004 keypti félagid Kletta ehf. sem atti eignir 4 Akureyri,
samtals um 33.500 fermetra, en par 4 medal var Hafnarstraeti 91, fyrrverandi adalskrifstofa KEA 4 Akureyri.
Arid 2004 keypti félagid Lif fasteignir ehf. sem atti fasteignina ad Lynghalsi 13 / Krokhalsi 14 i Reykjavik. Arid
2006 keypti félagid Longustétt ehf. sem atti fasteignir ad flatarmali um 30.000 fermetrar en par & medal voru i
Reykjavik fasteignirnar Laugavegur 182 sem gengur undir nafninu Kauphallarhtsid, Austurstreti 8-10 og
Posthusstreeti 3-5 svo og Dalshraun 1 i Hafnarfirdi. Sama ar keypti félagid FS6 ehf. en helstu eignir pess voru
Kringlan 1 og 5 auk byggingarréttar 4 Kringlureitnum. Arid 2007 keypti félagid Landsafl hf. sem atti yfir
100.000 fermetra af leiguhtisnadi en medal eigna voru Alfabakki 16 og Ponglabakki 1 i Mjédd, Armuli 7,
Sudurlandsbraut 24 og 34, hluti Holtagarda og 25.000 fermetra fasteignir a0 H6foabakka 9, allar framangreindar
i Reykjavik, knattspyrnuhallir i Reykjanesba og Fjardarbyggd svo og Nordurslod 4 4 Akureyri. Arid 2007
keypti félagid Austurstrzeti 14 ehf. sem 4tti fasteignirnar ad Austurstraeti 12A og Austurstraeti 14. Arid 2009
beettist eignarhlutur 1 huseignunum Adalstraeti 6 og 8 vid safnio.

Framangreind upptalning er ekki teemandi listi yfir fjarfestingar Landic Property hf. heldur par helstu sem varda
naverandi eignasafn Reita. Sterstu fjarfestingar adrar hja Landic Property hf. voroudu fasteignir i Svipjod,
Danmorku og Finnlandi arin 2006 og 2007 en per eignir gengu ekki til Reita vid endurskipulagningu félagsins
ario 2009.

Reitir fasteignafélag hf. var stofnad i tengslum vid fjarhagslega endurskipulagningu 4 samstaedu Landic Property
hf. sem pa var i bigerd vegna fjarhagserfidleika samsteedunnar. Erfidleikana matti ad miklu leyti rekja til
mikillar skuldsetningar og gengisfalls islensku kronunnar enda var stor hluti fjarmognunar i erlendri mynt. Reitir
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fasteignafélag hf. hét upphaflega Landic Property Island ehf. en nafni pess og félagaformi var breytt 15. febraar
2010. Félagid tok yfir islensk fasteignafélog i samstaedu Landic Property fra arslokum 2008.

A arinu 2009 breyttu paverandi krofuhafar Landic Property hf. hluta skulda { hlutafé og fengu vid pad yfirrad i
félaginu. Kjarni endurskipulagningarinnar foélst i pvi ad krofuhafar voru sammala um ad endurskipuleggja
fjarhag pess 1 stad pess ad fullnusta vedkrofur sinar 1 innlendum fasteignum félagsins vegna gjaldfallinna krafha.
bannig var hegt ad ljika fjarhagslegri endurskipulagningu an pess ad raska daglegum rekstri eda hafa ahrif 4
vidskiptasambond og vidskiptavini. Endurskipulagningin hafdi pad 1 for med sér ad 6llum kréfum 4 dotturfélog
Reita, sem voru umfram 70% skuldsetningu, var breytt i nytt hlutafé. Skuldir sem féllu innan framangreinds
hlutfalls voru endurfjarmagnadar. Med pessum heetti eignudust krofuhafar naestum allt hlutafé i Reitum en
fyrrum modurfélagio, Landic Property hf., hélt eftir 16% eignarhlut i Reitum ad endurskipulagningu lokinni.
Protabu Landic Property hf. uthlutadi neer 6llum eignarhlut sinum til krofuhafa sinna i agtist 2014.

Samkeppniseftirlitid sendi frd sér Urskurd 4 4rinu 2010 vegna eignarhalds Reita, samanber akvoérdun
Samkeppniseftirlitsins nr. 15/2010 um yfirtoku Arion banka hf., Landsbankans hf. (pa NBI hf.), {slandsbanka
hf., Haf Funding 2008-1 Ltd. og Glitnis hf. & Reitum. Taldi Samkeppniseftirlitid yfirtokuna raska samkeppni og
pvi veeri tilefni til ihlutunar af halfu Samkeppniseftirlitsins. Voru samrunanum pvi sett skilyrdi en pau varda
einvordungu eignarhald framangreindra adila og tengsl vid hluthafa en setja starfsemi félagsins ekki skilyrdi ad
60ru leyti. Skilyrdin fela i sér timatakmork s6lu & eignarhluta i félaginu, ad leitast skuli vio ad selja eignarhlut
hluthafanna i fyrir fram skilgreindu gagnsaju ferli, ad tryggja purfi sjalfstaedi félagsins fra hluthéfum, ad
félaginu og fasteignafélogum hluthafa sé 6heimilt ad hafa med sér hvers konar samvinnu eda gripa til samstilltra
adgerda, itarleg skilyrdi um 6headi stjornarmanna, skilyrdi um vidskipti hluthafa vid félagid, jafnredi og vernd
personuupplysinga og upplysingagjof um félagid 4 heimasidu pess asamt pvi ad hluthéfum er sinna
vidskiptabankapjonustu er gert ad fela 6hadum adila ad meta hvort skilyrdi akvordunarinnar séu uppfyllt.
Adstedur par sem riktu pegar sattin var gerd hafa gerbreyst og er par helst ad nefna breytingar paer sem ordid
hafa 4 eignarhaldi vidkomandi hluthafa 4 félaginu sjalfu sem og eignarhaldi peirra 4 60rum fasteignafélogum,
auk pess sem hluthafasamkomulag sem gilti peirra & milli pegar sattin var gerd var fellt ur gildi { névember
2014. Samkeppniseftirlitinu hafa verid sendar upplysingar um stodu mala og eru hluthafar na ad vinna ad
nidurfellingu sattarinnar i samvinnu vid Samkeppniseftirlitio.

[ desember 2012 barst ttgefanda og doétturfélogunum Reitum III ehf. og Reitum VII ehf. tilkynning fra
Sedlabanka Islands um ad hafin veeri rannsokn bankans a pvi hvort félogin hefou gerst brotleg vid akvaedi laga
um gjaldeyrismél nr. 87/1992 med breytingum sem gerdar voru 4 premur lanasamningum détturfélaganna vid
Hypothekenbank Frankfurt AG i endurskipulagningu félagsins a arinu 2009. Satt var gerd i malinu en nanar er
fjallad um pad i koflum 1.4.3 Kvadir i lanasamningum og 1.6.2 Stjornmdlaumhverfi, laga- og regludhcetta.

f desember 2014 lauk endurfjarmégnun 4 steerstum hluta skulda félagsins. Endurfjarmognunin ol i sér sélu 4
nyju hlutafé og skuldabréfum auk bankalana. Andvirdi hlutafjaraukningar, skuldabréfautgafu, tveggja bankalana
auk handbeers fjar var notad til endurgreidslu & eldri skuldum félagsins fyrir hatt i 70.000 m.kr. Eftir
endurfjarmdégnun er eiginfjarhlutfall félagsins 39,1% (31. desember 2014) en var 21,4% fyrir aukninguna (30.
juni 2014) . Nénar er fjallad um endurfjarmognunina i kafla 6.1 Proun og horfur.

2.5 Skipulag samstadu og skipurit

Starfsemi Reita fer fram i Reitum fasteignafélagi hf., sem er modurfélag samstedunnar, og niu dotturfélogum
pess. Allar fasteignir samstedu Reita eru i eigu dotturfélaga og skiptast a atta félog en pad fyrirkomulag
motadist af kaupum forvera Reita 4 fasteignum og fasteignafélogum asamt paverandi vedsetningu eignasafna
vegna fjarmognunar. Leigusamningar Reita eru gerdir 4 milli dotturfélaganna og vidskiptavina. Niunda
dotturfélagid er Reitir pjonusta ehf. sem wveitir systurfélogum pjonustu, hefur umsjon med sameignum,
hasfélogum og svedisfélogum, greidir rekstrarkostnad vegna peirra og innheimtir hja leigutokum. Ad auki 4
modurfélagid tvo dotturféldg sem eru dvirk, eignalaus og engin starfsemi rekin par. Oll détturféldgin eru ad
fullu 1 eigu moédurfélagsins. Starfsmenn samstedunnar eru 18 og starfa i moédurfélaginu sem annast alla umsyslu
vegna dotturfélaganna.



Tafla 2.1: Dotturfelog utgefanda

Détturfélag

Bokfaert viroi fjarfestingareigna 31.12.2014

Reitir I ehf., kt. 510907-0940*
Reitir II ehf., kt. 670492-2069
Reitir III ehf., kt. 700498-2049
Reitir IV ehf., kt. 430400-3390
Reitir V ehf., kt. 510907-0940
Reitir VI ehf., kt. 640806-1170
Reitir VII ehf., kt. 690310-0900*
Reitir VIII ehf., kt. 610200-3540
Reitir pjonusta ehf., kt 550506-0920
Langastétt ehf., kt. 480210-1310
Landsafl ehf., kt. 480210-1580

47,5 ma.kr.

20,6 ma.kr.

8,1 ma.kr.

1,1 ma.kr.

3,0 ma.kr.

2,0 ma.kr.

18,4 ma.kr.

0,3 ma.kr.

0,0 ma.kr.

eignalaust og 6virkt félag

eignalaust og 6virkt félag

*Reitir VII ehf. urdu til med skiptingu at Gr Reitum I ehf. 4 arinu 2010. Logum samkvaemt eru félogin baedi i abyrgd fyrir kréfum sem voru
til stadar vid skiptinguna en abyrgd i hvoru félagi takmarkast vid nettoverdmeeti fjarmuna i vidkomandi félagi vid skiptinguna. I lok ars 2014
namu eftirstodvar peirra lana sem til stadar voru vid skiptinguna 1.456 m.kr.

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 framkvamdastjori og eini
stjornarmadur dotturfélaganna par sem eigna- og tekjumyndun félagsins & sér stad en likt og fram kemur hér ad
framan eru dotturféldgin eigendur allra fasteigna samstedunnar og eru leigusamningar leigutaka gerdir vid
dotturfélogin. Fjogur stodsvid heyra jafnframt undir forstjora en pad eru fjarmala- og rekstrarsvid,
eignaumsyslusvid, vidskipta- og prounarsvid og logfraedisvid. Stjérnun, fjarmalaumsysla, markadsmal, utleiga,
pjonusta vid vidskiptavini, skipulagning vidhalds og framkvamda er unnin af starfsfolki modurfélagsins. Ollum
verklegum framkvaemdum vid fasteignir samstedunnar er utvistad svo og pattum & bord vid hisumsjon og
neydar- og Oryggispjonustu.

Fjarmala- og rekstrarsvid hefur umsjon med daglegri fjarmalastjornun félagsins, fjarstyringu, bokhaldi,
uppgjorum, fjarmoégnun, innheimtu og aztlanagerd auk eftirfylgni aatlana og aheettustyringar. Starfsmenn a
svidinu eru sex.

Eignaumsyslusvid hefur umsjon med gerd viohalds- og framkvemdaaztlana og rekstrarkostnadi bygginga.
Svidid tryggir fagleg vinnubrogd og gerir tillogur ad fyrirbyggjandi vidhaldsverkefnum. Svidid hefur umsjon
med utvistun verklegra framkvaemda og hiisumsjonar. Svidid sinnir einnig utanumhaldi vegna sameigna,
husfélaga og svaedisfélaga. Starfsmenn 4 svidinu eru fjorir.

Vioskipta- og prounarsvid hefur umsjon med vidskiptapjonustu og vidskiptapréun, markadssetningu og sdlu og
leggur mat a fjarfestingarkosti. Starfsmenn 4 svidinu eru fimm.

Logfredisvio hefur umsjon med oOllum 16gfraedilegum maélefnum er varda félagid, par med talid gerd
leigusamninga, moguleg 4greiningsmal, stjornarhettir, félagaréttarleg malefni, regluvarsla og samskipti vid
eftirlitsadila 4 fjarmala- og verdbréfamarkadi. Tveir starfsmenn eru 4 svidinu.

2.6 Eignasafn

Eignasafn Reita telur um 130 eignir & yfir 410 pusund fermetrum. Fjarfestingareignir eru metnar 4 101 ma.kr.
pann 31. desember 2014 og par af eru tekjuberandi eignir 97,3 ma.kr. og otekjuberandi eignir & 3,7 ma.kr.
Félagio fékk Deloitte ehf. til ad reikna Gt samanlagt virdi allra tekjuberandi fjarfestingareigna félagsins asamt
byggingarétti ad Kringlunni 1 i arslok 2014 og var nidurstada peirra ad ttreiknad virdi pessara eigna i arslok
2014 veeri 100.814 m.kr. sem er 2.541 m.kr. heerra en bokfeert virdi félagsins 4 pessum eignum, samanber kafla
6.2.1 Fjarfestingareignir. Nidurstoduskyrslu Deloitte ehf. er ad finna i kafla 10. Sérfreediskyrsla —
Virdisutreikningur eignasafns.

Bokfeert virdi 25 verdmaetustu eigna Reita nemur samtals um 68% af heildarvirdi eignasafnsins i arslok 2014 og
skiludu paer um 64% af leigutekjum félagsins pad ar. Um 42% af leigutokum Reita eru i pessum 25 eignum. I



arslok 2014 var eftirsteedur medaltimi leigusamninga pessara 25 eigna 6,7 ar en 6,4 r fyrir heildarsafn Reita. A
sama tima nam nytingarhlutfall leigutekna 96,4% fyrir 25 verdmeetustu eignirnar en 95,7% fyrir safnid allt.

Bokfert virdi 40 verdmaetustu eigna Reita er samtals um 79% af heildarvirdi safnsins.

Mynd 2.1: Uppsafnad virdi fjdrfestingareigna, radad eftir virdi einstakra eigna, flokkad eftir fjélda eigna
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Fjoldi eigna

Eignasafnid er fjolbreytt hvort sem litid er til tegundar hisnadis, stadsetningar eda tegundar leigutaka. Vegna
fijolda og fjolbreytileika er ahatta tekjufleedis eignasafnsins toluvert dreifd. Mikil pekking og reynsla er af
eignasafninu sem hefur verid nar obreytt fra stofnun modurfélagsins. Fjolbreytt urval fasteigna gerir Reitum
kleift ad bjoda fjolbreyttar lausnir fyrir vidskiptavini sina hvad vardar stadsetningu, tegund htisnadis og steerd.
Starfsfolk Reita byr yfir mikilli reynslu og pekkingu pegar kemur ad vali 4 atvinnuhtsnedi, umsjon med
endurboétum og samningagerd vegna reksturs fasteigna. Reitir taka virkan patt i adlogun hisnadis ad porfum
vidskiptavina. Bodio er upp 4 radgjof hvad vardar endurbatur og breytingar 4 husnedi.

2.6.1 Tegundir husnaedis

Eignasafn Reita skiptist nokkud jafnt eftir
tegundum 1 fermetrum talid 1 skrifstofuhtisnadi
sem er 33% af sterd pegar taldir eru fermetrar i
leigusamningum félagsins, verslunarhuisnaedi med
um 34% og fjolnota husnaxdi og hotel sem
samanlagt eru med um 34%. Framangreind skipting 9%
er byggd a skilgreiningu félagsins.

Mynd 2.2: Steerd eignasafns i fermetrum, skipt eftir
tegundum hiisncedis

Meoal verslunarhiisnedis ma nefna Kringluna, 25% = Skrifstofur

Holtagarda, Spongina, hluta af Mjoddinni, Fitjar { Yerslun

Reykjanesba, husnadi undir hluta af verslunum FjéInot
Hotel

Hagkaupa og Boénuss, bar 4 medal hiusn®di
Hagkaupa vi0 Eidistorg, hiisna0di undir verslanir
10-11 og Iceland. Innan pessa flokks er einnig 34%
veitingahusnadi en i pvi samhengi mé nefna hus

Fiskmarkadarins 1  Adalstraeti og  hasnadi

veitingastadarins Geysis 1 Adalstreeti.

Medal skrifstofueigna eru Dalshraun 1 og 3 par sem hofudstddvar Actavis og Valitor eru, Hofoabakki 9,
hasnadi Haskolans & Akureyri vid Nordurslod 4, Kauphallarhusio, husnaedi 365 vid Skaftahlio 24, hofudstddvar
Sjova i Kringlunni 5, skrifstofur Landspitalans vid Eiriksgotu, skrifstofur Icepharma og Parlogis Lynghalsi 13
og Orkuhtisid vido Sudurlandsbraut 34 og Sudurlandsbraut 24. Jafnframt eru eignir eins og skrifstofuhtisnadi vid
Adalstraeti 2, Austurstreeti 8-10, Austurstraeti 12-14 og Posthusstreeti 3 og 5 i pessum flokki.

Tvo stor hotel eru i eignasafni Reita en pau eru Hoétel Hilton Reykjavik Nordica vid Sudurlandsbraut og
Icelandair Hotel Reykjavik Natura vid Reykjavikurflugvoll. I Adalstrati eiga Reitir hiisnadi Hotel Reykjavik
Centrum i hiisum nimer 14-16. Reitir eiga einnig Adalstreti 6 og 8 sem standa vid Ingolfstorg og eru hluti
husnadis Centerhotel Plaza.
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Sem demi um eignir sem skilgreindar eru sem fj6élnota husnadi ma nefna knattspyrnuhallir i Fjardabyggd og i

Reykjanesba, svo og voruhusnaedi Adfanga, Banana, Hysingar og Hisasmidjunnar.

2.6.2 Landfradileg dreifing eigna

Sterstur hluti eignasafns Reita er 4 eftirsoknarverdum stddum innan héfudborgarsvaedisins en um 90% af virdi
tekjuberandi eigna félagsins er 4 hofudborgarsvadinu. Tep 70% af virdi tekjuberandi eigna félagsins er 1 helstu
verslunar- og vidskiptahverfum borgarinnar og a sveedinu i kringum Sundah6fn, p.e. i postnimerum 101-108 og
170. [ austurbzz Reykjavikur er Kringlan lykileign i safni Reita. Félagid er jafnframt stor eigandi
atvinnuhtsnadis 1 Kvosinni i midba Reykjavikur. Eftirfarandi myndir og tafla syna hvernig fjoldi og virdi

tekjuberandi eigna skiptist eftir svedum.

Mynd 2.3: Virdi tekjuberandi eigna, skipt eftir svedum
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Tafla 2.2: Virdi og fjoldi tekjuberandi eigna, skipt efiir sveedum
Bokfzert viroi
Svaedi 31.12.2014 Hlutfall Fjoldi eigna
Reykjavik austan Kringlumyrarbrautar sunnan Sudurlandsbrautar 33,1 ma.kr. 34% 22
Reykjavik vestan Sudurgétu og Leekjargdtu og Seltjarnarnes 12,3 ma.kr. 13% 19
Reykjavik austan Sudurgétu og Laekjargdtu ad Kringlumyrarbraut 11,1 ma.kr. 11% 14
Reykjavik austan Kringlumyrarbrautar nordan Sudurlandsbrautar 10,6 ma.kr. 11% 11
Tekjuberandi eignir i poéstniimerum 101-108 og 170 67,1 ma.kr. 69% 66
Ho6f8i, Arbzer og Breidholt 10,2 ma.kr. 11% 16
Gardabear og Hafnarfjordur 4,7 ma.kr. 5% 9
Grafarvogur og Mosfellsbaer 3,1 makr. 3% 4
Koépavogur 2,2 ma.kr. 2% 9
Tekjuberandi eignir 4 hofudborgarsvadinu 87,3 ma.kr. 90% 104
Akureyri 4,8 ma.kr. 5% 13
Annad 5,2 ma.kr. 5% 13
Tekjuberandi eignir 97,3 ma.kr. 100% 130

2.6.3 Otekjuberandi fjarfestingareignir félagsins

f eignasafni Reita eru verdmetir byggingaréttir og prounarmoguleikar sem tengjast ad staerstum hluta niverandi
fasteignum félagsins. Bokfaert virdi byggingarétta og otekjuberandi eigna i arslok 2014 var 3.724 m.kr. en um
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70% af peim verdmatum eru vegna Kringlusvadisins. Alls er um ad reda moguleika 4 staekkun eignasafnsins
um taeplega 130 pusund fermetra. Inni i bokfaerdu virdi byggingarétta er fasteignin Kringlan 1, rimlega 6
ptsund fermetra eign, metin & tepa 1,2 ma.kr. i bokum félagsins og samkvamt fasteignamati.

Reitir hafa haft aform um steekkun Kringlunnar til vesturs yfir 4 16dir 1, 3 og 5 vid Kringluna. I ntigildandi adal-
skipulagi er gert rad fyrir steekkun Kringlunnar en félagio hefur verid ad vinna med skipulagsyfirvoldum vard-
andi pau 4form. Jafnframt eru moguleikar 4 byggingu skrifstofuturns i nordurenda verslunarmidstddvarinnar.

Adrir byggingaréttir eru tengdir lykileignum i eignasafni félagsins a4 hofudborgarsvaedinu, til demis Hofdabakka
9 og Sudurlandsbraut 34 par sem moguleikar eru til prounar.

2.6.4 Vidhald fjarfestingareigna og endurnyjun peirra

Aztlad er ad gjaldfaerdur vidhaldskostnadur félagsins nemi ad medaltali 0,5% af verdmeti eignasafnsins 4 ri.
Er pad i samremi vid vidhaldsaatlun félagsins par sem viohaldsporf hverrar fasteignar til 30 ara er aztlud.
Arlegur gjaldfaerdur vidhaldskostnadur Reita 2012-2014 nam 0,4% af bokferdu virdi fjarfestingareigna i lok
vidkomandi 4rs.

Viohaldsaatlun Reita neer til hjapflatar bygginga, 160a peirra og stofnbunadar kerfa svo sem vatnstda-,
snjobredslu-, loftraestikerfa og pess hattar. Vidhaldsaetlunin byggist i grunninn 4 magntéku og vidmidum
verkfraedistofa um endingartima byggingarefna og naudsynlega tidni vidhalds mismunandi byggingarefna.
Byggingahlutar eru skilgreindir eftir tegundum, brotnir nidur i efnis- og vinnulidi og tengdir verdlagi svo
uppfara megi ztlunina med einfoldum og Sruggum hetti. Aztlanagerd félagins um vidhald hefur verid tekin Gt
af 6hadri verkfreedistofu an verulegra athugasemda.

Einnig er gerd aztlun um kostnad vegna endurnyjunar leigusamninga sem ner til innréttinga og bunadar
leiguhtisnaedis. i leigusamningum félagsins er viohaldi almennt skipt a4 pa vegu ad félagio beri abyrgd a dllu
vidhaldi fasteigna utanhuss auk vidhalds stofnlagna en leigutakar sjd um vidhald innanhuss. Pannig er til demis
vidhald utveggja, paks, glugga og utidyra almennt a abyrgd leigusala en leigutakar bera abyrgd & vidhaldi
innréttinga, innihurda, teekja, bunadar og fleira. Til eru undantekningar i samningum félagsins sem leggja rikari
skyldur & leigutaka eda leigusala. Algengt er ad endurbatur eda viohaldsverkefni séu unnin 4 hisnadi i
tengslum vid endurnyjanir 4 leigusamningum eda vid upphaf nys leigusamnings. Ef gaedi hisnadisins eru aukin
taka leigugreidslur idulega mid af pvi.

Abyrgd 4 utanumhaldi vegna vidhalds eigna er skipt 4 verkefnastjora 4 eignaumsyslusvidi. beir endurskoda
vidhaldsaetlun hverrar eignar eftir pvi sem vidhaldi er sinnt og reglulegar Uttektir eru gerdar ad minnsta kosti
arlega. Aukinheldur er midad vid a0 astand hverrar byggingar og vidhaldsporf naestu ara sé metin af
utanadkomandi fagadila 4 ad lagmarki tiu ara fresti.

Ollum verklegum framkvaeemdum og par med talid vidhaldsverkefnum hja félaginu er utvistad. Almennt leita
Reitir tilboda hja nokkrum adilum vegna vidhaldsverkefna en p6 eru undantekningar ef um minnihattar eda
sérhafd verkefni er ad raeda.

2.6.5 Greaenar aherslur

Reitir telja starfsemi sina ekki hafa neikvaed umhverfisdhrif og er ekki med nein umhverfisleyfi i gildi.
Framkvamdir 4 vegum félagsins hafa almennt ekki neikvad umhverfisahrif ad mati félagsins.

Reitir vilja hafa forystu i métun umhverfisvitundar i islensku atvinnulifi. Félagio leggur dherslu 4 ad byggja upp
vidteka reynslu i vistvenum fasteignarekstri og er markmid graenna leigusamninga ad midla peirri reynslu til
vidskiptavina og hvetja pa til ad gera vistvaenar breytingar i rekstri hisnadis til hagsbota fyrir pa og fyrir
umhverfid. Fra pvi ad fyrsti greeni leigusamningurinn var undirritadur vid Valitor hafa fjolmargir slikir
samningar fylgt 1 kjolfarid vid adra leigutaka Reita.

Gott deemi um ad Reitir standi undir pessu hlutverki er langtimaleigusamningur sem gerdur var vid Valitor ad
Dalshrauni 3 i Hafnarfirdi arid 2013 um taeplega 4.000 fermetra af nyju hisnadi. Um var ad rada fyrsta graena
leigusamning sem vitad er til ad gerdur hafi verid hér 4 landi en slikir samningar hafa ferst i voxt erlendis
samhlida vaxandi aherslu & umhverfismal. Petta frumkvaedi Reita er jafnframt hluti af voruproun félagsins.
Gren leiga byggist 4 samkomulagi milli eiganda husnedis og leigutaka par sem badir adilar skuldbinda sig til
a0 reka husna0id med vistvenum haetti. Graen leiga tekur medal annars til endurvinnslu og sorpmala, innkaupa
a rekstrar- og byggingarvorum og notkunar rafmagns og hitaveitu. Vid honnun nyrra hofudstodva Valitor var
teki® mid af pvi ad par faeri fram vistveenn rekstur. [ hiisinu eru endurvinnanleg teppi og Svansvottud kerfisloft.
Huasna0i0 er malad med umhverfisvaenni malningu an vidbeattra leysiefna. Logd er ahersla & einfaldar lausnir
sem lagmarka orkunotkun, eru sjalfbarar og krefjast sjaldan endurnyjunar. Pannig er til demis nattaruleg
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loftreesing 1 bilakjallara og kjallarinn er 4samt haedum hussins buinn sérstakri ljésastyringu sem dregur ur
orkunotkun. Vandadir hjdlastandar eru i kjallara hussins auk sturtu- og buningsadstodu fyrir starfsfolk sem
hvetur til vistveenna samgangna.

Annad demi um 4avinning pess ad blanda saman umhverfisvenum gildum og verklegum framkvemdum til
hagsbota fyrir vioskiptavini Reita er Hofoabakki 9 i Reykjavik en par 4 félagid um 25.000 fermetra i tveimur
byggingum. Stér hluti pessa hiisnadis hafdi stadid tomur sidan Haskolinn 1 Reykjavik flutti starfsemi sina i
Oskjuhlid. Sidustu misseri hefur hiisndid gengid i endurnyjun lifdaga og par er nu nanast hvert rymi utleigt.
Astaedan er medal annars éhersla Reita 4 endurhénnun svaedisins, alls Gt fra vistvaenum sjonarmidum sem fallid
hefur leigutokum vel 1 ged. ba var Hofdabakki 9 valinn til patttoku i Nordic Built Challenge par sem skorad var
4 byggingageirann 4 Nordurlondunum ad endurbata fimm pekktar norraenar byggingar med sjalfbaerni ad
leidarljosi.
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2.7 Yfirlit yfir fasteignir félagsins

Reykjavik vestan Kringlumyrarbrautar og Seltjarnarnes

s O S T
Adalstreeti 12 101 Reitir I 2000 521 104 204 3 99%
Adalstreeti 16 101 Reitir 2005 4.858 1.238 1.930 2 100%
Adalstreeti 2 101 Reitir I 1930 1.641 422 685 4 100%
Adalstreeti 6-8 101 Reitir I 1955 5.376 837 1.221 2 100%
Austurstreeti 12 101 Reitir I 1928 896 147 194 6 91%
Austurstreti 12a-14 101 Reitir IV 1921 2.293 413 566 4 100%
Austurstreeti 8 101 Reitir 11T 2000 2.889 693 1.015 4 100%
Baronsstigur 4 101 Reitir VII 1895 549 130 165 1 100%
Eiriksgata 5 101 Reitir I 1967 3.402 641 783 1 100%
Fiskisloo 1 101 Reitir IT 2006 2.050 309 462 1 100%
Fiskisloo 10 101 Reitir 2002 1.107 176 265 1 56%
Grjotagata 4 101 Reitir I 1895 208 60 38 2 100%
Hallveigarstigur 1 101 Reitir [ 1969 1.064 209 224 1 100%
Laugavegur 26 101 Reitir I 1960 2.491 521 503 5 100%
Laugavegur 42 101 Reitir [ 1912 612 130 136 3 99%
Lakjargata 2a 101 Reitir [ 2000 1.703 375 469 4 84%
Nautholsvegur 52 101 Reitir I 1964 12.567 2.426 4.462 1 100%
Posthusstreeti 3-5 101 Reitir 11T 1880 2314 350 465 1 100%
Rénargata 12 101 Reitir 11T 1932 332 79 60 1 100%
Skolavordustigur 11 101 Reitir VII 1967 1.382 252 401 3 100%
Tungata 6 101 Reitir I 1875 518 88 105 1 100%
Vesturgata 2a 101 Reitir [ 2009 669 189 314 3 100%
Brautarholt 26-28 105 Reitir I 1945 2.224 290 294 5 92%
Hatan 2b 105 Reitir VII 1982 671 93 178 1 92%
Laugavegur 176 105 Reitir I 1961 4.058 626 815 7 100%
Laugavegur 182 105 Reitir 11T 2001 3.996 763 1.508 7 87%
Skaftahlio 24 105 Reitir I 1959 4.967 841 948 1 100%
Skipholt 29 105 Reitir I 1946 539 75 163 1 100%
Hjardarhagi 47 107 Reitir I 1955 1.110 164 319 4 100%
Austurstrénd 3 170 Reitir VII 1983 207 24 45 - 27%
Eidistorg 11 170 Reitir I 1983 4.697 556 716 4 98%
Samtals 71.910 13.223 19.652 84

Um fimmtungur af verdmeeti fjarfestingareigna félagsins er 4 svedinu vestan Kringlumyrarbrautar. bar af er stor
hluti eigna i Kvosinni i Reykjavik par sem Reitir eru stor eigandi atvinnuhusnadis. Morg htisanna eru einstok
hvad vardar sdgu og byggingarstil og er peim vandlega vidhaldid 1 ndnu samstarfi vid Minjavernd.

Félagio a sterstan hluta husnaedis i Adalstraeti. Adalstraeti 2 og 12, sem endurbyggd hafa verid i upprunalegri
mynd, steerstan hluta Adalstraetis 6 og 8 par sem Centerhétel Plaza er stadsett. I kjallara Adalstraetis 16 par sem
Hotel Reykjavik Centrum er eru fornminjar sem taldar eru tilheyra landnami Islands.

Fjoldi storra skrifstofubygginga er 4 svaedinu en par ma nefna Eiriksgdtu 5 sem hysir skrifstofur Rikisspitalanna,
gamla sjonvarpshusid Laugavegi 176 og kauphallarhtsid Laugavegi 182.
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Reitir eiga steerstan hluta hus- Posthusstreeti 3, Steinninn, byggt

needis | Adalstreeti. Adalstreeti 2, 1882, er a medal sogufircegra hisa
steerstan hluta 6-8, 12 og 16. [ Reita | Kvosinni. Husio hysti lengi
kjallara a 160 nr. 16 eru forn- logreglustéd med alreemdum
minjar sem taldar eru tilheyra fangageymslum i kjallaranum.

landnémi Islands.

b

Hiisneedi Icelandair Hotel Reykja- — Laugavegur 182 er Yfirleitt kennd-
vik Natura vid Nauthdlsveg 52 var 4" vid Kauphéllina. Stadsetning

byggt arid 1964 og steekkad til hussins er einsték a fjolfornum
muna Grid 1970. Arid 2011 var gatnamotum midsveedis [ borginni.
Jasteignin endurnyjud umtalsvert. Auk Kauphallar hysir hiisio medal
A hételinu eru 220 herbergi. annars japanska sendirddio.

Adalstreeti 2 dsamt bakhiisum kall-  Isafold, hiis Fiskmarkadarins vid
ast Ingolfsnaust pvi a pessum stad  Adalstreeti 12, stod adur vid

herma sagnir ad Ingolfur Arnar- Austurstreeti. Hiisid var flutt {
son hafi dregid skip sin [ naust. Adalstreeti og endurnyjad af
Minjavernd arid 1999.
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I Austurstreeti 12 var heimili og
vinnustofa Johannesar Kjarvals
lengstan hluta starfscevi hans. A
gafli hussins er lagmynd af
landnami Ingolfs Arnarsonar eftir
Gudmund Einarsson fra Middal.

Skrifstofur Landspitala —
haskolasjukrahuss eru stadsettar i
eign félagsins ad Eiriksgotu 5.

Laugavegur 42 er steinsteypt hiis
d horni Laugavegs og
Frakkastigs. Husid er i klassiskum
stil, byggt arid 1912.



Reykjavik, austan Kringlumyrarbrautar og sunnan Sudurlandsbrautar

Eignaheiti Péstnr. Détturfélag Bygginga;; ferr:;::%:; Fas(t:gli:}; i;lin(?rl]“l)(?; leigl:ljt:ll:l; Nyl:il:]l%i;lﬁ
Kringlan 1 103 Reitir VI 1984 6.254 1.166 2.861 5 99%
Kringlan 4-12 103 Reitir I, VII og VIII 1987 28.657 14.147 17.320 84 100%
Kringlan 5 103 Reitir V 1989 5.504 860 1.712 1 100%
Kringlan 7 103 Reitir V 1981 1.151 355 632 3 94%
Armuli 7 108 Reitir IT 1965 2.780 407 738 9 72%
Bustadavegur 153 108 Reitir I 1985 468 107 154 1 100%
Efstaland 26 108 Reitir I, VII 1972 1.871 262 391 11 99%
Faxafen 14 108 Reitir I 1988 384 62 100 1 100%
Lagmuli 7 108 Reitir I 1965 828 118 151 1 100%
Lagmauli 9 108 Reitir 1967 2.428 404 490 7 100%
Sidumuli 32 108 Reitir I 1978 2.251 246 389 2 87%
Sidumuli 34 108 Reitir I 1965 3.935 470 657 5 100%
Skeifan 11a 108 Reitir I 1966 0 0 0 0 100%
Skeifan 11b 108 Reitir VII 1983 0 0 0 0 100%
Skeifan 17 108 Reitir I 1967 3.844 506 790 6 91%
Sudurlandsbraut 2 108 Reitir I 1959 15312 3.396 5.510 1 100%
Sudurlandsbraut 24 108 Reitir IT 1987 4.563 757 1.188 8 85%
Sudurlandsbraut 34 108 Reitir IT 1982 3.928 598 969 1 100%
Sudurlandsbraut 34a 108 Reitir IT 1972 6.679 800 1.129 5 97%
Sudurlandsbraut 56 108 Reitir I 1993 713 172 246 1 100%
Samtals 91.549 24.832 35.426 152

Sva0id austan Kringlumyrarbrautar og nordan Sudurlandsbrautar i Reykjavik er mikilvagasta svadi felagsins.
A pvi er ramur pridjungur af verOmatum fjarfestingareigna félagsins, ad sterstum hluta & Kringlusvadinu par
sem félagid a steerstan hluta eigna.

Kringlan 4-12 er verOmatasta eign félagsins en félagio 4 um 80% af rymi hussins. Stadsetning Kringlunnar er
g060 innan hofudborgarsvaedising en yfir 80% ibta hofudborgarsvadising bua i innan vid 10 minutna
akstursfjarleegd og eru arlegar heimsoknir pangad um 5 milljonir. bPegar Kringlan var opnud arid 1987 med 76
verslanir og pjonustuadila jokst verslunarrymi i Reykjavik um 9%. Arid 1991 var Borgarkringlan svo opnud en
arid 1997 voru husin tvd sameinud med um 4.000 fermetra tengibyggingu.

Rekstrarfélag Kringlunnar er husfélag sem sinnir hisvorslu, sameiginlegum vidhaldsméalum, raestingu,
Oryggismalum, markadsmalum og fleiru fyrir hond eigenda Kringlunnar. Leigutakar greida leigu til sins
leigusala, leigan stendur medal annars undir fasteignagj6ldum og fasteignatryggingum en allur annar
rekstrarkostnadur er greiddur til rekstrarfélagsins. Framkvemdastjori Rekstrarfélags Kringlunnar er Sigurjon
Orn Pérsson.

Adrar eignir félagsins 4 Kringlusvedinu eru Kringlan 1, par sem ymsar rikisstofnanir eru med adsetur, og
Kringlan 5 par sem hofudstodvar Sjovar eru til hiisa. P4 4 félagio um 20% eignarhlut i Kringlunni 7, Husi
verslunarinnar.

Sudurlandsbraut 2, Hotel Hilton Reykjavik Nordica, var tekid i notkun sem hételhusnaedi um 1970 en var
steekkad um helming og algjorlega endurnyjad a arunum 2001 til 2003. Undanfarid hefur verid unnid ad frekari
endurbotum 4 husnadi og 160.

Sudurlandsbraut 34 er { daglegu tali kallad Orkuhusio, fyrrverandi hofudstddvar Orkuveitu Reykjavikur, par sem
fjoldi lekna og sjukrapjalfara er med starfsemi. Sudurlandsbraut 34a snyr ad Armula. Par eru medal annars
skrifstofur Simans og prjénaverksmidja Glofa.
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Kringlan er um 53.000 fermetrar ad steerd med um 2.600 bilastceedi og Sudurlandsbraut 2, Hotel Hilton

hysir 170 verslunar- og pjonustueiningar, 113 verslanir, 17 Reykjavik Nordica, er eitt steersta
veitingastadi og 40 pjonustuadila. hotel a Islandi med 284
herbergjum.

Huisid ad Sudurlandsbraut 34, Kringlan 5, ,,Sjovarhusid “, var Kringlan 7, ,, Hus verslunar-
upphaflega byggt fyrir starfsemi byggt fyrir Sjova a arunum 1987-  innar*, var byggt fyrir Verslunar-
Orkuveitu Reykjavikur en hiisio er  1989. Hiisid beettist i eignasafnid  rad Islands og fleiri samtok tengd
nu steersti einkarekni medferdar- ario 2006 og hefur verio leigt til verslun a arunum 1975-1981.
stadurinn d svidi stodkerfis- tryggingafélagsins sidan. Reitir eiga um 20% hiissins.
vandamdla ¢ Islandi.

Lagmuli 9, skrifstofuhiisncedi par — Armiili 7, skrifstofuhiisncedi d fjor-  Kringlan 1 var byggd i tveimur
sem m.a. eru skrifstofur Nova og um heedum auk kjallara sem skipt-  afongum a arunum 1983-1991.
Framtakssj6ds Islands. ist [ 220 fermetra leigueiningar. Husio er leigt til opinberra adila.

27



Reykjavik, austan Kringlumyrarbrautar og nordan Sudurlandsbrautar

Eignaheit postar. " P emetrar mat(mke) mat(nkey  ligutaka hlutta
Alfheimar 74 104 Reitir I 1970 2.589 591 644 6 100%
Holtavegur 10 104 Reitir IT 1975 36.823 4.279 6.238 12 91%
Holtavegur 8 104 Reitir IT 1983 3.787 507 366 1 100%
Klettagardar 6 104 Reitir I 2005 2.820 353 485 0 0%
Skatuvogur 13 104 Reitir I 1985 951 113 213 1 100%
Skutuvogur 7 1 104 Reitir I 1998 10.268 1.604 1.452 1 100%
Skutuvogur 8 104 Reitir I 1983 2.012 261 271 1 100%
Skutuvogur 9 II 104 Reitir VII 2001 3.655 589 634 1 100%
Sudarvogur 2e-f 104 Reitir I 1985 4.198 484 637 1 100%
Laugalaekur 2-4 105 Reitir VII 1960 415 68 84 1 100%
Laugalaekur 6-8 105 Reitir I 1960 386 56 66 2 100%
Samtals 67.903 8.906 11.089 27

Eignir félagsins & svaedinu austan Kringlumyrarbrautar og nordan Sudurlandsbrautar eru ad sterstum hluta
verslunar- og voruhusnadi a hafnarsvadinu vido Sundahdfn. Svaediskjarnarnir i Glaesibae og Laugalak eru ad
storum hluta i eigu félagsins.

Vio Holtaveg 10 standa Holtagardar, um 37.000 fermetra husnadi sem skiptist i um ramlega 14.000 fermetra
vorugeymslu sem leigd er til nokkurra adila, rimlega 3.000 fermetra skrifstofuhusnadi og um 20.000 fermetra
verslunar- og pjonustuhtisnadi sem var endurnyjad arid 2008.

Iy

-

Hiisid ad Skutuvogi 9 var byggt Holtavegur 10, ,, Holtagardar”, Skutuvogur 7 hysir innkaupa- og
Sfyrir Voruhysingu og er sérutbuid — par sem m.a. eru reknar dagvoru-  dreifingarmiostéd Adfanga og er
Sfyrir birgoahald med umfangs- og servoruverslanir auk husncedio utbuio sem slikt.

miklu hillukerfi og vélbunadi. likamsreektarstoovar.

Alfheimar 74, ,, Glesibeer*, er Skutuvogur 13 hysir fyrstu verslun  Klettagardar 6 eru nutimalegt
verslunarmidstod sem pjonar Bonuss. lager- og idnadarhiisncedi med
fiolmennu ibudahverfi. storum innkeyrsludyrum og

vandadri skrifstofuadstoou.
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Arbceer, Breioholt, Hifoar, Grafarvogur og Mosfellsbeer

Bbai  rour b B Lo G bt |GG N
Arnarbakki 4-6 109 Reitir I 1968 493 45 87 1 93%
Alfabakki 14a 109 Reitir VII 1988 371 70 95 3 100%
bonglabakki 1 109 Reitir I 1985 7.927 1.139 2.048 6 96%
Fosshals 5-11 110 Reitir I 1981 2.926 350 436 4 89%
Hraunbeer 121 110 Reitir I 2003 1.444 217 326 3 100%
Hofoabakki 1 110 Reitir I 1989 322 39 62 1 100%
Hofoabakki 9 110 Reitir IT 1969 24.572 3.259 3.957 33 83%
Krokhals 5a-b 110 Reitir ITT 1990 2.445 318 371 1 100%
Krokhals 6 110 Reitir I 1987 4.991 645 1.078 5 49%
Lynghals 13 110 Reitir V 2001 6.059 1.146 1.614 2 100%
Lynghals 5 110 Reitir I 1988 2.699 305 923 5 98%
Storhofoi 44 110 Reitir IT 1989 2.290 284 392 1 100%
Ioufell 14 111 Reitir I 1974 629 58 104 2 100%
Vesturberg 76 111 Reitir I 1972 509 54 83 1 100%
Langirimi 21-23 112 Reitir VII 1996 372 44 91 1 100%
Sporhamrar 3 112 Reitir VII 1995 481 49 90 1 12%
Spongin 112 Reitir 1997 9.402 1.663 2.199 26 94%
bverholt 2 270 Reitir ITT 1995 4.444 465 693 11 96%
Samtals 72.374 10.150 14.650 107

Ad Hofdabakka 9 eru tveer byggingar, 7 heeda bogabygging sem hysir
m.a. Creditinfo, Opin kerfi og IAV. I lagbyggingunni eru m.a. til hiisa
EFLA-verkfreedistofa, Mimir-simenntun, Pésturinn og Islandsbanki.

Alfabalkki 14 og Ponglabakki 1
eru hluti af ,, Mjoddinni “.

Husio ad Lynghalsi 13 var byggt

undir starfsemi Icepharma.
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Fosshals 5-11 er vel stadsett
huisncedi med godri adkomu.

Steerstu leigutakar | Spénginni eru
Borgarbokasafn Reykjavikur,
Heilsugceesla hofudborgarsveedis-
ins, Hagkaup og Bonus.




Kopavogur, Gardabcer og Hafnarfjorour

Eignaheiti pastor g D emetrar mat () mat (mkey dcgutaka bt
Engihjalli 8 200 Reitir I 1982 2.957 367 535 7 92%
Hafnarbraut 17-19 200 Reitir IT 1968 1.631 242 225 2 100%
Hamraborg 8 200 Reitir ITT 2004 1.051 173 388 1 100%
Smidjuvegur 2 200 Reitir I 1974 781 95 100 1 100%
Salavegur 2 201 Reitir I 2001 700 99 133 1 100%
Smératorg 5 201 Reitir I 1998 415 54 137 1 100%
Ogurhvarf 1 203 Reitir I 2006 1.611 224 356 1 100%
Ogurhvarf 3 203 Reitir I 2006 1.660 230 361 4 100%
Gardatorg 7 210 Reitir I 1995 126 27 26 1 100%
Lyngas 17 210 Reitir I 2000 1.516 152 296 3 100%
Dalshraun 1 220 Reitir ITT 2009 6.308 1.313 1.824 2 100%
Dalshraun 3 220 Reitir I 2013 6.096 1.344 1.745 2 76%
Fjardargata 13-15 220 Reitir I 1995 418 86 101 1 100%
Fjardargata 9 220 Reitir IT 2000 1.565 293 443 2 100%
Melabraut 29 220 Reitir I 2000 391 60 84 1 100%
Stadarberg 2-4 221 Reitir I 1996 377 51 93 1 100%
Tjarnarvellir 15 221 Reitir I 2005 1.387 189 280 3 100%
Samtals 28.989 4.999 7.128 34

Dalshraun 1 og 3 eru vondud nyleg skrifstofuhus sem standa d aberandi
stad vid fjolfarin gatnamot. Helstu leigutakar eru Actavis og Valitor.
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hofudborgarsveedisins.

Hamraborg 8 er byggd a umferd-
arbru yfir Hafnarfjardarveg.
Helsti leigutakinn er Heilsugeesla



Akureyri

Eiguahei P e P metiar mat(mkey mat(mkey  ligutaka hlogan
Austursida 2 600 Reitir I 1983 7.633 620 1.428 16 83%
Borgarbraut 600 Reitir I 2005 400 58 89 1 100%
Byggdavegur 98 600 Reitir 1964 542 50 87 100%
Furuvellir 17 600 Reitir I 1962 2.173 198 350 2 100%
Hafnarstraeti 91-95 600 Reitir I 1930 5.242 572 1.428 12 98%
Hrisalundur 5 600 Reitir I 1975 1.893 199 550 4 93%
Hvannavellir 14 600 Reitir IT 1961 2.797 262 559 4 18%
Langholt 1 600 Reitir I 2000 1.727 199 395 1 100%
Nordurslod 4 600 Reitir IT 2004 5.353 830 2.067 3 95%
Oseyri 1 600 Reitir I 1972 2.159 172 289 3 52%
Oseyri 3 600 Reitir I 1968 1.961 142 244 3 100%
Tryggvabraut 16 600 Reitir I 1957 1.213 100 201 1 100%
Undirhliod 2 600 Reitir I 1992 440 57 142 2 100%
Samtals 33.532 3.460 7.829 53

Hafnarstreeti 91 var reist fyrir
Kaupfélag Eyfirdinga ario 1930
sem hafdi hofudstodvar sinar
husinu i 76 ar eda til drsins 2006.

Borgir, hus Haskolans a Akureyri
ad Nordurslod 4: Reitir sinna vio-
teekri pjonustu vid leigutaka 1 hiis-
inu og er su pjonusta innheimt

samhlioa leigu.
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Austursida 2 er idnadar- og skrif-
stofuhiisncedi. A drum aour hafdi
Sjofn framleidslu i hisinu en nu

eru ymsir adilar par med adsetur.



Onnur sveedi

Bignaheid P g U metrar mat o) mat(mke)  legutaka bt
Fitjar 2 260 Reitir I 1983 6.410 442 943 7 96%
Krossmoéi 60 260 Reitir IT 1999 8.417 366 938 1 100%
Esjubraut 47 300 Reitir 11T 1972 1.400 101 113 1 100%
Gardabraut 2a 300 Reitir 11T 2002 307 29 60 1 100%
Digranesgata 6 310 Reitir I 2005 2.114 178 459 3 100%
Borgarbraut 1 340 Reitir I 1977 1.087 66 176 4 95%
Skeidi 1 400 Reitir I 1978 1.872 67 251 5 100%
Hafnarbraut 620 Reitir I 1946 1.942 132 487 6 94%
Adalgata 2 625 Reitir I 1947 1.472 47 239 1 100%
Gardarsbraut 62 640 Reitir I 1964 978 56 197 2 100%
Midvangur 13 700 Reitir I 2004 1.793 159 477 6 100%
Heidarvegur 14a 730 Reitir IT 1978 9.471 291 1.007 1 100%
Sunnumork 2 810 Reitir 11T 2004 3.025 417 685 6 96%
Samtals 40.287 2.353 6.033 44

Innan eignasafns félagsins eru prir verslunar- og pjonustukjarnar i beejarfélogum nalegt hofudborgar-
sveedinu. I Fitjum i Reykjanesbce (til vinstri ad ofan) og Digranesgotu 6 (til heegri ad ofan), sem stendur vio
adkomuna i Borgarnes, eru verslanir Bonuss og sérvara Hagkaupa. Sunnumérk (fyrir midju ad ofan) er
stadsett rétt vio pjodveg 1 | Hveragerdi, par er medal annars Bonusverslun, vinbud, bokasafn og
beejarskrifstofur Hveragerdisbeejar.

Tveer steerstu eignir félagsins d landsbyggdinni eru knattspyrnuhallir
sem eru [ daglegu tali nefndar Fjardarbyggdarhéllin a Reydarfirdi og
Reykjaneshéllin i Reykjanesbce.
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2.8 Leigutekjur

Tekjur Reita & arinu 2014 namu um 8.515 m.kr. og komu fra um 470 vidskiptavinum. A0 teknu tilliti til
reiknadrar leigu af outleigdum rymum, sem & arinu 2014 var aetlud 380 m.kr., var leiguverd ad medaltali
ramlega um 1.825 kr. & manudi fyrir hvern fermetra a arinu.

Nytingarhlutfall & eignasafni Reita er um 95,7%, hefur heekkad um tep 2 prosentustig fra pvi sem lagst var, a
arinu 2010. Vid mat a nytingarhlutfalli datla Reitir tapadar tekjur af 6utleigdu rymi ut fra aeetladri markadsleigu.

2.8.1 Vioskiptavinir

Um 19% af leigutekjum Reita komu frda Hogum arid 2014 en par eru ad baki fjdlmargir leigusamningar vid 9
fyrirtaeeki 1 eigu Haga. Um 29% af leigutekjum félagsins komu fra 6drum storfyrirteekjum. Par er um ad reda 30
adila. { peim hopi eru Flugleidahotel (i eigu Icelandair Group hf.) steerst med um 9%. Um 17% af leigutekjum
komu fra islenska rikinu og sveitarfélogum, samtals 34 adilum. Um 35% af leigutekjum komu fra 397 60rum
adilum.

Mynd 2.4: Uppsafnad hlutfall leigutekna arsins 2014, flokkad eftir steerd leigutaka
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Ad Hogum og Flugleidahotelum undanskildum er enginn einn vidskiptavinur ad baki meira en 3% leigutekna
Reita. Um 28% leigutekna koma sem fyrr segir fra Hogum. og Flugleidahdtelum. Um 7% leigutekna koma fra
peim premur vidskiptavinum sem hver um sig er ad baki 2-3% tekna en bad eru Heilsugasla
héfudborgarsvaedisins, Hisasmidjan og Islandshotel. Um 20% leigutekna koma fra 14 vidskiptavinum sem hver
um sig er ad baki 1-2% leigutekna en pad eru 365 midlar, Actavis, Alpingi, EFLA-verkfredistofa, Fasteignir
rikissjoods, Landspitali haskolasjikrahus, Midbeajarhotel-Centerhotel, NTC, Orkuhusid, Rekstrarfélag 10-11,
Reykjavikurborg, Samkaup, Sjova og Valitor. Um 44% leigutekna Reita koma fra fjolda leigutaka sem hver og
einn er undir 1% af tekjum.

Rekstrarahaetta félagsins er lagmorkud med fjolbreyttu husnaedi 4 nokkrum svadum auk mikils fjolda traustra
leigutaka. Reitir leggja hofuddherslu 4 g6d 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
fyrirteekis natengd pvi hiisnadi sem pad er stadsett i. Overuleg vanskil eru hja vidskiptavinum vid Reiti enda
steerstur hluti vidskiptavinanna stor og stondug fyrirteeki og opinberir adilar.
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2.8.2 Tegundir husnzedis

Um 41% af leigutekjum Reita var 4rid 2014 af
verslunarhisnadi, um 32% af skrifstofuhtisnadi,
um 14% af fj6lnota hisnedi og um 13% af
hotelum. Ef pessi hlutfoll eru borin saman vid
skiptingu eignasafns i somu flokka eftir fermetrum
pa sést ad leigutekjur verslunarhtisnadis og hotela 13%
sem hlutfall af heildartekjum eru herri en hlutfall
somu flokka af fermetrafjolda eignasafnsins en

Mynd 2.5: Leigutekjur, skipt eftir tegundum
huisneedis

. . . , : . 14% m Skrifstofur
leigutekjur fjolnpta husnm(’)}s eru hlutfallslega liwgq Verslun
en fermetrafjoldi peirra segir til um. Ad teknu tilliti FisInot
til reiknadrar leigu vegna oOutleigdra ryma var Hotel

leiguverd ad medaltali um 1.825 kr. 4 méanudi fyrir
hvern fermetra ario 2014. Meoalverd hotela var um 41%
2.575 kr., medalverd verslunarhusnadis var um

2.100 kr, skrifstofuhusnedis um 1.875 kr. og

fjdlnota husnaedis um 1.035 kr.

2.8.3 Landfrzedileg dreifing
Landfredileg dreifing leigutekna Reita er ad mestu samhljoda pvi hvernig virdi eignasafnsins skiptist & milli
einstakra svaeda og synt var hér ad framan enda bokfzrt virdi eigna metid ut fra leigutekjum.

Nytingarhlutfall er yfir 98% & tveimur svadum, p.e. i Reykjavik austan Kringlumyrarbrautar sunnan
Sudurlandsbrautar, i Reykjavik vestan Sudurgotu og Laekjargétu og 4 Seltjarnarnesi og i Kopavogi. Hlutfallid er
yfir 90% & 6llum sveedum nema tveimur sem eru Hofdi, Arber og Breidholt annars vegar og Akureyri hins
vegar.

Tafla 2.3: Leigutekjur eftir sveedum

Sveeoi Hlutfall leigutekna 2014 Nytingarhlutfall 2014
Reykjavik austan Kringlumyrarbrautar sunnan Sudurlandsbrautar 32,4% 98,3%
Reykjavik austan Kringlumyrarbrautar nordan Sudurlandsbrautar 11,7% 92,5%
Reykjavik vestan Sudurgétu og Laekjargdtu og Seltjarnarnes 11,4% 98,3%
Reykjavik austan Sudurgotu og Lakjargétu ad Kringlumyrarbraut 10,4% 97,6%
Tekjuberandi eignir i péstnumerum 101-108 og 170 65,9%

Hof8i, Arbzer og Breidholt 10,1% 88,1%
Gardaber og Hafnarfjordur 5,6% 93,9%
Grafarvogur og Mosfellsbaer 3,7% 93,4%
Képavogur 2,7% 98,5%
Tekjuberandi eignir 4 hdfudborgarsvadinu 88,0%

Akureyri 5,3% 87,6%
Annad 6,7% 98,2%
Tekjuberandi eignir Reita 100,0% 95,7%
2.8.4 Leigusamningar

Leigusamningar Reita eru um 590 talsins, gerdir vid um 470 vidskiptavini félagsins. Leigusamningar Reita eru
almennt verdtryggdir, timabundnir, duppsegjanlegir 4 leigutimanum, skriflegir og byggdir 4 st6dludu formi.
Féeinir samningar innihalda prepunarakvadi eda veltutengingu og kauprétt. Akvadi um forleigurétt,
forkaupsrétt eda uppsagnarakveedi er ad finna i einhverjum samningum.

Langsterstur hluti leigusamninga ber akveedi um tengingu leigugreidslna vid visitdlu neysluverds til
verdtryggingar. I lok desember 2014 voru 84% af leigutekjum skv. leigusamningum tengdar vid pa visitolu.
Adrar tengingar eru vid byggingarvisitolu eda um 9% og gengi evru eda um 6%. A sama tima var um 1%
leigutekna skv. leigusamningum éverdtryggt en peir samningar eru ad mestu med akvedum um hakkun leigu i
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akvednum prepum. Hluti samninga er tengdur veltu leigutaka eda sem nemur um 2% af heildarleigutekjum
Reita.

Otimabundnir samningar eru um 100 talsins og nema peir um 4% af leigutekjum félagsins. Otimabundnir
samningar eru byggdir 4 skriflegum samningum sem runnid hafa Gt. Um pessa samninga gilda 4kvaedi
husaleigulaga nr. 36/1994 um uppsdgn og nnur akvadi og framlengjast um 6-12 manudi i senn i samrami vid
akvadi husaleigulaga.

[ arslok 2014 var eftirstedur tekjuveginn medaltimi leigusamninga 6,4 ar. Eftirsteedur samningstimi vid
storfyrirteeki og opinbera adila er ad medaltali lengri en nemur medaltali safnsins alls. Endurnyja parf samninga
sem nema um 4-13% af niverandi tekjufleedi félagsins 4 ari hverju naestu 10 arin. Fra arslokum 2008 hafa verid
gerdar breytingar 4 leigusamningum sem svara til ad lagmarki um 2/3 af leigutekjum og hefur félagio pvi tekid
mid af breyttu landslagi 1 efnahagslifinu 1 vidraedum vid leigutaka.

Mynd 2.6: Endurnyjun leigusamninga
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Likja ma leigusamningum Reita vid safn skuldabréfa pratt fyrir ad edli skuldbindinganna sé utan efnahags hja
flestum leigutokum. { lok desember 2014 er aztlad ad heildarskuldbinding leigutaka Reita vid félagid og par
med skuldbinding Reita gagnvart leigutokum sinum sé um 55 ma.kr. & nuverandi verdlagi. Samanborid vid
hlutfall af tekjum er leiguskuldbinding storfyrirtekja og rikis og sveitarfélaga meiri enda eftirstaedur medaltimi
peirra samninga lengri en safnsins i heild.

29 Starfsfolk

Hja Reitum starfar kraftmikio og framsakid folk med jakveedni, fagmennsku og samvinnu ad leidarljosi i 6llum
samskiptum sin 4 milli, vid vidskiptavini og adra hagsmunaadila. Starfsmenn félagsins eru 18 og hefur peim
fjolgad litillega fra stofnun félagsins en undanfarin prju ar hafa stodugildi hja félaginu verid a bilinu 17-19.
Forstjori ber abyrgd a4 mannaudsstjornun og leggur félagid aherslu a fredslumal og simenntun. Starfsfolki er
reglulega bodid ad sakja namskeid til ad auka personulega hefni og faerni 1 starfi.

Félagid hefur sett sidareglur og samfélagsleg vidmid sem gilda fyrir starfsfolk og stjorn. I peim er medal annars
fjallad um medferd trinadarupplysinga og urlausn agreiningsefna. Verkferlar, vinnuleidbeiningar eda gatlistar
hafa verid skradir i rekstrarhandbok fyrir 611 helstu verkefni sem unnin eru af Reitum. I peim er tilgreindur
abyrgdaradili og framkvemdaradili en starfsfolk er hvatt til ad skra athugasemdir og stodugt er leitad leida til ad
bacta vinnulag. Logd er ahersla 4 gatlista og eru reglur takmarkadar vid pad sem er naudsynlegt pannig ad
raddeild og reynsla starfsfolks fai notid sin. Verkferlarnir eru adgengilegir starfsfolki & vefsvadi sem adgengi er
a0 utan skrifstofunnar. Verkferlar eru endurskodadir eftir porfum, ad minnsta kosti arlega.

Starfslysingar eru fyrirliggjandi fyrir flest storf og er farid yfir paer arlega med frammistodumati i
starfsmannasamtali. Arleg starfsmannasamtdl eru jafnframt formlegur vettvangur fyrir markmidasetningu og
endurgjof en kjor starfsfolks taka mid af abyrgd og frammistodu hvers og eins. Mikil ahersla er 16gd 4 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 bzta upplysingamidlun og endurgjof.
Starfsfolk hefur tekid virkan patt i urbotaverkefnum, stefnumoétun og markmidasetningu innan sinna svida.
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Gildandi starfskjarastefna utgefanda var sampykkt 4 adalfundi hans pann 30. april 2014, samanber umfjéllun i
kafla 3.1 Stjornarheettir.

2.10 Fasteignamarkadur

Heildarframbod atvinnuhusnadis 4 landinu 6llu nemur um 12,4 milljonum fermetra. begar horft er til
hofudborgarsvaedisins nemur heildarframbod atvinnuhtsneadis um 6,9 milljonum fermetra.

Tafla 2.4: Frambod atvinnuhusneedis eftir tegundum eigna i lok ars 2014*

(fermetrar) Hofudborgarsvadio Utan hofudborgarsvaedis Landio allt
Verslunar- og skrifstofuhtsnadi 2.341.167 34% 919.094 13% 3.260.261 47%
I0nadarhiisnaedi 1.379.900 20% 1.999.714 29% 3.379.614 49%
Vorugeymslur 482316 7% 334.738 5% 817.054 12%
Sérheefdar eignir 2.688.702  39% 2.291.358 33% 4.980.060 72%
Samtals 6.892.086 5.544.904 12.436.990

*Heimild: Hagstofa Islands

Frambod atvinnuhtisnadis 4 hofudborgarsveedinu jokst um 1.183 pusund fermetra fra arinu 2004 eda sem nemur
20,7%. Par af jokst frambod skrifstofu- og atvinnuhtsnaedis um 680 pusund fermetra og sérhafora eigna um 382
pusund fermetra. Frambod atvinnuhtsndis utan hofudborgarsvaedising jokst um 1.297 pusund fermetra fra
arinu 2004 eda sem nemur 30,5%. Par af jokst frambod i0nadarhisnadis um 493 pusund fermetra og sérhaefora
eigna um 443 pusund fermetra.

Ventingar eru um ad frambod aukist 4 naestu arum pegar fokheldar fasteignir og fasteignir i byggingu verda
klaradar sem telja um 161 pusund fermetra i arslok 2014. bessar fasteignir eru ad miklu leyti stadsettar 4 jadri
hofudborgarsvedisins. Til vidbotar er byggingarleyfi fyrir um 252 pusund fermetra. Flest byggingarleyfi eru i
midba Reykjavikur eda um 125 pasund fermetrar sem tengjast ad mestu leyti uppbyggingu vio Austurbakka.

Mynd 2.7: Frambod atvinnuhiisncedis* Mynd 2.8: Fjoldi fermetra i byggingu, arslok 2014*
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*Heimild: Sedlabanki fslands og Hagstofa [slands
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2.10.1 Drifkraftar eftirspurnar atvinnuhusnaedis

Eftirspurn atvinnuhuisnadis radst medal annars af
hagvexti, einkaneyslu, atvinnustigi, fjarfestingum
og lyofredilegum pattum & bord vid mannfjolda,

Mynd 2.9: Hagvoxtur, einkaneysla, atvinnuleysi*
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2.10.2 Reitir 4 samkeppnismarkadi

Reitir sérhaefa sig i pjonustu og rekstri atvinnuhtisnadis med aherslu a verslunarhtisnadi, skrifstofuhtisnadi og
hoételbyggingar 4 hofudborgarsvaedinu. Félagid er i samkeppni 1 starfsemi sinni, baedi hvad vardar leigutaka og
kaup 4 eignum og eru keppinautar félagsins annars vegar stor og sma fasteignafélog i sambeerilegum rekstri og
félagid og hins vegar rekstrarfélog sem eiga eda kaupa hiisnadi til eigin nota

I eignasafni félagsins eru um 130 fasteignir, um 410 pusund fermetrar, og nam virdi fasteignanna um 101
milljardi krona i lok ars 2014. Allar fasteignir félagsins eru innanlands og um 90% af virdi eignasafnsins er
innan hofudborgarsvedisins, samanber umfjollun i kafla 2.6 Eignasafn. Reitir eru stersta fasteignafélag
landsins i einkaeigu, samkvamt Uttekt Frjalsrar verslunar (8.-9. tbl. 2014).

Hlutdeild fermetrafjolda i fasteignasafni félagsins nemur um 3,3% af heildarframbodi atvinnuhtsnedis & dllu
landinu. Sé hins vegar litid til h6fudborgarsvadisins, par sem sterstur hluti fasteigna félagsins er stadsettur,
nemur hlutdeild félagsins um 5,9%.

Markadshlutdeild félagsins 4 peim markadi sem pad starfar & hefur ekki verid skilgreind opinberlega, og kemur
til deemis ekki fram i neinum dkvordunum Samkeppniseftirlitsins sem snta beint ad félaginu sjalfu. T akvordun
Samkeppniseftirlitsins nr. 23/2014 vegna samruna fasteignafélaganna Eikar fasteignafélags hf. og Landfesta ehf.
var bad alit Samkeppniseftirlitsins ad félagid veeri med 30-35% markadshlutdeild 4 markadi sem
Samkeppniseftirlitid skilgreindi sem markad med leigu fasteigna til 6tengdra adila & héfudborgarsvadinu.
Félagid hefur ekki fallist 4 pa skilgreiningu Samkeppniseftirlitsins og telur pa skilgreiningu & markadi sem
Samkeppniseftirlitid midar vid vera of pronga.

2.11 Tilgangur og stefnumoétun

Tilgangur Gtgefanda, samkvemt 3. grein sampykkta hans er kaup, sala og eignarhald & verdbréfum, kaup, sala
og rekstur fasteigna og lausafjar 4samt lanastarfsemi tengdri rekstrinum og annar skyldur rekstur.

Stjorn félagsins akvardar hlutverk, gildi og stefnu félagins og starfar eftir sampykkt fra 29. jantiar 2015.
Hlutverk

Félagid sérheefir sig i pjonustu og rekstri atvinnuhtisnadis med aherslu & verslunarhtisnadi, skrifstofuhtisnadi
og hotelbyggingar a4 hofudborgarsvaedinu. Reitir leggja til umgjord um atvinnustarfsemi par sem
steerdarhagkvaemni, fjolbreytileiki og sérfreedipekking skila vidskiptavinum og eigendum &vinningi.

Gildi

Jakvaoni, fagmennska og samvinna eru gildi Reita. Stjorn og starfsfolk félagsins 4 ad hafa gildin til hlidsjonar i
6llum samskiptum vid samstarfsmenn, vidskiptavini, hluthafa og adra hagsmunaadila.
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Stefna

Stefnt er ad pvi ad Reitir treysti stodu sina sem 6flugasta fasteignafélag landsins. Félagid mun leggja dherslu 4
atvinnuhusnzadi 4 hofudborgarsvaedinu. Félagid hefur markad stefnu um markadssoékn og véruproun a naverandi
markadi. Markadssokn félagsins mun felast i frekari styrkingu eignasafnsins med vel voldum eignum og
auknum samskiptum vid vidskiptavini med pad ad markmidi ad skilja og uppfylla husnadisparfir peirra.
Voruproun mun felast i pjénustuframbodi sem veitir vidskiptavinum taekiferi til ad njota sterdarhagkvemni
félagsins pegar kemur ad sérhaefoum pattum 1 rekstri husnadis.

Fjarhagsleg markmio og rddstéfun veromeeta til hluthafa

Stefnt er ad 60-65% lanapekju en eftir endurfjarmdgnun 2014 var hiin 55% 1 arslok. Stefnt er ad pvi ad
vaxtapekja nemi ad lagmarki 1,8 en hun var 1,3 { arslok 2014 og aaetlad ad hun verdi 2,8 a arinu 2015. Ad
jafnadi skal fjarmagnskostnadur Reita vera i takt vid fjarmagnskostnad samberilegra fyrirteekja. Stefna félagsins
er ad greida hluthdfum stddugan og vaxandi arlegan ard. Stefnt er ad pvi ad allt ad 40% af rekstrarhagnadi hvers
ars verdi skilad til hluthafa, annadhvort i formi ardgreidslna eda med kaupum & eigin bréfum ad hluta. Kaup a
eigin bréfum skulu pé aldrei nema heerri hlutdeild en helmingi af radstofun til hluthafa. Akvardanir um
ar0greidslur og kaup 4 eigin bréfum skulu taka mid af fjarhagslegri stoou félagsins, moguleikum til fjarfestinga,
stodu a markadi, fyrirmelum laga og dkvaedum samninga sem félagid hefur gert.

Stefnt er ad pvi ad raunardsemi eiginfjar verdi til lengri tima ad minnsta kosti 7% yfir krofu langra verdtryggora
skuldabréfa med rikisabyrgd en tekur p6 mid af markadsadstedum hverju sinni.

Fjarfestingarstefna

Nyjum fjarfestingum er atlad ad vera innan h6fudborgarsvaedisins eda a svadi sem Reitir 4 fasteignir fyrir. Auk
pess getur peim verid atlad ad stydja vid fyrirliggjandi vidskiptasambond. Reitir munu taka patt i prounar-
verkefnum med pad ad markmidi ad vidhalda verdmeeti eigna félagsins og auka pau, til deemis & Kringlureit og i
midba Reykjavikur. Ad jafhadi er gerd krafa um ardsemi einstakra fjarfestingareigna sem endurspeglar stefnu
félagsins um fjarhagsleg markmid og ardsemi.

Framtidarsyn

Stjornendur Reita leggja dherslu 4 ad pjonusta félagsins sé adgengileg og orugg. I pvi felst medal annars ad
félagid bjodi upp a fjolbreytt atvinnuhtisnadi sem sé avallt i réttu astandi, god samskipti vid vidskiptavini til ad
skilja og uppfylla husnadisparfir peirra og ad fragangur samninga sé avallt faglegur. P4 er jafnframt 16gd
ahersla 4 a0 eignasafnid innihaldi vandadar eignir 4 voldum stodum fyrir sterka vidskiptavini med trausta sogu.
Stjérnendur telja tryggt sjodstreymi og stoduga rekstrarafkomu vera lykilatrid i rekstri Reita. [ samraemi vid
stefnu félagsins verdur afram 16gd hofudahersla 4 atvinnuhusnedi a4 hofudborgarsvaedinu med markadssokn i
gegnum bztt eignasafn og voruproun til ad auka pjonustu vid vidskiptavini.

Markadssokn

Reitir eru stersti eigandi fasteigna a4 Kringlureitnum. Félagid 4 byggingarnar vestan megin verslunar-
midstodvarinnar ad undanskildu Husi verslunarinnar en par eru Reitir minnihlutacigandi. Eignarhlutur Reita i
verslunarmidstodinni er um 78%. I nyju adalskipulagi Reykjavikur sem nu hefur verid auglyst er aztlad ad
atvinnuhusnadi verdi aukid um 100 pusund fermetra 4 Kringlusveedinu og ad ibudum verdi fjolgad um 150.
Frumhugmyndir gera rad fyrir ad verslunarmidstddin verdi steekkud til vesturs og byggt verdi yfir gotuna og a
16dum numer 1, 3 og 5 vid Kringluna. I nyja adalskipulaginu er gert rad fyrir verslun og pjonustu, veitinga-
htGsum, ymiss konar afpreyingu, hotelstarfsemi, skrifstofum og ibudum. Vid uppbyggingu og proun svadisins
verdur 10g0 ahersla 4 ad skapa heildstett yfirbragd byggdar, gonguvent umhverfi og gadi i opnum rymum.
Midad er vid ad uppbygging skapi heildstedari gbétumyndir innan svadisins og med fram Miklubraut,
Kringlumyrarbraut og Listabraut. Hedir bygginga eiga ad taka mid af adstaedum og yfirbragdi naleegra bygginga
en almennt & ad leitast vid ad fyrsta og dnnur haed bygginga myndi randbyggo.

Stada Reita i midba Reykjavikur er sterk en félagio a4 par margar eignir 4 voldum stadsetningum, par 4 medal
ein merkustu his borgarinnar. N4id samband er vid Minjavernd um vidhald peirra og endurbeetur. Staerstu
leigutakar eru Fasteignir rikissjods, Alpingi, Reykjavikurborg, hételrekendur og rekstraradilar veitingastada.
Stjérnendur Reita telja ad gott samval leigutaka asamt aherslu 4 fegrun og vidhald husa hamarki verdmeeti
fasteigna a svaedinu til lengri tima. Jafnframt telja peir ad félagid eigi ad skoda vel pa fjarfestingarkosti sem
skapast i midbae Reykjavikur og vera reidubuid ad fjarfesta i voldu eldra hisnadi sem parfnast vidhalds og
uppbyggingar, jafnvel an pess ad leigutekjur séu tryggar i upphafi.
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Umbhverfisstefna, sidareglur og samfélagsleg viomio

Markmid Reita er ad vera pekkt fyrir fagleg vinnubrogd og abyrgd 1 umhverfis- og samfélagsmalum auk pess ad
vera eftirséttur vinnustadur og oruggur fjarfestingarkostur. Reitir vilja hafa forystu i métun umhverfisvitundar i
islensku atvinnulifi.

Sidareglur félagsins gilda fyrir stjorn og starfsfolk. Tilgangur peirra er ad studla ad pvi gildi félagsins séu hofo i
heidri i allri akvardanatdku og i samskiptum vid samstarfsfolk, vidskiptavini, hluthafa og adra hagsmunaadila.

Umhverfisstefna Reita tekur til allrar starfsemi félagsins og starfsfolk jafnt sem stjorn skal virda hana i 6llum
storfum sinum fyrir félagid. Hun skal einnig h6f0 ad leidarljosi vid kaup & vérum og pjonustu.

Upplysingastefna

Markmid Reita er ad tryggja jafnan og skilvirkan adgang hagsmunaadila ad réttum og areidanlegum upplysing-
um um rekstur félagsins. Reitir fylgja i 61lu peim 16gum og reglum er gilda um upplysingaskyldu félaga fra peim
tima er vidkomandi tegund fjarmalagerninga utgefin af peim eru tekin til vidskipta 4 Adallista Nasdaq Iceland.
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3. STJORNARHATTIR, STJORN, STIORNENDUR OG ENDURSKODENDUR

3.1 Stjéornarheettir

Stjornarheettir Gtgefanda eru markadir af 16gum nr. 2/1995 um hlutaféloég, sampykktum Utgefanda sem og
starfsreglum stjornar svo og leidbeiningum um stjornarhaetti sem Vidskiptarad Islands, Nasdaq Iceland og
Samtok atvinnulifsins gafu Gt i mars 2012. 1 nugildandi sampykktum ttgefanda, sem dagsettar eru 8. desember
2014, er kvedid 4 um hluthafafundi i greinum 10-16, um stjorn og framkveemdastjora i greinum 17-21 og um
reikningshald og endurskodun i grein 22. Gildandi starfsreglur stjornar voru sampykktar 4 stjornarfundi pann 28.
mai 2014. Reglurnar eru settar samkvemt akvadum 5. mgr. 70. gr. laga um hlutafélég og 5. mgr. 19. gr.
sampykkta utgefanda.

Gildandi starfskjarastefna utgefanda var sampykkt 4 adalfundi Gitgefanda pann 30. april 2014 en hun neer til allra
helstu patta i starfs- og launakjorum stjornarmanna, forstjora og annarra adstu stjornenda. Starfskjarastefnan er
byggd 4 2. mgr. 79. gr. a. laga um hlutafélog nr. 2/1995 og er tilgangur og markmid hennar ad utgefandi sé
samkeppnishafur um starfsfolk og stjornendur og ad hann njoti starfskrafta peirra og heafileika sem best.
Starfskjarastefnan kvedur medal annars 4 um ad stjornarmenn fai greidda fasta poknun fyrir storf sin, ad poknun
stjornarmanna skuli édkvedin 4 adalfundi ar hvert, ad fost laun og adrar greidslur til forstjora skuli vera
samkeppnishafar & markadi og taka mid af haefni, abyrgd og umfangi starfsins, ad starfskjor annars starfsfolks
utgefanda skuli & sama hatt og starfskjor forstjora vera samkeppnishaf 4 markadi og ad forstjora sé heimilt ad
leggja fram tillogu fyrir stjorn Gtgefanda um ad umbuna stjornendum og starfsfolki til vidbotar umsémdum
grunnlaunum en slik akvordun skal taka mid af stodu, abyrgd, frammistodu og framtidarmoguleikum
vidkomandi hja Utgefanda.

Gildandi sidareglur voru sampykktar 4 stjornarfundi titgefanda pann 7. desember 2012 og gilda peer fyrir stjorn
og starfsfolk hans. Tilgangur peirra er ad studla ad pvi ad gildi utgefanda séu hofo 1 heidri i allri akvardanatdku
og samskiptum vid starfsfolk, vidskiptavini, hluthafa og adra hagsmunaadila, samanber umfj6llun i kafla 2.9
Starfsfolk.

Utgefandi vinnur eftir dheettustyringarstefnu sem sampykkt var af stjorn pann 1. mars 2013. Hlutverk stefnunnar
er ad auka stodugleika i rekstri utgefanda, treysta greidslu- og rekstrarhaefi og auka fjarhagslegan styrk. Stjorn
utgefanda ber abyrgd 4 ad koma & virku kerfi innra eftirlits og uppfeera pad i 1josi reynslunnar. Auk stjornar bera
endurskodunarnefnd, forstjori og fjarmalastjori abyrgd & eftirliti og eftirfylgni stefnunnar og hefur
endurskodunarnefnd eftirlit med fyrirkomulagi ahaettustyringar. Fjarmalastjori, i umbodi og 4 abyrgd stjornar,
hefur eftirlit med aheettupattum og gerir ahattumat. Hann leggur jafnframt aheaettustyringarskyrslur fyrir
endurskodunarnefnd eda stjorn. Forstjori og fjarmalastjori eru abyrgir fyrir styringu ahettupatta og er
fjarmalastjori jafnframt abyrgur fyrir innleidingu verkferla hja félaginu sem tryggja ad sjonarmid um ahattu séu
ho£o til vidmidunar vid akvardanatoku. Utgefanda ber ad gera starfsfolki grein fyrir helstu ahaettupattum, stefnu
stjornar um pa og studla ad umraedu um ahrif ahaettupatta.

Stjorn hefur greint helstu ahattupaetti og dheettupol. A halfs ars fresti, eda tidar sé pess dskad af stjorn eda
endurskodunarnefnd, gerir fjarmalastjori grein fyrir stodu ahaettupatta félagsins samkveemt ahaettumatinu,
breytingum sem ordid hafa fra fyrri meelingu og 60rum peim atridum er varda matid og skipta mali. A9 jafnadi
er pessi greinargerd 16g0 fram { tengslum vid vinnslu arsreiknings eda arshlutareiknings fyrir fyrstu sex manudi
arsins. Umfjollun um helstu dheettupaetti félagsins er ad finna i kafla 7. Ahwttu‘bcettir.

3.1.1 Hluthafafundir

Adsta vald 1 malefnum utgefanda er i hondum 16gmetra hluthafafunda, samkvamt pvi sem 16g og sampykktir
utgefanda akveda. Adalfund skal halda fyrir lok mai ar hvert. Aukafundi skal halda eftir akvordun stjornar, ad
krofu endurskodanda utgefanda eda hluthafa sem rada ad minnsta kosti 1/20 hluta hlutafjar i utgefanda. Skal
krafan skriflega gerd og fundarefni tilgreint i fundarbodi.

Til hluthafafunda skal boda med minnst 21 dags fyrirvara og lengst 28 daga fyrirvara i samraemi vid sampykktir
tgefanda og X. kafla laga nr. 2/1995 um hlutafélog. Akvaedi laga nr. 2/1995 um hlutafélog gilda um
framhaldsfundi. Stjorn annast bodun hluthafafunda. Boda skal til hluthafafunda med auglysingu i innlendum
fjolmiodli, med rafrenum haetti eda med 6drum sannanlegum heetti. Hluthafar geta einnig 6skad eftir pvi ad fa
fundarbodun senda skriflega. Hluthafafundur er 16gmaetur ef hann er 16glega bodadur, an tillits til fundarsoknar.

Hluthafar, umbodsmenn og radgjafar peirra hafa rétt til ad saekja hluthafafundi { samreemi vid reglur laga nr.
2/1995 um hlutaféldg. Formadur og meirihluti stjornar dsamt forstjora skulu vera vidstaddir hluthafafundi nema
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forfoll hamli. Starfsmenn hafa rétt til pess ad sakja hluthafafundi utgefanda an malfrelsis, tilloguréttar eda
atkvaedisréttar, séu peir ekki jafnframt hluthafar. Forstjori og endurskodandi utgefanda hafa fullt malfrelsi og
tillogurétt & hluthafafundum poétt peir séu ekki hluthafar. Stjorn og forstjora er heimilt ad bjoda sérfredingum
setu 4 einstokum hluthafafundum ef leita parf alits peirra eda adstodar.

Stjorn er heimilt ad dkveda ad hluthafafundur verdi haldinn rafrent, hvort heldur er ad hluta eda 6llu leyti.
Hluthafa skal b6 4vallt gefinn kostur 4 ad greida atkvadi, bréflega eda rafreent, um pau mal sem eru 4 dagskra
hluthafafundar. Akvedi stjorn ad nyta pessa heimild mun hun tryggja ad rafraenn fundur fari fram 4 6ruggan hatt
og ad teekjabunadur sem notadur er uppfylli skilyrdi laga nr. 2/1995 um hlutafélog. bess skal getid i fundarbodi
fari fundur fram med rafreenum heetti. Fundarboodid skal pa jafnframt bera med sér slikar upplysingar um
framkveemd fundarins ad hluthfum sé gert kleift ad taka patt i honum. Hluthafar sem hyggjast taka patt i
rafreenum hluthafafundi skulu tilkynna skrifstofu utgefanda um patttoku sina med a.m.k. sj6 daga fyrirvara.
Samtimis skulu peir leggja fram skriflegar spurningar vardandi dagskra eda framlogd skjol sem peir o6ska svara
vid 4 fundinum. Spurningar og svor eiga ad vera adgengileg hluth6fum { sidasta lagi vid upphaf hluthafafundar.
Innslegid adgangsord i tiltekinn fjarskiptabtinad jafngildir undirskrift vidkomandi hluthafa og telst stadfesting a
fundarsokn.

3.1.2 Stjorn og stjérnarkjor

Stjorn skal skipud fimm einstaklingum og tveimur til vara, kjornum 4 adalfundi til eins 4rs i senn. Um heefi
peirra fer ad 16gum.

Stjorn styrir 6llum malefnum ttgefanda milli hlutahafafunda og geetir hagsmuna pess gagnvart pridja adila.
Stjorn kys sér formann og varaformann og séu atkvaedi jofn skal hlutkesti rada. A0 6dru leyti skiptir stjorn med
sér verkum. Samkvemt starfsreglum stjornar ber stjornarformadur meginadbyrgd 4 verklagi stjornar og skal
medal annars sja til pess ad stjornarmenn séu vel upplystir um mikilvaeeg malefni sem utgefanda tengjast og eru
til medferdar hja stjorn.

Formadur bodar til stjornarfunda med ad minnsta kosti priggja daga fyrirvara, nema allir stjérnarmenn
sammelist um skemmri frest, og styrir peim. Hver stjornarmadur getur krafist stjornarfundar og 4 forstjori sama
rétt. Stjornarfundir eru 16gmeetir ef meirihluti stjornarmanna saekir fund. Halda skal fundargerd um stjoérnarfundi
og skulu stjérnarmenn og beir starfsmenn sem fund hafa sott stadfesta hana med undirskrift sinni. Ad 60ru leyti
en 4skilid er 1 16gum eda sampykktum utgefanda raedur afl atkvaeda méalum & stjérnarfundum. Falli atkvaedi jofn
reedur atkvedi formanns. Samkvamt starfsreglum stjornar skulu stjornarfundir ad jafnadi haldnir manadarlega
og ekki sjaldnar en tiu sinnum 4 ari.

Stjornarkjor skal jafnan vera skriflegt ef frambod berast fra fleirum en i stjorn eru. beir sem hyggjast bjoda sig
fram til stjornar og varastjornar skulu tilkynna ttgefanda um frambod sitt a.m.k. fimm dégum fyrir hluthafafund.
Tilkynning skal uppfylla akveedi laga nr. 2/1995 um hlutafélog. Jafnframt skulu frambjédendur greina fra pvi
hvort peir telji sig 6hada utgefanda samkvaemt skilyrdum i Leidbeiningum um stjornarheetti fyrirteekja en
samkvaemt peim skal meirihluti stjornarmanna vera 6hadur utgefanda og daglegum stjornendum bess auk bess
sem ad minnsta kosti tveir stjornarmenn skulu vera 6hadir stérum hluthdfum pess. Samkvemt starfsreglum
stjornar skal htn sjalf meta 6hadi stjornarmanna gagnvart utgefanda i samrami vio skilyrdi i Leidbeiningum um
stjornarheetti fyrirteekja og skal jafnframt meta 6haedi frambjodenda til stjornar fyrir adalfund utgefanda og gera
nidurstodu sina adgengilega fyrir hluthdfum.

Upplysingar um frambjodendur til stjornar skulu vera adgengilegar fyrir hluthafa Gtgefanda 4 vefsidu hans og
skrifstofu eigi sidar en tveimur dogum fyrir hluthafafund. Vio stjornarkjor skal tryggja ad kynjahlutfoll innan
stjornar séu sem jofnust og ad hlutfall hvors kyns sé ekki leegra en 40%. Sama gildir um kynjahlutfoll medal
varamanna. Kynjahlutfoll i stjorn og varastjorn skulu p6 i heild vera sem jofnust. Vid stjornarkjor skulu tveir
efstu frambjooendur af hvoru kyni, sem flest atkveedi hljota, teljast réttkjornir auk pess frambjoédanda sem flest
atkvaedi fer af peim frambj6dendum sem eftir standa.

Stjorn utgefanda reedur forstjora, gengur fra starfslysingu hans og veitir honum lausn fra storfum. Forstjori hefur
med hondum stjorn 4 daglegum rekstri Utgefanda og kemur fram fyrir hans hond i 6llum malum sem varda
daglegan rekstur. Forstjori situr fundi stjérnar nema stjorn akvedi annad. Forstjora ber ad framfylgja peim
akvordunum sem teknar eru af stjorn.

Nuverandi stjorn Gtgefanda var skipud 4 adalfundi pann 30. april 2014. Hana skipa Elin Arnadéttir,
stjornarformadur, Finnur Sveinbjornsson, Gunnar Jonsson, Martha Eiriksdottir og Pérarinn V. Pboérarinsson.
Varamenn verda kjornir 4 naesta adalfundi utgefanda og i kjolfarid verda starfsreglur stjornar uppferdar med
tilliti til pess.
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3.1.3 Fylgni vio leidbeiningar um stjéornarhzetti

Stjornin telur stjornarhaetti utgefanda uppfylla skilyrdi leidbeininga um stjornarhaetti fyrirteekja sem
Vidskiptarad {slands, Nasdaq Iceland og Samtok atvinnulifsins gafu Gt i mars 2012, med peirri undantekningu
a0 stjornin vikur fra tilmaelunum ad pvi leyti ad hun hefur ekki skipad tilnefningarnefnd og starfskjaranefnd par
sem stjorn gegnir pvi hlutverki ad vera starfskjaranefnd auk pess sem stjornarhattayfirlysing utgefanda
inniheldur ekki greiningu a4 umhverfispattum og félagslegum pattum sem naudsynlegir eru til ad skilja proun,
arangur og stodu utgefanda. Til vidbotar eru heimilisfong stjornarmanna og forstjora ekki birt opinberlega enda
er hluthdfum og 60rum hagsmunaadilum gefid feri 4 ad nalgast pa adila med télvupodstfangi sem gefid er upp a
vefsidu utgefanda. Ekki hefur verid tekin akvordun um breytingar & peim pattum par sem vikid er fra tilmeelum.

3.14 Endurskodunar- og starfskjaranefnd

Nuverandi endurskodunarnefnd utgefanda var skipud af stjorninni pann 28. mai 2014. bad er skodun stjornar ad
akveoum leidbeininga um stjérnarhetti fyrirteekja um 6h®di nefndarmanna i endurskodunarnefnd sé fullnzegt.
bar er kvedid 4 um ad nefndarmenn skuli vera 6hadir endurskodanda og endurskodunarfélagi utgefanda og
meirihluti nefndarmanna skuli vera 6hadur utgefanda og daglegum stjornendum hans. Auk pess skal einn
nefndarmanna, sem badi er 6hadur daglegum stjornendum og utgefanda, vera 6hadur storum hluthdfum
ttgefanda. [ endurskodunarnefnd stjornar sitja Finnur Sveinbjornsson, formadur nefndarinnar, og Gunnar
Jonsson en badir eru i stjorn Utgefanda. Auk peirra sat Hafdis Boovarsdottir i endurskodunarnefnd par til i lok
februar 2015 en hun sagdi sig Gr nefndinni pegar stérfum tengdum arsreikningi 2014 var lokid. Stjorn utgefanda
aformar ad endurskodunarnefnd verdi fullskipud ad nyju strax i kjolfar naesta adalfundar.

[ starfsreglum stjornar er kvedid & um ad stjorn skuli setja endurskodunarnefnd starfsreglur. Gildandi
starfsreglur endurskodunarnefndar voru sampykktar af stjorn pann 28. mai 2014. Helstu verkefni
endurskodunarnefndar eru skv. starfsreglum hennar, eftirlit med vinnuferli vid gerd reikningsskila, eftirlit med
fyrirkomulagi og virkni innra eftirlits utgefanda, eftirlit med fyrirkomulagi ahaettustyringar, ahettugreiningu og
viobrogdum vid ahattu, eftirlit med og yfirferd 4 endurskodun arsreikninga, samstadureikninga og annarra
fjarhagsupplysinga, mat 4 6hedi endurskodanda og eftirlit med stérfum hans, tillaga um val & endurskodanda,
mat 4 reikningsskilum og skyrslugerd stjornenda um fjarmal Gtgefanda og ad tryggja ad fjarhagsleg skyrslugerd
uppfylli paer krofur sem gerdar eru til utgefanda i 16gum og reglum auk pess sem nefndinni ber ad studla ad
godum samskiptum vid stjornendur utgefanda og tryggja ad stjornarmenn fai reglulega upplysingar um storf
nefndarinnar.

[ starfsreglum stjornar er kvedid 4 um ad stjorn utgefanda gegni hlutverki starfskjaranefndar. Stjorn Gtbyr og
sampykkir starfskjarastefnu utgefanda sem skal 16gd fyrir adalfund til stadfestingar.

3.15 Regluvorour

Arna Grimsdottir 10gmadur og framkvaemdastjori 10gfredisvids Utgefanda hefur umsjon med O6llum
16gfraedimalum utgefanda og er jafnframt regluvordur. Ragnheidur M. Olafsdottir hrl. gegnir stodu Ornu 4
medan hun er i fadingarorlofi. Utgefandi hefur skipad Einar Porsteinsson, stadgengil forstjora og
framkvaemdastjora fjarmala- og rekstrarsviods, sem stadgengil regluvardar. Regluverdi er falid ad hafa umsjon
med ad reglum um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja sé¢ framfylgt hja ttgefanda.

3.1.6 Yfirlit yfir stjorn og stjérnarheetti

Stjorn utgefanda hefur birt 4 vefsidu utgefanda® itarlegt yfirlit yfir stjorn og stjornarhaetti. Par er tilgreint
hlutverk, gildi og stefna utgefanda. Gildandi sampykktir eru birtar dsamt stefnu um fjarhagsleg markmid og
radstéfun verdmeeta til hluthafa, fjarfestingarstefnu, upplysingastefnu og umhverfisstefnu. Pa er par ad finna
stjornarhattayfirlysingu, starfsreglur stjornar, starfsreglur endurskodunarnefndar, starfskjarastefnu sem og
sidareglur og samfélagsleg viomid utgefanda. Par ma einnig finna samandregnar upplysingar um stjornarmenn,
stjornendur, fjarhagsupplysingar auk kynningar 4 eignasafhi titgefanda 4samt fjarhagsdagatali.

4 http://www.reitir.is/is/Tum-reiti/stjorn-og-stjornarhaettir.
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3.2 Stjorn utgefanda

Formadur stjornar
Nafn:
Fedingardagur:
Starfsstéo:
Menntun:

Fyrst kjorin:

Stjornarseta (og
framkvemdastjorn ef
tekid er fram):

Fyrrum seta i stjiornum
(og framkvemdastjorn
ef tekio fram) a sioustu
fimm drum:
Starfsreynsla:

Stjornarmadur
Nafn:
Fedingardagur:
Starfsstoo:

Menntun:

Fyrst kjorinn:

Stjornarseta (og
framkvemdastjorn ef
tekid er fram):

Fyrrum seta i stiornum
(og framkvemdastjérn
ef tekid fram) a sioustu
fimm drum:

Starfsreynsla:

Elin Arnadoéttir

11. april 1971.

Reitir fasteignafélag hf., Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik.
Cand. Oecon i vidskiptafraedi fra Haskola fslands 1996.
2011

Situr 1 stjorn Domavia ehf. og Tern systems ehf. Er varamadur i stjorn Reita I
ehf., Reita II ehf,, Reita III ehf., Reita IV ehf., Reita V ehf., Reita VI ehf.,
Reita VII ehf., Reita VIII ehf., Frihafnarinnar ehf., Menju ehf. og Skipta hf.

Var stjornarformadur Reita I ehf., Reita II ehf., Reita III ehf., Reita IV ehf.,
Reita V ehf., Reita VI ehf. og Reita VII ehf., stjornarmadur i Flugfjarskiptum
ehf. og 1 framkvaemdastjorn Flugstoovar Leifs Eirikssonar ohf.

Adstodarforstjori og framkvaemdastjori prounar- og stjornunarsvids hja Isavia
ohf. frd 2013, fjarmélastjori hja Isavia ohf., forverum bess og tengdum
félogum 2001-2013, sérfraedingur hja Islandsbanka FBA hf. (nt Islandsbanki
hf.) 2000-2001, sérfreedingur i hagdeild Gelmer Iceland Seafood i Frakklandi
1999-2000 og fjarmalastjori Snaefells hf. 1997-1998.

Finnur Sveinbjornsson
31. jantiar 1958.
Reitir fasteignafélag hf., Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik.

M.A. (Public Affairs/Econ) i hagfraedi fra University of Minnesota 1984,
B.Sc (Econ) i hagfredi fra University of Leicester 1981, prof i
verdbréfavidskiptum.

2010

Er stjérnarformadur Sjonlags hf. og stjéornarmadur i DH samskiptum ehf.
Situr 1 endurskodunarnefnd Sjovar-Almennra trygginga hf.

Var stjornarformadur Verdis hf.,, OKKAR liftrygginga hf. og Sparisj6ds
Kauppings hf., stjornarmadur i GreiOsluveitunni ehf. og var i
framkvaemdastjorn DH samskipta ehf. og Arion banka hf.

Radgjafi hja radgjafarfyrirtekinu Advance ehf. fra 2010, bankastjori Arion
banka hf. 2008-2010, bankastjori Icebank hf. 2002-2007, framkvamdastjori

Verdbréfapings fslands hf. 2000-2002, framkvamdastjori Sambands
islenskra vidskiptabanka 1995-2000, sérfredingur 1 medal annars
fjarlagagerd  rikisins og  erlendum  ldnamalum  rikissjods i

fjarmalaraduneytinu, vidskiptaraduneytinu og Sedlabanka fslands 1987-1995.

43



Stjornarmadur
Nafn:
Fedingardagur:
Starfsstoo:

Menntun:

Fyrst kjorinn:

Stjornarseta (og
framkvemdastjorn ef
tekid er fram):

Fyrrum seta i stiornum
(og framkvemdastjorn
ef tekid fram) a sioustu
fimm arum:

Starfsreynsla:

Stjornarmaodur
Nafn:
Feedingardagur:
Starfsstéo:

Menntun;

Fyrst kjorin

Stjornarseta (og
framkveemdastjorn ef
tekid er fram):

Fyrrum seta i stjiornum
(og framkvemdastjorn
ef tekid fram) a sioustu
fimm arum:

Starfsreynsla:

Gunnar Jonsson
7. desember 1960.
Reitir fasteignafélag hf., Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik.

LLM fra Cleveland Marshall College of Law 1992, Cand. Jur fra Haskola
Islands 1985, réttindi sem héradsdomslogmadur 1986 og haestaréttarlogmadur
1996.

2010

Er stjornarformadur Nextcode Health Iceland hf. og Boxer ehf. Situr i
stjornum félaganna Ingersoll-Rand Finance Islandi slf, Ice Fresh Fish
Company ehf., Best ehf., Hellishraun ehf., Plaza ehf., Markarmenn ehf.,
Orustuholl ehf., Landic Property hf., Stadid6 Reykjavik ehf., Kristin
borisdottir ehf. og Morkin 16gmannsstofa hf.

Var stjornarformadur Magna Investments 4 [slandi ehf., HH handling ehf. og
HVST ehf. Sat einnig i stjorn félaganna Midnesheidi ehf., Sjokledagerdin
hf., Vinnufatagerd Islands ehf, Langspil ehf., Motbyr ehf., World Color
Iceland ehf., Icelandic Group hf. og Heilsuvernd ehf. Var varamadur i stjérn
félaganna Grapewire ehf.,, Rammagerdin ehf.,, Eldsneytisafgreidslan a
Keflavikurflugvelli, EBK ehf., Laugardalsbraut ehf. og Thorsil ehf.

Logfredingur og 16gmadur hja Logmoénnum Sudurlandsbraut 4 ehf.,
Logmoénnum Morkinni sf. og Morkinni 16gmannsstofu hf. fra arinu 1985.

Martha Eiriksdéttir
25. desember 1957.
Reitir fasteignafélag hf., Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik.

Cand. Oecon. i vidskiptafredi fra Haskola [slands, 1987, B.ed. fra
Kennarahaskola [slands 1981.

2013

Er stjornarformadur Farice ehf. og situr i stjorn félaganna Bur ehf,,
Oliudreifing ehf., Vorour liftryggingar hf., Vorour tryggingar hf., Innnes ehf.,
Liknarsjédur Ognu og Halldors Jonssonar, Déri J. ehf., Halldor Jonsson ehf.,
KJA ehf, Eignarhaldsfélag Halldors Jonssonar ehf. og Isfell ehf. Er i
framkveemdastjorn INLUX ehf. og Litill heimur ehf.

Var stjornarformadur Kreditkorts ehf. og ISB Holding ehf. og sat i stjorn
félaganna Situs ehf., Netorka hf., Islandsbanki hf. og Icelandair Group hf.
Var i framkvamdastjorn Kreditkorts hf.

Sjalfstett starfandi radgjafi og verkefnastjori fra 2013, framkvamdastjori
Kreditkorts hf. 2010-2013, yfirmadur vidskiptatengsla og markadsmala
Landsnets hf. 2003-2009, framkvaemdastjori solu- og markadssvids
fslandssima ehf. 2001-2003, framkvemdastjori Veftorgs hf. 2000-2001,
deildarstjori  tengikorta MasterCard Europe 1 Belgiu 1994-2000,
forstodumadur markadssvids Kreditkorts hf. 1990-1994, forst6dumadur
markadssvids Utvegsbanka fIslands hf. 1988-1990, kynningarstjori
Utflutningsrads Islands 1987-1988, fjarmalastjori Saga film hf. 1982-1987,
ritstjori og bokari Frjals framtaks hf. 1978-1982.
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Stjornarmadur
Nafn:
Fedingardagur:
Starfsstoo:

Menntun:

Fyrst kjorinn:

Stjornarseta (og
framkvemdastjorn ef
tekid er fram):

Fyrrum seta i stiornum
(og framkvemdastjérn
ef tekid fram) a sidustu
fimm drum:

Starfsreynsla:

33 Stjornendur

Forstjori

Nafn:
Fedingardagur:
Starfsstéd:

Menntun:

Stjornarseta (og
framkveemdastjorn ef
tekid er fram):

Fyrrum seta i stiornum
(og framkvemdastjérn
ef tekid fram) d sidustu
fimm drum:

Starfsreynsla:

Porarinn V. Porarinsson
25. jini 1954.
Reitir fasteignafélag hf., Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik.

Cand. Jur i 16gfredi fra Haskola fslands 1980,
héradsdomslogmadur 1986 og sem hastaréttarlogmadur 2010.

2009

réttindi  sem

Er stjornarformadur i féldgunum Advocatus slf. og Granir ehf. Situr einnig i
stjorn félaganna Q44 ehf., Lifland ehf., Forsar 16gmannspjonusta slf. og
Forsar ehf.

Var stjornarformadur Bergs-Hugins ehf., O-fasteigna ehf., Landic Property
hf. og S-fasteigna ehf. Sat { stjorn félaganna Atlantis Group hf., Mjoélkurfélag
Reykjavikur hf., AM Praxis ehf., Midbajarhotel/Centerhotels ehf., Klakki
ehf., Skeljungur hf., Birgdastodin Midsandi ehf. og Tunga eignarhaldsfélag
ehf.

Heestaréttarlogmadur 4 eigin 16gmannsstofu, Advocatus slf. fra 2002, forstjori
Simans hf. 1999-2001, framkvamdastjori Vinnuveitendasambands Islands
1986-1999 en gegndi par adur stodu adstodarframkvaemdastjora 1983-1986,
logfraedingur Vinnuveitendasambands fslands 1980-1983.

Gudjon Audunsson
28. névember 1962.
Reitir fasteignafélag hf., Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik.

Cand. Merc. i alpjodahagfraedi og markadsfradi fra Aalborg Universitets
Center, 1989, B.Sc. i hagfradi fra Aalborg Universitets Center, 1987.

Er stjornarformadur Rekstrarfélags Kringlunnar og situr i stjorn félagsins
Nordur-Atlantshafsrodurinn. Eini stjornarmadur og framkvemdastjori Reita [
ehf., Reita II ehf.,, Reita III ehf.,, Reita IV ehf., Reita V ehf., Reita VI ehf,,
Reita VII ehf., Reita VIII ehf. og Reita pjonustu ehf. Situr i stjorn dénsku
félaganna Malik Supply A/S og Nordic Marine Oil A/S.

Var i stjorn Bilaleigu Kynnisferda ehf., Fs12345 ehf., LIO12 ehf., SBK ehf.,
Ferdaskrifstofu Kynnisferda ehf. og Hopferda Kynnisferda ehf. Var i
varastjorn Vatnsdals ehf.

Forstjori Reita fasteignafélags hf. fra 2010, framkvemdastjori fyrirtaekjasvids
N1 hf. og forverum pess 2002-2010, framkvaemdastjori Samvinnuferda
Landsynar hf. 2000-2001, framkvemdastjori Landsteina Strengs hf. 1999-
2000, eftirfarandi storf hja Eimskipafélagi islands hf.: framkvemdastjori
Eimskips 1 Hamborg 1997-1999, framkvamdastjori Eimskips i
Bandarikjunum 1996-1997, markadsstjori 1994-1996, adstodarframkvemda-
stjori innflutningsdeildar 1993-1994 og verkefnastjori 1991-1993, lektor vid
Vioskiptahaskdlann a Bifrost 1989-1991.
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Stadgengill forstjora og framkvemdastjori fjarmdla- og rekstrarsvids

Nafn:
Fedingardagur:
Starfsstoo:

Menntun:

Stjornarseta (og
framkveemdastjorn ef
tekid er fram):

Fyrrum seta i stjiornum
(og framkvemdastjorn
ef tekio fram) a sioustu
fimm arum:

Einar Porsteinsson
22. januar 1978.
Reitir fasteignafélag hf., Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik.

B.Sc. 1 vioskiptafreeodi Reykjavik 2001,
verdbréfavidskiptum 2004.

fra Haskolanum i prof i

Situr 1 stjérn Landic funds ehf. og Starfsmannafélags Reita og er varamadur {
stjorn Reita pjonustu ehf. Situr i framkvaemdastjorn Hornsands ehf.,
Longustéttar ehf. og Landsafls ehf.

Sat i stjorn Reita I ehf., Reita II ehf., Reita III ehf., Reita IV ehf., Reita V
ehf., Reita VI ehf., Reita VII ehf. og Reita pjonustu ehf. Sat { stjorn og
framkvemdastjorn BG fasteigna ehf. Var stjérnarmadur i Negotium hf. og
varamadur i stjorn Hver 01 Holding ehf.

Starfsreynsla: Framkvemdastjori  fjarmala- og rekstrarsvids Reita fra 2009,
fjarfestingarstjori  hja ~ Stodum  hf.  2005-2008,  sérfredingur  hja
fyrirteekjaradgjof Islandsbanka hf. og greiningu Islandsbanka 2002-2005.

34 Heefi

Stjérnarmenn og framangreindir stjornendur hafa a sidastlionum fimm arum ekki verid sakfelldir vegna
svikamala og ekki verid demdir vanheaefir til ad starfa sem adilar ad stjorn, framkvamdastjorn eda eftirlitsstjorn
utgefanda eda til ad stjorna eda styra verkefnum hja einhverjum tutgefanda né heldur sett opinberri dkaeru eda
vidurlogum 16gbodinna yfirvalda eda eftirlitsadila a4 timabilinu. Peir hafa ekki verid framkvaemdastjorar,
stjornendur eda umsjonarmenn fyrirtaekja sem hafa ordid gjaldprota eda farid i skipta- eda slitamedferd a
sidastlidonum fimm 4rum, ad 6dru leyti en greint er frd hér 4 eftir.

Gunnar Jonsson var skradur medstjornandi i Motbyr ehf. pegar pad var urskurdad gjaldprota 14. febraar 2013,
skradur stjornarformadur HVST ehf. pegar pad var urskurdad gjaldprota 10. jini 2010 og i varastjorn Grapewire
ehf. pegar pad var trskurdad gjaldprota 14. september 2012. Hann var stjornarformadur Magna Investments a
fslandi ehf. pegar akvedid var ad slita pvi félagi og var i skilanefnd sem 16ggilt var 18. september 2012. Hann
var medstjornandi { World Color Iceland ehf. pegar akvedid var ad slita pvi félagi og var skilanefnd 16ggilt yfir
pvi pann 19. mai 2011.

Poérarinn V. Porarinsson var skradur medstjornandi i Atlantis Group hf. pegar pad var arskurdad gjaldprota 14.
januar 2013.

35 Adrar upplysingar um stjorn og yfirstjorn

Hja stjérnarménnum uatgefanda og framangreindum adilum 1 yfirstjorn hans eru engir hagsmunadrekstrar milli
skyldustarfa fyrir Gtgefanda og personulegra hagsmuna beirra og/eda annarra skyldustarfa peirra. Engin
fjolskyldutengsl eru 4 milli stjornarmanna og/eda stjérnenda utgefanda.

3.6 Tekjur og hlunnindi stjérnarmanna og stjéornenda

Upplysingar um tekjur og hlunnindi stjérnarmanna og stjérnenda 4 sidastlionu fjarhagsari eru tilgreindar i toflu
hér 4 eftir. bar er einnig tilgreind hlutafjareign peirra i utgefanda og 6nnur réttindi tengd hlutabréfum i Gtgefanda
pann 17. mars 2015.

Ekki eru utistandandi neinir afleidusamningar vid utgefanda tengdir hlutabréfum i Gtgefanda. Engar dkvardanir
hafa verid teknar af stjorn utgefanda eda hluthafafundi vardandi veitingu kaup- eda solurétta 4 hlutum i
utgefanda eda gerd annarra afleidusamninga tengdum hlutafé utgefanda, hvorki til starfsfolks pess né annarra.
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Starfssamningar utgefanda vio stjérnendur innihalda engin 6venjuleg akveedi og eru i samremi vid hefdbundna
samninga. I rddningarsamningum stjérnenda eru akvaedi um bann vid storfum fyrir samkeppnisadila { 6-12
manudi eftir starfslok hja Gtgefanda. Utgefandi hefur ekki lagt greidslur til hlidar vegna lifeyrisframlags,
starfsloka eda svipadra hlunninda til vidbotar vid pad sem 16g gera rad fyrir. Hluti stjornenda nytur samkvamt
starfssamningum sinum sérstaks lifeyrisframlags umfram kjarasamninga.

Adalfundur utgefanda pann 30. april 2014 sampykkti ad stjérnarlaun almennra stjornarmanna yrdu 200.000 kr. &
manudi en 400.000 kr. fyrir stjérnarformann. Var einnig sampykkt ad greiddar yrdu 50.000 kr. & manudi til
hvers nefndarmanns i endurskodunarnefnd stjornar en 75.000 kr. til formanns nefndarinnar.

Tafla 3.1: Greidslur til stjornar og framkvemdastjornar og réttindi peirra tengd hlutum i utgefanda

Greioslur 2014 Réttindi tengd hlutum i Reitum 17. mars 2015

Eign Rettindi
(Greidslur i pus.kr.) Laun, hlunnindi og Eignieigin  Reéttindii  fjarhagslega  fjarhagslega
(Réttindi i fjolda hluta) kaupaukar nafni  eigin nafni  tengdra adila  tengdra adila
Stjorn:
Elin Arnadéttir 4.800 0 0 0 0
Finnur Sveinbjdrnsson 3.225 0 0 0 0
Gunnar Jonsson 2.950 0 0 0 0
Martha Eiriksdottir 2.400 0 0 0 0
borarinn Vidar Porarinsson 2.400 0 0 0 0
Endurskodunarnefnd.:
Hafdis Bodvarsdottir 550 0 0 0 0
Stjornendur:
Gudjon Audunsson 31.402 500.000 500.000
Einar Porsteinsson 26.580 600.000 600.000

3.7 Tengdir adilar

3.71 Skilgreining tengdra adila

Hluthafar sem hafa veruleg &hrif & starfsemi Utgefanda, dotturfélog hans, stjornarmenn og forstjori og nanir
fjolskyldumeolimir beirra og félog sem beir rdda yfir, teljast til tengdra adila. Skilgreining pessi er byggd 4
alpjodlegum reikningsskilastadli IAS24. Hluthafi sem hafoi veruleg ahrif i arslok var Eignabjarg ehf,
dotturfélag Arion banka hf., en bankinn fer nu sjalfur med eftirstddvar pess eignarhlutar. Landsbankinn hf. var
tengdur adili fram til 15. desember 2014 pegar endurfjarmégnun félagsins lauk.

3.7.2 Vidskipti vid tengda adila

Félagio seldi starfsfolki sinu 3.713.861 nyja hluti i Gtgefanda i mars 2015 & genginu 51,43 kr. 4 hlut, byggt 4
heimild hluthafafundar pann 21. névember 2014. Gudjon Audunsson, forstjori, keypti 500.000 hluti i Gitbodinu
og Einar Porsteinsson, stadgengill forstjora og framkvemdastjori fjarmala- og rekstrarsvids, keypti 600.000
hluti. Upplysingar um eignarhlut stjornenda i utgefanda er ad finna i kafla 3.6 Tekjur og hlunnindi
stjornarmanna og stjornenda. Stjorn var ekki bodid ad kaupa hluti i Gtgefanda og eiga stjornarmenn enga hluti i
honum. Félagio atti ekki 6nnur vidskipti vid stjornarmenn, forstjora eda nana fjolskyldumedlimi peirra eda félog
sem pessir adilar eru tengdir 4 timabilinu 1.1.2011-17. mars 2015.

Fyrirteekjaradgjof Arion banka hf. var radgjafi félagsins i tengslum vid endurfjarmdgnun pess sem lauk i
desember 2014 en fyrir pad greidir félagid poknun. Endurfjarmégnunin ol i sér s6lu hlutafjar i utbodi til
fagfjarfesta og hluthafa med forgangsrétti sem Arion banki hf. (dsamt Eignabjargi ehf.) og Landsbankinn hf.
toku patt i, solu skuldabréfa til fagfjarfesta og nyrri lanveitingu. I endurfjarmégnuninni voru langflest lan
félagins greidd upp, pbar 4 medal 6l 14n félagsins vido Arion banka hf. og Landsbankann hf. Eignastyring
fagfjarfesta hja Arion banka hf. hafoi milligbngu um kaup 4 hluta pess hlutafjar sem selt var fagfjarfestum i
tengslum vid endurfjarmdgnunina. i tengslum vid nyja lansfjarmognun félagsins fra Islandsbanka hf. veitti
Arion banki hf. vedleyfi vegna uppgreiddra lana.
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Fyrirtaekjaradgjof Arion banka hf. var radgjafi félagsins i tengslum vid endurfjarmégnun pess sem lauk i
desember 2014 en fyrir pad hefur félagio greitt poknun ad fjarhed 353 m.kr. Par af voru 128 mkr. vegna
radgjafar vid hlutafjaraukningu og pvi faerdar til lekkunar 4 eigin fé félagsins i lok ars 2014 en 225 m.kr. voru
vegna radgjafar vid lantoku og pvi eignferdar. Auk pess hefur fyrirtaekjaradgjof bankans umsjon med solu a
hlutabréfum i atgefanda i eigu Arion banka hf. i Gitbodi dagana 25.-27. mars 2015. Détturfélag Arion banka hf.,
Valitor hf., er leigutaki hja félaginu og ndmu leigutekjur fra Valitor hf. milli 1 og 2% af heildarleigutekjum &
arinu 2014. Arion banki hf. abyrgist akvedna leigusamninga Rekstrarfélags 10-11 badi beint og 6beint { gegnum
dotturfélag sitt Eignabjarg ehf. Er abyrgdin til komin vegna skiptingar Rekstrarfélags 10-11 ut ir Hogum hf. 4
arinu 2010 sem stofnadist til vegna skiptingarinnar i samrami vid akvadi hlutafélagalaga, en Eignabjarg ehf.
tok yfir 4byrgd Haga hf. gagnvart félaginu. Gildir st dbyrgd bar til peim leigusamningum sem til stadar voru &
skiptingardegi er lokid eda peir framlengdir. Fjarhaed si sem um radir nemur um 120 m.kr. Arion banki hf.
veitti til vidbotar félaginu abyrgd fyrir abyrgd Eignabjargs ehf. og nemur hun 75 mkr. Er st 4byrgd med
gildistima til 31. desember 2018.

Vioskipti vid tengda adila & timabilinu fra 1. jantar 2012 til 31. desember 2014 og stada krafna eda skulda
gagnvart tengdum adilum i lok hvers timabils er tekin saman i eftirfarandi t6flu en sundurlidun & launum og
hlunnindum stjérnar og stjornenda fyrir arid 2014 er synd i toflu hér ad framan. Verdlagning & slikum
vidskiptum er sambeerileg vid onnur slik vidskipti félagsins.

Tafla 3.2: Vioskipti félagsins vid tengda adila

(m.kr.) 31.12.2014/2014 31.12.2013/2013 31.12.2012/2012
Bundio fé 0 1.033 763
Handbeert fé 444 398 667
Vaxtaberandi skuldir 0 36.438 35.794
Adrar skammtimaskuldir 353 206 136
Leigutekjur 160 62 60
Vaxtatekjur af bankainnsteedum 67 73 69
Vaxtagjold og verdbaetur (2.663) (3.439) (3.375)

3.8 Endurskodendur

[ sampykktum ttgefanda, 22. gr., er kvedid 4 um pad ad 4 adalfundi hans skuli kjosa endurskodanda eda
endurskodunarfélag fyrir utgefanda. Endurskodandi skal samkvamt sampykktum endurskoda reikninga
utgefanda og leggja nidurstodur sinar fyrir adalfund. Endurskodanda ma ekki kjosa ur hopi 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 hatnisskilyrdi og kjorgengi endurskodenda i logum.

Endurskodandi ttgefanda er kjorinn KPMG ehf., kennitala 590975-0449, Borgartini 27, 105 Reykjavik. KPMG
ehf. var endurskodandi utgefanda a timabilinu 1.1.2012-31.12.2014. Anna Pordardottir, 16ggiltur endurskodandi,
kennitala 210960-5629, endurskodadi og aritadi arsreikning samsteedunnar fyrir arin 2013 og 2014 fyrir hond
KPMG ehf. Anna Pérdardottir og Sigridur H. Sveinsdottir, 16ggiltur endurskodandi, kennitala 070867-4869,
endurskodudu og aritudu arsreikning samsteedunnar fyrir arid 2012 fyrir hond KPMG ehf. Anna Pordardottir og
Sigridur H. Sveinsdottir eru medlimir 1 félagi 16ggiltra endurskodenda. Engir hlutir i Gtgefanda eda tengdar
afleiour eru i eigu KPMG ehf. eda fulltria peirra sem annast endurskodun utgefanda.
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4. HLUTHAFAR OG HLUTAFE

4.1 Hluthafar

[ hlutaskra utgefanda eru skradir 232 adilar pann 16. mars 2015.

Tafla 4.1: Hlutaskrd utgefanda 16. mars 2015

Hluthafi Tegund fjarfestis Fjoldi hluta Hlutfallsleg eign
Arion banki hf. Fjarmalastofnun 165.801.724 21,97%
Landsbankinn hf. Fjarmalastofnun 133.280.562 17,66%
Gildi - lifeyrissjoour Lifeyrissjoour 81.002.330 10,73%
Lifeyrissjodur verzlunarmanna Lifeyrissjoour 58.331.713 7,73%
Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins A-deild Lifeyrissjodur 39.472.135 5,23%
fslandsbanki hf. Fjarmalastofnun 29.130.259 3,86%
Glitnir hf. Hlutafélag 27.126.392 3,59%
Haf Funding 2008-1 Limited Eignarhaldsfélag 20.096.404 2,66%
Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins B-deild Lifeyrissjoour 19.442.975 2,58%
Frjalsi lifeyrissjodurinn Lifeyrissjodur 12.956.587 1,72%
10 stzerstu samtals 586.641.081 77,73%
A.C.S safnreikningur I Safnreikningur 12.336.232 1,63%
Lifeyrissjodur starfsmanna sveitarfélaga Lifeyrissjoour 11.106.142 1,47%
Stapi lifeyrissjodur Lifeyrissjoour 9.510.312 1,26%
Lifeyrissjoour starfsmanna Reykjavikurborgar Lifeyrissjodur 8.907.252 1,18%
Landsbréf - Urvalsbréf Verdbréfasjodur 7.291.464 0,97%
Landsbréf Ondvegisbréf Verdbréfasjodur 7.284.639 0,97%
Frjalsi lifeyrissjodurinn - tryggingadeild Lifeyrissjoour 6.482.331 0,86%
Landic Property hf. Hlutafélag - protabi 4.536.378 0,60%
Lifeyrissjodur benda Lifeyrissjoour 4.081.276 0,54%
fslenski lifeyrissjodurinn — Lifsbraut 1 Lifeyrissjodur 4.080.000 0,54%
20 steerstu samtals 660.662.668 87,75%
212 adrir hluthafar samtals 92.456.754 12,25%
Virkir hlutir samtals 754.713.861 100,00%
Reitir fasteignafélag hf. Eigin hlutir 0 0,00%
I'thefnir hlutir samtals 754.713.861 100,00%

Stersti hluthafi utgefanda er Arion banki hf. sem fer med 21,97% eignarhlut. Arion banki hf. hyggst selja um
13,25% 1 fyrirhugudu almennu utbodi 4 40ur Utgefnum hlutum i Gtgefanda og minnka par med eign sina i
félaginu nidur i um 8,72%. Upplysingar um skilmala Gtbodsins er ad finna i kafla 3. Almennt uthod i
verdbréfalysingu hlutabréfa dagsettri 17. mars 2015. Stefnir hf., dotturfélag Arion banka hf., fer auk pess med
0,30% eignarhlut. Arion banki hf. er islenskur vidskiptabanki, stofnadur arid 2008, og eru 87% hans i eigu

Kaupskils ehf. sem er ad fullu i eigu kréfuhafa Kauppings banka hf. en 13% i eigu islenska rikisins.

Annar steersti hluthafi utgefanda er Landsbankinn hf. sem fer med 17,66% eignarhlut. Bankinn er islenskur
vidskiptabanki, stofnadur arid 2008 og eru 97,9% hans i eigu islenska rikisins, 0,8% i eigu nuverandi og
fyrrverandi starfsfolks og & bankinn 1,3% eigin bréfa.

Pridji stersti hluthafi Gtgefanda er Gildi — lifeyrissjodur sem fer med 10,73% eignarhlut. Gildi lifeyrissjodur fer

obeint med 0,06% eignarhlut til vidbotar i gegnum Framtidarsyn 1 og 2.

Fjoroi stersti hluthafi Gtgefanda er Lifeyrissjodur verzlunarmanna sem fer med 7,73% eignarhlut.
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Fimmti stersti hluthafi utgefanda er Lifeyrissjoour starfsmanna rikisins A-deild med 5,23% eignarhlut.
Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins (einnig ,,LSR*) fer 6beint med samtals 8,11% eignarhlut i utgefanda. Obeinn
eignarhlutur LSR er i1 gegnum einstakar deildir Lifeyrissjods starfsmanna rikisins og i Lifeyrissjodi
hjikrunarfraeedinga.

Sjoundi stersti hluthafi utgefanda er Glitnir hf. med 3,59% eignarhlut. Glitnir hf. og détturfélag pess Haf
Funding 2008-1 Limited fara sameiginlega med 6,26% eignarhlut i Gitgefanda.

Adrir 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. 108/2007 um verdbréfavidskipti.

Utgefanda er ekki kunnugt um annad eignarhald en ad framan greinir eda ad honum sé stjornad af $drum 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 & yfirradum i utgefanda. Hagsmunir minnihlutacigenda eru vardir samkvemt
akvaedum sampykkta utgefanda og laga nr. 2/1995 um hlutafélog, auk akvada X. kafla laga nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti fra peim tima sem hlutabréf eru tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland

4.2 Hlutafé

Utgefid hlutafé Reita fasteignafélags hf. nemur 754.713.861 krénum og er hver hlutur i Gtgefanda 1 krona ad
nafnverdi. Allir utgefnir hlutir hafa pegar verio greiddir.

Ekki er til stadar heimild til stjornar utgefanda ad haekka eda lackka hlutafé.

Engir hlutir i utgefanda eru i eigu hans sjalfs. Stjorn er heimilt ad kaupa eigin hluti ad pvi marki sem 16g leyfa.
Atkvaedisréttur fylgir ekki eigin hlutum.

Hlutafé utgefanda var haekkad um 3.713.861 kronu eda sem nemur jafn mérgum hlutum i mars 2015. Ad 6dru
leyti hefur hlutafé utgefanda stadid obreytt pad sem af er yfirstandandi fjarhagsari sem hofst 1. januar 2015 og
Iykur 31. desember 2015.

4.3 Réttindi hluthafa

Allir utgefnir hlutir tilheyra sama flokki og eru jafn rétthair. Réttindi hluthafa i utgefanda eru had gildandi
16ggj6f og sampykktum hans 4 hverjum tima. Engin sérréttindi fylgja hlutum i utgefanda.

Engar homlur eru 4 vioskiptum med hluti i atgefanda umfram pad sem leidir af 16gum og ma pvi selja og
veOdsetja hlutina nema annad leiodi af 16gum.

Hlutabréf fyrir eignarhlutum i tGtgefanda eru gefin ut rafrent i kerfi Verdbréfaskraningar Islands hf.
Eignarskraning rafbréfs i verdbréfamiostd ad undangenginni lokafeaerslu verdbréfamidstoovar veitir skradum
eiganda pess logformlega heimild fyrir peim réttindum sem hann er skradur eigandi ad og skal gagnvart
utgefanda jafngilda skilriki um eignarrétt ad rafbréfinu. Forgangsr60 6samrymanlegra réttinda raedst af pvi
hvener beidni reikningsstofnunar um skraningu peirra berst 1 verobréfamidst6d. Adeins reikningsstofhanir og
alrir adilar sem gert hafa adildarsamning vid Verdbréfaskraningu hafa heimild til milligbngu um
eignarskraningu eda adgang ad verobréfamidstodinni.

Eigandi getur ekki nytt réttindi sin samkvaemt hlut nema hluturinn hafi verid skradur 4 hans nafn i hlutaskra
utgefandans 1 kerfi Verdbréfaskraningar. Eigendur hlutanna eiga rétt 4 ad neyta atkvaedisréttar 4
hluthafafundum, fa greiddan ard fra utgefanda, hafa forkaupsrétt ad aukningarhlutum i hlutfalli vid hlutafjareign
sina (nema peir hafi afsalad sér slikum rétti) og eiga rétt 4 ad fa greitt af eignum utgefanda vid slit eda gjaldprot
pess 1 samraemi vid hlutafjareign nema 16g og sampykktir kvedi 4 um adra skipan. Ekki ma skylda hluthafa til ad
s@ta innlausn hlutar sins nema til komi heimild samkvaemt 16gum.

4.3.1 Atkvaedisréttur
Eitt atkveedi fylgir hverjum einnar kronu hlut i utgefanda. Hluthafar, umbodsmenn og radgjafar peirra hafa rétt
til ad szkja hluthafafundi i samremi vid 16g nr. 2/1995 um hlutafélég. A hluthafafundi redur einfaldur

meirihluti atkvaeeda nema 60ruvisi sé meelt fyrir i 16gum eda sampykktum utgefanda. Verdi atkvaedi jofn telst
tillaga fallin. I samraemi vid 24. gr. sampykkta utgefanda ma breyta sampykktum 4 logmaetum adalfundi eda
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aukafundi me0 2/3 hlutum greiddra atkvada svo og med sampykki hluthafa sem rada ad minnsta kosti 2/3 pess
hlutafjar sem farid er med atkveedi fyrir & fundinum enda sé annad atkvaedamagn ekki askilid i hlutafélagalogum
eda sampykktum utgefanda.

Stjorn utgefanda styrir 6llum malefnum hans milli hluthafafunda. Stjorn utgefanda skal skipud fimm mdénnum
og tveimur til vara, kjérnum a adalfundi til eins ars i senn.

4.3.2 Arour

Umfjollun um stefnu stjornar vardandi fjarmagnsskipan félagsins og ardgreioslur utgefanda er ad finna i kafla
2.11 Tilgangur og stefnumotun. Enginn ardur var greiddur 4 arunum 2012-2014.

Adalfundur dkvedur uthlutun ards og greidslur i varasjod ad fenginni tillogu stjornar. Oheimilt er ad akveda a
adalfundi meiri Gthlutun ards en stjorn gerir tillogu um. Ardgreidslur skulu inntar af hendi eigi sidar en sex
méanudum fra sampykkt athlutunar. Utgefandi er einnig bundinn af akvadum laga nr. 2/1995 um hlutafélog
vardandi fjarhed sem honum er heimilt ad radstafa til hluthafa i formi ardgreidslna. Samkvamt 1. mgr. 99. gr.
laganna er einungis heimilt a0 uthluta sem ardi hagnadi samkvaemt sampykktum arsreikningi sidasta
reikningsars, yfirferoum hagnadi fra fyrri d&rum og frjalsum sjodum eftir ad dregid hefur verid fra tap sem ekki
hefur verid jafnad og pad fé sem samkvamt 16gum eda félagssampykktum skal lagt i varasjod eda til annarra
parfa.

Hlutafélog hafa heimild til ad dkvarda ad réttur til ards midist vid annad timamark en Utborgun ards enda sé pad
timamark tiltekid 1 akvoroun hluthafafundar um ardgreidslu. Verdi umsokn utgefanda um toku hlutabréfa hans
til vioskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland sampykkt mun utgefandi fylgja reglum Nasdaq Iceland samkvamt
1i0 2.13 i Reglum fyrir utgefendur fjarmalagerninga fra 17. desember 2013. Samkvaemt reglunum skal {
tilkynningu um ardgreidslu medal annars tilkynna um ardsréttindadag, ardleysisdag og utborgunardag ards.
Hlutafélog sem skrad eru a skipulegan verdbréfamarkad skulu birta opinberlega slika tilkynningu fyrir adalfund.
Hafi hluthafi ekki fengio greiddan ard sem hann & rétt & getur hann vitjad hans a skrifstofu utgefanda innan
fjdgurra ara fra gjalddaga en samkvamt 16gum nr. 150/2007 um fyrningu krofuréttinda fyrnist réttur til ards a
fjorum arum fra gjalddaga. Vitji hluthafi ekki ards innan pess tima fellur hann til Gitgefanda.

4.3.3 Haekkun eda laekkun hlutafjar

Heimilt er ad heekka hlutafé utgefanda med alyktun hluthafafundar, hvort heldur sem er med askrift nyrra hluta
eda utgafu jofnunarhluta. Hluthafar skulu hafa forgangsrétt ad nyjum hlutum i samremi vid hlutafjareign sina.
Hluthafafundur getur pd, med sampykki 2/3 hluta greiddra atkvaeda sem og sampykki hluthafa sem rada yfir
minnst 2/3 hlutum pess hlutafjar sem farid er med atkveedi fyrir & hluthafafundinum, vikid fra pessari reglu
samanber 3. mgr. 34. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélog. Greidi askrifandi ekki tilskilid hlutafé 4 gjalddaga skal
heimilt ad innheimta drattarvexti i samraeemi vid akvordun Sedlabanka islands 4 hverjum tima um grunn
drattarvaxta og verdtryggingu af skuldinni fra peim tima. Hluthafafundur einn getur akvedid laekkun hlutafjar.

4.4 Proéun hlutafjar

Hér & eftir eru tilteknar peer breytingar sem gerdar hafa verid 4 hlutafé utgefanda fra 1. jantar 2012.

Hlutafé i upphafi pess timabils var 6.673.894 kr. ad nafnverdi. A arinu 2012 voru gefin ut jéfnunarhlutabréf fyrir
413.781.428 kr. ad nafnverdi. Eftir utgafu jofnunarhlutabréfanna var hlutafé utgefanda 420.455.322 kr. ad
nafnverdi.

Hluthafafundur Gtgefanda sem haldinn var pann 21. névember 2014 veitti heimild til Gtgafu allt ad 330.544.678
nyrra hluta i utgefanda. bPar af féllu hluthafar frd forgangsrétti ad 233.326.852 hlutum sem seldir voru
fagfjarfestum i desember sama 4ar en 92.217.826 hlutir voru seldir hluthofum i forgangsréttaritbodi i desember
sama ar. Nam hlutafé i lok ars 2014 pvi 751.000.000 kr. ad nafnverdi.

Hluthafafundurinn 21. névember 2014 veitti jafnframt heimild til atgafu 4.000.000 nyrra hluta sem seldir yrou
starfsfolki Reita og féllu hluthafar fr4 forgangsrétti ad pessum hlutum. I mars 2014 var 3.713.861 hlutur seldur
starfsfolki. Eftir solu hlutafjar til starfsfolks nam hlutafé utgefanda 754.713.861 kr. ad nafnverdi.
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5. SAMANDREGNAR FJARHAGSUPPLYSINGAR

Hér 4 eftir fara fjarhagsupplysingar Ur arsreikningum samstaedunnar fra arsbyrjun 2012 til arsloka 2014, dsamt
lykiltélum fyrir framangreint timabil.

Upplysingarnar eru fengnar Gr endurskodudum arsreikningum samstaedunnar fyrir arin 2012, 2013 og 2014 sem
voru endurskodadir og aritadir af KPMG ehf. Arsreikningur arsins 2014 var an fyrirvara og abendinga.
Arsreikningar aranna 2013 og 2012 voru 4n fyrirvara en med abendingu annars vegar um ad ekki vearu allar
kvadir skv. lanasamningum uppfylltar og hins vegar rannsokn Sedlabanka fslands 4 meintum brotum gegn
akvaedum laga um gjaldeyrismal, samanber umfjollun i koflum 7.4.3 Kvadir i linasamningum og 1.6.2
Stjornmalaumhverfi, laga- og regludhcetta.

Fjarfestum er radlagt ad kynna sér vel framangreinda arsreikninga vegna aranna 2012-2014 sem er alla ad finna
i niunda kafla pessarar ttgefandalysingar og par med talid ad lesa allar skyringar, medal annars lysingar a
reikningsskilaadferdum. Vakin er athygli 4 pvi ad framsetning rekstrar, efnahags og sjodstreymis fyrir arid 2012
0g 2013 i toflunum hér a eftir tekur mid af framsetningu i arsreikningi 2014.

Tafla 5.1: Efnahagur i lok dranna 2012-2014

(m.kr.) 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2012
Eignir

Fjarfestingareignir 101.010 97.710 88.639
Vioskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 457 441 407
Bundio fé 326 2.575 1.359
Handbeert fé 506 398 667
Veltufjarmunir 1.289 3.414 2.433
Eignir samtals 102.299 101.124 91.072
Eigio fé

Hlutafé 751 420 420
Y firverdsreikningur innborgads hlutafjar 29.069 12.528 12.528
Matsbreyting fjarfestingareigna 1.670 200 0
Oradstafad eigid fé 8.458 7.470 0
Eigio fé 39.948 20.618 12.948
Skuldir

Vaxtaberandi skuldir 53.244 5.513 15.165
Tekjuskattsskuldbinding 6.055 5.066 3.044
Langtimaskuldir 59.299 10.579 18.209
Vaxtaberandi skuldir 1.960 69.183 59.098
Vioskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 1.092 744 817
Skammtimaskuldir 3.052 69.927 59.915
Skuldir 62.351 80.506 78.124
Eigio fé og skuldir samtals 102.299 101.124 91.072
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Tafla 5.2: Rekstrarreikningur aranna 2012-2014

(m.kr.) 2014 2013 2012
Leigutekjur 8.515 8.168 7.887
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna (2.105) (1.881) (1.803)
Hreinar leigutekjur 6.410 6.287 6.084
Stjornunarkostnadur (428) (428) (496)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu 5.982 5.859 5.588
Matsbreyting fjarfestingareigna 1.936 8.696 (5.904)
Soluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna 8 51 @)
Rekstrarhagnadur 7.926 14.606 323)
Fjarmunatekjur 542 1.214 149
Fjarmagnsgjold (5.023) (6.128) (7.310)
Hrein fjarmagnsgjold (4.481) (4.914) (7.161)
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt 3.445 9.692 (7.484)
Tekjuskattur (987) (2.022) 931
Hagnadur (tap) arsins 2.458 7.670 (6.553)

Hagnadur (tap) a hlut
Grunn- og pynntur hagnadur (tap) a hlut 5,6 18,3 (15,6)
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Tafla 5.3: Sjoostreymisyfirlit aranna 2012-2014

(m.kr.) 2014 2013 2012
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur (tap) arsins 2.458 7.670 (6.553)
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif 4 fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna (1.936) (8.696) 5.904
(Soluhagnadur) -tap fjarfestingareigna ®) 5D 7
Hrein fjarmagnsgjold 4.481 4914 7.161
Tekjuskattur 987 2.022 931)
5.982 5.859 5.588
Skammtimakrofur, breyting 11 12 5
Skammtimaskuldir, breyting 254 8 25
Breytingar 4 rekstrartengdum eignum og skuldum 243 20 30
Innheimtar vaxtatekjur 194 180 137
Greidd vaxtagjold (5.261) (3.756) (3.726)
Handbzert fé fra rekstri 1.158 2.303 2.029
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum (2.027) (821) (638)
Soluverd fjarfestingareigna 670 168 70
Adrar krofur, breyting 15 (42) 26
Bundid f¢, breyting 2.249 (1.221) (660)
Fjarfestingarhreyfingar 907 (1.916) (1.202)
Fjarmoégnunarhreyfingar
Innborgad hlutafé 16.872 0 0
Tekin ny langtimalan 52.370 (653) 324
Afborganir langtimalana (71.187) 0 (1.608)
Fjarmoégnunarhreyfingar (1.945) (653) (1.284)
Haekkun (lzekkun) 4 handbzeru fé 120 (266) (457)
Ahrif gengisbreytinga 4 handbeert & (12) 3) 41
Handbert fé i byrjun ars 398 667 1.083
Handbzert fé i lok ars 506 398 667
Fjarfestingar og fjarmégnun an greiosluahrifa
Lokagreidsla skuldabréfaflokks 0 (6.643) 0
Ny lantaka 0 6.643 0
Soluverd fjarfestingareigna 0 329 0
Yfirtekid lan vid solu fjarfestingareigna 0 (329) 0
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Tafla 5.4: Lykiltolur aranna 2012-2014

2014 2013 2012
Leigutekjur, m kr. 8.515 8.168 7.887
Nafnbreyting leigutekna 4,2% 3,6% 3,0%
Raunbreyting leigutekna (m.v.breytingar 4 arsmedaltali visitolu neyslurverds) 2,2% -0,3% -2,1%
Leigutekjur ad medaltali per fm. & manudi 1.825 1.750 1.695
Nytingarhlutfall 95,7% 95,7% 95,6%
Veginn medaltimi leigusamninga, ar 6,4 6,7 7,4
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna -2.105 -1.881 -1.803
Hlutfall rekstrarkostnadar fjarfestingareigna af leigutekjum -24,7% -23,0% -22,9%
Rekstrarh. fyrir matsbr. (NOI) an kostn. vid endurskipulagningu, m.kr. 5.984 5.869 5.693
Raunbreyting NOIL -0,1% -0,8% -2,5%
Hlutfall NOI af heildarleigutekjum (ad viobattum aetludum outleigdum tekjum) 67,3% 68,8% 69,0%
Fjarfestingareignir bokfert verd, m kr. 101.010 97.710 88.639
Nettd vaxtaberandi skuldir samstadu, m.kr. 54.698 72.031 72.638
Eigid fé samstaedu, m.kr. 39.948 20.618 12.948
Eiginfjarhlutfall samstaedu 39,1% 20,4% 14,2%
(Handbeert fé fra rekstri + netto gr. fjarmagnskost. )/NOI an kostn.v.endurskipul. 104,0% 100,2% 98,7%
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6. FJARHAGSYFIRLIT 1.1.2012 - 31.12.2014

Hér fer 4 eftir umfj6llun um proéun efnahags, rekstrar, og sjodstreymis Reita fra arsbyrjun 2012 til 4rsloka 2014.
Fremst 1 pessum kafla er umfjollun félagsins um préunina fra lokum desemberméanadar 2014 og horfur.

6.1 Proun og horfur

Endurfjarmognun Reita

i desember 2014 lauk endurfjsrmognun & staerstum hluta skulda félagsins. Endurfjarmognunin ol i sér solu a
nyju hlutafé og skuldabréfum auk bankaldna. Seldir voru nyir hlutir i félaginu ad séluandvirdi 17.000 m.kr.,
annars vegar til fagfjarfesta (12.000 m.kr.) og hins vegar til hluthafa i forgangsréttar(itbodi (5.000 m.kr.). Seld
voru skuldabréf i flokknum REITIR151244 ad andvirdi 25.000 m.kr. til fagfjarfesta en fyrirhugad er ad skra
skuldabréfin & Adalmarkad Nasdaq Iceland i mai 2015. Andvirdi hlutafjaraukningar, skuldabréfautgafu, tveggja
bankalana fra Islandsbanka ad fjarhed 26.000 mkr. auk handbers fjar var notad til endurgreidslu 4 eldri
skuldum félagsins fyrir hatt i 70.000 m.kr.

Eftir endurfjarmognun er eiginfjarhlutfall félagsins 39,1% (31. desember 2014) en var 21,4% fyrir aukninguna
(30. juni 2014) og er sterstur hluti langtima vaxtaberandi skulda um 98% i islenskum kréonum med
verdtryggdum voxtum.

Fjarhagsleg markmio og rddstéfun veromeeta til hluthafa

Stjorn Reita hefur motad sér stefnu vardandi fjarhagsleg markmid og radstofun verdmeeta til hluthafa. Stefnt er
ad 60-65% ad 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 allt ad 40% af rekstrarhagnadi hvers ars verdi skilad til
hluthafa, annadhvort 1 formi ardgreidslna eda med kaupum 4 eigin bréfum ad hluta. Kaup 4 eigin bréfum skulu
b6 aldrei nema herri hlutdeild en helmingi af radstofun til hluthafa. Akvardanir um ardgreidslur og kaup a eigin
bréfum skulu taka mid af fjarhagslegri stodu félagsins, moguleikum til fjarfestinga, stodu 4 markadi,
fyrirmaelum laga og 4kvaedum samninga sem félagid hefur gert.

Lanapekja i arslok 2014 var 55% og midad vid stoou fjarmoégnunar i upphafi ars 2015 er axtlad ad vaxtapekja
félagsins verdi 2,8 4 arinu 2015.

broun og horfur i rekstri a yfirstandandi ari

Engar mikilvaegar breytingar hafa ordid a fjarhags- eda viOskiptastodu Reita fra dagsetningu sidustu
endurskodudu reikningsskila félagsins pann 31. desember 2014 adrar en paer sem nefndar eru hér 4 eftir.

[ mars 2015 seldu Reitir 3.713.861 nyjan hlut i félaginu til starfsfolks sins i samremi vid sampykkt
hluthafafundar pann 21. névember 2014. Hlutirnir voru seldir 4 genginu 51,43 kr. & hlut og nam sdéluandvirdi
peirra pvi um 191 m.kr.

Pann 27. febrtiar 2015 var undirritadur kaupsamningur um kaup félagsins 4 Hotel Islandi ehf. sem 4 fasteignina
ad Armila 9 i Reykjavik. Um er ad reda ramlega 9.300 fermetra hotelbyggingu sem mun hysa hefobundid
ferdamannahotel, sjikrahotel og heilsutengda starfsemi. Umfangsmiklar framkvamdir standa yfir i hluta
hasnzdisins. Verklok eru aztlud i juni 2015 og hvilir 6ll framkvaemdadhatta 4 seljanda. Heildarfjarfesting
félagsins vegna kaupanna er aztlud 3.680 m.kr. og samanstendur af kaupverdi einkahlutafélagsins og yfirtoku &
framkvamdakostnadi vegna yfirstandandi framkvaemda en hluti hennar fellur til 4 nastu 5 drum. Aztlad er ad
rekstrarhagnadur samstaedunnar aukist um 310 m.kr. 4rlega pegar leigutaki er kominn i fullan rekstur eda fra
arinu 2016. Ardsemi fjarfestingar (e. yield) yfir 10 ar er dztlud 7,3%. Athending er 4formud 4 fyrri hluta ars
2015.

Horfur eru 4 ad rekstur félagsins verdi med svipudum hetti 4 arinu 2015 og verid hefur sidustu ar,
nettorekstrartekjur eru aztladar 8,8 milljardar kréna & arinu, rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu (NOI) 6,2
milljardar kréna og ad nytingarhlutfall verdi 96,7%. I aztluninni er ekki gert rad fyrir einskiptiskostnadi vegna
fyrirhugadrar toku hluta- og skuldabréfa til vidskipta hja Nasdaq Iceland og ahrifum vidskiptanna vegna
kaupanna & Hotel islandi ehf. sem nefnd voru hér ad framan. Aatlunin byggist 4 niverandi eigna- og
leigusamningasafni félagsins, vantingum stjornenda um utleigu 4 arinu og verdbdlgupréun, alogdum
fasteignagjoldum, vidhaldi og 60rum pekktum kostnadarlidum. Gert er rad fyrir um 3% haekkun 4 leigutekjum
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og litilshattar heekkun & rekstrarkostnadi fjarfestingareigna og stjérnunarkostnadi. Helstu ahrifapaettir 4 afkomu
félagsins 4 arinu verda proun avoxtunarkrofu & atvinnuhtisnaedismarkadi, verdbolga og almenn efnahagsproun.
Aztlad er ad verdbolga milli dranna 2014 og 2015 verdi um 1,5%. Starstu breytingar i umhverfi félagsins fra
fyrra ari sntia ad fjarmégnun pess en eftir endurfjarmdégnun og aukningu eigin fjar a=tlar félagid ad greiddir
vextir félagsins nemi um 2,2 milljordum krona en peir voru 5,3 milljardar krona a arinu 2014. Félagio getur ekki
haft ahrif 4 ytri peetti sem ahrif hafa 4 leigutekjur og rekstrargjold pess, svo sem breytingar 4 getu leigutaka til ad
greida leigu, breytingar a fasteignaskatti og almennt verdlag.

Reitum er ekki kunnugt um neinar stjornvalds-, efnahags-, fjarhags-, peningamala- eda politiskar stefnur eda
adger0ir sem hafa eda gatu haft veruleg bein eda dbein efnisleg ahrif 4 rekstur felagsins adrar en fjallad er um i
kafla 1. Ahcettupcettir.

6.2 Eignir

Heildareignir Reita namu 102.299 m.kr. pann 31. desember 2014 og jukust um 1.175 m.kr. eda 1,2% fra 31.
desember 2013 pegar heildareignir félagsins namu 101.124 m.kr. Pann 31. desember 2012 voru heildareignir
91.072 m.kr. og jukust pvi um 10.052 m.kr. eda 11,0% & arinu 2013.

6.2.1 Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir Reita eru stersti eignaflokkur félagsins og hafa numid um 97-99% af heildareignum &
arunum 2012-2014. Fjarfestingareignir ndmu 101.010 m.kr. pann 31. desember 2014 og hakkudu um 3.300
mkr. frd 31. desember 2013 bpegar paer voru bokferdar 4 97.710 mkr. Pann 31. desember 2012 voru
fjarfestingareignir félagsins bokfardar 88.639 m.kr. og jukust um 9.071 m.kr. & arinu 2013. Bokfeert virdi
fjarfestingareigna félagsins er metid 4 gangvirdi og ma adallega rekja breytingar 4 milli 4ra til breytinga 4
gangvirdi eignanna.

Tafla 6.1: Sundurlidun bokfeerds virdis fjarfestingareigna

(m.kr.) 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2012
Fasteignir 97.286 94.594 84.983
Fasteignir i byggingu 0 0 540
Byggingaréttir og adrar otekjuberandi eignir 3.724 3.116 3.116
Fjarfestingareignir alls 101.010 97.710 88.639
Hlutfall af heildareignum 98,7% 96,6% 97,3%

Breyting 4 bokferdu virdi fjarfestingareigna Reita hefur adallega verid vegna matsbreytingar fjarfestingareigna.
Vidbeztur, b.e. kaup félagsins 4 eignum eda eignferdar endurbatur, voru 6verulegar 4 timabilinu 1.1.2012-
31.12.2014 eda 2.027 m.kr. 4 arinu 2014 (2,1% af fjarfestingareignum i upphafi ars), 821 m.kr. & arinu 2013
(0,9% af fjarfestingareignum i upphafi ars) og 638 m.kr. 4 arinu 2012 (0,7% af fjarfestingareignum 1 upphafi
ars). Sala félagsins 4 eignum hefur einnig verid dveruleg eda 663 m.kr. 4 arinu 2014, 446 m.kr. 4 arinu 2013 og
77 m.kr. & arinu 2012.

Tafla 6.2: broun fidarfestingareigna 1.1.2012-31.12.2014

(m.kr.) 2014 2013 2012
Kostnadarverd fjarfestingareigna 1.1. 97.460 97.174 96.507
Vidbatur 4 arinu 2.027 821 638
Selt & arinu (565) (535) (78)
Endurflokkun 0 0 107
Kostnadarverd fjarfestingareigna 31.12. 98.922 97.460 97.174
Uppsoéfnud matsbreyting 1.1. 250 (8.535) (2.632)
Matsbreyting arsins 1.936 8.696 (5.904)
Selt 4 arinu. (98) 89 1
Uppsofnud matsbreyting 31.12. 2.088 250 (8.535)
Bokfzert virdi fjarfestingareigna 1.1. 97.710 88.639 93.875
Bokfzert virdi fjarfestingareigna 31.12. 101.010 97.710 88.639

57



Tafla 6.3: Proun fjarfestingareigna 1.1.2013-31.12.2014 eftir flokkum fasteigna*

(m.kr.) Skrifstofur Verslanir Hotel Annad Samtals
Kostnadarverd fjarfestingareigna 1.1.2013 30.197 34.614 9.151 23.212 97.174
Vidbatur & arinu 2013 670 46 73 32 821
Selt & arinu 2013 (51) (403) 0 (81) (535)
Endurflokkun 1.160 0 0 (1.160) 0
Kostnadarvero fjarfestingareigna 31.12.2013 31.976 34.257 9.224 22.003 97.460
Vidbatur 4 arinu 2014 552 906 119 450 2.027
Selt 4 arinu 2014 (49) (59) 0 457) (565)
Endurflokkun 0 (319) 0 319 0
Kostnadarvero fjarfestingareigna 31.12.2014 32.479 34.785 9.343 22.315 98.922
Upps6fnud matsbreyting 1.1.2013 (4.931) 415 1.636 (5.655) (8.535)
Matsbreyting arsins 2013 3.063 2.741 1.733 1.159 8.696
Selt & arinu eda endurflokkad (577) 46 0 620 89
Upps6fnud matsbreyting 31.12.2013 (2.445) 3.202 3.369 (3.876) 250
Matsbreyting arsins 2014 1.181 789 905 (939) 1.936
Selt 4 arinu eda endurflokkad 10 35 0 (143) (98)
Uppsofnud matsbreyting 31.12.2014 (1.254) 4.026 4.274 (4.958) 2.088
Bokfeaert virdi fjarfestingareigna 1.1.2013 25.266 35.029 10.787 17.557 88.639
Bokfaert virdi fjarfestingareigna 31.12.2013 29.531 37.459 12.593 18.127 97.710
Bokfaert virdi fjarfestingareigna 31.12.2014 31.225 38.811 13.617 17.357 101.010

*Sundurliounin er byggd a nugildandi krofum skv. alpjodlegum reikningsskilastoolum og er ekki fyrirliggiandi vegna 2012
par sem nyr stadall tok gildi i arsbyrjun 2013.

Fasteigna- og brunabdtamat

Samanlagt fasteignamat fasteigna Reita sem gildir fyrir 4rid 2015 er 67.923 m.kr. og hefur hakkad um 16.913
m.kr. fr4 matinu sem gildi 4 4rinu 2012. Samanlagt brunabdtamat fasteigna sem gildir fyrir 4rid 2015 nam
101.807 m.kr. og hefur haekkad um 8.033 m.kr. fr4 matinu sem gildi 4rinu 2012. Athygli er vakin 4 pvi ad télur
um fasteigna- og brunabotamat 1 Gtgefandalysingunni sem gilda fyrir 4rid 2015 eru litillega frabrugdnar peim
télum sem settar voru fram i arsreikningi 2015, en félagio telur réttara ad taka mid af t6lunum sem settar eru
fram hér.

Tafla 6.4: Samanlagt fasteigna- og brunabdtamat allra fasteigna Reita.

31.12.2014 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011
(m.kr.) (gildir 2015) (gildir 2014) (gildir 2013) (gildir 2012
Fasteignamat 67.923 56.901 53.697 51.010
Brunabétamat 101.807 100.732 94.408 93.774

Fasteignamat arsins 2015 mun ad 6breyttu haekka um 11.022 m.kr. eda 19,4% fra fyrra ari sem hefur pad i for
med sér ad fasteignagjold félagsins munu heekka um ramar 200 m.kr. milli aranna 2014 og 2016 en til adlégunar
reiknast adeins 30% fasteignagjalda arsins 2015 1t fra hinni nyju adferdafraedi, samkvaemt breytingu 4 16gum nr.
4/1995 um tekjustofna sveitarfélaga. Reitir hafa andmelt storum hluta nys fasteignamats 4 eignum félagsins,
samanber umfjollun i kafla 1.3.1 Fasteignagjold.

Mat fjarfestingareigna

Fjarfestingareignir félagsins eru metnar a gangvirdi 4 reikningsskiladegi i samremi vid alpjodlegan
reikningsskilastadal IAS 40 Fjdrfestingareignir og alpjodlegan reikningsskilastadal IFRS 13 Mat d gangvirdi.
Allar fjarfestingareignir félagsins falla undir 3. prep i flokkunarkerfi gangvirdismats og eru metnar sem slikar.
Ef mismunur er 4 gangvirdi og bokferdu virdi leidir pad til jakveodrar eda neikvaedrar matsbreytingar sem
kemur til heekkunar eda leekkunar 4 fjarfestingareignum félagsins og tekju- eda gjaldfaerslu i rekstrarreikningi.

Mat a gangvirdi fjarfestingareigna stydst vid nuvirt sjo0sfleedi einstakra eigna. Sjodstreymid akvardast af
almennum vidurkenndum matsadferdum, svo sem alpjodlegum matsstodlum International Valuation Standards
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(IVS) no. 1 Market Value Basis of Valuation. Matid er unnid af starfsfolki modurfélagsins. Mat byggingarétta er
unnid ut fra veentingum um byggingarmagn og azetludu sdluverdi byggingarétta 4 hvern fermetra.

Vi0 mat & gangvirdi fjarfestingareignar eru innréttingar, teki, hisgdgn og fleira innifalid i verOmaeti
fjarfestingareignarinnar. Auk bess endurspeglar gangvirdi fjarfestingareignar ekki mogulegan 4avinning af
framtidarviobotarfjarfestingu i eigninni sem gaeti breytt virdi hennar.

Matslikanid er byggt 4 aeetludu frjalsu sjoostreymi til félags (e. fiee cash flow to firm) & fostu verdlagi yfir 30
ara spatimabil. Notadar eru forsendur sem endurspegla markadsadsteedur a reikningsskiladegi. Sjodstreymi
fjarfestingareigna er aztlad Ut fra ventu tekjufleedi leigutekna ad fradregnum aaetludum kostnadi. Mikilvegustu
forsendur matslikansins eru aztlun um leigutekjur og veginn fjarmagnskostnadur (e. weighted average cost of
capital (WAAC)).

Leigutekjur eru aztladar tt fra gildandi leigusamningum. Vid mat 4 leigutekjum ad loknum leigutima er aaetlud
markadsleiga, nytingarhlutfall eignanna, afslettir og tapadar krofur. Forsendur um markadsleigu koma fra
stjornendum félagsins og utanadkomandi radgjéfum og er nytingarhlutfall dztlad fyrir hverja eign.

Allur videigandi kostnadur, svo sem vidhaldskostnadur, fasteignagjold, tryggingar og annar rekstrarkostnadur,
er dreginn fra detludum leigutekjum. Fasteignagjold eru metin Ut fra fasteignamati 2015 og aaetludum aldgum
en veruleg breyting var 4 fasteignamati fasteigna félagsins milli 4ranna 2014 og 2015.

Virdi hverrar fjarfestingareignar er reiknad med pvi ad navirda frjalst sjodstreymi med studli (afvoxtunarstudli)
sem endurspeglar vaentan veginn fjarmagnskostnad og timavirdi sjodstreymisins. Studst er vid upplysingar af
markadi og CAPM-likanid (e. Capital Asset Pricing Model) vid akvordun raunavoxtunarkrofu eigin fjar.
Avoxtunarkrafan tekur mid af avoxtunarkrofu 4 rikistryggdum skuldabréfum 4 markadi 4 reikningsskiladegi,
dhaxttudlagi fyrir fasteignamarkadinn og sérstoku ahettudlagi 4 hverja fasteign. Studst er vid vantingar
stjornenda um markadsvexti einstakra eigna. Ekki er tekid tillit til skattsporunar vid Utreikning 4 vegnum
fjarmagnskostnadi.

Sému adferdafraedi var beitt vid mat & eignum a arunum 2012-2014. Nanari umfjéllun um adferdafradi sem
notast var vid mat eigna i lok aranna 2012-2014 er ad finna i skyringu 8 i arsreikningi 2014, skyringu 8 i
arsreikningi 2013 og skyringu 10 i arsreikningi 2012.

Tafla 6.5: Mikilveegar forsendur virdislikansins vio mat eigna i lok aranna 2012-2014

2012 2013 2014
Vegid medaltal azetladra leigutekna & fermetra & manudi 1.566 kr. 1.713 kr. 1.831kr.
Veginn fjarmagnskostnadur (WAAC) 6,9% 6,7% 6,6%
Nytingarhlutfall til framtidar 96,3% 97,2% 97,3%
Eiginfjarhlutfall 35,0% 35,0% 35,0%

Nidurstada virdismats & eignum félagsins i lok ars 2012 var st ad fjarfestingareignir félagsins voru metnar 4
88.639 m.kr. sem hafdi i for med sér ad gjaldfaerd var 5.904 m.kr. matslaekkun i rekstrarreikningi félagsins. I lok
ars 2013 leiddi nidurstada virdismats 4 eignum félagsins til pess ad tekjuferd var 8.696 m.kr. matshaekkun i
rekstrarreikningi félagsins pegar fjarfestingareignir voru metnar 4 97.710 m.kr. Rekja ma pessar breytingar til
pess ad & arinu 2012 urdu sveiflur i verdlagningu 4 markadi sem félagid vard ad taka mid af { matinu. A arinu
2013 jafnadist s verdlagning ut og tok hakkun virdismats fyrir arid 2013 mid af pvi.

Nidurstada virdismats 4 eignum félagsins i lok ars 2014 var st ad fjarfestingareignir félagsins voru metnar a
101.010 m.kr. sem hafdi i for med sér ad tekjufaerd var 1.936 m.kr. matsheekkun i rekstrarreikningi félagsins.
Helstu ahrifapeettir til hekkunar 4 matinu milli ara eru ventingar um haerri markadsleigu, litillega laegri
avoxtunarkrafa og verdlagsbreytingar. Steersti ahrifapatturinn til lekkunar 4 matinu er haekkun fasteignagjalda.
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Tafla 6.6: Sundurlioun mikilvegra forsendna virdislikansins vio mat eigna i lok 2014 og 2013 eftir tegund eigna

Skrifstofur Verslanir Hotel Annad Samtals
2014
Aztladar leigutekjur 4 fermetra 4 man. (kr.) 750-4.000 600-13.000 2.600-4.000 550-1.750
Vegid medaltal aztladra leigutekna &
fermetra & manudi (kr.) 1.695 2.272 2.834 1.103 1.831
Veginn fjarmagnskostnadur (WAAC) 6,2%-7,5% 6,2%-7,5% 6,2%-7,3% 6,2%-7,5%
Vegid medaltal 6,6% 6,5% 6,2% 6,8% 6,6%
2013
Aw=tladar leigutekjur 4 fermetra 4 manudi
(kr.) 650-3.433 575-19.250  2.400-3.600 450-1.567
Vegid medaltal aztladra leigutekna a
fermetra & manud (kr.) 1.606 2.013 2.576 1.048 1.713
Veginn fjarmagnskostnadur (WAAC) 6,2%-8,1% 6,2%-8,8% 6,2%-7,1% 6,2%-8,8%
Vegid medaltal 6,7% 6,6% 6,3% 7,2% 6,7%

Tafla 6.7: Neemisgreining virdismats eigna i lok aranna 2012-2014

Gangviroi 2014 Gangvirdi 2013 Gangvirdi 2012
(m.kr.) Breyting Hzekkun Lzekkun Hzekkun Lzekkun Hzekkun Lzekkun
Markadsleiga +/-5% 4.285 (4.285) 3.424 (3.424) 2.905 (2.905)
Veginn fjarmagnskostn. (WAAC) -+ 1% 15.734 (11.624) 15.610 (11.556) 12.286 (9.311)

Virdisutreikningur d fjarfestingareignum Reita, framkveemdur af 6hadum adila

Reitir fengu Deloitte ehf. til ad reikna Ut samanlagt virdi allra tekjuberandi fjarfestingareigna félagsins dsamt
byggingarétti ad Kringlunni 1 i 4rslok 2014 en adrir byggingaréttir 1 eigu félagins eru undanskildir i matinu.
Nidurstada Deloitte ehf. var ad utreiknad virdi pessara eigna i arslok 2014 veri 100.814 m.kr. sem er 2.541
m.kr. haerra en bokfaert virdi félagsins 4 pessum eignum. Helstu forsendur virdisttreikningsins eru tilgreindar i
nidurstoduskyrslu Deloitte ehf. sem er ad finna i kafla 10. Sérfreediskyrsla — Virdisutreikningur eignasafns.
Forsendurnar mida vid ad horft sé 4 eignasafnid sem eina heild og er nidurstodunni ekki @tla ad endurspegla
virdi einstakra eigna.

6.2.2 Adrar eignir

Veltufjarmunir félagsins voru 1.289 m.kr. pann 31. desember 2014 sem er 2.125 m.kr. leekkun fra 31. desember
2013 pegar veltufjarmunir félagsins voru 3.414 m.kr. Pann 31. desember 2012 voru veltufjarmunir félagsins
2.433 m.kr.

Vioskiptakrofur og adrar skammtimakrofur félagsins voru 457 m.kr. pann 31. desember 2014, 441 m.kr. pann
31. desember 2013 og 407 m.kr. & sama tima 2012. Um 69% krafna félagsins voru 6gjaldfallin i lok desember
2014. Gjaldfeerd virdisryrnun vidskiptakrafna nam 47 m.kr. & arinu 2014, 14 m.kr. 4 arinu 2013 og 20 m.kr. &
arinu 2012.

Tafla 6.8. Aldursgreining vidskipta- og skammtimakrafna

(m.kr.) 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2012
Ogjaldfallid 316 318 291
Gjaldfallid innan 30 daga 76 57 47
Gjaldfallid fyrir 31-120 dogum 50 45 38
Gjaldfallid fyrir meira en 120 dogum 15 22 31

457 441 407

60



Tafla 6.9: Virdisryrnun krafna

(m.kr.) 2014 2013 2012
Stada 1. januar 65 105 191
Afskrifadar tapadar krofur a arinu (43) (54) (106)
Gjaldfeerd virdisryrnun & arinu 47 14 20
Stada 31. desember 69 65 105

Bundid fé var 326 m.kr. pann 31. desember 2014 sem er 2.249 m.kr. leekkun fra 31. desember 2013 pegar
bundid fé var 2.575 m.kr. bann 31. desember 2012 var bundid fé 1.359 m.kr. Til bundins fjar teljast bundnar
bankainnstaedur til tryggingar vaxtaberandi skuldum félagsins. Félagid er med samkomulag vid lanardrottna par
sem hluti af leigutekjum fer inn 4 vedsettan bankareikning. Félagid getur notad féd til greidslu kostnadar, svo
sem fasteignagjalda, vatrygginga, vidhalds, stjornunarkostnadar auk afborgana og vaxtagreidslna lana.
Aukningu bundins fjar 4 &runum 2012-2013 m4 medal annars rekja til pess ad félagio gat ekki greitt af erlendum
lanum vid Hypothekenbank Frankfurt AG par sem Sedlabanki Islands veitti félaginu ekki heimild til ad greida
afborgun og vexti af pessum lanum 4 arinu 2012 og 2013. A0 sama skapi ma rekja leekkun bundins fjar 4 arinu
2014 til pess a0 félaginu var 4 arinu veitt heimild til ad greida steerstan hluta lana sinna vid Hypothekenbank
Frankfurt AG.

Handbeert fé var 506 m.kr. pann 31. desember 2014, 398 m.kr. pann 31. desember 2013 og 667 m.kr. pann 31.
desember 2012. Til handbers fjar teljast sjodur og Obundnar bankainnstedur. Umfjollun um breytingu a
handbearu f¢ er a0 finna i kafla 6.7 Sjédstreymi.

6.3 Skuldir

Heildarskuldir Reita ndmu 62.351 m.kr. pann 31. desember 2014 sem er leekkun um 18.155 m.kr. fr4 sama tima
arid 2013 begar paer voru 80.506 m.kr. Heildarskuldir félagsins voru 78.124 m.kr. pann 31. desember 2012 og
haekkudu um 2.382 m.kr. 4 &rinu 2013.

6.3.1 Vaxtaberandi skuldir

Vaxtaberandi langtimaskuldir félagsins voru 53.244 m.kr. pann 31. desember 2014 en 5.513 m.kr. pann 31.
desember 2013 og 15.165 m.kr. 4 sama tima 2012. Vaxtaberandi skammtimaskuldir félagsins voru 1.960 m.kr.
pann 31. desember 2014, 69.183 mkr. pann 31. desember 2013 og 59.098 m.kr. 4 sama tima 2012.
Vaxtaberandi skuldir namu pvi samtals 55.204 m.kr. pann 31. desember 2014, 74.696 m.kr. pann 31. desember
2013 og 74.263 4 sama tima 2012.

Tafla 6.10: Vaxtaberandi skuldir

(m.kr.) 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2012
Vaxtaberandi langtimaskuldir 53.244 5.513 15.165
Vaxtaberandi skammtimaskuldir 1.960 69.183 59.098
Vaxtaberandi skuldir samtals 55.204 74.696 74.263

A 4rinu 2012 og 2013 var stor hluti langtimaskulda félagsins flokkadur sem skammtimaskuldir. Petta var gert {
samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal ITAS1 par sem afkoma og préun a timabilinu gerdi pad ad verkum
a0 félagio uppfyllti ekki allar kvadir 1 ldnasamningum sinum. Samkvaemt reikningsskilastadlinum ber ad flokka
langtimalan sem skammtimalan ef pau uppfylla ekki allar kvadir lanasamningsins vid lok uppgjorstimabilsins
pannig ad gjaldfellingardkvaedi verdi virk. Bar félaginu a0 gera slikt jafnvel pott lanveitendur hefou sampykkt,
eftir uppgjorstimabil og adur en reikningurinn var sampykktur, ad nyta ekki gjaldfellingardkvaedin.

Langstaerstur hluti allra vaxtaberandi skulda Reita var endurfjarmagnadur a arinu 2014. A arinu 2014 var pvi
kostnadur ad fjarhed 225 m.kr. vegna radgjafar vid lantoku eignferdur. Fjarmognun su sem félagid gekkst undir
i tengslum vi0 endurfjarmognun félagsins 4 4rinu 2014, fellur undir nytt tryggingafyrirkomulag, samanber
umfjollun i kafla 6.3.3 Nyt tryggingafyrirkomulag.
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Tafla 6.11: Sundurlioun a vaxtaberandi skuldum

Lokagjalddagi  Vegnir virkir vextir  Eftirstodovar 31.12.2014
Innan tryggingafyrirkomulags
Verdtryggd lan 2044 3,9% 27.245
Skuldabréfautgafa, verdtryggd (REITIR151244) 2044 4,0% 25.461
Utan tryggingafyrirkomulags
Verdtryggd lan 2016-2035 5,4% 1.309
Skuldabréfautgafa, verdtryggd 2029 5,1% 1.096
Lan i evrum 2014 Euribor + 1,7% 893
Vaxtaberandi skuldir alls dn lantokukostnadar 56.004
Tafla 6.12: Afborganir vaxtaberandi skulda
(m.kr.) 31.12.2014
Gjaldfallnar afborganir og vextir 893
Afborganir 2015 1.067
Afborganir 2016 1.106
Afborganir 2017 1.144
Afborganir 2018 1.189
Afborganir 2019 1.235
Afborganir sidar 49.370
Vaxtaberandi skuldir alls dn lantokukostnadar 56.004

Steerstur hluti skulda Reita inniheldur heimild til uppgreidslu. Skuldabréfin i flokknum REITIR151244 eru
uppgreidanleg ad hluta eda heild pegar lidin eru 10 ar fra utgafudegi og svo a 5 éara fresti par 4 eftir gegn
greidslu uppgreidslugjalds af peirri fjarhaed sem greidd er umfram sem er 1,2% vid umframgreidslu a 10. ari,
0,9% a 15. ari, 0,6% a 20. ari og loks 0,3% 4a 25. ari. Ekkert umframgreidslugjald er eftir 25. arid.
Lanasamningarnir vid {slandsbanka hf. eru uppgreidanlegir ad hluta eda heild 4 gjalddégum samninganna gegn
greidslu 0,5% uppgreidslugjalds 4 fyrsta ari, 0,25% & 60ru ari og 0,1% fra pridja éri til lokadags.

6.3.2 Adrar skuldir og skuldbindingar

Tekjuskattsskuldbinding félagsins var 6.055 m.kr. pann 31. desember 2014, 5.066 m.kr. pann 31. desember
2013 og 3.044 m.kr. 4 sama tima 2012. Nanari umfj6llun um tekjuskatt er ad finna i kafla 6.8.1 Tekjuskattur.

Vioskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir voru 1.092 m.kr. pann 31. desember 2014, 744 m.kr. pann 31.
desember 2013 og 817 m.kr. 4 sama tima 2012.

Tafla 6.13: Sundurlioun vidskiptaskulda og annarra skammtimaskulda

(m.kr.) 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2012
Vidskiptaskuldir 118 135 114
Ogreiddir afallnir vextir 281 275 358
Ogreiddur virdisaukaskattur 222 246 252
Fyrirframinnheimtar tekjur 45 33 43
Adrar skammtimaskuldir 426 55 50
Samtals 1.092 744 817

Félagid er med skuldbindingu utan efnahags 1 formi virdisaukaskattskvadar samanber umfjéllun i kafla 6.8.2
Virdisaukaskattur.

6.3.3 Nytt tryggingafyrirkomulag

Skuldabréf utgefin af tgefanda i flokknum REITIR151244 (einnig ,,skuldabréfin®) og lanasamningarnir tveir
vid Islandsbanka hf. (einnig ,lanasamningarnir) falla undir nytt tryggingafyrirkomulag og eru med
sambzrilegum skilmalum. Onnur lan félagsins ad fjarhed 1.409 m.kr. i lok desember 2014 falla einnig undir hid
nyja tryggingafyrirkomulag en samanlagt nema lan innan fyrirkomulagsins um 94% af 6llum vaxtaberandi
skuldum félagsins.
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Lan ad fjarhaed 3.298 m.kr. falla pvi utan hins nyja tryggingafyrirkomulags og eru tryggingaskilmalar og adrir
skilmalar pessara lana ad mestu leyti hefobundnir. Lanasamningurinn vid Hypothekenbank Frankfurt AG
inniheldur p6 6hefdbundid uppsagnarakvaedi sem heimilar Hypothekenbank Frankfurt AG ad segja laninu upp
med priggja méanada fyrirvara vid upphaf hvers vaxtatimabils, an nokkurra tilgreindra astadna eda atvika,
samanber umfjollun i kafla 7.4.3 Kvadir [ lanasamningum.

Reitir fasteignafélag hf. er utgefandi skuldabréfanna og lantaki peirra fjarmognunarskjala sem falla undir
fyrirkomulagid. Allir kr6fuhafar fjarmognunarskjala sem njota trygginga samkvamt tryggingafyrirkomulaginu
hafa gerst adilar ad tilteknum vedsamningi og tryggingarbréfum sem tiltaka medal annars paer eignir sem
vedsettar eru skv. tryggingafyrirkomulaginu og vedhafasamkomulagi sem kvedur medal annars & um ad allir
krofuhafar innan fyrirkomulagsins njoti jafns réttar hvad vardar tryggingasafnid, sérstakar heimildir til breytinga
a eignum undir pvi, kréfuhafafundi og hvernig skuli gengid ad vedum komi til gjaldfellingar.

Til tryggingar réttum efndum skuldbindinga innan tryggingafyrirkomulagsins veita vedsalar, dotturfélogin Reitir
I ehf., Reitir II ehf., Reitir III ehf., Reitir IV ehf., Reitir V ehf., Reitir VI ehf., Reitir VII ehf. og Reitir VIII ehf.
ved 1 eignum sinum & hverjum tima i samremi vid akvadi tryggingabréfanna. Eignasafnid, sem myndar
tryggingasafnid, er skilgreint i tryggingarbréfunum og inniheldur tilgreindar fasteignir, hluti i tilgreindum
dotturfélogum, fjarkrofur utgefanda & hendur dotturfélogunum og tilgreinda bankareikninga og
verdbréfareikninga og innstadur peirra.

Tryggingarbréfunum var pinglyst 4 1. vedrétt hinna tilgreindu fasteigna nema 4 tilteknum fasteignum par sem
bau njota sidari vedréttar med uppfarslurétti 4 eftir eldri fjarmoégnun 1 détturfélogum. Stofnad hefur verid til
handveds 1 hlutum dotturfélaganna, fjarkrofum Utgefanda & hendur détturfélogum, dkvednum bankareikningum
og verdbréfareikningum. Pinglyst frumrit tryggingarbréfanna eru i vorslu vedgaesluadila i samremi vid
vedhafasamkomulag (samanber hér a eftir).

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

Nyti einhverjir lanardrottna gjaldfellingarheimildir sinar og vilja ganga ad peim tryggingum sem fyrir krofum
peirra eru samkvaemt tryggingafyrirkomulaginu skulu umsjonarmenn peirra tilkynna pad til vedgesluadila og
leggja fram tillogu um bear adgerdir sem beir vilja gripa til og heimilar eru samkvaemt akvedum
vedhafasamkomulagsins. Samkvamt pvi er hvers konar fullnusta veda had sampykki 2/3 hluta lanardrottna
midad vid fjarhadir. Ef sampykki liggur fyrir um ad ganga ad vedum i samremi vid framansagt getur
vedgasluadili, 1 samreemi vid dkvardanir krofuhafafundarins par um, gengid ad vedandlaginu med sélu pess &
naudungarsolu an undangengins déms, samkomulags eda annarra rddstafana, leyst til sin vedandlagio eda 14tid
selja pad 1 almennri s6lu.

f tengslum vid tryggingafyrirkomulagid er skipadur sérstakur vedgesluadili en ad auki er skipadur sérstakur
umsjonaradili fyrir hvern hop lanardrottna innan fyrirkomulagsins.

islog ehf., kt. 690312-1150 og PricewaterhouseCoopers ehf., kt. 690681-0139 sinna sameiginlega pvi hlutverki
a0 vera vedgasluadili. Hlutverk vedgaesluadila er medal annars ad gaeta hagsmuna vedhafanna til jafns og
vardveita frumrit vedsamningsins og tryggingabréfanna, hafa eftirlit med ad vedsetningarhlutfall (lanapekja) sé
samraemi vid skilmala vedhafasamkomulagsins, hafa umsjon med breytingum a tryggingasafninu, vedsdlum og
vedhofum asamt pvi ad boda til funda ad beidni umsjonaradila og/eda utgefanda vegna atkvaedagreidslu um
tiltekin atridi samkvaemt dkvaedum vedhafasamkomulagsins og/eda urradi komi til gjaldfellingar skulda sem
trygg0ar eru med tryggingasafninu.

Umbodsmadur hefur verid skipadur sameiginlega fyrir alla skuldabréfacigendur skuldabréfanna i samreemi vid
akvadi pjonustusamnings vido umbodsmann skuldabréfacigenda. Gegnir LOGOS 16gmannspjonusta slf., kt.
460100-2320, pvi hlutverki samkvaemt pjonustusamningnum. Til vidboétar verda adrir lanardrottnar innan
tryggingafyrirkomulagsins ad skipa sér umbodsmann og sinna nuverandi lanardrottnar sjalfir pvi hlutverki
gagnvart sinum lanasamningum.

Hlutverk umbodsmanna ldnardrottna er medal annars ad koma fram fyrir hond lanardrottna i 6llum samskiptum
vi0 utgefanda og vedgaesluadila er snua ad tryggingafyrirkomulaginu. beir skulu einnig taka 4 moti upplysingum
fra félaginu, p.4 m. stadfestingarskirteini, vegna fjarhagslegra kvada og yfirfara allar upplysingar til ad leggja
mat 4 hvort atvik er opna fyrir gjaldfellingarheimildir hafi att sér stad.
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Fjarhagsleg skilyrdi sem gerd eru til félagsins i skuldabréfinu og lanasamningunum snua ad lanapekju sem ekki
ma vera herri en 70%, vaxtapekju sem ekki ma vera legri en 1,5 og eiginfjarhlutfalli sem skal ad lagmarki
nema 25% fyrir samsteduna i heild. Fjarhagsleg skilyrdi eru meld arsfjordungslega i tengslum vid birtingu ars-
og arshlutareikninga félagsins og uppfylli utgefandi ekki fjarhagslegu skilyrdin verdur gjaldfellingarheimild
virk.

Stefnt er ad toku skuldabréfanna til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland og i tengslum vid fyrirhugada toku
skuldabréfanna til vidskipta birtir Gtgefandi lysingu undir heitinu Lysing skuldabréfa sem samanstendur af
utgefandalysingu pessari og verobréfalysingu skuldabréfanna dagsettri 17. mars 2015 par sem skilmalum
skuldabréfanna er nanar lyst. Par koma medal annars fram upplysingar um gjaldfellingarheimildir og sérstok
skilyrdi. Framangreind lysing er birt 4 vefsidu Reita.’

Virdisutreikningur d vedsettum fasteignum innan tryggingafyrirkomulagsins, framkveemdur af 6hadum adila

Reitir fengu Deloitte ehf. til ad reikna Gt samanlagt virdi peirra fasteigna sem voru lagdar fram sem tryggingar
innan tryggingafyrirkomulagsins i arslok 2014. Nidurstada Deloitte ehf. var ad utreiknad virdi tekjuberandi
fasteigna i eignasafninu asamt byggingarétti vid Kringluna 1 i arslok 2014 vaeri 97.008 m.kr. sem er 2.401 m.kr.
heerra en bokfert virdi peirra sem var 94.607 mkr. & sama tima. Utreiknad virdi eignasafnsins, sem er til
tryggingar, ad vidbettu virdi annarra byggingarétta, er 99.561 m.kr. samanborid vid bokfeert virdi ad fjarhed
97.463 m.kr. Deloitte ehf. lagdi ekki mat & virdi annarra byggingarétta og studdist par af leidandi vid bokfzrt
virdi peirra. Forsendurnar mida vid ad horft sé 4 eignasafnido sem eina heild og er nidurstodunni ekki etlad ad
endurspegla virdi einstakra eigna. Nidurstoduskyrslu Deloitte ehf. er ad finna i kafla 11. Sérfreediskyrsia —
Virdisutreikningur vedandlags tryggingafyrirkomulags.

6.4 Tekjur

Leigutekjur arsins 2014 voru 8.515 m.kr. en voru 8.168 mkr. 4 arinu 2013 og 7.887 m.kr. & arinu 2012.
Aukningin nam 4,2% 4 milli aranna 2013 og 2014, 3,6% & milli aranna 2012 og 2013 og 3,0% & milli 4ranna
2011 og 2012. Ad teknu tilliti til medalverdbolgu sem var 2,0% 4 arinu 2014, 3,9% a arinu 2013 og 5,2% 2012
var voxtur leigutekna 2,2% 4 milli aranna 2013 og 2014 en 0,3% samdrattur & milli aranna 2012 og 2013 og
2,1% samdrattur 4 milli dranna 2011 og 2012.°

Tafla 6.14: Lykiltolur leigutekna

2014 2013 2012
Leigutekjur, m.kr. 8.515 8.168 7.887
Nafnbreyting leigutekna 4,2% 3,6% 3,0%
Raunbreyting leigutekna 2,2% -0,3% -2,1%
Leigutekjur ad medaltali 4 fm. & manudi, kr. 1.825 1.750 1.695
Nytingarhlutfall 95,7% 95,7% 95,6%
Medaltimi leigusamninga, ar 6,4 6,7 7,4

6.5 Kostnaour

6.5.1 Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna var 2.105 m.kr. 4 4rinu 2014, 1.881 m.kr. 4 arinu 2013 og 1.803 m.kr. &
arinu 2012. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna heekkadi um 11,9% 4 milli 4ranna 2013 og 2014 og um 4,3% &
milli 4ranna 2012 og 2013. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem hlutfall af leigutekjum var 24,7% 4 4rinu
2014, 23,0% & arinu 2013 og 22,9% 4 4rinu 2012.

Aukningu rekstrarkostnadar fjarfestingareigna 4 arinu 2014 ma ad mestu leyti rekja til 137 m.kr. hekkunar a4
vidhaldi og endurbotum, medal annars vegna Hofdabakka 9 og Spangarinnar i Grafarvogi asamt og 55 m.kr.

5 http://www reitir.is/is/fjarfestar

® Verdbolga er reiknud it fra drsmedaltali visitolu neysluverds. Heimild: Hagstofa {slands, www.hagstofa.is
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haekkun & fasteignagjoldum. Aukningu 4 arinu 2013 ma ad mestu leyti rekja til 67 m.kr. hekkunar a
fasteignagjoldum.

Tafla 6.15: Sundurlioun a rekstrarkostnadi fjarfestingareigna

(m.kr.) 2014 2013 2012
Fasteignagjold 1.216 1.161 1.094
Viodhald og endurbatur 663 526 503
Vatryggingar 83 81 80
Virdisryrnun krafna 47 14 20
Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna 96 99 106
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna samtals 2.105 1.881 1.803
6.5.2 Stjéornunarkostnadur

Stjornunarkostnadur 4n kostnadar vegna endurfjasrmognunar eda endurskipulagningar var 426 m.kr. & 4rinu
2014, 418 m.kr. & 4rinu 2013 og 391 m.kr. 4 4rinu 2012. Stjérnunarkostnadur 4n framangreindra einskiptislida
sem hlutfall af leigutekjum hefur verid i kringum 5% 4 arunum 2012-2014.

Tafla 6.16: Sundurlioun a stjornunarkostnadi

(m.kr). 2014 2013 2012

Laun og launatengd gjold
Laun 218 198 188
Motframlag i lifeyrissj6o 22 20 18
Onnur launatengd gjold 47 43 31
Annar stjornunarkostnadur 139 157 154
Kostnadur vegna endurfjarmdgnunar eda endurskipulagningar 2 10 105
428 428 496

Gjaldferdur kostnadur vegna endurfjarmégnunar var 2 m.kr. 4 arinu 2014. A 4rinu 2013 var gjaldferdur 10
m.kr. kostnadur vegna endurskipulagningar rm 105 m.kr. & arinu 2012. Athygli er vakin & pvi ad a arinu 2014
var framsetning a kostnadi vegna endurskipulagningar breytt og hann felldur undir stjérnunarkostnad i stad pess
a0 vera birtur sem sérstakur lidur i rekstrarreikningi. Framsetning 4 toflunni hér ad framan tekur mid af pessu.

6.5.3 Rekstrarhagnaour fyrir matsbreytingu

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu (NOI) var 5.984 m.kr. 4 arinu 2014, 5.869 m.kr. & arinu 2013 og 5.693
mkr. 4 arinu 2012 pegar leidréttur hefur verid kostnadur vegna endurskipulagningar. Sem hlutfall af
heildarleigutekjum var NOI 67,3% 4 arinu 2014, 68,8% a arinu 2013 og 69,0% a arinu 2012. NOI sem hlutfall
af heildarleigutekjum var pvi frekar stodugur 4 umraeddu timabili.

Tafla 6.17: Lykiltolur NOI

2014 2013 2012
Rekstrarh. fyrir matsbr. (NOI) an kostn. vid endurskipulagningu, m.kr. 5.984 5.869 5.693
Nafnbreyting NOI 2,0% 3,1% 2,6%
Raunbreyting NOI 0,0% -0,8% -2,5%
Hlutfall NOI af heildarleigutekjum 67,3% 68,8% 69,0%

6.5.4 Matsbreyting

Matsbreyting fjarfestingareigna var jadkvaed um 1.936 m.kr. samanborid vid jakvada matsbreytingu um 8.696
mkr. 4 4rinu 2013 og neikvada matsbreytingu um 5.904 mkr. 4 4rinu 2012. Matsbreyting er ferd vegna
breytinga 4 gangvirdi fjarfestingareigna félagsins. Upplysingar um adferdafraedi vid mat & gangvirdi
fjarfestingareigna og helstu forsendur vid matid dsamt upplysingum um préun fjarfestingareigna félagsins er ad
finna i kafla 6.2.1 Fjarfestingareignir.
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6.5.5 Hrein fjarmagnsgjold

Fjarmunatekjur félagsins voru 542 m.kr. & arinu 2014, 1.214 m.kr. & arinu 2013 og 149 m.kr. & arinu 2012.
Fjarmagnsgjold félagsins voru 5.023 m.kr. 4 arinu 2014, 6.128 m.kr. 4 4rinu 2013 og 7.310 m.kr. & arinu 2012.
Hrein fjarmagnsgjold voru pvi 4.481 m.kr. & arinu 2014, 4.914 m.kr. 4 arinu 2013 og 7.161 m.kr. & arinu 2012.
Breytingu 4 hreinum fjarmagnsgjoldum ma ad mestu leyti rekja til gengisahrifa vegna islensku kronunnar. A
arinu 2014 styrktist islenska kronan um 2,8% gagnvart evru sem hafdi i for med sér 345 m.kr gengishagnad. A
arinu 2013 styrktist islenska kronan um 6,5% gagnvart evru sem hafoi i for med sér 1.026 m.kr. gengishagnad
gjaldmidla. A arinu 2012 veiktist islenska kronan um 6,0% gagnvart evru sem hafdi i for med sér 890 m kr.
gengistap gjaldmidla. A drunum 2012-2014 hafdi styrking krénunnar gagnvart evru jakvaed ahrif 4 reksturinn en
veiking hafoi neikvaed ahrif sem rekja matti til mismunar 4 eignum og skuldum i evrum. Pann 31. desember
2014 voru skuldir félagsins i evrum 811 m.kr. herri en eignir 1 evrum en paer voru 14.203 m.kr. haerri pann 31.
desember 2013 og 15.040 m.kr. pann 31. desember 2012. Eftir endurfjarmdgnun 4 steerstum hluta 14na félagsins
i erlendri mynt med lansfjarmognun 1 islenskum krénum sem atti sér stad i oktober 2014 hefur dregio ur
gengisdhrifum vegna breytinga & gengi islensku kronunnar og hafa bau oOveruleg é&hrif &4 félagid ad
endurfjarmdgnun lokinni. Neemi félagsins fyrir breytingum 4 gengi evru er birt 1 skyringu 17 1 arsreikningi 2014,
skyringu 17 i arsreikningi 2013 og skyringu 21 i arsreikningi 2012.

Heildarendurfjarmoégnun félagsins lauk i desember 2014, samanber umfjollun i kafla 6.1 Proun og horfur. Eftir
endurfjarmdégnun eru greiddir vextir félagsins aaetladir um 2,2 ma.kr. en voru 5,3 ma.kr. 4 arinu 2014.

Tafla 6.18: Hrein fjarmagnsgjold

(m.kr). 2014 2013 2012
Vaxtatekjur af bankainnstaedum 143 108 75
Vaxtatekjur af lanum og kréfum 54 80 74
Hreinn gengishagnadur gjaldmidla 345 1.026 0
Fjarmunatekjur samtals 542 1.214 149
Vaxtagjold (4.427) (4.048) (3.878)
Verdbatur (596) (2.080) (2.542)
Gengistap gjaldmiola 0 0 (890)
Fjarmagnsgjold samtals (5.023) (6.128) (7.310)
Hrein fjarmagnsgjold (4.481) (4.914) (7.161)

6.5.6 Rekstrarniourstada

Hagnadur félagsins fyrir tekjuskatt var 3.445 m.kr. a arinu 2014, 9.692 m.kr. 4 arinu 2013 og 7.484 m.kr. tap
fyrir tekjuskatt & arinu 2012. Gjaldferdur tekjuskattur félagsins var 987 m.kr. 4 4rinu 2014, 2.022 m.kr. 4 4rinu
2013 og tekjuferdur tekjuskattur um 931 mkr. 4 arinu 2012. Félagid greiddi ekki skatt & timabilinu vegna
yfirferanlegs skattalegs taps en ndnari umfjéllun um tekjuskatt félagsins er ad finna i kafla 6.8.1 Tekjuskattur.

Hagnadur arsins 2014 var pvi 2.458 m.kr., 7.670 m.kr. hagnadur a arinu 2013 og 6.553 m.kr. tap 4 arinu 2012.

6.6 Eigid fé

Eigid fé félagsins nam 39.948 m.kr. pann 31. desember 2014, 20.618 m.kr. pann 31. desember 2013 og 12.948
m.kr. 4 sama tima 2012. Eftirfarandi tafla synir breytingar 4 eigin fé fra 1. jantar 2012 til 31. desember 2014.
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Tafla 6.19: Eiginfjaryfirlit 1.1.2012-31.12.2014

Yfirveros-

reikningur Matsbreyting )

innborgads fjarfestingar- Oradstafad Eigio fé
(m.kr.) Hlutafé hlutafjar eigna eigio fé samtals
Eigio fé 1.1.2012 7 16.098 0 3.396 19.501
Heildartap arsins 2012 (6.553) (6.553)
Millifeert (3.157) 3.157 0
Utgefin jofnunarhlutabréf 413 (413) 0
Eigio fé 31.12.2012 420 12.528 0 0 12.948
Heildarhagnadur arsins 2013 200 7.470 7.670
Eigio fé 31.12.2013 420 12.528 200 7.470 20.618
Heildarhagnadur érsins 2014 1.470 988 2.458
Utgefid nytt hlutafé 331 16.669 17.000
Kostnadur vegna utgafu a nyju hlutafé (128) (128)
Eigio fé 31.12.2014 751 29.069 1.670 8.458 39.948

Breytingu eigin fjar 4 arinu 2012 ma rekja til taps arsins. A arinu voru gefin ut jofnunarhlutabréf og eftir jofnun
nam hlutaféd 420 m.kr.

Breytingu eigin fjar 4 arinu 2013 ma rekja til hagnadar arsins.

Breytingu eigin fjar a arinu 2014 ma rekja til hagnadar arsins og 17.000 m.kr. haekkunar 4 hlutafé { tengslum vid
endurfjarmoégnun félagsins par sem 330.544.678 nyir hlutir 1 félaginu voru seldir 4 genginu 51,43 kr./hlut.
Kostnadur ad fjarhad 128 m.kr. var dreginn fra andvirdi hlutafjarhakkunarinnar.

{ mars 2015 var hlutafé félagsins haekkad um 191 m.kr. i tengslum vid utbod til starfsfolks pegar 3.713.861
hlutir i félaginu voru seldir & genginu 51,43 kr./hlut.

6.7 Sjédstreymi

Handbeert fé fra rekstri nam 1.158 m.kr. 4 4rinu 2014, 2.303 m.kr. & 4rinu 2013 og 2.029 m.kr. & 4rinu 2012.
Breyting handbers fjar fra rekstri & milli aranna 2013 og 2014 ma adallega rekja til pess ad breytingar a

rekstrartengdum eignum og skuldum voru 223 m.kr. heerri & arinu 2014 auk pess sem greidd vaxtagjold voru
1.505 m.kr. heerri.

Handbeert fé fra rekstri ad vidbattum greiddum nettévoxtum sem hlutfall af rekstrarhagnadi fyrir matsbreytingu
nam 104,1% 1 lok ars 2014 og hefur verid yfir 100% & arunum 2012-2014. Binding i veltufjdrmunum og
skammtimaskuldum er pvi afar takmorkud.

Fjarfestingarhreyfingar voru jakvaedar um 907 m.kr. 4 arinu 2014 en neikveedar um 1.916 m.kr. 4 arinu 2013 og
1.202 mkr. & sama tima 2012. A arunum 2012 og 2013 einkenndust fjarfestingarhreyfingar samstaedunnar
einkum af aukningu i bundnu fé dsamt fjarfestingum i fjarfestingareignum en 4 4rinu 2014 drést bundid fé
samstaedunnar verulega saman og aukning vard 1 fjarfestingum 1 fjarfestingareignum.

Fjarmognunarhreyfingar arsins 2014 voru neikveedar um 1.945 m.kr., neikvadar fjarmdgnunarhreyfingar um
653 m.kr. 4 arinu 2013 og 1.284 m.kr. 4 sama timabili 2012. Endurfjarmégnun arsins 2014 skyrir steerstan hluta
af peim breytingum sem urdu 4 fjarmdgnunarhreyfingum 4 arinu i samanburdi vio fyrri ar.

6.8 Skattur

6.8.1 Tekjuskattur

Utgefandi er islenskt hlutafélag og dotturféldg hans eru islensk einkahlutafelog. Bera pau sem slik 6takmarkada
skattskyldu & Islandi, samanber 2. gr. laga nr. 90/2003, um tekjuskatt. Tekjuskattur fyrirtaekja er nit 20%. Unnt
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er ad oska eftir samskottun tveggja eda fleiri hlutafélaga og einkahlutafélaga ef modurfélag 4 ad lagmarki 90% i
dotturfélagi eda modur- og dotturfélag sem taka patt 1 samskottuninni eiga saman ad lagmarki 90% i 60ru
dotturfélagi. Félogin purfa ad hafa sama reikningsar og eignarhald parf ad hafa varad allt reikningsarid nema
pegar um nystofnud dotturfélog er ad reeda. Modurfélagid er samskattad med dotturfélaginu Reitum V ehf. fra
og med arinu 2010.

Skattskyldar tekjur Reita af starfsemi félagsins eru fyrst og fremst leigutekjur og eftir atvikum ardur fra
dotturfélogum og s6luhagnadur fasteigna og félaga. Leigutekjur i atvinnurekstri mynda tekjuskattsstofn og um
par gilda engar sérreglur. Soluhagnadur fasteigna myndar skattskyldan hagnad en 4 moéti honum er heimilt ad
fyrna adrar fyrnanlegar eignir um fjarhed sem nemur hinum skattskylda hagnadi. Eigi skattadili ekki eignir sem
hann getur fyrnt & pennan hatt getur hann frestad skattlagningu a s6luhagnadi um tvenn aramoét enda afli hann
sér eigna sem hann getur fyrnt innan pess tima. Fyrning eda frestun s6luhagnadar kemur adeins til greina ef
yfirfeeranlegt tap hefur verid jafnad. S6luhagnadur félaga myndar skattskyldan hagnad & séluari en kemur pd
ekki til skattlagningar hja félogum i tilteknum félagaformum (par & medal hja hlutafélogum sem eru heimilisfost
4 Islandi) par sem peim er heimilt ad fera til fradrattar tekjum sému fjarhad og hagnadinum nemur.
Samberilegar reglur gilda um ardstekjur sem eru skattskyldar & pvi ari pegar akvordun er tekin um ardstthlutun
og er islenskum hlutaféldgum heimilt ad feera pa fjarhad sem pau hafa fengid greidda i ard sem fradratt fra
tekjum.

[ rekstrarreikningi félagsins er ferdur tekjuskattur sem tekur mid af hagnadi fyrir tekjuskatt, gildandi
skatthlutfalli (ni 20%) og skattalegum leidréttingum. Akvordun um skattgreidslur byggist 4 skattuppgjori
félagsins sem er frabrugdid reikningsskilum pess. Félagid hefur ekki greitt tekjuskatt undanfarin ar vegna
skattalegs taps, yfirfeeranlegs skattalegs taps.

Tafla 6.20: Virkur tekjuskattur

(m.kr.) 2014 2013 2012
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt 3.445 9.692 (7.484)
Tekjuskattur skv. gildandi skatthlutfalli (689) 20% (1.938) 20% 1.497  20%
Nidurfaerd tekjuskattseign (298) 9% (83) 1% (565) -8%
Annad 0 0% 0 0% 1 0%
Virkur tekjuskattur (gjald-) eda tekjufeerour 987) 29% (2.020) 21% 931 12%

A skuldahlid efnahagsreiknings félagsins er faerd tekjuskattsskuldbinding sem er til komin vegna mismunar a
bokferdu virdi 1 almennum reikningsskilum félagsins og virdi peirra i skattskilum pess. Pennan mismun ma
rekja til pess ad fyrningarreglur laga um tekjuskatt, samanber einkum 33. gr. og 37. gr. laga nr. 90/2003 um
tekjuskatt, hafa i for med sér ad fasteignir félagsins, sem eru stersti hluti eigna pess, eru afskrifadar i
skattskilum pess en metnar & gangvirdi i almennum reikningsskilum félagsins. Fasteignir félagsins eru
afskrifadar skattalega um 1-3% 4 ari eftir atvikum og koma afskriftirnar til fradrattar 4 tekjuskattsstofni félagsins
i skattskilum pess. I pessu fyrirkomulagi felst skattfrestun enda kemur mégulegur séluhagnadur fasteigna ekki
til greidslu fyrr en vid solu eigna. Skattalegt bokfert verd fasteigna félagsins var 51.193 m.kr. i lok desember
2014.

Tafla 6.21: broun tekjuskattsskuldbindingar

(m.kr.) 2014 2013 2012
Tekjuskattsskuldbinding i upphafi timabils 5.066 3.044 3.975
Ahrif vegna fjarfestingar i dotturfélagi 2 0 0
Tekjuskattur arsins 987 2.022 (931
Tekjuskattsskuldbinding i lok timabils 6.055 5.066 3.044

Félagio & yfirferanlegt skattalegt tap vegna tapreksturs i skattskilum fyrri 4ra. Skattalegt tap félagsins var
45.024 m.kr. i lok desember 2014 en par af fyrnast 29.655 m.kr. & arinu 2018.
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Tafla 6.22: Yfirfeeranlegt skattalegt tap

(m.kr.) 31.12.2014
Skattalegt tap vegna 2005, nytanlegt til 2015 191
Skattalegt tap vegna 2006, nytanlegt til 2016 1.136
Skattalegt tap vegna 2007, nytanlegt til 2017 1.239
Skattalegt tap vegna 2008, nytanlegt til 2018 29.655
Skattalegt tap vegna 2009, nytanlegt til 2019 3.038
Skattalegt tap vegna 2010, nytanlegt til 2020 1.491
Skattalegt tap vegna 2011, nytanlegt til 2021 3.291
Skattalegt tap vegna 2012, nytanlegt til 2022 2.408
Skattalegt tap vegna 2013, nytanlegt til 2023 1.981
Skattalegt tap vegna 2014, nytanlegt til 2024 594
Yfirfseranlegt skattalegt tap samtals 45.024

Tekjuskattsskuldbindingu er jafhad 4 moti tekjuskattseign pegar lagalegur réttur er til pess. Tekjuskattseign er
reiknud sem 20% af yfirferanlegu tapi. Tekjuskattseign er p6 einungis faerd ad pvi marki sem liklegt er ad hegt
sé ad nyta framtidarhagnad 4 moti eigninni og par af leidandi er hluti af tekjuskattseigninni ekki ferdur i
reikningsskilum félagsins par sem Ovissa rikir um nytingu hennar. Yfirferanlegt skattalegt tap er nytanlegt &
moti skattskyldum hagnadi nastu 10 ara.

Félagio gerir ekki rad fyrir ad greida skatt svo lengi sem pad a yfirfaeranlegt skattalegt tap.

Tafla 6.5: Sundurlidun tekjuskattsskuldbindingar

(m.kr). 2014 2013 2012
Fjarfestingareignir 9.929 9.515 7.669
Vidskiptakrofur (14 13) (21)
Frestadur skattalegur gengismunur 115 71 (150)
Tekjuskattsskuldbinding i lok timabils, fyrir jofnun 10.030 9.579 7.498
Tekjuskattseign (20% af skattalegu tapi) (9.005) (9.265) (9.144)
Nidurfaersla tekjuskattseignar vegna ovissu um nytingu 5.030 4.752 4.690
Tekjuskattseign i lok timabils (3.975) (4.513) (4.454)
Tekjuskattsskuldbinding i lok timabils, eftir jofnun 6.055 5.066 3.044
Skattalegt tap i lok timabils 45.024 46.327 45.722

6.8.2 Viroisaukaskattur

Sala og utleiga fasteigna er starfsemi undanpegin virdisaukaskatti samkveaemt 8. tl. 2. mgr. 2. gr. laga nr. 50/1988
um virdisaukaskatt. Utleigu atvinnuhusnzdis er p6 unnt ad gera virdisaukaskattsskylda samanber reglugerd nr.
577/1989 um fijalsa og sérstaka skraningu. Frjals skraning felur pad i sér ad leigusala ber ad innheimta
virdisaukaskatt af leigugjaldi en 4 moti d0last hann rétt til innskatts vegna rekstrar eignarinnar. Leigutaki 1
virdisaukaskattsskyldri starfsemi 60last ad sama skapi rétt til innskatts af leigugjaldinu.

Stor hluti eigna Reita er skradur frjalsri skraningu ad 6llu leyti eda ad hluta. Félagid er pvi med skuldbindingar
utan efnahags i formi virdisaukaskattskvadar vegna frjalsrar skraningar. Virdisaukaskattskvod fyrnist 4 10-20
arum og 1 lok juini 2014 nam virdisaukaskattskvod félagsins 2.225 mkr. en nam 2.199 m.kr. i lok desember
2013.
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7.  TILKYNNING TIL FJARFESTA

Utgefandal}'lsing pessi, dagsett 17. mars 2015, inniheldur par upplysingar sem naudsynlegar eru fjarfestum til ad
peir geti metid eignir og skuldir, fjarhagsstéou, afkomu og framtidarhorfur utgefanda 4 peim degi sem hiin er
dagsett. Leitast hefur verid vid ad setja upplysingarnar fram & skyran og greinargodan hatt. Utgefandalysingu
pessari er &tlad ad vera hluti af lysingu Reita fasteignafélags hf. sem myndud verdur med (i) utgafulysingunni,
(i1) verobréfalysingu sem vardar tilgreind verdbréf utgefin af Reitum fasteignafélagi hf. vegna umsoknar um ad
pau verdi tekin til vioskipta 4 skipulegum verdbréfamarkadi og/eda vegna almenns utbods 4 peim svo og (iii)
samantekt beggja skjala. Utgefandalysing pessi mun pvi varda pa fjarmalagerninga sem tilgreindir verda i
videigandi verdbréfalysingu.

Fjarfesting 1 verdbréfum felur i sér dhattu. Vegna mogulegra fjarfestinga 1 peim fjadrmélagerningum sem
utgefandalysing pessi vardar pa eru fjarfestar hvattir til ad kynna sér vel utgefandalysinguna og dnnur skjol sem
tilheyra videigandi lysingu utgefanda en nalgast mé gdgnin 4 vef félagsins www.reitir.is/is/fjarfestar. Er
fjarfestum radlagt ad kynna sér sérstaklega kafla um aheettupaetti.

Eftir birtingu lysingar er fjarfestum rédlagt ad kynna sér allar opinberar upplysingar sem gefnar eru Ut af Reitum
eda varda félagid og vidokomandi fjarmalagerninga. Upplysingar i1 utgefandalysingu bessari eru byggdar 4
adstedum og stadreyndum 4 peim degi sem hin er dagsett og geta breyst fra pvi ad skjolin eru stadfest og par til
fyrithugud vidskipti geta hafist med fjarméalagerningana 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Ef mikilvegar nyjar
upplysingar, veigamikil mistok eda ondkveemni er vardar upplysingar i Utgefandalysingu pessari eda 60rum
skjélum sem tilheyra lysingu utgefanda sem mali geta skipt vid mat & fjarmalagerningunum koma fram 4 pessu
timabili pa skal utbta vidauka vid lysingu i samreemi vid 46. gr. laga um verdbréfavidskipti nr. 108/2007 par
sem greint er fra viokomandi atridum. Vidaukinn skal stadfestur innan sj6 virkra daga og birtur & sama hatt og
upprunaleg Iysing. [ samraemi vid 46. gr. laga nr. 108/2007 skulu fjarfestar sem pegar hafa sampykkt ad kaupa
eda skra sig fyrir fjarmalagerningum sem vidkomandi lysing vardar, adur en vidaukinn er birtur, eiga rétt 4 ad
falla fra fyrrgreindu sampykki ad lagmarki i tvo virka daga fra birtingu vidaukans.

Utgefandalysingu pessa ma ekki undir neinum kringumstzdum skoda eda tilka sem loford um arangur i rekstri
eda um avoxtun fjarmuna af halfu Gtgefanda, seljanda, umsjonaradila Gtbods, s6luadila, umsjonaradila med toku
til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland eda annarra adila. Fjarfestar eru minntir 4 ad kaup & hlutabréfum,
skuldabréfum og 6drum fjarmalagerningum eftir edli peirra eru i edli sinu ahettufjarfesting sem byggist 4
vaentingum en ekki lofordum og fjarfesting i fjarmalagerningum sem gefnir eru ut af Reitum eru alfarid 4 abyrgd
hvers fjarfestis fyrir sig. Fjarfestar eru minntir 4 ad peir verda fyrst og fremst ad treysta eigin domgreind vegna
fjarfestingar i fjarmalagerningum utgefnum af Reitum og taka tillit til starfsumhverfis félagsins, hagnadarvonar,
ytri adstedna og peirrar dheettu sem i fjarfestingunni felst. Fjarfestum er bent a4 ad heegt er ad leita radgjafar
sérfredinga, svo sem hja bonkum, verdbréfafyrirtekjum og sparisjodum, til adstodar vid mat a
fjarmalagerningum sem fjarfestingarkosti. Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega stoou sina og pau skattalegu
ahrif sem kaup 4 fjarmalagerningum utgefnum af Gtgefanda kunna ad hafa og leita 6hadrar raogjafar i pvi tilliti.

Utgefandalysingu pessari eda 6drum skjélum sem eru hluti af videigandi Iysingu skal ekki dreifa (hvorki senda i
posti 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. Utgefandalysingu pessari skal pannig medal annars ekki dreifa 4 neinn hatt til eda innan
Bandarikjanna, Astraliu, Kanada eda Japans. Utgefandi, seljandi eda umsjonaradili eru ekki skadabétaskyldir
vegna dreifingar til pridja adila a lysingunni.

Verdi fjarmalagerningar ttgefnir af Reitum fasteignafélagi hf. teknir til vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland
pa mun félagid fra peim tima hafa akvedna upplysingaskyldu 4 markadi samkvemt settum 16gum og
reglugerdum, samanber 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, birta tilkynningar opinberlega og lata reglum
Nasdaq Iceland. Nugildandi Reglur fyrir utgefendur fjarmalagerninga, Utgefnar af Nasdaq Iceland pann 17.
desember 2013, kveda medal annars & um opinbera birtingu allra fjarhagsupplysinga i samrami vid 16g og
reglur um reikningsskil sem gilda um félagido 4 hverjum tima og ad upplysingar um akvardanir eda adrar
forsendur og adstedur sem astaeda er til ad ®tla ad geti haft marktaek ahrif 4 markadsverd hlutabréfanna beri ad
birta eins fljott og unnt er. Opinber birting telst vera pegar upplysingar hafa verid birtar almenningi a4 Evropska
efnahagssvadinu. Samhlida opinberri birtingu skal utgefandi senda upplysingarnar til Fjarmalaeftirlitsins, kt.
541298-3209, Hofoatuni 2, Reykjavik, i samraemi vio 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, auk pess sem paer
skulu sendar til Nasdaq Iceland i eftirlitsskyni 1 samremi vid reglur Nasdaq Iceland fyrir utgefendur
fjarméalagerninga. A medan fjarmalagerningar utgefnir af Reitum fasteignafélagi hf. eru til vidskipta 4
skipulegum verdbréfamarkadi mun utgefandinn birta framangreindar upplysingar opinberlega og a vef félagsins,
4 s160inni www.reitir.is/is/fjarfestar.
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Rétt er ad nefna ad fra arinu 2003 hafa verid vidskipti & skipulegum verdbréfamarkadi med fjarmalagerninga
utgefna af dotturfélagi Reita fasteignafélags hf. og hvilir af peim s6kum upplysingaskylda & dotturfélaginu. bar
er um a0 raeda skuldabréf i flokki LAFL 03 1, utgefin af Reitum II ehf., kt. 670492-2069, sem vidskipti hafa
verid med hja NASDAQ Iceland. Hefur dotturfélagid uppfyllt skyldur sinar samkvemt peim 16gum, reglum og
reglugerdum sem gilda um skuldabréfaflokka.

71 Skilgreiningar og tilvisanir

Visun til ,atgefanda® eda ,,modurfélagsins“ i pessari utgefandalysingu skal tilka sem tilvisun til Reita
fasteignafélags hf., kennitala 711208-0700, Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik, nema annad megi skilja af
samhengi textans. Visun til ,Reita® eda ,félagsins™ i pessari utgefandalysingu skal tGlka sem tilvisun til
utgefanda og doétturfélaga hans, eins eda fleiri, nema annad megi skilja af samhengi textans. Visun til
»samstedu skal talka sem tilvisun til utgefanda og allra détturfélaga hans saman. Reitir fasteignafélag hf. er
l6gformlegt heiti utgefandans og vidskiptaheiti.

Visun til ,hlutanna“ eda ,hlutabréfanna“ i pessari ttgefandalysingu skal tilka sem tilvisun til allra Gtgefinna
hlutabréfa i Reitum fasteignafélagi hf. hja Verobréfaskraningu Islands hf. i flokki hlutabréfa med audkennid
REITIR og ISIN-ntimerid IS0000020352 nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,skuldabréfanna‘“ eda ,,skuldabréfaflokksins® i pessari ttgefandalysingu skal tlka sem tilvisun til allra
skuldabréfa utgefinna af Reitum fasteignafélagi hf. hja Verdbréfaskraningu Islands hf. { flokki skuldabréfa med
audkennid REITIR 151244 og ISIN-nimerid 1S0000025344 nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,lanasamninganna® i pessari utgefandalysingu skal tulka sem tilvisun til tveggja lanasamninga Reita
vid Islandsbanka hf. sem i lok desember 2014 voru ad fjarhaed 27.245 m.kr.

Visun til , Fjarmalaeftirlitsins“ eda ,FME®“ 1 bpessari utgefandalysingu skal tilka sem tilvisun til
Fjarmalaeftirlitsins & Islandi, kennitala 541298-3209, Hofoatuni 2, 105 Reykjavik nema annad megi skilja af
samhengi textans.

Visun til ,, Nasdaq Iceland* i pessari utgefandalysingu skal tulka sem tilvisun til Kauphallar {slands hf. sem ber
logformlegt erlent aukaheiti NASDAQ OMX Iceland hf., kennitala 681298-2829, Laugavegi 182, 105
Reykjavik nema annad megi skilja af samhengi textans. Visun til ,,Adalmarkadar® i pessari verdbréfalysingu
skal talka sem tilvisun til Adalmarkadar Nasdaq Iceland sem er skipulegur verdbréfamarkadur nema annad megi
skilja af samhengi textans.

Hugtakid ,,krona” eda skammstdfunina ,,kr.” i pessari utgefandalysingu skal tiilka sem tilvisun til gjaldmidilsins
islenskrar kronu. Skammstofunina ,,m.kr.” i pessari utgefandalysingu skal tilka sem tilvisun til milljona krona.
Skammstofunina ,,ma.kr.” 1 pessari utgefandalysingu skal tilka sem tilvisun til milljarda krona.

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

Eftirfarandi er skilgreining 4 nokkrum hugtokum sem varda rekstur og efnahag utgefanda og koma fyrir i
utgefandalysingu pessari:

NOI (e. net operating income) Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu an kostnadar vid
endurfjarmoégnun.

Vaxtapekja NOI sem hlutfall af greiddum voxtum.
Lénapekja Vaxtaberandi skuldir sem hlutfall af fjarfestingareignum.
Eiginfjarhlutfall Eigi0 fé sem hlutfall af heildareignum.

Netto vaxtaberandi skuldir Vaxtaberandi skuldir ad fradregnu handbaeru fé og bundnu
fé ad viobattum oOgreiddum voxtum og fyrir fram
innheimtum tekjum.

Nytingarhlutfall Leigutekjur sem hlutfall af leigutekjum ad vidbettum
aztludum leigutekjum vegna outleigdra fasteigna.
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7.2 Gildistimi og adgengi a0 lysingu

Gildistimi utgefandalysingar pessarar er 12 manudir fra stadfestingu hennar. Utgefanda er heimilt ad nota
stadfesta tgefandalysingu 4 gildistima hennar og birta med verdbréfalysingu asamt samantekt til ad mynda
lysingu, likt og kvedid er a um 1 49. gr. laga um verdbréfavidskipti nr. 108/2007.

Adgengi a0 utgefandalysingu pessari verdur tryggt medan hin er i gildi og pa med birtingu eda prentun 4 henni
sem hluta af lysingu. Pad verdur gert med birtingu & vef félagsins, 4 slodinni www.reitir.is/is/fjarfestar.
Fjarfestar geta jafnframt 6skad eftir lysingu, og utgefandalysingunni par med talinni, 4 prentudu formi sér ad
kostnadarlausu hja Reitum og hja fyrirteekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf., Borgartini 19, 105
Reykjavik.

7.3 Skjol til synis

Eftirfarandi gdgn eru hluti af utgefandalysingu pessari, sett fram i kafla 8. Sampykktir Reita fasteignafélags hf.,
kafla 9. Arsreikningar samstedunnar 2012 — 2014 og 10. Sérfreediskyrsla — Virdisutreikningur eignasafins og
tiltekin sem sk;jol til synis:

e Sampykktir Reita fasteignafélags hf., dagsettar 3. mars 2015.

e Endurskodadur samstaeduarsreikningur Reita fasteignafélags hf. fyrir fjarhagsario 2014 sem lauk 31.
desember 2014.

e Endurskodadur samstazduarsreikningur Reita fasteignafélags hf. fyrir fjarhagsario 2013 sem lauk 31.
desember 2013.

e Endurskodadur samstaduarsreikningur Reita fasteignafélags hf. fyrir fjarhagsario 2012 sem lauk 31.
desember 2012.

e Sérfrediskyrsla Deloitte ehf., kt. 521098-2449, vegna virdisutreiknings 4 6llum fjarfestingareignum
samstaedunnar i lok desember 2014. Skyrslan var unnin ad beidni utgefanda af Deloitte ehf. og voru
Agust Heimir Olafsson medeigandi, Emil Vidar Eyporsson medeigandi og Lovisa Anna
Finnbjornsdottir verkefnastjori tengilidir vegna gerdar skyrslunnar. Framangreindir adilar hafa engra
hagsmuna ad gata gagnvart Reitum.

o Sérfrediskyrsla Deloitte ehf., kt. 521098-2449, vegna virdisttreiknings fasteigna sem eru til
tryggingar undir nyju tryggingafyrirkomulagi i lok desember 2014. Skyrslan var unnin ad beidni
atgefanda af Deloitte ehf. og voru Agtst Heimir Olafsson medeigandi, Emil Vidar Eyporsson
medeigandi og Lovisa Anna Finnbjornsdottir verkefnastjori tengilidir vegna gerdar skyrslunnar.
Framangreindir adilar hafa engra hagsmuna ad gata gagnvart Reitum.

Medan ttgefandalysingin er i gildi er heimilt a0 skoda skjol sem visad er til sem skjol til synis hér ad framan en
slikt adgengi er veitt med birtingu lysingar a vef félagsins sem einnig verdur hagt ad nalgast & prentudu formi
hja Reitum og hja fyrirteekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. i Borgartini 19, 105 Reykjavik.

7.4 Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar i Gtgefandalysingu pessari sem aflad hefur verid fra Sedlabanka Islands eru fengnar ur opinberum
gdgnum vidkomandi adila. Upplysingar i Gtgefandalysingu pessari sem aflad hefur verid fra Hagstofu [slands
eru fengnar Gr gognum sem sérstaklega voru tekin saman fyrir utgefanda. 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 og engum stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar éndkvaemar eda misvisandi.
Heimilda fra pridja adila er getid par sem pad a vid.

7.5 Radgjafar

Fyrirtaekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf., kennitala 581008-0150, Borgartini 19, 105
Reykjavik hefur umsjon med pvi ferli ad fa hlutabréf og skuldabréf utgefin af Reitum fasteignafélagi hf. tekin til
vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi hja Nasdaq Iceland. Fyrirtaekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion
banka hf. hefur unnid ad gerd utgefandalysingar pessarar i samradi vid stjornendur og stjorn utgefandans og er
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hin byggd 4 upplysingum fra tutgefanda. Utgefandalysingin er medal annars byggd a endurskodudum
arsreikningum fyrir fjarhagsarin 2012, 2013 og 2014 svo og & beinum og Obeinum upplysingum ur
logfredilegri, fjarhagslegri og skattalegri dreidanleikakonnun.

Fyrirtekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hefur einnig umsjén med almennu utbodi 4 hlutum i
Reitum fasteignafélagi hf. sem lyst er i verdbréfalysingu utgefanda fyrir hlutabréf dagsettri 17. mars 2015 og
efnt er til samhlida pvi ad 6skad er eftir ad hlutabréf i utgefanda verdi tekin til vidskipta. Fyrirtekjaradgjof
fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hafdi auk pess umsjon med endurfjarmégnun & skuldum Reita sem lauk
i desember 2014 med s6lu 4 nyjum hlutum og skuldabréfum utgefnum af Reitum fasteignafélagi hf. en
skuldabréfunum er lyst i verdbréfalysingu utgefanda fyrir skuldabréf dagsettri 17. mars 2015.

Eftirfarandi areidanleikakannanir voru framkvemdar 4 utgefanda i addraganda birtingar hans 4 lysingum
dagsettum 17. mars 2015 og nadu per til starfsemi samstaedu utgefanda fra 1. jantar 2012 til ymist 31.
desember 2014 eda 15. febriiar 2015 auk skattalegra malefna samstaedunnar fr4 1. jantar 2009 til 31. desember
2014. Logfredileg areidanleikakdnnun ndoi til 15. febraar 2014 og var framkvaemd af ADVEL 16gmonnum slf.,
kennitala 420112-0170, Sudurlandsbraut 18, 108 Reykjavik. P4 voru skodud sérstaklega lagaleg skilyrdi fyrir
toku hlutabréfa i utgefanda & Adalmarkad Nasdaq Iceland. Fjarhagsleg og skattaleg areidanleikakdnnun nadi til
31. desember 2014 og var framkvaemd af Deloitte ehf., kennitala 521098-2449, Smaratorgi 3, 201 Kopavogi.

7.6 Yfirlysing endurskodenda utgefandans

KPMG ehf., kennitala 590975-0449, Borgartuni 27, 105 Reykjavik, hefur endurskodad samsteduarsreikninga
Reita fasteignafélags hf. fyrir arin 2014, 2013 og 2012. Endurskodad var i samremi vid alpjodlega
endurskodunarstadla.

Vegna endurskodunar samsteeduarsreikninga Reita fasteignafélags hf. fyrir arin 2014, 2013 og 2012 var pad alit
KPMG ehf. ad samsteduarsreikningarnir geefu glogga mynd af afkomu samstadunnar 4 vidkomandi timabili,
fjarhagsstoou hennar i lok timabila og breytingu a4 handbaeru fé 4 timabilunum, i samremi vid alpjodlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu.

Avritun 4rsreiknings 2014 var an fyrirvara.

Aritanir arsreikninga 4ranna 2012 og 2013 voru 4n fyrirvara en med abendingu um ad félagid uppfyllti ekki allar
kvadir i lsnasamningum vid lanveitendur sina og ad félagid hefdi fengid bréf fra Sedlabanka fslands par sem
félaginu var tilkynnt ad bankinn hefdi akveodid ad hefja rannsokn a pvi hvort félagio hefdi brotid gegn dkvadum
laga um gjaldeyrismal med pvi ad gera vidauka vid lanasamninga vi0 erlendan lanveitanda & arinu 2009 an pess
ad leita eftir undanpagu Sedlabanka fslands fyrir breytingunum.

KPMG ehf. staofestir ad fjarhagsupplysingar i koflum 5. Samandregnar fjarhagsupplysingar og 6
Fjarhagsyfirlit 1.1.2012 — 31.12.2014 1 Gtgefandalysingu pessari sem varda pau reikningsskil sem undirritud
tiltekur hér ad framan eru 1 samrami vi0 framangreinda samstedudrsreikninga Reita fasteignafélags hf.

KPMG ehf. stadfestir jafnframt ad rekstrardetlunin, sem fjallad er um i kafla 6.1 Proun og horfur i
utgefandalysingu pessari hafi verid unnin & réttan hatt 4 peim grundvelli sem tilgreindur er i kaflanum. Pa eru
paer adferdir sem eru notadar vid gerd rekstraraetlunarinnar i samreemi vid reikningsskilaadferdir Reita
fasteignafélagsins hf. sem tilgreindar eru i arsreikningi utgefanda fyrir rekstrararid sem lauk pann 31. desember
2014.

Reykjavik, 17. mars 2015
Fyrir hénd KPMG ehf.

Anna bordardottir

16ggiltur endurskodandi
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7.7 Yfirlysing abyrgoaradila utgefandalysingar fyrir hond utgefanda

Formadur stjornar og forstjori Reita fasteignafélags hf., kennitala 711208-0110, Kringlunni 4-12, 103
Reykjavik, lysa pvi yfir fyrir hond Reita fasteignafélags hf., sem ttgefanda, ad samkvemt peirra bestu vitund
séu upplysingarnar, sem utgefandalysingin hefur ad geyma, i samremi vid stadreyndir og ad engum
upplysingum hafi verid sleppt sem kunna ad skipta mali vardandi areidanleika hennar.

Reykjavik, 17. mars 2015
Fyrir hond Reita fasteignafélags hf.

Elin Arnadottir Gudjon Audunsson

formadur stjornar forstjori
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8. SAMPYKKTIR REITA FASTEIGNAFELAGS HF.
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