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Fyrirvari

Kynning pessi er Utbuin af Arion banka hf. (einnig , bankinn“) og Reitum fasteignafélagi hf. (einnig ,Reitir” eda ,Utgefandi”) .

Kynningu pessari er eingdngu ztlad ad adstoda fjarfesta vid mat & pvi hvort peir hyggist taka patt i lokudu Utbodi & skuldabréfum utgefnum af Reitum. Fjarfestum er
bent a8 ad Utbodid telst ekki almennt Utbod i skilningi 43. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Arion banka hf. er ekki skylt ad meta hvort patttaka i Utbodinu
eda kaup a skuldabréfum utgefnum af Reitum er videigandi fyrir fjarfesta og nytur fjarfestir i slikum vidskiptum pvi ekki verndar samkvaemt 16 gr. i I6gum nr. 108/2007
um verdbréfavidskipti. Kynningin er eingdngu til upplysinga en felur ekki i sér tilbod um kaup eda soélu verdbréfa og skal méttaka hennar ekki vera talin fela i sér
fjarfestingarradgjof af halfu bankans. Fjarfestar eru hvattir til ad greina og leggja eigid mat a fjarfestinguna og setja fram eigin dzetlanir 8 grundvelli peirra greininga.

Kynning pessi byggir & opinberum gognum og gognum fra félaginu sem hafa ekki verid stadreynd af bankanum. Bankinn, og/eda félagid, taka ekki abyrgd & geedum,
nakveemni eda areidanleika kynningarinnar. Hvorki félagid, bankinn né starfsmenn hans bera abyrgd a peim upplysingum, dzetlunum, forsendum eda nidurstdodum
sem fram koma i kynningunni eda upplysingum sem eru veittar i tengslum vid hana. Engin dbyrgd er tekin & pvi ad raunveruleg framtidarproun og rekstur verdi i
samraemi vid deetlanir sem settar eru fram i kynningunni. Munu framangreindir adilar ekki gefa yfirlysingar um ad upplysingarnar, dzetlanirnar, forsendurnar eda
nidurstodurnar séu nakvaemar, areidanlegar eda fullnaegjandi og skulu peir ekki bera skadabdtadbyrgd a tjoni sem rekja ma til pess ad paer reynist dnakvaemar,
Oareidanlegar eda ofullnaegjandi.

Bankinn abyrgist hvorki ad fjarfestum verdi veittur frekari adgangur ad gognum um fjarfestinguna, né ad peim berist upplysingar um uppfeerslur eda leidréttingar a
efni hennar ef paer verda gerdar.

Arion banki hf. @ 9,9% hlutafjar i Reitum. Fyrirtaekjaradgjof bankans er radgjafi Reita vardandi utgafu og fyrirhugada skraningu skuldabréfa i kaupholl og annast
markadsvidskipti bankans solu skuldabréfanna. Arion banki hf. er lanveitandi Reita og annast fyrirtaekjasvid pau vidskipti.



Inngangur

Stjorn Reita hefur sampykkt Utgafu skuldabréfa undir nyjum dtgafuramma

Utgdfuramminn myndar heildarumgjord um skuldabréfautgafu félagsins 4
naestu arum

Grunnlysing sem lysir rammanum birt i lok ndvember nk.
Aformad ad gefa Ut skuldabréf fyrir allt ad 10 ma.kr. 4 fram til loka mars 2016

Heildarheimild til dtgafu undir rammanum gefur moguleika a ad auka
hlutdeild skuldabréfa i fjlarmognun félagsins

REITIR151244
10 ma.kr. Utgafuaaetlun

34 ma.kr. onytt heimild
Lokud Utbod a skuldabréfum aformud med reglulegum heetti

Stefnt er ad pvi ad fyrsta Utbod skuldabréfa fari fram um manadamaotin
november/desember nk.

Staekkun skuldabréfaflokksins REITIR151244
Verdtryggd skuldabréf med styttri liftima

Vedtrygging med almennu tryggingafyrirkomulagi félagsins
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Steersta fyrirtaeki landsins i Utleigu atvinnuhUsnaedis

Reitir sérhaefa sig i pjonustu og rekstri

atvinnuhusnadis og pa helst verslunarhiusnaedis,
skrifstofuhUsnaedis og hotelbygginga a 130 415.000
hofudborgarsvaedinu FASTEIGNIR FERMETRAR

Ahersla er 16g8 & vandadar eignir, gdda stadsetningu
og faglega pjonustu

Medal fasteigna Reita ma nefna steaerstan hluta 0
Kringlunnar, Hilton Reykjavik Nordica, Icelandair hotel 95 AJ 470

Reykjavik Natura, Kauphallarhdsid og nokkrar af NYTINGARHLUTFALL VIDSKIPTAVINIR
perlum islenskrar byggingarsogu i midbae Reykjavikur

Steerstu leigutakar Reita eru Hagar, Flugleidahotel,
rikid og sveitarfélog, samtals med um 44% tekna

Langtimaleigusamningar og pekktur 700 6,4 AR
rekstrarkostnadur fasteigna skilar stodugri CRIELEIRhYSAL

MEDALTIMI LEIGUSAMNINGA
rekstraratkomu

Fiolbreytt eignasafn, hvort sem litid er til tegundar
husnaedis, stadsetningar eda tegundar leigutaka,
lagmarkar rekstrarahaettu félagsins




Lykiltalur

2010 2011 2012 2013 2014 30.6.2015
Tekjur Tekjur Tekjur Tekjur Tekjur Tekjur

7.624 7.658 7.887 8.168 8.515 4.322

Nytingarhlutfall

Nytingarhlutfall Nytingarhlutfall Nytingarhlutfall

95,6% 95,7% 95,7% 95,3%

Nytingarhlutfall Nytingarhlutfall
94,0% 94,2%

Nolk Nolk NOI* NOI* NOI*
5.612 5.550 5.693 5.869 5.982 3.039

NOI hlutfall NOI hlutfall NOI hlutfall NOI hlutfall

NOI hlutfall NOI hlutfall
69,2% 68,3% 69,0% 68,8% 67,3% 66,9%
Fjarfestingareignir Fjarfestingareignir Fjarfestingareignir Fjarfestingareignir Fjarfestingareignir Fjarfestingareignir
92.024 93.875 88.639 97.710 101.010 106.513
Heildareignir Heildareignir Heildareignir Heildareignir Heildareignir Heildareignir
94.072 96.163 91.072 101.124 102.299 108.623

e Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og kostnad vid endurfjdrmdgnun og skraningu
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Utgafuramminn og grunnlysingin

Utgadfuramminn er heildarumgjord um Gtgafu 70 - S — |

félagsins a skuldabréfum Utgafurammi ad fjarhaed allt

' o ad 70 ma.kr.
Grunnlysing i samraemi vid [6g um 60 -

verdbrefavidskipti hefur verid utbuin og eri
lokayfirlestri hja eftirlitsadilum

. o e : . 50 -
Svipar til lysinga fra fjarmalafyrirtaekjum vegna
sértryggdra skuldabréfa
Gildir i tolf manudi i senn 20 -

D ——

Byggir ad storum hluta a lysingu félagsins fra pvi i Um helmingur af heimild

vVor 30 - rammans verdur nytt eftir

Ahzttupeettir verdbréfa og Utgefenda fyrirhugada utgafu
(um 36 ma.kr)

Skilmalar skuldabréfa

o 20 -
Form lokaskilmala
o ) REITIR151244
Upplysingar um utgefandann 25,7 ma.kr.

Skradur skuldabrefaflokkur felagsins, 101

REITIR151244, hefur verid felldur undir
Utgafurammann og verdur frekari Utgafa i 0 -
flokknum undir skilmalum grunnlysingarinnar
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Einfaldari framkveemd vid utgafu og skraningu skuldabréfa

Skilmalakafli grunnlysingarinnar inniheldur alla Vid utgafu a nyjum flokki akvedur Utgefandi
mogulega skilmala sem félagid getur haft i skilmala og fyllir inn naudsynlegar upplysingar inn i
skuldabréfum dtgefnum undir rammanum lokaskilmala
Valkveett fyrir Utgefanda hverju sinni hvada skilmalar Lokaskilmalar asamt grunnlysingunni eru grundvollur
tilheyra hverri utgafu fyrir sig fyrir skraningu skuldabréfanna i kaupholl
Grunnurinn ad akvaedum skilmala kemur ur Fyrirkomulagid einfaldar verulega utgafu og
REITIR151244 en opnad er @ ymsa moguleika skraningu skuldabréfa utgefanda og styttir tima
Fjarhaedir og mynt Stadfestingarferli lokaskilmala hja Fjarmalaeftirlitinu
Afborgunarform tekur mun skemmri tima en stadfesting lysingar

Utgefandi getur med skjotum haetti gefid Ut skuldabréf
og fengid pau skrad i kaupholl og pbannig brugdist fljott
vi0 taekifaerum sem bjodast a markadi

Fastir eda breytilegir vextir
Verdtryggt og overdtryggt
Vedtryggt, ovedtryggt og vikjandi
Kvadir
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Utgafudeetiun

Felagid aformar ad gefa Ut skuldabreéf fyrir allt ad 10 milljarda krona fram til loka marsmanadar 2016

Tilgangur utgafunnar
Endurfjarmognun a hluta ndverandi skulda félagsins
Studningur vid proun félagsins 8 markadi
Auka fjolbreytni fjarmognunar

Fyrirhugud utgafa
REITIR151244
,REITIR151124“ jafngreidsluflokkur med einkennum HFF24
LREITIR22 vaxtagreidsluflokkur svipadur og RIKS21 og CBI 22 flokkar bankanna
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Yfirlit um helstu skilmala fyrirhugadrar Utgafu

REITIR151244 »REITIR151124"

Verdtryggt jafngreidslubref Verdtryggt jafngreidslubref Verdtryggt vaxtagreidslubréf
Lokagjalddagi 15. desember 2044 Lokagjalddagi 15. névember 2024 Lokagjalddagi 15. desember 2022
Vextir 3,75% Vextir 3,75% Vextir 3,00%

Manadarlegar greidslur vaxta og Greidslur vaxta og afborgana annan hvern Vaxtagreidslur annan hvern manud
afborgana manud

Verdtryggt midad vid dagvisitolu Verdtryggt midad vid dagvisitolu Verdtryggt midad vid dagvisitolu
Vedtryggt undir almennu Vedtryggt undir almennu Vedtryggt undir almennu
tryggingafyrirkomulagi tryggingafyrirkomulagi tryggingafyrirkomulagi
Uppgreidanlegt i fyrsta sinn 15. desember Ouppgreidanlegt Ouppgreidanlegt

2024

[tarlegir skilmalar Somu fjarhagslegu skilmalar og i Somu fjarhagslegu skilmalar og i
= Ldnapekja 70% i samraemi vid akvaedi REITIR151244 REITIR151244

tryggingafyrirkomulags
= Vaxtapekja ad lagmarki 1,5
» Eiginfjarhlutfall ad lagmarki 25%

_____________________________________________________________________________________________________________________

|
| Skilmalar ,REITIR151122“ og ,REITIR22" geta tekid breytingum fram ad lokada Utbodinu en endanlegir skilmalar verda tilgreindir i lokaskilmalum flokkanna. i
| Skilmalar REITIR151244 eru tilgreindir i pegar Utgefinni utgafulysingu flokksins. !
| Utgefandi getur akvedid ad bjéda ekki alla framangreinda flokka f Gtbodinu. !
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Almennt tryggingafyrirkomulag Reita

Fyrirkomulagid, sem endurfjarmdgnun 2014 var unnin undir, byggir a svipudum hugmyndum og finna ma i
kringum sértryggd skuldabréf sem islenskir bankar hafa gefid Ut um margra ara skeid

Um er ad raeda varanlegt fyrirkomulag sem krefst ekki endurskodunar vid nyja fjarmognun eda
endurfjarmognun i framtidinni

Nyting safnsins hefur i for med sér pann sveigjanleika fyrir félagid ad purfa ekki ad leita sérstakra heimilda
lanveitenda fyrir nyrri fjiarmognun eda tilfeerslum eigna i eignasafninu, svo lengi sem leyfilegt
vedsetningarhlutfall (e. loan-to-value) raskast ekki

Lanveitendur (bankar, skuldabréfaeigendur, ...) njéta ad ollu leyti hlidstaedra tryggingaréttinda (/. pari-passu)
almennt a fyrsta vedrétti an pess ad eignasafn Reita sé brotid nidur og adgreint til tryggingar lanveitingum
einstakra lanardrottna

Umsjon og eftirlit med tryggingum er faert Ur hondum lanardrottna i hendur sérstaks vedgaesluadila (e.
Security Agent), logfraedistofa og endurskodunarstofa, sem heldur a tryggingabréfi med vedi i peim eignum
félagsins sem settar hafa verid ad vedi og styrir ad 6llu leyti handhofn trygginganna i umbodi lanveitenda og
skuldabréfaeigenda

17



Nanar um umgjord fyrirkomulagsins

Modurfélag samstaedunnar er lantaki og Utgefandi skuldabréfa undir hinni nyju fjarmognun

Félagid hefur pannig gengist undir annars vegar tryggingabréf - vedhafasamning (e. General Bond) vid
vedgaesluadilann, og hins vegar sérstakt vedhafasamkomulag (e. Security Sharing Agreement), sem
fijarmognunaradilar a hverjum tima gerast adilar ad

Til tryggingar undir fyrirkomulaginu hefur samstaedan gefid Ut 100 milljarda kréna tryggingabréf og
vedsamning med vedi i eftirtoldu:

Neer ollum fasteignum doétturfélaga

Hlutafé doétturfélaga

Innansamstaedukrofum modurfélags a hendur dotturféldgum

Tilteknum banka- og vorslureikningum

Pa eru dotturfélog Reita fasteignafélags hf. i dbyrgd fyrir skuldbindingum maodurfélagsins gagnvart
vedhofum
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Myndraen framsetning

[ ]
Bankafjarm. | Sk.bréfafl. | Bankafjarm. Il Bankafjarm. Il Bankafjarm. IV

Vedgaesluadili
(PWC og [sloég)

Reitir fasteignafélag

Reitir VI Reitir VII Reitir VIII

A Reitir V

Reitir Hotel [sland

Lanveitendur med hlidstaed
tryggingarettindi

Modurfélag utgefandi
fijarmognunarskjala

Ved i fasteignum og hlutafé
dotturfélaga sem og krofum a
félogin

Banka- og vorslureikningar
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Stada fjarmognunar og fjarhagslegra kvada

Ppann 30. juni sidastlidinn voru heildarskuldir
félagsins 58,4 ma.kr. og vedtryggdar skuldir undir
tryggingafyrirkomulagi 57,6 ma.kr.

56,1 ma.kr. undir fyrirkomulagi i médurfélagi

1,4 ma.kr. a fyrri vedrétti i dotturfélogum

0,9 ma.kr. utan tryggingafyrirkomulags

00
Fjarhagsleg kvod Opinbert markmid
Eiginfjarhlutfall >25%
Vaxtapekja >1,5x 1,8x

™  Adrir
1,4 19
islandsbanki REITIR151244
26,0 25,7
Arion banki
2,3 LAFLO3 1
1,1
10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0
30.6.2015 (pro forma
30.6.2015 eftir kaup 4 SRE eignum)
39,6% 33,9%

2,61x

56,1% 60,5%

Fyrri hluti ars 2015

Um 2,4x
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Neer allt eignasafnid fellur undir tryggingafyrirkomulagid

Hlutfall innan

Innan tryggingafyrirkomulags Utan tryggingafyrirkomulags fyrirkomulags

Fjoldi eigna 112 18 86%
------ |
Bokfaert virdi 102,6 ma.kr. ! 97% |
______ |
:‘ ————— 1
|

Brunabotamat 96,8 ma.kr. 7,1 ma.kr. | 93%




Samanburdur a fjarhagslegum kvodum fasteignatryggdra skuldabréfa

Eiginfjarhlutfall Lanapekja Vaxtapekja Upﬁegirr(:i?;lw

Eik
utgdfudagur > 18% < 75% > 1,50/1,65 Fra 10.sept 2020
10.0kt 2015
Reitir REITIR151244
Almennt > 25% < 70% > 1,50 ,
tryggingafyrirkomulag fra 15.des 2024
Landfestar S
utgdfudagur > 18% <75% >1,50/ 1,65 Fra 12.juni 2019
12.jun 2014
Eik ,
utgdfudagur >18% <75% > 1,50/1,65 Fra 31.des 2017

15.0kt 2012

Fjarhagslegar kvadir Reita eru almennt strangari

Uppgreidsluheimild eftir 10 ar fra utgafu skuldabréfsins hja Reitum en eftir 5 ar hja

samanburdarfélogum
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Samanburdur a utfeerslu uppgreidsluheimilda

30 ara liftimi

Eik 151 Reitirl51244 LF141 Eik 12 01
2015-2045 2014-2044 2014-2044 2012-2042

Landfestar 2014, 2019 Eik 2015, 2020
1,60% )

1,50% Reitir 2014, 2024
o
1,20%
«  120% :
ie)
©
o 1,00% 0,90%
@
% 0,80%
oo
0,60%
S 0,60% -
D —
i i
0,40% f 0,30%
0,
0.20% 0,50%
0,00%
2 2. 2, 2 3 > 2 2 2 )
Us e %o % %, @, %, Xy %> %, %y
——Fik 2015 Reitir 2014 Landfestar 2014 e Eik 2012

* Uppgreidslugjaldsprésenta & fyrirframgreiddu fjarhaedinni
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Lokad utbod skuldabréfa

Reitir stefna ad lokudu Utbodi skuldabréfa um naestu manadamot (ndvember/desember 2015)
Skuldabréf i flokkunum REITIR151244, REITIR151124 og/eda REITIR22

Heildarsteerd Utbodsins getur verid samtals allt ad 10 ma.kr.

Utbodid verdur med hollenskri adferd
Oll sampykkt tilbod bjodast fjarfestum 4 haestu dvoxtunarkrofu sem tekid er

Markadsvidskipti Arion banka hafa umsjon med Utbodinu

Tilkynnt verdur um Utbodsdag med ad minnsta kosti 2 daga fyrirvara
Tilbodum skal skila til markadsvidskipta Arion banka fyrir kl. 16:00 a utbodsdegi i gegnum verdbrefamidlun@arionbanki.is
Tilkynnt verdur um nidurstodu utbods og uthlutun patttakenda naesta virka dag eftir Utbodsdag
Greidsla og afhending mun eiga sér stad 7-10 dogum eftir Utbodsdag
Skuldabréfin verda tekin til vidskipta hja Nasdaq Iceland adur en til greidslu og afhendingar kemur

Fyrir upphaf Utbodsins fa fjarfestar utgafulysingar skuldabréfaflokkanna, grunnlysingu utgafurammans,
lokaskilmala og Utbodskilmala

A vefsidu Reita ma nalgast lysingu vegna skraningar REITIR151244 (,Lysing skuldabréfa” dagsett 17.mars
2015) en hun inniheldur utgafulysingu flokksins og undirliggjandi samninga almenna
tryggingafyrirkomulagsins, p.e. vedhafasamkomulag, pjonustusamning umbodsmanns skuldabréfaeiganda
og tryggingabréf - vedhafasamning
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Tengilidir

Arion banki

Birgir Gudfinnsson, markadsvidskipti
birgir.gudfinnsson@arionbanki.is
S: 444-7337 / 856-7337

Astrés Bjork Vidarsdottir, fyrirtaekjaradgjof
astros.vidarsdottir@arionbanki.is
S: 444-7191 / 856-7191

Kristofer Por Palsson, fjarfestingarbankasvid

kristofer.palsson@arionbanki.is
S.444-7336 / 856-7336

Reitir
Einar borsteinsson, fjarmalastjori
einar@reitir.is
S:575-9042 / 669-4416
Ragnheidur M. Olafsdéttir, hrl., regluvérdur

ragnheidur@reitir.is
S:575-9027 / 899-4481
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