Reginn

FASTEIGNAFELAG

Kynning vegna skuldabréfautbods

—

1T TR e

2. mai 2017
Uppfeerd 16. mai 2017



Reginn

BREYTINGAR A KYNNINGU FRA 2. MAI 2017 FASTEIGNAFELAG

BREYTINGAR A KYNNINGU FRA 2. MAI 2017

Eftirfarandi breytingar hafa verid gerdar & fjarfestakynningu sem félagid birti pann 2. mai 2017:

Gleeru 20, 3. mgr._hefur verid bre?/tt 0g par stendur nu eftir breytingu: Reginn hefur sveigjanleika til ad selja og leysa ur vedbdndum
vegdsettar eignir ad uppfylltum skilyrdum um lanapekju og samsetningu vedsettra fasteigna og ad baeta vid skuldum ad uppfylltum
skilyrdum vardandi lanapekju.

Gleeru 20, 6. mgr. hefur verid breytt og par stendur nu eftir breytin%u: Stadfestingaradili fer sjalfsteett ¥ﬁr verdmeeti veda j upphafi. Hann
stadfestir fjarhaagsleg skilyrdi a profunarddgum, stadfestir veromeeti veda, lanapekju og samsetnln?u asteigna vedsafnsins i tengslum vid
breytingar ‘4 vedsafninu og stadfestir lanapekju i tengslum vid aukningu skuldbindinga med sému fryggingum.

Gleeru 21, sidasta punktinum undir Kréfuhafafundir®, hefur verid breé/tt bannig ad par stendur nu: Mj6g ipyngjandi akvardanir krefjast p6
sampykkis 9/10 hluta kréfuhafa i vidkomandi flokki midad vié fjarhaed.

Gleeru 22, 2. mar., sidasta punktunum undir ,Fjarhagslegir skilmalar (undirliggjandi eignir)“ hefur verid breytt pannig ad par stendur nu:
Eiginfjarhiutfan%és% (félagié) Jarmagsieg ( 9 gnir) yit pannig ad p

Gleeru 22, 4. mgr. hefur verid breytt og par stendur nu eftir breytingu: Heimild til ad breyta vedandlaginu ad upr litum skilyrédum um
lanapekju og samsetningu fasteigna vedsafnsins og ad auka vid skuldbindingar med sdomu tryggingum ad uppfylltu skilyrdi um lanapekiju.

Glaeru 22 hefur verid breytt, par sem premur nyjum mgr. hefur verid beett vio a eftir 4. mgr. og eru peer eftirfarandi:

Fasteignir vedsafnsins skulu vera atvinnuhisnaedi & islandi og a.m.k. 75% af verdmeeti fasteignasafnsins skal vera &
héfudborgarsveedinu.

Ef breytingar eru ge_réar a vedsettum fasteignum skal hlutfall hvers af eftirfarandi eignaflokkum af heildarveromaeti fasteignasafnsins ekki
vera haerra en 45%:

i.  Skrifstofu- og atvinnuhisnaedi

ii.  Verslun og pjénusta

ii. Hotel, ipréttir og afpreying, idnadar- og geymsluhisneaedi
Komi til pess ad Smaralind eda Egilshéll, p.m.t. 6nnur mannvirki o%%gl%ingar i eigu Regins sem eru i byggingu eda kunna ad vera byggd

vid Egilshall, verdi hluti af eignum vedsettum samkveemt almenna garfyrirkomulaginu, skulu fyrrgreindar eignir pé standa utan vi
fyrrgreinda flokkun.




INNGANGUR

70 MILLJARDA KRONA UTGAFURAMMI

» Stjorn Regins hf. hefur sampykkt utgafu skuldabréfa og vixla
undir nyjum atgafuramma.

« Utgafuramminn myndar umgjord utan um Utgafu félagsins &
skuldabréfum og vixlum.

- Utgafurammanum er lyst i grunnlysingu sem er i
stadfestingarferli hja FME og verdur birt i mai 2017.

» Heimilt er ad gefa ut skuldabréf og vixla & grundvelli
utgafurammans fyrir allt ad 70 ma.kr.

 Tilgangur utgafunnar er ad auka studning vid uppbyggingu
félagsins, endurfjarmégnun & hluta naverandi skulda og auka
fiélbreytni i fiarmognun.

» Stefnt er ad pvi ad selja fyrsta skuldabréfaflokkinn sem
gefinn verdur Ut undir dtgafurammanum i mai 2017.

« Sott verdur um toku skuldabréfaflokksins til vidskipta &
adalmarkadi Kauphallarinnar.
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EITT STZARSTA FYRIRT/ZAKI LANDSINS | UTLEIGU ATVINNUHUSN/ZEDBIS

* Reginn sérheefir sig i pjonustu og rekstri
atvinnuhdsnzedis po helst verslunarhisnaedis, 124 316.000
skrifstofuhisneedis og idnadar- og geymsluhisnaedis a Fasteignir Fermetrar
hofudborgarsvaedinu.

« Ahersla er 16gd & vandadar eignir, goda stadsetningu
og faglega pjonustu. 8 ar
: : : ) ; . 96% Medaltimi
 Eignasafn Regins hefur meira en tvofaldast fra Utleiguhlutfall leigusamninga
skraningu félagsins a hlutabréfamarkad ario 2012.

» Eignasafnid er fjolbreytt og er utleiguhlutfall pess 96%.

Eignasamsetning (m2)

» Langtimaleigusamningar og pekktur rekstrarkostnadur :
fasteigna skila stodugri rekstrarafkomu. 12%

» Miklar fjarfestingar attu sér stad 2016:
« Tvo fasteignasofn, CFV 1 ehf. og Osvér ehf.

» Uppbygging og endurskipulagning Smaralindar.

» Byggingarframkvaemdir a Hafnartorgi hofust.
. m Smaralind Verslun og pjénusta
+ Aframhaldandi fjarfestingar & sterkum markadssvaedum. = Skrifstofu- og atvinnuhtnzdi = I3nadar- og geymsluhisnzedi

iprottir og afpreying m Hoétel
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FELAG|D FASTEIGNAFELAG

FRAMTIDARSYN = VOXTUR OG NYJAR AHERSLUR

Aframhaldandi voxtur & eignasafni félagsins
og styrking & tekjugrunni pess

* Markadsadstaedur eru hagstaedar fyrir kaup a
akveonum flokkum atvinnueigna.

* Innvidir félagsins bera aukin umsvif og er pvi
mikill fiarhagslegur avinningur af vexti.

» Sterkara félag er alitlegri samstarfsadili fjarfesta,
birgja og leigutaka.

Aukin ahersla a uppbyggingu og préun nyrra
vioskiptateekifeera

*  Mikil 6nytt teekifaeri innan naverandi eignasafns
s.S. byggingarréttir, endurskipulagning og breytt
notkun.

+  Samstarf vid sterka fjarfesta, opinbera adila og
stofnanir.

« pétttaka i skipulags- og samgoénguverkefnum (t.d.
Borgarlina).




FELAGID

FRAMTIDARSYN — NY TZAKIFZAERI

Frumkveaedi og araedni vid leit ad nyjum
teekifeerum
* Skoda adra eignaflokka s.s. ibudarleigufélog.
* Vinna ad frekari PPP verkefnum.

* Veraleidandi i proun skipulags a sveedum par
sem hagsmunir félagsins liggja.

Halda afram ad ryna og proa kjarna- og innri
starfsemi

*  Stjornun félagsins sé eetid beitt, hnitmidud og i
takt vid umhverfi.

* Innvidir, pekking og styrkur a hverjum tima séu
samstillt til ad n& fram hamarks arangri.




Reginn

FELAGID FASTEIGNAFELAG

LYKILTOLUR OG REKSTRARSPA

Rekstrarspa
2014 2015 2016 2017 2018 2019

Rekstrartekjur

Rekstrark. fjarfestingareigna

. . 20,3% 19,6% 21,1% 22,0% 20,0% 20,0%
/leigutekjum

NOI hlutfall? 71,6% 70,1% 71,6% 71,0% 72,5% 74,0%
Utleiguhlutfall® 97,0% 97,0% 96,0% 97,5% 97,5% 97,5%
Eigio fé 17.888 22.264 29.341
Eiginfjarhlutfall 32,7% 33,4% 34,5%
1) NOI: Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar
Skuldahlutfall® 61,3% 61,7% 59,6% 2)  NOI hlutfall: Rekstrarhagnadur fyrir
matsbreytingar/leigutekjum
Fjarfestingareignir 54.731 63.949 83.027 3) Utleiguhlutfall: Tekjuvegid
. L 4)  Skuldahlutfall: Vaxtaberandi skuldir sem hlutfall
Heildareignir 54.731 66.909 84.976 af fjarfestingareignum

Miklar umbreytingar & naverandi eignasafni munu styrkja tekjugrunn pess til naestu ara

+ Aeetlad er ad leigutekjur félagsins arid 2017 verdi 6.770 m.kr. og gert er rad fyrir ad arlegur voxtur verdi um 600 m.kr. & &runum 2018
og 2019. ba er eingdngu tekid tillit til verkefna sem akvedin hafa verid og eru pegar hafin.

» Gert er rad fyrir ad hlutfall rekstrarhagnadar fyrir matsbreytingu og afskriftir / leigutekjum verdi 71% a arinu 2017 en fari vaxandi upp i
74% ario 2019.

» Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er asetladur 22% af leigutekjum a arinu 2017 en fari leekkandi nidur i markmio félagsins (20%)
ario 2018.
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HELSTU EIGNIR | EIGNASAFNINU

Skrifstofu- og atvinnuhUlsnaedi

Austurstreeti22 = - Borgartn 33— _ L l ! 2
2.386 m? ' : 3.303 m2

Sioumuli 28
2.490 m?
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HELSTU EIGNIR | EIGNASAFNINU

Verslun og pjonusta

Morkin 4

Gardatorg 4 .- Beejarlind 1-3
1.166 m2 2.595 m?2
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HELSTU EIGNIR | EIGNASAFNINU

[dnadur og geymslur

A BN ¥

Mlahfaun 4
3.389 m?

Midhratn 11
31452

Sudurhraun 3
7.194 m?2
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HELSTU EIGNIR | EIGNASAFNINU

Hoétel og ferdapjénusta

Porsgata 1 waRAl [gé L SR\ I;J% ‘_‘jtl’a%ti -83-89 '1;
2.209m2 e\ 5083 m? “ewm———

. e
““Strandgata 14 kOfaStl@%‘% -
1.480 m2 Sy
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FIJIARMOGNUN FELAGSINS

» Naverandi lansfjarmdgnun félagsins er i formi atgefinna skuldabréfa skuldabréfasjoda og bankalana. Um er ad reeda
skuldabréfasjodi sem eru skradir & markad.

« [ gegnum tidina hefur félagid yfirtekid fasteignasofn, unnid ad framkvaemda- og prounarverkefnum og fijarmagnad pau
til skamms tima med bankalanum. Ad umbreytinga- og préunartima loknum hefur félagio langtimafjarmagnad
verkefnin m.a. med utgafu a fyrrgreindum skuldabréfum skuldabréfasjéda.

Skuldabréfasjéair Bankalan / lanalinur
Langtimaskuldir félagsins i fullmétudum Fjarmdgnun prounarverkefna og kaupa a
tekjuberandi eignum fasteignas6fnum

30,5 ma.kr. 19,4 ma.kr.

61% 39%

af heildarskuldum Regins af heildarskuldum Regins

« [ kjolfar fjarfestinga undanfarinna ara horfir félagid til pess ad endurfjarmagna bankalan tengd peim fjarfestingum.
pPar ma medal annars nefna kaup félagsins a 6llum eignum Fastengis 2015, kaup & fasteignaséfnunum Osvor
ehf. og CFV1 ehf. arid 2016, sem og 6drum minni fjarfestingum.

+ Utgafuramminn gefur Regin méguleika & ad nyta sér teekifaeri & markadi og hrada nyrri markadsfjarmégnun, auk
pess sem skilmalar hans veita félaginu svigram til préunar eignasafnsins i gegnum breytingar a tryggingasafninu
vegna vedtryggadrar fjarmoégnunar.

« Samkveemt fjarfestingarstefnu félagsins hyggst félagio halda skuldsetningu til lengri tima sem hlutfalli af
fiarfestingareignum undir 65%.
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UTGAFURAMMINN

EIGINLEIKAR UTGAFURAMMANS

« Undir utgafurammanum getur Reginn gefid Ut skuldabréef og vixla med mismunandi eiginleika, allt
eftir porfum félagsins og markadsadstaedum hverju sinni.

* Vedtryggd/ovedtryggd skuldabreéf

Verdtryggd/overdtryggd skuldabréf

Fastir/breytilegir vextir

ISK/erlendar myntir

» Afborgunarbréf/vaxtagreidslubref, jafngreidslubréf/jafnar afborganir
» Uppgreidsluheimild/an uppgreidsluheimildar

* Vixlar

» Skuldabréfin og vixlarnir geta verio skrad/oskrad.

« Med utgafurammanum og grunnlysingunni er utgafa skuldabréfa og vixla einféldud verulega auk
bess sem skraning peirra i Kauphdoll mun taka skemmri tima.

» Reginn getur undir utgafurammanum med litlum fyrirvara gefid Gt skuldabreéf/vixla og skrad i
Kaupholl og pannig nytt sér teekifeeri sem skapast a markadi.




UTGAFURAMMINN

GRUNNLYSING OG FYRIRKOMULAG UTGAFU

« Grunnlysingin er Gtbdin samreemi vi® l6g um verdbréfavidskipti og er i sampykktarferli hja FME. |
grunnlysingunni koma m.a. fram:

» Skilmalar skuldabréfa og vixla

+ Videigandi endanlegir skilmalar

« Aheettupeettir Gtgefandans og skuldabréfa og vixla sem gefa ma Gt undir Gtgafurammanum
» Upplysingar um utgefandann

« Grunnlysingin gildir i 12 manudi fra utgafudegi og & peim tima getur Reginn gefid Gt skuldabreéf og
vixla sem tekin verda til vidskipta i Kaupholl ad pvi gefnu ad birtir verdi vid grunnlysinguna vidaukar
ef porf krefur.

« [ grunnlysingunni koma fram peir skilmalar skuldabréfanna og vixlanna sem eru pekktir vid Gtgafu
grunnlysingarinnar.

« Endanlegir skilmalar eru birtir i tengslum vid hverja utgafu og saman mynda skilmalar
grunnlysingarinnar, eftir atvikum vidaukar vid hana, og endanlegir skilmalar skilméala hverrar utgéafu.

- Utgafulysing vegna rafraennar Gtgéafu er birt vegna hvers nys flokks skuldabréfa eda vixla sem gefinn
er (t.

« Allar upplysingar tengdar utgafu skuldabréfa og vixla undir tgafurammanum verda birtar & vefsiou
Regins: www.reginn.is/fjarfestavefur.




UTGAFURAMMINN

Reginn

FYRIRKOMULAG

Almennt tryggingarfyrirkomulag

Reginn - Utgefandi
70 ma.kr. atgafurammi vegna skuldabréfa og vixla
Fjarhagslegir skilmalar: Eiginfjarhlutfall 2 25%

Sérteekt tryggingarfyrirkomulag

Ovedtryggd Gtgéafa skuldabréfa

og vixla

4 4 N\ ( D
Adilar Adilar .
. . Adilar
Vedgaesluadili Vedgeesluadili , . .
. o Umbodsmadur skuldabréfa-/vixlaeigenda
Umbodsmadur skuldabréfaeigenda Umbodsmadur skuldabréfaeigenda . .
. . . . Stadfestingaradili
Stadfestingaradili Stadfestingaradili
. . J \\ J
4 i 4 . N\ ( D
Trygglungar. . Tryggingar Tryggingar
1. eda 2. vedréttur i fasteignasafni med EKKi i notkun
uppfeerslurétti . o . . Engar
i o Gert rao fyrir tilteknu fasteignasafni,
Handved i bankareikningum tilteknum 68rum eignum eftir pvi sem vié &
Handved i VS-reikningum og tilgreindar eru sem vedandlag
. J \\ J
[ Fjarhagslegir skilmalar [ Fjarhagslegir skilmalar Y ( Fjarhagslegir skilmalar A
(undirliggjandi eignir) Munu koma fram i endanlegum skilmalum Munu koma fram i endanlegum skilmalum
Vidbétarskuldsetning LTV < 65% Takmarkandi pattur: Takmarkandi pattur:
Breyting & vedandlagi LTV < 75% Eiginfjarhlutfall samsteedu Eiginfjarhlutfall samstaedu
LTV < 75% & profunardégum

\ Vaxtapekja = 1,50 & préfunarddégum \ y \ y
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TRYGGINGARFYRIRKOMULAG

ALMENNT TRYGGINGARFYRIRKOMULAG - ABPILAR OG HLUTVERK

Vedhafasamkomulag

(vedgeesluadili)

islog ehf.

« Radinn i upphafi af utgefanda en
vedhafar geta skipt honum ut.

Geetir hagsmuna vedhafa og er
sjalfsteedur gagnvart atgefanda.

Helstu hlutverk:

+ Umsjén med pinglysingu veda
og skjalavistun.

» Skjalagerd vegna breytinga a
vedsafni eda vedskuldum.

* Annast fullnustu veda, méttekur
fjarmuni og greidir til
umbodsmanns
skuldabréfaeigenda.

Umbodsmadur
skuldabréfaeigenda

« [slog ehf.

» Raadinn af utgefanda i upphafi en
skuldabréfaeigendur geta skipt
honum ut.

* Helstu hlutverk:

» Kemur fram fyrir hond
skuldabréfaeigenda i hverjum
flokki gagnvart utgefanda,
vedgaesluadila og
stadfestingaradila.

» Mottekur fjarmuni vegna
fullnustu fra vedgaesluadila og
greidir til skuldabréfaeigenda.

Stadfestingaradili

- PwC

« Raadinn af utgefanda i upphafi en
skuldabréfaeigendur geta skipt
honum ut.

e Helstu hlutverk:

* Fer sjélfsteett yfir veromeeti
veda i upphafi og vio breytingar
a vedsafni.

+ Stadfestir reglulega verdmeeti
veda og Utreikning
fijarhagslegra skilyroa.
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TRYGGINGARFYRIRKOMULAG

VEDTRYGGD SKULDABREF

« Almennt verda vedtryggdar skuldabréfautgafur med vedi samkvaemt tryggingarbréfi sem verdur pinglyst a fasteignir
asamt 6drum eignum sem tilgreindar eru i vedhafasamkomulagi og saman mynda tryggingasafn.

» Skuldabréfaeigendur sem eiga vedtryggd skuldabréf med vedi i tilteknu tryggingarbréfi munu ad 6llu leyti eiga sému
tryggingarréttindi (pari passu). Tryggingarbréfinu verdur pinglyst a fyrsta lausa vedrétt fasteigna med uppfeerslurétti.

* Reginn hefur sveigjanleika til ad selja og leysa ur vedbdndum vedsettar eignir ad uppfylitum skilyrdum um lanapekju
0g samsetningu vedsettra fasteigna og ad beeta vido skuldum ad uppfylltum skilyroum vardandi lanapekju.

* Vedgaesluadili hefur umsjéon og eftirlit med tryggingasafninu. Vedgaesluadili heldur & tryggingarbréfinu, styrir
framkvaemd breytinga a tryggingasafninu fyrir hond Utgefanda og skuldabréfaeigenda, auk pess ad hafa eftirlit med
ao skilyrdi tryggingasafnsins séu avallt uppfyllt.

» Skuldabréfaeigendur sem fjarfesta i skuldabréfum med vedi i viokomandi tryggingasafni gerast adilar ad
vedhafasamkomulagi sem tryggir jofn réttindi peirra til trygginga.

» Staofestingaradili fer sjalfsteett yfir veromaeti veda i upphafi. Hann stadfestir fjarhagsleg skilyréi a préfunardogum,
stadfestir veromeaeti veda, lanapekju og samsetningu fasteigna vedsafnsins i tengslum vid breytingar a vedsafninu og
stadfestir lanapekju i tengslum vid aukningu skuldbindinga med sému tryggingum.

* Umbodsmadur kemur fram fyrir hond skuldabréfaeigenda i hverjum flokki gagnvart Gtgefanda, vedgaesluadila og
stadfestingaradila. Umbodsmadur moéttekur fijarmuni vegna fullnustu fra vedgaeesluadila og greidir il
skuldabréfaeigenda.




Reginn

TRYGGINGARFYRIRKOMULAG FASTEIGNAFELAG

KROFUHAFA- OG VEDHAFAFUNDIR

Krofuhafafundir

.

.

Bodadir af umbodsmanni fyrir viokomandi flokk.

Logmeetur ef l6glega bodadur og 50% meeting, varafundur l6gmeetur ef rétt bodadur.

Krofuhafar i hverjum flokki meeta og njéta atkveedisréttar i hlutfalli vid fjarhaedir.

Askilid sampykki (hlutfall atkveeda sem farid er med & krofuhafafundi):

+ 2/3 nema annad sé askilio.

* Gjaldfelling 1/3 eda 1/10 ef greidsludrattur.

Mjog ipyngjandi akvardanir krefjast p6 sampykkis 9/10 hluta kréfuhafa i viokomandi flokki midad vid fjarheed.

Vedhafafundir

Boodadir af vedgaesluadila fyrir alla vedhafa.

Umbodsmenn krofuhafa maeta med fyrirmeeli fra viskomandi flokki og adrir kréfuhafar sem eru vedhafar skv. tryggingarbréfinu og adilar
ad vedhafasamkomulaginu.

Atkvaedaveegi er m.v. fijarhaed hvers flokks og fjarhaed annarra skulda sem tryggdar eru med vedi skv. tryggingarbréfinu.
Légmeetur ef l6glega bodadur og 50% meeting, varafundur l6gmeetur ef rétt bodadur.

Efni fundar er eingéngu hvort og hvernig ganga skuli ad vedum, hvort hefja skuli samningavidreedur vid Utgefanda, gera
breytingar/undanpagur fra tryggingarbréfi eda vedhafasamkomulagi og/eda afturkalla skipun vedgeesluadila.

Askilia sampykki (hlutfall atkveeda sem farid er med a vedhafafundi):
* 2/3 nema annad sé askilid.
» 9/10 ef eftirgjof trygginga eda aukning skuldbindinga sem ekki eru almennt heimiladar.
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TRYGGINGARFYRIRKOMULAG FASTEIGNAFELAG

ALMENNT TRYGGINGARFYRIRKOMULAG

Tryggingasafnio
» 1. vedréttur i fasteignasafni eda sidari vedréttur med uppfaersluheimild.
* Handved i bankareikningum
* Handved i VS-reikningum
Fjarhagslegir skilmalar (undirliggjandi eignir)
+ LTV <65% vegna vidbotarskuldsetningar
LTV <75% vegna breytinga a vedandlagi
LTV <75% & préfunarddgum
»  Vaxtapekja = 1,50 a profunardégum
«  Eiginfiarhlutfall = 25% (félagid)
Préfunardagar fjarhagslegra skilmala eru 31. desember og 30. juni ar hvert.

Heimild til ad breyta vedandlaginu ad uppfylltum skilyrdum um lanapekju og samsetningu fasteigna vedsafnsins og ad auka vid
skuldbindingar med sému tryggingum ad uppfylltu skilyrdi um lanapekju.

Fasteignir vedsafnsins skulu vera atvinnuhisnaedi & islandi og a.m.k. 75% af verdmeeti fasteignasafnsins skal vera & héfudborgarsvaedinu.

Ef breytingar eru geréar a vedsettum fasteignum skal hlutfall hvers af eftirfarandi eignaflokkum af heildarveromeeti fasteignasafnsins ekki
vera heerra en 45%:

i Skrifstofu- og atvinnuhldsneedi
ii. Verslun og pjonusta
iii. Hotel, ipréttir og afpreying, idnadar- og geymsluhisnaedi
Komi til pess ad Smaralind eda Egilshéll, p.m.t. énnur mannvirki og byggingar i eigu Regins sem eru i b)(/jggingu eda kunna ad vera byggd vid

Eqilsholl, verdi hluti af eignum vedsettum samkveemt almenna tryggingarfyrlrkomlﬂaginu, skulu fyrrgreindar eignir p6 standa utan vid
fyrrgreinda flokkun.
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TRYGGINGARFYRIRKOMULAG

URRZEDI VEGNA BROTA A FJARHAGSLEGUM SKILMALUM

« Utgefandi hefur frest til ad rada bét & brotum a fjarhagslegum skilméalum. Fresturinn reiknast fra pvi ad
umbodsmadur tilkynnir Gtgefanda skriflega um brotid eda Utgefandi verdur pess var, hvort heldur sem gerist

fyrr.

» Fresturinn er almennt 35 dagar.
» 15 dagar ef um greidslufall er ad reeda.
+ Eftirfarandi Urraedi eru heimil til ad laga fjarhagslega skilmala:
» Auka vid tryggingar
»  Setja frekari fasteignir ad vedi
* Leggja fjarmuni inn & vedsettan reikning
* Leggja skrad verobréf inn & vedsettan VS-reikning
» Gefa ut vikjandi lan

» Gefa Ut nytt hlutafé
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FYRSTA UTGAFA / SALA FASTEIGNAFELAG

HELSTU SKILMALAR FYRIRHUGAPRAR UTGAFU

Nyr skuldabréfaflokkur

Steero flokks: Opinn

Utgefid i upphafi: Allt ad 8 ma.kr.

Einingar: 20 m.kr.

Lengd: 30 ar

Vedtrygging Samkveemt almennu tryggingarfyrirkomulagi
Verdtrygging: Visitala neysluverds

Greidslur: Jafnar afborganir

Afborganir 6 manada fresti

Vextir 3,50% fastir vextir

[ fyrsta skipti eftir 7 ar. Uppgreidslupoknun i upphafi 1,5%, stigleekkandi um

Uppgreidsluheimild 0.5% 4 5 ara fresti

Adrir skilmalar: LTV (undirliggjandi eignir) < 65% vegna vidbotarskuldsetningar
LTV (undirliggjandi eignir) < 75% vegna breytinga a vedandlagi
LTV (undirliggjandi eignir) < 75% & préfunardégum
Vaxtapekja (undirliggjandi eignir) = 1,50 a préfunardégum
Eiginfjarhlutfall samsteedu = 25%
Skrad i Kaupholl
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ALMENNT TRYGGINGARFYRIRKOMULAG - TRYGGINGASAFNID i UPPHAFI

Sveitarfélag Virdismat 6hads adila Samantekt (p.kr.)

"
Akureyri 2 3.473 1 Bokfaert viroi 13.002.267
Gardabeer 1 1.165 8 Virdismat & m? 306
Képavogur 5 12.726 31 Fasteignamat 6.062.259
Reykjavik 10 25.113 31 Brunabotamat 11.203.360
Samtals 18 42 477 71 Leigufermetrar 40.710
Ohad verdmat 13.092.680 - 13.945.143
Leigutekjur atvinnuflokka Medal manadartekjur 93.024
6% z 7 .
m Skrifstofu og atvinnuhdsnaedi Medal NOI @ manudi 71.681
0, 0,

Hétel NOI % 77%
- WACC 6,51%

m Verslun og pjénusta
Yield ar 10 6,37%

® |0nadar- og geymsluhusnaedi

iprottir og afpreying

Leigutekjur eftir sveitarféldgum Medallengd samninga & Er
6% 3%
» Reykjavik Steersti leigutaki Hotel Klettur ehf.
Koépavogur 20 steerstu leigutakar 79% leigutekna
= Akureyri Utleiguhlutfall (m2) 99%
= Gardabeer
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ALMENNT TRYGGINGARFYRIRKOMULAG - FJARHAGSLEGIR SKILMALAR

Fjarhagslegir skilmalar Stada i upphafi

< 65% - viobotarskuldsetning
Lanapekja < 75% - breyting & vedandlagi
< 75% & profunardégum

Vaxtapekja

Eiginfjarhlutfall 34,500+

*

Bokfaerd veromeeti tryggingasafns 13.002 (m.kr.), skuldsetning 8.000 (m.kr.)

** | eigutekjur 1.109 (m.kr.), EBITDA 827 (m.kr.) m.v. spa. Vaxtakostnadur 3,5% 280 (m.kr.).
**+ Arsreikningur 2016
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Reginn

FASTEIGNAFELAG

SAMANBURBUR A FJARHAGSLEGUM KVOBUM FASTEIGNATRYGGBRA

SKULDABREFA
Flokkur REGINN EIK 151 EIK 100346 REITIR151144 REITIR151124 LF14 1
Utgafudagur [Xx.xx.2017] 15.10.2015 13.4.2016 11.12.2014 15.12.2015 12.6.2014
Lokagjalddagi [Xx.xx.2047] 10.9.2045 10.3.2046 15.12.2044 15.11.2024 12.6.2044
) ) 1,5% 1. 5004(10-9.2020) 1,2% 1.5004(12.6.2019)
Uppgreiodslugjald | Leekkar um 0,5% 45 ara 0’50%(10,9,2025) 0,50% Leekkar um 0,3% 4 5 ara - 0:50%(12.6.2024)
fresti ’ fresti
LTVa < 75% 100%" < 105%? < 70% < 70% < 75%
proéfunarddégum
LTV - vidbotar- < 65% < 75% < 75% < 65% < 65% < 75%
skuldsetning (undirliggjandi eignir) (undirliggjandi eignir)  (undirliggjandi eignir) (undirliggjandi eignir) (undirliggjandi eignir)  (undirliggjandi eignir)
> 1,50/1,65 > 1,50/1,65 > 1,50/1,65
Vaxtapekja = 150 . (félagid/undirliggjandi  (félagid/undirliggjandi -z 150 _— -z 150 - (félagid/undirliggjandi
(undirliggjandi eignir) eignir) eignir) (undirliggjandi eignir) (undirliggjandi eignir) eignin)
Eiginfiarhlutfall > 25% >18% > 20% > 25% > 25% > 18%

1) Uppreiknud fjarhaed tryggingarbréfsins ad vidbaettum vedsettum innstaeedum & moti uppreiknudum skuldum sem vedandlagid tryggir, ad fratéldum Gtgefnum skuldabréfum i

eigu utgefanda, skal ekki vera leegri en 100%.
2) Uppreiknud fjarhaed tryggingarbréfsins ad vidbeettum vedsettum innstaeedum a maéti uppreiknudum skuldum sem vedandlagio tryggir, ad fratdldum Gtgefnum skuldabréfum i

eigu utgefanda, skal ekki vera leegri en 105%.
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SALA SKULDABREFA

 Fyrsti skuldabréfaflokkurinn sem gefinn verdur Gt undir tgafurammanum verdur seldur i lokudu
utbodi sem aformad er ad fari fram i vikunni 15.-19. mai.

» Fjarfestar geta nalgast grunnlysingu, endanlega skilmala og utgafulysingu vegna skuldabréfanna,
auk annarra upplysinga sem tengjast skuldabréfunum fyrir upphaf ttbodsins & vefsiou Regins,
www.reginn.is/fjarfestavefur.

« Tilkynnt verdur um fyrirkomulag Utbodsins eftir kynningarfundi med fjarfestum i gegnum fréttakerfi
Kauphallarinnar.

» Fjarfestar skulu skila tilbodum til markadsvidskipta Landsbankans fyrir klukkan 16 & atbodsdegi med
bvi ad senda tilbod & netfangid verdbrefamidlun@landsbankinn.is

« Tilkynnt verdur um nidurstdédu Utbodsins og uthlutun til fjarfesta naesta virka dag eftir Utbodsdag.

» Uppgjor, afhending og taka skuldabréfanna til vidskipta i Kauphdll fer fram 7-10 dogum eftir
utbodsdag.

« [ Gtbodinu verda bodin til s6lu skuldabréf fyrir allt ad 8 ma.kr.

* Reginn askilur sér rétt til pess ad sampykkja 6ll tilbod, hafna dllum tilbodum eda taka tilbodum ad
hluta.



http://www.reginn.is/fjarfestavefur
mailto:verdbrefamidlun@landsbankinn.is

Reginn

FYRSTA UTGAFA / SALA FASTEIGNAFELAG

TENGILIDIR
» Landsbankinn * Reginn
« Arni Mariasson, forstédumadur markadsvidskipta * Helgi S. Gunnarsson, forstjori
+ arni.mariasson@Iandsbankinn.is + helgi@reginn.is
* 5. 410-7335/863-9998 + s.512-8902/899-6262
« Gunnar S. Tryggvason, markadsvidskipti * Jb6hann Sigurjénsson, fiarmalastjori
« gunnar.s.tryggvason@Ilandsbankinn.is * Johann@reginn.is
e 5.410-6709/821-2090 » s.528-8005/859-9800
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FASTEIGNAFELAG

FYRIRVARI

Kynning pessi er Utbuin af Landsbankanum hf. (hér eftir einnig ,Landsbankinn®) og Regin hf. (hér eftir einnig ,,Reginn®) i tengslum vid fyrirhugada
s6lu & skuldabréfum atgefnum af Regin i lokudu Utbodi. Kynning pessi er eingdngu aetlud til upplysinga og felur ekki i sér radgjof til fjarfesta eda
tilbod um kaup eda solu verdbréfa.

Kynning pessi byggir & opinberum upplysingum. Upplysingar sem fram koma i kynningu pessari geta verid hadar breytingum, uppfeersium,
lokautgafu eda endurutgafu sem geta falid i sér breytingar fr4 peim upplysingum sem fram koma i kynningu pessari. Landsbankinn og Reginn
abyrgjast hvorki beint eda 6beint, ad upplysingar eda skodanir sem fram koma i kynningu pessari séu ad 6llu leyti nakveemar eda teemandi. Med
birtingu pessarar kynningar skuldbinda Landsbankinn og Reginn sig hvorki til pess ad veita frekari upplysingar né eftir atvikum ad leidrétta eda
uppfeera kynningu pessa.

Méttaka pessarar kynningar skal ekki talin fela i sér fjarfestingaradgjof i skilningi laga nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti, af halfu Landsbankans
og Regins og ber Landsbankanum, sem sdéluadila skuldabréfanna, ekki skylda til ad meta hvort kaup a skuldabréfum atgefnum af Regin séu
videigandi fyrir fjarfesta og njéta fjarfestar ekki verndar skv. 16. gr. laga nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti, vegna kaupa & skuldabréfunum.

Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel grunnlysingu sem gefin verdur Ut i tengslum vid Utgafu skuldabréfanna og toku peirra til vidskipta &
adalmarkadi Nasdaq Iceland hf. og 6énnur videigandi gogn i tengslum vid Gtgafu skuldabréfanna. Grunnlysingin og énnur videigandi gogn verda
birt & vefsveedi Utgefandans, www.reginn.is/fjarfestavefur.

Fjarfestum er bent & ad Landsbankinn er umsjénaradili vegna so6lu skuldabréfanna og toku peirra til vidskipta & adalmarkadi Nasdag Iceland
asamt pvi ad hafa veitt Regin radgjof i tengslum vid gerd Utgafuramma sem lyst er i grunnlysingu Regins. Landsbankinn hefur einnig veitt Regin
radgjof i tengslum vid kaup & fasteignafélogum. Landsbankinn hefur i samreemi vid 8. gr. laga nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti, sett sér reglur
um hagsmunadrekstra, en paer ma finna & vefslodinni: http://bankinn.landsbankinn.is/um-bankann/stjornarhaettir/reglur/
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V|6auk| FASTEIGNAFELAG

VIDAUKI - TRYGGINGASAFNID | UPPHAFI

Austurstreeti 22 ‘ Hlidasmari 12

Steerd (m?): 2.468 Staerd (m?): 3.169

Atvinnuflokkur:  Verslun og pjonusta Atvinnuflokkur:  Skrifstofu og atvinnuhutsnadi
Hlutdeild ihasi: ~ 100% Hlutdeild ihasi: ~ 100%

Fjoldi leigutaka: 5 Fjoldi leigutaka: 4

v
) Steerd (mz): 637
Atvinnuflokkur:  Skrifstofu og atvinnuhtsnaedi

Hlutdeild ihusi: ~ 100%
Fjoldi leigutaka: 1

Armiil 4-6 Lagmali 6-8
Staerd (m’): 3.280 Steerd (m?): 3.405 Steerd (m?): 2.198

Atvinnuflokkur:  Skrifstofu og atvinnuhuisnaedi Atvinnuflokkur:  Skrifstofu og atvinnuhusnaedi Atvinnuflokkur:  18nadar og geymsluhisnaedi
Hlutdeild ihdsi:  100% Hlutdeild ihusi: ~ 100% Hlutdeild i hasi:  100%

Fjoldi leigutaka: 1 Fjoldi leigutaka: 4 Fjoldi leigutaka: 2

Fellsmiili 26 , MisInisholt 12-14
Steerd (m?): 1.691 ) Staerd (m?): 6.742 Steerd (m?): 1.295

Atvinnuflokkur:  Skrifstofu og atvinnuhtsnaedi i s Atvinnuflokkur:  Hétel Atvinnuflokkur:  Skrifstofu og atvinnuhtsnaedi
Hlutdeild ihusi:  58% #. 1 Hlutdeildihusi:  100% Hlutdeild ihusi:  46%

Fjoldi leigutaka: 7 U ]l'm Fjoldi leigutaka: 1 Fjoldi leigutaka: 1

Gardatorg 4 ; i Skdlastigur 4 Vesturvor 29
Steerd (m?): 1.166 : Staerd (m?): 1.993 Staerd (m?): 5.080

Atvinnuflokkur:  Verslun og p jénusta Atvinnuflokkur:  ibréttir og afpreying Atvinnuflokkur:  18nadar og geymsluhisnaedi
‘ Hlutdeild ihusi:  25% Hlutdeild ihusi:  100% Hlutdeild i hasi:  100%

Fjoldi leigutaka: 8 Fjoldi leigutaka: 1 | joldi leigutaka: 2

Hlidasmari 4 Strandgata 14 .
Steerd (m?): 1.902 o Steerd (m’): 1.480 Staerd (m?): 789

Atvinnuflokkur:  Skrifstofu og atvinnuhtsnaedi g Atvinnuflokkur:  bréttir og afpreying Atvinnuflokkur:  Skrifstofu og atvinnuhtsnaedi
Hlutdeild i husi: ~ 100% | Hlutdeild ihusi:  100% Hlutdeild i husi: ~ 28%

Fjoldi leigutaka: 7 Fjoldi leigutaka: 1 Fjoldi leigutaka: 4

=y

Hlidasmari 6 Sudurlandsbraut 4 Ogurhvarf 6

Staerd (m?): 1.902 Staerd (m?): 2.608 Staerd (m?): 674

Atvinnuflokkur:  Skrifstofu og atvinnuhlsnaedi Atvinnuflokkur:  Skrifstofu og atvinnuhuisnaedi Atvinnuflokkur:  Skrifstofu og atvinnuhlsnaedi
Hlutdeild ihasi:  100% Hlutdeild ihusi:  44% Hlutdeild ihasi:  15%

Fjoldi leigutaka: 15 ‘, Fjoldi leigutaka: 6 Fjoldi leigutaka: 2
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