Endanlegir skilmalar
REITIR151244

gefnir tt af Reitum fasteignafélagi hf. i samreemi vid
70.000.000.000 kr.
utgafuramma skuldabréfa
dagsettan 3. desember 2015
Gengi: 103,4122
Utgafudagur: 19. desember 2018

12. utgafa

(, skuldabréfin*)

bessir endanlegu skilmalar hafa verid gerdir i samreemi vid 45. grein laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og
verdur ad lesa pa i samhengi vid grunnlysingu ttgefanda dagsetta 17. desember 2018 og pa vidauka sem gerdir
geta verid vid grunnlysinguna asamt peim skjélum sem felld eru inn i grunnlysinguna eda vidaukana med tilvisun
(einnig ,,grunnlysingin®). Grunnlysingin er birt i tengslum vid 70.000.000.000 kr. utgafuramma skuldabréfa Reita

fasteignafélags hf.

Grunnlysinguna og alla mogulega vidauka hennar er ad finna a vefsidu tgefanda, reitir.is/fjarfestar. Eingéngu er
hagt ad fa allar naudsynlegar upplysingar um ttgefanda og skuldabréfin med pvi ad lesa saman grunnlysinguna,
mogulega vidauka vid grunnlysinguna og pessa endanlegu skilmala. begar visad er til ,,greinar” i endanlegum
skilmalum pessum er att vid vidkomandi grein i kafla 3 i grunnlysingu utgefanda dagsettri 17. desember 2018.
Samantekt 1 tengslum vid utgafu skuldabréfanna er ad finna i hluta III i endanlegum skilmalum pessum.

Hluti I: Skilmalar

1 Nafnverdseiningar, heildarheimild og gjaldmidill

Grein 1 gildir um skuldabréfin.
Utgafugjaldmidill skuldabréfanna: ISK
Nafuverd utgafu: 1.590.000.000 kr.

Adur ttgefin skuldabréf: 35.815.200.000 kr. ad nafaverdi, tekin til vidskipta 4 skipulegum verdbréfamarkadi

Adalmarkadi Nasdaq Iceland.
Heildarheimild til atgafu i flokki: 50.000.000.000 kr.

Nafnverdseiningar: 1 kr.
2 Utgafuform og greidslufyrirkomulag

Grein 2 gildir um skuldabréfin.

Verdbréfamidstd: Nasdaq verdbréfamidstdd hf., kt. 500797-3209, Laugavegi 182, 105 Reykjavik, Islandi.



3 Stada

Kréfur samkvamt skuldabréfunum eru vedtryggdar og gilda greinar 3.1 og 16A um skuldabréfin.

4 Endurgreidsla hofudstols

Endurgreidsla hofudstols: Jafnar greidslur og gilda greinar 4.2 og 4.2.a um tilhdgun og dtreikning afborgana.
Fj6l1di og tidni afborgana: 360 afborganir 4 1 manada fresti allt fram til lokagjalddaga.

Fyrsta greidsla afborgana: 15. jantar 2015

Lokagjalddagi: 15. desember 2044

5 Uppgreidsluheimild ad vali titgefanda

Utgefanda er heimilt einhlida ad umframgreida skuldabréfin ad hluta eda 6llu leyti. Gildir grein 5.1 um
skuldabréfin og er umframgreidsla einungis heimil 4 eftirfarandi hatt:

(1) Umframgreidsla er heimil 4 eftirfarandi dagsetningum:

Fyrsti umframgreidsludagur: 15. desember 2024
Annar umframgreidsludagur: 15. desember 2029
bridji umframgreidsludagur: 15. desember 2034
Fjordi umframgreidsludagur: 15. desember 2039

(ii) Utgefandi skal greida umframgreidslugjald af fjarhad peirri sem fer umfram samningsbundna afborgun
hofudstdls og vaxta. Umframgreidslugjald er breytilegt 4 eftirfarandi hatt:

A 1. umframgreidsludegi: 1,2%
A 2. umframgreidsludegi: 0,9%
A 3. umframgreidsludegi: 0,6%
A 4. umframgreidsludegi: 0,3%

6 Vextir

Form vaxta: Fastir vextir og gildir grein 6.1 um skuldabréfin.
Fastir arsvextir: 3,75%

Fyrsta vaxtatimabil hefst 4 atgafudegi og lykur 14. janfiar 2015. Vaxtatimabil fra og med 60ru timabili er 1
manudur. Grein 6.3 gildir um skuldabréfin.

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

Skraningarvidmid: Vextir heekka um 1 prosentustig p.a. ef skuldabréfin eru ekki tekin til vidskipta & Adalmarkadi
Nasdaq Iceland innan 9 manada fra utgafu eda tekin ur vidskiptum og gengur haekkun til baka fra peim timapunkti
ad skuldabréfin eru tekin til vidskipta aftur 4 sama markadi. Grein 6.5 gildir um skuldabréfin.

Driattarvextir vid vanefndir greidslu: [ samraemi vid akvordun Sedlabanka fslands um grunn og vanefndaalag og

gildir grein 6.6 um skuldabréfin.

7 Verodtrygging

Skuldabréfin eru verdtryggd og gilda greinar 7.1 og 7.1.a um bau.
Verdtryggingarvisitala: Visitala neysluverds til verdtryggingar 4 Islandi gefin ut af Hagstofu islands, dagvisitala.
Grunnvisitdlugildi: 422,46667 bann 11. desember 2014,



8 Greiosla vaxta

Tidn1 vaxtagreidslna: A 1 manada fresti og allt fram til lokagjalddaga, i fyrsta sinn bann 15. jantiar 2015. Grein
8.1 gildir um skuldabréfin.

9 Upplysingakvadir

Grein 9 gildir um skuldabréfin asamt greinum 9.1, 9.2 og 9.3. Frestur til ad athenda endurskodadan arsreikning er
90 dagar fra lokum uppgjorstimabilsins og frestur til ad afhenda arshlutareikning er 60 dagar fra lokum timabilsins.

10 Almennar kvadir

Grein 10 gildir um skuldabréfin asamt eftirfarandi greinum.

Tilkynning um vanefndir: Grein 10.1 gildir um skuldabréfin

Greidsla skatta: Grein 10.2 gildir um skuldabréfin.

Vatryggingar: Grein 10.3 gildir um skuldabréfin.

Greidsla vatryggingaridgjalda: Grein 10.4 gildir um skuldabréfin.
Endurskodendur: Grein 10.5 gildir um skuldabréfin.

Alpjodlegir reikningsskilastadlar: Grein 10.6 gildir um skuldabréfin.
Breytingar 4 starfsemi: Grein 10.7 gildir um skuldabréfin.

Starfsemi i samrami vid sampykktir: Grein 10.8 gildir um skuldabréfin,
Skattar og skuldajoéfnudur: Grein 10.9 gildir um skuldabréfin.

Adgerdir til verndar og fullnustu vedandlags undir almenna tryggingafyrirkomulaginu: Grein 10.10 gildir um
skuldabréfin.

11 Fjarhagsleg skilyroi

Grein 11 gildir um skuldabréfin asamt eftirfarandi greinum.
Lanapekja: Ekki heerri en 70%. Grein 11.1 gildir um skuldabréfin.

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

Eiginfjarhlutfall: A8 lagmarki 25%. Grein 11.3 gildir um skuldabréfin.

Préfunardagar fijarhagslegra skilyrda: Arsfjérdungslega. Grein 11.4 gildir um skuldabréfin.
12 Yfirlysingar

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

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

Hagsmunaarekstrar: Grein 12.4 gildir um skuldabréfin.
Fradrattur 6heimill: Grein 12.5 gildir um skuldabréfin.

Engar vanefndir: Grein 12.6 gildir um skuldabréfin.
Vatryggingar: Grein 12.7 gildir um skuldabréfin.



13 Vanefndatilvik

Greinar 13, 13.14 og 13.16 gilda um skuldabréfin 4samt eftirfarandi greinum.

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

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

Heimild til gjaldfellingar annarra krafna: Fjarhaed A 250.000.000, gjaldfellingarfrestur 30 dagar. Fjarhxd B
500.000.000. Grein 13.5 gildir um skuldabréfin, en akvaedid a po6 ekki vid { pvi tilviki ad lani fra HF AG til Reita
VII ehf. fra 19. juni 2002, upphaflega ad fjarhed EUR 17.000.000, verdi sagt upp eda gjaldfellt af einhverjum
astedum, hverjar sem beer kunna ad vera.

Fullnustuadgerdir: Grein 13.6 gildir um skuldabréfin.
Ogjaldfaerni: Grein 13.7 gildir um skuldabréfin.
Adgerdir vegna 6gjaldfeerni: bvingunarfrestur 45 bankadagar. Grein 13.8 gildir um skuldabréfin.

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

Starfsemi hett: Grein 13.10 gildir um skuldabréfin.

Aritun med fyrirvara: Grein 13.11 gildir um skuldabréfin.

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

14 Tryggingar og abyrgdir
Skuldabréfin eru vedtryggd samkvaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu og gildir grein 14.2 um pau.
15 Onnur akvzedi

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

J6fn stada (pari passu): Grein 15.3 gildir um skuldabréfin.

Hlunnindi: Grein 15.4 gildir um skuldabréfin.

Framsal: Grein 15.5 gildir um skuldabréfin.

Loggjof: Grein 15.6 gildir um skuldabréfin.

Skattamal: Grein 15.7 gildir um skuldabréfin.

Agreiningsmal: Grein 15.8 gildir um skuldabréfin.

16 Almenna tryggingafyrirkomulagio

Um skuldabréfin gildir grein 16 A Almenna tryggingafyrirkomulagid.
Audkenni flokks: REITIR151244

Umbodsmadur skuldabréfacigenda: LOGOS 16gmannspjonusta sif., kt. 460100-2320, Efstaleiti 5, 103
Revkjavik.

Lagmarks hlutfall fyrir 16gmeeti fundar skuldabréfaecigenda: 50%



Hluti II:

Adrar upplysingar

| Skraning og taka til vidskipta

Skraning og taka til vidskipta:

Oll pegar utgefin skuldabréf i flokknum 1S0000025344 eru
begar i vidskiptum 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Stjorn
utgefanda mun éska eftir pvi ad aukning skuldabréfa-
flokksins ad nafnvirdi 1.590.000.000 kr. verdi einnig tekin til
vidskipta 4 sama markadi.

Fyrsti mbgulegi vidskiptadagur:

21. desember 2018

Upplysingar um adila sem hafa gert
bindandi samkomulag um ad starfa sem
millilidir & eftirmarkadi og buaa til
seljanleika med kaup- og s6lutilbodum
(vidskiptavakar) dsamt 1ysingu 4 helstu
skilmalum samkomulagsins:

A ekki vid

Radgjafar i tengslum vid utgafu:

Fossar markadir hf., kt. 660907-0250, hefur umsjén med
s6lu skuldabréfanna og toku beirra til vidskipta &
Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Hugsanlegir hagsmunaarekstrar i
tengslum vid dtgafuna/itbodid

Fossar markadir hf. feer greidda poknun fra utgefanda sem
umsjénaradili med sélu skuldabréfanna og tdku peirra til
vidskipta.

Astzdur fyrir tbodinu, dsetladur
heildarkostnadur og azetlad
nettéoséluandvirdi itbodsins

Astzda fyrir itbodinu

Tilgangur utbodsins er ad endurfjarmagna nuverandi skuldir
félagsins, stydja vid broun pess og auka fjolbreytni
fjarmbgnunar.

A=tladur heildarkostnadur 2,48 m.kr.
Aetlad nettdsdluandvirdi 1.652,4 m.kr,
Avoxtunarkrafa

Upplysingar um avoxtunarkréfu 3,50%
Upplysingar um  undirliggjandi

pzetti’

Lysing 4 undirliggjandi A ekki vid
vidmidunarvoxtum

Lysing a verdtryggingavisitélu

Visitala neysluverds, birt af Hagstofu Islands 4 vefsidunni
hagstofa.is.

! A vid um skuldabréf sem bera breytilega vexti.




6. Heimild til atgafu

Stjérn utgefanda hefur sampykkt itgafuramma pann sem lyst er { grunnlysingu ttgefanda dagsettri 17.
desember 2018 og hefur sampykkt ttgafudzetlun sem gerir rad fyrir Gitgafu skuldabréfa ad nafnvirdi allt
ad 10 ma kr. innan titgdfurammans & nzstu 12 manudum fra utgafu grunnlysingarinnar.

Skuldabréfin hafa 611 verid seld og er gjalddagi 4 greidslu fyrir pau pann 21. desember 2018.

7. Audkenni

ISIN ntmer: 1S0000025344

Audkenni: REITIR151244

8. Upplysingar fra pridja adila

Ef upplysingum i endanlegum skilmalum pessum hefur verid aflad fra pridja adila stadfestir utgefandi,
ad svo miklu leyti sem honum er kunnugt um og honum er unnt, 1t fra peim upplysingum sem pridji
adilinn hefur birt, ad upplysingamar eru réttar og engum stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar
ondkvamar eda misvisandi. Heimilda fra bridja adila er getid par sem bad 4 vid.

Reitir fasteignafélag hf.
19. desember 2018
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SAMANTEKT

Hluti II1: Samantekt

Samantekt pessi er utbtin i samraemi vid vidauka XXII vid reglugerd framkvamdastjornarinnar (ESB) nr.
809/2004 med sidari breytingum. Var umraedd reglugerd ESB innleidd i islenskan rétt med reglugerd nr. 243/2006
um gildistsku reglugerdar framkvemdastjornar ESB nr. 809/2004, ad bvi er vardar framsetningu og innihald
lysingar, 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 framkveemdastjérnarinnar nr. 809/2004.

Samantektin inniheldur alla pa 1idi sem fram skulu og mega koma i samantekt samkvamt fyrrgreindri reglugerd
fyrir lysingar sem unnar eru i samraemi vid vidauka IV og V vid reglugerdina. Niimerardd lidanna getur verid slitin
par sem ekki er heimild og krafa til birtingar akvedinna lida i samantekt vegna lysinga sem unnar eru i samrzemi
vid ofangreinda vidauka. Pratt fyrir ad samantektin skuli innihalda tiltekinn 1i pa er mogulegt ad lidurinn eigi
ekki vid { tilviki utgefanda og peirra verdbréfa sem lysingin tekur til. T pvi tilviki er sett inn i samantektina stutt
lysing 4 lidnum asamt textanum ,,4 ekki vid*.

Inngangur og vidvaranir

Liour

Upplysingaskylda

Upplysingar

Al

Fyrirvari

Samantekt pessa skal tiilka sem inngang ad grunnlysingu dagsettri 17. desember
2018 asamt endanlegum skilmalum dagsettum 19. desember 2018, utgefnum af
Reitum fasteignafélagi hf. (,,utgefandi eda ,,modurfélag™), sem varda tiltekin
skuldabréf utgefin af Reitum fasteignafélagi hf. sem gefa ma ut i samraemi vid
70.000.000.000 kr. utgafuramma.

Framangreint fer fram i samremi vid akvedi islenskra laga og reglugerda um
verdbréfavidskipti, sbr. 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Akvérdun um
fjarfestingu { verdbréfum utgefanda skal ekki tekin 4 grundvelli pessarar
samantektar einvordungu, heldur tekin 4 grundvelli lysingarinnar { heild. Athygli
er vakin 4 ad ef fari® er fyrir domstdla med krofu sem vardar upplysingar {
lysingu pessari geeti fjarfestir sem er stefnandi purft ad bera kostnad af bydingu
lysingarinnar 48ur en malareksturinn hefst. Athygli er vakin a4 ad
einkaréttarabyrgd fellur eingéngu 4 pa einstaklinga sem 16gdu fram
samantektina, p.m.t. pydingu hennar, einungis ef hin er villandi, éndkvem eda
i 0samremi vid adra hluta lysingarinnar, eda ef hin veitir ekki, { samhengi vid
alra hluta lysingarinnar, lykilupplysingar fyrir fjarfesta pegar peir ithuga hvort
fjarfesta skuli i slikum verdbréfum.

A.2

Sampykki fyrir notkun
Sfiarmalamillilida a
Iysingunni vio sidari
endursélu eda titbod

A ekki vid.




I’thefandi

Liour | Upplysingaskylda | Upplysingar
8.1 Légheiti og vidskipta- | Ldgheiti utgefanda er Reitir fasteignafélag hf. Vidskiptaheiti hans er Reitir.
heiti nitgefanda
5.2 Ligheimili og félaga- Utgefandi er hlutafélag, skrad a Islandi og starfrekt i samremi vid 16g um
{‘;’;'",'__"_gef""f’“ dsamt | hlutafélsg nr. 2/1995, med kennitdlu 7112080700 og med logheimili a3
wsgafsen eS| Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik, Islandi. Engin sérlog gilda um starfsemi
utgefanda og dotturfélaga bess (saman nefnd ,Reitir“ eda ,félagid™ eda
,samstedan®). Ymis 16g og reglugerdir varda starfsemina, medal annars er varda
skipulagsmal, byggingareglugerdir, bokhald, arsreikninga og skatta (tekjuskatt,
vir8isaukaskatt, stimpilgjold, fasteignagjold), hisaleiguldg, 16g um fijéleignahis,
fasteignakaupaldg, gjaldeyrisldg, samkeppnislog og 16g um verdbréfavidskipti.
B.4b Pekkt proun sem hefur | A ekki vio.
ahrif a utgefanda og
atvinnugrein
BS5 Samstceda og stada Starfsemi Reita fer fram i Reitum fasteignafélagi hf. (Gtgefanda), sem er
i‘:ﬁ:{ ?;;15 tnan moédurfélag samstaedunnar, og atta dotturfélogum bess. Allar fasteignir samsteedu
Reita eru i eigu dotturfélaga og skiptast a sj6 félog. Leigusamningar Reita eru
gerdir & milli détturfélaganna og vidskiptavina, Attunda dotturfélagid er Reitir
pjonusta ehf. sem veitir systurfélégum pjénustu, hefur umsjén med sameignum,
husfélégum og svadisfélogum, greidir rekstrarkostnad vegna beirra og
innheimtir hja leigutokum. Ad auki 4 modurfélagid tvo dotturféldg sem eru Svirk,
eignalaus og engin starfsemi rekin par. Oll dotturfélégin eru ad fullu 1 eigu
moédurfélagsins.
B.9 Afkomuspa eda -acetlun | |
Utgefandi uppferdi adur birtar horfur fyrir afkomu arsins 2018 1 tengslum vid
birtingu arshlutareiknings vegna fyrstu sex manada 4arsins 2018. Eru
nettérekstrartekjur astladar 11.200-11.350 milljonir kréna & arinu og
rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu (NOI) 7.450-7.600 milljénir kréna.
Aztlunin byggir 4 afkomu fyrri arshelmings, eigna- og leigusamningasafhi
félagsins 30. juni 2018, innkomu Vinlandsleidar ehf. i eignasafnid, ventingum
stjiornenda um utleigu 4 arinu og verdbolgupréun, alégdum fasteignagjéldum,
vidhaldi og 68rum pekktum kostnadarlidum. Aztlad er ad verdbolga milli dranna
2017 og 2018 verdi um 2,0%.
Stefnan er ad greida hluth6fum stddugan og vaxandi ard, ad minnsta kosti
pridjung af rekstrarhagnadi hvers ars til hluthafa i formi ardgreidslna eda med
kaupum 4 eigin bréfum ad hluta. Endurkaupadeetlun Reita, um kaup & eigin bréf-
um, lauk i lok agust 2018 en pa hafdi félagid keypt samtals 16,5 milljonir hluta
fyrir 1.416,5 m.kr.
B.10 Fyrirvarar { dritun Aritun arsreikninga 2017 og 2016 voru an fyrirvara.
endurskodanda
B.12 Sogulegar fiarhags- Lykiltlur ur samstedureikningum Reita, endurskodudum arsreikningum 2016
P singar og og 2017 asamt 6endurskodudum arshlutareikningi fyrir fyrstu niu manudi 2018:
reytingar d fjarhags-
st60u, vioskiptastoou (31.12.)2016 (31122017 {1.1-)30.9.2018
eda framtidarhorfum
Tekjur 10.035 m.kr. 10.781 m.kr. 8.455 m.kr.
Nytingarhlutfall 96,9% 96,2% 97.2%
NO! 6.925 mkr 7.301 m.kr. 5.577 mkr.
NOI hlutfall 66,9% 65,1% 64,1%
Fjarfestingareignir 125.719 m.kr. 135.002 m.kr 142.058 m.kr.




Heildareignir 134.034 m.kr. 140.555 m.kr. 144.122 m kr.
Vaxtaberandi skuldir 76.223 m.kr. 77.491 m.kr. 81.509 m.kr,
Eigio f¢ 46.156 m.kr. 49.281 m.kr. 48.330 m.kr.
Eiginfjarhtutfall 34,4% 35,1% 33,5%
Ekki hafa ordid neinar verulegar daskilegar breytingar 4 framtidarhorfum Reita
fr4 endurskodudum érsreikningi félagsins fyrir 4ri® 2017. Engar mikilveegar
breytingar adrar hafa ordid 4 fjarhags- eda vidskiptastédu Reita fra dagsetningu
sidustu reikningsskila félagsins 30. september 2018.
B.I3 Nvlegir atburdir sem A ekki vid.
skipta verulegu mali
vid mat a greidslugetu
B.14 Efutgefandi er hadur A ekki vio.
60rum adila innan
samsi@ou
B.15 Helsta starfsemi Tilgangur utgefanda, skv. sampykktum hans, er kaup, sala og eignarhald a
ver@bréfum, kaup, sala og rekstur fasteigna og lausafjar asamt lanastarfsemi
tengd rekstrinum og annar skyldur rekstur. Reitir eru stersta einkafyrirteki
landsins i utleigu atvinnuhusnadis, sérheeft i pjonustu og rekstri atvinnuhiisnaedis
a Islandi og pa helst ve;rslunarhﬁsnaeéis, skrifstofuhiisnzedis og hételbygginga a
héfudborgarsvaedinu. Ahersla er 16g0 4 vandadar eignir, géda stadsetningu og
faglega pjénustu. Reitir eiga um 135 fasteignir sem telja um 465.000 fermetra.
Peirra 4 medal ma nefna steerstan hluta verslunarmidstédvarinnar Kringlunnar,
Hilton Reykjavik Nordica, Icelandair Hotel Reykjavik Natura, Kauphallarhisid
og nokkrar af perlum islenskrar byggingarségu i midbz Reykjavikur.
Vidskiptavinir eru um 480 en fj6ldi leigusamninga er um 670. Sterstu leigutakar
félagsins eru Hagar hf., Flugleidahotel ehf., islenska rikid og sveitarfélog med
samtals um 37% tekna.
B.I6 Yfirrdd A ekki vid.
B.17 Lansheefismat A ekki vid.
utgefanda eda
verdbréfanna
Verdbréf
Liour | Upplysingakrafa Upplysingar
C1 Tegund og flokkar Vebtryggd skuldabréf bundin visitélu neysluverds til verdtryggingar 4 Islandi birt
verdbréfa sem bodin af Hagstofu islands
verda til s6lu ogleda ’
;fk"""{,’[;"‘dskfﬂa ! Gefin eru nd it skuldabréf ad nafnverdi 1.590.000.000 kr. en 4dur hafa verid gefin
aupo ut og tekin til vidskipta skuldabréf ad fjarhaed 35.815.200.000 kr. Er
heildarheimild til atgafu skuldabréfa i pessum flokki 50.000.000.000 kr.
Skuldabréfin eru gefin 0t i 1 kr. nafnverdseiningum.
Skuldabréfin eru gefin 0t rafraent hja Nasdaq verdbréfamidst6d hf., kt. 500797-
3209, Laugavegi 182, 105 Reykjavik, Islandi (einnig ,,verdbréfamidstoo™).
ISIN nimer: 1S0000025344
Audkenni: REITIR151244
c2 Gjaldmidill Skuldabréfin eru gefin ut i islenskum krénum.
verdbréfanna
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Takmarkanir a frjalsu
Sframsali verdbréfanna

Engar homlur eru 4 framsali skuldabréfanna, en eingéngu er heimilt ad framselja
pau til nafngreinds adila. Eignaskraning rafbréfa hja verdbréfamidstdd veitir
skradum eiganda hennar 16gformlega heimild fyrir peim réttindum sem hann er
skradur ad. Er reikningsstofnunum eins og per eru skilgreindar samkvemt 16gum
or. 131/1997 um rafrena eignaskraningu verdbréfa, einum heimilt ad annast
milligéngu um framsal 4 beim.

(oF.]

Reéttindi sem fyvigja
verdbréfunum, p.m.t,
forgangsrodun og
takmarkanir a
réttindum

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

Upplysingakvadir snia ad skuldbindingu utgefanda til ad athenda umbodsmanni
skuldabréfacigenda  afrit af  samsteduarsreikningi,  arsfjérdungslega
samstadureikninga og halfsarsreikninga eftir pvi sem vio a.

Almennar kvadir snia ad tilkynningu um vanefndir, greidslu skatta,
vatryggingum, greidslu vatryggingaridgjalda, endurskodendum, alpjodlegum
reikningsskilastodlum, breytingum & starfsemi, starfsemi i samraemi vid
sampykktir, skéttum og skuldajéfnudi, vidbdtarvedi, vedsetningu séluandvirdis
og frekari adgerdum.

Fjarhagsleg skilyrdi skulu profud arsfjordungslega og snia ad lanapekju sem skal
ekki vera heerri en 70%, vaxtapekju sem skal ekki vera lagri en 1,5 og
eiginfjarhlutfalli sem skal ad lagmarki nema 25%.

Y firlysingar utgefanda gagnvart sérhverjum skuldabréfaeiganda sniia ad st6du,
l6gformlegum  skuldbindingum, heimild, hagsmunaarekstrum, O6heimilum
fradreetti, engum vanefndum og vatryggingum.

Vanefndatilvik snia ad greidsludraetti, vanefnd a fjarhagslegum og sérstdkum
skilyrdum, réngum yfirlysingum, heimildar til gjaldfellingar annarra krafna,
fullnustuadgerdum, Ogjaldfeerni, adgerdum gegn oOgjaldfeerni, malaferlum,
starfsemi hztt, aritun med fyrirvara og skraningu eda afskraningu a skipulegum
verdbréfamarkadi.

Skuldabréfin eru vedtryggd samkvamt almenna tryggingafyrirkomulaginu sem
stofnad var til 21. november 2014 med gerd vedhafasamkomulags og utgafu
tryggingabréfa sem dagsett eru pann dag. Auk bess er gerSur pjonustusamningur
vi® umbodsmann skuldabréfaeigenda i hverjum skuldabréfaflokki sem fellur
undir almenna tryggingafyrirkomulagid. Slik skuldabréf njéta trygginga til jafns
vid adrar skuldbindingar undir almenna tryggingafyrirkomulaginu. Felur pad i
sér ad eigendur skuldabréfanna a hverjum tima gerast med kaupum 4
skuldabréfunum  sjalfkrafa  adilar ad  vedhafasamkomulaginu  og
tryggingarbréfunum sem utgefandi gaf ut 21. november 2014. I pvi eru tilgreindar
par tryggingar sem settar hafa verid fyrir kréfum samkvaemt skuldabréfunum og
lanveitingum annarra lanardrottna sem gerast adilar ad almenna
tryggingafyrirkomulaginu. { veShafasamkomulaginu er ad finna akvadi um form
og efni krofuhafafunda, sampykkishlutfoll og med hvada hetti og undir hvada
skilyrdum hzgt er ad ganga ad vedandlaginu. Skuldabréfacigendur hafa pannig
ekki einhlida rétt til ad ganga ad peim tryggingum sem settar hafa verid fyrir
krfum peirra samkvaemt skuldabréfunum. A fyrirkomulag petta ad tryggja 5llum
lanardrottnum sem adilar eru ad pvi jafnan rétt til vedandlagsins. Samkveaemt
almenna tryggingafyrirkomulaginu gangast allir vedsalar undir tryggingabréfinu
i abyrgd fyrir skuldbindingum utgefanda undir skuldabréfaflokknum. Er um
sjalfskuldarabyrgd ad reda par sem skuldabréfacigendur geta gengid beint ad
abyrgdaralila vegna vanefnda tutgefanda an pess ad hafa gengid ad fullu ad
utgefanda adur.

Utgefandi m4, a8 pvi gefnu ad lanapekja peirra eigna og skulda sem heyra undir
fyrirkomulagid fari ekki yfir 70%, gera breytingar & vedandlaginu med pvi ad
losa eignir undan vedinu (an pess ad nyjar komi { stadinn) eda setja nyjar eignir
undir vedid, an pess ad leita sampykkis hja lanardrottnum.

Fyrir hénd lanardrottna fer sérstakur vedgaesluadili med hagsmunageslu peirra
og 4kvedid eftirlitshlutverk. Er hlutverki hans og skyldum Iyst i
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vedhafasamkomulagi sem samsteda tgefanda, lanardrottnar og vedgesluadili
eru bundnir af. Pinglyst frumrit tryggingarbréfsins hefur verid afthent
vedgzsluadila i samremi vid vedhafasamkomulagid. Hefur vedgzsluadili
umbod lanardrottna til ad taka vid beidnum fra samstedunni um breytingar 4
vedandlaginu og til ad framkvema pad sem barf af halfu vedhafa til ad per
breytingar nai fram ad ganga med tilliti til pinglysinga, skraninga og
fullkomnunar vedsetninga. Vedgasluadili fer einnig yfir utreikninga 4 lanabekju
a hverjum tima og stadfestir hana gagnvart lanardrottnum. Utreikningar asamt
stadfestingarskirteini vegna lanapekjunnar koma fra ttgefanda med hverju
arshlutauppgjdri 4 priggja manada fresti hid minnsta.

Akvardanir krofuhafafunda, sem vedgesluadili getur bodad til, geta eingdngu
vardad hvort ganga skuli ad vedum peim sem tryggingarbréfid veitir, ad fullu eda
ad hluta og ef pad skal gert, med hvada heetti, hvort hefja skuli samningavidraedur
vid skuldbundinn hluta samstedu utgefanda hvernig farid skuli med bad ef
vanefndatilvik 4 sér stad sem myndi leida til pess ad vedtryggdu skuldirnar verdi
gjaldfelldar, hvort breyta eigi akvedum vedhafasamkomulagsins eda
tryggingarbréfsins eda hvort veita eigi undanpagur fra akvaedum vedhafa-
samkomulagsins, hvort sampykkja eigi losun vedbanda af fasteignunum ad
Kringlunni 4-12 og Sudurlandsbraut 2, sem parfnast sampykkis 75% lanar-
drottna, hvort sampykkja eigi nyja vidbot vid vedtryggdu skuldirnar, ef lanapekja
fer umfram 65% eftir ad buid er ad bazta vid nyju flarmdgnunarskjélunum, en er
enn jofn og/eda minni en 70% eda hvort afturkalla eigi skipun vedgaesluadila,
sem er akvedid af lanardrottnum eingéngu.

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

Hver lanardrottinn, hopur lanardrottna eda skuldabréfaflokkur skipar sér sinn
umbodsmann. Vedgasluadili er i sambandi vid pessa umbodsmenn lanar-
drottnanna vardandi upplysingagjof, stadfestingar, beidnir um bodun kréfuhafa-
funda og fleira eins og tiltekid er i vedhafasamkomulaginu.

Aukinn meirihluta beirra skuldabréfacigenda sem meta 4 fund skuldabréfa-
eigenda, bad er ad lagmarki 67%, parf til ad breyta skilmalum skuldabréfa-
flokksins og skal avallt mida vi® fjarhedir. Breytingar sem sniia ad leklun 4
nafnvirdi, véxtum, eda akvadi um skilmalabreytingu skuldabréfaflokksins, purfa
hins vegar sampykki ad lagmarki 90% allra skuldabréfacigenda, midad vid
fjarha2d.

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

c9

Vaxtakjor, gjalddagar
og fyrirkomulag a
nidurgreioslu,
upplysingar um
avoxtun og nafn
umbodsmanns
skuldabreéfaeigenda

Hofudstoll verdur endurgreiddur med 360 jofnum greidslum 4 1 manada fresti og
allt fram til lokagjalddaga, i fyrsta sinn bann 15. januar 2015.

Hofudstoll er bundinn visitélu neysluverds og midud vid grunnvisitélugildid
422,46667 pann 11. desember 2014.

Utgefanda er heimilt einhlida ad umframgreida skuldabréfin a8 hluta eda 6llu
leyti. Umframgreidsla er heimil 4 eftirfarandi hatt: (i) Umframgreidsla er heimil
a eftirfarandi dagsetningum: 15. desember 2024, 15. desember 2029, 15.
desember 2034, 15. desember 2039. (ii) Utgefandi skal greida
umframgreidslugjald af fjarhzd peirri sem fer umfram samningsbundna afborgun
héfudstols og vaxta. Umframgreidslugjald er breytilegt 4 eftirfarandi hatt: A 1.
umframgreidsludegi: 1.2%. A 2. umframgreidsludegi: 0.9%. A 3.
umframgreidsludegi: 0,6%. A 4. umframgreidsludegi: 0,3%.
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Greidsla vaxta skal vera 4 1 manada fresti og allt fram til lokagjalddaga, { fyrsta
sinn pann 15. januar 2015.

Af héfudstol skuldarinnar, eins og hann er 4 hverjum tima, greiast 3,75% fastir
arsvextir. Ef skuldabréfin hafa ekki verid tekin til vidskipta & Nasdaq Iceland,
skipulegum verdbréfamarkadi, innan 9 manada fra fitgafudegi skuldbréfanna eda
ef pau verda tekin tir vidskiptum, pa hakka vextir skuldabréfanna sjalfkrafa fra
peim timapunkti i 4,75% fasta vexti 4 ari. Fyrsta vaxtatimabil skuldabréfsins hefst
vid utgafudag pess pann 11. desember 2014 og lykur pann 14. jantar 2015 4
deginum fyrir upphafsdag annars vaxtatimabils. Eftir pad skal hvert vaxtatimabil
vera 1 manudir til lokagjalddaga. Utreikningur vaxta skal framkvemdur midad
vid dagaregluna 30/360.

Vanefni utgefandi greidslu afborgana eda vaxta af skuldabréfunum ber honum ad
greida drattarvexti 1 samreemi vid akvordun Sedlabanka Islands 4 hverjum tima
um grunn drattarvaxta og vanefndaalag.

Umbodsmadur skuldabréfaeigenda er LOGOS 16gmannspjonusta sif., kt.
460100-2320. Er hlutverki hans og skyldum lyst i bjonustusamningi
umbodsmanns vid utgefanda.

Clo

Upplvsingar um
afleidupatt
verdbréfanna

A ekki vid.

Cl1l1

Upplysingar um hvort
sott hafi verid um eda
sOtt verdi um ad verd-
bréfin veroi tekin til
vioskipta a skipulegum
verdbréfamarkadi og
deili a 6llum
skipulegum verd-
bréfamorkudum par
sem vioskipti meo
verdbréfin fara fram
eda munu fara fram

Oskad hefur verid eftir ad skuldabréfin verdi tekin til vidskipta 4 Adalmarkadi
Nasdaq Iceland sem er skipulegur verSbréfamarkadur i skilningi laga nr.
108/2007 um verdbréfavidskipti. Ekki er gert rad fyrir ad sott verdi um toku
skuldabréfanna til vidskipta 4 68rum skipulegum verdbréfamérkudum.

Ahzettupzettir

Lidur

Upplysingakrafa

Upplysingar

D.2

Lykilupplvsingar um
helstu aheettur sem
varoa sérstaklega
utgefandann

Ahzttupzttir peir sem Reitum er kunnugt um og telur ad eigi sérstaklega vid
um utgefanda og détturfélog hans og geetu haft ahrif 4 virdi verdbréfa utgefnum
af utgefanda:

Ahcetta tengd tekjumyndun félagsins vardar leigusamninga, timalengd beirra,
moégulegar vanefndir eda ad leigugreidslum sé haldid eftir vegna agreinings,
enduritleigu, préun leiguverds 4 markadi, hattu 4 ad leigutakar geti ekki stadid
vid skuldbindingar og sampjéppun ahettu ef vidskiptavinir i akvedinni
atvinnugrein eda fair storir hafa mikid vegi.

Ahetta tengd eignasafni Sfélagsins vardar verOpréoun 4 markadi med
atvinnuhusn&di og mat eigna, vidhald, endurbztur og framkvemdir 4 eignum
félagsins, kaup og sdlu eigna, patttdku i préunarverkefnum, eignasamsetningu
og lodarleigu af opinberum adilum,

Ahcetta tengd rekstri fasteigna félagsins vardar hugsanlegan misbrest 4 tilvist
eda hlitingu 4 ferlum, kerfum eda innri og ytri reglum, A4lagningu
fasteignagjalda, vatryggingar, starfsfolk, stefmumotun, ordspor,
upplysingatekni og adra innvidi.

Aheetta tengd figrmognun félagsins vardar vaxtakjor, endurfjarmégnun, kvadir
i lanasamningum, vedsetningu fasteigna félagsins og lausafjaraheettu.

Markadsahatta félagsins varlar  vaxtadhattu, verdbdlguahzttu og
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gjaldeyrisahzttu.

Ytri ahazttupettic félagsins varda adstedur i efnahagsumhverfinu, svo og
stjornmalaumhverfi, laga- og regludhattu (s.s. i tengslum vid gildandi 1&g, |
reglugerdir, breytingar 4 16gum og reglugerdum, leyfi, samkeppni,
verdbréfaloggisf, fjarmagnshoft, agreiningsmal og malaferli, m.a. vegna
gjaldeyrislaga, tekjuskatt, virdisaukaskatt og alpjodlega reikningsskilastadla.

Uppbygging d eignarhaldi vtgefanda felst { bvi ad sterstu hluthafar geetu
sameiginlega haft veruleg ahrif 4 malefni félagsins auk pess sem eignarhald i
utgefanda getur verid takmarkad af 16gum og reglum.

D.3

Lykilupplysingar um
helstu ahcettur sem
varda verdbréfin
sérstaklega

Almenn dheetta skuldabréfa felst i pvi ad fjarfesting i skuldabréfum er
dhattusém og pratt fyrir ad standa framar i 168 krofuhafa en til ad mynda
eigendur hlutabréfa, geta eigendur skuldabréfa tapad verdmeeti fjarfestingar
sinnar i skuldabréfunum, ad heild eda hluta. Fjarfesting i skuldabréfum felur
einnig i sér markads-, seljanleika- og mdtadiladhattu og ekki er hegt ad veita
tryggingu fyrir pvi ad fjarfestingin muni reynast ardsdm.

Endurgreidsludhcetta telst i pvi ad Gtgefandi getur lent i beirri st6du ad eiga
ekki negilegt lausafé til ad meta skuldbindingum sinum begar ber falla i
gjalddaga.

Markadsaheetta felst 1 pvi ad verdmeti skuldabréfanna getur rymad vegna
breytinga 4 moérkudum, m.a. vegna breytinga a4 avoxtunarkréfu. bPa ma einnig
nefna seljanleikadhettu, p.e. ad fjarfestum reynist ekki unnt ad selja
skuldabréfin begar vilji stendur til og a pvi verdi sem vantingar standa til um.
Sétt  verdur um t6ku skuldabréfanna til vidskipta a skipulegum
ver®bréfamarkadi. P6 skuldabréfin verdi tekin til vidskipta a skipulegum
verObréfamarkadi er ekki haegt ad abyrgjast skilvitkan markad med
skuldabréfin.

Verdbolguadhzetta felst i pvi ad breytingar 4 visitélu neysluverds geta haft ahrif
4 virdi skuldabréfanna, ymist til haekkunar eda laekkunar.

Vaxtadhaetta felst i pvi a0 markadsvirdi skuldabréfa med fostum voxtum
leekkar ad 6llu 68ru jofnu ef fjarfestar telja sig geta fengid betri avéxtun af
annarri fjarfestingu. Markadsvirdi skuldabréfa med fostum voxtum lakkar ad
Sllu ddru jofu ef fjarfestar telja sig geta fengid betri avoxtun af annarri
fjarfestingu.

Uppgjirsaheetta 1 tengslum vid skuldabréfin felst i pvi ad greidsla i
greidslukerfi sé ekki gerd upp med peim hetti sem venst var sdkum bess ad
motadili greidir ekki eda afhendir ekki greidslu a réttum tima.

Lagaleg ahcetta felst { pvi ad pau 16g sem gilda um verdbréfavidskipti og utgafu
skuldabréfanna kunna ad breytast med neikvaedum afleidingum fyrir rekstur
utgefanda a liftima skuldabréfanna.

Gjaldfellingarheimild skuldabréfaeigenda verdur til stadar ef titgefandi vanefnir
einhverja skuldbindingu sina, innan almenns tryggingafyrirkomulags
utgefanda, umfram tilgreinda fjarhad, pannig ad heimild til gjaldfellingar
hennar verdi virk.

Skuldabréfin innihalda akveedi um heimild utgefanda til ad greida upp
skuldabréfin hradar eda ad fullu adur en ad samningsbundnum lokagjalddaga
kemur. Hetta er 4 a0 fjarfestar geti ekki endurfjarfest uppgreidslufjarhedinni a
sému kjorum a markadi.

Utgefandi hefur sampykkt fjarhagsleg skilyrdi, upplysingakvadir og almennar
kvadir vegna skuldabréfa og annarra fjarmdgnunarskjala med s6mu
tryggingavernd sem «tlad er ad beeta réttarstddu lanardrottna gagnvart
utgefanda. Vanefni utgefandi eitthvert bessara sérstoku skilyrda er
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skuldabréfaeigendum heimilt ad gjaldfella skuldabréfin samkvemt dkveedum
peirra.

Ahztta er folgin i pvi ad skuldabréfacigendur hafa ekki einhlida rétt til ad
gjaldfella skuldabréf sin en gjaldfelling er had sampykki dkvedins fjolda skulda-
bréfacigenda. Til vidbotar vid framangreint er hvers konar fullnusta veda had
skilmalum vedhafasamkomulags. Breytingar & skilmalum skuldabréfanna eru
hadar sampykki akvedins hlutfalls peirra skuldabréfaeigenda sem meta 4 fund
skuldabréfaeigenda.

[ dkvednum tilvikum geta skuldabréfaeigendur sem annad hvort ekki maeta 4
fund skuldabréfaeiganda, eda leggjast ekki sannanlega gegn beirn tilldgu sem
til umfjéllunar er, talist hata sampykkt hana (e. Snooze and lose).

Til tryggingar efndum veitir utgefandi ved i sérstoku vedandlagi, einkum
fasteignum. Fasteignimar eru atvinnuhisndi til utleigu i eigu dotturfélaga
utgefanda. bad felur i sér dheettu fyrir fjarfesta ef virdi vedandlagsins lekkar vid
nytingu heimildar til ad selja einstakar eignir innan vedandlagsins, nytingu
heimildar til ad stofna til frekari skuldbindinga eda vegna annarra patta.

Utgefandi getur 6skad eftir pvi vid vedgashuadila, an pess ad leita heimildar
skuldabréfaeigenda, ad breytingar séu gerdar 4 vedandlaginu svo fremi ad
lanapekja fari ekki umfram 70% vid breytinguna.

Utgefandi hefur heimild til ad gefa (Gt frekari skuldaskjol eda stofna til nyrra
lantaka med s6mu tryggingum og skuldabréfin ad svo miklu leyti sem pad brytur
ekki kvod um lanapekju. Slik ny skuldaskjol yrdu jafn réttha og skuldabréfin.

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

Tilbod
Liour | Upplysingakrafa Upplysingar
E2b Astcedur fyrir utbodinu A ekki vio.
og radstéfun
séluandvirdis
E3 Skilmalar og skilyroi A ekki vid.
utbodsins
E4 Mogulegir hagsmuna- | Fossar markadir hf. feer greidda poknun fra titgefanda sem umsjénaradili med
dreksirar so6lu skuldabréfanna og téku beirra til vidskipta.
E7 Kostnadur fjarfesta A ekki vid.
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