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Virdisutreikningur fasteignasafns undir almennu tryggingarfyrirkomulagi Lovisa Anna Finnbjérnsdéttir

AdJ beidni Reita fasteignafélags hf. (,,verkkaupi”, ,Reitir”) hefur Deloitte framkvaemt

Medeigandi, Svidsstjori Fjarmalaradgjafar
virdisutreikninga a fasteignasafni félagsins sem er til tryggingar efndum skuldabréfaflokka pess undir 8 ) J &

almennu tryggingarfyrirkomulagi félagsins. Vinna okkar byggir & radningarsamningi sem dagsettur er M.Sc. Fjarmalahagfraedi
26. mars 2020. Farsimi: 770 4942
Skyrsla pessi inniheldur samandregnar nidurstédur virdisutreiknings. [ samantekt pessari eru settar Netfang: lovisa@deloitte.is

fram paer stadreyndir, forsendur og daetlanir um rekstur eignanna sem byggja a gégnum fra
verkkaupa og greiningum okkar. Rekstraraaetlanir mynda grunn virdisutreikningsins og er nidurstada
utreikningsins had peim forsendum sem settar eru fram i tengslum vid daetlanirnar. Allar breytingar

a forsendum geta haft ahrif a nidurstodu virdisutreikningsins. Frimann Snaer Gudmundsson
Virdisutreikningurinn byggir medal annars @ gégnum og upplysingum fra Reitum og héfum vid hvorki Verkefnastjori, Fjarmalaradgjof
stadfest areidanleika né sannreynt pau gégn og upplysingar. M.Sc. Fjdrmalahagfraedi

Vinna og verklag vid gerd skyrslunnar fdl ekki i sér stadfestingarvinnu né getur ad nokkru leyti talist Farsimi: 845-8748

vera grundvollur endurskodunar eda areidanleikakénnunar. Vinnan fol ekki i sér uttektir a einstaka ' ) o
fasteignum og er vakin athygli a pvi ad nidurstada slikrar Gttektar geeti haft ahrif a nidurstodu Netfang: frimann@deloitte.is

virdisutreikningsins.

Oll akvérdunartaka i tengslum vid nidurstédur greiningarinnar er i héndum verkkaupa og tekur
Deloitte ekki abyrgd a dkvérdunum sem teknar eru a grundvelli nidurstédunnar. Magnds Orn Pérsson

Starfsmenn Deloitte sem ad verkefninu koma bua yfir videigandi menntun og bakgrunni og eru Verkefnastjori, Fjarmalaradgjof
6hadir verkkaupa. S
MBA Fjarmal

Farsimi: 662 4326

Virdingarfyllst,
Netfang: mthorsson@deloitte.is

Fjarmalaradgjof Deloitte
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Nidurstada

Utreiknad virdi fasteigna undir almenna tryggingarfyrirkomulaginu er 146,9 ma.kr. og heildarvirdi
vedsettra eigna 154,1 ma.kr.

Eignasafnid + Deloitte hefur ad beidni Reita framkvaemd virdisttreikninga & peim Fjarfestingareignir
samanstendur af 119 hluta fasteignasafni félagsins sem skilgreindur er undir almennu Utreiknad virdi Bokfaert verd
rekstrareignum og 13 tryggingarfyrirkomulagi. Vinnan er tengd birtingu @ grunnlysingu 31.12.2020 Fasteignamat 31.12.2020
préunareignum skuldabréfaflokka Reita. . - & -
o o Fasteignasafn 146,9 110,6 139,1
* Vidmidunardagur Utreikninga er 31. desember 2020. brounareignir 73 n/a 73
* Vid framsetningu 4 virdi préunareigna hefur Deloitte studst vid Vedsettar eignir 154,1 110,6 146,3
bokfaert virdi pann 31. desember 2020.
Heildarvirdi vedsettra + Utreiknad virdi fasteignasafnsins er 146,9 ma.kr. Mat & virdi Helstu kennitolur fasteignasafns
eigna er metid 154,1 bréunareigna byggir & bokfeerdu virdi peirra i efnahagsreikningi _
ma.kr. migad vid 31. félagsins, alls 7,3 ma.kr. Utreiknad virdi (ma.kr.) 146,9
desember 2020 , - . . , , . o ’
» Bokfaert virdi fasteignasafnsins nam 139,1 ma.kr. 4 samatimaen Bokfeert virdi (ma.kr.) 139,1
fasteignamat arsins 2021 er 110,6 ma.kr. Fasteignamat 2020 (ma.kr.) 110,6
Nidurstada * Fasteignirnar eru faerdar a gangvirdi iefnahagsreikni[\gi félagsins i Brunabdétamat (ma.kr.) 143,9
virdisutreiknings er 7,8 samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal IAS40. | samraemi vid
ma.kr. haerri en IAS40 meta stjérnendur gangvirdi einstakra eigna, likt og liklegt veeri Leigufermetrar - FMR (bdsund) 136.6
samanlagt bokfzert ad paer yrou seldar 6tengdum og upplystum pridja adila a Utreiknad virdi , ’
virdi eignanna armslengdargrundvelli. reiknad virdi per fermetra (pus.kr.) 336,4
* Vakin er athygli 8 pvi ad forsendur virdisutreikninga mida vid ad horft i . .
sé 4 eignasafnid sem eina heild og er nidurstodu virdisutreikninga ekki 10 éra medalleigutekjur & ari (ma.kr.) 11,8
®tlad ad endurspegla virdi einstakra eigna. Fasteignasafnid nytur 10 dra medal EBITDA & ari (ma.kr.) 8,2
steerdarhagraedis umfram einstaka eignir, t.a.m. pegar kemur ad Leigumargfaldari m.v. 10 dra medalleigutekjur 149,5
fjarmagnskostnadi, og aetti virdi eignasafnsins, ad 60ru obreyttu, pvi  Ardsemi (e. yield)* 5,5%
ad vera haerra en samanlagt virdi einstakra eigna. * 10 Gra medal EBITDA / heildarvirdi safnsins
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Helstu forsendur virdisutreikninga

Virdisutreikningar byggja a nuvirtu aatludu sjédstreymi

Virdisutreikningar
fasteignasafns byggja
a sj6dstreymisadferd

Avoxtunarkrafa eigna
er a bilinu5,3% - 6,1%

A=tlanir byggja a
nuverandi
leigusamningum og
bekktum kostnadi

Vid virdisutreikning a fasteignasafninu er notud sjodstreymisadferd sem byggir 4 pvi ad daetla framtidarsjodstreymi eignanna og nuvirda pad
med videigandi dvoxtunarkrofu.

Azetlanir eru ad mestu leyti byggdar 4 gégnum fra stjérnendum Reita og eru settar fram 4 fostu verdlagi. Ekki er pvi tekid tillit til verdbolgu i
azetlunum og ad sama skapi er raunavoxtunarkrafa notud til navirdingar.

Ekki er gert rad fyrir tekjuskattsgreidslum par sem aaetlad er ad arlegar afskriftir og fjadrmagnsgjold séu hzerri en arlegur tekjuskattsstofn
eignasafnsins a 30 ara spatimabili. Nidurstadan tekur tillit til skattalegra ahrifa i framtidarvirdi.

Midad vid gefnar forsendur og 30% markmids eiginfjarhlutfall er veginn medalfjarmagnskostnadur metinn a bilinu 5,3% - 6,1%. Ekki er tekid
tillit til skattsporunar vid utreikning & dvoxtunarkrofu.

Avéxtunarkrafa er metin fyrir hverja eign fyrir sig par sem tekid hefur veradi tillit til mismunandi dlags 4 eiginfjarkrofu. Lansfjarkrafan er
dzetlud midad vid mat 4 markadskjorum a fjadrmognun eignasafns og tekur mid af nylegri markadsfjarmognun félagsins og markadskjara
fasteignasafna. Vid mat a sérstoku alagi a eiginfjarkrofu hefur Deloitte studst vid upplysingar fra stjérnendum félagsins.

Azetladar tekjur byggja 4 niverandi leigusamningum og daetlunum stjérnenda um markadsleigu einstaka leiguryma til framtidar. Matid
byggir 8 samningsbundnum leigutekjum i desember 2020. Mat stjérnenda & markadsleigu er sett fram midad vid verdlag 31. desember 2020
og hafa stjérnendur ekki gert rad fyrir raunvexti i markadsleigu.

Vid lok nudverandi leigusamninga er gert radd fyrir ad leigutekjur eigna verdi i samraemi vid markadsleigu, likt og hin er metin af stjérnendum
Reita, og da=etlad framtidarnytingarhlutfall. Nytingarhlutfalli er aetlad ad endurspegla raunhafa nytingu eignanna og edlilega veltu leigutaka
og er metid 4 bilinu 88% — 99,5%, byggt a geedum eigna og upplysingum fra stjérnendum.

Fasteignagjold eru dzetlud i samraemi vid al6gd fasteignagjold fyrir arid 2021.
Azetlud tryggingaridgjold byggja 4 dzetlun fra stjéornendum félagsins.
Azetladur vidhaldskostnadur og kostnadur vid endurbaetur byggja & daetlun fra stjornendum félagsins.

Stjérnunarkostnadur er dztladur 4,0% af tekjum. Ad mati Deloitte er 4,0% af tekjum haefilegt mat a stjérnunarkostnadi med tilliti til steerdar
eignasafnsins og med hlidsjon af peirri forsendu virdisutreikningsins ad eignasafnid verdi ébreytt til framtidar og pvi ekki gert rad fyrir
kostnadi vid nyfjarfestingar eda solu eigna vid mat a daetludum stjérnunarkostnadi.
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Naemitoflur

Nidurstada virdisutreiknings er naem fyrir breytingum a helstu forsendum

Utreiknad virdi eignasafnsins (ma.kr.) Utreiknad virdi eignasafnsins (ma.kr.)
Veginn medalfjarmagnskostnadur (e. WACC) EBITDA framlegd
- 62% 60%  57%  55%  52%  50%  47% 66,2%  67,2% 682% 692% 702% T12%  72,2%
= | -60% [ 1228 1275 1325 1380 1440 1505 1577 91,0% [ 1380 1395 1409 1423 1437 1452 1466
0] -a0% | 1253 1301 1353 1410 1471 1538 1613 | o2,0% | 1395 1410 1424 1438 1453 1467 1482
| 20% | 1279 1328 | 1381 1439 1502 | 1572 1648 S 030% | 1410 1425 [ 1439 1454 1468 | 1483 1497
= | 00% | 1304 1355 | 140,9 153,4 | 1605 1683 o 940% | 1425 1439 | 1454 1484 | 1498 1513
05 20% | 1330 1382 | 1438 1499 1565 | 1638 1718 S 950% | 1440 1454 | 1469 1484 1499 | 1514 1529
40% | 1355 1408 1466 1528 1596 1671 1753 | 960% | 1454 1469 1484 1499 1514 1529 1544
60% | 1381 1435 1494 1558 1628 1704 1788 100,0% | 1469 1484 1499 1515 1530 1545 1560

Utreiknud ardsemi eignasafnsins (e. yield)

Veginn medalfjarmagnskostnadur (e. WACC)
6,2% 6,0% 5,7% 5,5% 5,2% 5,0% 4,7%

60% | 66% 64% 62% 5%% 57% 54%  52%
40% | 65% 63% 60%  58%  55%  53% 51%
2,0% | 64% 61% [ 59% 57% 54% | 52%  4,9%
0,0% | 63% 60% | 58% 53% | 51%  4,8%
2,0% | 61% 59% | 57%  54%  52% | 50%  47%
4,0% | 60% 58% 56% 53% 51% 4%  4,7%
60% | 59% 57% 55% 52% 50% 48%  4,6%

Haekkun (laekkun)
markadsleigu
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Deloitte

betta skjal var unnid af Fjdrmalaradgjof Deloitte ehf. Eftirfarandi skal gilda um allar upplysingar i pessu skjali nema annad sé tekid fram.
Upplysingarnar, einkum télur, gégn og aaetlanir, eru til bradabirgda og er tilgangur peirra eingéngu ad mynda umraedugrunn medal
stjornenda. Vid stadfestum hvorki ad upplysingarnar séu réttar né teemandi og atti pvi ekki ad treysta a gégnin sem slik.
Stadfestingarvinna & umraddum upplysingum hefur ekki verid unnin af halfu Deloitte. Allar alyktanir og nidurstodur sem dregnar eru fram
i pessu skjali endurspegla alit Deloitte, byggt 4 peim gégnum sem adgengileg voru fram ad dagsetningu pessa skjals, og geta breyst an
fyrirvara. b6 ad upplysingar i pessu skjali hafi verid unnar i godri trd tekur Deloitte enga abyrgd a akvordunum sem teknar eru a grundvelli
peirra. Skjal petta er afhent & peim forsendum ad hvorki Fjarmalasvid Deloitte, eigendur né starfsmenn svidsins séu dregnir til abyrgdar
fyrir rangar eda dndkvaemar upplysingar, hvort sem paer megi rekja til galeysis eda annarra astaedna, né fyrir tjon sem rekja ma til mistaka,
vanraekslu eda dndkveemni vid gerd pessa skjals. betta skjal er eingdngu unnid fyrir verkkaupa og er 68rum adilum 6heimilt ad nyta sér
efni pess eda byggja akvardanir a grundvelli pess nema ad fengnu sampykki Fjarmalaradgjafar Deloitte.

Deloitte Touche Tohmatsu Limited

Deloitte visar til eins eda fleiri adildarfélaga innan Deloitte Touche Tohmatsu Limited sem er breskt félag. Hvert adildarfélag er adskilinn
|6gadili og 6had eining.

Vinsamlega skodid www.deloitte.com/about vardandi nakvaema lysingu 4 lagalegri uppbyggingu Deloitte Touche Tohmatsu og
adildarfyrirtaekjum pess.
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