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Eignavarin skuldalbréf

Adferdafraedi Reitunar vid mat & eignavordum skuldabréfum

Stutt samantekt

i eftifarandi samantekt er lyst i stuttu mdli peirri adferdafrcedi sem Reitun mun
beita vid lansheefismat G hluta af eignavérdu skuldabréfaflokkunum.

Vaxandi vinsceldir

Eignavarin skuldabréf hafa &tt vaxandi vinsceldum ad fagna & innlendum
skuldabréfamarkadi undanfarid. Reitun hefur skodad leidir til ad dhoettumeta
sikar Utgdfur og gefa peim einkunn. Sanngjarnt Idnshcefismat sem byggt er &
vidurkenndri adferdafcerdi er almennt talin besta leid til verdlagningar slikrar
fidrmdgnunar.

CMBS

Ein tegund slikra skuldabréfa er pegar ldntaki veitir ved i greidslustreymi
undirliggjandi fasteigna samhlida vedi i fasteignunum sjdlfum. Erlendis hafa slik
bréf jafnframt att vaxandi fylgi ad fagna og er almennt talad um verdbréfun (e.
securitization) pegar stofnad er sér félag (e. SPV) i kringum l&dntékuna.
Eignavarin skuldabréf geta verid med mismunandi tegundir veda en pegar um
er ad rceda ved i greidslustreymi og fasteignunum sjélfum pd eru einkum tveer
matsadferdir sem notast er vid; RMBS (e. Residential Mortgage Backed
Securities) og CMBS (e. Commercial Mortgage Backed Securifies). RMBS er
begar verdbréfun byggir & greidslustreymi Idna med fyrsta vedrétt i fasteign sem
er heimili IGntaka. CMBS er i raun verdbréfun & 6llu &dru greidslustreymi med
vedi i fasteignum, yfirleitt pd atvinnuhlUsncedi. Uppbygging CMBS getur verid
mjog mismunandi; allt f& pvi ad vera byggt & einni eign med einum leigutaka
yfir i ad byggjast & mérgum eignum med morgum leigutdékum. Reitun mun ad
mestu beita pessari adferdafraedi vid mat & fasteignavordum skuldabréfum
fyrirtcekja.

Stéru ldnshoefismatsfyrirtaekin byggja oll & svipadri adferdafraedi og mun Reitun
beita sambcerilegri adferdafreedi vid sin mdt og flokkun & ldnshcefi. Vidmid
erlendu matsfyrirtcekjonna byggja m.a. & gagnagrunnum fyrir Evrépu og
Bandarikin. Reitun mun stydjast vid pessa gagnagrunna par sem engin betri
gdgn er ad hafa hér & landi, a.m.k. ekki ennpd. Vcentanlega vceru fravikin
hvort sem er ekki pad mikil ad pad hefdi mikil dhrif & nidurstédu Idnshoefismats.

LTV og DSCR lykilbreytur

Lanshcefismat Reitunar byggir ad miklu leyti & fidrum pdattum, sem eru: hreint
sjodstreymi (e. NCF), dvoxtunarkrafa (e. Cap Rate), Utreikningur vedsetningar (e.
LTV) og drlegt ldnsgreidsluhlutfall (greidslubyrdi) (e. DSCR). Auk pess parf i
morgum tilvikum ad keyra hermun og adra télfrcedigreiningu til ad dkveda
greidslufalislikur og veent tap. [ peim tilvikum par sem um fleiri en eitt Ian er ad
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rceda eru reiknadar Ut peer vidbdtartryggingar sem felast i ldnasafninu sjdlfu (e.
Credit Enhancement).

Mikilveegt er ad vel takist vid ad setja upp sanngjarnt og edlilegt hreint
sjodstreymi par sem pad myndar grunn fyrir framhaldid. Taka parf tillit til ymissa
bdtta sem mdli eru taldir skipta til hcekkunar eda lcekkunar. bcoettir eins og aldur,
stadsetning, dsigkomulag og nytingarhlutfall fasteignanna skipta mali dsamt
morgum &drum. Almennt er Utreikningur & hreinu sjodstreymi varfeernari og horfa
yfir lengri tima vid mat & Idnsdhcettu en pad sem pridji adili notar vid almennt
virdismat & vidkomandi fasteignum. A sama hatt parf ad velja dvéxtunarkrdfu af
kostgcefni og taka ftillit til ymissa pdtta vardandi hana, s.s. fiarhagsstyrks
leigutaka, leigutima o.s.frv. Notast er vid medaltalskréfu yiir lengra timabil og
einnig mismunandi kréfu eftir tegund fasteigna.

Virdismat lanshcefismatsfyrirtcekja oft ihaldssamara og lcegra

Mat Reitunar & virdi vidokomandi fasteigna, i tilgangi Idnsveds, foest med pvi ad
deila i hreina sjodstreymid med avoxtunarkrdfunni. LTV faest sidan med pvi ad
deila i lansfigrhaedina med virdismatinu. Eftir pvi sem hlutfallid er lcegra er meiri
trygging i fasteigninni og rokstydur pad betri Idnshcefiseinkunn. LTV metur fyrst
og fremst pd& tryggingu sem er til stadar komi til greidslufalls. LTV getur pvi batnad
4 lanstimanum, sérstaklega ef um afborgunarldn er ad rceda. Slikt getur m.a.
skipt madli pegar porf er & ad framlengja ldn, ef t.d. afborganaferli lansins er
lengra en nemur lanstima (Dcemi: Afborgunarferli midast vid 30 dr en IAnstimi er
til 10 dra i senn). Virdismat Ianshcefismatsfyrirtoekja & vidkomandi fasteignum er
yfirleitt pd nokkud lcegra en mat pridja adila. Oft getur munad tugum prdsenta
og virdist 20-40% munur ekki 6algengur.

Arlegt Iansgreidsluhlutfall faest med pvi ad deila i hreina sjddsstreymid med
samtolu darlegrar greidslu af ldninu, s.s. voxtum, afborgunum og kostnadi. Ef
hlutfallid er undir 1,0 pd& dugar sjodstreymid ekki til ad pjonusta 1anid.  Hiutfall i
kringum 1,5 er ekki éalgengt pd svo oft sé hlutfallid lcegra, t.d. 1,2. Hér getur
skipt mdli hvort um afborgunarldn eda kiluldn er ad reeda. Einnig skiptir mdli til
hve langs tima nuverandi leigusamningar eru sem sjodstreymid byggir &. Ef
leigutimi er styttri en lAdnstimi (midad vid mdgulegan uppsagnartima) pd parf ad
leggja mat & veenta tekjudflun vidkomandi fasteigna eftir ad leigutima lykur.

Lansheefiseinkunn grunnur ad verdlagningu - lika hér heima
Lanshcefismat sem byggir & alpjdédlega vidurkenndri adferdafraedi og er unnid
ad sérhaefdu ldnshoefismatsfyrirtoeki cetti ad vera jakveett og mikilvoegt skref il
betra dhcettumats og verdlagningar eignatryggdra fidrmdégnunarsamninga &
markadi. Jafnframt er mikilvoegt ad fylgja sliku mati eftir og uppfcera pad
annad slagid, sérstaklega pegar atburdir eda préun verdur sem likleg er fil ad
hafa dhrif & Idnshcefismat samninganna.

Adferdafroedi



