
Realt Income to Acquire pirit Realt Capital in $9.3 illion Tranaction

10.30.2023

- Over 2.5% Accretion to Annualized AFFO per hare in All tock, Leverage-Neutral
Tranaction

- Complementar Real tate Portfolio nhance ize, cale and Diverification to xpand
Runwa for Future Growth

- No Reliance on Capital Market to Complete Tranaction; Realt Income to Aume xiting
Det with Low In-Place Rate

AN DIGO and DALLA, Oct. 30, 2023 /PRNewwire/ -- Realt Income Corporation (Realt
Income, NY: O), The Monthl Dividend Compan , and pirit Realt Capital, Inc. (pirit,
NY: RC), announced toda that the two companie have entered into a definitive merger
agreement  which Realt Income will acquire pirit in an all-tock tranaction valued at an
enterprie value of approximatel $9.3 illion. The leverage-neutral tranaction i expected to
deliver over 2.5% accretion to Realt Income' annualized Adjuted Fund from Operation
(AFFO) per hare. Additionall, no new external capital i expected to e required to finance
the tranaction. The merger, once completed, will reult in an enterprie value of
approximatel $63 illion for the comined compan, enhancing Realt Income' ize, cale,
and diverification to expand it runwa for future growth.

Under the term of the merger agreement, pirit hareholder will receive 0.762 newl-iued
Realt Income common hare for each pirit common hare the own. At cloing, thi will
reult in Realt Income and pirit hareholder owning approximatel 87% and 13%,
repectivel, of the comined compan. The merger i uject to cutomar cloing condition,
including the approval of pirit hareholder, and i expected to cloe during the firt quarter
of 2024. Additionall, from the date of the merger agreement through the cloing of the
tranaction, pirit ma declare and pa regular, quarterl cah dividend to holder of it
common tock and to holder of it preferred tock. No approval of Realt Income hareholder
will e required in connection with the merger.

"The merger with pirit i et another example of how our ize, cale, and unique platform
value continue to create utantial value for our hareholder," aid umit Ro, Preident and
Chief xecutive Officer of Realt Income. "We expect that thi tranaction will create immediate
and meaningful earning accretion, while enhancing the diverification and depth of our high-
qualit real etate portfolio. pirit' aet are highl complementar to our exiting portfolio,
extending our invetment in indutrie that have proven to generate durale cah flow over
everal economic ccle. We alo elieve thi merger will trengthen our longtanding
relationhip with exiting client and allow u to curate new one with partner whoe growth
amition can accelerate alongide Realt Income. Moreover, our technolog and
infratructure invetment following the VRIT merger in 2021 have amplified our efficienc
in integrating aet and augmented our capailitie in maximizing the value of our
propertie."

Jackon Hieh, Preident and Chief xecutive Officer of pirit Realt aid, "ince the oard
appointed me CO in 2017, our leaderhip team and dedicated aociate have effectuated
numerou accomplihment, including improved tenant qualit and aet diverification,
implementation of advanced analtical tool and procee, and an excellent alance heet
with well-laddered maturitie and elow-market fixed det cot. Thi tranaction i the
culmination of thee accomplihment, and merging with Realt Income offer pirit'
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hareholder immediate value  providing a more competitive cot of capital, an A-rated
alance heet, roader tenant diverification, and the ailit to leverage economie of cale."

Invetment Rationale

ignificant anticipated AFFO per hare accretion on a leverage-neutral ai with
meaningful cot nergie. Relative to it tandalone annualized AFFO per hare run
rate, Realt Income etimate the tranaction to e over 2.5% accretive while
maintaining a comined leverage ratio of approximatel 5.5x (aed on Net Det and
Preferred quit / Annualized Adjuted ITDAre a of June 30, 2023). A of June 30,
2023, Realt Income and pirit maintained leverage ratio of 5.4x and 5.5x, repectivel.
The etimated earning accretion aume approximatel $50 million of annualized G&A
nergie (or approximatel $30 million of annualized G&A nergie excluding tock-
aed compenation).
Complementar real etate portfolio improve diverification and enhance runwa for
future growth. The comined portfolio i expected to reult in reduced rent
concentration for nine of Realt Income' current top 10 indutrie and 18 of it current
top 20 client, while increaing the comined portfolio' annualized contractual rent
from $3.8 illion to $4.5 illion. Convenience tore are expected to remain the
comined compan' larget indutr, at 10.2% of annualized contractual rent for the
comined portfolio a of June 30, 2023, compared to 11.1% of annualized contractual
rent of Realt Income on a tandalone ai. The Indutrial propert tpe i expected to
repreent 15.1% of annualized contractual rent for the comined portfolio, compared to
13.1% of annualized contractual rent of Realt Income on a tandalone ai. The
enhanced ize, cale, and diverification of the portfolio further poition Realt Income
a the real etate partner of choice for large net leae tranaction, particularl given the
current interet rate environment.  
Pulic capital not expected to e required to finance tranaction, low in-place rate on
exiting det. arning accretion i upported  approximatel $4.1 illion of exiting
pirit det at a weighted average interet rate of 3.48% and weighted average term to
maturit of approximatel 4.9 ear. In addition, Realt Income intend to aume
approximatel $173 million of pirit' outtanding erie A Preferred tock at an annual
cah dividend of 6.0%, which i redeemale at par and i expected to remain pulicl
traded on the New York tock xchange.
Prudent invetment underwriting oltered  proprietar credit reearch and predictive
analtic platform. Realt Income' longtanding invetment track record over multiple
decade i upported  hitorical outcome, inight and data analtic gleaned from
it net leae real etate portfolio. We elieve our comprehenive and conervative
underwriting approach poition the invetment to retain potentiall meaningful
earning and value upide over the long-term. 
Preerve qualit of ke credit metric for et-in-cla alance heet. Realt Income
remain one of onl eight U.. RIT with at leat two A3 / A- credit rating  Mood'
and &P and i committed to maintaining it conervative credit metric while executing
on it growth trateg. In addition to the tranaction reulting in leverage neutralit,
Realt Income i expected to maintain or improve everal ke credit metric a a reult of
thi tranaction, including with repect to fixed charge coverage, unecured aet /
unecured det, ecured det / gro aet and total det / gro aet.
enefit of cale extend to capital market a Realt Income olidifie poition a one
of the larget real etate companie in the &P 500. Pro forma for the merger, Realt
Income expect to remain in the top 200 of the &P 500 index and ecome the 4
larget RIT in the index,  enterprie value, with a total enterprie value of
approximatel $63 illion. Further, after giving effect to the merger agreement' fixed
exchange ratio and the compan' current 3-month average dail trading volume, the
reulting Realt Income tock i expected to trade approximatel $300 million of value
on a dail ai. We elieve the compan' highl liquid hare currenc and increaing
repreentation in ke enchmark equit indice will create natural demand for the tock
and provide Realt Income with meaningful flexiilit to continue to effectivel and
efficientl acce the capital market.

Advior
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Well Fargo i erving a ole financial advior and Latham & Watkin i acting a legal advior
to Realt Income.

J.P. Morgan ecuritie LLC and Morgan tanle & Co. LLC are erving a financial advior and
Wachtell, Lipton, Roen & Katz i acting a legal advior to pirit.

Wecat and Conference Call Information

Realt Income and pirit will conduct a joint conference call for invetor and analt on
Octoer 30, 2023 at 8:00 am T to dicu the tranaction.

To acce the conference call, dial (833) 816-1264 (United tate) or (412) 317-5632
(International). When prompted, ak to join into the Realt Income call.  

A live wecat will e availale in liten-onl mode  clicking on the wecat link on Realt
Income or pirit' home page or in the invetor ection at www.realtincome.com or
www.piritrealt.com. A repla of the conference call wecat will e availale approximatel
one hour after the concluion of the live roadcat. No acce code i required for thi repla.

Invetor Preentation

An invetor preentation regarding the tranaction will e availale in the invetor ection of
each compan' weite.

Aout Realt Income

Realt Income, The Monthl Dividend Compan®, i an &P 500 compan and memer of the
&P 500 Dividend Aritocrat® index. We invet in people and place to deliver dependale
monthl dividend that increae over time. The compan i tructured a a RIT, and it
monthl dividend are upported  the cah flow from over 13,100 real etate propertie
primaril owned under long-term net leae agreement with commercial client. To date, the
compan ha declared 640 conecutive common tock monthl dividend throughout it 54-
ear operating hitor and increaed the dividend 122 time ince Realt Income' pulic
liting in 1994 (NY: O). Additional information aout the compan can e otained from the
corporate weite at www.realtincome.com.

Aout pirit Realt

pirit Realt Capital, Inc. (NY: RC) i a premier net-leae RIT that primaril invet in
ingle-tenant, operationall eential real etate aet, uject to long-term leae. A of June
30, 2023, our divere portfolio conited of 2,064 retail, indutrial and other propertie acro
49 tate, which were leaed to 345 tenant operating in 37 indutrie. A of June 30, 2023,
our propertie were approximatel 99.8% occupied. More information aout pirit Realt
Capital can e found on the invetor relation page of the Compan' weite at
www.piritrealt.com.

Cautionar Note Regarding Forward-Looking tatement

Thi communication ma contain forward-looking tatement within the meaning of ection
27A of the ecuritie Act of 1933, a amended, ection 21 of the ecuritie xchange Act of
1934, a amended, the Private ecuritie Litigation Reform Act of 1995 and other federal
ecuritie law. Thee forward-looking tatement can e identified  the ue of word and
phrae uch a "preliminar," "expect," "plan," "will," "etimate," "project," "intend," "elieve,"
"guidance," "approximatel," "anticipate," "ma," "hould," "eek," or the negative of thee
word and phrae or imilar word or phrae that are prediction of or indicate future event
or trend and that do not relate to hitorical matter ut are meant to identif forward-looking
tatement. You can alo identif forward-looking tatement  dicuion of trateg, plan
or intention of management. Thee forward-looking tatement are uject to known and
unknown rik and uncertaintie that ou hould not rel on a prediction of future event.
Forward-looking tatement depend on aumption, data and/or method which ma e
incorrect or imprecie, and Realt Income Corporation ("Realt Income") and/or pirit Realt
Capital, Inc. ("pirit") ma not e ale to realize them. Neither Realt Income nor pirit
guarantee that the event decried will happen a decried (or that the will happen at all).
The following rik and uncertaintie, among other, could caue actual reult and future
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event to differ materiall from thoe et forth or contemplated in the forward-looking
tatement: Realt Income' or pirit' continued qualification a a RIT under the Internal
Revenue Code of 1986, a amended; general dometic and foreign uine, indutr,
economic, or financial condition; competition; fluctuating interet and currenc rate;
inflation, including potential fluctuation in the Conumer Price Index, acce to det and
equit capital market and other ource of funding, and fluctuation in the availale term
thereof; continued volatilit and uncertaint in the credit market and roader financial
market; other rik inherent in the real etate uine, including client default under
leae, increaed client ankruptcie, potential liailit relating to environmental matter,
illiquidit of real etate invetment, re-leaing uncertaintie, and potential damage from
natural diater; competition, impairment in the value of real etate aet; change in
dometic and foreign income tax law and rate;  Realt Income' or pirit' ucce in
implementing it uine trateg and it ailit to identif, underwrite, finance,
conummate, integrate and manage diverified acquiition or invetment; the impact of an
financial, accounting, legal or regulator iue or litigation that ma affect Realt Income or
pirit or their major tenant, repectivel;  rik that the propoed tranaction (the
"Tranaction") etween Realt Income and pirit dirupt current plan and operation; the
outcome of an legal proceeding related to the Tranaction; the ailit of Realt Income and
pirit  to conummate the Tranaction on a timel ai or at all; the impact of the
announcement or conummation of the Tranaction on uine relationhip of Realt
Income or pirit; the atifaction of the condition precedent to conummation of the
Tranaction; the anticipated cot related to the Tranaction; and the ailit for the comined
compan to realize the anticipated nergie, or at all.

Thee rik, a well a other rik related to the Tranaction, will e included in the regitration
tatement on Form -4 and prox tatement/propectu that will e filed with the ecuritie
and xchange Commiion ("C") in connection with the propoed tranaction.  While the lit
of factor preented here i, and the lit of factor to e preented in the regitration
tatement on Form -4 are, conidered repreentative, no uch lit hould e conidered to e
a complete tatement of all potential rik and uncertaintie. For additional information aout
other factor that could caue actual reult to differ materiall from thoe decried in the
forward-looking tatement, pleae refer to pirit' and Realt Income' repective periodic
report and other filing with the C, including the rik factor identified in Realt Income'
and pirit' mot recent Quarterl Report on Form 10-Q and Annual Report on Form 10-K.
The forward-looking tatement included in thi communication are made onl a of the date
hereof. Neither Realt Income nor pirit undertake an oligation to update an forward-
looking tatement to reflect uequent event or circumtance, except a required  law.

Additional Information aout the Propoed Tranaction and Where to Find It

In connection with the propoed tranaction, Realt Income intend to file with the C a
regitration tatement on Form -4 that will include a prox tatement of pirit that alo
contitute a propectu of Realt Income.  ach of pirit and Realt Income ma alo file
other relevant document with the C regarding the propoed tranaction. Thi document i
not a utitute for the prox tatement/propectu or regitration tatement or an other
document that pirit or Realt Income ma file with the C.  The definitive prox
tatement/propectu (if and when availale) will e mailed to tockholder of pirit. 
INVTOR AND CURITY HOLDR AR URGD TO RAD TH RGITRATION TATMNT,
PROXY TATMNT/PROPCTU AND ANY OTHR RLVANT DOCUMNT THAT MAY 
FILD WITH TH C, A WLL A ANY AMNDMNT OR UPPLMNT TO TH
DOCUMNT, CARFULLY AND IN THIR NTIRTY IF AND WHN THY COM AVAILAL
CAU THY CONTAIN OR WILL CONTAIN IMPORTANT INFORMATION AOUT TH
PROPOD TRANACTION.  Invetor and ecurit holder will e ale to otain free copie of
the regitration tatement and prox tatement/propectu (if and when availale) and other
document containing important information aout pirit, Realt Income and the propoed
tranaction, once uch document are filed with the C, through the weite maintained 
the C at http://www.ec.gov.  Copie of the document filed with the C  Realt Income
will e availale free of charge on Realt Income' weite at www.realtincome.com/invetor
or  contacting Realt Income' Invetor Relation department at 858-284-5000. Copie of the
document filed with the C  pirit will e availale free of charge on pirit' weite at
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invetor.piritrealt.com or  contacting pirit' Invetor Relation department  mail at
Invetor Relation, 2727 North Harwood treet, uite 300, Dalla, TX.

Participant in the olicitation

Realt Income, pirit and certain of their repective director and executive officer ma e
deemed to e participant in the olicitation of proxie in repect of the propoed tranaction. 
Information aout the director and executive officer of Realt Income, including a
decription of their direct or indirect interet,  ecurit holding or otherwie, i et forth in
Realt Income' prox tatement for it 2023 Annual Meeting of tockholder, which wa filed
with the C on March 31, 2023, and Realt Income' Annual Report on Form 10-K for the
fical ear ended Decemer 31, 2022, which wa filed with the C on Feruar 22, 2023.
Information aout the director and executive officer of pirit, including a decription of their
direct or indirect interet,  ecurit holding or otherwie, i et forth in pirit' prox
tatement for it 2023 Annual Meeting of tockholder, which wa filed with the C on
March 23, 2023, and pirit' Annual Report on Form 10-K for the fical ear ended Decemer
31, 2022, which wa filed with the C on Feruar 28, 2023. Other information regarding the
participant in the prox olicitation and a decription of their direct and indirect interet, 
ecurit holding or otherwie, will e contained in the prox tatement/propectu and other
relevant material to e filed with the C regarding the propoed tranaction when uch
material ecome availale.  Invetor hould read the prox tatement/propectu carefull
when it ecome availale efore making an voting or invetment deciion.  You ma otain
free copie of thee document from pirit or Realt Income uing the ource indicated
aove.

No Offer or olicitation

Thi communication and the information contained herein i not intended to and hall not
contitute an offer to u or ell or the olicitation of an offer to u or ell an ecuritie, or a
olicitation of an vote or approval, nor hall there e an ale of ecuritie in an juridiction
in which uch offer, olicitation or ale would e unlawful prior to regitration or qualification
under the ecuritie law of an uch juridiction.  No offering of ecuritie hall e made,
except  mean of a propectu meeting the requirement of ection 10 of the U.. ecuritie
Act of 1933, a amended.
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