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AN DIGO and PHONIX, April 29, 2021 /PRNewwire/ -- Realt Income Corporation (NY:
O) ("Realt Income"), The Monthl Dividend Compan , and VRIT, Inc. (NY: VR)
("VRIT") toda announced that the two companie have entered into a definitive merger
agreement  which Realt Income will acquire VRIT in an all-tock tranaction, creating a
comined compan with an enterprie value of approximatel $50 illion. Under the term of
the agreement, VRIT hareholder will receive 0.705 hare of Realt Income tock for ever
hare of VRIT tock the own.

Immediatel following the cloing, the companie expect to effectuate a taxale pin-off of
utantiall all of the office propertie of oth companie into a new, elf-managed, pulicl
traded RIT ("pinCo"). Following the merger and the pin-off, Realt Income will continue a
the urviving pulic entit. Realt Income and former VRIT hareholder are expected to
own approximatel 70% and 30%, repectivel, of oth Realt Income and pinCo.  

The tranaction are expected to e over 10% accretive to Realt Income' AFFO per hare in
ear one, add meaningful diverification that further enale new growth avenue, trengthen
cah flow durailit, and provide ignificant financial nergie, particularl through accretive
det refinancing opportunitie. Realt Income' growth trateg will remain focued primaril
on high-qualit, ingle-tenant net leae retail and indutrial propertie in the U.. and U.K.,
leaed to client that are leader in their repective uinee.

"We elieve the merger with VRIT will generate immediate earning accretion and value
creation for Realt Income' hareholder while enhancing our ailit to execute on our
amitiou growth initiative," aid
umit Ro, Preident and Chief xecutive Officer of Realt Income. "Together, our compan will
enjo increaed ize, cale, and diverification, continuing to ditance Realt Income a the
leader in the net leae indutr. VRIT' real etate portfolio i highl complementar to our,
which we expect to further enhance the conitenc and durailit of our cah flow."  

"The ojective of our management team from initiation in 2015 wa to revitalize VRIT and
increae the value of the enterprie," aid
Glenn Rufrano, Chief xecutive Officer of VRIT. "We put an excellent team in place,
enhanced the portfolio, created an invetment-grade alance heet and reolved all legac
iue. The oard and management have concluded that a merger with Realt Income, the
premier net leae compan, will enale u to recognize the value created. The comined
compan provide all of our contituencie the opportunit to enefit from the advantageou
cot of capital and growth potential generated  thi tranaction."

trategic and Financial Rationale

Immediate AFFO per hare accretion. Relative to the $3.465 midpoint of Realt Income'
2021 AFFO per hare guidance, the tranaction i expected to e over 10% accretive to
hareholder on an annualized, leverage-neutral ai.
Increaed and diverified cale driving growth. The complementar nature of each
compan' real etate portfolio reult in greater diverification of client credit, indutr,
and geograph, providing further runwa for Realt Income to grow in it choen vertical
with et-in-cla client without compromiing prudent concentration metric.
nhanced leaderhip amongt lue chip enchmark. Upon cloing of the merger,
Realt Income i expected to ecome one of the ix larget RIT in the MCI U RIT
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Index (RMZ)  equit market capitalization and among the top half of contituent in
the &P 500, reulting in increaed weighting in major enchmark equit indice and
further growing it net leae indutr-leading trading liquidit.
Dividend tailit.Realt Income i one of onl three RIT in the &P 500 Dividend
Aritocrat Index  for having increaed it dividend ever ear for the lat 25 conecutive
ear and the improved diverification effectuated through the merger i expected to
further enhance the durailit of Realt Income' dividend coverage. VRIT'
hareholder are expected to experience an immediate increae in the dividend upon
cloing of the merger. Dividend pament for oth companie are expected to remain
uninterrupted through the cloe of thi tranaction.
Fortre alance heet and continued credit rating leaderhip in the net leae
indutr.Realt Income i currentl the onl net leae RIT with A3/A- credit rating from
Mood' and &P and intend to maintain target leverage (a defined a Net Det and
Preferred quit / Adjuted ITDAre) in the mid-5x area. Upon cloing of the merger,
Realt Income' enhanced cale and diverification are expected to e credit poitive.
Cot of capital advantage amplified.Realt Income' cot of capital advantage i driven
 it uperior credit rating in the net leae indutr and hitorical premium to NAV,
which allow it to conitentl grow AFFO per hare while aemling a et-in-cla real
etate portfolio. Pot-merger, hareholder are expected to enefit from thi cot of
capital advantage applied toward a roader et of growth opportunitie acro it
comined invetment pipeline.
Attractive det refinancing nergie. A one of eight U.. RIT with two credit rating of
at leat A3/A-  Mood' and &P, Realt Income i uniquel poitioned to refinance
VRIT' upcoming det maturitie at materiall lower rate in multiple currencie.
Furthermore, Realt Income' accelerating invetment activit in the U.K. further allow
for ignificantl lower all-in orrowing cot in the high-grade unecured ond market
relative to the U.. A of Decemer 31, 2020, VRIT had approximatel $6 illion of
outtanding det at a weighted average interet rate of approximatel 4% and a
weighted average term to maturit of approximatel 6 ear. In addition, pro forma for
previoul dicloed activit in Januar 2021, VRIT ha approximatel $373 million of
outtanding preferred equit at a rate of 6.7%, which i freel prepaale at par.
Meaningful corporate cot nergie to further enhance calailit of platform. On a run-
rate ai, Realt Income expect to achieve etimated annualized corporate cot
nergie of $45 - $55 million incluive of tock-aed compenation, and an etimated
$35 - $40 million of annualized nergie on a cah ai. An etimated 75% of aving
are expected to e achieved in the firt 12 month pot-cloing. In 2020, Realt Income'
G&A margin a a percentage of revenue (excluding tenant reimurement) wa
approximatel 4.7% and it 4Q20 annualized G&A a a percentage of gro real etate
aet value wa 0.32%. oth metric were the lowet in the pulic net leae indutr.

Realt Income Pro Forma Metric

After giving pro-forma effect for the cloing of the merger and auming the anticipated pin-
off of the office aet, Realt Income' hareholder will own a diverified gloal portfolio of
approximatel 10,300 primaril ingle-tenant, net leae commercial real etate propertie
located in 50 U.. tate, Puerto Rico and the U.K. In addition, utilizing reported portfolio
metric for each compan a of Decemer 31, 2020:

Total portfolio annualized contractual rent i expected to e approximatel $2.5 illion
Approximatel 83%, 14% and 3% of total portfolio annualized contractual rent i
expected to e generated from retail, indutrial, and other propert tpe, repectivel
Approximatel 45% of total portfolio annualized contractual rent i expected to e
generated from invetment grade client
The 10 larget client are expected to e Walgreen (5% of annualized contractual rent),
Dollar General (4%), Dollar Tree/Famil Dollar (4%), Fedx (3%), 7-leven (3%), LA
Fitne, (3%), Walmart/am' Clu (2%), CV Pharmac (2%), ainur' (2%) and J'
Wholeale Clu (2%)
The 10 larget indutrie are expected to e Convenience tore (9% of annualized
contractual rent), Grocer tore (8%), Dollar tore (8%), Drug tore (8%), Retaurant –
caual dining (7%), Retaurant – quick ervice (7%), Health & Fitne (5%), Home
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improvement (4%), Theater (4%), and Tranportation ervice (4%)
Realt Income expect to maintain leverage (a defined a Net Det and Preferred
quit / Adjuted ITDAre) of approximatel 5.5x, upported  a $3.0 illion
unecured revolving credit facilit and $1.0 illion commercial paper program

"pinCo" Pro Forma Metric

The planned pin-off of the office portfolio maintain Realt Income' preferred portfolio mix,
conitent with it focued invetment trateg of acquiring high qualit real etate leaed
primaril to retail client that have a ervice, non-dicretionar, and/or low-price-point
component to their uine, and indutrial client that are primaril invetment grade rated
companie and leader in their repective indutrie.

Upon completion of the planned pin-off, hareholder of oth companie are expected to
receive a tock ditriution in a eparate, pulicl traded RIT, uject to cutomar
condition. The anticipated pin-off of utantiall all of the comined companie' office
propertie i expected to reult initiall in a pure-pla, elf-managed portfolio of 97 dometic
office propertie.

In addition, utilizing reported portfolio metric for each compan a of Decemer 31, 2020 and
pro forma for cloed tranaction activit in 2021:

Total portfolio annualized contractual rent i expected to e approximatel $183 million
Approximatel 76% of total portfolio annualized contractual rent i expected to e
generated from invetment grade client
Top five larget client are expected to e GA (10% of annualized contractual rent),
Cigna (7%), Merrill Lnch (6%), HealthNow (4%), and RA (4%)
Top five larget indutrie are expected to e Health care (17% of annualized contractual
rent), Telecommunication (14%), Inurance (13%), Financial ervice (11%), and
Government ervice (11%)
Pro forma contractual rent collected in 4Q20 wa in exce of 99%

Puruant to the term of the merger agreement, Realt Income ma alo eek to ell ome or
all of the comined companie' office propertie, uject to certain retriction. In addition,
Realt Income ma elect to retain ome or all of the companie' office propertie following the
cloing of the merger. A uch, the pro forma information decried aove i uject to
change.

Leaderhip and Governance

Realt Income will continue to e led  Preident and Chief xecutive Officer
umit Ro and it exiting enior management team.
Michael D. McKee will remain Realt Income' Non-xecutive Chairman of the oard of
Director. Upon cloing, two VRIT director will e appointed to the Realt Income oard.

Timing and Approval

The merger i uject to cutomar cloing condition, including the approval of oth Realt
Income and VRIT hareholder, and i expected to cloe during the fourth quarter of 2021.
The oard of director of oth companie have unanimoul approved the tranaction.

Advior

Moeli & Compan LLC i erving a lead financial advior, Well Fargo ecuritie i erving a
financial advior, and Latham & Watkin LLP i acting a legal advior to Realt Income. J.P.
Morgan ecuritie LLC i erving a excluive financial advior and Wachtell, Lipton, Roen &
Katz i acting a legal advior to VRIT.

Wecat and Conference Call Information

Realt Income and VRIT will conduct a joint conference call for invetor and analt on
April 29, 2021 at 8:00 am T to dicu the tranaction.

To acce the conference call, pleae regiter uing the following link:



http://www.incommgloalevent.com/regitration/client/7516/invetor-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 VRIT' home page or in the invetor ection at www.realtincome.com or
www.vereit.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 dedicated to
providing tockholder with dependale monthl income. The compan i tructured a a
RIT, and it monthl dividend are upported  the cah flow from over 6,500 real etate
propertie owned under long-term leae agreement with commercial client. To date, the
compan ha declared 610 conecutive common tock monthl dividend throughout it 52-
ear operating hitor and increaed the dividend 110 time ince Realt Income' pulic
liting in 1994 (NY: O). The compan i a memer of the &P 500 Dividend Aritocrat
index. Additional information aout the compan can e otained from the corporate weite
at www.realtincome.com.

Aout VRIT

VRIT i a full-ervice real etate operating compan which own and manage one of the
larget portfolio of ingle tenant commercial propertie in the U..The Compan ha total real
etate invetment of $14.6 illion including approximatel 3,800 propertie and 89.5 million
quare feet. VRIT' uine model provide equit capital to creditworth corporation in
return for long-term leae on their propertie. VRIT i a pulicl traded Marland
corporation lited on the New York tock xchange. VRIT ue, and intend to continue to
ue, it Invetor Relation weite, which can e found at www.VRIT.com, a a mean of
dicloing material nonpulic information and for compling with it dicloure oligation
under Regulation FD. Additional information aout VRIT can e found through ocial media
platform uch a Twitter and LinkedIn.

Cautionar Note Regarding Forward-Looking tatement

Thi communication ma include "forward-looking tatement" within the meaning of the
Private ecuritie Litigation Reform Act.  All tatement other than tatement of hitorical fact
are "forward-looking tatement" for purpoe of federal and tate ecuritie law. Thee
forward-looking tatement, which are aed on current expectation, etimate and
projection aout the indutr and market in which Realt Income Corporation ("Realt
Income") and VRIT, Inc. ("VRIT") operate and elief of and aumption made  Realt
Income management and VRIT management, involve uncertaintie that could ignificantl
affect the financial or operating reult of Realt Income, VRIT, the comined compan or
an compan pun-off  the comined compan. Word uch a "expect," "anticipate,"
"intend," "plan," "elieve," "eek," "etimate," "will," and variation of uch word and
imilar expreion are intended to identif uch forward-looking tatement. uch forward-
looking tatement include, ut are not limited to, tatement aout the enefit of the
propoed tranaction involving Realt Income and VRIT, including future financial and
operating reult, plan, ojective, expectation and intention. All tatement that addre
operating performance, event or development that we expect or anticipate will occur in the
future — including tatement relating to creating value for tockholder, enefit of the
propoed tranaction to client, emploee, tockholder and other contituent of the
comined compan, integrating our companie, cot aving and the expected timetale for
completing the propoed tranaction — are forward-looking tatement. Thee tatement are
not guarantee of future performance and involve certain rik, uncertaintie and aumption
that are difficult to predict. Although we elieve the expectation reflected in an forward-
looking tatement are aed on reaonale aumption, we can give no aurance that our
expectation will e attained and, therefore, actual outcome and reult ma differ materiall
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from what i expreed or forecated in uch forward-looking tatement. For example, thee
forward-looking tatement could e affected  factor including, without limitation, rik
aociated with the ailit to conummate the propoed merger and the timing of the cloing
of the propoed merger; the ailit to ecure favorale interet rate on an orrowing
incurred in connection with the propoed tranaction; the impact of indetedne incurred in
connection with the propoed tranaction; the ailit to uccefull integrate our operation
and emploee; the ailit to realize anticipated enefit and nergie of the propoed
tranaction a rapidl or to the extent anticipated  financial analt or invetor; the
potential liailit for a failure to meet regulator or tax-related requirement, including the
maintenance of RIT tatu; material change in the dividend rate on ecuritie or the ailit
to pa dividend on common hare or other ecuritie; potential change to tax legilation;
change in demand for developed propertie; advere change in the financial condition of
joint venture partner() or major tenant; rik aociated with the acquiition, development,
expanion, leaing and management of propertie; rik aociated with the ailit to
conummate the propoed pin-off of a compan holding the office propert aet of Realt
Income and VRIT ("pinCo") and the term thereof, and the timing of the cloing of the
propoed pin-off; the rik aociated with the ailit to lit the common tock of pinCo on a
national tock exchange following the propoed pin-off; rik aociated with the ailit to
conummate an ale of the office propert aet of Realt Income and VRIT and the
impact of uch ale on pinCo or the comined compan; rik aociated with the ailit to
conummate the pin-off on term contemplated  Realt Income and VRIT; the failure to
otain det financing to capitalize pinCo, rik aociated with the geographic concentration
of Realt Income, VRIT or pinCo; rik aociated with the indutr concentration of
tenant; the potential impact of announcement of the propoed tranaction or conummation
of the propoed tranaction on relationhip, including with client, emploee, cutomer
and competitor; the unfavorale outcome of an legal proceeding that have een or ma e
intituted againt Realt Income, VRIT or an compan pun-off  the comined compan;
ignificant cot related to uninured loe, condemnation, or environmental iue; the
ailit to retain ke peronnel; the amount of the cot, fee, expene and charge related to
the propoed tranaction and the actual term of the financing that ma e otained in
connection with the propoed tranaction; change in local, national and international
financial market, inurance rate and interet rate; general advere economic and local real
etate condition; the inailit of major tenant to continue paing their rent oligation due
to ankruptc, inolvenc or a general downturn in their uine; foreign currenc exchange
rate; increae in operating cot and real etate taxe; change in the dividend polic for
Realt Income' or VRIT' common tock or preferred tock or Realt Income' or VRIT'
ailit to pa dividend; impairment charge; unanticipated change in Realt Income' or
VRIT' intention or ailit to prepa certain det prior to maturit and/or hold certain
ecuritie until maturit; pandemic or other health crie, uch a coronaviru (COVID-19);
and thoe additional rik and factor dicued in report filed with the U.. ecuritie and
xchange Commiion ("C")  Realt Income and VRIT. Moreover, other rik and
uncertaintie of which Realt Income or VRIT are not currentl aware ma alo affect each of
the companie' forward-looking tatement and ma caue actual reult and the timing of
event to differ materiall from thoe anticipated.  The forward-looking tatement made in
thi communication are made onl a of the date hereof or a of the date indicated in the
forward-looking tatement, even if the are uequentl made availale  Realt Income or
VRIT on their repective weite or otherwie.  Neither Realt Income nor VRIT
undertake an oligation to update or upplement an forward-looking tatement to reflect
actual reult, new information, future event, change in it expectation or other
circumtance that exit after the date a of which the forward-looking tatement were made.

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 joint prox tatement of Realt Income
and VRIT that alo contitute a propectu of Realt Income. Invetor and ecurit holder
are urged to read the joint prox tatement/propectu and other relevant document filed
with the C, when the ecome availale, ecaue the will contain important information
aout the propoed tranaction. Invetor and ecurit holder ma otain free copie of thee
document, when the ecome availale, and other document filed with the C at
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www.ec.gov. In addition, invetor and ecurit holder ma otain free copie of the
document filed with the C  Realt Income  contacting Realt Income Invetor Relation
at 877-924-6266. Invetor and ecurit holder ma otain free copie of the document filed
with the C  VRIT  contacting VRIT Invetor Relation at 877-405-2653.

Participant in the olicitation

Realt Income and VRIT and their repective director and executive officer and other
memer of management and emploee ma e deemed to e participant in the olicitation
of proxie in repect of the propoed tranaction. Information aout Realt Income' director
and executive officer i availale in Realt Income' prox tatement for it 2021 Annual
Meeting, which wa filed with the C on April 1, 2021. Information aout director and
executive officer of VRIT i availale in the prox tatement for it 2021 Annual Meeting,
which wa filed with the C on April 15, 2021. 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 definitive joint prox tatement/propectu and
other relevant material filed with the C regarding the merger when the ecome availale.
Invetor hould read the definitive joint prox tatement/propectu carefull efore making
an voting or invetment deciion 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 Realt Income or
VRIT uing the ource indicated aove.

No Offer or olicitation

Thi communication and the information contained herein hall not contitute an offer to ell
or the olicitation of an offer to u an ecuritie, 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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