@ STEFNIR

KLS 131

Skuldabréfaflokkur
Utgefandi: KLS
Hofudstdlsfjarhaed 5.700.000.000 kr., lanstimi 30 ar

Lysing pessi er birt i tengslum vid umsokn um toku flokks eignavarinna skuldabréfa til vidskipta &
skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. Skuldabréfin eru gefin Gt af KLS sem er
fagfjéarfestastjédur rekinn af Stefni hf. Upphafleg hofudstolsfjarhaed Gtgefinna skuldabréfa i flokknum,
sem Oll hafa verid seld, og heildarheimild Utgafu nemur 5.700.000.000 kr. ad nafnverdi. Audkenni
flokksins er KLS 13 1 i kerfi Verdbréfaskraningar islands hf., par sem skuldabréfin eru gefin Gt
rafrent, og hefur verid éskad eftir sama audkenni i kerfum NASDAQ OMX Iceland hf. NASDAQ
OMX Iceland hf. mun tilkynna opinberlega ef skuldabréfin verda tekin til vidskipta og pa hvenser
fyrsti moégulegi vioskiptadagur med bréfin verdi & hinum skipulega verdbréfamarkadi, en NASDAQ
OMX Iceland hf. tilkynnir slika dagsetningu med ad lagmarki eins vidskiptadags fyrirvara.

Lysing pessi er gerd i samraemi vid islensk 16g og reglugerdir. Tilskipun Evrépupingsins og -radsins
2003/71/EB fra 4. noévember 2003 hefur verid innleidd i islenskan rétt, par 4 meoal 16g nr. 108/2007
um verdbréfavidskipti. Lysingin fylgir akveedum um upplysingagjof i lysingum skv. vidaukum V, VI,
VIl og XV vid fylgiskjal | vid reglugerd nr. 243/2006 (um lysingu eignavarinna skuldabréfa i
einingum undir 50.000 evrum). Lysingin er einnig utbdin med hlidsjon af peim reglum NASDAQ
OMX Iceland hf. sem gilda um tdku verdbréfa til vidskipta. Lysingin er gefin Ut & islensku og er éskipt
i einu skjali. Lysingin hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirlitinu & islandi.

Fjarfesting i verdbréfum felur i sér ahettu. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel upplysingar i
pessari lysingu, og er sérstaklega bent & ad kynna sér upplysingar i pessari lysingu um ahettupeetti, par
med talio um &byrgd & greidslu skuldabréfanna sem gefin eru Gt af fagfjarfestasj6di i rekstri
rekstrarfélags verdbréfasjooa, i samraemi vid 60. gr. laga nr. 128/2011.

Lysingu pessari skal ekki dreifa & neinn hatt til landa par sem dreifing myndi krefjast vidbdtar
skraningarferlis eda adgerda annarra en peirra sem heyra undir islensk 16g og reglur, eda ef dreifing
greinir & vid 10g eda reglur viokomandi landa.

Lysing pessi er dagsett 12. jali 2013

Umsjonaradili med toku til vioskipta

38X Arion banki
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1. SAMANTEKT

Samantektin sem hér fer & eftir er i fimm hlutum sem merktir eru med bokstéfunum A-E. Hver
hluti samanstendur af lidum sem bera niimer fra A1-E7.

Samantektin er Gtbdin i samraemi vio vidauka XXII vido reglugerd framkvaemdastjérnarinnar
(ESB) nr. 809/2004 med sidari breytingum. Samantektin inniheldur alla pa lidi sem fram skulu
koma i samantekt samkvemt fyrrgreindri reglugerd fyrir lysingar sem unnar eru i samremi vid
vidauka V, VII, VIII og XV vid reglugerdina. Nimerar6d lidanna getur verid slitin, asteeda pess
er ad ekki er gerd krafa um birtingu dkvedinna lida i samantekt vegna lysinga sem unnar eru i
samraemi vid ofangreinda vidauka.

pratt fyrir ad samantektin skuli innihalda tiltekinn lid pa er mogulegt ad lidurinn eigi ekki vid i
tilviki Otgefanda og peirra verdbréfa sem lysingin tekur til. | pvi tilviki er sett inn i

samantektina stutt lysing 4 lidnum asamt textanum ,,a ekki vido*.

A. Innganur og fyrirvari
Lidur | Upplysingakrafa | Upplysingar
A.l Fyrirvari Samantektina skal lesa sem kynningu & lysingunni
Akvérdun um fjarfestingu i skuldabréfum utgefanda sem byggd er
a lysingunni, skal tekin & grundvelli lysingarinnar i heild sinni.
Athygli er vakin & pvi ad ef farid er fyrir démstéla med kréfu sem
vardar upplysingar i lysingu pessari geti fjarfestir sem kerir purft
ad bera kostnad af pydingu lysingarinnar adur en malareksturinn
hefst.
Einstaklingar eda ldgadilar, sem utbuid hafa samantektina, p.m.t.
pydingu & henni, og séttu um stadfestingu & samantektinni hja
Fjarmalaeftirlitinu, geta seett skadabdtadbyrgd skv. almennum
reglum par ad latandi en pé einungis ef samantektin er villandi,
onakvem eda i 6samraemi vio adra hluta lysingarinnar.
B. Utgefandi
Liour | Upplysingakrafa | Upplysingar
B.1 Logformlegt heiti | Utgefandi peirra skuldabréfa sem lysing pessi tekur til er KLS, kt.
og vidskiptaheiti | 700113-9810.
B.2 Logheimili og Borgartin 19, 105 Reykjavik. KLS er fagfjarfestasjoour i rekstri
félagaform rekstrarfélags verdbréfasjéoa, i samraemi vio 60. gr. laga nr.
128/2011 um verdbréfasjooi, fjarfestingarsjooi 0g
fagfjarfestasjodi.
B.16 Helstu eigendur Sj6édurinn er i eigu og rekinn af Stefni hf. kt. 700996-2479,
Borgarttni 19, 105 Reykjavik.
B.17 Lanshzafismat A ekkKi vid.
Utgefanda eda
skuldabréfa hans
B.20 Yfirlysing pess Lysing pessi tekur til flokks eignavarinna skuldabréfa sem gefin
efnis hvort eru ut af KLS, fagfjarfestasjédi sem stofnadur var i febrdar 2013
Utgefanda var og rekinn er af Stefni hf. Sjodurinn var stofnadur sérstaklega utan
komid & fot i um fjarmoégnun a fasteignum Klasa fasteigna ehf. ad Skdtuvogi 2,
peim tilgangi ad | 104 Reykjavik, Litlatini 3, 210 Gardabe, Hadegisméum 4, 110
gefa Gt Reykjavik, Gardatorgi 1, 210 Gardaba, Gudridarstig 6-8, 113
eignavarin Reykjavik, Sidumula 28, 108 Reykjavik, Eyrartrod 2a, 220
verdbreéf. Hafnarfirdi, Sidumdla 7-9, 108 Reykjavik og Bildshéfda 9, 110
Reykjavik.




B.21 Yfirlit yfir Um markmid atgefanda fer skv. fjarfestingarstefnu hans sem
starfsemi skrifuo er i 4. gr. reglna sjodsins. Markmidio er ad avaxta pa
fjArmuni sem greiddir eru inn i sjodinn i stadinn fyrir Gtgefin
hlutdeildarskirteini med pvi ad gefa Gt skuldabréf og adra
fjarmalagerninga. Eignir sj6dsins munu standa ad baki greidslu
skuldbindinga sjodsins. Sjodurinn fjarfestir med pad ad markmidi
ad tryggja ad hann geti meett greidslufleedi vegna skuldaskjala og
skuldbindinga sem sjédurinn hefur gefid Gt og lanssamninga sem
hann hefur gert. Fjarfestingarheimildir Gtgefanda takmarkast vid
fjarfestingu i lanssamningi vid Klasa fasteignir ehf. og innlan
fijarmalafyrirtekja, auk pess sem honum er heimilt ad eiga
reioufé. Fjarfestingar sjodsins i 60rum eignum eru éheimilar.
Stefnir hf. er rekstraradili sj6dsins og fer med rekstur hans fi
samremi vio 16g nr. 128/2011 um  verobréfasjéoi,
fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasjéoi.
Logformlegt heiti rekstrarfélagsins og vidskiptaheiti er Stefnir hf.
og er pad skrdad & Islandi undir kennitdlunni 700996-2479.
Logheimili rekstrarfélagsins og skrifstofa er ad Borgartuni 19,
105 Reykjavik. Stefnir hf. er hlutafélag, sbr. 16g nr. 2/1995, sem
var stofnad pann 26. september 1996. Félagid er i eigu Arion
banka hf.
B.22 Ef Gtgefandi A ekki vid.
hefur ekki hafid
starfsemi fra
skréningar- eda
stofndegi sinum
0g engin
reikningsskil
hafa verid 16gd
fram midad vid
dagsetningu
Utgefandalysinga
r skal gera grein
fyrir pvi i
Utgefandalysingu
nni.
B.23 Samandregnar Efna_hagsrelknmgur KLS 20.02.2013
fjarhags- Eignir
upplysingar Verdbréf med fostum tekjum 5.709,8
Handbeert fe 0,6
Eignir samtals 5.710,4
Skuldir
Hlutdeildarskirteini 0,6
Utgefin skuldabréf 5.709,8
Skuldir samtals 5.710,4
Hlutdeildarskirteini 0,6
Fjoldi eininga (i milljonum) 0,6
Gengi sjéosbréfa i lok arsins 1,0

Allar fjarhadir i milljénum kr.




B.24

Verulegar
oaskilegar
breytingar a
fjarhagsstdou
Utgefanda

Engar veigamiklar breytingar hafa ordid a fjarhagsstodu eda
vioskiptastodu utgefanda fra 20. febrGar 2013 til dagsetningar
pessarar lysingar.

B.25

Undirliggjandi
eignir

Utgefandi hefur fjarfest sem lanveitandi med gerd lanssamnings
vid Klasa fasteignir ehf. sem fékk langtimalansfjarmdgnun er nam
samtals 5.700 milljdnum kr. Um er ad reda lan sem endurgreidist
& 30 arum med jofnum greidslum & sex manada fresti.

Lanssamningnum er @tlad ad standa ad baki greidslum vegna
skuldabréfa KLS 13 1 sem pessi lysing tekur til. Geta Gtgefanda
til pess ad standa vid skuldbindingar sinar er pvi hao greidslugetu
lantakans til ad standa vid skuldbindingar sinar gagnvart
Utgefanda skv. lanssamningnum.

Sjéourinn er beinn krofuhafi 4 Klasa fasteignir ehf. og heldur
einnig 4 Ollum undirliggjandi vedum og tryggingarbréfum fra
hinum endanlega lantaka og getur gengid til fullnustuadgerda
komi til vanefnda Klasa fasteigna ehf. ba getur sjédurinn tekid
yfir undirliggjandi ved og hafid vinnu vid ad hamarka
endurheimtur lanssamningsins og pannig hamarkad endurheimtur
eigenda skuldabréfanna.

Risi mal vegna lanssamningsins skal reka pad fyrir Héradsdomi
Reykjavikur. Lanssamningurinn lytur islenskum légum.

Eina starfsemi Klasa fasteigna ehf. er rekstur fasteigna, kaup og
sala fasteigna og vidhald og leiga fasteigna. Tilgangur félagsins
samkvaemt sampykktum pess er rekstur fasteigna, kaup og sala
fasteigna, viohald og Utleiga fasteigna, endurbygging og préun
eldri  fasteigna, nybyggingar, stjornun rekstrarfélaga,
lanastarfsemi og annar skyldur rekstur.

PricewaterhouseCoopers ehf. var rddid af Stefni hf. til ad
framkvaema mat & virdi fasteigna Klasa fasteigna ehf. Nidurstada
PricewaterhousCoopers er ad veromati fasteignasafnsins er metid
4 6,9-8,1 ma. kr., byggt & navirtu sj6dstreymislikani par sem gert
er rao fyrir fostu verdlagi mida vido arid 2013. Vegin
avoxtunarkrafa er metin & bilinu 5,69%-6,19%.

Lanssamningurinn sem hlutfall af  bokferdu  virdi
fjarfestingaeigna sem mynda vedandlagid var um 70% vid Gtgafu
lanssamningsins.

B.26

A0 pvi er vardar
styrt safn af
eignum, sem
liggur til
grundvallar
utgéafunni, skal
tilgreina
melikvarda sem
eru notadir vid
fjarfestingar

A ekki vid.




B.27 Yfirlysing ef | A ekki vid.
Gtgefandi
fyrirhugar ao
gefa at fleiri
verdbréf sem eru
tryggd med sému
eignum
B.28 Lysing & Upphaflegur hofudstoll lanssamningsins nam 5.700 milljonum kr.,
skipulagi er verdtryggdur, ber 4,35% fasta arsvexti, og endurgreidist a 30
vidskipta. arum med jofnum greidslum & sex méanada fresti:
Skuldabréfaflokkurinn KLS 13 1 var gefinn Gt til fjarmégnunar a
framangreindum lanssamningi. Upphaflegur hofudstoll
skuldabréfaflokksins var 5.700 milljonir kr., er verotryggdur, ber
4,20% fasta flata vexti og endurgreidist med 60 jofnum
greioslum, i fyrsta sinn pann 20. 4glst 2013 og 4 sex manada
fresti par a eftir. H6foustoll og vextir greidast fyrst pann 20. 4gust
2013 og sidast pann 20. febriar 2043.
B.29 Upplysingar um Steerd og skilmalar lanssamningsins og skuldabréfaflokksins eru
sjodstreymi eigna | med peim hetti ad sjodstreymi skuldabréfaflokkanna samanlagt
endurspeglar sjodstreymi lanssamningsins og myndast pannig
gegnumstreymi um sjédinn, pé med peim mun ad eignir utgefanda
bera herri vexti en skuldbindingar hans og er sa munur til ad
standa undir umsyslup6knun rekstraradila og peim kostnadi sem
felst i ad halda ati skuldabréfaflokki sem tekinn hefur verid til
vioskipta & skipulegum verdbréfamarkadi. Til tryggingar &
lanveitingum sinum hefur sjoéourinn ved i safni fasteigna
endanlegs lantaka, safnid samanstendur af fasteignunum ad
Skatuvogi 2, 104 Reykjavik, Litlatini 3, 210 Gardabe,
Hadegismoéum 4, 110 Reykjavik, Gardatorgi 1, 210 Gardabe,
Gudridarstig 6-8, 113 Reykjavik, Sidumula 28, 108 Reykjavik,
Eyrartrod 2a, 220 Hafnarfirdi, Sidumala 7-9, 108 Reykjavik og
Bildshofda 9, 110 Reykjavik, ved i fjarkrofum tengdum o6llum
leigusamningum vegna eignanna og tengdum bankareikningi.
Sjédurinn ber einn &byrgd & greidslu skuldabréfanna, en eignir
hans standa par til tryggingar og er dheimilt ad vedsetja eignir og
tekjur sjodsins. Fjarfestingaheimildir sjédsins takmarkast vid lan
til Klasa fasteigna ehf. asamt innldnum fjarmalafyrirtekja en
sjodnum er einnig heimilt ad eiga reidufé. Engin onnur starfsemi
fer fram a vegum Gtgefandans og er geta hans til ad standa vid
skuldbindingar sinar had getu Klasa fasteigna ehf. til ad standa
vio skuldbindingar sinar gagnvart KLS skv. lanssamningnum.
B.30 Nafn og lysing A ekkKi vid.
upphafsadila ad
verdbréfun eigna.
B.33 Starfsemi. Utgefandi skuldabréfanna, KLS er fagfjarfestasjodur sem
T skilgreint er sem sjédur um sameiginlega fjarfestingu sem
Logheimili og eingongu stendur fagfjarfestum til boda. Utgefandi er
félagaform fagfjarfestasjodur i rekstri rekstrarfélags verdbréfasjoda, i
Skipulag. samremi vid 60. gr. laga nr. 128/2011 um verdbréfasjodi,
fjarfestingarsjédi og fagfjarfestasjooi.
Steerstu eigendur. o ) )
Logheimili atefanda er ad Borgartdni 19, 105 Reykjavik. KLS er
Samandregnar fagfjarfestasjoour i rekstri rekstrarfélags verdbréfasjoda, i
fjarhags- samremi vid 60. gr. laga nr. 128/2011 um verdbréfasjodi,
upplysingar. fjarfestingarsj6di og fagfjarfestasjodi.
Pro forma Utgefandinn er i eigu og rekinn af Stefni hf., sem fer med &dsta
fjarhags- vald i malefnum Gtgefanda samkvamt pvi sem lég og reglur
upplysingar. atgefanda 4kveda. Stjérn rekstrarfélagsins skipa Hrund




Rekstraraatlun.
Fjoldi hluta.

Ardgreidslu-
stefna.

Helstu
ahattupeettir sem
eiga vio um
utgefandann eda
atvinnugrein
hans.

Rudolfsdottir formadur, Gudrin Svava Bjarnadottir, Jokull H.
Ulfsson,  Kristjan  Jéhannsson og  Snjolfur  Olafsson.
Framkvaemdastjori Stefnis hf. er Floki Hallddrsson. Sjédsstjori
atgefanda er Heidar Ingi Olafsson. Endurskodendur utgefanda og
rekstrarfélags eru Ernst & Young ehf. og Margrét Pétursdaéttir,
16ggiltur endurskodandi fyrir hond Ernst & Young ehf.
Vorslufyrirteeki Gtgefandans er Arion banki hf.

Utgefandi er rekinn i einni deild. Vid stofnun hans voru gefnar Gt
600.000 einingar hlutdeildarskirteina og var gengi hverrar
einingar & stofndegi 1 kr. Sjédurinn er lokadur og ekki verda
gefin ut fleiri hlutdeildarskirteini. Rekstrartimi utgefanda er
otiltekinn, en akvordun um slit sjodsins er i hoéndum
rekstrarfélagsins. Rekstrarfélaginu er heimilt skv. 8. gr. reglna
sjodsins ad innleysa hlutdeildarskirteini sj6osins ad hluta eda i
heild, ef sjédurinn hefur ad fullu stadid skil & skuldbindingum
sinum.

Reglum sjédsins er éheimilt ad breyta nema med sampykki 90%
eigenda skuldabréfa & grundvelli skuldabréfaltgafu Gtgefanda
m.v. fjarhaed skuldabréfautgafu.

Samkvaemt endurskodudum stofnefnahagsreikningi fra 20. febraar
2013 nadmu heildareignir sj6dsins 5.710 milljonum kr., en par af
var 5.709,8 milljén kr. verdbréf med fostum tekjum, sem er
lanssamningur vid Klasa fasteignir ehf. sem var pvi eini
motadilinn & bak vid krofur og eignir sjédsins, auk pess sem
sjédurinn atti 588 pusund kr. i handbart fé. Allar eignir Gtgefanda
voru fjarmalagerningar sem ekki hafa verid teknir til vidskipta &
skipulegum verdbréfamarkadi. Gengi hlutdeildarskirteina i
sjédnum nam 1,0 kr. & hverja einingu pann 20. febrtar 2013.
Enginn eiginlegur rekstur er hja atgefanda og sveiflast eignir hans
fyrst og fremst i takt vid préun a virdi peirra eigna sem atgefandi
4, en vaxta- og verobolgupréun hafa par mest ahrif. Fjarhagsstada
Utgefanda er had greidslum af framangreindum lanssamningi vio
Klasa fasteignir ehf. Markadsvirdi lanssamningsins sveiflast i takt
vid vaxtaproun og verdboélgu.

Efnahagsreikningur KLS 20.02.2013
Eignir

Verobréf med fostum tekjum 5.709,8
Handbeert fé 0,6
Eignir samtals 5.710,4

Skuldir
Hlutdeildarskirteini 0,6
Utgefin skuldabréf 5.709,8
Skuldir samtals 5.710,4
Hlutdeildarskirteini 0,6
Fjoldi eininga (i milljonum) 0,6
Gengi sjéosbréfa i lok arsins 1,0

Allar fjarhadir i milljonum kr.

Engar veigamiklar breytingar hafa ordid & fjarhagsstdou eda
vidskiptastodu Gtgefanda fra 20. febraar 2013 til dagsetningar




pessarar lysingar.

Ymsir ahattupettir tengjast fjarfestingu i skuldabréfum atgefanda
0g geta haft ahrif & getu hans til ad standa vid skuldbindingar
sinar samkvaemt dtgafu skuldabréfanna og/eda skipta mali
vardandi mat & peirri ahattu er tengist bréfunum. Fjarfesting i
skuldabréfum Gtgefnum af Gtgefanda felur i sér aheettu. Verdmeeti
skuldabréfanna getur lekkad jafnt sem hakkad. Fjarfestar geta
tapad verdmeti allrar fjarfestingar sinnar i skuldabréfum
Utgefnum af Gtgefanda eda eftir atvikum hluta hennar. beir
ahattupaettir sem sérstaklega eiga vid um Gtgefanda eru
markadsdhatta, verobdlguahatta, sértek aheaetta tengd skuldara
Utgefanda og Utgefanda sjalfum, lausafjar- og
fjarmdgnunardhatta, samningsahatta, Gtlanaahetta,
vanskiladhatta, dhatta vegna skuldsetningar Gtgefanda,
rekstrardhetta og lagaleg ahatta.

Hvorki upplysingargjoéf um pro forma fjarhagsupplysingar,
rekstrardatlun né ardgreidslustefna eiga vio utgefanda.

B.34 Fjarfestinga- Um markmid atgefanda fer skv. fjarfestingarstefnu hans sem
markmid og — skrifud er i 4. gr. reglna sjodsins. Markmidid er ad avaxta pa
stefna. fjdrmuni sem greiddir eru inn i sjodinn i stadinn fyrir Gtgefin

hlutdeildarskirteini med pvi ad gefa ut skuldabréf og adra
fjarmalagerninga. Eignir sjédsins munu standa ad baki greidslu
skuldbindinga sjédsins. Sjédurinn fjarfestir med pad ad markmidi
ad tryggja ad hann geti matt greidslufleedi vegna skuldaskjala og
skuldbindinga sem sjédurinn hefur gefid Gt og lanssamninga sem
hann hefur gert.

B.35 Fjarfestinga- Fjarfestingarheimildir Gtgefanda takmarkast vid fjarfestingu i
takmarkanir. lanssamningi  vid  Klasa  fasteignir ehf. og innlan

fijarméalafyrirtekja, auk pess sem honum er heimilt ad eiga
reioufé. Fjarfestingar sjodsins i 60rum eignum eru éheimilar.

B.36 Lagaleg stada Logformlegt heiti atgefandans og vidskiptaheiti er KLS.
sj6ds um Utgefandi er skradur & Islandi undir kennitélunni 700113-9810.
sameiginlega Logheimili utgefanda og skrifstofa er ad Borgartani 19, 105
fjarfestingu Reykjavik. Utgefandi er rekinn af Stefni hf., kt. 700996-2479,
asamt heiti Borgartani 19, 105 Reykjavik. Utgefandi er stofnadur, skradur og
eftirlitsyfirvalda | starfreektur sem fagfjarfestasjéour i rekstri rekstrarfélags
i pvi landi par verobréfasjéda, i samremi vid 60. gr. laga nr. 128/2011 um
sem fyrirteekio er | verdbréfasjodi, fjarfestingarsjéoi og fagfjarfestasjodi. Skv. 63. gr.
skrao. laganna hefur Fjarmalaeftirlitio eftirlit med ad starfsemi

fagfjarfestasjoda sé i samremi vio 16gin og reglugerdir settar
samkvemt peim.

B.37 Lysing & Fagfjarfestasjodur er skilgreindur sem sjédur um sameiginlega
demigerdum fjarfestingu sem eingéngu stendur fagfjarfestum til boda.
fjarfesti sem
sjéoéur um
sameiginlega
fjarfestingu er
hannadur fyrir.

B.38 Ef megin skjal Utgefandi hefur fjarfest sem lanveitandi med gerd lanssamnings

lysingarinnar
tekur til meira en
20% af
brattéeignum
sj6ds um
sameiginlega
fjarfestingu til
ao:

vio Klasa fasteignir ehf. sem fékk med peim
langtimalansfjarmégnun er nam samtals 5.700 milljénum kr. Um
er a0 raeoda lan til 30 ara sem endurgreidist med 60 jéfnum
greidslum & 6 manada fresti.

Tilgangur Klasa fasteigna samkvamt sampykktum pess er rekstur
fasteigna, kaup og sala fasteigna, vidhald og utleiga fasteigna,
endurbygging og préun eldri fasteigna, nybyggingar, stjérnun
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a) Fjarfesta
annad hvort
beint eda
obeint i einni
undirliggjandi
eign, eda

b) fjarfestai
einum eda
fleiri sj6oum
um
sameiginlega
fjarfestingu
sem heimilt
er ad fjarfesta
fyrir meira en
20% af
brattéeignum
sinum i
6drum
sj6dum um
sameiginlega
fjarfestingu,
eda

¢) vera hadur
lanstrausti
eda gjaldhefi
motadila.

Skal lysa
fjarfestingunni
adsamt umfangi
hennar.

rekstrarfélaga, lanastarfsemi og annar skyldur rekstur.

Lanssamningurinn er tryggdur med fasteignum Klasa fasteigna
ehf. ad Skdtuvogi 2, 104 Reykjavik, Litlatuni 3, 210 Gardabe,
Hadegismoum 4, 110 Reykjavik, Gardartorgi 1, 210 Gardaba,
Gudridarstig 6-8, 113 Reykjavik, Sidumula 28, 108 Reykjavik,
Eyrartrod 2a, 220 Hafnarfirdi, Sidumuala 7-9, 108 Reykjavik og
Bildshofoa 9, 110 Reykjavik &samt vedi i reikningi og i
fjarkréfum tengdum 6llum leigusamingum vegna fasteignanna.

Lidur b og ¢ a ekki vid.

B.39

Sjédi um
sameiginlega
fjarfestingu er
heimilt ad
fjarfesta fyrir
meira en 40% af
brattéeignum
sinum i 68rum
sjéoum um
sameiginlega
fjarfestingu.

A ekki via.

B.40

pjonustuadilar
umsakjanda

Stefnir hf. er rekstraragili sj6osins og fer med rekstur hans i
samremi vid 16g nr. 128/2011 um  verdbréfasjodi,
fjarfestingarsjédi og fagfjarfestasjooi.

Logformlegt heiti rekstrarfélagsins og vidskiptaheiti er Stefnir hf.
og er pad skrdd & Islandi undir kennitdlunni 700996-2479.
Logheimili rekstrarfélagsins og skrifstofa er ad Borgartini 19,
105 Reykjavik. Stefnir hf. er hlutafélag, sbr. 16g nr. 2/1995, sem
var stofnad pann 26. september 1996. Félagid er i eigu Arion
banka hf.

Stefnir hf. er sjalfstatt starfandi fjarmalafyrirtaeki skv. 16gum nr.
161/2002 um fjarmalafyrirteki. Stefnir hf. rekur verdbréfasjodi,
fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasj6di skv. logum nr. 128/2011.
Auk pess tekur starfsleyfi rekstrarfélagsins til eignastyringar,
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fjarfestingaradgjafar og vorslu og stjérnunar fjarmalagerninga i
sameiginlegri fjarfestingu, sbr. 1.-3. télul. 1. mgr. 27. gr. laga nr.
161/2002.

Fram kemur i 6. gr. reglna utgefanda ad utgefandi greidir
rekstarfélaginu umsyslupoknanir sem annars vegar er fost péknun
og hins vegar poknun tengd uppgreidslugjaldi. Samkvamt 6. gr.
greidir sjodurinn rekstrarfélaginu fasta poknun sem er &
arsgrundvelli 0,15% af medalstédu heildareigna sjédsins (eru pa
ekki dregnar skuldbindingar fra eignum sjédsins). Greida skal
fostu poknunina ménadarlega en ef lausafjarstada sj6dsins neagir
ekki til ad greida pdknunina & hverjum tima pa frestast greidsla
par til stada lausafjar er neagjanleg. Frestadar og &greiddar
pdknanir bera somu vexti og Utgefin skuldabréf sj6osins.

[ 6. gr. reglna Gtgefanda kemur einnig fram ad arleg vorslupoknun
vorslufyrirteekis sjédsins greidist af poknun rekstrarfélagsins, en
adrar  vidskiptapoknanir, s.s. vegna kaupa og sOlu
fjdrméalagerninga sjédsins, greidir sjodurinn sjélfur.

B.41

Forstddumadur
fjarfestinga/rad-
gjafar

Vorsluadili

Heidar Ingi Olafsson (feeddur 9.8.1984) hefur verid sjodstjori
KLS fra stofnun sjodsins. Hann er sérfraedingur i sjédastyringu
skuldabréfa hja Stefni hf. og hefur videigandi sérfredipekkingu
og reynslu sem spannar sex &r. R&dning hans er Otimabundin.
Hann héf storf hja rekstrarfélaginu Stefni hf. arid 2011 og hefur
sidan pa m.a. unnid ad stofnun og rekstri fagfjarfestasjéda a bord
vido KLS og REG 2 Smaralind sem eru fjarmagnadir med atgafu
eignavarinna skuldabréfa. Heidar hafoi pa verid sérfredingur i
greiningu hja norska fjarfestingabankanum SpareBankl Markets
AS arin 2009-2011 og i fjarstyringu Kauppings banka hf. 2007-
2009. Heidar hefur B.Sc. gradu i hagfredi fra Haskodla islands
(2007) og hefur lokid profi i verdbréfavidskiptum (2011). Heidar
situr ekki i stjornum neinna félaga. Fyrrum stjornarseta hans
sidustu fimm &r: Stjérnarmadur og framkvamdastjéri MBHO09
ehf., varamadur i stjérn L1037 ehf. og varamadur i stjorn Exim
ehf.

Vorslufyrirteki atgefanda er Arion banki hf. Légformlegt heiti
hans og vidskiptaheiti er Arion banki hf. og jafngilt hjaheiti er
Arion Bank hf. Bankinn er skradur & Islandi undir kennitélunni
581008-0150. Logheimili hans og héfudstédvar eru ad Borgartani
19, 105 Reykjavik.

Samkvemt samningi hefur rekstrarfélag utgefanda uatvistad til
Arion banka hf. ymsum légbundnum verkefnum rekstrarfélagsins,
s.s. ad annast akvordun og utreikning & bokfardu virdi eigna
Utgefanda. Jafnframt annast bankinn UGtreikninga & verometi
hlutdeildarskirteina dtgefanda og vorslu hlutdeildarskirteina og
annarra gagna um vidskipti. Hefur Gtvistun & framangreindum
verkefnum rekstrarfélagsins engin ahrif & abyrgd rekstrarfélagsins
gagnvart eigendum hlutdeildarskirteina. Jafnframt annast Arion
banki hf. og ber abyrgd 4 bdkhaldi og uppgjori Gtgefanda i
samreemi vio reglur Utgefanda og 16g. Bankinn sér um ad Gtbua og
senda efnahags- og rekstrarreikninga skv. légum til
endurskodenda. Adrar skyrslugjafir til opinberra adila vegna
Utgefanda eru jafnframt i hondum Arion banka hf. ef efnid vardar
pa patti sem bankinn hefur tekid ad sér samkvemt samningnum.
Greidslustadur lanssamnings sj6dsins er skv. peim hja Arion
banka hf. eda adila sem sidar er tilgreindur.

B.42

Mat

Mat & eignum utgefanda, samkvemt 9. gr. reglna hans, skal a
hverjum tima endurspegla raunverulegt virdi peirra ad teknu tilliti
til markadsadstedna. bad skal vera reiknad med eftirfarandi hatti:
i) Lanssamningur skal vera uppreiknadur og samanstanda af
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eftirstddvum hoéfudstéls, uppséfnudum voxtum og verdb6tum. ii)
Virdi annarra fjarmalagerninga skal had mati rekstarfélags, undir
eftirliti vorslufyrirteekis og ytri endurskodanda, ad teknu tilliti til
markadsadstedna hverju sinni. Rekstrarfélagid getur samid vid
pridja adila um ad annast framangreint mat & 6skrddum eignum
sjédsins.

Ofangreint mat & eignum Utgefanda vegna lidar i) takmarkast vid
mat & lanssamningi Gtgefanda vid Klasa fasteignir ehf. (sem er
uppreiknadur daglega), sbr. takmarkanir & fjarfestingarstefnu
Gtgefanda. [ ljosi takmarkana fjarfestingarstefnunnar myndi
framangreint dkvadi i reglum sjodsins vardandi mat & 6drum
fjarmalagerningum eiga vid ef kami til fullnustu eigna vegna
gjaldfellingar lanssamningsins. Engin akveedi eru til stadar
vardandi heimild til ad fresta mati a eignum Gtgefanda.

B.43

Gagnkvemar
skuldbindingar

A ekki via.

B.44

Ef sj6dur um
sameiginlega
fjarfestingu hefur
ekki hafid
starfsemi sina fra
skréningar- eda
stofndegi sinum
0g engin
reikningsskil
hafa verio 16g0
fram midad vio
dagsetningu
Utgefandalysinga
r skal gefa
yfirlysingu pess
efnis.

A ekki vid.

B.45

Lysing &
eignasafni sjods
um sameiginlega
fjarfestingu

Utgefandi hefur fjarfest sem lanveitandi med gerd lanssamnings
vid Klasa fasteignir ehf. sem fékk langtimalansfjarmégnun er nam
samtals 5.700 milljonum kr. Um er ad raeda lan sem endurgreidist
& 30 arum med jofnum greidslum & sex manada fresti.
Lanssamningurinn er verdtryggdur med visitélu neysluverds m.v.
grunnvisitolu febrdar 2013 sem var 402,2 stig og ber 4,35% fasta
arsvexti.

e

Lanssamningurinn er tryggdur med vedi i nedangreindu safni
fasteigna, dsamt vedi i reikningi og i fjarkrofum tengdum o6llum
leigusamningum vegna fasteignanna:

Fastantmer Eign

202-0881 Skatuvogur 2
230-5334 Litlatin 3
228-4682 Hadegismdar 4
222-4859/60/61/62/63/64 Gardatorg 1
226-0744 Gudridarstigur 6-8
223-3305 Sidumuli 28
224-6623 Eyrartrdd 2a
201-5204 Sidumuli 7-9
228-8894 Bildshofdi 9
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B.46

Upplysingar um
nylegasta

Efnahagsreikningur KLS

bokfaerda virdi I mkr. 20.02.2013
hvers verdbréfs Eignir
Verdbréf med fostum tekjum 5.709,8
Handbeert fé 0,6
Eignir samtals 5.710,4
C. Verobréfin
Liour | Upplysingakrafa | Upplysingar
C.1 Tegund og Upphafleg hofudstdlsfjarhaed atgefinna skuldabréfa i flokknum og
flokkar verdbréfa | heildarheimild atgafu i flokknum nemur 5.700.000.000 kr. ad
sem bodin verda | nafnverdi. Skuldabréfid er verdtryggt med visitélu neysluverds
til s6lu og tekin med grunnvisitélu 402,2 i febrtar 2013.
til vioskipta i
}la\lj;)hsmllpal Audkenni flokksins er KLS 13 1 i kerfi Verdbréfaskraningar
Islands hf. og hefur verid d6skad eftir sama audkenni i kerfum
Kauphallarinnar. ISIN-nimer skuldabréfanna er 1IS0000022788.
C.2 Gjaldmiaill Bréfin eru gefin Gt i islenskum krénum.
verobréfanna
C.5 Homlur a Engar hémlur eru & framsali skuldabréfanna, en eingéngu er
medferd heimilt ad framselja pau til nafngreinds adila.
verdbréfanna
C.8 Lysing & Krofur skuldabréfaeigenda samkvaemt skuldabrefaflokki pessum
réttindum eru avallt jafnrétthdar (e. pari passu) innbyrdis. Oheimilt er ad
tengdum gera skilmalabreytingar & lanssamningi Utgefanda vio Klasa
verdbréfunum, fasteignir ehf. sem fela i sér vaxtabreytingar eda eftirgjof skuldar
pb.m.t. hvers kyns | og/eda trygginga, nema med sampykki 90% eigenda Utgefinna
takmarkanir & skuldabréfa  flokksins m.v. fjarheed. Enginn einn
pessum réttindum | skuldabréfaeigandi eda tengdir adilar eiga na&gilegt magn
skuldabréfa til ad sampykkja breytingu.
Ef Klasi fasteignir ehf., kt. 590404-2410, lantaki Otgefanda, nytir
ser rétt til uppgreidslu skv. lanssamningi vid (tgefanda ber
Utgefanda ad inna af hendi sama hlutfall greidslu til
skuldabréfaeigenda af skuldabréfunum skv. Gtgafu pessari.
C.9 Nafnvextir. Skuldabréfin bera 4,20% fasta flata vexti

Upphafsdagur og
gjalddagi vaxta.

Gjalddagi og
fyrirkomulag &
nidurgreidslu
lansins, p.m.t.
hvernig
endurgreidslur
fara fram.

Upplysingar um
avoxtun.

Fyrirsvar
(representation)
fyrir handhafa
skuldabréfa

Hofudstoll og vextir greidast med 60 jofnum greidslum (annuity),
i fyrsta sinn pann 20. 4gust 2013 og & sex manada fresti par &
eftir. Verdbotum er beett vio hofudstol &dur en vextir eru reiknadir
at.

Lokagjalddagi er 20. febraar 2043.

Vextir greidast tvisvar sinnum & ari, 20. febrtar og 20. &gust.
Fyrst 20. 4glst 2013 og sidast pann 20. febriar 2043.

Vextir reiknast med dagreglu 30/360.

Skuldabréfido er verdtryggt med visitélu neysluverds
grunnvisitélu 402,2 i febrGar 2013.

Skuldabréfin voru seld & genginu 1,0017321 kr. fyrir hverja 1,00
kr. nafnverds. Avoxtunarkrafa kaupenda var 4,2441%.
Skuldabréfin voru seld med afélinum verdbdtum m.v. dagvisitdlu
401,4367.

meod

Fyrirsvar (representation) fyrir handhafa skuldabréfa: A ekki vid.
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C.10

Ef vaxtagreidslur
af verdbréfinu
byggjast a
afleidslupeetti
skal gefa skyra
og itarlega
skyringu til ad
hjalpa fjarfestum
ao skilja hvernig
virdi
undirliggjandi
gernings eda
gerninga hefur
ahrif 4 virdi
fjarfestinga
peirra, einkum
vid adstedur par
sem ahattan er
augljos.

A ekki via.

C.11

Upplysingar um
hvort sétt hafi
verio eda sott
verdi um
skraningu a
verdbréfunum,
sem bodin eru til
kaups, &
skipulegan
verdbréfamarkad
eda adra
sambarilega
markadi asamt
upplysingum um
viokomandi
markadi.

Stjorn Stefnis hf. hefur 6skad eftir pvi ad skuldabréfin verdi tekin
til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ OMX
Iceland hf. Kauphdéllin mun tilkynna opinberlega med ad lagmarki
eins vioskiptadags fyrirvara ef og pa hvenar skuldabréfin verda
tekin til vidskipta. Tilgangur med pvi ad fa skuldabréfin tekin til
vioskipta er ad tryggja fjarfestum ad starfsheettir og
upplysingagjof um m.a. fjarhagsstéou Gtgefanda séu i samraemi
vio Reglur fyrir atgefendur fjdrmalagerninga, atgefnar af
NASDAQ OMX Iceland hf.,, svo og ad auka markadshefi
skuldabréfanna.

C.12

Lagmarks
nafnverdseining
verdbréfanna.

Hver eining skuldabréfanna er 1 kr. ad nafnverdi. Fjéldi utgefinna
eininga i skuldabréfaflokkinum er 5.700.000.000.

Ahatta

Liour

Upplysingakrafa

Upplysingar

D.2

Aattupattir
tengdir Gtgefanda

Ymsir  ahattupeettir  tengjast  fjarfestingu i skuldabréfum
Utgefanda og geta haft ahrif & getu hans til ad standa vid
skuldbindingar sinar samkvemt (tgafu skuldabréfanna og/eda
skipta méali vardandi mat & peirri ahettu er tengist bréfunum. peir
dhattupattir sem sérstaklega eiga vid um (tgefanda eru
markadsdhetta, verobdlguahatta, sértek ahatta tengd skuldara
Utgefanda og Utgefanda sjalfum, lausafijar- 0g
fjarmognunarahatta, samningsahetta, atlanadheetta,
vanskilaahatta, &hatta vegna skuldsetningar Gtgefanda,
rekstrardhetta og lagaleg ahetta.

Lausafjar- og fjarmégnunaraheatta

Utgefandi getur lent i peirri stodu ad eiga ekki nagilegt lausafé
til ad mata skuldbindingum sinum pegar peer falla i gjalddaga.
Greidslugeta sjodsins og lausafjar- og fjarmoégnunarhetta er ad
Ollu leyti had greidslugetu Klasa fasteigna ehf. Greidsluferill
lanssamnings sj6odsins vid lantaka sjodsins er sa sami og &
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skuldabréfaflokknum sem sjodurinn hefur gefié Gt, ad &oru leyti
en pvi ad tveir dagar lida & milli halfsarslegra gjalddaga
lanssamningsins og skuldabréfaflokksins, pannig ad greidslur af
lanssamningnum liggja & vorslureikningi frd méttoku og par til
greidsla af skuldabréfi er innt af hendi tveimur dégum sidar.

Samningsahetta

Standi moétadilar utgefanda ekki vid skuldbindingar sinar hefur
pad ahrif a tekjur Gtgefanda og par med getu hans til pess ad
standa skil & greidslum skv. skuldabréfunum. EKki er haegt ad
Gtiloka ad ekki verdi stadid vio gerda samninga.

Utlanaahetta

Eignum Gtgefanda, sem nar eingdngu felast i einum lanssamningi
vido Klasa fasteignir ehf., er @®tlad ad meta greidslufledi
skuldabréfa utgefanda. Endurgreidsla a skuldabréfum uatgefanda
er pess vegna h&d pvi ad pessi moétadili standi vid skuldbindingar
sinar gagnvart utgefanda. Fjéarfesting i umraeddum lanssamningi
hefur pegar farid fram og mun utgefandi ekki rddast i frekari
fjarfestingar af sliku tagi.

Vanskilaaheaetta

Vanskilaahatta er si &hatta ad utgefandi geti ekki uppfyllt
skyldur sinar um endurgreidslu a4 gjalddaga. Med skuldabréfunum
skuldbindur atgefandinn sig til ad greida skuldabréfin & gjalddaga
og ber einn abyrgd a peirri skuldbindingu med eignum sem
tilheyra honum hverju sinni. Rekstrarfélagio er skadlaust af
Gtgafu skuldabréfanna, ber ekki abyrgd & greidslum vegna
skuldabréfanna og er hvorki skuldari né &byrgdarmadur &
skuldabréfunum.

Skuldsetning Gtgefanda

Utgefandi hefur fjarfest sem lanveitandi med gerd lanssamnings
vid Klasa fasteignir ehf. sem skuldara og fjdrmagnad med utgéafu
skuldabréfaflokkinn KLS 13 1 sem lysing pessi tekur til.
Samkvaemt endurskodudum stofnefnahagsreikningi KLS fra 20.
febrdar 2013 nam virdi lanssamningsins 5.709,8 milljén kr. og
ekki var um aodrar eignir ad reda hja Gtgefanda utan 588 pusund
kr. handbers fjar, en & moti nam andvirdi skuldabréfanna 5.709,8
milljén kr. og andvirdi hlutdeildarskirteina og skammtimaskulda
samtals 0,6 milljon kr.

Klasi fasteignir ehf. hefur nar eingbngu tekjur af
leigusamningum vegna fasteignanna ad Skatuvogi 2, 104
Reykjavik, Litlatani 3, 210 Gardabes, Hadegisméum 2-4, 110
Reykjavik, Gardatorgi 1, 210 Gardaba, Gudridarstig 6-8, 113
Reykjavik, Sidumula 28, 108 Reykjavik, Eyrartrod 2a, 220
Hafnarfiroi, Sioumula 7-9, 108 Reykjavik, Bildshéfoa 9, 110
Reykjavik. Greidslugeta félagsins og par med greidslugeta
utgefanda er had leigugreioslum fra ndverandi leigutdkum
fasteignanna og annarra leigutaka sem kunna ad koma i peirra
stad.

Sértek dheatta tengd lantaka hja utgefanda

Takmarkanir & fjarfestingarheimildum  verdbréfasjoda og
fjarfestingarsj6da sem fram koma i légum nr. 128/2011, um
verdbréfasjdoi, fjarfestingarsj6oi og fagfjarfestasjodi, gilda ekki
um fagfjarfestasjodi. | 4. gr. reglna Utgefandans er ad finna
verulegar takmarkanir & fjarfestingarstefnu hans og er sjédnum
pannig einungis heimilt ad fjarfesta i lanssamningi vio Klasa
fasteignir ehf. dsamt innlanum hja fjarmalafyrirteekjum, auk pess
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ad eiga reidufé.

Takmarkadar upplysingar geta legid fyrir um framangreindan
skuldara, m.a. vegna pess ad hann hefur ekki sjalfur gefid Ut
fjarmalagerninga sem teknir hafa verid til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi. Slikir lanssamningar eru almennt dhattumeiri
en peir fjarmalagerningar sem teknir hafa verid til vidskipta a
skipulegum verdbréfamarkadi.

Steersta aheettan i rekstri Klasa fasteigna ehf. felst i 6vissu um
viroi fasteigna félagsins &samt bpeirri ahattu sem felst i
endurnyjun leigusamninga pegar ndgildandi leigusamningar
renna (t, eda ef ndverandi leigutakar segja upp leigusamningum
eda standa ekki vid skuldbindingar sinar skv. leigusamningum.
S0 éahaxtta er fyrir hendi ad Klasi fasteignir nai ekki
sambarilegum leigusamningum og pad hefur nd og nai pannig
ekki neagjanlegum leigutekjum til pess ad standa vid
skuldbindingar sinar. Ef ekki nast ad endurnyja leigusamninga
skv. framangreindu og selja parf fasteignir Klasa fasteigna, pa er
su ahatta fyrir hendi ad ekki faist negjanlega hatt verd fyrir
eignirnar til ad standa undir skuldbindingum Klasa fasteigna.

Ahatta tengd fasteignamarkadi
Efnahagsumhverfid & islandi

Adstedur i islensku efnahagsumhverfi svo sem hagvoxtur,
verdbolga, atvinnustig, vaxtastig, gengispréun krénunnar,
byggingakostnadur hafa ahrif & fasteignamarkadinn og
vioskiptavini Klasa fasteigna ehf. og par med a lantaka.
Leiguverd fasteigna redst af frambod og eftirspurn &
fasteignamarkadi sem hefur bein &hrif & nytingarhlutféll
fasteignafélaga & bord vid Klasa fasteignir ehf.

Moétadiladhatta

Greidslugeta Klasa fasteigna er hdd leigugreidslum fra naverandi
leigutdkum fasteignanna og annarra leigutaka sem kunna ad koma
i peirra stad. Steerstu leigutakar lantaka eru verslunarfyrirtekid
Hagar hf. og fjarskiptafyrirtekio Fjarskipti hf. en heildarfjoldi
leigutaka eru um 25. Hlutabréf Haga hf. og Fjarskipta hf. hafa
verid tekin til vioskipta & Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland
hf. sem er skipulegur verdbréfamarkadur. Luta félégin par med
upplysingaskyldu i samremi vid reglur NASDAQ OMX Iceland
hf. og 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og eru pvi
verdmotandi upplysingar um félégin birtar opinberlega, m.a. &
vefsioum félaganna, www.hagar.is og www.vodafone.is.
Audkenni hlutabréfa Haga hf. er er HAGA og Fjarskipta hf. er
VOICE i vidskiptakerfi NASDAQ OMX Iceland hf.

Leigutakar Klasa fasteigna ehf. gatu lent i vanskilum med
samningsbundnar greidslur sem aftur geeti leitt til afskrifta
vidskiptakrafna. Leigutekjur eru eina tekjulind lantaka og er peim
®tlad ad standa straum af rekstrarkostnadi Klasa fasteigna, p.m.t.
greidslum af lanssamningnum sem Gtgefandi hefur fjarfest i.

Utleiguahatta

Geti Klasi fasteignir ekki leigt eignir sinar eda ekki leigt peer &
asaettanlegum kjérum myndi pad hafa ahrif a tekjur lantaka og par
med mogulega getu hans til ad standa vid skuldbindingar sinar.
Komi til pess ad leigutaki purfi ad yfirgefa hasnadi félagsins
fyrir lok samningstima getur komid til 6fyrirséds kostnadar fyrir
Klasa fasteignir vid ad breyta og adlaga hisnadio ad pérfum nys
leigutaka. Slikt geeti haft ahrif a sj6osstéou Klasa fasteigna.
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Medalliftimi leigusamninga Klasa fasteigna er 9,5 ar en rim 80%
leigusamninga er med gjalddaga eftir meiraen 5 ar.

Vidhalds- og rekstrarkostnadur

Klasi fasteignir gerir arlega A&atlanir um vidhalds- og
rekstrarkostnad fasteigna sinna. Komi til pess ad vidhalds- og
rekstrarkostnadur fari fram ar astlunum eda komi til évantra
utgjalda vegna viohalds tiltekinna eigna geti slikt haft ahrif a
afkomu lantaka og getu hans til ad greida af laninu sem Gtgefandi
hefur fjarfest i.

Opinber gjold og l6daleiga

Klasi fasteignir greidir opinber gjéld, t.d. fasteignagjold,
I6darleigu, vatns- og fraveitugjéld asamt [6gbodnum tryggingum,
b.e brunatryggingum. Allt utan l6gbodinna trygginga er akvedid
hlutfall af fasteignamati hverrar eignar og getur tekid breytingum
arlega. Haekkun pessara gjalda, skatta og skyldutrygginga getur
haft ahrif & afkomu Klasa fasteigna ehf. og par af leidandi getu
pess til ad greida af laninu sem utgefandi hefur fjarfest i. bess ber
p6 ad geta ad um 35% leigutaka Klasa fasteigna ehf. bera beina
dheaettu af breytingu opinberra gjalda.

Rekstrardhetta Klasa fasteigna

Rekstrarahatta tengd Klasa fasteignum er s0  sérteka
rekstrarahatta sem tengist 6rum pattum en efnahagsumhverfinu
0g peim pattum sem eiga vio um rekstur fasteignafélaga almennt.

Mat a fjarfestingaeignum

Félagio framkvemir mat og beitir alyktunum sem hafa ahrif a
fjarhadir eigna og skulda. petta mat og &lyktanir eru stédugt
endurmetnar og byggja a reynslu og 6drum stadreyndum, par med
talid ventingum til atburda i framtidinni, sem taldar eru
raunhafar vid niverandi adstaedur.

Sé eingobngu litid til peirra fjarfestingaeigna sem mynda
vedandlag lansins sem Utgefandi hefur fjarfest i pa var bokfart
heildarvirdi peirra fasteigna pann 31. desember 2012 7,3 ma.kr.,
fasteignamat var 3,3 ma.kr. og brunabdtamat nam 6,3 ma.kr. A
arinu 2013 beettist ein eign vid fjarfestingaeignir félagsins sem
haekka bokfert virdi eigna um 800 millj.kr. Lanssamningurinn
sem hlutfall af bokferdu virdi fjarfestingaeigna sem mynda
vedandlagio var um 70% vid Gtgafu lanssamningsins.

Doms og gerdardomsmal

Hvorki eru i gangi né hafa verid i gangi sidastlidna télf ménudi
einstok stjornsyslu-, déms- eda gerdarddmsmal sem geta haft
veruleg ahrif & fjarhagsstodu Klasa fasteigna eda arosemi pess.

Umhverfisahrif

Ymis umhverfisahrif, svo sem eldgos og jardaskjalftar, geta haft
ahrif a moguleika Klasa fasteigna til ad leigja Ut peer fasteignir
sem félagio a.

Markadsahetta

Markadsdhetta er heettan & pvi ad breytingar vaxta hafi ahrif &
afkomu  félagsins eda  virdi  fjarfestinga  hennar i
fjarmalagerningum. Klasi fasteignir styrir markadsahettu til ad
styra og takmarka A&hattu vio skilgreind mork. Undir
markadsahettu fellur einnig heetta & ad markadsverd eigna Klasa
fasteigna breytist og hafi veruleg ahrif & afkomu og eigio fé.
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Verdbdlguahatta

Verdbdlga og verdbdlguventingar hafa ahrif & vaxtastig og par
med fjarmagnslidi en um 90% af vaxtaberandiskuldum Klasa
fasteigna eru verdtryggdar. Verdbdlga hefur einnig ahrif a
rekstrarkostnad fasteigna par & medal vidhaldskostnad auk
avoxtunarkrofu og markadsverd fasteigna.

Lausafjarahaetta

Lausafjarahaztta er hattan &4 pvi ad Klasi fasteignir geti ekki
stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar eftir pvi sem peer
gjaldfalla. Markmid félagsins er ad styra lausafé pannig ad tryggt
sé ad pad hafi alltaf nagt laust fé til ad meta skuldbindingum
sinum eftir pvi sem par gjaldfalla og fordast pannig ad skada
ordspor fyrirtekisins.

Skattaleg dhetta

Breytingar a islenskri skattaloggjof geta haft ahrif & Klasa
fasteignir. Slikar breytingar geetu haft ahrif & rekstur Klasa
fasteigna. Skattlagning & tekjur légadila, sbr. 2. gr. laga nr.
90/2003 um tekjuskatt &samt légum nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt er demi um skattheimtu sem mali skiptir fyrir
Klasa fasteignir.

Frjals sérstok skraning

Frjals skraning, sbr. reglugerd nr. 577/1989 um frjalsa og
sérstaka skraningu, tekur til adila sem i atvinnuskyni leigir
skattskyldum adila atvinnuhlsnadi, sbr. 6. gr. laga nr. 50/1988
um virdisaukaskatt. Frjals skraning felur i sér undanpagu fra
peirri meginreglu sem tilgreind er i 8. tl. 2. gr. laga nr. 50/1988
um virdisaukaskatt um ad Utleiga & fasteign skuli undanpegin
virdisaukaskatti. Samkvemt reglugerd nr. 192/1993 um innskatt
er adila sem skrddur hefur verid fyrir frjalsri skrdningu heimilt ad
telja virdisauka til innskatts.

Af peim fasteignum sem mynda vedandlag lanssamningsins eru
98,3% skrad frjalsri skraningu en 1,7% an skraningar.

Lagaleg hetta

Starfsemi Klasa fasteigna er ekki had neinum sértekum leyfum
en félagio Ilytur pé fjolmdérgum légum og reglugerdum.
Eftirfarandi 16ggjof snertir Klasa fasteignir sérstaklega, 16g um
hlutafélog nr. 2/1995, 16g um huasaleigu nr. 36/1994, 16g um
brunavarnir og skipulagslég nr. 123/2010 og 16g um arsreikninga
nr. 3/2006.

Breytingar & logum og reglugerdum, domsurskurdir eda
stjornvaldsédkvardanir geetu haft ahrif & starfsemi Klasa fasteigna
til lengri eda skemmri tima. Slikar breytingar geetu leitt til taps
fyrir Klasa fasteignir eda med doum hetti haft neikved ahrif &
ardsemi pess eda fjarhagsstodu.

Rekstrarahetta

par sem enginn eiginlegur rekstur & sér stad hja Gtgefanda felst
rekstraraheettan fyrst og fremst i pvi ad fjarfest sé i samrami vio
reglur sjodsins og greidslufledi Gtgefinna skuldabréfa. Séu
fjarfestingar ekki med peim hetti getur pad komid nidur & getu
Utgefanda til ad meta skuldbindingum sinum.

Lagaleg dheaetta
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pau l6g sem utgefandi starfar eftir og/eda 6nnur 16g og reglur
sem hafa ahrif & starfsemi hans kunna ad breytast med
neikveedum afleidingum fyrir rekstur Gtgefanda & liftima
skuldabréfanna.

D.3 Ahzttupzttir Fjarfesting i skuldabréfum atgefnum af uUtgefanda felur i sér
tengdir ahettu. Verdmeti skuldabréfanna getur laekkad jafnt sem
verdbréfunum haekkad. Fjarfestar geta tapad verdmati allrar fjarfestingar sinnar

i skuldabréfum uatgefnum af Utgefanda eda eftir atvikum hluta
hennar.

Skuldabréfin eru verdtryggd og bundin visitdélu neysluverds og
getur pvi breyting a visitélunni haft ahrif & virdi skuldabréfanna
til heekkunar eda leekkunar.

par sem virdi skuldabréfanna endurspeglast af virdi peirra eigna
sem utgefandi a felur pad i sér sérteeka aheattu ad ef virdi eigna
Utgefanda ryrnar getur virdi skuldabréfanna ryrnad einnig.
Margvisleg atrioi geta valdid verdbreytingum a
fjarméalagerningum og pé skuldabréfum utgefanda, s.s. almennt
efnahagsastand, breytingar a l16gum og reglum fjarmalamarkada,
skattaloggjof og adrir 6fyrirsédir atburdir.

Um skuldabréfin gilda islensk 16g. Utgefandi getur ekki borid
neina abyrgd & lagabreytingum eda 6drum &kvdrdunum
stjornvalda.

E. Utbod

Liour | Upplysingakrafa | Upplysingar

E.2b Tilgangur Gtbods | A ekki vid.

E.3 Skilmalar og A ekki vid.
skilyrdi (thbods

E.4 Mdogulegir A ekki vid.
hagsmuna-
arekstrar

E.7 Kostnadur A ekkKi vid.
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2. AHETTUPATTIR

Fjarfesting i skuldabréfum dtgefanda felur i sér dhaettu. Verdmaeti skuldabréfanna getur leekkad
jafnt sem hakkad. Fjarfestar geta tapad verdmeeti allrar fjarfestingar sinnar i skuldabréfunum
eda eftir atvikum hluta hennar.

Adur en fjarfestar taka akvoroun um ad fjarfesta i skuldabréfum Gtgefandans eru peir m.a.
hvattir til ad kynna sér vel fjarfestingarstefnu og upplysingar um eignir Gtgefandans i lysingu
pessari. Mikilvaegt er ad fjarfestar leggi sjalfstett mat & pd dheettu sem felst i pvi ad fjarfesta i
skuldabréfum dtgefanda. Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega stédu sina og pau skattalegu
ahrif sem kaup i verdbréfum atgefanda kunna ad hafa.

Hér & eftir fer umfjollun um pa &hettupaetti sem stjorn Utgefanda alitur ad skipti mali fyrir
skuldabréf utgefanda sem lysing pessi tekur til, svo meta megi dhattu sem tengist peim og getu
Utgefandans til ad uppfylla skuldbindingar sinar gagnvart fjarfestum i tengslum vid
skuldabréfin. Kaflinn inniheldur upplysingar um ahettupatti sem stjérnin telur skv. hennar
bestu vitund eiga sérstaklega vid um Gtgefandann, atvinnugrein hans eda skuldabréfin, en peim
er ekki skipad i r6d eftir mikilveegi. Ahattupattir pessir eru hadir ovissu og pvi er utgefanda
ekki mogulegt ad segja til um likur & pvi ad peir geti att sér stad. Mdguleiki er & pvi ad
Utgefandi geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar vegna annarra patta sem ekki eru taldir
aheettupeettir & grundvelli peirra upplysinga sem nu liggja fyrir og utgefanda er kunnugt um.

2.1. Markadsahetta, verdbdlguahetta og sértek dhaetta

Markadsdhatta skuldabréfanna felur i sér pa aheattu ad fjarmalagerningar sveiflist almennt séd &
markadi. Virdi skuldabréfanna getur sveiflast ef &voxtunarkrafa skuldabréfa sveiflast almennt &
morkudum, en ef avoxtunarkrafa hakkar pa lekkar virdi bréfanna og & hinn boéginn ef
avoxtunarkrafa leekkar pa eykst virdi bréfanna.

Skuldabréf Gtgefanda hafa ekki &dur verid tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi.
pratt fyrir ad sott hafi verid um toku skuldabréfanna til vidskipta hjAa NASDAQ OMX Iceland
hf. er ekki hegt ad abyrgjast skilvirkan markad med skuldabréfin. P4 hvilir engin skylda a
Utgefanda til ad vidhalda slikum skilvirkum markadi. Ekki hefur verid samid um vidskiptavakt
med skuldabréfin og er vidskiptavakt ekki fyrirhugud fyrir tilstudlan Gtgefandans. P4 ma geta
svokalladrar seljanleikadhattu, p.e. aheettan & ad ekki reynist unnt ad selja skuldabréf pegar
vilji stendur til. Ahattan birtist beedi med peim hetti ad markadurinn geti ekki tekid vid pvi
magni sem til stendur ad selja par sem kaupendur vantar, en einnig er verdmyndun oft med
peim heatti ad verulegur munur er & kaup- og s6élugengi og pvi naest ekki sa arangur vid sblu
sem vanst hafdi verid.

Skuldabréfin eru verdtryggd og bundin visitdlu neysluverds og getur pvi breyting & visitélunni
haft hrif & virdi skuldabréfanna til heekkunar eda leekkunar.

par sem virdi skuldabréfanna endurspeglast af virdi peirra eigna sem utgefandi & felur pad i sér
sérteeka aheettu ad ef virdi eigna utgefanda ryrnar getur virdi skuldabréfanna ryrnad einnig.

Margvisleg atridi geta valdid verdbreytingum & fjarmalagerningum og pa skuldabréfum
Utgefanda, s.s. almennt efnahagséastand, breytingar 4 légum og reglum fjarmalamarkada,
skattaloggjof og adrir 6fyrirsédir atburdir.

2.2. Lausafjar- og fjarmdgnunarahatta

Utgefandi getur lent i peirri stodu ad eiga ekki nagilegt lausafé til ad mata skuldbindingum
sinum pegar per falla i gjalddaga. Greidslugeta sjodsins og lausafjar- og fjarmognunarhatta er
a0 ollu leyti had greidslugetu Klasa fasteigna ehf. Greidsluferill lanssamnings sjodsins vid
lantaka sjodsins er sa sami og & skuldabréfaflokknum sem sjodurinn hefur gefid Gt, ad &dru
leyti en pvi ad tveir dagar lida & milli halfsarslegra gjalddaga lanssamningsins og
skuldabréfaflokksins, pannig ad greidslur af lanssamningnum liggja & vorslureikningi fra
mottdku og par til greidsla af skuldabréfi er innt af hendi tveimur dégum sidar.
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2.3. Samningsahatta

Standi métadilar utgefanda ekki vid skuldbindingar sinar hefur pad ahrif & tekjur utgefanda og
par med getu hans til pess ad standa skil & greidslum skv. skuldabréfunum. Ekki er haegt ad
Gtiloka ad ekki verdi stadid vid gerda samninga.

2.4.  Utlanadhatta

Eignum Gtgefanda, sem ner eingdngu felast i einum lanssamningi vid Klasa fasteignir ehf., er
®tlad a0 mata greidslufledi skuldabréfa Utgefanda. Endurgreidsla & skuldabréfum Gtgefanda er
pess vegna had pvi ad pessi métadili standi vid skuldbindingar sinar gagnvart Gtgefanda.
Fjarfesting i umreeddum lanssamningi hefur pegar fario fram og mun Gtgefandi ekki radast i
frekari fjarfestingar af sliku tagi.

2.5. Vanskilaahatta

Vanskiladhetta er s dhatta ad Gtgefandi geti ekki uppfyllt skyldur sinar um endurgreidslu a
gjalddaga. Med skuldabréfunum skuldbindur Gtgefandinn sig til ad greida skuldabréfin &
gjalddaga og ber einn &byrgd & peirri skuldbindingu med eignum sem tilheyra honum hverju
sinni, eins og kemur fram i grein 2.2 i utgafulysingu skuldabréfanna (sem birt er i 7. kafla
pessarar lysingar), auk pess sem par er tekid fram ad rekstrarfélagio er skadlaust af atgafu
skuldabréfanna, ber ekki abyrgd & greidslum vegna skuldabréfanna og er hvorki skuldari né
abyrgdarmadur & skuldabréfunum. pessi skuldbinding dtgefanda er bein, dskilyrt og &n frekari
trygginga en greinir i atgafulysingu skuldabréfanna. Allar krofur & hendur dtgefanda til
endurgreidslu skuldabréfanna eru jafnrétthaar. Krafa a hendur Utgefanda til endurgreioslu
skuldabréfanna nytur ekki forgangs umfram adrar kréfur a hendur Gtgefanda og er jofn éllum
66rum 6tryggoum krofum & hendur honum. Ad baki lanssamningi vid Klasa fasteignir ehf. sem
Utgefandi fjarfesti i eru margvislegar tryggingar (eins og greint er frd i upphafi kafla 3
SKULDABREFIN, kafla 3.4 Tryggingar greidslu og kafla 4.6 Radstéfun & fjarmunum
Utgefanda) en pad pydir po ekki ad kréfuhafar utgefanda geti gengid beint ad slikum
tryggingum, heldur verdur ad beina krofum ad Gtgefanda og na fram fullnustu gagnvart
Utgefanda sjalfum en ekki beint gagnvart Klasa fasteignum ehf. Komi upp si stada ad
greidsludrattur verdi af halfu Klasa fasteigna ehf. skv. lanssamningnum vid KLS, pad mun
sjoédurinn gripa til fullnustuadgerda gagnvart Klasa fasteignum ehf. i samreemi vid heimildir i
lanssamningnum. Slik fullnusta krefst ekki atbeina pridja adila, heldur getur sjédurinn, skv.
adkvaedum lanssamnings, gengid beint og millilidalaust an fyrirvara ad undirliggjandi vedum
sinum sem vedhafi, an undangengins déms, sattar eda adfarar, eda gert adfor til fullnustu
skuldarinnar an déms eda réttarsattar. | kjolfar fullnustuadgerda beeri sjodnum ad hamarka
endurheimtur af peim eignum sem teknar vaeru yfir vid fullnustuadgerdir, med pad ad leidarljosi
ad hamarka virdi og endurheimtur eigenda skuldabréfanna.

2.6. Skuldsetning Utgefanda

Utgefandi hefur fjarfest sem lanveitandi med gerd lanssamnings vid Klasa fasteignir ehf. sem
skuldara og fjarmagnad med Utgafu skuldabréfaflokkinn KLS 13 1 sem lysing pessi tekur til.
Samkvemt endurskodudum efnahagsreikningi KLS fra 20. febrdar 2013 nam virdi
lanssamningsins 5.709,8 milljon kr. og ekki var um adrar eignir ad raeda hjé utgefanda utan 588
pusund kr. handbars fjar, en & mo6ti nam andvirdi skuldabréfanna 5.709,8 milljon kr. og
andvirdi hlutdeildarskirteina og skammtimaskulda samtals 600 pusund kr.

Klasi fasteignir ehf. hefur tekjur af leigusamningum vegna fasteignanna ad Skuatuvogi 2, 104
Reykjavik, Litlatuni 3, 210 Gardabe, Hadegisméum 4, 110 Reykjavik, Gardatorgi 1, 210
Gardaba, Gudridarstig 6-8, 113 Reykjavik, Sioumula 28, 108 Reykjavik, Eyrartréd 2a, 220
Hafnarfiroi, Sidumala 7-9, 108 Reykjavik, Bildshofda 9, 110 Reykjavik. Greidslugeta félagsins
0g par med greidslugeta utgefanda er had leigugreidslum fra naverandi leigutdkum fasteignanna
og annarra leigutaka sem kunna ad koma i peirra stad. Mikilvaegustu leigutakar félagsins er
verslunarfyrirtekio Hagar hf. og fjarskiptafyrirteekid Fjarskipti hf. Hlutabréf Haga hf. og
Fjarskipta hf. hafa verid tekin til vidskipta & Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. sem er
skipulegur verobréfamarkadur. Luta félégin par med upplysingaskyldu i samraemi vid reglur
NASDAQ OMX Iceland hf. og 16g nr. 108/2007 um verobréfavidskipti og eru pvi verdmétandi
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upplysingar um féldgin birtar opinberlega, m.a. & vefsioum félaganna, www.hagar.is og
www.vodafone.is. Audkenni hlutabréfa Haga hf. er er HAGA og Fjarskipta hf. er VOICE i
vidskiptakerfi NASDAQ OMX Iceland hf.

2.7. Sértek dhatta tengd lantaka hja Gtgefanda

Takmarkanir a fjarfestingarheimildum verdbréfasjéda og fjarfestingarsjéda sem fram koma i
I6gum nr. 128/2011, um verdbréfasjodi, fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasjodi, gilda ekki um
fagfjarfestasjodi. | 4. gr. reglna utgefandans er ad finna verulegar takmarkanir &
fjarfestingarstefnu hans og er sjédnum pannig einungis heimilt ad fjarfesta i lanssamningi vid
Klasa fasteignir ehf. &samt innlanum hja fjarmalafyrirtekjum, auk pess ad eiga reidufé. Nanari
umfjollun um fjarfestingarstefnu Utgefanda er ad finna i kafla 4.7 Fjarfestingarstefna og helstu
eignir Gtgefanda i pessari lysingu.

Takmarkadar upplysingar geta legid fyrir um framangreindan skuldara, m.a. vegna pess ad hann
hefur ekki sjalfur gefid at fjarmalagerninga sem teknir hafa verid til vidskipta & skipulegum
verobréfamarkadi og ber pvi ekki skylda til ad birta upplysingar i samremi vid reglur fyrir
Utgefendur fjarmalagerninga gefnum Gt af NASDAQ OMX Iceland hf. né lég um
verobréfavidskipti nr. 108/2007. Slikir lanssamningar eru almennt &hattumeiri en peir
fjarméalagerningar sem teknir hafa verid til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi.

Skv. 2. mgr. 3. gr. reglna utgefandans geta kréfuhafar sjodsins eingdngu beint krofum sinum
gegn utgefanda og eignum sem tilheyra sjodnum. Tekid er fram ad hvorki rekstrarfélag,
vorslufyrirteeki né vidskiptabanki utgefanda beri &byrgd & skuldbindingum sjodsins.

Steersta aheettan i rekstri Klasa fasteigna ehf. felst i 6vissu um virdi fasteigna félagsins dsamt
peirri dheettu sem felst i endurnyjun leigusamninga pegar nugildandi leigusamningar renna ut,
eda ef nGverandi leigutakar segja upp leigusamningum eda standa ekki vid skuldbindingar sinar
skv. leigusamningum. SU hatta er fyrir hendi ad Klasi fasteignir nai ekki sambarilegum
leigusamningum og pad hefur nd og nai pannig ekki nagjanlegum leigutekjum til pess ad
standa vio skuldbindingar sinar. Ef ekki nest ad endurnyja leigusamninga skv. framangreindu
og selja parf fasteignir Klasa fasteigna, pa er st ahetta fyrir hendi ad ekki faist negjanlega hatt
verd fyrir eignirnar til ad standa undir skuldbindingum Klasa fasteigna.

PricewaterhouseCoopers ehf. var radid af Stefni hf. til ad framkvema mat & virdi fasteigna
Klasa fasteigna ehf. ad Skdtuvogi 2, Litlatini 3, Hadegisméum 4, Gardatorgi 1, Gudridarstig 6-
8, Sioumala 28, Eyrartréd 2a, Sioumdla 7-9 og Bildshéfda 9. Nidurstada
PricewaterhousCoopers er ad verometi fasteignasafnsins er metid a 6,9-8,1 ma. kr., byggt a
navirtu sjédstreymislikani par sem gert er rad fyrir fostu verdlagi mida vid arid 2013. Vegin
avoxtunarkrafa er metin & bilinu 5,69%-6,19%.

Greiosluprotsahetta Gtgefanda er had greidslufledi af lAnssamningi hans vio Klasa fasteignir
ehf. | kafla 4.3 Rekstrartimi, innlausn og slit i lysingu pessari, er gerd grein fyrir dkvaedum i
reglum sjédsins sem gilda um rekstrartima, innlausn og slit, en i kafla 4.6 Radstéfun a
fjArmunum Utgefanda i lysingunni er gerd grein fyrir akvadum i reglunum sem segja til um
hvernig og i hvada réd skuli radstafa fjarmunum Gtgefandans.

2.7.1. Ahcettupeettir

Hér & eftir fer umfjéllun um pa ahettupatti sem stjorn Klasa fasteigna ehf., kt. 590404-2410,
Bildsh6fda 9, 110 Reykjavik (,,Klasi fasteignir®, ,,motadili“ eda ,lantaki“) telur skv. hennar
bestu vitund eiga sérstaklega vid um lantakann eda atvinnugrein hans, en peim er ekki skipad i
rod eftir mikilvaegi. Ahattupeettir pessir eru hadir 6vissu og pvi er lantaka ekki mogulegt ad
segja til um likur & pvi ad peir geti att sér stad. Moguleiki er & pvi ad lantaki geti ekki stadid vid
skuldbindingar sinar vegna annarra patta sem ekki eru taldir ahattupeettir & grundvelli peirra
upplysinga sem nu liggja fyrir og lantaka er kunnugt um.
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2.7.1.1. Ahatta tengd fasteignamarkadi
Efnahagsumhverfid & Islandi

Adstedur i islensku efnahagsumhverfi svo sem hagvoxtur, verdbodlga, atvinnustig, vaxtastig,
gengispréun kronunnar, byggingakostnadur hafa ahrif & fasteignamarkadinn og vidskiptavini
Klasa fasteigna ehf. og par med & lantaka. Leiguverd fasteigna reedst af frambod og eftirspurn &
fasteignamarkadi sem hefur bein &hrif & nytingarhlutfoll fasteignafélaga & bord vio Klasa
fasteignir ehf.

Ahattupattir tengdir losun eda afnami gjaldeyrishaftanna hafa &hrif a4 gengisskraningu
krénunnar og par med verdbdlgu. Verdbolga og verdbdlguveentingar hafa ahrif a4 vaxtastig og
par med avoxtunarkréfu eigna, p.m.t. fasteigna. pPa geta slik hoft & frjalsu fleedi fjarmagns leitt
til aukinnar eftirspurnar, m.a. eftir fasteignum, par sem mikid fé sem parf ad dvaxta er fast inni
i landinu.

Moétadiladhaetta

Greioslugeta Klasa fasteigna er had leigugreioslum fra niverandi leigutokum fasteignanna og
annarra leigutaka sem kunna ad koma i peirra stad. Sterstu leigutakar lantaka eru
verslunarfyrirtekid Hagar hf. og fjarskiptafyrirteekid Fjarskipti hf. en heildarfj6ldi leigutaka eru
um 25. Samkvamt arsreikningi fyrir arid 2012 voru um 42,2% af leigutekjum félagsins vegna
leigu til tveggja steerstu vidskiptamanna felagsins. Hlutabréf Haga hf. og Fjarskipta hf. hafa
verid tekin til vidskipta & Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. sem er skipulegur
verobréfamarkadur. Lata félégin par med upplysingaskyldu i samremi vid reglur NASDAQ
OMX Iceland hf. og 16g nr. 108/2007 um verdbréfavioskipti og eru pvi verdmoétandi
upplysingar um féldgin birtar opinberlega, m.a. & vefsioum félaganna, www.hagar.is og
www.vodafone.is. Audkenni hlutabréfa Haga hf. er er HAGA og Fjarskipta hf. er VOICE i
vidskiptakerfi NASDAQ OMX Iceland hf.

Leigutakar Klasa fasteigna ehf. gaetu lent i vanskilum med samningsbundnar greidslur sem aftur
geeti leitt til afskrifta vidskiptakrafna. Leigutekjur eru eina tekjulind ldntaka og er peim tlad
ad standa straum af rekstrarkostnadi Klasa fasteigna, p.m.t. greidslum af lanssamningnum sem
Utgefandi hefur fjarfest i. Standi moétadilar Klasa fasteigna ekki vid skuldbindingar sinar
gagnvart lantaka getur pad haft ahrif a getu lantaka til ad standa skil & skuldbindingum sinum,
p.m.t. greidslum & lanssamningnum.

Utleiguaheetta

Geti Klasi fasteignir ekki leigt eignir sinar eda ekki leigt peer a asettanlegum kjérum myndi pad
hafa ahrif a tekjur lantaka og par med mogulega getu hans til ad standa vid skuldbindingar
sinar. Komi til pess ad leigutaki purfi ad yfirgefa hisnadi félagsins fyrir lok samningstima
getur komid til 6fyrirséds kostnadar fyrir Klasa fasteignir vid ad breyta og adlaga hisnadio ad
porfum nys leigutaka. Slikt geeti haft ahrif 4 sjodsstoou Klasa fasteigna. Medalliftimi
leigusamninga Klasa fasteigna er 9,5 ar en radm 80% leigusamninga er med gjalddaga eftir
meira en 5 &r. Einstaka leigusamningar eru med endurskodunarakvadi og pad moguleika &
uppsdgn fyrir lokadagsetningu leigusamnings. Engin trygging er fyrir pvi ad peer stadsetningar
sem nlverandi leigutakar meta eftirsoknarverdar i dag verdi pad i framtidinni. EkKi er haegt ad
Gtiloka ad viohorfsbreytingar & stadsetningum nlverandi fasteigna leigutaka hafi ahrif til
lekkunar a utleiguhlutfalli og leigutekjum Klasa fasteigna i framtidinni.

Viohalds- og rekstrarkostnadur

Klasi fasteignir gerir arlega aetlanir um vidhalds- og rekstrarkostnad fasteigna sinna. Komi til
pess ad vidhalds- og rekstrarkostnadur fari fram ar aetlunum eda komi til 6ventra Gtgjalda
vegna vidhalds tiltekinna eigna geti slikt haft ahrif & afkomu lantaka og getu hans til ad greida
af laninu sem Gtgefandi hefur fjarfest i.

Opinber gjéld og l6daleiga

Klasi fasteignir greidir opinber gjold, t.d. fasteignagjold, l6darleigu, vatns- og fraveitugjold
asamt 16gbodnum tryggingum, p.e brunatryggingum. Allt utan I6gbodinna trygginga er akvedid
hlutfall af fasteignamati hverrar eignar og getur tekid breytingum arlega. Haekkun pessara
gjalda, skatta og skyldutrygginga getur haft ahrif & afkomu Klasa fasteigna ehf. og par af
leidandi getu pess til ad greida af laninu sem Gtgefandi hefur fjarfest i. pess ber p6 ad geta ad
um 35% leigutaka Klasa fasteigna ehf. bera beina dhettu af breytingu opinberra gjalda.
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2.7.1.2. Rekstrardhetta Klasa fasteigna

Rekstrarahatta tengd Klasa fasteignum er si sérteka rekstrarahatta sem tengist 6drum pattum
en efnahagsumhverfinu og peim pattum sem eiga vid um rekstur fasteignafélaga almennt.

Mat a fjarfestingaeignum

Félagid framkvamir mat og beitir alyktunum sem hafa ahrif & fjarhadir eigna og skulda. betta
mat og alyktanir eru stdougt endurmetnar og byggja a reynslu og 66rum stadreyndum, par med
talid ventingum til atburda i framtidinni, sem taldar eru raunhafar vid niverandi adsteedur.

I samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal nr. 40 er gangvirdi fjarfestingaeigna skilgreint
sem aaxtlad verd i vidskiptum & milli tveggja upplystra 6tengdra adila. Vid mat & eignum hafa
stjornendur metid til fjar pad sjéofledi sem félagio ma venta fra ndverandi leigusamningum og
leigusamningum sem félagid sér fram & ad gera ad loknum leigutima ndverandi samninga. Vid
matio eru lagdar til grundvallar forsendur um aztlad nytingarhlutfall eignanna i framtidinni,
markadsleigu ad loknum leigutima ndverandi samninga og kostnad vid rekstur bpeirra.
Adferdafredin og alyktanirnar sem notadar eru vio ad meta badi fjarhaedir og timasetningar &
framtidar sjodstreymi eru endurskodadar reglulega med pad ad markmidi ad nalgast
raunverulegt markadsverd eignanna. Helstu forsendur vid ofangreint mat skv. arsreikningi fyrir
ario 2012 voru eftirfarandi:

e  Flestir leigusamningar félagsins eru til langs tima og ekki er gert r&d fyrir verulegri
lekkun leiguverds eftir ad leigutima gildandi samninga lykur.

e Awtlad nytingarhlutfall byggir 4 nagildandi nytingu eigna par sem i flestum tilvikum
eru leigusamningar félagsins til langs tima og vio trygga leigjendur.

e [ arslok 2012 var reiknad med 5,5% verdtryggdum voxtum til framtidar

e Engar breytingar voru gerdar a forsendum um Aavdxtunarkrofu eiginfjar og
eiginfjarhlutfall fra arinu 2011 en pa var avoxtunarkrafan 12,55-13,25%.

Sé eingOngu litid til peirra fjarfestingaeigna sem mynda vedandlag lansins sem utgefandi hefur
fjarfest i pa var gangvirdi peirra fjarfestingaeigna pann 31. desember 2012 7,3 ma.kr.,
fasteignamat var 3,3 ma.kr. og brunabdtamat nam 6,3 ma.kr. A arinu 2013 bettist ein eign ad
fjdrheed um 800 m.kr. vid fjarfestingaeignir félagsins. Lanssamningurinn sem hlutfall af
gangvirdi fjarfestingaeigna sem mynda vedandlagid var um 69,97% vio atgafu lanssamningsins.

Déms og gerdardémsmal

Hvorki eru i gangi né hafa verid i gangi sidastliona tolf manuodi einstok stjérnsyslu-, doms- eda
gerdardémsmal sem geta haft veruleg ahrif a fjarhagsstéou Klasa fasteigna eda arosemi pess.

Umhverfisahrif

Ymis umhverfisahrif, svo sem eldgos og jardaskjalftar, geta haft ahrif & moguleika Klasa
fasteigna til ad leigja ut peer fasteignir sem félagio a.

2.7.1.3. Markadsahatta

Markadsdhatta er heettan & pvi ad breytingar vaxta hafi ahrif & afkomu félagsins eda viroi
fjarfestinga hennar i fjarmélagerningum. Klasi fasteignir styrir markadsahattu til ad styra og
takmarka ahettu vid skilgreind mork. Undir markadsdhettu fellur einnig heetta & ad
markadsverd eigna Klasa fasteigna breytist og hafi veruleg ahrif & afkomu og eigid fé.

Verdbolguahetta

Verdbolga og verdbolguvantingar hafa ahrif & vaxtastig og par med fjarmagnslidi en um 90%
af vaxtaberandiskuldum Klasa fasteigna eru verdtryggdar. Verdbdlga hefur einnig ahrif &
rekstrarkostnad fasteigna par & medal vidhaldskostnad auk avoxtunarkrofu og markadsverd
fasteigna. Framangreint getur haft ahrif 4 afkomu Klasa fasteigna p6é svo ad allir
leigusamningar Klasa fasteigna séu verdtryggdir. Endanlegar heildartekjur Klasa fasteigna
endurspegla ekki endilega slika skilmala vegna tapsahattu sem tengd er einstékum leigutekjum.
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2.7.1.4. Lausafjardhatta

Lausafjarahatta er haettan & pvi ad Klasi fasteignir geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar
sinar eftir pvi sem par gjaldfalla. Markmid félagsins er ad styra lausafé pannig ad tryggt sé ad
pad hafi alltaf nagt laust fé til ad meta skuldbindingum sinum eftir pvi sem peer gjaldfalla og
fordast pannig ad skada ordspor fyrirtekisins. Félagid fylgist med lausafjarstédu sinni med
greiningu & gjalddaga og fjarskulda til ad geta endurgreitt allar skuldir & gjalddaga og vidhefur
vinnubrégd sem tryggja ad til stadar sé nagjanlegt laust fé til ad geta matt fyrirsjaanlegum og
ofyrirsjanalegum greidsluskuldbindingum.

2.7.1.5. Lansahetta

Lansaheatta er hattan & fjarhagslegu tapi Klasa fasteigna ef vidskiptamadur eda métadili i
fjarmalagerningi getur ekki stadid vio umsamdar skuldbindingar sinar eda tryggingar
vidskiptamanna nagja ekKi til ad meta peirri skuldbindingu.

2.7.1.6. Skattaleg ahetta

Breytingar & islenskri skattaloggjof geta haft ahrif & Klasa fasteignir. Slikar breytingar geetu
haft ahrif & rekstur Klasa fasteigna. Skattlagning & tekjur I6gadila, sbr. 2. gr. laga nr. 90/2003
um tekjuskatt asamt 16gum nr. 50/1988 um virdisaukaskatt er demi um skattheimtu sem mali
skiptir fyrir Klasa fasteignir. Sem demi um pad hefur tekjuskattur einstaklinga og fyrirtekja
verid hekkadur & undanférnum arum og er tekjuskattur fyrirteekja nd 20%. Skattskyldartekjur
Klasa fasteigna eru fyrst og fremst leigutekjur og sdluhagnadur fasteigna. Um leigutekjur i
atvinnurekstri gilda engar sérreglur og mynda per tekjuskattsstofn.

Frijals sérstok skraning

Frjals skraning, sbr. reglugerd nr. 577/1989 um frjalsa og sérstaka skraningu, tekur til adila sem
i atvinnuskyni leigir skattskyldum adila atvinnuhisnadi, sbr. 6. gr. laga nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt. Frjals skraning felur i sér undanpagu fra peirri meginreglu sem tilgreind er i 8.
tl. 2. gr. laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt um ad (tleiga & fasteign skuli undanpegin
virdisaukaskatti. Samkvemt reglugerd nr. 192/1993 um innskatt er adila sem skradur hefur
verid fyrir frjalsri skraningu heimilt ad telja virdisauka til innskatts.

Leigusali parf ad uppfylla dkvedin skilyrdi eigi hann ad f4 sampykkta frjalsa skraningu vegna
fasteigna. Leiga umreaddrar fasteignar, eda eftir atvikum hluta hennar, parf ad vera i
atvinnuskyni og ma husnadid eingdngu vera notad til atvinnurekstrar. Einnig skal liggja fyrir
fullgildur leigusamningur med pinglystri yfirlysingu um sampykki leigutaka fyrir frjalsri
skraningu leigusala. pegar leigusali hefur fengid heimild til frjalsrar skraningar skal hann
innheimta Gtskatt af leigugjaldinu. Ef krafist er tryggingafjar ber honum einnig ad innheimta
Utskatt af pvi. Leigutakanum er svo heimilt ad telja skattinn af leigugjaldinu til innskatts
samkvemt almennum reglum laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt, p.e. ef leigutakinn stundar
virdisaukaskattskyldan rekstur.

Félag sem sétt hefur um og hlotid frjalsa og eda sérstaka skraningu 6dlast innskattsrétt af
adféngum er varda hina skradu eign, sbr. 16. gr. laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt. Félaginu
ber ad leidrétta (bakfera) innskattinn ef breyting verdur & forsendum fyrir fradreetti innskatts.
Leidréttingin felst i pvi ad skilad er til baka peim hluta innskattsins sem tilheyrir kostnadi vid
Oflun varanlegra rekstrarfjarmuna, p.m.t. fasteigna. Leidréttingarskyldan tekur til innskatts af
efni, vinnu, tekjanotkunar o.fl. vegna nybyggingar, endurbygginga og endurbdta svo og
innskatts vegna vidgerda og viohalds fasteigna. Leidréttingarkvadir innskatts vardandi
fasteignir fyrnast a 10-20 arum eftir pvi hvener til peirra var stofnad.

Af peim fasteignum sem mynda vedandlag lanssamningsins eru 98,3% skrad frjalsri skraningu
en 1,7% an skraningar.
2.7.1.7. Lagaleg dhetta

Starfsemi Klasa fasteigna er ekki had neinum sérteekum leyfum en félagid lytur p6 fijolmérgum
lbgum og reglugerdum. Eftirfarandi 16ggjof snertir Klasa fasteignir sérstaklega, l6g um
hlutafélég nr. 2/1995, 16g um husaleigu nr. 36/1994, I6g um brunavarnir og skipulagslég nr.
123/2010 og 16g um arsreikninga nr. 3/2006.

26



Breytingar a 16gum og reglugerdum, démsurskurdir eda stjérnvaldsakvardanir geetu haft ahrif &
starfsemi Klasa fasteigna til lengri eda skemmri tima. Slikar breytingar gatu leitt til taps fyrir
Klasa fasteignir eda med 6dum heetti haft neikveed ahrif & ardsemi pess eda fjarhagsstdou.

Innleiding nyrra reglna sem ldta ad t.d. fridun fasteigna, vardveislu gétumyndar og vernd
listrennar menningarlegrar eda sogulegrar arfleifdar & athafnarsvedum, par sem Kilasi
fasteignir & fasteignir, geetu haft ahrif & félagid. Komi til pess ao slikar reglur yréu settar getu
peer sett félaginu prengri skordur vardandi vidbyggingar, préun og vidhald fasteigna og pannig
ryrt verdgildi peirra. A hinn boginn geetu slikar reglur einnig leitt til vardveislu og/eda
aukningar virdis einhverra fasteigna félagsins og aukid addrattarafl peirra gagnvart leigutékum.

Breytingar & deiliskipulagi geta leitt til breytingar & ymsum pattum, sem ahrif hafa a
fasteignamat og leiguverd. Strangari 16ggjof um gaeda-, 6ryggis- og byggingastadla fasteigna
geetu neytt félagid til ao takast & hendur dyr og 6fyrirséd viohaldsverkefni med neikvaedum
ahrifum fyrir fjarhagsstédu félagsins.

Klasi fasteignir kann ad verda adili ad domsméalum eda kréfugerd af hendi leigjenda, yfirvalda,
svo sem skattayfirvalda, eda annars pridja adila. Ekki er hagt ad Utiloka domsurskurd eda
stjérnvaldsakvardanir verdi félaginu 6hagfelldar.

2.8. Rekstraraheaetta

par sem enginn eiginlegur rekstur & sér stad hj& utgefanda felst rekstrardhattan fyrst og fremst i
pvi ad fjarfest sé i samraemi vid reglur sjodsins og greidslufledi Gtgefinna skuldabréfa. Séu
fjarfestingar ekki med peim hetti getur pad komid nidur & getu utgefanda til ad meta
skuldbindingum sinum.

2.9. Lagaleg aheaetta og agreiningsmal

Um skuldabréfin gilda islensk 16g. Utgefandi getur ekki borid neina &byrgd & lagabreytingum
eda 6drum akvordunum stjornvalda. pau 16g sem Gtgefandi starfar eftir og/eda dnnur 16g og
reglur sem hafa ahrif & starfsemi hans kunna ad breytast med neikvedum afleidingum fyrir
rekstur utgefanda & liftima skuldabréfanna.

Utgefandi er fagfjarfestasjodur i rekstri rekstrarfélags verdbréfasjoda, i samraemi vid 60. gr.
laga nr. 128/2011 um verdbréfasjooi, fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasjéoi. Skv. 63. gr.
laganna hefur Fjarmalaeftirlitid eftirlit med ad starfsemi fagfjarfestasjoda sé i samremi vid
16gin og reglugerdir settar samkvaemt peim.

Lanssamningur sem utgefandi gerdi getur falid i sér haettu & agreiningi um tdlkun & efni
samnings og slikt getur leitt af sér fjarhagslegt tjon fyrir Gtgefandann.

Fra stofnun sj6dsins hafa engin stjornsyslu-, doms- eda gerdardémsmal verid héfdud gegn eda
af Otgefanda. Engin stjornsyslu-, doms- eda gerdardomsmal tengd Klasa fasteignum ehf. eru i
gangi eda yfirvofandi eda hafi verid i gangi sem kunna ad hafa eda hafa ad undanférnu haft
veruleg ahrif & fjarhagsstodu eda ardsemi Gtgefanda. Utgefanda er ekki kunnugt um ad nein
stjornsyslumal, ddmsmal eda gerdardomsmal tengd 6drum adilum séu i gangi eda yfirvofandi
eda hafi verid i gangi sem kunna ad hafa eda hafa ad undanférnu haft veruleg ahrif &
fjarhagsstdéou eda ardsemi Utgefanda.
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3. SKULDABREFIN

Lysing pessi er birt i tengslum vid umsékn um toku flokks eignavarinna skuldabréfa til
vioskipta 4 skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. Upphafleg
hofudstolsfjarhaed Gtgefinna skuldabréfa i flokknum og heildarheimild Gtgafu i flokknum nemur
5.700.000.000 kr. ad nafnverdi. Audkenni flokksins er KLS 13 1 i kerfi Verdbréfaskraningar
islands hf. og hefur verid 6skad eftir sama audkenni i kerfum Kauphallarinnar.

Lysing pessi tekur til flokks eignavarinna skuldabréfa sem gefin eru Gt af KLS,
fagfjarfestasjodi, sem stofnadur var i febriar 2013 og rekinn er af Stefni hf. Sjédurinn var
stofnadur sérstaklega utan um fjarmégnun & safni fasteigna sem er i eigu Klasa fasteigna ehf. |
febriar 2013 fjarfesti sjodurinn i lanssamningi til Klasa fasteigna ehf. og fjarmagnadi med
Gtgafu skuldabréfa sem seld voru til fagfjarfesta.

Upphaflegur héfudstéll ldanssamningsins nam 5.700 milljonum kr., er verdtryggdur, ber 4,35%
fasta arsvexti, og endurgreidist 4 30 arum med jofnum greidslum & sex manada fresti.
Skuldabréfaflokkurinn KLS 13 1 var gefinn Gt til fjarmognunar & framangreindum
lanssamningi. Upphaflegur hofudstoll skuldabréfaflokksins var 5.700 milljénir kr., er
verotryggour, ber 4,20% fasta flata vexti og endurgreidist med 60 jofnum greidslum, i fyrsta
sinn pann 20. 4gust 2013 og a sex manada fresti par & eftir. Hofdustéll og vextir greidast fyrst
pann 20. 4gust 2013 og sidast pann 20. februar 2043.

Steerd og skilmalar 1dnssamningsins og skuldabréfaflokksins eru med peim heetti ad sjodstreymi
skuldabréfaflokkanna samanlagt endurspeglar sjédstreymi lanssamningsins og myndast pannig
gegnumstreymi um sjédinn, pé med peim mun ad eignir Gtgefanda bera herri vexti en
skuldbindingar hans og er s& munur til ad standa undir umsyslupdknun rekstraradila og peim
kostnadi sem felst i ad halda uti skuldabréfaflokki sem tekinn hefur verid til vidskipta a
skipulegum verobréfamarkadi. Til tryggingar & lanveitingum sinum hefur sjédurinn ved i safni
fasteigna lantaka, safnid samanstendur af fasteignunum ad Skatuvogi 2, 104 Reykjavik,
Litlatani 3, 210 Garoabe, Hadegisméum 4, 110 Reykjavik, Gardatorgi 1, 210 Gardabe,
Gudridarstig 6-8, 113 Reykjavik, Sidumula 28, 108 Reykjavik, Eyrartr6d 2a, 220 Hafnarfirai,
Sidumula 7-9, 108 Reykjavik og Bildshéfda 9, 110 Reykjavik, ved i fjarkréfum tengdum 6llum
leigusamningum vegna eignanna og tengdum bankareikningi. Sjodurinn ber einn abyrgd &
greioslu skuldabréfanna, en eignir hans standa par til tryggingar og er 6heimilt ad vedsetja
eignir og tekjur sjodsins. Fjarfestingaheimildir sjodsins takmarkast vid 1an til Klasa fasteigna
ehf. dsamt innldnum fjarmalafyrirteekja en sjodnum er einnig heimilt ad eiga reidufé. Engin
onnur starfsemi fer fram & vegum Utgefandans og er geta hans til ad standa vid skuldbindingar
sinar had getu Klasa fasteigna ehf. til ad standa vid skuldbindingar sinar gagnvart KLS skv.
lanssamningnum. Fyrirkomulagid i heild sinni skilgreinir skuldabréfin sem eignavarin
skuldabréf. Med pvi ad fjarmagna safn fasteigna med pessu fyrirkomulagi er mdérgum
fjarfestum gert kleift ad standa jafnfatis gagnvart tryggingum og gegnir sjoédurinn st6du pridja
aoila (milli Klasa fasteigna ehf. sem endanlegs lantaka og skuldabréfaeigendanna sem
endanlegra lanveitenda) sem hefur eftirlit med stédu endanlegs lantaka og tryggir framkveemd
fullnustu eigna ef kemur til vanefnda hans. Sjédurinn er beinn kréfuhafi & Klasa fasteignir ehf.
og heldur einnig & 6llum undirliggjandi vedum og tryggingarbréfum frd hinum endanlega
lantaka og getur gengid til fullnustuadgerda komi til vanefnda Klasa fasteigna ehf. &
lanssamningnum. P& getur sjédurinn tekid yfir undirliggjandi ved og hafid vinnu vid ad
h&dmarka endurheimtur lanssamnings og pannig hamarkad endurheimtur skuldabréfaeigenda.
Utgefandinn getur tekid vidkomandi eign yfir inn & sinn efnahagsreikning og fullnustad par i
samstarfi vid krofuhafa med pad ad leidarljosi ad hdmarka endurheimtur. P& er aukin vedtaka
lika til pess fallin ad stydja vid fullnustuna par sem Utgefandi getur i gegnum vedsetningu
leigugreidsina og bankareiknings strax fra gjaldfellingu streymt 6llum fjarmunum fra lantaka til
fjarfesta.

3.1.  Utgefandi

Utgefandi skuldabréfanna er KLS, kt. 700113-9810, Borgartni 19, 105 Reykjavik. Utgefandi
er fagfjarfestasjodur i rekstri rekstrarfélags verdbréfasjoda, i samremi vio 60. gr. laga nr.
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128/2011 um verdbréfasjodi, fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasjodi. Utgefandi er rekinn af
Stefni hf., kt. 700996-2479, Borgartini 19, 105 Reykjavik.

3.2. Heimild skuldabréfadtgafu

Utgéafa skuldabréfanna var heimilud af stjorn Stefnis hf. pann 22. jandar 2013, um leid og
stofnun sjodsins var heimilud.

3.3.  Abyrgd a greidslu utgafu

Utgefandi ber einn abyrgd 4 endurgreidslu skuldabréfanna. Utgefandi ber &byrgd &
fjarskuldbindingum sinum, par med talid skuldabréfunum, eingébngu med eignum sem tilheyra
honum hverju sinni.

3.4. Tryggingar greidslu

Eignir Gtgefanda standa til tryggingar & greioslu pessa skuldabréfs. Helstu eignir Gtgefanda, i
samremi vio fjarfestingarheimildir Gtgefanda samkvaemt 4. gr. reglna hans, er eftirfarandi
lanssamningur Gtgefanda vid Klasa fasteignir ehf.

Fjarfestingarheimildir dtgefanda eru takmarkadar samkvemt 4 gr. reglna hans vid fjarfestingar i
lanssamningi vid Klasa fasteignir ehf., kt. 590404-2410, asamt innlanum fjarmalafyrirtekja,
auk pess sem sjédnum er heimilt ad eiga reioufé. Utgefanda er 6heimilt ad vedsetja eignir sinar
og tekjur.

L&nssamningurinn sem hlutfall af bokferdu virdi fjarfestingaeigna sem mynda vedandlagid var
um 70% vid Gtgafu lAnssamningsins.

3.4.1. Helstu skilmadlar lanssamnings vido Klasa fasteignir ehf. sem lantaka
Upphafleg lansfjarhao: 5.700.000.000 kr.
Lansform: Jafnar greidslur a lanstima.
Vextir: 4,35% fastir arsvextir verdtryggair
Verdtrygging: Visitala neysluverds m.v. grunnvisitdlu febriarménadar 2013 sem er 402,2 stig.

Vedtryggt: Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu skuldarinnar skv. lanssamningnum
hefur lantaki gefid Gt tryggingarbréf sem tryggd eru med fyrsta vedrétti i nedangreindum
fasteignum lantaka, &4samt vedi i reikningi og i fjarkr6fum tengdum 6llum leigusamningum

vegna fasteignanna:

Fastantmer Eign

202-0881 Skatuvogur 2
230-5334 Litlatan 3
228-4682 Hadegismoar 4
222-4859/60/61/62/63/64 Gardatorg 1
226-0744 Gudrioarstigur 6-8
223-3305 Sidumuali 28
224-6623 Eyrartréd 2a
201-5204 Sidumuali 7-9
228-8894 Bildshofai 9

Uppgreidsluheimild: Lantaka er heimilt fra og med 18. febrdar 2021 ad greida lanid hradar eda
a0 fullu adur en ad samningsbundnum lokagjalddaga er komid og pa & gjalddégum lansins.
Lantaki skal greida sérstakt uppgreioslugjald sem nemur 1,5% af uppreiknadri fjarhad peirrar
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afborgunar, sem greidd er umfram hina samningbundnu afborgun & vidkomandi gjalddaga. A
gjalddégum fra og med 18. febrdar 2023 lekkar umrett uppgreidslugjald nidur i 0,5%.

Vanskilavextir og vanefndir: Vanefni lantaki skuldbindingu skv. lanssamningnum ber honum
ad greida drattarvexti af gjaldfallinni fjarhed fra gjalddaga til greidsludags i samra@mi vid
akvordun Sedlabanka Islands samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu. Komi til vanefnda af halfu lantaka & skyldum hans samkvemt samningnum,
skuldbindur lantaki sig til pess ad greida lanveitanda auk vaxta og drattarvaxta allan kostnad
sem lanveitandi leggur Gt fyrir vegna vanefndanna.

Sérstok skilyrdi: Par til lanssamningurinn er ad fullu greiddur skuldbindur lantaki sig til: a) Ad
uppfylla allar skyldur sem lagdar eru a lantaka samkvemt ved- og tryggingaskjélum, en per
taka til afhendingu tryggingabréfa 4samt vidaukum sem eru tryggd med 1. vedrétti i fasteignum
lantaka sem eru taldar upp hér ad ofan. b) Ad breyta ekki starfsemi Klasa fasteigna ehf. pannig
ad porf verdi a breytingum a tilgangi félagsins i sampykktum nema ad fengnu fyrirfram
sampykki KLS. c) Ad upplysa KLS pegar i stad komi upp paer adsteedur sem veita lanveitanda
heimild til gjaldfellingar svo sem vegna vanskila, fjarndms og breytinga & eignaradild i lantaka.
d) A0 upplysingagjof vegna fjarhaglegrar st6du og fasteigna lantaka til lanveitanda sé i
samremi vid dkvaedi lanssamningsins og ad afhenda lanveitanda itarlegri gogn 6ski hann eftir
pvi. e) Homlur & ardgreidslum og lanum til tengdra adila nema i) ad eiginfjarhlutfall Klasa
fasteigna ehf. nemi ad minnst kosti 20% samkvemt endurskodudum arsreikningi og falli ekki
undir 20% vid greidslu ards eda lans til tendra adila. ii) Ad lanapekja ad teknu tilliti til
ardgreidsina sé hearra en sem nemur 1,0.% iii) Ad lanapekja undanfarna 12 manudi samkvaemt
endurskodudu uppgjori sé harra en sem nemur 1,2. f) AJ tryggja ao tryggingar, vidhald og
vedsetning almennra fjarkrafna sé i samrami vid akvadi lanssamningsins auk pess sem lantaki
er skuldbundinn til ad tilkynna lanveitanda allar breytingar a leigutokum, leigusamningum eda
nyjum samningum sem svara til meira en 10% af tekjum vedsettra fasteigna samkvemt
lanssamningnum. Bein adfararheimild.

Lég og varnarping: Risi mal vegna lanssamningsins skal reka pad fyrir Héradsdomi
Reykjavikur. Samningurinn lytur islenskum légum.

3.5. Utgafuform skuldabréfanna og greidslufyrirkomulag
3.5.1. Rafreen utgdfa

Skuldabréfin eru gefin Gt rafreent hjd Verdbréfaskraningu island’s hf., Laugavegi 182, 105
Reykjavik. Skilméalar skuldabréfanna eru samkvaemt kafla 2.2 i Utgafulysingu, dagsettri 19.
febrdar 2013, sem birt var vegna utgafu skuldabréfanna i kerfi Verdbréfaskraningar.

Skuldabréfaflokkurinn verdur afskradur ar kerfum Verdbréfaskraningar I’slqnds hf. sjo
sélarhringum eftir lokagjalddaga, nema tilkynning um annad berist fra atgefanda. Utgefanda ber

ad tilkynna Verdbréfaskraningu um greioslufall flokksins og skal i pvi tilviki senda
Verdbréfaskraningu tilkynningu par um pegar greiosla hefur fario fram.

3.5.2. Greioslufyrirkomulag

Utgefandi mun med milligdngu Verdbréfaskraningar Islands hf. greida af skuldabréfunum
hofudstol, vexti og verdbeetur & gjalddaga til peirra reikningsstofnana sem skradir eigendur
skuldabréfanna hafa falid vorslu & skuldabréfum sinum. Vidkomandi reikningsstofnun annast
endanlegar greidslur inn & VS reikninga eigendanna, par sem skuldabréfin eru i vorslu. Stefnir
hf. annast fyrir hdnd utgefandans utreikning & greidslum.

3.5.3. Framsal

Engar homlur eru & framsali skuldabréfanna, en eingongu er heimilt ad framselja pau til
nafngreinds adila. Eignaskraning rafbréfa hja Verobréfaskraningu Islands hf. veitir skradum

! Fjarfestum er bent & ad petta skilyrdi i lanssamningi er ekki ad finna undir sérstokum skilyréum
Utgafulysingar KLS 13 1.
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eiganda hennar logformlega heimild fyrir peim réttindum sem hann er skrddur ad. Er
reikningsstofnunum eins og per eru skilgreindar skv. légum nr. 131/1997 um rafrena
eignaskraningu verdbréfa, einum heimilt ad annast milligdngu um framsal & peim.

3.5.4. Adgengi utgefanda ao eigendum

Til ad tryggja réttindi skuldabréfaeigenda og upplysingagjof til peirra fram til pess tima ad
skuldabréfin verda tekin til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ OMX Iceland
hf. skal Gtgefanda heimilt ad afla upplysinga hja Verdbréfaskraningu islands um skrada
skuldabréfaeigendur a hverjum tima. Heimild pessi fellur nidur pegar skuldabréfin verda tekin
til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. eda a 6drum

skipulegum verdbréfamarkadi.

3.6. Staerd, nafnverd, audkenni og greidsluskilmalar skuldabréfanna svo og
onnur skilyrdi sem varda utgafuna
Audkenni KLS 131
Utgefandi KLS, fagfjarfestasjodur skv. 60. gr. laga nr. 128/2011 um
verdbréfasjdoi, fjarfestingarsjédi og fagfjarfestastjooi
ISIN 1S0000022788

Tegund bréfs

Jafnar greidslur (e. Annuity)

Heildarheimild utgafu

ISK 5.700.000.000

pegar utgefid

ISK 5.700.000.000

Utgafudagur 20. febriar 2013

Lokagjalddagi 20. febrdar 2043

Greidslur vaxta og | HOfudstoll og vextir greidast med 60 jofnum greidslum (annuity), i

hofudstols fyrsta sinn pann 20. agust 2013 og & sex manada fresti par a eftir.
Verdbotum er beett vid hofudstdl 4dur en vextir eru reiknadir (t.
Beri gjalddaga upp & dag sem ekki er bankadagur skal gjalddagi
vera nesti bankadagur par a eftir. Bankadagur i utgafu pessari er
virkur dagur pegar bankar eru opnir & Islandi.

Vextir 4,20%, fastir flatir vextir

Dagregla 30/360

Verdtrygging

Skuldabréfio er wverdtryggt med visitdlu med

grunnvisitolu 402,2 i febrdar 2013.

neysluverds

Fyrsti vaxtadagur

20. febrtar 2013.

Fyrsti gjalddagi vaxta

Vextir greidast tvisvar sinnum & ari, 20. febrdar og 20. agust.
Fyrst 20. 4gUst 2013 og sidast pann 20. februar 2043.

Nafnverdseiningar

1,00 — ein kréna -

Gjaldmiaill

ISK

Utreikningsadili

Stefnir hf.

Uppgreidsluheimild  eda

uppgreidsluskylda

Utgefanda er heimilt frd og med 20. febriar 2021 ad greida
Utgafuna hradar upp eda ad fullu &dur en ad samningsbundnum
lokagjalddaga er komid og pé & gjalddégum Gtgafunnar. Utgefandi
skal greida sérstakt uppgreidslugjald af uppreiknadri fjarhaed
peirrar afborgunar, sem greidd er umfram hina samningsbundnu
afborgun & vidkomandi gjalddaga. Uppgreidslugjaldid nemur
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eftirfarandi:
Fra og med 20. febrdar 2021 til og med 20. agust 2022: 1,5%
Fréd og med 20. febrdar 2023 og sidar: 0,5%

Ef Klasi fasteignir ehf., kt. 590404-2410, lantaki Gtgefanda, nytir
sér rétt til uppgreidslu skv. lanssamningi vid UGtgefanda ber
utgefanda ad inna af hendi sama hlutfall greidslu til
skuldabréfaeigenda af skuldabréfunum skv. Gtgafu pessari.

Heimild til utgéfu:

Heimild stjérnar Stefnis frd 22. jandar 2013.

Eignir ad baki greidslu
skuldabréfsins (e.
securitised assets) , shr.
VIII. VIDAUKI -
Reglugerd framkvemda-
stjornarinnar (EB) nr.
809/2004 fra 29. april
2004.

Skuldabréf petta felur ekki i sér bein ved heldur standa allar eignir
utgefanda til tryggingar a greidslu pessa skuldabréfs. Helstu eignir
Utgefanda, i samremi vio fjarfestingarheimildir Gtgefanda
samkvaemt 4 gr. reglna hans, er eftirfarandi:

Lanssamningur utgefanda vid Klasa fasteignir ehf. (mdtadili) par
sem skilmalar eru medal annars eftirfarandi:

1. Upphafleg lansupphed: 5.700.000.000,00 ISK.

2. Vedtryggt: Utgefandi hefur ved i eftirfarandi
safni fasteigna, asamt vedi i reikningi og
almennum fjarkrofum tengdum fasteignunum:

FastanUmer Eign

202-0881 Skutuvogur 2
230-5334 Litlatan 3
228-4682 Hadegismoar 4
222-4859/60/61/62/63/64 Gardatorg 1
226-0744 Gudridarstigur 6-8
223-3305 Sidumali 28
223-3305 Sioumali 28 - bleigt
224-6623 Eyrartrod 2a
201-5204 Sioumali 7-9
228-8894 Bildshofdi 9

3. Verdtrygging: Visitala neysluverds.
4. Kvadir: Kvadir & mdtadila eru medal annars:

a. A0 greida ekki Gt ard eda lana til tengdra
félaga nema ad fengnu skriflegu
sampykki lanveitanda. Lantaka skal p6
heimilt &n tilkynningar ad greida Gt ard
eda lana til tengdra adila ef
eiginfjarhlutfall lantaka nemur ad
minnsta kosti 20% samkvamt
endurskodudum arsreikningi og falli ekki
undir 20% vid greidslu ards eda lans til
tengdra adila.

samkvaemt

Eiginfjarhlutfall  reiknast

nedangreindu:

(Bokfeert eigid fé + tekjuskattskuldbinding)
(Skuldir + eigid fé)

b. A0 greida ekki Ut ard eda lana til tengdra
félaga nema ad lanapekja undanfarna télf
manudi samkvemt endurskodudu
uppgjori sé heerra en sem nemur 1,2 m.v.
eftirfarandi formalu:
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(EBITDA — gr.Skattar — CAPEX)
(Vextir + Afborganir)

Med CAPEX hér ad ofan er att vid
fjarfestingarhreyfingar i sjodsstreymi,
b.e. breytingar & (langtima-) eignalidoum i
efnahagsreikningi félags & timabili sem
hefur ahrif & sjodsstodu.

Fjarfestingarheimildir utgefanda eru takmarkadar samkvaemt 4 gr.
reglna Utgefanda vid fjarfestingar i:

Lanssamningi vid Klasa fasteignir ehf., kt. 590404-2410
Innlan fjarmalafyrirtekja og reidufé.

Utgefanda er 6heimilt ad vedsetja eignir sinar og tekjur.

Vanskil, drattavextir og
gjaldfelling vegna
vanskila

Greidi Gtgefandi ekki a gjalddaga skuldabréfanna, enda hafi
skuldabréfaeigandi fyrir pann tima framvisad med sannarlegum
hetti stadfestingu a eign sinni a VS reikningi hja reikningsstofnun,
er skuldabréfaeiganda heimilt ad innheimta drattarvexti i samrami
vid akvordun Sedlabanka Islands & hverjum tima um grunn
drattarvaxta og vanefndaralag, sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001
um vexti og verdtryggingu, af gjaldfallinni eda gjaldfelldri
upphad. Undantekning er ef gjalddagi skuldabréfanna er ekKki
bankadagur og utgefandi greidir a naesta bankadegi par & eftir, en
pbé reiknast ekki drattarvextir.

Hafi greidsla ekki verid innt af hendi 30 dogum eftir gjalddaga og
Utgefandi ekki gripio til radstafana til pess ad efna skuldbindingar
sinar, er skuldabréfaeiganda heimilt ad fella alla skuldina i
gjalddaga fyrirvaralaust og 4n uppsagnar. Nyti skuldabréfaeigandi
heimild til gjaldfellingar skal hann pegar i stad senda tilkynningu
um slikt til utgefanda og til NASDAQ OMX 4 islandi.

Verdi skuldin gjaldfelld samkvaemt framans6gdu, ma gera aofér
hja skuldara til fullnustu skuldarinnar, &n undangengins déms eda
réttarsattar skv. 7. tl. 1. mgr. 1. gr. laga nr. 90/1989 um adfor, ad
undangenginni greidsluaskorun skv. 7. gr. laganna. Auk pess ad na
til hofudstdls skuldarinnar, ner adfararheimild pessi til vaxta,
verdbota, drattarvaxta auk alls kostnadar af innheimtuadgerdum
sbr. 2. mgr. 1. gr. laga nr. 90/1989.

Ef fjarnam verdur gert hja dtgefanda, komi fram o6sk um
gjaldprotaskipti & bui Otgefanda, ef Utgefandi leitar
naudasamninga, eignir utgefanda eru auglystar a
naudungaruppbodi eda ef eignir utgefanda eru kyrrsettar sem hluti
af fullnustuadgerdum krofuhafa fellur skuldabréfadtgafan i
gjalddaga einhlida og fyrirvaralaust.

Sérstok skilyroi

Krofur skuldabréfaeigenda samkvemt skuldabréfaflokkinum eru
avallt jafnrétthaar (e. pari passu) innbyrdis. Oheimilt er ad veita
6drum jafnrétthdum skuldbindingum sérstakar tryggingar fyrir
greidslu peirra, eda inna af hendi greidslu nema sama hlutfall sé
greitt til allra skuldabréfaeigenda.

Utgefanda er o6heimilt ad gera skilmalabreytingar a gildandi
lanssamningi Gtgefanda vid Klasa fasteignir ehf., sem fela i sér
eftirgjof skuldar, breytingar & vaxtakjorum og/eda gefa eftir
tryggingar, nema med sampykki 90% eigenda utgefinna
skuldabréfa flokksins m.v. fjarhad.

Skuldabréfaeigendum er heimilt ad gjaldfella Gtistandandi
hofuostol skuldabréfanna eins og hann er hverju sinni ef eitthvert
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eitt eftirfarandi tilfella & sér stao:

a) Afborgunargreidsla hefur ekki verid innt
af hendi 30 dégum eftir gjalddaga.

b) Brotid er gegn dkvadi 1. mgr (e. pari
passu) og einhverjum skuldabréfaeiganda
veitt sérstdk trygging eda greidsla
umfram adra skuldabréfaeigendur.

c¢) Utgefandi gerir breytingar a
lanssamningi vid Klasa fasteignir ehf.,
eda vedtryggingum ad baki
lanssamningnum, pannig ad brotid sé
gegn 2. mgr. akvaedi pessa.

d) Utgefandi gerir breytingar & reglum
sinum, i andstdédu vid 2.mgr. 14. gr.
reglna utgefanda.

e) Skuldabréfaflokkurinn er ekki skradur &
NASDAQ OMX Iceland hf. innan sex
ménada fra utgafudegi.

Gjaldfelli eigandi skuldabréfs i skuldabréfaflokknum kréfu sina i
samraemi vid akvadi skuldabréfaflokksins &dur en til skrdningar
kemur skal utgefandi upplysa adra skuldabréfaeigendur um slika
gjaldfellingu.

Komi til pess ad Utgefandi purfi ad fullnusta peer tryggingar sem
standa & bak vid lanssamning sem hann hefur gert og su fullnusta
skilar endurheimtum umfram Gtistandandi krofur, ber Gtgefanda ad
greida slikt til krofuhafa i hlutfalli vio eign peirra i
skuldabréfaflokknum.

Skilmélabreyting Til ad sampykkja skilmalabreytingu a skuldabréfaflokknum parf
sampykki 90% eigenda utgefinna skuldabréfa flokksins m.v.
fjarhad. Utgefandi skal annast fundarbodun skuldabréfaeigenda,
en ekki er um ad reda fyrir fram &kvedinn timafrest & sliku
fundarbodi.

Utgefanda ber ad tilkynna Verdbréfaskraningu um hvers kyns
breytingar a skilmalum skuldabréfaflokks. Komi til pess ad
skilmalabreyting sé sampykkt, pa er slik sampykkt send
Verdbréfaskraningu sem birtir hana 4 vef sinum sem vidauka vid
fyrirliggjandi Utgafulysingu skuldabréfaflokksins.

Ofangreint er samantekt um helstu skilmala skuldabréfanna og Gtgafulysinguna ma finna i heild
sinni i kafla 7.

Vid pad ad verdbréf Gtgefanda eru tekin til vidskipta i Kauphéllinni lytur Gtgefandinn
upplysingaskyldu & markadi samkvemt légum og Iytur reglum fyrir Utgefendur
fjdrmélagerninga gefnum 0t af NASDAQ OMX Iceland hf. Ndgildandi reglur kveda m.a. a um
ad utgefandi skuldabréfa, sem tekin hafa verid til vidskipta, skuli kappkosta ad birta
opinberlega an tafar, eda eins fljott og audid er, allar 4dur dbirtar upplysingar um akvardanir
eda atvik sem pad vissi eda matti vita ad hefou marktaek ahrif & markadsverd skuldabréfanna.

3.7. Tilgangur og fyrirkomulag s6lu

Stefnir hf. seldi 61l skuldabréfin & Gtgafudegi gegn stadgreidslu og var pvi uppgjor vidskiptanna
samdeagurs.

Skuldabréfin voru seld & genginu 1,0017321 kr. fyrir hverja 1,00 kr. nafnverds. Avéxtunarkrafa
kaupenda var 4,2441%. Skuldabréfin voru seld med afélinum verdb6tum m.v. dagvisitolu
401,4367. Enginn vidbotarkostnadur féll & kaupendur skuldabréfa & Gtgafudegi fyrir tilstuolan
Utgefanda eda seljanda, fyrir utan afgreidslugjald sem nam 450 kr. & hvern kaupanda.
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Tilgangurinn med soélu skuldabréfanna var fjarmégnun & samningi um langtimafjarmégnun
utgefanda til Klasa fasteigna ehf. vegna fasteigna i eigu Klasa fasteigna ehf. ad Skatuvogi 2,
104 Reykjavik, Litlatini 3, 210 Gardaba, Hadegisméum 4, 110 Reykjavik, Gardatorgi 1, 210
Gardabea, Gudridarstig 6-8, 113 Reykjavik, Sidumula 28, 108 Reykjavik, Eyrartrod 2a, 220
Hafnarfirdi, Sidumala 7-9, 108 Reykjavik og Bildshdfda 9, 110 Reykjavik. Soéluandvirdi
skuldabréfanna nam 5.710 m.kr. med af6llnum verdb6tum og rennur s fjarhaed Oskipt til
utgefanda skuldabréfanna. Allur kostnadur vid utgéafu, sélu og fyrirhugada toku skuldabréfanna
til vidskipta i kaupholl er innifalinn i péknun til rekstrarfélagsins og ber Gtgefandinn engan
beinan kostnad par af.

Utgafa skuldabréfanna var ekki solutryggd. Skuldabréfin voru bodin afmérkudum hopi
fagfjarfesta & Islandi. Oskudu fjarfestar eftir ad kaupa skuldabréf fyrir samanlagda fjarhaed sem
svaradi til sterdar flokksins og hverjum og einum Uthlutad skuldabréfum til kaups gegn
stadgreidslu. bvi var ekki um ao rada nein eiginleg A&skriftarloford eda lagmarks-
/hdmarkskaupfjarhaoar krafist til patttoku i dtbodinu. Engin opinber tilkynning var birt um
Utbodid, sem taldist ekki almennt Utbod i skilningi 43. gr. laga nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti.

3.8. Skattamal

Skuldabréfin eru stimpilskyld og hefur rekstrarfélagio greitt tilskilio 0,5% stimpilgjald af
upphaflegu nafnverdi hofudstols allra Gtgefinna skuldabréfa skv. utgafu pessari.

Skrad skrifstofa Gtgefanda er & Islandi og par er einnig 6skad eftir toku skuldabréfanna til
vidskipta. Fer um skattalega medferd vaxta vegna skuldabréfanna eftir gildandi islenskum
skattalogum & hverjum tima. Stadgreidsluskattur er lagdur & fjarmagnstekjur skv. l6gum nr.
94/1996 um stadgreidslu skatts & fjarmagnstekjur, og nemur hann ni 20% af fjarmagnstekjum.
Utgefandi abyrgist ekki ad stadgreidsluskatti sé haldid eftir. Fjarfestum er bent 4 ad sakja sér
skattaradgjof.

3.9. L6ggjof sem skuldabréfin eru gefin Gt i samraemi vid

Um skuldabréfin gildir m.a. tilskipun fra 9. febrdar 1798 um éaritun afborgana & skuldabréf, 16g
nr. 131/1997 um rafrena eignarskraningu verdbréfa og jafnframt dskradar reglur islensks réttar
um vidskiptabréf.

Krofur samkvaemt skuldabréfunum fyrnast & tiu arum fra gjalddaga, nema hvad kréfur um vexti
og verdbeatur skuldabréfanna fyrnast & fjorum arum, skv. 3. og 5. gr. laga nr. 150/2007 um
fyrningu krofuréttinda.

Risi mal ut af skuldabréfunum ma reka pau fyrir Héradsdomi Reykjavikur skv. dkvaedum XVII.
kafla laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

3.10. Vidskipti med skuldabréfin a skipulegum verdbréfamarkadi
3.10.1. Umsokn um toku til vioskipta

Stjérn Stefnis hf. hefur 6skad eftir ad oll skuldabréf i flokkinum KLS 13 1, samtals
5.700.000.000 einingar, samtals ad nafnverdi 5.700.000.000 kr., verdi tekin til vidskipta &
skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ OMX Iceland hf., Laugavegi 182, 105 Reykjavik. |
kj6lIfar pess ad lysingin hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirlitinu & Islandi mun Kauphéllin fara
yfir umséknina og tilkynna opinberlega ef skuldabréfin verda tekin til vidskipta og pa hvener
fyrsti mogulegi vioskiptadagur verdi med bréfin & hinum skipulega verdbréfamarkadi, en
Kauphéllin tilkynnir slika dagsetningu med ad lagmarki eins vidskiptadags fyrirvara. EKkKi
hefur verid samid um vidskiptavakt med skuldabréfin.

3.10.2. Tilgangur

Tilgangur med pvi ad fa skuldabréfin tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi
NASDAQ OMX Iceland hf. er ad tryggja fjarfestum ad starfshettir og upplysingagjoéf um m.a.
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fjarhagsstdéou atgefanda séu i samraemi vio Reglur fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga, Utgefnar
af NASDAQ OMX Iceland hf., eins og par eru & hverjum tima, svo og ad auka markadshefi
skuldabréfanna.

3.10.3. Rddgjafar

Fyrirteekjarddgjof Fjarfestingabankasvios Arion banka hf., kt. 581008-0150, Borgartini 19, 105
Reykjavik, hefur fyrir hond utgefanda og rekstrarfélags umsjon med pvi ad fa skuldabréfin
tekin til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. Umsj6naradilinn
hefur verio rddgjafi Utgefanda og rekstrarfélags vid ferlid og par med talid vid gerd pessarar
lysingar. Fyrirtekjaradgjof Fjarfestingabankasvids Arion banka hf. hefur unnid ad gerd
lysingarinnar i samrddi vid forsvarsmenn Gtgefandans og er hin byggd a upplysingum fra
rekstrarfélaginu. PricewaterhouseCoopers ehf., kt. 690681-0139, Skdgarhlid 12, 105 Reykjavik,
var radio af Stefni hf. til ad framkvama mat & virdi peirra fasteigna sem utgefandinn hefur tekid
ved i til tryggingar a fjarfestingu sinni. Nidurstéduskyrsla virdismatsins er birt i 10. kafla
pessarar lysingar.

3.10.4. Kostnadur

Stefnir hf. greidir allan kostnad utgefanda vid ad gefa skuldabréfin Gt og fa pau tekin til
vioskipta i Kauphollinni og er hann aztladur um niu milljonir kréna. par er um ad raeda gjold
skv. verdskra Verdbréfaskraningar Islands hf. vegna rafrennar Gtgafu skuldabréfanna, gjéld
skv. verdskra Fjarmalaeftirlitsins vegna stadfestingar & lysingu, gjold skv. veroskra NASDAQ
OMX Iceland hf. vegna toku til vidskipta, péknun til Fyrirtekjaradgjafar Arion banka hf. sem
umsjénaradila meo toku skuldabréfanna til vidskipta, poknun til PricewaterhouseCoopers ehf.
vegna virdismats, poknun til endurskodenda utgefandans vegna vinnu i tengslum vid lysinguna,
svo o0g kostnad vid birtingu tilkynninga. Kostnadurinn er innifalinn i pdknun til
rekstrarfélagsins og ber uatgefandinn pvi ekki sjalfur beinan kostnad vegna Utgafu
skuldabréfanna og toku peirra til vidskipta i Kauphollinni.
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4, UTGEFANDINN

4.1.  Utgefandi

Logformlegt heiti Gtgefandans og vidskiptaheiti er KLS. Utgefandi er skradur & Islandi undir
kennitélunni 700113-9810. Logheimili Gtgefanda og skrifstofa er ad Borgartini 19, 105
Reykjavik, simi 444-7400. Utgefandi er rekinn af Stefni hf., kt. 700996-2479, Borgart(ni 19,
105 Reykjavik. Utgefandi er stofnadur, skradur og starfreektur sem fagfjarfestasjodur i rekstri
rekstrarfélags verobréfasjoda, i samremi vido 60. gr. laga nr. 128/2011 um verdbréfasjdoi,
fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasjodi. Fagfjarfestasjodur er skilgreindur sem sjédur um
sameiginlega fjarfestingu sem eingdngu stendur fagfjarfestum til boda. Skv. 63. gr. laganna
hefur Fjarmalaeftirlitio eftirlit med ad starfsemi fagfjarfestasjoda sé i samremi vid 16gin og
reglugerdir settar samkvaemt peim.

Utgefandinn var stofnadur sérstaklega i peim tilgangi ad fjarmagna fasteignirnar ad Skatuvogi
2, 104 Reykjavik, Litlatani 3, 210 Gardaba, Hadegisméum 4, 110 Reykjavik, Gardatorgi 1, 210
Gardaba, Gudridarstig 6-8, 113 Reykjavik, Sidumula 28, 108 Reykjavik, Eyrartrdd 2a, 220
Hafnarfiroi, Sidumula 7-9, 108 Reykjavik og Bildshéféa 9, 110 Reykjavik og gefa a méti ut
eignavarin verdbréf. Utgefandi er rekinn i einni deild, sbr. 1. mgr. 3. gr. reglna utgefanda.
Reglur utgefandans voru sampykktar af stjorn rekstrarfélags sjodsins pann 22. jantar 2013 og
var sjodurinn stofnadur pann 18. febrtar 2013 meo Gtgafu hlutdeildarskirteina i Gtgefanda, sbr.
2. tl. 2. gr. reglna Utgefanda. Reglum sj6dsins er dheimilt ad breyta nema med sampykki 90%
eigenda skuldabréfa & grundvelli skuldabréfautgafu utgefanda m.v. fjarhad skuldabréfaltgafu.
Fjarmalaeftirlitinu var send tilkynning pann 19. febrGar 2013 um stofnun Gtgefandans, innan
tilskilins frests sem er einn manudur.

4.2. Hlutdeildarskirteini

A stofndegi Gtgefenda voru gefnar Gt 600.000 einingar hlutdeildarskirteina. Nafnverd hverrar
einingar er 1 kr. og var gengi hverrar einingar & stofndegi 1 kr./einingu. Sjédurinn er lokadur og
ekki verda gefin ut fleiri hlutdeildarskirteini. Krofur & grundvelli hlutdeildarskirteina eru
réttleegri 6orum krofum & hendur sjoonum. Hlutdeildarskirteini sjodsins er adeins heimilt ad
selja fagfjarfestum, sbr. 9. og 10. tl. 1. mgr. 2. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.

Samkveemt 8. gr. reglna Utgefanda er, eftir greidslu alls kostnadar vid rekstur utgefanda, stefnt
ad pvi ad greida hlutdeildarskirteinish6fum ard i samremi vid reglur sjodsins. Ardur & Aari
hverju skal ad hamarki vera 15% af nafnvirdi utgefinna hlutdeildarskirteina. Ardi er batt vid
hofudstol hlutdeildarskirteinanna og skilar sér til hlutdeildarskirteinishafa i heaerra gengi
hlutdeildarskirteina. Adur skal atgefandi hafa tryggt ad slik radstofun skerdi ekki méguleika
hans til ad standa vid skuldbindingar sinar i framtidinni midad vid fyrirliggjandi upplysingar
pegar slik radstofun a sér stad.

4.3. Rekstrartimi, innlausn og slit

Rekstrartimi Gtgefanda er oOtiltekinn. 1 13. gr. reglna hans er aftur & moti fjallad um slit
utgefanda. Samkvemt henni er akvordun um slit sjodsins i hondum rekstrarfélagsins sem skal
tilkynna um slit til Fjarmalaeftirlitsins og til hvers handhafa hlutdeildarskirteina i sjgdnum.

Skv. 8. gr. reglanna eru hlutdeildarskirteini sjodsins ekki innlausnarskyld ad krofu
hlutdeildarskirteinishafa, en rekstrarfélaginu heimilt ad innleysa hlutdeildarskirteini hveneer
sem er eftir Gtgafu, ad hluta eda i heild, med pvi ad greida bokfert verd skirteina til
skirteinishafa eins og per eru reiknadar skv. 11.gr. reglanna. Innlausn er po6 einungis heimil ef
sjédurinn hefur ad fullu stadid skil & skuldbindingum sinum.
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4.4, Skattamal

Utgefandinn greidir ekki tekjuskatt heldur er hagnadur eda tap af rekstri hans skattlagdur hja
eigendum hlutdeildarskirteinanna. Einstaklingar greida fjarmagnstekjuskatt af hagnadi sinum af
hlutdeildarskirteinunum pegar peir innleysa hann. Hagnadur og tap af hlutdeildarskirteinum
telst til skattskyldra tekna eda gjalda hja félégum 6had innlausn.

Utgefandinn er undanpeginn fjarmagnstekjuskatti & islandi en ekki i peim léndum par sem
fjarmagnstekjuskattur er lagdur a tekjur erlendra adila og ekki eru i gildi tvisk6ttunarsamningar
milli Islands og vidkomandi rikis um ad slikar tekjur skuli skattleggjast hér & landi.

4.5. Fjarhagsstada, rekstrarafkoma og mat 4 eignum

Samkvemt endurskodudum stofnefnahagsreikningi frd 20. febriar 2013 ndmu heildareignir
sjédsins 5.710,0 milljonum kr., en par af var 5.709,8 milljon kr. verdbréf med fostum tekjum,
sem er lanssamningur vid Klasa fasteignir ehf. sem var pvi eini motadilinn & bak vid krofur og
eignir sjédsins, auk pess sem sjodurinn atti 588 pusund kr. i handbeart fé. Allar eignir tgefanda
voru fjarmalagerningar sem ekki hafa verid teknir til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi.
Gengi hlutdeildarskirteina i sjodnum nam 1,0 kr. & hverja einingu pann 20. febrdar 2013.
Enginn eiginlegur rekstur er hja utgefanda og sveiflast eignir hans fyrst og fremst i takt vid
préun & virdi peirra eigna sem utgefandi &, en vaxta- og verdbolgupréun hafa par mest ahrif.
Fjarhagsstada utgefanda er had greidslum af framangreindum lanssamningi vid Klasa fasteignir
ehf. Markadsvirdi lanssamningsins sveiflast i takt vid vaxtapréun og verobdlgu.

Efnahagsreikningur KLS

mkr. 20.02.2013
Eignir

Verdbréf med fostum tekjum 5.709,8
Handbeert fé 0,6
Eignir samtals 5.710,4

Skuldir
Hlutdeildarskirteini 0,6
Utgefin skuldabréf 5.709,8
Skuldir samtals 5.710,4
Hlutdeildarskirteini 0,6
Fjoldi eininga (i milljénum) 0,6
Gengi sjodsbreéfa i lok arsins 1,0

Allar fjarhadir i milljonum kr.

Mat & eignum utgefanda, samkvemt 9. gr. reglna hans, skal & hverjum tima endurspegla
raunverulegt virdi peirra ad teknu tilliti til markadsadstedna. Pad skal vera reiknad med
eftirfarandi hatti: i) Lanssamningur skal vera uppreiknadur og samanstanda af eftirstédvum
hofudstols, uppséfnudum voxtum og verdbotum. ii) Virdi annarra fjarmalagerninga skal had
mati rekstarfélags, undir eftirliti vorslufyrirteekis og ytri endurskodanda, ad teknu tilliti til
markadsadstedna hverju sinni. Rekstrarfélagio getur samid vid pridja adila um ad annast
framangreint mat 4 6skradum eignum sjédsins.

Ofangreint mat & eignum atgefanda vegna lidar i) takmarkast vid mat a lanssamningi Utgefanda
vio Klasa fasteignir ehf. (sem er uppreiknadur daglega), sbr. takmarkanir & fjarfestingarstefnu
atgefanda. [ ljosi takmarkana fjarfestingarstefnunnar myndi framangreint akvadi i reglum
sjédsins vardandi mat & 6drum fjarmalagerningum eiga vid ef kami til fullnustu eigna vegna
gjaldfellingar lanssamningsins. Engin akvedi eru til stadar vardandi heimild til ad fresta mati a
eignum Utgefanda.
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Engar veigamiklar breytingar hafa ordid a fjarhagsstéou eda vidskiptastodu utgefanda fra 20.
februar 2013 til dagsetningar pessarar lysingar. A pessu timabili hafa ekki ordid verulegar
breytingar & voxtum & markadi og visitdlu neysluverds, en slikar breytingar hafa ekki eiginleg
ahrif a getu Gtgefanda til ad standa vid skuldbindingar sinar, heldur adeins mégulega a virdi
skuldabréfanna og ad sama skapi & virdi Gtistandandi lanssamnings. A pessu timabili hefur ekki
ordid nein grundvallarbreyting sem hefur teljandi &hrif & virdi skuldabréfanna eda
lanssamningsins.

Sampykki NASDAQ OMX Iceland hf. umsékn Gtgefanda um toku skuldabréfanna til vidskipta
mun Gtgefandi birta uppgjor i samraemi vid reglur Gtgefanda fjarmalagerninga NASDAQ OMX
Iceland hf.

Engin vanskil eru & eignum utgefanda vio Gtgafu lysingar pessarar.

4.6. Raostéfun a fjarmunum utgefanda

[ 2. mgr. 10. gr. reglna utgefanda kemur fram ad greidslum utgefanda skuli radstafad i
eftirfarandi roa:

a) til greioslu opinberra gjalda og til greidslu rekstrarkostnadar sjodsins,
p.m.t. umsyslup6knun skv. 6.gr. reglna utgefanda.

b) i samremi vid skilmala skuldaskjala eda lanssamninga sem sjédurinn
hefur gefid Ut eda gert.

c) til hlutdeildarskirteinishafa i samraemi vid reglur Gtgefandans en pess po
geett ad slik radstofun skerdi ekki moguleika sjédsins til ad standa vid
skuldbindingar sinar i framtidinni midad vid fyrirliggjandi upplysingar
pegar slik radstéfun & sér stad. Ardur er ad hadmarki 15% af nafnvirdi
Gtgefinna hlutdeildarskirteina. Ardgreioslum skal bett vio hoéfudstol
sjodsins.

d) til greidslu umfram endurheimta. Komi til pess ad sjéourinn purfi ad
fullnusta peer tryggingar sem standa & bak vid lanssamning sem hann
hefur gert og st fullnusta skilar endurheimtum umfram atistandandi
krofur sjodsins, ber honum ad greida slikt til kréfuhafa i hlutfalli vid
fjarheed krofu peirra.

e) afgangsstardir vid slit. beir fjdrmunir sem eftir standa i sjédnum pegar
lidir a), b), ¢) og d) hafa verid greiddir og 6ll hlutdeildarskirteini innleyst,
greioast til rekstrarfélagsins vid slit sjodsins.

Fram kemur i 6. gr. reglna utgefanda ad Gtgefandi greidir rekstarfélaginu umsyslupéknanir sem
annars vegar er fost pdknun og hins vegar poknun tengd uppgreidslugjaldi. Samkvemt 6. gr.
greioir sjoourinn rekstrarfélaginu fasta péknun sem er & arsgrundvelli 0,15% af medalstédu
heildareigna sj6dsins (eru pa ekki dregnar skuldbindingar fra eignum sjédsins). Greida skal
fostu poknunina méanadarlega en ef lausafjarstada sjodsins negir ekki til ad greida péknunina &
hverjum tima pa frestast greidsla par til stada lausafjar er nzgjanleg. Frestadar og dgreiddar
poknanir bera sému vexti og utgefin skuldabréf sjédsins.

I 6. gr. reglna Gtgefanda kemur einnig fram ad arleg vérslupoknun vérslufyrirtekis sjodsins
greioist af poknun rekstrarfélagsins, en adrar vidskiptapdknanir, s.s. vegna kaupa og s6lu
fjarmalagerninga sjodsins, greidir sjodurinn sjalfur. Akvadi 6. gr. reglna Gtgefanda tekur &
modgulegum hagsmunaarekstrum milli Utgefanda annars vegar og pjonustuadila, p.e.
rekstrarfélags og svo vorslufélags dtgefanda hins vegar med pvi dkveda poknanir til peirra i
reglum Gtgefanda. bPar sem um hlutfallstolur er ad reeda er ekki haegt ad tilgreina poknun sem
tiltekna fjarheed.

Rekstarfélaginu er 6heimilt ad vedsetja eignir sjodsins og tekjur.

4.7. Fjarfestingarstefna og helstu eignir Utgefanda

Um markmid Utgefanda fer skv. fjarfestingarstefnu hans sem skrifud er i 4. gr. reglna sj6dsins.
Markmidid er ad avaxta pa fjarmuni sem greiddir eru inn i sjodinn i stadinn fyrir atgefin
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hlutdeildarskirteini med pvi ad gefa Gt skuldabréf og adra fjadrmalagerninga. Eignir sj6dsins
munu standa ad baki greidslu skuldbindinga sjodsins. Sjoédurinn fjarfestir med pad ad markmidi
ao tryggja ad hann geti matt greidslufleedi vegna skuldaskjala og skuldbindinga sem sjédurinn
hefur gefid Gt og lanssamninga sem hann hefur gert. Fjarfestingarheimildir utgefanda
takmarkast vid fjarfestingu i lanssamningi vid Klasa fasteignir ehf. og innlan
fjarmalafyrirteekja, auk pess sem honum er heimilt ad eiga reidufé. Fjarfestingar sjodsins i
6drum eignum eru éheimilar.

Utgefandi hefur fjarfest sem lanveitandi med gerd lanssamnings vid Klasa fasteignir ehf. sem
fékk med peim langtimalansfjarmégnun er nam samtals 5.700 milljonum kr. Um er ad reda lan
til 30 ara sem endurgreidist med 60 jofnum greidslum & 6 manada fresti, 18. agust og 18.
febrdar ar hvert, fyrst 18. aglst 2013. Vextir greidast a sex manada fresti p.e. 18. agust og 18.
febrdar ar hvert Gt lanstimann, i fyrsta skipti pann 18. agust 2013. Lanssamningurinn er
verdtryggdur med visitdlu neysluverds m.v. grunnvisitélu febriar 2013 sem var 402,2 stig og
ber 4,35% fasta arsvexti.

Lanssamningurinn er tryggdur med tryggingarbréfum & 1. vedrétti i fasteignum lantaka ad
Skatuvogi 2 (fastnr. 202-0881), Litlatani 3 (fastnr. 230-5334), Hadegisméum 4 (fastnr. 228-
4682), Gardatorgi 1 (fastnr. 222-4859, 222-4860, 222-4861, 222-4862, 222-4863 0g 222-4864),
Gudridarstig 6-8 (fastnr. 226-0744), Sioumdla 28 (fastnr. 223-3305), Eyrartrod 2a (fastnr. 224-
6623), Sidumula 7-9 (fastnr. 201-5204) og Bildshéfda 9 (fastnr. 228-8894). Lanssamningurinn
er auk pess tryggdur med vedsetningu a 6llum fjarkréfum lantakans vegna allra leigusamninga
sem fylgja fasteign hans a hverjum tima og tengdum innlansreikningi.

Hoémlur eru a ardgreidslum endanlega lantakans pannig ad ekki verdi greiddur Gt ardur nema
eiginfjarhlutfall lantakans sé ad minnsta kosti 20% skv. endurskodudum arsreikningi og falli
ekki undir 20% vid greidslu ards eda lans til tengdra adila, gerd er krafa um ad lanpekja ad
teknu tilliti til ardgreidsina sé herra en 1,0 mida vid utreikning samkvaemt endurskodudum
arsreikningi og ad arour verdi ekki greiddur Ut eda lanad til tengdra félaga nema ad lanpekja
undanfarna toIf manudi samkvemt endurskodudu uppgjori sé heerra en sem nemur 1,2.

Vid &kvedin skilyrdi er lanveitanda heimilt ad gjaldfella 14nid einhlida og fyrirvaralaust. Medal
annars ef vanskil & greidslu afborgana eda vaxta hafa varad 15 daga eda lengur. Ef lantaki hefur
& visvitandi hatt veitt villandi og/eda rangar upplysingar sem snerta efni ldnssamningsins eda
atridi honum tengd pannig ad Gtgefandi hefdi ekki sampykkt lanveitinguna ef réttar upplysingar
hefou legid fyrir. Ef lantaki verdur sannanlega uppvis ad pvi ad brjota gegn Iégum i starfsemi
sinni med peim hetti ad veruleg ahrif hefur & rekstur lantaka eda getu hans til ad uppfylla
skyldur sinar samkvemt lanssamningnum. Ef fjarndm verdur gert hja lantaka, bedist er
naudungarsdlu a eignum hans, komi fram d6sk um gjaldprotaskipti a budi hans, leiti hann
naudasamninga eda heimildar til greidslustédvunar, eda ef eignir lantaka eru kyrrsettar sem
hluti af fullnustugerdum krofuhafa. Ef lantaki uppfyllir ekki skyldur sinar skv. sér &kvedi
lanssamningsins um sérstakar skyldur lantaka, sja nénar i kafla 3.4.1 Helstu skilmalar
lanssamnings vid Klasa fasteignir ehf. sem lantaka, er varda upplysingagjof vegna
fjarhagslegrar stédu lantaka, upplysingagjof vegna fasteigna lantaka, tryggingar, vidhald og
vedsetning almennra fjarkrafna og skyldu lantaka til ad senda uppfert yfirlit yfir leigutaka
reglulega. Ef um er ad reeda breytingu & eignaradild i lantaka pannig ad geta hans til ad uppfylla
skyldur samkvamt lanssamningnum minnkar.

Ef lanssamningur hefur verid gjaldfelldur eda laninu er sagt upp, eda ef pad fellur i gjalddaga
ber lantaka ad greida drattarvexti af gjaldfallinni eda gjaldfelldri fjarhed fra gjalddaga til
greidsludags i samrami vid akvordun Sedlabanka Islands samkvaemt, sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu.

Ef lanveitandi gjaldfellir 1&nid er honum heimilt, &n frekari fyrirvara, ad leita fullnustu fyrir
krofum sinum i peim tryggingum sem lantakinn hefur sett til tryggingar & laninu og pa
jafnframt heimilt ad selja tryggingar til fullnustu skuldarinnar &n undangengins déms, sattar eda
adfarar eda gera aofor til fullnustu skuldarinnar &n déms eda réttarsattar. Er lanveitanda i
sjalfsvald sett hvort leitad er fullnustu i 6llum tryggingum eda einungis hluta peirra og pa i
hvada réd pad er gert.

Lanssamningnum er &tlad ad standa ad baki greidslum vegna skuldabréfanna sem lysing pessi
tekur til. Geta utgefanda til pess ad standa vid skuldbindingar sinar er pvi had greidslugetu
lantaka til ad standa vid skuldbindingar sinar gagnvart Gtgefanda skv. lanssamningnum.
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Fjarfestingarstefna og fjarfestingarheimildir Gtgefanda eru akvéroud i 4. gr. reglna sjodsins.
Fjarfestingarstefnu sj6dsins er 6heimilt ad breyta nema med sampykki 90% eigenda skuldabréfa
4 grundvelli skuldabréfaltgafu atgefanda m.v. fjarhaed skuldabréfadtgafu. Enginn einn
skuldabréfaeigandi eda tengdir adilar eiga med beinu eda Obeinu eignarhaldi & dagsetningu
lysingar pessarar nagilegt magn skuldabréfa til ad sampykkja breytingu. Um breytingu a
reglum utgefanda, p.m.t. fjarfestingarstefnu hans, fer skv. 14. gr. reglna sjédsins. Rekstrarfélag
Utgefanda og vorsluadili hans sja til pess ad fjarfestingar Gtgefanda séu i samremi vid
fjarfestingarstefnu hans. Ef brot & fjarfestingartakmérkunum Gtgefanda etti sér stad, pa er ekki
kvedio sérstaklega & um ad skylt sé ad tilkynna slikt sérstaklega til fjarfesta, en hins vegar
mynda brot & fjarfestingarheimildum Gtgefanda gjaldfellingarskilyrdi skuldabréfaflokksins KLS
13 1 og yrou sem slik tilkynningarskyld.

Samkvaemt 1. mgr. 3. gr. reglna Gtgefanda fjarmagnar Gtgefandi fjarfestingar sinar med atgafu
skuldabréfa, vixla og annarra skuldaskjala til fjarfesta, gerd lanssamninga og Utgafu
hlutdeildarskirteina sbr. 10. gr. reglnanna. Umratt dkvadi takmarkast af peim heimildum sem
Utgefandi hefur skv. fjarfestingarstefnu sjodsins, sbr. 4. gr. reglna hans.

4.8. Rekstrarfélagio
4.8.1. Almennar upplysingar

Utgefandi var stofnadur af Stefni hf. sem fagfjarfestasjodur i rekstri rekstrarfélags
verdbréfasjéda, i samraemi vid 60. gr. laga nr. 128/2011 um verdbréfasjddi, fjarfestingarsjédi og
fagfjarfestasjodi. Stefnir hf. er rekstraradili sjodsins og fer med rekstur hans i samraemi vid 16g
nr. 128/2011 um verdbréfasjodi, fjarfestingarsjooi og fagfjarfestasjodi.

Logformlegt heiti rekstrarfélagsins og vidskiptaheiti er Stefnir hf. og er pad skrad a islandi
undir kennitélunni 700996-2479. Légheimili rekstrarfélagsins og skrifstofa er ad Borgarttni 19,
105 Reykjavik. Stefnir hf. er hlutafélag, sbr. 16g nr. 2/1995, sem var stofnad pann 26.
september 1996. Félagid er ao fullu i eigu Arion banka hf.

Stefnir hf. er sjalfstett starfandi fjarmalafyrirteki skv. légum nr. 161/2002 um
fjarmalafyrirteeki. Stefnir hf. rekur verdbréfasj6oi, fjarfestingarsjéoi og fagfjarfestasjodi skv.
logum nr. 128/2011. Auk pess tekur starfsleyfi rekstrarfélagsins til eignastyringar,
fjarfestingarddgjafar og vorslu og stjornunar fjarmalagerninga i sameiginlegri fjarfestingu, sbr.
1.-3. t6lul. 1. mgr. 27. gr. laga nr. 161/2002. Hj4 Stefni hf. starfa um 20 sérfreedingar i fjorum
teymum vid styringu & fjolbreyttu drvali verdbréfa-, fjarfestinga- og fagfjarfestasjéda, auk
nokkurra samlagshlutafélaga sem stofnud hafa verid i kringum framtaksfjarfestingar, en Stefnir
hf. pjonar badi einstaklingum og fagfjarfestum. Félagid var stofnad 26. september 1996 og
sérfreedingar pess bla yfir starfsreynslu a fjarmalamarkadi sem ad medaltali er yfir 10 ar.
Stefnir hf. er staersta sjddastyringarfyrirteeki Islands med um 386 milljarda krona i virkri
styringu, skv. arsreikningi rekstrarfélagsins fyrir 2012.

Stefnir hf. er hvorki skuldari né abyrgdarmadur & skuldabréfunum. Stefnir hf. er skadlaus af
utgafu skuldabréfsins og ber ekki abyrgd & greidslu afborgana hofudstdls, vaxta, verdbota,
innheimtukostnadar eda hvada greidslum sem er vegna pessa skuldabréfs hvorki ad hluta til né i
heild.

Skv. 1. gr. i reglum Gtgefandans er rekstrarfélagio abyrgt fyrir daglegum rekstri sjédsins og
kemur fram fyrir hond hans. par er einnig tiltekid ad rekstrarfélaginu er heimilt ad sampykkja
fyrir hond sjédsins alla samninga og Onnur skjél sem sjédurinn er adila ad, en vid slikar
radstafanir verdur rekstrarfélagid ekki sjalft skuldbundid gagnvart gagnadila sliks samnings eda
annarra skjala eda vidtakanda slikra skjala eda vottords. | samrazmi vid 60. gr. laga nr.
128/2011 um verobréfasjodi, fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasj6di er sjodurinn einn abyrgur
fyrir skuldbindingum sinum og i 3. gr. reglna sjdosins segir eftirfarandi um abyrgd a
skuldbindingum sjédsins: Abyrgd & greidslu & skuldbindingum sj6dsins er folgin i peim eignum
sem sjoourinn & hverju sinni. Hvorki rekstrarfélag, vorslufyrirteeki né vidskiptabanki sjodsins
bera abyrgo & skuldbindingunum. Krofuhafar sjodsins geta eingdngu beint kréfum sinum gegn
KLS og eignum sem tilheyra sjédnum. | 60. gr. laganna er tekid fram ad &kvadi um ad
rekstrarfélagio beri ekki abyrgd & skuldbindingum einstakra fagfjarfestasjéda, vikur ekki til
hlidar skadabdtaabyrgd rekstrarfélags. Stefnir hf. abyrgist ad eignir Utgefanda verdi vardveittar
i samrami vid reglur Gtgefanda og par nyttar til endurgreidslu & peim fjarmalagerningum sem
Utgefandi hefur gefid Gt og til greidslu & rekstrarkostnadi hans.
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Utgefandi er einn af mérgum sjédum sem Stefnir hf. rekur. Hver sjodsdeild rekstrarfélagsins
hefur adgreindan fjarhag og KLS par med talinn i samraemi vid 3. gr. reglna sjédsins. Stefnir hf.
er hluti af samsteduuppgjoéri Arion banka hf. en Gtgefandi er, likt og adrir sjodir & vegum
rekstrarfélagsins, ekki hluti af samsteduuppgjori Arion banka hf.

Arid 2012 namu hreinar rekstrartekjur Stefnis hf. 2.229 milljonum kr. en um 91% peirra voru
umsyslu- og arangurstengdar pdknanir rekstrarfélagsins. Hagnadur eftir skatta nam 736
milljénum kr. & arinu. Heildareignir rekstrarfélagsins ndmu 3.475 milljénum kr. i lok arsins og
eigid fé 2.424 milljonum kr. Framangreindar upplysingar eru skv. endurskodudum arsreikningi
Stefnis hf. fyrir ario 2012, en hagt er ad néalgast arsreikninga og arshlutareikninga
rekstrarfélagsins a vef pess, www.stefnir.is.

4.8.2. Tilgangur Stefnis hf.

Samkvaemt 3. gr. sampykkta félagsins er tilgangur félagsins hvers konar daglegur rekstur
verdbréfa-, fjarfestingar og fagfjarfestasjoda skv. ldgum nr. 128/2011 um verdbréfasjodi,
fjarfestingarsj6di og fagfjarfestasjodi, sbr. 7. télulid 1. mgr. 4. gr. laga nr. 161/2002 um
fijarmalafyrirteeki. Tilgangur félagsins er jafnframt eignastyring, fjarfestingarradgjof og varsla
og stjornun fjarmalagerninga i sameiginlegri fjarfestingu skv. 7. télul. 1. mgr. 4. gr., sbr. c-1id
6. tolul. 1. mgr. 3. gr. og 1.-3. télul. 1. mgr. 27. gr. laga nr. 161/2002, en einnig rekstur sem
naudsynlegur er fyrir tilgang félagsins.

4.8.3. Hlutafé Stefnis hf.

Hlutafé Stefnis hf. er 43,5 milljénir kr., sbr. 4. gr. sampykkta félagsins, og er allt Gtgefid og
greitt. Hver hlutur er 1 kr. ad nafnvirdi. Ad 6breyttum sampykktum er ekki heimilt ad gefa at
frekara hlutafé. Hlutafé hefur ekki verid hakkad eda lekkad & pvi timabili sem sogulegar
fjarhagsupplysingar taka til.

S& sem eignast hlutabréf i félaginu getur ekki beitt réttindum sinum sem hluthafi nema nafn
hans hafi verid skrad i hlutaskrd eda hann hafi tilkynnt og faert sénnur & eign sina & hlutnum,
sbr. 3. mgr. 6. gr. sampykkta félagsins. bar segir jafnframt ad menn 60dlist pd eigi atkvaedisrétt
fyrr en ad lionum 14 dégum fra pvi ad nafn peirra var skrdd i hlutaskranna. Samkvamt 5. gr.
sampykkta félagsins fylgja engin sérréttindi hlutum i félaginu og eru hluthafar ekki skyldir til
ad pola innlausn & hlutum sinum nema 18g standi til annars.

4.8.4. Stjiornarhcettir Stefnis hf. og stjornendur

KLS er fagfjarfestasjéoour og stundar pvi ekki eiginlega starfsemi. Sokum pessa er hvorki til
stadar félagsstjorn né framkvemdarstjori hja utgefanda. Stefnir hf. fer med &osta vald i
malefnum atgefanda samkvemt pvi sem 16g og reglur Gtgefanda akveda og kemur fram fyrir
hond utgefanda. Stérf endurskodunarnefndar stjornar Stefnis hf. taka til utgefandans. Hér & eftir
fara pvi upplysingar um stjornarhetti og stjornendur rekstrarfélagsins asamt sjodsstjora
Utgefandans sem er starfsmadur rekstrarfélagsins.

Stjérnarheettir Stefnis hf. eru markadir af 16gum nr. 2/1995 um hlutafélég, sampykktum
félagsins og starfsreglum stjérnar, auk laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirteki og laga nr.
128/2011 um verdbréfasjdoi, fjarfestingarsjédi og fagfjarfestasjodi sem hvorutveggja varda
eftirlitsskylda starfsemi.

| febriar 2012 vard Stefnir hf. fyrsta fyrirteekid til ad ljuka formlegu uttektarferli &
stjérnarhattum fyrirteekja sem sett var & laggirnar a fyrrihluta ars 2011 med samstarfssamningi
Vidskiptarads Islands, Samtaka atvinnulifsins, NASDAQ OMX Iceland hf. og
Rannsoknarmidstodvar um stjornarhatti vid Haskola islands. Markmid pessarar uttektar er ad
leggja mat & hvort stjérnir fyrirtekja fylgi leidbeiningum um stjérnarheetti fyrirtekja sem
gefnar eru Ut af Vidskiptaradi Islands, Samtokum atvinnulifsins og NASDAQ OMX Iceland hf.
Ad mati rannsdknarmidstddvarinnar stodst Stefnir hf. Gttektarferlid, sem KPMG ehf. annadist,
og taldist pvi fyrirmyndarfyrirtaeki i stjérnarhattum. Vidurkenningin er veitt til eins ars i senn
og stefnir rekstrarfélagid ad endurnyjun hennar arid 2013 og stendur uttekt vegna pess yfir.

/Edsta vald i méalefnum félagsins er i hondum légmetra hluthafafunda, samkvaemt pvi sem 1og
og sampykktir pess dkveda. Samkvemt 1. mgr. 7. gr. sampykkta félagsins fara hluthafar med
akvordunarvald sitt & hluthafafundum. Adalfund skal boda fyrir lok aprilmanadar ar hvert
samkvemt 2. mgr. 7. gr. bar segir jafnframt ad til adal- og aukafundar skal boda med bréfi til
hluthafa med skemmst tveggja vikna fyrirvara en lengst fjégurra vikna fyrirvara, en um bodun
hluthafafunda fer nanar skv. 88. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég.
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Stjérn félagsins styrir 6llum malefnum félagsins milli hluthafafunda. Samkvemt 1. mgr. 11. gr.
sampykkta félagsins skipa fimm menn stjorn félagsins og jafnmargir til vara og skulu peir
kjornir & adalfundi félagsins ar hvert. Samkvemt 1. mgr. 13. gr. fer stjorn med malefni
félagsins nema par sem 60ruvisi er akvedid i sampykktunum. Samkvamt 12. gr. skal halda
stjérnarfundi pegar einhver stjérnarmanna, endurskodandi eda framkvemdastjori krefst pess.
Fundir stjornar eru ldgmetir ef prir stjornarmanna s&kja fund og til gildrar sampykktar
fundarins parf a.m.k. meirihluta atkveeda. Stjérnarmenn skulu vera ldgrada, fjar sins radandi og
mega ekki a sidustu premur arum hafa i tengslum vid atvinnurekstur hlotio dom fyrir
refsiverdan verknad samkvaemt almennum hegningarlégum eda l6gum um hlutafélég, bokhald,
arsreikninga, gjaldprot eda opinber gjéld, sbr. 2. mgr. 11. gr. sampykkta félagsins.
Stjérnarmenn skulu bua yfir naegjanlegri pekkingu og starfsreynslu til ad geta gegnt stéou sinni
a tilhlydilegan hatt og mega peir ekki hafa synt af sér hattsemi sem gefur tilefni til ad &tla ad
peir misnoti adstodu sina eda skaodi fyrirtekid, sbr. 3. mgr. somu greinar.

Hrund Rudolfsdottir (feedd 25.3.1969) er stjornarformadur Stefnis hf. og var fyrst kjorin i stjorn
Stefnis hf. pann 9. jani 2009. Han hefur starfad sem framkvamdastjéri starfspréunarsvids hja
Marel hf. fra 2009. Hrund var framkvamdastjéri rekstrar- og fjarfestingaverkefna hja Moderna
Finance ehf. arin 2007-2009. Hun var framkvaemdastjori L&H holding ehf. 2003-2007 og
gegndi samhlida starfi framkvemdastjora hja Lyf og Heilsu ehf. 2003-2006. Hrund hefur M.Sc.
gradu i alpjéda stjornun og markadsfredi fra Copenhagen Business School (2000) og
Cand.Oecon. gradu i vidskiptafredi fra Haskola islands (1994). Hrund er stjérnarformadur
Artasan ehf. og medstjornandi i stjornum eftirtalinna félaga: SVIV ses., Arnason Faktor ehf.,
Veritas Capital hf. og Stjankur ehf., auk pess ad vera framkvemdastjori pess sidast nefnda.
Hrund sat i stjornum eftirfarandi annarra félaga & sidustu fimm arum: Amarel ehf. (varamadur),
Augnsyn ehf. (stjornarmadur), Avant hf. (medstjérnandi), Attur ehf. (stjérnarformadur), DAC
ehf. (medstjornandi), Dalvikurapdtek ehf. (framkvemdastjéri og varamadur i stjorn),
Fasteignafélagid Stadur ehf. (framkvaemdastjori og varamadur i stjérn), Fragrance Investments
ehf. (stjornarformadur), Gleraugnaverslunin i Mjddd ehf. (medstjérnandi), Glitnir hf.
(varamadur), Hands Holding ehf. (varamadur), L&H Optik ehf.
(stjérnarformadur/medstjornandi), NordicaSpa ehf. (medstjérnandi), Norrena heilsulindin ehf.
(medstjornandi), Pharma Investment B.V. (medstjornandi), S34 ehf. (medstjérnandi). Ad auki
hefur Hrund setid i stjorn Lifeyrissjéds Verzlunarmanna, i stjérn SVb — samtaka verslunar og
pjénustu og i framkvaemdastjérn Samtaka atvinnulifsins.

Gudrin Svava Bjarnadéttir (fedd 26.10.1964) hefur setio i stjorn Stefnis hf. fra 9. jani 2009.
Han var fjarmalastjori Mannvits hf. 2000-2012, fjarmalastjori isafoldar-prentsmidjunnar hf,
1999-2000 og starfadi hja Adalendurskodun hf. 1991-1994. Svava hefur Cand.Oecon. gradu i
vidskiptafradi fra Haskola islands. Svava er stjornarformadur Admon ehf. og Verk & tekni ehf.
A undanférnum fimm &rum sat hin i stjornum eftirtalinna annarra félaga: Medstjornandi i stjorn
Verkfraedistofu Njardvikur ehf. og varamadur i stjornum HRV ehf., HRV Holding ehf., VGK
Invest ehf., Taeknipings ehf. og Kreditkorta hf. 4samt pvi ad vera i endurskodunarnefnd sidast
nefnda félagsins. Svava situr einnig i stjornum félagasamtaka, s.s. stjorn fjarmalahéps
Stjérnvisi dsamt pvi ad sitja i stjérn Rannséknarmidstédvar um stefnu og samkeppnisheafni &
hja Vidskiptafredistofnun Haskoéla Islands.

Jokull Heiddal Ulfsson (feeddur 20.7.1963) hefur setid i stjorn Stefnis hf. frd mars 2013. Hann
hefur verid forstdoumadur A plas & préunar- og markadssvidi Arion banka hf. fra arinu 2012,
en var forstdoumadur pjonustu og solu eignastyringar Arion banka hf. 2008-2012 og gegndi
somu stédu hja Kauppingi banka hf. fra 2003. Jokull var forstddumadur einkabankapjénustu
Bunadarbanka Islands hf. 2002-2003, forstédumadur verdbréfapjonust Sparisjods Hafnarfjardar
2000-2002 og forstédumadur markadsvidskipta Fjarvangs hf. 1998-2000, en hefur starfad a
islenskum fjarmalamarkadi fra arinu 1995. Jokull hefur Cand.Oecon gradu i vidskiptafraedi fra
Haskola islands (1993), hefur lokid profi i verdbréfavidskiptum (2000) og ,,Leadership in Lean
Environments Programme* hja INSEAD/McKinsey&Company (2012). Hann situr i stjérn GIR
Fund Management Ltd. (medstjérnandi) og hefur ekki setid i stjornum annarra félaga en pess og
Stefnis hf. & sidastlinum fimm arum.

Kristjdn Jéhannsson (feeddur 4.1.1951) hefur setid i stjorn Stefnis hf. fra agust 2011. Hann
hefur verid lektor vid Vidskiptafredideild Haskola islands fra 1991. Kristjan hefur vidteka
reynslu af stjérnarsetu og hefur unnio radgjafarstorf fyrir banka, samtok, domstéla og
stjérnvold. Hann hefur Cand.merc. prof frd& Copenhagen Business School. Kristjan er
stjérnarformadur Eignarhaldsfélagsins Akureyjar ehf., Eignarhaldsfélagsins Lyngs ehf.,
Icepharma hf. og Islensks Kolvetnis ehf. Hann situr i stjornum Dreka Holding ehf.,
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Lyfjapjonustunnar ehf., Modum Energy ehf., Oliudreifingar ehf. og Parlogis ehf. Fyrrum
stjdrnarseta hans sidustu fimm &r: Arion banki hf. (medstjérnandi), Austurbakki hf.
(medstjérnandi), Japiter rekstrarfélag hf. (medstjornandi), KEA eignir ehf. (medstjérnandi),
Kreditkort hf. (medstjérnandi), Litaboginn ehf. (stjérnarformadur), Stekkjarbrekkur ehf.
(stjornarformadur), Tékklistinn ehf. (medstjérnandi), Union ehf. (varamadur).

Snjolfur Olafsson (feeddur 20.4.1954) hefur setid i stjorn Stefnis hf. fra 9. juni 2009. Hann
hefur verid professor i Vidskiptadeild Haskdla islands sidan arid 2008 og var professor i
Vidskipta- og hagfredideild sama skéla 1995-2008. Hann var doésent i Vidskipta- og
hagfraedideild skolans 1990-1995 og sérfredingur & Raunvisindastofnun Haskdla islands 1984-
1990. Snjolfur lauk doktorsprofi i adgerdarannsoknum fra The Royal Institute of Technology i
Stokkhdlmi (1984) og BS profi i sterdfredi fra Haskola islands (1978). Snjolfur situr ekki i
stjornum annarra félaga en Stefnis hf. en & sidastlinum fimm arum hefur hann verid
stjornarformadur Orbit ehf. og Vaktaskipan ehf. og varamadur i stjérn Arev verdbréfafyrirtekis
hf. Snjolfur atti seeti i stjorn Adgerdarannsoknafélags Islands 1985-2007, stjorn Félags
Haskolakennara 1995-1996 og stjérn Reiknistofnunar Héskéla islands 1995-2004. Hann var
formadur Vidskiptaskorar Haskoéla Islands, 1996-2000, formadur stjornar MBA nams vid
Haskala Islands 2000-2006 og sat i stjorn Vidskiptafredistofnunar Haskoéla islands 2006-2010.

Allir stjornarmenn Stefnis hf. eru 6hadir storum hluthofum félagsins, Stefni hf. sjalfum og
daglegum stjérnendum pess, utan ad Jokull H. Ulfsson er hddur Arion banka hf., mddurfélagi
Stefnis hf.

Stjorn skipadi i fyrsta sinn endurskodunarnefnd i april 2011. Snjolfur Olafsson er formadur
nefndarinnar en adrir nefndarmenn eru Gudlaug Sigurdardottir verkfraedingur og Sturla Jonsson
16ggiltur endurskodandi. Meirihluti nefndarmanna er éhadur félaginu og modurfélagi pess.
Starfsreglur nefndarinnar er ad finna & vefsidu Stefnis hf., www.stefnir.is. Adrar undirnefndir
stjornar eru ekki starfrektar og hafa stjérnarmenn tekid ad sér hlutverk starfskjaranefndar, en
starfskjarastefnu Stefnis er ad finna & vefsidu rekstrarfélagsins, www.stefnir.is. Stjérnin hefur
ekki skjalfest stefnu i samfélagslegri 4byrgo.

Ahzttustyring og virkt innra eftirlit er ein af meginstodum 4&byrgs rekstrar
sjodastyringarfyrirtaekis. Oll rekstrartengd ahatta innan rekstrarfélagsins er greind reglubundid
0og metin, en félagid byr yfir stjérnteekjum sem samanstanda af reglum, ferlum og kerfum sem
beaedi sinna innra eftirliti og draga Ur einstokum ahattupattum. Regluvérslu, innri endurskodun
0g ahettustyringu ad hluta er Gtvistad til Arion banka hf. med leyfi FME, en stjérn fer
reglulegar skyrslur til skodunar. Reikningsskilum félagsins er einnig Utvistad til Arion banka
hf. med leyfi FME og uppgjori sj6da Stefnis hf. somuleidis. Endurskodunarnefnd tekur
uppgjorid til skodunar og faer alit ytri endurskodanda a halfsars- og arsuppgjorum Stefnis hf. og
peirra sj6oa sem Stefnir hf. rekur. Skyrslugjof til stjérnar rekstrarfélagsins vegna reikningsskila
er i hondum nefndarinnar en stjorn hittir einnig ytri endurskodanda Ernst & Young ehf.

Varamenn i stjorn Stefnis hf. eru Asgerdur Hrénn Sveinsdottir, rekstrar- og Gtibusstjori hja
Arion banka hf., Gunnar Ingi Jéhannsson, légmadur hja Légmoénnum Hofoabakka, Hordur
Kvaran, forstddumadur & fjarmalasvidi Arion banka hf., Kristbjérg Edda Jéhannsdottir,
forstodumadur markadssvids Simans hf. og bérhallur Orn  Gudlaugsson, ddsent vid
Vidskiptafraedideild Haskdla Islands.

Samkvemt 1. mgr. 15. gr. sampykkta félagsins annast framkvamdastjéri daglegan rekstur
félagsins. Samkvaemt somu malsgrein skal framkvemdastjori vera busettur hér a landi, vera
lI6grada, hafa 6flekkad mannord, vera fjar sins rddandi og ma ekki a sidustu fimm arum hafa i
tengslum vid atvinnurekstur hlotid dom fyrir refsiverdan verknad samkvemt almennum
hegningarlégum eda l6gum um hlutaféldg, einkahlutafélég, bokhald, arsreikninga, gjaldprot eda
opinber gjold.

FIoki Halldérsson (feddur 29.12.1973) hefur verid framkvemdastjori Stefnis hf. fra 1. jali
2009 og er rddning hans 6timabundin. FI6ki var framkvaemdastjoéri Eftirlaunasjods starfsmanna
BUnadarbanka Islands hf. & arinu 2009. Hann hof storf hja Kauppingi hf. arid 2001 i
eignastyringu. Hann starfadi hja Burdarasi hf. 2000-2001. Floki hefur B.A. préf i hagfraedi fra
Haskadla Islands (2000) og hefur lokid profi i verdbréfavidskiptum. FI6ki er stjornarformadur
B37 ehf., SF VI GP ehf., SIA Il GP hf. og SF V GP ehf., auk pess ad vera varamadur i stjorn SF
Il GP ehf. Fyrrum stjornarseta hans sidustu fimm ar: Medstjornandi i SF V GP ehf. og
varamadur i Aflvaka hf.
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Heidar Ingi Olafsson (feeddur 9.8.1984) hefur verid sjodstjori KLS fra stofnun sj6dsins 18.
febrdar 2013. Hann er sérfredingur i sjodastyringu skuldabréfa hja Stefni hf. og hefur
videigandi sérfredipekkingu og reynslu sem spannar sex ar. R&dning hans er 6timabundin.
Hann hof storf hja rekstrarfélaginu Stefni hf. arid 2011 og hefur sidan pad m.a. unnid ad stofnun
og rekstri fagfjarfestasjoda & bord vid KLS sem eru fjarmagnadir med Utgafu eignavarinna
skuldabréfa. Heidar hafdi pa verid sérfredingur i greiningu hja norska fjarfestingabankanum
SpareBankl Markets AS &rin 2009-2011 og i fjarstyringu Kauppings banka hf. 2007-2009.
Heidar hefur B.Sc. gradu i hagfraedi fra Haskola islands (2007) og hefur lokid profi i
verdbréfavioskiptum (2011). Heidar situr ekki i stjornum neinna félaga. Fyrrum stjornarseta
hans sidustu fimm ar: Stjérnarmadur og framkvemdastjéri MBHOQ9 ehf., varamadur i stjérn
L1037 ehf. og varamadur i stjorn ExIm ehf.

Stjérnarmenn rekstrarfélagsins, varastjorn, framkvamdastjéri rekstrarfélagsins og sjodsstjori
Utgefanda piggja ekki laun eda 6nnur hlunnindi fra Gtgefanda. Enginn pessara adila hefur gert
starfssamning vid rekstrarfélag eda utgefanda um hlunnindi vid starfslok. Engin
fjolskyldutengsl eru milli stjornarmanna rekstrarfélags, varamanna i stjérn, framkvaemdastjéra
rekstarfélagsins eda sjodsstjora utgefanda. Enginn ofangreindra adila hefur verid sakfelldur
vegna svikaméla sidastlidin fimm &r, hlotid opinbera karu og/eda vidurlog af halfu l16gbodinna
yfirvalda eda eftirlitsyfirvalda sidastlidin fimm ar eda verid demdur vanhefur til ad starfa sem
adili i stjorn, framkvaemdastjérn eda eftirlitsstjorn dtgefanda verdbréfa eda til ad stjérna eda
styra verkefnum hja uatgefanda verobréfa sidustu fimm arin. Ad undanskildri Hrund
Rudolfsdottur hafa peir heldur ekki verid starfandi framkvaemdastjorar, verid stjornendur, setid
i stjorn eda verio umsjonarmenn fyrirtekja vio Grskurd um gjaldprota eda vid skipta- eda
slitameoferd & sidastlionum fimm arum. Hrund Rudolfsdéttir var varamadur i stjorn Glitnis
banka hf. 2004-2005. Fallist var & greidslustédvun Glitnis banka hf. 24. névember 2008 fyrir
Héradsdomi Reykjavikur og var félagio tekio til formlegrar slitamedferdar med arskurdi
Héradsdoms Reykjavikur sem birtur var 22. ndvember 2010. Hrund sat i stjérn NordicaSpa ehf.
2004-2005. Urskurdur Héradsdoms Reykjavikur um toku félagsins til gjaldprotaskipta var
kvedinn upp 9. juni 2010. Hrund sat i stjorn Avant hf. 2009-2010. Med urskurdi Héradsdoms
Reykjavikur, uppkvednum 13. oktéber 2010, var félaginu veitt heimild til ad leita
naudasamninga og var pad sameinad Landsbankanum hf. &rid 2011. Stjérn rekstrarfélagsins
telur enga hugsanlega hagsmunadrekstra vera milli  skyldustarfa stjérnarmanna,
framkvamdastjéra eda sjoosstjora fyrir utgefanda og personulegra hagsmuna peirra og/eda
annarra skyldustarfa peirra. Ekki er um ad reda nein dvenjuleg vidskipti né nokkurs konar
lanafyrirgreidslu  Gtgefanda vid rekstrarfélag hans, stjérnarmenn, starfsmenn eda
endurskodendur rekstrarfélags Gtgefanda.

4.8.5. Frekari upplysingar

Heegt er ad hafa samband vid stjérnarmenn Stefnis hf., framkvaemdastjéra rekstrarfélagsins og
sjodsstjora utgefanda med postsamskiptum i gegnum heimilisfang Gtgefanda og rekstrarfélags i
Borgartini 19, 105 Reykjavik. Simantmer Stefnis hf. er +354 444-7400 og télvupostfang er
info@stefnir.is. Vefur Stefnis hf. er & sl6dinni www.stefnir.is.

4.9. Vorslufyrirteki

Vorslufyrirteeki utgefanda er Arion banki hf. Logformlegt heiti hans og vidskiptaheiti er Arion
banki hf. og jafngilt hjaheiti er Arion Bank hf. Bankinn er skrddur & Islandi undir kennitélunni
581008-0150. Logheimili hans og hofudstddvar eru ad Borgartlni 19, 105 Reykjavik.

Samkvaemt samningi hefur rekstrarfélag (tgefanda Utvistad til Arion banka hf. ymsum
16gbundnum verkefnum rekstrarfélagsins, s.s. ad annast akvordun og Utreikning & bdkferdu
virdi eigna Gtgefanda. Jafnframt annast bankinn Gtreikninga & veromati hlutdeildarskirteina
utgefanda og vorslu hlutdeildarskirteina, vorslu lanssamningsins og annarra gagna um vidskipti.
Hefur UGtvistun a framangreindum verkefnum rekstrarfélagsins engin ahrif & 4abyrgd
rekstrarfélagsins gagnvart eigendum hlutdeildarskirteina. Jafnframt annast Arion banki hf. og
ber dbyrgd a bokhaldi og uppgjori Gtgefanda i samraemi vid reglur Gtgefanda og 16g. Bankinn
sér um ad Uthua og senda efnahags- og rekstrarreikninga skv. l6gum til endurskodenda. Adrar
skyrslugjafir til opinberra adila vegna utgefanda eru jafnframt i hondum Arion banka hf. ef
efnio vardar pa petti sem bankinn hefur tekid ad sér samkvaemt samningnum. Greidslustadur
lanssamnings sjédsins er skv. peim hja Arion banka hf. eda adila sem sioar er tilgreindur.
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Arion banki hf. er hlutafélag, sbr. 16g nr. 2/1995, sem var stofnad pann 18. oktéber 2008.
Hluthafar bankans eru tveir, en Kaupping hf. (skilanefnd, f.h. kréfuhafa sinna) & 87% hlut i
gegnum dotturfélag sitt Kaupskil ehf. og Bankasysla rikisins fer med eignarhlut islenska
rikisins sem er 13%. Arion banki hf. er fjarmalafyrirteeki sem m.a. starfar samkvaemt 16gum nr.
161/2002 um fjarmalafyrirteki og légum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, en starfsemi
bankans sem vorslufyrirtaki lytur sidast nefndu 16gunum. Bankinn hefur starfsleyfi til ad starfa
sem vidskiptabanki i samreemi vid skilgreiningu & vidskiptabénkum i 16gum nr. 161/2002 um
fjarmalafyrirteki. Bankinn er alhlida banki sem veitir vidskiptavinum sinum pjonustu a svioi
sparnadar, lanveitinga, eignastyringar, fyrirtekjarddgjafar og markadsvidskipta. Pa hefur
bankinn gefid Gt fjarmalagerninga sem hafa verid teknir til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi, badi & Islandi, Noregi og i Lixemborg, og fellur pvi undir upplysingaskyldu
Utgefanda skv. I6gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og samkvemt reglum kauphallanna i
Luxemborg, Noregi og 4 islandi. Fjarmalaeftirlitid & Islandi hefur eftirlit med starfsemi Arion
banka hf.

Tilgangur Arion banka hf., skv. sampykktum hans, er ad starfreekja vidskiptabanka. Skal
félaginu heimilt ad stunda hverja pa starfsemi sem fjarmalafyrirtekjum er heimil 16gum
samkvemt & hverjum tima sem og adra starfsemi i edlilegum tengslum vid hana. Félaginu er
heimilt ad taka patt i starfsemi er samrymist rekstri pess og gerast eignaradili i 6drum
hlutafélogum i pvi skyni.

Arid 2012 namu rekstrartekjur samstedu bankans alls 44,8 milljérdum kr. og par af voru
hreinar vaxtatekjur 27,1 milljarour kr. Hagnaour eftir skatta nam 17,1 milljaroi kr. & arinu.
Ardsemi eigin fjar var 13,8%, en 10,6% af reglulegri starfsemi. Heildareignir bankans namu
900,7 milljéréum kr. i lok ars 2012 og eigid fé bankans 130,9 milljéroum kr. Eiginfjarhlutfall
var 24,3%, lausafjarhlutfall 33% og reidufjarhlutfall 31%. Framangreindar upplysingar eru ar
endurskodudum arsreikningi bankans fyrir &rid 2012 og fréttatilkynningu bankans sem birt var i
tengslum vid uppgjoria.

Stjorn og bankastjéri Arion banka hf.

Nafn Feedingardagur Stada

Stjérn

Birgitta Monica Caneman 15.02.1954 Stjornarformadur
Agnar Kofoed-Hansen 07.04.1956 Medstjornandi
Bjorg Arnardottir 05.06.1980 Medstjornandi
Gudran Johnsen 05.04.1973 Medstjornandi
Jon G Briem 29.10.1948 Medstjornandi
Mans Erik Anders Hoglund 24.05.1951 Medstjornandi
péra Hallgrimsdottir 12.04.1974 Medstjornandi
Bddvar Jonsson 31.07.1968 Varamadur
Gudran Bjérnsdottir 17.10.1964 Varamadur
Hronn Ingolfsdottir 21.04.1968 Varamadur
Kirstin b Flygenring 19.05.1955 Varamadur
Olafur Arnason 26.06.1972 Varamadur
Olafur Orn Svavarsson 30.05.1972 Varamadur
Framkvaemdastjori

Héskuldur H. Olafsson 09.02.1959 Bankastjori

Simanumer Arion banka hf. er +354 444-7000. Frekari upplysingar um vorslufyrirtekio er ad
finna a vef bankans, www.arionbanki.is.

Rekstrarfélagi sjodsins er heimilt ad skipta um vorslufyrirteki, sbr. 2. mgr. 5. gr. reglna
utgefanda.
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4.10. Endurskodandi utgefanda, rekstrarfélags og vérslufyrirtakis

Endurskodandi utgefandans, rekstrarfélagsins Stefnis hf. og vorslufyrirtekisins Arion banka hf.
er Ernst & Young ehf., kt. 520902-2010, Borgartuni 30, 105 Reykjavik, og Margrét
Pétursdottir, 16ggiltur endurskodandi (og adili a0 Félagi l6ggiltra endurskodenda), fyrir hénd
Ernst & Young ehf.

4.11. Peningapveetti

Rekstraradili og vorsluadili skulu i starfi sinu fyrir hénd atgefanda fylgja i einu og &llu
adkvaedum laga nr. 64/2006 um adgerdir gegn peningapveatti og fjarmégnun hrydjuverka.
Hlutdeildarskirteinishafar hafa sannad a sér deili pegar pess var 6skad med pvi ad framvisa
fullgildum persénuskilrikjum og i tilfelli 16gadila stadfest ad viokomandi hafi heimild til ad
skuldbinda l6gadilann.

4.12. Upplysingaskylda

Vid pad ad verdbréf Gtgefanda eru tekin til vidskipta i Kauphéllinni lytur Gtgefandinn
upplysingaskyldu & markadi samkvemt I6gum, birtir tilkynningar opinberlega og lytur reglum
NASDAQ OMX Iceland hf. Nagildandi reglur fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga, utgefnar af
NASDAQ OMX Iceland hf 1. desember 2009, kveda m.a. & um ad auk opinberrar birtingar a
arsreikningum og arshlutareikningum fyrir fyrstu sex manudi hvers ars pa skuli Gtgefandi
skuldabréfa, sem tekin hafa verid til vidskipta, kappkosta ad birta opinberlega an tafar, eda eins
fljott og audid er, allar &dur oObirtar upplysingar um akvardanir eda atvik sem hann vissi eda
matti vita ad hefou marktaek ahrif & markadsverd skuldabréfanna. Opinber birting telst vera
pegar upplysingar hafa verio birtar almenningi a evropska efnahagssvadinu. Samhlida opinberri
birtingu skal utgefandi senda upplysingarnar til FME i samremi vio 16g nr. 108/2007 um
verobréfavidskipti, auk pess sem peer skulu vera sendar til NASDAQ OMX Iceland hf. i
eftirlitsskyni i samreemi vid reglur Kauphallarinnar fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga. Medan
skuldabréf utgefanda eru til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi mun Stefnir hf. fyrir
hond utgefanda birta framangreindar upplysingar opinberlega og a vef rekstrarfélagsins, &
slédinni www.stefnir.is/kaupholl.
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5. MOTAPDILI UTGEFANDA | FJARFESTINGUM

5.1. Samandregnar fjarhagsupplysingar

Samandregnar fjarhagsupplysingar um Klasa fasteignir ehf. eru fengnar Gr arsreikningum
félagsins fyrir &rin 2010, 2011 og 2012. Tolurnar syna lykiltdlur ur rekstrareikningi,
efnahagsreikningi og sjodstreymi félagsins fyrir framangreind timabil. Arsreikningar Klasa
fasteigna ehf. voru endurskodadir og aritadir af KPMG hf. an athugasemda, i arsreikningum
félagsins fyrir arin 2010 og 2011 ma po finna abendingar fra endurskodanda. Arsreikningar
Klasa fasteigna & timabilinu sem nedangreindar fjarhagsupplysingar na yfir voru geroir i
samremi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af
Evropusambandinu.

Vakin er athygli & eftirfarandi dbendingum endurskodenda i arsreikningum fyrir arin 2010 og
2011:

Abending endurskodanda i arsreikningi félagsins fyrir arid 2010:

LAn pess ad gera fyrirvara vid dlit okkar viljum vid vekja athygli ¢ skyringu 12 med
arsreikningnum par sem greint er fra peirri 6vissu sem hefur skapast i islensku efnahagslifi og
moégulegum ahrifum hennar a endanlega nidurstodum vidskiptaverd eigna félagsins ‘*

Abending endurskodanda i arsreikningi félagsins fyrir &rid 2011:

LAn pess ad gera fyrirvara vid dlit okkar viljum vio vekja athygli & skyringum 12 og 23. [
skyringu 12 er greint er fra pvi ad markadurinn med atvinnuhlsnadi sé enn tiltélulega 6virkur
og pvi rikir dvissa um verdmeti fjarfestingareigna félagsins. I skyringu 23 er fjallad um
samkomulag félagsins vid krofuhafa sem formlega var gengid fra & arinu 2012. Samkomulagid
felur i sér adgreiningu eigna i langtimadtleigu fra préunareignum og 6¢drum eignum samhlida
endurfjairmégnun og greidslu skulda sem ferdar eru sem nasta ars afborganir i

efnahagsreikningi **

Rekstrarreikningur Klasa fasteigna ehf. 2012 2011 2010
i pus. kr.
Hreinar leigutekjur 638.009 597.354 612.751
Matsbreyting fjarfestingareigna 326.933  (1.431.577) 257.215
Solutap (181.140) 0 0
Adrar tekjur 58.928 75.062 63.464
Skrifstofu og stjérnunarkostnadur (107.416) (88.060) (101.773)
Annar rekstrarkostnadur (116.235) (69.603) (38.375)
Rekstrarhagnadur (-tap) 619.079 (916.824) 793.281
Hreinar fjairmunatekjur (fjdrmagnskostnadur): 890.425 (1.236.619) (1.017.083)
Hagnadur (tap) fyrir ahrif hlutdeildarfélaga 1.509.504 (2.153.443) (223.801)
Anrif hlutdeildarfélaga 0 (265.890) (214.266)
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt 1.509.504 (2.419.333) (438.067)
Tekjuskattur (443.013) 489.461 (9.467)
Hagnadur (tap) arsins 1.066.491 (1.929.873) (447.535)
pydingarmismunur vegna eignarhluta i erlendu félagi 14.879 0 (42.246)
Heilarhagnadur (-tap) arsins 1.081.370 (1.929.873) (489.780)
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Efnahagsreikningur Klasa fasteigna ehf. 2012 2011 2010

i pus. kr.

Eignir

Fjarfestingareignir 7.333.244 8.643.128 9.785.317
Fasteignir i préun og byggingu 0 1.043.200 1.636.090
Eignarhlutir i hlutdeildarfélégum 0 103.264 371.314
Fjarfestingar i félogum 0 211.611 252.384
Rekstrarfjarmunir 0 201.482 183.550
Langtimakrofur 0 518.668 641.217
Fastafjarmunir 7.333.244 10.721.353 12.869.872
Eignir til sdlu 30.600 43.500 43.500
Vioskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 34.499 731.454 561.667
Handbeert fé 158.591 160.476 180.696
Veltufjarmunir 223.690 935.431 785.863
Eignir samtals 7.556.934 11.656.784 13.655.735

Eigio fé
Hlutafé 870.000 870.000 870.000
Ldgbundinn varasjédur 106.649 0 0
Yfirverdsreikningur hlutafjar 0 275.993 275.993
Oradstafad eigid fé (6jafnad tap) 353.121 (897.594) 1.032.280
Eigio fé 1.329.770 248.399 2.178.273

Skuldir
Langtimalan 2.338.784 6.684.563 10.657.335
Vikjandi lan 150.000 0 0
Tekjuskattsskuldbinding 608.491 165.478 654.939
Langtimaskuldir 3.097.275 6.850.041 11.312.274
Neesta ars afborgarnir langtimaskulda 20.885 4.419.991 59.412
Skammtimalan 3.050.000 0 0
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 59.003 138.353 105.777
Skammtimaskuldir 3.129.888 4.558.344 165.188
Skuldir 6.227.164 11.408.385 11.477.462
Eigid fé og skuldir samtals 7.556.934 11.656.784 13.655.735
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Sjéostreymisyfirlit Klasa fasteigna 2012 2011 2010
ehf.
| pus. kr.
Rekstrarhreyfingar: 1.066.491 (1.929.874) (447.535)
Hagnadur (tap) arsins
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif & sjodstreymi:
Matsbreyting fjarfestingaeigna (326.933) 1.431.577 (257.215)
Sélutap (-hagnadur)
fjarfestingareigna 181.140 (1.808) 0
Sélutap varanlegra
rekstrarfjarmuna 0 1.188 0
Afskriftir 7.928 11.147 6.581
Hrein fjarmagnsgjold (890.425) 1.236.619 1.017.120
Anrif hlutdeildarfélaga 0 265.890 214.266
Tekjuskattur 443.013 (489.461) 9.467
481.214 525.278 542.685
Breytingar & rekstrartengdum
eignum 110.418 (38.452) 29.960
Breytingar & rekstrartengdum
skuldum (4.393) 36.711 73.572
Handbeert fé fra rekstri &n vaxta 587.240 523.536 646.217
Innborgadar vaxtatekjur 36.949 54.323 30.406
Greiddir vextir (316.825) (568.804) (604.633)
Handbeert fé fréa rekstri 307.364 9.054 71.990
Fjarfestingarhreyfingar:
Fjarfesting i fjarfestingareignum (7.103) (5.698) (3.113)
Fjérfesting i eignum i byggingu og
préun (8.991) 0 0
Soéluverd fjarfestingareigna 0 153.520 0
Soéluverd eigna i byggingu og
préun 40.000 0 0
Fjérfesting i rekstrarfjarmunum (1.890) (34.178) (1.180)
Hlutafjarhaekkun
hlutdeildarfélags 0 0 13.418
Soéluverd rekstrarfjarmuna 4.075 3.900 0
Ahnrif eignarhluta i félsgum (6.500) (83) 500
Krofur, breyting 248.019 2.615 12.256
Fjarfestingarhreyfingar 267.609 120.075 21.882
Fjarmoégnunarhreyfingar:
Ny vikjandi lan 150.000 0 0
Afborganir langtimaléna (726.858) (149.349) (196.124)
Fjarmognunarhreyfingar (576.858) (149.349) (196.124)
Laekkun & handbeeru fé (1.885) (20.220) (102.252)
Handbeert fé i arsbyrjun 160.477 180.696 282.948
Handbeert fé i lok &rsins 158.592 160.477 180.696
Fjarfestingar - og fjarmoégnunarhreyfingar an
greidsluahrifa
Fjarfestingareignir seldar 1.605.999 0 0
Fasteignir i préun og byggingu
seldar 1.073.241 157.500 0
Séluverd eignarhluta i félégum 259.557 0 0
Langtimakrofur, breyting 163.500 (157.500) 0
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Skammtimakrofur 320.630 0 0
Langtimalan, breyting (3.417.250) 34.742 23.855
Skammtimaskuldir, breyting (5.677) (34.742) (23.855)

5.2. Upplysingar um Klasa fasteignir ehf.

Logformleg heiti og vidskiptaheiti endanlegs lantaka er Klasi fasteignir ehf. Logheimili og
hofudstodvar félagsins er ad Bildshofda 9, 110 Reykjavik, Islandi, simi +354 578-7000.

Félagid var stofnad 19. april 2004, skrad & islandi og er i dag starfreekt sem einkahlutafélag
samkvaemt légum nr. 138/1994, um einkahlutaféldég. Klasi fasteignir ehf. er skrad undir
kennitélunni 590404-2410.

Félagio er détturfélag Siglu ehf., kt. 660107-1850, og er hluti af samstedureikningi
modurfélagsins. Onnur dotturfélog Siglu ehf. eru Klasi ehf., kt. 540607-1250, Bildshéfda 9,
Reykjavik, Gardabar midbar hf., kt. 540809-1190, Bildshéfoa 9, Reykjavik, Ellidaarvogur
ehf., kt. 631012-0430, Bildshéfoa 9, Reykjavik og Heljarkambur hf., kt. 631012-0350,
Bildshofda 9, Reykjavik.

5.2.1. Tilgangur Klasa fasteigna ehf.

Tilgangur félagsins samkvamt grein 1.3 i sampykktum pess er rekstur fasteigna, kaup og sala
fasteigna, vidhald og utleiga fasteigna, endurbygging og préun eldri fasteigna, nybyggingar,
stjornun rekstrarfélaga, lanastarfsemi og annar skyldur rekstur.

5.2.2. Agrip af ségu Klasa fasteigna ehf.

Hér & eftir eru raktir helstu &fangar i sogu Klasa fasteigna ehf.

2004 Klasi hf. stofnad 19. april 2004 af Islandsbanka hf. Markmid med stofnun var ad
fjarfesta i atvinnufasteignum til datleigu og vinna ad og fjarfesta |
préunarverkefnum

2005 Klasi hf. sameinast fasteignafélaginu Pyrli ehf. og hefur uppbyggingu a
eignasafni. Tekur patt i samkeppni um byggingu tonlistarhiss og samkeppni um
préun midbajar Gardabajar. Sjova-Almennar tryggingar hf. verdur stér hluthafi i
félaginu.

2006 Klasi hf. sameinast fasteignafélaginu Skildi ehf og Fasteignafélaginu Skutuvogi
ehf. Auk pess sameinast félagido Sjéva eignum ehf.

Sjova-Almennar tryggingar hf. og Islandsbanki hf. selja sina hluti i félaginu &
arinu til Verslunar Einars porgilssonar ehf.

2007 Félagio hefur uppbyggingu i midbae Gardabajar med framkvemdum vid
verslunarhusnadi vid Litlatin i Gardabe.

2008 Klasi hf. sameinast Pilt ehf. og rekstrarformi félagsins er breytt 0r hlutafélagi |
einkahlutafélag.

2012 Unnid ad endurfjarmognun Klasa ehf. og starfsemi félagsins tekur breytingum.
Nafni félagsins er breytt i Klasa fasteignir ehf. Allar préunareignir seldar at ar
félaginu og verda i eigu systurfélaga Klasa fasteigna ehf.. Endurfjarmégnun
tryggd 4 arinu og samid um uppgjor skulda. Rekstur félagsins og starfsmenn
flytjast yfir til Klasa ehf sem sér um rekstur félagsins Klasa fasteigna ehf. fra og
med dramdtum 2012/2013.

5.2.3. Starfsemi Klasa fasteigna ehf.

Klasi fasteignir starfar & islenskum fasteignamarkadi med atvinnuhisnadi. Félagid fjarfestir
einkum i atvinnuhisnadi i Reykjavik og nagrenni. Stefna félagsins er ad eiga, reka og leigja ut
atvinnuhlsnadi en med aherslu & verslunar og skrifstofuhlisnadi. Horft er til geda eigna,
stadsetningar og synileika eigna og gada leigutaka vio val & fjarfestingum. Leigutakar Klasa
fasteigna eru af 6llum sterdum og gerdum og eru tveir sterstu leigutakarnir Hagar hf. og
Fjarskipti. Félagid & og rekur fasteignirnar ad Skuatuvogi 2, 104 Reykjavik, Litlatani 3, 210
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Gardaba, Hadegisméum 4, 110 Reykjavik, Garodatorgi 1, 210 Gardaba, Gudridarstig 6-8, 113
Reykjavik, Sidumula 28, 108 Reykjavik, Eyrartrdd 2a, 220 Hafnarfirdi, Sidumuala 7-9, 108
Reykjavik og Bildshofda 9, 110 Reykjavik, eda um 28,5 pusund fermetrar. Eina starfsemi
félagsins er rekstur fasteigna, kaup og sala fasteigna og viohald og leiga fasteigna.

Utleiguhlutfall fasteigna félagsins er um 98,8%. Lengd leigusamninga félagsins vid leigutaka
eru 1-25 ar, medalliftimi leigusamninga er um 9,5 &r en rim 80% leigusamninga er med
gjalddaga eftir meira en 5 ar. Mikilveegustu leigutakar félagsins eru Hagar hf. og Fjarskipti hf.
en heildarfjoldi leigutaka félagsins er um 25. Leigutekjur eru verdtryggdar m.v. visitdlu
neysluverds. Allar fasteignirnar eru vatryggdar med bruna- og haseigendatryggingum.

5.2.4. Fasteignamarkadur

Klasi fasteignir ehf. starfar & islenska fasteignamarkadinum. Félagid & um 28.500 m? af
atvinnuhdsnadi sem er allt stadsett & hdfudborgarsvedinu.

Ut fra gognum fra bjodskra Islands’ ma axtla ad heildarfermetrafjoldi fullklarads
atvinnuhlsnadis & landinu sé um 12-13 milljénir fermetrar, en par af voru ridmlega 5 milljon
fermetrar & storhéfudborgarsvedinu. Alls eru um 2,2 milljonir fermetra af verslunar- og
skrifstofuhusnedi & hofudborgarsvedinu. Midad vid framangreint nemur hlutdeild
fasteignasafns Klasa fasteigna ehf. um 1,3% af heildarfermetrafjélda verslunar- og
atvinnuhusnadis a hoéfudborgarsvaedinu.

Helstu fasteignafélég sem sérheefa sig i Gtleigu & atvinnuhlsnadi eru; Reitir fasteignafélag hf
(410.000 m?), Reginn (185.000 m?), Eik (110.000 m?), Sméragardur (150.000 m?) og Landfestar
(80.000m?). Auk pess sem stofnadir hafa verid nokkrir fjarfestingarsj6dir sem leggja aherslu &
fjarfestingar i atvinnuhlsneadi. Semi demi ma nefna fasteignasjodi 4 vegum, Stefnis hf., MP
banka hf. og Islandsbanka hf.

5.3. Hluthafar og hlutafé

Utgefid hlutafé Klasa fasteigna ehf. nemur 870.000.000 krénum og skiptis i jafnmarga hluti i
félaginu ao fjarhed 1 krona hver. Allir Gtgefnir hlutir eru pegar greiddir. EkKki er i gildi heimild
stjornar til ad haekka eda lekka hlutafé. EKki er i gildi heimild stjornar til ad kaupa eigin hluti i
félaginu. Hluthafafundur einn getur sampykkt haekkun hlutafjar i félaginu og parf sama magn
atkveeda og til breytinga & sampykktum pess. Hluthafar skulu hafa forgangsrétt ad 6llum nyjum
hlutum i hlutfalli vid skrdda hlutafjareign sina. Framangreint hefur verid ébreytt pad sem af er
yfirstandandi fjarhagsari.

Eitt atkvedi fylgir hverjum hlut i félaginu. Engin sérréttindi fylgja hlutum i félaginu. Oll
Utgefin hlutabréf i Klasa fasteignum ehf. tilheyra sama flokki og eru jafn réttha. Reéttindi
hluthafa i Klasa fasteignum ehf. eru had gildandi 16ggjoéf og sampykktum félagsins & hverjum
tima.

/osta vald i malefnum Klasa fasteignum ehf. er i hondum légmatra hluthafafunda séu
hluthafar fleiri en einn en ella i héndum hluthafans. Adalfundur skal haldinn fyrir lok april ar
hvert. Aukafundi skal halda eftir akvéroun stjornar eda ad krofu kjorinna endurskodenda eda
hluthafa sem rdda a.m.k. einum tiunda hluta i félaginu og pa innan 14 daga. Hluthafafund skal
boda med tilkynningu til hvers hluthafa i &byrgdabréfi eda simskeyti eda & annan jafn
sannanlegan hatt og geta fundarefnis, adalfund og aukafund skal boda med minnst 7 daga
fyrirvara. Ef taka & til medferdar breytingar & sampykktum félagsins skal geta meginefnis
tillogu i fundarbodi. Hluthafafundur er logmatur ef hann er 16glega bodadur og sottur af
fulltrdum a.m.k. 50% hlutafjar. Eitt atkveaedi fylgir hverjum hlut i félaginu. A hluthafafundi
redur afl atkveda nema 0O0ruvisi sé fyrir melt i landsléogum eda sampykktum pess.
Sampykktum mé breyta & 16gmetum hluthafafundi med 2/3 hlutum greiddra atkvada, svo og
med sampykki hluthafa sem rada yfir a.m.k. 2/3 hlutum af pvi hlutafé i félaginu sem farid er
med atkvaedi fyrir & viokomandi hluthafafundi. Hlutabréfin skulu vera télusett og hlj6da & nafn.
Stjéorn félagsins skal halda hluthafaskrd samkvemt I6gum. Gagnvart félaginu skal
hluthafaskrain skodast sem fullgild sénnun fyrir eignarétti ad hlutum i félaginu og &dlast
eigendaskipti ad hlutum ekki gildi gagnvart félagi fyrr en stjérn hefur verid tilkynnt pad
skriflega. Oheimilt er ad gefa eda vedsetja hlutabréf i félaginu an sampykkis félagsstjornar.
Stjérn félagsins hefur forkaupsrétt fyrir félagsins hond ad féolum hlutum. Ad félaginu fragengnu

2 Samkvamt skyrslu sem Gtgefandi dskar eftir hja bjodskra Islands.
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hafa hluthafar forkaupsrétt ad hlutum i hlutfalli vid hlutafjareign sina. Forkaupsréttarhafi hefur
tveggja méanada frest til ad beita forkaupsrétti sinum og telst fresturinn frd dagsetningu
tilkynningar til stjornar um tilbod. Ekki mega lida fleiri en prir manudir fra pvi ad kaup voru
akvedin par til kaupvero er greitt.

Tveir adilar eru skradir i hluthafaskra Klasa fasteigna ehf. pann 12. jali 2013. Sigla ehf. fer med
95% utgefins hlutafjar og Stotaleekur ehf. fer med 5% utgefins hlutafjar. Tomas Kristjdnsson
stjiérnarformadur Klasa fasteigna ehf. og Finnur Reyr Stefansson stjérnarmadur Klasa fasteigna
ehf. fara hvor um sig med 50% atkvada i Siglu ehf. Stotaleekur ehf. er ad fullu i eigu Ingva
Jénassonar stjornarmanns og framkvaemdastjéra Klasa fasteigna ehf.

A adalfundi skal tekin akvoérdun um hvernig fara skuli med hagnad eda tap og um ard og
framlog i varasjéo.

Félagio greiddi ekki ard vegna aranna 2010-2012

Utgefid hlutafé Klasa fasteigna ehf. hefur hvorki verid hakkad né lekkad a fjarhagsarunum
2010-2012.

5.3.1. Stjornarhcettir, stjorn, yfirstjorn og endurskodendur Klasa fasteigna ehf.

Stjérn skal skipud premur til fimm moénnum, kjornum & adalfundi til eins ars i senn. Stjorn
styrir 6llum malefnum félagsins milli hluthafafunda og getir hagsmuna pess gagnvart pridja
manni. Stjérnarfundir eru 16gmeetir ef meirihluti stjérnarmanna sekir fund. Afl atkveeda reedur
afgreidslu mala. Verdi atkvadi jofn raedur atkvedi formanns drslitum. Stjérn skiptir sjalf med
sér verkum og kys sér formann. Stjorn skal setja sér starfsreglur par sem nanar skal kvedid a um
framkvaemd starfa hennar. Stjérnin raedur framkvaemdastjora og akvedur starfskjor hans. Hun
veitir prékdruumbod fyrir félagio. Framkvemdastjori hefur med hdndum stjorn & daglegum
rekstri félagsins og kemur fram fyrir pess hond i 6llum malum sem varda venjulegan rekstur.
Framkvaemdastjora ber ad veita stjornarménnum og endurskodanda allar upplysingar um rekstur
félagsins sem peir kunna ad 6ska og veita ber samkvaemt l6gum.

Nuverandi stjorn var kosin & adalfundi félagsins pann 1. febriar 2013. Hana skipa Tdmas
Kristjdnsson, stjérnarformadur, Finnur Reyr Stefansson, stjornarmadur og Ingvi Jénasson,
stjornarmadur og framkvemdastjori Klasa fasteigna ehf. Adalfundur pann 1. febrGar 2013
sampykkti ad ekki yrdu greidd stjérnarlaun til stjérnarmanna.

Stjorn Klasa fasteigna ehf. fylgir ekki leidbeiningum um stjornarhztti fyrirteekja sem gefnar eru
Ut af Vidskiptaradi Islands, Samtékum atvinnulifsins og NASDAQ OMX Iceland hf. og hafa
ekki a ad skipa endurskodunar- eda launanefnd.

5.3.2.8tjorn Klasa fasteigna ehf.

Formadur stjérnar

Nafn | Tomas Kristjansson

Faedingardagur | 15. november 1965

Starfsstod | Bildshofda 9, 110 Reykjavik

Menntun | Cand. Oceon. fra Haskola islands 1989, MBA fra University of
Edenburgh 1997.

Fyrst kjorinn | April 2004

Stjornarseta | Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkvamdastjorn ef tekid fram):
Ellidaédrvogur ehf. (stjérnarformadur), Gani ehf. (stjérnarmadur),
Gardaber Midbaer hf.  (stjérnarformadur), Heljakambur  hf.
(stjérnarformadur), Klasi ehf. (stjérnarformadur/varamadur), Nesvellir
ehf. (stjérnarformadur/medstjérnandi), NV 168ir ehf.
(stjérnarformadur/medstjornandi), NVL ehf.
(stjornarformadur/medstjérnandi), Sena ehf. (medstjornandi), SF 1 slhf.
(medstjornandi), SF1 GP ehf. (medstjérnandi), Sigla ehf.
(medstjornandi/framkvamdastjorn/stjérnarformadur) 0g Sjova-
Almennar tryggingar hf. (medstjornandi/varamadur).
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Fyrrum seta i stjérnum eftirtalinna félaga (framkvaemdastjérn ef tekio
fram) & sidustu fimm arum: Eimskipafélag islands hf. (medstjornandi),
Nesvellir ibGdir ehf. (medstjérnandi/stjornarformadur), HV2 ehf.
(varamadur), Haskolagaroar ehf. (varamadur), Haskdlavellir ehf.
(varamadur), Sjova-Almennar liftryggingar hf.
(medstjornandi/varamadur), Nordic  Investments  Services ehf.
(stjornarformadur), GAM Management hf. (medstjérnandi), Icelandair
Group hf. (varamadur), Kambsholl ehf. (stjérnarmadur,
framkvaemdastjérn), SAT Eignarhaldsfélag hf. (stjérnarformadur),
L.B.W.F ehf. (varamadur), GLB Holding ehf. (framkvemdastjorn).

Starfsreynsla

Eigandi og stjérnarmadur i Siglu ehf. 2007-, framkvamdastjérn Glitnis
banka hf. 1998-2007, framkvaemdastjori fjarmalasvids Glitnis banka hf.
2004-2007, forstodumadur ahattu- og fjarstyringar Fjarfestingabanka
atvinnulifsins hf. (sidar Islandsbanki hf.) 1998-2000. forstddumadur
Gtlanaahettu 1dnlanasjéds 1990-1996.

Stjérnarmadur

Nafn

Finnur Reyr Stefansson

Feodingardagur

14. oktober 1969

Starfsst6o

Bildsh6fda 9, 110 Reykjavik

Menntun

B.S. grada fra Haskdla islands 1992, MBA i fjarmalum fra Virginia
Tech 1994, prof i verdbréfavidskiptum 2001.

Fyrst kjorinn

Juni 2007

Stjornarseta

Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkvemdastjorn ef tekid fram):
Arkur ehf.  (varamadur/framkvaemdastjorn), Ellidaarvogur  ehf.
(medstjérnandi), Gardabar Midbar hf. (medstjornandi), Haskolagardar
ehf. (medstjérnandi/varamadur), Haéskdlavellir ehf.
(medstjérnandi/varamadur), Heljarkambur hf. (medstjérnandi), HV2
ehf. (medstjornandi/varamadur), HV3 ehf. (medstjérnandi), HV4 ehf.
(medstjérnandi), HV5 ehf. (medstjérnandi), HV6 ehf. (medstjérnandi),
Klasi ehf. (medstjornandi), Laugardalsbraut ehf. (medstjérnandi),
Manatin  slhf.  (medstjérnandi/stjornarformadur), Nesvellir  ehf.
(medstjérnandi/varamadur), NV 160ir ehf. (medstjérnandi), NVL ehf.
(medstjornandi), Sena ehf. (varamaour), Sigla ehf.
(stjérnarformadur/framkvemdastjorn/medstjérnandi),  Snaebdl  ehf.
(stjornarmadur og framkvemdastjorn), Y1 ehf. (stjornarformadur).

Fyrrum seta i stjérnum eftirtalinna félaga (framkvaemdastjérn ef tekid
fram) & sidustu fimm &rum: Straumur fjarfestingabanki hf.
(medstjornandi), Nesvellir ibudir ehf. (medstjérnandi/varamadur),
Latibaer ehf. (medstjérnandi), Icelandair Group hf. (medstjornandi),
Icelandair ehf. (medstjornandi), HV1 ehf. (varamadur).

Starfsreynsla

Starfandi  stjornarformadur  Siglu ehf. 2007-, forstddumadur
rekstrarsvios  Glitnis banka hf. 2006-2007, framkvaemdastjori
markadsvidskipta Islandsbanka-FBA hf. (sidar Islandsbanka hf.) 2000-
2006, sérfredingur og stadgengill framkvemdastjora aheattustyringu
Fjarfestingabanka  atvinnulifsins hf. 1998-1999, sj6osstjori
verdbréfasjoda Landsbréfa hf. 1994-1997, framkvemdastjori Landsvaka
ehf. 1994-1997.

Stjérnarmadur og framkvaemdastjori

Nafn

Ingvi Jénasson

Feedingardagur

14. mai 1973
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Starfsst60 | Bildshofda 9, 110 Reykjavik

Menntun | B.S. grada fra Haskola Islands 1998, MSc. Finance fra Syddansk
University, Odense, 2004,

Fyrst kjérinn | Desember 2012

Stjornarseta | Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkvemdastjorn ef tekid fram):
Beggja hagur ehf. (varamadur), Fromur ehf. (stjérnarmadur/
framkveaemdastjori), Gardabeer Midbaer  hf. (medstjérnandi/
framkvemdastjori), Glitnir Real Estate Fund | hf. (medstjérnandi/
framkvaemdastjori), Heljarkambur hf. (medstjérnandi/
framkvaemdastjori), Holsgil ehf. (stjdrnarformadur/medstjornandi),
Keilir, midstod visinda, freda og atvinnulifs ehf. (varamadur),
Laugardalsbraut ehf. (varamadur/framkvaemdastjéri), Manatin slhf.
(stjérnarformadur/medstjornandi), Nesvellir ehf.  (medstjérnandi/
framkvamdastjori/stjérnarformadur), NV 160ir ehf. (medstjérnandi/
framkvaemdastjori/stjérnarformadur), NVL ehf.  (medstjérnandi/
framkvamdastjori/stjérnarformadur), Ranna  ehf. (varamadur),
Rumenska fjarfestingafélagid ehf. (stjornarformadur) og Stotalekur ehf.
(stjérnarmadur/framkvaemdastjéri), EFF 3 ehf. (framkvemdastjori),
EFF4 ehf. (framkvemdastjori), EFF5 ehf. (framkvaemdastjori),
Eignarhaldsfélagio Fasteignir ehf. (framkvemdastjori), Ellidaarvogur
ehf. (framkvemdastjori), Haskdlagardar ehf. (framkvemdastjori/
varamadur), Haskdlavellir ehf. (framkvemdastjéri/varamadur), HV2
ehf. (framkvemdastjori), HV3 ehf. (framkvemdastjéri), HV4 ehf.
(framkvaemdastjéri), HV5 ehf. (framkvemdastjori), HV6 ehf.
(framkvaemdastjéri), Klasi ehf. (framkvemdastjori) og RBF
fasteignafélag ehf. (framkveaemdastjoéri).

Fyrrum seta i stjérnum eftirtalinna félaga (framkvemdastjérn ef tekid
fram) & sidustu  fimm  arum: Nesvellir ibadir  ehf.
(stjérnarformadur/medstjérnandi), EFF 1 ehf. (framkvaemdastjorn), EFF
2 ehf. (framkvemdastjorn), Nordic Investment Services ehf.
(medstjérnandi), Oliulindin  ehf. (varamadur), HV1  ehf.
(framkvaemdastjorn), Piltur ehf. (framkvamdastjérn/varamadur).

Starfsreynsla | Framkvemdastjori Klasi ehf. 2007 -, fjarmalastjori Eignarhaldsfélagsins
Fasteign hf. og Klasa ehf. 2004-2007, réadgjafi i fjarmdgnun
atvinnutekja og atvinnuhUsnadis hja Glitni hf., détturfélagi
islandsbanka hf. 2000-2002, deildastjori innan fjarmalasvids og
fjarmalafulltrii Gedlakningasvids Landspitala Haskélasjukrahls 1998 -
2000.

Hefi stjérnarmanna og yfirstjornar Klasa fasteigna ehf.

Hvorki stjornarmenn né framkvamdastjéri hefur verid sakfelldur vegna svikaméla sidastlidin
fimm &r, hlotid opinbera karu og/eda viourlog af halfu légbodinna yfirvalda eda
eftirlitsyfirvalda sidastlidin fimm &r eda verid demdur vanhafur til ad starfa sem adgili i stjérn,
framkvamdastjdérn eda eftirlitsstjorn Gtgefanda verdbréfa eda lantaka eda til ad stjérna eda styra
verkefnum hja utgefanda verdbréfa eda lantaka sidustu fimm &rin. Hafa peir heldur ekki verid
starfandi framkvaemdastjorar, verid stjornendur, setid i stjérn eda verid umsjoénarmenn
fyrirteekja vio Urskurd um gjaldprot eda vid skipta- eda slitameoferd a sidastlidnum fimm arum.

Bent er 4 a0 Témas Kristjansson og Finnur Reyr Stefansson eiga badir sati i stjorn Klasa ehf.
og Ingvi Jénasson er framkvemdastjori Klasa ehf. en Klasi fasteignir ehf. hefur gert
pjénustusamning um rekstur og umsyslu fasteigna vid Klasa ehf. Samkvemt
pjénustusamningnum sér Klasi ehf. um framkvamdastjérn og yfirumsjon med rekstri Klasa
fasteigna ehf. Jafnframt mun Klasi ehf. sinna 6llum almennum rekstri, békhaldi, fjarmalastjorn
0.p.h.
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Hagsmunaarekstrar

Lantaki telur enga hugsanlega hagsmunadrekstra vera milli skyldustarfa stjornar eda
framkvemdastjora lantaka fyrir Klasa fasteignir ehf. og persénulegra hagsmuna peirra og/eda
annarra skyldustarfa peirra. Ekki er um ad reda nein 6venjuleg vidskipti né nokkurs konar
lanafyrirgreidslu lantakans til stjornarmanna lantakans, Utgefanda skuldabréfanna, vid
rekstrarfélag hans, stjornarmenn, starfsmenn eda endurskodendur rekstrarfélags utgefanda.

Stjornarformadur lantaka og medstjornendur lantaka piggja ekki laun eda dnnur hlunnindi fra
Utgefanda skuldabréfanna og enginn pessara adila hefur gert starfssamning vid rekstrarfélagio
eda Utgefanda um hlunnindi vid starfslok. Engin fjolskyldutengsl eru milli stjéornarmanna
lantakans, framkvamdastjéra lantakans, stjérnarmanna rekstrarfélagsins, framkvamdastjdra
rekstarfélagsins eda sjodsstjéra Gtgefanda.

Tekjur og hlunnindi stjérnarmanna og yfirstjérnar Klasa fasteigna ehf.

Fyrir fjarhagsario 2012 nadmu laun, hlunnindi, kaupaukar og lifeyrissjodsgreidslur Tédmasar
Kristjanssonar alls kr. 6.000.000, Finns Reys Stefanssonar kr. 6.000.000 og Ingva Jénassonar
kr. 22.900.000. pann 12. juli 2013 atti Sigla ehf. 826.500.000 hluti i Klasa fasteignum ehf. en
félagio er fjarhagslega tengt Tomasi Kristjanssyni og Finni Rey Stefdnssyni og Stotalaekur ehf.
atti 43.500.000 hluti i Klasa fasteignum ehf. en félagid er fjarhagslega tengt Ingva Jonassyni.

Ekki eru utistandandi neinir afleidusamningar vid Klasa fasteignir ehf. tengdir hlutabréfum i
félaginu. Engar akvardanir hafa verid teknar af stjorn félagsins eda hluthafafundi vardandi
veitingu kaup- eda soluréttar & hlutum i Klasa fasteignum ehf. eda gerd annarra
afleidusamninga tengdum hlutafé félagsins, hvorki til starfsmanna pess né annarra.

Ingvi Jénasson er framkvemdastjori Klasa fasteigna ehf. en enginn starfssamningur er & milli
hans og Klasa fasteigna ehf.

5.3.3. Tengdir adilar

Adilar sem teljast vera tengdir Klasa fasteignum ehf. eru hluthafar, félég i meirihlutaeigu
hluthafa, stjorn og stjornendur. Skilgreining pessi er byggd & 1AS24.

Vidskipti vid tengda adila

Sigla ehf. modurfélag Klasa fasteigna ehf. veitti Klasa fasteignum vikjandi lan til 5 ara ad
fjarheed 150 m.kr. & arinu 2012. L&nid sem hefur verid greitt upp ad fullu bar ekki vexti en var
verdtryggt.

[ arslok 2012 seldi Klasi fasteignir ehf. hluthéfum sinum eignarhluti i premur félégum fyrir
samtals 1,5 m.kr. Vidskiptin tengdust endurfjarmégnun Klasa fasteigna ehf.

A érinu 2012 greiddi Klasi ehf., félag i eigu hluthafa Klasa fasteigna ehf., 58,5 m.kr. til Klasa
fasteigna ehf. vegna skrifstofupjénustu og reksturs fasteignaverkefna.

A arinu 2011 sendi Klasi fasteignir ehf. paverandi hlutdeildarfélégum sinum reikninga vegna
skrifstofupjénustu og reksturs fasteignaverkefna ad fjarhed 54,6 m.kr. Auk pess &tti Klasi
fasteignir krofu & paverandi hlutdeildarfélag sitt HH@ Holding A/S ad fjarhaed 83,3 m.kr. og
var krafan ferd 4 medal langtimakrafna.

A arunum 2010 og 2011 var krafa & eigendur Siglu ehf. ad fjarhed 250 m.kr. & medal
skammtimakrafna en somu adilar gengust i &byrgd fyrir Klasa fasteignir ehf. fyrir sému
fjarheed.

A arinu 2010 var medal langtimakrafna faerd krafa & hluthafa ad fjarhad 83,1 m.kr. og medal
skammtimaskulda voru ferdar skuldir vio hluthafa ad fjarhaed 3,4 m.kr.

A arinu 2010 fékk félagid greitt 53,9 m.kr. fra paverandi hlutdeildarfélégum sinum vegna
skrifstofupjénustu og reksturs fasteignaverkefna. Auk pess atti Klasi fasteignir ehf. kréfu a
paverandi hlutdeildarfélag sitt HH@ Holding A/S ad fjarhaed 84,3 m.kr. i &rslok 2010.

5.3.4. Endurskodendur

I sampykktum Klasa fasteigna ehf. er kvedid & um ad & adalfund félagsins skuli kjosa ldggiltan
endurskodanda eda endurskodunarfélag til eins ars i senn. Reikningsar félagsins er
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almanaksario og skal gerd arsreiknings lokid eigi sidar en einum manudi fyrir adalfund ar hvert
og hann pa lagdur fyrir endurskodanda.

Nuverandi endurskodunarfélag Klasa fasteigna er KPMG hf., kt. 590975-0449, Borgartini 27,
105 Reykjavik.

Endurskodendur félagsins eru Matthias bor Oskarsson, kt. 070575-5079, 16ggiltur
endurskodandi og Jon S. Helgason, kt. 050269-3619, l6ggiltur endurskodandi. B&dir eru peir
adilar ad Félagi l6ggiltra endurskodenda. Matthias bor Oskarsson hefur undirritad arsreikninga
Klasa fasteigna ehf. fyrir arié 2010, 2011 og 2012.

poknun Klasa fasteigna ehf. til KPMG hf. sidastlidin prju fjarhagsar eru sundurlioud i toflu hér
ad nedan. Engin hlutabréf atgefin af Klasa fasteignum ehf. eda tengda afleidur eru i eigu KPMG
hf. eda fulltria peirra sem annast endurskodun félagsins.

Poknun til endurskodanda

i m.kr. / Almanaksar 2012 2011 2010
Endurskodun arsreiknings 1,4 1,7 1,7
Onnur pjénusta 3,1 1,1 1,3
Samtals 4.4 2,8 3,0

5.3.5. Pjonustusamningur Klasa fasteigna ehf. vio Klasa ehf.

Klasi ehf. er i eigu sému hluthafa og Klasi fasteignir ehf. | upphafi ars 2013 tok i gildi
pjénustusamningur & milli Klasa fasteigna ehf. og Klasa ehf. par sem ad Klasi ehf. mun sja um
framkvaemdastjorn og yfirumsjon med rekstri Klasa fasteigna ehf. bar med talid veita félaginu
framkvaemdastjorn. Frd pvi ad samningurinn tok gildi hefur Klasi fasteignir ehf. ekki haft
starfsmenn né adstoou pa hefur Klasi ehf. sinnt 6llum almennum rekstri, bokhaldi,
fjarmélastjorn o.p.h. Klasi ehf. veitir félaginu framkvaemdastjorn, hefur umsjon med
stjornarfundum og tekur vid akvoérdunum stjornar um rekstur Klasa fasteigna ehf. Jafnframt sér
Klasi ehf. um daglegan rekstur og annad eftir akvéroun stjérnar, yfirumsjén med gerd skyrsina
til stjornar, svarar fyrirspurnum stjérnar og yfirumsjén med gerd uppgjoéra.

Klasi ehf. hefur yfirumsjon med vidhaldi fasteigna, byggingaframkvemdum, Gtbodum og
verkeftirliti. Einnig sér Klasi ehf. um rekstur leigusamninga, bdkhaldspjénustu, greidslu &
reikningum, uppgjori og fragangi verkefna sem til falla eftir fyrirmaelum stjérnar félagsins sem
tengjast fjarhagslegri endurskipulagninu. Samningurinn er til fimm ara.

5.3.6. Mat a virdi fasteignasafnsins

PricewaterhouseCoopers ehf. var radid af Stefni hf. til ad framkvaema mat & virdi fasteigna
Klasa fasteigna ehf. Nidurstada PricewaterhousCoopers er ad verdmeti fasteignasafnsins er
metio 4 6,9-8,1 ma. kr., byggt & navirtu sjédstreymislikani par sem gert er rdd fyrir fostu
verdlagi mida vid arid 2013. Vegin avOxtunarkrafa er metin & bilinu 5,69 %-6,19%.

Nidurstoduskyrsla virdismatsins er birt i kafla 10 i pessari lysingu.
Klasi fasteignir mun ekki veita reglulega upplysingagjof & verdmeeti fasteigna sinna.
5.4, Fjarhagsyfirlit

Sogulegar fjarhagsupplysingar i lysingu pessari né yfir timabilié 1. jandar 2010 til 31. desember
2012. Arsreikningar Klasa fasteigna ehf. hafa verid skodadir af 16ggiltum endurskodendum
Klasa fasteigna ehf. og innihalda aritun peirra. Léggiltir endurskodendur félagsins, KPMG ehf.,
hefur ekki hafnad ad veita aritun & reikninga félagsins. ba hefur aritun peirra hvorki falid i sér
fyrirvara né afsal dbyrgdar en vakin er athygli & eftirfarandi dbendingum endurskodenda i
arsreikningum fyrir arin 2010 og 2011:

Abending endurskodanda i arsreikningi félagsins fyrir arid 2010:

LAn pess ad gera fyrirvara vid dlit okkar viljum vid vekja athygli d skyringu 12 med
arsreikningnum par sem greint er fra peirri dvissu sem hefur skapast i islensku efnahagslifi og
moégulegum ahrifum hennar d endanlega nidurstooum vidskiptaverd eigna félagsins ‘*
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Abending endurskodanda i arsreikningi félagsins fyrir arid 2011:

.An pess ad gera fyrirvara vid dlit okkar viljum vid vekja athygli & skyringum 12 og 23. |
skyringu 12 er greint er fra pvi ad markadurinn med atvinnuhlsnadi sé enn tiltélulega dvirkur
og pvi rikir dvissa um verdmeti fjarfestingareigna félagsins. I skyringu 23 er fjallad um
samkomulag félagsins vid kréfuhafa sem formlega var gengid fra & arinu 2012. Samkomulagid
felur i sér adgreiningu eigna i langtimadtleigu frd préunareignum og 68rum eignum samhlida
endurfjarmégnun og greidslu skulda sem ferdar eru sem neasta ars afborganir i
efnahagsreikningi

Arsreikningar Klasa fasteigna ehf. eru gerdir i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla
(IFRS) eins og peir hafa verio stadfestir af Evrépusambandinu, sbr. reglugerd Evrépupingsins
0g radsins nr. 1606/2002 sem innleidd hefur verid med I6gum nr. 3/2006, um arsreikninga.
Félagio er détturfélag Siglu ehf., kt. 660107-1850, og er hluti af samstedureikningi
modurfélagsins.

5.4.1. Breytingar d fjarhags og vioskiptastéou Klasa fasteigna ehf.

Fra dagsetningu sidustu reikningsskila, 31.12.2012, hafa eftirfarandi breytingar & fjarhags- og
vidskiptastodu Klasa fasteigna ehf. att sér stad.

Fra 1. jantar 2013 hefur Klasi fasteignir ehf. gert pjonustusamning um kaup & pjénustu af Klasa
ehf. sja nanar i kafla 5.3.5 Pjonustusamningur Klasa fasteigna ehf. vid Klasa ehf.5.3.5 En &
arinu 2012 hafai Klasi fasteignir tekjur vegna pjonustusamninga sem voru faerdir undir lidnum
adrar tekjur og namu 58,5 m. kr. arid 2012. Klasi fasteignir ehf. mun framvegis ekki hafa tekjur
af pjonustusamningum.

[ arsbyrjun 2013 gerdi félagid kaupsamning um kaup & fjarfestingaeign, Gardatorg 1. Aa&tlud
ahrif vidskiptanna eru ad eignir haekka um 800 m. kr. og skuldir um 670 m.kr.

[ febriar 2013 gaf Klasi fasteignafélag ehf. Gt lanssamning ad fjarh@d 5.700 m. kr. en
hofudstoll er verdtryggdur, ber 4,35% vexti og endurgreidist & 30 &rum med jéfnum greidslum a
sex ménada fresti. Fagfjarfestasjédurinn, KLS, rekinn af Stefni hf. keypti &durnefndan
lanssamning og fjarmagnadi med utgafu skuldabréfaflokks sem seld voru til nokkurra
fagfjarfesta. Nénar er fjallad um lanssamninginn hér ad nedan, Endurjarmdgnun Klasa
fasteigna ehf. og breytingar a fjarmagnsskipan.

Andvirdi lanssamningsins var nyttur til endurfjirmoégnunar & O6llum langtima- og
skammtimalanum félagsins, ad fratdldum skuldum vegna kaupa a Gardatorgi 1, auk vikjandi
lans i eigu Siglu ehf., méourfélag Klasa fasteigna ehf.

Engar frekari breytingar hafa ordio & fjarhagsstdou eda vidskiptastdou Klasa fasteigna ehf. fra
31. desember 2012 til dagsetningar pessarar lysingar.

Endurfjarméognun Klasa fasteigna ehf. og breytingar a fjarmagnsskipan

i arslok 2012 gekk félagid fra samkomulagi um endurfjarmégnun beadi skammtima- og
langtimaskulda félagsins til 30 &ra. Med pvi lekkadi fjArmagnskostnadur félagsins umtalsvert.
Samningurinn fél i sér adgreiningu préunareigna og annarra eigna fra eignum i langtimadtleigu
sem afram eru i eigu Klasa fasteigna ehf. Samhlida var samid um endugreidslu tiltekinna skulda
0g eru peer feerdar sem skammtimalén i efnahagsreikningi fyrir arid 2012. Jafnframt var samid
um uppgjor gengistryggdra lana og peim myntbreytt i islenskar. I arsreikningi félagsins fyrir
ario 2011 var tekio tillit til peirrar 6vissu sem var um virdi eignahlidar efnahagsreiknings
félagsins vegna peirra samningarvidredna sem stédu yfir, an breytinga & skuldastédu par sem
nidurstada par um var ekki ordin endanleg. | arsreikningi 2012 eru ad fullu komin fram
heildarahrif samninga vid lanadrottna um solu eigna, uppgjor skulda og breytingar a
gengistryggdum lanum. Upphaflegur hofudstoll lanssamningsins nam 5.700.000.000 kr. ad
nafnvirdi sem nyttur var til nidurgreidslu skulda eins og ad ofan greinir. L&nssamningurinn var
seldur til KLS, fagfjarfestasj6di sem rekinn er af Stefni hf. Lanssamningurinn ber 4,35% fasta
verdtryggda arsvexti og er med vedi i nedangreindu safni fasteigna, 4samt vedi i reikningi og i
fjarkrofum tengdum &éllum leigusamningum vegna fasteignanna:
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FastanUmer Eign

202-0881 Skatuvogur 2
230-5334 Litlatdn 3
228-4682 Hadegisméar 4
222-4859/60/61/62/63/64 Gardatorg 1
226-0744 Gudridarstigur 6-8
223-3305 Sidumuali 28
224-6623 Eyrartréo 2a
201-5204 Sidumali 7-9
228-8894 Bildshofai 9

Eftirfarandi sérstok skilyroi eru i lanssamningnum: Par til lanssamningurinn er ad fullu
greiddur skuldbindur lantaki sig til: a) Ad uppfylla allar skyldur sem lagdar eru & lantaka
samkvemt ved- og tryggingaskjolum, en peer taka til afhendingu tryggingabréfa &samt
vidaukum sem eru tryggd med 1. vedreétti i fasteignum lantaka sem eru taldar upp hér ad ofan.
b) Ad breyta ekki starfsemi Klasa fasteigna ehf. pannig ad porf verdi & breytingum & tilgangi
félagsins i sampykktum nema ad fengnu fyrirfram sampykki KLS. c¢) Ad upplysa KLS pegar i
stad komi upp peer adstedur sem veita lanveitanda heimild til gjaldfellingar svo sem vegna
vanskila, fjAdrnams og breytinga & eignaradild i lantaka. d) Ad upplysingagjof vegna
fjarhaglegrar stéou og fasteigna lantaka til lanveitanda sé i samremi vid akvedi
lanssamningsins og ad afhenda lanveitanda itarlegri gogn 6ski hann eftir pvi. e) Homlur &
arogreidslum og lanum til tengdra adila nema i) ad eiginfjarhlutfall Klasa fasteigna ehf. nemi
ad minnst kosti 20% samkvemt endurskodudum arsreikningi og falli ekki undir 20% vid
greioslu ards eda lans til tendra adila. ii) A0 lanapekja ad teknu tilliti til arogreidsina sé haerra
en sem nemur 1,0. iii) Ad lanapekja undanfarna 12 manudi samkvaemt endurskodudu uppgjori
sé harra en sem nemur 1,2. f) AJ tryggja ad tryggingar, vidhald og vedsetning almennra
fjarkrafna sé i samraemi vid dkvaedi lanssamningsins auk pess sem lantaki er skuldbundinn til ad
tilkynna lanveitanda allar breytingar & leigutékum, leigusamningum eda nyjum samningum sem
svara til meira en 10% af tekjum vedsettra fasteigna samkvemt ldnssamningnum. Bein
aofararheimild.
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5.4.2. Rekstrarreikningur Klasa fasteigna ehf.

Hér & eftir er umfjollun um rekstrarreikning Klasa fasteigna ehf. fyrir arin 2012, 2011 og 2010.
Nedangreind tafla synir rekstrarreikning félagsins & timabilinu 01.01.2010 til 31.12.2012.

f bis. kr. 2012 2011 2010
Leigutekjur 773.669 716593  725.233
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna -135.660 -119.239 -112.482
Hreinar leigutekjur 638.009 597.354 612.751
Matsbreyting fjarfestingaeigna 326.933 -1.431.577 257.215
Soélutap -181.140 0 0
Adrar tekjur 58.928 75.062 63.464
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur -107.416 -88.060 -101.7433
Annar rekstrarkostnadur -116.235 -69.603 -38.375
Rekstrarhagnadur (-tap) 619.079 -916.824 793.281
Hreinar fjarmunatekjur (fjarmagnskostn.)
Fjarmunatekjur 2.177.775 25.415 18.673
Fjarmunagjéld -1.287.350 -1.262.034 -1.035.755
Hreinar fjarmunatekjur (fjarmagnskostn.) 890.425 -1.236.619 -1.017.083
Hagnadur (tap) fyrir ahrif hlutdeildarfélaga 1.509.507 -2.153.443 -223.801
Anrif hlutdeildarfélaga 0 -265.890  -214.266
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt 1.509.504 -2.419.333 -438.067
Tekjuskattur -443.013 489.461 -9.467
Hagnadur (tap) arsins 1.066.491 -1.929.873  -447.535
Lidur i heildarafkomu feerdir a eigin fé
pydingarmismunur v. eignarhl. i erl. fél 14.879 0 -42.246

Heildarhagnadur (-tap) arsins 1.081.370 -1.929.873 -489.780

Leigutekjur Klasa fasteigna ehf. jukust um 8% ad nafnvirdi milli 2011 og 2012. En i flestum
tilfellum eru samningarnir bundnir visitdlu neysluverds sem skyrir haekkun leigutekna, en
verdbolga var nokkur & timabilinu. Ad auki batnadi nytingarhlutfall (midast vid tekjur og
aaxtladar tekjur) milli timabilanna, en hlutfallio var 98,60% arid 2012 samanborid vid 97,14%
ario 2011. Um 2,2% samdrattur var ad nafnvirdi i leigutekjum félagsins milli aranna 2010 og
2011, sem skyrist af medal annars af minni tekjum af préunareignum og breyttri samsetningu
leigutaka.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna samanstendur af fasteignagjéldum, tryggingum, vidhaldi
0g 6drum kostnadi. Rekstrarkostnadur sem hlutfall af leigutekjum hefur farid haekkandi og var
17,53% ario 2012 (2011; 16,64%, 2010;15,51%). Haekkun kostnadarhlutfallsins skyrist medal
annars med hekkandi fasteignagjoldum, ad auki var vidhaldskostnadur teplega 48% lagri érid
2010 en &rin 2011 og 2012.

Hreinar leigutekjur dragast par af leidandi saman um 2,5% milli &ranna 2010 og 2011 en hakka
svo um 6,8% milli 2011 og 2012.

Adrar tekjur samanstanda af tekjum vegna sérverkefna og 6drum tekjum, tekjum vegna
pjénustusamninga og séluhagnadi fjarfestingareigna. Adrar tekjur lekkudu um 21% milli
aranna 2011 og 2012, sem skyrist af pvi ad tekjur vegna sérverkefnanna voru 23,1 m.kr 4 arinu
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2011. Klasi fasteignir ehf. var med pjonustusamninga vio Nesvelli ehf. (adur hlutdeildarfélag)
og systurfélag sitt Klasa fasteignastyringu ehf. og HHO Holding A/S ehf. (adur
hlutdeildarfélag) um framkvamdastjérn, verkefnastjérn og skrifstofupjénustu. En tekjur vegna
pjénustusamninga voru 58,5 m. kr. ariéd 2012, 50,2 m.kr arié 2011 og 53,9 m. kr. arid 2010. Fra
01.01.2013 mun Kilasi fasteignir ehf. ekki hafa tekjur af pjonustusamningum.

Skrifstofu og stjornunarkostnadur samanstendur af launum og launatengdum gjoldum auk
annars skrifstofukostnadar. Kostnadurinn laekkadi um 13,5% milli aranna 2010 og 2011
haekkadi sidan um tep 22% milli aranna 2011 og 2012. Hekkun ma skyra ad hluta til vegna
breytingu launa & milli aranna 2011 og 2012, auk aukins starfsmannafjélda.

Stéougildi hja Klasa fasteignum ehf. voru ad medaltali 8,5 & arinu 2012, ad medaltali 7,6 arid
2011 og ad medaltali 7,7 ario 2010.

Annar rekstrarkostnadur samanstendur af adkeyptri pjonustu, afskriftum rekstrarfjarmuna,
solutapi eigna og annars rekstrarkostnadar. Annar rekstrarkostnadur jokst um 81,5% milli
aranna 2010 og 2011 og um 67% milli &ranna 2011 og 2012. Umradd haekkun mé skyra medal
annars med hakkun a lidnum adkeypt pjénusta og annar rekstrarkostnadur, en um
einskiptiskostnad er ad raeda vegna endurfjarmdgnunar félagsins.

Fasteignasafn Klasa Fasteigna er metid & gangvirdi i samremi vid alpjédlega
reikningsskilastadal namer 40 (IAS 40). Safnid er metid i lok hvers ars i tengslum vid gerd
arsreiknings. Ef mismunur er & gangvirdi og bokferdu virdi leidir pad til jakvedrar eda
neikveaedrar matsbreytingar sem kemur til haekkunar eda lekkunar a fjarfestingareignum og
tekju eda gjaldfaerslu & rekstrarreikning. Matsbreyting fjarfestingareigna var jakvaed um 326,9
m. kr. arid 2012, en &rid 2011 var matsbreytingin neikvaed um 1.431,6 m.kr. par af um 437,8 m.
kr. vegna fasteigna i préun og byggingu og 993,8 m.kr. vegna fjarfestingareigna en leekkunin
stafar mikio til af vartdarnidurferslum vegna 6vissu um virdi préunareigna, en tekjuberandi
prounareignir teljast til fjarfestingareigna.

Solutap nam 181,1 m.kr & &rinu 2012, par af var sélutap vegna eigna i félégum 96,8 m. kr. Sala
eigna tengdist endurfjarmdégnun félagsins og solu eigna til détturfélaga pess.

Rekstrarhagnadur érins &n fjarmagnskostnadar nam 619,1 m.kr. &rid 2012 samanborid vid -
916,8 m.kr. tap arid 2011 og skyrist munurinn ad mestu vegna framangreindra matsbreytinga.

Fjarmunatekjur félagsins ndum 2.177,7 m.kr. &rid 2012 samanborid vid 25,4 m.kr. &rid 2011 og
18,7 m.kr. arid 2010. Haekkunin skyrist af endurutreikningi erlendra lana. Fjarmunagjold voru
1.287,4 m. kr. arid 2012, samanborid vid 1.262, m.kr. arid 2011 og 1.035,8 m.kr. arid 2010. En
nedangreind sundurlidun skyrir breytingar & fjarmagnsgjéldum milli ara.

Fjarmagnsgjold (pus. kr.) 2012 2011 2010
Vaxtagjold, lantdkukostnadur og stimpilgjold -389.549 -599.412 -610.175
Verdbatur -225.769 -320.106 -157.565
Gengismunur -178.809 -158.155 39.880
Matsbreyting og sélutap langtimakrafna -394.470 -141.437 -135.400
Ahnrif eignarhluta i félsgum -98.753 0 0
Matsbreyting eignarhluta i 66rum félégum 0 -42.924 -172.496
Samtals -1.287.350 -1.262.034  -1.035.756

Arsreikingar félagsins innihalda hlutdeild félagsins i hagnadi eda tapi hlutdeildarfélaga
samkvamt hlutdeildaradferd. A arinu 2012 seldi Klasi fasteign ehf. alla eignarhluta sina
hlutdeildarféldgum, ahrif hlutdeildarfélaga er pvi 0 i arslok 2012.

61



5.4.3. Efnahagsreikningur Klasa fasteigna ehf.

Hér & eftir er umfjollun um efnahagsreikning Klasa fasteigna ehf. i lok aranna 2010, 2011 og
2012. Miklar breytingar urdu & efnahagsreikningi Klasa & pessu timabili vegna
endurfjarmognunar félagsins. En eins og &dur hefur komid fram fél endurfjarmégnunin i sér
adgreiningu préunareigna og annarra eigna fra eignum i langtimadtleigu sem afram eru i eigu
Klasa fasteigna ehf. Samhlida var samid um greidslu tiltekinna skulda, samid um uppgjor
gengistryggdra lana og peim myntbreytt i islenskar krénur. Eins og efnahagsreikningur
félagsins ber med sér eru fjarfestingareignir steersti eignalidurinn og lansfjArmdégnun steersti
skuldalidurinn.

31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010

Fjarhadir eru i pus. kr.

Eignir

Fjarfestingareignir 7.333.244 8.643.128 9.785.317
Fasteignir i préun og byggingu 0 1.043.200 1.636.090
Eignarhlutir i hlutdeildarfélégum 0 103.264 371.314
Fjarfestingaeignir i félogum 0 211.611 252.384
Rekstrarfjarmunir 0 201.482 183.537
Langtimakrofur 0 518.668 641.217

Fastafjarmunir 7.333.244 10.721.353 12.869.872

Eignir til s6lu 30.600 43.500 43.500
Vioskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 34.499 731.454 561.667
Handbart fé 158.591 160.476 180.696

Veltufjarmunir 223.690 935.431 785.863
Eignir samtals 7.556.934 11.656.784 13.655.735

Eigid fé
Hlutafé 870.000 870.000 870.000
Ldégbundinn varasjodur 106.649 0 0
Yfirverdsreikningur hlutafjar 0 275.993 275.993
Oréadstafad (6jafnad) eigid fé 353.121  -897.594 1.032.280
Eigio fé samtals 1.329.770 248.399 2.178.273

Skuldir
Langtima lan 2.338.784 6.684.563 10.657.335
Vikjandi lan 150.000 0 0
Tekjuskattsskuldbinding 608.491 165.478 654.939
Langtimaskuldir 3.097.275 6.850.041 11.312.274
Naesta ars afborgun langtimaskulda 20.885 4.419.991 59.412
Skammtimalan 3.050.000 0 0
Vioskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 59.003 138.353 105.777

Skammtimaskuldir 3.129.888 4.558.344 165.188

Skuldir samtals 6.227.164 11.408.385 11.477.462

Eigio fé og skuldir samtals 7.556.934 11.656.784 13.655.735
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Eignir
Heildareignir Klasa fasteigna ehf. ndum 7.557 m. kr. pann 31.12.2012 samanborid vid 11.657
m. kr. i arslok 2011 og 13.655,7 m. kr. i arslok 2010.

Fjarfestingareignir voru békferdar 4 7.333,2 m. kr. i lok ars 2012 samanborid vid 8.643 m.kr. i
lok ars 2011 og 9.785 m. kr. i lok ars 2010. Helstu breytingar sem attu sér stad a
fjarfestingareignum & arinu 2012 voru peaer ad félagid flutti fasteignir til eigin nota af
varanlegum rekstrarfjsrmunum ad fjarhaed 172 m. kr. yfir & fjarfestingareignir. pvi til vidbotar
leiddi gangvirdismat a fjarfestingareignum Klasa fasteigna ehf. til haeekkunar &4 bdkfaerdu virdi
peirra ad fjarhaed 327 m. kr. Félagio seldi eignir fyrir um 3.400 m.kr. & arinu, p.e
préunarverkefni um uppbyggingu 4 Gardatorgi i Gardaba auk fjarfestingareigna tengda préun
vio Ellidadrvog (H6foinn) auk annarra smarri préunarverkefna. Helstu breytingar sem attu sér
stad a fjarfestingareignum & arinu 2011 voru peer ad félagid seldi eignir fyrir 152 m. kr. p.e.
Gardarsbraut 2A, Akranesi, Borgarbraut, Borgarbyggd, Midvangur Fljotsdalshéradi, Strandgata
Akureyri og Gardatorg 3, Gardabar. Auk pess sem gangvirdismat leiddi til lekkunar &
bokferdu virdi fjarfestingareigna ad fjarhaed 994 m. kr.

Bokfeert virdi fasteigna i préun og byggingu var 0 kr i arslok 2012, en eignirnar voru seldar &
arinu fyrir 1.052 m.kr. Til samanburdar var bokfert virdi peirra 1.043 m.kr i &rslok 2011 og
1.636 m.kr i arslok 2010. Helstu breytingar sem attu sér stad & fasteignum i préun og byggingu
ario 2011 var matsbreyting sem leiddi til leekkunar békferds virdis ad fjarhaed 438 m.kr auk
pess sem eignir voru seldar fyrir 158 m. kr.

A arinu 2012 seldi félagid alla eignarhluta sina i dottur- og hlutdeildarfélogum. Ahrif pessa
voru ferd medal fjarmagnsgjalda og namu pau tepum 3 m.kr. Bokfaert virdi eignarhluta i
hlutdeildarfélogum var pvi 0 i arslok 2012. Til samanburdar var bdkfert virdi eignarhluta i
hlutdeildarfélogum 103 m. kr. i arslok 2011 og 371 m. kr. i arslok 2010.

Bokfert virdi fjarfestinga i félogum var 0 kr i arslok 2012, en & é&rinu 2012 voru allir
eignarhlutir i 66rum félégum seldir. Séluverd eignarhlutanna nam 137 m. kr. og gjaldfert tap af
s6lunni nam tepum 97 m. kr. Til samanburdar nam bokfert virdi fjarfestinga i félogum 212 m.
kr. i arslok 2011 og 252 m. kr. i &rslok 2010, en i rekstrarreikningi 2011 voru gjaldferdar 43 m.
kr. vegna matsbreytinga a fjarfestingum i félégum sem skyrir m.a lekkun békfaerds virdis milli
aranna 2010 og 2011.

Bokfert virdi rekstrarfjarmuna var 0 kr i arslok 2012, samanborid vid 202 m.kr i arslok 2011 og
184 m. kr. i arslok 2010. En helstu breytingar a arinu 2012 voru per ad fasteignir til eigin nota
voru feerdar a fjarfestingareignir og adrir rekstrarfjarmunir voru seldir.

Bokfert virdi langtimakrafna 0 kr i arslok 2012, samanborid vid 519 m. kr. i arslok 2011 og
641 m. kr. i arslok 2010. En langtimakrofur félagsins samanstanda af vaxtaberandi kréfum til
tengdra og 6tengdra félaga, adallega i erlendum myntum. Virdisryrnun langtimakrafna skyrir
lekkun bokfaerds virdis og er ferdar medal fjarmagnsgjalda i rekstrarreikningi arin 2010 og
2011.

Veltufjarmunir namu samtals 224 m. kr. i &rslok 2012 samanborid vid 935 m. kr. i &rslok 2011
0g 786 m. kr. i arslok 2010. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur namu 34 m. kr. i arslok
2012, samanborid vido 731 m. kr. i éarslok 2011 og 562 m. kr. i arslok 2010. Lidurinn
samanstendur af vidskiptakrofum, gjaldmidlasamningum, kréfum & tengd félog og 6greiddu
s6luverdi eigna asamt 68rum kréfum samkvamt nedangreindri sundurlidun.

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur (pas.kr) 2012 2011 2010
Vidskiptakrofur 10.744 64.622 54.014
Gjaldmidlasamningur 0 168.685 182.194
Krofur & tengd félog 8.501 258.039 269.273
Ogreitt s6luverd eigna 0  157.500 0
Adrar krofur 15.254 82.569 56.199
Samtals 34.499 731.415 561.680
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A grundvelli samnings um gjaldeyrisstyringu sem gerdur var arid 2007 vid Glitni banka hf. pa
gerdi félagio framvirka samninga & arinu 2008 til pess ad styra gjaldeyrisahattu & lanasafni
félagsins. Enginn samningur var virkur um aramotin 2010 og 2011. | arsreikningi félagsins
2010 er feerd krafa & Glitni vegna 6uppgerds valréttarsamnings og nemur krafan 182 m.kr. |
arslok 2011 nam bokfert virdi kréfunnar 169 m.kr en lani ad fjarhaed teplega 14 m. kr. var
skuldajafnad & moti krofunni. I samningi um endurfjarmégnun Klasa fasteigna ehf. arid 2012
var tekid mid ad pessari krofu og han gerd upp.

Medal krafna a tengd félog er ferd krafa a eigendur Siglu ehf. (Médurfélag Klasa fasteigna
ehf.) ad fjarhaed 250 m. kr. arid 2010 og 2011, en sému adilar hafa gengist i abyrgd fyrir Klasa
ehf. fyrir somu fjarhad an poknunar, en krafan var greidd ad fullu arid 2012.

Handbert fé nam tepum 159 m. kr. i lok ars 2012, samanborid vid tepa 161 m.kr. i lok ars
2011 og um 181 m. kr. i lok ars 2010.

Skuldir

Vaxtaberandi skuldir Klasa fasteigna namu 5.389 i arslok 2012 og pvi til vidbotar var félagio
med vaxtalaust verdtryggt vikjandi lan ad fjarhaed 150 m. kr. til 5 ara fra modurfélagi Klasa
fasteigna ehf. Langtimaskuldir ndmu 2.339 i &rslok og skammtimaskuldir 3.071 m. kr. Allar
vaxtaberandi skuldir félagsins voru i islenskum krénum i lok ars 2012.

[ arslok 2012 lauk félagid samningum um endurfjarmégnun og greidslu tiltekinna skulda en
samningavidredur hofou stadid yfir fra arinu 2011. Samningurinn felur i sér adgreiningu
préunareigna og annarra eigna frd eignum i langtimaultleigu sem afram eru i eigu Klasa
fasteigna ehf. Samhlida var samid um greidslu tiltekinna skulda og eru peer faerdar sem
skammtimalan i efnahagsreikningi. Jafnframt var samid um uppgjor gengistryggdra lana og
beim myntbreytt i islenskar kronur. [ arsreikningi 2012 eru ad fullu komin fram heildaréahrif
samninga viod lanadrottna um sélu eigna, uppgjor skulda og breytingar & gengistryggdum lanum.
i arslok 2012 gekk félagid fra samkomulagi um endurfjarmégnun badi skammtima- og
langtimaskulda félagsins til 30 &ra med tilteknum fyrirvorum sem fallnir eru nidur &
undirritunardegi arsreiknings.

I lok ars 2010 namu vaxtaberandi skuldir 10.717 m. kr., par af voru langtimaskuldir 10.657 m
kr. og skammtimaskuldir 59 m. kr. Vaxtaberandi skuldir voru 11.105 m.kr. i lok &ars 2011, par
af 6.685 m.kr. langtimaldn og 4.420 skammtimalan. Um 57% vaxtaberandi skulda voru i
kréonum i lok ars 2010 en til samanburdar var hlutfallid pad sama i lok ars 2011.

Vidskiptaskuldir og skammtimaskuldir st6du i 59 m. kr. i arslok 2012 i samanburdi vio 138
m.kr i arslok 2011 og 106 m. kr. i arslok 2010.

Tekjuskattsskuldbinding félagsins nam 609 m. kr. i arslok 2012 samanborid vid 166 m. kr. i
arslok 2011 og 655 m.kr. i arslok 2010. En ekki kemur til greidslu tekjuskatt & arinu 2013
vegna Yyfirferanlegs taps. Ekki kom heldur til greidslu tekjuskatts & arinu 2012 vegna arsins
2011.

Eigio fé

Eigid fé nam 1.330 m. kr. i arslok 2012 samanborid vid 248 m.kr. i &rslok 2011 og 2.178 m.kr. i
arslok 2010.
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5.4.4. Sjoostreymisyfirlit Klasa fasteigna

2012 2011 2010
Fjarhadir eru i pus. kr.
Rekstrarhreyfingar: 1.066.491 (1.929.874) (447.535)
Hagnadur (tap) arsins
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif & sjodstreymi:
Matsbreyting fjarfestingaeigna (326.933) 1.431.577 (257.215)
Sélutap (-hagnadur) fjarfestingaeigna 181.140 (1.808) 0
Soélutap varanlegra rekstrarfjarmuna 0 1.188 0
Afskriftir 7.928 11.147 6.581
Hrein fjarmagnsgjold (890.425) 1.236.619 1.017.120
Anrif hlutdeildarfélaga 0 265.890 214.266
Tekjuskattur 443.013 (489.461) 9.467
481.214 525.278 542.685
Breytingar & rekstrartengdum eignum 110.418 (38.452) 29.960
Breytingar a rekstrartengdum skuldum (4.393) 36.711 73.572
Handbeert fé fra rekstri an vaxta 587.240 523.536 646.217
Innborgadar vaxtatekjur 36.949 54.323 30.406
Greiddir vextir (316.825) (568.804) (604.633)
Handbeert fé fra rekstri 307.363 9.054 71.990
Fjarfestingarhreyfingar:
Fjarfesting i fjarfestingareignum (7.103) (5.698) (3.113)
Fjarfesting i eignum i byggingu og préun (8.991) 0 0
Soéluvero fjarfestingareigna 0 153.520 0
Séluverd eigna i byggingu og proun 40.000 0 0
Fjérfesting i rekstrarfjarmunum (1.890) (34.178) (1.180)
Hlutafjarhaekkun hlutdeildarfélags 0 0 13.418
Soéluverd rekstrarfjarmuna 4.075 3.900 0
Anrif eignarhluta i félégum (6.500) (83) 500
Krofur, breyting 248.019 2.615 12.256
Fjarfestingarhreyfingar 267.609 120.075 21.882
Fjarmodgnunarhreyfingar:
Ny vikjandi lan 150.000 0
Afborganir langtimalana (726.858) (149.349) (196.124)
Fjarmdgnunarhreyfingar (576.858) (149.349) (196.124)
Laekkun & handbearu fé (1.885) (20.220) (102.252)
Handbeert fé i arsbyrjun 160.477 180.696 282.948
Handbeert fé i lok arsins 158.592 160.476 180.696
Fjarfestingar - og fjarmdgnunarhreyfingar an greidsluahrifa
Fjérfestingareignir seldar 1.605.999 0 0
Fasteignir i préun og byggingu seldar 1.073.241 157.500 0
Séluverd eignarhluta i féelégum 259.557 0 0
Langtimakrofur, breyting 163.500 (157.500) 0
Skammtimakrofur 320.630 0 0
Langtimalan, breyting (3.417.250) 34.742 23.855
Skammtimaskuldir, breyting (5.677) (34.742) (23.855)
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Hér & eftir er umfjéllun um sjodstreymi Klasa fasteigna ehf. fyrir arin 2010, 2011 og 2012. Téluverdar
breytingar urdu & fjarfestingareignum Klasa fasteigna ehf. & &rinu 2012 i kjolfar pess ad félagio lauk
samningum um og endurfjarmdgnun.

Rekstrarhreyfingar

Handbeert fé fra rekstri an vaxta fyrir breytingar & rekstrartengdum eignum og skuldum nam 481 m. kr.
i arslok 2012, samanborid vid 525 m. kr. i arslok 2011. Handbeert fé fra rekstri nam 307 m. kr. arid
2012 samanborid vid 9 m. kr. i arslok 2011 og 72 m. kr. i arslok 2010, sem skyrist adallega af pvi ad
greiddir vextir voru mun leegri arié 2012,

Fjarfestingarhreyfingar og Fjarmoégnunarhreyfingar

Fjarfestingar félagsins i fasteignum breyttust litid milli aranna 2010 og 2011, en helst ber ad nefna ad
ario 2011 seldi félagio fjarfestingareignir fyrir teepar 154 m. kr.

Fjarfestingar og fjarmégnunarhreyfingar arsins 2012 tengjast endurfjarmégnun félagsins. En eins og
aour hefur komio fram lauk félagid samningum um endurfjarmégnun i lok ars 2012 par sem m.a.
préunareignir voru seldar og adgreindar fr4& 6drum eignum i langtimadtleigu sem afram eru i eigu
Klasa fasteigna ehf. Jafnframt var samid um uppgjor gengistryggdra lana og peim myntbreytt i
islenskar kronur. Sja nanar sundurlidun & fjarfestingar- og fjirmdgnunarhreyfingum an greidsluahrifa i
ofangreindri t6flu um yfirlit sj6dstreymis aranna 2010-2012.

6. TILKYNNING TIL FJARFESTA

Lysing pessi er birt i tengslum vid umsdkn um toku skuldabréfaflokks til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. Skuldabréfin eru gefin ut af KLS sem rekinn er af
Stefni hf. Upphafleg héfudstolsfjarhaed atgefinna skuldabréfa sem 6ll hafa verid seld og heildarheimild
Utgdfu nemur 5.700.000.000 kr. ad nafnverdi. Audkenni flokksins er KLS 13 1 i kerfi
Verdbréfaskraningar islands hf., par sem skuldabréfin eru gefin Gt rafrent, og hefur verid 6skad eftir
sama audkenni i kerfum NASDAQ OMX Iceland hf. Oskad hefur verid eftir pvi ad audkenni flokksins
verdi KLS 13 1 i kerfum Kauphallarinnar. Kauphollin mun tilkynna opinberlega ef skuldabréfin verda
tekin til vidskipta og pa hvener fyrsti mogulegi vidskiptadagur med bréfin verdi a hinum skipulega
verobréfamarkadi, en Kauphdllin tilkynnir slika dagsetningu med ad lagmarki eins vidskiptadags
fyrirvara.

Lysing pessi er gerd i samraemi vid islensk 16g og reglugerdir. Tilskipun Evrépupingsins og -radsins
2003/71/EB fr4 4. nbvember 2003 hefur verid innleidd i islenskan rétt, par & medal 16g nr. 108/2007
um verdbréfavidskipti. Lysingin fylgir dkveedum um upplysingagjof i lysingum skv. vidaukum V, VII,
VIl og XV vid fylgiskjal | vid reglugerd nr. 243/2006 (um lysingu eignavarinna skuldabréfa i
einingum undir 50.000 evrum). Lysingin er einnig Gtbdin med hlidsjon af peim reglum NASDAQ
OMX Iceland hf. sem gilda um téku verdbréfa til vidskipta. Lysingin er gefin t & islensku og er 6skipt
i einu skjali. Lysingin hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirlitinu & islandi.

Lysingu pessari skal ekki dreifa (hvorki senda i pésti né dreifa & annan hatt) til landa par sem dreifing
myndi krefjast viobdtar skraningarferlis eda adgerda annarra en peirra sem heyra undir islensk 16g og
reglur, eda ef slik dreifing greinir a vio 16g eda reglur vidkomandi landa. Lysingu pessari skal ekki
dreifa & neinn hétt til eda innan Bandarikjanna, Astraliu, Kanada eda Japan.

Fjarfesting i verdbréfum felur i sér aheettu. Fjarfestar sem skuldabréfin varda eru hvattir til ad kynna
sér vel upplysingar i pessari lysingu, og er sérstaklega bent & ad kynna sér upplysingar i 2. kafla
pessarar lysingar, um ahaettupatti og abyrgd a greidslu skuldabréfa.

Upplysingar i lysingunni byggja & adsteedum og stadreyndum & peim degi sem lysingin er dagsett og
geta breyst fra pvi ad lysingin er stadfest og par til vidskipti hefjast med skuldabréfin, en ef mikilvaegar
nyjar upplysingar, veigamikil mistok eda dndkveemni er varda upplysingar i lysingu pessari, sem mali
geta skipt vid mat & verdbréfunum, koma fram & pessu timabili, pa skal uthda vidauka vid lysinguna, |
samremi vid 46. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, par sem greint er frd viokomandi
atrioum. Viodaukinn skal stadfestur innan sjo virkra daga og birtur & sama hatt og upprunalega lysingin.
Eftir birtingu lysingarinnar er fjarfestum radlagt ad kynna sér allar opinberar upplysingar sem gefnar
eru Ut af Gtgefandanum eda varda hann.

Lysingu pessa ma undir engum kringumstaedum skoda eda tilka sem loford um arangur i rekstri eda
um avoxtun fjarmuna af halfu dtgefanda, rekstrarfélags, umsjonaradila eda annarra adila. Fjarfesting &
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fjarmalagerningum sem gefnir eru Ut af sjédnum eru alfarid & abyrgd hvers fjarfestis fyrir sig.
Fjarfestar eru minntir & ad peir verda fyrst og fremst ad treysta eigin domgreind vegna fjarfestingar i
verdbréfum utgefanda og taka tillit til peirrar dheettu sem i fjarfestingunni felst. Fjarfestum er bent & ad
heegt er ad leita radgjafar sérfredinga, svo sem hja bonkum, verdbréfafyrirteekjum og sparisjédum, til
adstodar vio mat a verdbréfum Utgefanda sem fjarfestingarkosti. Fjarfestum er radlagt ad skooa
lagalega stédu sina og pau skattalegu ahrif sem kaup i verdbréfum Gtgefanda kunna ad hafa og leita
ohadrar radgjafar i pvi tilliti.

6.1. Hugsanlegir hagsmunaarekstrar

Athygli er beint ad peim hagsmunum sem Arion banki hf. og Stefnir hf. kunna ad hafa i tengslum vid
ad skuldabréfin verdi tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ OMX Iceland hf.:

e Arion banki hf. er eigandi Stefnis hf., rekstrarfélagsins sem annast rekstur
fagfjarfestasjéosins KLS sem er utgefandi skuldabréfanna sem lysing pessi tekur til. Stefnir
hf. hafdi einnig umsjon med s6lu skuldabréfanna, hefur umsjon med Utreikningi og
framkvamd greidslna Gtgefanda skv. akvaedum skuldabréfanna, en péknun Stefnis hf. vegna
bessara verkefna er innifalin i poknun fra dtgefandanum skv. 6. gr. reglna sjédsins.

e Arion banki hf. er vorslufyrirteki Gtgefandans, sér um ad innheimta lanssamning fyrir hénd
sjodsins og hefur milligdngu um greidslur Utgefandans til skuldabréfaeigenda skv. skilmélum
skuldabréfanna sem lysing pessi tekur til. Arion banki hf. piggur poknun fr4 Stefni hf. vegna
pessara verkefna.

o Fyrirteekjarddgjof Fjarfestingabankasvids Arion banka hf. hefur fyrir hond utgefanda og
rekstrarfélags umsjon med pvi ad fa4 skuldabréfin tekin til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi NASDAQ OMX lIceland hf. Umsjonaradilinn hefur verid radgjafi
Utgefanda og rekstrarfélags vio ferlid og par meod talid vid gerd pessarar lysingar.
Umsjénaradilinn piggur pdknun fra Stefni hf. fyrir framangreinda pjonustu.

e Arion banki hf. er vidskiptabanki Gtgefanda.

e Kilasi ehf. er i eigu sému hluthafa og Klasi fasteignir ehf. | upphafi ars 2013 ték i gildi
pjénustusamningur & milli Klasa fasteigna ehf. og Klasa ehf. par sem ad Klasi ehf.
mun sja um framkvaemdastjorn og yfirumsjon med rekstri Klasa fasteigna ehf.
Samningur pessi byggir & armslengdarsjonarmidum.

i 15. gr. laga nr. 128/2011, um verdbréfasjodi, fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasjodi er kvedid & um
adskilnad reksturs og vorslu og Ohaxdi. par segir ad rekstrarfélag megi ekki jafnframt vera
vorslufyrirteeki, meiri hluti stjérnarmanna rekstrarfélags verdbréfasjoda skuli vera 6hadur madurfélagi
og vorslufyrirteki, rekstrarfélog skuli vera 6hdd maédurfélagi og vorslufyrirtaeki i stérfum sinum og
&tio hafa hagsmuni eigenda hlutdeildarskirteina ad leidarljosi, svo og ad stjérnarmadur i rekstrarfélagi
megi ekKki vera i stjorn eda lykilstarfsmadur modurfélags eda vorslufyrirteekis.

Arion banka hf., Stefni hf. eda KLS er ekki skylt ad meta hvort kaup & skuldabréfunum sem lysing
pessi tekur til er videigandi fyrir fjarfesta og nytur fjarfestir i slikum vidskiptum pvi ekki verndar
samkvaemt grein 16 i [6gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Bankinn fer fram & pad vid fjarfesta
ad peir kynni sér upplysingar um reglur Arion banka hf. um hagsmunaarekstra, sem eru settar i
samremi vid 8. gr. i légum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, en paer er ad finna & vefslddinni
http://www.arionbanki.is/library/Skrar/Bankinn/Reglur-og-samthykktir/Hagsmunaarekstrar/2011-11-
15 _Hagsmunadrekstrar.pdf og ad peir kynni sér alla hugsanlega hagsmunaarekstra sem tilgreindir eru i
pessari lysingu.

Hér & eftir fara upplysingar um reglur Arion banka hf. um hagsmunaarekstra, sem einnig taka til
Stefnis hf., dotturfélags bankans:

Avrion banki hf. bydur fjolbreytt Grval véru og pjonustu fyrir stéran hop vidskiptavina. |
slikri  vidskiptastarfsemi getur si stada oOhjakvemilega komid upp ad hagsmunir
vidskiptavina Arion banka hf. fara ekki saman vid hagsmuni Arion banka hf. (p.m.t.
hagsmuni starfsmanna eda adila tengdum bankanum); og/eda hagsmuni annarra
vidskiptavina Arion banka hf. Komi pessi stada upp mun bankinn gripa til allra
skynsamlegra leida til ad koma i veg fyrir ad hagsmunaarekstrar leidi af sér tjon fyrir
vidskiptavini. Hja Arion banka hf. er skriflegt fyrirkomulag, badi kerfislegt og
stjornunarlegt, til ad koma i veg fyrir hagsmunaarekstra sem geetu falio i sér raunverulega
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heettu & tjoni fyrir einn eda fleiri vidskiptavini bankans. Arion banki hf. fylgir dkvednu
fyrirkomulagi til ad hafa stjorn 4, og koma i veg fyrir, hagsmunaarekstra. Fyrirkomulagid
midast vid ad tryggja, ad starfsfolk og félog innan Arion banka hf. geri sér grein fyrir
hettunni & hagsmunadrekstrum, vinni sjalfstett og leitist vid ad vernda hagsmuni
vidskiptavina. betta felur i sér: skilvirkt ferli til styringar a fleedi upplysinga; sérstaka
yfirumsjon med starfsfolki, sem hefur pad meginhlutverk ad pjénusta vidskiptavini vegna
hagsmuna sem mogulega geetu stangast & vid adra rika hagsmuni (p.m.t. hagsmuni Arion
banka hf.); adskilnad milli starfsfolks sem starfar og piggur laun/péknun & mismunandi
svioum bankans par sem hagsmunaarekstrar geetu myndast; Grraedi til ad koma i veg fyrir
eda takmarka ad einstaklingur geti haft dedlileg ahrif a4 hvernig pjonusta er veitt eda
starfsemi fer fram og; Urraedi til a0 koma i veg fyrir eda stjérna adkomu utanadkomandi
starfsmanna par sem slik adkoma getur komid i veg fyrir virka stjérn & hagsmunaarekstrum.

Ef ljost er ad peer radstafanir gegn hagsmunaarekstrum sem Arion banki hf. gripur til, eru
ekki fullnzgjandi svo fyrirbyggja megi med nagjanlegri vissu, hettu & tjoni & hagsmunum
vidskiptavina, mun Arion banki hf. greina fr& med skyrum hetti um edli og/eda orsakir
hagsmunaarekstra adur en vidskipti fara fram.

6.2. Skilgreiningar og tilvisanir

Visun til ,utgefanda“ eda ,sjodsins“ i pessari lysingu skal tulka sem tilvisun til
fagfjarfestasjodsins KLS, kennitala 700113-9810, Borgartini 19, 105 Reykjavik, nema
annad megi skilja af samhengi textans. KLS er l6gformlegt heiti Gtgefandans.

Visun til L,KLS 13 1% ,skuldabréfaflokksins®“, ,flokksins“, ,skuldabréfantgafu,
Hatgafunnar, ,,skuldabréfanna“ eda ,,bréfanna“ i pessari lysingu skal tulka sem tilvisun til
allra skuldabréfa sem sjodurinn hefur gefid Gt hja Verdbréfaskraningu islands hf. sem flokk
skuldabréfa med audkennid KLS 13 1 og ISIN-nUmerid 1S0000022788.

Visun til ,rekstrarfélagsins® i pessari lysingu skal tilka sem tilvisun til Stefnis hf.,
kennitala 700996-2479, Borgartini 19, 105 Reykjavik, nema annad megi skilja af samhengi
textans.

Visun til ,,endanlegra lantaka“ eda ,,lantaka utgefanda“ i pessari lysingu skal tilka sem
tilvisun til Klasa fasteigna ehf., kennitala 590404-2410, Bildshéfda 9, 110 Reykjavik, nema
annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,umsjonaradila“ i pessari lysingu skal tilka sem tilvisun til Fyrirtekjaradgjafar
Fjarfestingabankasvids Arion banka hf., kt. 581008-0150, Borgartini 19, 105 Reykjavik,
nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,bankans® i pessari lysingu skal tiilka sem tilvisun til Arion banka hf., kennitala
581008-0150, Borgarttni 19, 105 Reykjavik, nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,Verdbréfaskraningarinnar eda ,,Verébréfaskrfiningar Islands* eda ,,VS“ | pessari
lysingu skal tdlka sem tilvisun til VVerobréfaskraningar Islands hf., kennitala 500797-3209,
Laugavegi 182, 105 Reykjavik, nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,FME* eda ,,Fjarmalaeftirlitsins* i pessari Iysingu skal talka sem tilvisun til
Fjarmélaeftirlitsins & Islandi, kennitala 541298-3209, Hofdatani 2, 105 Reykjavik, nema
annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,Kauphallarinnar i pessari lysingu skal talka sem tilvisun til Kauphallar fslands
hf., erlent aukaheiti NASDAQ OMX Iceland hf., kennitala 681298-2829, Laugavegi 182,
105 Reykjavik, nema annad megi skilja af samhengi textans.

2

Hugtakid ,,kréna” eda skammstdfunina , kr.
gjaldmiailsins islenskrar krénu.

i pessari lysingu skal talka sem tilvisun til

begar visad er til laga og reglugerda i lysingu pessari er visad til islenskra laga og
reglugerda, med aordnum breytingum.



6.3. Gildistimi og adgengi ad lysingu

Gildistimi lysingar er 12 manudir fra stadfestingu lysingar. Adgengi ad lysingu pessari verdur
tryggt medan han er i gildi. bad verdur gert med birtingu & vef Stefnis hf. & slédinni
www.stefnir.is/kaupholl. Fjarfestar geta dskad eftir og nalgast prentad eintak hja Stefni hf.,
Borgartini 19, 105 Reykjavik.

6.4.  Skjol til synis

Eftirfarandi gogn eru hluti af lysingu pessari, sett fram i 7.-11. kafla hennar, og tiltekin sem
skjol til synis:

Utgafulysing skuldabréfanna hja Verdbréfaskraningu islands hf.

Endurskoodadur efnahagsreikningur Gtgefanda dagsettur 20. febrdar 2013

Reglur Gtgefanda

Nidurstoduskyrsla virdismats PricewaterhouseCoopers ehf.

Endurskodadir arsreikningar Klasa fasteigna ehf. fyrir arin 2010, 2011 og 2012
Sampykktir Klasa fasteigna ehf.

Medan lysing pessi er i gildi er heimilt ad skoda skjol sem visad er til sem skjdl til synis hér ad
framan, en slikt rafrent adgengi er veitt med birtingu lysingarinnar og af Stefni hf. & skrifstofu
rekstrarfélagsins, Borgartini 19, 105 Reykjavik.

6.5. Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar fra pjodskra islands og Hagstofu Islands eru fengnar Gr opinberum gégnum
viokomandi stofnunar. Upplysingar um Klasa fasteignir ehf. eru fengnar fra félaginu sjalfu og
Ur opinberum gégnum. Upplysingar um Arion banka hf. eru fengnar fra bankanum. Upplysingar
um Stefni hf. eru fengnar fra rekstrarfélaginu. Rekstrarfélagid stadfestir fyrir hond utgefandans,
ad svo miklu leyti sem pvi er kunnugt um og pvi er unnt Gt fra peirri upplysingagjof sem pridji
adilinn hefur birt, ad upplysingarnar eru réttar og engum stadreyndum er sleppt sem geri
upplysingarnar 6ndkveemar eda misvisandi. Heimilda fr& pridja adila er getid par sem pad & vio.

6.6. Yfirlysing  endurskodanda  utgefanda, lantaka  dtgefanda  og
endurskodanda hans

Ernst & Young ehf., kt. 520902-2010, Borgartani 30, 105 Reykjavik, hefur endurskodad
efnahagsreikning KLS fagfjarfestasjods dagsettan 20. febriar 2013. Aritun framangreinds
reiknings var an athugasemda. Ernst & Young ehf. stadfestir ad upplysingar i lysingu pessari
sem varda framangreind reikningsskil eru i samraemi vid endurskodadan efnahagsreikning KLS
fagfjarfestasjods.

Reykjavik, 12. juli 2013
Fyrir hond Ernst & Young ehf.

Margrét Pétursdéttir

16ggiltur endurskodandi
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Framkvamdastjori Klasa fasteigna ehf., kt. 590404-2410, Bildsh6fda 9, 110 Reykjavik, sem er
lantaki hja Gtgefandanum KLS lysir pvi yfir ad samkvamt hans bestu vitund eru upplysingarnar
um Klasa fasteignir ehf., sem pessi lysing hefur ad geyma, i samremi vid stadreyndir og engum
upplysingum verid sleppt sem kunna ad skipta mali vardandi areidanleika hennar.

Reykjavik, 12. jali 2013
Fyrir hond Klasa fasteigna ehf.

Ingvi Jonasson

framkvaemdastjori Klasa fasteigna ehf.

KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartuni 27, 105 Reykjavik, hefur endurskodad arsreikninga
Klasa fasteigna ehf. fyrir fjarhagsarin 2012, 2011 og 2010. Aritun framangreindra reikninga var
an athugasemda, utan nedangreindra abendinga i arsreikningum fyrir 2010 og 2011:

Abending endurskodanda i arsreikningi félagsins fyrir &rid 2010:

LAn pess ad gera fyrirvara vio dlit okkar viljum vid vekja athygli d skyringu 12 med
arsreikningnum par sem greint er fra peirri 6vissu sem hefur skapast i islensku efnahagslifi og
mogulegum dhrifum hennar d endanlega nidurstodum vidskiptaverd eigna félagsins “*

Abending endurskodanda i arsreikningi félagsins fyrir arid 2011:

L An pess ad gera fyrirvara vid dalit okkar viljum vid vekja athygli G skyringum 12 og 23. [
skyringu 12 er greint er fra pvi ad markadurinn med atvinnuhisneadi sé enn tiltélulega ovirkur
og pvi rikir dvissa um verdmeti fjarfestingareigna félagsins. I skyringu 23 er fjallad um
samkomulag félagsins vid kréfuhafa sem formlega var gengid fra 4 arinu 2012. Samkomulagid
felur i sér adgreiningu eigna i langtimautleigu fra préunareignum og édrum eignum samhlida
endurfjarmégnun og greidslu skulda sem ferdar eru sem neesta ars afborganir i
efnahagsreikningi

KPMG ehf. stadfestir ad upplysingar i lysingu pessari sem varda framangreind reikningsskil eru
i samrami vid endurskodada arsreikninga Klasa fasteigna ehf.

Reykjavik, 12. juli 2013
Fyrir hond KPMG ehf.

Matthias Pér Oskarsson

16ggiltur endurskodandi

6.7.  Yfirlysing dbyrgdaradila lysingar fyrir hond utgefanda

Varaformadur stjérnar og stadgengill framkvemdastjora Stefnis hf. rekstrarfélags, kt. 700996-
2479, Borgartni 19, 105 Reykjavik, sem fer med adsta vald i malefnum Gtgefandans KLS,
fagfjarfestasjods, kt. 700113-9810, Borgartani 19, 105 Reykjavik, samkvaemt pvi sem lég og
reglur Gtgefanda akveda, lysa pvi yfir ad samkvamt peirra bestu vitund eru upplysingarnar, sem
pessi lysing hefur ad geyma, i samremi vid stadreyndir og engum upplysingum verid sleppt
sem kunna ad skipta mali vardandi areidanleika hennar.

Reykjavik, 12. juli 2013
Fyrir hond Stefnis hf.

Snjolfur Olafsson Jén Finnbogason

Varaformadur stjérnar Stefnis hf. Stadgengill framkvaemdastjora Stefnis hf.
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7.

UTGAFUL'YSING S'KULDABR'EFANNA TIL
VERDBREFASKRANINGAR ISLANDS HF.



VERDBREFASKRANING ISLANDS

UTGAFULYSING

UTGAFA SKULDABREFA [ KERFI VERDBREFASKRANINGAR

1.1

ISLANDS HF,

1. kafh

Almennar upplysingar wm utgefanda:

Nafir dugefanda, kenniiala, heimild 16l dgdfu, stofadagur, skrdd adsetur og
hiifidstédvar ef peer erv advar en hid skrdda adsetur.

KLS, kt. 700113-9810, stofndagur 18. febidar 2013, Boygarint 19, 105 Reykjavik, s,
440 7000, fax 440 7489,

Heimild {yriritgafu skuldabréfanna var veitt af stjomn Stefnis hi. (rekstrarfélagi
Utgefanda), bann 22, jandar 2013,

Néfir og kennitolur forsvarsmanna titgefenda.
vl . £

Framkveaemdarstjor] Stelnis hf.
Floki Hallddrsson, kt. 291273-4329, Havallagata 23, 101 Reykjavik.

Stjdrnarmeni:
Eggert Teitsson ki, 190476-5129
Hrund Rudolfedétdr kt. 250369-2989
Sujotur Olafsson ki, 200434-5299
Svava Bjarnaddtir ki, 261064-3329
Kristjdn Johannsson ki 0401317619



- VERDBREFASKRANING [SLANDS

1.3 Lég og reghu sem ugefandi siarfar eflir ef sérlog gilda wn starfsemi hans.

Urgefandi er fapliarfestasjédur sbr. 60, gr. laga nr. 12872011 um verdbréfasjooi
{jarfestingarsjodi og fapfjarfestasjodi. Sjodurinn er rekinn al’ rekstrar{élagi verdbréfa-

sjoda, samkvaemt ldgum um Jérmélafyrirteeki, sem rvekur verbréfasjodi og fjér-

festingarsjodi skv. 11 og 11 kalla laga ar. 30/2003.

2. katli

Upplisingar um dtgdfuna:

2.4 Vidtakandi greidsing og anuarre uppiysinga hja iugefanda sem varda ingdfuna,
nafn/ndm, kennitala og netfang.

Utgefandi, tengilidir utgefanda eru:

borkell Magnusson, ki. 030574-3119
neffang: thorkell.magnusson@stefir.is

Heidar Ingi Olafssen, ki, 090884-2129
neifang: heidar.olafsson@stefiris

2.2 Aubkermi Nitgafinmnar, nafimerd svo og énnir skilyrdl sem varda tgafima og skuldbinde

ttgefanda.
Audkenni KLS 131 R o
[,'}Lgefand;' KLS {sié0ur skv, 60, griaga . 328208y i

Abyrgd & greidshu
tlgafu

A bessu.

Utgetandi ber cinn abyrgd 4 greidslu pessa skuldabréfs en sjdduring er
rekinn af Stefni bt Glgefandi ber Abyrgd 4 Narskuldbindingum sfnum,
bar med talid skuldabréfi bessu, eingbngu med eigoum sem (lheyra
hanam hverju sinni.

Stefnir bt er skadlaus of Gigafy skuldabréfsing og ber ekki abyrgd A
greidsly afborgana hofudstdls, vaxta, verdbola, mnbeimtukostnadar eba
hvada greidshun sem or vegna pessa skuldabréfs hvorki ab hluta til né
heild, Stefniy hi er hvorki skuldar né dbyrgdarmadur & skuldabrefi

ALISO000022788 o+ e




Skréning i keuphs|l

14, skuldabréfin verda skrad, stefnt er ad skrdningu fyvir 30/06/2013.

Tegund bréfs

Fafnar greidstur

Heildarheimild &igdfa

ISK 5.7000.000.000,00

Fiarhaed ttgdfo ng

Utgd fudagur

1 I8K 3.706.000.000,00 i

20. febriar 2013

Lokagialddagi

20. febriar 2043

Greislur vaxta og
héfudstols

Hofudstél! og vextir greidast med 60 jfnum greidslum (annuity), |
fyrsta sinn pann 20. dgist 2013 og & sex ménada fresti par d eflir.
Yerdbétum er baetl vidh hofudstdl 4dur en vextir eru reiknadir ot

Beri gjalddaga upp 4 dag sem ekki er bankadagur skal gjalddagi vera
neesti bankadagur bar 4 eftiv, Bankadagur i Gigafi pessari er virkur dagur
begar bankar eru opnir 4 {slandi.

 Vextir

4,2% (fastir fatir vextir, dagaregla 30/360)

Verdirygging

Skuldabréfid or verdtryppt med visitélu neysluverds med grunnvisitdiu
402,2 § febriar 2013,

Tiyrsti vaxtadagur

20. [cbriar 2013 }

Fyrsti gialddagi vaxta

Vextir greidast tvisvar sinnum & 4ri, 20. febrdar og 20, aghst. Fyrst 20.
dgiist 2013 og sifast bann 20, febridar 2043, }

1,00 - ein krona -

Gialdmidill

[SIC

Utreikningsadili

Stefhir b . R

Uppgreidslabeimiid/
Uppgreidsiuskylda

Utgefanda cr heimilt fid og med 20, febrtar 2021 ad greida Wgdlfuna
hraBar upp eda ad fullu adur en ad samningsbunduum lokagjalddaga er
komid og b4 4 gialdddgum wgdfunnar. Utgefandi skal greida sérstakt
uppereidstugiatd af uppreiknadii farhad peirrar afborgunar, sem greidd
er umfiam hina sampingsbundnu afborgen 4 vidkomandi gialddaga.
Uppgreidslugialdio nemur eflisfarandi:

Fra og med 20. febriar 2021 til og med 20, dgist 2022: 1,5%
Pré og med 20. febriiar 2023 og sidar: G,5%

Ef Klasi fasteignir chf, ki. 550404-2410, lintaki vigefanda, nytr sérréu
1l uppgreidsiu skv. lanssamning: vid Glgefanda ber digefanda ad inna af
hendi sama hlutfall greidsiu (il skuidabréfacigenda af skuldabréfunum
sk, Qugafu pessai, I

Heimild stjdnar Stefnis hf frd 22 jantar 2013




VERDBREFASKRANING ISLANDS

Eignir ad baki greidslu
skuldabrefsing (e,
securitised assets) ,
sbr, VIIL VIDAUKI -
REGLUGERD
FRAMKVEMDA-
STIORNARINNAR
(EB)Y nr. 809/2004 ¥4
29, april 2004,

Skuldabréf petta felur ekki { sér bein ved heldur standa allar eiguir
llgefanda Uil uypgingar 4 greidslu bessa skuldabiéfs. Melstu eigair
Gtgefanda, § samreemi vid fjarfestingarbeimildic Utgefanda samkvaem 4
gr. regina hans, er eftisfarandi:

Lanssamningur ttgefanda vid Klasa fasteignir ehf. {mdtadili) par sem
skibmalar eru iuedal annars eftivfarands

1. Upphafles tansuppheed; 5.700.000,000,00 ISK.,

2. Vedurvegt: Utgefandi hefur ved i cftirfarandi safni fasteigna,
asamt vedi | reikningi og almennum fjarkedfum tengdum

fasteignununy:
Fastanitnuner Lign
202-0881 Skiuvogur 2
230-5334 Litdaldn 3
2234082 Hadegismbar
222-4859/60/64/62/63/64 Gardatorg §
226-0744 Gudridarstigus 6-8
223-3305 Sigumnli 28
223-3305 Sidumil 28 - dleigt
224-6623 LEyrartréd 2a
201-5204 Siduniti 7-9
228-8894 Bildshéfd ©

3. Perdiryeging; Visitala Neyshwverds,
4. Kyadir: I vadir 8 motadila eru medal annars:

a) A greida ekki UL ard eda ldna Ui} tengdra f¢laga nema ad fengnu
skriflegu sampykki lanveitanda. Léntaka skal pd heimilt 4n
tlkynningar ad greida @t ard eda lana tl tongdra adila ef
ciginfiarhlutfall lantaka nenwur ad minnsta kosti 20% samkvaemt
endurskodudum arsreikningi og falli ekki undiy 20% vid greidslu
ards eda Jans tl tengdra adila.

Eiginfjarhlutfall reiknast samkvamt nedangreindu:

{(Bokfrt elgid fé+ tekacskruzsizuiribznrlf“a“ttr,‘a‘_‘)_
(Shwddir + eigid [4)

b) A& greida ckki (¢ ard eda ldna til tengdra félaga nema ad
tanapekja undanfarna 161 ménudi samkvemt gndurskodudu
uppijdri s¢ haoma en sem e 1,2 muy, eftrlarandi fornmilu:




VERDBREFASKRANING ISLANDS

(EBTTBA = gr. Skatlar = CAPEX)
(Vextir + Afbergoniv)

» L2

Med CAPEX hér ad ofan er au vid fiarfestingarheeylingar |
sjodsstreymi, p.c. breylingar & (langlima-) eignalidum i
efnahagsreikning félags 4 timabili sem hefur dhrif 4 sjodss188u.

Fiarfestingarheimildir ttgefanda eru takmarkadar samkvamt 4 gr. reging
wgefanda vid fiarfestingar @

i) Lénssamningi vid Klasa fasteignir ehfl, ki, 590404-2410
iy Innlan fdrmélafyrirtekia og reidufé.

Utgefanda er dheimilt ad vedsetia eignir sinar og tekiur,

Gjaldfelling vegna
vanskiia

Creidi  Otgefandi ekki 4  gjalddaga  skuldabréfanna, enda hafl
skuldabréfacigandi fyrir bann tima framvisad med sannarleguim hastti
stadfestingy 4 cign sinni & VS reikningi hja reikningsstofnun, er
skuldabiéfaciganda heimill a8 innheimta drdttarvexti i samremi vid
akvordun Sedlabanka fslands 4 hverjum ima um grunn drdtarvaxta og
vanefndardlag, sbr. | mgr. 6. gr. laga nr. 38/200F um vexti og
verSiyggingy, af gialdfallinni eda gjaldfelldri upphaed. Undantekning er
ef pjalddagi skuldabréfanna er ekki bankadagur og Otgefandi greidir &
naesta bankadegi bar & cflir, en pa reiknast ekki drattarvextir.

Hafi greidsla ekki verid innt af hendi 30 dogum eftiv gjalddaga og
Wgelandi ekki gripid (il rddstafana (il pess ad efna skuldbindingar sinay,
er skuldabréfaciganda heimilt ad fella alia skuldina { gjalddaga
fyrivvaralaust og 4n uppsagnar, Nyti skuldzbréfacigandi beimild il
gjaldfellingar skal hann pegar i stad senda titkynningu um slikl il
atgefanda og til NASDAQ OMX 4 Islandi.

Verdi skuldin gjaldfeild sambkvamit framansdgdu, md gera adfor hja
skuldara 1t fullpustu  skuldarinnar, dn  undengengins doms  eda
rétlarsallar skv. 7. 1 1. mgr. 1. ge Jaga or 90/1989 um adfdr, ad
undangenginni greidsluaskoran skv, 7. gr. laganna, Auk pess a8 nd til
hofudstols skuldarinnar, ner adfararheimild pessi til vaxta, verdbota,
drattarvaxta auk alls kostnadar af innheimiadgerdum sbr, 2. mgr. 1. gr.
laga ny. 90/1989.

I fjarndn: verdur gert hjd ttgelanda, komi fram osk um gjaldprotaskipti
4 bai tgefanda, ef tgefandi teitar naudasamninga, eignir dlgelanda eru
anglystar 4 naudungaruppbodi cda ef eignir dtgefanda eru kyrrsetlar sem
hluti af fullnustuadgerum  krdfuhala  fellur  skuldabréfatigafan
gialddaga einhlida og fyrirvaralaust,

Sérstok skilyidi og

Krofur skuldabréfacigenda samkvaenit skuidabréfallokki bessum eru
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heimildir tif
gialdicilingar

Skilmalabreyting

avalll jafarétthaar (e. paui passu) innbyrdis. Oheimilt er ad veila Horum
jafnrétthdum skuldbindingum sérstakar ryggingar fyvir greidslu peirra
eda fnna af hendi greidsiu nema sama biufali s¢ grein til alla
skuldabréfacigenda.

Utgefanda er oOheimill ad gera skilmédlabreytingar 4 lanssanming
ltgefanda vid motadila sinn, seon fela i sér eftirgj6f skuldar, breytingar &
vaxtakjdrum ogleda gefs efiir wyggingar, nema med sampykki 90%
cigenda Glgelinna skuldabréfa flokksins mov. fjarhed.

Skuldabréfacigendum er heimilt ad gialdfella Wistandandi hifudstdl
skuldabréfanna cins og hann er hverju sinni ef eitthvad eitt eftivfarand
tilfella mun eiga sér stad;

a. Afborgunargreidsla hefur ckki verid innt al hendi 30 dogum eftir
gjalddaga.

b. Brotid er gegn dkvadi . mgr (e pari passu) og einhverjum
skuldabréfaciganda veitl sérstok trygging eda greidsia umfram
adra skuldabréfacigendur,

¢. Ulgefandi geriv breytingar 4 ldnssamningl vid moladila, eda
vedlryggingum ad baki lnssamningunum, pannig ad brotid sé
gegn 2. mgr. dkvadi bessa.

d. Utgefandi gerir breylingar & reglum sinum, i andstéou vid 2.
mgr. 14, gr. reglna Wgefanda. )

¢, Skuldabréfaflokkurinn er elkki skrdur 4 Nasdag OMX & Istandi
innan 6 manada fra agafudegt.

Gjaldfelli cigandi skuldabréfs { skuldabréfatlokknum krofu sina i
samraemi vid akvaedi skuldabréfaflokksing 4dur en til skrdningar ke
skal tugefandi uppiysa adra skuldabréfacigendur um slika gialdfellingu.

Komi til pess ad utgefandi purfs ad fuilnusta paer ryggingar sem standa 4

bak vié lanssamning sem hamn hefur gert og st [ulinusia skilar
endurheimtum wmfiam dtistandandi kréfur, ber dtgefanda ad greida shiky

| il skuldabréfacigenda | htutfalli vid eign peirra | skuldabréfafiokknum.

Tii ad sampykkja skilmalabreytingu 4  skuldabréfaflokknum parf
ulgefandi sampykki 90% cigenda fgefinna skuldabréfa flokksing m.v.
fjarhacad, Utgefandi skal annast fundarbodun skuldabréfacigenda

Utgefanda ber ad tilkyona Verdbréfaskeéningu wm hivers kyns broytingar
4 skilmdlum skuldabréfafiokks.
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Framsal Ingar takmarkanir eru & framsali skuldabréfa skv, dugafu pessavi.
Framselja skal skuldabeéfin til nafngreinds adila. Til ad tryggja véltinds
skuldalwéfacigenda og upplysingagiof til peirra fram ad skréningu
skuldabréfanna & Nasdaq OMX 4 [slandi, skal ttgefanda heimilt ad afla
upplysinga hja Verdbréfaskraningu fslands um skrada skuldabréfa-
cigendur 4 hverjum tima. Heimild pessi fellur nidur vid skrdningu
skuldabréfaflokksing 4 Nasdaq OMX 4 Islandi, ¢8a 68rum skipuldgdum

verdbrefamarkadi,

Stimpilgjald 0,5%

Agreiningsmal

Risi mal ut af skuld pessari, ma reka pad fyrir Héradsdémi Reykjavikur
sanrkvaeny reglum XVIL kalla laga nr, 91/1991, um medferd einkamala,

Andvirdi skuldabréfadsgafunnar mun vera mitt til pess ad fjarmagna

Amnad . . :
lanssamning vid Klasa fasteigniv ebf. vegna fasteigna 1 eigu Klasa
fastcigna chf.

Afskraning Skuldabréfaflokkar  verdur  afskrddur 80 sdlarhringum  eftiy

lokagjalddaga, nema tilkynning um annad berist 4 Glgefanda.
Utgefanda ber ad tilkynna Verdbréfaskraningu um greidstufall flokksins
og skal { pvi tilviki senda Verdbréfaskraningu titkynningu par um pegar
greidsla hefur farid fram.

2.3 Hlunnindi sem tengd er skuldabréfunum, dtreikningar peirra og nyting.

Engin hlunnindi eru tengd wtpafu pessari,

24 Skatr a tekjur of stkuldabréfinum  sem haldid er eftiv il siadgreidsiu i
upprunalanding ogleda { skraningurlanding. Greint skal fid hvort titgefimdi
abyrgist ad stadgreidsiuskatii sé haldid eflir,

Skil & stadgreidsluskatti er 4 dbyrgd eiganda hvers skuldabréfs 4 sérhverjum tima.

2.5 Verdhréfuskrining radstafur Ggefium  skuldabréfum & reikning d  kennitohu
uigefanda § wmsion Verobréfuskrdningar.

oS HD - R0

VS-reikningur; KLS, ki, 624442-9960-

2.6, Adrar upplisingur um hiver  fyrirhugudn tigafu  eda  ddgefendur  sem
Verdbréfuskrining telir naudsynlegar.

Engar.

A
U‘" \,/y’k/&
' 953
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VERDBREFASKRANING ISLANDS

3. kafli

Upplysingar um pd sem dbyrgiast vtgdfulysingu og endurskodun
arsreikninga:

Néfn, kennitélur, netfong og simi peirra sem annast atgafulysingu.

porkell Magnusson, kt. 030574-3119, thorkell.magnusson@stefnir.is, Stefair hfl, s,

444 7472,
Heidar 1. Olafsson, kt. 090884-2129 | heidar.clafsson(@stefnir.is, Stefnir hf,, 5. 444

7421.

Néfi, kennitélur, netfong og simi 13ggilira endurskodenda Wugefanda undanfarin
prj dr.

Margrét Pétursdottir, kt. 010168-3769, margret.petursdottir@is.ey.com, Ernst &
Young hf, s. 595 2500, er niverandi endurskodandi dtgefanda (dtgefandi var
stofnadur pann 18. febriar 2013).

Nafit og kennitala peivrar veikningsiofninar sem abyrgist Gtgdfiulysingu.

Arion banki hfl, kt. 581008-0150

4. kath
Fylgigogn med wigdfulysingu:
Stadfesting opinbers skrdningaradila g tilurd digefunda.
Stadfesting send VBSI hf.

Stadfesting & ad Gigefandi hafi tekid formilega diovdrdu um hina fyrirhugudu
rafreeny gdfic eda Snmu gégn par ad litandi svo sem stadfest afiit af fundargerd
eda visun [ 16g eda reglur sent gilda win igafima.

Stadfesting send VIS hfl

Afrit of kvittun fia spslumanni um ad stimpilgiold, par sem vid a, haft verid greidd.
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Stadfesiing send VBSI hf.

4.4 Nafn frumsoluadila eins eda fleivi ef um nyja ftgdfie eda vidbotariugafic er ad raeda
og afrit af samningi titgefanda vid hamn.

Stefnir hf. Samningur 4 ekki vid,

4.5 Oski Verdbréfaskraning eftir pvi skal leggja fram stadfesta yfirlysingu
héradsdomara um ad félag sé ekki undir gjaldprotaskiptum.

A ekki vio.

4.6  Onnur fylgigogn vegna hinnar fyrivhugudu ttgdfi sem Verdbréfuskréning telur
naudsynleg.

A ekki vid.

Stadfesting umséknar:

Reyvkjavik, 19, febtar 2013

F.h, reikningsstofnunar F.Lh KLS

i . -7 , |
‘”ﬂd /&,/jf« //{72 /Aacc@'f/’lf.,l_.

Floki Halldérsson




10. juif 2013

Leidrétting & skilmalum
KLS 13 1, ISIN: 1S00000022788

Undir kafia merktum ,Eignir ad baki greidslu skuldabréfsins (e, securitised
assets), sbr. VIII, VIDAUKI-REGLUGERD FRAMKVAEMDASTIORNARINNAR
(EB) nr. 809/2004 frd 29. april 2004 & fjdrdu (4.) bladsidu
Otgdfulysingar vegna skuldabréfa fagfiarfestasjodsins KLS, kt. 700113-
9810, med audkennid KLS 13 1, ISIN numerid 00000022788, eru
tiigreindar fasteignir sem standa til vedtrygginga ad baki {dnssamningi
eigu Utgefanda.

Tilgreind tafla & fjordu (4.) bladsidu Gtgafulysingarinnar hefur ad geyma
upptalningu & fastanimerum og gotuheiti dsamt numeri hverrar
fasteignar. [ pridju (3.) linu er tilgreind eign med fastanimerid 223-4682
vi® eign Hadegismda. Tilgreindri tilvisun barf ad breyta pannig ad i stad
hennar komi eftirfarandi tilvisun til fasteignar med fastanumerid 228-4682
og tilgreining eignar verdi Hadegismoéar 4.

Einnig ad fiarlaegja titvisun | sidundu (7.) linu til eignar med fastantmerid
223-3305 vid eign Sidumula 28 - dleigt en um er ad raeda sOmu eign og
tilgreind er i sjéttu (6.) linu sem stendur &fram &breytt.

Pannig leidrétt verdur upptalning & vedsettum eignum sem hér segir:

Fastanumer i Eign

202-0881 Skdtuvogur 2
230-5334 Litlatdn 3
228-4682 Hadegismoar 4
222-4859/60/61/62/63/64 Gardatorg 1
226-0744 Gudridarstigur 6-8
223-3305 Sisumuil 28
224-6623 Eyrartrod 2a
201-5204 Sisumuli 7-9
228-8894 Bildshéfsi 9

Fyrir hénd dtgefanda KLS 13 1,
N U —

Nafn og kennitala

Fyrir hond reikningsstofnunar,

T

Nafn og kennitala
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Fagfjarfestasjéour
KLS
Efnahagsreikningur 20. febrtar 2013

KLS
Borgart(ni 19
105 Reykjavik



Efnisyfirlit

Skyrsla og aritun stjérnar og framkveemdastjora .........cccoceeoiiimnie e P A R

ArItUN GNADS CNOUISKODANGA ..vevvsosesesesisesesessaesesesesesessesssesasseasaesssesesesssesssessrassiessetrasararsssbarassbabaatessbababasasnne

Efnahagsreikningur

Efnahagsreikningur KLS 20.02.2013 2



Skyrsla og &ritun stjérnar og framkveemdastjora

Efnahagsreikningur fagfjarfestasjodsins KLS er gerdur i samraeemi vid 16g um arsreikninga og reglur um
reikningsskil rekstrarfélaga verdbréfasjoda sem settar eru af Fjarmalaeftirlitinu.

Stjorn og framkvaemdastjéri Stefnis hf. stadfesta hér med efnhagsreikning sj6dsins pann 20. febriar 2013 med
undirritun sinni.

Reykjavik, 14. juni 2013.

i stjorn félagins:

- \
G‘.——-VV\__‘ ]
-—
Framkvaemdastjori: Wﬁ

-

T
TS eandt b cmend s

Efnahagsreikningur KLS 20.02.2013 3



 Aritun 6h&ds endurskodanda

Til eigenda hlutdeildarskirteina KLS

Vid héfum endurskodad medfylgjandi efnahagsreikning KLS. Hann hefur ad geyma skyrslu stjérnar og
efnahagsreikning.

Abyrgd stjornar og framkvaemdastjora 4 efnahagsreikningnum

Stjérn og framkvaemdastjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu efnahagsreikningsins i samraemi vid
I6g um arsreikninga. Stjérn og framkvaemdastjéti eru einnig &byrg fyrir pvi innra eftirliti sem naudsynlegt
er vardandi gerd og framsetningu efnahagsreikningsins, pannig ad hann sé an verulegra annmarka,
hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Abyrgd endurskodenda

Abyrgd okkar felst i pvi aliti sem vid latum { ljés & efnahagsreikningnum & grundvelii endurskodunarinnar.
Endurskodad var | samraemi vid albjodlega endurskodunarstadla. Samkveemt peim ber okkur ad fara
eftir settum sidareglum og skipuleggja og haga endurskoduninni pannig ad naegjanleg vissa faist um ad
efnahagsreikningurinn sé an verulegra annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar & fjarhaeedum og 6drum upplysingum i
efnahagsreikningnum. Val endurskodunaradgerda byggir a faglegu mati endurskodandans, medal
annars & peirri haettu ad verulegir annmarkar séu & efnahagsreikningnum, hvort sem er af véldum
sviksemi eda mistaka. Vid ahaettumatid er tekid tillit til pess innra eftirlits félagsins sem vardar gerd og
framsetningu efnahagsreikningsins, til pess ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir, en ekki til
bess ad gefa alit & virkni innra eftirlits félagsins. Endurskodun felur einnig i sér mat & pvi hvort
reikningsskilaadferdir og matsadferdir sem stjérnendur nota vid gerd efnahagsreikningsins séu
videigandi sem og mat a framsetningu hans i heild.

Vid teljum ad vid endurskodunina hofum vid aflad neegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar
a.

Alit
pad er alit okkar ad efnahagsreikningurinn gefi glégga mynd af efnahag sj6dsins pann 20. febrGar 2013 i
samraemi vid l6g um arsreikninga.

Reykjavik 14. juni 2013

*%;)# 3 [Fuilofe

Margrét Pétursdottir
I6ggiltur endurskodandi

Ernst & Young ehf,

Borgartuni 30
105 Reykjavik

Efnahagsreikningur KLS 20.02.2013 4



Efnahagsreikningur 20. febrdar 2013

Eignir

Verdbréf med fOSUM tEKJUM ..ocviv ittt i sainissassssarassarasressasssassosasstebanssm sievasnt sus st e asnansnie

[ F= U [0 {0721 o 1 1< 0RO SRS

Skuldir

HIU S AISIITIBINE . ... cocommescssnssssnssassessssenssssransssnsasssnssnssnssessuuvys rmessss si5sasas (s Sinass ANiansonta s sanasansstesassasasasds s

Utgefin skuldabréf ..............c.ccce.e..

20.02.2013

5.709.873

588

L 0o L= [0 F Vo1 (=1 L P SOOI

Fidldi eininga ......cccvens

GENGI SJOBSOTSIA ....ociuriiiciniiiisinisivinisissinissrrsirstsesirsnsssseninenssemebasasesas ssasss b e e sb bR bR s S e s

Efnahagsreikningur KLS 20.02.2013

Eignir samtals 5.710.461

600

5.709.861

Skuldir samtals 5.710.461

600
600
_1.00

Fidrhwoir eru § piisundum kréna
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Reglur fagfjarfestasjoosins KLS

1. gr.
nafn og rekstrarfélag sjodsins
Nafn sjodsins er KLS. Rekstrarfélag sjodsins er Stefnir hf.,, kt. 700996-2479,
Borgartuni 19, 105 Reykjavik (hér eftir i reglum pessum nefnt ,,rekstrarfélag*).

Rekstrarfélagid er abyrgt fyrir daglegum rekstri sj6dsins og kemur fram fyrir hond
hans. Rekstrarfélaginu er heimilt ad sampykkja fyrir htond sjodsins alla samninga og
onnur skjol sem sjodurinn er adili ad, en vid slikar radstafanir verdur rekstrarfélagid
ekki sjélft skuldbundid gagnvart gagnadila sliks samnings eda annarra skjala eda vid-
takanda slikra skjala eda vottords.

f samrami vid 2. mgr. 60. gr. laga nr. 128/2011 um verdbréfasjodi, fjarfestingarsjodi
og fagfjarfestasjodi skal fjarhag sjodsins haldid adgreindum fra fjarhag
rekstrarfélagsins og er sjodurinn einn abyrgur fyrir skuldbindingum sinum.

2. gr.
ordskyringar og skilgreiningar
[ reglum pessum merkir:

1. §jéour er KLS sem er sjédur um sameiginlega fjarfestingu sem rekinn er af
rekstrarfélagi verdbréfasjoda skv. 16gum nr. 161/2002 um fjarmaélafyrirtaki (hér
eftir nefndur ,,5j60ur). Sjodurinn er fagfjarfestasjodur, sbr. 60. gr. laga nr.
128/2011.

2. Stofndagur sjodsins telst vera sd dagur sem rekstrarfélag sj6dsins gefur ut hlut-
deildarskirteini sj6dsins i fyrsta sinn.

3. Hlutdeildarskirteini er fjarmalagerningur sem er stadfesting 4 tilkalli allra peirra
sem eiga hlutdeild { sj6dnum. Eigendur hlutdeildarskirteina eiga sama rétt til tekna
og eigna sj6dsins i hlutfalli vid hlutdeild sina og i samrami vid pad sem kvedid er
a um i reglum pessum. Engin efnisleg réttindi eru tengd -eignarhaldi
hlutdeildarskirteina sjodsins ad 60ru leyti en er kvedid &4 um i reglum pessum og
hlutdeildarskirteinum utgefnum af rekstrarfélaginu fyrir hdnd sjé0sins til
handhafa.

4. Hrein eign sj6dsins er virdi eigna sjédsins ad fradregnum skuldum sj63dsins.

3. gr.
abyrgd a skuldbindingum sj60sins
Sj6durinn er rekinn { einni deild. Fjarfestingar sj6dsins fjarmagnar hann med utgafu
hlutdeildarskirteina, sbr. 10. gr. reglna sj6dsins og med utgafu skuldabréfa, vixla og
annarra skuldaskjala til fjarfesta og med gerd lanssamninga.

Abyrgd 4 greidslu 4 skuldbindingum sj6dsins er folgin { peim eignum sem sjodurinn 4
hverju sinni. Hvorki rekstrarfélag, vorslufyrirteeki né vidskiptabanki sjodsins bera
abyrgd 4 skuldbindingum sjodsins. Eigendur hlutdeildarskirteina sj6dsins og adrir
krofuhafar hans geta eingdngu beint kréfum sinum gegn sj6dnum og eignum sem til-
heyra sj6dinum. { bokhaldi og arsreikningum rekstrarfélagsins er eignum og skuld-
bindingum sj6dsins haldid adskildum frd 60rum eignum rekstarfélagsins og sjodum 4



vegum bess. Greidsluskyldur sjodsins skulu einungis inntar af hendi med eignum
sjodsins & hverjum tima. Rekstrarfélagid abyrgist ekki greidslu fjarskuldbindinga
sj00sins og er ekki vid nokkrar kringumstadur abyrgt fyrir skuldbindingum sjédsins,
hvorki ad hluta né { heild.

4. gr.
Fjarfestingarstefna sj6dsins
Markmid sj6dsins er ad dvaxta pa fjarmuni sem greiddir eru inn i sj6dinn i stadinn
fyrir utgefin hlutdeildarskirteini med pvi ad gefa Gt skuldabréf og adra
fjarmalagerninga. Eignir sj60sins munu standa a8 baki greidslu skuldbindinga
sj0dsins. Sjodurinn fjarfestir med pad ad markmidi ad tryggja ad hann geti meett
greidslufleedi vegna skuldaskjala og skuldbindinga sem sj6durinn hefur gefid ut og
lanssaminga sem hann hefur gert.

Sj6durinn mun fjarfesta i verdtryggdum ldnssamningi vid Klasa fasteignir ehf. kt.
590404-2410. Lanssamningur sem sjédurinn gerir vid Klasa fasteignir ehf. er atlad ad
standa ad baki greidsluflzdis vegna skuldabréfa sem sjodurinn gefur Gt. Geta sj6dsins
til pess ad standa vid skuldbindingar sinar er pvi had greidslugetu Klasa fasteigna ehf.
til ad standa vid skuldbindingar sinar gagnvart sj6dnum skv. lanssamningnum.

Sjodurinn getur 4 hverjum tima att reidufé.

Fjarfestingarstefnan er eftirfarandi fjarfestingar:
a) Lanssamningur vid Klasa fasteignir ehf. kt. 590404-2410.

b) Innlan fjarmalafyrirtaekja og reidufé.

Fjarfestingar sj6dsins { 6drum eignum eru dheimilar.

5. gr.
vorslufyrirtaeki sjodsins
Vorslufyrirteki sjodsins er Arion banki hf., kt. 581008-0150, Borgartini 19, 105
Reykjavik (hér eftir { reglum pessum neft ,,Arion eda ,,vorslufyrirtaki®).

Rekstrarfélagi sjédsins er heimilt ad skipta um vorslufyrirtaeki.

Tilvisanir til vorslufyrirtaekis { pessum reglum visa jafnframt til pess fyrirtzkis sem
tekur vid skyldum vorslufyrirtaekis. Eftirfarandi skal gilda um vorslufyrirtaeki:

a) Vorslufyrirtekid skal pjonusta sj6dinn eins og tilgreint er i vorslusamningi.

b) Med fyrirvara um dkvaedi vorslusamningsins, skal vorslufyrirtzeki tryggja ad
fjarmunir og fjarmalagerningar i eigu sj6dsins séu skyrt adgreindir fra llum
eignum sem tilheyra;

1) 00rum sjédum sem rekstrafélagid hefur stofnad,
i) rekstrarfélaginu og
iit) eignum vorslufyrirtakisins.

Rekstrarfélagid skal greida poknun vorslufyrirtekisins.

Bls. 2 af 6



6. gr.
umsyslupoknun rekstrarfélags og adrar poknanir
Sjodurinn skal greida rekstrarfélaginu umsyslupdknanir sem annars vegar eru fost
poknun og hins vegar poknun tengd uppgreidslugjaldi.

Fost poknun: Sjodurinn greidir rekstrarfélaginu fasta poknun sem er 4 arsgrundvelli
0,15% af medalstédu heildareigna sjodsins (eru pa ekki dregnar skuldbindingar fra
eignum sjodsins) og skal greidslan innt af hendi manadarlega. Heimilt er ad fresta
greidslu fastrar poknunar ef lausafjarstada sjodsins nazgir ekki til bess ad greida
poknunina 4 hverjum tima. Skal htin pa frestast par til stada lausafjars er naegjanleg,
en 4 méti myndast skuldbinding sjédsins gagnvart rekstrarfélaginu sem nemur
6greiddum poknunum. Frestadar og oOgreiddar poknanir skulu bera somu vexti og
utgefin skuldabréf sjodsins. Ef lausafjarstada sjodsins er ordin negjanleg til pess ad
greida uppsafnadar 6greiddar poknanir ad hluta eda { heild, skulu pzr greiddar & naesta
skuldfersludegi poknanna par 4 eftir.

Arleg vorslupoknun vorslufyrirtzekis sjodsins greidist af poknun rekstrarfélagsins.
Adrar vidskiptapdknanir, s.s. vegna kaup og solu fjarmalagerninga sj6dsins, greidir
sj6durinn sjalfur.

7. gr.
sala og utgafa hlutdeildarskirteina
Hlutdeildarskirteini sjédsins er adeins heimilt ad selja fagfjarfestum, sbr. 9. og 10.
t6lul. 1. mgr. 2. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.

Askrift: Rekstrarfélag skal hafa frjalst og dskorad vald til ad velja og hafha peim er
leggja fram askriftarbeidni og 6ska eftir ad kaupa hlut i sjodnum, an pess ad rokstydja
sina dkvordun.

Fjarfestar sem afhenda sjé0num fé til dvoxtunar fa i hendur kvittun fyrir kaupum &
hlutdeildarskirteinum sem skilriki fyrir eignarréttindum { sjé6dnum. Skal slik kvittun
staOfesta ad lagmarki nafn, kaupdag, fjélda eininga og kaupverd. Peir sem pess dska
fa i hendur hlutdeildarskirteini. Rekstrarfélag sj6dsins eda s& adili sem rekstrarfélagio
tilnefnir skal halda skra yfir eigendur hlutdeildarskirteina i sjodnum.

Stjorn rekstrarfélags sjodsins skal sampykkja vedsetningu eda framsal hlutdeildar-
skirteina 40ur en slik vedsetning eda framsal 4 sér stad. Med visan til 1. mgr. 7. gr.
reglna pessara getur stjorn rekstrarfélags sj6dsins hafnad framsali hlutdeildarskirteina
an frekari rokstudnings.

Krofur 4 grundvelli hlutdeildarskirteina eru réttlagri 6drum krofum gerdum & hendur
sjo0num.

A stofndegi sj6dsins er heildarfjoldi eininga { sj6dnum 600.000. Sjédurinn er lokadur
og ekki verda gefin ut fleiri hlutdeildarskirteini.

8. gr.
innlausn hlutdeildarskirteina
Hiutdeildarskirteini sjodsins eru ekki innlausnarskyld ad krdfu hlutdeildarskirteinis-
hafa. Rekstrarfélaginu er heimilt ad innleysa einingar { sj6dnum (hlutdeildarskirteini)
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hvenar sem er eftir utgafu peirra, ad hluta eda i heild, med pvi ad greida bokfeert verd
hverrar einingar i sj6dnum til hlutdeildarskirteinishafa eins og par eru reiknadar i
samre&mi vid grein 11. Innlausn i sliku tilviki skal p6 einungis heimil hafi sjodurinn
stadid ad fullu skil 4 skuldbindingum sinum. Eftir greidslu alls kostnadar vid rekstur
sjo0sins er stefnt ad pvi ad greida hlutdeildarskirteinishdfum ard i samremi vid reglur
sj00sins. Ardur a ari hverju er ad hamarki 15% af nafnvirdi utgefinna
hlutdeildarskirteina. Ardi er beatt vid hofudstdl sjodsins og skilar sér til
hlutdeildarskirteinishafa i harra gengi hlutdeildarskirteina. Adur skal sjédurinn hafa
tryggt ad slik radstéfun skerdi ekki moguleika sjodsins til ad standa vid
skuldbindingar sinar i framtidinni midad vid fyrirliggjandi upplysingar pegar slik
radstofun 4 sér stad. Hlutdeildarskirteini munu pvi ad hdmarki haekka sem nemur 15%
4 ari hverju.

9. gr.
mat 4 eignum sj6dsins
Sjédurinn er gerdur upp i ISK.

Mat & eignum sjodsins skal 4 hverjum tima endurspegla raunverulegt virdi peirra ad
teknu tilliti til markadsadstaeedna. bad skal vera reiknad med eftirfarandi haetti:

1) Lanssamningar skulu vera uppreiknadir og samanstanda af
eftirst6dvum hofudstols, uppsdfnudum voxtum og verdbotum.

ii) Virdi annarra fjarmalagerninga skal hdd mati rekstarfélags, undir
eftirliti vorslufyrirteekis og ytri endurskodanda, ad teknu tilliti til
markadsadstedna hverju sinni. Rekstrarfélagid getur samid vid pridja
adila um a0 annast framangreint mat 4 6skradum eignum sjédsins

10. gr.
fjarmognun og radstafanir
Skuldari hlutdeildarskirteina og skuldaskjala sem sjodurinn gefur Gt og ldnssamninga
sem sjédurinn gerir er sjodurinn sjalfur. Stefnir hf. ber ekki 4byrgd & skuldbindingum
sjodsins.

Greidslum sjodsins skal radstafad i eftirfarandi r6o:

a) til greidslu opinberra gjalda og til greidslu rekstrarkostnadar sj6dsins, p.m.t.
umsysluspoknun skv. 6. gr.

b) { samrami vid skilmala skuldaskjala eda lanssamninga sem sjodurinn hefur
gefid Gt eda gert.

c) til hlutdeildarskirteinishafa { samraemi vid reglur pessar en pess pd geett ad slik
radstofun skerdi ekki moguleika sjo0dsins til ad standa vid skuldbindingar sinar
i framtidinni midad vid fyrirliggjandi upplysingar pegar slik radstdfun 4 sér
stad. Ardur er ad hamarki 15% af nafnvirdi utgefinna hlutdeildarskirteina.
Ardgreidslum skal baett vid hofudstdl sjodsins.

d) til greidslu umfram endurheimta. Komi til pess ad sjodurinn purfi ad fullnusta paer
tryggingar sem standa 4 bak vid lanssamning sem hann hefur gert og s fullnusta
skilar endurheimtum umfram Gtistandandi krofur sj6dsins, ber honum ad greida slikt
til kréfuhafa { hlutfalli vid fjarhad krofu peirra.

e) afgangssterdir vid slit. beir fjarmunir sem eftir standa f sj6dnum pegar lidir a),
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b), ¢) og d) hafa verid greiddir og 611 hlutdeildarskirteini innleyst, greidast til
rekstrarfélagsins vid slit sj6dsins.

Rekstarfélaginu er Sheimilt ad vedsetja eignir sj6dsins og tekjur.

11. gr.
utreikningur 4 uppreiknudu gengi eininga
Uppreiknad gengi hverrar einingar i sjédnum er samtala allra innldna i bonkum og
sparisjodum auk verdmati annarra eigna sjodsins, sbr. 9. gr., ad fradregnum skuldum
sj6dsins, s.s. skuldum vid innlansstofnanir, 6greiddum umsyslupoknunum, innheimtu-
kostnadi, uppreiknudum ogreiddum skuldavidurkenningum, skuldabréfum og afolln-
um eda reiknudum opinberum gjdldum deilt nidur a heildarfjolda ttgefinna eininga.

Gengi hverrar einingar er 1,0 vid Gtgafu fyrstu hlutdeildarskirteina sj6dsins. Reglur
um ar0 geta haft ahrif &4 gengi hlutdeildarskirteina. Gengishaeekkun hlutdeildar-
skirteinanna er bundinn takmdrkunum peim sem tilgreindar eru i 10 gr. ¢) 1id og munu
ad hamarki heekka sem nemur 15% 4 4ri sbr. 8. gr.

12. gr.
samruni sjodsins vid adra sjodi eda logadila
Rekstrarfélag sjodsins er med 6llu Sheimilt ad sameina sjoédinn 88rum sjédum eda
I6gadilum nema med sampykki hlutdeildarskirteinishafa og krofuhafa.

13. gr.
slit sjodsins
Rekstrarfélagid skal tilkynna slit sj6dsins med tilkynningu til hvers handhafa
hlutdeildarskirteina i sjodnum.

Rekstrarfélag skal tilkynna um slit sj6dsins med tilkynningu til Fjarmalaeftirlitsins.
Akvordun um slit sjédsins er hondum rekstrarfélagsins.

14. gr.
onnur atridi og breytingar 4 reglum sj6dsins
Stefhir hf. er rekstraradili sj6dsins og annadist undirbiining og stofnun sjodsins eftir
bestu vitund og i fullu samremi vid stadreyndir. Reglur sjo0sins, uppbygging
sjodsins, kynningarefni eda Onnur skjol sem gefin er Gt vegna sj6dsins méa undir
engum kringumstedum skoda eda tlka sem loford um drangur { rekstri eda um
avoxtun peirra fjarmalagerninga sem sjodurinn gefur at. Fjarfesting i fjarméla-
gerningum sem gefnir eru at af sjodnum eru alfarid 4 abyrgd hvers fjarfestis fyrir sig.

Rekstrarfélagi sjodsins er einu heimilt ad gera breytingar 4 reglum pessum. Slik
heimild er p6 had sampykki 90% eigenda skuldabréfa a grundvelli skuldabréfautgéfa
sjodsins, m.v. fjarhaed.
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Reykjavik, 22. jantar 2013

Sampykkt af stjorn Stefnis hf. med undirritun
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Hrund Rudolfsdéttir, stiérnarformadur Snjéliu’( ()Ia‘fsson stjornarmadur
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Eggerl Teitsson, stjérnarmadur Svava Bjarnadéttir, stjdgharmadur
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Kri Jén Jéh}!ﬁrfsson stibrnarmadur
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Halldé6r Porkelsson

Svidsstjori Fyrirteekjaradgjafar
Simi: +354 550 5229
Farsimi: +354 840 5229
halldor.thorkelsson@is.pwc.com

Grétar Brynjolfsson
Sérfreedingur - Fyrirtekjaradgjof
Simi: +354 550 5237
Farsimi: +354 840 5237
gretar.brynjolfsson@is.pwec.com

Julius Fjeldsted

Sérfraedingur - Fyrirteekjaradgjof
Simi: +354 550 5212
Farsimi: +354 840 5212
julius.fjeldsted @is.pwe.com

Magns G. Eyjolfsson
Sérfraedingur - Fyrirteekjaradgjof
Simi: +354 550 5243
Farsimi: +354 840 5243
magnus.eyjolfsson@is.pwc.com

PricewaterhouseCoopers ehf.
Skogarhlid 12, 108 Reykjavik
Simi: +354 550 5229

Stefnir hf.

Heidar Ingi Olafsson
Borgartin 19

105 Reykjavik

14. jini 2013

I samraemi vid samning, dags. 13. mai 2013 ,,Samningur um verdmat 4 verslunar- og
pjonustufasteignum i eigu Klasa Fasteigna ehf. (,,Fasteignasafnio“) setjum vid fram samantekt
um helstu nidurstédur veromatsskyrslu PricewaterhouseCoopers (,,PwC*) Fasteignasafnsins.

Stefnir hf. 6skadi eftir pvi ad PwC framkvaemdi veromat 4 Fasteignasafni Klasa fasteignir ehf.
Var bad gert i tengslum vid skuldabréfatatgafu Stefnis sem er hluti af endurfjairmognun
Fasteignasafnsins.

Framkveemd matsins hefur alfarid motast af beim gognum og upplysingum sem fulltraar Klasa
fasteigna ehf. settu fram og hefur PwC ekki sannreynt pessar upplysingar sérstaklega heldur
tekid sem sannar og réttar.

Nidurstodum samantektarinnar er @tlad ad birtast samhlida skraningarlysingu
skuldabréfattbods Fasteignasafnsins. Pad skal hins vegar tekid fram ad paer alyktanir sem bridji
adili kann ad draga af nidurstodunum eru 4 engan hatt 4 abyrgd PwC.

Virdingarfyllst,

PricewaterhouseCoopers ehf.

Stefnir hf.
PwC

jani 2013
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I stuttu mali
Umfang og upplysingar

Umfang PwC var falid af Stefni ad verdmeta fasteignasafn i eigu Klasa, hér eftir nefnt Fasteignasafnid.
Umraddar eignir eru fjélnota atvinnuhisnadi sem hafa pann megintilgang ad bjoda leigurymi fyrir verslunar- og pjonustufyrirteki asamt
sérheeft skrifstofurymi.
Verdmat eignanna er gert ad beidni Stefnis i tengslum vid fjoArmognun 4 skuldabréfattgafu sem gefin verda Gt med undirliggjandi vedum i
umraeddum fasteignum, p.e. eignavarin skuldabréf.
Verdomot byggja a fyrirliggjandi leigusamningum hverrar fasteignar fyrir sig og aeetlunum stjérnenda Klasa um kostnad. Forsendur um
fjarmagnskostnad og avoxtunarkrofu byggja annars vegar 4 upplysingum Stefnis um lansfjarkostnad endurfjarmognunarinnar og hins vegar a
almennri markadsnalgun fyrir leigueignir a Islandi.
Verdmatio tekur einnig til patta sem snerta stédu einstaka leigutaka, sérst6du leigusamninga ef pad a vid og samningsstodu leigusala
vardandi hvert leigurymi 1 fasteigninni.
I verdmotunum er horft til astands og stadsetningar sérhverrar fasteignar. P4 er einnig reynt ad meta hversu audvelt gaet reynst fyrir leigusal
ad koma eign 1 ttleigu ef niverandi leigusamningi yrdi sagt upp.
Upplysingar  Upplysingar og gogn sem PwC notadi vid gerd skyrslunnar voru fengin fra Klasa og fra opinberum adilum, sbr. bjodskra Islands. Studst var
og gogn vid upplysingar fra erlendum upplysingaveitum sbr. Damodaran.
PwC studdist einkum vid samantekt 4 leigutekjum og kostnadi vid rekstur fasteignanna sem byggir 4 hiisaleigusamningum og
stjornendaupplysingum fra Klasa.
Stefnir hf. juni 2013
PwC 3



I stuttu mali

Nidurstada PwC
Efni Fasteignasafnio
Adferdafrzaeodi Verdmot allra eigna i Fasteignasafninu eru byggd a navirtu sjoédstreymislikani.

Avoxtunarkrofur og alag

Til grundvallar ntivirdingu er notud vegin avoxtunarkrafa fjasrmagns (WACC) og studst vid CAPM-likan vardandi
avoxtunarkrofu eigin fjar.

Sjodstreymi byggist 4 leigutekjum ad fraidregnum kostnadi vid rekstur fasteignar.
Notad er raunvaxtarmodel sem gerir rad fyrir ad allar fjarheedir séu 4 fostu verdlagi midad vid arid 2013.

Allar eignir Fasteignasafnsins eru metnar hver um sig. Ekki er verid ad meta virdi Klasa sem heldur utan um
eignirnar, né tekio tillit til pess hagraedis sem felst i eignarhaldi Klasa 4 eignunum. Er par einkum um ad rada
skattalegt hagraedi sem er til stadar m.a. vegna 6jafnads skattalegs taps.

Vegin avoxtunarkrafa er metin 4 bilinu 5,69% - 6,19%

Eiginfjarkrafa er metin 11,67%

Lansfjarkrafa er metin 4,35%

PwC flokkar eignir i brja flokka m.t.t. 4lags ofan & vegna avoxtunarkrofu. Flokkarnir og alagid skiptist svo:
A —eign = 0% alag

B —eign = 0,25% alag

C - eign = 0,5% alag

Nidurstada Verdmeeti Fasteignasafnsins er metid 4 bilinu 6.958 m.kr. — 8.102 m.kr.
Midad vid avoxtunarkrofuna (WACC) 5,94% og m.t.t. mismunandi alagsflokka, metur PwC verdmeeti
Fasteignasafnsins vera 7.342 m.Kkr.
Stefnir hf. juni 2013
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I stuttu mali
Nidurstada PwC

Fasteignasafnio

Sérstakar athugasemdir

Vid mat 4 Fasteignasafninu voru ekki reiknud sérstaklega ahrif vegna skattalegs hagradis. Ahrif pessa yrou til
heaekkunar 4 pvi veromati sem PwC leggur hér fram.

Sérstaklega er bent 4 bad ad afskriftir eru reiknadar af fasteignamati en ekki skattstofni sérhverrar fasteignar. Ad
teknu tillit til skattstofna og skattihrifa eru sterk rok fyrir pvi ad veromaeti Fasteignasafnsins sé harra en sem
nemur verdmatsnidurstédu PwC.

Gera ma rag fyrir ad afskriftastofnar fasteigna myndu hakka téluvert vid s6lu a sérhverri eign. Heerri afskriftastofn
hefdi 1 for med sér auknar afskriftir og hefdi ahrif til heekkunar midad vid pad verdamtsmodel sem PwC leggur hér til
grundvallar.

Stefnir hf.
PwC

jani 2013
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I stuttu mali

Yfirlit Fasteigna
..... F astelgnVerématverématFIOkkurFermetrarLelgumargfaldan2013NettéYleld
leegri mork  haerri mork 2013
im.kr. i m.kr.
Litlatan 3 1.871 2.479 A 5.261 134 7,57%
Skatuvogur 2 1.926 2.065 A 6.141 133 8,05%
Bildshofdi 9 142 152 B 622 113 8,05%
Eyrartrod 2a 211 226 B 1.299 115 8,42%
Hadegismoar 4 956 1.023 B 3.852 121 8,15%
Sidumauli 7-9 220 236 B 1.466 125 7,81%
Sidumuli 28 458 491 B 2.490 117 8,27%
Gardatorg 1 732 957 C 4.850 112 7,00%
Gudridarstigur 6-8 442 473 C 2.497 113 8,67%
Samtals: 6.958 8.102 28.478
Stefnir hf. juni 2013
PwC 6



1 Adferoafraedi

Adferdafraoi

Virdi Fasteignasafnsins byggir a nuvirtu
sjodstreymislikani sem grundvallast a
niwerandi leigusamningum

Nuvirt sjodsflaedi

PwC byggir mat sitt 4 virdi Fasteignasafnsins at fra navirtu
sjodstreymislikani.

Nuvirt sjédstreymi synir virdi eigna byggt 4 veentu fjarflaedi til
framtidar og er navirdingu fjarfleedisins atlad ad endurspegla
timavirdi peninga.

Til grundvallar navirdingu fjarflaedis liggur vegin avoxtunarkrafa
fjairmagns (WACC). Forsendur avoxtunarkrofunnar liggja annars
vegar i CAPM-moédelinu um avoxtunarkrofu eiginfjar og hins vegar
krofu lansfjar, sem er pekkt i tilfelli fasteignarinnar. Fjoldi ara vio
mat 4 fasteignunum tekur mid af aldri og vidhaldsporf fasteignar.

Forsendur CAPM-modelsins:
Re = Rf + B, x (MRP) + SSRP

par sem:

Re er avoxtunarkrafa eigin fjar
Rf er avoxtunarkrafa 4n dheettu (rikisbréf)

B, er vogud Beta sem er dlagsstudull 4 dheettu markadarins ad
teknu tilliti til skuldsetningar.

MRP er ahettualag markadar umfram dhaettulausa vexti
SSRP er smeaedaralag vegna sérstodu eignar og landsahattu

Vid mat & sjodsflaedi er horft til leigutekna sem myndast samkvaemt
leigusamningum vid pridja adila.

Forsendur veginnar avoxtunarkrofu (WACC)
WACC = Rex (E/V) + 1-)(Rd) x (D/V)

Par sem:

E er eigio fé
D eru skuldir
V er metid virdi eignar (skuldir + eigio fé)

t er skattprésenta

Nett6 leigutekjur (e. Net operating income eda NOI)

Arlegar nett6 leigutekjur fasteignanna eru leigutekjur ad
fradregnum rekstrar og stjornunarkostnadi fasteignarinnar. Ad
teknu tilliti til skatta og afskrifta eru nett6 leigutekjur pad sem
myndar frjalst fjarfleedi eignarinnar.

Leigutekjur ad fradregnum:
- Fasteignagjoldum og tryggingum
- Vidhaldi og rekstri fasteigna
- Stjérnunarkostnadi
- Afskriftum og nidurfaersium
- Skattar
= NOI
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2 Forsendur verdmatslikans

Forsendur veromatslikans a Fasteignasafni

Fasteignasafnid — Forsendur

Skuldahlutfall

« Skuldahlutfallid 70% er gefid upp fyrir fasteignasafnid i
samantektarumfjollun hja Klasa.

Skuldahlutfall 70%
............................................................................................................................................................................ Lansfjarkostnadur
Lansfjarkostnadur 4,35% « A=ztladur lansfjarkostnadur m.v. 70% lansfjarhlutfall.
L A 6 t narkrafae- -nf-ér
Avoxtunarkrafa eigin fjar 11,67% v ,X " sl
« Avoxtunarkrafa eiginfjar er metin 11,67%.
Ahettulausir vextir 2,67% Ahzettulausir vextir
e . Avéxtunarkrafa ibtdabréfa HFF 150644 midast vid medaltal vaxta
Betagildi (vogad) 1,00 fr4 og med 16. mai 2012 — 16. mai 2013.
Markadsalag (MRP) 5% Betagildi (vogad)
............................................................................................................................................................................ *  PwCmetur Betagildid vera 1. Matid byggist 4 eftirfarandi formulu:
Smedaralag (SSRP) 4% B, = (B4) x (1+((1-skattprosenta) x (skuldir / eigid £é)))
Vegmavoxmnarkrafa ............................................................ 594% ....................................... . Ovogud Beta er lzygg 5414 lggn fyrir fasteignafé l’ég . Evrép}l |
samkvaemt upplysingagrunni Damodaran. Mat 4 Betu er einnig
"“Ki;g"i;;;"é"é‘:};;;;i‘é“r; ------------------------------------------------------------------ g-:----(-;-(% -------------------------------------- ’ byggt é mati PWC é. beim leigutékum Sem eru i fasteignunum.
B: 0,25% Alag PwC a fasteign
C: % , ; ; c . .
e i S «  PwC metur sérstakt dlag ofan 8 WACC sem byggist 4 afst6du til
astands fasteignar, stadsetningar fasteignar og leigutaka i fasteign.
PwC flokkar eignir i flokk A, B eda C par sem A ber ekkert alag eda
0% en C eignir bera hest dlag — 0,5%.
Stefnir hf. juni 2013
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3 Kennitdlur

Kennitolur

Leigumargfaldari og leiguardsemi er i takt vid
onnur veromot PwC tengd fasteignum

Leigumargfaldari

Leigumargfaldari, pad er hversu lengi (hér meelt i manudum) leigusali
er ad fa eignina endurgreidda midad vid ad oll leiga skili sér til
eigandans, er nytsamleg adferdafraedi i samanburdi 4 eignum. Adferdin
er takmorkud par sem ekki er horft til rekstrarkostnadar (og
skattgreidslna) sem getur verid mismunandi eftir fasteignum.

Leigumargfaldari eignasafnsins liggur 4 bilinu 113 - 134. Til
samanburdar mé nefna ad leigumargfaldari i sambearilegum
veromotum sem PwC hefur komid ad eru a bilinu 130 — 140.

Leiguardsemi

Leiguardsemi er meld sem NOI i hlutfalli vid markadsverd eignarinnar.

Adferdin er peim takmorkunum had ad mismunandi rekstrarkostnadur
er milli 6likra fasteigna. Pad hefur mikil ahrif 4 ardsemina.

Leiguardsemi eignasafnsins er 4 bilinu 7,57% - 8,67% midad vid
sjoofledismatid. Leiguardsemi eignarinnar er sambeerileg 6drum
fasteignum sem PwC hefur komid ad veromaétum a.

Stefnir hf.
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Stefnir hf.

c¢/o Heidar Ingi Olafsson
Borgartin 19

105 Reykjavik

14. jini 2013

Yfirlysing PwC vegna atgafu skuldabréfaflokks Stefnis hf. i tengslum vid fjarmoégnun
fasteignasafns i eigu Klasa fasteigna ehf. (,Klasi®)

I samraemi vid samning, dags. 13. mai 2013 ,,Samningur um verdmat 4 verslunar- og pjénustufasteignum i eigu
Klasa ehf.” var verdmati 4 fasteignasafni Klasa skilad 14. jini 2013. I tengslum vid verdmat 4 pessum eignum vill
PwC taka fram eftirfarandi:

Verdmat fasteignasafnsins var unnid af Juliusi Fjeldsted, Cand.merc., Grétari Brynjélfssyni, B.Sc. verkfraedi. og
Magntsi G. Eyjolfssyni M.Sc. 1 fjarm&lum. Vinnsla & verdmatsskyrslunni og yfirverd var unnin i sameiningu
pessara priggja adila en dbyrgdarmadur & verkinu var Halldor Porkelsson, cand.jur. og medeigandi hja PwC.
Allir peir starfsmenn sem komu ad vinnu vid verdmatid eru starfsmenn PwC 4 Islandi, til hisa Skégarhlid 12
105 Reykjavik.

Allir starfsmenn sem komu ad verdmati fasteignasafns Klasa hafa 6dlast sérpekkingu 4 verdmati fasteigna og
unnid fjolda samberilegra verdmata adur. Enginn beirra starfsmanna sem kom ad verdmoétunum 4
personulegra hagsmuna ad geeta gagnvart Stefni hf. P4 4 PwC engra hagsmuna ad geeta gagnvart ttgefanda
skuldabréfanna umfram pa hagsmuni sem félust i verksamningi milli PwC og Stefnis.

Fyrir hond PwC,

Halldo6r Porkelsson
halldor.thorkelsson@is.pwc.com
S: 840 5229

: PricewaterhouseCoopers ehf, Skogarhlid 12, 108 Reykjavik
Simi: +354 550 5229

PricewaterhouseCoopers ehf. er hluti af PwC international.
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Efnisyfirlit
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- Skyrsla og aritun stjérnar og framkvaemdastjora

Almennt
Tilgangur félagsins er rekstur fasteigna, kaup og sala fasteigna, vidhald og leiga fasteigna og énnur skyld starfsemi.

Rekstur arsins 2012

Samkvaemt rekstrarreikningi var hagnadur af rekstri félagsins a arinu 1.066,5 millj. kr. Eigié fé i arslok nam 1.329,8
millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi.

i arslok 2012 lauk félagi® samningum um endurfjarmdgnun og greidslu tiltekinna skulda en samningaviéreedur hoféu
stadié yfir fra arinu 2011. Samningurinn felur i sér adgreiningu prounareigna og annarra eigna fra eignum i
langtimadtleigu sem afram eru i eigu Klasa fasteigna ehf. Samhlida var samié um greidslu tiltekinna skulda og eru pezer
feerdar sem skammtimalan i efnahagsreikningi. Jafnframt var sami® um uppgjor gengistryggdra lana og bpeim
myntbreytt i islenskar krénur. [ arsreikningi félagsins fyrir arid 2011 var tekid tillit til peirrar 6vissu sem var um viri
eignahlidar efnahagsreiknings félagsins vegna beirra samningavidreedna sem stdédu yfir, an breytinga & skuldastééu
bar sem nidurstada par um var ekki ordin endanleg. | arsreikningi 2012 eru ad fullu komin fram heildarahrif samninga
vid lanadrottna um so6lu eigna, uppgjor skulda og breytingar a gengistryggdum lanum.

i arslok 2012 gekk félagié fra samkomulagi um endurfjarmoégnun baedi skammtima- og langtimaskulda félagsins til 30
ara me?d tilteknum fyrirvérum sem fallnir eru nidur & undirritunardegi arsreiknings.

Hlutafé og sampykktir

Hlutafé félagsins nam i arslok 870,0 millj. kr. og skiptist pad a tvo hluthafa en peir eru:

LT = B ) o 95,0%
SIOTAIEKUTTERT, sunwusmvssmmsmssnsammvsmsmsimsssmsmwessves sy s Fs ST S80S S S SRR F AR A S R A TV PSSR S 5,0%

Stjérn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur til hluthafa & arinu 2013 vegna rekstrararsins 2012 og visar ad
60ru leyti til arsreikningsins um radstéfun hagnadar og adrar breytingar & bokfeerdu eigin fé félagsins & arinu.

Yfirlysing stjornar og framkvaemdastjora

Arsreikningur félagsins er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af
Evrépusambandinu.

Samkvaeemt bestu vitneskju er pad alit okkar ad arsreikningurinn gefi glogga mynd af rekstrarafkomu félagsins & éarinu
2012, eignum, skuldum og fjarhagsst6du pess 31. desember 2012 og breytingu a handbeeru fé a arinu 2012.

Jafnframt er pad alit okkar ad arsreikningurinn og skyrsla stjérnar og framkvaemdastjéra geymi gléggt yfirlit um préun
og arangur i rekstri félagsins, stddu pess og lysi helstu ahaettupattum og évissu sem félagid byr vid.

Stjorn og framkvaemdastjori Klasa fasteigna ehf. stadfesta hér med arsreikning félagsins fyrir arid 2012 med undirritun
sinni.

_Reykjavik, 1. febraar 2013.
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Aritun 6héds endurskodanda

Stjérn og hluthafar i Klasa fasteignir ehf.

Vio héfum endurskodad medfylgjandi arsreikning Klasa fasteigna ehf. fyrir 4ri@ 2012. Arsreikningurinn hefur ad
geyma rekstrarreikning, yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjddstreymisyfirlit, upplysingar um
helstu reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Abyrgd stjornenda a arsreikningnum

Stjérnendur eru abyrgir fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins
og beir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu. Abyrgdin felur i sér ad skipuleggja, innleida og vidhalda innra
eftirliti sem vardar gerd og framsetningu arsreiknings sem er i meginatrioum an verulegra annmarka, hvort sem er
vegna sviksemi eda mistaka. Abyrgd stjornenda neer einnig til pess ad beitt sé videigandi reikningsskilaadferdum
og mati midad vid adsteedur.

Abyrgd endurskodanda

Abyrgd okkar felst i pvi aliti sem vid 1atum 1 ljés & arsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar. Endurskodad var
i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Samkveemt peim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og
skipuleggja og haga endurskoduninni pannig ad neaegjanleg vissa faist um ad arsreikningurinn sé an verulegra
annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar & fjarheedum og 6drum upplysingum i arsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggist 4 faglegu mati endurskodandans, par med talid 4 peirri haettu ad verulegir annmarkar
séu 4 arsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Vid dheettumatid er tekid tillit til pess innra eftirlits
sem vardar gerd og glégga framsetningu arsreikningsins, til pess ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir,
en ekki til pess ad gefa 4lit & virkni innra eftirlits félagsins. Endurskodun felur einnig i sér mat & pvi hvort
reikningsskilaadferdir og matsadferdir sem stjérnendur nota vid gerd arsreikningsins séu videigandi sem og mat &
framsetningu hans i heild.

Vid teljum ad vid endurskodunina hofum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar &.
Alit
pad er &lit okkar ad arsreikningurinn gefi glogga mynd af afkomu félagsins & arinu 2012, fjarhagsstdédu pess 31.

desember 2012 og breytingu & handbaeru fé & arinu 2012, i samraemi vid alpjdédlega reikningsskilastadla eins og peir
hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu.

Stadfesting vegna skyrslu stjornar

[ samreemi vid akvaedi 5. tl. 1. mgr. 106 gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu
vitund ad i skyrslu stjérnar sem fylgir arsreikningi pessum eru veittar paer upplysingar sem par ber ad veita i
samraemi vid 16g um éarsreikninga og koma ekki fram { skyringum.

Reykjavik, 1. februar 2013.

KPMG ehf.
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Yfirlit yfir heildarafkomu

Skyr. 2012 2011
LEIGUEEBKJUT et 773.669 716.593
Rekstrarkostnadur fjarfestingagigna ..........cooevvieviiiiiiiiiiicee 6 ( 135.660) ( 119.239)
Hreinar leigutekjur 638.009 597.354
Matsbreyting fjarfestingagigna ..........c..oooiiiiiiiiiiii e 11 326.933 ( 1.431.577)
SOIUTAP et ( 181.140) 0
ABTA TEKJUT L 5 58.928 75.062
Skrifstofu- 0g stjornUNArkoStNAOUI .........ccveioieeiiiecee e 7 ( 107.416) ( 88.060)
ANNar rekstrarkoStNaBUY .........oooiiiiiiiiie e 8 ( 116.235) ( 69.603)
Rekstrarhagnadur (-tap) .......ooooeiiioiiiiee e 619.079 ( 916.824)
Hreinar fjarmunatekjur (fjarmagnskostnadur):
FIArmMUNAteKUT ..o 2.177.775 25.415
FIAarmagnSgiold ........ooiieiiiiece e ( 1.287.350) ( 1.262.034)
Hreinar fjarmunatekjur (fjarmagnskostnadur).................................. 9 890.425 ( 1.236.619)
Hagnadur (tap) fyrir ahrif hlutdeildarfélaga .............cocooeviiiiiiiiiiiee 1.509.504 ( 2.153.443)
ANrif RIUtdeildarfEIAga . ....o.oeveeeeeeeeeeeee e 0 ( 265.890)
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt ............ooooiviiiiiii e 1.509.504 ( 2.419.333)
TEKJUSKATTUT .o 10 | 443.013) 489.461
Hagnadur (tap ) arsins ..., 1.066.491 ( 1.929.873)
Lidir i heildarafkomu feerdir a eigin fé:
pydingarmismunur vegna eignarhluta i erlendu félagi ........................... 14.879 0
Heildarhagnadur (-tap) arsins ... 1.081.370 ( 1.929.873)
Hagnadarhlutur:
Grunnhagnadur (-tap) og pynntur hagnadur (tap) & hlut ..................... 20 1,23 (2,22)

Skyringar nr. 1- 30 eru éadskiljanlegur hluti &rsreikningsins

Arsreikningur Klasa fasteigna ehf. 2012 5 Fjérheedir eru i pusundum kréna



Efnahagsreikningur 31. desember 2012

Skyr. 2012 2011
Eignir
FJArfestingagignir «....c.e e 11 7.333.244 8.643.128
Fasteignir { préoun 0g byggingu .........ooooiiiiiiiiiia e 12 0 1.043.200
Eignarhlutir { hlutdeildarféldgum ... 14 0 103.264
Fjarfestingar { fElOQUM .. ... 15 0 211.611
Rekstrarfjarmunir ... 13 0 201.482
Langtimakrafur ... 0 518.668
Fastafjarmunir 7.333.244 10.721.353
BIgnir til SOIU ..o 16 30.600 43.500
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ..o 17 34.499 731.454
Handbaert & ... 18 158.591 160.476
Veltufjarmunir 223.690 935.431
Eignir samtals 7.556.934 11.656.784
Eigio fé
HIUTATE .o 870.000 870.000
LOgbunNdinn VarasjOOUI ...........ooviiiiiiiiiiie e 106.649 0
Yfirverdsreikningur hIUtafjar .........ccccooooiiiiiiii e 0 275.993
Oradstafad eigid f& (jafNad taP) .....ooveeeeeeeeeeeeeeeeeee e 353.121 ( 897.594)
Eigiofé 19 1.329.770 248.399
Skuldir
LanGtiMAlAN ... 21 2.338.784 6.684.563
VIKIANATTAN o 22 150.000 0
Tekjuskattsskuldbinding ........oooiiiiiiiii 23 608.491 165.478
Langtimaskuldir 3.097.275 6.850.041
Naesta ars afborganir langtimaskulda ............cccccooiiiii 21 20.885 4.419.991
Skammtimalan ... 24 3.050.000 0
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ... 25 59.003 138.353
Skammtimaskuldir 3.129.888 4.558.344
Skuldir 6.227.164 11.408.385
Eigio fé og skuldir samtals 7.556.934 11.656.784

Skyringar nr. 1- 30 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins

Arsreikningur Klasa fasteigna ehf. 2012 6 Fjérheedir eru i pusundum kréna



Eiginfjaryfirlit 31. desember 2012

1. januar til 31. desember 2012

Eigio fé 31.12.2011 ......
Yfirverdsreikningur
feerdur 4 6jafnad

eigiofé ...

Eigio fé 1.1.2012 ..........
pydingarmism. v.
détturfélaga ...............
Hagnadur arsins ...........
Lagt i 16gb.varasjéd ......

Eigio fé 31.12.2012 ......

1. januar til 31. desember 2011

Eigio f¢ 1.1.2011 ..........
Tap arsins ........ccceevvv...

Eigio fé 31.12.2011 ......

Logbundinn Yfirverds- Oradstafad Eigio fé

Hlutafé varasjoour reikningur eigio fé samtals
870.000 0 275993 ( 897.593) 248.400
( 275.993) 275.993 0

870.000 0 0 621.600) 248.400
14.879 14.879

1.066.491 1.066.491

106.649 ( 106.649) 0

870.000 106.649 0 353.121 1.329.770

Logbundinn Yfirveros- (Ojafnad) Eigio fé

Hlutafé varasjoour reikningur eigio fé samtals
870.000 0 275.993 1.032.279 2.178.272
( 1.929.873) ( 1.929.873)

870.000 0 275993 ( 897.593) 248.399

Skyringar nr. 1- 30 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins

Arsreikningur Klasa fasteigna ehf. 2012
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Sj6dstreymisyfirlit arsins 2012

Rekstrarhreyfingar: Skyr. 2012 2011
Hagnadur (tap) ArSiNS .......iiiiiiiee et 19 1.066.491 ( 1.929.874)
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif & fjarstreymi:

Matsbreyting fjarfestingaeigna ...........coooviiiiiiiiiie e 1M 326.933) 1.431.577
Solutap (-hagnadur) fjarfestingaeigna ...........ccccvviiiiiiiiiiiii e 181.140 ( 1.808)
Solutap varanlegra rekstrarfildrmuna ..........ccoociiiiiiiiii 0 1.188
ATSKIFHIT o 13 7.928 11.147
Hrein fJArmagnSgiold ..........ooiiiiiiii e ( 890.425) 1.236.619
Ahrif hlutdeildarfélaga .........o.ooveee i 14 0 265.890
TEKJUSKATIUL .o 10 443.013 489.461)
481.214 525.278
Breytingar & rekstrartengdum eignum .........cccooiiiii 110.418 ( 38.452)
Breytingar 4 rekstrartengdum skuldum ..o ( 4.393) 36.711
Handbeert fé fra rekstri &n vaxta 587.240 523.536
Innborgadar vaxtatekjur .............cooviiiiiiceee e 36.949 54.323
Greiddir VEXTIT oo ( 316.825) ( 568.804)
Handbeert fé fra rekstri 307.364 9.055

Fjarfestingarhreyfingar:

Fjarfesting i fjdrfestingaeignum ... 1M 7.103) ( 5.698)
Fjarfesting i eignum 1 byggingu 0g Proun .........ccocevvviiiiiiiiiiiiiieeeeeeee ( 8.991) 0
SOluverd flarfestingagigna .......c..eeiiiiiieiiee e 0 153.520
Soluverd eigna { byggingu 0g Proun .........ooooeviiiiieceeeeee e 40.000 0
Fjarfesting i rekstrarflarmunum ............ocociiiiiiiiee e 13 1.890) ( 34.178)
SoOluverd rekstrarflArmuna ...........coooiiii 4.075 3.900
Ahrif eignarhluta { FEIOQUM ... ( 6.500) ( 83)
Krofur, Breyting oo 248.019 2.615
Fjarfestingarhreyfingar 267.609 120.075

Fjarmognunarhreyfingar:
NY VIKIANAT TAN <o 150.000 0
Afborganir [angtimalana .........ccccoooviiiiii ( 726.858) ( 149.349)
Fjarmognunarhreyfingar ( 576.858) ( 149.349)
Leekkun @ handbaerufé ... ( 1.885) | 20.219)
Handbaert fé i arsbyrjun ...........................ccciii 160.477 180.696
Handbaert fé i lok arsins ... 158.592 160.477

Fjarfestingar - og fjarmognunarhreyfingar an greidsluahrifa

Fjarfestingaeignir seldar ..............cooooiiiiiiiiii e 1.605.999 0
Fasteignir i proun og byggingu seldar ..o 1.073.241 157.500
Soluverd eignarhluta i fEIOQUM ....oooiiiiii e 259.557 0
Langtimakrofur, Breyting ......vvvveo oo 163.500 ( 157.500)
SKammMEIMaKrOTUr ... 320.630 0
Langtimaldn, Breyting .....veveii oo ( 3.417.250) 34.742
Skammtimaskuldir, Breyting .......ooooiiii ( 5.677) ( 34.742)

Skyringar nr. 1- 30 eru éadskiljanlegur hluti arsreikningsins
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Skyringar

1. Almennar upplysingar
Klasi fasteignir ehf. "félagid" er islenskt einkahlutafélag. Logheimili og hofudstddvar félagsins eru ad Bildshofda 9 |
Reykjavik. Félagio er détturfélag Siglu ehf. og er hluti af samsteedureikningi médurfélagsins. Starfsemi félagsins felst
i fjarfestingum i fasteignum, Gtleigu og préun fasteigna auk Utseldrar pjonustu til fasteigna - og préunarfélaga, vegna
umsyslu og reksturs fasteignatengdra verkefna.

2. Grundvollur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um ad alpjodlegum reikningsskilastodlum sé fylgt
Arsreikningurinn er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af
Evrépusambandinu.

Stjorn félagsins stadfesti arsreikninginn 1. febrtar 2013.

b. Grundvéllur matsadferda
Arsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskyldu ad fjarfestingaeignir eru metnar ad
gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat & gangvirdi i videigandi skyringum.

c. Starfsraekslu - og framsetningargjaldmioill
Arsreikningurinn er birtur i islenskum krénum sem er starfsraekslugjaldmidill félagsins. Allar fiarhaedir eru birtar i
pbusundum kréna.

d. Mat og akvaréanir
Gerd arsreikninga i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki dkvardanir, meti og
gefi sér forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstodur kunna ad vera frabrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru i stédugri endurskodun. Breytingar & reikningshaldslegu mati eru faerdar a pvi timabili sem
breytingin & sér stad og peim framtidartimabilum sem breytingarnar hafa ahrif 4.

Upplysingar um mat stjérnenda og é&lyktanir vid beitingu alpjédlegra reikningsskilastadla sem hafa veruleg ahrif &
arsreikninginn er ad finna f skyringum 3c og 29.

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér & eftir hefur verid beitt med samreemdum haetti fyrir 6ll timabil sem koma
fram { arsreikningi félagsins.

. Fjarmalagerningar

(i) Fjarmalagerningar adrir en afleidur

Til fjarmalagerninga sem ekki eru afleidusamningar, teljast fjarfestingar i hlutabréfum og skuldabréfum,
vidskiptakrofur og adrar krofur, handbaert fé, lantokur, vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.

Fijarmalagerningar sem ekki eru afleidusamningar eru feerdir & gangvirdi vid upphaflega skraningu i bokhald.
Fijarmalagerningar eru faerdir ef félagid gerist adili ad samningsbundnum akveedum vidkomandi fjagrmalagernings.
Fiareignir eru felldar Ut ef samningsbundinn réttur félagsins ad sjédstreymi vegna fjareignanna rennur Ut eda pegar
félagid yfirfeerir fjareignirnar til annars adila 4n pess ad halda eftir yfirrddum eda dhaettu og avinningi sem i eignarhaldi
beirra felst. Bdkhaldsskraning vegna hefdbundinna kaupa og sélu a fjareignum er gerd & vidskiptadegi, p.e. & peim
degi sem félagio skuldbindur sig til ad kaupa eda selja eignina. Fjarskuldbindingar eru felldar Ut dr arsreikningi ef paer
skuldbindingar sem skilgreindar eru i samningi falla Ur gildi, er visad fra eda égiltar.

Til handbeers fjar teljast sjodur, dbundnar innstaeedur og markadsverdbréf.
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Vaxtaberandi 1an eru upphaflega feerd & gangvirdi ad fradregnum tilheyrandi kostnadi vegna peirra. Eftir upphaflega
faerslu eru vaxtaberandi lan faerd upp midad vid virka vexti. Verdtryggd lan eru faerd midad vid visitdlur sem téku gildi
byrjun januar 2013 og gengistryggd lan eru feerd midad vid gengi viokomandi gjaldmidla i lok ars. Neesta ars afborganir
af vaxtaberandi l&num eru feerdar medal skammtimaskulda i efnahagsreikningi.

{ skyringu 3 (i) er gerd grein fyrir reikningsskilaadferdum vegna fjarmunatekna og fiarmagnsgjalda.

ii) Hlutafé
Kaup / sala a eigin hlutum
Pegar hiutir sem flokkadir eru sem eigid fé eru keyptir/seldir er fjarhaed kaupverdsins, ad medtdldum beinum
kostnadi, feerd sem breyting & eigin fé. Kaup & eigin bréfum eru feerd sem eigin hlutir og peir feerdir til leekkunar &
eigin fé. begar eigin hlutir eru seldir er eigid fé haekkad og hagnadur eda tap af vidskiptunum er feert & 6rédstafad
eigio fé.

. Rekstrarfjarmunir
i) Feersla og mat
Rekstrarfjarmunir er faerdir til eignar & kostnadarverdi, ad fradregnum uppsdfnudum afskriftum og virdisryrnun.
Kostnadarverdid innifelur beinan kostnad sem fellur til vid kaupin.

begar rekstrarfjdrmunir eru samsettir Ur einingum med olikan nytingartima eru einingarnar adgreindar og afskrifadar
midad vid nytingartimann.

Hagnadur eda tap af solu rekstrarfjgrmuna er munurinn & séluverdinu og bokfaerdu verdi eignarinnar og er feert f
rekstrareikning medal annarra tekna og eda medal annarra gjalda.

ii) Kostnadur sem fellur til sidar
Kostnadur vid ad endurnyja einstaka hluta rekstarfjarmuna er eignfaerdur pegar liklegt er talid ad avinningur sem felst i
eigninni muni renna til félagsins og haegt ad meta kostnadinn & &reidanlegan hatt. Bokfeert verd hlutarins sem er
endurnyjadur er gjaldfeert. Allur annar kostnadur er gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad.

iii) Afskriftir
Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid &setladan nytingatima einstakra hluta rekstrarfjarmuna. Asetladur
nytingartimi greinist pannig:

= Y (=T e o 1T PR TSP UPPPRRROIN 50 ar
ARNBIA OQ TBBKI .ttt 3-54r
Tl aT =3 uu aTe - PSP OPP SRS TPPPRS 5-7 ar

Afskriftaradferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin & uppgjorsdegi

c. Fjarfestingaeignir
Fjarfestingaeignir eru fasteignir, 16nd og 160ir sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til verdmaetaaukningar
eda hvoru tveggja. Fjarfestingaeignir eru feerdar 4 gangverdi i samreemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal nr. 40
(IAS). Vid mat & fjarfestingaeignum er studst vid navirt framtidarsjodsfleedi einstakra eigna dsamt pvi ad studst er vid
gangverd sambeerilegra eigna 4 sama stad og i sama asigkomulagi & virkum markadi milli 6tengdra adila. Asetlad
tekjuflaedi peirra tekur adallega mid af peim leigusamningum sem eru { gildi. Asetlud rekstrargjold og vidhald peirra er
dregid fra leigutekjum. Vid ndvirdinguna er studst vid markadsvexti.

Breytingar & gangverdi fjarfestingaeigna eru feerdar undir lionum matsbreyting fjarfestingaeigna i rekstrarreikningi.
Fjarfestingaeignir eru ekki afskrifadar.
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begar rekstrarfjarmunur verdur fjarfestingaeign vegna breytingar 4 nytingu hans er mismunur sem verdur &
yfirfeersludegi & bokfaerdu verdi og gangvirdi fjarmunarins feerdur beint 4 eigid fé ef um hagnad er ad raeda. Vid solu
fiarfestingaeignar er pessi hagnadur feerdur & érddstafad eigid fé. Tap sem myndast & pennan hatt er feert strax f
rekstrarreikning.

d. Fasteignir i byggingu og proun
Fasteignir sem verid er ad byggja eda breyta til framtidarnotkunar sem fjarfestingaeignir eru feerdar til eignar & verdi
sem svarar til efnis, beins launakostnadar og hlutdeildar i ébeinum kostnadi. Fjarmagnskostnadur sem fellur til vegna
framkvaemda & byggingartima er eignfeerdur. Pegar eign er fullbdin er hiin endurmetin til gangvirdis og endurflokkud
sem fjarfestingaeign. Hagnadur eda tap sem kann ad myndast vid gangvirdispréf/virdisryrnun er feert i
rekstrarreikning. | arslok 2012 voru engar fasteignir i préun eda byggingu.

e. Fasteignir til sélu
Medal eigna i solu eru fasteignir sem akvedid hefur verid ad setja & soluskrd. Eignin er metin midad vid asetlad
sOluverd.

f. Virdisryrnun
Bokfeaert verd annarra eigna félagsins en peningalegra eigna er yfirfarid 4 hverjum uppgjérsdegi til ad meta hvort
visbending sé um virdisryrnun. Ef eitthvad bendir til pess ad svo sé er endurheimtanleg fjarhaed eignarinnar dzetlud.

Virdisryrnun er feerd hvenaer sem bokfeert verd eignar er umfram endurheimtanlega fjarhaed. Tap vegna virdisryrnunar
er feert i rekstrarreikning.

(i) Utreikningur a endurheimtanlegri fjarhaed
Endurheimtanleg fjarhaed eigna er séluverd peirra eda nytingarvirdi, hvort sem laegra reynist. Nytingarvirdi er metid Gt
frd veentu framtidarfjarfleedi sem er ndvirt med voxtum sem endurspegla markadsvexti og pa dhaettu sem fylgir
einstékum eignum.

(ii) Bakfaersla virdisryrnunar
Virdisryrnun er bakfaerd ef breyting hefur att sér stad & mati sem notad var vid Utreikning & endurheimtanlegri
fiarhaed.

Vir@isryrnun er einungis bakfeerd ad pvi marki sem boékfaert verd eignarinnar er ekki umfram bokfeert verd sem
akvedid hefdi verid, ad fradregnum afskriftum, ef engin virdisryrnun hefdi verid feerd.

d. Hlunnindi starfsmanna
Idgjaldatengd lifeyriskerfi
Kostnadur vegna framlaga i idgjaldatengd lifeyriskerfi er gjaldfaerdur i rekstrarreikningi pegar hann fellur til.

h. Tekjur
Leigutekjur af fjarfestingaeignum eru feerdar linulega i rekstrarreikning i samraemi vid leigusamninga yfir leigutimann.

Adrar tekjur eru feerdar pegar vara eda pjonusta hefur verid afhent samningsadila.
i. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fijarmunatekjur og fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtatekjum, og vaxtagjoldum, hagnadi, tapi og matsbreytingum

fidreigna, gengishagnadi og gengistapi af erlendum gjaldmidlum og verdbdtum & skuldum.

Vaxtatekjur og vaxtagjold af fjareignum og fjarskuldum eru feerd i rekstrarreikning & afskrifudu kostnadarverdi midad
vid virka vexti. Ardstekjur eru feerdar i rekstrarreikning & peim degi sem ardsuthlutun er tilkynnt.

Hagnadi og tapi vegna gengisbreytinga erlendra gjaldmidla er jafnad saman
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j. Tekjuskattur
Tekjuskattur & afkomu érsins er frestadur tekjuskattur. Tekjuskatturinn er feerdur i rekstrarreikningi nema pegar hann
tengist lidum sem eru feerdir beint 4 eigid fé, en i peim tilvikum er tekjuskatturinn feerdur 4 eigid fé.

Frestadur tekjuskattur er feerdur vegna timabundinna mismunar & bokfeerdu verdi eigna og skulda  arsreikningnum
annars vegar og samkvaemt skattverdi peirra hins vegar. Utreikningar & frestudum skatti byggist 4 pvi ad skatthlutfalli
sem veent er ad verdi i gildi pegar timabundinn mismunur kemur til med ad snudast vid, midad vid gildandi 16g &
uppgjorsdegi.

Tekjuskattur til greidslu er dzetladur tekjuskattur sem greida skal vegna skattskyldra tekna timabilsins, midad vid
gildandi skatthlutfall & uppgjérsdegi og allar leidréttingar & tekjuskatti til greidslu vegna fyrri ara.

k. Hagnadur a hlut
[ arsreikningnum er syndur grunnhagnadur & hlut sem og pynntur hagnadur & hlut. Grunnhagnadur & hlut er midadur
vid hagnad, sem radstafad er til hluthafa i mddurfélaginu og vegins medaltals hlutafjar & &rinu og synir hver
hagnadurinn er & hverja kronu hlutafjar. Pynntur hagnadur & hlut er hinn sami og grunnhagnadur & hlut, par sem ekki
hafa verid gefnir Ut kaupréttir til starfsmanna eda annarra og félagid hefur ekki tekid l1&an sem eru breytanleg i hlutafé.

|. Starfspattayfirlit
Upplysingagjof til stjérnenda félagsins inniheldur ekki starfspattayfirlit og byggir félagid & einum starfspaetti.

I. Nyir reikningsskilastadlar sem hafa verid innleiddir og tilkanir a peim
Félagid hefur tekid upp alla alpjodlega reikningsskilastadla, breytingar & peim og tulkanir sem Evrépusambandid hefur
stadfest i arslok 2012 og eiga vid um starfsemi pess. Félagid hefur ekki tekid upp stadla, breytingar & stodlum eda
tulkanir sem taka gildi eftir arslok 2012, en heimilt er ad taka upp fyrr. Ahrif pess & reikningsskil félagsins hafa ekki
verid metin ad fullu en talid ad pau séu dveruleg.

4. Akvordun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir og skyringar félagsins krefjast pess ad gangvirdi sé dkvardad, baedi fyrir fjareignir og
fiarskuldir og adrar eignir og skuldir. Gangvirdi hefur verid &kvardad vegna mats og/eda skyringa samkvaemt
eftirfarandi adferdum. bar sem vid & eru frekari upplysingar um forsendur gangvirdis eigna eda skulda i skyringum um
vidkomandi eignir eda skuldir.

5. Tekjur

Leigutekjur

Félagid hefur gert leigusamninga fram i timann. | flestum tilfellum eru samningarnir bundnir visitdlu neysluverds og
eru til 1-25 &ra. Sumir samningarnir eru med uppsagnarakvaedi og einn samningur raedst af fasteignamati eignarinnar.

2012 2011
Samningsbundnar tekjur fallt @8 T Ar .......oooiiiiiiii e 608.321 696.871
Samningsbundnar teKjUr < B ara ........coooviiiiiiiiiii e 2.157.810 1.914.961
Samningsbundnar tekjur > 5 4r 0g leNQUI ..........ooiiiiiiii e 3.602.433 4.653.082
6.368.564 7.264.914

Adrar tekjur
Tekjur vegna sérverkefna 0g adrar tEKJUN ..........vvviiiiiiiii e 480 23.099
Tekjur vegna pjonuUSTUSAMNINGA ..ccoieiiiiiieieeeeeeecece e 58.448 50.155
Soluhagnadur fjarfestingaeigna 0 1.808
58.928 75.062
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6. Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna 2012 2011
Fasteigna- 0g VatnNSGIOIa . ...ooiiiiiiiiiii 105.357 90.179
T GGINGAT e 7.655 6.405
Vidhald 0g annar KOSTNAGUT .......coiuiiiiiiiieeee e 22.648 22.655
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna samtals .........coccovveiiiiiiiiiiiiiicecc e 135.660 119.239

[ arslok 2012 eru 97,9% (2011; 95,53%) af fjarfestingaeignum félagsins i Utleigu sé tekid mid af fidlda fermetra, en
um 98,6% sé midad vid tekjur og azetladar tekjur. Overulegur kostnadur er vegna eigna sem ekki eru i Gtleigu.

7. Skrifstofu- og stjornunarkostnadur

Laun og launatengd giold .........uuiiiii e 101.478 82.622
Annar skrifstofUKOSTNAOUL ......coooiiiiiiee e 5.938 5.438
107.416 88.060

Laun og launatengd gjold greinast pannig:

AU e 83.221 68.145
LauNatengd GJONA ....eeeiei i 15.963 13.143
Annar starfSmannakoSTNAOUT ..........cooiuiiii e 2.294 1.333
Laun og launatengd gjold SaMIalS ......cooiiiiiiiiiiie e 101.478 82.622
Medalfjoldi starfsmanna umreiknad i heilsarsstorf .............ccooiii e 8,5 7,6
StOOUGIII TAISIOK .. 8,5 8,0

Laun stjornar og framkveemdastjéra ndmu alls 35,9 millj.kr. & arinu (2011: 26,5 millj. kr.).

8. Annar rekstrarkostnadur 2012 2011
ABKEYPT PJONUSTA ... 63.110 20.378
Afskriftir rekstrarflarmuna ........o e 7.928 10.735
SOIUTAP BIGNA -t 0 1.187
ANNAr reKStrarkOSTNAOUI ........ooiiiiii e, 45.197 37.304

116.235 69.603

9. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

VaXTATEKJUT ..o 21.042 25.415
Endurdtreikningur TANA .....eeee e 2.156.734 0
2.177.775 25.415

VaXTAGIOI .o ( 389.549) ( 599.412)
VBIODEBEUT oottt ( 225.769) (  320.106)
(CT=Y aTo 70 o U Lo U PSSP PR ( 178.809) ( 158.155)
Matsbreyting og solutap langtimakrafna ............ccoooiiiiii ( 394.470) ( 141.437)
Ahrif €ignarhluta [ FEIOGUM ..., ( 98.753) 0
( 1.287.350) ( 1.219.110)

Hreinn fjarmagnskostnadur SAMTalS .........cccooiiiiiiiiiiie e 890.425 ( 1.193.695)
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10. Tekjuskattur

Tekjuskattur i rekstrarreikningi greinist pannig:

2012 2011
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt ...........cccccoooiiiiiiiiiin. 1.509.504 ( 2.419.333)
Tekjuskattur fyrirtaekja skv. gildandi skatthlutfalli ........... 20,00% ( 301.901) 20,00% 483.867
Anrif eignarhluta 9,27% ( 139.926) 0,00% ( 432)
ABET IO 1o 0,08% ( 1.186) 0,23% 6.026
Virkur tekjuskattur ... 29,35% ( 443.013) 20,23% 489.461
11. Fjarfestingaeignir

2012 2011

UPPNATSSTAO@ ... 8.643.128 9.785.317
FJArfestingar @ @riNU ... 7.103 3.301
Flutt af varanlegum rekstrarflArmunum . ... 171.975 0
SEIT A ATINU .o (1.785.295) ( 151.700)
Matsbreyting fJArfeStiNGAGIGNG .. .....vuieiiiee e 326.933 ( 993.791)
Flutt & @ignir Tl SOIU ..veei e ( 30.600) 0
BOKfaart VErd 1 ArsIOK .....ooiiiiiii e 7.333.244 8.643.128

Vio &kvordun gangvirdis er byggt & forsendum sem hdadar eru mati stjérnenda & préun ymissa péatta i framtidinni.
Vidskiptaverd til pridja adila ef félagid seldi eignina kann ad vera frabrugdid pessu mati til haekkunar eda leekkunar.

[ arsbyrjun 2013 gerdi félagid kaupsamning um kaup & fjarfestingaeign. Asetlud ahrif vidskiptanna eru ad eignir haekka
um 800 millj. kr. og skuldir um 670 millj. kr.

Neemnigreining

Breyting leigutekna um 10% i lok é&rsins til haekkunar eda leekkunar hefdi 848,7 millj.kr. &hrif & matsbreytingu
fiarfestingaeigna til haekkunar eda laekkunar. Breyting vegins fjarmagnskostnadar um 100 punkta i lok arsins til
haekkunar hefdi 878 millj.kr. &hrif & matsbreytingu fjarfestingaeigna til laeekkunar. Breyting vegins fjarmagnskostnadar
um 100 punkta i lok &rsins til leekkunar hefdi 1.176 millj.kr. &hrif & matsbreytingu fjarfestingaeigna til haekkunar.

Vextir

Forsendum vardandi pa vexti sem notadir eru vid Utreikning & vegnum medaltals fjarmagnskostnadi félagsins (WACC)
hefur verid breytt fra mati fyrra ars. | arslok 2012 var reiknad med 5,5% verdtryggdum voxtum til framtidar (2011:
5,6-6,5%).

Avéxtunarkrafa & eigin fé og eiginfidrhiutfall

Engar breytingar voru gerdar & forsendum um avoxtunarkrofu eiginfjar og eiginfjarhlutfall fra arinu 2011 en pa var
avoxtunarkrafan 12,55-13,25%.

Nyting & leigurymi

Aztlad nytingarhlutfall byggir & nugildandi nytingu eigna par sem i flestum tilvikum eru leigusamningar félagsins til
langs tima og vid trygga leigjendur.
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11. Fjarfestingaeignir, frh.:
Markadsleiga

Vio mat & framtidarsjédstreymi parf ad meta markadsleigu sem tekur vid pegar nugildandi leigusamningi lykur. Flestir
leigusamningar félagsins eru til langs tima og ekki er gert rdd fyrir verulegri laekkun leiguverds eftir ad leigutima
gildandi samninga lykur.

Vedsetningar
i arslok 2012 voru eignir ad bokfaerdu virdi 7.333,2 millj. kr. vedsettar til tryggingar & skuldum félagsins ad fijarhaed
5.441,5 millj. kr.

Fasteignamat og vétryggingamat
Vatryggingarfjarhaed fjarfestingaeigna i arslok nam 6.283,9 millj. kr. Fasteignamat mannvirkja og 16da nam i arslok
3.327,3 millj. kr. Félagid kaupir vidbotartryggingar par sem pess er porf.

12. Fasteignir i préun og byggingu 2012 2011
BOkfaert VErd 1 rshyTjUN .....oo i 1.043.201 1.636.090
FJAMTEST @ ATINU ..eoiii e 8.991 2.397
SEIT A AIINU .o e (1.052.191) ( 157.500)
METSBIEYTING ..o 0 ( 437.787)
BOKFEEIT VEIO T ArSIOK ....eiiiiiiiii e 0 1.043.201

13. Rekstrarfjarmunir

Fasteignir Bifreidar Hugbunadur Samtals
Kostnadarverd til eigin nota & sk.ahéld
Heildarverd 1.1.20171 ... 181.172 5.900 51.450 238.522
Heildarverd 31.12.207T7T .. 181.172 5.900 51.450 238.522
Heildarverd 1.1.2012 ... 181.172 5.900 51.450 238.522
Vidbastur @ AriNU ... 0 0 1.890 1.890
SEIT A AIINU Lo 0 5.900) ( 53.340) ( 59.240)
Feert & fjarfestingaeignir .........coooeiiiiiiiii ( 181.172) 0 0 0
Heildarverd 31.12.20712 ..o 0 0 0 0
Afskrift og virdisryrnun
Afskrifad alls 1.71.20T71 ..o 7.535 3.786 25.719 37.040
AFSKITL ArSINS Lo 0 0 0 0
Afskrifad alls 31.12.20171 ..o 7.535 3.786 25.719 37.040
Afskrifad alls 1.1.2012 ..ooeee 7.535 3.786 25.719 37.040
AFSKIft ArSiNS oo 1.510 675 5.743 7.928
Afskriftir feerdar Ut vio SOIU ... ( 9.045) ( 4.461) ( 31.462) ( 44.968)
Afskrifad alls 31.12.2012 ..oovoieii 0 0 0 0
Bokfeert verd
1 20T 173.636 2114 25.731 201.481
31.12.2011 09 1.1.2012 woeeiieiiiiieeeee e 173.636 2114 25.731 201.481
B1.02.200 2 0 0 0 1

Afskriftir eru faerdar medal annars rekstrarkostnadar i rekstrarreikningi.
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14. Eignarhlutir i déttur - og hlutdeildarfélogum

A arinu 2012 seldi félagid alla eignarhluti sina i dottur- og hlutdeildarfélégum. Ahrif pessa eru faerd medal

fjarmagnsgjalda og ndmu pau 2,5 mkr.

2011
Nafnverd Eignarhlutur
Gardabaer Midbeer ehf., Reykjavik ........cccocviiiiiiiiin 500 100,0%
Laugardalsbraut ehf., Reykjavik .............ccoooviiiiiiiinnnnn, 1.000 50,0%
Nesvellir ehf., Reykjavik ..........cccoooviiiiiiiii, 190.250 50,0%
Haskolavellir ehf., Reykjavik 148.583 23,9%
15. Eignarhlutir i 60rum félogum
Eignarhlutir i 6drum félégum greinast pannig: 2012
Bokfeert verd
GREF 1 hf., ReyKjaviK ....cc.oooiiiiiiiii e 0
Holsgil ehf., Reykjavik ... 0
Petrina Properties, Costa RiCa .......c..ooiiiiiiiii 0
HH@ Holding / Holistic House Qrestad, Danmork ... 0
Rumenska fjarfestingafélagio ehf., Reykjavik ...........cccccoooviiiiiin. 0
0

Hlutdeild i Bokfaert
afkomu verd

0 500

430 1.263

( 98.402) 101.501
( 167.918) 0
( 265.890) 103.264

2011

Eignarhlutur Bokfeert verd

15,0% 121.500
18,7% 0
26,0% 0
12,0% 90.000
22,5% 111

211.611

A arinu 2012 voru allir eignarhlutir i 68rum félégum seldir. Séluverd eignarhlutanna nam 136,9 millj. kr. og gjaldfeert

tap af sélunum nam 96,8 millj kr.
16. Eignir til s6lu

Eignir til s6lu eru békfaerdar 4 veentu séluverdi, um er ad reeda eina fasteign.
17. Vioskiptakrofur og adrar skammtimakréfur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur greinast pannig:

Vidskiptakrofur ........ccccoooiiin
Gjaldmidlasamningur
Krofur & tengd félog, sja skyringu 29

OGreitt SOIUVETS EIGNE ...ttt
ABTAT KIOTUL oo

18. Handbeert fé

Sjédur, bankainnstaedur og markadsverdbréf teljast til handbaers fjar.
19. Eigio fé

Hlutafé

2012 2011
10.744 64.662
0 168.685
8.501 258.039
0 157.500
15.254 82.569
34.499 731.454

Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum pess er 870,0 millj. kr. i arslok . Eitt atkveedi fylgir hverjum einnar

krénu hlut i félaginu.
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19. Eigio fé, frh.:

Logbundinn varasjédur

Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu préosent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt tap fyrri dra og
ekki er lagt i adra I6gbundna sj6di, i [dgbundinn varasjéd uns hann nemur tiu préosentum hlutafjéarins. Pegar pvi marki
hefur verid ndd skulu framlég vera minnst fimm présent par til sjodurinn nemur einum fjérda hluta hlutafjarins.
Heimilt er ad nota varasjod til ad jafna tap sem ekki er unnt ad jafna med feerslu Ur 68rum sjédum. Pbegar varasjodur
nemur meiru en einum fjérda hluta hlutafjarins er heimilt ad nota upphaed péd sem umfram er til pess ad haekka
hlutaféd eda, sé fyrirmeela 53. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég geett, til annarra parfa.

Eigin breéf
Félagid & engin eigin bréf i arslok 2012.
Ardur

Hvorki var greiddur eda uthlutadur ardur & arinu 2012 vegna éarsins 2011.

20. Hagnadur a hlut

Utreikningur grunnhagnadar og pynnts hagnadar & hlut pann 31. desember 2012 er midadur vid hlutfall tilteeks
hagnadar til eigenda, sem var 1.066,5 millj. kr. og vegins medaltals fjlda hluta pann 31. desember 2012, sem nam
870 millj. kr., reiknad & eftirfarandi hatt:

Hagnadur til radstéfunar 2012 2011
Heildarhagnadur (-tap) rSINS .....eeeeei i 1.066.491 ( 1.929.873)

1.066.491 ( 1.929.873)
Veginn medalfjoldi hluta 2012 2011
Utgefi® PANN 1. JANUAT ....cvovoeeeeeeeee ettt 870.000 870.000
Veginn medalfidldi hluta § Arslok ...........ooooiiiiiii e 870.000 870.000
Grunnhagnadur (-tap) og pynntur hagnadur (-tap) & hlut ..........cccccciiiiiiiii 1,23 | 2,22)

21. Vaxtaberandi lan

Pessi skyring veitir upplysingar um samningsbundna skilmala vaxtaberandi l&na samstaedunnar.

Langtimaskuldir

LanGtimalAn ... e 2.338.784 10.657.335
Skammtimaskuldir

Skammtimahluti [angtimalana ... 20.885 59.412
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21. Vaxtaberandi lan, frh.:

Skilmalar og endurgreidsluazetiun

Langtimalanin eru tryggd med vedi i fasteignum sem nema 2.359,7 millj. kr.

Yfirlit um langtimaskuldir Nafn- Loka- Bokfeert Bokfeert
vextir gjalddagi verd 2012 verd 2011
Verdtryggd lan i ISK, fastir vextir .........ccooeeiiiiiiiiin. 8,00% 2038 2.3569.670 6.277.210

OVerdtryggd AN T1SK ..o, 1.032.736

0
Tryggd lan TEUR ... 0 1.861.155
Tryggd 1an i NOK ... 0 197.980
Tryggd lan 1 CHF .o 0 1.448.501
Tryggd 1an TUSD ..o 0 14.661
Tryggd 1an 1 JPY oo 0 272.311
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ... 2.359.670 11.104.553
Naesta Ars afborganir ..o ( 20.885) ( 4.419.991)
Langtimaskuldir samtals ..........oooooiiiiiiiiii 2.338.784 6.684.563

Afborganir af langtimaskuldum félagsins greinast pannig & naestu timabil:

Afborgun 2012 - 4.419.991
Afborgun 2013 20.885 899.293
Afborgun 2014 23.147 154.915
Afborgun 2015 25.596 163.288
Afborgun 2016 28.248 172.150
ST e e 2.261.794 5.294.917
Langtimaskuldir samtals, par med talid naesta ars afborgun ..., 2.359.670 11.104.553

[ arslok 2012 lauk félagi® samningum um endurfijarmégnun og greidslu tiltekinna skulda en samningavidraedur hofou
stadid yfir fréd arinu 2011. Samningurinn felur i sér adgreiningu préunareigna og annarra eigna frd eignum i
langtimautleigu sem afram eru i eigu Klasa fasteigna ehf. Samhlida var samid um greidslu tiltekinna skulda og eru paer
faerdar sem skammtimalédn i efnahagsreikningi. Jafnframt var samid um uppgjor gengistryggdra ldna og peim
myntbreytt i islenskar krénur. | arsreikningi félagsins fyrir arid 2011 var tekid tillit til peirrar évissu sem var um virdi
eignahlidar efnahagsreiknings félagsins vegna peirra samningavidreedna sem stédu yfir, &n breytinga & skuldastédu
bar sem nidurstada par um var ekki ordin endanleg. | arsreikningi 2012 eru ad fullu komin fram heildarahrif samninga
vid lanadrottna um solu eigna, uppgjor skulda og breytingar & gengistryggdum lanum.

[ arslok 2012 gekk félagid fra samkomulagi um endurfiarmégnun baedi skammtima- og langtimaskulda félagsins til 30
dra med tilteknum fyrirvérum sem fallnir eru nidur & undirritunardegi arsreiknings.

22. Vikjandi lan

Félagid hefur fengid vikjandi 1an til 5 dra sem er verdtryggt og an vaxta. Lanveitandi er modurfélag Klasa fasteigna
ehf.
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23. Tekjuskattsskuldbinding

Reiknud tekjuskattsskuldbinding greinist pannig:

2012 2011
Tekjuskattsskuldbinding [ ArShYIJUN ......eiiiiii e 165.478 654.938
ReIkNadUI tEKJUSKATIUN .....oiiiiiii e 443.013 ( 489.461)
Tekjuskattsskuldbinding [ Arslok ..o 608.491 165.478
Tekjuskattsskuldbindingin greinist & eftirfarandi lidi i efnhagsreikningi:
FJArfestiNGAGIGNIT <. e 1.004.341 1.179.557
LangtimakrOfUr .. 0 ( 64.022)
Bignarhlutir 1 FEIOGUM ... 0 ( 124.587)
YHIrfaeranlegt AP . .oeeeeie i ( 361.710) ( 796.304)
ABTIT TIOIN e ( 34.140) | 29.166)
Tekjuskattskuldbinding { ArsloK .........oooieiiiii e 608.491 165.478

Ekki kemur til greidslu tekjuskatts & arinu 2013 vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps. Ekki kom heldur til greidslu
tekjuskatts & arinu 2012 vegna arsins 2011. Yfirfaeranlegt skattalegt tap sem ekki nytist 4 moti hagnadi innan 10 éara
fra pvi pad myndast fellur nidur. Yfirfeeranlegt skattalegt tap i arslok er nytanlegur sem hér segir.

2012

Tap &rsins 2008, nytanlegt til Arsloka 2018 ... ... i i 85.326
Tap &rsins 2009, nytanlegt til Arsloka 2019 ... i i 757.645
Tap &rsins 2010, nytanlegt til Arsloka 2020 .........ooiiiiiiii e 403.945
Tap &rsins 2011, nytanlegt til Arsloka 2027 ... e 561.633
1.808.550

Midad vid nuverandi rekstur félagsins og ad ekki komi til veruleg sala & fasteignum, er fyrirsjdanlegt ad
tekjuskattsskuldbinding félagsins komi ekki til greidslu & naestu arum.
24. Skammtimalan

Skammtimalén eru lan ad fjarhaed 3.050 millj.kr. sem koma til greidslu & &rinu 2013. Lanin eru 6verdtryggd og bera
fra 7,75% - 8,0% vexti.

25. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig:

2012 2011

ViIOSKIPTASKUITI ©..eiiei e 3.749 5.934
OGrEIAAIr VEXTIT ..o e 14.044 88.217
Adrar sSkammMtiMasKUIGIr ... 41.210 44.202
59.003 138.353

Arsreikningur Klasa fasteigna ehf. 2012 20 Fjérheedir eru i pusundum kréna



Skyringar, frh.:

26. Styring fjarhagslegrar aheettu

a. Yfirlit
Eftirfarandi daheettur fylgja fjarmalagerningum félagsins:
e | anséheetta
e |ausafjaraheetta
e Markadsaheetta

Hér eru veittar upplysingar um framangreindar dhaettur, markmid, stefnu og adferdir félagsins vid ad meta og styra
&haettunni, auk upplysinga um eiginfjarstyringu pess. Ad auki eru veittar tolulegar upplysingar vida i arsreikningnum.

Stjorn félagsins ber abyrgd & ad innleida og hafa eftirlit med aheettustyringu félagsins. Stjornin hefur falid
framkvaemdastjéra félagsins umsjon med daglegri dhaettustyringu félagsins.

Markmid félagsins med &haettustyringu er ad uppgdtva og greina dhaettu sem hun byr vid, setja vidmid um
ahaettutdku og hafa eftirlit med henni. Ahasttustyring og adferdir eru yfirfarnar reglulega til endurspegla breytingar &
markadsadsteedum og starfsemi félagsins. Med pjalfun starfsmanna og starfsreglum stefnir samstaedan ad 6gudu
eftirliti par sem allir starfsmenn eru medvitadir um hlutverk sitt og skyldur.

b. Lansaheaetta
Lansahaetta er haettan 4 fjarhagslegu tapi félagsins ef vidskiptamadur eda moétadili i fjarmalagerningi getur ekki stadio
vid umsamdar skuldbindingar sinar eda ad tryggingar vidskiptamanna naegja ekki til ad maeeta peirra skuldbindingum.

(i) Vidskiptakrofur og adrar kréfur
Lansahaetta félagsins raedst af fjarhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Ef vidskiptavinir standa ekki vid
sinar skuldbindingar er samningum rift eda krafist frekari trygginga gegn greidslum. Framkvaemdastjéri og
fjdrmalastjori fylgjast manadarlega med greidslu leigu. Atvinnugreinar og stadsetning vidskiptamanna hafa minni ahrif
& lansaheaettu. Um 42,2% af leigutekjum félagsins eru vegna leigu til tveggja steerstu vidskiptamanna hennar.

Lanséheetta er lagmorkud med pvi ad leigjendur greidi leigu fyrirffram og auk pess er aflad bankatrygginga fyrir
nokkurra manada leigu. Félagi® kannar fjarhagsstodu nyrra vidskiptavina 4dur en stofnad er til vidskipta. Utistandandi
vidskiptakrofur eru yfirfarnar reglulega. Mesta mogulega tap samsteedunnar vegna fjareigna er bokfeert verd peirra.

Flestir vidskiptamenn félagsins hafa att i araldngum vidskiptum vid félagid og tapadar vidskiptakrofur hafa verid
overulegar i hlutfalli af veltu. Vid styringu lansdhaettu vegna vidskiptamanna er einkum horft til aldurs krafna og
fijdrhagstodu einstakra vidskiptamanna.

Félagid myndar nidurfeerslu vegna asetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna og annarra krafna. Nidurfeerslan er i
meginatrioum sérstok nidurfeersla vegna einstakra vidskiptamanna og almenn nidurfaersla med tilliti til aldurs krafna,
sem ekki hefur verid tengd einstokum vidskiptamdnnum. Almenn nidurfeersla er dkvedin med tilliti til innheimtusdégu
sambeerilegra krafna.

Mesta mogulega tap félagsins vegna fjareigna er bokfeert verd peirra, sem var eftirfarandi i arslok:

2012 2011
LanGtimaKIOTUL ..o 0 518.668
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 34.499 731.454
HaNADEEIT T ..o 158.591 160.476

193.090 1.410.599

Nidurfeersla vidskiptakrafna & reikningskiladegi var eftirfarandi: 1.850 21.577
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26. Styring fjarhagslegrar aheettu, frh:

c. Lausafjarahaetta
Lausafjardhaetta er haettan & pvi ad félagid geti ekki stadid vio fjarhagsskuldbindingar sinar eftir pvi sem peer gjaldfalla.
Markmio félagsins er ad styra lausafé pannig ad tryggt sé ad pad hafi alltaf naegt laust fé til ad meeta skuldbindingum
sfnum eftir pvi sem peer gjaldfalla og fordast pannig ad skada ordspor fyrirteekisins..

Félagid fylgist med lausafjarstddu sinni med greiningu & gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta endurgreitt allar
skuldir & gjalddaga og vidhefur vinnubrégd sem tryggja ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad geta meett
fyrirsjganlegum og &fyrirsédum greidsluskuldbindingum.

Samningsbundnar greidslur vegna fjarskulda, par med taldir vextir, greinast pannig:

Bokfaert Umsamid Innan Meira
2012 verd sj0dsflaedi 1ars 1-2ar 2-5 ar en5 ar
Vaxtaberandi lan ........... 2.359.670 3.021.758 68.522 230.229 302.470 2.420.538
Vidskiptaskuldir ............ 3.749 3.749 3.749
Skammtimalan ............. 3.050.000 3.293.625 3.293.625
Adrar skammtimask. .... 55.254 55.254 55.254
5.468.672 6.374.386 3.421.150 230.229 302.470 2.420.538
2011
Vaxtaberandi lan ........... 11.104.553 12.873.968 4.415.280 1.864.296 851.925 5.742.468
Vidskiptaskuldir ............ 5.934 5.934 5.934
Adrar skammtimask. .... 132.419 132.419 132.419
11.242.906 13.012.321 4.553.632 1.864.296 851.925 5.742.468

d. Markadsahaetta
Markadséheetta er heettan & pvi ad breytingar vaxta hafi ahrif & afkomu félagsins eda virdi fjarfestinga hennar i
fjarmalagerningum. Markmid med styringu markadséhaettu er ad styra og takmarka &haettu vid skilgreind mork,
jafnframt pvi sem &bati er hdmarkadur.

Undir markadsaheettu fellur einnig haetta 4 ad markadsverd eigna félagsins breytist og hafi veruleg ahrif 4 afkomu og
eigio fé.

e. Vaxtaaheetta
Vextir af lanum i islenskum krénum eru fastir og fljétandi. begar um fasta vexti er ad reeda hefur félagid heimild til
uppgreidslu, ymist gegn poknun eda an pdknunar & fyrirframékvednum timabilum. Vaxtaberandi fjarmalagerningar
félagsins i &rslok voru eftirfarandi:

Fjarmalagerningar me?d fljctandi vexti 2012 2011

FJATSKUITIT Lt 150.000 4.827.344

Neaemnigreining sjédstreymis vegna fiagrmalagerninga med breytilega vexti

Breyting 4 voxtum & uppgjorsdegi um 100 punkta myndi haekka (leekka) afkomu um nedangreindar fjarhaedir eftir
tekjuskatt. bessi greining byggir & peirri forsendu ad allar adrar breytur, par med talid gengi erlendra gjaldmidla, haldist

Obreyttar.
Afkoma

100 punkta 100 punkta
2012 haekkun lzekkun
Fiarmalagerningar med breytilega VEXti ........cc.oooiiiiiiiiiiiccce e ( 1.200) 1.200
Naemnigreining SjoAStreymMIs, NETIO . .....iiiiiiiiiiiiiee e ( 1.200) 1.200
2011
Fjarmalagerningar med breytilega VEXti .......ccviiiiiiiiiiec e ( 39.722) 39.722
Neaemnigreining SjOASIreyYMIS, NETIO ..o...iiiiiiiii et ( 39.722) 39.722
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e. Eiginfjarstyring
Pad er stefna stjornar félagsins ad eiginfjarstada félagsins sé sterk til ad stydja vid stodugleika i framtidarpréun
félagsins. Stjorn félagsins hefur leitast vid ad halda jafnveegi milli &voxtunar eigin fjar, sem mogulegt er ad haekka med
aukinni skuldsetningu, og hagraedi og 6ryggi sem neest med sterku eiginfijarhlutfalli.

27. Fjarfestingaskuldbindingar

[ arslok 2012 hefur félagid ekki gengist  skuldbindingar vegna fijarfestingaverkefna. | byrjun ars 2013 hefur félagi®
gert kaupsamning um eina fjarfestingaeign. Ahrif peirra vidskipta eru synd i skyringu 12.

28. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila

Hluthafar, féloég i meirihluta eigu hluthafa, stjérn og stjérnendur teljast vera tengdir adilar félagsins.

Vidskipti vid tengda adila

Medal skammtimakrafna er krafa & Siglu ehf. (mddurfélag Klasa fasteigna ehf.) ad fjarhaed 1,4 millj.kr. vegna vidskipta
med eignarhluti. A undirritunardegi arsreiknings er krafan greidd.

Sigla ehf. hefur veitt félaginu vikjandi 1&n ad fjarhaed 150 millj. kr., 1&4nid ber ekki vexti en er verdtryggt.

[ arslok 2012 seldi Klasi fasteignir ehf. hluthéfum sinum eignarhluti i premur féldgum fyrir samtals 1,5 millj. kr.
Vidskiptin tengust endurskipulagningu Klasa fasteigna ehf.

A arinu 2012 sendi félagi® félagi i eigu hluthafa reikninga vegna skrifstofupjénustu og reksturs fasteignaverkefna
samtals ad fjarhaed 58,5 millj. kr.

Stjornun samstaedu
Klasi fasteignir ehf. er détturfélag Siglu ehf. sem 4 95% eignarhlut i félaginu.

29. Mat stjornenda og alyktanir vid beitingu reikningsskilaadferda

Félagid framkvaemir mat og beitir dlyktunum sem hafa ahrif 4 fjarhaedir eigna og skulda. bPetta mat og alyktanir eru
stédugt endurmetnar og byggja & reynslu og 6drum stadreyndum, par med talid vaentingum til atburda i framtidinni,
sem taldar eru raunhaefar vid nGverandi kringumstaedur.

Samkvamt alpjodlegum reikningsskilastadli nr. 40 sem fjallar um fjarfestingaeignir er gangvirdi skilgreint sem aaetlad
verd i vidskiptum milli tveggja upplystra étengdra adila. Vid matid & eignunum hafa stjérnendur metid til fjar pad
sj6oflaedi sem félagid ma vaenta fré ndverandi leigusamningum og leigusamningum sem félagio sér fram 4 ad gera ad
loknum leigutima nulverandi samninga. Vid matid eru lagdar til grundvallar forsendur um &aetlad nytingarhlutfall
eignanna i framtidinni, markadsleigu ad loknum leigutima nuverandi samninga og kostnad vid rekstur peirra.
Adferdafreedin og alyktanirnar sem notadar eru vid ad meta baedi fjarhaedir og timasetningar & framtidar sjédstreymi
eru endurskodadar reglulega med pad ad markmidi ad nélgast raunverulegt markadsverd eignanna.

30. Kennitolur

Rekstur: 2012 2011
BBl D A e 481.214 525.488
Efnahagur:

Veltufjarhlutfall: veltufjarmunir/skammtimaskuldir ...........cccocooiiiiiiiiiiiiieiececccececeecceeenn 0,07 0,21
Eiginfijarhlutfall: eigid fé/heildarflarmagn .........ccccoiiiiiiiii e 17,6% 2,1%
Vikjandi fjarmagn: eigid fé + tekjusk.skuldb./heildarfjdrmagn .............ccoocciiiiiiiiiii, 27.6% 3,6%
ArBSEMI BIGINTIAT ..o 430,5% -
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- Skyrsla og aritun stjérnar og framkvaemdastjéra

Almennt
Tilgangur félagsins er rekstur fasteigna, kaup og sala fasteigna, vighald og leiga fasteigna og énnur skyld starfsemi.

Rekstur arsins 2011

Samkveemt yfirliti yfir heildarafkomu nam tap af rekstri félagsins & arinu nam 1.929,9 millj. kr. Eigid fé i arslok nam
248,4 millj. kr. samkveemt efnahagsreikningi.

Fra arinu 2011 hefur félagié att i vidreedum vid kréfuhafa um endurfjarmégnun og greidslu skulda sem lauk med
samkomulagi & arinu 2012. Samkomulagid felur i sér adgreiningu eigna i langtimautleigu fra prounareignum og 68rum
eignum samhlida endurfjiarmégnun og greidslu skulda sem feerdar eru sem naesta ars afborganir i efnahagsreikningi.
Jafnframt var samid um stddu gengistryggdra lana samhlida feerslu peirra i islenskar krénur. Unnid er ad endanlegri
skjalageré og er miéad vid ad ljuka henni & fijorda arsfjordungi arsins 2012. Ahrif samninganna munu verda umtalsverd
a efnahagsreikning félagsins & arinu 2012 og styrkja verulega fjarhagsstodu félagsins.

Hlutafé og sampykktir

Hlutafé félagsins nam i arslok 870,0 millj. kr. og skiptist bad & prja hluthafa likt og i arsbyrjun. [ arslok 2011 eiga tveir
hluthafar yfir 10% eignarhlut en peir eru:

SIGIA GNT; wonounsssommramemmmmosensporsssrms ey oy A Y R NS R D A 63,9%
VET BNf. ettt ettt r ettt s e e s sttt re ettt 31,9%

Stjérn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur til hluthafa & arinu 2012 vegna rekstrararsins 2011 og visar ad
606ru leyti til rsreikningsins um jéfnun taps og adrar breytingar & bokfeerdu eigin fé félagsins a arinu.

Yfirlysing stjérnar og framkvamdastjora
Arsreikningur félagsins er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af
Evrépusambandinu.

Samkvaemt bestu vitneskju er pad alit okkar ad arsreikningurinn gefi glogga mynd af rekstrarafkomu félagsins & arinu
2011, eignum, skuldum og fjarhagsstddu pess 31. desember 2011 og breytingu & handbaeru fé & arinu 2011.

Jafnframt er pad 4lit okkar ad arsreikningurinn og skyrsla stjérnar og framkveemdastjora geymi gloggt yfirlit um préun
og arangur i rekstri félagsins, stédu pess og lysi helstu ahasttupattum og 6vissu sem félagid byr vid.

Stjorn og framkvaemdastjori Klasa ehf. stadfesta hér med arsreikning félagsins fyrir arid 2011 med undirritun sinni.

Reykjavik, 20. september 2012.
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Aritun 6hads endurskodanda

Stjorn og hluthafar i Klasa ehf.

Vid héfum endurskodad medfylgjandi arsreikning Klasa ehf. fyrir &rid 2011. Arsreikningurinn hefur ad geyma
rekstrarreikning, yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfiaryfirlit, sjédstreymisyfirlit, upplysingar um helstu
reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Abyrgd stjérnenda a arsreikningnum

Stjdrnendur eru abyrgir fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins { samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins
og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu. Abyrgdin felur | sér ad skipuleggja, innleida og vidhalda innra
eftirliti sem vardar gerd og framsetningu &rsreiknings sem er i meginatridum an verulegra annmarka, hvort sem er
vegna sviksemi eda mistaka. Abyrgd stjérnenda neer einnig til pess ad beitt sé videigandi reikningsskilaadferdum
o0g mati midad vid adstaedur.

Abyrgd endurskodanda

Abyrgd okkar felst i pvi aliti sem vid latum i ljés & arsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar. Endurskodad var
i samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Samkveemt peim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og
skipuleggja og haga endurskoduninni pannig ad neegjanleg vissa faist um ad arsreikningurinn sé &n verulegra
annmarka.

Endurskodun felur { sér adgerdir til stadfestingar a fjarheedum og 68rum upplysingum i arsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggist & faglegu mati endurskodandans, par med talid & peirri haettu ad verulegir annmarkar
séu a arsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Vid dhsettumatid er tekid tillit til pess innra eftirlits
sem vardar gerd og glégga framsetningu arsreikningsins, til pess ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir,
en ekki til pess ad gefa &lit & virkni innra eftirlits félagsins. Endurskodun felur einnig i sér mat & pvi hvort
reikningsskilaadferdir og matsadferdir sem stjornendur nota vid gerd arsreikningsins séu videigandi sem og mat &
framsetningu hans f heild.

Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad neegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar a.
Alit
pad er alit okkar ad &rsreikningurinn gefi gldgga mynd af afkomu félagsins 4 érinu 2011, fjarhagsstédu pbess 31.

desember 2011 og breytingu & handbaeru fé & arinu 2011, { samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir
hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu.

Abending

An bess ad gera fyrirvara vid alit okkar viljum vid vekja athygli 4 skyringum 12 og 23. i skyringu 12 er greint er fra pvi
ad markadurinn med atvinnuhisnaedi sé enn tiltdlulega 6virkur og pvi rikir dvissa um verdmaeeti fjarfestingareigna
félagsins. | skyringu 23 er fiallad um samkomulag félagsins vid krofuhafa sem formiega var gengid fré 4 arinu 2012.
Samkomulagid felur f sér adgreiningu eigna i langtimautieigu frd préunareignum og 6drum eignum samhlida
endurfjarmégnun og greidslu skulda sem feerdar eru sem naesta ars afborganir [ efnahagsreikningi.

Staofesting vegna skyrslu stjornar

i samraemi vid dkvaedi 5. tl. 1. mgr. 106 gr. laga nr. 3/2006 um 4rsreikninga stadfestum vid samkveemt okkar bestu
vitund ad i skyrslu stjornar sem fylgir arsreikningi pessum eru veittar paer upplysingar sem par ber ad veita i
samraemi vid 16g um arsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Reykjavik, 20. september 2012.

PMG ehf.
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Yfirlit um heildarafkomu

Skyr. 2011 2010
LEIGUEEKIUT e 716.593 725.233
Rekstrarkostnadur fjarfestingagigna ..........ocoeveiiiiiiiiiiiiicceeeee 7 ( 119.239) ( 112.482)
Hreinar leigutekjur 597.354 612.751

Matsbreyting fjarfestingagigna ..........c..oooiiiiiiiiiiii e ( 1.431.577) 257.215
ABTAT TEKJUT Lo 6 75.062 63.464
Skrifstofu- 0g stjornuNarkostNadUr .........ccccoiiiiiiiiiice e 8 ( 88.060) ( 101.773)
ANNAr rekStrarkOSTNAOUL .......eiiiiiiie e 9 ( 69.603) ( 38.375)
(Rekstrartap) -hagnadur an fjarmagnskostnadar ...............ccc.cccoeeeeeennn.. ( 916.824) 793.281
Hreinn fjarmagnskostnadur:

FIArmuUNatekjur ... 25.415 18.673

FIArmagnsgiold ...ooooiiiiiiieee e ( 1.262.034) ( 1.035.755)
Hreinn fjarmagnskostnadur ... 10 | 1.236.619) ( 1.017.083)
Tap fyrir hrif hlutdeildarfélaga ...........coooiiiiiiiii ( 2.153.443) ( 223.801)
ARrif RUtAEIArfEIA0Q ..o et e, ( 265.890) ( 214.266)
Tap fyrir tekjuSKatt .....oooiiiecc e ( 2.419.333) ( 438.067)
TeKJUSKATTUT ..o 11 489.461 ( 9.467)
TaAP ArSINS ... ( 1.929.873) ( 447 .535)
Lidir i heildarafkomu fzerdir a eigin:
pydingarmismunur vegna eignarhluta i erlendu félagi ...............cc.......... 0 ( 42.246)
Heildartap arsins ......................ccooiiiiiiii e, ( 1.929.873) ( 489.781)
Hagnadarhlutur:

Grunntap og pynnttap @ hlut .......ccooooeiiiiii 22 (2,22) (0,51)

Heildartap og pynnttap @ hlut ... 22 (2,22) (0,56)

Skyringar nr. 1- 30 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins
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Efnahagsreikningur 31. desember 2011

Skyr. 2011 2010
Eignir

FJArfestingagignir «....c.e e 12 8.643.128 9.785.317
Fasteignir { préoun 0g byggingu .........ooooiiiiiiiiiia e 13 1.043.200 1.636.090
Eignarhlutir { hlutdeildarféldgum ... 16 103.264 371.314
Fjarfestingar { fElOQUM .. ... 17 211.611 252.384
Rekstrarfjarmunir ... 14 201.482 183.537
Langtimakrafur ... 15 518.668 641.217
Fastafjarmunir 10.721.353 12.869.872
BIgnir til SOIU ..o 18 43.500 43.500
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ..o 19 731.454 561.680
Handbaert & ... 20 160.476 180.696
Veltufjarmunir 935.431 785.863
Eignir samtals 11.656.784 13.655.735

Eigio fé
HIUTATE .o 870.000 870.000
Yfirverdsreikningur hIUtafjar .........ccccoooiiiiiii e 275.993 275.993
(Ojafnad) Oradstafad igio f& .....ov oo, ( 897.594) 1.032.280
Eigio f¢ 21 248.399 2.178.273

Skuldir
Tryggd 1angtimalan ......ooooiiiiiiii e 23 6.684.563 10.657.335
Tekjuskattsskuldbinding ........oooiiiiiiiiii 24 165.478 654.939
Langtimaskuldir 6.850.041 11.312.274
Naesta ars afborganir langtimaskulda ............cccccooiiiii 23 4.419.991 59.412
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir .............cccccoiviiiiiii, 25 138.353 105.777
Skammtimaskuldir 4.558.344 165.188
Skuldir 11.408.385 11.477.462
Eigio fé og skuldir samtals 11.656.784 13.655.735

Skyringar nr. 1- 30 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins
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Eiginfjaryfirlit 31. desember 2011

(Ojafnad)
1. januar til 31. desember 2011 Yfirverds- 6radstafad Eigio fé
Hlutafé reikningur eigio fé samtals
Eigio f& 1.1.2017 oo, 870.000 275.993 1.032.279 2.178.272
TaAP ArSINS wovvviiiiiiiiiee e ( 1.929.873) ( 1.929.873)
Eigid € 31.12.2017 oo, 870.000 275.993 ( 897.593) 248.400
1. januar til 31. desember 2010 Yfirverds- Oradstafad Eigio fé
Hlutafé reikningur eigio fé samtals
Eigio f6 1.1.2010 ..o, 870.000 275.993 1.522.060 2.668.053
pydingarmismunur vegna
dotturfélaga ......ococeeevviiieie ( 42.246) | 42.246)
TaP &rSiNS cooooeieiiiieiceee e ( 447.535) ( 447 .535)
Eigid f6 31.12.2010 ..o, 870.000 275.993 1.032.279 2.178.272

Skyringar nr. 1- 30 eru éadskiljanlegur hluti arsreikningsins
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Sj6dstreymisyfirlit arsins 2011

Skyr. 2011 2010
Rekstrarhreyfingar:
TAP ArSINS e 21 (1.929.874) ( 447 .535)
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif & fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingaeigna ...........ccoooiiiiiiiiiiie 12 1.431.577 257.215)
ATSKIITLIT oo 14 11.147 6.581
Soluhagnadur flarfestingaeigna .........cc..oovviiiiiiiiiicee e ( 1.808) 0
Solutap varanlegra rekstrarfldrmuna .........cccceeeeiiiiii e 1.188 0
Verdbaetur 0g geNGISMUNUT ......oiiiiiiiieeiie et 478.261 117.724
VaXTATEKJUT .t ( 25.415) ( 18.673)
VaxtagiOld . 599.412 610.174
Matsbreyting eignarhluta i fElOQUM ........ocoviiiiiiiiii 42.924 172.495
Nidurfeersla l[angtimakrafNa .........ccccooiiiiiiiii e 141.437 135.400
matsbreyting skammtimakrafna ...........cc.cooeiieiiiiii e ( 21.133)
Ahrif hlutdeildarfélaga .............coooo oo 16 265.890 214.266
TEKJUSKATIUL 1ottt 11 | 489.461) 9.467
504.144 542.685
Breytingar & rekstrartengdum eignum ..........coooiiiiiiiiiiiieiee e ( 17.319) 29.960
Breytingar 4 rekstrartengdum skuldum ... 36.711 73.572
Handbeert fé fra rekstri an vaxta 523.536 646.217
Innborgadar vaxtatekjur .............oooiiiiiiiiiie e 54.323 30.406
Greiddir VEXTIT oo ( 568.804) ( 604.633)
Handbeert fé fra rekstri 9.054 71.990
Fjarfestingarhreyfingar:
Fjarfesting i fjarfestingaeignum ...........ccooviiiiiiiiiii e, 12 5.698) ( 3.113)
SOluverd flarfestingagigna .......c..eeiiiiiiiiiee e 153.520 0
Fjarfesting i rekstrarffdrmunum ............cccccoiiiiiiii e 14 | 34.178) ( 1.180)
Soluverd varanlegra rekstrarflarmuna ...........coccooeiiiiiiiii 3.900 0
Hlutafjarlaekkun hlutdeildarfélags ..........cccoooviviiiiiii e 0 13.418
Ardur fra hlutdeildarfélagi .........ccooooiiiiii e 2.160 500
Fjarfesting i eignarhlutum . ... ( 2.243) 0
KrOfUr, DrEYting oo 2.615 12.256
Fiarfestingarhreyfingar 120.075 21.882
Fjarmoégnunarhreyfingar:
Afborganir [angtimalana ...........ccooviiiii ( 149.349) ( 196.124)
Fjarmognunarhreyfingar ( 149.349) ( 196.124)
Laekkun ahandbaerufé .....................cooccciiiiiii ( 20.220) ( 102.252)
Handbaert fé i arsbyrjun ... 180.696 282.948
Handbaert fé ilok arsins ... 160.476 180.696
Fjarfestingar - og fjarmognunarhreyfingar an greidsluahrifa
Soluverd fasteigna i proun og byggingu ...occeeeeeviiiieiicceeec e 157.500 0
Ogreitt séluverd fasteigna i préun og byggingu faerd
sem skammtimakrafa ..........ccooiiiiiiiie ( 157.500) 0
Langtimaskuldir ... 34.742 23.855
Skammtimaskuldir ... ( 34.742) ( 23.855)

Skyringar nr. 1- 30 eru éadskiljanlegur hluti arsreikningsins
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Efnisyfirlit skyringa
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Skyringar

1. Almennar upplysingar
Klasi ehf. "félagid" er islenskt einkahlutafélag. Logheimili og hofudstddvar félagsins eru ad Bildshofda 9 i Reykjavik.
Félagid er dotturfélag Siglu ehf. og er hluti af samsteedureikningi mddurfélagsins. Starfsemi félagsins felst i
fiarfestingum i fasteignum, Utleigu og préoun fasteigna auk Utseldrar pjénustu til fasteigna - og préunarfélaga, vegna
umsyslu og reksturs fasteignatengdra verkefna.

2. Grundvéllur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um ad alpjodlegum reikningsskilastédlum sé fylgt
Arsreikningurinn er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af
Evrépusambandinu.

Stjorn félagsins heimiladi birtingu arsreiknings félagsins 20. september 2012.

b. Grundvéllur matsadferda
Arsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskyldu ad fiarfestingaeignir eru metnar ad
gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat & gangvirdi i videigandi skyringum.

c. Starfsraekslu - og framsetningargjaldmidill
Arsreikningurinn er birtur i islenskum kréonum sem er starfsraekslugjaldmidill félagsins. Allar fjarhaedir eru birtar i
pusundum kréna.

d. Mat og alyktarnir vié beitingu reikningsskilaadferda
Gerd arsreikninga i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjérnendur taki dkvardanir, meti og
dragi alyktanir sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna og skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstddur kunna ad vera frabrugdnar pessu mati.

Mat og élyktanir pvi til grundvallar eru f stddugri endurskodun. Breytingar & reikningshaldslegu mati eru faerdar & pvi
timabili sem breytingin & sér stad og peim framtidartimabilum sem ahrif breytinganna vara.

Upplysingar um mat stjérnenda og alyktanir vid beitingu alpjédlegra reikningsskilastadla sem hafa veruleg ahrif &
arsreikninginn er ad finna i skyringum 3e og 29.

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Reikningsskilaadferoum sem er lyst hér & eftir hefur verid beitt med samraemdum heetti fyrir 6l timabil sem koma
fram i arsreikningi félagsins.

a. Grundvéllur samstzedu

(i) Dotturfélog
Dotturfélog eru pau félog par sem félagid fer med yfirrdd. Yfirrdd eru til stadar pegar félagid hefur veruleg ahrif,
bein eda débein, til ad stjérna fjarhags- og rekstarstefnu doétturfélagsins i peim tilgangi ad hagnast & starfsemi pess.
Vid mat a yfirrddum er tekid tillit til hugsanlegs atkveedisréttar sem er nytanlegur eda breytanlegur. Reikningsskil
dotturfélaga eru innifalin i reikningsskilum félagsins fra pvi ad yfirrdd nast og par til peim lykur.

(ii) Hlutdeildarfélog
Hlutdeildarfélog eru pau félog par sem félagio hefur veruleg ahrif, en ekki yfirrdd, a fjarhags- og rekstrarstefnu.
Veruleg &hrif eru alla jafna til stadar pegar samsteedan raedur yfir 20-560% atkveedisréttar.

Arsreikningurinn inniheldur hlutdeild félagsins i hagnadi eda tapi hlutdeildarfélaga samkveemt hlutdeildaradferd.
Hlutdeildaradferdinni er beitt fré pvi ad veruleg ahrif hefjast og par til peim lykur. Verdi hlutdeild félagsins i tapi
meiri en bokfeert verd hlutdeildarfélags er bokfaerda verdid feert  null og feerslu frekara taps er heett nema félagio
hafi gengist i dbyrgdir fyrir hlutdeildarfélagid eda fjdrmagnad pad.

(iii) Vidskipti felld ut vid gerd samsteedureikninga
Vidskipti milli félaga innan samstaedunnar, stédur milli peirra og dinnleystar tekjur og gjold sem myndast hafa {
vidskiptum milli félaganna eru felld Gt vio gerd arsreiknings samstaedunnar.
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b. Erlendir gjaldmidlar

Vidskipti i erlendum gjaldmidlum
Vidskipti i erlendum gjaldmidlum eru faerd & gengi vidskiptadags. Peningalegar eignir og skuldir i erlendum
gjaldmidlum eru feerdar midad vid gengi uppgjoérsdags. Gengismunur sem myndast er faerdur i rekstrarreikning.

. Fjarmalagerningar

(i) Fjarmalagerningar adrir en afleidur

Til fjarmalagerninga sem ekki eru afleidusamningar, teljast fjarfestingar i hlutabréfum og skuldabréfum,
vidskiptakrofur og adrar krofur, handbzert fé, lantokur, vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.

Fjarmalagerningar sem ekki eru afleidusamningar eru feerdir & gangvirdi vid upphaflega skrédningu i bdkhald.
Fjarmalagerningar eru feerdir ef félagid gerist adili ad samningsbundnum &kveedum vidkomandi fjarmalagernings.
Fjareignir eru felldar Ut ef samningsbundinn réttur félagsins ad sjédstreymi vegna fjareignanna rennur Ut eda pegar
félagio yfirfeerir fjareignirnar til annars adila 4n pess ad halda eftir yfirrddum eda aheettu og avinningi sem i
eignarhaldi peirra felst. Bokhaldsskréaning vegna hefdbundinna kaupa og sélu & fjareignum er gerd 4 vidskiptadedgi,
b.e. 4 peim degi sem félagid skuldbindur sig til ad kaupa eda selja eignina. Fjarskuldbindingar eru felldar ut ar
arsreikningi ef peer skuldbindingar sem skilgreindar eru i samningi falla dr gildi, er visad fra eda égiltar.

Til handbzers fjar teljast sjodur, dbundnar innsteedur og markadsverdbréf.

Fjareignir og fjarskuldir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning

Fjarmalagerningur er flokkadur sem fjareign eda fjarskuld & gangvirdi gegnum rekstrarreikning sé hann veltufjareign
eda veltufjarskuld eda ef hann er tilgreindur sem fjarmélagerningur & gangvirdi gegnum rekstrarreikning vid
upphaflega skraningu i bokhald. Fjarmalagerningar eru tilgreindir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning ef ékvardanir
um kaup og s6lu byggjast & gangvirdi peirra. Fjareignir og fjarskuldir 4 gangvirdi gegnum rekstrarreikning eru feerdar
4 gangvirdi i efnahagsreikning. Gangvirdisbreytingar eru faerdar i rekstrarreikning. Beinn vidskiptakostnadur er
feerdur i rekstrarreikning pegar hann fellur til.

Adrir fidrmalagerningar
Adrir fjarmalagerningar, sem ekki teljast afleidusamningar, eru faerdir & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka
vexti, ad fradreginni virdisryrnun pegar vid a.

Vaxtaberandi lan eru upphaflega feerd 4 gangvirdi ad fradregnum tilheyrandi kostnadi vegna peirra. Eftir upphaflega
feerslu eru vaxtaberandi lan feerd upp midad vid virka vexti. Verdtryggd lan eru faerd midad vid visitdlur sem toku
gildi  byrjun januar 2012 og gengistryggd lan eru feerd midad vid gengi vidkomandi gjaldmidla i lok ars. Neesta ars
afborganir af vaxtaberandi lanum eru feerdar medal skammtimaskulda i efnahagsreikningi.

i skyringu 3 (k) er gerd grein fyrir reikningsskilaadferdum vegna fiarmunatekna og fjarmagnsgjalda.

ii) Hlutafé
Kaup / sala d eigin hlutum
Pegar hlutir sem flokkadir eru sem eigid fé eru keyptir/seldir er fjarhaed kaupverdsins, ad medtdldum beinum
kostnadi, feerd sem breyting 4 eigin fé. Kaup & eigin bréfum eru faerd sem eigin hlutir og peir feerdir til laekkunar &
eigin fé. begar eigin hlutir eru seldir er eigid fé haekkad og hagnadur eda tap af vidskiptunum er feert & éradstafad
eigio fé.
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. Rekstrarfjarmunir

i) Feersla og mat

Rekstrarfjgrmunir er faerdir til eignar & kostnadarverdi, ad fradregnum uppsoéfnudum afskriftum og virdisryrnun.
Kostnadarverdid innifelur beinan kostnad sem fellur til vid kaupin.

o w

Pegar rekstrarfjdrmunir eru samsettir Ur einingum med olikan nytingartima eru einingarnar adgreindar og afskrifadar
midad vid nytingartimann.

Hagnadur eda tap af solu rekstrarfjgrmuna er munurinn & soluverdinu og bokfaerdu verdi eignarinnar og er feert |
rekstrareikning medal annarra tekna og eda medal annarra gjalda.

ii) Kostnadur sem fellur til sidar
Kostnadur vid ad endurnyja einstaka hluta rekstarfjarmuna er eignfaerour pegar liklegt er talid ad avinningur sem
felst i eigninni muni renna til félagsins og haegt ad meta kostnadinn & areidanlegan hatt. Bokfeert verd hlutarins
sem er endurnyjadur er gjaldfeert. Allur annar kostnadur er gjaldfaerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad.

ili) Afskriftir
Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid &eetladan nytingatima einstakra hluta rekstrarfiarmuna. Aszetladur
nytingartimi greinist pannig:

= Y (=T o ol | SRRSO PU PP PRSPPI 50 ar
ARSI OF KT ... 35 ar
LT Y= 4] T T- L PSPPSRSO PPR 5-7 ér

Afskriftaradferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin & uppgjorsdegi

e. Fjarfestingaeignir
Fjarfestingaeignir eru fasteignir, 16nd og l6dir sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til
verdmaetaaukningar eda hvoru tveggja. Fjarfestingaeignir eru feerdar & gangverdi i samreemi vid alpjédlegan
reikningsskilastadal nr. 40 (IAS). Vid mat & fjarfestingaeignum er studst vid navirt framtidarsjodsfledi einstakra
eigna dsamt pvi ad studst er vid gangverd sambeerilegra eigna & sama stad og i sama &sigkomulagi & virkum
markadi milli 6tengdra adila. Asetlad tekjufleedi peirra tekur adallega mid af peim leigusamningum sem eru i gildi.
Azetlud rekstrargjold og vidhald peirra er dregid fra leigutekjum. Vid navirdinguna er studst vid markadsvexti.

Breytingar 4 gangverdi fjarfestingaeigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingaeigna i rekstrarreikningi.
Fjarfestingaeignir eru ekki afskrifadar.

Pegar rekstrarfijarmunur verdur fjarfestingaeign vegna breytingar 4 nytingu hans er mismunur sem verdur &
yfirfaersludegi & bokfeerdu verdi og gangvirdi fjarmunarins feerdur beint 4 eigid fé ef um hagnad er ad reda. Vid
sOlu fjarfestingaeignar er pessi hagnadur feerdur 4 éréddstafad eigid fé. Tap sem myndast & pennan héatt er feert
strax i rekstrarreikning.

f. Fasteignir i byggingu og proun
Fasteignir sem verid er ad byggja eda breyta til framtidarnotkunar sem fjarfestingaeignir eru feerdar til eignar a verdi
sem svarar til efnis, beins launakostnadar og hlutdeildar i 6beinum kostnadi. Fjarmagnskostnadur sem fellur til
vegna framkveemda & byggingartima er eignfeerdur. Pegar eign er fullbdin er hdn endurmetin til gangvirdis og
endurflokkud sem fjarfestingaeign. Hagnadur eda tap sem kann ad myndast vid gangvirdisprof/virdisryrnun er feert
i rekstrarreikning.

g. Fasteignir til sélu
Medal eigna i sOlu eru fasteignir og eignarhlutir i féldgum sem akvedid hefur verid ad setja & soluskra. Eignirnar
eru metnar i samraemi vid matsadferdir félagsins.
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h. Virdisryrnun
Bokfeert verd annarra eigna félagsins en peningalegra eigna er yfirfarid & hverjum uppgjorsdegi til ad meta hvort
visbending sé um virdisryrnun. Ef eitthvad bendir til pess ad svo sé er endurheimtanleg fjarhaed eignarinnar dsetlud.

Virdisryrnun er feerd hvenzer sem bokfaert verd eignar er umfram endurheimtanlega fjarhaed. Tap vegna
virdisryrnunar er faert i rekstrarreikning.

(i) Utreikningur a endurheimtanlegri fjarhaed
Endurheimtanleg fjarhaed eigna er soluverd peirra eda nytingarvirdi, hvort sem leegra reynist. Nytingarvirdi er metid
ut fré veentu framtidarfijarflaedi sem er navirt med voxtum sem endurspegla markadsvexti og pa dhaettu sem fylgir
einstokum eignum.

(ii) Bakfezersla virdisryrnunar
Virdisryrnun er bakfaerd ef breyting hefur att sér stad 4 mati sem notad var vid Utreikning & endurheimtanlegri
fjarheed.

Virdisryrnun er einungis bakfaerd ad pvi marki sem bokfaert verd eignarinnar er ekki umfram bokfeert verd sem
akvedio hefdi verid, ad fradregnum afskriftum, ef engin virdisryrnun hefdi verid feerd.

i.  Hlunnindi starfsmanna
Idgjaldatengd lifeyriskerfi
Kostnadur vegna framlaga i idgjaldatengd lifeyriskerfi er gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar hann fellur til.

j. Tekjur
Leigutekjur af fjarfestingaeignum eru feerdar linulega i rekstrarreikning i samreemi vid leigusamninga yfir
leigutimann.

k. Fjarmunatekjur og fiarmagnsgjold
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af fjarfestingum, hagnadi af solu fjareigna til solu, gengishagnadi af
erlendum gjaldmidlum og hagnadi af &haettuvarnargerningum sem er feerdur i rekstrarreikningi. Vaxtatekjur eru
feerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem peer falla til midad vid virka vexti. Ardstekjur eru faerdar i rekstrarreikning &
beim degi sem ardsuthlutun er tilkynnt.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtakostnadi af lantokum, gengistapi af erlendum gjaldmidlum, breytingum &
gangvirdi fjareigna par sem gangvirdisbreyting er feerd i rekstrarreikning. Lantdkukostnadur er faerdur i
rekstrarreikning midad vid virka vexti.

. Tekjuskattur
Gjaldfaerdur/tekjufeerdur tekjuskattur & afkomu 4érsins er frestadur tekjuskattur. Tekjuskattur er faerdur i
rekstrarreikning nema ad pvi marki pegar hann vardar lidi sem eru faerdir beint 4 eigid fé, en i peim tilvikum er
tekjuskatturinn feerdur 4 eigio fé.

Tekjuskattur til greidslu er daetladur tekjuskattur sem greida skal vegna skattskyldra tekna timabilsins, midad vid
gildandi skatthlutfall & uppgjorsdegi og allar leidréttingar & tekjuskatti til greidslu vegna fyrri ara.

Frestadur tekjuskattur er faerdur vegna timabundinna mismuna & bokfaerdu verdi eigna og skulda i arsreikningnum
annars vegar og samkvaeemt skattverdi peirra hins vegar. Frestadur tekjuskattur er ekki faerdur vegna timabundinna
mismuna vegna fjarfestinga i doétturfélagi svo framarlega sem talid er ad modurfélagid geti styrt pvi hvenzer
mismunirnir snuast vid og jafnframt sé talid liklegt ad peir muni ekki snuast vid i fyrirsjganlegri framtid. Utreikningar
4 frestudum skatti byggir & pvi ad skatthlutfalli sem vaent er ad verdi i gildi pegar timabundnir mismunir koma til
med ad snuast vid. midad vid aildandi 16a & uppaidrsdeai.
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m. Hagnadur a hlut
[ arsreikningnum er syndur grunnhagnadur & hlut sem og pynntur hagnadur & hlut. Grunnhagnadur & hlut er
midadur vid hagnad, sem radstafad er til hluthafa i modurfélaginu og vegins medaltals hlutafjar & &rinu og synir hver
hagnadurinn er & hverja kronu hlutafjar. Pynntur hagnadur & hlut er hinn sami og grunnhagnadur & hlut, par sem
ekki hafa verid gefnir Ut kaupréttir til starfsmanna eda annarra og félagid hefur ekki tekid l&n sem eru breytanleg i
hlutafé.

n. Nyir reikningsskilastadlar sem hafa verid innleiddir og tulkanir a peim
Félagid hefur tekid upp alla alpjédlega reikningsskilastadla, breytingar 4 peim og tulkanir sem Evrépusambandid
hefur stadfest i arslok 2011 og eiga vid um starfsemi pess. Félagid hefur ekki tekid upp stadla, breytingar &
stédlum eda tulkanir sem taka gildi eftir arslok 2011, en heimilt er ad taka upp fyrr. Ahrif pess & reikningsskil
félagsins hafa ekki verid metin ad fullu en talid ad pau séu éveruleg.

4. Akvordun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir og skyringar félagsins krefjast pess ad gangvirdi sé dkvardad, baedi fyrir fjareignir og
fiarskuldir og adrar eignir og skuldir. Gangvirdi hefur verid akvardad vegna mats og/eda skyringa samkvaemt
eftirfarandi adferdum. Par sem vid & eru frekari upplysingar um forsendur gangvirdis eigna eda skulda i skyringum
um vidkomandi eignir eda skuldir.

a. Afleidur
Gangvirdi afleida er byggt 4 skradu markadsvirdi peirra, ef til er. Ef markadsverd er ekki til, er gangvirdid fundid med
vidurkenndum matsadferdum.

Matsadferdir geta falid i sér ad notast er vid verd i nylegum vidskiptum & milli 6tengdra adila. Tekid er mid af
verdmeeti annarra fjarmalagerninga sem eru apekkir peim gerningi sem um raedir, studst vid adferdir til ad meta
navirt fjarstreymi eda adrar verdmatsadferdir sem beita ma til ad meta med dreidanlegum haetti raunverulegt
markadsverdmaeeti. Vid beitingu matsadferda eru allir paettir notadir sem markadsadilar myndu nota vid verdmat og
adferdirnar eru i samraemi vid vidurkenndar adferdir vid ad verdleggja fjarmaélagerninga.

Gangvirdi afleidusamninga sem ekki eru skradir & virkum morkudum er &kvardad med notkun matsadferda, sem
eru endurskodadar reglulega af heefu 6hadu starfsfolki. Oll matslikdn sem eru notud purfa ad vera sampykkt og
préfud til ad tryggja ad nidurstddurnar endurspegli pau gégn sem notud voru.

Areidanlegasta sénnun & gangvirdi afleidusamninganna i upphafi er kaupverdid, nema gangvirdi gerningsins sé
sannanlegt med samanburdi vid énnur skrdd og nyleg markadsvidskipti & sama fjdrmalagerningi eda byggt &
matsadferd par sem breytur byggja eingdngu & markadsgdgnum. begar slik gogn eru fyrir hendi, feerir fyrirtaekio
hagnad eda tap & upphaflegum skréningardegi gerninga.

Gangvirdi vaxtaskiptasamninga er byggt & verdtilbodi midlara. bessi verdtilbod eru profud med tilliti til sanngirni
med pvi ad afvaxta framtidargreidslufleedi byggt & dkveedum og lokadegi hvers samnings og med pvi ad nota
markadsvexti fyrir svipada gerninga & peim degi sem peir eru verdmetnir.

b. Fjarskuldir sem ekki teljast afleidur
Gangvirdi, sem einungis er dkvardad vegna skyringa, er reiknad nuvirdi framtidarsjodflaeedis hofudstdls og vaxta,
afvaxtad med markadsvoxtum & uppgjorsdegi.
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5. Styring fjarhagslegrar ahaettu
a. Yfirlit

Eftirfarandi ahaettur fylgja fjdrmalagerningum félagsins:
Lansdhaetta

Lausafjaraheetta

Markadsaheetta

Hér eru veittar upplysingar um framangreindar ahaettur, markmid, stefnu og adferdir félagsins vid ad meta og styra
aheettunni, auk upplysinga um eiginfjarstyringu pess. Ad auki eru veittar tolulegar upplysingar vida i arsreikningnum.

Stjérn félagsins ber dbyrgd 4 ad innleida og hafa eftirlit med &heettustyringu félagsins. Stjérnin hefur falid
framkveemdastjéra félagsins umsjon med daglegri dhaettustyringu félagsins.

Markmid félagsins med &haettustyringu er ad uppgdtva og greina &haettu sem hun byr vid, setja vidmid um
ahaettutoku og hafa eftirlit med henni. Ahsettustyring og adferdir eru yfirfarnar reglulega til endurspegla breytingar &
markadsadsteedum og starfsemi félagsins. Med pjélfun starfsmanna og starfsreglum stefnir samsteedan ad 6gudu
eftirliti par sem allir starfsmenn eru medvitadir um hlutverk sitt og skyldur.

b. Lansahaetta
Lansdhaetta er heettan & fjarhagslegu tapi félagsins ef vidskiptamadur eda motadili i fjgrmalagerningi getur ekki
stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar eda ad tryggingar vidskiptamanna naegja ekki til ad maeeta peirra
skuldbindingum.

(i) Langtimakrofur
Lansaheetta félagsins reedst einkum af fjarhagsstddu og starfsemi einstakra skuldara. Ef évissa er um greidslu
krafna er reynt ad tryggja krofurnar medal annars med vedum og abyrgdum. Framkveemdastjéri og fjarmaélastjori
fylgjast reglulega med greidsluhefi skuldara. Um 57,1% langtimakrafna eru krofur 4 tengda adila og 42,9%
langtimakrafna tengjast fjarfestingum i I6dum og fasteignum adallega erlendis.

(ii) Vioskiptakrofur og adrar krofur
Lansaheetta félagsins reedst af fjarhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Ef vidskiptavinir standa ekki
vid sinar skuldbindingar er samningum rift eda krafist frekari trygginga gegn greidslum. Framkveemdastjéri og
fijdrmaélastjori fylgjast ménadarlega med greidslu leigu. Atvinnugreinar og stadsetning vidskiptamanna hafa minni
ahrif & lansaheettu. Um 44% af leigutekjum félagsins eru vegna leigu til tveggja steerstu vidskiptamanna hennar.

c. Lausafjarahaetta
Lausafjardheetta er haettan 4 pvi ad samstaedan geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar eftir pvi sem peer
falla til.

Félagio fylgist med lausafjarstodu sinni med greiningu & gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta endurgreitt allar
skuldir & gjalddaga og vidhefur vinnubrogd sem tryggja ad til stadar sé neegjanlegt laust fé til ad geta meett
fyrirsjaanlegum og 6fyrirsédum greidsluskuldbindingum.

d. Markadsahaetta
Markadsahaetta er haettan & pvi ad breytingar i markadsverdi erlendra gjaldmidla og vaxta hafi &hrif & afkomu
samsteedunnar eda virdi fjarfestinga hennar i fjarmalagerningum. Markmid med styringu markadséhaettu er ad styra
og takmarka ahaettu vid skilgreind mork, jafnframt pvi sem abati er hdmarkadur.
Undir markadséhaettu fellur einnig haetta 4 ad markadsverd eigna félagsins breytist og hafi veruleg ahrif 4 afkomu
og eigid fé.
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5. Styring fjarhagslegrar ahaettu, frh:

(i) Vaxtadheetta
Vextir af lanum i erlendri mynt eru fljdtandi. Vextir af lanum i islenskum kréonum eru baedi fastir vextir og fljétandi
vextir. begar um fasta vexti er ad raeda hefur félagio heimild til uppgreidslu, ymist gegn pdknun eda &n poknunar &
fyrirframakvednum timabilum.

(i) Onnur markadsverdsahaetta
Onnur markadsverdsahaetta er takmorkud, par sem fjarfestingar i skuldabréfum og eignarhlutum { tengdri
starfsemi er dverulegur hluti af starfsemi félagsins.
Gjaldmidladheetta félagsins verdur til vegna lantéku og eigna sem eru i 6drum gjaldmidlum en islenskum krénum.

Heildareignir félagsins sem eru hadar gengisaheettu ndmu i arslok 803,3 millj. kr. en heildarskuldir 3.813,7 millj. kr.
Hiuti fjarfestingaeigna félagsins er fjarmagnadur med erlendum ldnum. Peir gjaldmidlar sem einkum skapa
gengisadhaettu eru EUR, USD, CHF, JPY, DKK og NOK. Midad vid gjaldeyrisjofnud félagsins i arslok 2011 og ad
teknu tilliti til &haettuvarna félagsins hefdi 10% veiking kronunnar umfram pad sem var, haft 240,8 millj. kr. neikvaed
ahrif 4 eigio fé.

e. Eiginfjarstyring
Pad er stefna stjornar félagsins ad eiginfjarstada félagsins sé sterk til ad stydja vid stddugleika i framtidarproun
félagsins. Stjérn félagsins hefur leitast vid ad halda jafnveegi milli dvoxtunar eigin fjar, sem mdgulegt er ad haekka
med aukinni skuldsetningu, og hagraedi og 6ryggi sem naest med sterku eiginfjarhlutfalli. Arin 2010 og 2011 hefur
verid tap 4 rekstri félagsins og pvi ardsemi eigin fjar engin.

6. Tekjur

Leigutekjur

Félagid hefur gert leigusamninga fram i timann. [ flestum tilfellum eru samningarnir bundnir visitélu neysluverds og
eru til 1-25 &ra. Sumir samningarnir eru med uppsagnarakvaedi og einn samningur raedst af fasteignamati

eignarinnar.
2011 2010

Samningsbundnar tekjur fallt @d T ar .........ooiiiiiiii e 696.871 687.090
Samningsbundnar tekjur > 5 8ra ........cccciiiiiiiii 1.914.961 2.208.676
Samningsbundnar tekjur <5 ar 0g IENGUI ......oviiiiiii e 4.653.082 4.077.001

7.264.914 6.972.767
Adrar tekjur
Tekjur vegna sérverkefna 0g adrar tEKJUN ........ccccoiiiiiiiiii e 23.099 9.549
Tekjur vegna pjOnUSTUSAMNINGA ....vvvviiiiiiiiiiiie e 50.155 53.915
Soluhagnadur fJArfestingaeigNa .. .....cocviiiiiii e 1.808 0

75.062 63.464

Tekjur vegna pjonustusamninga

Félagid hefur gert pjonustusamninga vid hlutdeildarfélagio Nesvelli ehf. um skrifstofupjénustu og systurfélag sitt
Klasa Fasteignastyringu ehf. og hlutdeildarfélégin HH@ Holding A/S og Haskdlavelli ehf. um framkveemdastjérn,
verkefnastjérn og skrifstofupjonustu.
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7. Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna 2011 2010
FaSTeIGNAGIOI ..o 90.179 94.146
T GGINGAT oo 6.405 6.510
Vidhald 0g annar KOSTNAGUT .........oiiiiiiiiii e 22.655 11.826
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna samtals ............ccoooiiiiiiiiei e, 119.239 112.482

| 4rslok 2011 eru 95,53% (2010; 92,6%) af fjarfestingaeignum félagsins i tleigu sé tekid mid af fjdlda fermetra, en
um 97,14% sé midad vid tekjur og deetladar tekjur.

8. Skrifstofu- og stjornunarkostnadur

Laun og 1aunatengd GiOId .......o.ueeeiiiiiiei e 82.622 94.688
Annar skrifstofUKOSTNAOUE ...t 5.438 7.085
88.060 101.773

Laun og launatengd gjold greinast pannig:

AU 68.145 76.931
Launatengd GJOIA .......cooiiiiiiiit e 13.143 15.832
Annar starfsmMannakoStNAOU ............ooiiiiiiiii e 1.333 1.926
Laun og launatengd gjold SamtalS .......ccuvviiiiiiiiiiiiee e 82.622 94.688
Medalfjoldi starfsmanna umreiknad i heilsarsstorf ..........coc.cooovviiiiieee 7,6 7,7
SEOOUGIIT T ArSIOK ... 8,0 7,0

Laun stjérnar og framkvaemdastjora namu alls 26,5 millj.kr. & &rinu (2010: 35,3 millj. kr.).

9. Annar rekstrarkostnadur

ABKEYPT PIONUSTA ... 20.378 8.580
AFSKriftir reKStrarfiArmMUNE .......ooioi e 10.735 6.581
SOIUTAP BIGNA oo 1.187 0
ANNAr reKSTrAarKOSTNAGU .......iiieie e 37.304 23.214

69.603 38.375

poéknanir til endurskodenda greinast pannig:

Endurskodun éarsreikninga og kdnnun arshlutareikninga .........ccccooovevviiiiiiiiiiiiicie 1.695 1.689
SKATTAMIEL ..o 767 988
ONNUL BJONUSTA ..o, 353 356

2.815 3.032

10. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

VAXTATEKJUL ettt 25.415 18.673
25.415 18.673

VaXTAGIOIA ..ot ( 594.963) (  595.749)
VBIODBETUT ...t ( 320.106) ( 157.565)
GENGISIMUNU L.ttt ettt e et e e ettt e e tee e e eeeeeeaes ( 158.155) 39.880
Matsbreyting [angtimakrafNa ... ( 141.437) ( 135.400)
Matsbreyting eignarhluta i G3rum fFEIOQUM .........ooiiiiiiiiiii e ( 42.924) ( 172.496)
Lantokukostnadur og stimpilgjold .........ooviiiiiieee e ( 4.449) ( 14.426)
( 1.262.034) ( 1.035.755)

Hreinn fjarmagnskostnadur SaMTals . .......ooiiiioiiii et ( 1.236.619) ( 1.017.082)
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11.

12.

Tekjuskattur

Frestadir skattar 2011 2010
Breyting @ timabundnum mMISIMUN ... ( 489.461) ( 56.026)
Ahrif breytingar tekjuskattshlutfalls .............cccciiiiii e 0 65.494
Tekjuskattur faerdur { rekstrarreikning .........oooiiiiiii e ( 489.461) 9.467

Afstemming a virku skatthlutfalli

2011 2010
Tap fyrir tekjuskatt ... ( 2.419.333) ( 438.067)
Tekjuskattur fyrirtaekja skv. gildandi skatthlutfalli ........ 20,00% 483.867 18,00% 78.852
Breyting & tekjuskattshlutfalli .................ccooovii 0,00% 0 -14,95% ( 65.494)
ABTIT IO L 0,23% 5.594 -5,21% ( 22.825)
Virkur tekjuskattur .........coooviiiiiiii e 20,23% 489.461 -2,16% ( 9.467)
Fjarfestingaeignir
2011 2010
UPPNATSSTAOE ..ot 9.785.317 9.524.989
FJArfeStiNgar @ @riNU .......oooiiiii e 3.301 3.113
ST AIINU Lo ( 151.700) 0
Matsbreyting fJArfestingaeigna ...........ooiiiiiii e ( 993.791) 257.215
BOKFEEI VEIO 1 AISIOK ..ot 8.643.128 9.785.317

Vio akvordoun gangvirdis er byggt & forsendum sem hadar eru mati stjornenda & proun ymissa péatta i framtidinni.
Vidskiptaverd til pridja adila ef félagid seldi eignina kann ad vera frabrugdid pessu mati til haekkunar eda laekkunar. A
undanférnum arum hafa ekki legid fyrir areidanlegar upplysingar um markadsverd atvinnuhtsnaedis & [slandi.
Samanburdurinn reynist oft erfidur par sem markadur med atvinnuhuisnaedi er enn tiltdlulega dvirkur og eignir sem
upplysingar liggja fyrir um eru oft dlikar. Medan petta dstand varir pa rikir 6vissa um verdmaeti fjarfestingareigna
félagsins.

Naemnigreining

Breyting leigutekna um 10% i lok &rsins til haekkunar eda laekkunar hefdi 490,2 millj.kr. &hrif & matsbreytingu
fiarfestingaeigna til haekkunar eda leekkunar. Breyting vegins fijarmagnskostnadar um 100 punkta i lok &rsins hefdi
784,4 millj.kr. &hrif & matsbreytingu fjarfestingaeigna til haekkunar eda leekkunar.

Vextir

Forsendum vardandi pa vexti sem notadir eru vid Utreikning & vegnum medaltals fjarmagnskostnadi félagsins
(WACC) hefur verid breytt fra mati fyrra ars. | arslok 2011 var reiknad med 5,5 - 6,5% verdtryggdum voxtum til
framtidar (2010: 6,15-6,8%).

Avéxtunarkrafa 4 eigin fé og eiginfidrhlutfall

Engar breytingar voru gerdar & forsendum um avoxtunarkrofu eiginfjar og eiginfjarhlutfall fré arinu 2010 en péa var
avoxtunarkrafan 12,55-13,25%.

Nyting & leigurymi

Azetlad nytingarhlutfall byggir 4 nugildandi nytingu eigna par sem i flestum tilvikum eru leigusamningar félagsins til
langs tima og vid trygga leigjendur.
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12. Fjarfestingaeignir frh.

Markadsleiga

Vid mat & framtidarsjodstreymi parf ad meta markadsleigu sem tekur vid pegar nugildandi leigusamningi lykur.
Flestir leigusamningar félagsins eru til langs tima en jafnframt er medalleiga félagsins lag midad vid azetlad
markadsverd. pvi er f flestum tilfellum ekki gert rad fyrir leekkun leiguverds eftir ad leigutima lykur.

Vedsetningar

[ arslok 2011 voru eignir ad bokfaerdu virdi 9.807,8 millj. kr. vedsettar til tryggingar & skuldum félagsins ad fjarheed
10.071,5 millj. kr.

Fasteignamat og vatryggingamat
Véatryggingarfjarhaed fjarfestingaeigna i arslok nam 8.566,1 millj. kr. Fasteignamat mannvirkja og 168a nam i arslok
4.826,7 millj. kr. Félagid kaupir vidbotartryggingar par sem pess er porf.

13. Fasteignir i pbroun og byggingu 2011 2010
BOKFaart VErd 1 ArshYIUN ..o 1.636.090 1.636.090
FIArTEST @ ATINU ..ooiiii e 2.397 0
SEIT A AIINU Lo ( 157.500) 0
TSI Y TING e ( 437.787) 0
BOKFEEI VBT 1 AISIOK ..voiiiiiic e 1.043.201 1.636.090

Arid 2011 eignfeerir félagid ekki fijarmagnskostnad af lanum vegna fiarfestinga i bréun og byggingu par sem
framkveemdum hefur verid frestad.

Fasteignir i proun og byggingu samanstanda adallega af fjarfestingum vegna préunar & midbaejarsvaedi vid
Gardatorg i Gardabee.

14. Rekstrarfjarmunir

Fasteignir Bifreidar Hugbunadur Samtals
Kostnadarverd til eigin nota & sk.ahold
Heildarverd 1.1.2070 ......ooooiiiiiiiiiieceececee e 181.172 5.400 22.092 208.676
ViBbaetur A ArinU ... 0 0 1.180 1.180
Heildarverd 31.12.2010 ......oooiiiiiieiciiiecee e 181.172 5.400 23.272 209.856
Heildarverd 1.1.207T1 ..o 181.172 5.400 23.272 209.856
ViBbaetur A ArinU ... 0 6.000 28.178 34.178
SEILAANNU ..o 0 5.500) 0 5.500)
Heildarverd 31.12.20171 ..o 181.172 5.900 51.450 238.522
Afskrift og virdisryrnun
Afskrifad alls 1.1.20710 ... 3.912 2.160 13.653 19.725
AFSKITL BrSINS ©uvvveiiiiieieteaaeee 1.812 810 3.959 6.581
Afskrifad alls 31.12.2010 ......oooviiiiiiieeeeee 5.724 2.970 17.612 26.306
Afskrifad alls 1.1.20T71 ... 5.724 2.970 17.612 26.306
AFSKrift Arsins ..o 1.812 816 8.106 10.734
Afskrifad alls 31.12.20171 ..o 7.535 3.786 25.719 37.040
Bokfaert verd
ToT.207T0 oo 177.260 3.240 8.439 188.939
31.12.2010 0g 1.1.207T7 i 175.448 2.430 5.659 183.537
BTA2.20T7T oo 173.636 2114 25.732 201.481

Afskriftir eru feerdar medal annars rekstrarkostnadar i rekstrarreikningi.
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15. Langtimakréfur

Langtimakrofur félagsins samanstanda af vaxtaberandi krofum til tengdra og 6tengdra félaga, adallega i erlendum
myntum. | rekstrarreikningi arsins 2011 eru feerdar medal fjarmagnsgjalda virdisryrnun langtimakrafna samtals
141,4 millj. kr.

16. Eignarhlutir i dottur - og hlutdeildarfélogum

2011 Hlutdeild i Bokfaert
Nafnverd Eignarhlutur afkomu verd

Gardabaer Midbaer ehf., Reykjavik ..........cccccooeeeiiiinn. 500 100,0% 0 500
Laugardalsbraut ehf., Reykjavik ................cccoocooe. 1.000 50,0% 430 1.263
Nesvellir ehf., Reykjavik ...........cccoooiiiiiiiiiiiii, 190.250 50,0% ( 98.402) 101.501
Haskolavellir enf., Reykjavik ... 148.583 23,9% ( 167.918) 0
( 265.890) 103.264

Samandregnar fjarhagsupplysingar vegna hlutdeildarfélaga:

2011 Eignir Skuldir Eigid fé Afkoma

Gardabaer Midbaer ehf. ... 411 0 411 | 8)
Laugardalsbraut ehf ........ccoooiiiiii 3.857 1.331 2.526 24
Nesvellir ehf. ... 1.405.173 1.202.171 203.002 ( 205.070)
Haskolavellir ehf. ..o 15.284 240.328 ( 225.044) ( 928.152)

1.424.314 1.443.830 19.516) ( 1.133.198)

Unnid er ad fjarhagslegri endurskipulagningu Haskoélavalla ehf. og Nesvalla ehf. og peirri vinnu ekki lokid og par
med liggja nidurstodur peirrar vinnu ekki fyrir. Eignarhlutur Klasa ehf. i Haskolavollum er ad fullu feerdur nidur i
arslok 2011.

Overuleg starfssemi er i Gardabae midbae ehf. og Laugardalsbraut ehf. A arinu 2011 fékk Klasi greiddar 2,7 millj. kr.
i ard fra Laugardalsbraut ehf.

2010 Hlutdeild i Bokfaert

Nafnverd Eignarhlutur afkomu verd
Gardabeaer Midbeer ehf., Reykjavik ........cccccoviiiiiinnnns 500 100,0% 0 500
Laugardalsbraut ehf., Reykjavik ...........c.ccc...ccccooinn 1.000 50,0% 7.483 2.993
Nesvellir ehf., Reykjavik ........ccccooiiiiiiiiiis 190.250 50,0% ( 30.984) 199.903
Héaskolavellir ehf., Reykjavik ........cccccoviiiiiiii 148.583 239% ( 190.765) 167.918

( 214.266) 371.314

A &rinu 2010 var hlutafé i Laugardalsbraut ehf. laekkad og var hlutur Klasa ehf. i laekkuninni 5,9 millj. kr.
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16. Eignarhlutir i déttur - og hlutdeildarfélogum, frh.
Samandregnar fjarhagsupplysingar vegna hlutdeildarfélaga:

Eignir Skuldir Eigio fé Afkoma
2010
Gardabaer Midbaer ehf. ..o 420 0 420 6
Laugardalsbraut ehf .........ccoooi 22.713 14.811 7.902 17.179
Nesvellir ehf. . 3.853.353 3.534.106 319.247 65.366)
Haskolavellir ehf. ... - - - -
3.876.066 3.548.917 327.149 ( 48.187)

A undirritunardegi arsreiknings Klasa ehf. fyrir arid 2010 lagu ekki fyrir endurskodadir arsreikningar Haskdlavalla ehf.
og Nesvalla ehf. [ ljosi bess var faerd asetlud hlutdeild i afkomu beggja félaga samtals 221,7 millj. kr. til gjalda.

17. Eignarhlutir i 66rum félogum

Eignarhlutir i 6drum félégum greinast pannig:
2011 2010
Eignarhlutur  Bokfaert verd Eignarhlutur Bokfaert verd

GREF 1 hf., Reykjavik .......cccccooviiiiiiiii 15,0% 121.500 15,0% 152.726
Holsgil ehf., Reykjavik ........ccccoooeeiiiiiiiiiii 18,7% 0 14,7% 147
Petrina Properties, Costa Rica ........cccccooviiieeiiiiiinn. 26,0% 0 26,0% 0
HH@ Holding / Holistic House @restad, Danmork ........... 12,0% 90.000 12,0% 99.400
Rumenska fjarfestingafélagio ehf., Reykjavik ............. 22,5% 11 22,5% 111

211.611 252.384

i rekstrarreikningi 2011 eru gjaldfserdar 42,9 milli. kr. vegna matsbreytinga & eignarhlutum i 6drum félégum.
Matsbreytingin er vegna Gref 1 hf. annars vegar og Holistic House @restad A/S hins vegar. Breytingar & békfaerdu
verdi eignarhluta i erlendu félogum vegna breytingar & islensku kronunnar er feerd sem gengismunur f
rekstrarreikningi.

Holistic House Qrestad A/S, eigandi |6dar i Orestad er 15% i eigu HHO Holding A/S. Klasi ehf. 4 80% eignarhlut {
HH@ holding og pvi er virkur eignarhlutur 12%. Eignarhluturinn er feerdur medal eignarhluta i 6drum félégum.

Bokfaert verd eignarhlutans i erlenda félaginu Petrina Properties og innlenda félaginu Hélsgils ehf. hafa verid ad
fullu faerdir nidur vegna évissu um virdi eignarhlutanna.

18. Eignir til s6lu

Eignir til solu eru bokfaerdar & veentu soluverdi, um er ad raeda eina fasteign.
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19. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur greinast pannig: 2011 2010
VIOSKIPTAKIOTUL ...t 64.662 54.014
Gjaldmidlasamningur, Sja SKYININQU 26. ........cooiiiiiiiiee e, 168.685 182.194
Krofur @ tengd féldg, Sja SKYTNQU 28 ..ot 258.039 269.273
OGreitt SOIUVETA IGNA ......c..oooveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 157.500 0
ADTAT KTOTUL oo ettt 82.569 56.199

731.454 561.680

20. Handbzert fé

Sjédur, bankainnstaedur og markadsverdbréf teljast til handbzers fjar.
21. Eigio fé

Hlutafé

Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum pess er 870,0 millj. kr. i &rslok . Eitt atkveedi fylgir hverjum einnar
krénu hlut i félaginu.

Logbundinn varasjodur

Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu présent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt tap fyrri 4ra
og ekki er lagt i adra logbundna sjédi, i I16gbundinn varasjéd uns hann nemur tiu prosentum hlutafjarins. Pegar pvi
marki hefur verid ndd skulu framlég vera minnst fimm préosent par til sjodurinn nemur einum fjérda hluta
hlutafjarins. Heimilt er ad nota varasjod til ad jafna tap sem ekki er unnt ad jafna med feerslu Gr 6&rum sjédum.
Pegar varasjédur nemur meiru en einum fjérda hluta hlutafjarins er heimilt ad nota upphad pa sem umfram er til
bess ad haekka hlutaféd eda, sé fyrirmeela 53. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég geett, til annarra parfa.

Pydingarmunur

A pydingarmun er feerdur allur gengismunur sem verdur til vegna pydingar reikningsskila erlendrar starfsemi sem
er adskiljanlegur hluti af rekstri félagsins og einnig gengismunur vegna skulda sem verja gengiséhzaettu félagsins af
fjarfestingunni.

Eigin bréf

Félagid & engin eigin bréf i arslok 2011.

Ardur

Enginn ardur var Uthlutadur eda greiddur & arinu 2011 vegna arsins 2010.

22. Hagnadur a hlut
Utreikningur grunnhagnadar og pynnts hagnadar & hlut pann 31. desember 2011 er midadur vid hlutfall tiltaeks
hagnadar til eigenda, sem var neikveett um 1.944,8 millj. kr. og vegins medaltals fjdlda hluta pann 31. desember
2011, sem nam 870 millj. kr., reiknad & eftirfarandi hatt:

Hagnadur til radstofunar 2011 2010

HEIAITAD EISINS ...t (1.929.873) ( 489.780)
( 1.929.873) ( 489.780)
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22. Hagnadur a hlut, frh.:

Veginn medalfjoldi hluta 2011 2010
Ugefi® DANN 1. JANUAT ..ottt 870.000 870.000
Veginn medalfjoldi hluta { rslok ...........oooiiiiiiii i, 870.000 870.000
Grunntap og pynntur tap @ NlUt .....ooveiiii e ( 2,22) | 0,60)

23. Vaxtaberandi lan

Pessi skyring veitir upplysingar um samningsbundna skilmala vaxtaberandi lana samstaedunnar.

Langtimaskuldir

Tryggo 1aNGIIMAIAN ..o 6.684.563  10.657.335
Skammtimaskuldir

Skammtimahluti tryggdra langtimaldna ...........cccooiiiiiiii 4.419.991 59.412

Skilmalar og endurgreidsluazetiun

Langtimalanin eru tryggd med vedi i fasteignum sem nema 9.694,0 millj. kr. og eignarhlutum sem nema 121,5
millj.kr. ad bokfeerdu virdi.

Yfirlit um langtimaskuldir Nafn- Loka- Bokfaert Bokfaert
vextir gjalddagi verd 2011 verd 2010
Verdtryggd lan i ISK, fastir vextir ..........cccceevvviiiii.n. 6,93% 2012-2038 6.277.210 6.068.370
Verdtryggd lan i ISK, breytilegir vextir ......................... 0,00% 0 0
Overdtryggd 18N 11SK ..o, 7,46% 2012-2032 1.032.736 1.033.844
Tryggd lAn TEUR ..o 3,90% 2012-2032 1.861.155 1.802.880
Tryggd [An I NOK ... 5,47 % 2012 197.980 190.907
Trygg@d lan T CHF Lo 2,47% 2012-2032 1.448.501 1.363.101
TryggO [An T USD ..o 1,76% 2032 14.661 14.152
Tryg@d [An T JPY oo 2,69% 2030-2032 272.311 243.493
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ............c.cocoiiiiiiiii 11.104.553  10.716.747
Naesta 4rs afhorganic ..o ( 4.419.991) ( 59.412)
Langtimaskuldir SAmIals ... 6.684.563  10.657.335

Afborganir af langtimaskuldum félagsins greinast pannig & naestu timabil:

ATDOTGUN 20T e - 59.412
ATDOTGUN 2072 1ottt 4.419.991 4.277.033
ATDOTGUN 20713 e 899.293 822.425
ATDOTGUN 2074 oot 154.915 154.109
ATDOIGUN 20715 e 163.288 161.812
ATDOTGUN 2076 1.ttt 172.150 172.150
SO e 5.294.917 5.069.805
Langtimaskuldir samtals, par med talid naesta ars afborgun ..........ccoooeiiiiiiiiiiiis 11.104.553  10.716.747

Arsreikningur Klasa ehf. 2011 23 Fjdrhaedir eru i pusundum krona



Skyringar, frh.:

23. Vaxtaberandi lan, frh.:
[ lanssamningum félagsins er akvaedi um lagmarks hlutfall vikjandi fiar (eigid fé og tekjuskattsskuldbinding) sem
nemur 15%. | arslok 2011 hafdi félagid fengid undanpagu fra pessu akvaedi lanasamnings.

Medal langtimaskulda félagsins eru gengistryggo lan ad fjarheed 3.794,6 millj. kr. Nylegir domar er varda 6logmaeti
gengistryggdra lana hafa skapad talsverda 6vissu um skuldastédu félagsins. [ framhaldi af pessum démum hefur
félagid 1atid yfirfara ldnasamninga félagsins. Verdi nidurstadan suU ad gengistryggd lan félagsins verdi deemd
6ldgleg péa yrdu heildarahrifin yfir 1.100 millj. kr. leekkun & vaxtaberandi lanum.

Fra arinu 2011 hefur félagio att i vidraeedum vid krofuhafa um endurfiarmognun og greidslu skulda sem lauk med
samkomulagi & &rinu 2012. Samkomulagid felur i sér adgreiningu eigna i langtimautleigu fra préunareignum og
6drum eignum samhlida endurfijdrmoégnun og greidslu skulda sem faerdar eru sem naesta ars afborganir i
efnahagsreikningi. Jafnframt var samid um st6du gengistryggdra lana samhlida feerslu peirra i islenskar kronur.
Unnid er ad endanlegri skjalagerd og er midad vid ad ljuka henni & fiorda arsfioroungi arsins 2012. Ahrif
samninganna munu verda umtalsverd & efnahagsreikning félagsins & arinu 2012 og styrkja verulega fjarhagsstodu
félagsins.

24. Tekjuskattsskuldbinding

Reiknud tekjuskattsskuldbinding greinist pannig:

2011 2010
Tekjuskattsskuldbinding { Arsbyrjun ... 654.938 645.471
Ahrif haekkunar tekjuskattSProdSENTU .......cooivviiiiiiiiiii e 0 65.494
Reiknadur teKjUSKETIUT ... ..o ( 489.461) ( 56.026)
Tekjuskattsskuldbinding { Arslok ... 165.478 654.938
Tekjuskattsskuldbindingin greinist & eftirfarandi lidi i efnhagsreikningi:
FJArfESTINGABIGNIT ..o 1.179.557 1.440.470
LanGtIMaKIOTUT ... ( 64.022) ( 36.160)
Eignarhlutir 1 FEIOGUM «...oiii e ( 124.587) ( 62.374)
YFIFEEraNIEGT TP - vvieeeiiii et ( 796.304) ( 675.874)
ABTIE TIBIT .ttt ( 29.166) ( 11.124)
Tekjuskattskuldbinding 1 ArsSIOK ..........oiiiiiiei e 165.478 654.938

Ekki kemur til greidslu tekjuskatts & arinu 2012 vegna skattalegs taprekstrar & arinu 2011 og yfirfeeranlegs
skattalegs taps. Ekki kom heldur til greidslu tekjuskatts & &rinu 2011 vegna éarsins 2010. Yfirfeeranlegt skattalegt
tap sem ekki nytist & méti hagnadi innan 10 ara fra pvi pad myndast fellur nidur. Yfirfeeranlegt skattalegt tap i arslok
er nytanlegur sem hér segir.

Tap arsins 2007, nytanlegt til arsloka 2017 ......ooiiiiiii e 1.955 1.955
Tap arsins 2008, nytanlegt til arsloka 2018 ... 1.831.112 1.831.112
Tap arsins 2009, nytanlegt til drsloka 2019 ... 1.170.361 1.170.361
Tap arsins 2010, nytanlegt til arsloka 2020 ...........oooiiiiiiii e 403.945 403.945
Tap éarsins 2011, nytanlegt til arsloka 20271 .........ooiiiiiiiii e 569.145 0

3.976.518 3.407.373

Midad vid nuverandi rekstur félagsins og ad ekki komi til veruleg sala & fasteignum, er fyrirsjdanlegt ad
tekjuskattsskuldbinding félagsins komi ekki til greidslu & neestu arum.
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25. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

26.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig:

ViIOSKIPTASKUILIT L.

OGreiddir VEXTIT ...veiiieiiiee e
SKUId VIO MOBUITEIAY ...,
Adrar skammtimaskuldir ..o

Ahaettustjornun og fijarmalagerningar

2011 2010
5.934 10.401
88.217 57.609
0 3.418
44.202 34.349
138.353 105.777

A grundvelli samnings um gjaldmidlastyringu sem gerdur var &rid 2007 vid Glitni banka hf. pa gerdi félagio
framvirka samninga & arinu 2008 til pess ad styra gjaldeyriséhaettu 4 lanasafni félagsins. Enginn samningur er virkur
um aramétin 2010 og 2011. | arsreikningi er faerd krafa & Glitnir banka hf. vegna déuppgerds valréttarsamnings og
nemur krafan 168,7 millj. kr. i april 2011 var lani ad fjarheed 13,7 millj. kr. skuldajafnad a moti kréfunni. | samningi
arid 2012 um endurfjarmognun félagsins er tekid mid af pessari kréfu og verdur hin gerd upp i kjdlfar samningsins.

Lansaheetta

Mesta mdégulega tap vegna lansaheettu

Mesta mogulega tap félagsins vegna fjareigna er bokfaert verd peirra, sem var eftirfarandi i arslok:

LanGtIMAKIO UL ..o
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur
HanNAD@ert T ..o

Nidurfeersla vidskiptakrafna & reikningskiladegi var eftirfarandi:

2011 2010
518.668 518.778
731.454 736.454
160.476 160.476

1.410.599 1.415.709
21.577 9.229

Félagid hefur faert til gjalda virdisryrnun vegna langtimakrafna & arinu 2011 42.9 millj. kr og & arinu 2010 135,4 mill;.

kr.

Lausafjaraheetta

Samningsbundnar greidslur vegna fjarskulda, par med taldir vextir, greinast pannig:

Bokfeert Umsamiod Innan Meira
2011 verd sj6dsflaedi 1ars 1-2ar 2-5 ar enb5 ar
Vaxtaberandi lan ........... 11.104.553 12.873.968 4.415.280 1.864.296 851.925 5.742.468
Vidskiptaskuldir ............ 5.934 5.934 5.934
Adrar skammtimask. .... 132.419 132.419 132.419
11.242.906 13.012.321 4.553.632 1.864.296 851.925 5.742.468
2010
Vaxtaberandi lan ........... 10.716.747 12.576.982 626.251 4.853.129 1.510.880 5.5686.721
Vidskiptaskuldir ............ 10.401 10.401 10.401
Adrar skammtimask. .... 95.376 95.376 95.376
10.822.524  12.682.759 732.028 4.853.129 1.510.880 5.5686.721
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26. Ahzettustjérnun og fjarmalagerningar frh.:

Vaxtaahaetta

Vextir félagsins af lanum i erlendum myntum eru fljotandi. Vextir af lanum i islenskum kréonum eru fastir og
fljiétandi. Vaxtaberandi fjarmalagerningar félagsins i arslok voru eftirfarandi:

Fjarmalagerningar med fljotandi vexti 2011 2010

FIATSKUIIT ..o 4.827.344 4.648.377

Naemnigreining sjodstreymis vegna fijarmalagerninga med breytilega vexti

Breyting 4 voxtum & uppgjorsdegi um 100 punkta myndi haekka (leekka) afkomu um nedangreindar fjarhaedir eftir
tekjuskatt. Pessi greining byggir & peirri forsendu ad allar adrar breytur, par med talid gengi erlendra gjaldmidla,
haldist 6breyttar.

Afkoma
100 punkta 100 punkta
haekkun laekkun

2011
Fjarmalagerningar med breytilega VEXti ...........ooooiiiiiiiiiiice e ( 39.722) 39.722
Neemnigreining sjOAStreymis, NETEO .....coiiiiiiiiiiie et ( 39.722) 39.722
2010
Fjarmalagerningar med breytilega VEXti ..........ooooviiiiiiiiiie e ( 40.783) 40.783
Naemnigreining SjOASreyMIs, NEHO .....ooiiiiii i ( 40.783) 40.783
Gjaldmidlaahzetta

Gjaldmidladheetta félagsins verdur til vegna kaupa & erlendum eignarhlutum og lantéku sem eru i 6drum
gjaldmidlum en kronum. Heildareignir félagsins sem eru hadar gengisahaettu ndmu i arslok 803,3 millj. kr. (856,8
millj. kr. i arslok 2010) en heildarskuldir 3.813.,7 millj. kr. (3.620,3 millj. kr. i arslok 2010). Hluti fjarfestingaeigna
félagsins er fjarmagnadur med erlendum lanum.

Gjaldmidlaahaetta

Modgulegt tap vegna gjaldmidladhaettu

Gjaldmidlaahaetta félagsins midad vid nafnverdsfjarhaedir er eftirfarandi:

2011
Samtals EUR NOK uUsD CHF Adrar myntir

Eignarhlutir ................... 211.500 121.500 90.000
Langtimakrofur ............. 518.668 336.415 30.750 151.503
Vidskipta- og adrar

skammtimakrofur ... 73.115 73.115
Vaxtaberandi

langtimaskuldir .......... ( 3.794.608) ( 1.861.155) ( 197.980) ( 14.661) ( 1.448.501) ( 272.311)
Skammtimaskuldir ........ ( 19.123) ( 11.697) ( 602) ( 79) ( 6.213) ( 532)
Aheetta i

efnahagsreikningi ...... (3.010.447) ( 1.463.321) ( 77.082) 16.010 ( 1.454.714) ( 31.341)
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26. Ahzettustjérnun og fjarmalagerningar, frh.:

27.

28.

2010
Samtals EUR NOK usb CHF  Adrar myntir

Eignahlutir .................... 252.126 152.726 99.400
Langtimakrofur ............. 557.997 326.632 60.020 171.345
Vidskipta- og adrar

skammtimakrofur ... 50.334 50.334
Vaxtaberandi

langtimaskuldir .......... ( 3.614.533) ( 1.802.880) (  190.907) ( 14.152) ( 1.363.101) (  243.493)
Skammtimaskuldir ........ ( 5.791) ( 3.136) ( 558) ( 16) ( 1.770) ( 311)
Aheetta |

efnahagsreikningi ...... ( 2.759.867) ( 1.429.050) ( 38.739) 45852 ( 1.364.871) 26.941

Fjarfestingaskuldbindingar

f arslok 2011 hefur félagid ekki gengist i verulegar skuldbindingar vegna fjarfestingaverkefna.

Tengdir adilar

Skilgreining tengdra adila

Hlutdeildarféldg (skyring 16), stjornarmenn, hluthafar og stjérnendur teljast vera tengdir adilar félagsins.
Vidskipti vié tengda adila

Hluthafar

Medal skammtimakrafna er krafa & eigendur Siglu ehf. (médurfélag Klasa ehf.) ad fjarhaed 250,0 millj.kr. en sému
adilar hafa gengist i dbyrgdir fyrir Klasa ehf. fyrir sému fjarhaed an poknunar.

Hlutdeildarfélég

A arinu 2011 sendi félagi®d hlutdeildarféldgum sinum reikninga vegna skrifstofupjonustu og reksturs
fasteignaverkefna samtals ad fjarhaed 54,6 millj. kr. Ad auki hefur félagid l1anad hlutdeildarfélagi sinu HH@ Holding
A/S um 83,3 millj. kr. i arslok 2011 og er krafan faerd medal langtimakrafna.

Stjornun samstaedu
Klasi ehf. er détturfélag Siglu ehf. sem & 63,9% eignarhluta i félaginu.
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29. Mat stjornenda og alyktanir vid beitingu reikningsskilaadferda

Félagid framkveemir mat og beitir dlyktunum sem hafa ahrif & fjarhaedir eigna og skulda. Petta mat og alyktanir eru
stddugt endurmetnar og byggja & reynslu og 6drum stadreyndum, par med talid veentingum til atburda i framtidinni,
sem taldar eru raunhzefar vid ndverandi kringumstaedur.

Samkveemt alpjédlegum reikningsskilastadli nr. 40 sem fjallar um fjarfestingareignir er gangvirdi skilgreint sem
deetlad verd i vidskiptum milli tveggja upplystra 6tengdra adila. Vid matid & eignunum hafa stjornendur metio til fjar
bad sjodfledi sem félagid ma veenta fréd nlverandi leigusamningum og leigusamningum sem félagid sér fram & ad
gera ad loknum leigutima ndverandi samninga. Vid matid eru lagdar til grundvallar forsendur um &aetlad
nytingarhlutfall eignanna i framtidinni, markadsleigu ad loknum leigutima nuverandi samninga og kostnad vid
rekstur peirra. Adferdafreedin og é&lyktanirnar sem notadar eru vid ad meta baedi fjdrhaedir og timasetningar &
framtidar sjédstreymi eru endurskodadar reglulega med pad ad markmidi ad ndlgast raunverulegt markadsverd
eignanna.

30. Kennitolur

Rekstur:

EB T DA 525.488 542.647
Efnahagur:

Veltufjarhlutfall: veltufjdrmunir/skammtimaskuldir ............cccccooiiiiiiiiii 0,21 4,76
Eiginfjarhlutfall: eigid fé/heildarfilarmagn ..........cccooiiiiiiiiiii e 2,1% 16,0%
Vikjandi fjarmagn: eigid fé + tekjusk.skuldb./heildarfjdrmagn ...........ccccccooiiiiiiiins 3,6% 20,7%
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SAMPYKKTIR KLASA FASTEIGNA EHF.



Mottekid hia KRG

Fyrirtaekjaskra ‘

SAMPYKKTIR

FYRIR HLUTAFELAGIP
KLASI FASTEIGNIR EHF.

1. HEITI FELAGSINS, HEIMILI OG TILGANGUR.

1.1.
Félagid er hlutafélag. Nafn pess er Klasi fasteignir ehf.

1.2
Heimili félagsins er ad Bildsh6foa 9, Reykjavik.

1.3.
Tilgangur félagsins er rekstur fasteigna, kaup og sala fasteigna, vidhald og utleiga
fasteigna, endurbygging og préun eldri fasteigna, nybyggingar, stjornun
rekstrarfélaga, lanastarfsemi og annar skyldur rekstur.

2. HLUTAFE FELAGSINS.

2.1.
Hlutafé¢ félagsins er 870.000.000 kr. - attahundrudogsjotiumilljonir-
sjéhundrudsextivogfimmpusund kronur- og skiptist 1 jafnmarga hluti i félaginu ad
fjarhaed 1 kr. hver.

2.2.
Hluthafafundur einn getur sampykkt hekkun hlutafjar { félaginu og barf til sama
magn atkvaeda og til breytinga 4 sampykktum pessum. Hluthafar skulu hafa
forgangsrétt ad Sllum nyjum hlutum i hlutfalli vid skrdda hlutafjareign sina.
Hluthafafundur einn getur 4kvedid lekkun hlutafjar.

2.3.

Hlutabréf félagsins skulu vera télusett og hljoda 4 nafn. Stjorn félagsins skal
halda hluthafaskra samkvemt 16gum.

24.
Gagnvart félaginu skal hluthafaskrain skodast sem fullgild sonnun fyrir eignarrétti

ad hlutum i félaginu og 68last eigendaskipti ad hlutum ekki gildi gagnvart pvi fyrr
en stjorn pess hefur verid tilkynnt um pad skriflega.

Oheimilt er ad gefa eda vedsetja hlutabréf i félaginu 4n sampykkis félagsstjornar.



Sampykktir Klasi fasteignir ehf.

It is not permissible to hypothecate or give away share certificates in the Company
without the approval of the Company’s Board of Directors.

2.5.

Stjorn félagsins hefur forkaupsrétt fyrir félagsins hond ad félum hlutum. Ad
félaginu frigengnu hafa hluthafar forkaupsrétt ad hlutum i hlutfalli vid
hlutafjareign sina. Verdi agreiningur um verd hluta skal bad akvedid med mati
tveggja 6vilhallra manna sem démkvaddir skulu til pess starfa. Forkaupsréttarhafi
hefur tveggja manada frest til ad beita forkaupsrétti sinum og telst fresturinn fra
dagsetningu tilkynningar til stjérnar um tilbod. Pa mega eigi lida fleiri en prir
manudir fra bvi ad kaup voru akvedin par til kaupverd er greitt.

2.6.
Hluthafar bera ekki abyrgd 4 skuldbindingum félagsins fram yfir hlut sinn i
félaginu.

2.7.
Engin sérréttindi fylgja hlutum i félaginu. Hluthafar purfa ekki ad szta innlausn
hluta sinna nema 16g standi til annars.

3. STJORNSKIPULAG OG HLUTHAFAFUNDIR

3.1
ABdsta vald i malefnum félagsins er i hondum 16gmatra hluthafafunda.
32
Adalfundur skal haldinn fyrir lok april ménadar ar hvert.
Aukafundi skal halda eftir Akvordun stjérnar eda ad kréfu kjorinna endurskodanda

eda hluthafa sem rdda a.m.k. einum tiunda hluta hlutafjar i félaginu. Skal krafan
skriflega gerd og fundarefni tilgreint og fundur bodadur pa innan fjortdn daga.

3.3.

Félagsstjorn skal boda til hluthafafunda med tilkynningu til hvers hluthafa {
abyrgdarbréfi eda simskeyti eda 4 annan jafn sannanlegan hatt. Adalfund og
aukafund skal boda med minnst sj¢ daga fyrirvara. Fundarefnis skal getid i
fundarbodi. Ef taka 4 til medferdar breytingar & sampykktum félagsins skal geta
meginefnis tillégu i fundarbodi.
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Hluthafafundur er logmatur ef hann er l6glega bodadur og hann szkja hluthafar
eda umbodsmenn beirra sem hafa yfir ad rada helmingi hlutafjar i félaginu ad
minnsta kosti. Verdi fundur 616gmatur vegna annmarka ad pessu leyti skal bodad
til nys fundar innan manadar med a.m.k. sj6 daga fyrirvara og verdur sa fundur
I6gmetur til ad reda pau mal sem rada atti & fyrri fundinum ef hann szkja tveir
hluthafar eda fleiri eda umbodsmenn peirra enda radi peir yfir fimmtungi hlutafjar
{ félaginu hid minnsta.

Hluthafafundur kys fundarstjora og fundarritara.

3.4.
Eitt atkvadi fylgir hverjum hlut i félaginu. Hluthafar geta med skriflegu umbodi
veitt umbodsmoénnum heimild til ad szkja hluthafafund og fara med atkvadisrétt

sinnmn.

A hluthafafundi redur afl atkvaeda nema 68ruvisi sé fyrir melt i landslsgum eda
sampykktum pessum.

Mal, sem ekki eru sérstaklega greind i dagskra adalfundar eda annarra
hluthafafunda, er ekki unnt ad taka til endanlegrar tGrlausnar 4 fundinum nema
med sampykki allra hluthafa félagsins.

3.5.
A adalfundi skulu tekin fyrir pessi mal:

1. Skyrsla stjornar félagsins um starfsemina 4 lidnu ari.

2. Arsreikningur félagsins fyrir 1idid starfsar 4samt skyrslu endurskodanda
skal lagdur fram til sampykktar.

3. Tekin skal dkvordun um hvernig fara skal med hagnad eda tap og um
ard og framldg i varasjod.

4.  Akvordun skal tekin um poknun til stjornarmanna fyrir storf peirra 4
starfsarinu.

5. Stjoém félagsins skal kjorin og endurskodandi.

6. Umrzdur og atkvedagreidslur um Snnur malefni sem ldglega eru upp
borin.

3.6.

Fundargerdarbok skal haldin og i hana skrad pad sem gerist 4 hluthafafundum.
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4. STJIORN FELAGSINS OG FRAMKVZMDASTJORI

4.1.

Stjorn félagsins skal skipud premur til fimm ménnum, kjérmum a adalfundi til
eins 4rs i senn. Stjorn félagsins styrir Ollum malefnum félagsins milli
hluthafafunda og gatir hagsmuna pess gagnvart pridja manni. Undirskrift tveggja
stjornarmanna skuldbinda félagid. Stjérmarfundir eru l6gmatir ef meirihluti
stjornarmanna szkir fund. Afl atkvada rzdur afgreidslu méla. Verdi atkvadi
jofn reedur atkvaedi formanns urslitum. Halda skal fundargerd um stjérnarfundi.

4.2,

Stjornin skiptir sjalf med sér verkum og kys sér formann. Formadur bodar til
stjornarfunda. Hver stjérnarmadur getur krafist stjornarfundar. Sama rétt a
framkvamdastjori. Stjérnarfundir eru logmetir ef meiri hluti stjdrnarmanna
maetir.

Stjérnin skal setja sér starfsreglur par sem nénar skal kvedid 4 um framkvaemd
starfa hennar.

4.3.

Stjorn félagsins redur framkvamdastjora og dkvedur starfskjor hans. Hun veitir
og prokuruumbod fyrir félagid.

Framkvamdastjori hefur med hondum stjorn 4 daglegum rekstri félagsins og
kemur fram fyrir pess hond i 6llum mélum sem varda venjulegan rekstur. Hann
sér um reikningshald og radningu starfslids. Framkvamdastjora ber ad veita
stjornarmonnum og endurskodanda allar upplysingar um rekstur félagsins sem
peir kunna ad éska og veita ber samkvamt 16gum.

5. REIKNINGSHALD OG ENDURSKODUN

5.1

A adalfundi félagsins skal kjésa 16ggiltan endurskodanda eda endurskodunarfélag
til eins 4rs i senn.

5.2.

Reikningsér félagsins er almanaksarid. Skal gerd arsreiknings lokid eigi sidar en
einum manudi fyrir adalfund 4r hvert og hann ba lagdur fyrir endurskodanda.

S
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6. BREYTINGAR A SAMPYKKTUM

6.1.
Sampykktum pessum ma breyta 4 16gmatum hluthafafundi med 2/3 hlutum
greiddra atkvada, svo og med sampykki hluthafa sem rada yfir a.m k. 2/3 hlutum
af pvi hlutafé 1 félaginu sem farid er med atkveaedi fyrir 4 fundinum.

6.2.
Med tillogur um slit og skipti 4 félaginu eda samruna vid 6nnur félog skal fara
sem um breytingar 4 sampykktum pessum. barf atkveedi hluthafa sem rdda minnst
2/3 hlutum af heildarhlutafé félagsins til ad slik 4dkvordun sé gild.

Hluthafafundur, sem tekid hefur 16glega akvordun um slit eda skipti félagsins,
skal einnig dkveda radstéfun eigna og greidslu skulda.

7. YMIS AKVAEDI
7.1.

bar sem dkvadi sampykkta pessara segja ekki til um hvernig med skuli farid skal
hlita dkvadum laga um hlutafélg, svo og 6drum lagadkvadum er vid geta att.

# ‘Svo sampykkt hinn 19. desember 2012.

Yowm
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