@ STEFNIR

SREFB 121

Skuldabréfaflokkur
Utgefandi: SRE fjarmognun 1

Hofudstdlsfjarhaed 1.250.000.000 kr., lanstimi 25 ar

Lysing pessi er birt i tengslum vid umsdkn um toku flokks eignavarinna skuldabréfa til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. Skuldabréfin eru gefin at af SRE fjarmdgnun 1 sem er fagfjarfestastjoour
rekinn af Stefni hf. Upphafleg héfudstolsfjarhed Utgefinna skuldabréfa i flokknum, sem oIl hafa verid seld, og
heildarheimild Gtgadfu nemur 1.250.000.000 kr. ad nafnverdi. Audkenni flokksins er SREFB 12 1 i kerfi
Verdbréfaskraningar Islands hf., par sem skuldabréfin eru gefin Gt rafreent, og hefur verid dskad eftir sama audkenni i
kerfum NASDAQ OMX Iceland hf. NASDAQ OMX Iceland hf. mun tilkynna opinberlega ef skuldabréfin verda tekin til
vidskipta og pa hvenaer fyrsti moégulegi vidskiptadagur 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.
névember 2003 og tilskipun 2010/73/ESB um lysingar og undirgerdir peirra hefur verid innleidd i islenskan rétt med
dkveedum laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og reglugerdum settum & grundvelli peirra, p.e. reglugerdar nr.
837/2013 um almennt Utbod verdbréfa ad veromeeti jafnvirdis 5.000.000 evra i islenskum krénum eda meira og toku
verdbréfa til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi og reglugerdar nr. 243/2006 um gildistoku reglugerdar
framkveemdastjornarinnar nr. 809/2004 um framkvaemd tilskipunar Evropupingsins og -radsins 2003/71/EB ad pvi er
vardar upplysingar i lysingum, svo og framsetningu peirra, upplysingar felldar inn med tilvisun, og birtingu lysinganna,
svo og dreifingu auglysinga, allt med dordnum breytingum. Lysingin fylgir &kveedum um upplysingagjof i lysingum skv.
vidaukum V, VII, VIII og XV vid fylgiskjal I vid reglugerd nr. 243/2006 (um lysingu eignavarinna skuldabréfa i
einingum undir 100.000 evrum). Lysingin er einnig Gtbdin med hlidsjon af peim reglum NASDAQ OMX Iceland hf. sem
gilda um toku verdbréfa til vidskipta. Lysingin er gefin Gt & islensku og er birt sem eitt skjal. Lysingin hefur verid
stadfest af Fjarmalaeftirlitinu & islandi.

Fjarfesting i verobréfum felur i sér ahattu. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel upplysingar i pessari lysingu, og er
sérstaklega bent & ad kynna sér upplysingar i pessari lysingu um aheattupeetti, par med talid um abyrgd & greidslu
skuldabréfanna sem gefin eru Ut af fagfjarfestasjodi i rekstri rekstrarfélags verdbréfasjéda, i samrami vid 60. gr. laga nr.
128/2011.

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

Lysing pessi er dagsett 8. névember 2013

Umsjénaradili med toku til vidskipta

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 nimer fra A1-E7.

Samantektin er Gtbdin i samraemi vio vidauka XXII vid reglugerd framkvaemdastjérnarinnar
(ESB) nr. 809/2004 med sidari breytingum. Samantektin inniheldur alla pa lidi sem fram skulu
koma i samantekt samkvamt fyrrgreindri reglugerd fyrir lysingar sem unnar eru i samraemi vid
vidauka V, VII, VIl og XV vid reglugerdina. Nimerardd lidanna getur verid slitin, asteda 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 utgefanda og peirra verdbréfa sem lysingin tekur til. | pvi tilviki er sett inn
samantektina stutt lysing 4 lidnum asamt textanum ,,a ekki vido*.

A. Inngangur og fyrirvari

Liour | Upplysingakrafa Upplysingar

Al Fyrirvari Samantektina skal tdalka sem inngang ad
lysingunni.
Akvérdun um  fjarfestingu i  skuldabréfum
Utgefanda skal tekin & grundvelli lysingarinnar i
heild sinni.

Athygli er vakin & pvi ad ef farid er fyrir domstola
med krofu sem vardar upplysingar i lysingu pessari
gaeti fjarfestir sem er stefnandi purft ad bera
kostnad af pydingu lysingarinnar &dur en
mélareksturinn hefst.

Athygli er vakin & pvi ad einkaréttardbyrgd fellur
eingbngu a4 pa einstaklinga sem 16gdu fram
samantektina, p.m.t. pydingu hennar, einungis ef
han er villandi, nakvem eda i 6samremi vid adra
hluta lysingarinnar, eda ef han veitir ekki, i
samhengi  vid adra  hluta  lysingarinnar,
lykilupplysingar til adstodar fjarfestum pegar peir
ihuga hvort fjarfesta skuli i slikum verdbréfum.

A2 SampykKi atgefandans  eda | A ekki vid.
adilans sem ber &byrgd & ad
semja lysinguna fyrir notkun
fjarmélamillilioa & lysingunni
vio  sidari  endurs6lu  eda
endanlegt Uthod verdbréfa.

Upplysingar um tilbods-timabilid
pegar sidari endur-sala og
endanlegt Utbod fjar-
malamillilida & verdbréfum getur
farid fram og sem sampykki fyrir
notkun lysingarinnar tekur til.

Ol 6nnur skyr og hlutleg
skilyrdi bundin sampykkinu, sem
varda notkun lysingarinnar.

Tilkynning med feitu letri sem
upplysir  fjarfesta um ad
fjarmalamillilioir ~ skulu  veita
upplysingar um skilmala og




skilyrdi tilbodsins pegar pad er

lagt fram.
B. Utgefandi
Liour | Upplysingakrafa | Upplysingar
B.1 Logformlegt heiti | Utgefandi peirra skuldabréfa sem lysing pessi tekur til er SRE
og vidskiptaheiti | fjarmdgnun 1, kt. 701012-9920.
B.2 Logheimili og Borgartin 19, 105 Reykjavik, Island. SRE fjarmognun 1 er
félagaform fagfjarfestasjodur 1 rekstri rekstrarfélags verdbréfasjoda, i
samremi vid 60. gr. laga nr. 128/2011 um verdbréfasjdoi,
fjarfestingarsj6di og fagfjarfestasjodi.
B.16 | Helstu eigendur Sjodurinn er i eigu og rekinn af Stefni hf. kt. 700996-2479,
Borgartini 19, 105 Reykjavik, Islandi.
B.17 | Lanshafismat A ekkKi vid.
Utgefanda eda
skuldabréfa hans
B.20 | Yfirlysing pess Lysing pessi tekur til flokks eignavarinna skuldabréfa sem gefin
efnis hvort eru Ot af SRE fjarmdgnun 1, fagfjarfestasjéoi, sem stofnadur var
Utgefanda var 14. névember 2012 og rekinn er af Stefni hf. Sjodurinn var
komid & fot i stofnadur sérstaklega utan um fjarmégnun & fasteigninni ad
beim tilgangi ad Borgartuni 37, Reykjavik sem er i eigu B37 ehf.
gefa at
eignavarin
verdbreéf.
B.21 | Yfirlit yfir Um markmid uatgefanda fer skv. fjarfestingarstefnu hans sem
starfsemi skrifud er i 4. gr. reglna sjodsins. Markmidid er ad avaxta pé
fjarmuni sem greiddir eru inn i sjédinn i stadinn fyrir Gtgefin
hlutdeildarskirteini med pvi ad gefa 0t skuldabréf og adra
fjarmélagerninga. Eignir sjédsins munu standa ad baki greidslu
skuldbindinga sj6dsins. Sjédurinn fjarfestir med pad ad markmioi
ad tryggja ad hann geti matt greidslufledi vegna skuldaskjala og
skuldbindinga sem sjodurinn hefur gefid Ut og lanssamninga sem
hann hefur gert. Fjarfestingarheimildir Gtgefanda takmarkast vid
fjarfestingu i lanssamningum vido B37 ehf. og innlan
fjarmalafyrirteekja, auk pess sem honum er heimilt ad eiga reidufé.
Fjarfestingar sjédsins i 68rum eignum eru 6heimilar.
Stefnir hf. er rekstraradili sjédsins og fer med rekstur hans i
samremi  vid 16g nr.  128/2011 um  verdbréfasjdoi,
fjarfestingarsj6di og fagfjarfestasjéoi.
Logformlegt heiti rekstrarfélagsins og vidskiptaheiti er Stefnir hf.
og er pad skrdd & Islandi undir kennitélunni 700996-2479.
Logheimili rekstrarfélagsins og skrifstofa er ad Borgartdni 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 utgefandi A ekkKi vid.

hefur ekki hafid
starfsemi fra
skraningar- eda
stofndegi sinum
0g engin
reikningsskil
hafa verio 16go
fram midad vid
dagsetningu
Utgefandalysinga




r skal gera grein
fyrir pvi i
utgefandalysingu
nni.

B.23

Samandregnar
fjarhags-
upplysingar

Rekstrarreikningur SRE

fjarmognun 1 01.01 -30.06 15.11-31.12
i mkr. 2013 2012
Fjarmunatekjur og
(fjarmagnsgjéld)
Vaxtatekjur og verdbatur 57 13
Vaxtagjold og verdbatur -56 -13
Hreinar fjarmunatekjur 1 0
Rekstrargjold
Umsyslupéknun
Afkoma feerd &
hlutdeildarskirteini 0 0
Efnahagsreikningur SRE
fjarmégnun 1
i mkr. 30.06.2013 31.12.2012
Eignir
Verdbréf med fostum tekjum 1.279 1.264
Handbeert fé 0 1
Eignir samtals 1.279 1.265
Skuldir
Hlutdeildarskirteini 1 1
Utgefin skuldabréf 1.278 1.264
Skuldir samtals 1.279 1.265
Hlutdeildarskirteini 0,66 0,61
Fjoldi eininga (i millj.) 0,60 0,60
Gengi sjodsbréfa i lok timabils 1,09 1,02




B.24

Verulegar
oaskilegar
breytingar a
fjarhagsstdou
Utgefanda

Engar veigamiklar breytingar hafa ordid a fjarhagsstodu eda
vioskiptastodu Utgefanda fra 30. jani 2013 til dagsetningar
pessarar lysingar.

B.25

Undirliggjandi
eignir

Utgefandi hefur fjarfest sem lanveitandi med gerd lanssamnings
vid B37 ehf. sem fékk langtimalansfjsrmoégnun er nam samtals
1.250 milljénum kr. Um er ad reda lan sem endurgreidist & 25
arum med jofnum greidslum a sex manada fresti.

Lanssamningnum er tlad ad standa ad baki greidslum vegna
skuldabréfa SKBFB 12 1 sem pessi lysing tekur til. Geta
Utgefanda til pess ad standa vid skuldbindingar sinar er pvi had
greioslugetu lantakans til ad standa vid skuldbindingar sinar
gagnvart Gtgefanda skv. lanssamningnum.

Sjéourinn er beinn kréfuhafi & B37 ehf. og heldur einnig & 6llum
undirliggjandi vedum og tryggingarbréfum fra hinum endanlega
lantaka og getur gengid til fullnustuadgeroa komi til vanefnda
B37 ehf. b4 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 [6gum.

Eina starfsemi B37 ehf. er rekstur fasteigna, kaup og sala
fasteigna og vidohald og leiga fasteigna. Tilgangur félagsins
samkvaemt 3. gr. sampykkta pess er kaup og rekstur fasteigna,
einnig radgjof tengd fasteignarekstri og 6nnur skyld starfsemi.

KPMG ehf. var raoid af Stefni hf. til ad framkvaema mat & virdi
fasteignar B37 ehf. ad Borgartini 37. Skyrslan er dagsett 9.
oktéber 2013. Samkvaemt skyrslunni er pad mat KPMG ad virdi
fasteignarinnar ad Borgartini 37 sé a bilinu 2.024-2.219 milljénir
kr., byggt & sjodstreymislikani par sem midad er vid navernandi
leigusaming vid Nyherja og aztlada markadsleigu. Tekio var tillit
til vidhalds- og rekstrarkostnadar leigueigna m.v. rauntdlur og
almenn viomid i fasteignarekstri auk reynslu KPMG.
Avoxtunarkrafa eigin fjar er metin & um 12%.

Lanssamningurinn sem hlutfall af  bokferdu  virdi
fjarfestingaeigna sem mynda vedandlagid var um 72% vid Gtgafu
lanssamningsins.

B.26

A0 pvi er vardar
styrt safn af
eignum, sem
liggur til
grundvallar
utgéafunni, skal
tilgreina
mealikvarda 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 1.250 milljénum kr.,
skipulagi er verdtryggdur, ber 4,35% fasta arsvexti, og endurgreidist a4 25
vidskipta. arum med jofnum greidslum & sex méanada fresti:
Skuldabréfaflokkurinn SREFB 12 1 var gefinn Gt til fjarmognunar
& framangreindum lanssamningi. Upphaflegur héfudstoll
skuldabréfaflokksins var 1.250 milljénir kr., er verdtryggour, ber
4,20% fasta flata vexti og endurgreidist med 50 jofnum
greioslum, i fyrsta sinn pann 15. mai 2013 og a sex manada fresti
par & eftir. H6fdustéll og vextir greidast fyrst pann 15. mai 2013
0g sidast pann 15. névember 2037.
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 uati skuldabréfaflokki sem tekinn hefur verid til
vioskipta & skipulegum verdbréfamarkadi. Til tryggingar &
lanveitingum sinum hefur sjédurinn ved i fasteign lantaka ad
Borgartuni 37, 105 Reykjavik ved i fjarkrofum tengdum 6llum
leigusamningum vegna eignanna og tengdum bankareikningi.
Sjéourinn ber einn abyrgd & greidslu skuldabréfanna, en eignir
hans standa par til tryggingar og er 6heimilt ad vedsetja eignir og
tekjur sjédsins. Fjarfestingaheimildir sj6dsins takmarkast vid
lanssamninga til B37 ehf. 4samt innldnum fjarmalafyrirtekja en
sjéonum er einnig heimilt ad eiga reidufé. Engin 6nnur starfsemi
fer fram & vegum utgefandans og er geta hans til ad standa vid
skuldbindingar sinar h&d getu B37 ehf. til ad standa vid
skuldbindingar sinar gagnvart SRE fjarmégnun 1 skv.
lanssamningnum.
B.30 Nafn og lysing A ekki vid.
upphafsadila ad
verobréfun eigna.
B.33 Starfsemi. Utgefandi skuldabréfanna, SRE fjarmognun 1 er
L fagfjarfestasjodur sem skilgreint er sem sjédur um sameiginlega
L,Oghe'm'“ 09 fjarfestingu sem eingdngu stendur fagfjarfestum til boda.
félagaform Utgefandi er fagfjarfestasjodur i rekstri  rekstrarfélags
Skipulag. verdbréfasjoda, i samreemi vid 60. gr. laga nr. 128/2011 um
verdbréfasjdoi, fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasjooi.
Steerstu eigendur. .
Logheimili Gtefanda er ad Borgartuni 19, 105 Reykjavik, Islandi.
Samandregnar . ) o ] )
fjarhags- Utgefandinn er i eigu og rekinn af Stefni hf., sem fer med &dsta
upplysingar. vald i malefnum Utgefanda samkvaemt pvi sem 16g og reglur
Utgefanda 4kveda. Stjorn rekstrarfélagsins skipa Hrund
Pro forma Rudolfsdottir formadur, Gudrdn Svava Bjarnadottir, Jokull H.
fjarhags- Ulfsson,  Kristjan ~ Jéhannsson  og  Snjoélfur  Olafsson.

upplysingar.
Rekstraraztlun.

Fjoldi hluta.

Framkvaemdastjéri Stefnis hf. er FI6ki Halldorsson. Sjédsstjori
atgefanda er Heidar Ingi Olafsson. Endurskodendur utgefanda og
rekstrarfélags eru Ernst & Young ehf. og Margrét Pétursdéttir,
16ggiltur endurskodandi fyrir hond Ernst & Young ehf.
Vorslufyrirteki Gtgefandans er Arion banki hf.




Ardgreidslu-
stefna.

Helstu
ahattupeettir sem
eiga vio um
utgefandann eda
atvinnugrein
hans.

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 Gt fleiri hlutdeildarskirteini. Rekstrartimi Gtgefanda er
otiltekinn, en akvordun um slit sjodsins er i hoéndum
rekstrarfélagsins. Rekstrarfélaginu er heimilt skv. 8. gr. reglna
sjédsins ad innleysa hlutdeildarskirteini sjédsins 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 skuldabréfattgafu Gtgefanda
m.v. fjarhad skuldabréfadtgafu.

Samkvemt kénnudum arshlutareikning 30. jani 2013 namu
heildareignir sj6dsins, sem eingdngu voru verdbréf med fostum
tekjum, samtals 1.279 milljénum kr., sem er lanssamningur vid
B37 ehf. sem var pvi eini motadilinn & bak vid krofur og eignir
sjédsins. bPann 31. desember 2012 namu heildareignir sjodsins
1.265 milljonum kr. og par af var handbart fé 1 milljon kr. Allar
eignir Gtgefanda voru fjarmalagerningar sem ekki hafa verid
teknir til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi. Gengi
hlutdeildarskirteina i sjgdnum nam 1,09 kr. a hverja einingu pann
30. jani 2013 en nam 1,02 kr. & hverja einingu pann 31. desember
2012. Enginn eiginlegur rekstur er hja Gtgefanda og sveiflast
eignir hans fyrst og fremst i takt vid proéun a viroi peirra eigna
sem utgefandi &, en vaxta- og verdbolgupréun hafa par mest ahrif.
Fjarhagsstada tgefanda er h&d greidslum af framangreindum
lanssamningi vid B37ehf. Markadsvirdi lanssamningsins sveiflast
i takt vid vaxtapréun og verdbdlgu.

Rekstrarreikningur SRE

fjarmdgnun 1 2013 2012
01.01. - 15.11. -
i mkr. 30.06. 31.12.

Fjarmunatekjur og
(fjarmagnsgjold)

Vaxtatekjur og verdbatur 57 13
Vaxtagjold og verdbatur -56 -13
Hreinar fjarmunatekjur 1 0

Rekstrargjold
Umsyslupdknun

Afkoma faero a
hlutdeildarskirteini 0 0

Efnahagsreikningur SRE

fjarmdgnun 1 2013 2012
i mkr. 30.06. 31.12.
Eignir
Verdbréf med fostum tekjum 1.279 1.264
Handbeert fé 0 1

Eignir samtals 1.279 1.265




Skuldir
Hlutdeildarskirteini 1 1

Utgefin skuldabréf 1.278 1.264

Skuldir samtals 1.279 1.265
Hlutdeildarskirteini 0,66 0,61
Fjéldi eininga (i millj.) 0,60 0,60
Gengi sjéosbréfa i lok timabils 1,09 1,02

Engar veigamiklar breytingar hafa ordio a fjarhagsstoou eda
vioskiptastodu Utgefanda fra 30. jani 2013 til dagsetningar
pessarar lysingar.

Ymsir ahattupettir tengjast fjarfestingu i skuldabréfum utgefanda
og geta haft ahrif & getu hans til ad standa vid skuldbindingar
sinar samkvemt Gtgdfu skuldabréfanna og/eda skipta mali
vardandi mat & peirri ahettu er tengist bréfunum. Fjarfesting i
skuldabréfum atgefnum af Gtgefanda felur i sér ahettu. Veromeeti
skuldabréfanna getur lekkad jafnt sem haekkad. Fjarfestar geta
tapad veromeati allrar fjarfestingar sinnar i skuldabréfum
Utgefnum af Gtgefanda eoda eftir atvikum hluta hennar. Peir
dhattupaettir sem sérstaklega eiga vid um Gtgefanda eru
markadsahatta, verdbdlguaheetta, sértek ahatta tengd skuldara
Utgefanda og Utgefanda sjalfum, lausafjar- 0g
fjarmoégnunarahatta, samningsahetta, atlanaaheetta,
vanskiladhatta, ahetta vegna skuldsetningar Gtgefanda,
rekstrardhetta og lagaleg ahatta.

Hvorki upplysingargjof um pro forma fjarhagsupplysingar,
rekstrardatlun né ardgreidslustefna eiga vid utgefanda.

B.34 Fjarfestinga- Um markmid atgefanda fer skv. fjarfestingarstefnu hans sem
markmid,—stefna, | skrifud er i 4. gr. reglna sjédsins. Markmidid er ad &vaxta pa
-takmarkanir og fjArmuni sem greiddir eru inn i sjodinn i stadinn fyrir utgefin
gerningar. hlutdeildarskirteini med pvi ad gefa Gt 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.

Fjarfestingarheimildir Gtgefanda takmarkast vid fjarfestingu i
lanssamningi vid B37 ehf. og innlan fjarmalafyrirteekja, auk pess
sem honum er heimilt ad eiga reidufé. Fjarfestingar sjodsins i
6drum eignum eru éheimilar.

Utgefandi hefur fjarfest i lanssamningi vid B37 ehf.

B.35 Takmarkanir & | Reglur sjodsins kveda ekki & um takmarkanir & lantéku og/eda
lantoku  og/eda | skuldsetningu.
skuldsetningu.

B.36 Lagaleg stada Logformlegt heiti dtgefandans og vidskiptaheiti er SRE

sj6ds um
sameiginlega
fjarfestingu
asamt heiti
eftirlitsyfirvalda
i pvi landi par

fjarmognun 1. Utgefandi er skradur & Islandi undir kennitélunni
701012-9920. Logheimili tgefanda og skrifstofa er ad Borgartuni
19, 105 Reykjavik. Utgefandi er rekinn af Stefni hf., kt. 700996-
2479, Borgartini 19, 105 Reykjavik. Utgefandi er stofnadur,
skradur og starfrektur sem fagfjarfestasjodur i rekstri
rekstrarfélags verdbréfasjoda, i samraemi vid 60. gr. laga nr.




sem fyrirtaekio er
skrad.

128/2011 um verdbréfasjooi, fjarfestingarsjéoi og
fagfjarfestasjodi. Skv. 63. gr. laganna hefur Fjarmalaeftirlitio
eftirlit med ad starfsemi fagfjarfestasjooa sé i samremi vid 16gin
og reglugerdir settar samkvaemt peim.

B.37

Lysing &
demigerdum
fjarfesti sem
sjédur um
sameiginlega
fjarfestingu er
hannadur fyrir.

Fagfjarfestasjoour er skilgreindur sem sjodur um sameiginlega
fjarfestingu sem eingdngu stendur fagfjarfestum til boda.

B.38

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

a) Fjarfesta
annad hvort
beint eda
Obeint i einni
undirliggjandi
eign, eda

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

c) vera haodur
lanstrausti
eda gjaldhefi
motadila.

Skal lysa
fjarfestingunni
dsamt umfangi
hennar.

Utgefandi hefur fjarfest sem lanveitandi med gerd lanssamnings
vio B37 ehf. sem fékk med peim langtimalansfjarmégnun er nam
samtals 1.250 milljénum kr. Um er ad rada lan til 25 ara sem
endurgreidist med 50 jofnum greidslum & 6 manada fresti.

Tilgangur B37 ehf. samkvemt grein 3 i sampykktum pess er kaup
og rekstur fasteigna, einnig radgjof tengd fasteignarekstri og
onnur skyld starfsemi.

Lanssamningurinn er tryggdur med fasteign B37 ehf. ad
Borgartini 37, 105 Reykjavik &samt vedi i reikningi og i
fjarkrofum tengdum 6llum leigusamingum vegna fasteignanna.

Métadiladhaetta

Greioslugeta B37 er had leigugreidslum fra naverandi leigutaka
fasteignarinnar og annarra leigutaka sem kunna ad koma i hans
stad. Steersti og eini leigutaki B37 er Nyherji hf. Hlutabréf
Nyherja hf. hafa verid tekin til vioskipta & Adalmarkadi NASDAQ
OMX Iceland hf. sem er skipulegur verdbréfamarkadur. Lytur
félagid par med upplysingaskyldu i samrami vid reglur NASDAQ
OMX Iceland hf. og 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og
eru pvi verdmotandi upplysingar um Nyherja birtar opinberlega,
m.a. & vefsioum pess, www.nyherji.is. Audkenni hlutabréfa
Nyherja hf. er er NYHR i vidskiptakerfi NASDAQ OMX Iceland
hf.

Leigutaki B37 ehf. geti lent i vanskilum med samningsbundnar
greioslur sem aftur geeti leitt til afskrifta vidskiptakrafna.
Leigutekjur eru eina tekjulind lantaka og er peim &tlad ad standa
straum af rekstrarkostnadi B37, p.m.t. greidslum af
lanssamningnum sem Gtgefandi hefur fjarfest i. Standi métadili
B37 ekki vid skuldbindingar sinar gagnvart lantaka getur pad haft
ahrif & getu lantaka til ad standa skil & skuldbindingum sinum,
p.m.t. greidslum & lanssamningnum.

Utleiguahztta

Geti B37 ekki leigt eignir sinar eda ekki leigt peer & &settanlegum
kjorum myndi pad hafa &hrif & tekjur lantaka og par med
mogulega getu hans til ad standa vid skuldbindingar sinar. Komi
til pess ao leigutaki purfi ad yfirgefa hisnadi félagsins fyrir lok
samningstima getur komid til 6fyrirséds kostnadar fyrir B37 vid
a0 breyta og adlaga hisna0id ad pérfum nys leigutaka. Slikt geeti
haft ahrif & sjodsstddu B37. Leigusamningur B37 gildir til arsins
2025.

Vidhalds- og rekstrarkostnadur

B37 gerir éarlega atlanir um vidhalds- og rekstrarkostnad
fasteigna sinna. Komi til pess ad vidhalds- og rekstrarkostnadur
fari fram ar &atlunum eda komi til dGvantra Utgjalda vegna
vidhalds tiltekinnar eignar geti slikt haft ahrif & afkomu lantaka




0g getu hans til ad greida af laninu sem atgefandi hefur fjarfest i.
Opinber gjold og l60aleiga

B37 greidir opinber gjold, t.d. fasteignagjold, 16darleigu, vatns-
og fraveitugjold asamt l6gbodnum  tryggingum, p.e
brunatryggingum. Allt utan l6gbodinna trygginga er &kvedid
hlutfall af fasteignamati eignarinnar og getur tekid breytingum
arlega. Hekkun pessara gjalda, skatta og skyldutrygginga getur
haft ahrif & afkomu B37 ehf. og par af leidandi getu pess til ad
greioa af laninu sem utgefandi hefur fjarfest i. bess ber pé ad geta
ad leigutaki B37 ehf. bera beina aheattu af breytingu opinberra
gjalda.

Rekstrarahatta B37 ehf.

Rekstrardhatta tengd B37 ehf. er sU sérteka rekstrardhatta sem
tengist 6drum pattum en efnahagsumhverfinu og peim pattum sem
eiga vid um rekstur fasteignafélaga almennt.

Mat & fjarfestingaeignum

Fjarfestingareign  félagsins er metinn & gangvirdi &
reikningsskiladegi. Mat & gangvirdi skal byggt & gangvirdi
sambarilegra eigna a sama stad og i sama asigkomulagi & virkum
markadi milli étengdra upplystra adila & reikningsskiladegi. Vid
mat 4 gangvirdi einstakra fjarfestingareigna stydst félagio vid
navirt 5 ara framtidar sjodsfleedi auk spar um soéluvirdi (eda
hrakvirdi, c. terminal value) ad peim tima lidnum.

Sé eingodngu litido til peirra fjarfestingacigna sem mynda
vedandlag lansins sem utgefandi hefur fjarfest i pa var gangvirdi
peirra fjarfestingaeigna 2.079 milljonir kr. pann 30. juni 2013,
fasteignamat var 1.036 milljonir kr. og brunabétamat nam 1.572
milljonum kr. L&nssamningurinn sem hlutfall af gangvirdi
fjarfestingaeigna sem mynda vedandlagid var um 72% vid utgafu
lanssamningsins.

Déms og gerdardomsmal

Hvorki eru i gangi né hafa verid i gangi sidastliona toIf manudi
einstdk stjornsyslu-, doms- eda gerdardomsmal sem geta haft
veruleg ahrif & fjarhagsstoou B37 eda ardsemi pess.

Umhverfisahrif

Ymis umhverfisahrif, svo sem eldgos og jardaskjalftar, geta haft
ahrif & moguleika B37 til ad leigja at peaer fasteignir sem félagio a.

Markadsahatta

Markadsdhatta er hattan & pvi ad breytingar vaxta hafi ahrif &
afkomu  félagsins eda  virdi  fjarfestinga  hennar i
fjdrmélagerningum. B37 styrir markadsiheattu til ad styra og
takmarka ahettu vid skilgreind mérk. Undir markadsahattu fellur
einnig hatta & ad markadsverd eigna B37 breytist og hafi veruleg
ahrif 4 afkomu og eigio fe.

Verdbolguahetta

Verdbolga og verobolguventingar hafa ahrif 4 vaxtastig og par
med fjarmagnslidi en vaxtaberandiskuldir B37 eru verdtryggdar.
Verdbolga hefur einnig ahrif & rekstrarkostnad fasteigna par a
medal vidhaldskostnad auk Aavoxtunarkréfu og markadsverd
fasteigna.




Lausafjarahatta

Lausafjaraheaetta er heettan & pvi ad B37 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 naegt laust fé til ad meta skuldbindingum sinum eftir
pvi sem per gjaldfalla og fordast pannig ad skada ordspor
fyrirteekisins.

Lanséhatta

Lansahetta er hattan a fjarhagslegu tapi B37 ef vioskiptamadur
eda motadili i fjarmalagerningi getur ekki stadid vio umsamdar
skuldbindingar sinar eda tryggingar vidskiptamanna nzagja ekKi til
ad meta peirri skuldbindingu.

Skattaleg ahatta

Breytingar a islenskri skattaléggjof geta haft ahrif & B37. Slikar
breytingar geetu haft ahrif & rekstur B37. Skattlagning & tekjur
l6gadila, sbr. 2. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt dsamt l6gum
nr. 50/1988 um virdisaukaskatt er demi um skattheimtu sem mali
skiptir fyrir B37.

Frjals sérstok skraning

Frjals skraning, sbr. reglugerd nr. 577/1989 um frjélsa 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. Samkvaemt reglugerd nr. 192/1993 um innskatt
er adila sem skradur hefur verid fyrir frjalsri skrdningu heimilt ad
telja virdisauka til innskatts.

Fasteignin sem myndar vedandlag lanssamningsins er skrad
frjélsri skréningu.

Lagaleg &dhatta

Starfsemi B37 er ekki had neinum sértekum leyfum en félagid
lytur p6 fjélmérgum légum og reglugerdum. Eftirfarandi 16ggjof
snertir B37 sérstaklega, 16g um hlutafélég nr. 2/1995, 16g um
husaleigu nr. 36/1994, 16g um brunavarnir og skipulagslég nr.
123/2010 og 16g um arsreikninga nr. 3/2006.

Breytingar & logum og reglugerdum, domsurskurdir eda
stjornvaldsékvardanir geetu haft ahrif & starfsemi B37 til lengri
eda skemmri tima. Slikar breytingar getu leitt til taps fyrir B37
eda med O0dum hetti haft neikved &hrif &4 ardsemi pess eda
fjarhagsstdou.

Lidur b og c & ekki vid.

B.39

Sj6di um
sameiginlega
fjarfestingu er
heimilt ad
fjarfesta fyrir
meira en 40% af
brattéeignum
sinum i 6drum

A ekki vid.
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sjédum um
sameiginlega
fjarfestingu.

B.40

pjonustuadilar
umsakjanda

Stefnir hf. er rekstraradili sj6dsins og fer med rekstur hans i
samremi  vid 16g nr.  128/2011 um  verdbréfasjodi,
fjarfestingarsjédi og fagfjarfestasjodi.

Logformlegt heiti rekstrarfélagsins og vidskiptaheiti er Stefnir hf.
og er pad skrad & Islandi undir kennitélunni 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. Félagio 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 fagfjarfestasjodi skv. légum nr. 128/2011.
Auk pess tekur starfsleyfi rekstrarfélagsins til eignastyringar,
fjarfestingaradgjafar og vorslu og stjornunar fjarméalagerninga i
sameiginlegri fjarfestingu, sbr. 1.-3. t6lul. 1. mgr. 27. gr. laga nr.
161/2002.

Fram kemur i 6. gr. reglna Gtgefanda ad utgefandi greidir
rekstarfélaginu umsyslupdknanir sem er fost poknun, poknun
tengd uppgreidslu og breytanleg eignastyringarp6knun &
eftirfarandi hatt:

Fost poknun: Sjédurinn rekstrarfélaginu fasta poknun sem er &
arsgrundvelli 0,15% af medalstédu heildareigna sjédsins (eru pa
ekki dregnar skuldbindingar frd eignum sj6dsins). Greida skal
fostu poknunina ménadarlega en ef lausafjarstada sj6dsins nagir
ekki til ad greida pdknunina & hverjum tima pé frestast greidsla
par til stada lausafjar er neegjanleg. Frestadar og &greiddar
pbéknanir bera somu vexti og utgefin skuldabréf sjodsins.

Uppgreidslugjald: Komi til pess ad fjarfesting sjédsins, p.e.
lanssamningur vid B37 ehf., verdi greidd upp fyrir upphaflegan
lokagjalddaga pa skal sjéourinn greida rekstrarfélaginu sem
nemur % af uppgreidslugjaldi eins og pad er tilgreint i umraeddri
fjarfestingu.

Breytanleg eignastyringarpoknun: Sjédurinn greioir
rekstrarfélaginu breytanlega poknun sem nemur peim fjarmunum
(hagnadi) sem eftir standa i sjodnum pegar lidir skv. a), b) og c)
skv. 10 gr. reglna sjédsins hafa verid greiddir og o6l
hlutdeildarskirteini innleyst. Breytanleg poknun er greidd til
rekstrarfélagsins pegar sjodurinn hefur tryggt ad slik radstéfun
skerdi ekki moguleika sjddsins til ad standa vid skuldbindingar
sinar i framtidinni midad vid fyrirliggjandi upplysingar pegar slik
radstéfun a sér stad. Breytanleg poknun er ekki greidd nema ardur
sem nemur 15% af nafnvirdi hlutdeildarskirteina hafi verid
tryggdur ar hvert.

i 6. gr. reglna atgefanda kemur einnig fram ad arleg vérslupoknun
vorslufyrirtekis sjédsins greidist af poknun rekstrarfélagsins, en
aorar  vidskiptapoknanir, s.s. vegna kaupa og sOlu
fjdrmélagerninga sjédsins, greidir sjodurinn sjélfur.

B.41

Forstédumadur
fjarfestinga/rad-
gjafar

Vorsluadili

Heidar Ingi Olafsson (feeddur 9.8.1984) hefur verid sjodstjori
SRE fjarmégnunar 1 fra stofnun sjédsins. Hann er sérfreedingur i
sjodastyringu skuldabréfa hja Stefni hf. og hefur videigandi
sérfreedipekkingu og reynslu sem spannar sex ar. Raoning hans er
otimabundin. Hann hof storf hja rekstrarfélaginu Stefni hf. arid
2011 og hefur sidan pad m.a. unnid ad stofnun og rekstri
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fagfjarfestasjoda & bord vid SRE fjarmégnunl sem eru
fjarmagnadir med Utgafu eignavarinna skuldabréfa. Heidar hafdi
pa verid sérfreedingur 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 Haskola Islands (2007) og hefur lokid profi i
verdbréfavidskiptum (2011). Heidar situr ekki i stjérnum neinna
félaga. Fyrrum stjornarseta hans sidustu fimm ar: Stjérnarmadur
og framkvemdastjori MBHO9 ehf., varamadur i stjérn L1037 ehf.
og varamadur i stjérn ExIm ehf.

Vorslufyrirteki dtgefanda er Arion banki hf. Logformlegt 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 Borgartdni
19, 105 Reykjavik.

Samkvemt samningi hefur rekstrarfélag utgefanda datvistad til
Arion banka hf. ymsum légbundnum verkefnum rekstrarfélagsins,
s.s. ad annast akvordun og Uatreikning & bdkferdu virdi eigna
Utgefanda. Jafnframt annast bankinn UGtreikninga & verometi
hlutdeildarskirteina dtgefanda og vorslu hlutdeildarskirteina og
annarra gagna um vioskipti. Hefur Gtvistun & framangreindum
verkefnum rekstrarfélagsins engin ahrif & abyrgd rekstrarfélagsins
gagnvart eigendum hlutdeildarskirteina. Jafnframt annast Arion
banki hf. og ber abyrgd & bdkhaldi og uppgjori utgefanda i
samraemi vio reglur GUtgefanda og 16g. Bankinn sér um ad Utbla 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 sjodsins er skv. peim hja Arion
banka hf. eda adila sem sidar er tilgreindur.

B.42

Mat

Mat & eignum atgefanda, samkvemt 9. gr. reglna hans, skal &
hverjum tima endurspegla raunverulegt virdi peirra ad teknu tilliti
til markadsadsteona. bad skal vera reiknad med eftirfarandi heetti:
i) Lanssamningur skal vera uppreiknadur og samanstanda af
eftirstodvum hodfudstéls, uppséfnudum voxtum og verdbotum. ii)
Virdi annarra fjarmalagerninga skal had mati rekstarfélags, undir
eftirliti vorslufyrirtekis og ytri endurskodanda, ad teknu tilliti til
markadsadstedna hverju sinni. Rekstrarfélagid getur samid vid
pridja adila um ad annast framangreint mat & dskrddum eignum
sjodsins.

Ofangreint mat & eignum utgefanda vegna lidar i) takmarkast vid
mat & lanssamningi Utgefanda vid B37 ehf. (sem er uppreiknadur
daglega), sbr. takmarkanir & fjarfestingarstefnu utgefanda. I ljosi
takmarkana fjarfestingarstefnunnar myndi framangreint akvedi i
reglum sjodsins vardandi mat & édrum fjarmalagerningum eiga
vio ef kemi til fullnustu eigna vegna gjaldfellingar
lanssamningsins. Engin dkvadi eru til stadar vardandi heimild til
a0 fresta mati & eignum dtgefanda.

Sampykki NASDAQ OMX Iceland hf. umsékn utgefanda um toku
skuldabréfanna til vidskipta mun atgefandi birta uppgjor i
samremi vid reglur Gtgefanda fjdrmalagerninga NASDAQ OMX
Iceland hf.

B.43

Gagnkvamar
skuldbindingar

A ekki vid.

B.44

Ef sj6dur um
sameiginlega

A ekki vid.
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fjarfestingu hefur
ekki hafid
starfsemi sina fra
skraningar- eda
stofndegi sinum
0g engin
reikningsskil
hafa verid 16gd
fram midad vid
dagsetningu
Utgefandalysinga
r skal gefa
yfirlysingu pess
efnis.

B.45 Lysing & Utgefandi hefur fjarfest sem lanveitandi med gerd lanssamnings
eignasafni sjods | vid B37 ehf. sem fékk med peim langtimalansfjarmoégnun er nam
um sameiginlega | samtals 1.250 milljonum kr. Um er ad raeda lan til 25 ara sem
fjarfestingu endurgreidist med 50 jofnum greidslum & 6 manada fresti.

L&nssamningurinn er verdtryggdur med visitélu neysluverds m.v.
grunnvisitdlu névember 2013 sem var 399,6 stig og ber 4,35%
fasta arsvexti.

Lanssamningurinn er tryggdur med tryggingarbréfum a 1. og 2.
veorétti i fasteign lantaka ad Borgartini 37 (fastnr. 224-0968).
Lanssamningurinn er auk pess tryggdur med vedsetningu a 6llum
fjarkrofum lantakans vegna allra leigusamninga sem fylgja
fasteign lantaka ad Borgartini 37 (fastnr. 224-0968) & hverjum
tima og tengdum innlansreikningi.

B.46 Upplysingar um Efnahagsreikningur SRE fjarmdgnun 1 2013
nylegasta i mkr. 30. jan.
mvers verabrefs | 197

Verdbréf med féstum tekjum 1.279
Handbeert fé 0
Eignir samtals 1.279

C. Verdbréfin

Lidur | Upplysingakrafa | Upplysingar

C.1 Tegund og Upphafleg hofudstdlsfjarhaed atgefinna skuldabréfa i flokknum og
flokkar verdbréfa | heildarheimild Gtgdfu i flokknum nemur 1.250.000.000 kr. ad
sem bodin verda | nafnverdi. Skuldabréfid er verdtryggt med visitélu neysluverds
til s6lu og tekin med grunnvisitélu 399,6 i névember 2012. Skuldabréfio er
til vidskipta i jafngreidslubréf.

Kaupholl . . . . . -
Audkenni flokksins er SRE 12 1 i kerfi Verdbréfaskraningar
islands hf. og hefur verid d6skad eftir sama audkenni i kerfum
Kauphallarinnar. ISIN-ntmer skuldabréfanna er 1S0000022283.

C.2 Gjaldmiaill Bréfin eru gefin Gt i islenskum krénum.
verdbréfanna

C.5 Homlur & Engar homlur eru a framsali skuldabréfanna, en eingdngu er
medferd heimilt ad framselja pau til nafngreinds adila.
verdbréfanna

C.8 Lysing & Krofur skuldabréfaeigenda samkvemt skuldabréfaflokki pessum
réttindum eru avallt jafnrétthdar (e. pari passu) innbyrdis. Oheimilt er ad
tengdum veita 6drum jafnrétthaum skuldbindingum sérstakar tryggingar
verdbréfunum, fyrir greidslu peirra eda inna af hendi greidslu nema sama hlutfall
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b.m.t. hvers kyns
takmarkanir &
pessum réttindum

sé greitt til allra skuldabréfaeigenda. Enginn  einn
skuldabréfaeigandi eda tengdir adilar eiga nagilegt magn
skuldabréfa til ad sampykkja breytingu.

Ef B37 ehf., lantaki Gtgefanda, nytir sér rétt til uppgreidslu skv.
lanssamningi vid utgefanda ber dtgefanda ad inna af hendi
greidslu til skuldabréfaeigenda af skuldabréfunum skv. utgéafu
pessari.

C.9 Nafnvextir. Skuldabréfin bera 4,20% fasta flata vexti. Skuldabréfin voru gefin
ut 14. ndvember 2012. Fyrsti vaxtadagur skuldabréfanna var 14.
Upphafsdagur og | svember 2012.
gjalddagi vaxta.

. . Hofudstoll og vextir greidast med 50 jofnum greidslum (annuity),
Gjalddagi og i fyrsta sinn 15. mai 2013 og & sex manada fresti par & eftir.
fyrirkomulag & | \/gr5h6tum er bett vio hofudstol 45ur en vextir eru reiknadir Gt.
nidurgreidslu
lansins, p.m.t. Lokagjalddagi er 15. névember 2037.

QXSLTIggreiéslur Vextir greiagst tvisvar 'sinnum a4 ari, 1,5. mai og 15. ndvember.
fara fram. Fyrst 15. mai 2013 og sidast pann 15. névember 2037.
Upplysingar um Vextir reiknast med dagreglu 30/360.
avoxtun. Skuldabréfid er verdtryggt med visitdlu neysluverds med
Fyrirsvar grunnvisitélu 399,6 i ndvember 2012.
(representation) | skyldabréfin voru seld & genginu 1,00 kr. fyrir hverja 1,00 kr.
fyrir han(}lhafa nafnverds. Avoxtunarkrafa kaupenda var 4,24%. Skuldabréfin
skuldabrefa voru seld med afélinum verdbotum m.v. dagvisitélu 400,0767.
Fyrirsvar (representation) fyrir handhafa skuldabréfa: A ekki vid.
C.10 Ef vaxtagreidslur | A ekki vid.
af verobréfinu
byggjast &
afleidslupeetti
skal gefa skyra
og itarlega
skyringu til ad
hjalpa fjarfestum
ad skilja hvernig
virdi
undirliggjandi
gernings eda
gerninga hefur
ahrif & virdi
fjarfestinga
peirra, einkum
vid adstedur par
sem ahattan er
augljos.
C.11 Upplysingar um Stjorn Stefnis hf. hefur 6skad eftir pvi ad skuldabréfin verdi tekin

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

til vioskipta & skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ OMX
Iceland hf. Kauphollin mun tilkynna opinberlega med ad lagmarki
eins vidskiptadags fyrirvara ef og pa hvenar skuldabréfin verda
tekin til vidskipta. Tilgangur med pvi ad fa skuldabréfin tekin til
vioskipta er ad tryggja fjarfestum ad starfshattir og
upplysingagjof um m.a. fjarhagsstodu utgefanda séu i samremi
vio Reglur fyrir atgefendur fjarmalagerninga, utgefnar af
NASDAQ OMX Iceland hf., svo og ad auka markadshefi
skuldabréfanna.
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upplysingum um

viokomandi
markadi.
C.12 Lagmarks Hver eining skuldabréfanna er 1 kr. ad nafnverdi. Fjéldi atgefinna
nafnverdseining eininga i skuldabréfaflokkinum er 1.250.000.000.
verdbréfanna.
D. Ahztta
Lidur | Upplysingakrafa | Upplysingar
D.2 Azttupattir Ymsir ahettupeettir  tengjast fjarfestingu i skuldabréfum

tengdir Utgefanda

utgefanda og geta haft ahrif & getu hans til ad standa vid
skuldbindingar sinar samkvemt Gtgafu skuldabréfanna og/eda
skipta mali vardandi mat & peirri dhettu er tengist bréfunum. beir
ahattupaettir sem sérstaklega eiga vid um uatgefanda eru
markadsahatta, verdbolguahatta, sértek dhatta tengd skuldara
Utgefanda og Utgefanda sjalfum, lausafijar- 0g
fjarmdgnunaraheetta, samningsahetta, atlanaaheetta,
vanskiladhatta, 4aheatta vegna skuldsetningar Gtgefanda,
rekstrarahetta og lagaleg ahetta.

Lausafjar- og fjarmégnunaréhetta

Utgefandi getur lent i peirri stodu ad eiga ekki nagilegt lausafé
til a0 mata skuldbindingum sinum pegar per falla i gjalddaga.
Greidslugeta sjodsins og lausafjar- og fjdrmoégnunarhatta er ad
Ollu leyti had greidslugetu B37 ehf. Greidsluferill lanssamnings
sjodsins vio lantaka sj6dsins er s sami og a skuldabréfaflokknum
sem sjodurinn hefur gefid Gt, ad 6dru leyti en pvi ad tveir dagar
lioa & milli halfsarslegra gjalddaga lanssamningsins og
skuldabréfaflokksins, pannig ad greidslur af lanssamningnum
liggja & vorslureikningi fr& mottoku og par til greidsla af
skuldabréfi er innt af hendi tveimur dégum sidar.

Samningsdheetta

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

Utlanaahetta

Eignum Gtgefanda, sem naer eingdéngu felast i einum lanssamningi
vi0 B37 ehf., er ®tlad ad mata greioslufledi skuldabréfa
utgefanda. Endurgreiosla & skuldabréfum Gtgefanda er pess vegna
had pvi ad pessi motadili standi vid skuldbindingar sinar gagnvart
utgefanda. Fjarfesting i umreddum lanssamningi hefur pegar
fario fram og mun atgefandi ekki radast i frekari fjarfestingar af
sliku tagi.

Vanskiladhaetta

Vanskilaahatta er st &hatta ao utgefandi geti ekki uppfyllt
skyldur sinar um endurgreidslu & gjalddaga. Med skuldabréfunum
skuldbindur atgefandinn sig til ad greida skuldabréfin & gjalddaga
og ber einn abyrgd & peirri skuldbindingu med eignum sem
tilheyra honum hverju sinni. Rekstrarfélagid er skadlaust af
utgafu skuldabréfanna, ber ekki &byrgd & greidslum vegna
skuldabréfanna og er hvorki skuldari né abyrgdarmadur &
skuldabréfunum.

Skuldsetning utgefanda

Utgefandi hefur fjarfest sem lanveitandi med gerd lanssamnings

15




vio SRE fjarmodgnun 1. sem skuldara og fjarmagnad med Utgafu
skuldabréfaflokkinn SREFB 12 1 sem lysing pessi tekur til.
Samkvemt konnudum efnahagsreikningi SRE fjarmégnun 1 fra
30. juni 2013 nam virdi lanssamningsins 1.279 milljénum kr. og
ekki var um adrar eignir ad raeda en a mdti nam andvirdi
skuldabréfanna 1.278 milljonum kr. 09 andvirdi
hlutdeildarskirteina samtals 1 milljon kr.

B37 ehf. hefur eingdngu tekjur af leigusamningi vegna
fasteignarinnar ad Borgartini 37, 105 Reykjavik. Greidslugeta
félagsins og par med greidslugeta Gtgefanda er had
leigugreidslum fra ndverandi leigutaka fasteignarinnar og annarra
leigutaka sem kunna ad koma i hans stad.

Sértek ahatta tengd lantaka hja atgefanda

Takmarkanir & fjarfestingarheimildum verdbréfasjéda og
fjarfestingarsj6da sem fram koma i légum nr. 128/2011, um
verdbréfasjdoi, fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasjodi, gilda ekki
um fagfjarfestasjodi. | 4. gr. reglna Gtgefandans er ad finna
verulegar takmarkanir & fjarfestingarstefnu hans og er sjédnum
pannig einungis heimilt ad fjarfesta i l&nssamningi vido B37 ehf.
dsamt innlanum hja fjarmélafyrirtekjum, auk pess ad eiga
reidufeé.

Takmarkadar upplysingar geta legid fyrir um framangreindan
skuldara, m.a. vegna pess ad hann hefur ekki sjalfur gefio at
fjarmalagerninga sem teknir hafa verio til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi. Slikir lanssamningar eru almennt ahattumeiri
en peir fjdrmalagerningar sem teknir hafa verid til vidskipta &
skipulegum verdbréfamarkadi.

Steersta dhattan i rekstri B37 ehf. felst i dvissu um virdi
fasteignar félagsins asamt peirri dhattu sem felst i endurnyjun
leigusamninga pegar nugildandi leigusamningur rennur Ut, eda ef
nuverandi leigutaki segir upp leigusamningnum eda stendur ekKi
vio skuldbindingar sinar skv. leigusamningnum. SuU &hatta er
fyrir hendi a0 B37 nai ekki samberilegum leigusamningum og
pad hefur nd og nai pannig ekki negjanlegum leigutekjum til pess
ad standa vio skuldbindingar sinar. Ef ekki neast ad endurnyja
leigusamninga skv. framangreindu og selja parf fasteign B37 ehf.,
ba er s ahetta fyrir hendi ad ekki faist negjanlega hatt vero fyrir
eignina til ad standa undir skuldbindingum B37.

Aheatta tengd fasteignamarkadi
Efnahagsumhverfid & Islandi

Adstedur i islensku efnahagsumhverfi svo sem hagvoxtur,
verdbodlga, atvinnustig, vaxtastig, gengispréun kronunnar,
byggingakostnadur hafa ahrif 4 fasteignamarkadinn og
vidskiptavini B37 ehf. og par med & lantaka. Leiguverd fasteigna
reedst af frambod og eftirspurn & fasteignamarkadi sem hefur bein
ahrif & nytingarhlutfoll fasteignafélaga & boro vio B37 ehf.

Rekstrarahetta

par sem enginn eiginlegur rekstur & sér stad hja Gtgefanda felst
rekstrarahattan fyrst og fremst i pvi ad fjarfest sé i samraemi vid
reglur sjodsins og greidslufledi Gtgefinna skuldabréfa. Séu
fjarfestingar ekki med peim heetti getur pad komio nidur & getu
Utgefanda til ad meta skuldbindingum sinum.

Lagaleg dheaetta

pau 16g sem utgefandi starfar eftir og/eda 6nnur 16g og reglur
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sem hafa ahrif & starfsemi
neikvedum afleidgingum fyrir
skuldabréfanna.

hans kunna ad breytast med
rekstur atgefanda a liftima

D.3

Ahzttupzttir
tengdir
verdbréfunum

Fjarfesting i skuldabréfum atgefnum af utgefanda felur i sér
ahettu. Verdmati skuldabréfanna getur lekkad jafnt sem
hekkad. Fjarfestar geta tapad verdmeeti allrar fjarfestingar sinnar
i skuldabréfum utgefnum af Gtgefanda eda eftir atvikum hluta
hennar.

Skuldabréfin eru verdtryggd og bundin visitélu 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 atridi geta valdio verdbreytingum a
fjarméalagerningum og pé skuldabréfum utgefanda, s.s. almennt
efnahagséstand, breytingar a 16gum og reglum fjarmalamarkada,
skattaloggjof og adrir 6fyrirsédir atburdir.

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

Utbod

Lidur

Upplysingakrafa

Upplysingar

E.2b

Tilgangur Gtbods

Tilgangurinn med sélu skuldabréfanna var fjarmégnun & samningi
um langtimafjarmognun Gtgefanda til B37 ehf. vegna fasteignar i
eigu B37 ad Borgartini 37, 105 Reykjavik. So6luandvirdi
skuldabréfanna nam 1.251 m.kr. med aféllnum verdbotum og
rennur st fjarhaed 6skipt til atgefanda skuldabréfanna. Allur
kostnadur vid utgafu, sélu og fyrirhugada toku skuldabréfanna til
vidskipta i Kauphdll er innifalinn i péknun til rekstrarfélagsins og
ber utgefandinn engan beinan kostnad par af.

E.3

Skilmélar og
skilyrdi utbods

A ekki vid.

E.4

Mdogulegir
hagsmuna-
arekstrar

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 fagfjarfestasjodsins SREFB fjarmdgnun 1 sem
er utgefandi skuldabréfanna sem lysing pessi tekur til. Stefnir
hf. hafdi einnig umsjon med sélu skuldabréfanna, hefur
umsjon med Gtreikningi og framkvaemd greidsina Gtgefanda
skv. dkveeoum skuldabréfanna, en péknun Stefnis hf. vegna
pessara verkefna er innifalin i poknun fra utgefandanum skv.
6. gr. reglna sjodsins.

e Arion banki hf. er vorslufyrirteeki Utgefandans, sér um ad
innheimta  lanssamning fyrir hoénd sjodsins og hefur
milligbngu um greidslur Utgefandans til skuldabréfaeigenda
skv. skilmalum skuldabréfanna sem lysing pessi tekur til.
Arion banki hf. piggur péknun fra Stefni hf. vegna pessara
verkefna.

o  Fyrirtekjaradgjof Fjarfestingabankasvids Arion banka hf.
hefur fyrir hond utgefanda og rekstrarfélags umsjon med pvi
ad fa skuldabréfin tekin til vidskipta & skipulegum
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verobréfamarkadi NASDAQ OMX Iceland hf.
Umsjénaradilinn  hefur verid radgjafi uatgefanda og
rekstrarfélags vid ferlid og par med talid vid gerd pessarar
lysingar. Umsjénaradilinn piggur péknun fra Stefni hf. fyrir
framangreinda pjénustu.

e Arion banki hf. er vidskiptabanki Gtgefanda.

e Floki Halldérsson er framkvamdastjéri Stefnis hf. sem
fer med &dsta vald i méalefnum Gtgefanda samkvemt pvi
sem l6g og reglur Gtgefanda dkveda og kemur fram fyrir
hond atgefanda. Utgefandi er steersti og eini lanveitandi
B37 ehf. en FIéki Halldérsson er stjérnarformadur B37
ehf.

I 15. gr. laga nr. 128/2011, um verdbréfasjodi, fjarfestingarsjodi og
fagfjarfestasjodi er kvedid & um adskilnad reksturs og vorslu og 6hadi.
par segir ad rekstrarfélag megi ekki jafnframt vera vorslufyrirteeki,
meiri hluti stjornarmanna rekstrarfélags verdbréfasjéoa skuli vera
6hadur modurfélagi og vorslufyrirteeki, rekstrarfélog skuli vera 6had
maodurfélagi og vorslufyrirteeki i stérfum sinum og &tid hafa hagsmuni
eigenda hlutdeildarskirteina ad leidarljdsi, svo og ad stjérnarmadur i
rekstrarfélagi megi ekki vera i stjérn eda lykilstarfsmadur mdourfélags
eda vorslufyrirtaekis.

Avrion banka hf., Stefni hf. eda SRE fjarmdgnun 1 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 légum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.
Bankinn fer fram & pad vid fjarfesta ad peir kynni sér upplysingar um
reglur Arion banka hf. um hagsmunaérekstra, sem eru settar i samraemi
vid 8. gr. i 1égum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, en per er ad
finna a vefslodinni
http://www.arionbanki.is/library/Skrar/Bankinn/Reglur-og-
samthykktir/Hagsmunaarekstrar/2011-11-15_Hagsmunadrekstrar.pdf
0g 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 fj6lbreytt Grval voru og pjonustu fyrir
stéran hop vidskiptavina. I slikri vidskiptastarfsemi getur su
stada Ohjakveemilega 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 a0 hagsmunaarekstrar leidi af sér tjon fyrir
vidskiptavini. Hja Arion banka hf. er skriflegt
fyrirkomulag, badi kerfislegt og stjérnunarlegt, til ad koma
i veg fyrir hagsmunaarekstra sem geetu falid i sér
raunverulega hattu & tjoni fyrir einn eda fleiri vidskiptavini
bankans. Arion banki hf. fylgir dkvednu fyrirkomulagi til
ad hafa stjorn &, og koma i veg fyrir, hagsmunaérekstra.
Fyrirkomulagid midast vid ad tryggja, ad starfsfolk og félég
innan Arion banka hf. geri sér grein fyrir hettunni &
hagsmunaarekstrum, vinni sjalfstaett og leitist vid ad vernda
hagsmuni vidskiptavina. betta felur i sér: skilvirkt ferli til
styringar & fledi upplysinga; sérstaka yfirumsjon med
starfsfolki, sem hefur pad meginhlutverk ad pjénusta
vidskiptavini vegna hagsmuna sem mogulega geetu stangast
& vid adra rika hagsmuni (pb.m.t. hagsmuni Arion banka
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hf.); adskilnad milli starfsfélks sem starfar og piggur
laun/poknun & mismunandi svidum bankans par sem
hagsmunaarekstrar gaetu myndast; Urradi til ad koma i veg
fyrir eda takmarka a0 einstaklingur geti haft 6edlileg ahrif &
hvernig pjonusta er veitt eda starfsemi fer fram og; Urreedi
til ad koma i veg fyrir eda stjérna adkomu utanadkomandi
starfsmanna par sem slik adkoma getur komid i veg fyrir
virka stjérn & hagsmunadrekstrum.

Ef ljést er ad peer radstafanir gegn hagsmunaarekstrum sem Arion
banki hf. gripur til, eru ekki fullnaegjandi svo fyrirbyggja megi med
negjanlegri vissu, heettu & tjéni & hagsmunum vidskiptavina, mun
Arion banki hf. greina fra med skyrum hetti um edli og/eda orsakir
hagsmunaarekstra 4dur en vidskipti fara fram.

E.7

Kostnadur

A ekki vié.
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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
ad ollu leyti hdd greidslugetu lantaka sj6dsins sem er B37 ehf. (einnig nefnt ,,B37%), kt.
630910-0480, Borgartuni 19, 105 Reykjavik, Islandi. Greidsluferill lanssamnings sj6dsins vid
lantaka sjodsins er sa sami og a skuldabréfaflokknum sem sjoédurinn hefur gefid Gt, ad &doru
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 a greidslum skv. skuldabréfunum. Ekki er hagt ad
Gtiloka ad ekki verdi stadid vio gerda samninga.

2.4. Utlanaahatta

Eignum uatgefanda, sem ner eingdngu felast i einum lanssamningi vido B37 ehf., er &tlad ad
meta greidslufleedi skuldabréfa Gtgefanda. Endurgreidsla & skuldabréfum utgefanda er pess
vegna had pvi ad pessi motadili standi vid skuldbindingar sinar gagnvart utgefanda. Fjarfesting
i umreddum lanssamningi hefur pegar farid fram og mun Gtgefandi ekki radast i frekari
fjarfestingar af sliku tagi.

2.5. Vanskiladhatta

Vanskiladhetta er s dhatta ad Gtgefandi geti ekki uppfyllt skyldur sinar um endurgreidslu &
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 dbyrgd & greidslum vegna skuldabréfanna og er hvorki skuldari né
abyrgdarmadur & skuldabréfunum. pessi skuldbinding atgefanda er bein, dskilyrt og &n frekari
trygginga en greinir i Gtgafulysingu skuldabréfanna. Allar kréfur 4 hendur atgefanda 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 o6tryggoum kréfum & hendur honum. Ad baki lanssamningi vio B37 ehf. sem Gtgefandi
fjarfesti i eru margvislegar tryggingar (eins og greint er fra i upphafi kafla 3 SKULDABREFIN,
kafla 3.4 Tryggingar greidslu og kafla 4.6 Radstéfun a fjarmunum Gtgefanda) en pad pydir péd
ekki ad krofuhafar Gtgefanda geti gengid beint ad slikum tryggingum, heldur verdur ad beina
krofum ad Gtgefanda og né& fram fullnustu gagnvart Gtgefanda sjalfum en ekki beint gagnvart
B37 ehf. Komi upp su stada ad greidsludrattur verdi af halfu B37 ehf. skv. lanssamningnum vid
SRE fjarmdgnun 1, p4 mun sjédurinn gripa til fullnustuadgerda gagnvart B37 ehf. i samraemi
vid heimildir i lanssamningnum. Slik fullnusta krefst ekki atbeina pridja adila, heldur getur
sjodurinn, skv. akvedum 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
sj6dnum ad hamarka endurheimtur af peim eignum sem teknar veeru yfir vio fullnustuadgerdir,
med pad ad leidarljési ad hdmarka virdi og endurheimtur eigenda skuldabréfanna.

2.6. Skuldsetning utgefanda

Utgefandi hefur fjarfest sem lanveitandi med gerd lanssamnings vid B37 ehf. sem skuldara og
fjarmagnad med utgafu skuldabréfaflokkinn SREFB 12 1 sem lysing pessi tekur til. Samkvamt
konnudum efnahagsreikningi SRE fjarmognunar 1 fra 30. jani 2013 nam virdi lanssamningsins
1.279 milljéonum kr. og ekki var um adrar eignir ad reda en & mati nam andvirdi skuldabréfanna
1.278 milljénum kr. og andvirdi hlutdeildarskirteina samtals 1 milljon kr.

B37 ehf. hefur tekjur af leigusamningi vegna fasteignarinnar ad Borgartuni 37, 105 Reykjavik.
Greioslugeta félagsins og par med greidslugeta Gtgefanda er had leigugreidslum fra naverandi
leigutaka fasteignarinnar og annarra leigutaka sem kunna ad koma i hans stad. Starsti og eini
leigutaki félagsins i dag er Nyherji hf, kt. 530292-2079, Borgartuni 37, 105 Reykjavik, Islandi.
Hlutabréf Nyherja hf. hafa verid tekin til vioskipta & Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland hf.
sem er skipulegur verdbréfamarkadur. Lytur félagid par med upplysingaskyldu i samremi vid
reglur NASDAQ OMX Iceland hf. og 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og eru pvi
verdmotandi upplysingar um félagid birtar opinberlega, m.a. & vefsioum félagsins,
www.nyherji.is. Audkenni hlutabréfa Nyherja hf. er NYHR i vidskiptakerfi NASDAQ OMX
Iceland hf.
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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 fagfjarfestasjéoi, gilda ekki um
fagfjarfestasjodi. | 4. gr. reglna utgefandans er ad finna verulegar takmarkanir &
fjarfestingarstefnu hans og er sjodnum pannig einungis heimilt ad fjarfesta i lanssamningum vid
B37 ehf. 4&samt innlanum hja fjarmalafyrirteekjum, auk pess ad eiga reidufé. Nanari umfjéllun
um fjarfestingarstefnu Gtgefanda er ad finna i kafla 4.7 Fjarfestingarstefna og helstu eignir

utgefanda i pessari lysingu.

Takmarkadar upplysingar geta legid fyrir um framangreindan skuldara, m.a. vegna pess ad hann
hefur ekki sjalfur gefio Gt fjarmalagerninga sem teknir hafa verid til vidskipta & skipulegum
verdobréfamarkadi 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
fjarmalagerningar sem teknir hafa verid til vioskipta a skipulegum verdbréfamarkadi.

Skv. 2. mgr. 3. gr. reglna Gtgefandans geta kréfuhafar sjodsins eingéngu beint kr6fum sinum
gegn utgefanda og eignum sem tilheyra sjéonum. Tekid er fram ad hvorki rekstrarfélag,
vorslufyrirteeki né vidskiptabanki utgefanda beri 4byrgd & skuldbindingum sjodsins.

Steersta ahaettan i rekstri B37 ehf. felst i évissu um virdi fasteignar félagsins 4samt peirri ahettu
sem felst i endurnyjun leigusamninga pegar nugildandi leigusamningur rennur at, eda ef
nuverandi leigutaki segir upp leigusamningnum eda stendur ekki vid skuldbindingar sinar skv.
leigusamningnum. SuU ahetta er fyrir hendi ad B37 nai ekki sambarilegum leigusamningum og
pad hefur nd og nai pannig ekki negjanlegum leigutekjum til pess ad standa vid skuldbindingar
sinar. Ef ekki nast ad endurnyja leigusamninga skv. framangreindu og selja parf fasteign B37
ehf., pa er st dhatta fyrir hendi ad ekki faist negjanlega hatt verd fyrir eignina til ad standa
undir skuldbindingum B37.

KPMG ehf. var raoido af Stefni hf. til a0 framkvaema mat a virdi fasteignar B37 ehf. ad
Borgartini 37. Skyrslan er dagsett 9. oktober 2013. Samkvaemt skyrslunni er pad mat KPMG ad
virdi fasteignarinnar ad Borgartini 37 sé a bilinu 2.024-2.219 milljénir kr., byggt &
sjodstreymislikani par sem midad er vid noaverandi leigusaming vid Nyherja og &ztlada
markadsleigu. Tekid var tillit til vidhalds- og rekstrarkostnadar leigueigna m.v. raunt6lur og
almenn vidmid i fasteignarekstri auk reynslu KPMG. Avéxtunarkrafa eigin fjar er metin & um
12%.

Greidsluprotsahatta tgefanda er had greidslufledi af lanssamningi hans vid B37 ehf. | kafla
4.3 Rekstrartimi, innlausn og slit i lysingu pessari, er gerd grein fyrir d4kvaedum i reglum
sjodsins sem gilda um rekstrartima, innlausn og slit, en i kafla 4.6 Radstéfun & fjarmunum
Utgefanda i lysingunni er gerd grein fyrir akveedum i reglunum sem segja til um hvernig og i
hvada rod skuli radstafa fjarmunum utgefandans.

2.7.1. Ahcettupeettir

Hér & eftir fer umfjollun um pé ahaettupeetti sem stjérn B37 ehf., kt. 630910-0480, Borgartini
19, 105 Reykjavik (,,B37%, ,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. Ahattupattir pessir eru hadir 6vissu og pvi er lantaka ekki mégulegt 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 ahattupeattir & 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, verdbdlga, atvinnustig, vaxtastig,
gengispréun kronunnar, byggingakostnadur hafa ahrif & fasteignamarkadinn og vidskiptavini
B37 ehf. og par med & lantaka. Samdrattur i efnahagslifinu, ha verdbdlga, aukid atvinnuleysi,
heerra vaxtastig og veiking kronunnar kunna ad hafa ahrif & eftirspurn eftir vérum leigutaka B37
ehf. og par med getu hans til ad standa skil & leigugreidslum. Vanskil & leigutekjum til B37 ehf.
kann a0 hafa ahrif & getu pess til ad standa skil af lanasamningi vid Gtgefanda. Leiguverd
fasteigna raedst einnig af frambodi og eftirspurn & fasteignamarkadi sem hefur bein ahrif a
nytingarhlutfoll fasteignafélaga a bord vio B37 ehf.

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

Motadilaahaetta

Greidslugeta B37 er had leigugreidslum frd ndverandi leigutaka fasteignarinnar og annarra
leigutaka sem kunna ad koma i hans stad. Steersti og eini leigutaki B37 er Nyherji hf.

Leigutaki B37 ehf. geti lent i vanskilum med samningsbundnar greidslur sem aftur gati leitt til
afskrifta vidoskiptakrafna. Leigutekjur eru eina tekjulind lantaka og er peim @tlad ad standa
straum af rekstrarkostnadi B37, p.m.t. greidslum af lanssamningnum sem utgefandi hefur
fjarfest i. Standi métadili B37 ekki vido skuldbindingar sinar gagnvart lantaka getur pad haft
ahrif 4 getu lantaka til a0 standa skil & skuldbindingum sinum, p.m.t. greidslum &
lanssamningnum.

Utleiguahztta

Geti B37 ekki leigt eignir sinar eda ekki leigt peer & asettanlegum kjérum myndi pad hafa ahrif
& 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
ofyrirséds kostnadar fyrir B37 vid ad breyta og adlaga hisnadid ad porfum nys leigutaka. Slikt
geeti haft ahrif & sj6dsstodu B37. Leigusamningur B37 gildir til arsins 2025. Leigusamningurinn
er an endurskodunardkveda. Engin trygging er fyrir pvi ad stadsetningin sem nlverandi
leigutaki metur eftirséknarverda i dag verdi pad i framtidinni. Ekki er haegt ad Gtiloka ad
vidhorfsbreytingar a stadsetningum nuaverandi fasteignar leigutaka hafi ahrif til lekkunar a
Gtleiguhlutfalli og leigutekjum B37 i framtidinni.

Vidhalds- og rekstrarkostnadur

B37 gerir arlega aetlanir um vidhalds- og rekstrarkostnad fasteigna sinna. Komi til pess ad
vidhalds- og rekstrarkostnadur fari fram Gr &atlunum eda komi til 6ventra (tgjalda vegna
vidhalds tiltekinnar eignar geti slikt haft ahrif & afkomu lantaka og getu hans til ad greida af
laninu sem Utgefandi hefur fjarfest i.

Opinber gjéld og I6daleiga

B37 greidir opinber gjold, t.d. fasteignagjold, l6darleigu, vatns- og fraveitugjold asamt
16gbodnum tryggingum, p.e brunatryggingum. Allt utan l6gbodinna trygginga er akvedid
hlutfall af fasteignamati eignarinnar og getur tekid breytingum arlega. Hekkun pessara gjalda,
skatta og skyldutrygginga getur haft ahrif & afkomu B37 ehf. og par af leidandi getu pess til ad
greida af laninu sem atgefandi hefur fjarfest i. pess ber p6 ad geta ad leigutaki B37 ehf. bera
beina ahettu af breytingu opinberra gjalda.

2.7.1.2. Rekstrardheetta B37¢ehf.

Rekstrardhatta tengd B37 er su sérteka rekstrardhatta sem tengist 60rum pattum en
efnahagsumhverfinu og peim pattum sem eiga vid um rekstur fasteignafélaga almennt.
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Mat & fjarfestingareignum

Fjarfestingareign félagsins er metinn & gangvirdi a reikningsskiladegi. Mat & gangvirdi skal
byggt & gangvirdi samberilegra eigna & sama stad og i sama asigkomulagi & virkum markadi
milli oOtengdra upplystra adila & reikningsskiladegi. Vid mat & gangvirdi einstakra
fjarfestingareigna stydst félagio vio navirt 5 ara framtidar sj6osflaedi auk spar um soluvirdi (eda
hrakvirdi, c. terminal value) ad peim tima lidnum. Virdislikanid sem félagid notar er byggt a
axtludu frjalsu sjodsstreymi til fjarmagnseigenda (badi hluthafa og lanveitenda) og notar
forsendur sem endurspegla markadsadstedur & reikningsskiladegi. Sjodstreymi fasteigna er
aeetlad ut fra tekjuflaeoi leigutekna ad fradregnum aztludum kostnadi. Leigutekjur eru aztladar
Gt fra gildandi leigusamningum.

Allur vioeigandi kostnadur s.s. vidhaldskostnadur, fasteignagjold, tryggingar og annar
rekstararkostnadur er dreginn fra aatludum leigutekjum. Fjarmagnskostnadur er metinn Gt fra
markadsvéxtum og ventu vaxtaalagi.

Sé eingdngu litid til peirrar fjarfestingaeignar sem myndar vedandlag lansins sem atgefandi
hefur fjarfest i pa var gangvirdi fjarfestingaeignarinnar 2.079 milljénir kr. pann 30. jani 2013,
fasteignamat var 1.036 milljonir kr. og brunabdtamat nam 1.572 milljonir kr. L4&nssamningurinn
sem hlutfall af gangvirdi fjarfestingaeigna sem mynda vedandlagid var um 72% vid utgafu
lanssamningsins.

Déms og gerdardémsmal

Hvorki eru i gangi né hafa verid i gangi sidastliona téIf manudi einsték stjornsyslu-, doms- eda
gerdardémsmal sem geta haft veruleg ahrif a fjarhagsstodu B37 eda ardsemi pess.

Umhverfisahrif

Ymis umhverfisahrif, svo sem eldgos og jardaskjalftar, geta haft ahrif & moéguleika B37 til ad
leigja Ut peer fasteignir sem félagio a.

2.7.1.3. Markadsahetta

Markadsdhatta er heettan & pvi ad breytingar vaxta hafi ahrif & afkomu félagsins eda virdi
fjarfestinga hennar i fjarmélagerningum. B37 styrir markadséhattu til ad styra og takmarka
aheettu vid skilgreind mork. Undir markadsdhettu fellur einnig heetta & ad markadsverd eigna
B37 breytist og hafi veruleg ahrif & afkomu og eigid fé.

Verdbolguahetta

Verdbdlga og verdbdlguventingar hafa ahrif & vaxtastig og par med fjarmagnslioi en
vaxtaberandi skuldir B37 eru allar verdtryggdar. Verobolga hefur einnig ahrif a rekstrarkostnad
fasteigna par & medal vidhaldskostnad auk Aavoxtunarkréfu og markadsverd fasteigna.
Framangreint getur haft ahrif & afkomu B37 p6 svo ad leigusamningur B37 sé verdtryggdur.
Endanlegar heildartekjur B37 endurspegla ekki endilega slika skilmala vegna tapséhettu sem
tengd er einstokum leigutekjum.

2.7.1.4. Lausafjardhatta

Lausafjarahatta er hattan & pvi ad B37 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 per gjaldfalla og fordast
pannig ad skada ordspor fyrirtekisins. Félagio fylgist med lausafjarstddu sinni med greiningu a
gjalddaga og fjarskulda til ad geta endurgreitt allar skuldir & gjalddaga og vidhefur vinnubrdgd
sem tryggja ad til stadar sé negjanlegt laust fé til ad geta matt fyrirsjaanlegum og
ofyrirsjanalegum greidsluskuldbindingum.
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2.7.1.5. Lansahetta

Lansahzatta er hettan & fjarhagslegu tapi B37 ef vidskiptamadur eda métadili i fjirmalagerningi
getur ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar eda tryggingar vidskiptamanna neagja ekki
til ad meeta peirri skuldbindingu.

2.7.1.6. Skattaleg ahetta

Breytingar & islenskri skattaloggjof geta haft ahrif & B37. Slikar breytingar geetu haft ahrif &
rekstur B37. Skattlagning a tekjur logadila, sbr. 2. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt asamt
I16gum nr. 50/1988 um virdisaukaskatt er demi um skattheimtu sem mali skiptir fyrir B37. Sem
daemi um pad hefur tekjuskattur einstaklinga og fyrirtekja verid haekkadur & undanférnum arum
og er tekjuskattur fyrirtekja ni 20%. Skattskyldartekjur B37 eru fyrst og fremst leigutekjur.
Um leigutekjur i atvinnurekstri gilda engar sérreglur og mynda peer tekjuskattsstofn.

Frijals sérstok skraning

Frjals skraning, sbr. reglugerd nr. 577/1989 um frjlsa og sérstaka skraningu, tekur til adila sem
i atvinnuskyni leigir skattskyldum adila atvinnuhdsnadi, sbr. 6. gr. laga nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt. Frjals skraning felur i sér undanpéagu fra peirri meginreglu sem tilgreind er i 8.
tl. 2. gr. laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt um ad Gtleiga & 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 akvedin skilyrdi eigi hann ad fa sampykkta frjalsa skraningu vegna
fasteigna. Leiga umreeddrar fasteignar, eda eftir atvikum hluta hennar, parf ad vera i
atvinnuskyni og ma hisnadid eingdngu vera notad til atvinnurekstrar. Einnig skal liggja fyrir
fullgildur leigusamningur med pinglystri yfirlysingu um sampykki leigutaka fyrir frjalsri
skraningu leigusala. begar 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 frjdlsa 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 (bakfaera) innskattinn ef breyting verdur a forsendum fyrir fradraetti 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 endurbéta svo og
innskatts vegna vidgerda og vidhalds fasteigna. Leidréttingarkvadir innskatts vardandi
fasteignir fyrnast &4 10-20 arum eftir pvi hvener til peirra var stofnad.

Fasteignin sem myndar vedandlag lanssamningsins er skrdd frjélsri skraningu.

2.7.1.7. Lagaleg ahztta

Starfsemi B37 er ekki had neinum sértekum leyfum en félagid lytur p6 fjoImdérgum ldgum og
reglugerdum. Eftirfarandi 16ggjof snertir B37 sérstaklega, 16g um hlutafélég nr. 2/1995, 16g um
hasaleigu nr. 36/1994, 16g um brunavarnir nr. 75/2000 og skipulagsldg nr. 123/2010 og 16g um
arsreikninga nr. 3/2006.

Breytingar a 16gum og reglugerdum, domsurskurdir eda stjornvaldsadkvardanir geetu haft ahrif &
starfsemi B37 til lengri eda skemmri tima. Slikar breytingar gatu leitt til taps fyrir B37 eda
med 60um hatti haft neikveed ahrif & ardsemi pess eda fjarhagsstodu.

Innleiding nyrra reglna sem ldta ad t.d. fridun fasteigna, vardveislu gétumyndar og vernd
listrennar menningarlegrar eda sogulegrar arfleifdar & athafnarsvaedum, par sem B37 &
fasteignir, gaetu haft ahrif &4 félagido. Komi til pess ad slikar reglur yrou settar gatu peer sett
félaginu prengri skorour vardandi vidbyggingar, préun og vidhald fasteigna og pannig ryrt
verdgildi peirra. A hinn bdginn gaetu slikar reglur einnig leitt til vardveislu og/eda aukningar
virdis einhverra fasteigna félagsins og aukid addrattarafl peirra gagnvart leigutokum.
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Breytingar & deiliskipulagi geta leitt til breytingar & ymsum pattum, sem &hrif hafa &
fasteignamat og leiguverd. Strangari 16ggjof um gada-, 0ryggis- og byggingastadla fasteigna
getu neytt félagio til ad takast & hendur dyr og ofyrirséd vidohaldsverkefni med neikvedum
ahrifum fyrir fjarhagsstdou félagsins.

B37 kann ad verda adili a0 domsmalum eda kréfugerd af hendi leigjenda, yfirvalda, svo sem
skattayfirvalda, eda annars pridja adila. Ekki er hagt ad Utiloka ad domslrskurdir eda
stjérnvaldsakvardanir verdi félaginu 6hagfelldir.

2.8. Rekstrarahaetta

par sem enginn eiginlegur rekstur & sér stad hja Gtgefanda felst rekstrarahaettan 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 uUtgefanda til ad meata
skuldbindingum sinum.

2.9. Lagaleg ahaetta og agreiningsmal

Um skuldabréfin gilda islensk 16g. Utgefandi getur ekki borid neina abyrgd & lagabreytingum
eda 00rum akvorounum stjornvalda. bau 16g sem uatgefandi starfar eftir og/eda 6nnur l6g 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 verdbréfasjdoi, fjarfestingarsj6oi og fagfjarfestasjéoi. Skv. 63. gr.
laganna hefur Fjarmalaeftirlitid eftirlit med ad starfsemi fagfjarfestasjoda sé i samremi vid
16gin og reglugerdir settar samkvamt peim.

Lénssamningur sem Gtgefandi gerdi getur falio i sér heettu & &greiningi um talkun & efni
samnings og slikt getur leitt af sér fjarhagslegt tjon fyrir Gtgefandann.

Fra stofnun sj6dsins hafa engin stjornsyslu-, doms- eda gerdarddémsmal verid héfdud gegn eda
af atgefanda. Engin stjornsyslu-, doms- eda gerdardémsmal tengd B37 ehf. eru i gangi eda
yfirvofandi eda hafi verid i gangi sem kunna ad hafa eda hafa ad undanférnu haft veruleg ahrif
4 fjarhagsstodu eda ardsemi Gtgefanda. Utgefanda er ekki kunnugt um ad nein stjornsyslumal,
démsmal eda gerdarddémsmal tengd 6orum adilum séu i gangi eda yfirvofandi eda hafi verio i
gangi sem kunna ad hafa eda hafa ad undanférnu haft veruleg ahrif & fjarhagsstéou 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
1.250.000.000 kr. ad nafnverdi. Audkenni flokksins er SREFB 12 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 at af SRE fjarmégnun 1,
fagfjarfestasjodi, sem stofnadur var 14. névember 2012 og rekinn er af Stefni hf. Sjédurinn var
stofnadur sérstaklega utan um fjarmdgnun & fasteigninni ad Borgartuni 37, Reykjavik sem er i
eigu B37 ehf. I november fjarfesti sjodurinn i lanssamningi til B37 ehf. og fjarmagnadi med
Gtgafu skuldabréfa sem seld voru til fagfjarfesta.

Upphaflegur héfudstéll ldnssamningsins nam 1.250 milljonum kr., er verdtryggdur, ber 4,35%
fasta arsvexti, og endurgreidist med 50 greidslum & sex manada fresti. Skuldabréfaflokkurinn
SREFB 12 1 var gefinn at til fjarmdgnunar & framangreindum lanssamningi. Upphaflegur
hofudstoll skuldabréfaflokksins var 1.250 milljénir kr., er verdtryggdur, ber 4,20% fasta flata
vexti og endurgreidist med 50 jofnum greidslum, i fyrsta sinn pann 15. mai 2013 og & sex
ménada fresti par & eftir. Hofoustoll og vextir greidast fyrst pann 15. mai 2013 og sidast pann
15. ndvember 2037.

Steerd og skilmalar 1dnssamningsins og skuldabréfaflokksins eru med peim heetti ad sjodstreymi
skuldabréfaflokksins  endurspegli  sjodstreymi  ldnssamningsins 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 &
skipulegum verobréfamarkadi. Til tryggingar & lanveitingum sinum hefur sj6durinn ved annars
vegar a 1. vedrétti skv. tryggingarbréfi utgefnu pann 20. febrGar 2006 med upphaflegum
hofudstol ao fjarhed 880 milljénir kr., bundid visitdlu neysluverds med grunnvisitdlu 252,3 stig
og hins vegar & 2. vedrétti skv. tryggingarbréfi Gtgefnu 24. agust 2009 med upphaflegan
hofudstol ad fjarhaed 200 m.kr., bundid visitdlu neysluverds med grunnvisitélu 336,0 stig, i
fasteign lantaka ad Borgartini 37, 105 Reykjavik, ved i fjarkr6fum tengdum &llum
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 sjoosins. Fjarfestingaheimildir sjédsins takmarkast vio 1&n til B37 ehf. asamt
innlanum fjdrméalafyrirteekja en sjodnum er einnig heimilt ad eiga reidufé. Engin Onnur
starfsemi fer fram a vegum Utgefandans og er geta hans til ad standa vid skuldbindingar sinar
had getu B37 ehf. til ad standa vido skuldbindingar sinar gagnvart SRE fjarmégnun 1 skv.
lanssamningnum. Fyrirkomulagid i heild sinni skilgreinir skuldabréfin sem eignavarin
skuldabréf. Med pvi ad fjarmagna fasteign med pessu fyrirkomulagi er mérgum fjarfestum gert
kleift ad standa jafnfaetis gagnvart tryggingum og gegnir sjodurinn stddu pridja adila (milli B37
ehf. sem endanlegs lantaka og skuldabréfaeigendanna sem endanlegra lanveitenda) sem hefur
eftirlit med stddu endanlegs lantaka og tryggir framkvemd fullnustu eigna ef kemur til
vanefnda hans. Sjodurinn er beinn kréfuhafi & B37 ehf. og heldur einnig & 6llum undirliggjandi
vedum og tryggingarbréfum fra hinum endanlega lantaka og getur gengid til fullnustuadgerda
komi til vanefnda B37 ehf. & lAnssamningnum. P& getur sjddurinn tekid yfir undirliggjandi ved
og hafid vinnu vid ad hadmarka 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 leidarljési ad hdmarka endurheimtur. pa
er aukin vedtaka lika til pess fallin ad stydja vid fullnustuna par sem Gtgefandi getur i gegnum
vedsetningu leigugreidsina og bankareiknings strax fra gjaldfellingu streymt 6llum fjarmunum
fra lantaka til fjarfesta.

3.1.  Utgefandi

Utgefandi skuldabréfanna er SRE fjarmégnun 1, kt. 701012-9920, Borgartini 19, 105
Reykjavik. Utgefandi er fagfjarfestasjodur i rekstri rekstrarfélags verdbréfasjoda, i samraemi vid
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60. gr. laga nr. 128/2011 um verdbréfasjodi, fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasj6di. Utgefandi er
rekinn af Stefni hf., kt. 700996-2479, Borgartdni 19, 105 Reykjavik.

3.2. Heimild skuldabréfadtgafu

Utgéfa skuldabréfanna ad fjarhad allt ad 1.250 milljonir kr. var heimilud af stjorn Stefnis hf.
pann 29. oktéber 2012, um leid og stofnun sjddsins 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

Fjarfestingarheimildir Gtgefanda eru takmarkadar samkvamt 4 gr. reglna hans vid fjarfestingar i
lanssamningum vid B37 ehf., kt. 630910-0480, asamt innlanum fjarmalafyrirteekja, auk pess
sem sjoonum er heimilt ad eiga reidufé. Utgefanda er Oheimilt ad vedsetja eignir sinar og
tekjur.

Eignir utgefanda standa til tryggingar & greidslu pessa skuldabréfs. Helstu eignir Gtgefanda, i
samremi vid fjarfestingarheimildir Gtgefanda samkvaemt 4. gr. reglna hans, er eftirfarandi
lanssamningur Gtgefanda vid B37 ehf.

L&nssamningurinn sem hlutfall af bokferdu virdi fjarfestingaeigna sem mynda vedandlagid var
um 72% vid Gtgafu lanssamningsins.

3.4.1. Helstu skilmadlar lanssamnings vio B37 ehf. sem lantaka
Upphafleg lansfjarhaeo: 1.250.000.000 kr.
Lansform: Jafnar greidslur a lanstima.
Vextir: 4,35% fastir arsvextir verdtryggair

Verdtrygging: Visitala neysluverds m.v. grunnvisitdlu névemberménadar 2012 sem er 399,6
stig.

Vedtryggt: Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu skuldarinnar skv. ldnssamningnum
hefur lantaki gefid Gt tryggingarbréf sem tryggd eru annars vegar med 1. vedrétti upphaflega ad
fjarheed 880 milljénir kr., bundid visitdélu neysluverds med grunnvisitdélu 252,3 stig og hins
vegar 2. vedrétti upphaflega ad fjarhed 200 milljonir kr., bundid visitélu neysluverds med
grunnvisitdlu 336,0 stig, i fasteign lantaka ad Borgartuni 37, 105 Reykjavik, fastanimer 224-
0968, asamt vedi i reikningi og i fjarkréfum tengdum 6llum leigusamningum vegna
fasteignarinnar ad Borgartani 37.

Uppgreidsluheimild: Lantaka er heimilt frdA og med 13. ndvember 2017 ad greida 1anid hradar
eda ad fullu &dur en ad samningsbundnum lokagjalddaga er komid og pé & gjalddégum lansins.
Léantaki skal greida sérstakt uppgreidslugjald sem nemur 1,5% af uppreiknadri fjarhad peirrar
afborgunar, sem greidd er umfram hina samningbundnu afborgun & vidkomandi gjalddaga.

Vanskilavextir og vanefndir: Vanefni lantaki skuldbindingu skv. lanssamningnum ber honum
ad greida drattarvexti af gjaldfallinni fjarhaed fra gjalddaga til greidsludags i samrami vid
akvordun Sedlabanka Islands samkvaemt 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 at fyrir vegna vanefndanna.

Sérstok skilyrdi: bar til lanssamningurinn er ad fullu greiddur skuldbindur lantaki sig til: a) Ad
hafa avallt fullnegjandi vatryggingar vegna fasteigna lantaka ad Borgartuni 37, 105 Reykjavik,
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fasteignanimer 224-0968. b) Ad sja til pess ad fasteign peirri sem vedsett er lanveitenda til
tryggingar lanssamningi pessum & hverjum tima sé haldido vid & fullnzgjandi hatt ad mati
lanveitenda og afhenda lanveitenda stadfestingu 6hads adila pess efnis, sé pess 6skad. c) Ad
ekki verdi greiddur Gt ardur nema eiginfjarstada félagsins sé ad lagmarki 20%. Vid Utreikning
eiginfjarstoou lantaka skal mida vid eiginfjarstdou lantaka samkvaemt nyjasta kannada
halfsarsuppgjori eda endurskodada arsuppgjor. d) Lantaki skal senda lanveitenda kannad
halfsarsuppgjor og endurskodad arsuppgjér innan 90 daga fra lokum uppgjorstimabils. e)
Lantaki skuldbindur sig til ad senda uppfeaert yfirlit yfir leigutaka komi til breytinga &
leigutékum eda leigusamningum og/eda ef lanveitandi dskar sérstaklega eftir uppfarou yfirliti.

Ldég 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 rafrent hja Verobréfaskraningu I'sland's hf., Laugavegi 182, 105
Reykjavik. Skilmalar skuldabréfanna eru samkvamt kafla 2.2 i Utgafulysingu, dagsettri 13.
névember 2012, sem birt var vegna Gtgafu skuldabréfanna i kerfi Verdbréfaskraningar.

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

ad tilkynna Verdbréfaskraningu um greidslufall flokksins og skal i pvi tilviki senda
Verdbréfaskraningu tilkynningu par um pegar greidsla hefur farid fram.

3.5.2. Greidslufyrirkomulag

Utgefandi mun med milligéngu Verdbréfaskraningar islands hf. greida af skuldabréfunum
hofudstol, vexti og verdbeaetur & gjalddaga til peirra reikningsstofnana sem skradir eigendur
skuldabréfanna hafa falid vorslu & skuldabréfum sinum. Viokomandi reikningsstofnun annast
endanlegar greidslur inn & VS reikninga eigendanna, par sem skuldabréfin eru i vorslu. Stefnir
hf. annast fyrir hond Gtgefandans utreikning & greidslum.

3.5.3. Framsal

Engar homlur eru & framsali skuldabréfanna, en eingéngu er heimilt ad framselja pau til
nafngreinds adila. Eignaskraning rafbréfa hja Verdbréfaskraningu islands hf. veitir skradum
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 verobréfa, einum heimilt ad annast milligdngu um framsal a peim.

3.5.4. Aogengi utgefanda ao eigendum

Til ad tryggja réttindi skuldabréfaeigenda og upplysingagjof til peirra fram til pess tima ad
skuldabréfin verda tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ OMX Iceland
hf. skal Gtgefanda heimilt ad afla upplysinga hja Verdbréfaskraningu islands um skrada
skuldabréfaeigendur & hverjum tima. Heimild pessi fellur nidur pegar skuldabréfin verda tekin
til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. eda & 6drum
skipulegum verdbréfamarkadi.
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3.6.

Steerd, nafnverd, audkenni og greidsluskilmalar skuldabréfanna svo og

onnur skilyrdi sem varda utgafuna

Audkenni

SREFB 121

Utgefandi

SRE fjarmégnun 1, fagfjarfestasjodur skv. 60. gr. laga nr.
128/2011 um verdbréfasjooi, fjarfestingarsjéoi 0g
fagfjarfestastjodi

ISIN

150000022283

Tegund bréfs

Jafnar greidslur

Heildarheimild Gtgafu

ISK 1.250.000.000

pegar utgefid

ISK 1.250.000.000

Utgafudagur 14. nbvember 2012

Lokagjalddagi 15. névember 2037

Greidslur ~ vaxta  og | HOfudstoll og vextir greidast med 50 jofnum greidslum i

hofudstols fyrsta sinn 15. mai 2013 og & sex manada fresti par a eftir.
Verdbotum er bett vid hofudstdl &dur en vextir eru reiknadir
at.
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 a
Islandi.

Vextir 4,20%, fastir flatir vextir

Dagaregla 30/360

Verdtrygging

Skuldabréfio er verdtryggt med visitdlu med

grunnvisitélu 399,6 i nGvember 2012,

neysluverds

Fyrsti vaxtadagur

14. névember 2012

Fyrsti gjalddagi vaxta

Vextir greidast tvisvar sinnum & ari & sému ddégum og
afborganir, 15. mai og 15. névember. Fyrst 15. mai 2013 og
sidast pann 15. n6vember 2037.

Nafnverdseiningar

1,00 — ein kréna -

Gjaldmiaill

ISK

Utreikningsadili

Stefnir hf.

Uppgreidsluheimild  eda

uppgreidsluskylda

Utgefanda er heimilt fra og med 15. névember 2017 ad
greida utgafuna hradar upp eda ad fullu &dur en ad
samningsbundnum lokagjalddaga er komid og pa a
gjalddégum atgafunnar. Utgefandi skal greida sérstakt
uppgreioslugjald sem nemur 0,75% af uppreiknadri fjarhaed
peirrar  afborgunar, sem greidd er umfram hina
samningsbundnu afborgun & vidkomandi gjalddaga.

Ef B37 ehf., lantaki Gtgefanda, nytir sér rétt til uppgreidslu
skv. lanssamningi vid utgefanda ber dtgefanda ad inna af
hendi greidslu til skuldabréfaeigenda af skuldabréfunum skv.
utgéfu pessari.

Heimild til Gtgafu:

Heimild stjérnar Stefnis fra 29. oktéber 2012.
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Tryggingar gegn
greidslu

Skuldabréf petta felur ekki i sér bein ved heldur standa allar
eignir Gtgefanda til tryggingar & greidslu pessa skuldabréfs.
Helsta eign utgefanda, i samraemi vid fjarfestingarheimildir
Utgefanda samkvaemt 4. gr. reglna hans, er eftirfarandi:

Lanssamningur Utgefanda vid B37 ehf. par sem skilmélar eru
medal annars eftirfarandi:

1. Upphafleg lansupph&d: 1.250.000.000,00 ISK

2. Lansform: Jafnar greidslur

3. Vedtryggt: Utgefandi hefur ved i fasteigninni
Borgarttni 37, Reykjavik. Asamt vedi i almennum
fjarkréfum henni tengdum.

Verdtrygging: Visitala neysluverds

Uppgreidanlegt: Lantaka er heimilt frA& og meod
13.11.2017 ad greida lanid hradar eda ad fullu adur
en ad samningsbundnum lokagjalddaga er komid og
b4 4 gjalddégum lansins og gegn uppgreidslugjaldi.

ok

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

i) Lanssamningar vid B37 ehf., kt. 630910-0480.
ii) Innlan fjarmalafyrirtaekja og reidufé.

Utgefanda er 6heimilt ad vedsetja eignir sinar.

Vanskil, drattavextir og
gjaldfelling vegna
vanskila

Greidi Utgefandi ekki a gjalddaga skuldabréfanna, enda hafi
skuldabréfaeigandi fyrir pann tima framvisad med sannarlegum
hetti stadfestingu & eign sinni & 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
upph®d. Undantekning er ef gjalddagi skuldabréfanna er ekKki
bankadagur og utgefandi greidir a neesta bankadegi par a eftir, en
pé reiknast ekki drattarvextir.

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

Verdi skuldin gjaldfelld samkvemt framansdgdu, ma gera adfor
hj& skuldara til fullnustu skuldarinnar, an undangengins déms eda
réttarsattar skv. 7. tl. 1. mgr. 1. gr. laga nr. 90/1989 um adfér, ad
undangenginni greidsluaskorun skv. 7. gr. laganna. Auk pess ad na
til hofudstdls skuldarinnar, neer adfararheimild pessi til vaxta,
verdbota, dréattarvaxta auk alls kostnadar af innheimtuadgerdum
sbr. 2. mgr. 1. gr. laga nr. 90/1989.

Ef fjarnam verdur gert hja utgefanda, komi fram d4sk um
gjaldprotaskipti 4 bai  Gtgefanda, ef (tgefandi 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.
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Sérstok skilyroi Krofur skuldabréfaeigenda samkvamt skuldabréfaflokki pessum
eru avallt jafnrétthaar (e. pari passu) innbyrdis. Oheimilt er ad
veita 60rum jafnrétthaum skuldbindingum sérstakar tryggingar
fyrir greidslu peirra eda inna af hendi greidslu nema sama hlutfall
sé greitt til allra skuldabréfaeigenda.

Utgefanda er 6heimilt ad gera skilmalabreytingar & lanssamningi
atgefanda vid B37 ehf., kt. 630910-0480 sem fela i sér eftirgjof
skuldar, breytingar & vaxtakjérum og/eda gefa eftir tryggingar,
nema med sampykki 90% eigenda utgefinna skuldabréfa flokksins
m.v. fjarheao.

Skuldabréfaeigendum er heimilt ad gjaldfella Gtistandandi
hofudstél skuldabréfanna eins og hann er hverju sinni ef eitthvad
eitt eftirfarandi tilfella mun eiga sér stad:

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

b. Brotid er gegn akvadi 1. mgr (e. pari passu) og
einhverjum skuldabréfaeiganda veitt sérstok tryggingu eda
greidsla umfram adra skuldabréfaeigendur.

c. Utgefandi gerir breytingar & lanssamningi vid B37 ehf.
eda tryggingarbreéfi, pannig ad brotid sé gegn 2. mgr.
akveedi pessa.

d. Utgefandi gerir breytingar & reglum sinum, i andstodu vid
2. mgr. 14. gr. reglna Gtgefanda.

e. Skuldabréfaflokkurinn er ekki skradur & Nasdag OMX a
islandi innan t6If manada fra Gtgafudegi.

Gjaldfelli eigandi skuldabréfs i skuldabréfaflokknum kréfu sina i
samreemi vido &kvedi skuldabréfaflokksins adur en til skraningar
kemur skal atgefandi upplysa adra skuldabréfaeigendur um slika
gjaldfellingu.

Skilmélabreyting Til ad sampykkja skilmalabreytingu a skuldabréfaflokknum parf
sampykki 90% eigenda Utgefinna skuldabréfa flokksins m.v.
fjarhaed. Utgefandi skal annast fundarbodun skuldabréfaeigenda.

Utgefanda ber ad tilkynna Verdbréfaskraningu um hvers kyns
breytingar a skilmalum skuldabréfaflokks.

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

Vid pad ad verobréf utgefanda eru tekin til vidskipta i Kauphdllinni lytur dtgefandinn
upplysingaskyldu & markadi samkvemt logum og Ilytur reglum fyrir Gtgefendur
fjarméalagerninga gefnum at af NASDAQ OMX Iceland hf. Ndgildandi reglur kveda m.a. & um
a0 Uutgefandi skuldabréfa, sem tekin hafa verid til vidskipta, skuli kappkosta ad birta
opinberlega an tafar, eda eins fljétt og audio er, allar 4dur oObirtar upplysingar um é&kvardanir
eda atvik sem pad vissi eda matti vita ad hefdu marktak ahrif & markadsverd skuldabréfanna.

3.7. Tilgangur og fyrirkomulag s6lu

Stefnir hf. seldi 61l skuldabréfin & Gtg&fudegi gegn stadgreidslu og var pvi uppgjor vidskiptanna
samdagurs.

Skuldabréfin voru seld & genginu 1,00 kr. fyrir hverja 1,00 kr. nafnverds. Avéxtunarkrafa
kaupenda var 4,24%. Skuldabréfin voru seld med aféllnum verdob6tum m.v. dagvisitolu
400,0767. Enginn vidbotarkostnadur féll & kaupendur skuldabréfa a utgafudegi 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 B37 ehf. vegna fasteignar i eigu B37 ad Borgartini 37, 105 Reykjavik.
Soluandvirdi skuldabréfanna nam 1.251 m.kr. med afélinum verdbdtum og rennur s fjarhad
oskipt til atgefanda skuldabréfanna. Allur kostnadur vid atgafu, sélu og fyrirhugada toku
skuldabréfanna til vidskipta i Kaupholl er innifalinn i poknun til rekstrarfélagsins og ber
utgefandinn engan beinan kostnad par af.

Utgafa skuldabréfanna var ekki sélutryggd. 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-
/hamarkskaupfjarhaeodar krafist til patttéku i Utbodinu. Engin opinber tilkynning var birt um
Utbooio, sem taldist ekki almennt Gtbod i skilningi 43. gr. laga nr. 108/2007 um
verobréfavidskipti.

3.8. Skattamal

Skuldabréfin eru stimpilskyld og hefur rekstrarfélagid greitt tilskilio 0,5% stimpilgjald af
upphaflegu nafnverdi hofuostéls allra Gtgefinna skuldabréfa skv. Gtgafu 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. l16gum nr.
94/1996 um stadgreidslu skatts & fjirmagnstekjur, og nemur hann ni 20% af fjadrmagnstekjum.
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 gilda m.a. 16g nr. 131/1997 um rafrena eignarskrdningu verdbréfa og
jafnframt 6skradar reglur islensks réttar um vidskiptabreéf.

Krofur samkvaemt skuldabréfunum fyrnast & tiu &rum fra gjalddaga, nema hvad kréfur um vexti
og verdbatur 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. dakveedum XVII.
kafla laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

3.10. Vidskipti med skuldabréfin & skipulegum verdbréfamarkadi
3.10.1. Umsékn um toku til vioskipta

Stjorn Stefnis hf. hefur déskad eftir a0 oll skuldabréf i flokkinum SREFB 12 1, samtals
1.250.000.000 einingar, samtals ad nafnverdi 1.250.000.000 kr., verdi tekin til vidskipta a
skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ OMX Iceland hf., Laugavegi 182, 105 Reykjavik. |
kj6lfar pess ad lysingin hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirlitinu & islandi mun NASDAQ
OMX Iceland hf. fara yfir umséknina og tilkynna opinberlega ef skuldabréfin verda tekin til
vidskipta og pa hvenar fyrsti mdgulegi vidskiptadagur verdi med bréfin & hinum skipulega
verdbréfamarkadi, en NASDAQ OMX Iceland hf. tilkynnir slika dagsetningu med ad lagmarki
eins vidskiptadags fyrirvara. Ekki hefur verid samid um vidskiptavakt med skuldabréfin.

3.10.2. Tilgangur

Tilgangur med pvi ad fa skuldabréfin tekin til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi
NASDAQ OMX Iceland hf. er ad tryggja fjarfestum ad starfsheettir og upplysingagjéf um m.a.
fjarhagsstdéou Gtgefanda séu i samremi vido Reglur fyrir atgefendur fjarmalagerninga, atgefnar
af NASDAQ OMX Iceland hf., eins og paer eru & hverjum tima, svo og ad auka markadshefi
skuldabréfanna.
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3.10.3. Rddgjafar

Fyrirteekjarddgjof Fjarfestingabankasvids Arion banka hf., kt. 581008-0150, Borgartani 19, 105
Reykjavik, hefur fyrir hond utgefanda og rekstrarfélags umsjon med pvi ad fa skuldabréfin
tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. Umsjonaradilinn
hefur verio radgjafi Utgefanda og rekstrarfélags vid ferlid og par med talid vio gerd pessarar
lysingar. Fyrirtekjarddgjof Fjarfestingabankasvids Arion banka hf. hefur unnid ad gerd
lysingarinnar i samrddi vid forsvarsmenn atgefandans og er hin byggd a upplysingum fra
rekstrarfélaginu. KPMG ehf., kt. 590975-0449 Reykjavik, var radio af Stefni hf. til ad
framkvaema mat & virdi fasteignarinnar sem utgefandinn hefur tekid ved i til tryggingar &
fjarfestingu sinni. Skyrsla um mat a viori leigueignar ad Borgartani 37 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
vidskipta i Kauphollinni og er hann datladur um sjé milljonir krona. bar er um ad raeda gjold
skv. verdskra Verdbréfaskraningar Islands hf. vegna rafrennar Gtgafu skuldabréfanna, gjold
skv. verdskra Fjarmalaeftirlitsins vegna stadfestingar & lysingu, gjold skv. verdskra NASDAQ
OMX Iceland hf. vegna toku til vidskipta, péknun til Fyrirteekjaradgjafar Arion banka hf. sem
umsjénaradila med toku skuldabréfanna til vidskipta, poknun til KPMG ehf. vegna virdismats,
péknun til endurskodenda Gtgefandans vegna vinnu i tengslum vid lysinguna, svo og kostnad
vid birtingu tilkynninga. Utgefandinn ber ekki sjalfur beinan kostnad vegna Utgéafu
skuldabréfanna og toku peirra til vidskipta i Kauphéllinni.
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4, UTGEFANDINN

4.1.  Utgefandi

Logformlegt heiti Gtgefandans og vidskiptaheiti er SRE fjarmognun 1. Utgefandi er skradur &
islandi undir kennitolunni 701012-9920. Légheimili Gtgefanda og skrifstofa er ad Borgartuni
19, 105 Reykjavik, simi 444-7400. Utgefandi er rekinn af Stefni hf., kt. 700996-2479,
Borgartini 19, 105 Reykjavik, Islandi. Utgefandi er stofnadur, skradur og starfreektur sem
fagfjarfestasjodur i rekstri rekstrarfélags verdbréfasjoda, i samremi vid 60. gr. laga nr.
128/2011 um verdbréfasjdoi, fjarfestingarsjdoi og fagfjarfestasjoédi. Fagfjarfestasjodur er
skilgreindur sem sj6dur um sameiginlega fjarfestingu sem eingdngu stendur fagfjarfestum til
boda. Skv. 63. gr. laganna hefur Fjarmalaeftirlitid eftirlit med ad starfsemi fagfjarfestasjoda sé i
samraemi vid 16gin og reglugerdir settar samkvaemt peim.

Utgefandinn var stofnadur sérstaklega i peim tilgangi ad fjarmagna fasteignina ad Borgartuni
37, 105 Reykjavik og gefa & moti Gt eignavarin verdbréf. Utgefandi er rekinn i einni deild, sbr.
1. mgr. 3. gr. reglna utgefanda. Reglur utgefandans voru sampykktar af stjorn rekstrarfélags
sjodsins pann 29. oktéber 2012 og var sjédurinn stofnadur pann 15. névember 2012 med atgéfu
hlutdeildarskirteina i Utgefanda, sbr. 2. tl. 2. gr. reglna Gtgefanda. Reglum sj6dsins er éheimilt
a0 breyta nema med sampykki 90% eigenda skuldabréfa a grundvelli skuldabréfautgafu
Utgefanda m.v. fjarhaed skuldabréfautgafu. Fjarmalaeftirlitinu var send tilkynning pann 15.
névember 2012 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 a stofndegi 1 kr./einingu. Sjédurinn er lokadur og
ekki verda gefin Gt fleiri hlutdeildarskirteini. Krofur & grundvelli hlutdeildarskirteina eru
réttlegri 6orum krofum & hendur sjodnum. Hlutdeildarskirteini sjédsins 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 & ari
hverju skal ad hamarki vera 15% af nafnvirdi Gtgefinna hlutdeildarskirteina. Ardi er beett vid
hofudstol hlutdeildarskirteinanna og skilar sér til hlutdeildarskirteinishafa i heerra gengi
hlutdeildarskirteina. Adur skal Gtgefandi hafa tryggt ad slik radstéfun skerdi ekki moguleika
hans til ad standa vid skuldbindingar sinar i framtidinni midad vid fyrirliggjandi upplysingar
pegar slik radstéfun a sér stad.

4.3. Rekstrartimi, innlausn og slit

Rekstrartimi Gtgefanda er otiltekinn. 1 13. gr. reglna hans er aftur & méti 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 sjgonum.

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

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.
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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

Samkvaemt koénnudum arshlutareikningi 30. jani 2013 namu heildareignir sjoédsins, sem
eingdngu voru verobréf med fostum tekjum, samtals 1.279 milljonum kr., sem er lanssamningur
vio B37 ehf. sem var pvi eini métadilinn & bak vid krofur og eignir sjédsins. bann 31. desember
2012 ndmu heildareignir sj6dsins 1.265 milljonum kr. og par af var handbart fé 1 milljon kr.
Allar eignir dtgefanda voru fjarmalagerningar sem ekki hafa verid teknir til vidskipta &
skipulegum verdbréfamarkadi. Gengi hlutdeildarskirteina i sjodnum nam 1,09 kr. & hverja
einingu pann 30. jani 2013 en nam 1,02 kr. & hverja einingu pann 31. desember 2012. Enginn
eiginlegur rekstur er hja Gtgefanda og sveiflast eignir hans fyrst og fremst i takt vid préun &
virdi peirra eigna sem utgefandi 4, en vaxta- og verdobdélgupréun hafa par mest ahrif.
Fjarhagsstada utgefanda er had greidslum af framangreindum lanssamningi vid B37ehf.
Markadsvirdi lanssamningsins sveiflast i takt vid vaxtapréun og verobélgu.

Rekstrarreikningur SRE fjarmoégnun 1 01.01-30.06 15.11-31.12
i mkr. 2013 2012
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)
Vaxtatekjur og verdbetur 57 13
Vaxtagjold og verdbatur -56 -13
Hreinar fjarmunatekjur 1 0
Rekstrargjold
Umsyslupéknun 1
1
Afkoma faerd & hlutdeildarskirteini 0 0
Efnahagsreikningur SRE fjarmégnun 1 30.06 31.12
i mkr. 2013 2012
Eignir
Verdbréf med fostum tekjum 1.279 1.264
Handbeert fé 0 1
Eignir samtals 1.279 1.265
Skuldir
Hlutdeildarskirteini 1 1
Utgefin skuldabréf 1.278 1.264
Skuldir samtals 1.279 1.265
Hlutdeildarskirteini 0,66 0,61
Fjoldi eininga (i millj.) 0,60 0,60
Gengi sjéosbréfa i lok timabils 1,09 1,02
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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 heetti: i) Lanssamningur skal vera uppreiknadur og samanstanda af eftirstdédvum
hofudstols, uppséfnudum véxtum og verdbdtum. 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 a 6skradum eignum sjodsins.

Ofangreint mat 4 eignum Gtgefanda vegna lidar i) takmarkast vio mat & lAnssamningi Gtgefanda
vid B37 ehf. (sem er uppreiknadur daglega), sbr. takmarkanir & fjarfestingarstefnu atgefanda. |
1j6si takmarkana fjarfestingarstefnunnar myndi framangreint d4kveadi i reglum sjédsins vardandi
mat a4 6drum fjarmalagerningum eiga vio ef kami til fullnustu eigna vegna gjaldfellingar
lanssamningsins. Engin &kvedi eru til stadar vardandi heimild til ad fresta mati & eignum
Utgefanda.

Engar veigamiklar breytingar hafa ordid a fjarhagsstodu eda vidskiptastodu Utgefanda fra 31.
desember 2012 til dagsetningar pessarar lysingar.

Sampykki NASDAQ OMX Iceland hf. umsokn Gtgefanda um téku skuldabréfanna til vidskipta
mun (tgefandi birta uppgjor i samraemi vid reglur dtgefanda fjdrméalagerninga NASDAQ OMX
Iceland hf.

Engin vanskil eru 4 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 rod:

a) til greidslu 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 sjéourinn
hefur gefid Gt eda gert.

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

d) til greidslu breytanlegrar eignastyringarpéknunar rekstrarfélagsins skv. 6.
gr. reglna Gtgefanda.

Fram kemur i 6. gr. reglna Gtgefanda ad Gtgefandi greidir rekstarfélaginu umsyslupoknanir sem
er fost poknun, péknun tengd uppgreidslu og breytanleg eignastyringarpoknun & eftirfarandi
hatt:

Fost poknun: Sjodurinn greidir rekstrarfélaginu fasta poknun sem er & arsgrundvelli 0,15% af
medalstddu heildareigna sjédsins (eru pa ekki dregnar skuldbindingar fra eignum sjédsins).
Greida skal fostu pédknunina manadarlega en ef lausafjarstada sjédsins negir ekki til ad greida
péknunina & hverjum tima pé frestast greidsla par til stada lausafjar er naegjanleg. Frestadar og
ogreiddar poknanir bera somu vexti og utgefin skuldabréf sj6dsins.

Uppgreidslugjald: Komi til pess ad fjarfesting sjddsins, p.e. lanssamningur vid B37 ehf., veroi
greidd upp fyrir upphaflegan lokagjalddaga pa skal sjodurinn greida rekstrarfélaginu sem nemur
% af uppgreidslugjaldi eins og pad er tilgreint i umreaddri fjarfestingu.

Breytanleg eignastyringarpdknun: Sjédurinn greidir rekstrarfélaginu breytanlega péknun sem
nemur peim fjarmunum (hagnadi) sem eftir standa i sjodnum pegar lidir skv. a), b) og c) skv. 10
gr. reglna sjodsins hafa verid greiddir og 61l hlutdeildarskirteini innleyst. Breytanleg poknun er
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greidd til rekstrarfélagsins pegar sjéourinn hefur tryggt ad slik raostéfun skerdi ekki méguleika
sj6dsins til ad standa vid skuldbindingar sinar i framtidinni midad vid fyrirliggjandi upplysingar
pegar slik radstéfun a sér stad. Breytanleg poknun er ekki greidd nema ardur sem nemur 15% af
nafnvirdi hlutdeildarskirteina hafi verid tryggdur ar hvert.

i 6. gr. reglna utgefanda kemur einnig fram ad arleg vorslupoknun vorslufyrirtekis sjodsins
greidist af poknun rekstrarfélagsins, en adrar vidskiptapoknanir, s.s. vegna kaupa og sélu
fjarmalagerninga sjodsins, greidir sjodurinn sjalfur. Akvadi 6. gr. reglna Gtgefanda tekur &
mogulegum hagsmunaarekstrum milli Utgefanda annars vegar og pjénustuadila, p.e.
rekstrarfélags og svo vorslufélags Gtgefanda hins vegar med pvi akveda pdéknanir til peirra i
reglum Gtgefanda. Par sem um hlutfallstdlur er ad reda er ekki hagt ad tilgreina pdknun sem
tiltekna fjarhead.

[ 10. gr. reglna Gtgefanda kemur fram ad rekstrarfélaginu er 6heimilt ad vedsetja eignir sjodsins
og tekjur.

4.7. Fjarfestingarstefna og helstu eignir Gtgefanda

Um markmid Gtgefanda fer skv. fjarfestingarstefnu hans sem skrifud er i 4. gr. reglna sj6dsins.
Markmidid er a0 avaxta pa fjarmuni sem greiddir eru inn i sjédinn i stadinn fyrir Gtgefin
hlutdeildarskirteini med pvi ad gefa Ut skuldabréf og adra fjarmalagerninga. Eignir sjodsins
munu standa ad baki greidslu skuldbindinga sjodsins. Sjodurinn fjarfestir med pad ad markmidi
ad tryggja ad hann geti mett greidslufledi vegna skuldaskjala og skuldbindinga sem sjédurinn
hefur gefid Gt og lanssamninga sem hann hefur gert. Fjarfestingarheimildir utgefanda
takmarkast vid fjarfestingu i lanssamningum vid B37 ehf. og innlan fjarmalafyrirtekja, auk
pess sem honum er heimilt ad eiga reidufé. Fjarfestingar sjodsins i 6drum eignum eru
6heimilar.

Utgefandi hefur fjarfest sem lanveitandi med gerd lanssamnings vid B37 ehf. sem fékk med
peim langtimalansfjarmoégnun er nam samtals 1.250 milljénum kr. Um er ad raoda lan til 25 ara
sem endurgreidist med 50 jofnum greidslum & 6 manada fresti, 13. mai og 13. névember ar
hvert, fyrst 13. mai 2013. Vextir greidast a sex manada fresti p.e. 13. mai og 13. ndvember ar
hvert Gt lanstimann, i fyrsta skipti pann 13. mai 2013. Lanssamningurinn er verdtryggdur med
visitdlu neysluverds m.v. grunnvisitélu ndvember 2013 sem var 399,6 stig og ber 4,35% fasta
arsvexti.

Lanssamningurinn er tryggdur med tryggingarbréfum annars vegar 4 1. vedrétti upphaflega ad
fjarheed 880 milljénir kr., bundid visitélu neysluverds med grunnvisitdélu 252,3 stig og hins
vegar & 2. vedrétti upphaflega ad fjarhed 200 milljonir kr., bundid visitdlu neysluverds med
grunnvisitélu 336,0 stig, i fasteign lantaka ad Borgartuni 37 (fastnr. 224-0968).
Lanssamningurinn er auk pess tryggdur med vedsetningu & 6llum fjarkrofum lantakans vegna
allra leigusamninga sem fylgja fasteign lantaka ad Borgartuni 37 (fastnr. 224-0968) a hverjum
tima og tengdum innlansreikningi.

HOomlur eru & ardgreioslum endanlega lantakans pannig ad ekki verdi greiddur Gt ardur nema
eiginfjarhlutfall lantakans sé ad lagmarki 20% skv. nyjasta kannada halfsarsuppgjori eoa
endurskodada arsuppgjori.

Vid &kvedin skilyrdi er lanveitanda heimilt ad gjaldfella 1anid einhlida og fyrirvaralaust. Medal
annars ef vanskil & greidslu afborgana eda vaxta hafa varad 30 daga eda lengur. Ef lantaki hefur
& visvitandi hatt veitt villandi og/eda rangar upplysingar sem snerta efni l&nssamningsins eda
atridi honum tengd pannig ad Gtgefandi hefdi ekki sampykkt lanveitinguna ef réttar upplysingar
hefou legid fyrir. Ef l1antaki verdur sannanlega uppvis ad pvi ad brjota gegn 1égum i starfsemi
sinni med peim hetti ad veruleg ahrif hefur a rekstur lantaka eda getu hans til ad uppfylla
skyldur sinar samkvemt lanssamningnum. Ef fjarndm verdur gert hja lantaka, bedist er
naudungarsdlu & eignum hans, komi fram 6sk um gjaldprotaskipti & bGi hans, leiti hann
naudasamninga eda heimildar til greidslustddvunar, eda ef eignir lantaka eru kyrrsettar sem
hluti af fullnustugerdum kréfuhafa. Ef lantaki uppfyllir ekki skyldur sinar skv. sér akvedi
lanssamningsins um sérstakar skyldur lantaka, sja nanar i kafla 3.4.1 Helstu skilmalar
lanssamnings vid B37 ehf. sem lantaka,er varda upplysingagjéf vegna fjarhagslegrar stodu
lantaka, upplysingagjof vegna fasteigna lantaka, tryggingar, vidohald og vedsetning almennra
fjarkrafna og skyldu lantaka til ad senda uppfert yfirlit yfir leigutaka reglulega.
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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 fjarhaed fra gjalddaga til
greidsludags i samreemi vid akvordun Sedlabanka islands samkvamt, sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu.

Ef lanveitandi gjaldfellir 1anid er honum heimilt, an frekari fyrirvara, ad leita fullnustu fyrir
krofum sinum i peim tryggingum sem lantakinn hefur sett til tryggingar a laninu og pa
jafnframt heimilt ad selja tryggingar til fullnustu skuldarinnar &n undangengins déms, sattar eda
adfarar eda gera aofor til fullnustu skuldarinnar an déms eda réttarsattar. Er lanveitanda
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 (tgefanda til pess ad standa vid skuldbindingar sinar er pvi had greidslugetu
lantaka til ad standa vid skuldbindingar sinar gagnvart utgefanda skv. lanssamningnum.

Fjarfestingarstefna og fjarfestingarheimildir Gtgefanda eru &kvoroud i 4. gr. reglna sj6dsins.
Fjarfestingarstefnu sjédsins er éheimilt ad breyta nema med sampykki 90% eigenda skuldabréfa
& grundvelli skuldabréfaitgafu utgefanda m.v. fjarhed skuldabréfadtgadfu. Enginn einn
skuldabréfaeigandi eda tengdir adilar eiga med beinu eda Obeinu eignarhaldi & dagsetningu
lysingar pessarar nagilegt magn skuldabréfa til ad sampykkja breytingu. Um breytingu &
reglum utgefanda, p.m.t. fjarfestingarstefnu hans, fer skv. 14. gr. reglna sjédsins. Rekstrarfélag
Utgefanda og vérsluadili 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
SREFB 12 1 og yrdu sem slik tilkynningarskyld.

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

Reglur sjodsins kveda ekki & um takmarkanir & lantoku og/eda skuldsetningu.

4.8. Rekstrarfélagid
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 sj6dsins 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 & islandi
undir kennitélunni 700996-2479. Logheimili rekstrarfélagsins og skrifstofa er ad Borgartani 19,
105 Reykjavik. Stefnir hf. er hlutafélag, sbr. 16g nr. 2/1995, sem var stofnad pann 26.
september 1996. Félagid er ad fullu i eigu Arion banka hf.

Stefnir hf. er sjalfstett starfandi fjarméalafyrirteeki skv. légum nr. 161/2002 um
fjarmalafyrirteeki. Stefnir hf. rekur verdbréfasj6oi, fjarfestingarsjdoi og fagfjarfestasjodi skv.
lbgum nr. 128/2011. Auk pess tekur starfsleyfi rekstrarfélagsins til eignastyringar,
fjarfestingaradgjafar og vorslu og stjornunar fjdrmalagerninga i sameiginlegri fjarfestingu, sbr.
1.-3. t6lul. 1. mgr. 27. gr. laga nr. 161/2002. Hj4 Stefni hf. starfa um 20 sérfredingar i fjorum
teymum vid styringu & fjolbreyttu drvali verdbréfa-, fjarfestinga- og fagfjarfestasjéda, auk
nokkurra samlagshlutafélaga sem stofnud hafa verid i kringum framtaksfjarfestingar, en Stefnir
hf. pjénar badi einstaklingum og fagfjarfestum. Félagid var stofnad 26. september 1996 og
sérfredingar pess bla yfir starfsreynslu & fjarmalamarkadi sem ad medaltali er yfir 10 ar.
Stefnir hf. er stersta sjodastyringarfyrirtaeki Islands med um 418 milljarda kréna i virkri
styringu, skv. arshlutareikningi rekstrarfélagsins 30. juni 2013.

Stefnir hf. er hvorki skuldari né abyrgdarmadur & skuldabréfunum. Stefnir hf. er skadlaus af
Utgafu skuldabréfsins og ber ekki &byrgd & greioslu afborgana hoéfudstodls, vaxta, verdbéta,
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innheimtukostnadar eda hvada greidslum sem er vegna pessa skuldabréfs hvorki ad hluta til né i
heild.

Skv. 1. gr. i reglum Utgefandans 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 skjol sem sjodurinn er adila ad, en vid slikar
radstafanir verour rekstrarfélagid ekki sjalft skuldbundid gagnvart gagnadila sliks samnings eda
annarra skjala eda vidtakanda slikra skjala eda vottords. I samrazmi vid 60. gr. laga nr.
128/2011 um verdbréfasjdoi, fjarfestingarsjdoi og fagfjarfestasjddi er sjodurinn einn abyrgur
fyrir skuldbindingum sinum og i 3. gr. reglna sjédsins segir eftirfarandi um abyrgd &
skuldbindingum sj6dsins: Abyrgd & greidslu & skuldbindingum sjédsins er félgin i peim eignum
sem sjodurinn & hverju sinni. Hvorki rekstrarfélag, vorslufyrirtaeki né vidskiptabanki sjoédsins
bera abyrgo & skuldbindingunum. Krofuhafar sjédsins geta eingdngu beint kréfum sinum gegn
SRE fjarmognun 1 og eignum sem tilheyra sjédnum. [ 60. gr. laganna er tekid fram ad akvedi
um ad rekstrarfélagid beri ekki 4byrgd & skuldbindingum einstakra fagfjarfestasj6da, vikur ekki
til hlidar skadaboOtadbyrgd rekstrarfélags. Stefnir hf. abyrgist ad eignir Gtgefanda verdi
vardveittar i samremi vid reglur Gtgefanda og peer nyttar til endurgreidslu a peim
fjarméalagerningum sem atgefandi hefur gefid Ut og til greidslu & rekstrarkostnadi hans.

Utgefandi er einn af mérgum sjodum sem Stefnir hf. rekur. Hver sjodsdeild rekstrarfélagsins
hefur adgreindan fjarhag og SRE fjarmégnun 1 par med talinn i samremi vid 3. gr. reglna
sjodsins. Stefnir hf. er hluti af samsteduuppgjori Arion banka hf. en Gtgefandi er, likt og adrir
sjodir & vegum rekstrarfélagsins, ekki hluti af samsteeduuppgjéri Arion banka hf.

pann 30. jani 2013 namu umsyslu- og arangurstengdar pdknanir Stefnis 772 milljénum kr. en
hreinar rekstrartekjur namu 770 milljénum kr. Hagnadur eftir skatta nam 256 milljénum kr. a
arinu. Heildareignir rekstrarfélagsins namu 2.914 milljénum kr. i lok timabilsins og eigid fé
1.780 milljonum kr. Framangreindar upplysingar eru skv. kénnudum arshlutareikningi Stefnis
hf. pann 30. jani 2013, en hagt er ad nalgast arsreikninga og arshlutareikninga rekstrarfélagsins
& vef pess, http://www.stefnir.is/fum-stefni/skyrslur/#arsskyrslur.

4.8.2. Tilgangur Stefnis hf.

Samkvaemt 3. gr. sampykkta félagsins er tilgangur félagsins hvers konar daglegur rekstur
verobréfa-, fjarfestingar og fagfjarfestasjooa skv. légum nr. 128/2011 um verdbréfasjdoi,
fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasjodi, sbr. 7. t6lulid 1. mgr. 4. gr. laga nr. 161/2002 um
fjarmalafyrirteeki. Tilgangur félagsins er jafnframt eignastyring, fjarfestingarradogjof og varsla
og stjornun fjarmalagerninga i sameiginlegri fjarfestingu skv. 7. t6lul. 1. mgr. 4. gr., sbr. c-lid
6. tolul. 1. mgr. 3. gr. og 1.-3. t6lul. 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 a 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 skrad i hlutaskranna. Samkvaemt 5. gr.
sampykkta félagsins fylgja engin sérréttindi hlutum i félaginu og eru hluthafar ekki skyldir til
ad pola innlausn & hlutum sinum nema 16g standi til annars.

4.8.4. Stjornarheettir Stefnis hf. og stjornendur

SRE fjarmodgnun 1 er fagfjarfestasjodur og stundar pvi ekki eiginlega starfsemi. S6kum pessa er
hvorki til stadar félagsstjorn né framkvaemdarstjéri hja utgefanda. Stefnir hf. fer med &dsta vald
i malefnum atgefanda samkvamt pvi sem 16g og reglur Gtgefanda akveda og kemur fram fyrir
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hond utgefanda. Stérf endurskodunarnefndar stjornar Stefnis hf. taka til utgefandans. Hér & eftir
fara pvi upplysingar um stjérnarhatti og stjornendur rekstrarfélagsins asamt sj6dsstjora
utgefandans sem er starfsmadur rekstrarfélagsins.

Stjornarheettir Stefnis hf. eru markadir af I6gum nr. 2/1995 um hlutafélég, sampykktum
félagsins og starfsreglum stjornar, auk laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirteki og laga nr.
128/2011 um verobréfasjodi, fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasj6di sem hvorutveggja varda
eftirlitsskylda starfsemi.

[ febrhar 2012 vard Stefnir hf. fyrsta fyrirteekid til ad ljoka formlegu attektarferli &
stjornarhattum fyrirteekja sem sett var & laggirnar a fyrrihluta ars 2011 med samstarfssamningi
Vidskiptarads lIslands, Samtaka atvinnulifsins, NASDAQ OMX Iceland hf. og
Rannsoknarmidstédvar um stjornarhetti vid Haskola Islands. Markmid pessarar Gttektar er ad
leggja mat & hvort stjérnir fyrirtekja fylgi leidbeiningum um stjérnarheetti fyrirteekja sem
gefnar eru Ut af Vidskiptaradi Islands, Samtékum atvinnulifsins og NASDAQ OMX Iceland hf.
A0 mati rannsoknarmidstédvarinnar stédst Stefnir hf. dttektarferlid, sem KPMG ehf. annadist,
og taldist pvi fyrirmyndarfyrirtaeki i stjérnarhattum. Vidurkenningin er veitt til eins ars i senn
og endurnyjadi Rannsoknarmidstdd um stjornarhatti vidurkenningu & gdéoum stjérnarhattum
Stefnis fyrir ario 2013. Ny uttekt synir ad stjérn Stefnis hefur brugdist vio peim tilldgum sem
Rannsoknarmidstéd um stjdrnarheetti lagdi til i umsdgn félagsins fyrir arid 2012.

/Edsta vald i malefnum félagsins er i hondum légmetra hluthafafunda, samkvaemt pvi sem 16g
og sampykktir pess akveda. 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 ao til adal- og aukafundar skal boda meo bréfi til
hluthafa med skemmst tveggja vikna fyrirvara en lengst fjogurra vikna fyrirvara, en um bodun
hluthafafunda fer nanar skv. 88. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég.

Stjorn félagsins styrir 6llum malefnum félagsins milli hluthafafunda. Samkvemt 1. mgr. 11. gr.
sampykkta felagsins 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 6druvisi er dkvedid i sampykktunum. Samkvemt 12. gr. skal halda
stjornarfundi pegar einhver stjérnarmanna, endurskodandi eda framkvaemdastjéri krefst pess.
Fundir stjornar eru logmetir ef prir stjornarmanna sakja fund og til gildrar sampykktar
fundarins parf a.m.k. meirihluta atkvada. Stjornarmenn skulu vera légrada, fjar sins radandi og
mega ekki a sidustu premur arum hafa i tengslum vid atvinnurekstur hlotio déom fyrir
refsiverdan verknad samkvemt almennum hegningarlégum eda l6gum um hlutafélég, bokhald,
arsreikninga, gjaldprot eda opinber gjold, sbr. 2. mgr. 11. gr. sampykkta félagsins.
Stjérnarmenn skulu bua yfir negjanlegri pekkingu og starfsreynslu til ad geta gegnt st6ou sinni
a tilhlydilegan hatt og mega peir ekki hafa synt af sér hattsemi sem gefur tilefni til ad @tla ad
peir misnoti adstédu sina eda skadi fyrirtekid, sbr. 3. mgr. sému greinar.

Hrund Rudolfsdottir (feedd 25.3.1969) er stjornarformadur Stefnis hf. og var fyrst kjorin i stjorn
Stefnis hf. pann 9. jani 2009. Hun hefur starfad sem framkvaemdastjori starfspréunarsvios hja
Marel hf. fra 2009. Hrund var framkvaemdastjori rekstrar- og fjarfestingaverkefna hja Moderna
Finance ehf. arin 2007-2009. Hun var framkvamdastjéri L&H holding ehf. 2003-2007 og
gegndi samhlioa starfi framkvemdastjéra hja Lyf og Heilsu ehf. 2003-2006. Hrund hefur M.Sc.
gradu i alpjoda stjornun og markadsfredi fr& Copenhagen Business School (2000) og
Cand.Oecon. gradu i vidskiptafredi fra Haskola islands (1994). Hrund er stjornarformadur
Artasan ehf. og medstjornandi i stjornum eftirtalinna félaga: SVIV ses., Arnason Faktor ehf.,
Veritas Capital hf. og Stjankur ehf., auk pess ad vera framkvaemdastjori pess sidast nefnda.
Hrund sat i stjérnum eftirfarandi annarra félaga 4 sidustu fimm arum: Amarel ehf. (varamadur),
Augnsyn ehf. (stjornarmadur), Avant hf. (medstjornandi), Attur ehf. (stjornarformadur), DAC
ehf. (medstjérnandi), Dalvikurapdtek ehf. (framkvaemdastjéri og varamadur i stjorn),
Fasteignafélagio Stadur ehf. (framkvaemdastjori og varamadur i stjérn), Fragrance Investments
ehf. (stjérnarformadur), Gleraugnaverslunin i Mjoédd ehf. (medstjornandi), Glitnir hf.
(varamadur), Hands Holding ehf. (varamadur), L&H Optik ehf.
(stjérnarformadur/medstjornandi), NordicaSpa ehf. (medstjérnandi), Norreena heilsulindin ehf.
(medstjornandi), Pharma Investment B.V. (medstjérnandi), S34 ehf. (medstjornandi). Ad auki
hefur Hrund setid i stjorn Lifeyrissjods Verzlunarmanna, i stjérn SVb — samtaka verslunar og
pjénustu og i framkvaemdastjorn Samtaka atvinnulifsins.

Gudrun Svava Bjarnadéttir (fedd 26.10.1964) hefur setid i stjorn Stefnis hf. fra 9. juni 2009.
Gudrun Svava er radgjafi og eigandi Strategiu ehf. HGn var fjarmalastjori Mannvits hf. 2000-
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2012, fjarmalastjori Isafoldar-prentsmidjunnar hf, 1999-2000 og starfadi hja Adalendurskodun
hf. 1991-1994. Svava hefur Cand.Oecon. gradu i vidskiptafreedi fra Haskodla islands. Svava er
stjornarformadur Admon ehf. og Verk & takni ehf. A undanférnum fimm arum sat han i
stjérnum eftirtalinna annarra félaga: Medstjornandi i stjorn Verkfraedistofu Njardvikur ehf. og
varamadur i stjéornum HRV ehf.,, HRV Holding ehf., VGK Invest ehf., Taknipings ehf. og
Kreditkorta hf. d&samt pvi ad vera i endurskodunarnefnd sidast nefnda félagsins. Svava situr
einnig i stjornum félagasamtaka, s.s. stjorn fjarmalahdps Stjornvisi 4samt pvi ad sitja i stjorn
Rannsoknarmidstodvar um stefnu og samkeppnishefni a hja Vidskiptafredistofnun Haskdla
Islands.

Jokull Heiddal Ulfsson (feeddur 20.7.1963) hefur setid i stjorn Stefnis hf. fra mars 2013. Hann
hefur verid forstddumadur A plls & prounar- og markadssvidi Arion banka hf. fra arinu 2012,
en var forstédumadur pjénustu og s6lu eignastyringar Arion banka hf. 2008-2012 og gegndi
sému stédu hja Kauppingi banka hf. fra 2003. Jokull var forstédumadur einkabankapjénustu
Bunadarbanka Islands hf. 2002-2003, forstddumadur verdbréfapjonustu  Sparisjods
Hafnarfjardar 2000-2002 og forstédumadur markadsvidskipta Fjarvangs hf. 1998-2000, en
hefur starfad & islenskum fjairmalamarkadi fra arinu 1995. Jokull hefur Cand.Oecon grddu 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. & sidastlidnum fimm arum.

Kristjan Jéhannsson (feeddur 4.1.1951) hefur setid i stjorn Stefnis hf. fra agust 2011. Hann
hefur verid lektor vid Vidskiptafradideild Haskola islands fra 1991. Kristjan hefur vidteka
reynslu af stjornarsetu og hefur unnio radgjafarstorf fyrir banka, samtdk, domstéla og
stjornvéld. Hann hefur Cand.merc. prof fra 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.,
Lyfjapjonustunnar ehf., Modum Energy ehf., Oliudreifingar ehf. og Parlogis ehf. Fyrrum
stjérnarseta hans sidustu fimm A&r: Arion banki hf. (medstjérnandi), Austurbakki hf.
(medstjornandi), Jupiter rekstrarfélag hf. (medstjoérnandi), KEA eignir ehf. (medstjérnandi),
Kreditkort hf. (medstjérnandi), Litaboginn ehf. (stjérnarformadur), Stekkjarbrekkur ehf.
(stjérnarformadur), Tékklistinn ehf. (medstjérnandi), Union ehf. (varamadur).

Snj6lfur Olafsson (feddur 20.4.1954) hefur setid i stjorn Stefnis hf. fra 9. juni 2009. Hann
hefur verid professor i Vidskiptadeild Haskéla Islands sidan &rid 2008 og var professor i
Vidskipta- og hagfredideild sama skéla 1995-2008. Hann var doésent i Vidskipta- og
hagfraedideild skolans 1990-1995 og sérfreedingur & Raunvisindastofnun Haskdla islands 1984-
1990. Snjolfur lauk doktorsprofi i adgerdarannsoknum fra The Royal Institute of Technology i
StokkhoImi (1984) og BS profi i sterdfredi fra Haskola Islands (1978). Snjolfur situr ekki i
stjornum annarra félaga en Stefnis hf. en & sidastlionum fimm &arum hefur hann verid
stjérnarformadur Orbit ehf. og Vaktaskipan ehf. og varamadur i stjorn Arev verdbréfafyrirtekis
hf. Snjolfur atti sati i stjorn Adgerdarannsoknafélags Islands 1985-2007, stjorn Félags
Haskolakennara 1995-1996 og stjorn Reiknistofnunar Héskéla islands 1995-2004. Hann var
formadur Vidskiptaskorar Haskola Islands, 1996-2000, formadur stjornar MBA nams vid
Haskala Islands 2000-2006 og sat i stjorn Vidskiptafraedistofnunar Haskoéla islands 2006-2010.

Allir stjornarmenn Stefnis hf. eru 6hadir storum hluth6fum félagsins, Stefni hf. sjalfum og
daglegum stjornendum pess, utan ad Jokull H. Ulfsson er hadur Arion banka hf., modurfélagi
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 mddurfélagi 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

! Sja hér: http://www.stefnir.is/library/Skrar/Um-stefni/Starfsemi/Reglur-og-

samthykktir/Starfsreglur%20fyrir%20endurskodunarnefnd%20Stefnis.pdf.

42



starfskjarastefnu Stefnis er ad finna & vefsidu rekstrarfélagsins, www.stefnir.is.? Stjérnin hefur
ekki skjalfest stefnu i samfélagslegri abyrgad.

Ahzttustyring og virkt innra eftirlit er ein af meginstodum 4&byrgs rekstrar
sjodastyringarfyrirteekis. Oll rekstrartengd ahztta innan rekstrarfélagsins er greind reglubundid
og metin, en félagid byr yfir stjérntekjum sem samanstanda af reglum, ferlum og kerfum sem
badi sinna innra eftirliti og draga Ur einstdkum ahattupattum. Regluvdrslu, innri endurskodun
og ahettustyringu ad hluta er utvistad til Arion banka hf. med leyfi FME, en stjorn 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 & halfsars- og arsuppgjorum Stefnis hf. og
peirra sj6oa sem Stefnir hf. rekur. Skyrslugjof til stjérnar rekstrarfélagsins vegna reikningsskila
er i hdndum nefndarinnar en stjérn hittir einnig ytri endurskodanda Ernst & Young ehf.

Asgeréyr Hronn Sveinsdottir (feedd 23.05.1968) hefur verid varamadur i stjorn Stefnis fra arinu
2009. Asgerdur starfar sem rekstrar- og Utibudsstjori hja Arion banka hf. Asgerdur situr ekki i
6drum stjornum né hefur setid i stjornum annarra félaga sidastlidin fimm ér.

Gunnar Ingi J6hannsson (feddur 10.09.1962) hefur verid varamadur i stjorn Stefnis frd &rinu
2009. Gunnar Ingi er l16gmadur hja Logménnum Hofdabakka. Gunnar Ingi situr i stjornum
Vegvisis ehf., Birtingi utgafufélagi og OP ehf., hann er varamadur i stjornum SMD ehf. par sem
hann er einnig i framkveemdastjorn, Hjalms ehf. og Fast Food ehf. A sidastlidnum fimm arum
hefur Gunnar Ingi setid i stjéornum DV ehf. og Eignarhaldsfélagsins AREV hf. auk pess sem
hann hefur verid varamadur i eftirfarandi stjornum: BJF ehf., J.0OI ehf., Hugverkasjodur Islands
ehf., Hvitarbakkablom ehf., Arpeggio ehf., A beiku skyi ehf., Popplin ehf., Skuggar ehf.,
Tonlistarfélagid Litur ehf., GJ Ténlist ehf., Al-Coda ehf., Gott betur ehf., Vegvisir ehf.

Horour Kvaran (feddur 25.11.1970) hefur verio varamadur i stjorn Stefnis fra arinu 2010.
Hordur er forstddumadur & fjarmalasvidi Arion banka hf. Hann er stjornarformadur Gen hf. og
situr sem varamadur i stjornum Hudnavatns ehf., Helsingjavatns ehf., Geesavatns ehf. og ALT
ehf. Hordur hefur ekki setid i stjérnum annarra félaga sidastlidin fimm ér.

Kristbjorg Edda Johannsdottir (feedd 05.01.1973) hefur verid varamadur i stjérn Stefnis fra
arinu 2009. Kristbjorg Edda er forstdoumadur markadssvids Simans hf. Han situr ekki i
stjornum annarra félaga en atti seti i stjérn Situs ehf. & sidastlionum fimm arum.

porhallur Orn Gudlaugsson (feddur 10.09.1962) hefur verid varamadur i stjorn Stefnis fra arinu
2009. boérhalldur Orn er désent vid Vidskiptafredideild Haskdla Islands. Hann situr i stjorn
Thor ehf. og Reykjabuid ehf. A sidastlidnum fimm arum atti borhallur Orn sati i stjornum
Vifilfells hf., IP-fjarskipta ehf. og Studlahals ehf.

Samkvemt 1. mgr. 15. gr. sampykkta félagsins annast framkvemdastjori daglegan rekstur
félagsins. Samkvamt sému malsgrein skal framkvaemdastjéri vera busettur hér a landi, vera
16gréda, hafa 6flekkad mannord, vera fjar sins rddandi og ma ekki & sidustu fimm arum hafa i
tengslum vid atvinnurekstur hlotid dom fyrir refsiverdan verknad samkvemt almennum
hegningarlégum eda l6gum um hlutaféldg, einkahlutaféldg, bokhald, &rsreikninga, gjaldprot eda
opinber gjold.

FIoki Halldérsson (feddur 29.12.1973) hefur verid framkvemdastjori Stefnis hf. fra 1. jali
2009 og er raoning hans 6timabundin. FI6ki var framkvamdastjori Eftirlaunasjéds starfsmanna
Bunadarbanka islands hf. & arinu 2009. Hann hof storf hja Kauppingi hf. arid 2001 i
eignastyringu. Hann starfadi hja Burdarasi hf. 2000-2001. FI6ki hefur B.A. prof i hagfredi fra
Haskola 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.

Heidar Ingi Olafsson (faddur 9.8.1984) hefur verid sj6dstjori SRE fjarmognun 1 fra stofnun
sjéadsins 29. oktdber 2012. Hann er sérfredingur i sjodastyringu skuldabréfa hja Stefni hf. og
hefur videigandi sérfredipekkingu og reynslu sem spannar sex &r. R&dning hans er
otimabundin. Hann hof storf hja rekstrarfélaginu Stefni hf. arid 2011 og hefur sidan pa m.a.

2 Sja hér: http://www.stefnir.is/library/Skrar/Um-stefni/Starfsemi/Reglur-og-

samthykktir/20120319_Starfskjarastefna%20Stefnis.pdf.
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unnio ad stofnun og rekstri fagfjarfestasjooa & bord vido SRE fjarmdgnun 1 sem eru
fjArmagnadir med Utgafu eignavarinna skuldabréfa. Heidar hafdi 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. grddu i hagfraedi fra Haskdla
islands (2007) og hefur lokid profi i verdbréfavidskiptum (2011). Heidar situr ekki i stjornum
neinna félaga. Fyrrum stjérnarseta hans sidustu fimm ar: Stjéornarmadur og framkvamdastjori
MBHO9 ehf., varamadur i stjérn L1037 ehf. og varamadur i stjérn ExIm ehf.

Stjérnarmenn rekstrarfélagsins, varastjorn, framkvaemdastjoéri rekstrarfélagsins og sjédsstjori
Utgefanda piggja ekki laun eda onnur hlunnindi fra utgefanda. Enginn pessara adila hefur gert
starfssamning vid rekstrarfélag eda Gtgefanda um hlunnindi vid starfslok. Engin
fjolskyldutengsl eru milli stjérnarmanna rekstrarfélags, varamanna i stjorn, framkvaemdastjdra
rekstarfélagsins eda sjodsstjéra utgefanda. Enginn ofangreindra adila hefur verio sakfelldur
vegna svikamala sidastlidin fimm ar, hlotid opinbera karu og/eda vidurlog af halfu l16gbodinna
yfirvalda eda eftirlitsyfirvalda sidastlidin fimm &r eda verid demdur vanhafur til ad starfa sem
adili i stjorn, framkvaemdastjérn eda eftirlitsstjorn dtgefanda verdbréfa eda til ad stjérna eda
styra verkefnum hja uatgefanda verdbréfa sidustu fimm A&rin. Ad undanskildri Hrund
Rudolfsdottur hafa peir heldur ekki verid starfandi framkvaemdastjorar, verid stjérnendur, setid
i stjérn eda verid umsjonarmenn fyrirteekja vid Urskurd um gjaldprota eda vid skipta- eda
slitamedferd & sidastlionum fimm &rum. 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 slitamedferoar med Urskurdi
Héradsdoms Reykjavikur sem birtur var 22. n6vember 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,
framkvaemdastjora eda sjoosstjora fyrir utgefanda og persénulegra hagsmuna peirra og/eda
annarra skyldustarfa peirra p6 skal bent & ad Fl6ki Halldérsson er stjérnarformadur B37 ehf. og
framkvaemdastjori Stefnis hf. sem fer med &dsta vald i malefnum dtgefanda samkvemt pvi sem
16g og reglur utgefanda dkveda og kemur fram fyrir hond utgefanda. Utgefandi er steersti og eini
lanveitandi B37 ehf. Ekki er um ad reda nein Ovenjuleg 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., framkvamdastjora rekstrarfélagsins og
sjodsstjora utgefanda med postsamskiptum i gegnum heimilisfang Gtgefanda og rekstrarfélags i
Borgartuni 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 skradur & Islandi undir kennitdélunni
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 dkvérdun og atreikning & bokfaerdu
virdi eigna Gtgefanda. Jafnframt annast bankinn Gtreikninga & veromati hlutdeildarskirteina
utgefanda og vorslu hlutdeildarskirteina, vorslu lanssamningsins og annarra gagna um vidsKkipti.
Hefur Gtvistun a framangreindum verkefnum rekstrarfélagsins engin ahrif a abyrgd
rekstrarfélagsins gagnvart eigendum hlutdeildarskirteina. Jafnframt annast Arion banki hf. og
ber abyrgd a bokhaldi og uppgjori utgefanda i samrami vid reglur Gtgefanda og l16g. Bankinn
sér um ad Uthda og senda efnahags- og rekstrarreikninga skv. 16gum 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 sidar er tilgreindur.

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. kr6fuhafa sinna) 4 87% hlut i
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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 vorslufyrirtaeki lytur sidast nefndu 16gunum. Bankinn hefur starfsleyfi til ad starfa
sem vidskiptabanki i samreemi vid skilgreiningu & vidskiptabénkum i 16gum nr. 161/2002 um
fjarmalafyrirteeki. Bankinn er alhlida banki sem veitir vidskiptavinum sinum pjonustu & svidi
sparnadar, lanveitinga, eignastyringar, fyrirtekjaradgjafar og markadsvidskipta. ba hefur
bankinn gefid at 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 & islandi. Fjarmalaeftirlitid & islandi hefur eftirlit med starfsemi Arion
banka hf.

Tilgangur Arion banka hf., skv. sampykktum hans, er ad starfrekja 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.

pann 30. juni 2013 namu rekstrartekjur samstedu bankans alls 20,8 milljéroum kr. og par af
voru hreinar vaxtatekjur 12,7 milljardar kr. Hagnadur eftir skatta nam 5,9 milljordum kr. &
arinu. Ardsemi eigin fjar var 8,9%, en 8,1% af reglulegri starfsemi. Heildareignir bankans namu
929,0 milljéroum kr. i timabilsins og eigio fé bankans 136,8 milljéroum kr. Framangreindar
upplysingar eru Gr kénnudum arshlutareikningi fra 30. jani 2013 og fréttatilkynningu bankans
sem birt var i tengslum vid uppgjorid.

Stjorn og bankastjéri Arion banka hf.

Nafn Fadingardagur 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
Jén G Briem 29.10.1948 Medstjornandi
Méns Erik Anders Héglund 24.05.1951 Medstjornandi
pora Hallgrimsdottir 12.04.1974 Medstjornandi
Bddvar Jonsson 31.07.1968 Varamadur
Gudran Bjdrnsdottir 17.10.1964 Varamaadur
Hronn Ingdlfsdottir 21.04.1968 Varamaadur
Kirstin b Flygenring 19.05.1955 Varamadur
Olafur Arnason 26.06.1972 Varamadur
Olafur Orn Svavarsson 30.05.1972 Varamadur
Framkvamdastjori

Hoskuldur H. Olafsson 09.02.1959 Bankastjori

SimanUmer Arion banka hf. er +354 444-7000. Frekari upplysingar um vorslufyrirtekid er ad
finna & 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 hond Gtgefanda fylgja i einu og 6llu
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 l6gum, 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 utgefandi
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 marktek 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
verdbréfavidskipti, auk pess sem per 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 B37 ehf. eru fengnar Ur arsreikningum félagsins fyrir
arin 2010, 2011 og 2012, uppgjori félagsins fyrir timabilid 1. janGar — 30. juni 2012 og
arshlutareikningi félagsins fyrir timabilio 1. jantar — 30. jani 2013. Tolurnar syna lykiltélur ar
rekstrareikningi, efnahagsreikningi og sjéostreymi félagsins fyrir framangreind timabil.

Arsreikningur B37 ehf. arid 2011 var endurskodadur og aritadur an athugasemda af Deloitte
ehf. og arsreikningur félagsins arid 2012 var endurskodadur og aritadur an athugasemda af
KPMG ehf. Samandregin arshlutareikningur B37 ehf. fyrir timabilid 1. jantdar — 30. juni 2013
var kannadur af KPMG ehf. an athugasemda.

Arsreikningur B37 ehf. fyrir arid 2010 sem einnig er ad finna i nedangreindum
fjarhagsupplysingum var gerdur med adstod Deloitte hf. sem skipulagdi vinnu sina i samraemi
vido alpjodlegan stadal, ISRS 4410, um gerd OGendurskodadra reikningsskila med pad ad
markmidid ad adstoda B37 ehf. vid ad leggja fram arsreikning i samraemi vid 16g og settar
reikningsskilareglur & islandi. Arsreikningur félagsins fyrir arid 2010 var undirritadur af stjorn
en hann var hvorki endurskodadur né kannadur og hefur pvi ekki ad geyma alit endurskodenda.

Uppgjdér B37 ehf. fyrir timabilid 1. jandar — 30. juni 2012 var 6endurskodad og ékannad.

Arshlutareikningur B37 ehf. fyrir timabilid 1. janGar — 30. juni 2013 og arsuppgjor B37 fyrir
arin 2010, 2011 og 2012 sem nedangreindar fjarhagsupplysingar na medal annars yfir voru
gerdir i samremi vid 16g um arsreikninga og reglugerdir um framsetningu og innihald
arsreikninga og samstadureikninga. Arsreikningarnir eru gerdir i islenskum krénum og byggja
& kostnadarverdsreikningsskilum ad pvi undanskyldu ad fjarfestingaeignir eru metnar &
gangvirdi.

Rekstrarreikningur B37 ehf. 01.01 - 30.06 01.01-31.12
[ pUs. kr. 2013 2012 2012 2011 2010
Leigutekjur 91.827 88.154 178.200 169.242 13.750
Rekstrarkostnadur fasteigna (15.944) (13.140) (23.072)  (25.018) 0
Hreinar leigutekjur 75.883 75.014 155.128  144.224 13.750
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur (9.757) (1.193) (11.428)  (4.074)  (300)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar 66.126 73.821 143.700  140.150 13.450
Matsbreyting fjarfestingaeigna 0 0 338.751 90.608 0
Rekstrarafkoma an fjarmagnskostnadar 66.126 73.821 482.451  230.758 13.450
Vaxtatekjur 5 27 1.134 86 0
Vaxtagjold (56.939) (86.573)  (201.074) (152.241) (4.323)
Hreinn fjarmagnskostnadur (56.934) (86.546) (199.940) (152.155) (4.323)
Hagnadur fyrir tekjuskatt 9.192 (12.725) 282,511 78.603  9.127
Tekjuskattur (1.838) 2.545 (56.306) (16.107) (1.643)
Hagnadur arsins 7.354 (10.180) 226.205 62.496 7.484
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Efnahagsreikningur B37 ehf. 30.06 31.12
i pus. kr. 2013 2012 2011 2010
Eignir
Fjarfestingareignir 2.079.360 2.079.360 1.740.609 1.650.000
Ymsar skammtimakrofur 1.456 1.114 2.603 0
Handbeert fé 42.340 17.627 54.049 14.120
Eignir samtals 2.123.156 2.098.101 1.797.261 1.664.120
Eigid fé
Hlutafé 446.000 446.000 320.000 320.000
Yfirverdsreikningur hlutafjar 500 500 500 500
Matsbreyting fjarfestingaeigna 343.488 343.488 0 0
Oréadstafad eigid fé (6jafnad tap) (39.948) (47.301) 69.981 7.484
Eigid fé samtals 750.040 742.686 390.481 327.984
Skuldir
Skuldir vid lanastofnanir 0 0 0 1.307.842
Tekjuskattsskuldbinding 75.894 74.056 17.750 0
Skuldabréfaitgafa 1.242.405 1.207.208 1.348.389 0
Langtimaskuldir 1.318.299 1.281.264 1.366.139 1.307.842
Nasta ars afborgarnir langtimaskulda 29.763 50.300 27.922 22.158
Skuldir vid tengda adila 10.512 11.482 0 0
Adrar skammtimaskuldir 2.632 12.369 12.719 4.493
Ogreiddir reiknadir skattar 11.910 0 0 1.643
Skammtimaskuldir 54.817 74.151 40.641 28.294
Skuldir samtals 1.373.116 1.355.415 1.406.780 1.336.136
Eigid fé og skuldir samtals 2.123.156 2.098.101 1.797.261 1.664.120
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Sjodstreymisyfirlit B37 ehf. 01.01 - 30.06 01.01-31.12
I pus. kr. 2013 2012 2012 2011* 2010%**
Rekstrarhreyfingar:
Hagnadur (tap) arsins 7.354 (10.180) 226.205 62.497 7.483
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif & sjéostreymi:
Matsbreyting fjarfestingaeigna 0 (338.751) (90.608) 0
Verdbatur langtimalana 29.826  48.400 58.873  68.470 0
Tekjuskattur 1.838 (2.545) 56.306 16.107 1.643
Veltufé fra rekstri 39.018 35.675 2.633 56.466 9.126
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda
Skammtima krofur, (haekkun) leekkun (342) 1.148 1.489  (2.604) 0
Skammtima skuldir, haekkun 2.173 1.791 11.133 8.226 4.493
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda 1831  2.939 12.622 5.622 4.493
Handbaert fé fra rekstri 40.849 38.614 15.255  62.088 13.619
Fjarfestingahreyfingar:
Keyptar/seldar fasteignir 0 0 0 0 (1.650.000)
Fjarfestingahreyfingar 0 0 0 0 (1.650.000)
Fjarmoégnunarhreyfingar:
Afborganir skuldabréfattgafu (15.166) (13.382) (1.427.677) (22.158) 0
Skuldabréfaitgafa 0 0 1.250.000 0 0
Nyjar langtimaskuldir 0 0 0 0  1.330.000
Skuldir vid tengda adila (970) 0 0 0 0
Innborgad hlutafé 0 0 126.000 0 320.500
Keypt eigin hlutabréf 0 0 0 0 0
Fjarmdgnunarhreyfingar ~ (16.136) (13.382) (51.677) (22.158)  1.650.500
Breyting a handbaeru fé 24713  25.232 (36.422) 39.930 14.119
Handbzert fé i arsbyrjun 17.627  54.049 54.049 14.119 0
Handbzert fé i lok arsins 42.340 79.281 17.627 54.049 14.119

* Fjarhaedir i sjodstreymi arsins 2011 eru settar fram med 6drum hatti en per birtust i endurskodudum arsreikningi

2011.

** Fjarhadir i sjodstreymi arsins 2010 eru settar fram med 6drum hetti en per birtust i 6endurskodudum arsreikningi

2010.
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5.2. Upplysingar um B37 ehf.

Logformlegt heiti og vidskiptaheiti endanlegs lantaka er B37 ehf. Logheimili og héfudstédvar
félagsins er ad Austurhrauni 7, 210 Gardaba, Islandi, simi +354 444 6546.

Félagid var stofnad 21. september 2010, skrad & Islandi og er i dag starfrekt sem
einkahlutafélag samkvaemt I6gum nr. 138/1994, um einkahlutafélég. B37 ehf. er skrdad undir
kennitélunni 630910-0480.

Félagid er détturfélag SRE Il slhf.,, kt. 711011-3150, og er hluti af samstedureikningi
modurfélagsins. Onnur dotturfélog SREII sIhf. eru SRE-S10 ehf., kt. 691211-3040 og SRE-E7
ehf., kt. 520613-1290.

5.2.1. Tilgangur B37 ehf.

Tilgangur félagsins samkvemt grein 3 i sampykktum pess er kaup og rekstur fasteigna, einnig
radgjof tengd fasteignarekstri og énnur skyld starfsemi.

5.2.2. Agrip af ségu B37 ehf.

Hér & eftir eru raktir helstu afangar i sdgu B37 ehf.

2010 B37 ehf. stofnad i september af Nyherja hf. Markmid med stofnun var eignarhald
og rekstur & fasteigninni ad Borgartuni 37 sem félagid keypti 1. desember.

i desember keypti Midengi ehf., détturfélag Islandsbanka hf., allt félagid af
Nyherja hf.

2012 Fagfjarfestasjédurinn, Stefnir islen§ki fasteignasjodurinn, kt. 520310-9910 kaupir
allt félagid i mai af Midengi ehf. I juli kaupir SRE Il sIhf. allt félagid af Stefni
Islenska fasteignasjédnum.

5.2.3. Starfsemi B37 ehf.

B37 starfar & islenskum fasteignamarkadi med atvinnuhl(snadi. Félagid a eina fasteign ad
Borgartini 37 i Reykjavik sem er rimlega 6.500 fermetrar. Eina starfsemi félagsins er rekstur
fasteigna, kaup og sala fasteigna og vidhald og leiga fasteigna.

Oll fasteign félagsins er i Gtleigu og pvi utleiguhlutfallid 100%. Einn leigutaki er af
fasteigninni og var leigusamningur vid hann gerdur arid 2011 og gildir til arsins 2025.
Leigutaki B37 ehf. er Nyherji hf. Leigutekjur eru verdtryggdar m.v. visitdélu neysluverds.
Fasteignin er vatryggd med bruna- og huseigendatryggingu.

5.2.4. Fasteignamarkadur
B37 ehf. starfar & islenska fasteignamarkadinum.

Helstu fasteignafélég sem sérhaefa sig i utleigu & atvinnuhlsnadi eru; Reitir fasteignafélag hf
(410.000 m?), Reginn (185.000 m?), Eik (110.000 m?), Sméragardur (150.000 m?), Landfestar
(80.000m?) og Klasi fasteignir (28.500 m?). Auk bess sem stofnadir hafa verid nokkrir
fjarfestingarsjodir sem leggja aherslu a fjarfestingar i atvinnuhtsnadi likt og sjédir & vegum
Stefnis. Sem dami um 6nnur félég sem einbeita sér ad fjarfestingum i fasteignum ma nefna Fi
Fasteignafélag slhf., sem MP banki hf. stofnadi, og Fast-1 slhf., stofnad af islandsbanka hf.

5.3. Hluthafar og hlutafé

Hér ad nedan eru raktar paer breytingar sem hafa verid gerdar & hlutafé B37 ehf. fra 1. JanGar
2010. Hlutafé i upphafi timabils nam 320.000.000 kr. en var aukio a hluthafafundi pann 26. jani
2012 um 126.000.000 kr. Utgefid hlutafé B37 ehf. nemur nd 446.000.000 krénum og skiptis i
jafnmarga hluti i félaginu ad fjarhaed 1 kréna hver. Allir Gtgefnir hlutir eru pegar greiddir. EkKki
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er i gildi heimild stjornar til ad haekka eda lekka hlutafé. Ekki er i gildi heimild stjérnar til ad
kaupa eigin hluti i félaginu. Hluthafafundur einn getur sampykkt haekkun hlutafjar i félaginu og
parf sama magn atkvaeda og til breytinga & sampykktum pess.

Eigendaskipti ad hlutum i félaginu 6dlast ekki gildi gagnvart pvi fyrr en stjérn pess hefur verid
tilkynnt um pad skriflega eda pau hafa verid ferd i gerdarbdk einkahlutafélags eins adila. Stjérn
félagsins hefur forkaupsrétt fyrir félagsins hond ad folum hlutum. Ao félaginu fragengnu hefur
hluthafi forkaupsrétt ad hlutum i hlutfalli vid hlutafjareign sina. Verdi agreiningur um verd
hluta skal pad akvedio med mati tveggja ovilhallra manna sem domkvaddir skulu til pess starfa.
Forkaupsréttarhafi hefur tveggja manaoda frest til ad beita forkaupsrétti sinum og telst fresturinn
fra tilkynningu til stjérnar um tilbod. P4 mega eigi lida fleiri en prir manudir fra pvi ad kaup
voru akvedin par til kaupverd er greitt. Eigendaskipti vegna erfda eda bulskipta Iata ekki
framangreindum forkaupsréttarreglum. Oheimilt er ad vedsetja eda gefa hluti i félaginu an
sampykkis félagsstjérnar. Ef einkahlutafélag, sem er skrad i eigu fleiri en eins adila, kemst &
hendur eins adila skal tilkynna hlutafélagaskra pad.

Feélagid ma ekki veita lan Ut a hluti sina. Félaginu er heimilt ad kaupa eigin hluti ad pvi marki
sem l6g leyfa. Oheimilt er ad neyta atkvadisréttar fyrir pa hluti sem félagid a sjalft.

/Edsta vald i malefnum B37 ehf. er i hondum légmeatra hluthafafunda séu hluthafar fleiri en
einn en ella i hondum hluthafans. Adalfundur skal haldinn fyrir lok &gust &r hvert. Sé hluthafi
einn parf ekki ad halda adalfund heldur skal hluthafinn taka videigandi dkvardanir skv. 59. gr.
laga um einkahlutafélég nr. 138/1994 (,,ehfl“) og skrda peer i gerdabok skv. 55. gr. ehfl.
Aukafundi skal halda eftir akvoéroun stjornar eda ad krofu hluthafa sem rada a.m.k. einum
tiunda hluta i félaginu og pa innan 14 daga. Ef stjérnin skirrist vid ad boda fund eftir méttdku
slikrar kréfu méa leita atbeina hlutafélagaskrar skv. 62. gr. ehfl. Sé hluthafi einn tekur hann
afstdou til mala, sem almennt er fjallad um a aukafundum, og skrair akvardanir i gerdabdk.

Félagastjorn skal boda til hluthafafunda med tilkynningu til hvers hluthafa med télvupésti eda &
annan jafnsannanlegan hatt. Adalfund skal boda med minnst fjortdn daga fyrirvara en aukafund
med minnst sjo daga fyrirvara. Fundarefnis skal getid i fundarbodi. Hluthafafundur er 16gmeetur
ef hann er 16glega bodadur og hann sakja hluthafar eda umbodsmenn peirra sem hafa yfir ad
rada helmingi hlutafjar i félaginu ad minnsta kosti. Verdi fundur 6l6gmeetur vegna annmarka ad
pessu leyti skal bodad til nys fundar innan méanadar med sjo daga fyrirvara og verdur sa fundur
I6gmeetur til ad reeda pau mal sem reeoda atti a fyrri fundinum ef hann sazkja tveir hluthafar eda
fleiri eda umbodsmenn peirra enda radi peir yfir fimmtungi hlutafjar i félaginu hid minnsta.

Eitt atkveedi fylgir hverri einni krénu i hlutafé. Hluthafar geta med skriflegu umbodi veitt
umbodsménnum heimild til ad sakja hluthafafund og fara med atkvadisrétt sinn. A
hluthafafundi redur afl atkveda nema 6doruvisi sé fyrir malt i landslogum eda sampykktum
B37. Sampykki allra hluthafa parf til pess: ad skylda hluthafa til ad leggja fram fé i félagsparfir
fram yfir skuldbindingar sinar; ad takmarka heimild manna til medferdar & hlutum sinum; ad
breyta tilgangi félagsins ad verulegu leyti eda ad breyta akveedum sampykktanna um hlutdeild i
félaginu eda jafnrétti peirra & milli. Tillégur um breytingar & sampykktum félagsins eda um
sameiningu pess vid onnur félog eda fyrirteeki mé ekki taka til medferdar & fundum pess nema
pess hafi verid getid i fundarbodi. Sampykktum félagsins mé breyta a I6gmatum adalfundi eda
aukafundi med 2/3 hlutum greiddra atkveeda, svo og med sampykki hluthafa sem rdda yfir
a.m.k. 2/3 af pvi hlutafé i félaginu sem farid er med atkvadi fyrir a fundinum, enda sé annad
atkveedamagn ekki askilio i sampykktum eda landslégum, sbr. 68. gr. laga nr. 138/1994 um
einkahlutafélog.

Einn adili er skradur i hluthafaskra B37 ehf. pann 7. névember 2013. SRE Il slhf. fer med 100%
utgefins hlutafjar.

A adalfundi skulu tekin fyrir eftirfarandi mal:

1. Stjérn félagsins skal skyra fra hag félagsins og rekstri pess & lidnu starfsari.

2. Efnahagsreikningur og rekstrarreikningur félagsins fyrir lidid starfsar skulu lagdir
fram &samt athugasemdum endurskodenda eda skodunarmanna félagsins til
sampykktar.

3. Stjorn félagsins skal kjérin og endurskodendur eda skodunarmenn.

4. Tekin skal akvérdun um hvernig fara skuli med hagnad eda tap og um ard og framlég i
varasjoad.

5. Akvordun skal tekin um greidslur til stjornar- og skodunarmanna fyrir storf peirra &
starfsarinu.
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6. Umreadur og atkvaedagreidslur um énnur malefni sem 16glega eru upp borin.

Verdi hluthafi einn skal hann taka akvardanir skv. 59. gr. ehfl.

5.3.1. Stjornarhecettir, stjorn, yfirstjorn og endurskodendur B37 ehf.

Stjorn skal skipud premur ménnum, kjérnum & adalfundi til eins ars i senn. Stjorn félagsins
styrir 6llum malefnum félagsins milli hluthafafunda og geetir hagsmuna pess gagnvart pridja
manni. Undirskrift tveggja stjornarmanna skuldbindur félagid. Halda skal fundargerd um
stjornarfund.

Stjérnin skal setja sér starfsreglur par sem nanar skal kvedid & um framkvemd hennar.

Stjérn félagsins redur framkvemdastjora og akvedur starfskjor hans. Hun veitir og
préokdruumbod fyrir félagio. Skipi einn madur stjérnina getur hann jafnframt verid
framkvamdastjori, sbr. 41. gr. ehfl. Framkveemdastjori hefur med héndum stjérn & daglegum
rekstri félagsins og kemur fram fyrir pess hénd i 6llum méalum sem varda venjulegan rekstur.
Hann sér um reikningshald og rddningu starfslids. Framkvemdastjora ber ad veita
stjérnarménnum og endurskodendum eda skodunarmdnnum allar upplysingar um rekstur
félagsins sem peir kunna ad 6ska og veita ber samkvamt I6gum.

A adalfundi félagsins skal kjosa einn eda fleiri l6ggilta endurskodendur eda skodunarmenn.
Skulu peir rannsaka reikninga félagsins fyrir hvert starfsar og leggja nidurstédur sinar fyrir
adalfund. Endurskodendur eda skodunarmenn ma ekki kjésa Gr hépi stjornarmanna eda
starfsmanna félagsins.

NuUverandi stjorn var fyrst kosin a adalfundi félagsins pann 22. juni 2012. Hana skipa Floki
Hallddrsson, stjornarformadur, Helen Olafsdottir, medstjoérnandi, og porhallur Orn Hinriksson,
medstjornandi. EKki eru greidd stjérnarlaun til stjérnarmanna i B37 ehf.

Stjérn B37 ehf. fylgir ekki leiobeiningum um stjérnarhatti fyrirteekja sem gefnar eru Gt af
Vidskiptaradi Islands, Samtékum atvinnulifsins og NASDAQ OMX Iceland hf. og hafa ekki &
ad skipa endurskodunar- eda starfskjaranefnd. Stjorn B37 hefur akvedid ad fylgja ekki
ofangreindum leidbeiningum par sem félagid rekur eina fasteign og er einkahlutafélag med einn
hluthafa.

5.3.2.8tjérn B37 ehf.

Formadur stjérnar

Nafn | Fléki Halld6rsson

Feeodingardagur | 29. desember 1973

Starfsstdd | Borgartin 19, 105 Reykjavik

Menntun | B.A. i hagfradi fra HI, 2000

Fyrst kjorinn | 22. juni 2012

Stjornarseta | Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkvamdastjorn ef tekid fram):
SRE-E7 ehf. (stjérnarformadur), Gen hf. (medstjérnandi), SF Il GP ehf.
(varamadur), SIA 1l GP hf. (stjornarformadur), SF V GP ehf.
(stjornarformadur,  &dur  medstjérnandi), SF VI GP ehf.
(stjornarformadur), Stefnir hf. (framkvemdastjérn)

Fyrrum seta i stjornum eftirtalinna félaga (framkvemdastjorn ef tekid
fram) & sidustu fimm arum: SIA Il sIhf. (stjdrnarformadur), SRE Il sIhf.
(stjérnarformadur)

Starfsreynsla | Framkvemdastjori Stefnis hf. 2009-, framkvamdastjéri Eftirlaunasjéds
starfsmanna Bunadarbanka Islands 2009, sjodstjori Stefnis (&dur
Rekstrarfélag Kauppings banka hf.) 2001-2009, fjarfestingarfélagid
Burdaras 2000-2001.
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Stjérnarmadur og framkvaemdastjori

Nafn

Helen Olafsdottir

Fedingardagur

2. november 1971

Starfsst6o

Borgartun 19, 105 Reykjavik

Menntun

B.Ed. grada fra Kennarahaskéla islands 1996, undirbiningsnam i
vidskiptafredi vid Haskola Islands 2000, MS.c i fjarmalum fra Haskola
Islands 2004

Fyrst kjorinn

22. juni 2013

Stjornarseta

Seta i stjérnum eftirtalinna félaga (og framkvamdastjorn ef tekid fram):
SRE-E7 ehf. (framkvaemdastjorn, medstjérnandi), SRE 1l GP hf.
(framkvemdastjorn), SRE Il  slhf. (framkvemdastjérn, &dur
medstjornandi), SRE-S10 ehf. (framkvaemdastjorn, medstjornandi), SRE
| GP ehf. (framkvaemdastjorn), SRE | slhf. (framkvemdastjorn).

Fyrrum seta i stjérnum eftirtalinna félaga (framkvemdastjérn ef tekio
fram) & sidustu fimm arum: Armannsfell ehf. (medstjérnandi),
Urridaland ehf. (medstjornandi), byrping ehf. (medstjérnandi), Landey
ehf. (medstjérnandi), EL-4 ehf. (medstjérnandi), EL-5 ehf.
(medstjérnandi), EL-6 ehf. (medstjornandi), EL-1 ehf. (medstjornandi),
EL-2 ehf. (medstjérnandi), Eignarhaldsfélagio Landey ehf.
(medstjérnandi), LF5 ehf. (medstjérnandi), LF13 ehf. (medstjérnandi),
LF12 ehf. (medstjornandi), Landfestar ehf. (medstjérnandi), LF2 ehf.
(medstjérnandi), LF1 ehf. (medstjérnandi), LF3 ehf. (medstjérnandi),
LF6 ehf. (medstjornandi), Holabak ehf. (medstjornandi), LF11 ehf.
(medstjérnandi), Leigukot ehf.  (medstjornandi), LF4  ehf.
(medstjérnandi), Hospes ehf. (medstjornandi), Rekstrarfélagio Ago ehf.
(medstjérnandi), Custos ehf. (medstjérnandi), Askar Apple ehf.
(stjérnarmadur).

Starfsreynsla

Sj6ostjéri hja Stefni hf. 2011-, verkefnastjori fyrirtekjalausna Arion
banka hf. 2009-2011, forstédumadur lausafjarstyringar Landic property
hf. 2008-2009, vidskiptastjori 4 Gtlanasvidi Kaupping hf. 2007-2008,
forstooumadur fjarfestingaradgjafar Askar Capital 2007, fjarmalastjori
Landsafls hf. 2004-2007, fjarmalaradgjafi hji Deloitte ehf. 2001-2004.

Stjérnarmadur og framkvemdastjori

Nafn

pérhallur Orn Hinriksson

Feedingardagur

10. september 1976

Starfsst6o

Borgartln 19, 105 Reykjavik

Menntun

BS/BA frd Auburn University, Bandarikin, 2005, MBA fr4 Auburn
University, Bandarikin, 2006, prof i verobréfavioskiptum 2011.

Fyrst kjorinn

22. jGni 2012

Stjérnarseta

Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkvaemdastjorn ef tekid fram):
SRE-E7 ehf. (medstjérnandi), Budir Fasteignir ehf. (stjérnarformadur),
SRE Il GP hf. (framkvaemdastjorn), SRE Il slhf. (framkvaemdastjorn),
SRE-S10 ehf. (framkvaemdastjérn, medstjdrnandi), Hengill Fasteignir
ehf. (medstjornandi), SRE | GP ehf. (framkvaemdastjorn), SRE | slhf.
(framkveaemdastjorn).

Fyrrum seta i stjérnum eftirtalinna félaga (framkvamdastjorn ef tekid
fram) & sioustu fimm arum: SRE |1 slhf. (medstjornandi).

Starfsreynsla

Sjodstjori hja Stefni hf. 2006-.
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Heefi stjdrnarmanna og yfirstjérnar B37 ehf.

Hvorki stjérnarmenn né framkvemdastjori hafa verio sakfelld vegna svikamala sidastlidin fimm
ar, hlotid opinbera karu og/eda viourldég af halfu l6gbodinna yfirvalda eda eftirlitsyfirvalda
sidastlidin fimm &r eda verid demd vanhef til ad starfa sem adilar i stjorn, framkvaemdastjorn
eda eftirlitsstjorn Gtgefanda verdbréfa eda lantaka eda til ad stjorna eda styra verkefnum hja
utgefanda verdbréfa eda lantaka sidustu fimm &rin. Hafa peir heldur ekki verido starfandi
framkvemdastjdrar, verid stjornendur, setid i stjorn eda verid umsjoénarmenn fyrirtekja vid
Urskurd um gjaldprot eda vid skipta- eda slitamedferd a sidastlionum fimm arum.

Hagsmunaarekstrar

Bent er & ad FIdki Halld6rsson er stjornarformadur B37 ehf. og framkvaemdastjori Stefnis hf.
sem fer med ®dsta vald i malefnum utgefanda samkvemt pvi sem 16g og reglur utgefanda
akveda og kemur fram fyrir hond utgefanda. Utgefandi er stersti og eini lanveitandi B37 ehf.

Bent er & ad Helen Olafsdottir og Pérhallur Orn Hinrikisson eru framkvaemdastjérar og
stjornarmenn B37 og eru framkvaemdastjérar SRE Il slhf. sem er médurfélag B37 ehf. auk pess
ad vera starfsmenn Stefnis hf.

Lantaki telur enga hugsanlega hagsmunaérekstra vera milli skyldustarfa stjérnar eda
framkvaemdastjéra lantaka fyrir B37 ehf. og personulegra hagsmuna peirra og/eda annarra
skyldustarfa peirra. Ekki er um ad reda nein Ovenjuleg vidskipti né nokkurs konar
lanafyrirgreidslu lantakans til stjornarmanna lantakans, utgefanda skuldabréfanna, vid
rekstrarfélag hans, stjornarmenn, starfsmenn eda endurskodendur rekstrarfélags utgefanda.

Stjérnarformadur lantaka og medstjérnendur lantaka piggja ekki laun eda énnur 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, stjornarmanna rekstrarfélagsins, framkvemdastjora
rekstarfélagsins eda sjodsstjéra Gtgefanda.

Tekjur og hlunnindi stjérnarmanna og yfirstjérnar B37 ehf.

Fyrir fjarhagsario 2012 voru ekki greidd laun, hlunnindi, kaupaukar né lifeyrissjodsgreidslur til
Floka Halldorssonar, Helenar Olafsdottur og Pérhalls Arnar Hinrikssonar.

Ekki eru utistandandi neinir afleidusamningar vid B37 ehf. tengdir hlutabréfum i félaginu.
Engar akvardanir hafa verid teknar af stjérn félagsins eda hluthafafundi vardandi veitingu kaup-
eda soluréttar 4 hlutum i B37 ehf. eda gerd annarra afleidusamninga tengdum hlutafé félagsins,
hvorki til starfsmanna pess né annarra.

5.3.3. Tengdir adilar

Adilar sem teljast vera tengdir B37 ehf. eru hluthafar, fél6g i meirihlutaeigu hluthafa, stjérn og
stjérnendur.

Vidskipti vid tengda adila
A arinu 2011 keypti B37 ehf. pjonustu af Midengi ehf., paverandi modurfélags félagsins, fyrir

3.311.251 kr. | efnahagsreikningi 2012 kom fram skuld vid mddurfélagid SRE Il sIhf. ad
fjdrheed 11.482 pus.kr. og ad keypt hafi verid pjonusta af modurfélaginu fyrir 9.149 pus.kr. &
arinu. 1 halfsarsreikningi fyrri hluta ars 2013 var skuld vid modurfélag 10.512 pus.kr. og
aokeypt pjonusta af modurfélagi 8.376 pus.kr. Pjonustan sem um radir litur ad almennum

rekstri og umsyslu fasteignarinnar &samt almennri stjornun i félaginu.

5.3.4. Endurskodendur

I sampykktum B37 ehf. er kvedid & um ad & adalfund félagsins skuli kj6sa einn eda fleiri
16ggilta endurskodendur eda skodunarmenn til ars i senn. Reikningsar félagsins er almanaksarid
og skal gero arsreiknings lokid eigi sidar en einum manudi fyrir adalfund ar hvert og hann pa
lagdur fyrir endurskodanda.
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Nuverandi endurskodunarfélag B37 ehf. er KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartdni 27, 105
Reykjavik.

Endurskoodandi félagsins er Anna bordardottir, kt. 210960-5629, 16ggiltur endurskodandi og
aoili ad Félagi léggiltra endurskodenda. Anna bdérdardéttir undirritadi arsreikning félagsins
2012 og arshlutareikning fyrsta arshelmings arsins 2013.

Arid 2011 var Deloitte ehf., kt. 521098-2449, Smaratorgi 3, 201 Kdpavogi, endurskodunarfélag
B37 ehf. Arsreikningur félagsins fyrir arid 2011 var undirritadur af Palinu Arnadottur, kt.
291073-4419, og Gunnari borvardarsyni, kt. 241082-4239. Arid 2010 adstodadi Deloitte ehf.
félagid vid gerd arsreikningsins en hvorki kannadi né endurskodadi hann og Iét pvi ekki i 1jos
alit sitt & honum.

5.3.5. Pjénustusamningur B37 ehf. vio ISS Island ehf.

A arinu 2012 tok i gildi pjonustusamningur & milli B37 ehf. og ISS Island ehf. par sem ad 1SS
island ehf. mun sja um yfirumsjon med rekstri B37 ehf. og sinna 6llum almennum rekstri,
bokhaldi, fjarmalastjérn o.p.h. Samningurinn er étimabundinn en uppsegjanlegur ad halfu
beggja adila med sex ménada fyrirvara. Engir starfsmenn starfa eda hafa starfad hja B37 ehf.

5.3.6. Mat a virdi fasteignasafnsins

KPMG ehf. var raoid af Stefni hf. til a0 framkvaema mat a virdi fasteignar B37 ehf. ad
Borgartini 37. Skyrslan er dagsett 8. oktéber 2013. Samkvaemt skyrslunni er pad mat KPMG ad
virdi fasteignarinnar ad Borgartini 37 sé a bilinu 2.024-2.219 milljénir kr., byggt &
sjodstreymislikani par sem midad er vio paverandi leigusaming vid Nyherja. Tekid var tillit til
vidhalds- og rekstrarkostnadar leigueigna m.v. rauntélur og almenn viomid i fasteignarekstri
auk reynslu KPMG. Avoxtunarkrafa eigin fjar er metin & um 12%.

Nidurstdéduskyrsla virdismatsins er birt i kafla 10 i pessari lysingu.

B37 ehf. mun ekki veita reglulega upplysingagjof & verdomeeti fasteigna sinna.

5.4. Fjarhagsyfirlit

Sogulegar fjarhagsupplysingar i lysingu pessari n yfir timabilid 1. september 2010 til 30. jani
2013. Arsreikningur B37 ehf. 4rid 2011 var endurskodadur og aritadur an athugasemda af
Deloitte ehf. og é&rsreikningur félagsins &rid 2012 var endurskodadur og aritadur an
athugasemda af KPMG ehf. Samandreginn &rshlutareikningur B37 ehf. fyrir timabilid 1. jantar
— 30. jani 2013 var kannadur af KPMG ehf. &n athugasemda.

Arsreikningur B37 ehf. fyrir 4rid 2010 var gerdur med adstod Deloitte hf. sem skipulagdi vinnu
sina i samraemi vid alpjédlegan stadal, ISRS 4410, um gerd 6endurskodadra reikningsskila med
pad ad markmidid ad adstoda B37 ehf. vid ad leggja fram arsreikning i samremi vid 16g og
settar reikningsskilareglur & Islandi. Arsreikningur félagsins fyrir arid 2010 var undirritadur af
stjérn en hann var hvorki endurskodadur né kannadur og hefur pvi ekki ad geyma alit
endurskodenda.

Uppgjor B37 ehf. fyrir timabilid 1. janudar til 30. jani 2012 var hvorki endurskodad né kannad.

Ars- og arshlutareikningar B37 ehf. voru gerdir i samra@mi vid 16g um arsreikninga og
reglugerdir um framsetningu og innihald arsreikninga og samstedureikninga. Félagid er
détturfélag SRE Il slhf., kt. 540312-0520, og er hluti af samstedureikningi médurfélagsins.

5.4.1. Breytingar a fjarhags og vidskiptastoou B37 ehf.

Fra dagsetningu sidustu reikningsskila, 30. juni 2013, hafa engar breytingar a fjarhags- og
vioskiptastéou B37 ehf. att sér stad.
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5.4.2. Rekstrarreikningur B37 ehf.

Hér & eftir er umfjollun um rekstrarreikning B37 ehf. fyrir timabilid 1. jandar — 30. juni 2013 og
arin 2012, 2011 og 2010. Nedangreind tafla synir rekstrarreikning félagsins & timabilinu
01.01.2010 til 30.06.2013. Bent er 4 ad félagid var stofnad 21. september 2010 og pvi eru
rekstrart6lur arsins 2010 ekki samanburdarhafar vid rekstrartélur dranna 2011 og 2012.

Rekstrarreikningur B37 ehf. 01.01 - 30.06 01.01-31.12
i pus. kr. 2013 2012 2012 2011 2010
Leigutekjur 01.827  88.154 178.200 169.242  13.750
Rekstrarkostnadur fasteigna (15.944) (13.140) (23.072) (25.018) 0
Hreinar leigutekjur 75.883 75.014 155.128 144.224  13.750
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur (9.757)  (1.193) (11.428)  (4.074)  (300)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar 66.126  73.821 143.700 140.150 13.450
Matsbreyting fjarfestingaeigna 0 0 338.751 90.608 0
Rekstrarafkoma &n fjarmagnskostnadar 66.126  73.821 482.451 230.758 13.450
Vaxtatekjur 5 27 1.134 86 0
Vaxtagjold (56.939) (86.573) (201.074) (152.241) (4.323)

Hreinn fjarmagnskostnadur (56.934) (86.546) (199.940) (152.155) (4.323)

Hagnadur fyrir tekjuskatt 9.192 (12.725) 282.511 78.603  9.127
Tekjuskattur (1.838) 2.545 (56.306)  (16.107) (1.643)
Hagnadur arsins 7.354 (10.180) 226.205 62.496  7.484

Leigutekjur B37 ehf. a fyrstu sex manudum arsins 2013 ndmu 91.827 pus.kr. samanborid vid
88.154 pusund a sama timabili arid adur. Leigutekjur jukust um tep 5,3% ad nafnvirdi milli
2011 og 2012, voru 178.200 pus. kr. arid 2012 en 169.242 pus. kr. &rid adur, en leigusamningur
félagsins er bundnir visitélu neysluverds sem skyrir haekkun leigutekna, en verdbdlga var
nokkur & timabilinu.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna samanstendur af fasteignagjoldum, tryggingum, vidhaldi
og 0drum kostnadi. Rekstrarkostnadur sem hlutfall af leigutekjum var 17,36% & fyrstu sex
manudum arsins 2013 en var 14,91% fyrstu sex manudi arsins 2012. Hlutfallid for lekkandi a
milli rekstrardranna 2012 og 2011, var 12,95% arid 2012 og 14,78% arid 2011. Hreinar
leigutekjur aukast par af leidandi um 7,6% milli aranna 2011 og 2012.

Skrifstofu og stjornunarkostnadur samanstendur af umsyslupoknun SRE Il sem er arlega 1,5%
af eiginfjarframlagi vegna fjarfestingar i B37 ehf. og 68rum kostnadi. Kostnadurinn nam 9.757
pus. kr. & fyrstu sex manudum arsins 2013, var 1.193 puGs. kr. & fyrstu sex manudum arsins
2012, en hakkadi um 180,5% milli &ranna 2011 og 2012.

Fasteignasafn B37 ehf. er metid & gangvirdi & reikningsskiladegi. Ef mismunur er & gangvirdi
0g bokferdu virdi leidir pad til jakvedrar eda neikveaedrar matsbreytingar sem kemur til
hekkunar eda lekkunar & fjarfestingareignum og tekjum eda gjaldfarslu & rekstrarreikning.
Matsbreyting fjarfestingareigna var jakvaed um 338.751 pus.kr. arid 2012, en arid 2011 var
matsbreytingin jakved um 90.608 puls.kr. Ekki var gerd matsbreyting & fjafestingaeignum &
fyrstu sex manudum arsins 2013.

Rekstrarhagnadur an fjarmagnskostnadar nam 66.126 pus.kr. & fyrstu sex manudum arsins 2013
samanborid vid 73.821 pus. kr., en 482.451 pas.kr. arid 2012 samanborid vid 230.758 pus.kr.
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ario 2011 og skyrist munurinn milli &ranna 2012 og 2011 ad mestu vegna framangreindra
matsbreytinga.

Fjarmunatekjur félagsins namu 5 pus.kr. & fyrstu sex manudum 2013 samanborid vid 27 pus. kr.
fyrir sama timabil arid adur, 1.134 pus.kr. &rid 2012 samanborid vid 86 pus.kr. arid 2011.
Fjarmunagjold voru 56.939 pus.kr. & fyrstu sex manudum arsins 2013 en voru 86.573 pus. kr.
fyrstu sex méanudi arsins 2012, 201.074 pas.kr. arid 2012, samanborid vid 152.241 pus.kr. &rid
2011. Engar fjarmunatekjur voru & arinu 2010 en fjarmunagjold pad arid ndmu 4.323 pus.kr.

5.4.3. Efnahagsreikningur B37 ehf.

Hér & eftir er umfjéllun um efnahagsreikning B37 ehf. 31. desember 2010, 2011, 2012 og 30.
juni 2013. Eins og efnahagsreikningur félagsins ber med sér eru fjarfestingareignir starsti
eignalidurinn og skuldabréfaitgafa stersti skuldalidurinn.

Efnahagsreikningur B37 ehf. 30.06 31.12
[ pus. kr. 2013 2012 2011 2010
Eignir
Fjarfestingareignir 2.079.360 2.079.360 1.740.609 1.650.000
Ymsar skammtimakrofur 1.456 1.114 2.603 0
Handbeert fé 42.340 17.627 54.049 14.120
Eignir samtals 2.123.156 2.098.101 1.797.261 1.664.120
Eigid fé
Hlutafé 446.000 446.000 320.000 320.000
Yfirverdsreikningur hlutafjar 500 500 500 500
Matsbreyting fjarfestingaeigna 343.488 343.488 0 0
Oradstafad eigid fé (6jafnad tap) (39.948) (47.301) 69.981 7.484
Eigid fé samtals 750.040 742.686 390.481 327.984
Skuldir
Skuldir vio lanastofnanir 0 0 0 1.307.842
Tekjuskattsskuldbinding 75.894 74.056 17.750 0
Skuldabréfattgafa 1.242.405 1.207.208 1.348.389 0
Langtimaskuldir 1.318.299 1.281.264 1.366.139 1.307.842
Naesta ars afborgarnir langtimaskulda 29.763 50.300 27.922 22.158
Skuldir vid tengda adila 10.512 11.482 0 0
Vidskiptaskuldir 2632 0 0 0
Adrar skammtimaskuldir 11.910 12.369 12.719 4.493
Ogreiddir reiknadir skattar 0 0 0 1.643
Skammtimaskuldir 54.817 74.151 40.641 28.294
Skuldir samtals 1.373.116 1.355.415 1.406.780 1.336.136
Eigid fé og skuldir samtals 2.123.156 2.098.101 1.797.261 1.664.120
Eignir

Heildareignir B37 ehf. pann 30. jani 2013 namu 2.123.126 pus. kr. samanborid vid 2.098.101
pus.kr. i lok ars 2012. Heildareignir 2011 namu 1.797.261 pus.kr. i arslok 2011 og 1.664.120
pus.kr. i arslok 2010. En eina eign félagsins er fasteignin ad Borgartuni 37.
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Fjarfestingareignir voru bdkferdar a 2.079.360 pus.kr. i lok &rs 2012 samanborid vid 1.740.609
pus.kr. i lok &rs 2011 og 1.650.000 pus.kr. i lok ars 2010. Gangvirdismat & fjarfestingareignum
B37 ehf. leiddi til framangreindrar hakkunar & bokferou virdi peirra. Engar
gangvirdisbreytingar attu sér stad a fyrstu sex manudum arsins 2013 og voru fjarfestingareignir
pvi dbreyttar fra arslokum 2012.

Ymsar skammtimakrofur namu 1.456 pus.kr. vid lok fyrstu sex manada 2013, 1.114 pus.kr. i
lok &rs 2012 en 2.603 pus.kr. i arslok 2011. I arslok 2010 voru engar skammtimakr&fur.

Handbert fé nam 42.340 puas.kr. eftir fyrstu sex manudi arsins 2013, 17.627 puas.kr. i lok ars
2012, samanborid vid 54.049 pus.kr. i lok ars 2011 og 14.120 pus.kr. i arslok 2010.

Skuldir

Heildarskuldir B37 ehf. namu 1.373.116 pus.kr. eftir fyrstu sex manudi arsins 2013, 1.355.415
pus.kr. i arslok 2012 samanborid vio 1.406.780 puas.kr. i arslok 2011. | lok ars 2010 namu
heildarskuldir félagsins 1.336.136 pus.kr.

i lok ars 2010 namu skuldir vid lanastofnanir félagsins 1.307.842 pus.kr. og pa namu nasta ars
afborganir langtimaskulda 48.767 pus.kr. Léanin voru endurfjarmégnud & arinu 2011 med
skuldabréfadtgafu sem st6d i 1.348.389 pus.kr. vid lok pess ars og voru nasta ars afborganir
langtimaskulda 27.922 pus.kr. Skuldabréfid var aftur endurfjarmagnad & arinu 2012 og stod i
1.207.207 pus.kr i lok &rs 2012 en nesta ars afborganir skuldabréfautgédfu namu 50.300 pas.kr..
Ad loknum fyrstu sex manudum Aarsins 2013 stéd skuldabréfaltgafan i 1.242.405 pus.kr. og
namu nasta ars afborganir skuldabréfattgafu 29.763 pus.kr.

Tekjuskattsskuldbinding félagsins nam 75.894 pus.kr. eftir sex manudi & arinu 2013, 74.056
pus.kr. i arslok 2012 samanborid vid 17.750 pus kr. arié 2011. Engin tekjuskattsskulding var i
békum félagsins i lok ars 2010.

Nesta ars afborganir langtimaskulda ndamu 29.763 pus.kr. eftir fyrstu sex manudi arsins 2013,
50.300 pus.kr. i arslok 2012, 29.922 pus.kr. 2011 og 22.158 pus.kr. 2010. Skuldir vid tengda
adila voru til stadar i arslok 2012 og ndmu pa 11.482 pus.kr. en stodu i 10.512 pus.kr. ad
loknum sex manudum & arinu 2013.

Adrar skammtima- og vidskiptaskuldir félagsins voru ad loknum fyrstu sex manudum arsins
2013 samtals 14.542 pus.kr., i arslok 2012 voru peer 12.369 pas.kr. en voru 12.719 pas.kr. i lok
ars 2011. Vid lok &rs 2010 ndmu adrar skammtimaskuldir 4.493 pus.kr.

I bokum félagins i lok ars 2010 voru 6greiddir reiknadir skattar ad fjarhad 1.643 pus.kr.
Eigio fé

Eigid fé B37 ehf. nam 750.040 pus.kr. eftir fyrstu sex manudi arsins 2013, 742.687 pus.kr. i
arslok 2012 samanborid vio 390.481 pus.kr. i arslok 2011 og 327.984 pus.kr. i arslok 2010.
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5.4.4. Sjodstreymisyfirlit B37 ehf.

Sjoostreymisyfirlit B37 ehf. 01.01 - 30.06 01.01-31.12
[ pus. kr. 2013 2012 2012 2011*  2010%*
Rekstrarhreyfingar:
Hagnadur (tap) arsins 7.354 (10.180) 226.205  62.497 7.483
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif & sjédstreymi:
Matsbreyting fjarfestingaeigna 0 (338.751) (90.608) 0
Verdbetur langtimalana 29.826  48.400 58.873  68.470 0
Tekjuskattur 1.838 (2.545) 56.306  16.107 1.643
Veltufé fra rekstri 39.018 35.675 2.633 56.466 9.126

Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda

Skammtima kréfur, (heekkun) leekkun (342) 1.148 1.489 (2.604) 0
Skammtima skuldir, haekkun 2.173 1.791 11.133 8.226 4.493
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda 1831 2939 12.622  5.622 4.493
Handbeert fé fra rekstri 40.849 38.614 15.255 62.088 13.619

Fjarfestingahreyfingar:
Keyptar/seldar fasteignir 0 0 0 0 (1.650.000)

Fjarfestingahreyfingar 0 0 0 0 (1.650.000)

Fjarmdgnunarhreyfingar:

Afborganir skuldabréfadtgafu (15.166) (13.382)  (1.427.677) (22.158) 0
Skuldabréfautgafa 0 0 1.250.000 0 0
Nyjar langtimaskuldir 0 0 0 0 1.330.000
Skuldir vid tengda adila (970) 0 0 0 0
Innborgad hlutafé 0 0 126.000 0 320.500
Keypt eigin hlutabréf 0 0 0 0 0

Fjarmdgnunarhreyfingar ~ (16.136) (13.382) (51.677) (22.158) 1.650.500
Breyting & handbzru fé 24713  25.232 (36.422)  39.930 14.119
Handbeert fé i arsbyrjun 17.627 54.049 54.049 14.119 0
Handbeert fé i lok arsins 42.340 79.281 17.627 54.049 14.119

*Fjarhadir i sjodstreymi arsins 2011 eru settar fram med 6drum hetti en par birtust i endurskodudum
arsreikningi 2011.

**Ejarhaedir i sjodstreymi arsins 2010 eru settar fram med 6drum hatti en par birtust i 6endurskodudum
arsreikningi 2010.

Hér & eftir er umfjéllun um sjodstreymi B370 ehf. fyrir arin 2010, 2011 og 2012 og fyrstu sex manudi
aranna 2012 og 2013.

Rekstrarhreyfingar

Veltufé fra rekstri fyrir breytingar & rekstrartengdum eignum og skuldum nam 2.633 pus.kr. i arslok
2012, samanborid vid 56.466 pus.kr. i arslok 2011 og 9.127 pus.kr. i arslok 2010. A fyrstu sex
manudum arsins 2013 nam veltufé fra rekstri fyrir breytingar a rekstrartengdum eignum og skuldum
39.018 pus.kr. samanborid vid 35.675 pus. kr. & fyrstu sex manudum arsins 2012,

Handbaert fé fra rekstri nam 40.849 pus.kr. & fyrstu sex manudum arsins 2013 en var 38.614 fyrir sama
timabil arid adur. Handbeert fé fra rekstri nam 15.255 pus.kr. & arinu 2012, 62.088 pus.kr. a arinu 2011
og 13.620 pus.kr. & arinu 2010.

59



Fjarfestingarhreyfingar og Fjarmoégnunarhreyfingar

Fjarfestingahreyfingar félagsins & arinu 2010 voru 1.650.000 pus.kr. og komu til pegar félagio keypti
einu fasteign pess. Engar fjarfestingahreyfingar hafa verid sidan i félaginu.

Sundurlioun & fjarmdgnunarhreyfingum an greidsluahrifa ma sjad i ofangreindri t6flu um yfirlit
sjodstreymis aranna 2010-2012 og fyrstu sex manudi aranna 2012 og 2013.

6. TILKYNNING TIL FJARFESTA

Lysing pessi er birt i tengslum vid umsokn um toku skuldabréfaflokks til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. Skuldabréfin eru gefin Gt af SRE fjarmdgnun 1 sem
rekinn er af Stefni hf. Upphafleg hofudstdlsfjarhaed Utgefinna skuldabréfa sem 6ll hafa verid seld og
heildarheimild Gtgafu nemur 1.250.000.000 kr. ad nafnverdi. Audkenni flokksins er SREFB 12 1 i
kerfi Verdbréfaskraningar islands hf., par sem skuldabréfin eru gefin Gt rafreent, og hefur verid 6skad
eftir sama audkenni i kerfum NASDAQ OMX Iceland hf. Kauphdllin mun tilkynna opinberlega ef
skuldabréfin veroa tekin til vidskipta og pa hvener fyrsti mogulegi vidskiptadagur med bréfin verdi a
hinum skipulega verdbréfamarkadi, en Kauphéllin 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 verobréfavidskipti og reglugerdum settum & grundvelli peirra, p.e. reglugerdar nr. 837/2013 um
almennt utbod verdbréfa ad verdmeeti jafnvirdis 5.000.000 evra i islenskum kronum eda meira og toku
verdbréfa til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi og reglugerdar nr. 243/2006 um gildistoku
reglugerdar framkveemdastjornarinnar nr. 809/2004 um framkveemd tilskipunar Evropupingsins og -
radsins 2003/71/EB ad pvi er vardar upplysingar i lysingum, svo og framsetningu peirra, upplysingar
felldar inn med tilvisun, og birtingu lysinganna, svo og dreifingu auglysinga, allt med aorédnum
breytingum. Lysingin fylgir akveedum um upplysingagjof i lysingum skv. vidaukum V, VII, VIII og
XV vid fylgiskjal I vio reglugerd nr. 243/2006 (um lysingu eignavarinna skuldabréfa i einingum undir
100.000 evrum). Lysingin er einnig Utbdin med hlidsjon af peim reglum NASDAQ OMX Iceland hf.
sem gilda um toku verobréfa til vioskipta. Lysingin er gefin Gt & islensku og er éskipt i einu skjali.
Lysingin hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirlitinu & islandi.

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

Fjarfesting i verobréfum felur i sér dhaettu. 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 ahattupatti og abyrgo a greidslu skuldabréfa.

Upplysingar i lysingunni byggja & adstedum 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 mikilveegar
nyjar upplysingar, veigamikil mistdk eda dnakveemni er varda upplysingar i lysingu pessari, sem mali
geta skipt vid mat & verobréfunum, koma fram & pessu timabili, pa skal Gtbda vidauka vid lysinguna, {
samraemi vid 46. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, par sem greint er fr4 vidkomandi
atrioum. Vidaukinn skal stadfestur innan sjo virkra daga og birtur & sama hétt 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 m& undir engum kringumsteedum skoda eda tulka sem loford um &rangur i rekstri eda
um avoxtun fjarmuna af halfu utgefanda, rekstrarfélags, umsjonaradila eda annarra adila. Fjarfesting a
fjarmalagerningum sem gefnir eru Gt af sjodnum eru alfarid & abyrgd hvers fjarfestis fyrir sig.
Fjarfestar eru minntir & ad peir verda fyrst og fremst ad treysta eigin domgreind vegna fjarfestingar i
verdbréfum dtgefanda og taka tillit til peirrar aheettu sem i fjarfestingunni felst. Fjarfestum er bent 4 ad
heegt er ad leita radgjafar sérfreedinga, svo sem hja bonkum, verdbréfafyrirteekjum og sparisjéoum, til
adstodar vio mat a verdbréfum uUtgefanda sem fjarfestingarkosti. Fjarfestum er radlagt ad skoda
lagalega stéou sina og pau skattalegu ahrif sem kaup i verdbréfum Gtgefanda kunna ad hafa og leita
6hadrar radgjafar i pvi tilliti.

60



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 veroi tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ OMX Iceland hf.:

e Arion banki hf. er eigandi Stefnis hf., rekstrarfélagsins sem annast rekstur
fagfjarfestasjédsins SREFB fjarmdgnun 1 sem er Gtgefandi skuldabréfanna sem lysing pessi
tekur til. Stefnir hf. hafdi einnig umsjon med sélu skuldabréfanna, hefur umsjon med
Utreikningi og framkveemd greidsina utgefanda skv. dkvaedum skuldabréfanna, en péknun
Stefnis hf. vegna pessara verkefna er innifalin i poknun fra Gtgefandanum skv. 6. gr. reglna
sjodsins.

e Arion banki hf. er vorslufyrirteki Gtgefandans, sér um ad innheimta lanssamning fyrir hénd
sj6dsins og hefur milligbngu um greidslur Gtgefandans til skuldabréfaeigenda skv. skilméalum
skuldabréfanna sem lysing pessi tekur til. Arion banki hf. piggur péknun fra Stefni hf. vegna
pessara verkefna.

o  Fyrirteekjaradgjof Fjarfestingabankasvids Arion banka hf. hefur fyrir hénd Gtgefanda og
rekstrarfélags umsjon med pvi ad fa skuldabréfin tekin til vidskipta a skipulegum
verobréfamarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. Umsjonaradilinn hefur verid radgjafi
utgefanda og rekstrarfélags vio ferlid og par med talid vid gerd pessarar lysingar.
Umsjonaradilinn piggur poknun fra Stefni hf. fyrir framangreinda pjonustu.

e Arion banki hf. er vidskiptabanki utgefanda.

o FIloki Halldorsson er framkvaemdastjori Stefnis hf. sem fer med &dsta vald i malefnum
Utgefanda samkvemt pvi sem 16g og reglur Gtgefanda dkveda og kemur fram fyrir
hond utgefanda. Utgefandi er stersti og eini lanveitandi B37 ehf. en Floki Halldérsson
er stjornarformadur B37 ehf.

[ 15. gr. laga nr. 128/2011, um verdbréfasjodi, fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasjodi er kvedid & um
aoskilnad reksturs og voérslu og 6hadi. bar segir ad rekstrarfélag megi ekki jafnframt vera
vorslufyrirtaeki, meiri hluti stjérnarmanna rekstrarfélags verobréfasjoda skuli vera 6hadur modurfélagi
og vorslufyrirteki, rekstrarfélog skuli vera 6had médurfélagi og vorslufyrirtaeki i stérfum sinum og
&tid hafa hagsmuni eigenda hlutdeildarskirteina ad leidarljési, svo og ad stjérnarmadur i rekstrarfélagi
megi ekki vera i stjorn eda lykilstarfsmadur modurfélags eda vorslufyrirtaekis.

Arion banka hf., Stefni hf. eda SRE fjarmognun 1 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 samkveemt grein 16 i 16gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Bankinn fer fram & pad vid
fjarfesta ad peir kynni sér upplysingar um reglur Arion banka hf. um hagsmunadrekstra, sem eru settar
i samreemi vid 8. gr. i 16gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, en paer er ad finna a 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:

Arion banki hf. bydur fjolbreytt Grval véru og pjonustu fyrir stéran hop vidskiptavina. |
slikri vidskiptastarfsemi getur si stada Ohjakvaemilega 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 a0 koma i veg fyrir ad hagsmunadrekstrar 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 falid i sér raunverulega
haettu & tjoni fyrir einn eda fleiri vidskiptavini bankans. Arion banki hf. fylgir akvednu
fyrirkomulagi til ad hafa stjérn &, og koma i veg fyrir, hagsmunaarekstra. Fyrirkomulagid
midast vio ad tryggja, ad starfsfolk og félég innan Arion banka hf. geri sér grein fyrir
heettunni & hagsmunaarekstrum, vinni sjalfsteett og leitist vid ad vernda hagsmuni
vidskiptavina. betta felur i sér: skilvirkt ferli til styringar a fleeoi upplysinga; sérstaka
yfirumsjon med starfsfolki, sem hefur pad meginhlutverk ad pjonusta vidskiptavini vegna
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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
svidum bankans par sem hagsmunadrekstrar getu myndast; Grreedi til ad koma i veg fyrir
eda takmarka ad einstaklingur geti haft Gedlileg ahrif & hvernig pjonusta er veitt eda
starfsemi fer fram og; Urreedi til ad koma i veg fyrir eda stjorna adkomu utanadkomandi
starfsmanna par sem slik adkoma getur komid i veg fyrir virka stjorn & hagsmunaarekstrum.

Ef ljost er ad peer rddstafanir gegn hagsmunadarekstrum sem Arion banki hf. gripur til, eru
ekki fullnzgjandi svo fyrirbyggja megi med neegjanlegri vissu, hattu & tjoni a hagsmunum
vidskiptavina, mun Arion banki hf. greina fra med skyrum hetti um edli og/eda orsakir
hagsmunaarekstra 4dur en vidskipti fara fram.

6.2. Skilgreiningar og tilvisanir

Visun til ,utgefanda“ eda ,,sjodsins“ { pessari lysingu skal tGlka sem tilvisun til
fagfjarfestasjodsins SRE fjarmdgnun 1, kennitala 701012-9920, Borgartini 19, 105
Reykjavik, nema annad megi skilja af samhengi textans. SRE fjarmdgnun 1 er légformlegt
heiti Utgefandans.

Visun til ,SREFB 12 1% | skuldabréfaflokksins®, ,flokksins®, ,skuldabréfautgafu,
Hatgafunnar, |,skuldabréfanna“ eda ,,bréfanna“ i pessari lysingu skal tulka sem tilvisun til
allra skuldabréfa sem sjodurinn hefur gefid at hja Verdbréfaskraningu islands hf. sem flokk
skuldabréfa med audkennid SREFB 12 1 og ISIN-nUmerid 1S0000022283.

Visun til ,rekstrarfélagsins® i pessari lysingu skal tdlka sem tilvisun til Stefnis hf.,
kennitala 700996-2479, Borgartuni 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 B37 ehf., kennitala 630910-0480, Austurhrauni 7, 210 Gardabe, nema annad
megi skilja af samhengi textans.

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

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

Visun til ,,Verdbréfaskraningarinnar* eda ,» Verdbréfaskraningar fslands“ eda ,,VS* i pessari
lysingu skal tulka sem tilvisun til Verdbréfaskraningar Islands hf., kennitala 500797-3209,
Laugavegi 182, 105 Reykjavik, nema annad megi skilja af samhengi textans.

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

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

Hugtakid ,,krona” eda skammstéfunina ,,kr.” i pessari lysingu skal tulka sem tilvisun til
gjaldmidilsins islenskrar krénu.

begar visad er til laga og reglugerda i lysingu pessari er visad til islenskra laga og
reglugerda, med aoronum 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. bpad verdur gert med birtingu & vef Stefnis hf. & slédinni
www.stefnir.is/kaupholl. Fjarfestar geta 6skad eftir og nalgast prentad eintak hja Stefni hf.,
Borgartini 19, 105 Reykjavik.
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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.

Kannad arshlutauppgjor Gtgefanda fyrir timabilid 1. jandar - 30. jani 2013
Endurskodadur arsreikningur atgefanda fyrir arid 2012

Reglur Gtgefanda

Borgartin 37 - Mat & virdi leigueignar, KPMG ehf.

Endurskodadir arsreikningar B37 ehf. fyrir rin 2011 og 2012

Oendurskodadur arsreikningur B37 ehf. fyrir arid 2010

Kannad arshlutauppgjor B37 ehf. fyrir timabilio 1. jandar - 30. jani 2013
Oendurskodad og 6kannad uppgjor B37 ehf. fyrir timabilid 1. jantar — 30. juni 2012
Sampykktir B37 ehf.

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

6.5. Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar um B37 ehf. eru fengnar fra félaginu sjalfu og Gr opinberum gégnum. Upplysingar
um Arion banka hf. eru fengnar fra bankanum. Upplysingar um Stefni hf. eru fengnar fra
rekstrarfélaginu. Rekstrarfélagid stadfestir fyrir hdnd utgefandans, ad svo miklu leyti sem pvi er
kunnugt um og pvi er unnt at fra peirri upplysingagjof sem pridji adilinn hefur birt, ad
upplysingarnar eru réttar og engum stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar 6ndkvemar
eda misvisandi. Heimilda fra pridja adila er getid par sem pad a vid.
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6.6. Yfirlysing  endurskodanda  Utgefanda, lantaka  dtgefanda  og
endurskodanda hans

Ernst & Young ehf., kt. 520902-2010, Borgartini 30, 105 Reykjavik, hefur kannad
arshlutareikning 30. jani 2013 og endurskodad arsreikning SRE fjarmégnunar 1,
fagfjarfestasjods, arsins 2012. Aritun framangreindra reikninga var an athugasemda. Ernst &
Young ehf. stadfestir ad upplysingar i lysingu pessari sem varda framangreind reikningsskil eru
i samremi vid kannadan arshlutareikning SRE fjarmégnunar 1 pann 30. juni 2013 og
endurskodadan arsreikning fyrir arié 2012.

Reykjavik, 8. névember 2013
Fyrir hond Ernst & Young ehf.

Margrét Pétursdottir

16ggiltur endurskodandi

Framkvemdastjori B37 ehf., kt. 630910-0480, Borgartini 19, 105 Reykjavik, sem er lantaki hja
Utgefandanum SRE fjarmognun 1 lysir pvi yfir ad samkvamt hans bestu vitund eru
upplysingarnar um B37 ehf., sem pessi lysing hefur ad geyma, i samrami vio stadreyndir og
engum upplysingum verid sleppt sem kunna ad skipta méli vardandi &reidanleika hennar.

Reykjavik, 8. n6vember 2013
Fyrir hond B37 ehf.

Helen Olafsdéttir

framkvamdastjéri B37 ehf.

Deloitte ehf., kt. 521098-2449, Smaratorgi 3, 201 Képavogi, hefur endurskodad arsreikning
B37 ehf. fyrir fjarhagsarid 2011. Aritun framangreinds reiknings var an athugasemda.

Deloitte ehf. stadfestir ad upplysingar i lysingu pessari sem varda framangreind reikningsskil
B37 fyrir arid 2011 eru i samremi vid endurskodadan arsreikning B37 ehf.

Reykjavik, 8. nbvember 2013
Fyrir hond Deloitte ehf.

Palina Arnadéttir

16ggiltur endurskodandi
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KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartini 27, 105 Reykjavik, hefur endurskodad arsreikninga
B37 ehf. fyrir fjarhagsarid 2012 og kannad arshlutauppgjor félagsins pann 30. juni 2013. Aritun
framangreindra reikninga var an athugasemda.

KPMG ehf. stadfestir ad upplysingar i lysingu pessari sem varda framangreind reikningsskil eru
i samraemi vid kannad arshlutauppgjér B37 ehf. 30. juni 2013 og endurskodadan arsreikning
B37 ehf. fyrir arid 2012.

Reykjavik, 8. n6vember 2013
Fyrir hond KPMG ehf.

Anna bordardottir

16ggiltur endurskodandi

6.7. Yfirlysing 4byrgdaradila lysingar fyrir hénd Gtgefanda

Formadur stjérnar og framkvaemdastjori Stefnis hf. rekstrarfélags, kt. 700996-2479, Borgartdni
19, 105 Reykjavik, sem fer med @dsta vald i méalefnum uatgefandans SRE fjarmdgnun 1,
fagfjarfestasjods, kt. 701012-9920, Borgartani 19, 105 Reykjavik, samkvaemt pvi sem l6g og
reglur utgefanda dkveda, 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, 8. névember 2013
Fyrir hond Stefnis hf.

Hrund Rudolfsdottir Floki Halldérsson

Formadur stjornar Stefnis hf. Framkvemdastjori Stefnis hf.
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7. UTGAFUL'YSING S'KULDABR'EFANNA TIL
VERDBREFASKRANINGAR ISLANDS HF.
























VERDBREFASKRANING iSLANDS

ICELANDIC SECURITIES DEPOSITORY

4.4  Oski Verdbréfaskrdning eftir pvi skal leggja fram stadfesta yfirlysingu
héradsdomara um ad félag sé ekki undir gialdprotaskiptum.

A ekki vid.

4.5  Onnur fylgigogn vegna hinnar fyrirhugudu titgdfi sem Verdbréfaskraning telur
naudsynleg.

A ekki vio.

Stadfesting umséknar:
Reykjavik, 13.11.2012

F.P./SRE fjarmognun 1

/ZJZA‘ T dapen

Floki Halldérsson

F.h, reikningsstofnunar
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8. REIKNINGSSKIL UTGEFANDA































































9. REGLUR UTGEFANDA





















10. MAT A VIRDI LEIGUEIGNAR
























11. REIKNINGSSKIL B37 EHF.
















































































































































12.  SAMPYKKTIR B37 EHF.
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