@ Felagsbustadir

GRUNNLYSING
50.000.000.000 kr. utgafuramma skuldabréfa

Félagsbustadir hf. hafa i samraemi vid 50.000.000.000 kr. dtgafuramma sem lyst er i grunnlysingu
pessari heimild til ad gefa Ut skuldabréf i samraemi vid skilmala pa sem lyst er i grunnlysingunni.

Utgafuramminn gerir rad fyrir Gtgafu skuldabréfa sem taka & til vidskipta & skipulegum verdbréfa-
markadi i skilningi laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og/eda bjéda & til kaups i lokudu Gtbodi
par sem undanpéga & vid samkveemt 50. gr. sému laga. Ef gert er rao fyrir ad skuldabréfin verdi tekin
til vidskipta & skipulegum verdbréfmarkadi verdur sott um ad fa slik skuldabréf tekin til vidskipta hja
Nasdaq Iceland sem er skipulegur verdbréfamarkadur i skilningi laga nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti. EKKi er gert rad fyrir ad sott verdi um ad fa skuldabreéfin tekin til vidskipta & 6drum
skipulegum mérkudum. Utgafuramminn gerir jafnframt rad fyrir Gtgafu skuldabréfa sem eru
undanpegin framangreindum reglum og ekki & ad taka til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi.

Fjarfesting i skuldabréfum felur i sér adhaettu. Fjarfestum er sérstaklega bent a ad kynna sér kafla um
aheettupeetti i grunnlysingu pessari.

Grunnlysing pessi telst vera grunnlysing i skilningi 45. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.
Grunnlysingin hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirlitinu og fylgir dkvedum um upplysingagjof skv.
vidaukum IV og V vid fylgiskjal vid reglugerd nr. 243/2006. Grunnlysingin er einnig Gtbdin med
hlidsjon af Reglum fyrir utgefendur fiarmdalagerninga sem gefnar voru Ut af Nasdaq Iceland 1. jandar
2018. Grunnlysingin er gefin Ut & islensku og er i einu skjali. Grunnlysingu pessari skal ekki dreifa &
einn eda annan hatt til landa par sem dreifing myndi krefjast vidbétar skraningarferlis eda adgerda
annarra en peirra sem heyra undir islensk 16g og reglur, eda ef slik dreifing greinir & vid 16g eda reglur
videigandi landa.

Grunnlysing pessi er dagsett 5. jandar 2018.

Umsjonaradili med gerd grunnlysingarinnar

38X Arion banki
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1  SAMANTEKT

Samantekt pessi er Gtblin i samreemi vid vidauka XXII vid reglugerd framkvemdastjornarinnar (ESB) nr.
809/2004 med sidari breytingum. Var umradd reglugerd ESB innleidd i islenskan rétt med reglugerd nr. 243/2006
um gildistdku reglugerdar framkvaemdastjérnar ESB 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, d&samt sidari reglugerdum, p.m.t. reglugerd
nr. 901/2013 sem innleiddi i islenskan rétt reglugerd framkvaemdastjérnar ESB nr. 486/2012 og reglugerd
953/2014 sem innleiddi i islenskan rétt reglugerd Evropupingsins nr. 759/2013, ad pvi er vardar krofur um
upplysingar um breytanleg og skiptanleg skuldabréf, er breyttu framangreindri reglugerd framkvemda-
stjornarinnar nr. 809/2004.

Samantektin inniheldur alla pa lidi sem fram skulu og mega koma i samantekt samkveemt fyrrgreindri reglugerd
fyrir lysingar sem unnar eru i samreemi vid vidauka IV og V vid reglugerdina. Nimerardd lidanna getur verid
slitin par sem ekki er heimild og krafa til birtingar dkvedinna lida i samantekt vegna lysinga sem unnar eru i
samremi vid ofangreinda vidauka. bratt fyrir ad samantektin skuli innihalda tiltekinn 1id pa er mogulegt ad
lidurinn eigi ekki vid i tilviki utgefanda og peirra skuldabréfa sem lysingin tekur til. T pvi tilviki er sett inn
samantektina stutt lysing & lidnum &samt textanum ,,& ekki vid“.

[Ef upplysingar sem tilgreindar eru i kaflanum ,, Samantekt “ taka breytingum eftir utgdfu grunnlysingar fram ad
utgafu endanlegra skilmala sem innihalda samantekt, pa eru upplysingar i hluta III hinna endanlegu skilmala
uppfeerdar m.t.t. upplysingar sem birtar eru opinberlega a pvi timabili.]

1.1 Inngangur og vidvaranir

Lidur | Upplysingaskylda | Upplysingar

A1 Fyrirvari Samantekt pessa skal tulka sem inngang ad grunnlysingu dagsettri 5. jandar
2018 4samt endanlegum skilméalum dagsettum /dagsetning], Gtgefnum af
Félagshustodum hf. (,,atgefandi“ eda ,,félagio*), sem varda tiltekin skuldabréf
utgefin af Félagsbustodum hf. sem gefa ma Ut i samraemi vid 50.000.000.000
kr. Gtgafuramma.

Framangreint fer fram i samraemi vid akvaedi islenskra laga og reglugerda um
verdbréfavidskipti, sbr. 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Akvérdun um
fjarfestingu i skuldabréfum atgefanda skal ekki tekin & grundvelli pessarar
samantektar einvéroungu, heldur tekin & grundvelli lysingarinnar i heild.
Athygli er vakin a ad ef farid er fyrir domstola med kréfu sem vardar upplys-
ingar i lysingu pessari geeti fjarfestir sem er stefnandi purft ad bera kostnad af
pydingu lysingarinnar adur en malareksturinn hefst. Athygli er vakin & ad
einkaréttarabyrgd fellur eingéngu & pa einstaklinga sem 16gdu fram saman-
tektina, p.m.t. pydingu hennar, einungis ef hin er villandi, 6ndkvem eda i
O6samraemi vid adra hluta lysingarinnar, eda ef hin veitir ekki, i samhengi vid
aora hluta lysingarinnar, lykilupplysingar fyrir fjarfesta pegar peir ihuga hvort
fjarfesta skuli i slikum skuldabréfum.

A2 Sampykki fyrir notkun A ekki vio.
fiarmalamillilioa a

lysingunni vid sidari
endursélu eda 1ithod

1.2 Utgefandi

Lidur | Upplysingaskylda | Upplysingar

B.1 Laogheiti og vidskipta- | |gheiti Utgefanda er Félagsbustadir hf. Vidskiptaheiti itgefanda er hid sama.
heiti utgefanda




B.2

Légheimili og félaga-

form utgefanda dsamt

16ggjof sem ditgefandi
starfar eftir

Utgefandi er skradur 4 islandi med kennit6lu 510497-2799 og légheimili ad
Hallveigarstig 1, 101 Reykjavik, Islandi. Utgefandi er hlutafélag sem starfar &
grundvelli laga um hlutafélog nr. 2/1995.

B.4b bekkt proun sem hefur | Ny 16g um almennar ibadir toku gildi 15. jini 2016, sem breyttu
va’l’; 'fuzlrgefﬁ””d" og fjarmognunarumhverfi Félagsblstada med tilkomu & stofnframlogum rikis og
sveitarfélags.
Haustid 2016 var ljost ad proun i vidskiptaumhverfi 6gnadi sjalfbeerni rekstrar
0g sjodstreymis Félagsbustada og ad 6sk félagsins dkvardadi velferdarsvid
Reykjavikur og borgarrad 5% haekkun leiguverds til félagsins sem tok gildi 1.
agust 2017.
Frambod & litlum notudum ibudum hefur verid takmarkad i Reykjavik
undanfarin &r en i farvatninu er mikil uppbygging & ibudarhisneadi i Reykjavik
sem mun audvelda félaginu kaup & nyjum hentugum ibidum nastu misseri.
B.5 Samsteeda 0g stada Utgefandi & ekki hlut { 63rum félégum.
utgefanda innan
samstedu Félagsbustadir hf. teljast eining innan samstaedu Reykjavikurborgar.
B.9 Afkomuspa eda - Félagsbustadir gera rad fyrir ad um 700 nyjar leigueiningar beetist i eignasafn
dcetlun félagsins & nastu 5 arum. Heildarfjarmégnunarporf er aetlud um 22 ma.kr. a
timabilinu fra oktdber 2017 til og med 2022. Gerir félagio rad fyrir ad dska
eftir stofnframlégum rikis og sveitarfélags og fjarmagna eftirstédvar med
lansfé og par med talid skuldabréfaitgafu. Félagido mun samhlida skoda
mdguleika til endurfjarmégnunar & hluta ndverandi lana.
B.10 Fyrirvarar i dritun Avritun arsreikninga 2016 og 2015 var an fyrirvara.
endurskodanda
B.12 Sogulegar fjarhags- Lykilt6lur ar reikningum Félagshistada hf.:
upplysingar og
breytingar a fjarhags- (m.kr.) 9m2017  9m2016 2016 2015
s160u, vidskiptastou Rekstrartekjur 2704 2452 3.303 3.162
eda framtidarhorfium Rekstrarhagnadur 1257 1119 1518 1.502
Afkoma f. matsbr.og verdb.langtimalana 438 362 484 540
Hagnadur (tap) fyrir matsbreytingar 12 (150) (165) (35)
Hagnadur 8.190 7.125 10.777 4,051
Vaxtapekja 1,55 1,49 1,47 1,55
30.9.2017 31122016  31.12.2015
Eignir samtals 77.241 67.754 53.885
Fjarfestingareignir 76.875 65.654 53.494
Lanapekja 46,9% 53,0% 59,8%
Nett6 vaxtaberandi skuldir 36.048 33.200 31.974
Eigid fé 40.902 32.712 21.678
Eiginfjarhlutfall 53,0% 48,3% 40,2%
Engar mikilveegar breytingar hafa ordid & fjarhags- eda vidskiptastodu dtgef-
anda fra dagsetningu sidustu birtu reikningsskila, arshlutareikningi fyrir fyrstu
niu manudi 2017. Ekki hafa ordid neinar verulegar 6zskilegar breytingar a
framtidarhorfum Utgefanda fréa sidustu endurskodudu reikningsskilum,
arsreikningi fyrir ario 2016.
B.13 Nylegir atburdir sem A ekki vio.
skipta verulegu mali
vid mat a greidslugetu
B.14 Efutgefandi er hadur | Félagsbastadir hf. eru ad fullu i eigu Reykjavikurborgar og teljast til B-hluta
gj;“s’t”wfj‘z”“ innan starfsemi borgarinnar. Velferdarsvid borgarinnar Gthlutar ibadum félagsins

til leigu og getur einhlida dkvardad leiguverd. Reykjavikurborg er i abyrgd
fyrir hluta af skuldum félagsins.




Helsta starfsemi

Félagsbustadir eru pjonustufyrirtaeki i Gtleigu a félagslegu hisneedi i
Reykjavik. Félagid & og annast rekstur & félagslegu leiguhtsnadi i Reykjavik
fyrir hond Reykjavikurborgar, en pad er 16gbundid hlutverk sveitarfélagsins.
Hlutverk Félagsbulstada er ad studla ad velferd i Reykjavik med pvi ad tryggja
frambod langtima félagslegs leiguhtsnadis og sinna pannig samfélagslegri
abyrgo Reykjavikur i hdsnaedismalum. Rekstur Félagsbustada skal vera
fjarhagslega sjalfbeer en i pvi felst ad til lengri tima verdi heildartekjur
félagsins i jafnveegi vid heildarkostnad pannig ad jafnveegi naist i sjédstreymi
félagsins.

Tilgangur félagsins samkvaemt sampykktum er ad byggja, eiga og hafa umsjon
med félagslegu leiguhdsnedi til lengri tima, kaup og sala fasteigna, umsysla og
vidskipti med lausafé, lanastarfsemi og ymis fjarmalastarfsemi auk annars er
tengist starfsemi félagsins, i samraemi vid V. kafla laga nr. 97/1993, med sidari
breytingum, um Huasnadisstofnun rikisins, um rekstur & félagslegum ibadum.

Markmid félagsins samkvaemt sampykktum er ad starfa i pagu
almenningsheilla og skal 6llum hagnadi félagsins, p.m.t. uppséfnudum hagnadi
i formi eignamyndunar, einungis radstafad i pagu pessa markmids félagsins, til
vaxtar eda vidhalds félagsins eda til nidurgreidslu lana.

Félagshustadir attu 2.266 eignir i lok september 2017, sem t6ldu 2.472
leiguibldaeiningar. Eignasafnid taldi a sama tima um 187 plsund fermetra og
var metio 4 um 77 ma.kr. Allar eignir félagsins eru i Reykjavik og nema um
4,4% allra ibida i Reykjavik en hlutfall eigna félagsins af fjdlda ibida i hverju
postnimeri er & bilinu 0,3-9,8%. Medalstard ibida Félagshistada er um 74
fermetrar. Fjoldi ibudaeininga i eigu félagsins i lok ars 2017 er 2.496 einingar.

B.16

Yfirrao

Utgefandi er f eigu Reykjavikurborgar. Utgefanda er ekki kunnugt um annad
eignarhald en ad framan greinir eda ad honum sé stjornad af 6drum adilum.
Utgefanda er ekki kunnugt um ad til stadar séu dnnur réttindi sem geta leitt til
breytinga & yfirradum i Gtgefanda.

Lanshefismat
utgefanda eda
verdbréfanna

A ekki vid.

1.3  Verdbréf

Lidur

Upplysingakrafa

Upplysingar

C.1

Tegund og flokkar
verdbréfa sem bodin
verda til sélu og/eda
tekin til vidskipta [
kaupholl

[ [[Vedtryggd] / [Ovedtryggd]] skuldabréf [[6verdtryggd] / [bundin [tilgreinid
verdtryggingarvisitolu]] |.

Pann [dagsetning] eru gefin Gt skuldabréf fyrir [hofudstolsfjarheed] en [[adur
hafa verid gefin ut [og tekin til vidskipta] skuldabréf ad fjarhced
[hofudstolsfjarheed adur utgefinna skuldabréfa]] / [ekki hafa adur verid gefin
ut skuldabréf] ] i sama flokki. Er heildarheimild til dtgafu skuldabréfa i
pessum flokki [heildarheimild]. Skuldabréfin eru gefin Gt i /o] kr.
nafnverdseiningum.

Skuldabréfin eru gefin Gt rafreent hja [Logformlegt heiti, kennitala, heimilis-

fang og stadur verdbréfamidstodvar] (,,verdbréfamidstod).

ISIN namer: [e]
Audkenni: [e]

C2

Gjaldmidill
verdbréfanna

Skuldabréfin eru gefin at i islenskri kronu.




C.5

Takmarkanir a frjalsu
framsali verdbréfanna

Engar homlur eru & framsali skuldabréfanna, en eingéngu er heimilt ad
framselja pau til nafngreinds adila. Eignaskraning rafbréfa hja verdbréfa-
midstdd veitir skradum eiganda hennar 16gformlega heimild fyrir peim
réttindum sem hann er skradur ad. Er reikningsstofnunum eins og peer eru
skilgreindar samkvamt I6gum nr. 131/1997 um rafraena eignaskraningu
verdbréfa, einum heimilt ad annast milligdngu um framsal & peim.

C.é

Réttindi sem fylgja
verdbréfunum, p.m.t.
forgangsrédun og
takmarkanir a
réttindum

[Helstu akveedi kvada, yfirlysinga og/eda vanefndatilvika tilgreind eftir pvi
sem vid a.]

[Krofur skuldabréfaeigenda a hendur utgefanda skulu jafnrétthaar 60rum
otryggoum skuldbindingum utgefanda 60rum en vikjandi kréfum og
skuldbindinum sem njota logmeelts forgangs.]

[Komi til fyrirframgreidslu annarra lana utgefanda er skuldabréfacigendum
heimilt vid dkvedin skilyrdi ad krefjast fyrirframgreidsiu [ sama hlutfalli.]

[Gjaldfellingar skuldabréfaflokksins, skv. heimildum i skilmalum hans, eru
hddar sampykki ad lagmarki [e]% skuldabréfacigenda, midad vio fjarheed.]

[Til breytinga d skuldabréfaflokknum parf sampykki utgefanda og ad lagmarki
[®]% eda [®]% skuldabréfaeigenda midad vid fjarheed, eftir edli
breytinganna.]

[ [Skuldabréfin er 6vedtryggd.] / [Skuldabréfin eru vedtryggd. [Lysing d helstu
dkveedum vedtryggingar, lanapekju og fyrirkomulagi eftirlitsadila eftir pvi sem
vida.] |

Engin hlunnindi eru tengd skuldabréfunum umfram pad sem skilmalar peirra
segja til um.

Cc.9

Vaxtakjor, gjalddagar
og fyrirkomulag a
nidurgreidsiu og
upplysingar um
avoxtun

Hofudstoll verdur endurgreiddur [ [med [®] jofnum [afborgunum / greidslum],
a [e] [manada / daga] fresti, [ fyrsta sinn pann [dagsetning] og allt fram til
lokagjalddaga [dagsetning] ] / [med einni greidslu [dagsetning] ] ].

[Héfudstoll er [[overdtryggour] / [bundinn [tilgreinio verdtryggingarvisitolu]
0g midud vid grunnvisitolugildio [e] pann [dagsetning]]].]

[ [Utgefanda er 6heimilt ad umframgreida skuldabréfin a liftima skulda-
bréfanna.] / [Utgefanda er heimilt ad umframgreida skuldabréfin ad hluta eda
6llu leyti [en po aldrei leegri fjarheed en [®] i hvert sinn]. Umframgreidsla er
heimil [ [dagsetningu] / [a eftirfarandi dagsetningum / timabilum: [®] ].
[Utgefandi skal greida umframgreidslugjald af fjérhed umfram samnings-
bundna afborgun héfudstols og vaxta. Umframgreidslugjald er [fast [e]% /
breytilegt a eftirfarandi hatt: [e] ] |

[Greidsla vaxta skal vera [[d [e] [manada / daga] fresti og allt fram til loka-
gjalddaga, i fyrsta sinn pann [dagsetning]] / [med einni greidslu a lokagjald-
daga]]. Af hofudstol skuldarinnar, eins og hann er a hverjum tima, greidast
[[[®]% fastir arsvextir.] / [breytilegir vextir, dkvardadir af viomidunarvéxtum
auk dlags eda fradrags. Viomiounarvextir: [[Tilgreinid vexti a millibanka-
markadi] til [tilgreinid tima].] / [Avoxtunarkrafa & skuldabréf i flokknum
[audkenni flokks] sem skradur er d skipulegan verdbréfamarkad [[i] / [a]
landi par sem vidmidunarflokkur er skradur].][Alag / Fradrag]: [e]%]
Utreikningur vaxta skal framkvemdur midad vid dagaregluna [dagaregla].]

[Vanefni utgefandi greidslu afborgana eda vaxta af skuldabréfunum ber
honum ad greida drattarvexti.]

Upplysingar um
afleidupatt
verdbréfanna

A ekki vio.

Upplysingar um hvort
verdbréfin verdi tekin

[[Oskad [[hefur verid] / [verour]] eftir ad skuldabréfin verdi tekin til vidskipta
a [tiltakio skipulegan verdbréfamarkad] sem er skipulegur verdbréfamarkadur
1 skilningi laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Ekki er gert rad fyrir ad




til vidskipta a skipuleg-
um verdbréfamarkadi /
-morkudum

sott verdi um toku verdbréfanna til vidskipta a 60rum skipulegum verdbréfa-
morkudum.] / [Ekki er gert rad fyrir ad sott verdi um toku skuldabréfanna til
vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi.]]

1.4  Ahettupaettir
Lidur | Upplysingakrafa Upplysingar
D.2 Lykilupplysingar um Ahettupattir peir sem Gtgefanda er kunnugt um og telur ad eigi sérstaklega
helstu heettur sem vid um Gtgefanda hans og geetu haft ahrif 4 virdi skuldabréfa Gtgefnum af
varda sérstaklega . .
itgefandann Utgefanda:
Stefna félagsins er ad eiginfjarstada sé naegjanlega sterk til ad stjornendur hafi
svigrum til athafna komi til &falla i ytra umhverfi, s.s. lekkandi hisnzdisverds
eda verulegra vanskila leigugreidsina.
Kjarnadheetta:
SU grunnpjonusta sem Félagsbistadir veita er ad mestu stéougur rekstur en
helsta kjarnaaheetta félagsins felst i ef préun ibaoaverds til langs tima og
breytingar & rekstrarkostnadi félagsins fylgja ekki proun a visitolu neysluverds
sem almennt styrir breytingum & leigutekjum félagsins, pannig ad sjalfbarni
rekstrarins sé dgnad. Kjarnaahatta er mikilvaegt vidfangsefni vio stefnumétun.
Fjarhagsleg dheetta:
Midad vid ntverandi efnahagsreikning er markadsahztta Félagshistada
einkum rakin til breytinga & voxtum, vaxtaalagi og verobdlgu en dhatta vegna
annarra patta er minni.
Lausafjarahatta er st ahaetta sem felst i pvi ad Félagsbustadir eigi ekki
nagjanlegt laust fé til ad maeta framtidarskuldbindingum sinum.
Motadiladhatta er heaettan & fjarhagslegu tapi félagsins ef vidskiptamadur eda
motadili i fjarmalagerningi getur ekki stadid vio umsamdar skuldbindingar
sinar.
Tekjuadheetta getur komid til (i) ef fjélda leigusamninga verdur sagt upp af halfu
leigutaka an pess ad Félagsbustadir nai ad bregdast vid & videigandi hatt, (ii) ef
hekkun & tekjum félagsins er ekki i takti vido framtidar greidslufleedi og
skuldbindingar félagsins og (iii) ef breytingar verda & forsendum leigusamninga
og félagid getur ekki breytt samningum i samreemi vid breyttar forsendur.
Rekstraraheetta:
Rekstrarahatta er haettan & neikveedum ahrifum a afkomu Félagsbustada vegna
ofullnzegjandi upplysingakerfa, stjornunarlegra mistaka, 6fullnazgjandi eftirlits,
lagalegrar ahattu, svika og mannlegra mistaka. Henni er skipt i almenna
rekstrarahettu (stjérnunar- og adgerdarahettu, starfsmannaaheettu,
imyndarahattu, ahaettu vegna upplysingakerfa og vidhaldsahettu),
verkefnadheattu, laga- og reglugerdarahattu, svo og pdlitiska ahattu.
D.3 Lykilupplysingar um

helstu ahcettur sem
varda verdbréfin
sérstaklega

Almenn dheetta skuldabréfa: Fjarfesting i skuldabréfum er dhaettusdm og préatt
fyrir ad standa framar i r6d kréfuhafa en til ad mynda eigendur hlutabréfa, geta
eigendur skuldabréfa tapad verdmeeti fjarfestingar sinnar, i heild eda ad hluta.
Fjarfesting i skuldabréfum felur einnig i sér markads-, seljanleika- og mot-
adiladheettu og ekki er haegt ad veita tryggingu fyrir pvi ad fjarfestingin muni
reynast ardsom.

Endurgreidsludheetta: Utgefandi gaeti lent i peirri stodu ad eiga ekki nagilegt
lausafé til a0 maeta skuldbindingum sinum pegar par falla i gjalddaga.

Markadsdheetta: Verdmeti skuldabréfanna getur ryrnad vegna breytinga &
maorkudum, m.a. a dvoxtunarkrofu. Seljanleikadhatta felst i ad fjarfestar geta




mogulega ekki selt skuldabréfin pegar vilji stendur til og & pvi verdi sem peir
veenta. /Po skuldabréfin verdi tekin til vidskipta a skipulegum verdbréfa-
markadi er ekki heegt ad abyrgjast skilvirkan markad med skuldabréfin.]

[Verobdlguadhcetta verotryggora skuldabréfa felst i ad breytingar a vero-
tryggingarvisitolu geta haft ahrif a virdi skuldabréfanna.]

[Vaxtadheetta: Markadsvirdi skuldabréfa med fostum voxtum lekkar ad 6llu
60ru jofnu ef fidarfestar telja sig geta fengid betri avoxtun af annarri
fjarfestingu.]

Uppgjorsaheetta i tengslum vid skuldabréfin felst i pvi ad greidsla i
greidslukerfi sé ekki gerd upp med peim hatti sem vaenst var sokum pess ad
motadili greidir ekki eda afhendir ekki greidslu & réttum tima.

[Skuldabréfin innihalda dkveedi um heimild vtgefanda til ad greida upp
skuldabréfin hradar en samningsbundnir gjalddagar segja til um. Heetta er a
ad fjarfestar geti ekki endurfjarfest uppgreioslufjarhcedinni a somu kjérum a
markadi.]

[ [Virdi trygginga eda lanapekja getur ryrnad eftir ad fjarfestir kaupir skulda-
bréfin pvi ad svo fremi ad lanapekja fari ekki umfram [tilgreinio hlutfall] getur
utgefandi an sampykkis skuldabréfaecigenda breytt samsetningu pess eigna-
safns sem vedsett er til tryggingar skuldabréfunum og sett eignasafnio ad vedi
til tryggingar 60rum skuldabréfum, lanum eda skuldbindingum. Til pess geeti
komid ad veromeeti vedandlagsins dugi ekki til greidslu skuldabréfanna. Hvers
konar fullnusta veda er had skilmalum vedsetningar/vedhafasamkomulags.] /
[Fjarfestar standa frammi fyrir peirri dheettu ad ovedtryggdar krifur peirra a
hendur utgefanda njota ekki sérstakra trygginga i eignum utgefanda.] |

[Ahcetta er folgin i ad eigendur skuldabréfanna hafa ekki einhlida rétt til ad
gjaldfella skuldabréf sin ef gjaldfellingarheimild skuldabréfaeigenda virkjast
skv. akveedum skuldabréfanna, heldur er gjaldfelling had sampykki tilskilins
hluta skuldabréfaeigenda.]

[Breytingar a skilmalum eru hadar sampykki tilskilins hlutfalls skuldabréfa-
eigenda, svo ekki er vist ad breytingar sem eigandinn veitir sampykki sitt fyrir,
ndi fram ad ganga.]

Lagaleg dhcetta: L6g sem gilda um verdbréfavidskipti og Gtgéafu skulda-
bréfanna kunna ad breytast med neikvaeedum afleidingum fyrir rekstur
Gtgefanda.

1.5 Tilbod
Lidur | Upplysingakrafa Upplysingar
Astaedur fyrir iithodinu A ekki vid.
E.2b og radstofun
soluandvirdis
Skilmalar og skilyrdi A ekki vid.
E.3 tithodsins
Y Mégulegir hagsmuna- | [ [40 undanskildum kostnadi greiddum til [nafn séluadila og umsjonaradila]
' drekstrar er utgefanda ekki kunnugt um neina hagsmuni sem skipta mali i tengslum vid
utgafu og solu skuldabréfanna.] / [Tilgreinio adra hagsmuni sem skipta mali
Sfyrir utgafu og sélu skuldabréfanna asamt upplysingum um adila sem hlut
eiga ad mali og edli hagsmunanna.] |
£ Kostnadur fjarfesta A ekki vid.




1 AHAETTUPATTIR

Ahzttupeettir peir sem hér & eftir er lyst eru peir sem Félagsbustadir hf., kt. 510497-2799, Hallveigarstig 1, 101
Reykjavik (einnig nefnt ,,Félagsbustadir eda ,,utgefandi eda ,,félagid* i grunnlysingu pessari) er kunnugt um og
telur ad eigi sérstaklega vid um Gtgefanda og pa atvinnugrein sem Utgefandi starfar innan og geetu haft ahrif a
skuldabréf Utgefin af félaginu, par & medal pau skuldabréf sem Utgefin eru samkvaemt akveedum Gtgafurammans
sem lyst er i grunnlysingu pessari (nefnd ,,skuldabréfin“ og ,,utgafuramminn“ eda ,,ramminn‘ og ,,grunnlysing*
eda ,,grunnlysingin®). Ahattupattunum er skipt & eftirfarandi hétt an tillits til mikilvaegis:

1) Ahattupettir sem tengjast skuldabréfunum svo meta megi markadsahattuna sem tengist peim, og
2) ahettupattir sem eiga sérstaklega vid um Gtgefandann og atvinnugrein.

Ahattupettir pessir eru hadir 6vissu og pvi er Gtgefanda ekki mégulegt ad segja til um likur & pvi ad peir geti att
sér stad. Moguleiki er & pvi ad adrir peettir en peir sem taldir eru upp & grundvelli peirra upplysinga sem nu liggja
fyrir og Utgefanda er kunnugt um, geti haft ahrif & markadsvirdi skuldabréfanna og/eda getu Utgefanda til ad standa
vid skuldbindingar sinar.

Adur en akvordun er tekin um fjarfestingu i skuldabréfum sem Gtgefandi gefur Ut samkvaemt Gtgafuramma peim
sem lyst er i grunnlysingu pessari (einnig ,,utgafuramminn®), er mikilvaegt ad fjarfestar leggi sjalfir mat a pa
ahaettu sem felst i fjarfestingunni. Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega st6du sina og pau skattalegu ahrif sem
kaup & skuldabréfunum kunna ad hafa og eru hvattir til ad sekja sér tilheyrandi 6hada radgjof. Fjarfestar eru pvi
hvattir til ad kynna sér vel allar upplysingar sem koma fram i grunnlysingu pessari og pé sérstaklega allar
upplysingar um pa ahattu- og Ovissupeetti Gtgefanda, sem geetu haft veruleg ahrif & Gtgefanda og fjarfestingar i
skuldabréfum utgefnum af Gtgefanda.

Ekki er haegt med vissu ad meta likur pess ad tiltekinn atburdur eigi sér stad, ahrif hans eda hvort hann geti haft
kedjuverkandi ahrif og ordid til pess ad adrir atburdir komi til sem valdid geta félaginu, vidskiptamdnnum,
lanardrottnum eda hluthdfum pess tjéni. Hver og einn nedangreindra ahattupatta geeti itrekad eda i einstékum
tilvikum haft ahrif & rekstur og efnahag félagsins og par med & verdmeeti skuldabréfa ttgefnum af félaginu. Ekki
er haegt ad segja til um umfang eda timamork slikra &hrifa.

1.1 Ahettupeettir skuldabréfanna
111 Almenn ahatta tengd fjarfestingu i skuldabréfum

Fjarfesting i skuldabréfum felur i sér ahattu og pratt fyrir ad standa framar i skuldardo en til a0 mynda eigendur
hlutabréfa, pa geta eigendur skuldabréfa tapad verometi fjarfestingar sinnar i slikum verdbréfum ad heild eda
hluta. Almennt efnahagsastand, vaxtadkvardanir Sedlabanka Islands, breytingar & 16gum og reglum og adrir
ofyrirsédir atburdir eru medal peirra patta sem geta valdid verdbreytingum & skuldabréfum. Einnig ma nefna
aheettupeetti & bord vid verdbolgudhattu og vanskiladhattu auk patta er snlda ad skilmalum og réttindum
vidkomandi skuldabréfautgafu, svo sem vedtryggingum, vanefndatilvikum og samspili vid adra lanveitendur
utgefanda.

Fjarfesting i skuldabréfum felur einnig i sér markads-, seljanleika- og métadiladheettu. Markadsahatta skapast af
verdbreytingum & tilteknum verdbréfamarkadi i heild sinni sem rekja ma til évaentra atburda og breytinga & ytri
skilyroum sem hafa ahrif & rekstur fyrirteekja og pjodarbusins i heild. Seljanleikaahetta felst i pvi ad eftirspurn
eftir skuldabréfum atgefanda getur verid mismikil fra einum tima til annars. Métadiladhaetta felst i pvi ad vid kaup
eda s6lu skuldabréfa eda gerd annarra samninga um fjarmalagerninga er hugsanlegt ad samningsadili efni ekki
samninginn pegar ad uppgjori kemur.

peir sem hafa i hyggju ad fjarfesta i skuldabréfum Utgefnum af félaginu purfa ad hafa i huga ad ekki er haegt ad
veita tryggingu fyrir pvi ad fjarfestingin muni reynast ardsém. P4 skulu vantanlegir fjarfestar einnig hafa pad
hugfast ad pratt fyrir ad fjarfesting i skuldabréfum kunni ad skila godri avoxtun almennt er su haetta avallt fyrir
hendi ad skuldabréf Gtgefin af einstdkum félégum reynist 6ardbeaer. Af peim sokum er vaentanlegum fjarfestum
bent & ad dreifa ahattu sinni og leita sér fjarfestingarradgjafar.

Fjarmalamarkadir eru hadir pvi rekstrarumhverfi og lagaumhverfi sem opinber yfirvold skapa. Umfangsmiklar
breytingar & peim lagaramma sem gildir um fjarmalamarkadi geta haft neikveaed ahrif og skapad 6réa a mérkudum.



1.1.2 Lagaumhverfi skuldabréfa & skipulegum verdbréfamarkadi

Um atgafu skuldabréfanna gilda islensk 16g og eru pau verdbréf i skilningi 1. mgr. 2. gr. laga um verdbréfa-
vidskipti nr. 108/2007. Um skuldabréfin gilda enn fremur 16g nr. 131/1997 um rafraena eignaskraningu verdbréfa
og Oskrédar reglur islensks réttar um vidskiptabréf.

Ef taka a skuldabréfin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi falla pau undir kvaedi islenskra laga og
reglugerda um verdbréfavidskipti, samanber 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Tilskipun Evrépupingsins
o0g -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 akvaedum laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og reglugerdum settum a
grundvelli peirra, pad er 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 framkvaemdastjérnarinnar 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 &ordnum
breytingum. Grunnlysingin fylgir akvaedum um upplysingagjof i lysingum samkvemt vidaukum IV og V vid
fylgiskjal I vid reglugerd nr. 243/2006. Grunnlysingin er einnig Gtbdin med hlidsjon af Reglum fyrir utgefendur
Jfiarmdlagerninga sem gefnar voru Gt af Nasdaq Iceland 1. jantar 2018.

Skuldabréf utgefin af Félagsbustodum hf. eru til vidskipta i kaupholl Nasdaq Iceland og gilda pvi um Gtgefandann
og skuldabréfin reglur Fjarmalaeftirlitsins (einnig nefnt ,,FME®), kt. 541298-3209, Katrinartini 2, Reykjavik, nr.
1050/2012 um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja, reglugerd nr. 630/2005 um innherjaupplysingar
og markadssvik auk reglugerdar nr. 707/2008 um upplysingagjof og tilkynningarskyldu samkvaemt légum nr.
108/2007 um verdbréfavidskipti. Af somu astedu lGta utgefandi og framangreind skuldabréf hans Reglum fyrir
utgefendur fjarmalagerninga sem gefnar voru 0t af Nasdaq Iceland 1. jandar 2018 i samraemi vid 18g nr. 110/2007
um kauphallir.

Utgefanda ber ad fara eftir framangreindum l6gum og reglum, sem medal annars fela i sér upplysingaskyldu. Brot
& peim kunna ad hafa fjarhagsleg ahrif & ttgefanda. Alvarleg brot & pessum l6gum og/eda reglum kunna ad hafa i
for med sér ad Nasdaq Iceland taki skuldabréf atgefin af Gtgefanda Gr vidskiptum um tiltekinn tima eda endanlega.
Brjoti Gtgefandi framangreindar reglur kann pad enn fremur ad hafa ahrif & ordspor Gtgefanda og getur pad haft
peer afleidingar ad skuldabréf Gtgefin af honum falli i verdi.

peir sem fjarfesta i skuldabréfum Gtgefnum af félaginu falla undir 16g og reglur sem varda verdbréfavidskipti, svo
sem reglur um vidskipti innherja vegna verdbréfa félaga sem tekin hafa verio til vidskipta a skipulegum
verdbréfamarkadi.

Brot gegn tilteknum akveedum laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, framin af asetningi eda galeysi, geta
vardad sektum eda fangelsi allt ad tveimur eda sex arum.

1.1.3 Ahatta tengd skuldabréfunum
Endurgreidsluahztta

Utgefandi getur lent i peirri stodu ad eiga ekki nagilegt lausafé til ad mata skuldbindingum sinum pegar per falla
i gjalddaga. Utgefandi skuldbindur sig til ad endurgreida skuldabréfin & fyrirfram akvednum gjalddégum og
fjarmagnar pad med tekjum sinum eda lantdku. St skuldbinding Utgefanda er bein og 6skilyrt. Skuldabréfin eru
gefin Ut an eigendaabyrgdar. Styring lausafjarahattu Gtgefanda felst medal annars i pvi ad tryggja ad neegilegt
laust fé sé til stadar a hverjum tima til ad standa vid allar skuldbindingar Utgefanda og ad sem best jafnveegi sé a
milli skuldbindinga og veents sj6dstreymis. Utgefandi ber abyrgd & pvi ad eiga nagilegt laust fé til ad greida af
skuldabréfunum & gjalddégum peirra.

Markads- og verdbolguahetta

Hatta er 4 ad verdmeti skuldabréfanna ryrni vegna breytinga & mérkudum. Maogulegt er ad avoxtunarkrafa
markadarins flokti almennt eda ad flokt verdi & verdlagningu dkvedins hluta markadarins. Ef til ad mynda
avoxtunarkrafa skuldabréfa med fostum voxtum hakkar pa minnkar virdi bréfanna ad 6llu 66ru jofnu en ef
avoxtunarkrafa leekkar pa eykst virdi bréfanna ad 6llu 66ru jofnu. Ad sama skapi getur dvoxtunarkrafa til einstakra
skuldabréfaflokka sveiflast.

Sétt getur verid um ad skuldabréfin séu tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi. P6 ad skuldabréfin
verdi tekin til vidskipta & skipulegum verobréfamarkadi er ekki hagt ad abyrgjast skilvirkan markad med pau. P4
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hvilir engin skylda & Gtgefanda til ad vidhalda slikum skilvirkum markadi og ekki lofad ad samid verdi um
vidskiptavakt med skuldabréfin en upplysingar um slikan samning yrdu birtar opinberlega.

Pa méa geta svokalladrar seljanleikadhattu, pad er dhattan & ad fjarfestum reynist ekki unnt ad selja skuldabréfin
begar vilji stendur til og & pvi verdi sem veentingar peirra standa til um. Ahattan getur birst med peim heetti ad
kaupendur eru ekki til stadar eda ad verulegur munur getur verid a kaup- og sdlugengi, pannig ad ekki naist sa
arangur vid sélu sem veenst hafdi verid.

Skuldabréfin geta verid verdtryggd. Breytingar & peirri visitolu, sem 16gd er til grundvallar verdtryggingu
skuldabréfanna, geta haft ahrif a virdi skuldabréfanna, ymist til haekkunar eda leekkunar.

Vaxtadheetta

Fjarfestar sem kaupa skuldabréf med fostum véxtum standa frammi fyrir peirri ahzttu ad vextir peirra og fjarhaed
peirra vaxta sem peir fa greitt sé leegri en peir vextir sem bj6dast almennt & markadi. Markadsvirdi skuldabréfa
med fostum véxtum leekkar ad 6llu 6dru jofnu ef fjarfestar telja sig geta fengid betri &vdxtun af annarri fjarfestingu.

Uppgjorsahztta

S ahetta er til stadar, i tengslum vid moéguleg vidskipti med skuldabréfin, ad greidsla i greidslukerfi sé ekki gerd
upp med peim hetti sem veenst var sokum pess ad métadili greidir ekki eda afhendir ekki greidslu a réttum tima.

Uppgreidsludhatta

Skuldabréfin geta innihaldid dkvaedi um heimild Gtgefanda til ad greida upp skuldabréfin hradar eda ad fullu &dur
en ad samningsbundnum lokagjalddaga kemur, annadhvort gegn greidslu umframgreidslugjalds edur ei eftir pvi
sem fram kemur i videigandi endanlegum skilmalum. Hatta er a ad fjarfestar geti ekki endurfjarfest uppgreidslu-
fjarhaedinni & somu kjoérum & markadi.

Ahztta tengd 6vedtryggdum skuldabréfum

Ef skuldabréf njéta ekki vedtrygginga standa fjarfestar frammi fyrir peirri dhaettu ad kréfur peirra & hendur
Utgefanda njota ekki sérstakra trygginga i eignum Gtgefanda. Komi til gjaldprots eda slita Gtgefanda standa pvi
slikar krofur aftar vedtryggdum krofum ef slikar krofur eru fyrir hendi.

Gjaldfellingarheimildir

Utgefandi getur sampykkt fjarhagsleg skilyrdi og adrar kvadir vegna skuldabréfanna sem a&tlad er ad bata
réttarstodu skuldabréfaeigenda gagnvart Utgefanda. Ahztta er folgin i ad utgefandi brjoti skilyrdi eda kvod og
tilkynni pad ekki eins og honum ber og/eda gripi ekki til naudsynlegra adgerda til ad bata Gr peim kringumsteedum
eda atvikum sem ollu sliku broti. Vanefni Gtgefandi skuldbindingar, tiltekin skilyrdi eda kvadir getur eigendum
skuldabréfanna verid heimilt ad gjaldfella pau, p6 med sampykki tilskilins hlutfalls eigenda skuldabréfanna.
Ahztta er folgin i pvi fyrir eiganda slikra skuldabréfa ad hann hafi ekki einhlida rétt til ad gjaldfella skuldabréf
sin.

Breytingar & skilmalum geta verid hadar sampykki akvedins hlutfalls eigenda skuldabréfanna

Breytingar a skilmalum skuldabréfanna geta verid hadar sampykki tilskilins hlutfalls eigenda skuldabréfanna, svo
ekki er vist ad breytingar sem skuldabréfaeigandi veitir sampykki sitt fyrir, nai fram ad ganga.

Lagaleg aheetta

Um skuldabréfin gilda islensk 16g. Utgefandi getur ekki borid neina byrgd 4 lagabreytingum eda 63rum akvord-
unum stjornvalda. Pau 16g sem varda vidskipti med skuldabréf og Gtgafu skuldabréfa, m.a. 16g um verdbréfa-
vidskipti, 16g um tekjuskatt og eignaskatt, 16g um stimpilgjald, 16g um kauphallir og 16g um rafrena
eignarskraningu verdbréfa, kunna ad breytast med neikvaedum afleidingum fyrir Gtgefanda eda fjarfesta a liftima
skuldabréfanna.
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1.2 Aheattupeettir atgefanda

Ahzttupéattum sem Félagsbustddum er kunnugt um og telja ad eigi sérstaklega vid um félagid og geetu haft ahrif
& virdi skuldabréfa utgefin af félaginu er skipt i kjarnaahattu, fjarhagslega ahettu og rekstrardheettu. Stefna
félagsins er ad eiginfjarstada sé naegjanlega sterk til ad stjérnendur hafi svigram til athafna komi til afalla i ytra
umhverfi, s.s. lekkandi hisnadisverds eda verulegra vanskila leigugreidsina. Fjarfestum er radlagt ad kynna sér
vel upplysingar um helstu ahaettupeetti Utgefanda i skjolum sem felld eru inn i grunnlysingu pessa med tilvisun.

1.2.1  Kjarnadhetta

Kjarnadheatta fylgir kjarnastarfsemi Félagsbistada sem er skilgreind i tilgangi félagins sem rekstur og Utleiga &
félagslegum ibudum, byggingarstarfsemi, kaup og sala fasteigna, umsysla og vidskipti med lausafé, lanastarfsemi
og ymis fjarmélastarfsemi. Su grunnpjonusta sem Félagsbustadir veita er ad mestu leyti stodugur rekstur en helsta
kjarnadhatta Félagsbistada felst i ef préun ibudaveros til langs tima og breytingar & rekstrarkostnadi félagsins
fylgja ekki préun & visitdlu neysluverds sem almennt styrir breytingum a leigutekjum félagsins, pannig ad
sjalfbeerni rekstrarins sé dgnad. Kjarnadhatta stendur ad mestu leyti utan ahettustyringar fra degi til dags en er
mikilveegt viofangsefni vid stefnumotun.

1.2.2  Fjarhagsleg dhatta
Markadsahatta

Markadsaheetta er ahattan a tapi vegna breytinga i gengi vaxta, vaxtaalagi, verob6lgu eda annarra verdbreytinga.
Markadséahattu er skipt i undirflokka par sem ahrif mismunandi steerda & markadi eru skilgreind frekar. Midad
vid nuverandi efnahagsreikning er markadsahztta Félagsblstada einkum rakin til breytinga & voxtum, vaxtaalagi
og verdholgu en ahztta vegna annarra patta er minni.

Vaxtadheetta

Vaxtadhetta er haettan & pvi ad breytingar i voxtum hafi neikvaed ahrif & afkomu félagsins. Stor hluti skulda
Félagsbustada eru vaxtaberandi og er starstur hluti peirra & fostum verdtryggdum voxtum i islenskum krénum.
Til ad lagmarka vaxtadhattu leitast félagid vid ad hafa sem minnst misreemi milli greidslufladis af eignum og
greidsluflaedis vegna vaxtaberandi skulda ad teknu tilliti til tima. T tilfelli fastra vaxta er markadsahzttan falin i
pvi ad vextir leekki i framtidinni og fyrirtekid beri harri fjarmagnskostnad en ef um breytilega vexti veeri ad reeda.
[ tilfelli breytilegra vaxta er aheettan falin i pvi ad vextir haekki & markadi.

Vaxtadalagsaheetta

Vaxtaalagsahetta er rakin til haekkandi vaxtadlags a skuldum sem hefur ahrif & framtidar ardsemi félagsins.
Ahzttan er einkum s ad endurfjarmagna purfi eldri 1an & mun heerra vaxtaélagi en pad vaxtaalag sem fékkst &
upprunalegu lani eda ad Ian til nyrra framkveemda beri herra vaxtadlag en upprunalegir ardsemisutreikningar
nyrra framkvemda gerdu rad fyrir. Vaxtaalag tekur mid af getu fyrirteekisins til ad greida skuldir sinar til baka.
Jafnframt spilar inn i grunnvaxtadlag & Reykjavikurborg, eiganda Félagsbistada. Fjarmaladeild Félagsbistada
fylgist med skuldatryggingaélagi & markadi sem gefur til kynna hvernig vaxtaélag er ad proast. | pvi sambandi er
einkum horft til skuldatryggingaralags islands sem og peirra kjara sem bjodast Reykjavikurborg og Lé&nasjodi
sveitarfélaga & hverjum tima. Vaxtaalagsahettu er haegt ad styra & takmarkadan hatt en mikilvaegt er ad leita ad
sem hagstaedustum lanskjorum hverju sinni og par med leitast vid ad lagmarka vaxtadlag & vaxtaberandi skuldir.

Verdbolgudhcetta

Verobdlguadhatta er rakin til mismunar & verdtryggdum eignum og skuldum. Misreemi par & milli veldur pvi ad
préun verdbolgu getur haft neikveed ahrif a afkomu félagsins. Steerstur hluti af skuldum Félagsblstada er
verdtryggour og pvi hefur verdbolgustig ahrif & pa greidslubyrdi i framtidinni. Verdbdlguahattu er styrt med
tengingu leigusamninga Félagsbustada vid visitélu neysluverds og styringu verdtryggdra og 6verdtryggdra eigna.

Lausafjaraheetta

Lausafjardhaetta er si aheetta sem felst i pvi ad Félagsbustadir eigi ekki nagjanlegt laust fé til ad meta
framtidarskuldbindingum sinum. Lausafjarahaetta inniheldur pa ahattu ad kréfur um endurgreidslur lana veroi
heerri en lausafé félagsins. Greidslufleedi sem eignir Félagshlstada skapa eru ekki med eins fjarmagnsfledi og
skuldir félagsins og einnig getur st stada komid upp ad félagid geti ekki losad um illseljanlegar eignir til ad meta
krofum um skuldbindingar.
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Félagio notast vid sjodstreymisspa til ad meta sjéostodu fram i timan ad teknu tilliti til veltufjar fra rekstri,
framtidarskuldbindinga og fjarmdgnunar. Félagsblstadir fylgjast med lausafjarstodunni og fjadrmognunar-
moguleikum reglulega en gera sér grein fyrir pvi ad 6veentir atburdir t.a.m. hagreenir, breyttar markadsadstedur
eda utanadkomandi adstedur sem félagid hefur enga stjorn &, geta komid upp. Slikar adsteedur geta leitt til
skammtima eda langtima lausafjarvanda. Alagsprof gefur til kynna hvad gerist vid slikar adstedur og
vidbUnadaraatlun tekur & peim vidbrogdum og pvi verkferli sem fer i gang ef erfidleikar koma upp vegna
lausafjarahzettu. I vidbunadaraztlun er sett fram stefna, verkferli og verklag pegar erfidleika stedjar ad vardandi
fjarmdgnun félagsins hvort heldur er til skamms tima eda langs tima.

Motadiladheaetta

Moétadilaaheetta er haettan & fjarhagslegu tapi félagsins ef vidskiptamadur eda motadili i fjarmalagerningi getur
ekki stadid vio umsamdar skuldbindingar sinar.

Motadiladheettu er skipt i eftirfarandi flokka:

1) Leigutakar: Ahetta sem er tilkomin vegna samninga um UGtleigu & ibudum vid vidskiptavina
Félagsbistada og tengist getu peirra til ad greida leigugreioslur. Skyldur Félagshlstada og
leigusamningar & ibadum rada mestu um samsetningu héps hefdbundinna vidskiptavina félagsins.

2) Fjarmalafyrirtaeki: Ahtta af fjarhagslegu tapi ef fjarmalafyrirtaeki, sem FélagsbUstadir eiga vidskipti
vid, getur ekki stadid vid skuldbindingar sinar.

3) Verktakar: Ahztta & fjarhagslegu tapi eda ordspori ef verktaki sem FélagsbUstadir eiga vidskipti vid getur
ekki stadid vid skuldbindingar sinar.

4)  Stérir samningar um ibidakaup: Ahatta vegna kaupa & 50 eda fleiri eignum af sama métadila.

Styring motadiladhattu vegna leigutaka fer fyrst og fremst fram pegar nyir samningar eru gerdir og eftirfylgni
med naverandi leigusamningum. Vid gerd samninga skal tryggt eftir fremsta megni ad leigutaki hafi burdi til ad
uppfylla samningskroéfur en dregid er GUr mdtadiladhattu vegna leigutaka med samningi vid velferdarsvid
Reykjavikurborgar sem greidir til félagsins leigutryggingu fyrir hond leigutaka ad akvednum skilyrdum
uppfylltum. Félagid framkveemir nzmnigreiningu & pvi hvada ahrif greidslufall tiltekins héps leigjanda hefur &
rekstur Félagsbistada og framtidargreidslur til félagsins. Midad er vid ad 95% af Utsendum reikningum séu
greiddir innan 90 daga frd hverjum méanadamotum.

Annarri motadiladheattu er styrt med mati & métadila félagsins hverju sinni, t.d. med lanshaefismati eda 63rum
maelikvoroum sem leggja mat & getu viokomandi til ad standa vid samninga.

Tekjuaheetta

Tekjuaheetta getur komid til vegna nokkurra patta; (i) ef fjolda leigusamninga verdur sagt upp af halfu leigutaka
an pess ad Félagsbustadir nai ad bregdast vid & videigandi hatt, (ii) ef haekkun & tekjum félagsins er ekki i takti
vid framtidar greidslufledi og skuldbindingar félagsins og (iii) einnig getur tekjuaeetlun brugdist ef breytingar
verda & forsendum leigusamninga og félagid getur ekki breytt samningum i samrami vid breyttar forsendur.

Félagsbustadir halda utan um hvad mérgum samningum er sagt upp med reglulegum heetti. Jafnframt eru leiguverd
a4 almennum markadi og leiguverd Félagsblstada borin saman &samt pvi ad reglulega er uppferd
sjodstreymisaztlun par sem sjédstada er axtlud fram i timann Gt frd aeetludum tekjum, kostnadi og
fjarmdgnunarhreyfingu og bindandi skuldbindingum. Ef fyrirsjaanlegar tekjur félagsins eru ekki i samreemi vid
azetlanir og atlit er fyrir ad sjalfbearni félagsins sé 6gnad er svigrim til heekkunar a leigutekjum félagsins kannad
og farid yfir hvada hagreedingaradgerda er haegt ad gripa til.

1.2.3 Rekstrarahatta

Rekstrarahatta er skilgreind sem heettan 4 neikvaedum &hrifum a afkomu Félagsbistada vegna 6fullnzgjandi
upplysingakerfa, stjérnunarlegra mistaka, 6fullnagjandi eftirlits, lagalegrar ahattu, svika og mannlegra mistaka.
Eftirlit med rekstrarahattu er i hondum fjarmaladeildar félagsins. Fylgst er grannt med 6llum rekstrarahattum i
félaginu og peaer maldar med reglubundnum heetti. Langtimamarkmid er ad halda tapi vegna rekstraraheettu i
lagmarki. Oll svid bera megin abyrgd & styringu rekstrarahattu eigin svids. Fjarmaladeild ber abyrgd & ad préa
stefnu i rekstrarahaettumalum og mela rekstrardheettu i samradi vid hvert svid, auk pess ad bera abyrgd a
skyrslugjof til framkveemdastjéra og stjérnar.
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Rekstrarahettu er gjarnan skipt i undirtegundir sem skilgreindar eru frekar hér ad nedan.
Almenn rekstrarahatta

Almenn rekstrardhatta er metin med RCSA (Risk and Control Self Assessment) adferdafreedi, auk pess sem
fjarméladeild félagsins vidheldur gagnagrunni yfir steerstu top, atburdi sem géatu leitt til tapa (e. near misses) og
upphadum sem topudust eda voru i hifi. Nidurstdour RCSA ferlis eru svo nyttar til pess ad takmarka almenna
rekstrarahettu eftir fongum.

Stjérnunar- og adgerdarahatta

Stjérnunar- og adgerdarahztta getur falist i dskyru valdsvidi starfsmanna og 6skyrum samskiptum. Einnig getur
stjornunarleg aheetta falist i pvi ad ekki sé rétt brugdist vid vandamalum sem upp kunna ad koma eda ad illa sé
stadid ad nyjum framkveemdum. pessi hetta felst einnig i mannlegum mistékum starfsmanna vid vinnu sina.

Starfsmannaahatta

Mikilveegt er ad vinnuumhverfi starfsmanna Félagsbustada studli ad velferd peirra og ad framlag starfsmanna sé
metid ad verdleikum. Starfsemi félagsins og arangur i rekstri pess byggist ad stérum hluta & pekkingu starfsmanna
og er pvi dheetta folgin i pvi ad lykilfolk hverfi ar starfi til annarra fyrirteekja.

imyndarahetta

imyndarahatta er skilgreind sem hattan & neikvaeedum ahrifum & afkomu félagsins vegna neikvadrar imyndar i
augum vidskiptavina, motadila, hluthafa eda eftirlitsadila. imyndarahatta felst i pvi ad einhver adgerd sem félagid
eda starfsfolk pess framkvemir verdi til pess ad skada pa imynd sem pad hefur skapad sér gagnvart
vidskiptavinum sinum. imyndarahatta tekur til allra pétta i rekstri. Tjon getur ordid & framtidargreidsluflaedi
skadist imynd félagsins.

Upplysingakerfi

[ rekstri Félagsbistada er studst vid upplysingakerfi og getur ahatta falist i 6fullneegjandi eda réngum
upplysingum i kerfum, rangri notkun kerfa, adgangsheimildum, éryggismalum og 6skyrum reglum um vighald
kerfa og veikri pjonustu. Dregid er ur upplysingadhattu med 6haddum afritstokum og varakerfum en komi til
bilunar kann slikt ad leida til tjons fyrir félagid.

Medferd trinadarupplysinga er ahatta fyrir Félagsbdstadi. Hn felst medal annars i peirri pagnarskyldu sem hvilir
& starfsfdlki og stjérnendum.

Helstu aheattupaettir vardandi hugblnad eru 6ryggi gagna og adgangur starfsmanna og vidskiptamanna ad peim,
Oryggi og réttleiki gagna, adgengi gagna, p.e. ad pau séu tiltek pegar & peim parf ad halda, uppitimi kerfa og
adgengi ad peim, vélbinadur og samhafni hans vid hugbinad, hugsanleg 6ndg pekking starfsmanna a hugbinadi
og notkun hans, &hettur vardandi kerfi adgengileg ad neti, t.d. dryggisstadlar og adgangsstyring ad peim,
sampetting kerfa og flaekjustig pvi tengt, fleekjustig kerfa og pekking a stédlum sem parf ad uppfylla.

1.24  Vidhaldsahatta

Vidhaldsahatta er skilgreind sem hattan 4 pvi ad vidhald fasteigna i eigu Félagsbustada sé med peim hetti ad
eignir ryrni verulega i verdi vegna éfullnaegjandi vidhalds.

Til ad lagmarka viohaldsaheettu er gerd regluleg Uttekt a fasteignum i eigu Félagsblstada m.a. med tilliti til
steypuskemmda, rakaskemmda, skemmda & pékum, gluggum og fl6tum og skemmda innanhdss & innréttingum,
badherbergjum og fostum innanstokksmunum. Styring & vidhaldsahattu fer fram med peim heatti ad gerd er
vidhaldsaztlun Ut fra mati a ofangreindum ahattupattum. Byggt 4 vidhaldsaztlun er sett fjarmagn i pad viohald
sem er talid naudsynlegt hverju sinni til ad fyrirbyggja ofangreinda ahattupeetti.

1.25  Verkefnadhztta
[ verkefnadhzttu felst si ahtta ad nidurstada og Grlausn verkefnisins sé & einhvern hatt ekki asattanleg fyrir

félagid. par med talid er ad (i) kostnadur vid verkefni aukist, pad tefjist, ljuki ekki eda sé ekki nazgjanlega vel
unnid, (ii) ad verkefnid sé dparft ad hluta eda 6llu leyti eda falli ekki neegjanlega vel ad 68rum verkpattum, (iii)
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ad verkefnio eda Urlausn pess hafi neikvad ahrif & ordspor, vidskiptasambdnd, énnur tengsl eda innra starf
fyrirteekisins og (iv) ad nidurstada verkefnisins sé & einhvern annan hatt ekki asettanleg. Med aukinni
verkefnadhattu aukast likur & atburdum sem geta leitt til beins tjons fyrir félagid eda vidskiptavini pess og skadad
ordspor félagsins og haft neikveed ahrif & framtidaraform pess.

Styring verkefnaahattu felst fyrst og fremst heefu starfsfolki &samt 6gudum og vondudum vinnubrégoum. Fyrst
og fremst er mikilvaegt ad vandad sé til undirbinings verkefna og st ahatta sem felst i peim sé kortldgd. Sérstok
dhersla er 16g0 4 ad verkefnapressa, hvort sem er frd innri eda ytri adilum, leidi ekki til 6vandadra vinnubragda

1.2.6  Laga- og reglugerdarahatta

Laga- og reglugerdarahetta er skilgreind sem hettan & pvi ad vidbaetur eda breytingar i lagaumgjord eda
regluverki valdi Félagsbistodum tjoni med pvi ad breyta forsendum i rekstrinum.Verkefni stjornar Félagsblstada
er ao tryggja ad rekstur hans falli ad peim légum og reglugerdum sem eru i gildi & hverjum tima. Mikilveaegt er
Félagsbustadir komi sinum sjonarmidum ad vid l6ggjafar- og framkvaemdavald til ad tryggja hagsmuni sina sem
best.

1.2.7  Politisk aheaetta

Pélitisk ahztta er skilgreind sem heattan & pvi ad hagsmunir Félagsbustada viki fyrir 6rum sjénarmioum vid
stjornun félagid, t.d. vegna almenningsalits eda annars politisks prystings. Pdlitisk ahetta er ekki meeld sérstaklega
en mikilvaegt er ad vidskiptavinum, eiganda og almenningi, sem ad stérum hluta er sami hopurinn, sé haldid
upplystum um reksturinn og astedur erfidra akvardana og ad paer séu gerdar med langtimahagsmuni
Félagsbustada i huga. Einnig er mikilvaegt ad stjornarmenn tryggi studning hja peim sem peir fara i umbodi fyrir.

1.3  Tryggingar

Félagio kaupir 16gbundna bruna- og hdseigendatryggingu & eignir sinar. pratt fyrir petta er mogulegt ad félagid
verdi fyrir tjoni sem tryggingar na ekKki yfir. Komi slikt til myndi pad hafa ahrif & fjarhagslega stoou félagsins sem
og framtidartekjur.

Ekki er haegt ad abyrgjast ad vatryggingar veiti fullkomna vérn gegn tjoni i 8llum tilfellum sem &tlun félagsins
er ad tryggja sig fyrir. bettir sem hafa ahrif & petta eru sjalfsabyrgd vatryggingartaka, mégulegar undanpagur fra
greidslu tjonabdta, takmarkanir & botaskyldu eda styrkur tryggingafélags. purfi félagid ad bera kostnad vegna
tjona hefur pad bein ahrif & afkomu pess.
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2  ALMENN LYSING A UTGAFURAMMANUM

2.1 Utgafuramminn

Félagsbustadir hf. geta, med heimild fra stjorn atgefanda, gefid Ut skuldabréf samtals ad Gtistandandi fjarhad allt
ad 50.000.000.000 kr. & hverjum tima, i samreemi vid akveedi pess Utgafuramma sem lyst er i grunnlysingu pessari
(i grunnlysingu pessari nefnd ,,skuldabréfin“), ad pvi gefnu ad fyrir liggi gild eda uppfaerd grunnlysing og
Utgafuaeetlun.

2.2 Skuldabréf Gtgefin i samrami vid Gtgafurammann

Utgéfuramminn gerir réd fyrir Gtgafu skuldabréfa sem taka & til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi i
skilningi laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og/eda bjéda a til kaups i lokudu Gtbodi par sem undanpéga a
vid samkveemt 50. grein sému laga. Utgafuramminn gerir jafnframt rad fyrir Gtgafu skuldabréfa sem eru
undanpegin framangreindum reglum og ekki & ad taka til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi. Skilmalar
peirra skuldabréfa, sem gefa ma& Gt samkvemt dtgdfurammanum, eru tilgreindir i kafla 3 Skilmdlar
skuldabréfanna.

2.3 Vioskipti a skipulegum verdbréfamarkadi

Ef gert er rad fyrir ad skuldabréfin séu tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi verdur sétt um ad fa slik
skuldabréf tekin til vidskipta & islenskum skipulegum verdbréfamarkadi i skilningi laga nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti. Vid utgafu pessarar grunnlysingar er ekki er gert rad fyrir ad sétt verdi um ad fa skuldabréfin
tekin til vidskipta & 68rum skipulegum verdbréfamdrkudum en & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

2.4  Framkveemd Utgéafu

Utgefandi mun akveda skilmala hverrar Gtgafu i samraemi vid pa mdgulegu skilméla sem tilgreindir eru i kafla 3
Moégulegir skilmalar skuldabréfanna, en mogulegum skilméalum getur verid breytt i videigandi vidauka vid
grunnlysinguna. Endanlegir skilmalar dtgefinna skuldabréfa verda tilgreindir i videigandi endanlegum skilmalum
hverrar Utgafu i einstokum skuldabréfaflokki. Form endanlegra skilméla er ad finna i kafla 4 Form endanlegra
skilmala. Endanlegu skilmalarnir verda skradir hja Fjarmalaeftirlitinu, birtir a vefsiou Gtgefanda og til upplysinga
i fréttakerfi skipulegs verdbréfamarkadar eftir pvi sem vid a.

2.5 Utgafuaaetlun

Nugildandi atgafuaeetlun Félagshistada nemur allt ad 7.500.000.000 kr. & timabilinu fra desember 2017 til arsloka
2018, samkveemt heimild stjornar 7. desember 2017 til fjarmdgnunar & pvi timabili med Utgafu skuldabréfa.
Framangreinda heimild veitti stjorn Utgefanda samhlida sampykkt hennar & fjarhagsspé félagsins fyrir komandi
fjarhagsar 2018. EkKi hafa fram ad pessu verid gefin at skuldabréf skv. peirri utgafudeetlun.
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3  MOGULEGIR SKILMALAR SKULDABREFANNA

Skilmalar skuldabréfanna (einnig ,,skilmalarnir) eru tilgreindir hér ad nedan og eru fullklaradir med videigandi
endanlegum skilmalum hverrar Gtgéafu. Skilmalarnir innihalda valmoguleika sem er lyst med skaletrudum texta i
vinstri dalki eda innan hornklofa en upplysingar sem ekki eru pekktar & dagsetningu grunnlysingarinnar, eru
jafnframt innan hornklofa. I videigandi endanlegum skilmalum tilgreinir Utgefandi hvada valméguleikar eiga vid
um hverja Gtgafu med pvi ad tiltaka peer upplysingar sem ekki voru pekktar vid dagsetningu grunnlysingarinnar,
b.e. par upplysingar sem skilgreindar eru sem B og C upplysingar i samrami vid reglugerd nr. 243/2006 um
gildistoku reglugerdar framkvaemdastjornarinnar nr. 809/2004 um framkveemd tilskipunar Evrépupingsins 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, med dordnum breytingum.

Utgefandi skuldabréfanna er Félagsbustadir hf., kt. 510497-2799, Hallveigarstig 1, 101 Reykjavik, Islandi

Grein 1: Avid i
ollum tilfellum:

1. Nafnverdseiningar, heildarheimild og gjaldmidgill

Skuldabréfin eru gefin Ut i islenskri kronu. Gefin eru Ut skuldabréf hverju sinni ad pvi nafnverdi
Utgafu sem tilgreint er i endanlegum skilmalum. Par er einnig tilgreint nafnverd adur Gtgefinna
skuldabréfa i sama flokki, hvort pau hafi verid tekin til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi, moguleg heildarstaerd flokksins d&samt nafnverdseiningum skuldabréfanna i
flokknum.

Utgefanda er heimilt ad steekka flokkinn, ad pvi marki sem méguleg heildarstaerd segir til um,
an pess ad leita sampykkis fra eigendum skuldabréfanna, en Gtgafa nyrra skuldabréfa er avallt
had heimild fra stjorn Gtgefanda a hverjum tima.

Akvadi skuldabréfanna sem visa til skuldabréfanna, skuldabréfaflokksins, flokksins og
eigenda peirra skulu taka til allra skuldabréfa i viokomandi flokki (skuldabréf sem bera sama
ISIN nimer og audkenni hja verdbréfamidstodinni par sem skuldabréfin eru gefin Ut rafreent)
sem eru Utistandandi & hverjum tima og i eigu annarra en Gtgefanda.

Grein 2: Avid i
Ollum tilfellum:

2. Utgafuform og greidslufyrirkomulag

Skuldabréfin eru gefin Gt rafreent hja peirri verdbréfamidstod sem tilgreind er i endanlegum
skilmélum (légformlegt heiti, kennitala, heimilisfang og stadur verdbréfamidstodvar) sem
hlotio hefur starfsleyfi skv. légum nr. 131/1997 um rafreena eignarskraningu verdbréfa
(,,verdbréfamidstoo*).

Utgefandi afhendir frumkaupendum skuldabréfin rafrent i kerfi verdbréfamidstddvarinnar
gegn stadgreidslu skv. greidslufyrirmaelum frumséluadila (sem hefur fyrir hond Gtgefanda
milligdngu um s6lu nyrra skuldabréfa).

Utgefandi mun med milligéngu verdbréfamidstédvar greida afborganir héfudstols og verdbota
asamt voxtum & hverjum gjalddaga skuldabréfanna samkveemt skilmalum skuldabréfanna, til
peirra reikningsstofnana sem skradir eigendur skuldabréfanna hafa falid vérslu & skuldabréfum
sinum. Greidslur verda inntar af hendi i samreemi vid skrada eign hvers skuldabréfaeiganda i
lok sidasta bankadags fyrir viokomandi gjalddaga. Vidkomandi reikningsstofhun annast
endanlegar greidslur inn & vorslureikninga eigendanna, par sem skuldabréfin eru i vorslu.
Utgefandi eda adili & hans vegum annast allan Gtreikning & greidslum, par med talid &
afborgunum, voxtum og verdbotum. Verdi greidslu vitjad eftir gjalddaga mun
skuldabréfaeiganda hvorki verda greiddir vextir, drattarvextir né verdbetur fra gjalddaga til
pess dags er greidslu er vitjad.

Til ad fa adgang ad rafreenum bréfum sinum hja verdbréfamidstod purfa eigendur ad eiga
vorslureikning hja reikningsstofnun sem gert hefur adildarsamning vid verdbréfamidstodina og
fela reikningsstofnuninni umsjon med verdbréfaeign sinni. A vérslureikningi er haldid utan um
verdbréfaeign, vidskipti og greidslur til eigenda. Med vorslureikningi er att vid reikning i
skilningi laga nr. 131/1997, um rafraena eignarskraningu verdbréfa.
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Einungis er heimilt ad framselja skuldabréfin til nafngreinds adila. Gagnvart Gtgefanda skodast
yfirlit verdbréfamidstddvar um eigendur skuldabréfanna sem fullgild sénnun fyrir eignarrétti.
Réttindi ad rafbréfum skal skra i verdbréfamidstod ef pau eiga ad njota réttarverndar gegn
fullnustugerdum og radstéfunum med samningi. Oheimilt er ad gefa Gt vidskiptabréf fyrir
skrddum réttindum skv. rafbréfi. Eignarskréaning rafbréfs i verdbréfamidstod ad undangenginni
lokafaerslu verdbréfamidstodvar veitir skradum eiganda logformlega heimild fyrir peim
réttindum sem hann er skradur eigandi ad. Forgangsrod 6samrymanlegra réttinda reedst af pvi
hvener beidni reikningsstofnunar um skraningu peirra berst verdbréfamiostod.

Utgefanda ber ad tilkynna verdbréfamidstdd um hvers kyns breytingar a skilmalum
verdbréfaflokks. Utgefanda ber ad tilkynna verdbréfamidstdo ef greidslufall verdur & flokknum
og skal i sliku tilviki senda verdbréfamidstod adra tilkynningu pegar greidsla hefur farid fram.

Skuldabréfin veroa afskrdd Gr kerfum verdbréfamidstodvar sj6 solarhringum eftir
lokagjalddaga, nema tilkynning um annad berist fra Gtgefanda.

Grein 3: Avid i
ollum tilfellum:

3. Upplysingar um eigendur skuldabréfanna

Utgefanda er heimilt ad afla og méttaka upplysingar um skrada eigendur skuldabréfanna &
hverjum tima fra verdbréfamidstod og peim reikningsstofnunum par sem skuldabréfin eru
geymd & vérslureikningum.

Grein 4: A vid i
Ollum tilfellum:

4, Stada

Grein 4.1: A vio
ef krdfur eru
vedtryggoar:

Krofur samkvaemt skuldabréfum pessum standa jafnar & peim vedrétti sem tilgreindur er i peim
eignum sem tilgreindar eru sem vedandlag. Vi gjaldprot eda slit Utgefanda stendur krafa um
greidslu pannig a undan almennum og vikjandi kréfum og kréfum til endurgreidslu hlutafjar.

Grein 4.2: A vio
ef krofur eru
oveotryggoar:

Krofur samkvaemt skuldabréfum pessum standa jafnar 66rum almennum kréfum & hendur
Utgefanda. Vid gjaldprot eda slit Gtgefanda stendur krafa um greidslu samhlida almennum
krofum, en & undan 6llum vikjandi kréfum og kréfum til endurgreidslu hlutafjar.

Grein 5: A vio
ef skuldabréfin
eru vedtrygga:

5. Vedandlag og lanapekja

Grein 5.1.a: A
vid ef
skuldabréfin
eru veotryggo
med trygginga-
Sfyrirkomulagi
sem stofnad var
til 5. januar
2018.

Tryggingafyrirkomulag

Skuldabréfin njota vedtrygginga samkvaemt tryggingafyrirkomulagi sem stofnad var til 5.
jandar 2018 med atgafu vedskjala auk pjonustusamnings vid vedgesluadila. Med vedskjoélum
er att vid vedhafasamkomulagid, tryggingaskjolin og adildaryfirlysingar, asamt 6llum 66rum
vidbotum, tilkynningum, vidaukum, fylgiskjélum, breytingum og 6llum 6drum skjélum sem
peim tengjast. Eigendur skuldabréfanna a hverjum tima gerast med kaupum & skuldabréfunum
sjalfkrafa adilar ad vedskjolunum og vedhafasamkomulagi par med téldu. Akvadi pessara
skjala gilda eftir pvi sem vid & um paer skuldbindingar sem nj6ta vedtrygginga samkveemt
tryggingafyrirkomulaginu. Hugtok pau sem notud eru i tengslum vid tryggingafyrirkomulagid
eru samkveaemt skilgreiningum i vedskjolunum.

Utgefanda er heimilt ad beeta vid nyjum fjarhagslegum skuldbindingum sem njéta vedtrygginga
samkveaemt tryggingafyrirkomulaginu, med pvi skilyroi ad lanapekja fari ekki umfram 75% eftir
ad buio er ad beta vid nyjum fjarhagslegum skuldbindingum.

Med tryggingafyrirkomulaginu setur Gtgefandi tilteknar eignir sinar ad vedi fyrir peim
skuldbindingum sem heyra undir tryggingafyrirkomulagid & hverjum tima. Getur par verid um
ad raeda fasteignir, greidslufledi frd& Reykjavikurborg og/eda islenska rikinu sem taekt er i
vedandlag, eignir & innlansreikningum eda vdrslureikningum med verdbréfum sem njota
rikisabyrgdar eda eru utgefin af Reykjavikurborg. Vedtrygging fasteigna i vedandlaginu skal
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veitt med fyrsta veorétti eda med sidari vedrétti asamt uppfaerslurétti en pa skal vid Utreikning
lanapekju lekka andvirdi vedandlags um sem nemur uppreiknudum eftirstddvum peirra
skuldbindinga sem hvila & fremri vedrétti & viokomandi fasteign.

Utgefandi méa, ad pvi gefnu ad vedgaesluadili hafi adur stadfest ad lanapekja (hlutfall
skuldbindinga af vedandlagi) fari ekki yfir 75%, gera breytingar a vedandlaginu med pvi ad
losa eignir undan vedinu og/eda setja nyjar eignir undir vedid, an pess ad leita sampykkis
vedhafa.

Skuldabréfin njéta trygginga til jafns vid adrar skuldbindingar undir tryggingafyrirkomulaginu,
pannig ad 6llum kréfuhéfum er tryggdur jafn réttur til vedandlagsins.

Grein 5.1.b: A
vid ef
skuldabréfin
eru veotryggo
med trygginga-
Sfyrirkomulagi
sem stofnad var
til 5. januar
2018.

Lanapekja og virdisutreikningur vedandlags

Fyrir hvern Aarsfjordung fjarhagsdagatals Gtgefanda, profad midad vid sidasta dag
arsfjordungsins sem skilgreindur er sem profunardagur, skal lanapekja & hverjum profunardegi
ekki vera heerri en 75%.

Med ,lanapekju* er att vid hlutfall eftirstédva allra skuldbindinga sem eru tryggdar med
vedandlaginu af virdi vedandlagsins eins og pad virdi er akvardad samkveemt eftirfarandi
Gtreikningi.

(i) Fasteignir eru metnar & nyjasta fasteignamati Pjodskrar Islands  febrdar &r hvert og virdi
uppfert manadarlega pess & milli m.t.t. breytinga a visitdlu hdsnadisverds i fjélbyli a
héfudborgarsvaedinu.

(ii) Greioslufledi er metid med navirdingu & avoxtunarkréfu sem tekur mid af avoxtunarkrofu
islenskra rikisskuldabréfa i vidskiptum & skipulegum verdbréfamarkadi og skal Gtgefandi leita
stadfestingar O0h&ds sérfreedings & sanngjarnri  avoxtunarkrofu & peim tima sem
virdisutreikningur fer fram og framvisa pvi mati til vedgesluadila.

(iii) Eignir & innlansreikingum eru metnar a nafnverdi.

(iv) Verdbréf sem eru til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi eru metin a sidasta
vidskiptagengi par. Verobréf sem ekki hafa verid tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfa-
markadi eru metin & avoxtunarkrofu sem tekur mid af avoxtunarkrofu & skipulegum verdbréfa-
markadi til sambeerilegra verdbréfa er tekin hafa verid til vidskipta & skipulegum verdobréfa-
markadi og skal Utgefandi leita stadfestingar 6hads sérfraedings & sanngjarnri avoxtunarkrofu a
peim tima sem virdisdtreikningur fer fram og framvisa pvi mati til vedgasluadila.

Vegna hvers profunardags skal Gtgefandi stadfesta vid vedgesluadila, innan préfunarfrests sem
tiltekinn er i endanlegum skilmalum, hvort vid vidmid lanapekju sé stadid. Stadfesting par ad
lutandi skal utgefandi senda vedgeesluadila med stadfestingarskirteini asamt sundurlidudum
Utreikningum & lanapekju.

Grein 5.1.c: A
vid ef
skuldabréfin
eru veotryggo
med trygginga-
Sfyrirkomulagi
sem stofnad var
til 5. januar

2018.

Upplysingar um vedandlag & heimasidu

Vedskjol og upplysingar um vedgasluadila eru birt & heimasidu Gtgefanda,

felagsbustadir.is/fjarfestar.

Skyrsla utgefanda um vedandlag og lanapekju er birt arsfjérdungslega & heimasidu Utgefanda,
felagsbustadir.is/fjarfestar.

Grein 5.1.d: A
vid ef
skuldabréfin
eru vedtryggo
med trygginga-
Sfyrirkomulagi
sem stofnad var
til 5. januar
2018.

Vedgesluadili og fundir eigenda skuldabréfanna

Fyrir hond vedhafa fer sérstakur vedgaesluadili med hagsmunageeslu peirra og akvedid
eftirlitshlutverk, samanber akveedi vedskjalanna. Vedgeesluadilinn er skipadur af Utgefanda en
skal vera sjalfstaedur i starfi og ekki fara eftir fyrirmaelum fra Gtgefanda eda vedhéfum nema
sérstaklega sé kveoid & um pad i vedskjolunum. Meirihluti vedhafa, a grundvelli fjarhaedar,
getur afturkallad skipun vedgaesluadila og skal pa skipa nyjan vedgaesluadila i samremi vid
samkomulag milli Gtgefanda og vedhafa, eda med akvoroun kréfuhafa & kréfuhafafundi ef ekki
er hagt ad komast ad sliku samkomulagi. | endanlegum skilmalum er vedgasluadili & peim
tima tilgreindur 4samt dagsetningu og gildistima pjénustusamnings hans. Um hlutverk, skyldur
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og trinad vedgeesluadila fer samkvaemt dkveedum vedskjalanna i samraemi vid gildi peirra
samkvamt dkvaedum skuldabréfanna.

Utgefandi skal an tafar tilkynna vedgeesluadila um allar fjarhagslegar skuldbindingar pegar paer
O0last vedtryggingar samkvaemt tryggingafyrirkomulaginu pannig ad vedgeesluadili hafi &
hverjum tima upplysingar um allar adildaryfirlysingar vedhafa.

pinglyst frumrit vedskjala skal afhent vedgaesluadila. Hefur vedgasluadili umbod lanardrottna
til ad taka vid beidnum fra atgefanda um breytingar & vedandlaginu og til ad framkvaema pad
sem parf af halfu vedhafa til ad pear breytingar nai fram ad ganga mea tilliti til pinglysinga,
skraninga og vedsetninga.

Vedgasluadili skal yfirfara paer upplysingar sem hann feer fra Gtgefanda til ad leggja mat & pad
hvort vanefndatilvik hafi att sér stad. Verdi vedgasluadili var vid vanefndartilvik, skal hann
senda utgefanda tilkynningu pess efnis.

Vedgesluadili skal innan sjo daga boda til fundar skuldabréfaeigenda flokksins ef dsk pess
efnis kemur fra 33% hlutfalli skuldabréfaeiganda flokksins ad lagmarki (reiknad m.v.
eftirstodvar krafna), ef 6sk pess efnis kemur frd skuldabréfaeiganda i kjolfar pess ad
vanefndatilvik & sér stad eda ef vedgaesluadili verdur sjalfur var vid vanefndatilvik eda alitaefni
sem geti teflt vedtryggingum i tvisynu og ekki er haegt ad baeta Ur vanefndatilvikinu innan sjoé
daga fra pvi ad atti sér stad, eda ef Osk pess efnis kemur fra Gtgefanda vegna mogulegra
breytinga & skilméalum skuldabréfaflokks eda beidni um undanpagu fra peim.. Fundurinn skal
haldinn ad 14-30 dégum lionum, talid fr& moéttdku bodunarinnar.

Vedgeesluadili skal tilgreina i fundarbodi hvada akvardanir skulu reeddar og kosid um & fundi
skuldabréfaeigenda flokksins. Vedgesluadili skal setja fundinn og halda kosningu um
fundarstjora og ritara. Utgefandi, eda peir fulltrdar hans sem hann tilnefnir, skal hafa rétt til ad
sitja fundinn og tja sig & slikum fundi.

Fundur skuldabréfaeigenda flokksins er l6gmatur ef fundarbod hefur verid sent til Gtgefanda
og allra eigenda skuldabréfa flokksins og mett er fyrir ad lagmarki 50% hlutfall
skuldabréfaeiganda, med tilliti til dtistandi fjarhaedar skuldabréfaflokksins ad nafnvirdi. Ef
o6fullnzegjandi metingarhlutfall er & fundinum skal hetta vid hann og boda nyjan fund sem
halda skal sjé dégum sidar. Sa fundur skal talinn [6gmaetur ef vedgaesluadili getur synt fram &
ad fundarbod hafi sannanlega verid sent til allra eigenda skuldabréfanna i flokknum skv.
réttindaskra hja verdbréfamidstdoinni. Ef akvoroun er tekin & slikum sidari fundi skulu peir
skuldabréfaeigendur, sem ekki er matt fyrir & fundinn, alitnir sampykkja pa tillogu sem 16gd er
fram til atkvaedagreidslu & fundinum.

Grein 5.1.e: A
vid ef
skuldabréfin
eru veotryggo
med trygginga-
Sfyrirkomulagi
sem stofnad var
til 5. januar
2018.

Gjaldfelling og fullnusta veda

Eigendur skuldabréfanna hafa afsalad sér akvednum réttindum sem kréfuhafar og vedhafar alla
jafna hafa pegar um vedtryggdar skuldir er ad reda. Skuldabréfaeigendur hafa pannig ekki
einhlioa rétt til gjaldfellingar eda ad ganga ad tryggingum sem settar hafa verid fyrir kr6fum
peirra samkvaemt skuldabréfunum, heldur er i vedskjélunum kvedid & um form og efni funda
skuldabréfaeigenda, sampykkishlutfoll og med hvada skilyrdum er haegt ad ganga ad
vedandlaginu. Sama & vid um skilmalabreytingar og veitingu undanpéga fra skilmalum.

Ef l6glegur fundur skuldabréfaeigendanna sampykkir tillogu um ad ganga til
samningavidraedna vio Utgefanda vegna vanefndatilviks sem leida myndi til gjaldfellingar &
vedtryggou skuldunum, pa skal skipa nefnd fyrir hond skuldabréfaeigendanna par sem m.a.
vedgaesluadili skal sitja, til ad semja vid Utgefanda. Samningsadilar skulu i sameiningu Utbda
tillégur til lausnar og leggja med milligbngu vedgeesluadila fyrir I6glega bodadan fund
skuldabréfaeigendanna.  Skriflegt samkomulag skal gert milli Utgefanda og
skuldabréfaeigendanna um sampykkta lausn eigi sidar en sex manudum fra pvi ad akvoérdunin
um ad ganga til samninga vid Gtgefanda er tekin. Ef adilar komast ekki ad samkomulagi fyrir
pann tima, pa skal halda nyjan fund skuldabréfaeigenda til ad akveda hvort gjaldfella eigi
skuldabréfin og pa hvort ganga eigi ad vedum sem vedskjélin veita.

Gjaldfelling skuldabréfaflokksins er h&d sampykki ad lagmarki 33% hlutfalls eigenda
skuldabréfanna (eins eda fleiri), med tilliti til Gtistandi fjarhaedar skuldabréfaflokksins ad
nafnvirai.
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Til a0 ganga megi ad vedum Utgefanda skal tillaga pess efnis tekin fyrir & fundi eigenda
skuldabréfanna og er han had sampykki ad lagmarki 67% hlutfalls eigenda skuldabréfanna
(eins eda fleiri) med tilliti til utistandi fjarheedar skuldabréfaflokksins ad nafnvirdi. Undanpéga
er veitt fra framangreindu akveedi ef I6gmaetur fundur skuldabréfaeigenda hafnar pvi ad beita
peim Urredum sem honum standa til boda en pa skal adilinn sem dskadi eftir pvi ad
vedgeasluadili bodadi fundinn eiga rétt & ad beita peim Grreedum sem honum stedu annars til
boda ef ekki veri fyrir paer takmarkanir sem vedhafasamkomulagid leggur & alla jafna.
Utgefandi skal p6 hafa 30 daga Grbotartima fra akvérdun kréfuhafafundar um fullnustu
vedsettra eigna til baeta 0r vanefndaatviki eda greida gjaldfallna kréfu adur en gengid verdur ad
vedsettum eignum.

Ef sampykki liggur fyrir um ad ganga skuli ad vedum i samremi vid framansagt getur
vedgeaesluadili gengid ad vedandlaginu ad hluta eda i heild med peim hatti sem hann telur henta
i samreemi vid eftirfarandi: (i) rétt til ad lata selja vedandlagid beint & naudungarsélu fyrir
Gtistandandi vedtryggdum kréfum an undangengins déms, samkomulags eda adfararradstofun
i samraemi vid 6. gr. laga nr. 90/1991 um naudungarsolu; (ii) rétt til ad leysa til sin vedandlagid;
og (iii) rétt til ad lata selja vedandlagid i almennri s6lu.

Skal vedgesluadili senda tilkynningu til tgefanda eftir ad endanleg nidurstada um fullnustu
veda liggur fyrir. Utgefandi skal samdagurs birta tilkynninguna opinberlega ef hdn vardar
skuldabréf sem tekin hafa verid til vioskipta & skipulegum verdbréfamarkadi og ef skuldabréfin
hafa ekki verid tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi skal Utgefandi senda
tilkynninguna til verdbréfamidstodvar, par sem skuldabréfin eru gefin at, sem kemur henni
aleidis til skuldabréfaeigenda.

Grein 5.1.f+ A
vid ef
skuldabréfin
eru vedtryggd
med trygginga-
Sfyrirkomulagi
sem stofnad var
til 5. januar
2018.

Skilmalabreyting

Breyting & skilmalum skuldabréfanna er had sampykki Gtgefanda og pvi skilyrdi ad allir
skuldabréfaeigendur flokksins hafi sannarlega verid bodadir til fundar, med ad lagmarki tveggja
vikna fyrirvara en hamarki fjogurra vikna fyrirvara, og ad & peim fundi hafi skilmalabreyting
verid sampykkt med lagmarks sampykkishlutfalli A sem tilgreint er i endanlegum skilmalum,
p.e. sampykkt af eigendum ad lagmarki pessu hlutfalli skuldabréfanna (reiknad ut fra
eftirstandandi skuld skv. st6du alls skuldabréfaflokksins og krofufjarheed skv skuldabréfaeign
hvers og eins i lok pess dags er bodad var til fundarins, en ekki hdofdatdlu
skuldabréfaeigendanna). Sampykki Gtgefanda og eigenda skuldabréfanna i flokknum med
lagmarks sampykkishlutfalli B, sem tilgreint er i endanlegum skilmalum (reiknad med sama
hatti og A) parf pd til skilmalabreytingar skuldabréfanna sem felur i sér breytingu & fjarhaed
Gtistandi  hofudstols, Gtgafumynt, akvaedi vardandi fyrirframgreidslu, verdtryggingu eda
vaxtakjor. Vedgasluadili skal boda slikan fund. Utgefandi og peir fulltriar hans, sem hann
tilnefnir, skal hafa rétt til ad sitja fundinn og tja sig fyrir hans hond & slikum fundi. Ef
skuldabréfin eru til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi pa skal birta fundarbodid
opinberlega.

Grein 5.2: A vid
ef skuldabréfin
eru veotryggo
med 60ru
trygginga-
Sfyrirkomulagi
en sem stofnad
var til 5. januar
2018.

| endanlegum skilmalum eru tilgreind &kvadi vedtryggingar, p.m.t. um lanapekju,
gjaldfellingu, fullnustu og fyrirkomulagi eftirlitsadila eftir pvi sem vid a.
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Grein 6: A vio
ef skuldabréfin
eru verotryggo:

6. Verdtrygging

Grein 6.1: A vio

Skuld skv. skuldabréfunum er bundin peirri tegund verdtryggingarvisitolu (demi: visitolu
neysluverds sem reiknud er og birt af Hagstofu Islands skv. [6gum nr. 12/1995) sem tilgreind

efSk"hgatbréﬁg, er i endanlegum skilmalum (,,verdtryggingarvisitalan“) d&samt grunnvisitélugildi & tilteknum
eru verotryggo: upphafsdegi. Hofudstdll skuldabréfanna breytist i hlutfalli vio breytingar a verdtryggingar-
visitélunni fra grunnvisitdlugildi fram til visitlugildis, dagvisitdlu eda manadarvisitdlu (eins
og tilgreint er i grein 6.2.a eda 6.2.b eftir pvi sem & vid & fyrsta gjalddaga og sidan i hlutfalli
vid breytingar & milli sidari gjalddaga.
Grein 6.2.a- A Visitdlugildi  hvers gjalddaga er reiknad med linulegri brdun milli  gildis
.gem , tal verdtryggingarvisitdlunnar (,,dagvisitélu“) sem gildir i peim manudi sem viokomandi gjalddagi
W.ldefwi; ot tilheyrir og gildis verdtryggingarvisitélunnar i naesta manudi par & eftir. Skal hofudstoll
gt tl ?r. ag skuldarinnar breytast & hverjum gjalddaga i hlutfalli vid breytingar & visitélunni, adur en vextir
vistaia. og afborgun eru reiknud (t.
Eftirfarandi jafna skilgreinir utreikning hvers dagvisitolugildis:
d
Vi=Vu+ E(VM+1 —Vu)
par sem:
M = s& manudur sem gjalddagi tilheyrir
d = fjoldi daga fra upphafsdegi manadar M fram til gjalddaga, byggt & dagareglunni 30/360
D = fjéldi daga i manudi M, byggt & dagareglunni 30/360
Vg¢* = dagvisitala & vaxtagjalddaga
Vwm = gildi verdtryggingarvisitélunnar i manudi M
Vwm+1 = gildi verdtryggingarvisitélunnar i neesta manudi & eftir manudi M
Grein 6.2.b: A Visitolugildi hvers gjalddaga er pad gildi verdtryggingarvisitlu sem gildir i peim manudi sem
remn 9.2.0. vidkomandi gjalddagi tilheyrir.
VIO ef visitolu-
gildi er
madnadar-
visitala:

Grein 7: Avid {
Ollum tilfellum:

7. Vextir

Grein 7.1: A vio
ef skuldabréfin
bera fasta vexti:

Af hofudstdl skuldarinnar, eins og hann er & hverjum tima, greidir Gtgefandi fasta arsvexti sem
tilgreindir eru i endanlegum skilmalum.

Grein 7.2: A vid
ef skuldabréfin
bera breytilega
vexti:

Af hofudstol skuldarinnar, eins og hann er & hverjum tima, greidast breytilegir vextir eftir pvi
sem tilgreint er i endanlegum skilmalum. Breytilegu vextirnir eru akvardadir af
vidmidunarvoxtum auk alags eda fradrags sem tilgreint er i endanlegum skilmalum. Fyrir hvert
vaxtatimabil skal akvarda gildi vidmidunarvaxta sem gilda skal umratt vaxtatimabil. |
endanlegum skilmalum er tiltekid med hve I6ngum akvérdunarfyrirvara skal akvarda gildid og
er fyrirvarinn tiltekinn i fjolda daga fyrir upphaf timabilsins og taka mid af skraningu
vidkomandi vidmidunarvaxta eins og tilgreint er i pvi upplysingakerfi sem tilgreint er i
endanlegum skilmalum.

22




Grein 7.3: A vio
i 6llum
tilfellum:

Fyrsta vaxtatimabil skuldabréfanna hefst vio Utgafudag peirra og lykur & deginum fyrir
upphafsdag annars vaxtatimabils eftir pvi sem tilgreint er i endanlegum skilmalum. Eftir pad
skal hvert vaxtatimabil nema tilteknum fjolda daga eda manada til lokagjalddaga eftir pvi sem
tilgreint er i endanlegum skilmalum.

Utreikningur vaxta skal framkvaemdur midad vid pa dagareglu sem tilgreind er i endanlegum
skilmalum.

Greidsla vaxta skal vera med peim hetti sem tilgreint er i endanlegum skilmalum. Ef gjalddagi
vaxta lendir & degi par sem bankar eru almennt lokadir & Islandi farist greidsla vaxta til naesta
dags a eftir par sem slikt & ekki vid.

Grein 7.4: Ef
Vi d:

Skraningarviomid: Ef skuldabréfin hafa ekki verid tekin til vidskipta a peim skipulega
verdbréfamarkadi sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum innan akvedins fjélda manada,
sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum, fra Gtgafudegi skuldbréfanna eda ef pau verda tekin
Ur vidskiptum, pa haekka arsvextir skuldabréfanna sjalfkrafa fra peim timapunkti um fasta
vaxtaprosentu sem tilgreind er i endanlegum skilmalum og gengur st haekkun til baka fra peim
timapunkti ad skuldabréfin eru tekin til vidskipta (i fyrsta skipti eda aftur) & sama markadi.

Grein 8: Avio i
ollum tilvikum:

8. Endurgreidsla hofudstols

Grein 8.1: A vio
ef endur-
greidsla hofud-
stols med jofn-
um greidslum:

Hofudstoll verdur endurgreiddur med jafngreidsluadferd (e. annuity) eftir pvi sem tilgreint er i
endanlegum skilmalum, par sem sagt er til um fjolda og tidni afborgana, fyrstu
greidsludagsetningu og lokagjalddaga.

Grein 8.1.a: A Eftirfarandi jafna er notud vid utreikning afborgana & hverjum gjalddaga:
vid ef endur- 1 i1
] rll+r
greidsla _ ( ) « ( i ]R)
verotryggos (1 4 r)n 1
hofudstols med
Jjofnum par sem:
greidslum:
A = fjarhad hverrar afborgunar htfudstols
h = héfudstall
IR = visitala & gjalddaga
~ grunnvisitala
r = grunnvextir / (fjoldi afborgana & ari)
n = heildarfjoldi afborgana
k = fjoldi greiddra afborgana + 1
Grein 8.1.b: A Eftirfarandi jafha er notud vid Gtreikning vaxta og afborgana & hverjum gjalddaga:
vid ef endur- i1
greidsla éverd- _r a+r)
tryggds hofud- A+r)" -1
stols med jofn-
um greioslum: par sem:

A = fjarhad hverrar afborgunar héfudstols
h = hofudstall

r = grunnvextir / (fjoldi afborgana & ari)

n = heildarfjoldi afborgana

k = fjoldi greiddra afborgana + 1
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Grein 8.2: A vid
ef endur-
greidsla hofuo-
stols med einni
afborgun:

Hofudstoll verdur endurgreiddur med einni greidslu & (loka)gjalddaga sem tilgreindur er i
endanlegum skilmalum.

Grein 8.3: A vio

Hofudstoll verdur endurgreiddur med jofnum afborgunum eftir pvi sem tilgreint er i

ef endur- endanlegum skilmalum, par sem sagt er til um fjolda og tidni afborgana, fyrstu
greidsla hofuo- | greidsludagsetningu og lokagjalddaga.
stols med
Jjofnum afborg-
unum.
Grein 8.3a: A Eftirfarandi jafna er notud vid utreikning afborgana & hverjum gjalddaga:
vid ef endur-
greidsla A= ﬁ % IR
verotryggos n
hofudstols med
”””.’g faa emnt | A = fjarhaed hverrar afborgunar héfudstols

» .
Sretostt h = hofudstll

n = heildarfjoldi afborgana
IR = visitala & gjalddaga
" grunnvisitala

Grein 8.3.b: A Eftirfarandi jafna er notud vid utreikning afborgana a hverjum gjalddaga:
vid ef endur-
greidsla A= ﬁ
overdtryggos n
hofudstols med
]Ofnum afborg_ par sem:
unum eda einni | A = fiachad hverrar afborgunar hofudstols
greidslu:

h = hofudstall
n = heildarfjoldi afborgana

Grein 8.4: A vio
of umfram-

greidsluheimild
ekki fyrir hendi:

Utgefanda er 6heimilt ad taka einhlida akvérdun um ad endurgreida hofudstél skuldabréfanna
hradar & liftima skuldabréfanna en samningsbundnar greidslur skv. skilmalum skuldabréfanna
segja til um, an fyrirfram sampykkis allra eigenda skuldabréfa i vidkomandi flokki.

Grein 8.5: A vio
ef umfram-
greidsluheimild
Sfyrir hendi:

Utgefanda er heimilt ad taka einhlida akvordun um ad endurgreida hdfudstdl skuldabréfanna
hradar 4 liftima skuldabréfanna en samningsbundnar greidslur skv. skilmalum skuldabréfanna
segja til um og fer pa4 um umframgreidslu eftir pvi sem tilgreint er i endanlegum skilmalum.

Grein 9: Avio{
ollum tilvikum:

9. Krofur jafnrétthaar (e. pari passu)

Krofur skuldabréfaeigenda a hendur utgefanda skv. skuldabréfum i sama flokki skulu avallt
standa jafnar innbyrdis. Oheimilt er ad inna af hendi greidslu til skuldabréfaeigenda i peim
flokki sem skilmalar pessir taka til, nema sama hlutfall sé greitt til allra skuldabréfaeigenda
sama flokks.

préatt fyrir framangreind akvaedi um jafnrétthaar krofur hefur Gtgefandi heimild til ad kaupa a
markadi skuldabréf Gtgefin af honum sjalfum an pess ad krafa vakni um ad hann kaupi (eda
eigi a0 kaupa) skuldabréf af 66rum eigendum. Slik endurkaup eru p6 ekki heimil ef heimild
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hefur stofnast til gjaldfellingar skuldabréfanna eda Utgefanda ma vera ljost ad skilmalar peirra
verdi brotnir med peim heetti ad heimild stofnist til gjaldfellingar

Grein 10: A vid
i 6llum
tilvikum:

10.  Loggjof um atgafuna

Um skuldabréfin gilda medal annars 16g nr. 131/1997 um rafreena eignarskraningu verdbréfa,
16g nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu og jafnframt dskradar reglur islensks réttar um
vidskiptabréf auk annarra almennra reglna islensks samninga- og krofuréttar.

Krofur samkvemt skuldabréfum og kréfur sem skradar hafa verid rafreenni skraningu i
verdbréfamidstdo fyrnast & tiu arum fra gjalddaga sé fyrningu ekki slitid innan pess tima skv.
1. mgr. 5. gr. laga nr. 150/2007 um fyrningu kréfuréttinda, med peirri undantekningu ad kréfur
um vexti og verdbatur skuldabréfanna fyrnast a fjorum arum, skv. 3. og 5. gr. laga nr. 150/2007
um fyrningu krofuréttinda.

Um skuldabréfin gilda 16g um stimpilgjald nr. 138/2013. Ekki er lagt stimpilgjald &
skuldabréfin vid Gtgafu peirra, samkvaemt nagildandi 16gum um stimpilgjald.

Grein 11: A vid
1 6llum
tilvikum:

11.  Sérstok yfirlysing
Utgefandi lysir pvi yfir:

A. ad hann hefur stadid l6gformlega rétt ad éllum peim akvéréunum sem naudsynlegt var ad
taka af hans halfu til ad skuldbinda sig skv. dkvaedum skuldabréfanna og uppfylla dkveedin
0g ad pau séu pvi skuldbindandi fyrir hann ad 6llu leyti;

B. ad akvadi skuldabréfanna brjoti & dagsetningu pessara endanlegu skilmala ekki i baga vid
nokkurn samning sem Gtgefandi er adili ad;

C. ad hann hefur & dagsetningu pessara endanlegu skilméala ekki vitneskju um neinn
réttaragreining, aform eigenda Utgefenda, eda peetti i vidskiptasambandi Utgefanda vid
vidskiptavini eda birgja, sem veikt geeti fjarhagsstodu hans verulega eda hafi hans til ad
uppfylla skyldur sinar skv. dkvaedum skuldabréfanna;

E. ad & dagsetningu pessara endanlegu skilmala sé hann skv. hans bestu vitneskju ekki til
skodunar hja eftirlitsadila eda opinberum adila vegna brots eda mdgulegs brots eda
vanefnda & starfsskyldum;

F. ad engar upplysingar sem koma fram i pessum endanlegu skilmalum, eda 66ru efni sem
Utgefandi hefur gefid 0t i tengslum vid efni peirra, eru rangar eda 6fullnzgjandi ad pvi
marki sem fjarfestum ma vera upplysingarnar ljésar sem ekki koma fram i birtu efni
utgefanda.

Grein 12: A vid
um oveotryggd
skuldabréf:

12.  Vanefndir 6vedtryggdra skuldabréfa og skilmalabreytingar

Hafi greidsla vaxta, verdbdta eda hofudstdls ekki verid innt af hendi 37 dégum eftir gjalddaga
er skuldabréfaeiganda heimilt ad fella alla skuldina skv. skuldabréfaflokknum i gjalddaga
fyrirvaralaust og an uppsagnar. Nyti skuldabréfaeigandi heimild til gjaldfellingar skal
skuldabréfaeigandi pegar i stad senda tilkynningu um slikt til Gtgefanda sem samdagurs skal
koma tilkynningunni til verobréfamidstodvarinnar og skipulegs verdbréfamarkadar par sem
skuldabréfin eru til vidskipta. Fyrir slikri gjaldfallinni fjarheed ma eigandi nafnverdseininga i
skuldabréfaflokki pessum, einnar einingar eda fleiri, gera adfor hja dtgefanda til fullnustu
skuldarinnar, &n undangengins déms eda réttarsattar, skv. 7. tl. 1. mgr. 1. gr. laga nr. 90/1989
um adfor, ad undangenginni greidsluaskorun skv. 7. gr. laganna. Adfararheimildin ner til
Utistandandi  hofudstols skuldarinnar, verdbota, vaxta, drattarvaxta og kostnadar af
innheimtuadgerdum, sbr. 2. mgr. 2. gr. adfararlaga nr. 90/1989.

Ef skilyrdi til gjaldfellingar skv. grein 13.1, og 13.2 ef vid 4, er til stadar pa skal Gtgefandi &n
tafar upplysa skuldabréfaeigendur flokksins med tilkynningu sem send er fyrir milligongu
verdbréfamidstddvarinnar og ef skuldabréfin eru til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi
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pa jafnframt med opinberri birtingu a tilkynningunni. Ef eigendur ad lagmarki 5%
skuldabréfanna i flokknum (reiknad Gt frd eftirstandandi skuld skv. stdéou alls
skuldabréfaflokksins og krofufjarhaed skv. skuldabréfaeign hvers og eins i lok nesta virka dags
adur en 6skin er 186gd fram, en ekki héfdatdlu skuldabréfaeigendanna) 6ska i sliku tilviki eftir
pvi med sannanlegum heetti vid Utgefanda, innan 30 daga fréa birtingu slikrar tilkynningar, ad
gjaldfelling eigi sér stad pa skal utgefandi boda alla skuldabréfaeigendur flokksins til fundar
med sama heatti og framangreind tilkynning skal send, med 14-30 daga fyrirvara.
Gjaldfellingarheimild skv. 13. kafla (Sérstakar gjaldfellingarheimildir) er had pvi skilyrdi ad a
framangreindum fundi skuldabréfaeigenda flokksins hafi gjaldfelling verid sampykkt af
eigendum ad lagmarki 33% skuldabréfanna i flokknum (reiknad ut fra eftirstandandi skuld skv.
stoou alls skuldabréfaflokksins og krofufjarhaed skv skuldabréfaeign hvers og eins i lok pess
dags er bodad var til fundarins, en ekki hofdatolu skuldabréfaeigendanna). Sé
gjaldfellingarheimild ekki lengur til stadar 4 fundardegi skal afboda fundinn.

Félaginu er heimilt ad boda fund skuldabréfaeigenda ef adstaedur til gjaldfellingar koma upp
og/eda Utgefandi dskar eftir breytingum & skilmalum skuldabréfaflokksins eda veitingu
undanpagu fra peim. Fundinn skal pa boda med a.m.k. 7 daga fyrirvara og hann haldinn adur
en framangreindur 37 daga frestur er lidinn. Slikur fundur skuldabréfaeigenda er I6gmaetur ef
fundarbod hefur verio sent til dtgefanda og allra eigenda skuldabréfaflokksins og meett er fyrir
ad lagmarki 50% skuldabréfaeiganda, mea tilliti til Gtistandi fjarhaedar skuldabréfaflokksins ad
nafnvirdi. Breytingar & skilmalum skuldabréfaflokks eda veiting undanpagu fra peim er had
sampykki Gtgefanda og ad lagmarki 67% eigenda skuldabréfanna (eins eda fleiri) sem meettir
eru & slikum fundi, med tilliti til atistandi fjarhaedar skuldabréfaflokksins ad nafnvirdi.

Utgefandi, eda peir fulltriiar hans sem hann tilnefnir, skal hafa rétt til ad sitja framangreinda
fundi og tja sig & slikum fundum.

Grein 13: Avid

13.  Sérstakar gjaldfellingarheimildir

;l%llzzlm Skuldabréfaeigendum er heimilt ad gjaldfella alla eftirstandandi skuld skuldabréfanna eins og
han er hverju sinni ef eitt eda fleiri eftirfarandi tilfella (i grein 13.1, og/eda grein 13.2 ef han
gildir um skuldabréfin) & vid, en slik gjaldfelling er had pvi ad farid sé ad akveedum i grein
5.1.e eda 5.2 eda 12, eftir pvi sem vid a.

Grein 13.1: 4 A. Ef fjarndm verdur gert hjd uUtgefanda, ef Utgefandi leitar naudasamninga, ef eignir

vid { ollum Utgefanda eru auglystar & naudungaruppbodi, eda ef eignir Gtgefanda eru kyrrsettar sem

tilvikum: hluti af fullnustuadgerdum krofuhafa.

B. Ef meirihattar breytingar verda & eignarhaldi Utgefanda pannig ad utgefandi verdur ekki ad
meirihluta i eigu islensks sveitarfélags (eins eda fleiri).

C. Ef breyting er gerd & tilgangi Utgefanda eda meginstarfsemi Gtgefanda fra pvi sem er &
Utgafudegi, sem (ad mati fjordungs skuldabréfaeigenda midad vid krofufjarhadir peirra)
geeti veikt fjarhagsstddu hans verulega eda hefi hans til ad uppfylla skyldur sinar
samkveemt dkvaedum skuldabréfanna.

D. Ef brotid er gegn dkveedum skuldabréfanna um ad krofur skuli jafn rétthaar.

E. Ef brotid er gegn akvaedum sérstakrar yfirlysingar Gtgefanda i pessum endanlegu
skilmalum.

Grein 13.2: Ef
vid a:

Ef skuldabréfin hafa ekki verid tekin til vidskipta a peim skipulega verdbréfamarkadi sem
tilgreindur er i endanlegum skilmalum innan sex manada fra Utgafudegi skuldbréfanna eda ef
pau eru tekin ar vidskiptum og ekki tekin aftur i vidskipti & sama skipulega verdbréfamarkadi
innan sex méanada og gengur gjaldfellingarheimildin til baka fra peim timapunkti ad
skuldabréfin eru tekin til vidskipta (i fyrsta skipti eda aftur) & sama markadi.
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Grein 14: A vid
i 6llum
tilvikum:

14.  Agreiningsmal

Risi domsmal Gt af skuldabréfunum, skal pad rekid fyrir Héradsdomi Reykjavikur.

Grein 15: A vid
1 6llum
tilvikum:

15.  Hlunnindi

Engin hlunnindi eru tengd skuldabréfunum umfram pad sem skilmalar peirra segja til um.

Grein 16: A vio
1 6llum
tilvikum:

16.  Skattaleg medferd

Um skattalega medferd skuldabréfanna fer samkvaemt gildandi skattaldgum 4 Islandi & hverjum
tima. Utgefandi mun ekki draga stadgreidslu af vaxtatekjum skuldabréfanna og abyrgist ekki
ad stadgreidsluskatti sé haldid eftir, samanber 1. mgr. 3. gr. laga nr. 94/1996, um stadgreidslu
skatts & fjarmagnstekjur. Eigendur skuldabréfanna bera sjalfir abyrgd & stadgreidslu fjairmagns—
tekna sinna af skuldabréfunum.

Grein 17: A vid
1 6llum
tilvikum:

17.  Upplysingakvdo

Utgefanda ber ad birta arsfjordungslega fjarhagsuppgjér innan 90 daga fré lokum hvers timabils
(i) & heimasidu Utgefanda og (ii) opinberlega ef einhver skuldabréf utgefin af félaginu eru til
vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi.
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4 FORM ENDANLEGRA SKILMALA

Endanlegir skilmalar

[Audkenni verdbréfanna]

gefnir at af Félagsbustdoum hf.
i samreemi vid 50.000.000.000 kr. Gtgafuramma skuldabréfa dagsettan 5. janGar 2018
[Numer utgafu]. Gtgafa flokks
Utgéfudagur skuldabréfanna: fe]
Gengi vid frumsolu skuldabréfanna: [e/
(»skuldabréfin®)

pessir endanlegu skilmalar hafa verid gerdir i samrami vid 45. grein laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og
verdur ad lesa pa i samhengi vid grunnlysingu Gtgefanda dagsetta 5. jantar 2018 og pa vidauka sem gerdir geta
verid vid grunnlysinguna asamt peim skjolum sem felld eru inn i grunnlysinguna eda vidaukana med tilvisun
(einnig ,,grunnlysingin“). Grunnlysingin er birt i tengslum vid 50.000.000.000 kr. utgafuramma skuldabréfa
Félagsbustada hf.

Grunnlysinguna og alla mogulega vidauka hennar er ad finna & vefsidu Utgefanda, www.felagsbustadir/fjarfestar.
Eingongu er hagt ad fa allar naudsynlegar upplysingar um Gtgefanda og skuldabréf dtgefin af honum med pvi ad
lesa saman grunnlysinguna, mégulega vidauka vid grunnlysinguna og pessa endanlegu skilméla. /[Samantekt i
tengslum vio utgafi verdbréfanna er ad finna i hluta Il i endanlegum skilmalum pessum.]

Hluti I: Skilmalar

Nafnverdseiningar, heildarheimild og gjaldmidill

Grein 1 gildir um skuldabréfin.
Nafnverd atgafu: /e kr.

Adur utgefin skuldabréf: fe] kr. ad nafnverdi, [fekki] tekin til vidskipta d skipulegum verdbréfamarkadi [og
skipulegur verdbréfamarkadur pa tilgreindur]]

Moguleg heildarstaerd flokks: /e
Nafnverdseiningar: /o] kr.

Utgafuform og greidslufyrirkomulag

Grein 2 gildir um skuldabréfin.

Verobréfamidstdd: [Logformlegt heiti, kennitala, heimilisfang og stadur]

Upplysingar um eigendur verdbréfanna

Grein 3 gildir um skuldabréfin.
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Stada

[ [Krofur samkveemt skuldabréfunum eru veotryggoar |/ [Krofur — samkvemt  skuldabréfunum  eru
og gilda greinar 4.1 og 5 um skuldabréfin.] ovedtryggdar og standa jafnar 6drum almennum
krofum og gildir grein 4.2 um skuldabréfin] J.

Vedandlag og lanapekja

[ [Skuldabréfin | / [Skuldabréfin eru vedtryggo og gilda greinar 5.1.a-f um pau. / [Skuldabréfin
eru , . . . eru vedtryggd og
Svediryegd.] Préfunarfrestur: [®] dagar fra profunardegi gildir grein 5.2
Vedgeesluadili: [Logformlegt heiti, kennitala og l6gheimili] um pau.
Dagsetning pjonustusamnings vedgeesluadila: [e] [Lysing a
dkveedum

Gildistimi pjonustusamnings vio vedgeesluadila:

[e®]ar[ framlengjanlegur um [®] ar i senn] veouryggingar,

b.m.t. um
Lagmarks sampykkishlutfall A: [e]% lanapekju,

, . gjaldfellingu,
Lagmarks sampykkishlutfall B: [e]% ] fullnustu og
fyrirkomulagi
eftirlitsadila eftir
bvisemvid a.] |

Verdtrygging

[ [Skuldabréfin / [Skuldabréfin eru verdtryggd og gilda greinar 6.1 og [6.2.a/6.2.b] um pau.
eru dverdiryggo.] Verdtryggingarvisitala: [tegund verdvisitolu], [dagvisitala/manadarvisitala]

Grunnvisitélugildi: [e] pann [dagsetning]] |

Vextir
Form vaxta: [ [Fastir vextir og gildir grein 7.1 um skuldabréfin.] / [Breytilegir vextir og gildir grein 7.2 um
skuldabréfin.] |

[ [Fastir arsvextir: [8]%] / [Vidmidunarvextir breyt}'legra vaxta: [[Tilgreindir vextir a millibankamarkadi]
til [timi tilgreindur].] / [Avoxtunarkrafa a skuldabréf i flokknum [audkenni
flokks] sem skradur er a [skipulegur verdbréfamarkadur tilgreindur]].

[Alag/Fradrag] breytilegra vaxta: [®]%
Akvérdunarfyrirvari viomidunarvaxta: [e] dagar

Upplysingakerfi viomidunarvaxta: [e] |

Grein 7.3 gildir um skuldabréfin.

Fyrsta vaxtatimabil hefst & Gtgafudegi og lykur [dagseming]. Vaxtatimabil frd og med 6dru timabili er /e
dagar/manudur/manudir].

Dagaregla: /Dagaregla tilgreind.]

Tidni vaxtagreidsina: /[ /4 [e] [daga / mdnada] fresti og allt fram til lokagjalddaga, { fyrsta sinn pann
[dagsetning].] / [Ein greidsla a lokagjalddaga.] |

[Skréningarviomid: Arsvextir heekka um [®] prosentustig ef ekki tekin til vidskipta [d tilteknum skipulegum
verdbréfamarkadi] innan [®] mdnada fra utgdfu eda tekin ur vidskiptum og gengur heekkun til baka fra peim
timapunkti ad skuldabréfin eru tekin til vidskipta a sama markadi. Grein 7.4 gildir um skuldabréfin.]
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Endurgreidsla hofudstols

Endurgreidsla hofudstols:  //Jafnar greidslur og gilda greinar 8.1 | / [[{Jafnar afborganir / Ein afborgun]

og [8.1.a/8.1.b] um tilhdgun og og gilda greinar [8.2/8.3] og [8.3.a
utreikning afborgana.] / 8.3.b] um tilhdgun og utreikning
afborgana.]]

Fjoldi og tidni afborgana: ///e] afborganir d [® mdnada / daga] fresti allt fram til lokagjalddaga] / [Ein
afborgun]]

Fyrsta greidsla afborgana: /Dagsetning]

Lokagjalddagi: [Dagsetning]

[ [Utgefanda er 6heimilt / [Utgefanda er heimilt einhlida ad umframgreida skuldabréfin ad hluta eda
einhlida ad umframgreida 6llu leyti [en po aldrei leegri fjarheed en [®] i hvert sinn]. Gildir grein 8.5 um
skuldabréfin a liftima skuldabréfin og er umframgreidsla einungis heimil a eftirfarandi hatt:

skuldabréfanna og gildir

grein 8.4 um skuldabréfin.] (i) Umframgreidsla er heimil [[dagsetning] / [a eftirfarandi

[dagsetningum/timabilum] : [Fyrsta og neesta/neestu
dagsetning(ar)/timasetning(ar) tilgreindar.j].

[(ii) Utgefandi skal greida umframgreidslugjald af fiarhaed peirri sem fer
umfram samningsbundna afborgun héfudstols og vaxta.
Umframgreidslugjald er [[fast [®]%)] / [ breytilegt a eftirfarandi hatt:
[umframgreioslugjald tiltekio sem [®]% fyrir [[hvern umframgreidsludag] /
[hvert umframgreidslutimabil]]]]]].]]

Krofur jafnrétthaar (e. pari passu)

Grein 9 gildir um skuldabréfin.

Loggjof um utgafuna

Grein 10 gildir um skuldabréfin.

Sérstok yfirlysing

Grein 11 gildir um skuldabréfin.

[Vanefndir 6vedtryggdra skuldabréfa og skilmalabreytingar

Grein 12 gildir um skuldabréfin.]

Sérstakar gjaldfellingarheimildir

Greinar 13, 13.1[, 13.2] og 13.3 gilda um skuldabréfin.

Agreiningsmal

Grein 14 gildir um skuldabréfin.
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Hlunnindi

Grein 15 gildir um skuldabréfin.

Skattaleg medferd

Grein 16 gildir um skuldabréfin.

Upplysingakvod

Grein 17 gildir um skuldabréfin.
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Hluti 11: Adrar upplysingar

Skréning og taka til vidskipta

Skréning og taka til vidskipta: [ [Utgefandi [hefur éskad / mun éska] eftir pvi ad 6l iitgefin
verdbréf 1 flokknum [ISIN numer flokks] verdi tekin til
vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Ekki er heegt ad
abyrgjast ad umsoknin verdi sampykkt.J/ [OIl pegar iitgefin
verdbréf i flokknum [ISIN numer flokks] eru pegar i
vidskiptum ¢ Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Utgefandi [hefur
oskad / mun oskaj eftir ad aukning verdbréfaflokksins ad
nafnvirdi [nafnvirdi aukningarinnar] verdi einnig tekin til
vidskipta d sama markadi.] / [A ekki vid] ]

Fyrsti mégulegi vidskiptadagur: [dagsetning]

Upplysingar um adila sem hafa gert //e] / [A ekkivid] ]
bindandi samkomulag um ad starfa sem

millilidir & eftirmarkadi og buoa til

seljanleika med kaup- og sélutilbodum

(vidskiptavakar) dsamt lysingu a helstu

skilmalum samkomulagsins:

Radgjafar i tengslum vid tgafu: [Logformlegt heiti radgjafa og hlutverk]
Hugsanlegir hagsmunadrekstrar i tengslum vié Gtgafu/atbod

[ [A0 undanskildum kostnadi greiddum til [nafn séluadila og/eda umsjonaradila] er utgefanda ekki
kunnugt um neina hagsmuni sem skipta mali i tengslum vio utgafu og sélu skuldabréfaflokksins.] /
[Tilgreinio adra hagsmuni sem skipta mali fyrir utgafu og sélu skuldabréfaflokksins asamt upplysingum
um adila sem hlut eiga ad mali og edli hagsmunanna.] |

Astaedur fyrir Gtbodi, dsetladur heildarkostnadur og 4setlad nettoséluandvirdi Utbods eftir pvi
sem vid a

Asteeda fyrir (thodi/sélu: [e]

Atladur heildarkostnadur Utgefanda: /e

Aetlad nettosoluandvirdi: [e]

Avoxtunarkrafa

Avéxtunarkrafa vid frumsélu: [®] [Avixtunarkrafa er reiknud it fré gengi verdbréfanna.]

Upplysingar um undirliggjandi peetti eftir pvi sem vid &

Lysing & undirliggjandi [ [Undirliggjandi viomiounarvextir asamt pvi hvar finna

vidmidunarvoxtum: megi upplysingar um proun peirra i fortid og framtid.] / [A
ekki vid] ]

Lysing & verdtryggingavisitolu: [ [Upplysingar um heiti verdtryggingavisitolu og hvar finna

megi upplysingar um hana.] / [4 ekki vid] ]
Heimild til Gtgafu

Félagsbustadir hf. geta, med heimild fra stjorn utgefanda, gefid Gt skuldabréf samtals ad Gtistandandi
fjarheaeo allt ad [x] ma.kr. & hverjum tima, i samremi vid akvadi pess Utgafuramma sem lyst er i
grunnlysingu pessari, ad pvi gefnu ad fyrir liggi gild eda uppfaerd grunnlysing og utgafuasetlun. /
[Verdbréfin sem pessir endanlegu skilmalar taka til voru gefin ut skv. heimild stjornar utgefanda fra
[dagsetning heimildar] [og felld undir utgafurammann vio stofnun hans].] / [Nugildandi utgafudcetlun
nemur allt ad [fjarheed og timabil dcetlunar].] |

Skuldabréfin hafa 61l verid seld og [ [eru ad fullu greidd] / [er gjalddagi & greidslu fyrir pau pann
[dagsetning]] |.
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7. Audkenni
ISIN ndmer: [e]
Audkenni: [e]
8. Upplysingar fra pridja adila

Ef upplysingum i endanlegum skilmalum pessum hefur verid aflad fra pridja adila stadfestir dtgefandi,
ad svo miklu leyti sem honum er kunnugt um og honum er unnt, at fra peim upplysingum sem pridji
adilinn hefur birt, ad upplysingarnar eru réttar og engum stadreyndum er sleppt sem geri
upplysingarnar 6nakveemar eda misvisandi. Heimilda fra pridja adila er getid par sem pad & vid.

Fyrir hond Félagsbustada hf.
[dagsetning]

[nafn og starfstitill pess sem undirritar]

Hluti 111; Samantekt

[Ef skuldabréfin eru gefin ut i nafnverdseiningum sem eru leegri en sem nemur jafngildi 100.000 evra skal beeta
samantekt vio endanlegu skilmalana, samanber kafla ,, Samantekt . Ef upplysingar sem tilgreindar eru i kaflanum
taka breytingum eftir utgafu grunnlysingar fram ad utgafu endanlegra skilmala, pa verda upplysingar i hluta 11
uppfeerdar m.t.t. upplysingar sem birtar eru opinberlega a pvi timabili.]
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5 UPPLYSINGAR UM UTGEFANDANN

5.1 Utgefandi

Logheiti (og vidskiptaheiti) Félagsbustadir hf.
Kennitala 510497-2799
LEI kooi 254900HXCBKFW40AH947
Stofndagur og logform 8. april 1997, sbr. 16g um hlutaféldg nr. 2/1995
Hofudstodvar og logheimili Hallveigarstigur 1, 101 Reykjavik, island
Heimasida www.felagsbustadir.is
Tolvupostfang felagsbustadir@felagsbustadir.is

Simanvumer +354 520 1500

5.2  Lagaumhverfi, kjarnastarfsemi og eigandi

Utgefandi starfar & grundvelli laga nr. 2/1995 um hlutafélég. Tilgangur félagsins samkvaemt sampykktum er ad
byggja, eiga og hafa umsjon med félagslegu leiguhtsnadi til lengri tima, kaup og sala fasteigna, umsysla og
vidskipti med lausafé, lanastarfsemi og ymis fjarmalastarfsemi auk annars er tengist starfsemi félagsins, i samraemi
vid V. kafla laga nr. 97/1993, med sidari breytingum um Husnadisstofnun rikisins, um rekstur & félagslegum
ibGdum. Markmid félagsins er ad starfa i pagu almenningsheilla og skal 6llum hagnadi félagsins, p.m.t.
uppsdfnudum hagnadi i formi eignamyndunar, einungis radstafad i pagu pessa markmids félagsins, til vaxtar og
vidhalds félagsinns eda til nidurgreidslu lana. Markmidi félagsins ma ekki breyta. Tilgangi félagsins um ad starfa
i pagu almenningsheilla ma ekki breyta. Félagid er undanpegio alagningu tekjuskatts.

L6g um hasnadismal nr. 44/1998 og husaleigulég nr. 36/1994 varda starfsemi félagsins og p.m.t. fjarmoégnun a
ibGdum. L6g um almennar ibaoir nr. 52/2016 og reglugerd um stofnframlég rikis og sveitarfélaga,
hisnadissjalfseignarstofnanir og almennar ibadir nr. 555/2016 varda mogulega fjarmdgnun félagsins i formi
stofnframlags rikisins og sveitarfélaga. Hiasnadi i eigu félagsins er i flestum tilvikum i fjdleignarhdsum, en um
réttindi og skyldur eigenda fj6leignarhdsa gilda 16g um fjéleignarhis nr 26/1994. b4 starfar félagid eftir [ogum nr.
52/2016, um almennar ibadir. Um rétt til Gthlutunar hisnzdis i eigu félagsins fer eftir akveedum laga nr. 40/1991
en nanar er kvedid & um Gthlutun hasnadisins i reglum um félagslegar leiguibldir og sérstakar husaleigubzetur i
Reykjavik, sem ad stofni til voru sampykktar i félagsmalaradi borgarinnar 18. febrdar 2004 og i borgarradi 24.
febrdar 2004 en sidast breytt med sampykkt velferdarrads pann 27. april 2017.

Utgefandi erad fullu i eigu Reykjavikurborgar. Félagsbustadir teljast til B-hluta starfsemi Reykjavikurborgar. Til
B-hluta teljast fjarhagslega sjalfstaed fyrirteeki sem ad halfu eda meirihluta eru i eigu borgarinnar en rekstur peirra
er ad stofni til fjarmagnadur med pjénustutekjum. Almennur grundvollur ad starfsemi og stjérnskipulagi
sveitarfélaga er markadur med sveitarstjérnarlogum nr. 138/2011. Félagid telst opinber adili i skilningi laga um
opinber innkaup nr. 120/2016 en um framkveemd Gthoda fer eftir samnefndum I6gum nr. 65/1993.

5.3 Samandregnar fjarhagsupplysingar

Hér & eftir fara fjarhagsupplysingar Gr &rs- og arshlutareikningum Félagsbustada fra arsbyrjun 2015 til loka
september 2017. Upplysingarnar eru fengnar Gr arshlutareikningi félagsins fyrir fyrstu niu fyrstu manudi arsins
2017, sem inniheldur einnig samanburdarfjarhadir sama timabils arsins 2016, og arsreikningum félagsins fyrir
arin 2015 og 2016.

Fjarfestum er radlagt ad kynna sér vel eftirtalda arsreikninga og arshlutareikning sem allir eru felldir inn i
grunnlysingu pessa med tilvisun og mynda orjafanlega heild hennar, samanber kafla 6.3 Gogn felld inn med
tilvisun og par med talid ad lesa allar skyringar, medal annars lysingar & reikningsskilaadferdum: Arsreikningar
fyrir arin 2015 og 2016 sem voru endurskodadir og aritadir af KPMG ehf. &n fyrirvara og abendinga, svo og
arshlutareikningur félagsins fyrir timabilid 1.1.-30.9.2017 sem var kannadur (en éendurskodadur) og aritadur af
KPMG ehf. an fyrirvara og abendinga.
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Aztlun Félagsbstada fyrir arid 2018 og 2017-2022 er felld inn { grunnlysingu pessa med tilvisun samanber kafla
6.3 Gaogn felld inn med tilvisun.

Engar mikilveegar breytingar hafa ordid a fjarhags- eda vidskiptastodu dtgefanda fra dagsetningu sidustu birtu
reikningsskila, arshlutareikningi fyrir fyrstu niu manudi 2017 eins og kemur fram i framangreindri astlun sem
m.a. inniheldur Gtgénguspa fyrir rekstur 2017. Utgefanda er ekki kunnugt um neinar stjornvalds-, efnahags-,
fjarhags-, peningamala- eda pélitiskar stefnur eda adgerdir sem hafa eda geetu haft veruleg bein eda dbein efnisleg
ahrif & rekstur Gtgefanda adrar en fjallad er um i kafla 1. Ahcettupeettir. EKKi hafa ordid neinar verulegar 6askilegar
breytingar & framtidarhorfum Gtgefanda fra sidustu endurskodudu reikningsskilum, arsreikningi fyrir &rid 2016.
Utgefandi hefur ekki upplysingar um nein stjérnsyslu-, doms- eda gerdardémsmal (p.m.t. pbau mal sem eru til
medferdar eda yfirvofandi og Utgefanda er kunnugt um) & sidustu tolf manudum sem kunna ad hafa haft eda hafa
ad undanfornu haft veruleg ahrif & fjarhagsstodu eda ardsemi utgefanda.

5.3.1.1  Tafla5.1: Rekstrarreikningur 2016 og 2015 og fyrstu niu manudi aranna 2017 og 2016

2017 2016 2016 2015
(pusundir krona) 1.1.-30.9. 1.1.-30.9. 1.1.-31.12. 1.1.-31.12.
Leigutekjur 2.512.753 2.293.511 3.081.499 2.942.435
Adrar tekjur 191.477 158.440 221.554 220.027
Rekstrartekjur samtals 2.704.230 2.451.951 3.303.053 3.162.462
Rekstur fasteigna 292.860 297.232 390.090 353.645
Vidhald og framkvamdir 572.406 526.691 713.798 671.315
Fasteigna- og brunabotaidgjold 312.506 279.538 372.022 332.692
Rekstur og vidhald eignasafns samtals 1.177.712 1.103.461 1.475.910 1.357.652
Laun og launatengd gjéld 186.413 149.486 209.664 179.473
Annar skrifstofu- og stjornunarkostnadur 64.726 58.956 87.597 74.180
Framlag i afskriftareikning vidskiptakrafna 17.948 21.046 12.329 49.143
Skrifstofu og stjérnunarkostnadur samtals 269.087 229.488 309.590 302.796
Rekstrarhagnadur 1.257.369 1.119.002 1.517.553 1.502.014
Vaxtatekjur 39.122 5.654 8.084 5.664
Vaxtagjold (858.067) (762.860) (1.041.817) (967.644)
Fjarmagnsgjold og fjarmunatekjur samtals (818.945) (757.206) (1.033.733) (961.980)
Afkoma fyrir matsbreytingar og verdbaetur
langtimalana 438.424 361.796 483.820 540.035
Verdbatur langtimalana (426.089) (511.907) (648.595) (575.805)
Hagnadur (tap) fyrir matsbreytingar 12.335 (150.111) (164.775) (35.770)
Matsbreyting fjarfestingareigna 8.177.967 7.275.556 10.942.130 4.079.899
Soluhagnadur fjarfestingareigna 0 0 0 6.400
Heildarhagnadur timabilsins 8.190.302 7.125.445 10.777.355 4.050.529
Vaxtapekja 1,55 1,49 1,47 1,55
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5.3.1.2 Tafla5.2: Efnahagur 30.9.2017, i arslok 2016 og 2015

(btisundir kréna) 30.9.2017 31.12.2016 31.12.2015
Eignir
Fjarfestingareignir 76.874.634 65.654.198 53.494.476
Eignir til eigin nota 74.875 64.510 65.821
76.949.509 65.718.708 53.560.297
Langtimakrofur 37.488 37.015 36.255
Fastafjarmunir samtals 76.986.997 65.755.723 53.596.552
Vidskiptakrofur 60.684 83.564 62.331
Krafa a eiganda 77.987 278.215 179.064
Adrar skammtimakrdfur 99.633 38.209 44.946
Handbeert fé 15.541 1.598.726 1.980
Veltufjarmunir samtals 253.845 1.998.714 288.321
Eignir samtals 77.240.841 67.754.437 53.884.873
Eigio fé
Hlutafé 3.001.000 3.001.000 2.745.000
Matshakkun fjarfestingareigna 44.936.034 36.758.067 25.815.937
Ojafnad eigid fé (7.034.924) (7.047.259) (6.882.484)
Eigio fé samtals 40.902.110 32.711.808 21.678.453
Skuldir
Langtimaskuldir samtals 34.060.087 33.881.311 28.901.469
Skuld vid Ianastofnun 265.986 0 1.114.211
Skuldir vegna fasteignakaupa 1.019.146 223.340 1.322.288
Afallnir vextir 118.549 113.444 100.801
Naesta ars afborganir langtimaskulda 599.975 581.321 537.947
Adrar skammtimaskuldir 274.989 243.212 229.705
Skammtimaskuldir samtals 2.278.646 1.161.318 3.304.951
Skuldir samtals 36.338.732 35.042.629 32.206.420
Eigid fé og skuldir samtals 77.240.841 67.754.437 53.884.873
Lanapekja 46,9% 53,0% 59,8%
Netto vaxtaberandi skuldir 36.048.202 33.200.691 31.974.735
Eiginfjarhlutfall 53,0% 48,3% 40,2%
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5.3.1.3  Tafla 5.3: Sjodstreymisyfirlit 2016 og 2015 og fyrstu niu manudi a&ranna 2017 og 2016

2017 2016 2016 2015
(pusundir krona) 1.1.-30.9. 1.1.-30.9. 1.1.-31.12. 1.1.-31.12.
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur samkvaemt rekstrarreikningi 8.190.302 7.125.445 10.777.355 4.050.529
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif & fjarstreymi:
Afskriftir eigna til eigin nota 4.011 2.707 5.384 7.596
Hrein fjarmagnsgjold 1.245.034 1.269.113 1.682.329 1.537.075
Matsbreyting fjarfestingaeigna (8.177.967) (7.275.556) (10.942.130) (4.079.899)
Séluhagnadur fjarfestingaeigna 0 0 0 (6.400)
Veltufé fra rekstri 1.261.380 1.121.709 1.522.937 1.508.901
Breytingar & rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimakrofur, (heekkun) laekkun (38.544) (48.718) (14.496) 32.662
Skammtimaskuldir, haekkun (leekkun) 31.777 (51.457) 13.507 10.082
Breytingar rekstrartengda eigna og skulda (6.767) (100.174) (989) 42.744
Innheimtar vaxtatekjur 38.649 5.654 7.324 5.664
Greidd vaxtagjéld (849.250) (759.011)  (1.029.174) (967.393)
Handbeert fé fra rekstri 444.012 268.177 500.098 589.917
Fjarfesting i fjarfestingaeignum (3.042.469) (706.657)  (1.276.405) (2.413.576)
Soluverd seldra fjarfestingaeigna 0 0 58.813 24.400
Fjarfesting f eignum til eigin nota (14.376) (839) (4.072) (271)
Skammtimakrofur og Borgarsjédur, breyting 200.228 179.064 (3.151) (20)
Fjarfestingarhreyfingar (2.856.617) (528.433)  (1.224.815) (2.389.467)
Innborgad hlutafé 0 0 160.000 50.000
Tekin ny langtimalan 207.813  2.347.110 4.939.393 198.921
Afborganir langtimalana (440.185) (413.656) (554.101) (518.627)
Uppgreidsla lana 0 (10.673) (10.673) (11.136)
Skuldir vegna fasteignakaupa, breyting 795.806 (1.297.378)  (1.098.947) 1.096.888
Skammtimalan og Borgarsjédur, breyting 265.986 (359.907)  (1.114.211) 981.165
Fjarmognunarhreyfingar 829.420 265.495 2.321.462 1.797.211
Haekkun (leekkun) & handbeeru fé (1.583.185) 5.241 1.596.744 (2.339)
Handbeert fé i byrjun timabils 1.598.726 1.980 1.980 4.319
Handbeert fé i lok timabils 15.541 7.222 1.598.724 1.980

37



5.4  Agrip af ségu ttgefanda

Félagsbustadir voru stofnadir & arinu 1997 en saga félagslegs husneedis i Reykjavik neer allt til 1916-1917 pegar
Pdlarnir i Reykjavik voru byggdir og fyrstu hisaleiguldgin voru sett. Helstu breytingar i umhverfi félagsins fra
stofnun eru raktir hér & eftir en sogu félagsins fyrir stofnun pess er ad finna i afmalisriti Félagsblstada sem gefid
var Ut i tilefni 20 ara afmelis félagsins. Afmelisritid ma nalgast & vefsidu pess, http://felagsbustadir.is/wp-
content/uploads/2017/09/FB-20th-anniversay-book_updated sept18 lowres.pdf.

pegar Félagsbustadir hofu rekstur 1. september 1997 voru teknar upp hisaleigubatur til leigutaka sem fram ad
pvi hofou ekki notid hdsaleigubdta medan hisneaedid var i eigu Reykjavikurborgar. begar leigutakar Félagsblstada
fengu husaleigubeetur var leiguverd haekkad p.a. greidslubyrdi peirra hélst Obreytt. bpegar gengid var fra
leigusamningi voru betur leigutaka framseldar til Félagsbustada.

Allar ibadir sem keyptar voru fra stofnun félagsins fram til &rsins 2002 voru fjarmagnadar med 10% eigin fé fra
Reykjavikurborg og 90% med lanum & 1% voxtum fra Hasnadisstofnun rikisins. Arid 2002 voru vextir & nyjum
lanum haekkadir i 3,5%. Vegna pessa purfi ad haekka leiguverd hja Félagsbistddum um 12% og var pad gert i
tveimur aféngum, arin 2002 og 2003. [ framhaldinu var nytt leiguverdskerfi innleitt hja félaginu sem tok mid af
fasteignamati arsins 2003 en leiguverd hafdi adur verid akvardad Ut fra kaupverdi eigna.

Sérstakar husaleigubztur voru teknar upp hja Félagspjonustu Reykjavikurborgar arid 2004. Komu peer til vidbotar
almennum hasaleigub6tum. Adilar sem leigdu & almennum markadi &ttu rétt & pessum bétum ef peir voru metnir
i félagslegri neyd og voru undir vidmidunarmérkum tekna og eigna. Baturnar voru samberilegar nidurgreidslu
Reykjavikurborgar & leiguhlsnzdi Félagsblstada.

Sérstakar husaleigubaetur voru teknar upp hja Félagsbustédum arid 2005. | stad pess ad greida nidur leiguverd
Félagbustada fengu leigutakar Félagshlstada sérstakar hlsaleigubaetur sem byggdust & hag leigutaka i stad
nidurgreidslu & leigu sem byggdist & eiginleikum og leiguverdi ibGdar. Félagshlstadir fengu sérstakar
hisaleigubaetur greiddar beint fr4 Reykjavikurborg og drégu peer fra leiguverdi ibadar.

Sviptingar i efnahagsumhverfinu arid 2008 hofou umtalsverd ahrif & Félagshistadi. Veruleg leekkun vard &
fasteignaveradi arid 2008 og lekkudu eignir Félagshistada um 25% ad raunvirdi a arinu. Eigid fé félagsins leekkadi
i 18%. Visitala neysluverds haekkadi snogglega a arinu sem vard til pess ad leiguverd hakkadi verulega, enda
bundid visitolunni, en pratt fyrir pad voru skil & leigugreidslum til félagsins g6d og sjodstreymi styrktist. Framlag
a afskriftareikning vidskiptakrafna sem hlutfall af tekjum heaekkadi nastu arin (en hefur farid leekkandi fra 2011).
EBIT sem hlutfall af tekjum haekkadi engu ad sidur par sem leiguverd haekkadi umfram annan kostnad og vanskil.
Hlutfall leiguskulda af tekjum haekkadi neestu arin (en hefur farid leekkandi fra 2011). Ekkert greidslufall vard af
lanum Félagsblstada & pessum tima, og atti pad jafnframt vid um skuldabréf félagsins sem eru til vidskipta i
kaupholl.

Uppfaerd hiasneedisldg toku gildi pann 22. juni 2016, en markmid laganna var ad styrkja stodu leigutaka i
leigusambandi. Félagsblstadir komu ad undirblningi laganna i samvinnu vid félagsmalaraduneyti og
velferdarnefnd Alpingis. Breytingar laganna hofdu litil ahrif & starfsemi Félagsbdstada. Mikilvaeg akvaedi i pessum
I6gum er 2. gr 3. mgr sem heimilar fravikssamninga ef um er ad raeda afangaheimili. Einnig er félaginu afram
heimilt ad fara fram & vid leigutaka ad hann framselji hisnadisbeetur til félagsins.

Ny 16g um almennar ibadir toku gildi pann 15. jani 2016. Login breyttu fjarmdgnunarumhverfi Félagshlstada en
fram ad pvi hafdi félagid aflad lansfijar fra IbGdalanasjodi Or sérstokum lanaflokki sem eatladur var til
uppbyggingar og vidhalds & félagslegu hisnadi. Login kveda m.a. & um stofnframldg rikis og sveitarfélags sem
nemur 30% af stofnvirdi peirra eigna sem batast i eignasafn félagsins, auk mogulegs vidbotarframlags en
Félagsbustadir hafa til pessa dskad eftir 34% stofnframlagi og fengid sampykkt. Gerd er krafa um endurgreidslu
stofnframlaga ad sterstum hluta eftir uppgreidslu lansfjarmoégnunar sem ma ad hamarki vera til 50 ara. Fjarhaeo
endurgreidslu verdur akvordud i sama hlutfalli af markadsvirdi eignar og veitt var i stofnframlag og greidslubyrdi
endurgreidslu st sama og af lansfjarmégnuninni. Félagsblstadir komu ad undirblningi nyju laganna hja
félagsmalaraduneyti og velferdarnefnd Alpingis. Ymis sérakveedi eru i 16gunum er varda félagslegt hisnadi i eigu
sveitarfélaga eda félaga i eigu sveitarfélaga. Félagsbuistadir hafa fengid uthlutad stofnframlégum arin 2016 og
2017 i samrami vid umsoknir félagsins og hefur félagid sott um stofnframlag fyrir 140 ibGdum & timabilinu
oktéber 2017 til loka &rsins 2018.

Breytingar urdu & hasnadishotakerfi i febrdar 2017. Hasnadisbeetur komu pa i stad vaxtabdta og hidsaleigubota.
A sama tima var bétakerfi Reykjavikurborgar uppfeert. Sérstakur hisnadisstudningur kom pé i stad sérstakra
hisnadisbota. Leiguverdskerfi Félagshistada var uppfert pannig ad borginni var skipt i fjégur leiguhverfi og
leiguverd eigna latid taka mid af fasteignamati 2017 og leigustudli i hverju hverfi. Tekjur félagsins toku ekki
breytingum vid pessa kerfis breytingu.
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Haustid 2016 var ljost ad préun i vidskiptaumhverfi 6gnadi sjalfbaerni rekstrar og sjodstreymis Félagshistada.
Haekkun & fasteignamati heaekkadi verulega fasteignagjold félagsins og kostnadur vid rekstur og vidhald
eignasafnsins jokst umfram hakkun & leigutekjum, sem fylgja visitdlu neysluverds til verdtryggingar.
Leigusamningar félagsins eru langflestir 6timabundnir og velferdarsvid Reykjavikurborgar getur i 6llum tilfellum
einhlida akvardad leiguverd. I 1josi stédunnar Gskadi félagid eftir pvi vid velferdarsvid og borgarrad Reykjavikur
ad leiguverd yroi haekkad & arinu 2017 um 5% umfram visitolu. SU haeekkun gekk i gegn i 4gust 2017 en & sama
tima haekkadi Reykjavikurborg sérstakan hdsnadisstudning til métvaegis pannig ad greidslubyrdi leigutaka
breyttist ad jafnadi ekki.

5.5 Starfsemi

Félagsbustadir eru 6flugt pjonustufyrirteeki i Utleigu & félagslegu hisnadi i Reykjavik en félagio & og annast
rekstur a félagslegu leiguhtsnaedi fyrir hond Reykjavikurborgar. Med stofnun Félagsbdstada sem hlutafélags um
eignarhald og rekstur félagslegra leiguibGda arid 1997 var rekstur peirra adgreindur fra borgarkerfinu. Hlutverk
borgarinnar breyttist Gr pvi ad vera beinn rekstraradili i pad ad Gthluta ibGdum, hafa eftirlit med gedum
pjonustunnar og veita naudsynlegt adhald ad rekstri og fjarhagsstodu rekstraradila. Hlutverk Félagsbustada er ad
studla ad velferd i Reykjavik med pvi ad tryggja frambod langtima félagslegs leiguhtsnadis og sinna I6gbundinni
samfélagsabyrgd Reykjavikurborgar i hasnaedismalum. Rekstur Félagsbistada skal vera (og er) fjarhagslega
sjalfbeer en i pvi felst ad til lengri tima verdi heildartekjur félagsins i jafnvaegi vid heildarkostnad pannig ad
jafnveegi naist i sjodstreymi félagsins.

55.1 Eignasafnid

Félagsbustadir attu 2.266 eignir i lok september 2017 samkveemt skraningu fasteignamats, auk 6byggdra 168a og
eigna i byggingu. Eignasafnid taldi & sama tima 2.472 leiguibtdaeiningar, riflega 187 pasund fermetra og var
metid & teepa 77 ma.kr.

Eignasafni Félagshlstada ma skipta i eftirfarandi flokka eftir blsetutrreedum.

1.960 almennar félagslegar ibadir sem fylla um 76% af virdi eignasafnsins. Meirihluti ibadanna eru
stakar eignir (63% flokksins) en félagid & einnig heil fjélbylishis (32% ibada i flokknum) og stigaganga.

372 pjonustuibdir fyrir aldrada sem fylla um 12% af virdi eignasafnsins. bar eru i 6 ibddakjérnum par
sem rekin er pjénusta fyrir aldrada a4 vegum velferdarsvids Reykjavikur: Lénguhlid 3 med 33 ibadum,
Furugerdi 1 med 76 ibtidum, Nordurbrin 1 med 59 ibidum, Dalbraut 23-27 med 58 ibudum, Lindargétu
57-66 med 81 ib0o og Hjallasel 55 med 65 ibudum.

140 ibudir sem flokkast undir sérteek busetudrraedi sem fylla um 10% af virdi eignasafnsins. Um er ad
reeda Urredi fyrir einstaklinga sem purfa & sértaekri adstod ad halda. Oftast er um ad raeda fimm til sex
iblda busetukjarna med sameiginlegri adstodu fyrir ibla, pjonusturymum og vinnuadstodu fyrir
starfsfolk.

Fjoldi ibdareininga hér fyrir ofan midast vid talningu Félagsbistada par sem leigueining med sér badherbergi,
eldhdsadstddu og adgengi er flokkud sem ibid. Osamramis getur gatt vid talningu ibida i gognum fasteignaskrar
bjodskrar Islands og gégnum Félagsbustada. Ekki hafa verid gerdir eignaskiptasamningar fyrir allar eignir
félagsins og fjolbylishas pvi i einhverjum tilfellum talin sem ein eign i fasteignamati pratt fyrir ad par séu nokkrar
ibtdir samkveemt talningu félagsins.

Allar eignir félagsins eru i Reykjavik og er eignasafnid dreift um hverfi borgarinnar. Flestar eignir félagsins eru i
Breidholti (postnamer 111), Hlidum (péstnimer 105), Laugardal (postnimer 104) og midbee (podstndmer 101).
ibudir félagsins eru um 4,4% allra ib(da i Reykjavik en hlutfall eigna félagsins af fjdlda ibuda i hverju hverfi er &
bilinu 0,3-9,8%.

Vid mat & eignasafni félagsins er studst vid mat fasteignaskrar bj6dskrar fslands sem er birt { mai/jini ar hvert og
metur markadsverd fasteigna i febrdar sama ar. Verdmeti eignasafns félagsins er uppfeert i uppgjorum pess i takt
vid nyjasta fasteignamat med tilliti til breytinga a visitlu hdsnadisverds i fjélbyli & hofudborgarsveedinu sem
uppferd er manadarlega. Fjarfestingareignir félagsins eru ekki afskrifadar.

A timabilinu oktober til desember 2017 hefur verid gengid fra kaupsamningi 4 24 ibGdum samtals ad verdmaeti
655 m.kr. m.v. uppfart fasteignamat arsins 2018 i september 2017. Fjoldi ibGdaeininga i eigu félagsins i lok ars
2017 er pvi 2.496 einingar.
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Mynd 5.1: Dreifing eignasafns Félagsbustada
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Tafla 5.4: Viroi og fjéldi eigna 30.9.2017, skipt eftir sveedum
Fasteignamat Fjoldi f'dlg\; Af fjolda
2018 uppfeert eigna** |'eJi na- i
Postnamer  Hverfi (pus.kr.)* saf?\i** hverfi***
101 Midborg 9.025.343 232 10,2% 3,0%
103 Haaleitis- og Bastadahverfi 125.505 3 0,1% 0,3%
104 Laugardalur 9.242.884 293 12,9% 6,9%
105 Hlidar 11.004.414 318 14,0% 4.2%
107 Vesturber 4.141.761 110 4,9% 2,9%
108 Haaleitis- og Bustadahverfi 6.387.445 186 8,2% 3,6%
109 Breidholt 8.282.167 231 10,2% 5,8%
110 Arber 5.896.062 196 8,6% 4,4%
111 Breidholt 10.815.258 366 16,2% 9,8%
112  Grafarvogur 6.935.756 201 8,9% 3,2%
113  Grafarholt og Ulfarsardalur 4.050.504 126 5,6% 5,0%
116 Kjalarnes 138.781 4 0,2% 1,4%
Samtals 76.045.879 2.266 100,0%

* Taflan synir vedhafar eignir. Hér eru ekki taldar med 6byggdar 16dir og eignir i byggingu. Virdi fjarfestingareigna er pvi hearra skv.
arshlutareikningi 30.9.2017. Fasteignamat uppfeert m.v. visitélu fasteignaverds fra febrdar 2017 til september 2017.

** Tafla synir fjélda eigna skv. talningu bj6dskrar, en par skiptast i fleiri leigueiningar. Heimild: bjédskra islands, skra.is.

*** Hytfall iblda FélagsbUstada af heildarfjdlda ibida i hverfi m.v. arslok 2016. Heimild: Pjodskra islands, skra.is.
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Medalsterd ibuda Félagsblstada er um 74 fermetrar, minnstu ibadirnar eru i midbae Reykjavikur par sem
medalsterdin er um 58 fermetrar en steerstu ibadirnar eru & Kjalarnesi (pnr. 116) par sem medalsterdin er 113
fermetrar.

Mynd 5.2: Medalsteerd ibuda eftir péstndmerum og busetudrreedum
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5.5.2  Vidhald eigna

Gott astand hisnzdis i eigu félagsins er talid vera forsenda fyrir gédri umgengni leigjenda og gédum skilum &
leigu. Félagid gjaldfeerir vidhaldskostnad sem midar ad pvi ad vidhalda gedum eigna félagsins en eignferir
vidhald sem flokkast undir gagngerar endurbetur heilla hiseigna. Er par einkum litid til steerri fjolbylishisa sem
félagid & i heild sinni, par sem vidhald getur verid verulegt pegar i pad er radist. Félagid gerir vidhaldsasetlun sem
byggir & astandi og liftima olikra hushluta, s.s. pakklaedninga, ytra byrdi og veggklaedninga, glugga, lagna og
annarra patta sem purfa a reglulegu vidhaldi eda endurnyjun & ad halda til lengri tima. Félagid gerir rad fyrir ad
gjaldfeert vidhald sé ad jafnadi um 20% af leigutekjum og & von & ad eignfara vidhald fyrir ad jafnadi 0,3% af
fasteignamati eda um 200 m.kr. & ari & naestu premur arum. Likon félagsins vegna vidhalds eru gerd aratugi fram
i timann.

Mynd 5.3: Gjaldfeert og eignfaert vidhald
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5.5.3  Préun eignasafns

Eignasafnid hefur i fjolda talid vaxid jafnt og pétt allt fra stofnun félagsins 1997, en st6d p6 nokkud i stad & arunum
2009-2014. Fjarfesting i fjolgun ibGda og annarra busetulrraeda hefur numid um 7,7 milljéoroum kr. sidastlidin 5
ar (1.1.2013-30.9.2017) og hefur eignum félagsins fjolgad um 232 ibudir og busetulrraedi & sama tima.

Mynd 5.4: broun & fj6lda ibuda i eigu Félagsbustada fra 2003 og skv. aeetlun til naestu ara
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Félagsbustadir gera rad fyrir ad auka & naestu 5 arum frambod & félagslegu leiguhisnadi i Reykjavik til ad meta
hasnadisporf peirra sem eiga rétt a sérstvkum husaleigubotum vegna fjarhagslegrar og félagslegrar stodu. Aztlad
er ad um 700 nyjar leigueiningar beetist i eignasafn félagsins & neastu 5 &rum en & arinu 2017 keypti félagio 58
ibadir. Félagid samdi um kaup & yfir 100 ibadum til vidbotar sem afhentar verda & arunum 2018-2020. Félagid
gerir rad fyrir ad n4 markmidum um fjélgun ibida med pvi ad; (i) kaupa ibudir & almennum fasteignamarkadi, (ii)
kaupa ibadir ar verkefnum hja oskyldum félégum eda nybyggdar ibudir af verktokum, (iii) kaupa ibadir ar
verkefninu Reykjavikurhds (m.a. byggingar i Vesturbugt og & Kirkjusandi) par sem gert er rad fyrir akvednum
fjolda félagslegra ibuda og/eda (iv) byggja & vegum félagsins ibldarhis & 168um sem Reykjavikurborg Gthlutar
félaginu. Undanfarin tvo ar hefur helsta leid félagsins til steekkunar eignasafnsins verid kaup & notudum ibidum
& almennum markadi. Mest porf er 4 ad fjolga litlum ibGoum i eignasafninu en frambod & slikum notudum eignum
hefur verid takmarkad undanfarin &r og vidbuid ad gripa verdi til annarra lausna til ad steekka safnid. I farvatninu
er mikil uppbygging a ibldarhisnadi i Reykjavik sem mun audvelda félaginu kaup & nyjum hentugum ibadum
naestu misseri. Er m.a. gert rad fyrir ad litlar ibadir verdi keyptar i nybyggingum af 6skyldum adilum i Reykjavik
a naestu arum, a 16dum par sem Reykjavikurborg hefur skipulagsvald. Ef treglega gengur ad finna ibadir til kaups,
mun félagid skoda pa leid ad skipuleggja sjalft nyframkveemdir og lata byggja ibGdarhds & 166um sem pad feer
Gthlutad fra Reykjavikurborg. I fjarfestingadztlun félagsins er gert rad fyrir ad steerd nyrra eigna sé & bilinu 40-
70 fermetrar og einingarverdum sem eru i takt vid reynslu félagsins af kaupum og framkvamdum.

Heildarfjarmognunarporf ofangreindra verkefna er aetlud um 22 ma.kr. & timabilinu fra upphafi ars 2018 til loka
ars 2022. Gerir félagid rad fyrir ad dska eftir stofnframlogum rikis og sveitarfélags vegna verkefnanna og
fjarmagna eftirstddvar med lansfé og par med talid skuldabréfadtgafu. Félagid mun samhlida skoda méguleika til
endurfjarmognunar & hluta nGverandi lana pess. Nanar er fjallad um fjarfestingaéatlunina i skjalinu Agtlun 2018
0g 2017-2022 sem er felld inn i grunnlysingu pessa med tilvisun samanber kafla 6.3 Gogn felld inn med tilvisun.

Stofnframlag er ad jafnadi 30% af stofnvirdi almennra ibGda sem leigdar eru efnaminni adilum, p.e. (i)
samanlogoéu kaupverdi, kostnadi vid kaup og naudsynlegar endurbeetur adur en ibao er leigd Ut eda (ii)
byggingarkostnadi ad vidbeettu verdi l6dar og fjarmagnskostnadi & byggingartima. Undir akvednum
kringumsteedum getur stofnframlag verid hearra og hafa Félagsbustadir til pessa dskad eftir 34% stofnframlagi og
fengid sampykkt. Kvedid er & um ad a.m.k. fjérdungur Uthlutads fjarmagns i formi stofnframlaga skuli renna til
byggingar eda kaupa & ibldarhisnadi & vegum sveitarfélaga (sem Félagsbustadir falla undir). Gerd er krafa um
endurgreidslu stofnframlaga ad sterstum hluta pegar lansfjarmognun hefur verio greidd upp, en lanstimi
(upphaflegur eda framlengdur) méa ad hamarki vera 50 ar. | l6gum er midad vid ad greidslubyrdi vegna
endurgreidslu stofnframlaga verdi si sama og var af langtima lanum verkefnis. Fjarhad endurgreidslu verdur
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akvoroud i sama hlutfalli af markadsvirdi eignar og veitt var i stofnframlag, en vextir ekki reiknadir &
stofnframlagid. Ekki hefur verid krafist endurgreidslu & 4% vidbotarframlagi.

Eiginfjarhlutfall Félagsbistada nam 53% i lok september 2017 og vedrymi fyrirliggjandi & eignasafni félagsins til
ad veita gegn nyjum lanum til félagsins.

Tafla 5.5: Vedrymi eignasafns 30.9.2017

Fasteignamat 2018 Skuldsetning Vedhlutfall
uppfeert (m.kr.) (m.kr)
Eignir frateknar i vedpott nyrra skuldabréfa 8.805 1.165 13,2%
Vedsettar eignir adrar 59.662 28.580 47,9%
Ovedsettar vs. skuldir an veda 6.277 6.247
Eignir keyptar med stofnframlagi 1.127 0
Adrar eignir 175 0
Samtals 76.046 35.992 47,3%

554  Leigutekjur

Heildartekjur félagsins arid 2016 voru 3,3 ma.kr. og tekjur fyrstu niu manudi arsins 2017 voru 2,7 ma.kr. Um 41%
af tekjum félagsins eru greiddar millilidalaust fra riki og borg, eda um 38% i formi hisnadisbéta og sérteeks
hasnaedisstudnings og um 3% fra velferdarsvidi Reykjavikurborgar. Um 59% tekna eru greiddar af um 2.500
leigjendum félagsins.

Velferdarsvid Reykjavikurborgar annast Gthlutun félagslegs leiguhlsnadis i eigu og umsyslu Félagsblstada.
Uthlutun fer fram & grundvelli regina um félagslegar leiguibtdir og sérstakar husaleigubeetur i Reykjavik sem
upphaflega voru sampykktar & fundi félagsmalarads Reykjavikurborgar og i borgarrddi i febraar 2014 (,,reglur um
félagslegar leiguibtdir). A velferdarsvidi starfar Gthlutunarteymi sem hefur pad hlutverk ad forgangsrada
umséknun og Uthluta hisnadi til umseaekjenda um félagslegt leiguhlsnadi Reykjavikurborgar, pjénustuibdir
aldradra eda sérteek busetulrraedi. Hlutverk Gthlutunarteymisins er ad leggja faglegt mat & tillégur um Gthlutun
6had pvi hvar i borginni umseakjendur bla. Umséknum er radad i forgangsrdo eftir akvednum matsvidmidum og
er nidurstadan skrad & bidlista sem hafdur er til hlidsjonar vid Gthlutun hisnadis. Situr starfsmadur Félagsbustada
Uthlutunarfundi sem aheyrnarfulltri.

Leigutekjur Félagsbustada eru akvardadar pannig ad rekstur félagsins sé sjalfbeer til lengri tima. Leiguverd
einstakra eigna félagsins er dkvardad sem hlutfall af fasteignamati peirra arid 2017. Skiptir félagid Reykjavik i
fipgur leiguhverfi i pessum tilgangi 4 sama hatt og gert er i leigugreiningu bjédskrar islands (skra.is) og akvardar
leigustudla fyrir hvert hverfi. Margfeldi leigustudla og fasteignamats eigna akvarda leiguverd peirra. Ef ekki er til
fasteignamat fyrir leigueiningu er notast vid fasta leigustudla pr. ibud og pr. flatarmal, p.e. leiguverd akvardast af
summu fasts leigustuduls pr. ibud ad vidbettu margfeldi fasts leigustuduls pr. flatarmal og flatarmali ibGdar.

Tafla 5.6: Leigustudlar eftir hverfum, eftir 5% haekkun leiguverds i agust 2017

Leiguhverfi Eining Leigustudlar
Breidholt 1/ari 6,42%
Grafarvogur/Arbaer 1/4ri 6,28%
Midja 1/4ri 5,44%
Vesturhluti 1/ari 5,00%
b kr./(ibud man.) 41.047
Flatarmél kr./(birt fermetrar man.) 1.057

Leigusamningar Félagsbustada fara eftir &kvaeedum husaleigulaga nr. 36/1994 og eru peir allir verdtryggdir,
Otimabundnir, skriflegir og byggdir & stodludu formi. Réttur Félagsbistada til uppsagnar leigusamnings er
bundinn vid pau tilvik pegar leigutaki hefur brotid gegn husreglum, adkvaedum leigusamnings eda akvadum
hisaleigulaga.

Allir leigusamningar félagsins eru gerdir & pann veg ad velferdarsvid Reykjavikurborgar getur einhlida breytt
leiguverdi peirra.
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Leiguverd hja Félagshustédum er nokkud undir pvi sem gerist & almennum markadi en i lok juli 2017 var leiguverd
& nyjum leigusamningum tveggja herbergja ibuda & almennum leigumarkadi i Reykjavik ad jafnadi 61% harra en
hja Félagsbustédum og leiguverd priggja herbergja ibida teplega 50% heerra. Verdpréun a almennum
leigumarkadi er fengin fra Pjodskré islands (skra.is) og eru byggdar & pinglystum leigusamningum. Félagsbustadir
pinglysa ekki leigusamningum sinum og ad mati félagsins er afar 6liklegt ad leigutakar pess pinglysi samningum.
Eru leigusamningar Félagsbistada pvi ekki hluti af pessu pyai.

Mynd 5.5 Leiguverd ibudar i Reykjavik (3 herb.) Mynd 5.6: Leiguverd ibudar i Reykjavik (2 herb.)
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Heimild: pjodskra islands, skra.is

Greidsluvilji leigutaka Félagsbustada er har ad mati félagsins og innheimtufélags pess, Motus, pé ad tekjur
leigutaka séu innan félagslegra tekjumarka. pPad byggir veentanlega & ad leiguverd Félagsbistada er leegra en &
almennum markadi, astand ibida er almennt gott og leigusamningum er ekki sagt upp & medan leigutakar eiga
rétt & sérstokum hudsaleigubétum og brjota ekki gegn akveedum hisreglna og/eda hisaleigulaga. Innheimtuhlutfall
leigutekna félagsins hefur & undanférnum fimm arum verid ad medaltali yfir 97%.

Nytingarhlutfall eignasafnsins er um 97%. Leigutimi er ad medaltali 8-10 &r og hefur heldur lengst undanfarin ar.
Um 300 eignir skipta um hendur arlega og méa reikna med ad standsetning taki um prja manudi &dur en nyr
leigutaki feer ibtd afhenta. begar eignir eru keyptar inn i safnid eru per standsettar og telja i nytingarhlutfalli 12
manudum eftir kaup.

5.6  Stjérnarheettir, stjorn, stjérnendur og endurskodendur

GOdir stjornarheettir

Stjorn Félagsbustada leggur aherslu & ad vidhalda gédum stjornhattum. Stjérnendur félagsins taka mid af
Leidbeiningum um stiérnarheetti fyrirteekja, 5. Gtgafu, Gtgefnum af Vidskiptaradi Islands. Félagid fylgir einnig
akvaedum er varda stjérnarheetti fyrirtekja i Il6gum um hlutafélég nr. 2/1995, 16gum um arsreikninga nr. 3/20186,
sampykktum félagsins og starfsreglum stjérnar félagsins.

Stjérnarhaettir félagsins samreemast i meginatridum &dkvaedum Leidbeininga um stjornarhatti fyrirteekja. Fravik
félagsins skyrast af umfangi pess og eignarhaldi en Reykjavikurborg er eini eigandi félagsins og tilnefnir adila i
stjorn. Hja félaginu hafa pvi ekki verid skipadar tilnefninganefnd og starfskjaranefnd. P& birtir félagid ekki
tilteknar upplysingar & heimasiou i tengslum vid hluthafafundi. Upplysingarnar eru adgengilegar hluthafa
félagsins i samraemi vid 16g og sampykktir. Stjorn félagsins hefur ekki framkveemt arangursmat & stérfum sinum
& starfsérinu 2017.

Stjorn atgefanda

Stjorn félagsins er skipud premur adilum en ekki er skipud varastjérn. Stjorn er kjorin & adalfundi félagsins
til eins ars i senn. Tilnefningar til stjornarsetu koma fra eiganda félagsins, Reykjavikurborg. Stjérnin kys sér
formann og varaformann og skiptir ad 6dru leyti sjalf med sér verkum.
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Formadur stjérnar: Haraldur Flosi Tryggvason, tok sati i stjérn félagsins 25. mars 2015. Haraldur Flosi
er héradsdomslogmadur starfandi hjd LMB logmonnum sIf. Hann er jafnframt
stjornarmadur i Landsvirkjun. Haraldur Flosi er faeddur arid 1966. Hann hefur adur
fengist vid rekstur, stjornun og kennslu.

Medstjérnendur: Kjartan Magnusson, ték seti i stjorn félagsins 13. mai 2016. Kjartan er
borgarfulltrdi i Reykjavikurborg og sem slikur telst hann hadur stérum hluthafa
félagsins. Hann er jafnframt stjérnarmadur i Orkuveitu Reykjavikur. Kjartan er
feeddur arid 1967. Hann er menntadur sagnfraedingur.

Gudran Ogmundsddttir, tok sati i stjorn félagsins 22. mars 2012. Gudrun er
tengilidur vistheimila hja domsmalaraduneytinu. Hun er jafnframt formadur
UNICEF 4 islandi. Gudran er fadd arid 1950. Han er cand.com med félagsradgjof
og samskiptafraedi. Han var um arabil pingmadur og borgarfulltrai.

Stjorn ber megindbyrgd & starfsemi félagsins og fer med adsta vald i malefnum pess & milli hluthafafunda
samkvaemt l6gum og sampykktum félagsins. Meginhlutverk stjornar er ad annast um ad negilegt eftirlit sé
haft med bokhaldi og medferd fjarmuna félagsins, ad hafa yfirumsjon med starfseminni og eftirlit med
stjérnendum. Stjorn hefur forystu, dsamt framkvemdastjora, um ad mdta stefnu og setja markmid og
aheettuviomio félagsins til skemmri og lengri tima. Stjorn tryggir skyra skilgreiningu og skiptingu abyrgdar &
starfseminni og ad stefnu og markmidum félagsins sé framfylgt innan allra eininga félagsins. Stjérn greinir
pa ahattu sem félagio stendur frammi fyrir og gripur til videigandi adgerda, t.d. med ahattustyringu og innra
eftirliti. Stjorn sér um rddningu og uppsdgn framkvemdastjéra félagsins og metur frammist6du hans
reglulega. ba tekur stjérn dvenjulegar og mikilshattar akvardanir i rekstri félagsins og sér til pess ad pad starfi
i samraemi vio gildandi 16g og reglur.

Stjorn hefur sett sér starfsreglur, dags. 7. desember 2017, par sem er ad finna lysingu & valdsvidi stjornar,
verksvidi stjornar gagnvart framkvaemdastjora, reglur um skiptingu starfa innan stjérnarinnar, fundarskop,
heefi stjornarmanna, pagnarskyldu, upplysingagjof framkvaemdastjéra til stjérnar og fleiri petti er varda
framkvemd starfa stjornarinnar. Samkvamt starfsreglum stjérnar eru stjornarfundir I6gmeetir ef meirihluti
stjornarmanna sakir fund en mikilveega akvérdun ma po ekki taka an pess ad allir stjérnarmenn hafi kost &
pvi ao fjalla um malid sé pess kostur. Stjorn hélt 9 stjornarfundi & arinu 2016. Allir stjornarmenn meettu a
fundina ad einum fundi undanskildum par sem einn stjérnarmadur var fjarverandi.

Stjornarmenn bada yfir fjélbreyttri menntun og starfsreynslu og stjérnina skipa tveir karlmenn og ein kona.
Sérstok stefna um fjolbreytileika stjornarmanna er ekki til stadar. Stjornarmenn eru 6hadir félaginu og stérum
hluth6fum pess ad einum undanskildum sem telst vera hadur stérum hluthafa. Stjornarmenn eiga ekki beina
eda Obeina eignarhluti i félaginu. Stjérnarmenn hafa ekki hagsmunatengsl vid helstu vidskiptaadila,
samkeppnisadila eda stora hluthafa. P4 gegna stjornarmenn ekki 66rum storfum fyrir félagio en
stjérnarstérfum.

Endurskodunarnefnd

Endurskodunarnefnd Reykjavikurborgar starfar & vegum borgarstjérnar Reykjavikurborgar og gegnir sama
hlutverki gagnvart stjornum einstakra félaga sem teljast til B-hluta samstedu Reykjavikurborgar,
Félagsbustada med talda. Endurskodunarnefnd starfar skv. IX. kafla laga nr. 3/2006 um &rsreikninga med
peim hetti sem kvedid er & um i sampykkt fyrir stjorn Reykjavikurborgar og fundarskdp borgarstjornar nr.
638/2001 og eftir pvi sem 16g meala fyrir um. Endurskodunarnefnd skal medal annars hafa eftirfarandi verkefni
an takmorkunar & abyrgd borgarstjornar, borgarrads og stjérnenda: Eftirlit med vinnuferli vio gerd
reikningsskila, eftirlit med fyrirkomulagi og virkni innra eftirlits, innri endurskodun og ahettustyringu, eftirlit
med endurskodun arsreiknings, mat & 6hadi ytri endurskodanda og eftirlit med 6drum storfum peirra fyrir
Reykjavikurborg, setja fram tillogu til borgarstjornar um val & ytri endurskodendum og ad radningu innri
endurskodanda. Endurskodunarnefnd er skipud fjorum fulltrGum, premur skipudum af borgarstjérn og einum
skipudum af borgarstjérn skv. tilnefningu stjérnar Orkuveitu Reykjavikur. Borgarstjorn kys formann en nefndin
skiptir ad 60ru leyti med sér verkum. Endurskodunarnefnd hefur sett sér starfsreglur, dags. 22. névember 2016,
sem er ad finna & www.reykjavik.is. Kjortimabil er pad sama og borgarstjérnar. Starfandi endurskodunarnefnd
var kosin pann 16. jani 2014. Endurskodunarnefndina skipa Olafur B. Kristinsson I8ggiltur endurskodandi,
sem er formadur, Ingvar Gardarsson léggiltur endurskodandi, Inga Bjorg Hjaltadéttir héradsdémslégmadur
og Sunna Johannsdottir vidskiptafraedingur. Varamenn eru Helga Hardardoéttir, Olafur Sigurbergsson og Einar
S. Halfdanarson. Endurskodunarnefnd heldur ad jafnadi 3-4 fund & ari er varda malefni Félagshustada.
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Arangursmat stjérnar

Starfsreglur stjornar kveda & um ad stjorn skuli arlega meta storf sin, sterd, samsetningu, verklag og starfsheetti,
bréun félagsins svo og frammistddu framkvaemdastjora og annarra stjornenda. 1 sliku mati leggur stjorn m.a. mat
a styrkleika og veikleika i storfum sinum og verklagi og hugar ad pvi sem hin telur ad megi betur fara. pa kveda
starfsreglur stjornar & um ad stjérn skuli hittast an framkvemdastjéra og annarra starfsmanna til ad meta
frammistdou peirra ad lagmarki arlega.

Stjornendur Félagsbustada

Audun Freyr Ingvarsson, framkvaemdastjori

Kristin Gudmundsdottir, fjarmalastjori

Birgir Ottosson, deildarstjéri pjonustu og samskipta
Helgi Hauksson, deildarstjéri framkvemda

Framkvemdastjori hefur med hondum stjérn a daglegum rekstri félagsins. Hinn daglegi rekstur tekur ekki til
akvardana sem eru oOvenjulegar eda mikilshattar. Slikar radstafanir getur framkvaemdastjéri adeins gert
samkveemt sérstakri heimild stjornar. Framkvaemdastjori kemur fram fyrir hond félagsins i 6llum malum er
varda venjulegan rekstur. Hann sér um reikningshald félagsins og ad rada starfsfolk. Framkvemdastjora ber
ad tryggja ad stjorn fai reglulega ndkvemar upplysingar um fjarmal, uppbyggingu og starfsemi félagsins.
Arsfjordungslega skal hann upplysa stjorn um lykilatridi ar starfsemi félagsins. Hann skal ad 6dru leyti veita
stjérn og endurskodanda allar upplysingar um rekstur félagsins sem peir kunna ad dska eftir og veita ber
I6gum samkvamt.

Audun Freyr Ingvarsson tok vio starfi framkvemdastjéra 1. desember 2013. Hann sat i stjérn Félagsbustada
hf. &rin 2011- 2013 og var stjérnarformadur arin 2012-2013. Hann var adur framkveemdastjéri Norvik Timber
og starfadi auk pess sem sjalfstedur rddgjafi. Hann er feeddur arid 1972, er menntadur verkfraedingur, hefur
meistaragradu i adgerdargreiningu og vidskiptum. Audun situr i stjdrnum NBO, Gnaris ehf., Green in Blue
ehf. og Fortius Capital Trust ehf. Engir kaupréttarsamningar eru i gildi vid framkvemdastjora félagsins.

Adrar upplysingar um stjérn og stjérnendur

Starfsstod framangreindra adila, vegna starfa eda setu i stjorn, er hja utgefanda, Hallveigarstig 1 i Reykjavik. Hja
stjornarmoénnum Utgefanda og framangreindum adilum i yfirstjorn hans eru engir hagsmunaarekstrar milli
skyldustarfa fyrir itgefanda og persénulegra hagsmuna peirra og/eda annarra skyldustarfa peirra.

Innra eftirlit og dhaettustyring

Stjérn ber abyrgd a fyrirkomulagi og virkni innra eftirlits og ahattustyringar hja félaginu. Meginmarkmid stjornar
med innra eftirlit og ahettustyringu er ad studla ad pvi ad félagid nai markmidum sinum vardandi tilgang og
skyldur félagsins, afkomu, areidanlegar fjarhagsupplysingar og hlitni vid 16g og reglur. Innra eftirlit er samofid
starfsemi félagsins en ekki sjalfstedur pattur hennar. Innra eftirlit felst m.a. i skradum verkferlum og
starfslysingum, adgreiningu starfa, adgangsheimildum, reglubundinni skyrslugjof og eftirliti med kostnadi,
verkframkvaemdum og innheimtuédrangri. Markmid félagsins med &heattustyringu er ad bera kennsl & og greina
baer ahettur sem félagid byr vid, setja vidmid um ahattutdku og hafa eftirlit med henni. Ahettustyring og adferdir
vid ahettustyringu eru yfirfarnar reglulega til ad endurspegla breytingar & markadsadstedum og starfsemi
félagsins. Framkveemdastjori ber abyrgd a pvi ad stefnu stjornar um aheettustyringu sé fylgt i starfseminni. Hann
skal m.a. sja til pess ad helstu &haettur séu audkenndar, greindar, metnar og peim styrt med fullnagjandi heetti.
Fjarmalastjori félagsins hefur umsjén med daglegri framkveemd ahettustyringar. Hlutverk hans er ad greina og
leggja mat & ahattur a hverjum tima, vekja starfmenn til vitundar um mikilvaegi ahettustyringar og midla
upplysingum um &hzettustyringu til framkvaemdastjora og stjornar. Framkvaemdastjori skipar ahaettunefnd. I henni
sitja framkveemdastjori, fjarmalastjori og adili tilnefndur af fjarmalasvidi Reykjavikurborgar. Ahattunefnd hefur
eftirlit med pvi ad viohlitandi adferdir séu notadar til ad audkenna og mala ahattu, ad eftirlitskerfi med ahattu
séu skilvirk og ad ahattustefnu stjornar sé fylgt i starfseminni. Framkvamdastjéri og fjarmalastjori leggja
aheattuskyrslu fyrir stjorn félagsins arfjoroungslega asamt uppgjori timabilsins. Ahattunefnd gefur stjorn skyrslu
um framkvemd ahettustyringar ad lagmarki arlega. Stjorn fylgist einnig med virkni innra eftirlits og
aheettustyringar i gegnum upplysingagjof fra innri endurskodanda, ytri endurskodanda og endurskodunarnefnd
stjornar.

Innri endurskodun

Stjorn hefur falid innri endurskodun Reykjavikurborgar ad annast innri endurskodun hja félaginu. Hlutverk innri
endurskodunar er ad veita stjorn 6hada stadfestingu og radgjof og leggja mat 4 og baeta virkni innra eftirlits og
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aheettustyringar. Innri endurskodun kynnir arlega fyrir stjorn ahattumidada aetlun um innri endurskodun,
nidurstodur innri endurskodunar, eftirfylgni vid dbendingar sidustu innri endurskodunar og vidbrogd stjornenda
vid dbendingunum. Rekstur Félagsblstada er reglulega skodadur af innri endurskodanda. Innri endurskodandi
Reykjavikurborgar er Hallur Simonarson.

Endurskodendur

Endurskodandi Gtgefanda er KPMG ehf., kennitala 590975-0449, Borgartdni 27, 105 Reykjavik. KPMG ehf. hefur
verid endurskodandi utgefanda & pvi timabili er grunnlysing pessi tekur til, sem nar aftur til 1. jantar 2015. Gudny
Helga Gudmundsdottir, 16ggiltur endurskodandi, kennitala 221168-4029, og Bogi Hauksson, l6ggiltur
endurskodandi, kennitala 070383-4979, endurskodudu og aritudu arsreikning utgefanda fyrir arid 2015 fyrir hond
KPMG ehf. Gudny Helga Gudmundsdottir endurskodadi og aritadi arsreikning Gtgefanda fyrir arié 2016 fyrir
hénd KPMG ehf. Gudny Helga Gudmundsdéttir og Bogi Hauksson kénnudu og aritudu arshlutareikning félagsins
fyrir fyrstu niu manudi arsins 2017. bau eru medlimir i Félagi 16ggiltra endurskodenda. Engir hlutir i Gtgefanda
eda tengdar afleidur eru i eigu KPMG ehf. eda fulltria peirra sem annast endurskodun Gtgefanda.

Regluvarsla

Félaginu ber, sem Utgefanda skuldabréfa sem tekin hafa verid til vidskipta i kaupholl, ad starfraekja regluvérslu.
Hlutverk regluvardar er ad hafa umsjon med ad reglum um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja sé
framfylgt. Regluvordur hefur einnig med hondum samskipti félagsins vid Fjarmalaeftirlitid og Nasdaq Iceland hf.
Regluvdrdur félagsins er Kristin Gudmundsdattir, fjarmalastjori félagsins.

Gildi, sidareglur og samfélagsleg abyrgd

Félagio er medvitad um samfélagslega abyrgd sina og hefur sett sér umhverfisstefnu sem birt er & heimasidu
félagsins, felagsbustadir.is. Grunnstodir stefnunnar eru endurnyjanlegar audlindir, hénnun, orkumal, drgangsmal,
fraveitumal, havada- og loftmengun, midlun upplysinga, umhverfisfredsla, 16g og reglur og samgéngumal.
Félagio hefur i tengslum vié umhverfisstefnu m.a. sett sér markmid vardandi losun grédurhisalofttegunda, dags.
30. juni 2016, i samreemi vid yfirlysingu 16. névember 2015.

Stjorn félagsins hefur stadfest leidarljos fyrir stjornendur og starfsmenn sem fela i sér sidferdileg viomid sem taka
til samskipta, starfsskyldna, heafni, jafnréttisviomida, radninga, hagsmunaarekstra og trunadarskyldu stjérnenda
og starfsmanna félagsins.

Félagsbustadir eru ,,Framurskarandi fyrirteeki 2016* en vidurkenningin er veitt arlega af Credit Info i samstarfi
vid ymis hagsmunasamtok fyrirteekja og atvinnurekenda.

Samskipti hluthafa og stjérnar

Stjérn a samskipti vid hluthafa i samreemi vid akvaedi laga, sampykkta og starfsreglna stjérnar. Stjérnarmenn skulu
vera sjalfstedir i stérfum sinum og standa vérd um hagsmuni félagsins i samraemi vid akvedi laga um hlutaféldg
nr. 2/1995 og starfsreglur stjérnar.

Hluthafafundur fer med sdsta vald i malefnum félagsins samkveaemt I6gum og sampykktum pess. A hluthafafundi
fara hluthafar med akvordunarvald sitt i malefnum félagsins. Hluthafafundur er einnig meginvettvangur fyrir
upplysingagjof stjornar til hluthafa. Adalfund félagsins skal halda fyrir lok juni hvert ar og taka par fyrir mal sem
16g og sampykktir félagsins kveda & um. Tvisvar & ari eru haldnir sérstakir eigendafundir. Fundina sitja stjorn,
framkvamdastjori og stjérnendur velferdarsvids Reykjavikurborgar. Fyrri fundurinn er haldinn i april i tengslum
vid adalfund og sa sidari i september/oktdber i tengslum vid azetlanagerd.

Stjorn felagsins skal upplysa eigendur um 6venjuleg eda veigamikil atridi i rekstri félagsins pott pau kalli ekki a
akvordun af halfu eigenda. Oski borgarstjorn Reykjavikur eda einstakir fulltrdar eftir upplysingum fréa félaginu
skal beidni um paer komid & framfeeri & vettvangi borgarstjornar og beint til stjérnar eda framkvamdastjora.

Hvad vardar adra upplysingagjof stjérnar til hluthafa skal fylgja 16gum og 6drum stjoérnvaldsfyrirmeelum og
reglum um birtingu fjarhagsupplysinga.
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6 TILKYNNING TIL FJARFESTA

Grunnlysing pessi telst vera grunnlysing i skilningi 45. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Grunnlysingin
inniheldur paer upplysingar sem naudsynlegar eru fjarfestum til ad peir geti metid eignir og skuldir, fjarhagsstodu,
afkomu og framtidarhorfur Utgefanda sem og pau réttindi sem fylgja peim skuldabréfum ,sem gefa ma at i
samrami vid Gtgadfuramma pann er lyst er i grunnlysingunni, a peim degi sem han er dagsett. Leitast hefur verid
vid a0 setja upplysingarnar fram & skyran og greinarg6dan hatt.

Pessi grunnlysing gildir i allt ad 12 manudi fra dagsetningu hennar. Upplysingar um nafnvirdi, vexti, &voxtun og
akvednar adrar upplysingar sem eiga vio um pau skuldabréf sem gefa skal Gt & hverjum tima i samremi vid
skilmala utgafurammans likt og skilgreint er i kafla 3 Skilmdlar skuldabréfanna, 0g 4 Form endanlegra skilmdla
verda tilgreindar i endanlegum skilmalum. Ef sétt verdur um toku skuldabréfa til vidskipta hja Nasdaq Iceland
verda endanlegu skilmalarnir skradir hja Fjarmalaeftirlitinu og afrit peira einnig birt 4 vefsidu Nasdaq Iceland.

Grunnlysing pessi vardar skuldabréf Gtgefin af Félagsbustddum hf. sem gefa ma Gt i samraemi vid atgdfurammann
vegna umsoknar um ad pau verdi tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi. Grunnlysing pessi vardar pvi
skuldabréf sem tilgreind verda i videigandi endanlegum skilmalum grunnlysingarinnar.

Framangreint fer fram i samreemi vid akvaedi islenskra laga og reglugerda um verdbréfavidskipti, samanber 16g
nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Tilskipun Evropupingsins og -radsins 2003/71/EB fra 4. nGvember 2003 og
tilskipun 2010/73/ESB um lysingar og undirgerdir peirra hafa verid innleiddar i islenskan rétt med akvaedum laga
nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og reglugeroum settum & grundvelli peirra, pad er reglugerdar nr. 837/2013
um almennt Gtbod 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
framkveemdastjérnarinnar 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 aoronum breytingum. Grunnlysingin fylgir dkveedum um
upplysingagjof i lysingum samkveemt vidaukum 1V og V vid fylgiskjal | vid reglugerd nr. 243/2006. Grunn-
lysingin er einnig Gtbdin med hlidsjon af Reglum fyrir utgefendur fiarmalagerninga sem gefnar voru Ut af Nasdaq
Iceland 1. jandar 2018. Grunnlysingin hefur verid yfirfarin og stadfest af Fjarmalaeftirlitinu & islandi i samraemi
vid 52. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Grunnlysingin er & islensku, gefin Ut i einu skjali og er birt &
islandi. Grunnlysingin er dagsett 5. jandar 2018 og hana ma nalgast & vef (tgefanda,
www.felagsbustadir.is/fjarfestar. Einnig verdur gegn beidni haegt ad nalgast innbundin eintdk hja utgefanda ad
Hallveigarstig 1 i Reykjavik.

Fjarfesting i skuldabréfum felur i sér ahattu. Vegna mogulegra fjarfestinga i peim skuldabréfum sem grunnlysing
pessi vardar pa eru fjarfestar hvattir til ad kynna sér vel grunnlysinguna en nalgast ma hana & vef félagsins
www.felagsbustadir.is/fjarfestar. Er fjarfestum radlagt ad kynna sér sérstaklega kafla um aheettupeetti.

Eftir birtingu grunnlysingar er fjarfestum radlagt ad kynna sér allar opinberar upplysingar sem gefnar eru Gt af
Utgefanda eda varda hann og viokomandi skuldabréf. Upplysingar i grunnlysingu pessari eru byggdar 4 adsteedum
og stadreyndum a peim degi sem hun er dagsett og geta breyst fra pvi ad skjolin eru stadfest og par til fyrirhugud
vidskipti geta hafist med pau skuldabréf, sem tilgreind eru i videigandi endanlegum skilmalum, a Adalmarkadi
Nasdaq Iceland. Gefinn skal Gt vidauki vid grunnlysingu ef naudsynlegt pykir i samreemi vid akveedi 46. gr. laga
nr. 108/2007. Vidaukinn skal innihalda uppfardar upplysingar um Gtgefandann og skuldabréfin sem bodin eru i
lokudu Utbodi og/eda a&tlunin er ad taka til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi.

Grunnlysingu pessa ma ekki undir neinum kringumstaedum skoda eda tilka sem loford um arangur i rekstri eda
um avoxtun fjarmuna af halfu utgefanda, seljanda, umsjonaradila (tbods, séluadila, umsjonaradila med toku til
vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland, starfsmanna peirra eda annarra adila. Fjarfestar eru minntir 4 ad kaup a
skuldabréfum er i edli sinu ahettufjarfesting. Fjarfesting i skuldabréfum, sem gefin eru ut af Félagsbustédum hf.,
eru alfarid a abyrgo hvers fjarfestis. Fjarfestar eru minntir & ad peir verda fyrst og fremst ad treysta eigin démgreind
vegna fjarfestingar i skuldabréfum Gtgefnum af Félagsbustédum hf. og taka tillit til starfsumhverfis Gtgefanda,
hagnadarvonar, ytri adsteedna og peirrar ahaettu sem i fjarfestingunni felst. Fjarfestum er bent & ad hagt er ad leita
radgjafar sérfredinga, svo sem hja bonkum, lanafyrirtekjum og verdbréfafyrirteekjum, til adstodar vio mat &
fjarmalagerningum sem fjarfestingarkosti. Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega st6du sina og pau skattalegu
ahrif sem kaup & skuldabréfum Gtgefnum af Utgefanda kunna ad hafa og leita 6hadrar radgjafar i pvi tilliti.

Grunnlysingu pessa skal hvorki senda i posti né dreifa & annan hatt til landa par sem dreifing myndi krefjast
vidbotarskraningarferlis eda adgerda annarra en peirra sem heyra undir islensk 16g og reglur eda ef slik dreifing
greinir & vid 16g eda reglur viskomandi landa. Grunnlysingu pessari skal pannig medal annars ekki dreifa & neinn
hatt til eda innan Bandarikjanna, Astraliu, Kanada eda Japans. Utgefandi, seljandi, umsjonaradili eda starfsmenn
peirra eru ekki skadabotaskyldir vegna dreifingar til pridja adila a lysingunni ad hluta eda i heild.
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Fjarmalagerningar (nénar tiltekid skuldabréf) Utgefnir af Félagsbdstddum hf. eru nd pegar i vidskiptum a
Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Hefur félagid pvi haft dkvedna upplysingaskyldu & markadi samkveemt settum
I6gum og reglugeréum, samanber 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, birt tilkynningar opinberlega og I0tid
reglum Nasdaq Iceland. Nagildandi Reglur fyrir utgefendur fjarmadlagerninga, tgefnar af Nasdaq Iceland pann
1. jantar 2018, kveda medal annars & um opinbera birtingu allra fjarhagsupplysinga i samreemi vié 16g og reglur
um reikningsskil sem gilda um félagid & hverjum tima og ad upplysingar um &kvardanir eda adrar forsendur og
adstedur sem asteda er til ad @tla ad geti haft marktaek ahrif & markadsverd skuldabréfanna beri ad birta eins
fljétt og unnt er. Opinber birting telst vera pegar upplysingar hafa verid birtar almenningi & Evropska
efnahagssveedinu. Samhlida opinberri birtingu skal Utgefandi senda upplysingarnar til Fjarmalaeftirlitsins, kt.
541298-3209, Katrinartdni 2, Reykjavik, i samreemi vid 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, auk pess sem
peer skulu sendar til Nasdaq Iceland i eftirlitsskyni i samraemi vid reglur Nasdaq Iceland fyrir Utgefendur
fjarmalagerninga. A medan fjarmalagerningar Gtgefnir af Félagsbistédum hf. eru til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi mun dtgefandinn birta framangreindar upplysingar opinberlega og & vef félagsins, & slédinni
www.felagsbustadir/fjarfestar.

6.1 Skilgreiningar og tilvisanir

Visun til ,,Félagshistada®, ,Utgefanda“ eda ,félagsins i pessari grunnlysingu skal tilka sem tilvisun til
Félagsbustada hf., kennitala 510497-2799, Hallveigarstig 1, 101 Reykjavik, Islandi, nema annad megi skilja af
samhengi textans. Félagsbustadir hf. er 16gformlegt heiti Gtgefandans.

Visun til ,,atgadfurammans® i pessari grunnlysingu skal talka sem tilvisun til allt ad 50 ma.kr. (tgadfuramma sem
lyst er i grunnlysingu pessari. Visun til ,,skuldabréfanna“ eda ,,skuldabréfaflokksins“ i pessari grunnlysingu skal
tulka sem tilvisun til skuldabréfa sem gefin eru Gt i samremi vid akvadi Utgafurammans sem lyst er i
grunnlysingunni.

Visun til ,,Fjarmalaeftirlitsins* eda ,FME" i pessari grunnlysingu skal ttlka sem tilvisun til Fjarmalaeftirlitsins a
Islandi, kennitala 541298-3209, Katrinartdni 2, 105 Reykjavik nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun il ,, Nasdaq Iceland“ i pessari grunnlysingu skal tulka sem tilvisun til Nasdaq Iceland hf., kennitala 681298-
2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik nema annad megi skilja af samhengi textans. Visun til ,,Adalmarkadar* i
pessari grunnlysingu skal tdlka sem tilvisun til Adalmarkadar Nasdaq Iceland sem er skipulegur
verdbréfamarkadur nema annad megi skilja af samhengi textans.

Hugtakid ,,krona” eda skammstofunina ,kr.” i pessari grunnlysingu skal tdlka sem tilvisun til gjaldmidilsins
islenskrar krénu. Skammstofunina ,,m.kr.” i pessari grunnlysingu skal talka sem tilvisun til milljéna kréna.
Skammstofunina ,,ma.kr.” i pessari grunnlysingu skal talka sem tilvisun til milljarda kréna.

Pegar visao er til laga og reglugerda i grunnlysingu pessari er visad til islenskra laga og reglugerda med aordnum
breytingum.

I grunnlysingu pessari skulu skilgreind ord 1 eintélu jafnframt taka til fleirtélumyndar ordsins, og 6fugt. Einnig
skulu ord tilgreind an greinis jafnframt taka til ordanna med greini, og 6fugt.

6.2  Gildistimi og adgengi ad lysingu

Gildistimi grunnlysingar pessarar er allt ad 12 manudir fra stadfestingu hennar.

Adgengi ad grunnlysingu pessari verdur tryggt medan hin er i gildi. Pad verour gert med birtingu & vef Gtgefand-
ans, a slédinni www.felagsbustadir.is/fjarfestar. Fjarfestar geta jafnframt 6skad eftir grunnlysingunni, & prentudu
formi sér ad kostnadarlausu hja Félagsbustodum og i kjolfarid nalgast hana ad hja utgefanda & Hallveigarstig 1 i
Reykjavik.
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6.3 Gogn felld inn med tilvisun

Eftirfarandi skjol eru i heild sinni felld inn i grunnlysingu pessa med tilvisun og skodast par med sem orjufanlegur
hluti af grunnlysingu pessari og tiltekin sem skjdl til synis:

e  Félagsbustadir hf. — Aztlun 2018 undirritud og Fjarhagsaeetlun 2017-2022 uppfaerd
http://felagsbustadir.is/aaetlanir/
Birt opinberlega 5. jantar 2018:
https://newsclient.omxgroup.com/cdsPublic/viewDisclosure.action?disclosureld=817896&lang=is
https://newsclient.omxgroup.com/cdsPublic/viewDisclosure.action?disclosureld=817893&lang=is

o  Félagsbustadir hf. — Fjarfestakynning jandar 2018
http://felagsbustadir.is/fjarfestakynningar/
Birt opinberlega 5. jandar 2018:
https://newsclient.omxgroup.com/cdsPublic/viewDisclosure.action?disclosureld=817905&lang=is

e Félagsbustadir hf. Samandreginn arshlutareikningur 1. jandar til 30. september 2017
http://felagsbustadir.is/wp-content/uploads/2017/11/Arshlutareikningur-Felagsbustadir-hf-F3-2017.pdf
Birt opinberlega 22. névember 2017:
https://newsclient.omxgroup.com/cdsPublic/viewDisclosure.action?disclosureld=811717&lang=is

e  Félagsbustadir hf. Arsreikningur 2016
http://felagsbustadir.is/wp-content/uploads/2017/07/Arsreikningur-Félagsblstada-hf-2016-undirrit.pdf
Birt opinberlega 16. mars 2017:
https://newsclient.omxgroup.com/cdsPublic/viewDisclosure.action?disclosureld=763474&lang=is

o  Félagsbustadir hf. Arsreikningur 2015
http://felagsbustadir.is/wp-content/uploads/2017/07/2015-12-31-Félagsbustadir-arsreikningur.pdf
Birt opinberlega 4.mars 2016:
https://newsclient.omxgroup.com/cdsPublic/viewDisclosure.action?disclosureld=699972&lang=is

Onnur skjél sem tiltekin eru sem skjél til synis:

o  Sampykktir og stofnsamningur Félagsbistada hf.
http://felagsbustadir.is/stjorn-og-stjornarhaettir/

Medan grunnlysingin er i gildi er heimilt ad skoda skjol sem visad er til sem skjol til synis hér ad framan en slikt
adgengi er veitt med birtingu skjalanna & vef félagsins.

6.4  Onnur skjol

A vef Gtgefanda, www.felagsbustadir.is/fjarfestar, er ad finna Gtgafulysingar og endanlega skilmala peirra
skuldabréfa sem gefin eru Gt i samraemi vid skilmala grunnlysingarinnar.

6.5 Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar i grunnlysingu pessari (b.m.t. skjélum sem felld eru inn med tilvisun) byggja m.a. & gdgnum sem
Gtgefandi hefur aflad fra pridja adila. Par er m.a. um ad rada fasteignamat bjodskrar Islands og spar fra
Reykjavikurborg. Utgefandi stadfestir, ad svo miklu leyti sem honum er kunnugt um og honum er unnt, Gt fra
peim upplysingum sem pridji adilinn hefur birt, ad upplysingarnar eru réttar og engum stadreyndum er sleppt sem
geri upplysingarnar 6nakveemar eda misvisandi. Heimilda fra pridja adila er getid par sem pad & vid.

6.6 Radgjafar

Fyrirteekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf., kennitala 581008-0150, Borgartuni 19, 105 Reykjavik
hefur umsjon med pvi ferli ad fa grunnlysingu pessa stadfesta hja Fjarmalaeftirlitinu. Fyrirteekjaradgjof
fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hefur unnid ad gerd grunnlysingar pessarar i samradi vid stjornendur og
stjorn Gtgefandans og er hin byggd & upplysingum fra Gtgefanda. Grunnlysingin er medal annars byggd a
6endurskodudum en kénnudum arshlutareikningi dtgefanda fyrir timabilid 1.1.-30.9.2017 og endurskodudum
arsreikningum utgefanda fyrir fjarhagsarin 2015 og 2016.

Lagahvoll sif., kt. 640112-0500, Bankastreeti 5, 101 Reykjavik, hefur veitt Félagsbistodum logfraediradgjof
vardandi gerd atgadfurammanns.
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6.7  Yfirlysing endurskodanda Gtgefandans

KPMG ehf., kennitala 590975-0449, Borgartini 27, 105 Reykjavik, endurskodadi arsreikninga Félagsblstada hf.
fyrir arin 2016 og 2015. Endurskodad var i samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Vegna endurskodunar
arsreikninga Félagsbustada fyrir arin 2016 og 2015 var pad alit KPMG ehf. ad arsreikningarnir geefu glégga mynd
af afkomu félagsins & viokomandi ari, fjarhagsstddu pess i lok ars og breytingu & handbeeru fé 4 arinu, i samraemi
vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu. Aritun &rsreikninganna
2016 og 2015 var an fyrirvara.

KPMG ehf. kannadi samandreginn arshlutareikning Félagsbustada hf. fyrir timabilid 1. jandar til 30. september
2017. Konnunin var unnin i samremi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Vid kénnunina kom ekkert fram sem
benti til annars en ad reikningurinn veeri i 6llum meginatridum i samraemi vid IAS 34 , Arshlutareikningar®.

KPMG ehf. stadfestir ad fjarhagsupplysingar i kafla 5.3 Samandregnar fjarhagsupplysingar i grunnlysingu
pessari sem varda pau reikningsskil sem undirritadar tiltaka hér ad framan eru i samreemi vid framangreinda
reikninga Félagsbustada.

KPMG ehf. stadfestir jafnframt ad deetlun 2018 og 2017-2022, sem er felld med tilvisun inn i grunnlysinguna i
kafla 6.3 Gogn felld inn med tilvisun i grunnlysingu pessari hafi verid unnin & peim grundvelli sem tilgreindur er
i pvi skjali. P4 eru peer adferdir sem eru notadar vid gerd azetlunar i samraemi vid reikningsskilaadferdir utgefanda
sem tilgreindar eru i &rsreikningi Gtgefanda fyrir rekstrarario sem lauk pann 31. desember 2016.

Reykjavik, 5. jantar 2018
Fyrir hond KPMG ehf.

Gudny Helga Gudmundsdottir

16ggiltur endurskodandi

6.8  Yfirlysing dbyrgdaradila grunnlysingar fyrir hond Utgefanda

Framkveemdastjori Félagsbuistada hf., kennitala 510497-2799, Hallveigarstig 1, 101 Reykjavik, lysir pvi yfir fyrir
hond Félagsbustada hf., sem Gtgefanda, ad samkveemt peirra bestu vitund séu upplysingarnar, sem grunnlysingin
hefur ad geyma, i samreemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum hafi verid sleppt sem kunna ad skipta mali
vardandi areidanleika hennar.

Reykjavik, 5. jandar 2018
Fyrir hond Félagshistada hf.

Audun Freyr Ingvarsson

framkveemdastjori
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