Endanlegir skilmalar
FB100366

gefnir ut af Félagsbustodum hf.
i samreemi vid 50.000.000.000 kr. utgafuramma skuldabréfa dagsettan 5. jantiar 2018
1. utgafa flokks
Utgafudagur skuldabréfanna: 22. jantar 20178
Gengi vid frumsdlu skuldabréfanna: 95,48313
(,,skuldabréfin*)

bessir endanlegu skilmalar hafa verid gerdir i samraemi vid 45. grein laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og
verdur a0 lesa pa i samhengi vid grunnlysingu ttgefanda dagsetta 5. jandar 2018 og pa vidauka sem gerdir geta
verid vid grunnlysinguna dsamt 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 mégulega vidauka hennar er ad finna 4 vefsidu Gtgefanda, www.felagsbustadir/fjarfestar.
Eingéngu er haegt ad fa allar naudsynlegar upplysingar um ttgefanda og skuldabréf utgefin af honum med pvi ad
lesa saman grunnlysinguna, mégulega vidauka vid grunnlysinguna og pessa endanlegu skilmala. Samantekt i
tengslum vid utgafu verdbréfanna er ad finna i hluta III i endanlegum skilmalum pessum.

Hluti I: Skilmalar

Nafnverdseiningar, heildarheimild og gjaldmioill

Grein 1 gildir um skuldabréfin.

Nafnverd utgafu: 800.000.000 kr.

Adur ttgefin skuldabréf: 0 kr. ad nafnverdi
Moguleg heildarstaerd flokks: Opinn flokkur

Nafnverdseiningar: 1 kr.

Utgafuform og greioslufyrirkomulag

Grein 2 gildir um skuldabréfin.
Verdbréfamidstdd: Nasdaq verdbréfamidst6d hf., 500797-3209, Laugavegi 182, 105 Reykjavik

Upplysingar um eigendur verobréfanna

Grein 3 gildir um skuldabréfin.



Stada

Kroéfur samkvamt skuldabréfunum eru vedtryggdar og gilda greinar 4.1 og 5 um skuldabréfin.

Vedandlag og lanapekja

Skuldabréfin eru vedtryggd og gilda greinar 5.1.a-f um pau.

Profunarfrestur: 90 dagar fra profunardegi

Vedgeaesluadili: ADVEL 16gmenn slf., kt. 420112-0170, Laugavegi 182, 105 Reykjavik
Dagsetning pjonustusamnings vedgeasluadila: 5. jandar 2018

Gildistimi pjonustusamnings vid vedgaesluadila: 48 ar, framlengjanlegur um 1 ar i senn
Lagmarks sampykkishlutfall A: 67%

Lagmarks sampykkishlutfall B: 90%

Verotrygging

Skuldabréfin eru verdtryggd og gilda greinar 6.1 og 6.2.a um pau.

Verdtryggingarvisitala: Visitala neysluverds til verdtryggingar sem reiknud er og birt af Hagstofu Islands,
dagvisitala

Grunnvisitolugildi: 446,84 pann 22. januar 2018

Vextir

Form vaxta: Fastir vextir og gildir grein 7.1 um skuldabréfin.

Fastir arsvextir: 2,50%

Grein 7.3 gildir um skuldabréfin.

Fyrsta vaxtatimabil hefst 4 utgatudegi og lykur 9. mars 2018. Vaxtatimabil fra og med 6dru timabili er 3 manudir.
Dagaregla: 30/360

Tidni vaxtagreidslna: A 3 manada fresti og allt fram til lokagjalddaga, i fyrsta sinn pann 10. mars 2018

Skraningarvidmid: Arsvextir hakka um 0,25 prosentustig ef ekki tekin til vidskipta Adalmarkadi Nasdaq Iceland
innan 6 manada fra utgafu eda tekin ur vidskiptum og gengur heekkun til baka fra peim timapunkti ad skuldabréfin
eru tekin til vidskipta 4 sama markadi. Grein 7.4 gildir um skuldabréfin.

Endurgreidsla hofudstols

Endurgreidsla hofudstols: Jafnar greidslur og gilda greinar 8.1 og 8.1a um tilhdgun og utreikning afborgana.
Fjoldi og tioni afborgana: 4 afborganir 4 3 manada fresti allt fram til lokagjalddaga

Fyrsta greidsla afborgana: 10. mars 2018

Lokagjalddagi: 10. mars 2066

Utgefanda er 6heimilt einhlida ad umframgreida skuldabréfin 4 liftima skuldabréfanna og gildir grein 8.4 um
skuldabréfin.

Krofur jafnrétthdar (e. pari passu)

Grein 9 gildir um skuldabréfin.



Loggjof um utgafuna

Grein 10 gildir um skuldabréfin.

Sérstok yfirlysing

Grein 11 gildir um skuldabréfin.

Sérstakar gjaldfellingarheimildir

Greinar 13, 13.1 og 13.2 gilda um skuldabréfin.

Agreiningsmal

Grein 14 gildir um skuldabréfin.

Hlunnindi

Grein 15 gildir um skuldabréfin.

Skattaleg medferd

Grein 16 gildir um skuldabréfin.

Upplysingakvoo

Grein 17 gildir um skuldabréfin.



Hluti II: Adrar upplysingar

Skraning og taka til vioskipta

Skraning og taka til vidskipta: Utgefandi mun 6ska eftir pvi ad 611 utgefin verdbréf i
flokknum IS0000029619 verdi tekin til vidskipta a
Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Ekki er haegt ad abyrgjast ad
umsoknin verdi sampykkt.

Fyrsti mogulegi vidskiptadagur: 22. januar 2018

Upplysingar um adila sem hafa gert A ekki vid
bindandi samkomulag um agd starfa

sem millilidir & eftirmarkadi og bua til

seljanleika med kaup- og sélutilbodum
(vidskiptavakar) asamt lysingu a helstu

skilmalum samkomulagsins:

Radgjafar i tengslum vid utgafu: Arion banki hf. hafdi umsjon med utgafu, sélu og
fyrirhugadri toku skuldabréfaflokksins til vidskipta.

Hugsanlegir hagsmunaarekstrar i tengslum viod tutgafu/atbod

A0 undanskildum kostnadi greiddum til Arion banka hf. er Gtgefanda ekki kunnugt um neina hagsmuni
sem skipta mali i tengslum vid utgafu og s6lu skuldabréfaflokksins.

Astaedur fyrir itbodi, aztladur heildarkostnadur og azetlad nettéosoluandvirdi itboos eftir pvi
sem vid a4

Astaeda fyrir utbodi/sélu: Fjarmognun 4 stekkun eignasafns og moguleg
endurfjarmégnun a hluta nuverandi lana

Awtladur heildarkostnadur utgefanda: 7 m.kr.

Aetlad nettésdluandvirdi: 757 m.kr.
Avoxtunarkrafa
Avoxtunarkrafa vid frumsélu: 2,77%

Upplysingar um undirliggjandi peetti eftir pvi sem vid a

Lysing 4 undirliggjandi A ekki vid
vidmidunarvoxtum:
Lysing a verdtryggingavisitolu: Visitala neysluverds til verdtryggingar birt af Hagstofu

islands, www.hagstofa.is

Heimild til atgafu

Félagsbustadir hf. geta, med heimild fra stjorn utgefanda, gefid at skuldabréf samtals ad utistandandi
fjarhed allt ad 50 makr. & hverjum tima, i samraemi vid akveedi pess utgafuramma sem lyst er i
grunnlysingunni, ad pvi gefnu ad fyrir liggi gild eda uppferd grunnlysing og ttgafudzetlun. Nugildandi
utgafudetlun nemur allt ad 7.500 m.kr. & timabilinu fra desember 2017 til arsloka 2018, samkvamt
heimild stjornar 7. desember 2017.

Skuldabréfin hafa 611 verid seld og er gjalddagi 4 greidslu fyrir pau pann 22. jantiar 2018.



7. Audkenni
ISIN ntimer: 1S0000029619
Audkenni: FB100366

8. Upplysingar fra prioja adila

Ef upplysingum i endanlegum skilmalum pessum hefur verid aflad fra pridja adila stadfestir utgefandi,
ad svo miklu leyti sem honum er kunnugt um og honum er unnt, ut fra peim upplysingum sem pridji
adilinn hefur birt, ad upplysingarnar eru réttar og engum stadreyndum er sleppt sem geri
upplysingarnar 6nakvemar eda misvisandi. Heimilda fra pridja adila er getid par sem bad 4 vid.

Fyrir hond Félagsbiistada hf.
19. jantar 2018

by T

Audun F. Ingvarsson, framkvaemdastjori




Hluti II1: Samantekt

Samantekt pessi er ttbuin i samremi vid vidauka XXII vid reglugerd framkveemdastjornarinnar (ESB) nr.
809/2004 me0 sidari breytingum. Var umraedd reglugerd ESB innleidd i islenskan rétt med reglugerd nr. 243/2006
um gildistoku reglugerdar framkvaemdastjérnar ESB nr. 809/2004, um framkvamd tilskipunar Evrépupingsins
og radsins 2003/71/EB ad pvi er vardar upplysingar i lysingum, svo og framsetningu beirra, upplysingar felldar
inn med tilvisun, og birtingu lysinganna, svo og dreifingu auglysinga, asamt sidari reglugerdum, p.m.t. reglugerd
nr. 901/2013 sem innleiddi i islenskan rétt reglugerd framkveemdastjornar ESB nr. 486/2012 og reglugerd
953/2014 sem innleiddi i islenskan rétt reglugerd Evropupingsins nr. 759/2013, ad pvi er vardar kréfur um
upplysingar um breytanleg og skiptanleg skuldabréf, er breyttu framangreindri reglugerd framkvemda-
stjornarinnar nr. 809/2004.

Samantektin inniheldur alla pa 1idi sem fram skulu og mega koma i samantekt samkveemt fyrrgreindri reglugerd
fyrir lysingar sem unnar eru i samremi vid vidauka IV og V vid reglugerdina. Nimerar6d lidanna getur verid
slitin par sem ekki er heimild og krafa til birtingar akvedinna lida i samantekt vegna lysinga sem unnar eru i
samreemi vid ofangreinda vidauka. Pratt fyrir ad samantektin skuli innihalda tiltekinn 1id pa er mégulegt ad
lidurinn eigi ekki vid i tilviki utgefanda og peirra skuldabréfa sem lysingin tekur til. I pvi tilviki er sett inn i
samantektina stutt lysing a lidnum asamt textanum ,,a ekki vio*.

1.1 Inngangur og vidvaranir

Liour | Upplysingaskylda | Upplysingar
A.1 Fyrirvari Samantekt pessa skal tilka sem inngang ad grunnlysingu dagsettri 5. jantar
2018 asamt endanlegum skilmalum dagsettum 19. jantar 2018, utgefnum af
Félagsbustooum hf. (,,utgefandi* eda ,,félagio™), sem varda tiltekin skuldabréf
utgefin af Félagsbustodum hf. sem gefa ma ut i samreemi vid 50.000.000.000
kr. utgafuramma.
Framangreint fer fram { samraemi vid akvdi islenskra laga og reglugerda um
verdbréfavidskipti, sbr. 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Akvordun um
fjarfestingu i skuldabréfum tutgefanda skal ekki tekin a grundvelli pessarar
samantektar einvordungu, heldur tekin 4 grundvelli lysingarinnar { heild.
Athygli er vakin a ad ef farid er fyrir domstdola 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 a ad
einkaréttarabyrgd fellur eingdngu a pa einstaklinga sem 16gdu fram saman-
tektina, p.m.t. pydingu hennar, einungis ef hun er villandi, énakvaem eda i
6samraemi vid adra hluta lysingarinnar, eda ef hin veitir ekki, i samhengi vid
adra hluta lysingarinnar, lykilupplysingar fyrir fjarfesta pegar peir ihuga hvort
fjarfesta skuli i slikum skuldabréfum.
A2 Sampykki fyrir notkun A ekki vio.
Sfiarmalamillilioa a
lysingunni vio sioari
endursélu eda 1ithod
1.2 Utgefandi
Liour | Upplysingaskylda | Upplysingar
B.1 Ligheiti og vidskipta- | Lgheiti utgefanda er Félagsbustadir hf. Vidskiptaheiti utgefanda er hid sama.
heiti utgefanda
B.2 Logheimili og félaga- | Utgefandi er skradur 4 Islandi med kennitlu 510497-2799 og 16gheimili ad

form utgefanda asamt
loggjof sem utgefandi
starfar eftir

Hallveigarstig 1, 101 Reykjavik, Islandi. Utgefandi er hlutafélag sem starfar 4
grundvelli laga um hlutafélog nr. 2/1995.




B.4b

bekkt proun sem hefur
ahrif a utgefanda og
atvinnugrein

Ny 16g um almennar ibadir toku gildi 15. juni 2016, sem breyttu
fjarmoégnunarumhverfi Félagsbustada med tilkomu a stofnframlégum rikis og
sveitarfélags.

Haustid 2016 var 1jost ad proun i vidskiptaumhverfi 6gnadi sjalfberni rekstrar
og sjodstreymis Félagsbustada og ad osk félagsins akvardadi velferdarsvid
Reykjavikur og borgarrad 5% haekkun leiguverds til félagsins sem tok gildi 1.
agust 2017.

Frambo0 & litlum notudum ibudum hefur verid takmarkad i Reykjavik
undanfarin ar en i farvatninu er mikil uppbygging a ibudarhusnaedi i Reykjavik
sem mun audvelda félaginu kaup & nyjum hentugum ibidum nzestu misseri.

B.S Samsteda og stada Utgefandi 4 ekki hlut i 63rum félégum.
utgefanda innan
samstcedu Félagsbustadir hf. teljast eining innan samstedu Reykjavikurborgar.
B9 Afkomuspa eda - Félagsbustadir gera rad fyrir ad um 700 nyjar leigueiningar beetist i eignasafn
deetlin félagsins & naestu 5 arum. Heildarfjarmdgnunarporf er detlud um 22 ma.kr. 4
timabilinu fra oktdber 2017 til og med 2022. Gerir félagid rad fyrir ad dska
eftir stofnframlégum rikis og sveitarfélags og fjarmagna eftirstodvar med
lansfé og par med talid skuldabréfautgafu. Félagid mun samhlida skoda
mdguleika til endurfjarmégnunar & hluta niverandi lana.
B.10 Fyrirvarar i aritun Aritun arsreikninga 2016 og 2015 var an fyrirvara.
endurskodanda
B.12 Sogulegar fjarhags- Lykiltolur ar reikningum Félagsbustada hf.:
upplysingar og
breytingar a fjarhags- (m.kr.) 9m2017  9m2016 2016 2015
st6ou, vioskiptastoou Rekstrartekjur 2.704 2452 3303 3.162
£00 JABHOATRoT Rekstrarhagnadur 1257 1.119 1.518 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 31.122016  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%
Nettd vaxtaberandi skuldir 36.048 33.200 31.974
Eigio fé 40.902 32.712 21.678
Eiginfjarhlutfall 53,0% 48,3% 40,2%
Engar mikilvaegar breytingar hafa ordid a fjarhags- eda vidskiptastodu utgef-
anda fra dagsetningu sidustu birtu reikningsskila, arshlutareikningi fyrir fyrstu
niu manudi 2017. Ekki hafa ordid neinar verulegar 6aeskilegar breytingar a
framtidar—horfum utgefanda fra sidustu endurskodudu reikningsskilum,
arsreikningi fyrir arid 2016.
B.13 Nylegir atburdir sem A ekki vio.
skipta verulegu mali
vio mat a greidslugetu
B.14 Efiugefandi er haour | Félagsbustadir hf. eru ad fullu i eigu Reykjavikurborgar og teljast til B-hluta
il starfsemi borgarinnar. Velferdarsvid borgarinnar thlutar ibidum félagsins
samsteou : : ; ; 7 : o g 7
til leigu og getur einhlida akvardad leiguverd. Reykjavikurborg er i abyrgd
fyrir hluta af skuldum félagsins.
B.15 Helsta starfsemi

Félagsbustadir eru pjonustufyrirtaeki i utleigu a félagslegu hisneadi i
Reykjavik. Félagid a og annast rekstur 4 félagslegu leiguhtisnaedi i Reykjavik
fyrir hond Reykjavikurborgar, en pad er 16gbundid hlutverk sveitarfélagsins.
Hlutverk Félagsbustada er ad studla ad velferd i Reykjavik med pvi ad tryggja
frambod langtima félagslegs leiguhusnadis og sinna pannig samfélagslegri




abyrgd Reykjavikur 1 husnadismalum. Rekstur Félagsbustada skal vera
fjarhagslega sjalfber en i pvi felst ad til lengri tima verdi heildartekjur
félagsins i jafnveegi vid heildarkostnad pannig ad jafnveegi naist i sjodstreymi
félagsins.

Tilgangur félagsins samkvamt sampykktum er ad byggja, eiga og hafa umsjon
med félagslegu leiguhusnaedi til lengri tima, kaup og sala fasteigna, umsysla og
vidskipti med lausafé, lanastarfsemi og ymis fjarmalastarfsemi auk annars er
tengist starfsemi félagsins, i samreemi vid V. kafla laga nr. 97/1993, med sidari
breytingum, um Husnzadisstofnun rikisins, um rekstur a félagslegum ibudum.

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.

Félagsbustadir attu 2.266 eignir i lok september 2017, sem tdldu 2.472
leiguibudaeiningar. Eignasafnid taldi 4 sama tima um 187 pusund fermetra og
var metid 4 um 77 ma.kr. Allar eignir félagsins eru i Reykjavik og nema um
4,4% allra ibuda i Reykjavik en hlutfall eigna félagsins af fjélda ibuda i hverju
postnimeri er a bilinu 0,3-9,8%. Medalsterd ibuda Félagsbustada er um 74
fermetrar. Fjoldi ibuidaeininga i eigu félagsins i lok ars 2017 er 2.496 einingar.

B.16 Yfirrao Utgefandi er i eigu Reykjavikurborgar. Utgefanda er ekki kunnugt um annad
eignarhald en ad framan greinir eda ad honum sé stjornad af 66rum adilum.
Utgefanda er ekki kunnugt um ad til stadar séu onnur réttindi sem geta leitt til
breytinga a yfirradum i utgefanda.
B.17 Lansheefismat A ekki vio.
utgefanda eda
verobréfanna
1.3 Verdbréf
Liour | Upplysingakrafa Upplysingar
Tegund og flokkar Vedtryggd skuldabréf bundin visitélu neysluverds til verdtryggingar
C1 verobréfa sem bodin
verda til s6lu ogleda Pann 22. jantar 2018 eru gefin ut skuldabréf fyrir 800.000.000 kr. en ekki hafa
fkml"_,//;"éskw’a ! 4dur verid gefin ut skuldabréf i sama flokki. Er heildarheimild til utgafu
Aupes skuldabréfa i pessum flokki opin. Skuldabréfin eru gefin uti 1 kr.
nafnverdseiningum.
Skuldabréfin eru gefin ut rafreent hja Nasdaq verdbréfamidstod, kt. 500797-
3209, Laugavegi 182, 105 Reykjavik (,,verdbréfamiostod™).
ISIN niimer: 1S0000029619
Audkenni: FB100366
Gjaldmidill Skuldabréfin eru gefin ut i islenskri krénu.
C2 verobréfanna
Cs Takmarkanir a fijalsu | Engar homlur eru 4 framsali skuldabréfanna, en eingéngu er heimilt ad
’ Jframsali verobréfanna | g mgelia 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 per eru
skilgreindar samkveemt 16gum nr. 131/1997 um rafrena eignaskraningu
verdbréfa, einum heimilt ad annast milligdngu um framsal a peim.
Réttindi sem fylgja o . o .
C8 verdbréfunum, p.m.t. Vanefndartilvik, sem hvert um sig getur leitt til gjaldfellingar
Jorgangsréoun og skuldabréfaflokksins, varda eftirfarandi peetti: Greidsla vaxta, verdbota eda
hofudstéls ekki innt af hendi 37 dégum eftir gjalddaga. Lanapekja brotin.




takmarkanir a
réttindum

Fjarnam, naudasamningar, naudungaruppbod, eda kyrrsetning eigna.
Meirihattar breytingar a eignarhaldi. Breyting a tilgangi eda meginstarfsemi
utgefanda sem geeti veikt fjarhagsstodu eda heefi. Brot gegn akvaedum um ad
krofur skuli jafn rétthaar. Brot gegn akvaedum sérstakrar yfirlysingar sem
vardar skuldbindingu utgefanda, skuldabréfin brjoti ekki i baga vid nokkurn
samning utgefanda, fjarhagsstodu og heefi til ad uppfylla skyldur skv.
skuldabréfunum, skodun hja eftirlitsadila og upplysingagjof. Skuldabréfin ekki
til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf. innan sex manada.

Gjaldfellingar skuldabréfaflokksins, skv. heimildum i skilmalum hans, eru
hadar sampykki ad lagmarki 33% skuldabréfaeigenda, midad vid fjarhaed.

Til skilmalabreytinga a skuldabréfaflokknum parf sampykki tutgefanda og ad
lagmarki 67% eda 90% skuldabréfacigenda midad vid fjarheed, eftir edli
breytinganna.

Skuldabréfin eru vedtryggd. Eigendur skuldabréfanna a4 hverjum tima gerast
med kaupum 4 skuldabréfunum sjaltkrafa adilar ad vedskjolum
tryggingafyrirkomulags sem stofnad var til 5. jantar 2018.

Lanapekja (skuldbindingar/vedandlag) skal i lok hvers arsfjordungs
fjarhagsdagatals utgefanda, ekki vera haerri en 75%. Vedandlag getur verio i
formi fasteigna, greidslufleedis fra Reykjavikurborg og/eda islenska rikinu,
innlansreikninga, eda verdbréfa sem njota rikisabyrgdar eda eru utgefin af
Reykjavikurborg. Ad pvi gefnu ad lanapekja fari ekki yfir 75% ma utgefandi
(i) gera breytingar a vedandlaginu og (ii) beeta vid nyjum fjarhagslegum
skuldbindingum sem njéta vedtrygginga samkvamt tryggingafyrirkomulaginu.

Skuldabréfin njoéta trygginga til jafns vid adrar skuldbindingar undir
trygginga—fyrirkomulaginu, pannig ad 6llum kréfuhéfum er tryggdur jafn
réttur til vedandlagsins. Vedgaesluadili fer med akvedid eftirlitshlutverk og
hagsmunagzslu fyrir hond vedhafa.

Eigendur skuldabréfanna hafa afsalad sér akvednum réttindum sem kréfuhafar
og vedhafar alla jafna hafa pegar um vedtryggdar skuldir er ad rada.
Skuldabréfa—eigendur hafa pannig ekki einhlida rétt til gjaldfellingar eda til ad
ganga ad tryggingum, heldur er i vedskjolunum kvedid a um form og efni
funda skulda—bréfacigenda, sampykkishlutfoll og med hvada skilyrdum er
heegt ad ganga ad vedandlaginu. Sama a vid um skilmalabreytingar og veitingu
undanpaga fra skilmalum.

Vedgasluadili skal innan sjo daga boda til fundar skuldabréfaeigenda flokksins
ef 6sk pess efnis kemur fra 33% skuldabréfaeiganda flokksins ad lagmarki
midad vid fjarheed, ef dsk pess efnis kemur fra skuldabréfaeiganda i kjolfar
vanefndatilviks eda ef vedgaesluadili verdur sjalfur var vio vanefndatilvik eda
alitaefni sem geti teflt vedtryggingum i tvisynu og ekki er heegt ad beeta tr
vanefndatilvikinu innan sj6 daga fra pvi ad atti sér stad, eda ef sk pess efnis
kemur fra utgefanda vegna mogulegra breytinga a skilmalum
skuldabréfaflokks eda beidni um undanpagu fra peim. Fundurinn skal haldinn
ad 14-30 dogum lidonum, talid fra méttéku bodunarinnar.

Til ad ganga megi ad vedum parf sampykki ad lagmarki 67% eigenda
skuldabréfanna midad vid fjarhed. Ef 16gmetur fundur skuldabréfaeigenda
hafnar pvi ad beita peim urreedum sem honum standa til boda 4 p6 adilinn sem
6skadi eftir fundi rétt 4 ad beita peim. Adur en gengid verdur ad vedsettum
eignum faer utgefandi urbotafrest, 30 daga fra akvérdun fundar um fullnustu.

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




Vaxtakjor, gjalddagar
9y og fyrirkomulag d Hofudstoll verdur endurgreiddur med 193 jofnum greidslum, 4 3 manada
niourgreidslu og fresti, i fyrsta sinn pann 10. mars 2018 og allt fram til lokagjalddaga 10. mars
upplysingar um 2066
avoxtun ’
Hofudstoll er bundinn visitolu neysluverds til verdtryggingar sem er birt af
Hagstofu Islands og midud vid grunnvisitolugildid 446,84 pann 22. januar
2018.
Utgefanda er ¢heimilt ad umframgreida skuldabréfin 4 liftima skuldabréfanna.
Greidsla vaxta skal vera 4 3 manada fresti og allt fram til lokagjalddaga, i
fyrsta sinn pann 10. mars 2018. Af h6fudstol skuldarinnar, eins og hann er a
hverjum tima, greidast 2,50% fastir arsvextir.
Vanefni utgefandi greidslu afborgana eda vaxta af skuldabréfunum ber honum
a0 greida drattarvexti.
Upplysingar um A ekki vio.
C.10 afleioupatt
verobréfanna
A4 Upplysingar um hvort | Oskad verdur eftir ad skuldabréfin verdi tekin til vidskipta 4 Adalmarkadi
' ;’Ie[’ig’s i’:""n;‘;' ‘flt'itellfjél _ | Nasdaq Iceland hf. sem er skipulegur verdbréfamarkadur i skilningi laga nr.
um verobrfamarkadt/ | 108/2007 um verdbréfavioskipti. Ekki er gert rad fyrir ad sott verdi um tiku
-mérkudum verdbréfanna til vidskipta a 6drum skipulegum verdbréfamdérkudum.
1.4 Ahzttupzettir
Liour | Upplysingakrafa Upplysingar
D.2 Lykilupplysingar um Ahattupzettir peir sem utgefanda er kunnugt um og telur ad eigi sérstaklega vid

helstu aheettur sem
varda sérstaklega
utgefandann

um utgefanda hans og geetu haft ahrif 4 virdi skuldabréfa utgefnum af utgefanda:

Stefna félagsins er ad eiginfjarstada sé negjanlega sterk til ad stjornendur hafi
svigrum til athafna komi til afalla i ytra umhverfi, s.s. lekkandi husnedisverds
eda verulegra vanskila leigugreidslna.

Kjarnadaheetta:

Su grunnpjonusta sem Félagsbustadir veita er ad mestu stodugur rekstur en helsta
kjarnadheaetta félagsins felst i ef proun ibudaverds til langs tima og breytingar a
rekstrarkostnadi félagsins fylgja ekki proéun a visitélu neysluverds sem almennt
styrir breytingum a leigutekjum félagsins, pannig ad sjalfberni rekstrarins s€¢ 6gnad.
Kjarnaaheetta er mikilveegt vidfangsefni vid stefnumotun.

Fjarhagsleg aheetta:

Midad vid nuverandi efnahagsreikning er markadsaheatta Félagsbustada einkum
rakin til breytinga a voxtum, vaxtaalagi og verdbdlgu en dhatta vegna annarra
patta er minni.

Lausafjaraheetta er st ahaetta sem felst i pvi ad Félagsbustadir eigi ekki negjanlegt
laust fé til ad meeta framtidarskuldbindingum sinum.

Moétadiladhzetta er heettan a fjarhagslegu tapi félagsins ef vidskiptamadur eda
motadili 1 fjarmalagerningi getur ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar.

Tekjuaheetta getur komid til (i) ef fjolda leigusamninga verdur sagt upp af halfu
leigutaka an pess ad Félagsbustadir nai ad bregdast vid a videigandi hatt, (ii) ef
hekkun a tekjum félagsins er ekki i takti vid framtidar greidslufledi og
skuldbindingar félagsins og (iii) ef breytingar verda a forsendum leigusamninga og
félagid getur ekki breytt samningum i samreemi vid breyttar forsendur.

Rekstrarahcetta:




Rekstraraheetta er haettan 4 neikvedum ahrifum a afkomu Félagsbustada vegna
ofullnaegjandi upplysingakerfa, stjérnunarlegra mistaka, 6fullnagjandi eftirlits,
lagalegrar ahettu, svika og mannlegra mistaka. Henni er skipt i almenna
rekstrarahattu (stjornunar- og adgerdaraheettu, starfsmannaahaettu,
imyndaraheettu, ahaettu vegna upplysingakerfa og vidhaldsahzttu),
verkefnaahettu, laga- og reglugerdaraheettu, svo og politiska ahaettu.

D.3

Lykilupplysingar um
helstu ahcettur sem
varda verdbréfin
sérstaklega

Almenn daheetta skuldabréfa: Fjarfesting i skuldabréfum er aheettusém og pratt
fyrir ad standa framar i r60 krofuhafa 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-
adiladhazttu og ekki er haegt ad veita tryggingu fyrir pvi ad fjarfestingin muni
reynast ardsom.

Endurgreidsludheetta: Utgefandi geeti lent i peirri stodu ad eiga ekki negilegt
lausafé til a0 meata skuldbindingum sinum pegar peer falla i gjalddaga.

Markadsahcetta: Verdmeti skuldabréfanna getur ryrnad vegna breytinga 4
moérkudum, m.a. & avoxtunarkrofu. Seljanleikadheetta felst i ad fjarfestar geta
mogulega ekki selt skuldabréfin pegar vilji stendur til og a4 pvi verdi sem peir
venta. P6 skuldabréfin verdi tekin til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi er
ekki haegt ad abyrgjast skilvirkan markad med skuldabréfin.

Verobolgudahcetta verdtryggdra skuldabréfa felst i ad breytingar 4 verdtryggingar-
visitdlu geta haft ahrif & virdi skuldabréfanna.

Vaxtadheetta: Markadsvirdi skuldabréfa med fostum voxtum lekkar ad 6llu 6dru
jofnu ef fjarfestar telja sig geta fengid betri avoxtun af annarri fjarfestingu.

Uppgjorsaheetta i tengslum vid skuldabréfin felst { pvi ad greidsla i greidslukerfi
s¢ ekki gerd upp med peim hzetti sem veenst var sokum pess ad motadili greidir
ekki eda afhendir ekki greidslu a réttum tima.

Virdi trygginga eda lanapekja getur ryrnad eftir ad fjarfestir kaupir skuldabréfin
bvi ad svo fremi ad lanapekja fari ekki umfram 75% getur Gtgefandi an sampykkis
skuldabréfaeigenda breytt samsetningu pess eignasafns sem vedsett er til
tryggingar skuldabréfunum og sett eignasafnid ad vedi til tryggingar 60rum
skuldabréfum, lanum eda skuldbindingum. Til pess geeti komid ad verdmeeti
vedandlagsins dugi ekki til greidslu skuldabréfanna. Hvers konar fullnusta veda er
had skilmalum vedsetningar/vedhafasamkomulags.

Ahztta er folgin i ad eigendur skuldabréfanna hafa ekki einhlida rétt til ad
gjaldfella skuldabréf sin ef gjaldfellingarheimild skuldabréfaeigenda virkjast skv.
akvadum skuldabréfanna, heldur er gjaldfelling had sampykki tilskilins hluta
skuldabréfacigenda.

Breytingar 4 skilmalum eru hadar sampykki tilskilins hlutfalls skuldabréfaeigenda,
svo ekki er vist ad breytingar sem eigandinn veitir sampykki sitt fyrir, nai fram ad
ganga.

Lagaleg aheetta: 1L.6g sem gilda um verdbréfavidskipti og Gtgafu skuldabréfanna
kunna ad breytast med neikveedum afleidingum fyrir rekstur ttgefanda.

1.5 Tilbod

Liour | Upplysingakrafa Upplysingar
Asteeour fyrir uthodinu A ekki vio.
E.2b og raostofun
soluandvirdis
Skilmalar og skilyroi A ekki vio.
E3 utbodsins




E4

Mogulegir hagsmuna-
arekstrar

A0 undanskildum kostnadi greiddum til Arion banka hf. er utgefanda ekki
kunnugt um neina hagsmuni sem skipta mali i tengslum vid utgafu og sélu
skuldabréfanna.

E7

Kostnaour fiarfesta

A ekki vio.




