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Skuldabréfaflokkur
Utgefandi: Landfestar ehf.
Hofudstolsfjarhaed 12.500.000.000 kr., lanstimi 30 ar

Lysing pessi er birt i tengslum vid umsékn um toku skuldabréfaflokks, LF 14 1, til vidskipta & Adalmarkadi NASDAQ
OMX Iceland hf. Skuldabréfin eru gefin Gt af Landfestum ehf. Upphafleg hofudstolsfjarhaed Gtgefinna skuldabréfa i
flokknum, sem 6ll hafa verid seld, nemur 12.500.000.000 kr. ad nafnverdi. Audkenni flokksins er LF 14 1 i Kerfi
Verdbréfaskraningar Islands hf., par sem skuldabréfin eru gefin Gt rafrent, og hefur verid oskad eftir sama audkenni i
kerfum NASDAQ Iceland hf. NASDAQ OMX Iceland hf. tilkynnir opinberlega, med ad lagmarki eins vidskiptadags
fyrirvara, ef skuldabréfin eru tekin til vidskipta og pa hvener fyrsti mogulegi vidskiptadagur med bréfin eru &
Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland hf.

Lysing pessi er gerd i samraemi vid islensk 16g og reglugerdir. Tilskipun Evropupingsins og -radsins 2003/71/EB fra 4.
noévember 2003 og tilskipun 2010/73/ESB um lysingar og undirgerdir peirra hefur verid innleidd i islenskan rétt med
akvaeoum laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og reglugerdoum settum & grundvelli peirra, p.e. reglugerdar nr.
837/2013 um almennt Utbod verdbréfa ad verdmeeti jafnvirdis 5.000.000 evra i islenskum kronum eda meira og toku
verdbréfa til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi og reglugerdar nr. 243/2006 um gildistdku reglugerdar
framkveemdastjornarinnar 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, allt med dorénum breytingum. Lysingin fylgir akveedum um upplysingagjof i lysingum skv.
vidaukum 1X og XIII vid fylgiskjal | vid reglugerd nr. 243/2006 (um lysingu skuldabréfa i einingum yfir 100.000
evrum). Lysingin er einnig utbtin med hlidsjon af peim reglum NASDAQ OMX Iceland hf. sem gilda um toku verdbréfa
til vidskipta. Lysingin er gefin Gt & islensku i einu skjali. Lysingin hefur verid stadfest af Fjarmélaeftirlitinu & islandi.

Fjarfesting i verobréfum felur i sér dhaettu. Fjarfestum er sérstaklega bent & ad kynna sér kafla um ahettupeetti i lysingu
pessari.

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

Lysing pessi er dagsett 24. névember 2014
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1. AHETTUPATTIR

Fjarfesting i skuldabréfum Landfesta ehf., 440805-0270, Alfheimum 74, 104 Reykjavik (einnig
nefnt ,,Landfestar”, ,,félagido* eda ,utgefandinn®) felur i sér dhaettu. Verdmeeti skuldabréfanna
getur lekkad jafnt sem heaekkad. Fjarfestar geta tapad veromeeti allrar fjarfestingar sinnar i
skuldabréfunum eda eftir atvikum hluta hennar.

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

Hér & eftir fer umfjéllun um pa dheettupaetti sem stjorn Landfesta ehf. alitur ad skipti mali fyrir
skuldabréf utgefanda sem lysing pessi tekur til, svo meta megi ahattu sem tengist peim og getu
Utgefandans til ad uppfylla skuldbindingar sinar gagnvart fjarfestum i tengslum vio
skuldabréfin. Kaflinn inniheldur upplysingar um ahattupaetti sem stjérnin telur skv. hennar
bestu vitund eiga sérstaklega vid um atgefandann, atvinnugrein hans eda skuldabréfin, en peim
er ekki skipad i rod eftir mikilveegi. Ahattupettir pessir eru hadir 6vissu og pvi er Gtgefanda
ekki mogulegt ad segja til um likur & pvi ad peir geti att sér stad. Mdguleiki er & pvi ad
Utgefandi geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar vegna annarra patta sem ekki eru taldir
aheettupeettir & grundvelli peirra upplysinga sem nu liggja fyrir og utgefanda er kunnugt um.

1.1. Almenn aheatta skuldabréfa

Fjarfesting i skuldabréfum felur i sér dhattu og pratt fyrir ad standa framar i r6d kréfuhafa en
t.a.m. eigendur hlutabréfa, geta eigendur skuldabréfa tapad verdmeeti fjarfestingar sinnar i
skuldabréfunum, ad heild eda hluta. Margvisleg atridi geta valdid verdbreytingum &
fjsrmélagerningum og p& skuldabréfum uatgefanda, s.s. almennt efnahagséstand,
vaxtadkvardanir Sedlabanka Islands, breytingar & légum og reglum fjarméalamarkada,
skattaloggjof og adrir 6fyrirsédir atburdir. Einnig mé nefna dhattupeetti a bord vid markads- og
verdbdlgudhattu, seljanleikadhattu, vanskiladheattu auk pétta er snla ad skilmalum og
réttindum skuldabréfa Gtgefanda, s.s. vedtryggingum, gjaldfellingarheimildum og samspili vid
adra veodtryggoa lanveitendur atgefanda.

1.2. Lagaumhverfi skradra verdbréfa a skipulegum verdbréfamarkadi og
toku til vidskipta

Lysing utgefanda, dagsett 24. ndvember 2014,(einnig ,,lysingin®) er birt i tengslum vid umsékn
um toku skuldabréfaflokks til vidskipta & Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland hf., kennitala
681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik, islandi (einnig nefnt ,NASDAQ Iceland hf.*).
Utgefandi og verdbréf sem hann gefur Gt falla undir akveedi islenskra laga og reglugerda um
verdbréfavidskipti, sbr. 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Um uatgafu skuldabréfanna
gilda islensk 16g og eru pau verdbréf i skilningi 1. mgr. 2. gr. laga um verdbréfavidskipti nr.
108/2007. Um skuldabréfin gilda enn fremur 16g nr. 131/1997 um rafrena eignaskraningu
verdbréfa og dskradar reglur islensks réttar um vidskiptabreéf.

Tilskipun Evropupingsins og -radsins 2003/71/EB fra 4. ndvember 2003 og tilskipun
2010/73/ESB um lysingar og undirgerdir peirra hefur verid innleidd i islenskan rétt med
adkvaedum laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og reglugerdum settum & grundvelli peirra,
pb.e. reglugerdar nr. 837/2013 um almennt G(tbod verdbréfa ad verdmeti jafnvirdis 5.000.000
evra | fislenskum krénum eda meira og toku verdbréfa til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi  og  reglugerdar nr.  243/2006 um  gildistoku  reglugerdar
framkvamdastjérnarinnar nr. 809/2004 um framkvamd 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, allt med dordnum
breytingum. Lysingin fylgir akvaeedum um upplysingagjof i lysingum skv. vidaukum X og XIlII
vio fylgiskjal 1 vid reglugerd nr. 243/2006. Lysingin er einnig Gtbdin med hlidsjon af Reglum
fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga sem gefnar voru Gt af NASDAQ OMX Iceland hf. 17.
desember 2013.



Fra pvi utgefandi dskar eftir pvi vid NASDAQ Iceland hf. ad skuldabréfaflokkurinn verdi
tekinn til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi gilda um hann og verdbréfin reglur
Fjarmalaeftirlitsins (einnig nefnt ,FME“ i lysingu pessari) 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 skv. 16gum
nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, en slik umsokn telst virk pegar han hefur verid send til
NASDAQ Iceland hf. eftir ad stadfest lysing hefur verid birt.

Ef NASDAQ Iceland hf. sampykkir ad taka skuldabréfaflokkinn til vidskipta & Adalmarkadi
NASDAQ Iceland hf. mun Gtgefandi og skuldabréfin sem hann gefur Gt einnig falla undir
Reglur fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga sem gefnar eru Gt af NASDAQ Iceland hf. & hverjum
tima i samrami vid 16g nr. 110/2007 um kauphallir.

Utgefanda ber ad fara eftir framangreindum légum og reglum, sem m.a. fela i sér
upplysingaskyldu. Brot a peim kunna ad hafa fjarhagsleg ahrif & dtgefanda. Alvarleg brot a
pessum reglum kunna ad hafa pad i for med sér ad NASDAQ Iceland hf. taki skuldabréf
Utgefanda ur vidskiptum um tiltekinn tima eda endanlega. Brjoti utgefandi framangreindar
reglur kann pad enn fremur ad hafa ahrif & ordspor Gtgefanda og getur pad haft peaer afleidingar
ad skuldabréf Utgefanda falli i verdi. beir sem fjarfesta i skuldabréfum Gtgefanda falla undir 16g
og reglur sem varda verdbréfavidskipti, s.s. reglur um vidskipti innherja vegna verdbréfa félaga
sem tekin hafa verid til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi. Brot gegn tilteknum akvaedum
laga nr. 108/2007 um verdbréfavioskipti, framin af &setningi eda galeysi, varda sektum eda
fangelsi allt ad tveimur eda sex arum.

1.3. Ahztta tengd skuldabréfaflokk Landfesta, LF 14 1

1.3.1. Markadsdahcetta, verobolgudahcetta og sérteek aheetta

Markadsdhatta skuldabréfanna felur i sér pa &hattu ad fjarmalagerningar sveiflist almennt &
markadi. Virdi skuldabréfanna getur sveiflast ef avoxtunarkrafa skuldabréfa sveiflast almennt &
morkudum, en ef avoxtunarkrafa heaekkar pa lekkar virdi bréfanna og a4 hinn béginn ef
avoxtunarkrafa leekkar pa eykst virdi bréfanna.

Skuldabréf Gtgefanda hafa ekki adur verid tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi.
pratt fyrir ad sott hafi verid um toku skuldabréfanna til vidskipta hja NASDAQ Iceland hf. er
ekki haegt ad dbyrgjast skilvirkan markad med skuldabréfin. P4 hvilir engin skylda & Gtgefanda
til ad vidhalda slikum skilvirkum markadi. Ekki hefur verido samid um vidskiptavakt med
skuldabréfin. P4 mé geta svokalladrar seljanleikadhattu, p.e. dhattan & ad ekki reynist unnt ad
selja skuldabréf pegar vilji stendur til. Ahattan birtist ba@di med peim hetti ad markadurinn geti
ekki tekid vid pvi magni sem til stendur ad selja par sem kaupendur vantar, en einnig er
veromyndun oft med peim heatti ad verulegur munur getur verid & kaup- og sélugengi og pvi
naist ekki sa arangur vio s6lu sem venst hafdi verio.

Skuldabréfin eru verdtryggo. Breytingar a visitélu neysluverds, sem 16gd er til grundvallar
verdtryggingu skuldabréfsins, geta haft ahrif a virdi skuldabréfanna, ymist til hakkunar eda
lekkunar. pratt fyrir ad leigusamningar utgefanda séu i ollum tilvikum verdtryggdir geeti
viovarandi ha verdbolga haft neikveaed ahrif & getu hans til ad greida af skuldabréfunum.

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

1.3.2. Lausafjdr- og fjarmognunardhcetta

Utgefandi getur lent i peirri stodu ad eiga ekki nagilegt lausafé til ad meta skuldbindingum
sinum pegar per falla i gjalddaga. Utgefandi skuldbindur sig til ad endurgreida skuldabréfin &
gjalddaga med tekjum sinum. Skuldbinding Gtgefanda er bein og oOskilyrt og nytur tryggingar
med 1. vedrétti i fasteignasafni sem tilgreint er i tryggingarbréfi sem finna ma i vidauka 2 vid
atgafulysingu skuldabréfaflokks LF 14 1 og birt er i heild sinni i kafla 6 UTGAFULYSING
SKULDABREFAFLOKKS LANDFESTA EHF., LF 14 1 i lysingu pessari.

Utgefandi hefur sampykkt sérstok skilyrdi vegna skuldabréfaflokksins sem @tlad er ad beata
réttarstodu skuldabréfaeigenda gagnvart Gtgefanda. Sérstoku skilyrdin taka til fjarhagslegra
skilyrda er vardar sjodstreymiskvdd og eiginfjarkvdd, vatrygginga, fjarhaed tryggingarbréfsins
0g vedsettra eigna, leigusamninga, breytinga & tilgangi Gtgefanda, samruna o.fl. og jafnrétthaum



kréfum skuldabréfaeigenda (e. pari passu). Ahatta er folgin i pvi ad Gtgefandi brjoti eitthvert
pessara sérstoku skilyrda og tilkynni pad ekki umbodsmanni skuldabréfaeigenda eins og honum
ber og/eda gripi ekki til naudsynlegra adgerda til pess ad beata Ur peim kringumstedum eda
atvikum sem ollu sliku broti. Vanefni Gtgefandi eitthvert pessara sérstoku skilyrda ad lidnum
fresti til ad beta Gr pvi er skuldabréfaeigendum heimilt ad gjaldfella skuldabréfin. Ahatta er
einnig félgin i pvi ad einstakur skuldabréfaeigandi hefur aldrei einhlida rétt til ad gjaldfella
skuldabréf sitt. Gjaldfelling skuldabréfanna er A&vallt h&d pvi skilyroi ad 20%
skuldabréfaeigenda midad vid krofufjarhed peirra sampykki ad gjaldfella atistandandi
hofudstol eins og hann er & hverjum tima.

pad er mat utgefanda ad samanlégd fjarhaed peirra leigutekna sem hann hefur af fasteignum
vedandlagsins sé nagilega ha til ad draga verulega Ur hettu & greidslufalli vegna afborgana og
vaxtagreidsina i tengslum vid skuldabréfaflokkinn. Utgefandi hefur ad 6dru leyti ekki gert
neinar sérstakar radstafanir til ad meeta slikri aheettu.

Utgefandi hefur markad sér stefnu um ad eiga a hverjum tima nzgt laust fé til ad meta
timabundnum sveiflum i rekstri gerist pess porf. Utgefandi ber abyrgd & pvi ad eiga negilegt
laust fé til ad greida af skuldabréfunum & gjalddaga.

1.3.3. Ahcetta tengd vedandlagi skuldabréfaflokksins

Til tryggingar efndum veitir Gtgefandi ved i sérstoku vedandlagi. Vedandlagid samanstendur af
atvinnuhdsneoi til atleigu. Pad felur pvi i sér ahattu fyrir fjarfesta ef virdi fasteigna
vedandlagsins ryrnar, hvort heldur sem er vegna lekkandi fasteignaverds eda vegna neikvedrar
préunar leiguverds atvinnuhl(snadis, p.m.t. vegna breytinga & frambodi sliks hlsnadis eda
vegna heimildar Gtgefanda til ad selja einstakar eignir innan vedandlagsins, eda vegna heimildar
Utgefanda til ad steekka skuldabréfaflokkinn ad akvednum skilyrdum uppfyllitum. Utgefandi
hefur heimild samkvemt kafla 2.11 Heimild til sdlu vedsettra eigna o.fl. til pess ad selja
einstakar vedsettar eignir sem falla undir vedandlagio svo framarlega sem s6luandvirdi hinna
seldu fasteigna nemi ekki laegri fjarhed en 90% af bdkferdu virdi viokomandi eignar, eins og
pad er hverjum tima vid birtingu uppgjors. S6luandvirdi vedsettra eigna skal vedsett til
tryggingar skuldabréfaflokknum. p6 skal sdluandvirdi seldra eigna umfram békfaert virdi peirra
vera (tgefanda til frjdlsrar radstéfunar, ad pvi marki sem handvedsetning pess hluta
s6luandvirdisins er ekki naudsynleg til pess ad fullnzgja tryggingarskilyrdum eins og pau eru
skilgreind i skilmalum skuldabréfanna i kjolfar pess ad pessi hluti s6luandvirdisins hefur verid
leystur Ur vedbdndum. Samkvaemt kafla 2.12 Vidbo6t vid vedandlagid/heimild til aukningar
vedtryggdra skuldbindinga hefur utgefandi heimild til pess ad auka vid skuldbindingar sinar
sem tryggdar eru med vedandlaginu med stekkun skuldabréfaflokksins medal annars ef
Utgefandi kaupir aukinn eignarhlut i peim fasteignum sem pegar eru hluti af vedandlaginu eda
hann byggir vid fasteign sem pegar er hluti af vedandlaginu, ef Utgefandi eykur vid
skuldsetningu sina sem kemur til vegna pess ad fasteignunum ad Borgartini 21, Reykjavik og
Borgartini 21a, Reykjavik, er bett vid vedandlagid eda ef Gtgefandi selur fasteign undir
vedandlaginu og kaupir adra fyrir andvirdi s6lunnar og ferir hana undir vedandlagid. Komi til
pess a0 félagid nyti sér ofangreindar heimildir pa getur komio til pess ad virdi peirra fasteigna
sem mynda vedandlagid ryrnar. Fjarfestar eru hvattir til ad gera eigin kannanir &, afla sér
tilhlydilegra upplysinga eda vidhlitandi radgjafar um fasteignamarkadinn fyrir atvinnuhisnadi
adur en akvordun um fjarfestingu i skuldabréfaflokknum LF 14 1 er tekin. Utgefandi getur
hvorki abyrgst ad verdmeti vedandlags skuldabréfaflokksins né vedhlutfall peirra vedskulda
sem njéta tryggingar i vedandlaginu sé innan peirra marka sem tilgreint er i skilméalum
skuldabréfanna. Til pess geti komid ad verdmeti vedandlagsins dugi ekki til greidslu
skuldabréfanna.

Almennt efnahagsastand, s.s. atvinnustig, vaxtastig, verdbdlga og gengisproun hefur mikil ahrif
& hvort tveggja verdmeti fasteigna og eftirspurn eftir atvinnuhdsnadi, hvort heldur er til kaups
eda leigu og par med verdmeati fasteignasafn utgefanda. Utgefandi getur ekki abyrgst ad
Utleiguhlutfall eda leiguverd pess hdsnaedis sem myndar vedandlagio haldist med peim hatti
sem nu er Gt liftima skuldabréfanna. Utgefandi vekur sérstaka athygli & mégulegum ahrifum
hafta & fjarmagnsflutninga sem na eru légleidd i landinu. Héftin & fjarmagnsflutninga, hvort
sem pau eru afnumin eda verda &fram i gildi, hafa ahrif & gengisskraningu islensku krénunnar
og par med verobdlgu. Verdobdlga og verdbdlguventingar hafa ahrif a vaxtastig og par med
avoxtunarkrofu eigna, p.m.t. fasteigna. P4 geta slik hoéft & frjalsu fledi fjarmagns leitt til
aukinnar eftirspurnar, m.a. eftir fasteignum.



1.3.4. Uppgreidsluahcetta

Fra og meo 12. jani 2019 er utgefanda heimilt ad greida upp skuldabréfaflokkinn hradar upp
eda ad fullu &4dur en ad samningsbundnum lokagjalddaga er komid. Akvedi Gtgefandi ad greida
bréfin upp fyrir 12. desember 2023 skal félagid greida uppgreidslugjald sem nemur 1,5% af
peirri fjarhed sem greidd er umfram hina samningsbundnu afborgun héfudstéls og vaxta. Eftir
12. juni 2024 skal framangreint uppgreidslugjald vera 0,5%. Uppgreidsla samkvemt
framangreindum  uppgreidsluheimildum getur einungis farid fram & gjalddégum
skuldabréfaflokksins.

1.3.5. Uppgjorsahcetta

SU aheatta er til stadar, i tengslum vio méguleg vidskipti med bréfin, ad greidsla i greioslukerfi
sé ekki gerd upp med peim hatti sem venst var sokum pess ad motadili greidir eda afhendir
ekki greidslu & réttum tima.

1.3.6. Lagaleg dahcetta

Breytingar & l6gum og reglum, domsurskurdir eda stjérnvaldsdkvardanir getu haft ahrif &
starfsemi félagsins til lengri eda skemmri tima. Slikar breytingar geetu leitt til taps fyrir félagid
eda med 63rum haetti haft neikvaed ahrif & fjarnagslega stodu pess. Utgefandi getur ekki abyrgst
ahrif lagabreytinga, démsurskurda eda stjornvaldsdkvardana eftir dagsetningu birtingar lysingar
pessarar.

Landfestar kunna ad verda adili ad domsmalum eda krofugerdum af hendi leigjenda, yfirvalda,
svo sem skattayfirvalda, eda 68rum pridja adila. Ekki er haegt ad Gtiloka ad domsurskurdir eda
stjornvaldsakvardanir verdi félaginu 6hagfelldir.

1.4, Ahztta tengd fasteignamarkadi

1.4.1. Efnahagsumhverfio d Islandi

Adstedur i islensku efnahagsumhverfi svo sem hagvoxtur, verdbolga, atvinnustig, vaxtastig,
gengisproun krénunnar, byggingakostnadur hafa ahrif & fasteignamarkadinn og vidskiptavini
Landfesta ehf. Leiguverd fasteigna redst af frambodi og eftirspurn a fasteignamarkadi sem
hefur bein ahrif & nytingarhlutfoll fasteignafélaga a bord vid Landfestar ehf.

Ahattupettir tengdir losun eda afnami hafta & fjarmagnsflutninga hafa ahrif 4 gengisskraningu
islensku krénunnar og par med verdbdlgu. Verdbdlga og verdbdlguventingar hafa ahrif &
vaxtastig og par med avoxtunarkrofu eigna, p.m.t. fasteigna. P& geta slik hoft & frjalsu flaedi
fjarmagns leitt til aukinnar eftirspurnar, m.a. eftir fasteignum, par sem mikid fé sem parf ad
avaxta er fast inni i landinu.

1.4.2. Métadiladhcetta

Greioslugeta Landfesta er had leigugreidslum fra ndverandi leigutdkum fasteignanna og annarra
leigutaka sem kunna ad koma i peirra stad. Staerstu leigutakar Utgefanda eru Fasteignir
rikissjods, Hagstofa Islands, Siminn hf., Mila ehf. og Vatryggingarfélag islands hf. en
heildarfjéldi leigutaka eru um 127. Arid 2013 voru um 49% af leigutekjum félagsins vegna
leigu til 5 steerstu vidskiptamanna félagsins.

Leigutakar Landfesta geetu lent i vanskilum med samningsbundnar greidslur sem aftur geeti leitt
til afskrifta vioskiptakrafna. Leigutekjur eru helsta tekjulind félagsins og er peim &tlad ad
standa straum af rekstrarkostnadi Landfesta, p.m.t. greidslum af skuldabréfaflokknum LF 14 1.
Standi motadilar Landfesta ekki vid skuldbindingar sinar gagnvart félaginu getur pad haft dhrif
4 getu félagsins til ad standa skil & skuldbindingum sinum, p.m.t. greidslum &
skuldabréfaflokknum LF 14 1.

1.4.3. Utleigudheetta

Geti Landfestar ekki leigt eignir sinar eda ekki leigt peer & asettanlegum kjérum myndi pad hafa
ahrif & tekjur félagsins og par med mogulega getu pess til ad standa vid skuldbindingar sinar.
Komi til pess ad leigutaki purfi ad yfirgefa hisnadi félagsins fyrir lok samningstima getur
komid til 6fyrirséds kostnadar fyrir Landfestar vid ad breyta og adlaga hisnadid ad porfum
nyrra leigutaka. Slikt geeti haft ahrif & sjédsstéodu og afkomu Landfesta. Meodalliftimi
leigusamninga Landfesta er um 5 ar en um 16% leigusamninga renna Gt eftir meira en 5 ar. A



arunum 2016 til 2018 kemur til endurnyjunar & nokkrum stérum leigusamningum félagsins,
medal annars leigusamningum vid Simann hf., Milu ehf. og Vatryggingarfélag islands hf. |
nokkrum tilfellum telur félagid ad vid endurdtleigu geti atladar leigutekjur félagsins lekkad
téluvert, mida vid nlverandi markadsadstedur. Einstaka leigusamningar eru med
endurskodunarédkvaedi og pa moguleika & uppsodgn fyrir lokadagsetningu leigusamnings. Engin
trygging er fyrir pvi ad peer stadsetningar sem ndverandi leigutakar meta eftirsoknarverdar i dag
verdi pad i framtidinni. Ekki er haegt ad Utiloka ad vidhorfsbreytingar a4 stadsetningum
nuverandi fasteigna félagsins hafi ahrif til leekkunar & atleiguhlutfalli og leigutekjum Landfesta
i framtidinni.

1.4.4. Viohalds- og rekstrarkostnadur

Landfestar gera arlega aetlanir um vidhalds- og rekstrarkostnad fasteigna sinna. Komi til pess
ad viohalds- og rekstrarkostnadur fari fram ar astlunum eda komi til dvantra Gtgjalda vegna
viohalds tiltekinna eigna geti slikt haft ahrif & afkomu félagsins og getu pess til ad greida af
skuldabréfunum.

1.4.5. Opinber gjold og lodaleiga

Landfestar greida opinber gjold, t.d. fasteignagjold, 168arleigu, vatns- og fraveitugjold asamt
I6gbodnum tryggingum, p.e. brunatryggingum. Kostnadur vegna opinberra gjalda, utan
l6gbodinna trygginga, er éakvedid hlutfall af fasteignamati hverrar eignar og getur tekid
breytingum arlega. Haekkun pessara gjalda, skatta og skyldutrygginga getur haft ahrif 4 afkomu
Landfesta og par af leidandi getu félagsins til ad greida af skuldabréfaflokknum.

1.5. Rekstrarahatta Landfesta

Rekstrardhatta tengd Landfestum er su sérteeka rekstrardhatta sem tengist 6drum pattum en
efnahagsumhverfinu og peim pattum sem eiga vio um rekstur fasteignafélaga almennt.

1.5.1. Mat a fjarfestingaeignum

Félagio framkvamir mat og beitir alyktunum sem hafa ahrif & fjarhadir eigna og skulda. petta
mat og alyktanir eru stédugt endurmetnar og byggja a reynslu og 66rum stadreyndum, par med
talid veentingum til atburda i framtidinni, sem taldar eru raunhefar vid nlverandi adstedur.

I samrami vid alpjodlegan reikningsskilastadal nr. 40 er gangvirdi fjarfestingareigna skilgreint
sem aaztlad verd i vidskiptum & milli tveggja upplystra 6tengdra adila. Vid mat & eignum hafa
stjérnendur metid til fjar pad sjoofleedi sem félagid méa veenta fr4 ndverandi leigusamningum og
leigusamningum sem félagid sér fram & ad gera ad loknum leigutima ndverandi leigutaka. Vid
matid eru lagdar til grundvallar forsendur um &&tlad nytingarhlutfall eignanna i framtidinni,
markadsleigu ad loknum leigutima ndverandi leigutaka og kostnad vid rekstur peirra.
Adferdafraedin og alyktanirnar sem notadar eru vio ad meta badi fjarhedir og timasetningar a
framtidar sjodstreymi eru endurskodadar reglulega med pad ad markmidi ad nalgast
raunverulegt markadsvero eignanna.

Sé eingOngu litid til peirra fjarfestingareigna sem mynda vedandlag skuldabréfaflokksins LF 14
1 pé var gangvirdi peirra fjarfestingareigna pann 30. jani 2014 18,2 ma.kr., fasteignamat var
12,0 ma.kr. og brunab6tamat nam 15,5 ma.kr. Utgefin skuldabréf sem hlutfall af gangvirdi
fjarfestingareigna sem mynda vedandlagid var um 69% vio Gtgafu skuldabréfaflokksins.

1.5.2. Starfsmenn

Framkvamdastjori og pjonustuadili Landfesta bla yfir reynslu, pekkingu og tengslaneti sem ad
mati stjornar félagsins eru styrkur fyrir félagio. EKkki er haegt ad Gtiloka ad félagio verdi fyrir
tjéni vegna rangra vidskiptadkvardana eda refsiverdrar hattsemi framkvaemdastjéra og/eda
pjénustuadila, hvort sem er vegna mistaka eda vanrakslu.

1.5.3. Doms og gerdardomsmal

Hvorki eru i gangi né hafa verid i gangi sidastlidna tolf manudi einstok stjornsyslu-, déms- eda
gerdardomsmal sem geta haft veruleg ahrif a fjarhagsstéou eda ardsemi Landfesta.



1.5.4. Umhverfisahrif

Ymis umhverfisahrif, svo sem eldgos og jardskjalftar, geta haft ahrif & moguleika Landfesta til
ao leigja Ut peer fasteignir sem félagio a.

1.5.5. Markadsahcetta

Markadsahatta er heettan a pvi ad breytingar vaxta hafi ahrif & afkomu félagsins eda virdi

fjarfestinga pess i fjarmalagerningum. Undir markadsahattu fellur einnig hatta & ad
markadsverd eigna Landfesta breytist og hafi veruleg ahrif a afkomu og eigiod fé félagsins.

1.5.6. Verdbolgudahcetta

Verdbdlga og verdbdlguventingar hafa ahrif & vaxtastig og par med fjarmagnslidi en
vaxtaberandi skuldir Landfesta eru verdtryggdar. Verdb6lga hefur einnig ahrif & rekstrarkostnad
fasteigna par & medal vidhaldskostnad auk Aavoxtunarkréfu og markadsverd fasteigna.
Framangreint getur haft ahrif & afkomu Landfesta p6 svo ad allir leigusamningar Landfesta séu
verdtryggdir. Endanlegar heildartekjur Landfesta endurspegla ekki endilega slika skilméla
vegna tapsahattu sem tengd er leigutekjum fra einstokum leigutokum.

1.6. Lausafjarahatta

Lausafjaraheetta er hattan 4 pvi ad Landfestar geti ekki stadio vio fjarhagsskuldbindingar sinar
eftir pvi sem per gjaldfalla. Markmid félagsins er ad styra lausafé pannig ad tryggt sé ad pad
hafi alltaf naegt laust fé til ad meta skuldbindingum sinum eftir pvi sem per gjaldfalla og
fordast pannig ad skada ordspor fyrirteekisins. Félagid fylgist med lausafjarstédu sinni med
greiningu & gjalddogum fjarskulda til ad geta endurgreitt allar skuldir & gjalddaga og vidhefur
vinnubrégd sem tryggja ad til stadar sé nagjanlegt laust fé til ad geta matt fyrirsjaanlegum og
ofyrirsjdanlegum greidsluskuldbindingum.

1.7. Lansdhaetta

Lansahetta er hattan & fjarhagslegu tapi Landfesta ef vidskiptamadur eda métadili i
fjdrmélagerningi getur ekki stadid vido umsamdar skuldbindingar sinar eda tryggingar
vidskiptamanna nagja ekki til ad meeta peirri skuldbindingu.

1.8. Skattaleg dhetta

Breytingar & islenskri skattaléggjof geta haft ahrif & rekstur Landfesta. Skattlagning & tekjur
l6gadila, sbr. 2. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt 4samt I6gum nr. 50/1988 um virdisaukaskatt
er demi um skattheimtu sem mali skiptir fyrir Landfestar. Sem demi um pad hefur tekjuskattur
einstaklinga og fyrirtekja verid haekkadur & undanférnum arum og er tekjuskattur fyrirteekja nd
20%. Skattskyldar tekjur Landfesta eru fyrst og fremst leigutekjur og séluhagnadur fasteigna.
Um leigutekjur i atvinnurekstri gilda engar sérreglur og mynda pear tekjuskattsstofn.

1.8.1. Frjals sérstok skraning

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

Leigusali parf ad uppfylla dkvedin skilyrdi eigi hann ad f4 sampykkta frjalsa skraningu vegna
fasteigna. Leiga umreeddrar fasteignar, eda eftir atvikum hluta hennar, parf ad vera i
atvinnuskyni og ma hisnadid eingdngu vera notad til atvinnurekstrar. Einnig skal liggja fyrir
fullgildur leigusamningur med pinglystri yfirlysingu um sampykki leigutaka fyrir frjalsri
skraningu leigusala. pegar leigusali hefur fengid heimild til frjalsrar skraningar skal hann
innheimta Gtskatt af leigugjaldinu. Ef krafist er tryggingafjar ber honum einnig ad innheimta
Utskatt af pvi. Leigutakanum er svo heimilt ad telja skattinn af leigugjaldinu til innskatts
samkvemt almennum reglum laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt, p.e. ef leigutakinn stundar
virdisaukaskattskyldan rekstur.
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Félag sem sétt hefur um og hlotid frjalsa og eda sérstaka skraningu 6dlast innskattsrétt af
aofongum er varda hina skradu eign, sbr. 16. gr. laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt. Félaginu
ber ad leidrétta (bakfera) innskattinn ef breyting verdur & forsendum fyrir fradretti innskatts.
Leidréttingin felst i pvi ad skilad er til baka peim hluta innskattsins sem tilheyrir kostnadi vid
oflun varanlegra rekstrarfjirmuna, p.m.t. fasteigna. Leidréttingarskyldan tekur til innskatts af
efni, vinnu, tekjanotkunar o.fl. vegna nybyggingar, endurbygginga og endurbdta svo og
innskatts vegna vidgerda og vidhalds fasteigna. Ahatta er folgin i pvi ad leidréttingarkvadir
innskatts vardandi fasteignir fyrnast a 10-20 arum eftir pvi hveneer til peirra var stofnad.

Af peim fasteignum sem mynda vedandlag skuldabréfaflokksins eru 52% skrad frjalsri
skraningu en 48% &n skraningar.

1.9. Lagaleg ahaetta

Starfsemi Landfesta er ekki had neinum sértekum leyfum en félagio lytur po fjolmorgum
16gum og reglugerdum. Eftirfarandi 16ggjof snertir Landfestar sérstaklega, 16g um hlutafélég nr.
2/1995, 16g um hasaleigu nr. 36/1994, 16g um brunavarnir og skipulagslég nr. 123/2010 og lég
um arsreikninga nr. 3/2006.

Breytingar a 16gum og reglugerdum, démsarskurdir eda stjérnvaldsakvardanir getu haft ahrif a
starfsemi Landfesta til lengri eda skemmri tima. Slikar breytingar geetu leitt til taps fyrir
Landfestar eda med 6dum heetti haft neikveed ahrif & ardsemi félagsins eda fjarhagsstoou.

Innleiding nyrra reglna sem luta ad t.d. frioun fasteigna, vardveislu gétumyndar og vernd
listreennar menningarlegrar eda sdgulegrar arfleifdar & athafnarsvedum, par sem Landfestar &
fasteignir, getu haft ahrif 4 félagido. Komi til pess ad slikar reglur yrou settar gaetu peer sett
félaginu prengri skordur vardandi vidbyggingar, préun og vidhald fasteigna og pannig ryrt
verdgildi peirra. A hinn boginn getu slikar reglur einnig leitt til vardveislu og/eda aukningar
virdis einhverra fasteigna félagsins og aukid addrattarafl peirra gagnvart leigutokum.

Breytingar & deiliskipulagi geta leitt til breytingar & ymsum pattum, sem ahrif hafa &
fasteignamat og leiguverd. Strangari 16ggjof um geda-, 6ryggis- og byggingastadla fasteigna
gaetu neytt félagid til ad takast & hendur dyr og Ofyrirséd viohaldsverkefni med neikvadum
ahrifum fyrir fjarhagsstéou félagsins.

Landfestar kunna ad verda adili ad ddmsmalum eda kréfugerd af hendi leigjenda, yfirvalda, svo
sem skattayfirvalda, eda annars pridja adila. Ekki er hagt ad Gtiloka domsdrskurd eda
stjérnvaldsdkvardanir verdi félaginu 6hagfelldar.

Um skuldabréfin gilda islensk 16g. Landfestar geta ekki borid neina dbyrgd & lagabreytingum
eda 6drum akvorounum stjornvalda. bau 16g sem utgefandi starfar eftir og/eda dnnur 16g og
reglur sem hafa ahrif & starfsemi hans kunna ad breytast med neikvedum afleidingum fyrir
rekstur utgefanda & liftima skuldabréfanna.
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2. SKULDABREFIN

Lysing pessi er birt i tengslum vid umsékn um toku flokks skuldabréfa til vidskipta &
Adalmarkadi NASDAQ Iceland hf. Upphafleg hofudstolsfijarhed atgefinna skuldabréfa i
flokknum nemur 12.500.000.000 kr. ad nafnverdi. I kjolfar pess ad lysingin hefur verid stadfest af
Fjarmalaeftirlitinu & Islandi mun NASDAQ Iceland hf. fara yfir umsokn félagsins og tilkynna
opinberlega hvort han verdi sampykkt og pa ad skuldabréfin verdi tekin til vidskipta. Tilkynningin
mun einnig greina fr4 hvenar fyrsti mogulegi vidskiptadagur verdi med skuldabréfin & hinum
skipulega verdbréfamarkadi, en NASDAQ Iceland hf. tilkynnir slika dagsetningu med ad lagmarki eins
vidskiptadags fyrirvara. Audkenni flokksins er LF 14 1 i kerfi Verdbréfaskraningar islands hf. og
verdur 0skad eftir sama audkenni i kerfum NASDAQ Iceland hf.

Markmidio med pvi ad fa skuldabréf Gtgefanda tekin til vidskipta & Adalmarkadi NASDAQ Iceland hf.
er ad studla ad auknum seljanleika og markadshafi bréfanna auk pess ad tryggja fjarfestum ad
starfshettir og upplysingagjéf um m.a. fjarhagsstodu atgefanda séu i samraemi vio Reglur fyrir
Utgefendur fjarmalagerninga, Gtgefnar af NASDAQ OMX Iceland hf., eins og per eru a
hverjum tima.

Utgefandi ber allan kostnad sem hlyst af pvi ad fa skuldabréf félagsins tekin til vidskipta &
Adalmarkadi NASDAQ Iceland hf. og er heildarkostnadur félagsins dztladur um 55 milljonir kréna.
Par er um ad rxda kostnad vid yfirferd og stadfestingu lysingar samkvemt gjaldskré
Fjarmélaeftirlitsins, kostnad vid toku skuldabréfa til vidskipta samkvemt gjaldskra NASDAQ Iceland
hf., kostnad vegna rafreennar Gtgafu skuldabréfanna, poknun til umsjonaradila fyrir ad hafa umsjén
med pvi ferli ad skuldabréf félagsins verdi tekin til vidskipta & Adalmarkadi NASDAQ Iceland hf.,
kostnad vegna umsjonar med gerd lysingar, pdknanir vegna gerdar verdmats og ymsa adra
smavegilega kostnadarlidi sem til falla vid undirblning & pvi ad fa skuldabréf félagsins tekin til
vidskipta & Adalmarkad NASDAQ Iceland hf.

2.1.  Utgefandi

Landfestar ehf.
Kennitala: 440805-0270
Heimilisfang: Alfheimum 74, 104 Reykjavik, Island
Simi: +354 422 1400
Vefsida: www.landfestar.is

2.2. Heimild skuldabréfadatgafu

Stjérn Landfesta ehf. wveitti & fundi sinum pann 4. juni 2014 heimild til Gtgafu
skuldabréfaflokks. Sampykkt var ad skuldabréfaflokkurinn yrdi opinn en ad Gtgefid na yrdu kr.
12.500.000.000. Sampykki stjérnar atgefanda parf til ad steekka flokkinn.

2.3.  Abyrgd a greidslu utgafu

Utgefandi ber einn abyrgd & endurgreidslu skuldabréfanna.

2.4, Ldggjofin sem skuldabréfin eru gefin Gt i samraemi vid

Um skuldabréfin gilda m.a. 16g nr. 131/1997 um rafrena eignarskraningu verdbréfa, 16g nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu og jafnframt d&skrddar reglur islensks réttar um
vidskiptabréf.

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

Utgefandi hefur, ad teknu tilliti til hagsmuna skuldabréfaeigenda, tilnefnt sérfrédan adila sem
6hadur er utgefanda, til pess ad gegna starfi vedvorsluadila i pagu skuldabréfaeigenda.

Fyrsti vedvdrsluadilinn er Islég ehf., kt. 690312-1150, Tlngétu 6, 101 Reykjavik.

Einféldum meirihluta skuldabréfaeigenda samkvemt heildarfjarhed krafna a grundvelli
skuldabréfanna er heimilt ad krefjast pess, med akvdéroun sem tekin er & fundi
skuldabréfaeigenda, sbr. sidar, ad vedvorsluadila sé vikid til hlidar og nyr skipadur i hans stad.
Utgefandi mun, pegar i stad eftir ad honum hefur borist tilkynning um slika akvérdun fundar
skuldabréfaeigenda, skipa nyjan vedvérsluadila i samremi vid oskir skuldabréfaeigenda par um.
Hinn nyi vedvdrsluadili skal gangast undir akveedi vedvdrslusamningsins.

Lati vedvorsluadili af storfum ad eigin Osk skal frafarandi vedvorsluadili med atbeina
umbodsadila skuldabréfaeigenda boda til fundar skuldabréfaeigenda, par sem tillaga ad nyjum
umbodsadila skuldabréfaeigenda skal borin undir fundinn. Utgefandi mun, pegar i stad eftir ad
honum hefur borist tilkynning um slika akvérédun meirihluta skuldabréfaeigenda midad vid
krofufjarhed peirra a fundi skuldabréfaeigenda, skipa nyjan vedvérsluadila skuldabréfaeigenda
i samremi vid oOskir skuldabréfaeigenda par um. Hinn nyi vedvérsluadili skal gangast undir
akveadi vedvorslusamningsins.

Hlutverk vedvorsluadila skal m.a. vera ad:

a) undirrita vedvorslusamning vid utgefanda og umbodsadila skuldabréfaeigenda, f.h.
skuldabréfaeigenda, vardandi pa pjénustu tengda vedvorslunni sem vedvorsluadilinn
skal veita og réttindi og skyldur hans i pvi sambandi;

b) Iljuka gerd vedskjala og annast 6flun réttarverndar veda, ad pvi marki sem slik skjol
liggja ekki fyrir, allt i umbodi skuldabréfaeigenda;

c) gera, i umbodi skuldabréfaeigenda samkvemt vedvorslusamningnum, naudsynlegar
breytingar a vedskjélum og veita heimildir og fyrirmali til pridja adila, ad pvi marki
sem naudsynlegt er til pess ao utgefandi fai nytt heimildir sinar til ad gera
breytingar & vedandlagi samkvamt skilmalum skuldabréfanna, par meo talid gera
handvedssamning vegna vedsetningar innsteedna 4 bankareikningum og samning vid
pridja adila um vorslur slikra bankainnstedna;

d) annast vardveislu frumrita allra vedskjala;

e) leggja mat & virdi peirra eigna sem utgefandi bydur fram til vedsetningar i tengslum
vid breytingar & vedandlagi samkvemt skilmalum skuldabréfanna;

f) annast naudsynlegar  fullnustuadgerdir i samvinnu vid umbodsadila
skuldabréfaeigenda, p.m.t. hoéféa démsmal, leggja fram adfarar- og/eda
naudungarsdlubeidnir og eftir atvikum leita annarrar fullnustu skuldabréfanna fyrir
hond skuldabréfaeigenda i kjdlfar gjaldfellingar skuldabréfanna, allt samkvaemt
sampykkt meirihluta skuldabréfaeigenda ad krofufjarhao a fundi peirra;

g) upplysa umbodsadila skuldabréfaeigenda um vedstodu og astand vedsettra eigna, ad
pvi marki sem éskad kann ad vera eftir af halfu meirihluta skuldabréfaeigenda ad
krofufjarhaed eda af umbodsadila skuldabréfaeigenda; auk pess ad

h) sakja fundi skuldabréfaeigenda, gera par grein fyrir stérfum sinum og taka vid
fyrirmelum um framkvemd peirra eftir pvi sem fundur kann ad akvarda;

i) annast i samvinnu vid umbodsadila skuldabréfaeiganda vidtoku peirra fjarmuna sem
skuldabréfaeigendum kunna ad greidast i kjolfar fullnustu veda og radstoéfun slikra
fjdrmuna til skuldabréfaeigenda i réttu hlutfalli vid skuldabréfaeign peirra i
samvinnu vid umbodsadila skuldabréfaeiganda.

allt eins og nanar er tilgreint i vedvorslusamningnum sem finna ma i vidauka 3 i
atgafulysingu  skuldabréfaflokksins, sja nanar kafla 6 UTGAFULYSING
SKULDABREFAFLOKKS LANDFESTA EHF., LF 14 1.

Verdi agreiningur milli vedvdrsluadila og umbodsadila skuldabréfaeigenda um framkvemd
starfa samkvemt staflid f) ad ofan, skal vedvorsluadili hlita fyrirmelum umbodsadila
skuldabréfaeigenda um pad hvernig stadid skal ad peim raostéfunum sem par er lyst.
Veovorsluadili er ekki abyrgur gagnvart skuldabréfaeigendum eda umbodsadila peirra vegna
athafna eda athafnaleysis sem leidir af hlydni vid slik fyrirmali umbodsadila
skuldabréfaeigenda.
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Verdi agreiningur milli vedvoérsluadila og utgefanda um verdmat pad sem vedvérsluadila ber ad
framkvaema samkvamt staflid e) ad ofan, skulu vedvorsluadili og utgefandi reyna eftir féngum
og med malefnalegum hetti ad jafna slikan agreining sin i millum. Skal Utgefandi hafa 14 daga
fra pvi vedvorsluadili kunngerir honum nidurstddu veromatsins, til pess ad leggja med
skriflegum hetti fram motmeli gegn pvi og skulu i kj6lfarid eiga sér stad vidraedur Gtgefanda
og vedvorsluadila samkvemt framansogdu. Hafi vedvdrsluadila ekki borist métmeli Gtgefanda
vid verdmatinu vid lok framangreinds frests, skal litid svo & ad verdmat vedvorsluadila sé
endanlegt. Hio sama gildir ef utgefandi og vedvorsluadili nd ekki samkomulagi um
endurskodun verdmats vedvorsluadila innan priggja vikna fra pvi vedvdrsluadila barust
motmali Gtgefanda samkvamt framanségou.

poknun vedvorsluadila greidist af utgefanda.

2.6. Umbodsadili skuldabréfaeigenda

Utgefandi hefur, ad teknu tilliti til hagsmuna skuldabréfaeigenda, tilnefnt umbodbodsadila
skuldabréfaeigenda. Umbodsadilinn skal vera fjarmalafyrirteki eda annar sérfrodur adili sem er
6haour utgefanda.

Fyrsti umbodsadili skuldabréfaeigenda skal vera PricewaterhouseCoopers ehf., kt. 690681-
0139, Skdgarhlid 12, 105 Reykjavik.

Einféldum meirihluta skuldabréfacigenda samkvemt heildarfjdirhed krafna & grundvelli
skuldabréfanna er heimilt ad krefjast pess, med &kvordun sem tekin er & fundi
skuldabréfaeigenda, sbr. sidar, ad umbodsadila skuldabréfaeigenda sé vikid til hlidar og nyr
skipadur i hans stad. Utgefandi mun, pegar i stad eftir ad honum hefur borist tilkynning um
slika akvoroun fundar skuldabréfaeigenda, skipa nyjan umbodsadila skuldabréfaeigenda i
samremi vid dskir skuldabréfaeigenda par um. Hinn nyi umbodsadili skuldabréfaeigenda skal
gangast undir akveedi samnings um starfa umbodsadila skuldabréfaeigenda.

Lati umbodsaodili skuldabréfaeigenda af storfum ad eigin 6sk skal frafarandi umbodsadili
skuldabréfaeigenda boda til fundar skuldabréfaeigenda, par sem tillaga ad nyjum umbodsadila
skuldabréfaeigenda skal borin undir fundinn. Utgefandi mun, pegar i stad eftir ad honum hefur
borist tilkynning um slika akvérdun meirihluta skuldabréfaeigenda midad vio kréfufjarhaed
peirra & fundi skuldabréfaeigenda, skipa nyjan umbodsadila skuldabréfaeigenda i samraemi vid
Oskir skuldabréfaeigenda par um. Hinn nyi umbodsadili skuldabréfaeigenda skal gangast undir
dkvaedi samnings um starfa umbodsadila skuldabréfaeigenda.

Hlutverk umbodsadila skuldabréfaeigenda skal m.a. vera ao:

a. undirrita samning vid Uutgefanda um starfa umbodsadila skuldabréfaeigenda;

b. undirrita vedvérslusamninginn fyrir hond skuldabréfaeigenda;

c. framsenda hvert pad skjal sem honum berst til skuldabréfaeigenda en umbodsadila
er ekki skylt ad stadreyna efni peirra skjala sem hann framsendir;

d. tilkynna skuldabréfaeigendum pegar i stad um pad ef hann verdur var vid ad
Utgefandi hafi i einhverju vanefnt skuldbindingar samkvaemt skuldabréfi pessu;

e. hafa eftirlit med hvort endurskodandi Utgefanda hafi stadfest Gtreikninga utgefanda
& fjarhagslegum skilyrdum og ad leggja sjalfstett mat & slika Utreikninga en
umbodsadila skuldabréfaeigenda er heimilt ad leita eftir skyringum Gtgefanda og
endurskodanda Utgefanda & slikum atreikningum ef purfa pykir;

f. boda til fundar skuldabréfaeigenda og er umbodsadila skuldabréfaeigenda skylt ad
boda til slikra funda ef:

1. Gtgefandi 6skar pess,

2. veovorsluadili éskar pess,

3. endurskodandi utgefanda tilkynnir ad hann muni ekki stadfesta
Utreikning & fjarhagslegum skilyroum og utgefandi hefur ekki bett Gr innan
30 daga fré pvi slik afstada endurskodanda liggur fyrir,

4. umbodsadili  skuldabréfaeigenda  telur  stadfestingu  Gtreiknings &
fjarhagslegum skilyréum ranga og telur ad gjaldfellingarheimild sé fyrir
hendi af peim sékum,

5. atgefandi  hefur tilkynnt um ad gjaldfellingarheimild samkvamt
skuldabréfunum sé til stadar,
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6. 1/10 hluti skuldabréfacigenda samkvamt heildarfjarhaed krafna samkvemt
skuldabréfunum dskar pess, eda
7. ef kringumstaedur ad 6dru leyti krefjast pess ad mati umbodsadila;

g. ékveda dagskra fundar skuldabréfaeigenda;

h. styra fundi skuldabréfaeigenda, hafa umsjon med framkvemd peirra
atkvaedagreidsina sem par kunna ad fara fram og halda fundargerd um pad sem par
fer fram;

i. sinna hverjum peim logmatum verkefnum sem einfaldur meirihluti peirra
skuldabréfaeigenda ad fjarheo sem sakja fund hefur falid honum ad vinna med
I6gmeetri alyktun fundar skuldabréfaeigenda;

j. annast naudsynlegar fullnustuadgerdir i samvinnu vid vedvorsluadila, p.m.t. hofda
démsmal, leggja fram adfarar- og/eda naudungarsdlubeidnir og eftir atvikum leita
annarrar fullnustu skuldabréfanna fyrir hond skuldabréfaeigenda i kjolfar
gjaldfellingar ~ skuldabréfanna, allt  samkvemt  sampykkt  meirihluta
skuldabréfaeigenda, midad vio heildarfjarhaed krafna a grundvelli skuldabréfanna,
a fundi peirra;

K. annast i samvinnu vid vedvorsluadila vidtoku peirra fjarmuna sem
skuldabréfaeigendum kunna ad greidast i kjélfar fullnustu veda og raostéfun slikra
fjarmuna til skuldabréfaeigenda i rettu hlutfalli vid skuldabréfaeign peirra i
samvinnu vid vedvorsluadila;

. veita vedvorsluadila 61l naudsynleg fyrirmeli tengd fullnusturadstofunum vegna
skuldabréfanna, sem og vegna vidtoku og ré&dstofun fjarmuna til
skuldabréfaeigenda i kjolfar slikra rddstafana;

allt eins og nanar er tilgreint i samningi um starfa umbodsadila skuldabréfaeigenda og
finna ma i vidauka 4 i atgafulysingu skuldabréfaflokksins, sja nanar kafla 6.
UTGAFULYSING SKULDABREFAFLOKKS LANDFESTA EHF., LF 14 1.

Umbodsadila skuldabréfaeigenda skal heimilt vio framkvemd starfa sinna ad dska eftir
og hagnyta sér pjénustu l6gmanna, endurskodenda, matsmanna og annarra sérfredinga
eftir pvi sem naudsynlegt reynist og purfa pykir. Kostnadur af serfredivinnu greidist af
péknun umbodsadila.

poknun umbodsadila skuldabréfaeigenda greidist einu sinni a ari af utgefanda.
2.6.1. Starfsheettir umbodsadila skuldabréfaeigenda

Umbodsadili skuldabréfaeigenda skal haga starfa sinum i samraemi vid fyrirmali einfalds
meirihluta skuldabréfaeigenda midad vid kréfufjarhaed peirra sem gefin eru & lI6gmaetum fundi
skuldabréfaeigenda, par med talio fyrirmali um ad gripa ekki til adgerda eda athafna sem
annars veru heimilar, nema i peim tilvikum sem melt er fyrir um annad i skilmalum
skuldabréfanna. Umbodsadili skuldabréfaeigenda er ekKi abyrgur gagnvart
skuldabréfaeigendum vegna athafna eda athafnaleysis hans sem er ao rekja til fyrirmela
meirihluta skuldabréfaeigenda.

Fyrirmali meirihluta skuldabréfaeigenda til umbodsadila skuldabréfaeigenda, sem gefin eru &
I6gmaetum fundi skuldabréfaeigenda i samraemi vid ofangreint, eru bindandi fyrir alla
skuldabréfaeigendur.

2.6.2. Fundur skuldabréfacigenda

Bodad skal til fundar skuldabréfaeigenda med tilkynningu sem utgefandi skal birta opinberlega
i samraemi vid 62. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti hafi skuldabréfin verid tekin til
vioskipta a skipulegum verdbréfamarkadi eda & annan tryggilegan hatt hafi skuldabréfin ekki
verdi tekin til vidskipta. Tilkynningin skal innihalda dagskrd fundarins. Nidurst6dur fundar
skuldabréfaeigenda skulu birtar opinberlega med sama heetti.

Bodad skal til fundar skuldabréfaeigenda med minnst sjo s6larhringa fyrirvara.
Fulltrum Gtgefanda og vedvdrsluadila skal bodid til allra funda skuldabréfaeigenda. beim skal
vera heimilt ad avarpa fundina. Umbodsadila skuldabréfaeigenda skal vera heimilt ad bj6da

6drum adilum ad sekja slika fundi og avarpa pa, telji umbodsadili skuldabréfaeigenda pérf &
sliku.
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Komi til atkvadagreidslu a fundi skuldabréfaeigenda skal hver skuldabréfaeigandi njdta
atkvedisréttar i réttu hlutfalli vio fjarhed krofu hans samkvaemt skuldabréfunum & hendur
Utgefanda eins og krafan stéd & neesta bankadegi fyrir pann dag er fundur
skuldabréfaeigendanna fer fram. Atkvedisréttar skulu peir adilar njéta sem eru skradir
skuldabréfaeigendur i kerfum Verdbréfaskraningar islands hf. bankadaginn &dur en fundur
skuldabréfaeigenda fer fram. Skuldabréf sem vistuo eru & safnreikningum fjarmalafyrirtekja
njota ekki atkveedisréttar & fundum skuldabréfaeigenda. Vid afmdrkun sampykkishlutfalls vid
atkvaedagreidslur a slikum fundum, skal heildarfjarhed krafna samkvamt skuldabréfunum
lekkud um heildarfjarhed krafna samkvemt peim sem vistud eru med peim hetti og
heildarfjarhed krafna samkvemt skuldabréfunum, pannig akvéroud 16gd til grundvallar
akvordun pess hvort sampykki fyrir tilteknum tillégum hefur naost.

Akvardanir & fundi skuldabréfaeigenda skulu teknar med einfoldum meirihluta
skuldabréfaeigenda sem slikan fund szkja, nema melt sé fyrir & annan veg i skilmalum
skuldabréfanna. Fundur skuldabréfaeigenda skal teljast akvérounarbeer ef fundurinn er séttur af
skuldabréfaeigendum sem fara med 40% af heildarfjarhaed krafna samkvemt skuldabréfunum,
ad fjarhaed skuldabréfa sem vistud eru & safnreikningum fjarmalafyrirtekja fratéldum, hvort
tveggja midad vid stédu bréfanna & nasta bankadegi fyrir pann dag er fundurinn fer fram. Hafi
verid l6glega bodad til fundar skuldabréfeigenda samkvemt framansdgdu, en fundurinn telst
ekki dkvordunarbeaer sokum draemrar fundarséknar skal hverjum og einum skuldabréfaeigenda
sem fundinn sakir vera heimilt ad krefjast pess & fundinum ad fundinum verdi pegar i stad slitid
og i hans stad bodad til nys fundar skuldabréfaeigenda med sému bodadri dagskra, sem fara
skal fram eigi sidar en 10 virkum dégum eftir ad fyrri fundur skuldabréfaeigendanna for fram.
Skal bodad til sidari fundarins med sama hetti og til hins fyrra og skal sidari fundurinn teljast
alyktunarbeer an tillits til fundarséknar, svo fremi sem einhver skuldabréfaeigenda sakir
fundinn. Regla pessi um alyktunarbeerni fundar skuldabréfaeigenda raskar ekki askildum
sampykkishlutfollum skuldabréfaeigenda fyrir einstokum radst6funum sem tilgreind eru i
lysingu pessari.

begar visad er til sampykkis tiltekins hluta skuldabréfaeigenda i lysingu pessari er att vid
sampykki skuldabréfaeigendanna midad vio kréfufjarhadir peirra, en ekki sampykki midad vid
hofoatdlu skuldabréfaeigendanna.

Utgefandi skal ekki njota atkvadisréttar vegna skuldabréfa sem kunna ad vera i hans eigu og
skulu peir hlutir ekki vera taldir med vio afmoérkun sampykkishlutfalls.

2.7. Breytingar a skilmalum o.fl.

Sampykki Gtgefanda og sampykki einfalds meirihluta skuldabréfaeigenda, sem gefid er & fundi
skuldabréfaeigenda, parf til ad breyta megi skilmalum skuldabréfanna, eda til pess ad veita
undanpagu fra broti Gtgefanda & fjarhagslegum skilmalum skuldabréfanna eda undanpagu vegna
annarra vanefnda Gtgefanda a skilmalum skuldabréfanna. pratt fyrir framangreint, verour
skilmalum skuldabréfanna er varda lokagjalddaga skuldabréfanna, fjarhaed peirra, greidslur
vaxta og hofudstdls, uppgreidsluheimild eda vaxtahlutfalls, ekki breytt nema ad fengnu
sampykki utgefanda og sampykki 9/10 hluta peirra skuldabréfaeigenda midad vid fjarhaed
krafna peirra & peim degi er bodad er til fundar skuldabréfaeigenda.

Utgefanda ber ad tilkynna Verdbréfaskraningu um hvers kyns breytingar & skilmalum
skuldabréfanna.

2.8. Utgafuform skuldabréfanna og greidslufyrirkomulag

Skuldabréfin eru gefin Gt rafrent hja Verdbréfaskraningu islands hf., kt. 500797-3209,
Laugavegi 182, 105 Reykjavik, Islandi. Skilmalar skuldabréfanna eru samkvaemt kafla 2.2 i
Utgafulysingu, dagsettri 12. jani 2014, sem birt var vegna Gtgafu skuldabréfanna i kerfi
Verdbréfaskraningar og méa finna i kafla 6 UTGAFULYSING SKULDABREFAFLOKKS
LANDFESTA EHF., LF 14 1 i lysingu pessari.

Skuldabréfaflokkurinn verdur afskradur Ur kerfum Verobréfaskraningar isla}nds hf. sjo
s6larhringum eftir lokagjalddaga, nema tilkynning um annad berist fra dtgefanda. Utgefanda ber
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ad tilkynna Verdbréfaskraningu um greidslufall flokksins og skal i pvi tilviki senda
Verdbréfaskraningu tilkynningu par um pegar greidsla hefur farid fram.

Utgefandi mun med milligéngu Verdbréfaskraningar islands hf. greida af skuldabréfunum
héfudstdl, vexti og verdbatur & gjalddaga til peirra reikningsstofnana sem skradir eigendur
skuldabréfanna hafa falid vorslu & skuldabréfum sinum. Vidkomandi reikningsstofnun annast
endanlegar greidslur inn & VS reikninga eigendanna, par sem skuldabréfin eru i vorslu.
Landfestar annast Gtreikning & greidslum.

2.9. Framsal

Engar homlur eru & framsali skuldabréfanna, en eingdngu er heimilt ad framselja pau til
nafngreinds adila. Eignaskraning rafbréfa hja Verdbréfaskraningu Islands hf. veitir skradum
eiganda hennar légformlega heimild fyrir peim réttindum sem hann er skrddur ad. Er
reikningsstofnunum eins og peer eru skilgreindar skv. logum nr. 131/1997 um rafrena
eignaskraningu verobréfa, einum heimilt ad annast milligdngu um framsal & peim.

2.10. Auokenni skuldabréfa Landfesta ehf., nafnverd svo og dnnur skilyrdi sem
varda Utgafuna og skuldbinda utgefanda

Audkenni LF141

ISIN ndmer 150000024883
Tegund bréfs Jafnar greidslur
Steerd 12.500.000.000 ISK

skuldabréfaflokks

Nafnverdseiningar 20.000.000 ISK

Utgafudagur 12. juni 2014
Lokagjalddagi 12. juni 2044
Verdtrygging Skuldabréfid er verdtryggt med visitélu neysluverds (,VNV*) med

grunnvisitélu pann 12. juni 2014, sem er 421,11 stig (dagvisitala).
Hofudstoll skal reiknadur adur en vextir eru reiknadir.

Nafnvextir 3,90%

Dagregla 30/360

Fyrsti vaxtadagur 12. juni 2014

Fjoldi gjalddaga & | Arlegir gjalddagar skuldabréfsins eru tveir; 12. juni og 12. desember.
ari

Greidslur vaxta og | Hofudstdll og vextir skulu greidast med 60 jéfnum greidslum (annuity)
hofudstéls sem fram skulu fara & gjalddégum pann 12. juni og 12. desember &r
hvert, i fyrsta sinn pann 12. desember 2014.

Beri gjalddaga upp & dag par sem bankar i Reykjavik eru almennt ekKki
opnir til vidskipta, skal gjalddagi samkvaemt ofangreindu frestast og
skal gjalddagi pa vera & peim nasta degi par sem bankar i Reykjavik
eru almennt opnir til slikra vidskipta. Kallast slikur dagur bankadagur i
skilmalum skuldabréfanna.

Utgefandi mun inna af héndum greidslur af skuldabréfunum hja peim
reikningsstofnunum par sem hver skuldabréfaeigenda eru skrddir med
vorslureikninga, byggt a greidsluupplysingum sem hann mun afla fra
Verdbréfaskraningu Islands hf. Hver reikningsstofnun um sig mun
sidan inna af hendi umraeddar greidslur til peirra skuldabréfaeigenda
sem par eiga vorslureikninga.
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Med hugtakinu reikningsstofnun i skilmalum skuldabréfanna er att vid
reikningsstofnun, eins og pad hugtak er skilgreint i 2. gr. laga nr.
131/1997 um rafreena eignaskraningu verobréfa.

Gjaldmiaill
skuldabréfanna

islensk krona (1SK).

Uppgreidsluheimild

Utgefanda er 6heimilt ad greida skuld samkvaemt skuldabréfunum fyrir
lokagjalddaga peirra. Utgefanda skal pé vera heimilt fra og med
gjalddaga pann 12. jani 2019 ad greida skuldina hradar upp eda ad fullu
aour en ad samningsbundnum lokagjalddaga er komid. Skal slik
innborgun eda uppgreidsla fara fram & samningsbundnum gjalddégum
skuldabréfanna. Hyggist atgefandi nyta sér pessa heimild til
innborgunar eda uppgreidslu skal Gtgefandi gera skuldabréfaeigendum
grein fyrir pvi med tilkynningu sem birt skal i kauph6ll, eigi sidar en
15 dégum fyrir pann gjalddaga skuldabréfanna par sem innborgun eda
uppgreidsla peirra skal eiga sér stad.

Utgefandi skal greida sérstakt uppgreidslugjald af uppreiknadri fjarhad
peirrar afborgunar, sem greidd er umfram hina samningsbundnu
afborgun & vidkomandi gjalddaga. Uppgreidslugjaldid skal vera
eftirfarandi:

Fra og med 12. jani 2019 til og med 12. desember 2023: 1,50%
Fra og med 12. juni 2024 og sidar: 0,50%

Vid uppgreidslu skuldabréfanna ad fullu skal mida vio uppreiknadan
hofudstol skuldabréfaflokksins, m.v. visitélu neysluverds auk afallinna
vaxta & uppgreidsludegi.

Vedpolar Eigendur peirra fasteigna sem settar eru ad vedi til tryggingar greidslu
& krofum samkvamt skuldabréfunum.
Tryggingar Til tryggingar efndum skuldabréfsins veita vedpolar 1. vedrétt i

fasteignasafni pvi sem tilgreint er i tryggingarbréfi (einnig nefnt
tryggingarbréfio“) sem gefur ad finna i vidauka nr. 2 vid
atgafulysingu  skuldabréfanna sja  kafla 6 UTGAFULYSING
SKULDABREFAFLOKKS LANDFESTA EHF., LF 14 1.

Utgefanda er heimilt ad vedsetja innst@dur & bankareikningum sem
hluta af vedandlaginu sé pess porf til ad uppfylla sérstoku skilyrdi
skuldabréfaflokksins. Gerdur skal sérstakur handavedsamningur komi
til slikrar vedsetningar. Er vedvorsluadila heimilt ad fela pridja adila
vorslur sliks handvedsetts bankareiknings samkvemt sérstékum
samningi par um.

pau réttindi sem atgefandi eda adrir adilar, hafa & hverjum tima veitt til
tryggingar fyrir skuldabréfunum nefnast einu nafni vedandlagid (einnig
,vedandlagid“) i skilmalum skuldabréfanna.

Utreikningsadili

Utgefandi mun annast um akvérdun peirrar fjarhaedar sem koma skal il
greioslu af skuldabréfunum & hverjum gjalddaga peirra samkvaemt
skilmalum skuldabréfanna.

Vanskil

Greidi Gtgefandi ekki einhverja pa greidslu sem utgefanda ber ad inna
af hendi til skuldabréfaeiganda & grundvelli skilméla skuldabréfanna &
peim degi er honum bar ad inna slika greidslu af hendi, enda hafi
viokomandi skuldabréfaeigandi fyrir pann tima framvisad med
sannarlegum hetti stadfestingu & eign sinni & VS reikningi hja
reikningsstofnun, er vidkomandi skuldabréfaeiganda heimilt ad
innheimta drattarvexti i samreemi vid akvordun Sedlabanka Islands &
hverjum tima um grunn drattarvaxta og vanefndaralag, sbr. 1 mgr. 6.
gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, af gjaldfallinni eda
gjaldfelldri upphad. Undantekning er ef gjalddagi skuldabréfanna er
ekki bankadagur og Utgefandi greidir & naesta bankadegi par a eftir, en
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pé reiknast ekki drattarvextir.

Hafi utgefandi ekki innt af hendi einhverja pa greidslu sem honum ber
ad inna af hendi & grundvelli skilméla skuldabréfanna 30 dogum eftir
ad inna bar slika greidslu af hendi er skuldabréfaeigendum heimilt ad
taka akvordun & fundi sinum, i samremi gjaldfellingardkvadi skilméala
skuldabréfanna, um ad fella alla skuld samkvemt skuldabréfunum i
gjalddaga fyrirvaralaust og an uppsagnar. Um gjaldfellingarheimildir
visast til &kvaedis um Heimild til gjaldfellingar samkvemt
skuldabréfinu, sja nanar kafla 6 UTGAFULYSING
SKULDABREFAFLOKKS LANDFESTA EHF., LF 14 1.

Sampykki fundur skuldabréfaeigenda heimild til gjaldfellingar skal
umbodsadili skuldabréfaeigenda pegar i stad senda tilkynningu um slikt
til  Gtgefanda,  Verdbréfaskraningar Islands og videigandi
verdbréfamarkadar, hafi skuldabréfin verio tekin til vidskipta a
skipulegum verdbréfamarkadi.

Vid vanskil eda verdi skuldin gjaldfelld samkvemt framansdgdu, skal
umbodsadila skuldabréfaeigenda og vedvorsluadila sameiginlega vera
heimilt, fyrir hond skuldabréfaeigenda, ad gera adfor hja skuldara til
fullnustu skuldarinnar, &n undangengins déms eda réttarsattar skv. 7. tl.
1. mgr. 1. gr. laga nr. 90/1989 um adfér, ad undangenginni
greiosluaskorun skv. 7. gr. laganna. Auk pess ad na til hofudstéls
skuldarinnar, neer adfararheimild pessi til vaxta, verdbéta, drattarvaxta
auk alls kostnadar af innheimtuadgerdum sbr. 2. mgr. 1. gr. laga nr.
90/1989.

Vid vanskil eda i Kkjolfar gjaldfellingar skuldabréfanna skal
umbodsadila skuldabréfaeigenda og vedvorsluadila, sameiginlega og
fyrir hond skuldabréfaeigenda, vera heimilt, en ekki skylt, ad krefjast
naudungarsdlu vedandlagsins til fullnustu skuldar samkvaemt
skuldabréfunum auk vaxta og kostnadar an pess ad fyrir liggi domur
eda domssatt eda aofor, sbr. 2. tl. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 90/1991 um
naudungarsolu.

[ stad fullnustuadgerda & grundvelli gjaldfellingar 6gjaldfallins hluta
samkvemt skilmalum getur fundur skuldabréfaeigenda avallt akvedid
ad innheimta eingéngu vanskilahluta skuldarinnar.

Sérstok skilyroi

Utgefandi lysir pvi yfir med skuldbindandi hetti ad hann muni &
hverjum tima geeta eftirfarandi skilyrda i starfsemi sinni:
a. Fjarhagsleg skilyroi:
Utgefandi skal uppfylla badi nedangreind skilyrdi:
i. Sjodstreymiskvéd: Hreinar leigutekjur' deilt med

reiknudum véxtum? skal aldrei vera legra en 1,50
reiknad yfir 12 manada timabil.

ii. Eiginfjarkvdd: Eiginfjarhlutfall, eigid fé utgefanda sem
hlutfall af heildareignum Gtgefanda, skal vera ad
lagmarki 18%.

! Med hreinum leigutekjum er att vid allar tekjur af fasteignum i vedandlaginu sem hafa ahrif & sj6dstreymi, p.m.t.
leigutekjur vegna rekstrar og innheimtu, ad fradregnum ollum peim beina kostnadi sem kemur til gjalda vegna
fasteigna, svo sem opinber gjold, tryggingar og rekstur. EKkki skal draga frd 6beinan kostnad t.d. vegna bifreida,
poknun leigumidlara, gjold sem ekki hafa ahrif & sj6édstreymi, t.d. matsbreytingu, eda annan kostnad sem ekki er
tilgreinanlegur & einstaka fasteign.

2 Med reiknudum véxtum er &tt vid vexti eins og peir reiknast midad vid uppreiknadan hofudstol, ad teknu tilliti til
verdbota og gengisbreytinga, hverju sinni. Gjaldfaerdar verdbatur og gengisbreytingar (reiknadar og égreiddar) teljast

ekki til reiknadra vaxta.
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Utgefandi skal framkveema utreikning & hinum fjarhagslegu
skilyrdum tvisvar sinnum & éari, vio birtingu 4ars- og
halfsarsreiknings, og skal hann pa jafnframt leggja fram
stadfestingu endurskodenda sinna & Uatreikningnum. Vid
Utreikninginn skal mida vio bokfaert veromati peirra eigna er
Utreikningurinn vardar & peim degi er hann fer fram. Komi til
pess ad endurskodandi utgefanda akvedi ad stadfesta ekKi
fjarhagslegu skilyrdin skal utgefandi upplysa umbodsadila
skuldabréfaecigenda um pa &kvéroun pegar i stad. Hafi
skuldabréfin  verid tekin til vidskipta a skipulegum
verobréfamarkadi skal Gtgefandi birta tilkynningu um
ofangreind atridi opinberlega, i samremi vido 62. gr. laga nr.
108/2007 um verdbréfavidskipti eda, & medan skuldabréfin hafa
ekki verid tekin til vioskipta, til skuldabréfaeigenda fyrir
milligéngu reikningsstofnana.

Urbeetur: Til drbota vegna brota & ofangreindum fjarhagslegum
skilyrdum getur utgefandi aukid eigid fé sem nemur pvi sem
upp & vantar & hreinar leigutekjur eda pvi sem parf til ad
eiginfjarhlutfallid standist skilyrdi. Utgefanda er heimilt ad
veosetja innstedur & bankareikningi sem hluta af vedandlaginu
til pess ad uppfylla vedsetningarhlutfallid.

Vatryggingar: Vedpolar skuldbinda sig til ad vatryggja ao fullu
verdmati allra fasteigna med l6gbodnum brunatryggingum, sem
0g verdmeti annarra vedsettra réttinda sem mynda vedandlagid &
hverjum tima, eins og vio getur att, og vidhalda peim tryggingum
medan skuldabréf pessi eru vid lydi. Til Grbota vegna brota &
pessum 1id getur atgefandi &vallt batt vid tryggingum til ad
vatryggingarverndin standist fyrrgreind skilyroi.

Fjarhaed tryggingarbréfsins og vedsettra innistedna:
Uppreiknud fjarhad tryggingarbréfsins ad viobeaettum vedsettum
innstedum a moti uppreiknudum skuldum, sem vedandlagid
tryggir, ad fratéldum dtgefnum skuldabréfum i eigu Gtgefanda,
skal ekki vera legri en 105%. Til Grb6ta vegna brota a pessum 1id
getur Utgefandi avallt beett vid vedum til ad hlutfallid standist
fyrrgreind skilyrdi.

Leigusamningar: Vedpolum er dheimilt ad vedsetja (e. negative
pledge) leigugreidslur og Onnur réttindi sin  samkvaemt
leigusamningum um vedsettar fasteignir. Vedvorsluadili skal afla
kvadarinnar fullnzgjandi réttarverndar. Til Grbota vegna brota &
pessum id ber vedvorsluadila ad leita Grreda til ad fa slika
veodsetningu 6gilta og afla kv6d um vedsetningarbann
fullnegjandi réttarverndar.

Breytingar & tilgangi utgefanda, samruni o.fl.: Utgefandi
skuldbindur sig til pess ad breyta ekki verulega tilgangi sinum
nema ad undangengnu sampykki aukins meirihluta (75%)
skuldabréfaeiganda midad vid heildarfjarhaed krafna & grundvelli
skuldabréfanna & fundi skuldabréfaeigenda & peim degi er
atkvaedagreidsla fer fram. Utgefandi skuldbindur sig jafnframt til
pess ad skipta ekki rekstri sinum upp i einn eda fleiri I6gadila eda
sameinast 6drum ldgadila nema ad undangengnu sampykki aukins
meirihluta (75%) skuldabréfaeigenda midad vid heildarfjarheaed
krafna a grundvelli skuldabréfanna & fundi skuldabréfaeigenda a
peim degi er atkvadagreidsla fer fram.pratt fyrir framangreint,
skal dtgefanda p6 heimilt an sampykkis skuldabréfaeigenda ad
sameina rekstur peirra détturfélaga sinna, einhverra eda allra,
sem til stadar eru vio Gtgafu skuldabréfanna, rekstri (tgefanda ad
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6dru leyti.

f.  Jafnrétthdar krofur: Krofur skuldabréfaeigenda samkvemt
skuldabréfaflokki pessum eru avallt jafnrétthaar (e. pari passu)
innbyrdis. Utgefanda er 6heimilt ad veita einhverjum (en ekki
6llum) skuldabréfaeigenda sérstakar tryggingar fyrir greidslu
krafna peirra & grundvelli skuldabréfanna eda inna af hendi
greidslu til slikra skuldabréfaeigenda nema pvi adeins ad 6llum
6drum skuldabréfaeigendum sé jafnhlida greidd sams konar
greidsla eda peim sett samskonar viobétartrygging sem fundur
skuldabréfaeigenda hefur metid fullnegjandi. Utgefanda er
6heimilt ad kaupa skuldabréfin til baka & markadi af einhverjum,
en ekki ad tiltélu 6llum, skuldabréfaeigendum. Til Grb6ta vegna
brota a pessum lid getur Gtgefandi avallt greitt 6llum 6drum
skuldabréfaeigendum sams konar greidslu og greidd var
einhverjum skuldabréfaeigendum eda 6ska eftir ad bodad verdi til
fundar skuldabréfaeigenda par sem pad, hvort vidbétartrygging
sem utgefandi bydur 6llum 6drum skuldabréfaeigendum en veitt
var einhverjum skuldabréfaeigendum teljist negileg, verdi borin
undir atkvedi.

Utgefandi skal pegar i stad eftir ad honum ma ljost vera ad brotid hefur
verid gegn ofangreindum skilyrdum i starfsemi hans gera umbodsadila
skuldabréfaeigenda viovart um peer kringumstedur, sem og fa birta
tilkynningu i upplysingakerfi pess skipulega verdbréfamarkadar par
sem skuldabréfin hafa verdi tekin til vidskipta. Vanefni Gtgefandi pessa
skyldu sina veitir pad skuldabréfacigendum heimild til tafarlausrar
gjaldfellingar skuldabréfanna.

Brjoti Utgefandi eitthvert ofangreindra skilyrda, p.m.t. fjarhagslegu
skilyrdin eins og pau eru reiknud & grundvelli endurskodads
héalfsarsuppgjors, eda sliks uppgjors aritudu um koénnun pess af hélfu
endurskodanda Utgefanda, ellegar & grundvelli endurskodads
arsuppgjor, skal Gtgefanda skylt ad gripa til naudsynlegra adgerda til
pess ad beeta Gr peim kringumstedum eda atvikum sem ollu sliku broti.
Hafi Gtgefandi ekki sinnt slikri Grbotaskyldu innan 30 daga fra pvi
umbodsadila skuldabréfaecigenda hefur verid gert viovart um per
kringumstedur og tilkynning hefur verdi birt i kaupholl, er
skuldabréfaeigendum heimilt ad gjaldfella skuldabréfin.

2.11. Heimild til s6lu vedsettra eigna o.fl.

Vedpolum er heimilt ad selja einstakar vedsettar fasteignir sem falla undir vedandlagido svo
framarlega sem soluandvirdi hinna seldu fasteigna nemur ekki lagri fjarhed en 90% af
bokferou virdi vidkomandi eignar, eins og pad er & hverjum tima vid birtingu uppgjors.
Verdmati eigna sem sidar hefur verid beett vid til tryggingar skal, er metid er hvort heimild
pessi er til stadar, vid sdlu ekki nema laegri fjarhed en 90% af bokfeert virdi vidkomandi eignar
eins og pad er & hverjum tima vid birtingu uppgjors.

Soluandvirdi vedsettra eigna skal vedsett til tryggingar skuldabréfaflokknum. P6 skal
s6luandvirdi seldra eigna umfram bokfart virdi peirra vera Gtgefanda til frjdlsrar radstdfunar,
ad pvi marki sem handvedsetning pess hluta séluandvirdisins er ekki naudsynleg til pess ad
fullnagja tryggingarskilyréum eins og pau eru skilgreind i skilmélum skuldabréfanna i kjélfar
bess ad pessi hluti séluandvirdisins hefur verid leystur ar vedbéndum. Utgefanda skal heimilt
a0 Oska eftir pvi vid vedvorsluadila ad hinum handvedsetta hluta séluandvirdis samkvemt
ofangreindu verdi raodstafad til innborgunar inn & skuldabréfin i samreemi vid akveaedi skilmala
skuldabréfanna um fyrirframgreidslu, svo fremi sem tryggingarskilyroum sé fullnagt eftir pa
radstofun.

Sala utgefanda & dotturfélagi sem & fasteign/fasteignir sem er hluti af vedandlaginu telst sala &
fasteigninni/fasteignunum i ofangreindu tilliti.
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Heimilt er ad selja allar fasteignir innan samstadunnar, p.e. & milli moédurfélags og
détturfélaga, an pess ad pad hafi ahrif a tryggingar samkvemt vedandlaginu. Kaupandi skal
taka vidkomandi fasteign med peim kvédum sem & henni hvila i samremi vid vedandlagid.

Séu skilyroi solu uppfyllt skal vedvérsluadili leysa vidkomandi fasteign Gr vedbondum.

Ad auki skal utgefanda heimilt & hverjum tima ad dska eftir pvi ad vedvorsluadili leysi
einstakar veosettar fasteignir sem mynda vedandlagid ur vedbondum. Skal vedvorsluadili verda
vio peirri 6sk, svo fremi sem hlutfall peirra vedskulda sem njéta tryggingar i vedandlaginu
midad vio bokfert heildarvirdi vedandlagsins (e. Loan to Value), verdur ekki heerra en 60% i
kjolfar pess ao slikar eignir hafa verdi leystar Gr veobéndum.

2.12.  Viobét vid vedandlagid/heimild til aukningar vedtryggdra skuldbindinga

Utgefanda er & hverjum tima heimilt ad beta eignum vid vedandlagid til ad vidhalda
tryggingarskilyrdum eins og pau eru skilgreind i skuldabréfinu, sja nanar kafla 2.12 Vidbot vid
vedandlagid/heimild til aukningar vedtryggdra skuldbindinga og kafla 6 UTGAFULYSING
SKULDABREFAFLOKKS LANDFESTA EHF., LF 14 1.

[ eftirfarandi tilfellum er Gtgefanda einnig heimilt ad ad auka vid per skuldbindingar sinar sem
tryggdar eru med vedandlaginu med staekkun skuldabréfaflokksins:

a) Pbegar veopoli kaupir aukinn eignarhlut i peim fasteignum sem pegar eru hluti af
vedandlaginu eda hann byggir vid (an pess ad um endurbatur sé ad reda) fasteign
sem pegar er hluti af vedandlaginu.

b) Efum er ad reeda aukna skuldsetningu sem kemur til vegna pess ad fasteignunum ad
Borgartuni 21, Reykjavik og Borgartini 21a, Reykjavik, er bett vid vedandlagid.
Eigi slik vidbot sér stad skulu umreaeddar fasteignir feerast undir vedandlagido a
markadsverdi sem stadfest skal af 6h4dum adila.

c) Efeignir hafa verid seldar i samraemi vid Heimild til s6lu vedsettra eigna sja nanar
umfjollun i skuldabréfinu i kafla 6 UTGAFULYSING SKULDABREFAFLOKKS
LANDFESTA EHF., LF 14 1 og kafla 2.11 Heimild til sdlu vedsettra eigna o.fl. i
lysingu pessari, er vedpola heimilt ad kaupa fasteignir fyrir andvirdi sélunnar og
feera peer undir vedandlagio i stad hinnar seldu fasteignar. Vid paer kringumstaedur er
heimilt ad nyta séluandvirdi hinna seldu fasteigna sem vardveitt hefur verio a
vedsettum reikningi i umsja vedvdrsluadila til kaupanna. Skal vedvorsluadili veita
sampykki sitt fyrir kaupunum ad pvi tilskyldu ad fjarfesting i hinni keyptu fasteign
fai samremst fjarfestingastefnu skuldabréfaflokksins, sbr. vidauka 1 vid
Utgéafulysingu skuldabréfaflokksins sem finna ma i kéflum 2.23 Fjarfestingastefna
skuldabréfaflokks LF 14 1 og 6 UTGAFULYSING SKULDABREFAFLOKKS
LANDFESTA EHF., LF 14 1.

d) A4 fengnu sampykki 50% hluta skuldabréfaeigenda midad vio krofufjarhaed peirra.

[ 6llum peim tilfellum sem tilgreind eru i staflidum a) til d) lidum 2. mgr., skal st staekkun
skuldabréfaflokksins sem par er lyst pvi adeins heimil, ad fjarhed stekkunarinnar nemi ekki
heerra hlutfalli en 75% af verdmeti peirra eigna sem bett er vid vedandlagid eins og
verdmetio akvardast samkvemt peirri  veromatsreglu sem melt er fyrir um i
vedvdrslusamningnum.

2.13.  Heimildir til gjaldfellingar

Einstakur skuldabréfaeigandi hefur aldrei einhlida rétt til ad gjaldfella skuldabréf sitt.
Gjaldfelling skuldabréfanna er avallt had pvi skilyrdi ad 20% skuldabréfaeigenda midad vio
krofufjarhed peirra sampykki a fundi skuldabréfaeigenda, sem bodadur hefur verid af
umbodsadila skuldabréfaeigenda, ad gjaldfella Gtistandandi héfudstdl skuldabréfanna eins og
hann er hverju sinni, a grundvelli einhverrar af eftirfarandi gjaldfellingarheimildum:

a) Utgefandi hefur ekki innt af hendi einhverja pa greidslu sem honum bar ad greida &
grundvelli skuldabréfanna 30 dégum eftir ad slik greidsla atti ad koma til greidslu.

b) Utgefandi uppfyllir ekki eitthvert hinna sérstoku skilyrda ad lidnum fresti til ad
beeta ar pvi.

€) Skuldabréfin hafa ekki verid tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi fyrir
31. mars 2015.
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d) Ef fjarnam verdur gert hja Utgefanda, ef fallist er & kr6fu um gjaldprotaskipti & bui
utgefanda, ef Utgefandi leitar naudasamninga, eignir Gtgefanda eru auglystar &
naudungaruppbodi eda ef eignir Gtgefanda eru kyrrsettar sem hluti af
fullnustuadgerdum krofuhafa fellur skuldabréfattgafan i gjalddaga einhlida og
fyrirvaralaust og an atkveedagreioslu af halfu skuldabréfaeigenda.

e) Utgefandi vanefnir adrar fjarhagslegar skuldbindingar sinar en skuldbindingar
samkvemt skuldabréfum pessum, hverju nafni sem nefnast, og heildarvanefnd slikra
vanefndra skuldbindinga nemur 650 milljonum kréna eda herri fjarhed (fjarhaed
pessi skal taka breytingum i samremi vido breytingar & visitdélu neysluverds fra
Gtgafu skuldabréfaflokks utgefanda, LF 14 1) og slik vanefnd er enn til stadar ad
loknu hverju pvi timabili samkvemt upphaflegum samningi sem tgefandi hefur til
Urbota vanefndarinnar.

Utgefandi skal tilkynna vedvorsluadila og umbodsadila skuldabréfaeigenda pegar i stad ef hann
feer vitneskju um ad einhverjar framangreindra gjaldfellingarheimilda séu ordnar virkar. Skal
umbodsadilinn pegar i stad tilkynna skuldabréfaeigendum um ad honum hafi borist slik
tilkynning og boda til fundar skuldabréfaeigenda. Hafi skuldabréfin verid tekin til vidskipta &
skipulegum verdbréfamarkadi skal tilkynning pess efnis birt opinberlega i samraemi vid 62. gr.
laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.

Sé gjaldfellingarheimild ekki lengur til stadar a peim degi er fundur skuldabréfaeigenda, par
sem greida skal atkveedi um gjaldfellingu, fer fram, skal umbodsadili skuldabréfaeiganda
afboda fundinn. Slik afbodun skal tilkynnt med sama hetti og bod til fundarins.

peir adilar sem & hverjum tima gegna starfa vedvdrsluadila og umbodsadila skuldabréfaeigenda
skulu teljast hafa stéduumbod i krafti pess starfa sins til pess ad leita fullnustu i hinum vedsettu
eignum i kjolfar gjaldfellingar, p.4&.m. ad leggja fram naudungarsélubeidni hja syslumanni eda
ganga ad handvedsettum eignum, ellegar krefjast adfarar og leita fjarnams i 6drum eigum
Utgefanda, eftir pvi sem porf kann ad krefja i pvi skyni, eda framkvaema adrar radstafanir sem
naudsynlegar eru til slikrar fullnustu. Skulu umreeddir adilar fara med fyrirsvar fyrir
skuldabréfaeigendur vid radstafanir pessar og skal peim heimilt ad taka vid 6llum greidslum
sem greidast kunnu skuldabréfaeigendum i kjolfar fullnustu vedanna. Ollum peim fjarmunum
sem vedvorsluadili og umbodsadili skuldabréfaeigenda taka 4 moéti a grundvelli
fullnustuadgerda skulu peir jafnskjott radstafa upp i vangreiddar krofur skv. skuldabréfunum i
réttu hlutfalli vid krofur skuldabréfaeigenda samkvemt stédu bréfanna. Einstokum
skuldabréfaeigendum er oOheimilt ad leita sjalfir fullnustu i eignum utgefanda til efnda &
skuldabréfunum &n atbeina vedvorsluadila og umbodsadila skuldabréfaeigenda sem veittur er i
pagu allra skuldabréfaeigenda.

2.14. Tryggingarskilyrdi

Utgefandi hefur heimild skv. framansogdu (sja kafla 2.12 Vidbot vid vedandlagid/heimild til
aukningar vedtryggdra skuldbindinga) til ad stekka skuldabréfaflokk pennan & pann veg ad
viobotin njoti sdmu trygginga og skuldabréfaflokkurinn ad ©dru leyti, svo fremi sem
eftirgreindum skilyrdum teldist fullnaegt i kjolfar slikrar steekkunar:

a. Sjodstreymiskvod: Hreinar leigutekjur® deilt med reiknudum voxtum® skal aldrei
vera leegra en 1,65 reiknad yfir 12 mé&nada timabil.

b. Vedsetningarskilyrdi: Hlutfall peirra vedskulda sem njota tryggingar i vedandlaginu
midad vid bdkfert virdi vedandlagsins, skal tvisvar & ari p.e. vid birtingu halfsars-
0g arsuppgjors, ekki vera harra en 75%. Utgefanda er heimilt ad vedsetja innstedur
& bankareikningi sem hluta af vedandlaginu til pess ad uppfylla
vedsetningarhlutfallid.

% Med hreinum leigutekjum er 4tt vid allar tekjur af fasteignum i vedandlaginu sem hafa ahrif & sjodstreymi, p.m.t.
leigutekjur vegna rekstrar og innheimtu, ad fradregnum ollum peim beina kostnadi sem kemur til gjalda vegna
fasteigna, svo sem opinber gjold, tryggingar og rekstur. Ekki skal draga frd dbeinan kostnad t.d. vegna bifreida,
poknun leigumidlara, gjéld sem ekki hafa &hrif & sjédstreymi, t.d. matbreytingu, eda annan kostnad sem ekki er
tilgreinanlegur & einstaka fasteign.

4 Med reiknudum véxtum er &tt vid vexti eins og peir reiknast midad vid uppreiknadan héfudstdl, ad teknu tilliti til
verdbota og gengisbreytinga, hverju sinni. Gjaldfaerdar verdbatur og gengisbreytingar (reiknadar og égreiddar) teljast
ekki til reiknadra vaxta.
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Skilyroin taka einungis mid af peim eignum sem lagdar eru til tryggingar fyrir
skuldabréfaflokki Gtgefanda, LF 14 1, og peim skuldum sem per tryggja.

Tryggingarskilyrdi skulu reiknud af utgefanda & sému dégum og kvedid er & um i sérstokum
skilyroum sja nanar i kafla 2.10 Audkenni skuldabréfa Landfesta ehf., nafnverd svo og énnur
skilyrdi sem varda atgafuna og skuldbinda dtgefanda. Umbodsadili skuldabréfaeigenda skal
med sama heetti kanna og stadfesta Utreikninga Gtgefanda.

Komi i ljés ad framangreind tryggingarskilyrdi brestur, an pess ad flokkurinn hafi verid
steekkadur, skal utgefandi innan 30 daga fra pvi ad slikt brot tryggingarskilmala liggur fyrir,
beeta vio nyjum eignum til tryggingar pannig ad framangreind hlutfoll séu uppfyllt.

Veodvérsluadila skal heimilt i tengslum vid stekkun skuldabréfaflokksins, sé framagreindum
tryggingarskilyroum fullnagt, ad haekka pa fjarhaed sem hlutadeigandi tryggingarskjol tilgreina
sem hamarksfjarhaed peirra skulda sem tryggdar eru samkvemt vidkomandi tryggingarskjali
pannig ad endurspegli stekkun flokksins. Verdi peirrar heimildar neytt skal tryggingarbréfio
aritad um skilmélabreytingu og peirri &ritun pinglyst.

2.15. Framsal o.fl.

Engar takmarkanir eru & framsali skuldabréfanna skv. Gtgafu pess. Framselja skal skuldabréfin
til nafngreinds adila. Til ad tryggja réttindi skuldabréfaeigenda og upplysingagjof til peirra skal
Utgefanda, vedvorsluadila og umbodsadila skuldabréfaeigenda &vallt heimilt ad afla upplysinga
hja Verdbréfaskraningu Islands um pad hverjir séu skradir skuldabréfaeigendur & hverjum tima.

Handhafar skuldabréfanna & hverjum tima skulu, i krafti handhafnar sinnar, teljast adilar ad
eftirtéldum samningum; vedskjélum, vedvorslusamningi og samningi um starfa umbodsadila
skuldabréfaeigenda og eiga réttindi og bera skyldur peim samkvamt.

2.16. Agreiningsmal
Risi démsmal Gt af skuld pessari, skal pad rekid fyrir Héradsdémi Reykjavikur. Heimilt er ad

reka méalid samkvemt reglum XVII. kafla laga nr. 91/1991, um medferd einkamala.

2.17.  Afskréaning

Skuldabrefaflokkur verdur afskradur sjo sdlarhringum eftir lokagjalddaga, nema tilkynning um
annad berist fr4 (tgefanda. Utgefanda ber ad tilkynna Verdbréfaskraningu um greidslufall
flokksins og skal i pvi tilviki senda Verdbréfaskraningu tilkynningu par um pegar greidsla hefur
fario fram.

2.18. Upplysingadflun

Utgefanda, umbodsadila skuldabréfaeigenda og vedvorsluadila skal vera heimilt ad afla
upplysinga hja Verdbréfaskraningu Islands hf. um skrdda skuldabréfaeigendur & hverjum tima.

2.19. Hlunnindi

Engin hlunnindi eru tengd skuldabréfunum.

2.20. Skattamal

Um skattalega medferd skuldabréfa fer samkvaemt gildandi skattalégum & hverjum tima.
Utgefandi mun ekki draga stadgreidslu af vaxtatekjum skuldabréfanna og abyrgist ekki ad
stadgreidsluskatti sé haldid eftir, sbr. 1. mgr. 3. gr. laga nr. 94/1996, um stadgreidslu skatts a
fjarmagnstekjur. Skuldabréfaeigendur bera sjalfir abyrgd a stadgreidslu fjarmagnstekna sinna af
skuldabréfunum. Sa adili sem varslar skuldabréf fyrir skuldabréfaeiganda annast Gtreikning og
stadgreidslu af vaxtatekjum skuldabréfanna.

Skuldabréfin eru ekki stimpilskyld.
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2.21. Tilgangur og fyrirkomulag sélu

Landfestar seldi oIl skuldabréfin & utgafudegi gegn stadgreioslu og var pvi uppgjor
vidskiptanna samdagurs.

Skuldabréfin voru seld & genginu 1,00 kr. fyrir hverja 1,00 kr. nafnverds. Avoxtunarkrafa
kaupenda var 3,90%. Skuldabréfin voru seld med afélinum verdbdtum m.v. dagvisitélu 421,11
stig. Enginn vidbétarkostnadur féll a kaupendur skuldabréfa & tgafudegi fyrir tilstudlan
Utgefanda eda seljanda.

Utgafa og sala skuldabréfanna var hluti af endurfjarmégnun lana Landfesta. Séluandvirdi
skuldabréfanna nam 12.500.000.000 kr. med aféllnum verdb6tum og rann su fjarhaed oskipt til
Utgefanda skuldabréfanna.

Utgafa skuldabréfanna var ekki solutryggd. Skuldabréfin voru bodin afmérkudum hopi
fagfjarfesta a islandi. Oskudu fjarfestar eftir ad kaupa skuldabréf fyrir samanlagda fjarhad sem
svaradi til sterdar flokksins og hverjum og einum Gthlutad skuldabréfum til kaups gegn
stadgreidslu. Engin opinber tilkynning var birt um Gtbodid, sem taldist ekki almennt Gtbod i
skilningi 43. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavioskipti.

2.22. Vedandlag skuldabréfaflokksins LF 14 1
Til tryggingar efndum skuldabréfsins veitir utgefandi 1. vedrétt i fasteignasafni pvi sem
tilgreint er i tryggingarbréfi i vidauka 2 vid atgafulysingu sem birt er i kafla 6
UTGAFULYSING SKULDABREFAFLOKKS LANDFESTA EHF., LF 14 1. Fasteignasafnid sem
myndar vedandlag skuldabréfaflokksins samanstendur af 36 eignum alls um 86 pus.
leigufermetrum eda um 92 pus. fermetrum samkvaemt fasteignaskra®. [ lok &rs 2013 nam
brunab6tamat fasteignasafnsins 16 milljoréum krona og fasteignamat safnsins nam 12
milljéoroum krona. Bokfert virdi pann 30. joni 2014 nam 18 milljéroum krona.
Sjédstreymiskvod eins og hdn er reiknud samkvamt skilmalum skuldabréfanna var pann 30.
juni 2014 3,0 og hlutfall peirra vedskulda sem njota tryggingar i vedandlaginu midad vid
bokfaert virdi vedandlagsins var 69,1% pann 30. juni 2014.

Tafla 1: Fasteignasafn skuldabréfaflokks LF 14 1

Post Fasteigna- Brunabdta-
Fasteign nr. Fastanr. Steerd mat mat Eigandi
Smidshofai 3-5 110 204-3055 2.644  278.350.000 430.750.000 LF2 ehf.
Sudurlandsbraut 22 108 201-2749 233 33.740.000 51.450.000 LF2 ehf.
201-2750 112 13.820.000 20.550.000 LF2 ehf.
201-2751 69 18.650.000 13.450.000 LF2 ehf.
201-2752 409 56.280.000 85.550.000 LF2 ehf.
201-2754 243 35.770.000 54.500.000 LF2 ehf.
225-4459 140 19.820.000 30.250.000 LF2 ehf.
225-4460 89 12.485.000 19.000.000 LF2 ehf.
Armuli 3 108 201-2607 5.644  752.250.000 1.149.250.000 LF2 ehf.
201-2608 1413  197.850.000 302.000.000 LF2 ehf.
Armdli 13a 108 201-2726 189 28.520.000 44.950.000 LF2 ehf.
230-7841 610 76.550.000 117.250.000 LF2 ehf.
230-7842 242 36.480.000 57.500.000 LF2 ehf.
230-7843 447 67.390.000 106.200.000 LF2 ehf.
230-7844 447 67.390.000 106.200.000 LF2 ehf.

® Sja nanar a vefsvadi bjodskrar: http://www.skra.is/fasteignaskra/
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Vegmdli 4
Armdali 13
Holtasméri 1
Gleréareyrar 2

Glerargata 24

Glerargata 26

Myrarbraut 1

Myrarbraut 2

Storhofai 22

Sudurlandsbraut 28 / Armali 25-27
Sudurlandsbraut 30

Fjolnisgata 3b
Hafnarstreeti 102
Alfheimar 74
Borgartin 26

Raudhella 16

Raudhella 7

Raudhella 9

Kirkjustétt 2-6
Bejarhraun 2

Akralind 4
Akralind 6
Audbrekka 9-11

Hamraborg 9

Jarnhals 2

26

108
108
200
600

600

112

108

108

600

600

104

105

221

221

221

113
221

201
201
200

200
110

230-7845
222-0963
201-2717
224-1742
215-1366
214-6523
214-6527
214-6532
234-4920
234-4921
204-2921
201-2766
201-2778
201-2784
214-6233
225-0984
214-7001
214-7001
226-2370
230-2209
224-3614
224-3616
225-8640
225-8641
225-8642
225-8643
225-8644
225-8645
225-8646
227-4156
227-4157
227-4158
227-4159
227-4160
227-4161
227-4162
225-9540
207-4240
222-4301
222-4302
225-2592
223-9353
205-8774
205-8775
224-7776
206-1432
204-4211

447
173
3.462
5.998
388
426
316
40
L6d
L6d
5.180
11.109
687
653
432
502
2.328
38
10.044
16.478
420
992
150
150
150
150
150
150
150
150
150
150
150
150
150
150
264
59
247
140
629
389
663
709
565
1.372
1.215

67.390.000
20.230.000
477.700.000
909.200.000
38.900.000
48.330.000
16.130.000
2.990.000
1.360.000
1.385.000
525.080.000
1.538.360.000
110.050.000
109.750.000
38.820.000
47.950.000
161.850.000
866.000
1.745.050.000
2.257.200.000
44.870.000
109.100.000
13.910.000
14.120.000
14.120.000
14.120.000
14.120.000
14.120.000
13.910.000
16.120.000
16.280.000
16.280.000
16.280.000
16.280.000
16.280.000
16.120.000
43.870.000
6.560.000
23.140.000
15.660.000
83.750.000
50.990.000
56.100.000
60.300.000
46.620.000
280.600.000
138.200.000

106.200.000
30.550.000
1.067.800.000
1.397.350.000
78.550.000
122.750.000
35.900.000
7.220.000

735.150.000
2.375.840.000
158.250.000
156.650.000
90.000.000
112.850.000
536.050.000
3.010.000
2.343.450.000
76.650.000
183.500.000

25.050.000
25.250.000
25.250.000
25.250.000
25.250.000
25.250.000
25.050.000
62.750.000
10.750.000
36.300.000
25.650.000
135.100.000
76.900.000
80.550.000
86.750.000
67.100.000
444.700.000
236.700.000

LF2 ehf.
LF2 ehf.
LF2 ehf.
LF2 ehf.
LF2 ehf.
LF2 ehf.
LF2 ehf.
LF2 ehf.
LF2 ehf.
LF2 ehf.
LF3 ehf.
LF3 ehf.
LF3 ehf.
LF3 ehf.
LF3 ehf.
LF3 ehf.
LF3 ehf.
LF3 ehf.
LF5 ehf.
LF6 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.
LF11 ehf.



Jarnhals 4 110 204-4212 2.407 36.550.000 - LF1lehf.

Krokhéls 1 110 204-4210 206 12.560.000 35.900.000 LF11 ehf.
Hverafold 1-3 112 223-5863 387 64.730.000 89.100.000 LF11 ehf.
Vidarhofoi 4 110 204-3267 1.344 158.000.000 310.450.000 LF11 ehf.
224-0341 743 81.580.000 170.950.000 LF11 ehf.
ponglabakki 1 109 222-6775 365 62.320.000 100.100.000 LF11 ehf.
Hdéfdasel 2 300 224-1039 1.019 90.000.000 200.800.000 LF11 ehf.
224-1039 258 20.900.000 57.950.000 LF11 ehf.
224-1039 382 27.900.000 77.400.000 LF11 ehf.
224-1039 635 42.150.000 117.150.000 LF11 ehf.
224-1039 291 4.840.000 - LF1lehf.
Hofdasel 4 300 210-0005 563 50.150.000 65.950.000 LF11 ehf.
210-0005 95 4.010.000 11.300.000 LF11 ehf.
210-0005 106 6.780.000 19.300.000 LF11 ehf.
Kirkjubraut 28 300 210-2001 1.652 126.350.000 327.050.000 LF11 ehf.
Alfheimar 74 104 222-9055 44 8.577.000 14.050.000 LF13 ehf.
222-9060 868 161.600.000 258.550.000 LF13 ehf.
226-2364 116 21.570.000 35.350.000 LF13 ehf.
226-2365 7 14.370.000 23.600.000 LF13 ehf.

2.23. Fjarfestingastefna skuldabréfaflokks LF 14 1

Landfestar hafa sett eftirfarandi stefnu fyrir skuldabréfaflokkinn par sem markmid utgefanda er
ad proa oflugt pekkingar- og pjonustufyrirteki & fasteignamarkadi sem hamarkar virdi eigna
sinna, badi til skemmri og lengri tima, i takt vid ardsemiskréfu eigenda.

Hlutfall peirra vedskulda sem njota tryggingar i vedandlagi skuldabréfaflokks LF 14 1 mida vid
bokfert virdi vedandlagsins, skal tvisvar & ari, p.e. vid birtingu halsfarsuppgjors og
arsuppgjors, vera um 70% en p6 aldrei harra en 75% i samremi vid b. lid tryggingaskilyrda
skuldabréfaflokksins.

Leigutakar félagsins skulu vera traustir, fjarhagslega sterkir auk pess sem dreifing peirra eftir
atvinnugreinum skal ad jafnadi vera i g6du jafnveegi. Vio stadfestingu & leigutokum skal félagid
meta edli og dhattu undirliggjandi rekstrar leigutaka.

Eignir félagsins skulu vera i vel stadsettu og audseljanlegu skrifstofu- og atvinnuhlsnzdi a
Islandi par sem stadsetningin tekur mid ad eftirfarandi:

80%-100% eignanna stadsett & H6fuoborgarsvadinu
40%-100% eignanna stadsett i Reykjavik, vestan Ellidaaa

0-20% eignanna stadsett utan H6fudborgarsvadis
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Hér ad nedan ma sja fasteignasafn skuldabréfaflokksins skipt eftir svedum mida vid 30. jani
2014,

Tafla 2: Fasteignasafn skuldabréfaflokks LF 14 1 skipt eftir sveedum

Sveaedi Hlutfall
Eignir 4 hofudborgarsvadinu® 90%
Eignir i Reykjavik, vestan Ellidada 59%
Eignir utan hofudborgarsvedisins 10%

2.24. Mat & virdi fasteignasafnsins

Deloitte ehf. var radid af Landfestum til ad framkvema mat & virdi fasteignasafns
skuldabréfaflokks Landfesta LF 14 1. Nidurstada Deloitte ehf. er ad heildarvirdi vedsettra eigna
skuldabréfaflokksins midad vid 30. juni 2014 sé metid & 18.385 milljonir kréna. Verdmat
fasteignasafnsins byggir & sjoostreymisadferd par sem &sztlad frjals fledi til hluthafa og
lanadrottna er navirt med &voxtunarkrofu & bilinu 5,7%-6,3%. Samantekt & nidurstédum
virdismatsins er birt i kafla 7 VIRDISMAT DELOITTE EHF. i pessari lysingu.

2.25. Vioskipti med skuldabréfin a skipulegum verdbréfamarkadi

2.25.1. Umsokn um téku til vioskipta

I kjolfar pess ad lysing pessi hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirlitinu & Islandi mun stjorn
Landfesta dska eftir ad o1l skuldabréf i flokkinum LF 14 1, samtals 625 einingar, samtals ad
nafnverdi 12.500.000.000 kr., verdi tekin til vidskipta & Adalmarkadi NASDAQ Iceland hf.,
Laugavegi 182, 105 Reykjavik. [ kjolfar pess ad lysingin hefur verid stadfest af
Fjarmalaeftirlitinu & Islandi mun NASDAQ Iceland hf. fara yfir umsokn félagsins og tilkynna
opinberlega ef skuldabréfin verda tekin til vidskipta og pa hvenar fyrsti mdgulegi
vidskiptadagur verdi med bréfin a hinum skipulega verdbréfamarkadi, en NASDAQ Iceland hf.
tilkynnir slika dagsetningu med ad lagmarki eins vidskiptadags fyrirvara. Ekki hefur verid
samid um vidskiptavakt med skuldabréfin.

2.25.2. Tilgangur

Tilgangur med pvi ad fa skuldabréfin tekin til vidskipta & Adalmarkadi NASDAQ Iceland hf. er
ad tryggja fjarfestum ad starfshettir og upplysingagjéf um m.a. fjarhagsstéou Gtgefanda séu i
samremi vid Reglur fyrir atgefendur fjarmalagerninga, Gtgefnar af NASDAQ Iceland hf., eins
0g peer eru a hverjum tima, svo og ad auka markadshafi skuldabréfanna.

2.25.3. Umsjonaradilar og rdaogjafar

Fyrirtekjaradgjof Fjarfestingabankasvids Arion banka hf., kt. 581008-0150, Borgartuni 19, 105
Reykjavik, hefur fyrir hond Gtgefanda umsjon med pvi ad fa skuldabréfin tekin til vidskipta &
skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ Iceland hf. Umsjénaradilinn hefur verid radgjafi
Utgefanda vid ferlio og par med talid vid gerd pessarar lysingar. Fyrirteekjaradgjof
Fjarfestingabankasvids Arion banka hf. hefur unnid ad gerd lysingarinnar i samradi vid
forsvarsmenn Gtgefandans og er hdn byggd & upplysingum fra utgefanda. Deloitte ehf., kt.
521098-2449, Smaratorgi 3, 201 Kdpavogi, var radio af tgefanda til ad framkvaema mat & virdi
peirra fasteigna sem atgefandinn hefur veitt ved i til tryggingar skuldabréfunum. Samantekt a
nidurstédum virdismatsins er birt i kafla 7 VIRDISMAT DELOITTE EHF. pessarar lysingar.

6 Med hofudborgarsvadinu er att vid Reykjavik, Hafnarfjord, Gardaba, Kopavog, Seltjarnarnes og Mosfellshz.
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3. UPPLYSINGAR UM LANDFESTAR EHF.

Logheiti Landfestar ehf.

Vidskiptaheiti Landfestar

Kennitala 440805-0270

Logform E_inkahlutafféllgg, skrdd og starfrekt i samraemi vié 16g um
einkahlutafélég nr. 2/1995

Hofudstodvar og 1ogheimili Alfheimar 74, 104 Reykjavik, island

Heimasida www.landfestar.is

Tolvupostfang eik@eik.is

SimanUmer 590 2200

3.1 Tilgangur Landfesta ehf.

Tilgangur félagsins samkvemt 3. grein i sampykktum pess er eignarhald og Utleiga &
fasteignum, préun og rannsoknir, rekstur fasteigna, lanastarfsemi og annar skyldur rekstur.

3.2. Agrip af ségu Landfesta ehf.

Landfestar ehf. var stofnad af Eik fasteignafélagi hf. (einnig ,,Eik*) pann 3. dgust 2005 undir
nafninu Sztin 8 ehf. Eina eign félagsins var Satdn 8, Reykjavik. Arid 2007 eignadist Kaupping
banki hf. allt hlutafé félagsins og vard eitt af dotturfélégum bankans. pann 30. september &rid
2008 keypti Kaupping banki hf. allt hlutafé i fasteignafélaginu Exista Properties ehf. og pann 2.
oktéber sama ar keypti Kaupping banki hf. og Setin ehf. fasteignir af Landic Island ehf. Sidar
var Exista Properties ehf. og fasteignirnar sem keyptar voru af Landic Island ehf. framseldar
yfir til Arion banka hf. (pa Nyja Kauppings banka hf.) og ferdar undir Landfestar (b4 Setln 8
ehf.). I kj6Ifar samninga um endurskipulagningu skuldastodu vidskiptavina Arion banka hf. (pa
Nyji Kaupping banki hf.) (einnig ,,Arion banki“, ,,Arion*“ eda ,,bankinn®) eignadist bankinn
fasteignir beedi fasteignafélagsins Jofra ehf., i lok &rs 2008, og byrpingar hf. i lok &rs 2009.
Ba&di félogin asamt eignum pess voru sameinud Landfestum. [ byrjun ars 2009 var nafni
félagsins breytt i Landfestar ehf. Sama &r var dkvedid ad allar eignir félagsins yrou ferdar inn i
sér dotturfélog.

I kjolfar kaupa Arion banka & Pyrpingu gerdu Samkeppniseftirlitid og Arion banki med sér satt
samkvaemt akvérdun nr. 21/2010°. Akvérdunin snéri medal annars ad adgerdum gegn
skadlegum hagsmunum, sélu fasteigna, upplysingagjof og eftirliti.

Med stekkun Landfesta var 16g0 ahersla & ad félagid starfadi sjalfstett fra eiganda sinum.
Akvardanir um sélu og leigu fasteigna voru teknar med pad ad leidarljosi ad studla ad virku
samkeppnisumhverfi i landinu. Gagnsai og jafnredi var haft ad leidarljosi i verklagi og
upplysingadflun um kaup, sélu, leigu og vidhald fasteigna.

Arid 2011 keypti Landfestar prja félog af Arion banka, en pau voru LF5 ehf. (4dur Alftar6s
ehf.), LF13 ehf. (40ur Hasfélagido Gleasir ehf.) og LF12 ehf. (40ur G7 ehf.).

I arslok 2013 var undirritadur kaupsamningur & milli Eikar og Arion banka um kaup Eikar &
Ollu hlutafé i Landfestum. Kaupin voru gerd med fyrirvara um sampykki Sampykkiseftirlitsins
sem var aflétt um manadarmatin juni / juli 2014 pegar Samkeppniseftirlitid birti akvordun nr.

23/2014, Samruni Landfesta ehf. og Eikar fasteignafélags hf.. I akvérduninni kemur fram ad
Samkeppniseftirlitid telji ekki asteedu til thlutunar vegna sameiningar Eikar og Landfesta par

7 Sja nanar vefsvaedi Samkeppniseftirlitsins: http://www.samkeppni.is/urlausnir/akvardanir/nr/686

8 Sja nanar & vefsvadi Samkeppniseftirlitsins: http://www.samkeppni.is/urlausnir/akvardanir/nr/2387
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sem fyrir sameiningu hafi Arion banki selt umtalsverdan eignarhlut i félaginu og hlutaféd eftir
sameiningu pvi i dreifdu eignarhaldi lifeyrissjoda, einkafjarfesta og annarra fagfjarfesta.

3.3. Starfsemi Landfesta ehf.

Landfestar starfar & islenskum fasteignamarkadi med atvinnuhlsnadi. Félagid & einkum
skrifstofu- og atvinnuhUsnadi i Reykjavik og nagrenni og samanstendur meirihluti eignasafns
af vondudu skrifstofuhlGsnadi i helsta vidskiptakjarna hofudborgarsveaedisins. Félagid a, rekur
og leigir Gt fasteignir sem hafa trausta leigutaka eda eru vel samkeppnisheafar a leigumarkadi
med tilliti til astands og stadsetningar. Markmid félagsins félagsins endurspegla markmid
modurfélagsins, Eikar, sem er m.a. ad eiga stért og vel stadsett fasteignasafn byggt a
fjolbreyttum hopi leigutaka og tegundum hasnadis, til ad tryggja ahattudreifingu fyrir fjarfesta
0g gott vorudrval fyrir leigutaka.

Eignasafn Landfesta samanstendur af 38 eignum i um 98.000 leigufermetrum og er steerstur
hluti pess skrifstofuhsnadi & héfudborgarsvedinu. Leigutakar Landfesta eru 127 og eru peirra
staerstir Fasteignir rikisins, Siminn hf., Mila ehf., Vatryggingarfélag islands hf. og Hjartavernd.
Yfirlit yfir allar fasteignir félagsins ma finna i kafla 3.4 Fasteignasafn Landfesta.

3.3.1.Skipulag Landfesta

Fra juali 2014 tilheyrir Landfestar samstedu Eikar. Eik 4 6 dotturfélég, en pau eru auk
Landfesta, EF1 hf., Ingélfsstreeti la ehf., Klapparstigur 27 ehf., Skeifan 8 ehf. og
Sudurlandsbraut 20 ehf. Engin starfsemi er i fjorum sidast nefndu félogunum.

Mynd 1: Skipulag Eik fasteignafélags hf.:

Eik fasteignafélag hf.

EF 1hf. Ingolfsstraeti 1a ehf. Klapparstigur 27 ehf. Skeifan 8 ehf. Sudurlandshraut 20
99,99% eignarhlutur 100% eignarhiutur 100% eignarhlutur 100% eignarhlutur ehf.
100% eignarhlutur
Engin starfsemi Engin starfsemi Engin starfsemi Engin starfsemi

Rekstrarfélag Eikar
ehf.
100% eignarhlutur

Samstada Landfesta samanstendur af modurfélaginu og 7 détturfélégum pess sem eru LF1 ehf.,
LF2 ehf., LF3 ehf.,, LF5 ehf,, LF6 ehf., LF11 ehf., LF13 ehf. Dotturfelogin eru 611 100% i eigu
Landfesta og med sama légheimili og mddurfélagid, Alfheimar 74, 104 Reykjavik, Island.

30



Mynd 2: Skipulag Landfesta ehf.

Landfestar ehf.

LF 1 ehf. LF 2 ehf. LF3 ehf. LF 5 ehf. LF6 ehf. LF11 ehf. LF13ehf.
100% eignarhlutur 100% eignarhlutur 100% eignarhlutur 100% eignarhlutur 100% eignarhiutur 100% eignarhiutur 100% eignarhlutur
Fasteignir: Fasteignir: Fasteignir: Fasteignir: Fasteignir: Fasteignir. Fasteignir:
Borgartin 21 Smidshofdi 3-5 Storhofoi 22-30 Alfheimar 74 Borgartin 26 Raudhella 16 Alfheimar 74
Borgartin 21a Sudurlandsbraut 22 Sudurlandsbraut Raudhella 9
Armuli 3 28/Armili 25-27 Kirkjustétt 2-6
Armali 13 Sudurlandsbraut 30 Bajathraun 2
Armili Fjdlnisgata 3b Akralind 6
13a/Vegmuli 4 Hafnarstraeti 102 Audbrekka 9-11
Holtasmari 1 Hamraborg 9
Glerareyrar 2 Jarnhdls 2-4
Glerérgata 24 Krokhals 1
Glerérgata 26 Hverafold 1-3
Myrarbraut 1 Vidarhofoi 4
Myrarbraut 2 Donglabakki 1
Hofdasel 2
Hofoasel 4

Kirkjubraut 28

Eignasafni félagsins er skipt nidur a einstdk dotturfélég Landfesta en engar fasteignir eru i eigu
Landfesta ehf.

Landfestar og dotturfélog Landfesta, hafa gert pjénustusamning vido moédurfélag pess, Eik
fasteignafélag, um adstédu og pjonustu til ad vidhalda edlilegum og skilvirkum rekstri og ner
pjénusta Eikar til allra patta i rekstri Landfesta og détturfélaga pess. Med samningnum annast
Eik medal annars daglegan rekstur, fjarmalastjorn, bdkhaldsvinnu, innheimtu, atleigu,
fasteignaumsjén og vidhald fasteigna. Dotturfélég Landfesta afla tekna af fasteignum sinum og
eru 6ll samningssambdnd tengd fasteignunum varin i viokomandi détturfélagi.

Framkvemdastjéri Landfesta ehf. er Gardar Hannes Fridjonsson, en hann er forstjori Eikar
fasteignafélags hf.

Med ofangreindu fyrirkomulagi faest fram skyr adgreining eininga sem gefur sveigjanleika
pegar kemur ad umsyslu og rekstri fasteigna sem og kaupum og fjarmégnun peirra.

3.4. Fasteignasafn Landfesta

Heildareignasafn Landfesta samanstendur af 38 eignum i alls 98 puls. leigufermetrum.
Brunabétamat heildareignasafnsins nam 18 ma.kr. samkvamt fasteignamati rikisins® pann
31.desember 2013 og var samanlagt fasteignamat peirra um 14 ma.kr. i lok ars 2013. Yfir 90%
eigna Landfesta eru & hofudborgarsvaedinu. Steerstur hluti safnsins er i skrifstofu- og
atvinnuhlUsnedi, eda 76% og 24% er idnadar- og lagerhisnadi. Nytingarhlutfall
heildarfasteignasafns félagsins er 95% og er lengd leigusamninga vid leigutaka fra 0 til 16 ar,
medaltimi leigusamninga safnsins er um 5 &r. Bdkfert virdi fasteignasafnsins pann 30. jini
2014 nam 23 ma.kr. Leigutekjur fasteignasafnsins eru verdtryggdar midad vid visitdlu
neysluverds eda byggingarvisitélu og eru fasteignir félagsins vatryggdar med bruna- og
huseigendatryggingum. Medalleiga a fermetra fyrstu sex manudi arsins 2014 var 2.225 krénur.

9 Sja nanar bjodskra Islands: http://www.skra.is/fasteignaskra/
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Tafla 3: Heildareignasafn Landfesta skipt eftir sveedum:

Svadi Hlutfall
Eignir & héfudborgarsvadinu®™ 91%
Eignir i Reykjavik, vestan Ellidada 63%
Eignir utan hofudborgarsvedisins 9%
Tafla 4: Eignir i heildareignasafni Landfesta
Fasteignamat skv.
fasteignamati

Péstnr. Fermetrar rikisins Brunabétamat
Skrifstofu- og verslunarhuisnzadi i mkr. i mkr.
Borgartin 21 105 8.722 1.407,9 2.036,2
Borgartin 21a 105 3.461 531,1 764,7
Armdli 3 108 7.057 950,1 1.451,3
Armali 13a/Vegmiili 4 108 2.555 364,0 568,9
Armali 13 108 3.462 477,7 1.067,8
Holtasmari 1 200 5.998 909,2 1.397,4
Gleréreyrar 2 600 388 38,9 78,6
Glerargata 24 og 26 600 782 67,5 165,9
Sudurlandsbraut 28 / Armali 25-27 108 11.109 1.538,4 2.375,8
Sudurlandsbraut 30 108 1340 2198 3149
Hafnarstraeti 102 600 2366 162,7 539,1
Alfheimar 74 104 10.044 1.745,1 0,0
Borgart(n 26 105 16.478 2.257,2 2.343,5
Bajarhraun 2 221 446 454 72,7
Akralind 6 201 389 51,0 76,9
Akralind 4 201 629 83,8 135,1
Audbrekka 9-11 200 1937 163,0 234,4
Hamraborg 9 200 1.372 280,6 4447
Hverafold 1-3 112 387 64,7 89,1
pdnglabakki 1 109 365 62,3 100,1
Kirkjubraut 28 300 1.652 126,4 327,1
Alfheimar 74 (gamli Glasibar) 104 1.105 206,1 331,6
Kirkjustétt 2-6 113 264 43,9 62,8
Sudurlandsbraut 22 108 1.295 190,6 274,8
Samtals 83.604 11.987,1 15.252,9
Idnadarhusnzdi
Smidshofoi 3-5 110 2.644 2784 430,8
Stérhofai 22-30 112 5.180 525,1 735,2
Raudhella 16 221 1.412 154,0 260,2
Raudhella 7 221 1.050 98,4 0,0
Raudhella 9 221 1.050 113,6 176,4
Jarnhals 2-4/Krokhals 1 110 3.828 187,3 272,3

10 Mes hofudborgarsvadinu er att vid Reykjavik, Hafnarfjord, Gardaba, Képavog, Seltjarnarnes og Mosfellsbe.
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Vidarhofoi 4 110 2.087 239,6 4814

Hdofdasel 2 300 2.585 185,8 4533
Hdéfdasel 4 300 764 60,9 96,5
Fjélnisgata 3b 600 934 86,8 202,9
Samtals 21.534 1.929,9 3.108,7

i toflu 4 er ad finna yfirlit yfir allar fasteignir Landfesta og skiptinguna a milli skrifstofu- og
verslunarhisnadis og idnadarhisnadis. Leigutekjur félagsins arid 2013 ndmu 2,1 ma.kr. Allir
leigusamningar félagsins bera dkveaedi um tengingu leigugreidsina vid visitélu neysluverds eda
byggingarvisitélu. Engar veltutengingar eru i samningum safnsins. Staerstu leigutakar safnsins
eru Fasteignir rikisins med 15% af leigutekjum, Siminn hf. og Mila hf. med 21% af
leigutekjum, en tiu sterstu leigutakar fasteignasafnsins standa undir 65% af tekjum
fasteignasafnsins. Békfart virdi fasteignasafnsins nam 23,2 ma.kr. pann 30. jini 2014.

3.5. Hluthafar, stjornendur og endurskodendur Landfesta ehf.

/Eosta vald i malefnum Landfesta ehf. er i hondum l6gmatra hluthafafunda, samkvamt pvi sem
16g og sampykktir pess akveda. Samkvamt 11. gr. sampykkta félagsins skal halda adalfund
fyrir lok agust ar hvert. Sé hluthafi einn parf ekki ad halda adalfund, heldur skal hluthafinn taka
videigandi akvardanir samkvemt 59. gr. laga nr. 138/1994 um einkahlutaféldég og skra peer i
gerdarbdk samkvaemt 55. gr. framangreindra laga. Aukafundi skal halda eftir 4kv6rdun stjérnar
eda ad krofu hluthafa sem rdda a.m.k. einum tiunda hlut hlutafjéar i félaginu. Sé hluthafi einn
tekur hann afstédu til mala, sem almennt er fjallad um & aukafundum, og skréir dkvardanir i
gerdabok. Samkvaemt 12. grein sampykkta skal stjorn boda til hluthafafunda med tilkynningu til
hvers hluthafa i 4byrgdarbréfi eda simskeyti eda & annan jafnsannanlegan hatt. Adalfund skal
boda med minnst fjortan daga fyrirvara en aukafund med minnst sjo daga fyrirvara. Fundarefni
skal getid i fundarbodi.

Stjérn félagsins styrir malefnum félagsins milli hluthafafunda. Samkveemt 1. mgr. 16. gr.
sampykkta félagsins skal stjorn skipud einum til premur ménnum, kjérnum a adalfundi til eins
ars i senn, po eigi feerri en premur séu hluthafar fimm eda fleir. Skipi stjornina einn madur skal
jafnfram kjorinn a.m.k. einn varamadur til sama tima. Undirskrift eins stjornarmanns bindur
félagid. Samkvemt 3. mgr. 16. gr. fer stjérn med malefni félagsins og geetir hagsmuna pess
gagnvart pridja manni.

Stjérnarmenn skulu vera 16grédda, fjar sins rddandi og mega ekki & sioustu premur &rum hafa i
tengslum vid atvinnurekstur hlotid dém fyrir refsiverdan verknad samkvaemt almennum
hegningarlégum eda 16gum um hlutafélég, einkahlutafélég, békhald, arsreikninga, gjaldprot eda
opinber gjold, sbr. 1. mgr. 42. gr. laga nr. 138/1994 um einkahlutaféldg.

Samkvemt 18. gr. sampykkta félagsins raedur stjérn framkvaemdastjora og akvedur starfskjor
hans. Skipar einn madur stjornina getur hann jafnframt verid framkvemdastjori samanber 41.
gr. laga nr. 138/1994 um einkahlutaféldg. Framkvaemdastjori annast daglegan rekstur félagsins
og kemur fram fyrir hond pess i 6llum malum sem varda venjulegan rekstur.

Nuverandi stjorn félagsins var kosin & hluthafafundi félagsins pann 22. 4glst 2014. Hana
skipar Gardar Hannes Frigjonsson, stjornarmadur og framkveemdastjori, varamadur i stjorn er
Ardis Ethel Hrafnsdottir.

3.5.1. Hluthafar

Einn adili er skradur i hluthafaskra Landfesta pann 24. ndvember 2014. Eik fasteignafélag hf.
fer med 100% utgefins hlutafjar og fer med yfirrdd i Landfestum.
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3.5.2.Stjorn utgefanda

Stjérnarmadur og framkvaemdastjori
Nafn Gardar Hannes Fridjénsson

Fedingardagur 28.jali 1971
Starfsstod Landfestar, Alfheimar 74, 104 Reykjavik

Menntun B.A. grada heimspeki fra Haskdla islands 1995, MBA gréada fra University
of Salford, Englandi, 1997.

Fyrst kjorinn 22. 4gust 2014

Starfsreynsla Landfestar, framkvamdastjori 2014, forstjori Eikar fra 2002,
framkveaemdastjori fjarmala- og stjornunarsvids byrpingar 2000-2002,
adstodarmadur framkvemdastjora Eignarhaldsfélagsins Kringlunnar ehf.
1998-2000.

Varamadur
Nafn Eyj6lfur Gunnarsson

Faedingardagur 28. nGvember 1972
Starfsst6d Landfestar, Alfheimar 74, 104 Reykjavik

Menntun Cand. Oecon i vidskiptafraedi fra Haskdla Islands 1996.

Fyrst kjorin 12. névember 2014

Starfsreynsla Framkvemdastjori Gtleigu- og rekstrarsvids Eikar hf. fr4 oktéber 2014.
Deildarstjori fullnustueignadeildar LBI hf. (4dur Landsbanki islands hf.)
2009-2014. Framkvaemdastjori og/eda stjornarmadur i um tuttugu félégum
4 vegum LBI & timabilinu. Framkvaeemdastjori hja islenskum adalverktékum
hf. 2001-2009. Markadsstjori Tryggingamidstddvarinnar hf. 1998-2001.

3.5.3. Hagsmunadrekstrar stjornar

Bent er 4 ad Audur Finnbogaddttir, framkvaemdastjori Lifeyrissjods Verkfraedinga, er eiginkona
Gardars Hannesar Fridgjonssonar. Samkvemt hluthafaskra Eikar pann 24. névember 2014 er
Lifeyrissjoour Verkfredinga pridji stersti hluthafi Eikar med 7,39% eignarhlut. Eignarhlutur
Gardars samkvamt hluthafaskra pann 24. névember 2014 er 0,06% i Eik.

3.5.4. Endurskodendur

i sampykktum Landfesta kemur fram ad kjosa skuli einn eda fleiri 16ggilta endurskodendur eda
endurskodunarfélag & adalfundi félagsins. Skal hann rannsaka reikninga félagsins fyrir hvert
starfsar og leggja nidurstddur sinar fyrir adalfund.

Nuverandi endurskodunarfélag Landfesta er Ernst & Young ehf., Borgartini 30, 105 Reykjavik.
Endurskodandi félagsins er Johann Unnsteinsson, 120259-3269, 16ggiltur endurskodandi.
Jéhann er adili ad Félagi 16ggiltra endurskodenda. Jo6hann undirritadi arsreikninga Landfesta
ehf. fyrir &rin 2012 og 2013 og &rshlutareikning fyrir timabilid 1. jandar — 30. jani 2014.

3.6. Mat a virdi fasteignasafnsins

Deloitte ehf. var radid af Landfestum til ad framkvema mat & virdi fasteignasafns
skuldabréfaflokks Landfesta LF 14 1. Nidurstada Deloitte ehf. er ad heildarvirdi vedsettra eigna
skuldabréfaflokksins midad vid 30. jani 2014 sé metid & 18.385 milljénir kréna. Verdmat
fasteignasafnsins byggir & sjoostreymisadferd par sem aztlad frjals fledi til hluthafa og
lanadrottna er ndvirt med avoxtunarkréfu & bilinu 5,7%-6,3%.
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Samantekt & nidurstddum virdismatsins er birt i kafla 7 VIRDISMAT DELOITTE EHF. i pessari
lysingu.

4. FJARHAGSYFIRLIT

Sogulegar fjarhagsupplysingar i lysingu pessari eiga vio samstedu Landfesta ehf. og na yfir
timabilid 1. janGar 2012 til 30. jani 2014. Arsreikningar samstedu Landfesta ehf. hafa verid
endurskodadir af 16ggiltum endurskodendum Landfesta ehf. og innihalda &ritun peirra.
Arshlutareikningur samstedu Landfesta fyrir timabilid 1. janGar — 30. jani 2014 hefur verid
kannad af 16ggiltum endurskodendum félagsins. Loggiltir endurskodendur félagsins, Ernst &
Young ehf., hafa ekki hafnad ad veita aritun & reikninga félagsins. b4 hefur aritun peirra hvorki
falio i sér fyrirvara né afsal abyrgdar.

Arsreikningar samstedu Landfesta enhf. eru gerdir i samreemi vid 16g um arsreikninga. Félagid
er dotturfélag Eikar fasteignafélags hf., kt. 590902-3730, og er hluti af samstaedureikningi
modourfélagsins fra jali 2014.

4.1. Breytingar fra sidasta arsreikningi

Stjérnendur félagsins telja ad ekki hafi ordid neinar verulegar Oaskilegar breytingar a
framtidarhorfum félagsins fra sidasta arsreikningi félagsins.

[ arslok 2013 var endursamid um vaxtakjor dotturfélaganna LF2 ehf., LF3 ehf., LF5 ehf., LF6
ehf., LF11 ehf. og LF13 ehf. vio Arion banka hf. Vextir a lanum félaganna leekkudu ar 5,1% i
4,0% fra og meo fyrsta gjalddaga & arinu 2014.

[ juni 2014 gaf félagid Gt skuldabréfaflokk LF 14 1 sem lysing pessi ner til og voru bankalén
ofangreindra félaga auk lans dotturfélagsins LF13 ehf. greidd upp, skuldabréfin bera 3,90%
vexti. Landfestar l&na andvirdi skuldabréfaflokksins LF 14 1 til détturfélaga sinna.

Engar frekari breytingar hafa ordid & fjarhagsstodu eda vidskiptastodu Landfesta ehf. frd 30.
juni 2014 til dagsetningar pessarar lysingar.

4.2. Fjarhagsyfirlit fyrstu sex manudi aranna 2013 og 2014

4.2.1. Rekstrarreikningur 1. januar til 30. juni drin 2013 og 2014

Hér & eftir er umfjollun um rekstrarreikning Landfesta ehf. fyrir fyrstu 6 manudi arsins 2014 og
2013. Nedangreind tafla synir rekstrarreikning félagsins & timabilinu 01.01.2014 til 30.6.2014
0g samanburd vid sama timabil & arinu 2013.

Rekstrarreikningur (pus.kr.) 6M 2014 6M 2013
Leigutekjur 1.093.106 1.044.183
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna -210.503 -206.006

Hreinar leigutekjur 882.603 838.177
Adrar tekjur 2.577 4.422
Annar rekstrarkostnadur -101.932 -69.676
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu 783.248 772.923
Matsbreytingar fjarfestingareigna 10.000 307.400
Hagnadur af sélu fjarfestingareigna 0 0
Rekstrarhagnadur an fjarmagnskostnadar 793.248 1.080.323
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Fjarmunatekjur 1.406 39.931

Fjarmagnsgjold -873.233 -736.228

Hreinn fjarmagnskostnadur -871.827 -696.297
Hagnadur (-tap) fyrir tekjuskatt -78.579 384.026
Tekjuskattur -2.057 -77.522
Hagnadur (-tap) timabilsins -80.636 306.504

Hagnadur a hluta:
Hagnadur (-tap) & hverja kronu hlutafjar -0,04 0,15

Leigutekjur Landfesta ehf. ndmu 1.093 m.kr. & fyrri helming arsins 2014, samanborid vid 1.044
m.kr. & sama timabili arid 2013. Hakkudu paer pvi um 4,7% milli timabila. Leigusamningar
félagsins eru bundnir visitélu neysluverds eda byggingarvisitlu sem skyrir hakkunina.
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna nam um 211 m.kr. a fyrri helming arsins 2014, samanborid
vio 206 m.kr. a sama timabili arid 2013. Rekstrarkostnadur sem hlutfall af leigutekjum lekkadi
hins vegar og var 19,3% & timabilinu, samanborid vid 19,7% & sama tima 2013.

Hreinar leigutekjur Landfesta ehf. namu pvi um 883 m.kr. & fyrri helming arsins 2014
samanborid vid 838 m.kr. & sama timabili arid 2013 sem er haeekkun um 5,3% & milli timabila.

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar nam rdmlega 783 m.kr. & fyrri helming arsins 2014,
samanborid vid 773 m.kr. & sama tima &rid 2013. Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar sem
hlutfall af leigutekjum var 71,7% fyrir timabilid, samanborid vio 74,0% a sama timabili i fyrra.

Vid mat 4 gangvirdi einstakra fjarfestingaeigna stydst félagid vid navirt 30 ara framtidar
sjodsfledi sem byggir a vidurkenndum matsadferdum, svo sem alpjédlegum matsstédlum VS
no.l (e. International Valuation Standards) ,,Market Value Basis of Valuation“. Ef mismunur er
& gangvirdi og bokferdou virdi leidir pad til jaAkvaedrar eda neikvedrar matsbreytingar sem
kemur til hekkunar eda laekkunar a fjarfestingareignum og tekju eda gjaldferslu i
rekstrarreikning & pvi timabili sem peer eiga sér stad. Matsbreyting fjarfestingareigna var
jdkvaed um 10 m.kr. & fyrri helming &rsins 2014, samanborid vid 307 m.kr. & sama tima arid
2013.

Hrein fjarmagnsgjold ndmu teplega 872 m.kr. & fyrri helming arsins 2014 samanborid vid 696
m.kr. & sama tima arid 2013, hekkudu um 25,3% & milli timabila. Hekkunin er ad mestu
tilkominn vegna endurfjarmégnunar en i mai for félagid i skuldabréfautbod og i kjolfarid voru
eldri lan vio lanastofnanir greidd upp.
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4.2.2. Efnahagsreikningur 30. juni 2014 og 31. desember 2013

Hér & eftir er umfjéllun um efnahagsreikning Landfesta ehf. i lok jani 2014, samanborid vid
arslok 2013. Eins og efnahagsreikningur félagsins ber med sér eru fjarfestingareignir steersti
eignalidurinn og lansfjarmdgnun steersti skuldalidurinn.

Efnahagsreikningur (pus.kr.) 30.6.2014 30.12.2013
Eignir

Fjarfestingaeignir 23.193.951 23.130.648
Rekstrarfjarmunir 6.489 3.152
Fastafjarmunir 23.200.440 23.133.800
Vioskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 63.215 74.734
Krafa & Arion banka og tengda adila 73.157 1.952.982
Handbeert fé 324.304 22.537
Veltufjarmunir 460.676 2.050.253
Eignir samtals 23.661.116 25.184.053

Eigio fé
Hlutafé 1.660.333 1.988.333
Yfirverdsreikningur 3.400.525 4.072.525
Matsbreyting fjarfestingareigna 1.520.050 1.512.050
Oradastafad eigid fé 208.036 1.176.483
Eigid fé samtals 6.788.944 8.749.391

Skuldir
Vaxtaberandi lan 15.228.496 14.831.561
Tekjuskattsskuldbinding 1.121.954 1.119.897
Langtimaskuldir 16.350.450 15.951.458
Vaxtaberandi lan 271.832 345.477
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 173.971 92.057
Skuld vid Arion banka 75.919 45.670
Skammtimaskuldir 521.722 483.204
Skuldir samtals 16.872.172 16.434.662
Eigid fé og skuldir samtals 23.661.116 25.184.053
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Eignir
Heildareignir Landfesta ehf. namu 23.661 m.kr. i lok juni 2014 samanborid vid 25.184 m.kr. i
arslok 2013, lekkudu um 6,0% & timabilinu.

Fjarfestingareignir Landfesta stdou nanast i stad 4 timabilinu og voru bokfardar & 23.194 m.kr.
i lok juni 2014, samanborid vid 23.131 m.kr. i lok ars 2013.

Veltufjarmunir Landfesta ndmu samtals um 461 m.kr. i lok juni 2014 samanborid vid 2.050
m.kr. i arslok 2013, leekkudu um 78% & timabilinu. Lakkunin er ad mestu tilkominn vegna pess
ad i janlUar 2014 greiddi Arion banki hf. s6luverdid a détturfélaginu LF12 ehf.

Skuldir

Vaxtaberandi skuldir Landfesta ndmu 15.500 m.kr. i lok jani 2014, par af voru langtimaskuldir
15.228 m.kr. og skammtimaskuldir 272 m.kr.

[ arslok 2013 var endursamid um vaxtakjor dotturfélaganna LF2 ehf., LF3 ehf., LF5 ehf., LF6
ehf., LF11 ehf. og LF13 ehf. vio Arion banka hf. Vextir félaganna leekkudu Ur 5,1% i 4,0% fra
og med fyrsta gjalddaga & arinu 2014. | mai 2014 foéru Landfestar ehf. svo i skuldabréfalitbod
og nam skuldabréfautgafan 12.500 m.kr. med 3,9% voxtum, i kjolfarid greiddi félagid upp oll
1an vid lanastofnanir.

Eigio fe
Eigido fé Landfesta nam 6.789 m.kr. i lok jani 2014 samanborid vid 8.749 m.kr. i &rslok 2013.
Eiginfjarhlutfall félagsins var 29% i lok timabils, samanborid vid 35% i arslok 2013.

Skyring & lekkun eigin fjar félagsins er ad i mai 2014 var nafnverd hlutafjar leekkad um 328
m.kr. og yfirverdsreikningur um 672 m.kr., eda eigid fé samtals laekkad um 1.000 m.kr. Onnur
lekkun eigin fjar skyrist adallega af pvi ad félagid greiddi Gt ard til hluthafa & timabilinu og
nam arogreidslan 880 m.kr.

Hlutafé Landfesta var allt i eigu Arion banka hf. i upphafi timabilsins. Hlutafé félagsins var selt
Eik fasteignafélagi hf. pann 20. desember 2013 og gerdur var fyrirvari um sampykki
Samkeppniseftirlitsins. pann 27. jani 2014 sampykkti Samkeppniseftirlitio kaupin og for
afhending hlutafjarins fram pann 11. juli.
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4.2.3. Sjoostreymisyfirlit 1. januar til 30. juni 2013 og 2014

Hér & eftir er umfjéllun um sjédstreymi Landfesta ehf. i lok juni 2014 og 2013.

Sjodstreymi (pus.kr.) 6M 2014 6M 2013
Rekstrarhreyfingar
(Tap) hagnadur timabils -80.636 306.504
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif & handbeert fé:
Matsbreyting fjarfestingareigna -10.000 -307.400
Afskriftir rekstrarfjarmuna 587 495
Séluhagnadur rekstrarfjarmuna -124 0
Hreinn fjarmagnskostnadur 871.827 696.297
Tekjuskattsskuldbinding, breyting 2.057 63.480
Hreint veltufé fra rekstri 783.711 759.376
Breyting & rekstrartengdum eignum 11.519 -7.836
Breyting & rekstrartengdum skuldum 7.082 26.290
Handbart fé fr rekstri &n vaxta og skatta 802.312 777.830
Greidd vaxtagjold -659.268 -389.195
Innborgadar vaxtatekjur 1.406 39.908
Handbeert fé fra rekstri 144.450 428.543
Fjarfestingahreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum -53.303 -256.890
Soluverd fjarfestingareigna 1.450 0
Keyptir rekstrarfjarmunir -5.250 -455
Krofur & tengdaadila, breyting 1.954.738 -273
Fjarfestingahreyfingar 1.897.635 -257.618
Fjarmognunarhreyfingar
Leekkun hlutafjar -1.000.000 0
Greiddur ardur -879.811 -37.000
Tekin ny langtimalan 12.500.000 0
Afborganir langtimalana -35.110 -18.659
Skuldir vid dotturféldg, breyting -3.029 20
Skuldir vid tengda adila, breyting -12.322.368 -130.143
Fjarmégnunarhreyfingar -1.740.318 -185.782
Handbeert fé i rsbyrjun 22.537 1.729.074
Haekkun (leekkun) & handbaeru fé 301.767 -14.856
Handbeert fé i lok timabils 324.304 1.714.217
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Rekstrarhreyfingar

Hreint veltufé fra rekstri nam 784 m.kr. i lok juni 2014 samanborid vid 759 m.kr. i arslok 2013, jokst
um 3,3% & milli timabila.

Greidd vaxtagjéld namu 659 m.kr. & fyrri helming arsins 2014, samanborid vid 389 m.kr. a sama
timabili arid 2013. Hakkun greiddra vaxta skyrist af uppgreidslugjoldum og lantokukostnadi vegna
endurfjarmégnunar félagsins.

Handbeert fé fra rekstri nam 144 m.kr. & fyrri helming érsins 2014, samanborid vid 429 m.kr. & sama
timabili 2013. Leekkunin skyrist adallega af uppgreidslu- og lantékugjéldum a timabilinu, sem félagid
greiddi vio endurfjarmdgnun og greidslu lana vid lanastofnanir.

Fjarfestingar- og fjaArmoégnunarhreyfingar

Helsta fjarfestingahreyfing félagsins a fyrri helming arsins 2014 var ad félagid fékk greidda krofu
vegna s6lu pess a dotturfélaginu LF 12 ehf.

Fjarmdgnunarhreyfingar a fyrri hluta ars 2014 tengjast endurfjarmdgnun félagsins. Félagid lauk
endurfjarmdgnun med skuldabréfaitbodi i mai 2014 og greiddi i framhaldinu upp 6l Ian vid
lanastofnanir. Laekkun hlutafjar og ardgreiosla attu sér einnig stad & timabilinu.

Landfestar greiddu 880 m.kr. i ard & fyrri helming arsins 2014, samanborid vid 37 m.kr. & sama
timabili &rid 2013. Hlutafé félagsins var leekkad um 1.000 m.kr. a timabilinu.

Nidurstada sjodstreymis & fyrri helming arsins 2014 var su ad handbert fé haekkadi um 302 m.kr. &
timabilinu.

4.3. Fjarhagsyfirlit fjarhagsaranna 2012-2013

4.3.1. Rekstrarreikningur 2012-2013

Hér & eftir er umfjollun um rekstrarreikning Landfesta ehf. fyrir &rin 2013 og 2012.
Nedangreind tafla synir rekstrarreikning félagsins a timabilinu 01.01.2012 til 31.12.2013.

Rekstrarreikningur (pus.kr.) 2013 2012
Leigutekjur 2.131.662 2.020.217
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna (421.161) (414.613)
Hreinar leigutekjur 1.710.501 1.605.604

Adrar tekjur 5.795 6.401
Annar rekstrarkostnadur (129.119) (133.491)
Rekstrarhagnadur (EBITDA) 1.587.177 1.478.514
Matsbreytingar fjarfestingareigna 1.095.400 1.169.000
Hagnadur af solu fjarfestingareigna 22.743 4.815
Rekstrarhagnadur an fjarmagnskostnadar 2.705.320 2.652.329
Fjarmunatekjur 86.398 69.699
Fjarmagnsgjold (1.335.001) (1.459.020)
Hreinn fjarmagnskostnadur (1.248.603) (1.389.321)

Hagnadur fyrir tekjuskatt 1.456.717 1.263.008
Tekjuskattur (279.242) (299.067)
Hagnadur arsins 1.177.475 963.941

40



Hagnadur a hluta:
Hagnadur & hverja krénu hlutafjar 0,59 0,48

Leigutekjur Landfesta ndmu 2.132 m.kr. & arinu 2013 samanborid vid 2.020 m.kr. & arinu 2012,
jukust um 5,5% ad nafnvirdi milli &ra. Leigusamningar félagsins eru bundnir visitdlu
neysluverds eda byggingarvisitélu sem skyrir hakkunina, en verdbolga var nokkur a timabilinu.
A0 auki batnadi nytingarhlutfall félagsins.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna nam 421 m.kr. a arinu 2013, samanborid vid 415 m.kr. &
arinu 2012. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem hlutfall af leigutekjum var 19,8% a arinu
2013, samanborid vid 20,5% arid 2012.

A arinu 2013 haekkudu hreinar leigutekjur Landfesta ehf. um 6,5% fra arinu 2012. Hakkunin &
arinu 2013 skyrist ad mestu leyti vegna harri leigutekna. Hreinar leigutekjur sem hlutfall af
leigutekjum voru 80,2% & arinu 2013 samanborid vid 79,5% & arinu 2012.

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar nam 1.587 m.kr. &rid 2013 samanborid vid 1.479 m.kr.
ario 2012. Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar sem hlutfall af leigutekjum var 74,5% & arinu
2013, samanborid vid 73,2% 4& arinu 2012.

Vid mat einstakra fjarfestingaeigna & gangvirdi stydst félagid vid navirt 30 ara framtidar
sjodsfledi sem byggir & vidurkenndum matsadferdum, svo sem alpjédlegum matsstédlum VS
no.l (e. International Valuation Standards) ,,Market Value Basis of Valuation“. Ef mismunur er
& gangvirdi og bokferou virdi leidir pad til jaAkveedrar eda neikvedrar matsbreytingar sem
kemur til haekkunar eda lekkunar a fjarfestingareignum og tekju eda gjaldferslu a
rekstrarreikning a4 pvi timabili sem par eiga sér stad. Matsbreyting fjarfestingareigna var
jdkveed um 1.095 m.kr. &rid 2013 og jakveed um 1.169 m.kr. arid 2012.

Hrein fjarmagnsgjold leekkudu um 10,1% & milli aranna 2012 og 2013. Lakkunin & arinu 2013
mé ad mestu leyti rekja til greioslu uppgreidslugjalda og lantokukostnadar & arinu 2012 sem
ekki var til ad skipta & arinu 2013 og laegri verdbolgu ario 2013.

41



4.3.2. Efnahagsreikningur 2012-2013

Hér & eftir er umfjollun um efnahagsreikning Landfesta ehf. i lok dranna 2012 og 2013. Eins og
efnahagsreikningur félagsins ber med sér eru fjarfestingareignir stersti eignalidurinn og

lansfjarmognun steersti skuldalidurinn.

Efnahagsreikningur (pus.kr.) 2013 2012
Eignir

Fjarfestingaeignir 23.130.648 21.648.547
Rekstrarfjarmunir 3.152 3.834
Fastafjarmunir 23.133.800 21.652.381
Vioskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 74.734 53.884
Krafa & Arion banka hf. og tengda adila 1.952.982 102.613
Handbeert fé 22.537 1.729.074
Veltufjarmunir 2.050.253 1.885.571
Eignir samtals 25.184.053 23.537.952

Eigio fé
Hlutafé 1.988.333 1.988.333
Y firverdsreikningur 4.072.525 4.072.525
Matsbreyting fjarfestingareigna 1.512.050 621.410
Oradastafad eigid fé 1.176.483 926.648
Eigio fé samtals 8.749.391 7.608.916

Skuldir
Vaxtaberandi lan 14.831.561 14.628.166
Tekjuskattsskuldbinding 1.119.897 854.980
Langtimaskuldir 15.951.458 15.483.146
Vaxtaberandi lan 345.477 303.363
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 92.057 111.098
Skuld vid tengda adila 45.670 31.429
Skammtimaskuldir 483.204 445,890
Skuldir samtals 16.434.662 15.929.036
Eigid fé og skuldir samtals 25.184.053 23.537.952
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Eignir
Heildareignir Landfesta ehf. ndmu 25.184 m.kr. pann 31.desember 2013 samanborid vid 23.538
m.kr. & sama tima arid 2012.

Fjarfestingareignir voru békferdar 4 23.131 m.kr. i lok ars 2013 samanborid vid 21.649 m.kr. i
lok ars 2012. Heekkun fjarfestingareigna & arinu 2013 skyrist adallega af matsbreytingu ad
fjarhaeod 1.095 m.kr., &samt pvi ad félagid fjarfesti i fjarfestingareignum fyrir teeplega 424 m.kr.
Heaekkun fjarfestingareigna & &arinu 2012 var adallega tilkominn vegna matsbreytingar ad
fjarhaed 1.169 m.kr.

A arinu 2013 seldi félagid dotturfélagid LF12 ehf. til Arion banka hf., soluverdid var 1.879
m.kr. sem var jafnt bokferdu virdi félagsins i lok ndvember 2013.

Veltufjarmunir ndmu samtals 2.050 m.kr. i arslok 2013 samanborid vid 1.886 m.kr. i arslok
2012.

A arinu 2013 var starsti hluti krafna & Arion banka hf. til kominn vegna s6lu félagsins &
détturfélagi sinu LF12 ehf. en krafan var greidd i jantar 2014

Handbert fé nam tepum 23 m.kr. i lok &rs 2013, samanborid vid 1.729 m.kr. i lok &rs 2012.
Lekkun handbeers fjar & arinu 2013 er tilkomid vegna sdlunnar & dotturfélaginu LF12 ehf. en
steersti hluti pess var i détturfélaginu.

Skuldir

Vaxtaberandi skuldir Landfesta namu 15.177 m.kr. i arslok 2013, par af voru langtimaskuldir
14.832 m.kr. og skammtimaskuldir 345 m.kr. Langtimaskuldir i lok ars 2012 namu 14.628 m.kr.
0og skammtimaskuldir namu 303 m.kr.

Eigio fé
Eigid fé Landfesta nam 8.749 m.kr. i arslok 2013 samanborid vid 7.609 m.kr. i arslok 2012. |
arslok 2013 var eiginfjarhlutfall félagsins 35%, samanborid vid 32% i arslok 2012.
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4.3.3. Sjoostreymisyfirlit 2012-2013

Hér & eftir er umfjéllun um sjédstreymi Landfesta ehf. fyrir rin 2012 og 2013.

Sjodstreymi (pus.kr.) 2013 2012
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur arsins 1.177.475 963.941
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif & hanbeert fé:
Matsbreyting fjarfestingareigna (1.095.400) (1.169.000)
Afskriftir rekstrarfjarmuna 1.024 960
Soluhagnadur fjarfestingareigna (22.743) 1.540
Hreinn fjarmagnskostnadur 1.248.603 1.389.322
Tekjuskattsskuldbinding, breyting 254.874 299.067
Hreint veltufé fra rekstri 1.563.833 1.485.830
Breyting & rekstrartengdum eignum 11.562 (14.633)
Breyting & rekstrartengdum skuldum 37.944 (22.054)
Handbeert fé fré rekstri an vaxta 1.613.339 1.449.143
Greidd vaxtagjold (774.183) (809.970)
Innborgadar vaxtatekjur 86.366 118.559
Greiddur tekjuskattur (21.191) 0
Handbeert fé fra rekstri 904.331 757.732
Fjarfestingahreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum (423.958) (100.419)
Innborgad soluverd fjarfestingareigna 15.000 1.295
Keyptir rekstrarfjarmunir (342) (669)
Handbaert fé doétturfélags athent vegna sélu (1.387.220) 0
Fjarfesting i dotturfélégum, ad fradregnu handbeeru féi 0 0
Soluverd détturfélaga 0 0
Krofur & détturféldg, breyting (577.532) (4.566)
Krofur & tengdaadila, breyting 100.967 91.096
Adrar krofur, breyting 0 3.598.493
Fjarfestingahreyfingar samtals (2.273.085) 3.585.230
Fjarmognunarhreyfingar
Innborgad hlutafé 0 0
Greiddur ardur (37.000) (280.000)
Tekin ny langtimalan 0 631.759
Afborganir langtimalana (37.703) (1.799.381)
Skuldir vid dotturféldg, breyting 3.030 4.566
Skuldir vid tengda adila, breyting (266.110) (3.474.378)
Fjarmognunarhreyfingar samtals (337.783) (4.917.434)
Handbzert fé i arsbyrjun 1.729.074 2.303.546
Haekkun (leekkun) & handbaeru fé (1.706.537) (574.472)
Handbeert fé i arslok 22.537 1.729.074
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Rekstrarhreyfingar
Hreint veltufé fra rekstri nam 1.564 m.kr. i arslok 2013 samanborid vid 1.486 m.kr. i &rslok 2012.

Greidd vaxtagjéld ndmu 774 m.kr. & arinu 2013 samanborid vid 810 m.kr. a arinu 2012. Lakkun
greiddra vaxta skyrist af uppgreidslu lana arié 2012.

Handbeert fé fra rekstri nam 904 m.kr. arid 2013 samanborid vid 758 m.kr. i arslok 2012.
Fjarfestingar- og fjarmégnunarhreyfingar

Fjarfestingar félagsins i fjarfestingareignum & arinu 2013 namu 424 m.kr., samanbori® vio 100 m.kr. a
arinu 2012.Landfestar greiddu 37 m.kr. i ard & arinu 2013, samanborid vié 280 m.kr. & arinu 2012,
Enginn ny langtimalan voru tekin & arinu 2013, samanborid vid 632 m.kr. a arinu 2012. Afborganir
langtimalana namu 38 m.kr. & &rinu 2013 samanborid vid 1.799 m.kr. a arinu 2012,

Nidurstada sjodstreymis & arinu 2013 var st ad handbeert fé leekkadi um 1.707 m.kr. & timabilinu, sem
er a0 mestu tilkomid vegna s6lunnar a détturfélaginu LF12 ehf. en stersti hluti handbers fjar
Landfesta var i détturfélaginu.
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5. TILKYNNING TIL FJARFESTA

Lysing pessi er birt i tengslum vio umsékn um toku skuldabréfaflokks til vidskipta a
skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ Iceland hf. Skuldabréfin eru gefin at af Landfestum
ehf. Upphafleg hofudstdlsfjarhaed atgefinna skuldabréfa sem 6ll hafa verid seld og heimild er til
Gtgafu nd nemur 12.500.000.000 kr. ad nafnverdi. Audkenni flokksins er LF 14 1 hja
Verdbréfaskraningu Islands hf. og 6skad verdur eftir sama audkenni hja NASDAQ Iceland hf.
Lysingin er gefin Gt & islensku.

Lysingin er gerd i samrazmi vid islensk 16g og reglugerdir. Akvedi VI. kafla laga um
verdbréfavidskipti, nr. 108/2007, taka til almennra Utboda verdbréfa og toku verdbréfa til
vidskipta 4 skipulegum verdbréfamarkadi. itarlegri reglur er ad finna i reglugerd nr. 837/2013
um almennt Gthbod verdbréfa ad verdmeeti jafnvirdis 5.000.000 evra i islenskum krénum eda
meira og toku verdbréfa til vioskipta & skipulegum verdbréfamarkadi og reglugerdar nr.
243/2006 um gildistoku reglugerdar framkvemdastjérarinnar nr. 809/2004 um framkvemd
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, allt med dorédnum breytingum. Lysingin uppfyllir akvaedi 1X. og XIlI
vidauka reglugerdar framkvamdastjérnarinnar nr. 809/2004 sem vardar lagmarkskrofur um
upplysingar sem koma eiga fram i (tgefandalysingu fyrir skuldabréf og afleidd verdbréf og
verdbréfalysingu fyrir skuldabréf og afleidd verdbréf par sem nafnverd hverrar einingar er
a.m.k. 100.000 evrur. Lysingin er einnig utbdin med hlidsjon af peim reglum NASDAQ OMX
Iceland hf. sem gilda um toku verdbréfa til vidskipta. Lysingin hefur verid stadfest af
Fjarmalaeftirlitinu & islandi.

Markmidid med pvi ad fa skuldabréf Landfesta ehf. tekin til vidskipta & Adalmarkadi NASDAQ
Iceland hf. er ad studla ad auknum seljanleika og markadshefi bréfanna auk pess ad tryggja
fjarfestum ao starfsheettir og upplysingagjof um m.a. fjarhagsstéou Utgefanda séu i samraemi vid
Reglur fyrir atgefendur fjarmalagerninga, utgefnar af NASDAQ Iceland hf., eins og par eru &
hverjum tima.

Stjorn Landfesta mun oOska eftir ad skuldabréfaflokkur Landfesta, LF 14 1, verdi tekinn til
vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ Iceland hf. | kjolfar pess ad lysingin hefur
verid stadfest af Fjarmalaeftirlitinu & islandi mun NASDAQ Iceland hf. fara yfir umsoknina og
tilkynna opinberlega hvort hin verdi sampykkt og pa ad skuldabréfin verda teknir til vidskipta.
Tilkynningin mun einnig greina fra hvener fyrsti mogulegi vidskiptadagur verdi med
skuldabréfin & hinum skipulega verdbréfamarkadi, en NASDAQ Iceland hf. tilkynnir slika
dagsetningu med ad lagmarki eins vidskiptadags fyrirvara.

Stjorn Gtgefandans telur ad skuldabréfaflokkurinn, LF 14 1, uppfylli 6ll skilyrdi fyrir tdku til
vidskipta & Adalmarkadi.

Lysing pessi, dagsett 24. névember 2014, inniheldur pear upplysingar sem naudsynlegar eru
fjarfestum til ad peir geti metid eignir og skuldir, fjarhagsstddu og afkomu dtgefanda. Leitast
hefur verid vid ad setja upplysingarnar fram & skyran og greinargodan hatt. Fjarfesting i
verdbréfum felur i sér dheettu. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel lysingu pessa, dagsetta
24. névember 2014, en hana mé& nalgast & vef félagsins www.landfestar.is/fjarfestatengsl eda &
prentudu formi & skrifstofum félagsins ad Alfheimum 74, 104 Reykjavik, og er peim radlagt ad
kynna sér sérstaklega kafla um ahettupatti. Upplysingar i lysingunni byggja & adstedum og
stadreyndum & peim degi sem lysingin er dagsett og geta breyst fra pvi ad lysingin er stadfest
0g par til vioskipti hefjast med skuldabréfin & skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ Iceland
hf., en ef mikilvaegar nyjar upplysingar, veigamikil mistok eda 6ndkvemni er varda upplysingar
i lysingunni, sem mali geta skipt vio mat & verdbréfunum, koma fram a pessu timabili, skal
Utbla vidauka vid lysinguna i samremi vid 46. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, par
sem greint er fra viokomandi atridum. Vidaukinn skal stadfestur af Fjarmalaeftirlitinu innan sjo
virkra daga og birtur a sama hatt og upprunalega lysingin.

Eftir birtingu lysingarinnar er fjarfestum radlagt ad kynna sér allar opinberar upplysingar sem
gefnar eru Ut af Landfestum eda varda félagio.

Lysingu pessa ma undir engum kringumstaedum skoda eda tilka sem loford um arangur i rekstri
eda um avoxtun fjarmuna af halfu Otgefanda, seljanda, umsjonaradila eda annarra adila.
Fjarfestar eru minntir & ad kaup a verdbréfum eru i edli sinu ahettufjarfesting sem byggist &
vaentingum en ekki loforoum og fjarfesting & fjarmalagerningum sem gefnir eru Gt af
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Landfestum eru alfarid & dbyrgd hvers fjarfestis fyrir sig. Fjarfestar eru minntir & ad peir verda
fyrst og fremst ad treysta eigin domgreind vegna fjarfestingar i verobréfum Landfesta og taka
tillit til starfsumhverfis félagsins, hagnadarvonar, ytri adstedna og peirrar ahettu sem i
fjarfestingunni felst. Fjarfestum er bent & ad haegt er ad leita radgjafar sérfredinga, svo sem hja
bonkum, verdbréfafyrirtekjum og sparisjodum, til adstodar vid mat & verobréfum Gtgefanda
sem fjarfestingarkosti. Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega st6du sina og pau skattalegu
ahrif sem kaup i verdbréfum Gtgefanda kunna ad hafa og leita 6hadrar radgjafar i pvi tilliti.

Lysingu pessari eda 6drum skjélum sem eru hluti af lysingunni, dagsettri 24. ndvember 2014,
skal ekki dreifa (hvorki senda i pdsti né dreifa & annan hatt) til landa par sem dreifing myndi
krefjast vidbotar skraningarferlis eda adgerda annarra en peirra sem heyra undir islensk 16 g og
reglur, eda ef slik dreifing greinir & vid 16g eda reglur viokomandi landa. Lysingu pessari eda
6drum skjélum sem eru hluti af lysingunni skal ekki dreifa a neinn hatt til eda innan
Bandarikjanna, Astraliu, Kanada eda Japan. Landfestar og Arion banki hf. eru ekki
skadabotaskyld vegna dreifingar til pridja adila & lysingunni.

Vid pad ad verdbréf utgefanda eru tekin til vioskipta & skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ
Iceland hf. Iytur Gtgefandinn upplysingaskyldu & markadi samkvaemt [6gum, birtir tilkynningar
opinberlega og Iytur reglum NASDAQ Iceland hf. Nugildandi Reglur fyrir atgefendur
fjdrméalagerninga, utgefnar af NASDAQ Iceland hf. 17. desember 2013, kveda m.a. & um ad auk
opinberrar birtingar allra fjarhagsupplysinga i samreemi vid 16g og reglur um reikningsskil sem
gilda um félagid a hverjum tima (p.e. birting arsreikninga og arshlutareikninga) beri Utgefanda
verobréfa, sem tekin hafa verid til vidskipta, eins flj6tt og unnt er, ad birta upplysingar um
akvardanir eda adrar forsendur og adstedur sem eru veromotandi, p.e. upplysingar sem asteda
er til ad atla ad geti haft marktaek ahrif & markadsverd verdbréfanna. Opinber birting telst vera
pbegar upplysingar hafa verid birtar almenningi & Evrdopska efnahagssvedinu. Samhlida
opinberri birtingu skal utgefandi senda upplysingarnar til FME i samreemi vid 16g nr. 108/2007
um verdbrefavidskipti, auk pess sem paer skulu vera sendar til NASDAQ Iceland hf. i
eftirlitsskyni i samraemi vid reglur NASDAQ Iceland hf. fyrir dtgefendur fjarmalagerninga.
Medan verdbréf Landfesta eru til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi mun atgefandinn
birta framangreindar upplysingar opinberlega og & vef félagsins, & slddinni
http://landfestar.is/um-landfestar.

5.1. Hugsanlegir hagsmunaarekstrar

Athygli er beint ad peim hagsmunum sem Arion banki hf. kann ad hafa i tengslum vid ad
skuldabréf Landfesta verda tekin til vidskipta & Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland hf:
e Arion banki hf. 4 23,93% eignarhlut i médurfélagi Landfesta, Eik fasteignafélagi hf.

o Fyrirtekjaradgjof Fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hefur umsjon med toku a
skuldabréfaflokki Gtgefanda til vidskipta & Adalmarkad NASDAQ Iceland hf. og par
med talio hafdi hdn umsjon med gerd lysingar, og fer pdknun fra atgefanda fyrir pa
bjénustu.

o  Fyrirtekjaradgjof og markadsvidskipti Fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. h6fou
umsjon med lokudu Utbodi og s6lu skuldabréfanna til fagfjarfesta og fengu poknun fra
Utgefanda fyrir pa pjénustu.

e Arion banki hf. er vidskiptabanki utgefanda.

Bankinn fer fram & pad vid fjarfesta ad peir kynni sér upplysingar um reglur Arion banka hf. um
hagsmunaérekstra, sem eru settar i samremi vid 8. gr. i légum nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti, en peer er ad finna a vefslddinni
http://www.arionbanki.is/bankinn/stjornarhaettir/reglur-og-skilmalar/, og ad peir kynni sér alla
hugsanlega hagsmunaarekstra sem tilgreindir eru i peirri lysingu sem pessi Gtgefandalysing er
hluti af.

Hér & eftir fara upplysingar um reglur Arion banka hf. um hagsmunaéarekstra:

Arion banki hf. bydur fjolbreytt Grval véru og pjonustu fyrir storan hop vidskiptavina. I slikri
vidskiptastarfsemi getur su stada 6hjakvemilega komid upp ad hagsmunir vidskiptavina Arion
banka hf. fara ekki saman vid hagsmuni Arion banka hf. (p.m.t. hagsmuni starfsmanna eda
adila tengdum bankanum); og/eda hagsmuni annarra vidskiptavina Arion banka hf. Komi pessi
stada upp mun bankinn gripa til allra skynsamlegra leida til ad koma i veg fyrir ad
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hagsmunaarekstrar leidi af sér tjon fyrir vidskiptavini. Hja Arion banka hf. er skriflegt
fyrirkomulag, badi kerfislegt og stjornunarlegt, til ad koma i veg fyrir hagsmunaarekstra sem
gatu falio i sér raunverulega hattu & tjoni fyrir einn eda fleiri vidskiptavini bankans. Arion
banki hf. fylgir akvednu fyrirkomulagi til ad hafa stjorn 4, og koma i veg fyrir,
hagsmunaarekstra. Fyrirkomulagid midast vid ad tryggja, ad starfsfolk og félég innan Arion
banka hf. geri sér grein fyrir hettunni & hagsmunaarekstrum, vinni sjalfstett og leitist vid ad
vernda hagsmuni vidskiptavina. betta felur i sér: skilvirkt ferli til styringar a fleedi upplysinga;
sérstaka yfirumsjén med starfsfolki, sem hefur pad meginhlutverk ad pjonusta vidskiptavini
vegna hagsmuna sem mégulega gatu stangast & vid adra rika hagsmuni (pb.m.t. hagsmuni Arion
banka hf.); adskilnad milli starfsfolks sem starfar og piggur laun/p6éknun & mismunandi svidum
bankans par sem hagsmunadarekstrar gaetu myndast; Urradi til ad koma i veg fyrir eda takmarka
ad einstaklingur geti haft 6edlileg ahrif a hvernig pjonusta er veitt eda starfsemi fer fram og;
Urraedi til ad koma i veg fyrir eda stjorna adkomu utanadkomandi starfsmanna par sem slik
adkoma getur komid i veg fyrir virka stjorn & hagsmunadrekstrum. Ef ljést er ad pear
rédstafanir gegn hagsmunaarekstrum sem Arion banki hf. gripur til, eru ekki fullnegjandi svo
fyrirbyggja megi med nagjanlegri vissu, hattu & tjoni & hagsmunum vidskiptavina, mun Arion
banki hf. greina fra med skyrum hetti um edli og/eda orsakir hagsmunaarekstra &dur en
vidskipti fara fram.

5.2. Skilgreiningar og tilvisanir

Visun til ,,atgefanda®, ,,Landfesta* eda ,»félagsins® i pessari lysingu skal tulka sem tilvisun til
Landfesta ehf., kennitala 440805-0270, Alfheimum 74, 104 Reykjavik, og détturfélaga pess,
nema annad megi skilja af samhengi textans. Landfestar er l16gformlegt heiti Gtgefandans.

Visun til ,,Eikar* i pessari lysingu skal talka sem tilvisun til Eikar fasteignafélags hf., kennitala
590902-3730, Alfheimum 74, 104 Reykjavik, nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,skuldabréfanna* eda ,,skuldabréfaflokksins® i ppssari lysingu skal talka sem tilvisun
til skuldabréfaflokks Landfesta, hja Verdbréfaskraningu Islands med auokennid LF 14 1 og
ISIN-nGmerid 1S0000024883, nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,skuldabréfacigenda“ eda ,,skuldabréfaeigendanna“ { pessari lysingu skal tdlka sem
tilvisun til peirra handhafa skuldabréfa i skuldabréfaflokki Landfesta med audkennid LF 14 1
og ISIN-namerid 150000024883, med tilheyrandi tryggingum, sem geta & hverjum tima
framvisad stadfestingu Verdbréfaskraningar Islands hf. eda videigandi reikningsstofnunar &
eignarhaldi handhafanna & skuldabréfunum & vorslureikningi, nema annad megi skilja af
samhengi textans.

Visun til ,lysingarinnar® i pessari lysingu skal tulka sem tilvisun til lysingar Gtgefanda, sem
dagsett er 24. ndvember 2014, og er birt i tengslum vid umsékn um téku skuldabréfaflokks
Landfesta, LF 14 1, til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ Iceland hf., nema
annad megi skilja af samhengi textans. Framangreind skjél ma finna a vef félagsins,
http://landfestar.is/um-landfestar.

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

Visun til ,s6luadila“ i pessari lysingu skal tdlka sem tilvisun til fyrirteekjaradgjafar og
markadsvidskipta Fjarfestingarbankasvids Arion banka hf., kt. 581008-0150, Borgartini 19,
105 Reykjavik, nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,FME® eda yisun til ,,Fjarmalaeftirlitsins® 1 pessari lysingu skal tulka sem tilvisun til
Fjarmalaeftirlitsins & Islandi, kennitala 541298-3209, Hofdatlni 2, 105 Reykjavik, nema annad
megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,NASDAQ Iceland hf.“ i pessari lysingu skal tilka sem tilvisun til Kauphallar {slands
hf., erlent aukaheiti NASDAQ Iceland hf., kennitala 681298-2829, Laugavegi 182, 105
Reykjavik, nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,Verdbréfaskraningarinnar® eda ,,Verdbréfaskraningar Islands* i pessari lysingu skal
tulka sem tilvisun til Verdbréfaskraningar Islands hf., kennitala 500797-3209, Laugavegi 182,
105 Reykjavik, nema annad megi skilja af samhengi textans.
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Visun til ,,SE* eda ,,Samkeppniseftirlitsins® i pessari lysingu skal tdlka sem tilvisun til
Samkeppniseftirlitsins & Islandi, kennitala 410705-0600, Borgartuni 26, 125 Reykjavik, nema
annad megi skilja af samhengi textans.

Hugtakid ,,krona” eda skammstéfunina ,,kr.” eda ,, JISK* i pessari lysingu skal tdlka sem tilvisun
til gjaldmidilsins islenskrar kronu. Skammstdfunina ,,m.kr.” i pessari lysingu skal tilka sem
tilvisun til milljéna krona. Skammstofunina ,,ma.kr.” eda ,,md.kr.“ i pessari lysingu skal talka
sem tilvisun til milljarda kréna.

Hugtakid ,,vedpolar” i lysingu pessari skal talka sem tilvisun til eigenda peirra fasteigna sem
settar eru ad vedi til tryggingar greidslu & kréfum samkvamt skuldabréfaflokki LF 14 1.

Hugtakid ,tryggingarbréf i pessari lysingu skal tdlka sem tryggingabréf pad sem finna mé
undir vidauka 2 vid utgafulysingu skuldabréfaflokksins LF 14 1 sem birt er & vefsvaedi
Verdbréfaskraningar islands, http://vbsi.is/media/PDF/Skuldabref LF_14 1.pdf.

Hugtakid ,,vedandlag™ i pessari lysingu skal tilka sem pau réttindi sem utgefandi eda adrir
adilar, hafa & hverjum tima veitt til tryggingar skuldabréfunum samkvemt skilmalum
skuldabréfanna.

begar visad er til laga og reglugerda i Gtgefandalysingu pessari er visad til islenskra laga og
reglugerda, med dordnum breytingum.

5.3. Gildistimi og adgengi ad lysingu

Gildistimi lysingar pessarar dagsettri 24. noévember 2014 er 12 manudir frd stadfestingu
Fjarmalaeftirlitsins.

Adgengi ad lysingu pessari verdur tryggt medan lysingin er i gildi. Pad verdur gert med birtingu
a vef felagsins, http://landfestar.is/fjarfestatengsl, fjarfestar geta einnig nalgast lysinguna i
prentudu formi 6éski peir pess & skrifstofum félagsins ad Alfheimum 74, 104 Reykjavik.

5.4, Skjol til synis

Eftirfarandi gogn eru hluti af lysingu pessari, sett fram i kafla 6 UTGAFULYSING
SKULDABREFAFLOKKS LANDFESTA EHF., LF 14 1 kafla 7 VIRDISMAT DELOITTE EHF.,
kafla 8 FJARHAGSUPPLYSINGAR 2012-2014 og kafla 9 SAMPYKKTIR LANDFESTA EHF. og
tiltekin sem skjol til synis: Utgafulysing dagsett 12. jani 2014, Verdmat fasteignasafns dagsett
30. juli 2014, samandreginn arshlutareikningur 30. jani 2014, endurskodadur arsreikningur
Utgefanda fyrir fjarhagsarid 2013 sem lauk 31. desember 2013, endurskodadur arsreikningur
Utgefanda fyrir fjarhagsario 2012 sem lauk 31. desember 2012, sampykktir félagsins, dagsettar
22. 4gust 2014.

Medan lysingin 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 lysingarinnar a vef félagsins,
http://landfestar.is/um-landfestar, og hja Gtgefanda i héfudstodvum félagsins ad Alfheimum 74 i
Reykjavik.

5.5. Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar i lysingu pessari sem aflad hefur verid fra bjodskra Islands og
Samkeppniseftirlitinu eru fengnar Gr opinberum gdgnum vidkomandi stofnana. Utgefandi
stadfestir, ad svo miklu leyti sem honum er kunnugt um og honum er unnt, Gt frd peirri
upplysingagjéf sem pridji adilinn hefur birt, ad upplysingarnar eru réttar og engum
stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar éndkvemar eda misvisandi. Heimilda fra pridja
adila er getid par sem pad & vid.

Pjodskra Islands heldur fasteignaskra og pjodskra, akvedur brunabdta- og fasteignamat og
annast rannsoknir & fasteignamarkadinum. Stofnunin gefur Ut vegabréf, nafnskirteini og Islykil
0g ymis vottord. bjodskra Islands leggur aherslu & rafreena stjornsyslu og rekur medal annars
upplysinga- og pjonustuveituna island.is dsamt innskraningarpjonustu island.is Stofnunin sér
einnig um rekstur starfs- og upplysingakerfa fyrir syslumenn og sveitafélég. Stofnunin heyrir
undir innanrikisraduneyti. Vefur bjodskrar islands er & sl6dinni www.skra.is.
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Samkeppniseftirlitinu ber ad na markmidum samkeppnislaga med pvi ad vinna gegn
ohafilegum hindrunum og takmérkunum & frelsi i atvinnurekstri, vinna gegn skadlegri fakeppni
og samkeppnishdmlum og audvelda adgang nyrra keppinauta ad markadnum. Vefur
Samkeppniseftirlitsins er & sl6dinni www.samkeppni.is.

5.6. Umsjonaradili og adrir réddgjafar

Fyrirtekjaradgjof Fjarfestingarbankasvids Arion banka hf., kennitala 581008-0150, Borgartdni
19, 105 Reykjavik, hefur umsjon med pvi ferli ad fa skuldabréfaflokkinn LF 14 1 dtgefnum af
Landfestum tekin til vidskipta & Adalmarkadi NASDAQ Iceland hf. og hefur verio til radgjafar
Utgefandanum vio undirblning pessarar lysingar. Fyrirtekjaradgjof Fjarfestingarbankasvios
Arion banka hf. hefur unnid ad gerd lysingar pessarar i samradi vid stjornendur og stjérn
Utgefandans og er hin byggd & upplysingum fra dtgefanda, par & medal & upplysingum ur
verdmati a fasteignasafn Landfesta, konnudum arshlutareikningi fyrir timabilid 1. jantar — 30.
juni 2014 og endurskodudum arsreikningum fyrir fjarhagsarin 2012 og 2013.

Deloitte ehf., kt. 521098-2449, Smaratorgi 3, 201 Képavogi, var raoid af Landfestum ehf. til ad
framkvaema virdisutreikning 4 fasteignasafni Landfesta sem er til tryggingar efndum
skuldabréfaflokksins LF 14 1 og tilgreint er i tryggingabréfi sem finna mé i vidauka 2 vid
Utgafulysingu skuldabréfaflokksins. Samantekt & nidurstéoum virdismatsins er birt i 7. kafla
pessarar lysingar.

5.7. Yfirlysing endurskodanda Utgefanda

Ernst & Young ehf., kt. 520902-2010, Borgartani 30, 105 Reykjavik, hefur endurskodad
arsreikninga samstaedu Landfesta ehf. fyrir fjarhagsarin sem endudu 31. desember 2012 og 31.
desember 2013 auk pess ad hafa kannad arhlutareikning samstedu Landfesta ehf. fyrir timabilid
1. janGar — 30. jani 2014. Aritun framangreindra reikninga var an athugasemda. Ernst & Young
ehf. stadfestir ad upplysingar i lysingu pessari sem varda framangreind reikningsskil eru i
samraemi vid endurskodada arsreikninga og kannadan arshlutareikning samstedu Landfesta ehf.

Reykjavik, 24. n6vember 2014
Fyrir hond Ernst & Young ehf.

Johann Unnsteinsson

16ggiltur endurskodandi

5.8. Yfirlysing &byrgdaradila lysingar fyrir hond Utgefanda

Stjornarmadur og framkveemdastjori Landfesta ehf., Alfheimum 74, 104 Reykjavik, lysa pvi
yfir fyrir hond Landfesta ehf, sem utgefanda, ad samkvemt peirra bestu vitund eru
upplysingarnar, sem pessi lysing hefur ad geyma, i samremi vid stadreyndir og engum
upplysingum verid sleppt sem kunna ad skipta mali vardandi areidanleika hennar.

Reykjavik, 24. n6vember 2014
Fyrir hond Landfesta ehf.

Gardar Hannes Fridjénsson

Stjérnarmadur og framkvamdastjori Landfesta ehf.
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6. UTGAFULYSING SKULDABREFAFLOKKS LANDFESTA EHF.,
LF141



VERDBREFASKRANING iSLANDS ‘"
ICELANDIC SECURITIES DEPOSITORY NASDM am

1.1

/8

1.3

2.1

UTGAFULYSING

UTGAFA SKULDABREFA I KERFI VERDPBREFASKRANINGAR
ISLANDS HF

1. kafli

Almennar upplysingar um utgefanda:

Nafn vtgefanda, kennitala, heimild til vtgdfu, stofndagur, skrad adsetur og héfudstédvar ef
beer eru adrar en hid skrdada adsetur.

Landfestar ehf., kt. 440805-0270, stofndagur 3. dgust 2005, Alfheimum 74, 104 Reykjavik,
s. 422-1400

Heimild til utgafu: Stjorn Landfesta ehf. veitti 4 fundi sinum pann 4. juni 2014 heimild til
atgafu skuldabréfaflokks pessa. Sampykkt var ad skuldabréfaflokkurinn yrdi opinn en ad
utgefid na yrou kr. 12.500.000.000, sampykKki stjornar parf til ad stazkka flokkinn.

Néfn og kennitolur forsvarsmanna itgefenda.
Framkvamda- og fjarmalastjori, Hulda Snorradottir, kt. 101165-3299, Studlabergi 108, 221
Hafharfj6rour.

Stjornarmenn:

Hronn Pétursdéttir, stjornarformadur, 070666-4489
Halldér Vilhjalmsson, kt. 051146-2559

Sigurbjorg Olafsdéttir, kt. 200378-3939

Stefan Pétursson, kt. 010163-5879

Log og reglur sem vigefandi starfar efiir ef sérlog gilda um starfsemi hans.
Utgefandi starfar samkvamt 16gum um einkahlutafélog nr. 138/1994. Engin sérldg gilda
um starfsemi atgefanda.

2. kafli

Upplysingar um utgdfuna:

Vidtakandi greidsina og annarra upplysinga hja iitgefanda sem varda vtgdfuna, nafn/nofn,
kennit. og netfang.

Fyrir hond Landfesta ehf, kt. 440805-0270, framkvamda- og fjarmalastjéri Landfesta ehf.,
Hulda Snorradéttir, kt. 101165-3299, hulda@landfestar.is



i ccusines Ge ooy NASDAL OMX
2.2 Audkenni utgdfunnar, nafitverd svo og énnur skilyrdi sem varda utgdfuna og skuldbinda
utgefanda.
Audkenni: LF 14 1
ISIN numer: 1S0000024883

Tegund bréfs: jafnar greidslur

Staerd skuldabréfatlokks: 12.500.000.000 ISK

Nafnveroseiningar: 20.000.000 ISK

Utgafudagur: 12. jini 2014

Lokagjalddagi: 12. jani 2044

Verdtrygging: Skuldabréfid er verdtryggt med visitdlu neysluverds (,VNV™) med
grunnvisitdlu pann 12. jani 2014, sem er 421,11 stig (dagvisitala). Hofudstoll skal
reiknadur adur en vextir eru reiknadir.

Nafnvextir: 3,90%

Dagregla: 30/360

Fyrsti vaxtadagur: 12. jani 2014

Fvrsti gjalddagi vaxta: 12. desember 2014

Fijoldi gjalddaga & ari: Arlegir gjalddagar skuldabréfsins eru tveir; 12. juni og 12.
desember.

Skilmalar skuldabréfanna: beir skilmalar sem tilgreindir eru { ttgafulysingu pessari.

Greidslur _vaxta og hofudstols: Hofudstéll og vextir skulu greidast med 60 jofnum
greidslum (annuity) sem fram skulu fara 4 gjalddogum pann 12. juni og 12. desember ar
hvert, i fyrsta sinn pann 12. desember 2014.

Beri gjalddaga upp 4 dag par sem bankar i Reykjavik eru almennt ekki opnir til vidskipta,
skal gjalddagi samkvemt ofangreindu frestast og skal gjalddagi pa vera 4 peim nesta degi
par sem bankar i Reykjavik eru almennt opnir til slikra vidskipta. Kallast slikur dagur
bankadagur i skilmalum skuldabréfanna.

Utgefandi mun inna af hondum greidslur af skuldabréfunum hja peim reikningsstofnunum

par sem hver skuldabréfacigenda eru skradir med vorslureikninga, byggt a
greidsluupplysingum sem hann mun afla frd Verdbréfaskraningu lIslands hf. Hver
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reikningsstofnun  um sig mun sidan inna af hendi umraddar greidslur til peirra
skuldabréfaeigenda sem par eiga vorslureikninga.
Med hugtakinu reikningsstofnun i skilmalum skuldabréfanna er att vid reikningsstofnun,
eins og pad hugtak er skilgreint i 2. gr. laga nr. 131/1997 um rafrena eignaskraningu

verobréfa.

Gjaldmidill skuldabréfanna: islensk kréna (ISK).

Uppgreidsluheimild: Utgefanda er dheimilt ad greida skuld samkvemt skuldabréfunum
fyrir lokagjalddaga peirra. Utgefanda skal pé vera heimilt fra og med gjalddaga pann 12.
jani 2019 ad greida skuldina hradar upp eda ad fullu adur en ad samningsbundnum
lokagjalddaga er komid. Skal slik innborgun eda uppgreidsla fara fram & samningsbundnum
gjalddogum skuldabréfanna. Hyggist Gtgefandi nyta sér pessa heimild til innborgunar eda
uppgreidslu skal utgefandi gera skuldabréfaeigendum grein fyrir pvi med tilkynningu sem
birt skal i kaupholl, eigi sidar en 15 dogum fyrir pann gjalddaga skuldabréfanna par sem
innborgun eda uppgreidsla peirra skal eiga sér stad.

Utgefandi skal greida sérstakt uppgreidslugjald af uppreiknadri fjarhad peirrar afborgunar,
sem greidd er umfram hina samningsbundnu afborgun 4 vidkomandi gjalddaga.
Uppgreidslugjaldio skal vera eftirfarandi:

Fra og med 12. juni 2019 til og med 12. desember 2023: 1,50%
Fra og med 12. juni 2024 og sidar: 0,50%

Vid uppgreidslu skuldabréfanna ad fullu skal mida vid uppreiknadan hofudstdl
skuldabréfaflokksins, m.v. visit6lu neysluverds auk afallinna vaxta & uppgreidsludegi.

Samstzaeda: Med hugtakinu samsteeda i Gtgafulysingu pessari er att vid samstaedu utgefanda
i skilningi 7. sbr. 5. og 6. tl. 2. gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga.

Skuldabréfaeigendur: Hugtakid skuldabréfacigendur i skilmalum skuldabréfanna visar til
beirra handhafa skuldabréfa i skuldabréfaflokknum, med tilheyrandi tryggingum, sem geta
4 hverjum tima framvisad stadfestingu Verdbréfaskrar Islands hf. eda videigandi
reikningsstofnunar & eignarhaldi handhafanna a skuldabréfunum & vorslureikningi.

Skuldabréfin: Med hugtakinu skuldabréf i utgafulysingu pessari er att vid pau skuldabréf
sem gefin eru at af halfu utgefanda & hverjum tima i skuldabréfaflokknum LF 14 1, med
beim skilméalum sem lyst er i atgafulysingu pessari og peim tryggingum sem til
vedandlagsins (sbr. sidar) heyra 4 hverjum tima. Er i utgafulysingu pessari jofnum héndum
visad til hugtakanna ,skuldabréfin“ eda ,skuldabréfaflokkurinn® pegar visad er til
skuldabréfanna i heild.

Vedbolar: Eigendur peirra fasteigna sem settar eru ad vedi til tryggingar greidslu 4 kréfum
samkvamt skuldabréfunum.
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Tryggingar: Til tryggingar efndum skuldabréfsins veita vedpolar 1. vedrétt i fasteignasafni

pvi sem tilgreint er { tryggingarbréfi, i utgafulysingu pessari nefnt ,tryggingarbréfid®, sem
gefur ad finna i vidauka nr. 2 vid Gtgafulysingu pessa.

Utgefanda er heimilt ad vedsetja innstezdur & bankareikningum sem hluta af vedandlaginu
sé pess porf til ad uppfylla sérstoku skilyrdi skuldabréfaflokksins. Gerdur skal sérstakur
handsvedsamningur komi til slikrar vedsetningar. Er vedvorstuadila heimilt ad fela pridja
adila vorslur sliks handvedsetts bankareiknings samkvaemt sérstokum samningi par um.

bau réttindi sem Utgefandi eda adrir adilar, hafa 4 hverjum tima veitt til tryggingar fyrir
skuldabréfunum nefnast einu nafni  vedandlagid (,,vedandlagid™) 1 skilmalum
skuldabréfanna.

Utreikningsadili: Utgefandi mun annast um akvordun peirrar fjarhadar sem koma skal til
greidslu af skuldabréfunum 4 hverjum gjalddaga peirra samkvaemt skilmalum
skuldabréfanna.

Vedvorsluadili: Utgefandi mun, ad teknu tilliti til hagsmuna skuldabréfaeigenda, tilnefna
sérfroda adila, einn eda fleiri, sem Ohadir eru utgefanda, til pess ad gegna starfi
vedvorsluadila i pagu skuldabréfaeigenda.

Fyrsti vedvorsluadilinn er islég chf, kt. 690312-1150, Tang6tu 6, 101 Reykjavik.

Einfsldum meirihluta skuldabréfacigenda samkveemt heildarfjarhad krafna 4 grundvelli
skuldabréfanna er heimilt ad krefjast pess, med akvordun sem tekin er 4 fundi
skuldabréfaeigenda, sbr. sidar, ad vedvorsluadila sé vikid til hlidar og nyr skipadur i hans
stad. Utgefandi mun, pegar i stad eftir ad honum hefur borist tilkynning um slika akvérdun
fundar skuldabréfacigenda, skipa nyjan vedvérsluadila i samremi vid Oskir
skuldabréfaeigenda par um. Hinn nyi vedvorsluadili skal gangast undir akvadi
vedvorslusamningsins.

Lati vedvorsluadili af storfum ad eigin ésk skal frafarandi vedvorsluadili med atbeina
umbodsadila skuldabréfaeigenda boda til fundar skuldabréfaeigenda, par sem tillaga ad
nyjum umbodsadila skuldabréfaeigenda skal borin undir fundinn. Utgefandi mun, pegar i
stad eftir ad honum hefur borist tilkynning um slika 4kvordun meirihluta
skuldabréfaeigenda midad vid krofufjarhad peirra a fundi skuldabréfacigenda, skipa nyjan
vedvorsluadila skuldabréfaeigenda i samrami vid oskir skuldabréfacigenda par um. Hinn
nyi vedvorsluadili skal gangast undir akveedi vedvorslusamningsins.

Hlutverk vedvorsluadila skal m.a. vera ad:

a) undirrita vedvorslusamning vid utgefanda og umbodsadila skuldabréfaeigenda,
fh. skuldabréfaeigenda, vardandi pa pjonustu tengda vedvorslunni sem
vedvorsluadilinn skal veita og réttindi og skyldur hans i pvi sambandi;

b) ljuka gerd vedskjala og annast 6flun réttarverndar veda, ad bvi marki sem slik
skjol liggja ekki fyrir, allt i umbodi skuldabréfaeigenda;
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c) gera, i umbodi skuldabréfaeigenda samkvaemt vedvorslusamningnum,
naudsynlegar breytingar 4 vedskjolum og veita heimildir og fyrirmeeli til pridja
aoila, ad pvi marki sem naudsynlegt er til pess ad Gtgefandi fai nytt heimildir
sinar til ad gera breytingar 4 vedandlagi samkvamt skilmalum skuldabréfanna,
par med talid gera handvedssamning vegna vedsetningar innstedna &
bankareikningum og samning vid prigja adila um vorslur slikra
bankainnstaedna;

d) annast vardveislu frumrita allra vedskjala;

e) leggja mat 4 virdi peirra eigna sem Utgefandi bydur fram til vedsetningar i
tengslum vid breytingar 4 vedandlagi samkvamt skilmalum skuldabréfanna;

f) annast naudsynlegar fullnustuadgerdir i samvinnu vid umbodsadila
skuldabréfaeigenda, p.m.t. héfda domsmal, leggja fram adfarar- og/eda
naudungarsdlubeionir og eftir atvikum leita annarrar fullnustu skuldabréfanna
fyrir hond skuldabréfaeigenda 1 kjolfar gjaldfellingar skuldabréfanna, allt
samkvaemt sampykkt meirihluta skuldabréfaeigenda ad krofufjarhaed a fundi
peirra;

g) upplysa umbodsadila skuldabréfaecigenda um vedstoou og astand veOsettra
eigna, ad pvi marki sem Oskad kann ad vera eftir af halfu meirihluta
skuldabréfacigenda ad krofufjarhad eda af umbodsadila skuldabréfaeigenda;
auk pess ad

h) s&kja fundi skuldabréfacigenda, gera par grein fyrir storfum sinum og taka vid
fyrirmalum um framkvamd peirra eftir pvi sem fundur kann ad akvarda;

1) annast { samvinnu vi0 umbodsadila skuldabréfaeiganda vidtoku peirra
fjarmuna sem skuldabréfaeigendum kunna ad greidast i kjolfar fullnustu veda
og radstofun slikra fjarmuna til skuldabréfaeigenda i réttu hlutfalli vid
skuldabréfaeign peirra i samvinnu vid umbodsadila skuldabréfaeiganda.

allt eins og nanar er tilgreint i vedvorslusamningnum.

Verdi agreiningur milli vedvorsluadila og umbodsadila skuldabréfaeigenda um framkvamd
starfa samkvemt staflid f) ad ofan, skal vedvorsluadili hlita fyrirmalum umbodsadila
skuldabréfacigenda um pad hvernig stadio skal ad peim raodstéfunum sem par er lyst.
Vedvorsluadili er ekki abyrgur gagnvart skuldabréfaeigendum eda umbodsadila peirra
vegna athafna eda athafnaleysis sem leidir af hlyoni vid slik fyrirmali umbodsadila
skuldabréfaeigenda.

Verdi agreiningur milli vedvorsluadila og utgefanda um verdmat pad sem vedvorsluadila
ber ad framkvama samkvamt staflid e) ad ofan, skulu vedvorsluadili og utgefandi reyna
eftir fongum og med malefnalegum haetti ad jafna slikan agreining sin i millum. Skal
utgefandi hafa 14 daga fra pvi vedvorsluadili kunngerir honum nidurstédu verdmatsins, til
bess ad leggja med skriflegum hatti fram motmali gegn pvi og skulu i kjolfarid eiga sér
stad vidredur utgefanda og vedvorsluadila samkvemt framansogdu. Hafi vedvorsluadila
ekki borist métmeeli utgefanda vid verdmatinu vid lok framangreinds frests, skal litid svo &
a0 verOmat vedvorsluadila sé endanlegt. Hid sama gildir ef dtgefandi og vedvorsluadili na
ekki samkomulagi um endurskodun verdmats vedvorsluadila innan priggja vikna fra pvi
vedvorsluadila barust motmeeli utgefanda samkvaemt framanségou.
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Poknun vedvorsluadila: Poknun vedvirsluadila greidist af utgefanda.

Umbodsadili _skuldabréfacigenda: Utgefandi mun, ad teknu tilliti til hagsmuna
skuldabréfaeigenda, tilnefna umbodbodsadila skuldabréfaeigenda. Skal umbodsadililinn
vera fjarmalafyrirecki eda annar sérfrédur adili sem er 6hadur Gtgefanda.

Fyrsti umbodsadili skuldabréfaeigenda skal vera PricewaterhouseCoopers ehf., kt. 690681-
0139, Skogarhlid 12, 105 Reykjavik.

Einfoldum meirihluta skuldabréfaecigenda samkvaemt heildarfjarhaed krafna 4 grundvelli
skuldabréfanna er heimilt ad krefjast pess, med akvordun sem tekin er 4 fundi
skuldabréfaeigenda, sbr. sidar, ad umbodsadila skuldabréfaeigenda sé vikid til hlidar og nyr
skipadur i hans stad. Utgefandi mun, pegar i stad eftir ad honum hefur borist tilkynning um
slika akvordun fundar skuldabréfaeigenda, skipa nyjan umbodsadila skuldabréfaeigenda i
samraemi vid oskir skuldabréfaeigenda par um. Hinn nyi umbodsadili skuldabréfacigenda
skal gangast undir akvadi samnings um starfa umbodsadila skuldabréfaeigenda.

Lati umbodsadili skuldabréfaeigenda af storfum ad eigin sk skal frafarandi umbodsadili
skuldabréfaecigenda boda til fundar skuldabréfaeigenda, par sem tillaga ad nyjum
umbodsadila skuldabréfaeigenda skal borin undir fundinn. Utgefandi mun, pegar i stad eftir
ad honum hefur borist tilkynning um slika akvérdun meirihluta skuldabréfaecigenda midad
vid krofufjarhad peirra 4 fundi skuldabréfaeigenda, skipa nyjan umbodsadila
skuldabréfaeigenda i samrami vid 6skir skuldabréfaeigenda par um. Hinn nyi umbodsadili
skuldabréfaecigenda skal gangast undir akvadi samnings um starfa umbodsadila
skuldabréfaeigenda.

Hlutverk umbodsadila skuldabréfacigenda skal m.a. vera ad:

a. undirrita samning vi® utgefanda um starfa umbodsadila skuldabréfacigenda;
undirrita vedvoérslusamninginn fyrir hond skuldabréfaeigenda;

c. framsenda hvert pad skjal sem honum berst til skuldabréfaeigenda en
umbodsadila er ekki skylt ad stadreyna efni peirra skjala sem hann framsendir;

d. tilkynna skuldabréfacigendum pegar i stad um pad ef hann verdur var vid a0
atgefandi hafi i einhverju vanefnt skuldbindingar samkvaemt skuldabréfi
pessu;

e. hafa eftirlit med hvort endurskodandi utgefanda hafi stadfest utreikninga
Gtgefanda 4 fjarhagslegum skilyrdum og ad leggja sjalfstett mat a slika
Utreikninga en umbodsadila skuldabréfacigenda er heimilt a0 leita eftir
skyringum Gtgefanda og endurskodanda ttgefanda 4 slikum utreikningum ef
purfa pykir;

f. boda til fundar skuldabréfacigenda og er umbodsadila skuldabréfaeigenda
skylt ad boda til slikra funda ef:

1. utgefandi 6skar pess,
2. vedvorsluadili 6skar pess,
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3. endurskodandi Utgefanda tilkynnir ad hann muni ekki stadfesta
atreikning 4 fjarhagslegum skilyroum og utgefandi hefur ekki bastt
ar innan 30 daga fra pvi slik afstada endurskodanda liggur fyrir,

4. umbodsadili skuldabréfaeigenda telur stadfestingu uOtreiknings 4
fjarhagslegum skilyrdum ranga og telur ad gjaldfellingarheimild sé
fyrir hendi af peim s6kum,

5. utgefandi hefur tilkynnt um ad gjaldfellingarheimild samkvaemt
skuldabréfunum sé til stadar,

6. 1/10 hluti skuldabréfacigenda samkvemt heildarfjarhad krafha
samkvaemt skuldabréfunum oskar pess, eda

7. efkringumstedur ad 6dru leyti krefjast pess ad mati umbodsadila;

g. 4kveda dagskra fundar skuldabréfaeigenda;

h. styra fundi skuldabréfacigenda, hafa umsjon med framkvamd peirra
atkvadagreidsina sem par kunna ad fara fram og halda fundargerd um pad sem
par fer fram;

i. sinna hverjum peim Iogmatum verkefnum sem einfaldur meirihluti peirra
skuldabréfacigenda ad fjarhaed sem szkja fund hefur falid honum ad vinna
med [ogmeetri dlyktun fundar skuldabréfaeigenda;

j. annast naudsynlegar fullnustuadgerdir i samvinnu vid vedvorsluadila, p.m.t.
hofoa domsmal, leggja fram adfarar- og/eda naudungarsélubeidnir og eftir
atvikum leita annarrar fullnustu skuldabréfanna fyrir hénd skuldabréfaeigenda
i kjolfar gjaldfellingar skuldabréfanna, allt samkvamt sampykkt meirihluta
skuldabréfaeigenda, midad vid heildarfjarhad krafna 4 grundvelli
skuldabréfanna, 4 fundi peirra;

k. annast i samvinnu vid vedvorsluadila vidtoku peirra fjarmuna  sem
skuldabréfaeigendum kunna ad greidast i kjolfar fullnustu veda og radstdfun
slikra fjarmuna til skuldabréfacigenda i réttu hlutfalli vid skuldabréfaeign
beirra i samvinnu vid vedvorsluadila;

I. veita vedvorsluadila &ll naudsynleg fyrirmali tengd fullnusturddstofunum
vegna skuldabréfanna, sem og vegna viotoku og radstéfun fjarmuna til
skuldabréfaeigenda i kjolfar slikra radstafana;

allt eins og nanar er tilgreint i samningi um starfa umbodsadila
skuldabréfaeigenda.

Umbodsadila skuldabréfaeigenda skal heimilt vid framkvamd starfa sinna ad 6ska
eftir og hagnyta sér pjonustu logmanna, endurskodenda, matsmanna og annarra
sérireedinga eftir pvi sem naudsynlegt reynist og purfa pykir. Kostnadur af
sériraedivinnu greidist af poknun umbodsadila.

Poknun umbodsadila skuldabréfaeigenda: Poknun umbodsadila skuldabréfaeigenda
greidist einu sinni a ari af Gtgefanda.

Starfsheettir umbodsadila skuldabréfaeigenda: Umbodsadili skuldabréfacigenda skal
haga starfa sinum i samreemi vi0 fyrirmeli einfalds meirihluta skuldabréfacigenda midad
vid krofufjarhad peirra sem gefin eru 4 16gmactum fundi skuldabréfaeigenda, par med talid
fyrirmaeli um ad gripa ekki til adgerda eda athafna sem annars veeru heimilar, nema i peim
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tilvikum sem mealt er fyrir um annad i skilmalum skuldabréfanna. Umbodsadili
skuldabréfaeigenda er ekki abyrgur gagnvart skuldabréfacigendum vegna athafna eGa
athafnaleysis hans sem er ad rekja til fyrirmala meirihluta skuldabréfaeigenda.

Fyrirmzli meirihluta skuldabréfaecigenda til umbodsadila skuldabréfaeigenda, sem gefin eru
4 16gmaetum fundi skuldabréfaeigenda i samreemi vid ofangreint, eru bindandi fyrir alla
skuldabréfaeigendur.

Fundur skuldabréfaeigenda: Bodad skal til fundar skuldabréfaeigenda med tilkynningu
sem Otgefandi skal birta opinberlega i samreemi vid 62. gr. laga nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti  hafi  skuldabréfin  verid tekin til vidskipta 4 skipulegum
verdbréfamarkadi eda 4 annan tryggilegan hatt hafi skuldabréfin ekki verdi tekin til
vidskipta. Tilkynningin skal innihalda dagskra fundarins. Nidurstodur fundar
skuldabréfaeigenda skulu birtar opinberlega med sama hetti.

Bodad skal til fundar skuldabréfacigenda med minnst sj6 solarhringa fyrirvara.

Fulltraum Gtgefanda og vedvorsluadila skal bodid til allra funda skuldabréfacigenda. bPeim
skal vera heimilt ad avarpa fundina. Umbodsadila skuldabréfaeigenda skal vera heimilt ad
bjoda OO0rum adilum ad sxzkja slika fundi og avarpa pa, telji umbodsadili
skuldabréfacigenda porf a sliku.

Komi til atkvaedagreidslu 4 fundi skuldabréfacigenda skal hver skuldabréfaeigandi njota
atkvadisréttar i réttu hlutfalli vid fjarhad krofu hans samkvaemt skuldabréfunum 4 hendur
Utgefanda eins og krafan st6d 4 nesta bankadegi fyrir pann dag er fundur
skuldabréfaeigendanna fer fram. Atkvadisréttar skulu peir adilar njota sem eru skradir
skuldabréfacigendur i kerfum Verdbréfaskraningar Islands hf. bankadaginn adur en fundur
skuldabréfaeigenda fer fram. Skuldabréf sem vistud eru 4 safnreikningum
fjarmalafyrirtekja njota ekki atkvadisréttar 4 fundum skuldabréfaeigenda. Vid afmorkun
sampykkishlutfalls vid atkvaedagreidsiur 4 slikum fundum, skal heildarfjarh&d krafna
samkvamt skuldabréfunum laekkud um heildarfjarhad krafna samkvamt peim sem vistud
eru med peim hatti og heildarfjarhed krafna samkvaemt skuldabréfunum, pannig akvordud
16gd til grundvallar 4kvordun pess hvort sampykki fyrir tilteknum tilldgum hefur nadst.

Akvardanir 4 fundi skuldabréfacigenda skulu teknar med einfoldum meirihluta
skuldabréfaeigenda sem slikan fund sakja, nema melt sé fyrir 4 annan veg i skilmalum
skuldabréfanna. Fundur skuldabréfaeigenda skal teljast akvordunarbeer ef fundurinn er
séttur af skuldabréfaeigendum sem fara med 40% af heildarfjarhed krafna samkvemt
skuldabréfunum, ad fjarhaed skuldabréfa sem vistud eru 4 safnreikningum
fjarmalafyrirtekja fratdldum, hvort tveggja midad vid stodu bréfanna 4 neesta bankadegi
fyrir pann dag er fundurinn fer fram. Hafi verid loglega bodad til fundar skuldabréfeigenda
samkveemt framansdgdu, en fundurinn telst ekki akvordunarbeer sdkum dremrar
fundarsoknar skal hverjum og einum skuldabréfaeigenda sem fundinn s&kir vera heimilt ad
krefjast pess 4 fundinum ad fundinum verdi pegar i stad slitid og i hans stad bodad til nys
fundar skuldabréfacigenda med sdmu bodadri dagskra, sem fara skal fram eigi sidar en 10
vitkum dégum eftir ad fyrri fundur skuldabréfacigendanna for fram. Skal bodad til sidari
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fundarins med sama hztti og til hins fyrra og skal sidari fundurinn teljast alyktunarbar 4n
tillits til fundarséknar, svo fremi sem einhver skuldabréfaeigenda sazkir fundinn. Regla
pessi  um alyktunarbaerni  fundar  skuldabréfacigenda raskar ekki  askildum
sampykkishlutféllum skuldabréfacigenda fyrir einstokum radstéfunum sem tilgreind eru i
utgafulysingu pessari.

begar visad er til sampykkis tiltekins hluta skuldabréfacigenda i utgafulysingu pessari er att
vid sampykki skuldabréfacigendanna midad vid krofufjarhadir peirra, en ekki sampykki
midad vid hofoatdlu skuldabréfaecigendanna.

Utgefandi skal ekki njéta atkvadisréttar vegna skuldabréfa sem kunna ad vera { hans eigu
og skulu peir hlutir ekki vera taldir med vid afmdrkun sampykkishlutfalls.

Brevtingar 4 skilmalum o.fl.: Sampykki utgefanda og sampykki einfalds meirihluta
skuldabréfaeigenda, sem gefid er a fundi skuldabréfacigenda, parf til ad breyta megi
skilmalum skuldabréfanna, eda til pess ad veita undanpagu fra broti Utgefanda &
fjarhagslegum skilmalum skuldabréfanna eda undanpagu vegna annarra vanefnda Gtgefanda
a skilmalum skuldabréfanna. bratt fyrir framangreint, verdur skilmalum skuldabréfanna er
varda lokagjalddaga skuldabréfanna, fjarhaed peirra, greidslur vaxta og hofudstols,
uppgreidsluheimild eda vaxtahlutfalls, ekki breytt nema ad fengnu sampykki utgefanda og
sampykki 9/10 hluta peirra skuldabréfaeigenda midad vid fjarhad krafna peirra 4 peim degi
er bodad er til fundar skuldabréfaeigenda.

Utgefanda ber ad tilkynna Verobréfaskraningu um hvers kyns breytingar 4 skilmalum
skuldabréfanna.

Vanskil: Greidi utgefandi ekki einhverja pa greidslu sem Gtgefanda ber ad inna af hendi til
skuldabréfaeiganda a grundvelli skilmala skuldabréfanna 4 peim degi er honum bar ad inna
slika greidslu af hendi, enda hafi viokomandi skuldabréfaeigandi fyrir pann tima framvisad
med sannarlegum heetti stadfestingu 4 eign sinni 4 VS reikningi hja reikningsstofnun, er
vidkomandi skuldabréfaeiganda heimilt ad innheimta drattarvexti i samrami vid akvordun
Sedlabanka Islands 4 hverjum tima um grunn dréattarvaxta og vanefndaralag, sbr. 1 mgr. 6.
gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, af gjaldfallinni eda gjaldfelldri upphed.
Undantekning er ef gjalddagi skuldabréfanna er ekki bankadagur og utgefandi greidir 4
n&sta bankadegi par 4 eftir, en pa reiknast ekki drattarvextir.

Hafi utgefandi ekki innt af hendi einhverja pa greidslu sem honum ber ad inna af hendi 4
grundvelli skilméla skuldabréfanna 30 dogum eftir ad inna bar slika greidslu af hendi er
skuldabréfaeigendum heimilt ad taka akvordun a fundi sinum, [ samremi
gjaldfellingardkvaedi skilmala skuldabréfanna, um ad fella alla skuld samkvemt
skuldabréfunum i gjalddaga fyrirvaralaust og an uppsagnar. Um gjaldfellingarheimildir
visast til akvadis um Heimild til gjaldfellingar samkvamt skuldabréfi pessu.

Sampykki fundur skuldabréfacigenda heimild til gjaldfellingar skal umbodsadili
skuldabréfaecigenda pegar i stad senda tilkynningu um slikt til Gtgefanda,
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Verdbréfaskraningar [slands og videigandi verdbréfamarkadar, hafi skuldabréfin verid tekin
til vidskipta 4 skipulegum verdbréfamarkadi.

Vid vanskil eda verdi skuldin gjaldfelld samkveemt framanségou, skal umbodsadila
skuldabréfaecigenda og vedvorsluadila sameiginlega vera heimilt, fyrir hdnd
skuldabréfaeigenda, ad gera adfor hja skuldara til fullnustu skuldarinnar, 4n undangengins
doms eda réttarsattar skv. 7. tl. 1. mgr. 1. gr. laga nr. 90/1989 um adfor, ad undangenginni
greidsluaskorun skv. 7. gr. laganna. Auk pess ad na til hofudstols skuldarinnar, ner
adfararheimild pessi til vaxta, verdbota, drattarvaxta auk alls kostnadar af
innheimtuadgerdum sbr. 2. mgr. 1. gr. laga nr. 90/1989.

Vid vanskil eda 1 kjolfar gjaldfellingar skuldabréfanna skal umbodsadila
skuldabréfaeigenda og vedvorsluadila, sameiginlega og fyrir hond skuldabréfaeigenda, vera
heimilt, en ekki skylt, ad krefjast naudungarsdlu vedandlagsins til fullnustu skuldar
samkvaemt skuldabréfunum auk vaxta og kostnadar an pess ad fyrir liggi domur eda
domssatt eda adfor, sbr. 2. tl. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 90/1991 um naudungarsdlu.

[ stad fullnustuadgerda 4 grundvelli gjaldfellingar 6gjaldfallins hluta samkvaemt skilmalum
getur fundur skuldabréfacigenda évallt akvedid ad innheimta eingdngu vanskilahluta
skuldarinnar.

Sérstok skilyrdi: Utgefandi lysir pvi yfir med skuldbindandi hetti ad hann muni & hverjum
tima geeta eftirfarandi skilyrda i starfsemi sinni:

a. Fjdrhagsleg skilyroi:
Utgefandi skal uppfylla b&di nedangreind skilyrdi:

i. Sjodstreymiskvod: Hreinar leigutekjur' deilt med reiknudum voxtum? skal
aldrei vera lagra en 1,50 reiknad yfir 12 méanada timabil.

ii. Eiginfjarkvod: Eiginfjarhlutfall, eigid fé atgefanda sem hlutfall af
heildareignum Gtgefanda, skal vera ad lagmarki 18%.

Utgefandi skal framkvaema utreikning 4 hinum fjarhagslegu skilyrdum tvisvar
sinnum 4 4ri, vid birtingu ars- og halfsarsreiknings, og skal hann ba jafnframt
leggja fram stadfestingu endurskodenda sinna 4 utreikningnum. Vid
ttreikninginn skal mida vid bokfart verdmati peirra eigna er treikningurinn
vardar 4 peim degi er hann fer fram. Komi til pess ad endurskodandi utgefanda

' Med hreinum leigutekjum er att vid allar tekjur af fasteighum i vedandlaginu sem hafa ahrif 4 sjodstreymi, p.m.t.
leigutekjur vegna rekstrar og innheimtu, ad fradregnum &llum peim beina kostnadi sem kemur til gjalda vegna
fasteigna, svo sem opinber gjold, tryggingar og rekstur. EKki skal draga frd obeinan kostnad t.d. vegna bifreida,
poknun leigumidlara, gjold sem ekki hafa ahrif 4 sj6dstreymi, t.d. matbreytingu, eda annan kostnad sem ekki er
tilgreinanlegur a einstaka fasteign.

2 Med reiknudum vdxtum er att vid vexti eins og peir reiknast midad vid uppreiknadan hsfudstol, ad teknu tilliti til
verdbota og gengisbreytinga, hverju sinni. Gjaldferdar verdbatur og gengisbreytingar (reiknadar og 6greiddar)
teljast ekki til reiknadra vaxta.
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dkvedi ad stadfesta ekki fjarhagslegu skilyrdin skal udtgefandi upplysa
umbodsadila skuldabréfacigenda um pa akvordun pegar i stad. Hafi
skuldabréfin verid tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi skal
atgefandi birta tilkynningu um ofangreind atridi opinberlega, i samremi vid
62. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti eda, 4 medan skuldabréfin hafa
ekki verid tekin til vidskipta, til skuldabréfaeigenda fyrir milligbngu
reikningsstofnana.

Urbaetur: Til arbota vegna brota 4 ofangreindum fjarhagslegum skilyrdum
getur Utgefandi aukid eigid fé sem nemur pvi sem upp 4 vantar a hreinar
leigutekjur eda pvi sem barf til ad eiginfjarhlutfallid standist skilyrdi.
Utgefanda er heimilt ad vedsetja innstzdur 4 bankareikningi sem hluta af
vedandlaginu til pess ad uppfylla vedsetningarhlutfallid.

b. Vitryggingar: Vedpolar skuldbinda sig til ad vatryggja ad fullu verdmeeti allra
fasteigna med 16gbodnum brunatryggingum, sem og verdmati annarra vedsettra
réttinda sem mynda vedandlagid a4 hverjum tima, eins og vid getur att, og vidhalda
peim tryggingum medan skuldabréf pessi eru vid lydi. Til Grbdta vegna brota a
pessum 1id getur Gtgefandi avallt bett vid tryggingum til ad vatryggingarverndin
standist fyrrgreind skilyrdi.

c. Fjdrhaeo tryggingarbréfsins og vedsettra innistedona: Uppreiknud fjarhad
tryggingarbréfsins ad vidbattum vedsettum innstedum & mdti uppreiknudum
skuldum, sem vedandlagid tryggir, ad fratéldum utgefnum skuldabréfum i eigu
utgefanda, skal ekki vera laegri en 105%. Til Grbota vegna brota & pessum 1id getur
utgefandi avallt baett vid vedum til ad hlutfallid standist fyrrgreind skilyrdi.

d. Leigusamningar: Vedpolum er Oheimilt ad vedsetja (e. negative pledge)
leigugreidslur og onnur réttindi sin samkvaemt leigusamningum um vedsettar
fasteignir. Vedvorsluadili skal afla kvadarinnar fullnegjandi réttarverndar. Til Urbdta
vegna brota 4 pessum 1id ber vedvorsluadila ad leita Grreda til ad fa slika vedsetningu
Ogilta og afla kvéd um vedsetningarbann fullnaegjandi réttarverndar.

e. Breytingar d tilgangi titgefanda, samruni o.fl.: Utgefandi skuldbindur sig til pess ad
breyta ekki verulega tilgangi sinum nema ad undangengnu sampykki aukins
meirihluta (75%) skuldabréfaciganda midad vid heildarfjarhed kratha a4 grundvelli
skuldabréfanna a fundi skuldabréfacigenda a peim degi er atkvaedagreidsla fer fram.
Utgefandi skuldbindur sig jafnframt til pess ad skipta ekki rekstri sinum upp i einn eda
fleiri 16gadila eda sameinast 6drum l6gadila nema ad undangengnu sampykki aukins
meirihluta (75%) skuldabréfaeigenda midad vid heildarfjarhaed krafna a grundvelli
skuldabréfanna & fundi skuldabréfacigenda a4 peim degi er atkvaedagreidsla fer
fram.bratt fyrir framangreint, skal Gtgefanda po heimilt 4an sampykkis
skuldabréfaeigenda ad sameina rekstur peirra détturfélaga sinna, einhverra eda allra,
sem til stadar eru vid Utgafu skuldabréfanna, rekstri Utgefanda ad 6dru leyti.
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f.  Jafnrétthdar krofur: Krofur skuldabréfacigenda samkvaemt skuldabréfaflokki
bessum eru avallt jafnrétthaar (e. pari passu) innbyrdis. Utgefanda er dheimilt ad veita
einhverjum (en ekki 6llum) skuldabréfaeigenda sérstakar tryggingar fyrir greidslu
krafna peirra 4 grundvelli skuldabréfanna eda inna af hendi greidslu til slikra
skuldabréfacigenda nema pvi adeins ad ollum O6d0rum skuldabréfacigendum sé
jafnhlida greidd sams konar greidsla eda peim sett samskonar vidbotartrygging sem
fundur skuldabréfacigenda hefur metid fullnagjandi. Utgefanda er dheimilt ad kaupa
skuldabréfin til baka & markadi af einhverjum, en ekki ad tiltélu ollum,
skuldabréfaeigendum. Til irbota vegna brota 4 pessum 1id getur tgefandi avallt greitt
6llum 83rum skuldabréfaeigendum sams konar greidslu og greidd var einhverjum
skuldabréfaeigendum eda Oska eftir ad bodad verdi til fundar skuldabréfacigenda par
sem pad, hvort vidbdtartrygging sem utgefandi bydur oOllum  66rum
skuldabréfaecigendum en veitt var einhverjum skuldabréfacigendum teljist nzgileg,
verdi borin undir atkvaoi.

Utgefandi skal pegar { stad eftir ad honum ma ljost vera ad brotid hefur verid gegn
ofangreindum skilyrdum i starfsemi hans gera umbodsadila skuldabréfaeigenda vidvart
um bar kringumstedur, sem og fa birta tilkynningu i upplysingakerfi pess skipulega
verdbréfamarkadar par sem skuldabréfin hafa verdi tekin til vidskipta. Vanefni utgefandi
pessa skyldu sina veitir pad skuldabréfacigendum heimild til tafarlausrar gjaldfellingar
skuldabréfanna.

Brjoti utgefandi eitthvert ofangreindra skilyrda, p.m.t. fjarhagslegu skilyrdin eins og pau
eru reiknud 4 grundvelli endurskodads halfsarsuppgjors, eda sliks uppgjors aritudu um
konnun pess af halfu endurskodanda utgefanda, ellegar & grundvelli endurskodads
arsuppgjor, skal Gtgefanda skylt ad gripa til naudsynlegra adgerda til pess ad beeta ur peim
kringumsteedum eda atvikum sem ollu sliku broti. Hafi utgefandi ekki sinnt slikri
arbotaskyldu innan 30 daga fra pvi umbodsadila skuldabréfaeigenda hefur verid gert
vidvart um per kringumstedur og tilkynning hefur verdi birt i kaupholl, er
skuldabréfaeigendum heimilt ad gjaldfella skuldabréfin.

Heimild til solu vedsettra eigna o.fl.: Vedpolum er heimilt ad selja cinstakar vedsettar
fasteignir sem falla undir vedandlagid svo framarlega sem soluandvirdi hinna seldu
fasteigna nemur ekki leegri fjarhaed en 90% af bokfzerdu virdi vidkomandi eignar, eins og
pad er 4 hverjum tima vid birtingu uppgjors. Verdmati eigna sem sidar hefur verid batt
vid til tryggingar skal, er metid er hvort heimild pessi er til stadar, vid solu ekki nema
leegri fjarhed en 90% af bokfart virdi vidkomandi eignar eins og pad er 4 hverjum tima
vid birtingu uppgjors.

S6luandvirdi vedsettra eigna skal veOsett til tryggingar skuldabréfaflokknum. b6 skal
soluandvirdi seldra eigna umfram bokfaert virdi peirra vera Utgefanda til frjalsrar
radstofunar, ad pvi marki sem handvedsetning bess hluta soluandvirdisins er ekki
naudsynleg til pess ad fullnegja tryggingarskilyrdum eins og bau eru skilgreind i
skilmalum skuldabréfanna i kjolfar pess ad pessi hluti sdluandvirdisins hefur verid
leystur ur vedbdndum. Utgefanda skal heimilt ad oska eftir pvi vid vedvorsluadila ad
hinum handvedsetta hluta séluandvirdis samkvaemt ofangreindu verdi radstafad til
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innborgunar inn a skuldabréfin i samraemi vid akvadi skilmala skuldabréfanna um
fyrirframgreidslu, svo fremi sem tryggingarskilyrdum sé fullnagt eftir pa radstofun.

Sala utgefanda a doétturfélagi sem a fasteign/fasteignir sem er hluti af vedandlaginu telst
sala a fasteigninni/fasteignunum { ofangreindu tilliti.

Heimilt er ad selja allar fasteignir innan samstaedunnar, p.e. 4 milli modurfélags og
dotturfélaga, an pess ad pad hafi ahrif 4 tryggingar samkvamt vedandlaginu. Kaupandi
skal taka vidkomandi fasteign med peim kvodum sem & henni hvila { samremi vid
vedandlagid.

Séu skilyrdi s6lu uppfyllt skal vedvorsluadili leysa vidkomandi fasteign ar vedbondum.

A auki skal utgefanda heimilt & hverjum tima ad 6ska eftir pvi ad vedvorsluadili leysi
einstakar vedsettar fasteignir sem mynda vedandlagid ar vedbondum. Skal vedvorsluadili
verda vid peirri 6sk, svo fremi sem hlutfall peirra vedskulda sem njdta tryggingar {
vedandlaginu midad vid bokfart heildarvirdi vedandlagsins (e. Loan to Value), verdur
ekki haerra en 60% i kjolfar pess ad slikar eignir hafa verdi leystar ar vedbondum.

Vidbot vio vedandlagio/heimild til aukningar veotrygeora skuldbindinga: Utgefanda
er 4 hverjum tima heimilt ad bata eignum vid vedandlagid til ad vidhalda
tryggingarskilyroum eins og pau eru skilgreind i skuldabréfi pessu.

{ eftirfarandi tilfellum er utgefanda einnig heimilt ad ad auka vid per skuldbindingar sinar
sem tryggdar eru med vedandlaginu med staekkun skuldabréfaflokksins:

a) begar vedpoli kaupir aukinn eignarhlut i peim fasteignum sem pegar eru hluti
af vedandlaginu eda hann byggir vid (an pess ad um endurbatur sé ad rada)
fasteign sem pegar er hluti af vedandlaginu.

b) Ef um er a0 reda aukna skuldsetningu sem kemur til vegna pess ad
fasteignunum ad Borgartuni 21, Reykjavik og Borgartini 21a, Reykjavik, er
batt vid vedandlagid. Eigi slik vidbot sér stad skulu umraeddar fasteignir
feerast undir vedandlagid 4 markadsverdi sem stadfest skal af 6hadum adila.

c) Efeignir hafa verid seldar i samreemi vid Heimild til solu vedsettra eigna hér
ad framan, er vedpola heimilt ad kaupa fasteignir fyrir andvirdi sélunnar og
fera paer undir vedandlagid i stad hinnar seldu fasteignar. Vid ber
kringumstaOur er heimilt ad nyta soluandvirdi hinna seldu fasteigna sem
vardveitt hefur verid 4 velsettum reikningi { umsja vedvorsluadila til
kaupanna. Skal vedvorsluadili veita sampykki sitt fyrir kaupunum ad pvi
tilskyldu ad fjarfesting i hinni keyptu fasteign fai samreemst fjarfestingastefnu
skuldabréfaflokksins, sbr. vidauka 1.

d) Ad fengnu sampykki 50% hluta skuldabréfacigenda midad vid krofufjarhaed
beirra.

i 61lum peim tilfellum sem tilgreind eru i staflidum a) til d) lidum 2. mgr., skal st steeckkun
skuldabréfaflokksins sem par er lyst pvi adeins heimil, ad fjarhaed stekkunarinnar nemi
ekki haerra hlutfalli en 75% af verdmaeti peirra eigna sem batt er vid vedandlagid eins og
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verdmatid dkvardast samkvaemt peirri verOmatsreglu sem melt er fyrir um i
vedvorslusamningnum.

Heimildir til gjaldfellingar: Einstakur skuldabréfaeigandi hefur aldrei einhlida rétt til ad
gjaldfella skuldabréf sitt. Gjaldfelling skuldabréfanna er avallt had pvi skilyrdi ad 20%
skuldabréfaeigenda midad vid krofufjarhaed peirra sampykki 4 fundi skuldabréfaeigenda,
sem bodadur hefur veri® af umbodsadila skuldabréfacigenda, ad gjaldfella Gtistandandi
hofudstol skuldabréfanna eins og hann er hverju sinni, & grundvelli einhverrar af
eftirfarandi gjaldfellingarheimildum:

a) Utgefandi hefur ekki innt af hendi einhverja pa greidslu sem honum bar ad
greida a grundvelli skuldabréfanna 30 dogum eftir ad slik greidsla atti ad koma
til greidslu.

b) Utgefandi uppfyllir ekki eitthvert hinna sérstoku skilyrda ad lidnum fresti til ad
bata ur pvi.

¢) Skuldabréfin hafa ekki verid tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi
fyrir 31. mars 2015.

d) Ef fjarnam verdur gert hja atgefanda, ef fallist er & krofu um gjaldprotaskipti &
bui atgefanda, ef Utgefandi leitar naudasamninga, eignir utgefanda eru
auglystar 4 naudungaruppbodi eda ef eignir utgefanda eru kyrrsettar sem hluti
af fullnustuadgerdum kréfuhafa fellur skuldabréfattgafan i gjalddaga einhlida
og fyrirvaralaust og an atkveedagreidslu af halfu skuldabréfaeigenda.

e) Utgefandi vanefnir adrar fjarhagslegar skuldbindingar sinar en skuldbindingar
samkvemt skuldabréfum pessum, hverju nafni sem nefnast, og heildarvanefnd
slikra vanefndra skuldbindinga nemur 650 milljonum krona eda herri fjarhaed
(fjarhad pessi skal taka breytingum i samremi vid breytingar 4 visit6lu
neysluverds fra Gtgafu skuldabréfa pessara) og slik vanefnd er enn til stadar ad
loknu hverju pvi timabili samkvamt upphaflegum samningi sem utgefandi
hefur til arbdta vanefndarinnar.

Utgefandi skal tilkynna vedvérsluadila og umbodsadila skuldabréfaeigenda pegar i stad ef
hann far vitneskju um ad einhverjar framangreindra gjaldfellingarheimilda séu ordnar
virkar. Skal umbodsadilinn pegar i stad tilkynna skuldabréfacigendum um ad honum hafi
borist slik tilkynning og boda til fundar skuldabréfaeigenda. Hafi skuldabréfin verid tekin
til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi skal tilkynning pess efnis birt opinberlega i
samreemi vid 62. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.

Sé gjaldfellingarheimild ekki lengur til stadar & peim degi er fundur skuldabréfacigenda,
par sem greida skal atkvedi um gjaldfellingu, fer fram, skal umbodsadili
skuldabréfaciganda afboda fundinn. Slik atbodun skal tilkynnt med sama hetti og bod til
fundarins.

Peir adilar sem 4 hverjum tima gegna starfa vedvorsluadila og umbodsadila
skuldabréfaeigenda skulu teljast hafa stoduumbod i krafti pess starfa sins til pess ad leita
fullnustu i hinum vedsettu eignum i kjolfar gjaldfellingar, p.&.m. ad leggja fram
naudungarsdlubeidni hja syslumanni eda ganga ad handvedsettum eignum, ellegar krefjast
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adfarar og leita fjarnams i 60rum eigum atgefanda, eftir pvi sem porf kann ad krefja i pvi
skyni, eda framkvama adrar radstafanir sem naudsynlegar eru til slikrar fullnustu. Skulu
umraddir adilar fara med fyrirsvar fyrir skuldabréfacigendur vid radstafanir pessar og skal
peim heimilt ad taka vid 6llum greidslum sem greidast kunnu skuldabréfaeigendum i
kjolfar fullnstu vedanna. Ollum peim fjsgrmunum sem vedvorsiuadili og umbodsadili
skuldabréfaeigenda taka a moti a grundvelli fullnustuadgerda skulu peir jafnskjott radstafa
upp i vangreiddar krofur skv. skuldabréfunum i réttu hlutfalli vid krofur skuldabréfaeigenda
samkvaemt stodu bréfanna. Einstokum skuldabréfacigendum er oheimilt ad leita sjalfir
fullnustu i eignum atgefanda til efnda & skuldabréfunum an atbeina vedvorsluadila og
umbodsadila skuldabréfaeigenda sem veittur er { pagu allra skuldabréfaeigenda.

Tryggingarskilyrdi: Utgefandi hefur heimild skv. framansogdu (sja ,Vidbét vid
vedandlagid/heimild til aukningar vedtryggdra skuldbindinga®) til ad stekka
skuldabréfaflokk pennan 4 bpann veg ad viobotin njoti sdmu trygginga og
skuldabréfaflokkurinn ad 6dru leyti, svo fremi sem eftirgreindum skilyrdum teldist fullnaegt
i kjolfar slikrar staekkunar:

a. Sjodstreymiskvéd: Hreinar leigutekjur® deilt med reiknudum voxtum® skal
aldrei vera laegra en 1,65 reiknad yfir 12 manada timabil.

b. Vedsetningarskilyroi: Hlutfall beirra vedskulda sem njéta tryggingar i
vedandlaginu midad vid bokfzert virdi vedandlagsins, skal tvisvar 4 ari p.e. vid
birtingu halfsars- og arsuppgjors, ekki vera hearra en 75%. Utgefanda er
heimilt ad vedsetja innsteedur &4 bankareikningi sem hluta af vedandlaginu til
bess ad uppfylla vedsetningarhlutfallid.

Skilyrdin taka einungis mid af peim eignum sem lagdar eru til tryggingar fyrir
skuldabréfaflokki pessum og peim skuldum sem per tryggja.

Tryggingarskilyrdi skulu reiknud af utgefanda 4 somu dogum og kvedid er 4 um i
sérstokum skilyrdum. Umbodsadili skuldabréfaeigenda skal med sama hatti kanna og
sta0festa utreikninga utgefanda.

Komi i ljos ad framangreind tryggingarskilyrdi brestur, an pess ad flokkurinn hafi verid
steekkadur, skal Gtgefandi innan 30 daga fra pvi ad slikt brot tryggingarskilmala liggur fyrir,
bzta vid nyjum eignum til tryggingar pannig ad framangreind hlutfoll séu uppfylt.

Vedvorsluadila skal heimilt i tengslum vid stekkun skuldabréfaflokksins, sé
framagreindum tryggingarskilyrdum fullnegt, ad hekka pa fjarhed sem hlutadeigandi
tryggingarskjol tilgreina sem hdmarksfjarhaed peirra skulda sem tryggdar eru samkvaemt

> Med hreinum leigutekjum er 4tt vid allar tekjur af fasteignum i vedandlaginu sem hafa ahrif 4 sjo3streymi, p.m.t.
leigutekjur vegna rekstrar og innheimtu, ad fradregnum Sllum peim beina kostnadi sem kemur til gjalda vegna
fasteigna, svo sem opinber gj6ld, tryggingar og rekstur. Ekki skal draga fra 6beinan kostnad t.d. vegna bifreida,
pbéknun leigumidlara, gjold sem ekki hafa ahrif & sj6dstreymi, t.d. matbreytingu, eda annan kostnad sem ekki er
tilgreinanlegur 4 einstaka fasteign.

“ Med reiknudum voxtum er 4tt vid vexti eins og peir reiknast midad vid uppreiknadan hofudstél, ad teknu tilliti til
ver8bota og gengisbreytinga, hverju sinni. Gjaldferdar verdbatur og gengisbreytingar (reiknadar og 6greiddar)
teljast ekki til reiknadra vaxta.
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2.3

2.4

vidkomandi tryggingarskjali pannig ad endurspegli stekkun flokksins. Verdi bpeirrar
heimildar neytt skal tryggingarbréfid aritad um skilmalabreytingu og peirri aritun pinglyst.

Framsal o.fl.: Engar takmarkanir eru 4 framsali skuldabréfa skv. utgafu pessari. Framselja
skal skuldabréfin til nafngreinds adila. Til ad tryggja réttindi skuldabréfacigenda og
upplysingagjof til peirra skal utgefanda, vedvorsluadila og umbodsadila skuldabréfaeigenda
avallt heimilt ad afla upplysinga hja Verdbréfaskraningu [slands um pad hverjir séu skradir
skuldabréfaeigendur & hverjum tima.

Handhafar skuldabréfanna 4 hverjum tima skulu, i krafti handhafnar sinnar, teljast adilar ad
eftirtsldum  samningum; vedskjélum, vedvorslusamningi og samningi um starfa
umbodsadila skuldabréfaeigenda og eiga réttindi og bera skyldur peim samkvamt.
Stimpilgjald: A ekki vid.

Agreiningsmal: Risi domsmal Gt af skuld pessari, skal pad rekid fyrir Héradsdomi
Reykjavikur. Heimilt er ad reka malid samkvamt reglum XVII. kafla laga nr. 91/1991, um
medferd einkamadla.

Heimild: Heimild stjérnar Landfesta ehf. pann 4. jini 2014.

Skrad i kaupholl: Eigi sidar en 31. mars 2015.

Afskraning: Skuldabréfaflokkur verdur afskradur sjo sélarhringum eftir lokagjalddaga,
nema tilkynning um annad berist fra Gtgefanda. Utgefanda ber ad tilkynna
Verdbréfaskraningu um greidslufall flokksins og skal { pvi tilviki senda Verdbréfaskraningu
tilkynningu par um pegar greidsla hefur farid fram.

Upplysingaoflun: Utgefanda, umbodsadila skuldabréfacigenda og vedvorsluadila skal vera
heimilt ad afla upplysinga hja Verdbréfaskraningu Islands hf. um skrada
skuldabréfaeigendur 4 hverjum tima.

Annad:

Hlunnindi sem tengd eru skuldabréfunum, utreikningar peirra og nyting.

Engin hlunnindi eru tengd skuldabréfunum.

Skattur a tekjur af skuldabréfum sem haldid er eftir til stadgreidslu i upprunalandinu
og/eda i skraningarlandinu. Greint skal frd hvort utgefandi abyrgist ad stadgreidsluskatti
sé haldio eftir.

Um skattalega medferd skuldabréfa fer samkvamt gildandi skattalogum 4 hverjum tima.
Utgefandi mun ekki draga stadgreidslu af vaxtatekjum skuldabréfanna og abyrgist ekki ad

stadgreidsluskatti sé haldid eftir, sbr. 1. mgr. 3. gr. laga nr. 94/1996, um stadgreidslu skatts
a fjarmagnstekjur. Skuldabréfacigendur bera sjalfir 4byrgd 4 stadgreidslu fjarmagnstekna
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2.6

3.1

3.2

3.3

sinna af skuldabréfunum. Sa adili sem varslar skuldabréf fyrir skuldabréfaciganda annast
utreikning og stadgreidslu af vaxtatekjum skuldabréfanna.

Verdbréfaskraning rdadstafar utgefnum skuldabréfum d VS-reikning utgefanda nr. 11860
hja Arion banka hf.

Vid utgafu 4 skuldabréfunum skal Verdbréfaskraning {slands hf. radstafa skuldabréfunum &
nafn og VS-reikning titgefanda nr. 11860 hja Arion banka hf.

Adrar upplysingar um hina fyrirhugudu utgdfu eda vtgefendur sem Verdbréfaskraning telur
naudsynlegar.

A ekki vid.
3. kafli
Upplysingar um pd sem annast utgdfulysingu og dbyrgjast endurskodun drsreikninga:
Nofn, kennitolur, netfong og simi peirra sem annast utgdfulysingu.

Landfestar ehf., kt. 440805-0270
Alfheimum 74, 104 Reykjavik

Simi: 422-1400

Hulda Snorradéttir, hulda@landfestar.is

Arion banki hf., kt. 581008-0150

Borgartuni 19, 105 Reykjavik

Simi: 444-7000

Svana Huld Linnet, svana.huld.linnet@arionbanki.is
Pétur Richter, petur.richter@arionbanki.is

Nofn, kennitolur, netfong og simi loggiltra endurskodenda utgefanda undanfarin prji dr.
Ernst & Young ehf., kt. 520902-2010

Borgartani 30, 105 Reykjavik

Simi: 595-2500

Johann Unnsteinsson, johann.unnsteinsson@is.ey.com

Nofn, netfong og simar starfsmanna peirrar reikningsstofnunar sem annast
utgafulysinguna.

Arion banki hf., kt. 581008-0150

Borgartuni 19, 105 Reykjavik

Simi: 444-7000

Svana Huld Linnet, svana.huld.linnet@arionbanki.is
Pétur Richter, petur.richter@arionbanki.is
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4.2
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4.4

4.5

4.6

4. kafli

Fylgigogn meo uigdfulysingu:
Stadfesting opinbers skraningaradila a tilurd tgefanda.
Medfylgjandi.
Stadfesting & ad vtgefandi hafi tekid formlega dkvérdun um hina fyrirhuguou rafirenu
litgdfu eda onmnur gogn par ad litandi svo sem stadfest afrit af fundargerd eda visun i log
eda reglur sem gilda um utgdfuna.
Medfylgjandi.
Afrit af kvittun frd syslumanni um ad stimpilgjold, par sem vid d, hafi verid greidd.
A ekki vid.

Nafn frumséluadila eins eda fleiri ef um nyja vitgdfu eda vidbotaritgdfu er ad reda og afrit
af samningi utgefanda vid hann.

Arion banki hf., kt. 581008-0150, Borgarttni 19, 105 Reykjavik

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

A ekki vid.

Onnur fylgigogn vegna hinnar fyrirhugudu stgdfu sem Verdbréfaskraning telur
naudsynleg.

A ekki vid.

Stadur: Reykjavik Dags: 12. juni 2014

F.h. utgefanda, F.h. Arion banka hf,,

laiira j,mf//
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VIDAUKI 1

Landfestar ehf.
Fjarfestingastefna skuldabréfaflokks LF 14 1

Markmio atgefanda: Ad préa 6flugt bekkingar- og pjénustufyrirtseki 4
fasteignamarkadi sem hamarkar virdi eigna sinna, bae0i til skemmri og lengri tima, 1
takt vio ardsemiskréfu eigenda.

Vedsetning: Hlutfall peirra vedskulda sem njéta tryggingar i vedandlagi
skuldabréfaflokks LF 14 1 mida vid bokfsert virdi vedandlagsins, skal tvisvar a ari, p.e.
vid birtingu halsfarsuppgjors og arsuppgjors, vera um 70% en b6 aldrei heerra en 75% 1
samrgemi vid b. 1id tryggingaskilyrda skuldabréfaflokksins.

Leigutakar: Leigutakar félagsins skulu vera traustir, fjarhagslega sterkir auk pess sem
dreifing peirra eftir atvinnugreinum skal a0 jafnadi vera i gbou jafnveegi. Vid
stadfestingu & leigutokum skal félagio meta edli og Ahaettu undirliggjandi rekstrar
leigutaka.

Eignir: Eignir félagsins skulu vera i vel stadsettu og audseljanlegu skrifstofu- og
atvinnuhusnaedi a Islandi.

80%-100% a Hofuoborgarsveedinu
40%-100% 1 Reykjavik, vestan Ellidaaa
0-20% utan Hoéfuoborgarsvaedis






VIDAUKI 2

TRYGGINGARBREF






Borgartuni 26
105 Reykjavik

LANDSLOG

12. jani 2014

TRYGGINGARBREF VEGNA TILTEKINNA SKULDA
MED VEDI i FASTEIGNUM OG VENJULEGU FYLGIFE

LF2 ehf,, kt. 691206-4750, Alfheimum 74, 104 Reykjavik,
LF3 ehf., kt. 460207-1260, Alfheimum 74, 104 Reykjavik,
LF5 ehf,, kt. 620605-1230, Alfheimum 74, 104 Reykjavik,
LF6 ehf., kt. 640809-0510, Alfheimum 74, 104 Reykjavik,
LF11 ehf,, kt. 561109-0440, Alfheimum 74, 104 Reykjavik og
LF13 ehf., kt. 471083-1199, Alfheimum 74, 104 Reykjavik
(hér eftir nefndir vedpolar),

veosetja hér med, med 1. vedrétti, peer fasteignir sem taldar eru upp 1 vidauka 1
vid tryggingarbréf betta, ,Veodsettar eignir (160ir)“ (hér eftir nefndar vedin).
Veodin skulu standa til tryggingar skilvisri og skaodlausri greidslu Landfesta ehf,,
kt. 440805-0270, Alfheimum 74, 104 Reykjavik (hér eftir nefnt atgefandi), til
hlutadeigandi krofuhafa (hér eftir sameiginiega nefndir vedhafar) a skuldum
sem stofnad er til af halfu utgefanda i nedangreindum flokki skuldabréfa i kerfi
Verobréfaskraningar [slands hf. (hér eftir sameiginlega nefnd skuldabréfin) ad
fjarheeo 18.300.000.000 ISK:

Audkenni: LF 14 1

ISIN numer: IS0000024883
Tegund bréfs: jafnar greidslur
Utgefid nt: 12.500.000.000 ISK
Nafnverdseiningar: 20.000.000 ISK
Ijtgéfudagur: 12. jani 2014
Lokagjalddagi: 12. jini 2044

Verotrygging: Skuldabréfio er verdtryggt med visitélu neysluverds (, VNV*)
med grunnvisitolu pann 12. juni 2014, sem er 421,11 stig (dagvisitala).
Hofuostdll skal reiknadur 4dur en vextir eru reiknadir. Héfudstélsfjarheed
tryggingarbréfs pessa skal verdtryggd med sama haetti.

Hafnargstu 31 Kt.: 450710-0830
230 Keflavik Vsk.: 105456

Simi: 520 2900 Simi: 520 2920 www landslog.is

Fax: 520 2901

Fax: 4214733
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Nafnvextir: 3,90%

Dagregla: 30/360

Fyrsti vaxtadagur: 12. jani 2014

Fyrsti gjalddagi vaxta: 12. desember 2014

Fjoldi gjalddaga a ari: Avlegir gjalddagar skuldabréfsins eru tveir; 12. juni
og 12. desember.

Skilmalar skuldabréfanna: Peir skilmalar sem tilgreindir eru i
utgafulysingu, dags. 12. jani 2014, eins og beim skilmalum kann ad verda
breytt { samraemi vid akvaeoi peirra.

Utgefandi tilnefnir umbodsadila fyrir vedhafana (hér eftir nefndir hvor um sig
umbodsadili skuldabréfaeigenda og veodvorsluadili en sameiginlega
umbodsadilar vedhafa) sem fara med 6ll réttindi vedhafa samkveemt bréfi
pessu fyrir peirra hond. Vedhafarnir hafa ekki heimild til ad beita réttindum
sinum samkveemt bréfi pessu beint, heldur verdur réttindum beirra einungis
rddstafad sameiginlega, af greindum umbodsadilum vedhafa, svo sem nanar
greinir 1 utgafulysingu, par 4 medal réttindum vedhafa til ad sambykkja
breytingar 4 bréfi pessu, svo sem til haekkunar fjarhaedar bess, fjolgunar eoa
feekkunar skulda sem bréfid tryggir eda fjolgunar eda feekkunar eigna sem falla
undir vedin. Verdi peirrar heimildar neytt skal tryggingarbréf petta aritad um
skilméalabreytingu og peirri aritun binglyst. Vid utgafu tryggingarbréfs bessa er
umbodsadili skuldabréfaeigenda PricewaterhouseCoopers ehf., kt. 690681-0139,
Skégarhlid 12, 105 Reykjavik og vedvorsluadili islég ehf., kt. 690312-1150,
Tangotu 6, 101 Reykjavik.

Hugtok sem skilgreind eru i skilmalum skuldabréfanna skulu hafa sému
merkingu i tryggingarbréfi bessu.

Vedin eru sett ad vedi asamt 6llu pvi sem beim fylgir og fylgja ber, 4 hverjum
tima, par med talin 61l pau réttindi og hlunnindi sem greinir i 15. -20. gr. laga nr.
75/1997 um samningsveo (ad bAdum greinum meotoldum).

Verdi sidar gerdar endurbsetur 4 vedandlaginu eda risi nyjar byggingar og/eda
mannvirki 4 vedandlaginu nger vedid samkvsemt tryggingarbréfi pessu einnig til
slikra endurbéta, vidauka, bygginga og/eda mannvirkja.

s.2af9



LANDSLOG

Vedbolum er skylt ad halda vedunum vel vid og hafa pau avallt vatryggo likt og
malt er fyrir um i logum fyrir raunvirdi beirra. Neer veorétturinn til
vatryggingarfjarhseda, ef slikar fjarhadir eru til greidslu, og er b4 umbodsadilum
vedhafa heimilt ad krefjast bess ad vidkomandi tryggingarfélag greioi
vatryggingarfjarhed ao pvi marki sem naudsynlegt er til bess ad fullnaegja
veoskuldinni auk &fallinna vaxta og kostnadar. Med hugtakinu vedskuld i
tryggingarbréfi pessu er att vio baer krofur samkvemt skuldabréfinu sem
vedréttar njoéta 4 hverjum tima. Vedpolar skuldbinda sig til bess a0 lata
umboosadilum vedhafa i té, hvenser sem peir krefjast pess, skilriki fyrir pvi ad
hinar vedsettu eignir séu vatryggoar, ella er umbodsadilum vedhafa heimilt en
ekki skylt a0 vatryggja eignirnar 4 kostnad vedpola og er tryggingarbréf petta pa
einnig til tryggingar greidslu alls vatryggingarkostnadar.

Vedin eru sett vedhafa ad vedi til tryggingar 4 hofuostél allra skulda, auk
verdb6ta, vaxta, drattarvaxta og kostnadar sem leida kann @ af
innheimtuadgeroum.

Veosetningar samkvaemt bréfi bessu skulu standa 6haggadar pott greidslufrestur
kunni ad verda veittur 4 vedskuldunum.

Veobpolar stadfesta og abyrgjast ad (a) vedin eru ad 6llu leyti kvaodalaus eign
peirra og 4 beim hvila engin vedbond eda fyrirvarar um eignarrétt annarra; og (b)
ad vedin eru skrao i pinglysingarbékum sem kvadalausar eignir vedpola en ekki
annarra.

Verdi vanskil 4 hinum tryggdu skuldum eda vanefni Gtgefandi aorar skyldur
sinar, eda veopolar skyldur sinar, samkveemt tryggingarbréfi bessu er
umbodsadilum veohafa heimilt a0 fella alla vedskuldina 1 gjalddaga
fyrirvaralaust og 4n uppsagnar og ganga ad vedinu 1 samraemi vid tryggingarbréf
petta.

Ef vedskuldin telst gjaldfallin og til greidslu, er umbodsadilum vedohafa heimilt ad
ganga a0 vedunum og lata selja bau naudungarsolu til fullnustu tryggdra krafna
4n undangengis déms, sattar eda fjarnams, skv. 2. tl. 1. mgr. 6. gr. laga nr.
90/1991 um naudungarsolu. Einnig ma pa gera fjarnam til fullnusu skuldinni an
undangengis déms eda sattar skv. 7. tl. 1. mgr. 1. gr. laga nr. 90/1989.

Vedréttum samkvaemt bréfi pessu kann ad verda aflétt med sambpykki
umbodsadila vedhafa, med peim hatti sem néanar er tilgreint i skilmalum
skuldabréfanna. Vedpbolum er ekki heimilt ad 60ru leyti, an skriflegs fyrirfram
sampykkis umbodsadila vedohafa, ad framselja, selja, eda lata af hendi meo 60rum
heaetti eda vedsetja, eda veita eda heimila nokkur tryggingarréttindi yfir nokkrum
hluta vedanna, utan pess sem greinir 1 skilmalum skuldabréfanna.

Vedsetningar samkvsemt bréfi pbessu gilda par til hinar tryggou vedskuldir eru ad
fullu greiddar.
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Veopolar greida allan kostnad og gjold vegna tryggingarbréfs bessa, b.m.t. 6ll

stimpil- og pinglysingargjold.

Vedpolar skulu framkvaema allar naudsynlegar adgerdir til bess ad veita

vedsetningum réttarvernd innan tveggja daga fra Gtgafu tryggingarbréfsins.

Um bpetta tryggingarbréf gilda islensk log. Risi agreiningur i tengslum vid
tryggingarbréf betta eda ba vedrétti sem hér er stofnad til skal malio rekid fyrir

Héradsdémi Reykjavikur.

Til stadfestu 6llu ofangreindu er bréf petta undirritad af halfu vedbola i vidurvist

votta sem kvaddir eru til af pessu tilefni.

:522. \;§;GVOQ?A{/

nafn prentad: Hulda Snorradottir

kt.: 101165-3299
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nafn prentad: Hulda Snorradottir

kt.: 101165-3299
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nafn prentad: Hulda Snorradottir

kt.: 101165-3299
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Vidauki 1

Vedsettar eignir (160ir)

(listi hefst)
LF2 ehf. kt. 691206-4750
Smidshofdi 3-5, Reykjvik Holtasmari 1, 200 Képavogur
Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd
204-3055 1.172 224-1742 180
204-3055 1.384 224-1742 58
204-3055 88 224-1742 84
224-1742 121
Sudurlandsbraut 22, 108 Reykjavik 224-1742 347
Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd 224-1742 327
201-2749 233 224-1742 502
201-2750 112 224-1742 851
201-2751 69 224-1742 852
201-2752 409 224-1742 852
201-2754 243 224-1742 850
225-4459 140 224-1742 551
225-4460 89 224-1742 423
Armuili 3, 108 Reykjavik Glerareyrar 2, 600 Akureyri
Fastanr. skv. fasteignaskra Staerd Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd
201-2607 5.644 215-1366 388
201-2608 1.413
Armuili 13a, Vegmuili 3, 108 Reykjavik Glerargata 24 og 26, 600 Akureyri
Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd
201-2726 189 214-6523 426
230-7841 610 214-6527 196
230-7842 242 214-6527 120
230-7843 447 214-6532 40
230-7844 447
230-7845 447 Myrarbraut 1, Grimsn.- og Grafn.hr.
222-0963 173 234-4920 L66
Armuli 13, 108 Reykjavik Myrarbraut 2, Grimsn.- og Grafn.hr.
Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd 234-4921 L6a
201-2717 3.462
LF3 ehf. kt. 460207-1260
Storhofdi 22-30, 112 Reykjavik Sudurlandsbraut 30, 108 Reykjavik
Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd Fastanr. skv. fasteignaskrd Steerd
204-2921 319 201-2778 687
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204-2921 319 201-2784 653
204-2921 319
204-2921 319 Fj6lnisgata 3b, 600 Akureyri
204-2921 2.347 Fastanr. skv. fasteignaskrd Steerd
204-2921 1.557 214-6233 452
225-0984 477
Sudurlandsbr28 Arm25-27, 108 Reykjavik
Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd Hafnarstreeti 102, 600 Akureyri
201-2766 1.663 Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd
201-2766 2.712 214-7001 2.328
201-2766 4.631 214-7001 38
201-2766 631
201-2766 1.247
201-2766 37
201-2766 20
201-2766 168

LF5 ehf. kt. 620605-1230
Alfheimar 74, 104 Reykjavik
Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd
226-2370 10.044

LF6 ehf. kt. 640809-0510
Borgartun 26, 105 Reykjavik

Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd
230-2209 4.851
230-2209 159
230-2209 216
230-2209 441
230-2209 450
230-2209 790
230-2209 849
230-2209 927
230-2209 896
230-2209 920
230-2209 890
230-2209 920
230-2209 890
230-2209 1.058
230-2209 1.096
230-2209 1.097
230-2209 28

LF11 ehf. kt. 561109-0440

Raudhella 16, 221 Hafnarfjordur Hamraborg 9, 200 Képavogur
Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd
224-3614 420 206-1432 1.372
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224-3616 992

Raudhella 7, 221 Hafnarfjordur

Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd
225-8640 150
225-8641 150
225-8642 150
225-8643 150
225-8644 150
225-8645 150
225-8646 150

Raudhella 9, 221 Hafnarfjordur

Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd
227-4156 150
227-4157 150
227-4158 150
227-4159 150
227-4160 150
227-4161 150
227-4162 150

Kirkjustétt 2-6, 113 Reykjavik
Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd
225-9540 264

Baejarhraun 2, 221 Hafnarfjordur

Fastanr. skv. fasteignaskra Staerd
207-4240 59
222-4301 247
222-4302 140

Akralind 6, 201 Képavogur
Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd
223-9353 389

Audbrekka 9-11, 200 Képavogur

Fastanr. skv. fasteignaskra Staerd
205-8774 663
205-8775 709
224-7776 565

LANDSLOG

Akralind 4, 201 Képavogur
Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd
225-2592 629

Jarnhals 2-4, Krékshas 1, 110

Reykjavik
Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd
204-4211 1.215
204-4212 2.407
204-4210 206

Hverafold 1-3, 112 Reykjavik
Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd
223-5863 387

Vidarhofdi 4, 110 Reykjavik

Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd
204-3267 1.344
224-0341 743

bénglabakki 1, 109 Reykjavik
Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd
222-6775 365

Hofdasel 2, 300 Akranes

Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd
224-1039 1.019
224-1039 258
224-1039 382
224-1039 635
224-1039 291

Hofdasel 4, 300 Akranes

Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd
210-0005 563
210-0005 95
210-0005 106

Kirkjubraut 28, 300 Akranes
Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd
210-2001 1.652
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LF13 ehf.kt. 471083-1199
Alfheimar74, 104 Reykjavik

Fastanr. skv. fasteignaskra Steerd
222-9055 44
222-9060 868
226-2364 116
226-2365 77

(lista lykur)
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12. jni 2014

VEDVORSLUSAMNINGUR
1. gr. Adilar

fslég ehf., kt. 690312-1150, Tuangétu 6, 101 Reykjavik (hér eftir nefnt
vedvorsluadili),

Landfestar ehf., kt. 440805-0270, Alfheimum 74, 104 Reykjavik (hér eftir nefnt
utgefandi) og

PricewaterhouseCoopers ehf., kt. 690681-0139, Skbgarhlid 12, 105 Reykjavik, f.h.
vedhafa skv. tryggingarbréfi sem gefido er Ut 12. jani 2014 sem hluti af
skuldabréfaiutgafu 1 nedangreindum flokki (hér eftir nefnt umbodsadili
skuldabréfaeigenda),

gera med sér samning bennan um bé pjénustu sem vedvorsluadili skal veita vio
eftirgreinda skuldabréfadtgafu i kerfi Verobréfaskraningar [slands hf. (hér eftir
sameiginlega nefnd skuldabréfin):

Audkenni: LF 14 1

ISIN ntimer: [S0000024883
Tegund bréfs: jafnar greidslur
Utgefid nt: 12.500.000.000 ISK
Nafnverdseiningar: 20.000.000 ISK
Ijtgéfudagur: 12. jani 2014
Lokagjalddagi: 12. jini 2044

Verdtrygging: Skuldabréfid er verdtryggt med visitélu neysluverds (,VNV) med
grunnvisitélu pann 12. juni 2014, sem er 421,11 stig (dagvisitala). Hofuostéll skal
reiknadur 4dur en vextir eru reiknadir.

Nafnvextir: 3,90%
Dagregla: 30/360
Fyrsti vaxtadagur: 12. juni 2014

Fyrsti gjalddagi vaxta: 12. desember 2014

Borgartini 26 Hafnargstu 31 Kt: 450710-0830
105 Reykjavik 230 Keflavik Vsk.: 105456
Simi: 520 2900 Simi; 520 2920 www.landslog.is

Fax: 520 2901 Fax: 4214733
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Fjoldi gjalddaga 4 ari: Arlegir gjalddagar skuldabréfsins eru tveir; 12. juni og 12.
desember.

Skilmalar skuldabréfanna: Peir skilmélar sem tilgreindir eru i atgafulysingu,
dags. 12. jini, eins og peim skilmalum kann ad verda breytt i samrsemi vid
akvaoi peirra.

Hugtok sem skilgreind eru i skilmilum skuldabréfanna skulu hafa sému
merkingu i vedvorslusamningi pessum.

Til tryggingar skilvisri og skadlausri greioslu tutgefanda til hlutadeigandi
krofuhafa (hér eftir sameiginlega nefndir vedhafar) 4 skuldum sem stofnad er til
af halfu utgefanda meo Gtgafu skuldabréfanna hafa tiltekin détturfélog hans, b.e.
félogin LF2 ehf, kt. 691206-4750, LF3 ehf., kt. 460207-1260, LF5 ehf., kt.
620605-1230, LF6 ehf., kt. 640809-0510, LF11 ehf., kt. 561109-0440 og LF13 ehf,,
kt. 471083-1199, 6ll meo skrad logheimili ao Alfheimum 74, 104 Reykjavik,
vedsett, med 1. veOrétti, nanar tilteknar fasteignir sinar, sbr. tryggingarbréf
utgefio af félégunum bann 12. jini 2014 en fasteignirnar eru tilgreindar i
vidauka vid bréfid (hér eftir sameiginlega nefndar vedsettar fasteignir). P4 er
jafnframt raodgert skv. skilmalum skuldabréfanna ad vedsetja innstsedur a
bankareikningum (hér eftir sameiginlega nefndar vedsettar innstsedur en
vedsettar fasteignir og vedsettar innstaedur eru hér eftir sameiginlega
nefndar vedandlagio).

2. gr. Hlutverk veovirsluaodila

a) Med undirritun veodvorslusamnings bpessa undirgengst veodvorsluaodili ao
gegna beim skyldum sem honum eru faldar i skilmalum skuldabréfanna
um pjénustu hans og réttindi og skyldur hans i pvi sambandji;

b) ljuka gerd veoskjala og annast 6flun réttarverndar veda, ao pvi marki sem
slik skjol liggja ekki fyrir, allt 1 umbodi skuldabréfaeigenda;

¢) gera i umbodi skuldabréfacigenda naudsynlegar breytingar & vedskjolum
og veita heimildir og fyrirmeli til bridja adila, ad pvi marki sem
naudsynlegt er til pess ad tUtgefandi fai nytt heimildir sinar til ad gera
breytingar 4 vedandlagi samkvemt skilmalum skuldabréfanna, par med
talid gera handvedssamning vegna vedsetningar innstedna 4
bankareikningum og samning vi0 bridja adila um vorslur slikra
bankainnstaedna;

d) annast vardveislu frumrita allra vedskjala;

e) leggja mat 4 virdi beirra eigna sem tutgefandi byour fram til vedsetningar i
tengslum vid breytingar 4 vedandlagi samkveemt skilmalum
skuldabréfanna;

f) annast naudsynlegar fullnustuadgerdir i samvinnu vi0 umbodsadila
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skuldabréfaeigenda, b.m.t. héfda démsmal, leggja fram adfarar- og/eda
naudungarsolubeionir og eftir atvikum leita annarrar fullnustu
skuldabréfanna fyrir hénd skuldabréfaeigenda i kjolfar gjaldfellingar
skuldabréfanna, allt samkvaemt sampykkt meirihluta skuldabréfaeigenda
a0 krofufjarheed 4 fundi beirra;

g) upplysa umbodsadila skuldabréfacigenda um vedstédu og astand vedsettra
eigna, a0 pvi marki sem 6skad kann ad vera eftir af halfu meirihluta
skuldabréfaeigenda a0  krofufjarheed  eda  af  umbodsadila
skuldabréfaeigenda;

h) szkja fundi skuldabréfaecigenda, gera par grein fyrir storfum sinum og
taka vid fyrirmselum um framkvaemd beirra eftir pvi sem fundur kann ad
dkvaroa;

i) annast i samvinnu vid umbodsadila skuldabréfaeiganda vidtoku beirra
fjAirmuna sem skuldabréfaeigendum kunna ad greidast i kjolfar fullnustu
veda og radstofun slikra fjarmuna til skuldabréfaeigenda i réttu hlutfalli
vio0  skuldabréfaeign  peirra 1  samvinnu vi0  umbodsadila
skuldabréfaeiganda;

J) tryggja rétta framkveemd & vedsetningarbanni (e. negative pledge), sbr.
umfjollun um Leigusamninga 1 d-1id0 Sérstakra skilyrdoa i grein 2.2. i
skilmalum skuldabréfanna og afla pvi réttarverndar skv. akvaodum 45. og
46. gr. laga nr. 75/1997 um samningsveo;

k) leita urrseda til ad fa dSheimila vedsetningu o6gilta og afla kvod um
vedsetningarbann fullnsegjandi réttarverndar, komi til brota a
fyrirmeelum framangreinds d-lidar;

I) sj&4 um ad handvedsettum hluta séluandvirdis vedsettra eigna veroi
radstafad til innborgunar inn 4 skuldabréfin i samraemi vido akveedi
skilméla peirra, sbr. Heimild #il solu vedsettra eigna o.fl. og
Uppgreidsluheimild i grein 2.2. 1 skilmalunum;

m) leysa vedsetta fasteign Ur vedbondum ef hun er seld og skilyrdi sdlu
samkvaemt skilmalum skuldabréfanna eru uppfyllt;

n) leysa vedsetta fasteign ar vedbondum ef vedpoli 6skar pess og skilyrdi
fyrir slikri vedbandslausn samkvaemt skilmalum skuldabréfanna eru
uppiyllt; auk pess ad

0) gera raostafnir, i samraemi vid ¢)-1i0 1 Viobét vio veoandlagio/heimild til
aukningar vedtryggora skuldbindinga 1 grein 2.2. 1 skilmalum
skuldabréfanna, til ad s6luandvirdi fasteigna, sem vardveitt hefur verio a
vedsettum reikningi i umsji vedvorsluaodila, verdi varid til kaupa &
fasteignum og feera paer undir vedandlagid, hvort tveggja ad pvi tilskildu
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a0 fjarfesting i hinni keyptu fasteign fai samraemst fjarfestingastefnu
skuldabréfaflokksins, sbr. vidauka 1 vid utgafulysingu skuldabréfanna,
dags. 12. jani 2014.

Veovorsluadili skal raekja skyldur sinar af fyllstu 6hlutdraegni. Hann skal lita til
hagsmuna utgefanda og sameiginlegra hagsmuna vedhafa. Hann skal
sérstaklega geseta jafnraedis medal vedhafa.

Veovorsluadili 1ysir pvi yfir ad hann er O6hadur utgefanda og byr ao
sérfreedipekkingu 4 skuldabréfamarkadi.

Vedvorsluadili skal i einu og 6llu fara ad skilmalum skuldabréfanna eins og beir
eru 4 hverjum tima. Ef einhver akvaedi vedvirslusamnings pessa reynast
stangast 4 vio dkveaedi i skilmalum skuldabréfanna skulu sidarnefnd akvaedi rada.

Verdi Agreiningur milli vedvorsluadila og umboosadila skuldabréfaeigenda um
framkveemd starfa samkveaemt staflid f) ad ofan, sbr. nanar i1 4. gr.
vedvorslusamnings bessa, skal veovorsluadili hlita fyrirmselum umbodsadila
skuldabréfaeigenda um bad hvernig stadid skal ad peim radstéfunum sem bar er
lyst. Vedovorsluadili er ekki Abyrgur gagnvart skuldabréfaeigendum eda
umbodsadila peirra vegna athafna eda athafnaleysis sem leidir af hlyoni vid slik
fyrirmeeli umbodsadila skuldabréfaeigenda.

3. gr. Nanar um mat 4 virdi eigna

Bj6di udtgefandi fram eignir til vedsetningar i tengslum vid breytingar a
vedandlagi samkveemt skilmalum skuldabréfanna skal vedvorsluadili leggja mat
4 viroi peirra, sbr. e-1id 2. gr. vedvorslusamnings bessa. Matid skal fara fram i
samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal IAS 40 og alpjéolegan
reikningsskilastadal IFRS 13:

Vid mat 4 gangvirdi einstakra fjarfestingareigna skal studst vid ntvirt 30 ara
framtidar sj60sfleedi. Sjodstreymid akvardast af almennum vidurkenndum
matsadferoum, p.e. alpjédlegum matsstodlum IVS no. 1 "Market Value Basis of
Valuation". Virdislikanio skal byggt 4 aaetludu frjalsu sjéostreymi til hluthafa og
notadar forsendur sem endurspegla markadsadstaedur 4 reikningsskiladegi.
Sjéodstreymi fasteigna skal asetlad Gt fra tekjufleedi leigutekna ao fradregnum
astludum kostnadi.

Leigutekjur skulu dsetladar ut fra gildandi leigusamningum. [ virdislikaninu skal
tekid tillit til aeetladrar markadsleigu a0 loknum leigutima gildandi
leigusamninga. Vid mat 4 framtidar leigutekjum skulu lagdar til grundvallar
forsendur um asetlad nytingarhlutfall eignanna i framtidinni, asetlada afsleetti og
tapadar krofur.

Allur videigandi kostnadur s.s. vidhaldskostnadur, fasteignagjold, tryggingar og
annar rekstrar- og fjArmagnskostnadur skal dreginn fra astludum leigutekjum.
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Fasteignagjold og tryggingar skulu metin Gt fra ségulegum gdégnum og ventum
breytingum 4 pessum kostnadarlidum. Fjarmagnskostnadur skal metinn at fra
markadsvoxtum og veentu vaxtailagi.

Nuvirt frjalst sjéostreymi til hluthafa, fyrir vidkomandi fasteign, skal reiknad
med bvi ad navirda sjdédstreymid med studli sem endurspeglar niverandi markads
6vissu hvad vardar fjarhaed og timasetningu sjdéostreymisins. Sjoéostreymislikan
skal notad og skal avoxtunarkrafan byggd a aheettulausum raunvéxtum (voxtum
af hasbréfum), & reikningsskiladegi, dhaettuilagi fyrir fasteignamarkadinn og
sérstoku dhaettuilagi 4 hvern leigutaka og hverja fasteign vedandlagsins hja
samstsedunni.

Vid mat a4 gangviroi fjarfestingareignar skulu ekki tvitaldar tilteknar eignir,
innréttingar, taeki, hlsgogn o.s.frv. Vid mat 4 gangvirdi skulu slikar eignir taldar
vera innifaldar 1 veromseti fjarfestingareignarinnar. Auk pess endurspeglar
gangviroi fjarfestingareignar ekki mogulegan avinning af framtidar
vidbotarfjarfestingu 1 eigninni sem geeti baett eda aukid virdi eignarinnar.

Verdi Aagreiningur milli vedvorsluadila og Utgefanda um verdmat bpad sem
veovorsluaodila ber ad framkveema samkvaemt staflio e) 1 grein 2 ad ofan, skulu
vedvorsluaoili og utgefandi reyna eftir fongum og med malefnalegum heetti ao
jafna slikan Agreining sin i millum. Skal Gtgefandi hafa 14 daga fra pvi
veovorsluadili kunngerir honum nidurstodou verOmatsins, til pess ad leggja med
skriflegum haetti fram moétmeeli gegn pvi og skulu 1 kjolfarid eiga sér stad
vidraedur Utgefanda og veodvorsluadila samkvemt framanségou. Hafi
vedvorsluaoila ekki borist moétmeaeli Gtgefanda vid vedmatinu  vid  lok
framangreinds frests, skal litid svo 4 a0 verOmat veoviorsluadila sé endanlegt. Hio
sama gildir ef atgefandi og vedvorsluadili na ekki samkomulagi um endurskodun
veromats vedvorsluadila innan briggja vikna fra pvi vedvorsluadila barust
moétmeeli Gtgefanda samkvamt framanségou

4. gr. Nanar um fullnustuaogeroir

Vid vanskil eda verdi skuld samkvaemt skuldabréfunum gjaldfelld samkvaemt
skilmalum peirra er umboodsadila skuldabréfaeigenda og veovorsluadila
sameiginlega heimilt, fyrir hond skuldabréfaeigenda, ad gera aofor hja skuldara
til fullnustu skuldarinnar, 4n undangengins déms eda réttarsattar skv. 7. tl. 1.
mgr. 1. gr. laga nr. 90/1989 um adfor, a0 undangenginni greidsluaskorun skv. 7.
gr. laganna, sbr. skilmala skuldabréfanna.
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Vid vanskil eda i kjolfar gjaldfellingar skuldabréfanna er umboodsadila
skuldabréfaeigenda og vedvorsluadila, sameiginlega og fyrir hond
skuldabréfaeigenda, heimilt, en ekki skylt, ad krefjast naudungarsolu
vedandlagsins til fullnustu skuldar samkveemt skuldabréfunum auk vaxta og
kostnadar an pess ad fyrir liggi démur eda démssatt eda adfor, sbr. 2. tl. 1. mgr. 6.
gr. laga nr. 90/1991 um naudungarsolu.

Ollum beim fjarmunum sem vedvérsluadili og umbodsadili skuldabréfaeigenda
taka 4 méti 4 grundvelli fullnustuadgeroa skulu beir jafnskjott radstafa upp i
vangreiddar krofur skv. skuldabréfunum 1 réttu hlutfalli vid krofur
skuldabréfacigenda samkvaemt stoou bréfanna.

5. gr. Pdknun og kostnadur

Fyrir 611 storf veovorsluadila samkvemt samningi pessum og skilmalum
skuldabréfanna greidist péknun i1 samraemi vid verksamning a milli utgefanda og
vedvorsluadila undirritadur 11. juni 2014.

Utgefandi skal standa straum af 6llum beinum og naudsynlegum utlogoum
kostnadi veovérsluadila sem fellur til vid ad vinna verk hans samkvsemt
vedvorslusamningi  bessum og skilmalum skuldabréfanna, svo sem
pbinglysingargjold.

6. gr. AO0stod sérfraedinga

Vedvorsluadila skal heimilt vio framkvaemd starfa sinna ad éska eftir og hagnyta
sér pjénustu logmanna, endurskodenda, matsmanna og annarra sérfreedinga eftir
pvi sem naudsynlegt reynist og purfa pykir. Vedvorsluaoili skal fa4 sampykki fra
utgefanda fyrir 4setludum kostnadi af sérfredivinnu 4dur en vinna hefst.
Kostnadur af sérfrsedivinnu greidist af atgefanda.

7. gr. Abyrgé vedvorsluaoila

Vedvorsluadili ber ekki abyrgd 4 tjoni sem hann eda sérfraedingar hans skv. 6. gr.
valda vio framkveemd verkefna vedvorsluadila samkvaemt vedvdrslusamningi
pessum eda skilmalum skuldabréfanna nema ad pvi marki sem slikt tjén leidir af
4setningi eda galeysi hans eda viokomandi sérfraedinga.

8. gr. Tranadarskylda

Vedvorsluadila er skylt ad geeta fyllsta trinadar um hvadeina sem hann verdur
askynja um i stérfum sinum samkvaemt vedvorslusamningi bessum eda
skilmalum skuldabréfanna, nema lagadkvaeodi eda urskurdur bar til beers
stjornvalds eda démstéls knyji hann til ad lata af hendi upplysingar.
Tranadarskyldan tekur ekki til upplysingagjafar vedvorsluadila sem honum er
naudsynleg til ad vinna verk sin samkvaemt vedvirslusamningi bpessum eda
skilmalum skuldabréfanna. Tranadarskyldan helst eftir ad ad veodvorsluadili
hefur 1atio af storfum.
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9. gr. Gildistaka og samningslok

Vedvérslusamningur pessi tekur gildi vid undirritun og fellur ar gildi pegar
bjonustu vedvorsluadila lykur.

Samkvaemt skilmalum skuldabréfanna er einfoldum meirihluta
skuldabréfaeigenda samkvemt heildarfjirhaed krafna a grundvelli
skuldabréfanna heimilt ad krefjast bess, med dkvordun sem tekin er 4 fundi
peirra, ad vedvorsluadila sé vikio til hlidar og nyr skipadur i hans stad. Veroi slik
akvoroun tekin skal vedvorsluadili begar 1 stad lata af storfum. Lati
vedvorsluadili af stérfum ad eigin 6sk skal frafarandi vedvorsluadili med atbeina
umbodsadila skuldabréfaeigenda boda til fundar skuldabréfaeigenda, par sem
tillaga ad nyjum umbodsadila skuldabréfaeigenda skal borin undir fundinn.

Umbodsmadur skuldabréfaeigenda skal ganga eftir reikningsskilum vid
frafarandi vedvorsluadila.

10. gr. Logsaga og varnarping

Um bennan vedvorslusamning gilda islensk 16g. Risi dgreiningur i tengslum vid
hann skal m4lio rekid fyrir Héradsdémi Reykjavikur.

Til stadfestu 6llu ofangreindu er vedvorslusamningur pessi undirritadur af halfu
adila i vidurvist votta sem kvaddir eru til af pessu tilefni.

F.h

L7

nafn prentad: Steinar Pér Guogeirsson

kt.: 190871-5929

F.h. Gtgefanda, Landfe§tar ehf.,
ﬁ/a,/ﬁ/( \‘__5;/4 M[/( :

nafn prentad: Hulda Snorradottir

kt.: 101165-3299
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F.}V&aaéﬂa skuldabréfaeigenda, PricewaterhouseCoopers ehf.,

nafn prentad: Halldér Porkelsson

kt.. DTGB IVIT H

Vottar a;éttri dagsetningu, undirritun og fjarrsedi adila:
/ vV
nafn prentad: I—{"D (_D-\-—-P (-{- @?1 /%’M‘

kt.: 030657‘533'1

nafn prentaod:

kt.:
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SAMNINGUR UM STARFA
UMBODSADILA
SKULDABREFAEIGENDA






Borgartuni 26
105 Reykjavik

LANDSLOG

12. jni 2014

SAMNINGUR UM STARFA UMBODSADILA
SKULDABREFAEIGENDA

1. gr. Adilar

PricewaterhouseCoopers ehf., kt. 690681-0139, Skégarhlio 12, 105 Reykjavik, f.h.
eigin hond og fh. vedhafa skv. 1. gr. samnings bessa (hér eftir nefnt
umbodsadili) og

Landfestar ehf., kt. 440805-0270, Alfheimum 7 4, 104 Reykjavik (hér eftir nefnt
utgefandi)

gera hér med med sér samning pennan um ba pjénustu sem umbodsadili skal
veita vid eftirgreinda skuldabréfattgafu i kerfi Verobréfaskraningar Islands hf.
(hér eftir sameiginlega nefnd skuldabréfin):

Audkenni: LF 14 1

ISIN ntimer: IS0000024883
Tegund bréfs: jafnar greioslur
Utgefid né: 12.500.000.000 ISK
Nafnverdseiningar: 20.000.000 ISK
Ijtgéfudagur: 12. jUni 2014
Lokagjalddagi: 12. jani 2044

Verotrygging: Skuldabréfid er verdtryggt meo visitélu neysluverods (,VNV®) med
grunnvisitélu pann 12. joni 2014, sem er 421,11 stig (dagvisitala). Hofudstoll skal
reiknadur 40ur en vextir eru reiknadir.

Nafnvextir: 3,90%

Dagregla: 30/360

Fyrsti vaxtadagur: 12. jini 2014

Fyrsti gjalddagi vaxta: 12. desember 2014

Fjoldi gjalddaga 4 ari: Arlegir gjalddagar skuldabréfsins eru tveir; 12. juni, og 12.
desember.

Hafnargbtu 31 Kt.: 450710-0830
230 Keflavik Vsk.: 105456

Siml: 520 2900 Siml; 520 2920 www.landslog.is

Fax: 520 2901

Fax: 4214733
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Skilmalar skuldabréfanna: Peir skilmélar sem tilgreindir eru 1 atgafulysingu,
dags. 12. juni 2014, eins og beim skilmélum kann ad veroda breytt i samrsemi vid
akvaeoi peirra.

Hugtok sem skilgreind eru i skilmalum skuldabréfanna skulu hafa somu
merkingu 1 samningi pessum.

Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu utgefanda til hlutadeigandi
kroéfuhafa (hér eftir sameiginlega nefndir vedhafar) 4 skuldum sem stofnad er til
af halfu itgefanda med ttgafu skuldabréfanna hafa tiltekin détturfélog hans, b.e.
félogin LF2 ehf., kt. 691206-4750, LF3 ehf.,, kt. 460207-1260, LF5 ehf., kt.
620605-1230, LF6 ehf., kt. 640809-0510, LF11 ehf., kt. 561109-0440 og LF13 ehf,,
kt. 471083-1199, 6ll meo skrad logheimili ad Alfheimum 74, 104 Reykjavik,
vedsett, med 1. vedrétti, nanar tilteknar fasteignir sinar, sbr. tryggingarbréf
utgefid af félégunum pann 12. juni 2014 en fasteignirnar eru tilgreindar i
vidauka vid bréfid (hér eftir sameiginlega nefndar vedsettar fasteignir). P4 er
jafnframt radgert skv. skilmilum skuldabréfanna ad vedsetja innstsedur a
bankareikningum (hér eftir sameiginlega nefndar vedsettar innstadur en
vedsettar fasteignir og vedsettar innstedur eru hér eftir sameiginlega
nefndar vedandlagiod).

2. gr. Hlutverk umbodsadila

a) Med undirritun samnings bpessa undirgengst umboodsadili ad gegna beim
skyldum sem honum eru faldar i skilmélum skuldabréfanna um pjénustu
hans og réttindi og skyldur hans 1 bvi sambandi;

b) undirrita vedvérslusamninginn fyrir hond skuldabréfaeigenda;

¢) framsenda hvert bad skjal sem honum berst til skuldabréfaeigenda en
umbodsadila er ekki skylt ad stadreyna efni peirra skjala sem hann
framsendir;

d) tilkynna skuldabréfaeigendum pegar i stad um bad ef hann verdur var vid
ad utgefandi hafi i einhverju vanefnt skuldbindingar samkvaemt
skuldabréfi pessu;

e) hafa eftirlit med hvort endurskodandi Gtgefanda hafi stadfest atreikninga
utgefanda 4 fjarhagslegum skilyroum og ad leggja sjalfsteett mat 4 slika
utreikninga en umbodsadila er heimilt ad leita eftir skyringum utgefanda
og endurskodanda utgefanda 4 slikum uGtreikningum ef purfa pykir;

f) booa til fundar skuldabréfaeigenda og er umbodsadila skylt ad booda til
slikra funda ef:

1) utgefandi 6skar pess,

2) vedvorsluaodili dskar pess,

s.2af8
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3) endurskodandi utgefanda tilkynnir ad hann muni ekki staofesta
utreikning 4 fjarhagslegum skilyroum og utgefandi hefur ekki beett
ar innan 30 daga fra pvi slik afstada endurskodanda liggur fyrir,

4) umbodsadili telur staofestingu utreiknings a fjarhagslegum
skilyrdum ranga og telur ad gjaldfellingarheimild sé fyrir hendi af
beim sékum,

5) tutgefandi hefur tilkynnt um ad gjaldfellingarheimild samkveemt
skuldabréfunum sé til stadar eda

6) 1/10 hluti skuldabréfacigenda samkvaemt heildarfjarhaeo
krafna samkvsemt skuldabréfunum éskar pess, eda

7) ef kringumstaedur ad 60ru leyti krefjast pess a0 mati umbodsadila;
g) 4kveoda dagskra fundar skuldabréfaeigenda;

h) styra fundi skuldabréfaeigenda, hafa umsjon med framkvseemd beirra
atkvaedagreidslna sem par kunna ad fara fram og halda fundargerdo um
bad sem bar fer fram;

1) sinna hverjum beim logmeetum verkefnum sem einfaldur meirihluti
peirra skuldabréfacigenda ad fjarhaed sem sakja fund hefur falio
honum ad vinna med logmeetri dlyktun fundar skuldabréfacigenda;

j) annast naudsynlegar fullnustuadgerdir i samvinnu vid vedvorsluadila,
p.m.t. héfda démsmal, leggja fram aodfarar- og/eda naudungarsolubeionir
og eftir atvikum leita annarrar fullnustu skuldabréfanna fyrir hond
skuldabréfaeigenda 1 kjolfar gjaldfellingar skuldabréfanna, allt
samkveemt sampykkt meirihluta skuldabréfaeigenda, midad vid
heildarfjarhsed krafna 4 grundvelli skuldabréfanna, 4 fundi peirra;

k) annast i samvinnu vido vedvorsluadila vidtoku beirra fjairmuna sem
skuldabréfaeigendum kunna ad greidast i kjolfar fullnustu veoda og
raostofun slikra fjarmuna til skuldabréfaeigenda 1 réttu hlutfalli vio
skuldabréfaeign peirra i samvinnu vid vedvorsluadila;

1) veita vedvorsluadila 6ll naudsynleg fyrirmeeli tengd fullnusturadstéfunum
vegna skuldabréfanna, sem og vegna viotoku og radstéfun fjarmuna til
skuldabréfaeigenda 1 kjolfar slikra radstafana;

m) pegar 1 stad, eftir ad fundur skuldabréfaeigenda hefur sampykkt heimild
til gjaldfellingar, senda tilkynningu um slikt til Gtgefanda,
Verdbréfaskraningar I[slands og videigandi verdbréfamarkadar, hafi
skuldabréfin verid tekin til vioskipta & skipulegum verdbréfamarkadi;

n) begar 1 stad, eftir ad honum berst tilkynning tutgefanda um ad
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gjaldfellingarheimild samkvaemt skuldabréfunum sé til stadar, lata birta
tilkynningu opinberlega i samrseemi vid 62. gr. laga nr. 108/2007 um
verobréfavidskipti, hafi skuldabréfin verio tekin til vidskipta a skipulegum
verObréfamarkaoi; auk pess ad

o) afboda bodadan fund skuldabréfaeigenda, pbar sem greida skyldi atkvaedi
um gjaldfellingu, ef gjaldfellingarheimild er ekki lengur til stadar 4 beim
degi er fundurinn skyldi fara fram;

allt eins og nanar er skilgreint i samningi pessum.

Umbodsadili skal haga starfa sinum i samrsemi vio fyrirmeeli einfalds meirihluta
skuldabréfaeigenda midad vid krofufjarhaed peirra sem gefin eru 4 légmeaetum
fundi skuldabréfaeigenda, par med talin fyrirmali um ad gripa ekki til adgerda
eda athafna sem annars veeru heimilar, nema i peim tilvikum sem meelt er fyrir
um annad i skilmalum skuldabréfanna.

Umbodsadili lysir pvi yfir ad hann er o6hadur utgefanda og byr aod
sérfreedipekkingu 4 skuldabréfamarkadi.

Umbodsadili skal i einu og 6llu fara ad skilmalum skuldabréfanna eins og beir
eru 4 hverjum tima. Ef einhver 4kvzedi samnings pessa reynast stangast a vio
akveeoi 1 skilmalum skuldabréfanna skulu sidarnefnd dkvaedi raoa.

Verdi agreiningur milli vedvérsluadila og umbodsadila um framkveemd starfa
samkvaemt staflidoum j) , k) og 1) ad ofan, sbr. nanar i 0. samnings pessa, skal
umbodsadili veita vedvorsluadila fyrirmeeli um hvernig stadid skuli ad peim
raostofunum sem bar er lyst. Vedvorsluadili er ekki abyrgur gagnvart
skuldabréfaecigendum eda umbodsadila vegna athafna eda athafnaleysis sem
leidir af hlyoni vio slik fyrirmeeli umbodsadila.

3. gr. Nénar um booun funda skuldabréfaeigenda

Umbodsmadur skal boda til fundar skuldabréfaeigenda, med minnst sj0
sélarhringa fyrirvara, med pvi ad fela atgefanda ad birta opinberlega tilkynningu
i samrsemi vid 62. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavioskipti hafi skuldabréfin
verid tekin til vidskipta 4 skipulegum verdbréfamarkadi eda 4 annan tryggilegan
hatt hafi skuldabréfin ekki verdi tekin til vidskipta. Tilkynningin skal innihalda
dagskra fundarins. Umbodsmadur skal fela utgefanda ad birta nidurstédur
fundar skuldabréfaeigenda opinberlega meod sama haetti.

Umbodsadili skal bjéda fulltrium utgefanda og vedvorsluadila til allra funda
skuldabréfaeigenda. Peim skal vera heimilt ad avarpa fundina. Umbodsadila er

heimilt ad bjéda 6drum adilum ad sakja slika fundi og 4varpa b4, telji hann porf
a sliku.

s.4af 8
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4. gr. Nanar um mat & Gtreikningum utgefanda

Samkveemt skilmilum skuldabréfanna skal Gtgefandi framkvaema atreikning 4
flarhagslegum skilyroum og tryggingaskilyroum skilmalanna tvisvar sinnum 4
ari, vio birtingu ars- og halfsarsreiknings, og skal pa jafnframt leggja fram
stadfestingu endurskodenda sinna 4 Gtreikningnum.

Umbodsadili skal leggja sjalfstaett mat 4 slika Gtreikninga utgefanda. Mat 4
fjarfestingaeignum skal taka mid af alpjéolegum reikningsskilastodlum IAS 40
Fjarfestingaeignir og alpjodlegum reikningsskilastaoli IFRS 13 Mat ¢ ganguiroi:

Vid mat 4 gangvirdl einstakra fjarfestingareigna skal studst vid navirt 30 ara
framtidar sj60sfleedi. Sj6dstreymid akvardast af almennum vidurkenndum
matsaoferoum, p.e. alpjodlegum matsstoolum IVS no. 1 "Market Value Basis of
Valuation". Virdislikanid skal byggt 4 dsetludu frjalsu sjdostreymi til hluthafa og
notadar forsendur sem endurspegla markadsadstedur a reikningsskiladegi.
Sjoostreymi fasteigna skal asetlad at fra tekjuflaedi leigutekna ad fradregnum
aztluoum kostnaoi.

Leigutekjur skulu asetladar ut fra gildandi leigusamningum. [ virdislikaninu skal
tekio tillit til Asetlaorar markadsleigu a0 loknum leigutima gildandi
leigusamninga. Vid mat 4 framtidar leigutekjum skulu lagoar til grundvallar
forsendur um asetlad nytingarhlutfall eignanna i framtidinni, dsetlada afsleetti og
tapadar krofur.

Allur videigandi kostnadur s.s. vidhaldskostnadur, fasteignagjold, tryggingar og
annar rekstrar- og fjarmagnskostnadur skal dreginn fra asetludum leigutekjum.
Fasteignagjold og tryggingar skulu metin Gt fra ségulegum gégnum og vaentum
breytingum 4 pessum kostnadarlioum. Fjarmagnskostnadur skal metinn ut fra
markadsvixtum og vaentu vaxtaalagi.

Nuvirt frjalst sjodstreymi til hluthafa, fyrir viokomandi fasteign, skal reiknad
med pvi a0 nivirda sjédstreymid med studli sem endurspeglar niverandi markads
6vissu hvad vardar fjarhaed og timasetningu sjédstreymisins. Sjédstreymislikan
skal notad og skal avoxtunarkrafan byggd 4 ahaettulausum raunvéxtum (voxtum
af husbréfum), a reikningsskiladegi, ahsettuilagi fyrir fasteignamarkaodinn og
sérstoku ahsettualagi 4 hvern leigutaka og hverja fasteign vedandlagsins hja
samsteedunni.

Vio mat 4 gangvirdi fjarfestingareignar skulu ekki tvitaldar tilteknar eignir,
innréttingar, taeki, hisgogn o.s.frv. Vid mat 4 gangvirdi skulu slikar eignir taldar
vera innifaldar i veromsati fjarfestingareignarinnar. Auk bess endurspeglar
gangvirdi fjarfestingareignar ekki mogulegan 4vinning af framtidar
viobétarfjarfestingu 1 eigninni sem gzeti baett eda aukid virdi eignarinnar.

s.Haf8
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5. gr. Nanar um fullnustuadgerdir

Vid vanskil eda verdi skuld samkveemt skuldabréfunum gjaldfelld samkvaemt
skilmalum peirra er umbodsadila og vedvorsluadila sameiginlega heimilt, fyrir
hond skuldabréfaeigenda, ad gera adfor hja skuldara til fullnustu skuldarinnar,
an undangengins déms eda réttarsattar skv. 7. tl. 1. mgr. 1. gr. laga nr. 90/1989
um adfor, ad undangenginni greidsludaskorun skv. 7. gr. laganna, sbr. skilméala
skuldabréfanna.

Vid vanskil eda i kjolfar gjaldfellingar skuldabréfanna er umbodsadila og
vedvorsluadila, sameiginlega og fyrir hond skuldabréfaeigenda, heimilt, en ekki
skylt, ad krefjast naudungarsélu vedandlagsins til fullnustu skuldar samkvaemt
skuldabréfunum auk vaxta og kostnadar an pess ad fyrir liggi démur eda
démssatt eda adfor, sbr. 2. tl. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 90/1991 um naudungarsolu.

Ollum Dpeim fjaArmunum sem vedvorsluadili og umbodsadili taka 4 moéti 4
grundvelli fullnustuadgerda skulu beir jafnskjott radstafa upp i vangreiddar
krofur skv. skuldabréfunum i réttu hlutfalli vido krofur skuldabréfaeigenda
samkvaemt st6ou bréfanna.

6. gr. Pbéknun og kostnadur

Fyrir 611 stérf umbodsadila samkveemt samningi bessum og skilmalum
skuldabréfanna greidist arleg péknun i samreemi vi0 verksamning & milli
tutgefanda og umbodsadila undirritadur 11. juni 2014.

Poknun umbodsadila greidist af Gtgefanda 31. desember ar hvert, 1 fyrsta skipti
31. desember 2014 hlutfallslega fyrir pann hluta arsins sem hann starfar.

Umbodsaodili stadfestir ad honum er ljést ad skilmalar skuldabréfanna og verkefni
hans samkvaemt peim kunna ad taka breytingum og skuldbindur sig til ad gegna
peim stérfum pannig breyttum an bess ad til komi breytingar & péknun. Hafi
breytingar a skilmalum i for med sér verulega aukid eda minnkad umfang starfa
umbodsadila skulu adilar pé leita samkomulags um breytingu a4 poknun til
samraemis.

Utgefandi skal standa straum af 6llum beinum og naudsynlegum utlogdum
kostnadi umbodsadila sem fellur til vid ad vinna verk hans samkveaemt samningi
pessum og skilmélum skuldabréfanna.

7. gr. Adstod sérfreedinga

Umbodsadila skal heimilt vio framkveemd starfa sinna ad 6ska eftir og hagnyta
sér pjénustu 16gmanna, endurskodenda, matsmanna og annarra sérfrsedinga eftir
pvi sem naudsynlegt reynist og burfa pykir. Umbodsadili skal f4 sampykki fra
utgefanda fyrir dsetludum kostnadi af sérfreedivinnu &dur en vinna hefst.
Kostnadur af sérfrsedivinnu greidist af atgefanda.

s.6af 8
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8. gr. Abyrgé umbodsadila

Umboosadili ber ekki 4byrgd 4 tjéni sem hann eda sérfreedingar hans skv. 7. gr.
valda vid framkveemd verkefna umbodsadila samkveemt samningi bessum eda
skilmalum skuldabréfanna nema ad pvi marki sem slikt tjon leidir af dsetningi
eda galeysi hans eda viokomandi sérfraedinga.

9. gr. Tranadarskylda

Umbodsadila er skylt ad gaeta fyllsta trinadar um hvadeina sem hann verdur
dskynja um i storfum sinum samkveemt samningi bessum eda skilmalum
skuldabréfanna, nema lagaakvaedi eda uUrskurdur par til baers stjérnvalds eda
démstoéls knyji hann til ad lata af hendi upplysingar. Trinadarskyldan tekur ekki
til upplysingagjafar umbodsadila sem honum er naudsynleg til ad vinna verk sin
samkvseemt samningi pessum eda skilmilum skuldabréfanna. Trinadarskyldan
helst eftir a0 ad umbodsadili hefur 1atio af storfum.

10. gr. Gildistaka og samningslok

Samningur bessi tekur gildi vid undirritun og fellur ar gildi pegar pjénustu
umbodsadila lykur.

Samkvaemt skilmalum skuldabréfanna er einfoldum meirihluta
skuldabréfacigenda samkvaemt heildarfjirhad krafna a grundvelli
skuldabréfanna heimilt a0 krefjast pess, med akvordoun sem tekin er a4 fundi
peirra, ad umboodsadila sé vikid til hlidar og nyr skipadur i hans stad. Veroi slik
adkvoéroun tekin skal umbodsadili begar i stad lata af storfum. Lati umbodsadili af
storfum a0 eigin 6sk skal frafarandi umboosadili boda til fundar
skuldabréfaeigenda, par sem tillaga ad nyjum umbodsadila skal borin undir
fundinn.

s.7af8
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11. gr. Logsaga og varnarping

Um pennan samning gilda islensk 16g. Risi dgreiningur 1 tengslum vid hann skal
malid rekid fyrir Héradsdémi Reykjavikur.

Til stadfestu 6llu ofangreindu er samningur bessi undirritadur af halfu adila i
vidurvist votta sem kvaddir eru til af pessu tilefni.

F.h. umboodsadila, PricewaterhouseCoopers ehf.,
£

Py

nafn prentad: Halldér Porkelsson

kt: OSoR 11 B ST

g@j Landfesta ehf.,
e Sne gl

A5l6y - 229G

Vottar ad réttri dagsetningu, undirritun og fjarraedi adila:

nafn prentad: {“ a-'f' 5 "‘/ [\LV%': /7‘6,—5?/)»"‘\

kt.: 0300669 ~L£334

nafn prentao:

kt.:
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Deloitte

Deloitte var rddid af Landfestum ehf. til ad framkvaema virdisutreikning a fasteignasafni Landfesta. Vinnan
byggir & radningasamningi sem dagsettur er 10. juli 2014.

Samantekt pessi inniheldur samandregnar nidurstddur virdisutreiknings 4 fasteignasafni Landfesta, sem er til
tryggingar efndum skuldabréfaflokksins LF 14 1 og tilgreint er um i tryggingarbréfi sem finna ma i vidauka nr. 2
vio Utgéfulysingu skuldabréfaflokksins. Fjarméalaradgjof Deloitte var radin af Landfestum ehf. til ad framkvaema
hlutlaust og 6had verdmat a fasteignasafninu og héfum vid greint itarlega fra okkar nidurstédum, dsamt
adferdafraedi og forsendum, i skyrslu sem afhent var Landfestum pann 25. juli 2014.

i skyrslu okkar til Landfesta eru settar fram paer stadreyndir, forsendur og &aetlanir um rekstur eignanna sem
byggja & gognum fré verkkaupa og greiningum okkar. Rekstrardeetlanir mynda grunn verdmatsins og er
nidurstada Gtreikningsins mjog had peim forsendum sem settar eru fram i tengslum vid aaetlanirnar. Allar
breytingar a forsendum geta haft &hrif a nidurstdou virdisatreikningsins.

Virdisutreikningurinn byggir medal annars & gégnum og upplysingum fr4 Landfestum og héfum vid hvorki
stadfest areidanleika né sannreynt pau gégn og upplysingar. Vinna og verklag vid gerd skyrslunnar fol ekki i
sér stadfestingarvinnu né getur ad nokkru leyti talist vera grundvéllur endurskodunar eda
areidanleikakonnunar. Vinnan fol ekki i sér Gttektir & einstaka fasteignum og er vakin athygli & pvi ad
nidurstada slikrar Uttektar geeti haft &hrif & nidurstddu virdisatreikningsins.

Oll akvordunartaka i tengslum vié nidurstédu virdisatreikningsins er i hondum verkkaupa og tekur Deloitte ekki
abyrgd a akvorounum sem teknar eru & grundvelli nidurstédunnar.

Képavogur, 30. juli 2014
Fjarmalaradgjof Deloitte

Deloitte ehf.

Kt. 521098-2449
Smaératorgi 3
201 Képavogur
island

Simi: +354 580 3000
Fax: +354 580 3001
www.deloitte.is

Tengilioir hja Deloitte ehf:

Arni Jon Arnason
Medeigandi

Farsimi: 860-3035

Netfang: aarnason@deloitte.is

Emil Vidar Eyp6rsson
Medeigandi

Farsimi: 898-3966

Netfang: eeythorsson@deloitte.is

Lovisa Anna Finnbjérnsdéttir
Verkefnastjori

Farsimi: 770-4942

Netfang: lovisa@deloitte.is
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Virdi vedsettra eigna skuldabréfaflokksins LF 14 1 er metid 18,4 ma.kr.

Heildarvirdi vedsettra - Stj6rn Landfesta ehf. veitti pann 4. juni 2014 heimild til Gtgafu skuldabréfaflokksins LF 14 1, Vedsettar eignir
eigna skuldabrefa- Skuldabréfaflokkurinn er opinn en 12. jini 2014 voru Utgefin skuldabréf ad markadsverdmaeti Utreiknad Fasteigna- Bokfzrt verd
ng;gns ker me_téa S vis 12,5 ma.kr. Skuldabréfin eru til 30 ara, verdtryggd med visitélu neysluverds og greidist . virsi N T
. m.kr., midad vi , Al A . .
30, jini 2014 hofudstoll, asamt 3,90% voxtum med 60 jéfnum greidslum. Fasteignasafn 18.150 11085 18,070
+ Til tryggingar efndum skuldabréfaflokksins LF 14 1 er fasteignasafn i eigu félagsins sem Loir 2,7 2,7 4,0
samanstendur af 32 fasteignum (122 fastanimer) og tveimur 16dum. Fasteignirnar eru samtals ) -
’ ‘i . ; ) . . Byggingarréttir 232 n/a 232
90,5 pusund fermetrar samkvaemt upplysingum Ur fasteignaskréa og 85,5 pusund leigufermetrar
Vedsettar eignir 18.385 11.986 18.306

samkvaemt upplysingum fra félaginu.
» Félagid & auk pess byggingarrétti vid fjdrar fasteignir sem eru hluti af tryggingarveromaetinu.
+ Heildarvirdi vedsettra eigna er metid 18.385 m.kr., midad vid 30. juni 2014. Bokfaert virdi
eignanna var 18.306 m.kr. i arslok 2013.

Helstu kennitolur eignasafnsins

Nidurstada . + Fasteignirnar eru feerdar & gangvirdi i efnahagsreikningi félagsins i samraemi vid alpjodlegan
virgisatreiknings & reikningsskilastadal IAS40. Nidurstada virdisutreikningsins hefur verid borin saman vié bokfeert Virdi (m.kr.) 18.150
fasteignasafninu er 18.150 ; ; i4 ; i ; i o :
g : verd fasteignasafnsins og forsendur stjérnenda vid gangvirdismat og hafa eftirfarandi forsendur Bokfaert verd (m.kr.) 18.070
m.kr. eda 80 m.kr. heerri ahrif & Gtreiknad virdi, ymist til haekkunar eda lsekkunar fra gangvirdismati stjiérnenda: Fastei £ 2014 (m K 11,983
en bokfeert verd . . ] o . . . gnamal (m.kr.) .
fasteignasafnsins i arslok — par sem utreikningar mida vid 30. juni 2014 en sidasta gangvirdismat stjornenda midast vid Fasteignamat 2015 (m.kr.) 15.017
2013 arslok 2013 haekkar virdi i kjdlfar verdhaekkana leigu & arinu 2014 en allir 130 leigusamningar Brunab6tamat (m.kr.) 18.948
félagsins eru visitdlutengdir; Leigufermetrar 85.541
— vid virdisutreikninginn er ekki gert rao fyrir ad eignir séu i 100% Utleigu eftir ad ndverandi Virdi per fermetra (kr.) 212.180
leigusamningar renna Gt sem hefur ahrif til laekkunar & virdi; Leigutekjur jdli 2014 (m.kr.) 153,2
— &eetladur 0,5% raunvoxtur markadsleigu & fyrstu 10 arum spatimabilsins hefur ahrif til haekkunar; Leiga per fermetra juli 2014 (kr.) 1.944
— munur & mati & avoxtunarkrofu eiginfjar hefur ahrif til leekkunar. 10 &ra medalleigutekjur & &ri (m.kr.) 1.834
+ Nidurstada virdisttreikninga er ad heildarvirdi eignasafnsins er metid 18.150 m.kr. Bokfzert virdi 10 4ra medal EBITDA 4 ari (m.kr.) 1.298
fasteignasafnsins var 18.070 m.kr. { arslok 2013 og er nidurstada virdisttreikningsins pvi 80 m.kr. Leigumargfaldari* 119
haerri en bokfeert verd i arslok 2013. ArBsemi (e. yield)™ 7.2%

* Heildarvirdi safnsins /10 &ra medalleigutekjur & manudi
Ovissa er um verdmeeti +  L6dir eru metnar & fasteignamati, samtals 2,7 m.kr. " 10 aramedal EBITOA [hefldarvirdl safmsins
byggingarrétta ) . . . . - . . . -

SLETL » Vid mat & byggingarréttum hefur verid horft til bokfaerds virdis i arslok 2013. Mikil évissa er um verdmaeti byggingarrétta en stjornendur hafa metid virdi
peirra midad vid aasetlad byggingarmagn i fermetrum. Byggingarréttir vid Holtasmara og Stérhofda eru metnir & 5 pus.kr. per fermetra byggingarmagns
en byggingarréttir vid Armala 3 og 13 eru metnir & 10 pus.kr. per fermetra byggingarmagns.
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Verdmat fasteignasafnsins byggir & naverandi leigusamningum og pekktum kostnadi

Verdmat fasteigna- + Vid virdisatreikning & fasteignasafninu er notud sjédstreymisadferd sem byggir & pvi ad aaetla framtidarsjédstreymi eignanna og nlvirda pad med

safnsins byggir a videigandi avoxtunarkrofu.
sjodstreymisadferd par

sem aeetlad frjalst
fjarfleedi til hluthafa og
EGEG N il ad e+ Azetlanir eru ad mestu leyti byggdar & gégnum fra stjornendum Landfesta og eru settar fram & fostu verdlagi. Ekki er pvi tekid tillit til verdbdlgu i
avoxtunarkrofu a bilinu aaetlunum og ad sama skapi er raunavoxtunarkrafa notud til navirdingar.

5,7%- 6,3% .

» Verdmatid byggir & deetludu frjalsu fjarflaedi til hluthafa og lanardrottna & 30 ara spatimabili ad vidobeettu hrakvirdi i lok spatimans, navirtu med vegnum
medalfjarmagnskostnadi (e. weighted averaged cost of capital, WACC).

Avoxtunarkrafa tekur mid af gaedaflokkun eigna og leigutaka og er pvi dsetlud nidur & leigusamning. Medalavoxtunarkrafa fyrir hverja eign er sidan
fundin, vegin eftir leigutekjum i jali 2014 (ef rymi er odtleigt i juli er midad vid markadsleigu).

+ Midad vid gefnar forsendur og 30% markmids eiginfjarhlutfall er veginn meadalfjarmagnskostnadur metinn & bilinu 5,7% - 6,3%.

A?etlanir byggja a + Aatlanir eru settar fram & raunverdi. Azetladar tekjur byggja & naverandi leigusamningum, leigufjarhaed i juli 2014 og spé stjornenda Landfesta um
naverandi markadsleigu til framtidar.

leigusamningum og
pekktum kostnadi

+ Spé stjérnenda um markadsleigu er heldur varfeerin par sem gert er rad fyrir ad medalleigufjarhaed per fermetra laekki ad raunvirdi eftir ad leigutima
ntverandi leigusamninga lykur. [ virdisttreikningi hefur verid gert rad fyrir ad markadsleiga, likt og han er esetlud af stjornendum, haekki um 0,5%
umfram verdbolgu a fyrstu 10 &rum spéatimans. Pessari forsendu er aetlad ad vega & méti varfsernum asetlunum stjornenda og gera aaetlad sjodstreymi
eignasafnsins raunhaefara m.t.t. tekna og kostnadarhlutfalla. Pegar lida tekur a spatimabilid hefur eignasafnid elst og eignum hrakad i virdi og par sem
aaetlanir gera ekki rad fyrir fjarfestingum umfram almennt vidhald pykir ekki raunheeft ad gera rad fyrir raunvexti Gt spatimabilid eda eftir lok pess.

» Fasteignagjold eru deetlud i samraemi vid alogd fasteignagjold fyrir &rid 2014 og azetlud fasteignagjold fyrir arid 2015 sem taka mid af fasteignamati
arsins 2015. Fasteignamat eignasafnsins haekkar um 3,0 ma.kr. i kjblfar breyttrar adferdafreedi bjodskréar islands vid mat & atvinnuhisnaedi sem
samkvaemt Utreikningum stjérnenda mun haekka alogo fasteignagjéld eignasafnsins ar 260 m.kr. i 317 m.kr., eda um 22,5%. Gert er rad fyrir ad félagiod
nai ad velta pessari haekkun fasteignagjalda yfir i leiguverd pegar niverandi leigusamningar renna Ut.

» Tryggingagjold eru aaetlud i samraemi vid rauntdlur eignasafnsins.

+ Aatladur vidhaldskostnadur byggir & vidhaldsaaetlun eins og han er sett fram af stjiornendum.

» Stjornunarkostnadur er aeetladur 6% af tekjum sem er i samreemi vid rauntdlur eignasafnsins.

» Gert er rag fyrir 3% skattalegum afskriftum & ari, pangad til 90% af virdi eignarinnar hefur verid afskrifad.

4 Landfestar hf. | Verdmat fasteignasafns | Juli 2014



Utreiknad virdi fasteignasafnsins er 18,2 ma.kr

Nidurstada virdisltreiknings

Virdi Virdi per
Sveitarfélag Fermetrar (m.kr.) fermetra
Akralind 4 Koépavogur 677 96 141.127
Akralind 6 Koépavogur 389 51 130.604
Audbrekka 9-11 Koépavogur 1.650 255 154.359
Alfheimar 74 Reykjavik 10.123 2.708 267.541
Alfheimar 74-2 Reykjavik 1.092 127 116.488
Armali 13 Reykjavik 3.539 619 174.955
Armali 13a / Vegmdli 3 Reykjavik 2.568 509 198.094
Armali 3 Reykjavik 7.071 1.760 248.924
Borgartin 26 Reykjavik 12.806 4.135 322.910
Beejarhraun 2 Hafnarfjoréur 446 69 155.569
Fj6lnisgata 3b Akureyri 938 81 86.000
Gleréareyrar 2 Akureyri 359 19 53.675
Glerargata 24, 26 Akureyri 709 107 150.862
Hafnarstraeti 102 Akureyri 1.563 203 129.660
Hamraborg 9 Képavogur 1.372 133 96.946
Holtasmari 1 Képavogur 6.079 1.297 213.349
Hverafold 1-3 Reykjavik 387 29 76.131
Hofoasel 2 Akranes 2.591 167 64.370
Hofdasel 4 Akranes 668 21 32.046
Jarnhéls 2-4 Reykjavik 1.421 143 100.325
Kirkjubraut 28 Akranes 1.652 174 105.399
Kirkjustétt 2-6 Reykjavik 264 20 76.576
Raudhella 16 Hafnarfjorour 1.361 103 75.367
Raudhella 7 Hafnarfjorour 1.051 93 88.282
Raudhella 9 Hafnarfjorour 1.051 92 87.130
Smidshofdi 3-5 Reykjavik 2.535 584 230.489
Storhofdi 22-30 Reykjavik 5.225 1.029 196.846
Sudurlandsbraut 22 Reykjavik 1.336 209 156.193
Sudurlandsbraut 28, Armuli 25- Reykjavik 10.828 2.568 237.155
Sudurlandsbraut 30 Reykjavik 1.340 383 286.186
Vidarhofoi 4 Reykjavik 2.087 323 154.829
bonglabakki 1 Reykjavik 365 44 120.756
Samtals fasteignasafn 85.541 18.150 212.179

Um eignasafnid

Eignasafnio sem um reedir eru paer eignir sem eru til tryggingar & efndum
skuldabréfaflokksins LF 14 1 (“Fasteignasafnid”). Um er ad raeda allar eignir
Landfesta hf. ad undanskildum skrifstofueignum ad Borgartini 21 og Borgartini 21a.

Fasteignasafni® er um 90 pusund fermetrar samkvaemt Fasteignaskra og jafngildir
um 86 pusund leigufermetrum skv. upplysingum fra Landfestum.

Um 90% af fermetrum eignasafnsins er & h6fudborgarsveedinu en 10% utan
hoéfudborgarsveaedisins (& Akranesi og Akureyri). Hér fyrir nedan mé sja hvernig fjoldi
eigna skiptist eftir tequndum hdsneedis og landsvaedum.

Leigusamningar eru 130 talsins og allir visitdlutengdir.

B2
2

Akureyri:
4.500

ﬁ 1 fermetrar
14

Akranes: ﬁ 4

5.000

fermetrar I8nadur (fjoldi)

Hofudborgarsveedio: & Skrifstofur (fjoldi)

87.000 fermetrar
ﬁ Verslanir (fjoldi
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Nidurstada virdisutreiknings er naem fyrir breytingum & forsendum

Neemni fyrir breytingum avéxtunarkréfu

25,0 22,2
20,0

20,0
15,4

ma.kr.

15,0

10,0
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Breyting

Neemni fyrir breytingum stjérnunarkostnadar
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Neemni fyrir breytingum leigutekna
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Neemni fyrir breytingum EBITDA
25,0

200 175 178 182 186 189

ma.kr.

-4,0%  -2,0% 0,0% 2,0% 4,0%
Breyting

Neemni fyrir breytingum markadsleigu
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Deloitte

Undir vérumerki ,Deloitte” sameinast kraftar pisunda sérfreedinga sem starfa hja sjalfsteedum félégum um allan heim vid ad veita vidskiptavinum pjénustu a
svidi endurskodunar, radgjafar, fjarmala, aheettustjornunar og skattamala. bessi félég eru adilar ad Deloitte Touche Tohmatsu Limited (DTTL), sem er
breskt einkahlutafélag (private company limited by guarantee). Hvert adildarfélag veitir pjonustu a tilteknu landssvaedi og er bundid peim l6gum og
fagreglum sem par gilda. Félagid DTTL innir ekki af hendi pjonustu til vidskiptavina. DTTL og adildarfélog pess eru adskildir og sérgreindir I6gadilar sem
ekki geta skuldbundid hvert annad. DTTL og adildarfélég pess bera eingdngu abyrgd a eigin gjoroum eda vanreekslu en ekki & adgerdum hvers annars.
Hvert adildarfélag DTTL er skipulagt i samreemi vid innlend 16g, reglugerdir, vidskiptavenju og adra peetti, og getur veitt sérfreedipjonustu & starfssvaedi sinu
i gegnum détturfélég, tengd félég, og/eda dnnur félog.

Deloitte veitir baedi opinberum adilum og einkafyrirteekjum i fjolmérgum atvinnugreinum endurskodunar-, skatta-, radgjafar- og fjarmalapjonustu. Alpjodlegt
sérfreedinet Deloitte tengir saman sérfraedinga i 150 I16ndum pannig ad saman fari itarleg stadbundin pekking og alpj6dleg heefni, vidskiptavinum til
hagsboéta. Hja Deloitte starfa um 200.000 sérfreedingar sem stefna saman ad pvi ad veita avallt framurskarandi pjonustu.

betta rit inniheldur almennar upplysingar; med Gtgafu pess eru adilar ad sérfreedineti Deloitte, p.e. Deloitte Touche Tohmatsu Limited, adildarfélég pess eda
samstarfsfélog, ekki ad veita sérfraediradgjof eda pjonustu. Radfeerdu pig vio fagadila adur en pu tekur akvérdun eda gripur til adgerda sem geetu haft ahrif
a fijarmal pin eda vidskipti. Enginn adili i sérfraedineti Deloitte skal gerdur abyrgur fyrir tjéni sem kann ad verda hja peim sem reidir sig a petta rit.

Hofundaréttarvarid © 2014 Deloitte Global Services Limited / Deloitte ehf.
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Skyrsla og aritun stjérnar og framkveemdastjora

Félagid er fasteignafélag med aherslu a fjarfestingu og tleigu fasteigna 4 Islandi.

Arshlutareikningur Landfesta ehf. er gerdur i samraemi vid l6g um arsreikninga og reglugerd um framsetningu og
innihald arsreikninga og samstaedureikninga.

Tap af rekstri félagsins a arinu nam 81 millj. kr. samkvaemt rekstrarreikningi. Eigid fé félagsins nam i arslok 6.789 millj.
kr. samkveemt efnahagsreikningi aéd meédtdldu hlutafé aé fjarhaed 1.660 millj. kr.

Hlutafé félagsins var allt i eigu Arion banka hf. i upphafi timabils. Hlutafé félagsins var selt Eik fasteignafélagi hf. pann
20. desember 2013 og gerdur var fyrirvari um sampykki Samkeppniseftirlitsins. Pann 27. juni sidastlidinn sampykkdi
Samkeppnisetftirlitid kaupin og fér afhending hlutafjarins fram pann 11. juli sidastlidinn.

Stjornunarhaettir

Stjorn félagsins leggur aherslu & ad viéhalda gédum stjérnunarhattum. Stjornin hefur sett sér itarlegar starfsreglur par
sem valdsvid hennar er skilgreint og verksvid gagnvart framkveemdastjora. | pessum reglum er medal annars aé finna
reglur um fundarskop, itarlegar reglur um haefi stjornarmanna til patttéku i afgreidslu mala, reglur um pagnarskyldu,
upplysingagjof framkvaemdastjora gagnvart stjorn og fleira. Stjorn félagsins akvedur starfskjor framkvaemdastjéra og
hittir endurskodendur félagsins reglulega. Allir fjorir stjornarmenn eru 6hadir félaginu samkvaemt skilgreiningu i grein
2.5 i LeiBbeiningum um stjérnarhaetti fyrirtaekja, sem Vidskiptarad islands, Nasdaq OMX Iceland hf. og Samtok
atvinnulifsins gafu Gt i juni 2009. Frekari upplysingar ma finna a heimasidu félagsins www.landfestar.is.

Yfirlysing stjérnar og framkvamdastjora

Samkvaemt bestu vitneskju er pad alit okkar ad arshlutareikningurinn gefi glégga mynd af rekstrarafkomu félagsins a
timabilinu, efnahag pess 30. juni 2014 og breytingu a eigin fé a timabilinu, i samraemi vié 16g um arsreikninga og
reglugerd um framsetningu og innihald arsreikninga og samsteedureikninga.

Jafnframt er pad alit okkar ad arshlutareikningurinn gefi gloggt yfirlit um proun og arangur i rekstri félagsins, stoéu
pess og lysi helstu ahaettupattum og ovissu sem félagid byr vid.

Stjorn og framkvaemdastjori Landfesta ehf. stadfesta hér med arshlutareikning félagsins fyrir timabilid 1. jandar til 30.
juni 2014 med undirritun sinni.

Reykjavik, 21. agast 2014.

i stjérn félagsins:

*/@“;@* Fore

_ 7%&"17{’“’ ’i ["fc

Framkvaemdastjori:

((;//%K ﬂ’{(/” v
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjornar og hluthafa i Landfestum ehf.

Vid héfum kannad medfylgjandi arshutareikning Landfesta ehf. fyrir timabilid 1. jandar - 30. jani 2014.
Arshlutareikningurinn hefur a8 geyma skyrslu stjornar, rekstrarreikning, efnahagsreikning, yfirlit um sjodstreymi,
upplysingar um mikilvaegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar. Stjérnendur bera abyrgd a gerd og framsetningu
arshlutareikningsins i samraemi vid I6g um arsreikninga. Abyrgd okkar felst i alyktun okkar um arshlutareikninginn sem
byggir a kénnuninni.

Umfang konnunar

Kénnun okkar var unnin i samraemi vid alpjédlegan stadal ISRE 2410, sem fjallar um kénnun 6hads endurskodanda &
arshlutareikningum. Slik kénnun felur i sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem bera abyrgd a fiarmalum og
reikningsskilum félagsins asamt greiningum & hinum ymsu lidum reikningsskilanna og 68rum kénnunaradgerdum.
Kénnun felur ekki i sér jafn vidteekar adgerdir og endurskodun sem unnin er i samraemi vid alpjodlega
endurskodunarstadla og er pvi ekki vist ad vid faum vitneskju um &ll mikilveeg atridi sem gaetu komid i ljos vid
endurskodun. Par af leidandi latum vid ekki i ljos alit um endurskodun.

Alyktun

Vid kénnun okkar kom ekkert fram sem bendir til annars en ad arshlutareikningurinn gefi glogga mynd af afkomu
félagsins & timabilinu, efnahag pess 30. juni 2014 og breytingu & handbaeru fé a timabilinu, i samraemi vid 16g um
arsreikninga.

Reykjavik, 21. agust 2014.

Unnstelnsson
ib ur endurskodandi
Ernst & Young ehf.

Borgarttni 30
105 Reykjavik
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Rekstrarreikningur 1. jandar til 30. juni 2014

Skyr. Samstaeda Maodurfelag
2014 2013 2014 2013
1.1-30.6 1.1.-30.6 1.1.-30.6 1.1.-30.6
Rekstrartekjur og rekstrargjild:

LelgUIBKILT .o e 1.083.106 1.044.183 0 #]
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ................. 3 { 210803} ( 208.008) ( 1027y (0 1.608)
Hrefnar leigutekjur 8582603 B3BATT ( 1.027} ( 1.608)

ABrar tekjUr ... e 2.577 4.422 25.281 255592
Annar rekstrarkostnadur ........occeeves e e, 4 ( 101.932) ( 68.676) ( 98.953} ( 85.151)
Rekstrarhagnadur {-tap} fyrir matsbreytingu ... 783.248 772923 ( 75.698) ( 41.187})
Matsbreyting fjdrfestingareigna .......................... 8 10.0G0 307.400 0 0
Rekstrarhagnadur {-tap) an flarmagnskostnad: 793.248 1.080.323 { 75699} { 41.167)

FIErmunatehur ..o 1.408 38.931 35.030 10.949
Fiarmagnsgjold ..o { 873.233) { 736.228) (  226.005) {  191.704)

Hreinn fjarmagnskostnadur 5 | 871.827) ( 696.297) ( 190.975) ( 180.755)

ARFIf AGHUFEIAZA <..c.cvveeeceeceeceecneenecconcencenereerionnen 17 0 _ 0 150440 484284
(Tap) hagnadur fyrir tekjuskatt ....................... ( 78.579) 384.026 {  116.234) 262.362
TERIUSKAIE ..ovor oot 8 ( 2067) (  77.522) 35508  44.141
{Tap) hagnadur timabising ......c..c.coo.ooooooreoeio.. 1 ( 80.636) 306.504 (  80.636) 306.503

(Yap} hagnadur a hiuta:
{Tap) hagnadur a hverja kronu hjutafiar ... 7 0.04) 0,15 0,04) 0,15
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~ Efnahagsreikningur 30. juni 2014

Samstada Maodurfélag
Skyr. 30.06.2014 31.12.2013 30.06.2014 31.12.2013
Eignir:

Fjarfestingaraignir ... 8 23,193.951 23.130.648 ) 0
RekstrarfJAamunin ... 9 6.489 3.152 6.489 3.162
Eignarhlutar i dotturféldgum ....oooveiees 17 0 it} 11.093.988 10.943.550
Langtimakrafur & doturféldg ..o 16 o 0 8.708.204 0
Fastafjarmunir samtals 23.200.440  23.133.800  19.808.681  10.246.702
Vidiskiptakrofur og adrar skammiimakrofur ... 10 63.215 74.734 637 149
Krafa & datturfélég ..o 16 o 0 103.175 348.593
Krafa a Arionbanka hf. ... 16 72.538 1.852.262 72.238 1.852.049
Krafaatengda adila .......ccocooeveeriiimieiiiien e e, 16 619 720 619 720
Handbaert f& ..o - 324304 22.537 12.488 2.367
Veltufjarmunir samtals 460.676 2.050.253 189157 2.304.878
Eignir samtals 23.661.116  25.184.083 12.997.838  13.251.580

Eigio fé:
HIutaf@ s 1.660.333 1.988.333 1.660.333 1.888.333
YHrverdsreikningur ........ccvvoiceccee e 3.400.525 4072525 3.400.525 4.072.525
Matsbrayting fjarfestingareigna ... 1.520.050 1.512.050 0 0
Oradstafad eigid fé .....c.co.cv v, e 20B.036 1.176.483 1.728.086 2.688.533
Eigi6 fé samtals 11 6.788.944 8.749.391 6.788.944  8.749.391

Skuldir:
Vaxtaberandi 180 ... 12,18 15.228.496 14.831.561 12.155.345 0
Tekjuskattsskuldbinding ..., 13 1.121.954 1.119.867 0 0
Langtimaskuldir sarmtals 16.350.450 15.951.458 12.155.345 0
Vaxtaberandi fan ... 12,16 271.832 345.477 225295 0
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ....... 14 173.971 92.057 104.215 20.639
Skuld vid doHUSIAG ..o 16 0 D 648.120 4.477.513
Skuld vid Arion banka hf. ... 16 75919 - 45870 75919 4.037
Skammtimaskuldir samtals 521.722 483.204 1.053.549 4.502.188
Skuldir samtals 16.872.172 16434662  13.208.894  4.502.189
Eigid fé og skuldir samtals 23.661.116 25.184.053 19.997.838 13.251.580
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Sjoostreymisyfirlit 1. jandar til 30. juni 2014

Samstxda Maodurfélag
2014 2013 2014 2013
1.1.-30.6 1.1.-30.6 1.1.-30.6 1.1.-30.6
Rekstrarhreyfingar:
(Tap ) hagnadur timabils ... { 80.638) 306.504 80.636) 306.503
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fiarstreymi:
Matsbreyting fiarfestingareigna .........cccoo e B { i0.000) ( 307.400) 0 0
Afskriftis rekstrarfjarmuna ... 9 587 495 587 495
Stiuhagnadur rekstrarffarmuna ... 8 ¢ 124} 0 124} o
Hreinn fiarmagnskestnadur ... 5 871.827 696.297 190.975 180.755
Ahrif dOUMFAIAga .....oeceeeeeeeeeeee e 0 0 ( 150.440} ( 484.284)
Tekjuskattsskuldbinding, breyting ................ e 13 2.057 63.480 35.598) ( 44.141)
783711 750376 {  75.236) ( 40.672)
Brevting a rekstrartengdum eighum ... 11.519  { 7.836) { 488) 160}
Breyting 4 rekstrartengdum skuldum .. 7.082 26.290 9.180 2.486
Handbaert & fra (til) rekstrar 4n vaxta 802312 777831 {  66534) (  38.346)
Greidd vaxtagjéld ..o { 659.268) { 389.195) ( 75.086) { 8}
Innborgadar vaxtatekjur ... _ 1.406 - 39.808 83.958 616
: Handbaert fe fra (til) rekstrar 144.450 428 543 57.672} |( 37.738)
Fijarfestingarhreyfingar:
Fjarfesting i fjarfestingareignum ............ SVUUTORNION 8 ( 53.303) ( 256.890} ¢ 0
Soluverd rekstarfjarmuna ... 9 1.450 0 1.450 0
Keyptir rekstrarfjarmunir ..., g 6.250} ( 455) | 5.250) ( 455}
Fiarfesting i dotturfélogum 0 0 0 38.000)
Skuldabréfaeign, breyling ... D 0 { 8.792.159) 0
Krafur & datturféldg, brevting ... 0 G 317.042 ( 206.613}
Krofur a tengda adila, breyting ... 1954738 ( 273y 1854825 ( 296}
Fiarfestingarhreyfingar 1. 89? 635 { 257.618) ( 6.524.0892) ( 24_5.364)
Fjarmagnunarhreyfingar:
Laskkun hiutaffar ..o 11 {  1.000.000) 0 ( 1.000.000} ¥
Greiddur ardur e 11 { B78.811) ( 37.000) ( 879.811} { 37.000)
Tekin ny langtimalan ... 12.500.000 0 12.500.000 g
Afborganir langtimalana ..., { 35.110) ( 18.658} 0 4
Skuldir vid dotturfélog, brevting ..o { 3.029) 20 { 4.028.305) 283.364
Skuldir vif tengda adila, breviing ... { 12.322.368) ( 130.143}) 0 0
Fjarmagnunarhreyfingar (  1740.318) ( 185.782)  6.591.884 246.366
Hakkun {{mkkun) & handbzerufé ... 301.787  ( 14.856) 10126 | 36.736)
Handbaert £& i arsbyrjun ... ... 22.537 1.729.074 - 2.367 . 67.390
Handbzert fé f lok timabils ............ USROS ~ 324.304 1.714.217 12.488 30.654
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Skyringar

1. Almennar upplysingar
Landfestar er einkahlutafélag og hefur adsetur i Alfheimum 74, Reykjavik. Hlutafé félagsins var selt Eik
fasteignafélagt hf. pann 20. desember 2013 og gerdur var fyrirvar um sampykki Samkeppniseftirlitsins. Pann 27.
juni sidastlidinn sampykkli Samkeppniseftifitid kaupin og for afthending hlutafjarins fram hbann 11. juli sidastfidinn.
Arshlutareikningur félagsins er hluif af samstadureikningsskilum modurfélagsing 0g eru upplysingar um afkomu og
fiarhagsstédu samstadunnar ad finna par. Félagié atti [ lok juni sjb détturfélog.

2. Reikningsskilaadferdir

a. Grundvéiiur reikningskila
Arshlutareikningurinn er geréur eftir sému reikningsskifaadferdum og arid &6ur. Arshiutareikningurinn er gerdur |
islenskurn krénum og birtur T bisundum kréna. Hann byggir 4 upphaflegu kostnadarverdi ad pvi undanskyldu ad
fjarfestingareignir eru metnar & gangvirdi.

b. Grundvdliur samstasdu
Détturféldg eru pau félog bar sem félagid fer med yfierdd. Yfirrdd eru til stadar begar félagid hefur veruleg ahrif,
bein eda dbein, ti ad stjérna fjarhags- og rekstrarstefnu dotturfélags 1 peim tilgangi ad hagnast & starfsemt pess.
Vid mat a yfiradum er teldd tillit §ii hugsanlegs atkvaedisréttar sem er nytanlegur eda breytantegur. Reikningsskil
dotturfélaga eru innifalin 1 reikningsskilum féfagsins fra bvi ad yfirrad hefjast og bar ti peim Iykur.

St6our milll samstasdufélaga, vidskipti og oinnleystur hagnadur sem myndast hefur af vidskiptum milli félaganna,
eru felldar Gt | samstedureikningnum. Qinnleyst tap er felit &t med sama heetti og dinnleystur hagnadur, en adeins
ad bvl marki ad ekkert bendi il virbisryriunar efgnarinnar. Eignarhfutar | détturféldgum eru feerfir samkveemt
hlutdeildaradferd. Med adferdinni er tekid it til rekstrardrangurs og annarra breylinga 2 eigié fé dotturfélagsins.
Hlutdeild i rekstrararangri er faerd sem ahrif dotturfélaga i rekstrarreikning.

c. Vidskipti i erfendum gjaldmidium
Vidskipli i erdlendum gjatdmidlum eru fa2rb i starfreckslugfatdmidli einstakra samstasdufélaga a gengi vidskiptadags.
Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru fzerdar midad vid gengi 4 uppgjirsdegi.

d. Fjarfestingareignir
Fiarfestingareignir eru fasteignir (land eda haseign) sem eru i eigu fSlagsins fit ad afla lefgutekna eda il

verdmaetaaukningar eda hvoru tveggja. Fiarfestingareignir eru ekki til nota i framleidslu, frambodi & viru og
biénustu, sigin nota eda til s6lu | reglubundinni starfsem! félagsins.

Fiarfestingareignir eru faerdar 4 kostnadarverdi vid upphaftega skraningu. Eftir bad eru paar fasrflar 4 gangvirdi sem
endurspeglar markadsadsteadur i lok reikningsars. Hagnadur og tap vegna breytinga 4 gangvirdi fjarfestingareigna
er faert 4 rekslarreikning & pvi timabili sem paer eiga sér siad. Fjarfestingareignir eru faerbar Gt Ur bokurmn félagsins
begar beer hafa verid seldar eda begar notkun beirra er hzett &n pess ad félagid fai nein verdmeeti.

Mat & gangvirdi skal bygot & gangvirdi sambeerilegra eigna & sama stad og | sama asigkomnulagi a virkum markadi
milli dtengdra upplystra adila & reikningsskiladegi. bar sem markadur med atvinnuhisnzedi & Islandi er litt skilvirkur
og eignir oft mjbg dlikar metur féiagid gangvirdi fjarfestingareigna Gt fra ndvirtu framtidar sjodsfledi. Breytingar &
gangvirdi figrfestignareigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fiarfestingareigria i rekstarreikningi. Upplysingar
um adferdir og mikilvazgar forsendur sem félagid notar vid ad akvarda gangvirdi fiarfestingareigna er ad finna {
skyringu 8.

e. Rekstrarfjarmunir
Rekstrarfigrmunir eru fardir til eignar & kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum. Afskriftir eru reiknadar sem
fastur hundradshiuti midad vid asetladan nytingartima rekstrarfjarmuna, bar i nidurlagsverdi er n&é. Asetladur
nytingartimi greinist bannig:

=TT S 7 ar
Lo CaT2=] (o 11N E= o L« OSSR Bar
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Skyringar, frh.:

f. Vidskiptakriifur og adrar skammtimakrofur
Skammtimalkrdfur eru feerdar nidur til ad mazsta almennri ahaettu sem fylgir kréfueign félagsins, en hér er ekki um
endanlega afskrift ad reea. Annars vegar er um ad raeda nidurfersiu vegna krafna sem sérstaklega hafa verif
metnar i tapsheetiu og hins vegar vegna aidurfaersiu til 23 masta almennsd ahasttu. Nidurfaersian er dregin fra
vidkomandi 1id | efnahagsreikningi.

g. Handbzrtfé
Til handbaers fjar teljast sjodur, bankainnstadur og skammiimaverdbréf upphafiega tit briggja manada eda skemmii
tima og sem haegt er ad innleysa fyrirvaralitia.

h. Tekjuskaiisskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding er reiknud. Utreikningur hennar byggist & mismun efnahagslida samkvaemt skattupgjéri
annars vegar og arsreikningi {€lagsins hins vegar. Mismunur efnahagslida, sem bannig kemur fram, stafar af pvi
ad alagning tekjuskatts er midué vid adrar forsendur en reikningsskit félagsins og er bar i meginatridum um ad
raada timabundinn mismun vegna pess a8 gjold eru ad jafnadi faerd fyrr [ skattuppgidr en i arsreikningi og
gangverd fiarfestingareigna er mun heaerra en skativerd peirra. Reiknud skattinneign vegna yfirfeeranlegs
skattategs taps er feerd il leekkunar & tekjuskattsskuidbindingu af efnahagsliurn a8 pvi marki sem talié er liklegl ad
hin muni nytast & moti skattskyldum hagnadi § framtidinni.

i. innlausn tekna
Leigutekjur af fasteignum eru faerdar i rekstrarreikning 1 samraami vid leigusamninga yfir teigutimann.

3. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig:

Samstada Madurfalag
2014 2013 2014 2013

1.1.-30.6. 1.1.-30.6. 1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
Fasteignagiild ... 154.670 142.581 0 0
VEITYOQINGET . ccvevveeir e r e 9.842 9.463 0 0
Vighald og annar kostnadur .. 45.091 53.962 _ 1.027 1.608
Rekstrarkostnadur fjarfestlngarelgna samtals 210.503 206.006 - 1.027 ~ 1.608

4. Annar rekstrarkostnadur
Annar rekstrarkostnadur greinist pannig:
Samstada Maodurfélag
2014 2013 2014 2013

1.1.-30.6. 1.1.-36.6. 1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
Laun og launatengd gidild ... £5.268 43.087 55267 43.087
Skrifstofu- og sijornunarkostnadur ... 43.372 21.072 44 686 22.0684
Nidurfaarsla Krafna ... 3.292 5.517 0 0
Annar rekstrarkostnadur samtals ..o 101.932 £9.676 99953  65.151
Laun og launatengd gjdld greinast pannig:
Laun .. 45.643 36.364 45.843 36,384
Launatengd gjoid N 724 6724 98625 6724
Laun og Iaunatengd gjold sarnials 55.268 43.088 55.267 43.088
Stadugildi ok Hmabils ..o 7 B 7 8

Laun framkvaamdastjéra félagsins namu 10 millj. kr. a timabilinu {8 milj. kr. 2013) og béknun til stjornar nam 5 mil].
kr. { 4 millj. kr. 2013) & sama timab#i. A arinu 2013 var frd skuldbmdmg ad fidrhaed 9 millj. kr. i reikningsskilin
vegna starfsloka fyrrum framkvaemdastjora en hin nam 1 lok joni 4 miflj. kr.
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5.

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjéld
Fjarmunatekjur og fiarmagnsgjold greinast pannig:

Vaxtatekjur ..o
Fiarmunatekjur samtals ...

Vaxtagjéld og verSbastur ...,
LTt e 1ot =Y o T
Uppgreldsiugitld ..o
LantGkukostnadur ............coc v i
Fiarmagnsgiold samtals ... e

S p— —

Hrein fjarmagnsgjold ... {

Tekjuskattur
Gialdfzrdur tekjuskatiur samstaadu

Gialdfz=dur tekjuskattur oo
Gialdfzerdur tekjuskattur samtals .....covevveiiveeecciinn.
Virkur tekjuskattur greinist bannig:

{Tap) hagnadur fyrir tekjuskatt .........cc.ooivimeeriiiininns
Tekjuskattur skv. gildandi skatthlutfalli ....................
Ahrif dotturfélaga sem ekki reikna teljuskatt ..........
Leidrétting vegna fyrra ars ..o e

Gijaldfzersla vegna dvissu um nytingu taps ............ (
Virkur tekjuskattur ..o

Tekjuferdur tekjuskatiur médurfélags

Tekjulzersia tekjuskalts ..o e
Tekjufeerdur tekjuskattur samtals ....ooooerivineeeeaee

Virkur tekjuskatiur greinist pannig:

(Tap) hagnadur fyrir tekjuskatt ..o,
Tekjuskattur skv. gildandi skatthlutfalli ....................
AT dBRUTBEE08 <o e e rtsss e

Leidretting vegna fyrra ars
Gjaldfzersia vegna dvissu um nytingu taps .............
Virkur tekjuskattur ..o

Samstzda
2014 2013
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
1.408 39.031
1.406 - 39.931
508.635) [ 73az.421) (
14) { 23) {
244.211) H
_1_20,_3?3) ( _ 3._784) {
873.233) ( 736.228) |
- 871.827) (1 698207 (
2014
1.1.-30.6.
( 2.057)
{ 2.057)
{ 78.579)
20.0% 15.716
0.0%) ( 36)
0,0% 0
22,6%) { 17.737)
C28%) ( - 2.057)
. 35598
. 35.598
{ 116.234)
20,0% 23247
25,9% 30088 (
0,0% 0
153% (  17.737)
- B1,1% - 35598 (

Arshiutareikningur Lantfesfa ehf. 30. jani 2014

Modurfélag
2014 2013
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
35.030 10.949
35.030 10.249
225921 {  191.681)
14) ¢ 23}
Q 0
L,y 0
226.005) (  191.704)
190.975) (  180.755)
2013
1.1.-30.6.
(  77.522)
{ 77.522)
384.026
200% | 76.805)
01% { 474)
0,1% ( 233}
0,0% { 10)
202% (  17.522)
44141
44141
262.362
20,0% { 52.472)
36,9% ) 96.856
0,1% ( 233}
00% ( 10)
16,8% ) 44.141
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7. ({Tap) hagnadur a hiuta
{Tap} hagnadur & hverja kronu hlutaljar
(Tap) hagnadur a hluta er hiutfal {taps) hagnadar ag vegins medahals hlutafjar & timabilinu.

Samst=da Modurfélag
2014 2013 2014 2013
1.1.-30.6. 1.1.-30.6. 1.1.-30.8. 1.1.-30.6.
(Tap) hagnadur timabilsing ... 80.636) 306504 (  80.636) 306503
Vegqid medaltal {jdlda hiuta & timabilinu ............. 1.890.477 1.988.333 1.890.477 1.988.333
{Tap) hagnadur a hverja kronu hlwafiar ... ( 0,04) 015 0,04) 0.15
8. Fjarfestingareignir
Fiarfestingareignir greinast hannig:
Samsteda Modurfélag
30.06.2014 31.12.2013 30.06.2014 31.12.2013
Kostnadarverd an matsbreytinga i arsbyrjun ..........  21.240.585 20.871.784 0 0
Keypt & timabilinu ... 53.303 423.958 0 G
Selt & HMADIINU ..o srereanas _ 0 ( 55157) 0 o
Kostnadarvard én matshreytingar i lok timabils ... 21.293.888  21.240.585 0 C
Matshreyting i arsbyrjun s 1.880.063 776.763 G 0
Matsbrevting Hmabils ..o 10.000 1.085.4CG0 0 ]
Selt A tmabifl ... R ) - 17.900 _ o
Matsbreyting i ok timabils ... 1.800.063 1.890.083 _ 0 0
Bokfeert verd i lok timabils ..o 23,183,961 23,130,648 0 o

Fasteignamat og brunabétamat

Bokfart verd mannvirkja og ldda samstedunnar [ modurfélagsins nam 23,194 / 0 millj. kr. { tok juni {23.131 /0
millj. kr. i arslok 2013). Fasteignamat mannvirkia cg t68a nam i lok juni samtals 13.925 / 0 mill]. kr. { 13.925/ 0
millj. kr. f arslok 2013). A sama tima nam brunabétamat og vatryggingarviri sému fasteigna 21.921 1 0 millj, kr.
(21.890 / 0 mill}. kr. i arslok 2013).

Mat fjarfestingareigna

Vid mat & gangvirdi einstakra fiarfestingareigna stydst falagié vid navirt 30 ara framtidiar sjodsflzdi. Sjedstreymid
dkvarodast af almennum vidurkenndum matsadferdum svo sem alpjédlegum matsstédium IVS no. 1 "Market Value
Basis of Valuation™. Virdislikanid sem félagid notar er byggt 4 asetludu frjalsu sjédstreymi til hluthafa og notar
forsendur sem endurspegla markadsadstaedur a4 reikningsskiladegi. Sjédstreymi fasteigna er dmetlad Gt fra
tekjuflaedi lefgutekna ad fradregnum dsetiudum kostnadi.

Leigutekjur eru dzetiadar Gt fra gildandi leigusamningum. | virdislikaninu er tekid tillit til dstladrar markadsleigu ad
loknum teigutima gildandi leigusamninga. Vid mat 4 framtidar leigutekjum eru lag8ar til grundvallar forsendur um
azetlad nytingarhlutfall eignanna i framtidinni, asetlada afstetti og tapadar krifur.

Allur videigandi kostnadur s.s. vidhaldskostnadur, f{asteignagjbld, iryggingar og annar rekstrar- og
fiarmagnskostnadur er dreginn fra &stludum leigutekjum. Faslelgnagitld eg tryggingar eru metin Ot fra sdgulegum
gbgnum og veentum breytingum 2 pessum kostnadarlidum. Fjarmagnskostnadur er metinn Gt frd markadsvixtum

og veeniu vaxtadlagi.
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Niivirt fridlst sjodstreymi til hluthafa, fyrir hverja fasteign, er retknad med bvi ad nivirda sjddstreymid med studf
sem endurspeglar ntiverandi markafis odvissu hval vardar fiarhasd og timasetningu sjdédstreymisins.
Sjobstreymislikan er notad og er avdxtunarkrafan byggd a ahasttulausum raunvéixtum (voxtum af hdsbréfum), &
reikningsskifadegi, dhaattudlagi fyrir fasteignamarkadinn og sérstéku ahzettualagi 4 hvern leigutaka hja félaginu.

Vid mat & gangvirdi fjarfestingareignar eru ekki tvitaldar titeknar eignir, innréttingar, teeki, hisgdgn o.s.frv. Vi mat
a gangvirdi eru slikar eignir taldar vera innifaldar | verdmaeti fiarfestingareignarinnar. Auk bess endurspeglar
gangvirdi fiarfestingareignar ekki mégulegan avinning af framtidar vidbétarfjarfestingu i eigninni sem gaati beett eda
aukit virdi eignarinnar.

9. Rekstrarfjarmunir til eigin nota
Rekstradjarmunir félagsins greinast pannig:
Samstada Médurfélag
30.06.2014 31.12.2013 30.06.2014 31.12.2013

Heildarverd § arsbyrjun ..o i 6.281 5.939 £.281 56.839
Keypt @ timabiling ..o 5.250 342 5.250 342
LT 1T RN ( 2.720) 0 2.720) 0
Heildarverd i lok timabils ..o, 8811 6.281 8.811 6.281
AFSKIifad A0UL oo 3.129 2.105 3.129 2105
Afskrift imabils ... 587 1.024 587 1.024
Selt 330U oo 1.394) 0 1.394) 0
Heildarafskriftir i lok imabils ... 2322 3129 2.322 3.129
Bokfeert verd i lok imabils ... 6.489 3.152 6.489 o 3452
Afskriftarhlutfoll ... 15-20% 15-20% 15-20% 15-20%

A timabilinu seidi félagié tveer bifreidar og nam sdluverdi® 1,450 hus. kr. og séluhagnasdur 124 bis. kr. er fardur
medal annara {ekna.

10. Vidskiptakrdfur og adrar skammtimakrdfur
Vidskiptakrdfur og adrar skammtimakrifur greinast bannig 1lok timabils:
Samstaeda Médurfélag
30.06.2014 31.12.2013 30.06.2014 31.12.2013

Vidskiptakrdfur ..., 57.525 69.587 80 0
Adrar skammtimakrdfur ..., 5.690 §.147 557 - 149
Vidskipta- g abrar skammtimakrifur samtals ........ 63.215 74.734 - 837 149

Afsksiftaretkningur krafna greinist pannig | lok timabils:

Afskriftareikningur f arsbyrjun ..o 3332 339313 19.058 19.058
Krafur faardar Ot & timabilinu ... { 691) ¢ 805} Q 0
Nidurfeersia krafna a timabilinu ..., o 3202 804 0 @
Afskriftareikningur i fok timabils ..., 36.513 33.912 12.058 18.058
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11, Eigié f&
Heildarhlutafé félagsins samkvasmt sampykktum nam i rsbyrjun 1.988 milli. kr. | mai var nafnverd hiutafjar lsekkad
urn 328 miillj. kr. ad nafnverdi a genginu 3,05 eda samtals 1.000 millj. kr. Heildarhlutafé félagsins nam pvi
samkveemt sampykkium 1.660 milll. kr. ad nafnverdi i lok jini. Eift atkvaedi fylgir hverjum einnar krénu hiwta |
félaginu.

Yiirlit yfir eiginfiarreikninga modurfélags:

Matshreyting
Yfirverds- fjarfestingar-  Oradstafad
Hlutafé reikningur eigna eigid fé Samtals
Eigid§@ 1.1. 2014 .o 1.988.333 4.072.525 0 2.688.533 8.749.391
Laekkun & hlutafé ..o, {0 328.000) (1 672.000) ( 1.000.000)
Greiddur ardur ..........coceeiivir e, {( 879811y ( B879.811)
Tap 4r8iNS v s _ _ ( 80.836) { 80.636)
Eigits 8 30.6.2014 ...oooooeovvrrrae. 1.860.333 3.400.525 0 1728086  6.786.944
Yiirlit yiir eiginfiarreikninga samstaedu:
Matshreyting
Yiirverds- fjarfestingar-  Oradstafad
Hlutafé reikningur eigna eigid fé Samtals
Eigid 6 1.1. 2014 ... 1.988.333 4.072.525 1.512.050 1.176.483 8.749.391
Laekkun a hlutafé ... (0 328000} { 672.000} { 1.000.000)
Greiddur ardur ..o { 879.811) ( 879.811)
Tap ArsinS « oo eccee e _ 8.000 ¢ 88.636) ( 80.638)
Eigit 16 30.6. 2014 ..oooooonrerieeeonn  1.660.333  3.400525 1520050 208036  6.788.944

12. Vaxtaberandilén
Eftirfarandi eru upplysingar um samningsbundna skilmadla vaxtaberandi lana samstsedunnar,

Samstxeda Médurfélag
30.06.2014 31.12.2013 30.06.2014 31.12.2013
Langtimaskuldir
Verdtryggd skuldabréf ... 15.228.496 3.051.873 12.155.345 0
VerStrygod [N ... 0 11.778.688 0 o
BAMEEIS ..oeroeereverecnirsersesrnssireresneessrereeeee 15.228.495 14831561 12.155.345 0
Skammtimaskuldir _
Nzesta ars afborgun verdtryggdra lana .................. 271.832 345.477 225295 0
SAMEAIS e e 271.832 345477 225.295 _ o
Tafla yfir skifmala og endurgreidsiutima annarra vaxtaberandi lana
Loka- Samstaeda Modurfélag
Vextir gjalddagi 2014 2013 2014 2013
Vardiryggd ian i 1SK .. 3,9-4,95% 2044  15500.328  15177.038  12.380.640 o
Langtimalan samtals, b.m.t. nzesta ars afbergun ... 15.500.328 15.177.038 12.380.640 0
Nagsta &rs afborgun ..o, { 271.832) ( 345477} { 225.295) 0
SAMIAIS oo s 15.228.496 14.831.561 12.155.345 0
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Afbarganir langtimalana greinast bannig 4 naestu ar:

2{14 2013 2014 2013
Afborgun 2014, 6 manudirf12 manudir .................. 134.542 345.477 111.560 0
AThorgun 2015 e 277.384 389.883 229.688 0
Afborgun 2016 s 288.834 4086.257 238.733 V]
ATHOrgun 20107 e 300.762 423.323 248.135 o
AFOrgun 2018 . ne e 313.188 441111 257.906 o
Afborgun 2018 ... e 326.132 - 268.083 -
Afporganir su‘iar 13.859.486 13.170.987 11.026.555 0
SAMIAIS .vveoooeeeeeeenireeeneesssssmssreesssmmmssssseeeeere 15.500.328 15.177.038  12.380.640 0

i arsiok 2013 var endursamid um vaxtakjor doturfélaganna LF2 ehf., |LF3 ehf., LF5 ehf., LF6 ehf., LF11 ehf. 0g
LF13 ehf. vid Arion banka hf. Vextir félaganna voru leekkadir dr 5,1% i 4,0% fra og med fyrsta gjalddaga érsins
2014. | mai for moduriélagid | skuldabréfaitbod og nam skuldabréfatitgafan 12.500 milli. &r. med 3,9% véxturn, |
kjolfarid voru lan dotturfélaganna LF2 ehf,, LF3 ehf,, LF5 ehf,, LF6 ehf., LF11 ehf. og LF13 ehf. vid Arion banka hf.
og einnig Jan détturféfagsins LF13 ehf. vid Landshankann hf. greidd upp.

13. Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig:
Tekjuskatisskuldbinding félagsins grainist pannig:

Samstada Modurfélag

30.06.2014 31.12.2013 36.06.2014 31.12.2013
Tekjuskattsskuldbinding {-eign) { arsbyrjun ............ 1.119.897 854.980 0 o
Leekkun skuldbindingar vegna sblu & félagi ............ o { 86.331) 0 0
Samskéttun med médurfélagi vegna fyrra ars ... 0 { 233) 0 233)
Samskdttun med moédurfélagi ..o 0 72239 35.588 87.665
Reiknadur tekjuskattur ... 2.057 279242 (  35598) (  87.432)
Tekjuskattsskuldbinding i Iok tlmablls e 1121, 954 1 119 897 o a0 - Q

Tekjuskattsskuldbinding skiptist a eftirfarandi lidi 1 efnahagsreikningi:

Samsteda Mdodurfelag
30.06.2014 31.12.2013 306.06.2014 31122013

Fiafestingaraignir ..o ccere e 1.573.538 1.560.669 0 c
Yiirfeeraniegt skattalegitap ...ccocoo e {0 4571.559) ( 451.559) o 0
ABIE IO et (  26) - 20.787 o 0
Tekjuskatisskuldbinding (-eign) i lok timabils ........  1,121.954 1.119.897 g 0

Ekki kemur til greifsiu tekjuskalts a arinu 2015 vegna skatialegs taps. Yiirfaeranlegt skattalegt tap sem ekki nytist &
métt hagnadi innan 10 éra fra bvi pad myndast fellur nidur. Yiirfzeranlegt skattalegt tap 1 lok timabils er nytanlegt
sem hér segir:
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Samstada Madurfelag

30.06.2014 31.12.2013 30.06.2014 31.12.2013
Tap arsins 2006, nytanlegt til arsioka 2016 _........... 14.087 14.087 0 0
Tap arsins 2008, nytanlegt ti! arsloka 2018 ............ 3.887.357 3.887.357 440.614 440614
Tap arsins 2009, nytanlegt tit arsloka 2019 ... 378.795 378.795 0 0
Tap drsins 2010, nytanlegt til arsloka 2020 ............ 155.822 155.822 0 0
Tap arsins 2011, nytaniegt tit arsloka 2021 ............ 44163 44163 0 0
Tap arsins 2012, nytaniegt til &rsloka 2022 ............ 79.973 79.973 (H] (1]
Tap arsins 2014, nytanlegt til drsloka 2024 ... 102804 N - 93.537 -
Yirferanlegt skattalegt tap samials ...........c........ 4663000  4.560.197 534.150 440.614

Tekjuskatiseign samstaedunnar / modurfélagsins sem ekki er f=rd | arsreikning vegna ovissu um nytingu &
yhirfeeraniegu tapi nam i lok timabils 432 / 111 millj. kr (4157 93 millj. kr. | arslok 2013}.

14. Vidskiptashkuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig i lok timabils:
Samstaeda Modurfélag
30.06.2014 31.12.2013 30.06.2014 31.12.2013

Vidskiptaskuldir ..o 25954 19.766 2371 1.989
Adrar skammtimaskuldir ... M4B017 72201 101845 18640
Vidskipta- og adrar skammtimaskuddir samtals ...... o 173971 92.057 104.218 20.639

15. Vedsetningar og abyrgéarskuldbindingar
Fasteignir samstasdunnar eru vedsettar il tryggingar a skuldum samsteedunnar ad eftirstédvum 15.164 millj. kr.
Ad auki hafa leigutekjur og bankareikningar dotturfétagsins LF1 ehf. veridd settir ad handvedi til tryggingar skulda
bess dottudélags.

A fasteignum samstzdunnar hvila innskattskvadir a6 fjarhaed 828 milll. kr. i lok timabils ( 917 millj. kr. | &rslok
2013). VirBisaukaskatiskvdd fymist 4 10 - 20 arum og kemur ekki til greidsiu nema vidkomandi fasteign sé nytt |
starfsemi sem er undanbegin virdisaukaskatti.

A fasteignum LF1 ehf. hvilir kviid aé figrhaed 222 milli. kr. Kvadin fyrnist i arslok 2026 og kemur ekki til greidsiu
nema byggt verdi A 160 félagsins.

16. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Modurfélag félagsins og systurfélig félagsins, stjdrnarmenn og stjérnendur teljast vera tengdir adilar félagsins,

Tengdir adilar med yfirrad
Hiutafé félagsins var afft | eigu Arion banka hf. 1 upphafi timabils, Hlutafé félagsins var selt Eik fasteignafélagi bf,
bann 20. desember 2013 og gerdur var fyrirvarf um sambykki Samkeppniseftirlitsins. Pann 27. jini sidastiidinn

sampykkti Samkeppniseftirlitid kaupin og for afhending hlutafjérins fram pann 11. jii sidastidinn.

Vidskipti vid stiérnendur
Félagid atti ekki { vidskiptum vid stidrnendur félagsins.

Arshitareikningur Landfesta ehi. 30. juni 2044 5 Fidrhagdir eru ¥ plsundum kréna



Skyringar, frh.:

Vidskipti vid tengda adila
{ efahagsreikningi eru eftidalin vidskipti vid tengda adila:
Samstada Maodurfélag
30.06.2014 31.12.2013 30.08.2014 31.12.2013

Langtimakrafa & dotturfélag ... o0 0 8.708 204 0

Skammtimakrdfur & Arion banka hf. ...l 72.538 1.952.262 72.238 1.852.049
Skammtimakrdfur & dotturféldg ..ol 0 ¢] 103.175 349.593
Skammtimakrafa & systurféldg .....ooonriiieere s 619 720 720
Bankainnsteedur hja Arion banka hf, ... 324.304 - 22537 - 12.488 . 2367
Krifur a tengda adila samtals ... 397.461 1.975.518 187.901 2.304.730

Langtimaskuld vid modurfélag .........ccceeveieneenene 0 11.779.688 0 0

Skammtimaskuldir vid datturféldg ..., 0 0 648120 4.477.513
Skammtimaskuld vid Arion banka hf. ... 75919 342.264 75.919 1.007
Skammtimaskuld vid systurféldg ... 0 3.029 0 3.029
Skuldir vid tengda adita samials ... 75.919 345.293 724.039 4.481.549

| rekstrarreikningi eru eftirtalin vidskipti vid tengda adiia:
2014 2013 2014 2013
1.1.-30.6. 1.1.-30.6. 1.1.-30.6. 1.1.-30.6.

Leigutekjur fra Arion banka hf. ... 12.351 12.000 G 0

Leigutekjur fra 68rum tengdum
adilum Arion banka hf. ... 628.485 400.274 0 o
bignusta seld til doturfélaga ..o o 0 21.427 21.513
Pjonusta seld # systurfélaga ..........ccocv e, 3.728 3.977 3.728 3.977
Vaxtatekjur fra Arion banka hf. ... 691 38.842 4 639
Vaxtatekjur fra déttwféldgum ... 0 0 35.026 10.310
645264 455093  60.185 36439

Leigukostradur ti dotturfélags .......oooocovveeeveeree 0 0 4.800 4.058
bjonusta keypt af
&adrum tengdum adilum Arion banka hi. ............ 7.392 10.244 1.522 722
bjdnusta keypt af Arion banka hf. ... 4.665 7.888 4 665 T.468
bignusta keypt af dotturféldgum ..o
Vaxtagjold til Ardonbanka hf. ... 344.351 584.379 0 1
Lantdkukostnadur til Aron banka hf. ... 119.84C 3.314 0 0
Uppgreidslugjold til Aron banka hf. ..., 243.960 0 0 0
Vaxtagjold til dOMUMTEIaga ........cooov.ouccerveeeereccreees 0 0 195.883 191.673
720209 605826 208970 203922

17. Felog i samstaedu
Eignarhlutar i dotturféldgum
Eignarhiuti
2014 2013

[ 2 3 OO PO TUCP P PTURURPS SO 100% 100%
LEZ B, oot cieseeast et s see st st et et rn e bt bt e et aen R e e s s eae s he et eaenene s sete et 100% 100%
LG I =T o DU PO OO VR P PO ORI 100% 100%
[ = U G UG 100% 100%
[ o O UG OO 100% 100%
[ I 1o OO U U TS 100% 100%
[0y B Y3 U UU OO OO PP USRI UURT 100% 100%
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18. Mat stjornenda og alyktanir vid beitingu reikningsskilaadferda
Félagid framkvazmir mat og beitir lyktunum sem hafa ahrif & fidrhaadir eigna og skulda. betta mat og dlyktanir eru
stddugt endurmetnar og byggfa a reynslu og 6drum stadreyndumn, bar med talié vaentingum til atburda § framtidinni,

sem taldar eru raunh@far vid naverandi kringumstazdur,

Vid akvordun gangverds fjarfestingareigna er byggt & forsendum sem hadar eru mati stjornenda & proun ymissa
patta 1 framtidinni. Raunwverulegt gangverd kann ad vera frabrugdid bessu mati. {Sjd skyringu 8 um mat

fiarfestingareigna)

Arstiutarefkningur Landfesta ehf. 30, jini 2014 17 Fidrhsadir eru § psundum krong



Landfestar ehf.

Arsreikningur 2013

Landfestar ehf.
Alfheimum 74
104 Reykjavik

Kt. 440805-0270



Efnisyfirlit

bls.
Skyrsla og aritun stjornar og framkvaemdastora .............cococciieeiciciieee e esseieee e e e sassas s es s s e s e srees 3
Aritun OhABS @NAUISKOBANGA .........cucvovireeeeseeee e eesea s sssseesesssssssssssesseesaessesssesesssssnsenessensssssensenseneeasenns 4
REKSIrAITEIKNMINGUE ..ot et sns e e e s sanesaraens s se e neeasesane s saeseseseneesnts 5
EfnahagSreikniNQUI ........c.cviiiiieerecic sttt e e e s e e e saen e e abes s besbn e s sn s sbans 6
SJOOSIOYMUSYRITTIE vcuevrersiaiuniirmnmnsiaiisnieiiensinnsisssiiniasihachscassbisanstversssnesinsbonsnssnisstosinssesinsesseistinsesinniisasenamnenne 7

SKYNNQAT sttt S i sesss s soassss s g s v e R s 8

Arsreikningur Landfesta ehf. 2013 2



Skyrsla og aritun stjornar og framkvaemdastjéra

Félagib er fasteignafélag med aherslu 4 fjarfestingu og dtleigu fasteigna 4 Islandi.

Arsreikningur Landfesta ehf. er gerdur i samraemi vid I6g um arsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald
arsreikninga og samstaedureikninga.

Hagnabur af rekstri félagsins a arinu nam 1.177 millj. kr. samkvaemt rekstrarreikningi. Eigid fé félagsins nam i arslok
8.749 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi ad medtdldu hlutafé ad fjarhaed 1.988 millj. kr.

Hiutafé félagsins var allt i eigu Arion banka hf. i upphafi og lok ars.

Stjérn félagsins leggur til ad greiddur verdi arbur ad fjarhaed 879.811.034 kr. til hluthafa & arinu 2014 vegna arsins
2013. Auk pess leggur stjorn félagsins til ad hlutafé verdi laekkad um 1.000 millj. kr. , par af verdi nafnverd laekkad um
328 millj. kr. og yfirverdsreikningur um 672 millj. kr. Visad er til arsreiknings um radstéfun hagnadar og adrar breytingar
a eiginfjarreikningum.

Stjornunarhaettir

Stjérn félagsins leggur aherslu 4 ad viBhalda godum stjornunarhattum. Stjérnin hefur sett sér itarlegar starfsreglur par
sem valdsvid hennar er skilgreint og verksvid gagnvart framkvaemdastjéra. | pessum reglum er medal annars ab finna
reglur um fundarskop, itarlegar reglur um hzefi stjornarmanna til patttoku i afgreiéslu mala, reglur um bagnarskyldu,
upplysingagjof framkveemdastjéra gagnvart stjérn og fleira. Stjorn félagsins akvedur starfskjér framkvamdastjora og
hittir endurskodendur félagsins reglulega. Allir fimm stjérnarmenn eru 6hadir félaginu samkvasmt skilgreiningu i grein

2.5 i LeiBbeiningum um stjérnarheetti fyrirtaekja, sem ViBskiptarad islands, Nasdaq OMX Iceland hf. og Samtok
atvinnulifsins gafu Gt i jani 2009. Frekari upplysingar ma finna & heimasidu félagsins www.landfestar.is.

Yfirlysing stjérnar og framkvaemdastjora

Samkvaemt bestu vitneskju er pad alit okkar ad arsreikningurinn gefi glogga mynd af rekstrarafkomu félagsins a arinu
2013, efnahag pess 31. desember 2013 og breytingu & eigin fé & arinu 2013, i samraemi vid 16g um arsreikninga og
reglugerd um framsetningu og innihald arsreikninga og samstee@ureikninga.

Jafnframt er pad alit okkar ad arsreikningurinn gefi gloggt yfirlit um préun og arangur i rekstri félagsins, stédu pess og
lysi helstu ahaettupattum og dvissu sem félagié byr vid.

Stjérn og framkveemdastjori Landfesta ehf. stadfesta hér med arsreikning félagsins fyrir arid 2013 med undirritun sinni.
Reykjavik, 7. febraar 2014.

.
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Framkvaemdastjori:
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjornar og hluthafa i Landfestum ehf.

Vié héfum endursko6ad medfylgjandi arsreikning Landfesta ehf. fyrir 4rid 2013. Arsreikningurinn hefur a8 geyma
aritun og skyrslu stjornar, rekstrarreikning, efnahagsreikning, yfirlit um sj68streymi, upplysingar um mikitvaegar
reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Abyrgd stjornar og framkvaemdastjora a arsreikningnum

Stjérn og framkvaemdastjéri eru abyrgir fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins i samraemi vié 16g um arsreikninga.
Stj6rn og framkvaemdastjéri eru einnig abyrgir fyrir pvi innra eftirliti sem naudsynlegt er vardandi gerd og framsetningu
arsreiknings, pannig ad hann sé an verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Abyrgd endurskodanda

Abyrgd okkar felst i pvi 4liti sem vid latum i 1jés & arsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar. Endursko8ad var i
samreemi vié alpjoédlega endurskodunarstadla. Samkvaemt peim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og
skipuleggja og haga endurskoduninni pannig aé neegjanleg vissa faist um ad arsreikningurinn sé an verulegra
annmarka.

EndurskoBun felur i sér adgerdir til stadfestingar a fjarhadum og skyringum i arsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggir 4 faglegu mati endurskodandans, meéal annars a peirri heettu ad verulegir annmarkar
séu & arsreikningnum, hvort sem er af voldum sviksemi efa mistaka. Vid ahaettumatid er tekid titlit til pess innra
eftirlits félagsins sem varbar gerd og framsetningu arsreikningsins, til pess ad skipuleggja viéeigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki til bess ad gefa alit a virkni innra eftirlits félagsins. Endurskodun felur einnig i sér mat
a pvi hvort reikningsskilaadferdir og matsadfer8ir sem stjérnendur nota vié gerd arsreikningsins séu videigandi sem og
mat & framsetningu hans i heild.

Vié teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar a.
Alit

bad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins a arinu 2013, efnahag pess 31. desember
2013 og breytingu a4 handbaeru fé a arinu 2013, i samraemi vid 16g um arsreikninga.

Reykjavik, 7. febraar 2014.

g by

ann nnsteinsson
Iggll endurskodandi

Ernst & Young ehf.
Borgartini 30
105 Reykjavik
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Rekstrarreikningur arsins 2013

Skyr.
Rekstrartekjur og rekstrargjold:
LeigUIEKUN uvssmiimssiisisiiisiissivinaasasasssssasisnnissabasonis
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ................... 3 (
Hreinar leigutekjur
Yo ] 7= 1 (=141 | SRS
AnNnar KoStNadur ..........ccccoccvvviinnicnscie e 4 (

Rekstrarhagnadur (-tap) EBITDA........................

Matsbreyting fjarfestingareigna ...........cccccceeeeeeee. 8
Hagnadur af sdlu fjarfestingareigna ..................... 8

Rekstrarhagnadur (-tap) an fjarmagnskostnadar

Fiarmunatekjur ........ccccceermieieecnierieecreesssiseeesenees

Fjarmagnsgjold ........cccceeeiiiiieiiiiiiciiiicccciiicieine (
Hreinn fjarmagnskostnadur 5 (

ARrif dOHUITEIAgE ..o 17

Hagnadur fyrir tekjuskatt .............c.ccccouvrrernnennn.
Tekjuskattur ..........oovreiice s 6 (

Hagnadur arsins ............coccvcveevcinvcceecceie e, 11

Hagnadur & hluta:
Hagnadur a hverja krénu hiutafjar ....................... 7

Samstada
2013 2012
2.131.662 2.020.217
421.161) ( 414.613)
1.710.501 1.605.604
5.795 6.401
129.119) ( 133.491)
1.587.177 1.478.514
1.095.400 1.169.000
22.743 4.815
2.705.320 2.652.329
86.398 69.699
1.335.001) ( 1.459.020)
1.248.603) ( 1.389.321)
0 0
1.456.717 1.263.008
279.242) ( 299.067)
1.177.475 963.941
0,59 0,48

(
(

(

(

(
(

Modurfélag
2013 2012
0 0
2.623) ( 1.879)
2.623) ( 1.879)
45.407 54.511

128.693) (  129.459)
85.909) (  76.827)

0 0
0 0

85.909) (  76.827)
29.180 50.493
392.739) (  310.241)
363.559) (  250.748)
1.539.511 1.324.782

1.090.043 988.207
87.432 ( 24.266)

1.177.475 963.941

0,59 0,48
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Efnahagsreikningur 31. desember 2013

Samstazda Moédurfélag
Skyr. 2013 2012 2013 2012
Eignir:

Fjarfestingareignir ...........ccceveverercincinnireissessinennes 8 23.130.648 21.648.547 0 0
Rekstrarfjarmunir 9 3.152 3.834 3.152 3.834
Eignarhlutar i dotturfélogum ..., 17 0 0 10.943.550 11.245.848
Fastafjarmunir samtals 23.133.800 21.652.381 10.946.702 11.249.682
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur .......... 10 74.734 53.884 149 12.639
Krafa @ dOtturfélig ..........coveeveeeeiercereeeee s 16 0 0 349.593 28.097
Krafa 4 Arion banka hf. .........cccccceevvviiciicicinnee. 16 1.952.262 101.465 1.952.049 101.244
Krafa & tengda adila ..........cccccoeereereeccrecirerernnens 16 720 1.148 720 1.148
Handbaert fé ...t 22.537 1.729.074 2.367 67.390
Veltufjarmunir samtals 2.050.253 1.885.571 2.304.878 210.518
Eignir samtals 25.184.053 23.537.952 13.251.580 11.460.200

Eigid feé:
Hlutafé ............cassmsminiisamasnisimnassat 1.988.333 1.988.333 1.988.333 1.988.333
Yfirver8sreikningur .......cccceviecininiiceieeneeeeeereeene 4.072.525 4.072.525 4.072.525 4.072.525
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........ccccocveueennen, 1.512.050 621.410 0 0
Oradstafad €igid fé .........ovuceeeeeeereeeeeeeeerienresrenns 1.176.483 926.648 2.688.533 1.548.058
Eigid fé samtals 11 8.749.391 7.608.916 8.749.391 7.608.916

Skuldir:
Vaxtaberandi 18N .........cccccovceicieveinieiiinnininiinnins 12,16 14.831.561 14.628.166 0 0
Tekjuskattsskuldbinding .........ccccccocceiiecciueenennnns 13 1.119.897 854.980 0 0
Langtimaskuldir samtals 15.951.458 15.483.146 0 0
Vaxtaberandi lan ..........ccccceviiiviecninniiniiecinenneennn. 12,16 345.477 303.363 0 0]
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ....... 14 92.057 111.098 20.639 15.777
Skuld vid dOtUITEIOG ....ccueeveeeeeiierieeneeereeeeresrraenns 16 0 0 4.477.513 3.834.020
Skuld vid tengda adila ...........cccceeveiiiiiiiisieninians 16 45.670 31.429 4.037 1.487
Skammtimaskuldir samtals 483.204 445.890 4.502.189 3.851.284
Skuldir samtals 16.434.662 15.929.036 4.502.189 3.851.284
Eigid fé og skuldir samtals 25.184.053 23.537.952 13.251.580 11.460.200
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Sjodstreymisyfirlit arsins 2013

Samstada Modurfélag
2013 2012 2013 2012
Rekstrarhreyfingar:
Hagnadur arsins ..........ccoveereiveierereansiessesssessseens 1.177.475 963.941 1.177.475 963.941
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........cccoeveeee. 8 (1 1.095.400) ( 1.169.000) 0 0
Afskriftir rekstrarfjarmuna ..ol 9 1.024 960 1.024 960
Soéluhagnadur fiarfestingareigna ........ccccccceeee. 8 ( 22.743) 1.540 0 0
Hreinn fijdrmagnskostnadur .............ccccccoevienee 5 1.248.603 1.389.322 363.559 259.748
Ahrif dOHUITIAgA ......ce.eeeeeeee e 0 0 ( 1.539.511) ( 1.324.782)
Tekjuskattsskuldbinding, breyting .................... 13 254.874 299.067 ( 87.432) 24.266
1.563.833 1.485.830 ( 84.885) ( 75.866)
Breyting a rekstrartengdum eignum ................... 11.562 ( 14.633) 12.491 1.790
Breyting a rekstrartengdum skuldum ................... 37.944 ( 22.054) 4861 ( 105)
Handbaert fé fra (til) rekstrar an vaxta 1.613.339 1.449.143 ( 67.533) ( 74.181)
Greidd vaxtagjold ........ccccceminneiicniiiiiirirreeeen, ( 774.183) ( 809.970) ( 4.046) ( 2.561)
Innborgadar vaxtatekjur ........c.ccccovvieeiienreieenne 86.366 118.559 714 49.381
Greiddur tekjuskattur .............ccccoociniiiiiiniceennen. ( 21.191) 0 0 0
Handbaert fé fra (til) rekstrar 904.331 757.732 ( 70.865) ( 27.362)
Fjarfestingarhreyfingar:
Fjarfesting i fjarfestingareignum ...........c..ccccceienee 8 ( 423.958) ( 100.419) 0 0
Innborgad soluverd fjarfestingareigna ................. 8 15.000 1.295 0 0
Keyptir rekstrarfiarmunir .........cccoecevvineenieeisienannns 9 ( 342) ( 669) ( 342) ( 669)
Fjarfesting i détturfélégum 0 0 38.000) 0
Handbaert fé détturfélags afhent vegna sélu ....... 17 ( 1.387.220) 0 0 0
Skuldabréfaeign, breyting ..........ccccoevveirvercenne. 0 0 0 631.759
Kréfur 4 détturfélog, breyting .......cccoveveverencceennee. ( 577.532) ( 4.566) ( 314.790) ( 17.517)
Krofur & tengda adila, breyting ..........ccccevvveinnnas 100.967 91.096 100.959 56.206
Adrar krofur, breyting .......ccccoceeeeiccneinreoivenecnens 0 3.598.493 0 0
Fjarfestingarhreyfingar ( 2.273.085) 3.585.230 ( 252.173) 669.779
Fjarmognunarhreyfingar:
Greiddur ardur ..........ccooceeieeseieeeecneeesse e 1 ( 37.000) ( 280.000) ( 37.000) ( 280.000)
Tekin ny langtimalan ..........ccccviervcrinreecireeeisnenens 0 631.759 0 0
Afborganir langtimalana ............ccccecveiiicriciiennnnn, ( 37.703) ( 1.799.381) 0 0
Skuldir vié dotturféldg, breyting ..........ccccveenenee. 3.030 4.566 295.015 621.568
Skuldir vi6 tengda adila, breyting ..........c...ccevinee ( 266.110) ( 3.474.378) 0 ( 1.168.813)
Fjarmégnunarhreyfingar ( 337.783) ( 4.917.434) 258.015 ( 827.245)
Laekkun & handbaerufé ...............ccoevicieniinennnne ( 1.706.537) ( 574.472) ( 65.023) ( 184.828)
Handbaert fé i arsbyrjun ..........cc.ccoooovieiiieciecienas 1.729.074 2.303.546 67.390 252.218
Handbaert fé i arslok ..........cc.ccoevcveeiiiiiiiiiennnen, 22.537 1.729.074 2.367 67.390

Fjarfestingarhreyfingar an greiésluahrifa:

Soluverd eignarhluta i détturfélogum .................. 17 1.879.811 0 1.879.811 0

Krofur & tengda adila, breyting ..........cccocevvivicnienns ( 1.879.811) 1.879.811)
Fjarfestingarhreyfingar 0 0 0 0

o
—
o
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Skyringar

1. Almennar upplysingar
Landfestar ehf. er détturfélag Arion banka hf. og hefur adsetur | Alfheimum 74, Reykjavik. Arsreikningur félagsins
er hluti af samsteedureikningsskilum modurfélagsins og eru upplysingar um afkomu og fjarhagsstédu
samstaedunnar ad finna par. Félagid atti i arslok 7 dotturfélog.

2. Reikningsskilaadferdir

a. Grundvéllur reikningskila
Arsreikningurinn er gerdur eftir sému reikningsskilaasferdum og arid 46ur. Arsreikningurinn er gerdur i islenskum
krénum og birtur i pusundum kréna. Hann byggir 4 upphaflegu kostnadarverdi a8 pvi undanskyldu ad
fjarfestingareignir eru metnar 4 gangvirdi.

b. Grundvéliur samstaedbu
Doétturfélég eru pbau félég par sem félagid fer med yfirrad. Yfirrad eru til stadar pegar félagié hefur veruleg ahrif,
bein eda 6bein, til ad stjérna fjdrhags- og rekstrarstefnu dotturfélags i peim tilgangi ad hagnast a starfsemi pess.
Vié mat a yfirra8um er tekid tillit til hugsanlegs atkvaedisréttar sem er nytanlegur eda breytanlegur. Reikningsskil
détturfélaga eru innifalin i reikningsskilum félagsins fra pvi ad yfirrad hefjast og par til beim lykur.

Stddur milli samsteedufélaga, vidskipti og dinnleystur hagnadur sem myndast hefur af vidskiptum milli félaganna,
eru felldar at i samsteebureikningnum. OQinnleyst tap er fellt Ut med sama hzetti og éinnleystur hagnadur, en adeins
ad pvi marki ad ekkert bendi til virSisryrnunar eignarinnar. Eignarhlutar i détturfélégum eru faer8ir samkvaemt
hlutdeildaradferd. Med adferSinni er tekid tillit til rekstrararangurs og annarra breytinga & eigi6é fé détturfélagsins.
Hlutdeild i rekstrararangri er faer6 sem ahrif détturfélaga i rekstrarreikning.

c. Vidskipti i erlendum gjaldmidlum
Vidskipti i erlendum gjaldmidlum eru feer i starfreekslugjaldmidli einstakra samsteedufélaga a gengi vidskiptadags.
Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmi&lum eru faerdar midad vid gengi a uppgjorsdegi.

d. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir (land eda huseign) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til
verdmeetaaukningar efa hvoru tveggja. Fjarfestingareignir eru ekki til nota i framleidslu, frambodi a véru og
pjénustu, eigin nota eda til sélu i reglubundinni starfsemi félagsins.

Fjarfestingareignir eru feerBar & kostnadarverdi vid upphaflega skraningu. Eftir bad eru peer feerdar & gangvirdi sem
endurspeglar markadsadsteedur i lok reikningsars. Hagnadur og tap vegna breytinga a gangvirdi fjarfestingareigna
er feert 4 rekstarreikning 4 pvi timabili sem pzer eiga sér stad. Fjarfestingareignir eru faerdar Gt ur békum félagsins
begar pbaer hafa verid seldar eda pegar notkun peirra er heett an pess ad félagid fai nein verdmaeti.

Mat & gangvirdi skal byggt & gangvirdi sambeerilegra eigna & sama stad og i sama asigkomulagi 4 virkum markadi
milli 6tengdra upplystra adila a reikningsskiladegi. bar sem markadur med atvinnuh(snaedi 4 islandi er litt skilvirkur
og eignir oft mjog o6likar metur félagidé gangvirdi fjarfestingareigna Ot fra navirtu framtidar sj60sflaedi. Breytingar a
gangvirdi fjarfestignareigna eru faerdar undir liGnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstarreikningi. Upplysingar
um adferdir og mikilvaegar forsendur sem félagié notar vié ad akvarda gangvirdi fjarfestingareigna er ad finna i
skyringu 8.

e. Rekstrarfjarmunir
Rekstrarfijarmunir eru feerdir til eignar 4 kostnadarverdi ad frddregnum afskriftum. Afskriftir eru reiknadar sem
fastur hundradshluti midad vié dsetladan nytingartima rekstrarfjarmuna, par til nidurlagsverdi er nad. Aastladur
nytingartimi greinist pannig:

BITQIBIT ......... omyssremmmmsmsiimesssssyis s ass s G R o M e G s DS S S Ao SO RO 7 ar
SKITSTOFUANGIA .....veoveerieeesiieeiinsesineesimsesrnsessessasessssesansensassnsassnsassnsessnsassnsessssansssnssssensessnssnennsssesrnsessnsen 5ar
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Skyringar, frh.:

Vidskiptakréfur og adrar skammtimakréfur

Skammtimakréfur eru faerdar nibur til ad maeta almennri dhaettu sem fylgir kréfueign félagsins, en hér er ekki um
endanlega afskrift a6 raeda. Annars vegar er um ad raeda niburfeerslu vegna krafna sem sérstaklega hafa verid
metnar i tapsheettu og hins vegar vegna niBurfeerslu til a8 meeta almennri ahaettu. Niburfaerslan er dregin fra
vidkomandi li6 i efnahagsreikningi.

Handbaeert fé
Til handbaers fjar teljast sjodur, bankainnsteedur og skammtimaverdbréf upphaflega til priggja manada efa
skemmri tima og sem haegt er ad innleysa fyrirvaralitid.

Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding er reiknus. Utreikningur hennar byggist 4 mismun efnahagslida samkvaemt skattupgijori
annars vegar og arsreikningi félagsins hins vegar. Mismunur efnahagslida, sem bannig kemur fram, stafar af pvi
ad alagning tekjuskatts er mi6ud vié adrar forsendur en reikningsskil félagsins og er par i meginatribum um ad
reea timabundinn mismun vegna bess ad gjold eru ad jafnadi feerd fyrr i skattuppgjéri en i arsreikningi og
gangverd fjarfestingareigna er mun heerra en skattverd beirra. Reiknub skattinneign vegna yfirfaeranlegs
skattalegs taps er faerd til leekkunar a tekjuskattsskuldbindingu af efnahagslidum ad pvi marki sem talié er liklegt
ad hin muni nytast & méti skattskyldum hagnadi i framtidinni.

Innlausn tekna
Leigutekjur af fasteignum eru faerdar i rekstrarreikning i samraemi vid leigusamninga yfir leigutimann.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna greinist pannig:

Samstada Moédurfélag
2013 2012 2013 2012
Fasteignagjold ........ccccocvreeiriiniereinsssnsessneressesannes 287.087 263.195 0 0
VAtryggingar .......ccoocrii e e 19.043 20.340 0 0
Vidhald og annar kostnadur .. 115.031 131.078 2.623 1.879
Rekstrarkostnadur fjarfestlngare|gna samtals ........ 421.161 414.613 2.623 1.879
Annar rekstrarkostnadur
Annar rekstrarkostnadur greinist pannig:
Samstada Moédurfélag
2013 2012 2013 2012
Laun og launatengd gjold ........cccecerreenrvcinennineenrine 87.674 79.519 87.674 79.519
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur ..............coceeeene 40.641 52.968 41.019 49.940
Nidurfeersla krafna .. 804 1.004 0 0
Annar rekstrarkostnaéur samtals 129.119 133.491 128.693 129.459
Laun og launatengd gj6ld greinast pannig:
Laun .. 73.929 66.457 73.929 66.457
Launatengd gjold 13.745 13.062 13.745 13.062
Laun og Iaunatengd gjold samtals ........................ 87.674 79.519 87.674 79.519
St68ugildi FArsIok .......cooeeviiiiiiiiiiiiieiii 8 8 8 8

Laun framkvaemdastjéra félagsins namu 19 millj. kr. & arinu 2013 (18 millj. kr. 2012) og p6knun til stjérnar nam 10
millj. kr. ( 8 millj. kr. 2012) &4 sama timabili. Feerd hefur verid skuldbinding i reikningsskilin vegna starfsloka fyrrum
framkveemdastjéra ad fjarhaed 9 millj. kr., en hann Iét af stérfum i arslok.
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Skyringar, frh.:

§. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjsld greinast pannig:

Samstada Moédurfélag

2013 2012 2013 2012
Vaxtatekjur ... e e 86.398 69.699 29.180 50.493
Fjarmunatekjur samtals 86.398 69.699 29.180 50.493
Vaxtagj6ld og ver8baetur .............covniiniicccccee. (- 1.327.348) ( 1.381.704) (  392.708) (  310.229)
Gengistap .......cccoocrrereevecrccnesrnesrcenssiseeeeseee 31) 31 ( 31) 31
Uppgreidsiugjéld ............ccccecvruenns 0 ( 33.763) 0 0
Lantékukostnadur ...........ccccecviieennen. ( 7.622) ( 43.584) 0 ( 43)
Fjarmagnsgjé!d samtals ............... ( 1.335.001) ( 1.459.020) ( 392.739) (  310.241)
Hrein fjarmagnsgjold .........cccccoeoicveeencciicivinn. ( 1.248.603) ( 1.389.321) (  363.559) (  259.748)

6. Tekjuskattur

Gjaldfaerdur tekjuskattur samstaedu 2013 2012
Gjaldfaedur tekjuskattur ............ccoovvviveomireceernneee, ( 279.242) ( 299.067)
Gjaldfeerdur tekjuskattur samtals ............ococcrvieecnees ( 279.242) (  299.067)

Virkur tekjuskattur greinist pannig:

Hagnadur fyrir tekjuskatt ...........ccccccoviierniiiniiinnnn 1.456.717 1.263.008
Tekjuskattur skv. gildandi skatthlutfalli .................... 20,0% ( 291.343) 20,0% ( 252.602)
Anrif détturfélaga sem ekki reikna tekjuskatt .......... ( 1,0% ) 14585 ( 3,6%) 45.138
Ofradrattarbaer kostnadur .. 0,0% ( 375) 0,0% ( 30)
Leidrétting vegna fyrra ars . 0,0% 0 ( 0,0%) 4
Gjaldfaersla vegna 6vissu um nytlngu taps 0,1% ( 2.109) 00% ( 91.577)
Virkur tekjuskattur ..........ccooeeeeeiicniivinicceeseceen 19,0% ( 279.242) 16,4% ( 299.067)
Tekju- (gjaldfaerdur) tekjuskattur médurfélags

Tekju- (gjaldfeersla) tekjuskatts ...........c.ccverneennnaeen 87.432 ( 24.266)
Tekju- (gjaldfaerdur) tekjuskattur samtals ................ 87.432 ( 24.266)
Virkur tekjuskattur greinist pannig:

Hagnadur fyrir tekjuskatt ..........cccccceceeeievieieinienns 1.090.043 988.207
Tekjuskattur skv. gildandi skatthlutfalli .................... 20,0% ( 218.009) 20,0% ( 197.641)
Anrif détturfélaga ... STRTIIVIIREIRT RO | 28,2% ) 307.903 26,8% ) 264.956
Ofradrattarbaer kostnabur 0,0% ( 353) 0,0% ( 4)
Gjaldfeersla vegna 6vissu um nytmgu taps 0.2% ( 2.109) 0,0% ( 91.577)
Virkur tekjuskattur ... ( 8,3% ) 87.432 ( 6,9%) ( 24.266)

7. Hagnadur a hluta
Hagnadur & hverja krénu hlutafjar
Hagnadur & hiuta er hlutfall hagnadar og vegins medaltals hlutafjar & arinu.

Samstaxda Moédurfélag
2013 2012 2013 2012
Hagnadur arsins ...........ocueemeveceeeinsesssieesisieenesns 1.177.475 963.941 1.177.475 963.941
Vegié medaltal fjdlda hluta & arinu .........ccccceeeeee.e. 1.988.333 1.988.333 1.988.333 1.988.333
Hagnadur & hverja krénu hiutafjar ..........c.ccocue.e..... 0,59 0,48 0,59 0,48
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Skyringar, frh.:

8. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir greinast pannig:

Samstada Médurfelag

2013 2012 2013 2012
Kostnadarverd an matsbreytinga i arsbyrjun .......... 20.871.784 20.774.200 0 0
Keypt 8 AriNU .....ccoeeieieecrce et 423.958 100.419 0 0
Selta arinu .............. S s ) 55.157) ( 2.835) 0 0
Kostnadarverd an matsbreytingar i arslok .............. 21.240.585 20.871.784 0 0
Matsbreyting i Arsbyrjun ........cccoocveceeececccreriens 776.763 (  392.237) 0 0
Matsbreyting arsins ..........oeevevvimreresimmiiesisnnsienennnns 1.095.400 1.169.000 0 0
Sl A AMNU ..ccovrtiicrereser e 17.900 0
Matsbreyting i Arslok ..........ccocecviveeericniiinsccirennn 1.890.063 776.763 0 0
Bokfaert verd i arslok ..........cceveviccieiscccnieieinienss. 23.130.648 21.648.547 0 0

A arinu seldi dotturfélagié LF11 ehf. eina fasteign sina og nam sé&luverdié 60 millj. kr. og nam hagnadur af sélunni
23 millj. kr.

Fasteignamat og brunabétamat

Bokfeert verd mannvirkja og I68a samstaedunnar / médurfélagsins nam 23.131 / 0 mill). kr. i arslok (21.649 /0 millj.
kr. i arslok 2012). Fasteignamat mannvirkja og 168a nam i arslok samtals 13.965 / O millj. kr. ( 12.654 / 0 millj. kr. i
arslok 2012). A sama tima var brunabétamat sému fasteigna 18.331 / 0 millj. kr. ( 17.659 / O millj. kr. i arslok
2012).

Mat fjarfestingareigna

Vié mat & gangvir6i einstakra fjarfestingareigna sty8st félagié vid navirt 30 ara framtidar sjo8sflaedi. Sjé8streymio
akvardast af almennum vidurkenndum matsadferdum svo sem alpjédlegum matssté8lum IVS no. 1 "Market Value
Basis of Valuation". Virgislikanid sem félagié notar er byggt 4 deetludu fridlsu sj68streymi til hluthafa og notar
forsendur sem endurspegla markadsadsteedur 4 reikningsskiladegi. Sjo8streymi fasteigna er deetlad Gt fra
tekjufleedi leigutekna aé fradregnum azetludum kostnadi.

Leigutekjur eru dsstladar Gt fra gildandi leigusamningum. | virgislikaninu er tekid tillit til aaetladrar markadsleigu ad
loknum leigutima gildandi leigusamninga. Vié mat & framtiar leigutekjum eru lagdar til grundvallar forsendur um
aeetlad nytingarhlutfall eignanna i framtidinni, aasetlaba afslaetti og tapadar krofur.

Allur  videigandi kostnadur s.s. vibhaldskostnadur, fasteignagjéld, tryggingar og annar rekstrar- og
fiarmagnskostnadur er dreginn frd asetludum leigutekjum. Fasteignagjdld og tryggingar eru metin Ot fra
sdgulegum gégnum og vaentum breytingum & pessum kostnadarlidum. Fjarmagnskostnadur er metinn Gt fra
markadsvéxtum og veentu vaxtalagi.

Nuvirt frialst sjodstreymi til hluthafa, fyrir hverja fasteign, er reiknad me6 pvi ad nlvirda sjo8streymid med studli
sem endurspeglar nlverandi markads oOvissu hvad vardar fjarheed og timasetningu sj68streymisins.
Sj6ostreymislikan er notad og er avoxtunarkrafan byggd & aheettulausum raunvxtum (véxtum af husbréfum), &
reikningsskiladegi, ahaettualagi fyrir fasteignamarkadinn og sérstoku ahaettualagi &4 hvern leigutaka hja félaginu.

Vid mat & gangvirdi fjarfestingareignar eru ekki tvitaldar tilteknar eignir, innréttingar, taeki, hiisgégn o.s.frv. Vié mat
& gangvirbi eru slikar eignir taldar vera innifaldar i verémaeti fjarfestingareignarinnar. Auk bess endurspeglar
gangvirdi fjarfestingareignar ekki mdgulegan avinning af framtidar vidbétarfjarfestingu i eigninni sem geeti beett eda
aukid virdi eignarinnar.
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9. Rekstrarfjarmunir til eigin nota
Rekstrarfjarmunir félagsins greinast pannig:

Heildarverd i arsbyrjun .........ccccoveviieeecierreerreeraenanens
Keypt A @rinU .....ooovvviiiiiiiiiiecee e e

Heildarverd i arslok .................

PN E=1 g1 7= Lo I Vo LU PSR

Afskrift Arsins .........ccccecvveene R SRR
Heildarafskriftir i Arslok ........oocceerieiireesisieisineeesneanns

Békfaert verd i ArSIok ......cccoccveeieeecieeeiiccineccrnescanenns

AFSKIiftarhlutfOll .........oviveineeirreie e eeeeeeeseeeean

10. Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur

Samsta0da
2013

5.939

342
6.281
2105
1.024
3.129
3.152

15-20%

Vidskiptakrofur og aérar skammtimakrofur greinast pannig i arslok:

ViBskiptakrdfur .........coceimiecreeveinreerersseennne
Abrar skammtimakrofur

Afskriftareikningur krafna greinist pannig i arslok:

Afskriftareikningur i arsbyrjun ..o
Krofur feerdar Ut 8 ArinU .....coocceeviviicece e,
Niurfaersla krafna @ arinu .......cccceverevceeie e,
Afskriftareikningur i arslok .........cccocvineiiiiniiiininnn.

11. Eigid fé

Samstaeda
2013

69.587
5.147
74,734

33.913
805) (
804

33.912

2012

5.270
669
5.939

1.145
960
2.105

3.834

15-20%

2012

19.219
34.665
53.884

38.375
5.901)
1.439

33.913

Moédurfélag
2013 2012
5.939 5.270
342 669
6.281 5.939
2.105 1.145
1.024 960
3.129 2.105
3.152 3.834
15-20% 15-20%

Médurfélag
2013 2012
0 0
149 12.639
149 12.639
19.058 19.058
0 0
0 0
19.058 19.058

Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum nam i arslok 1.988 millj. kr. Eitt atkvaedi fylgir hverjum einnar

krénu hluta i félaginu.

Yfirlit yfir eiginfjarreikninga médurfélags:

Matsbreyting
Yfirverds- fjarfestingar-  Oradstafad
Hlutafé reikningur eigna eigid fé Samtals
Eigi& fé 1.1. 2013 ... 1.988.333 4.072.525 0 1.548.058 7.608.916
Greiddur ardur ..........ccccceveveeennennnns ( 37.000) ( 37.000)
Hagnadur arsins ........coeiveiieans 1.177.475 1.177.475
Eigi6 fé 31.12.2013 ......ccocveivinnnas 1.988.333 4.072.525 0 2.688.533 8.749.391
Yfirlit yfir eiginfjarreikninga samstaéu:
Matsbreyting
Yfirverds- fjarfestingar-  Oradstafad
Hlutafe reikningur eigna eigid fé Samtals
Eigid fé 1.1.2013 .....ccccveernnnn 1.988.333 4.072.525 621.410 926.648 7.608.916
Greiddur arbur ........ ( 37.000) ( 37.000)
Hagnadur arsins ......... 890.640 286.835 1.177.475
Eigid & 31.12.2013 .....cccvurvieeninnn 1.988.333 4.072.525 1.512.050 1.176.483 8.749.391
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Skyringar, frh.:

12. Vaxtaberandi lan
Eftirfarandi eru upplysingar um samningsbundna skilmala vaxtaberandi lana samsteedunnar.

Samstaeda Médurfélag
2013 2012 2013 2012
Langtimaskuldir
Verdtryggd skuldabréf ..., 3.051.873 2.986.346 0 0
Verdtryggd lan 11.779.688 11.641.820 0 0
Samtals ......cccocriviiineene. 14.831.561 14.628.166 0 0
Skammtimaskuldir
Neesta érs afborgun verdtryggdra ana ..........cc....... 345.477 303.363 0 0
SAMLALS .ot 345477 303.363 0 0
Tafla yfir skilmala og endurgrei@slutima annarra vaxtaberandi lana
Loka- Samstaeda Modurfélag

Vextir gjalddagi 2013 2012 2013 2012
Verdtryggd 1an i ISK ..  5,0-7,1% 2044  15.177.038 14.931.529 0 0
Langtimalan samtals, p.m.t. naesta ars afborgun ... 15.177.038 14.931.529 0 0
Naesta ars afborgun ...........ccccoverivecrvnnieneeenn. ( 345477) ( 303.363) 0 0
Samtals ..o 14,831,561 14.628.166 0 0
Afborganir langtimalana greinast pannig 4 naestu ar:
Afborgun 2013 ... - 303.363 - 0
Afborgun 2014 .... 345.477 319.146 0 0
AFDOrgun 2015 ....cviireiieiieiiiinee e 389.883 335.750 0 0
ATBOrguN 2016 ......ocvcireiirceeceeeeice st recacs e iaens 406.257 353.218 0 0
AFDOrguUN 2017 ..ot nseaaas 423.323 371.595 0 0
AFDOrgun 2018 ..ottt 441.111 - 0 -
Afborganir si8ar ...... = 13.170.987 13.248.457 0 0
Samtals ... 15.177.038 14.931.529 0 0

| 4rslok var endursami® um vaxtakjor dotturfélaganna LF2 ehf., LF3 ehf., LF5 ehf., LF6 ehf., LF11 ehf. og LF13 ehf.
vid Arion banka hf. Vextir félaganna munu leekka ur 5,1% i 4,0% fra og me® fyrsta gjalddaga arinu 2014.

Arsreikningur Landfesta ehf. 2013 13 Fjarhaedir eru i pusundum kréna



Skyringar, frh.:

13. Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig:

Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist bannig:

14,

15.

Arsreikningur Landfesta ehf. 2013 14

Samstada Modurfélag
2013 2012 2013 2012
Tekjuskattsskuldbinding (-eign) i arsbyrjun ............. 854.980 453.458 0 ( 91.611)
Leekkun skuldbindingar vegna sélu & félagi ............ ( 86.331) 0 0 0
Samskéttun med modurfélagi vegna fyrra érs ........ ( 233) 22,402 ( 233) 0
Tekjuskattur til greidsiu ..........cceeviciiiiciiicciniciiniennn 0 ( 21.191) 0 0
Samskéttun med médurfélagi .. 72.239 101.244 87.665 67.345
Reiknadur tekjuskattur ... TS —— 279.242 299.067 | 87.432) 24.266
Tekjuskattsskuldbinding i arslok 1.119.897 854.980 0 0
Tekjuskattsskuldbinding skiptist a eftirfarandi li6i i efnahagsreikningi:
Samstada Moédurfélag
2013 2012 2013 2012
Fjarfestingareignir ... TS Srmaenes 1.550.669 1.220.595 0 0
Yfirfaeranlegt skattalegt tap ( 451559) (  451.559) 0 0
Adrir libir .. : 20.787 85.944 0 0
Tekjuskattsskuldbmdlng ( elgn) i arslok .................. 1.119.897 854.980 0 0

Ekki kemur til greibslu tekjuskatts a arinu 2014 vegna skattalegs taps. Médurfélagid er samskattad med Arion
banka, médurfélagi sinu. Yfirfseranlegt skattalegt tap sem ekki nytist & méti hagnadi innan 10 ara fra pvi pad
myndast fellur nibur. Yfirfeeranlegt skattalegt tap i arslok er nytanlegt sem hér segir:

Samstada Médurfélag

2013 2012 2013 2012
Tap arsins 2006, nytanlegt til arsloka 2016 ... 14.087 21.565 0 0
Tap arsins 2008, nytanlegt til arsloka 2018 .......... 3.887.357 3.887.357 440.614 440.614
Tap arsins 2009, nytanlegt til arsloka 2019 ............ 378.795 378.795 0 0
Tap arsins 2010, nytanlegt til arsloka 2020 ............ 155.822 155.822 0 0
Tap arsins 2011, nytanlegt til arsloka 2021 .... 44163 44,163 0 0
Tap éarsins 2012, nytanlegt til arsloka 2022 .......... 79.973 - 0 -
Yfirfaeranlegt skattalegt tap samtals ........................ 4.560.197 4.487.702 440.614 440.614

Tekjuskattseign samstaedunnar / médurfélagsins sem ekki er faerd i arsreikning vegna 6vissu um nytingu 4
yfirfaeranlegu tapi nam 415/ 93 millj. kr. i arslok.

Viéskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig i arslok:

Samstada Modurfélag
2013 2012 2013 2012
ViBskiptaskuldir ... ....oooeiiiiniiniicciinicecie e 19.766 15.887 1.999 1.437
Abrar skammtimaskuldir ..........cccoecreieereniennicneen 72.291 95.211 18.640 14.340
Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir samtals ...... 92.057 111.098 20.639 15.777

Vedsetningar og abyrgdarskuldbindingar

Fasteignir samstaedunnar eru vefsettar til tryggingar a8 skuldum samstaedunnar ad eftirstdvum 15.164 millj. kr.
Einnig hefur modurfélagié gefid Gt sjalfskuldarabyrgd vegna langtimaldna détturfélaganna. Médurfélagid hefur
einnig vedsett hlutafjareign sina i LF11 ehf. til tryggingar skuldum pess félags. Leigutekjur 6 détturfélaga, LF1 ehf.,
LF2 ehf., LF3 ehf., LF5 ehf.,, LF6 ehf. og LF13 ehf. hafa verié settar ad handvedi. Bankareikningar dotturfélaga
hafa einnig verid settir ad handvedi.

A fasteignum samstae8unnar hvila innskattskvadir a8 fjarhaed 917 millj. kr. i arslok 2013 ( 985 millj. kr. i arslok
2012). Virdisaukaskattskvdd fyrnist & 10 - 20 arum og kemur ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign sé nytt i
starfsemi sem er undanpegin virdisaukaskatti.

Fjarhae8ir eru i pasundum kréna



Skyringar, frh.:

16. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Médburfélag félagsins og systurféldg félagsins, stjrnarmenn og stjornendur teljast vera tengdir adilar félagsins.

Tengdir adilar med yfirrad
Hiutafé félagsins er allt i eigu Arion banka hf.

Vidskipti vid stjérnendur
Félagid atti ekki i vidskiptum vid stjornendur félagsins.

Vidskipti vid tengda adila
| efnahagsreikningi eru eftirtalin vidskipti vié tengda adila:

Samsteda Modurfélag
2013 2012 2013 2012
Skammtimakrofur & Arion banka hf. ....................... 1.952.262 101.465 1.952.049 101.244
Skammtimakrofur & dotturfélog .......oovvevvecercrennens 0 0 349.593 28.097
Skammtimakrafa a systurfélég ............. 720 1.148 720 1.148
Bankainnstsedur hja Arion banka hf. .... 22.537 1.729.074 2.367 67.390
Kréfur 4 tengda adila samtals ........ccccoevceieeicenncns 1.975.519 1.831.687 2.304.729 197.880
Langtimaskuld vié mé8urféiag .........cccccevcvnvevenen. 11.779.688 11.641.819 0 0
Skammtimaskuldir vid dOtturfélog .........coceereervernenne 0 0 4.477.513 3.834.020
Skammtimaskuld vid Arion banka hf. ... 342.264 292.705 1.007 1.487
Skammtimaskuld vid systurféldg ...........ccoveevecieieann. 3.030 0 3.030 0
Skuldir vid tengda adila samtals ...........cccocoeeiinnnne 345.294 292.705 4.481.550 3.835.508
[ rekstrarreikningi eru eftirtalin vidskipti vié tengda adila:
2013 2012 2013 2012
Leigutekjur fra Arion banka hf. .........cccoceeircrcenen. 24.205 45.378 0 0
Leigutekjur fra systurféldgum ............cccoceennnninnnn. 27.817 0 0
Leigutekjur fra 68rum tengdum
adilum Arion banka hf. ..., 628.495 757.931 0 0
bjénusta seld til dotturfélaga ...........cccocvvrerinennnne.. 0 0 38.153 46.059
Pjénusta seld til systurfélaga ..........cccoevvevericinincnnnn 7.153 8.452 7.153 8.452
Vaxtatekjur fra Arion banka hf. ......ccccooceciiiinicninnnn. 84.145 68.150 746 520
Vaxtatekjur fra dotturféldgum ........c.ccccvvvreenveccrinnans 0 0 28.434 2.710
743.998 907.728 74.486 57.742
Leigukostnadur til dotturfélags ............ccceeivivineneeen. 0 0 0 7.875
bjénusta keypt af
68rum tengdum adilum Arion banka hf. ............. 7.392 17.294 1.522 1.723
Pjénusta keypt af Arion banka hf. .......cccccccriniieeniee. 12.080 13.512 12.080 13.465
Vaxtagjold til Arion banka hf. .......ccccoiviiiniicnicnnns 1.055.764 1.151.968 2 1.719
Lantdkukostnadur til Arion banka hf. ........cccccceeeee 6.681 6.430 0 43
bdéknanir til Arion banka hf. .........cccoooiiiiiniiicnes 2.445 15.843 0 681
Vaxtagjold til dotturfélaga ........cccoceverecreiceiccene 0 0 388.661 307.710
1.084.362 1.205.048 402.265 333.215
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Skyringar, frh.:

17. Félog i samstaedu
Eignarhlutar i détturfélogum

Eignarhluti

2013 2012
L ©hF . onavusanecomiomiromsmssnmss cimmms it ssmsto sammensdosmiimsisies S50 s s e b8 i e S w05 o 100% 100%
LF2 ©hF. ittt ettt b g a e e ek a e Ee 100% 100%
L3 NF. ittt e e e e e et en e ene 100% 100%
LF5 ehf. 100% 100%
LF6 ehf. ...... 100% 100%
LF11 ehf. ... 100% 100%
LF12 ehf; s s i i st - 100%
LIF13 ©NFy siniiamsisios st smssbae ovih 2 n o e s o swaasa oo i s s 100% 100%

i arslok seldi Landfestar détturfélagi® LF12 ehf. til Arion banka hf. Soluversid var jafnt bokfeerdu virdi félagsins i
lok névember 2013 og nam békfzerda virbid 1.879 millj. kr.

18. Malaferli
Détturfélaginu LF5 ehf. var stefnt & arinu 2012 til vidurkenningar a krofu vegna vifskipta sem attu sér stad a arinu
2008. Héradsddmur visadi krofunni fra @ midju ari 2013.

19. Mat stjornenda og alyktanir vid beitingu reikningsskilaadferda
Félagid framkveemir mat og beitir alyktunum sem hafa ahrif a fiarhaedir eigna og skulda. betta mat og alyktanir eru
stédugt endurmetnar og byggja a reynslu og 68rum stadreyndum, par meé talié vaentingum til atburéa i framtidinni,
sem taldar eru raunhaefar vié niverandi kringumstaedur.

Vid akvordun gangverds fjarfestingareigna er byggt 4 forsendum sem hadar eru mati stjérnenda a préun ymissa
batta i framtidinni. Raunverulegt gangverd kann ad vera frabrugfié pessu mati. (Sja skyringu 8 um mat
fiarfestingareigna)
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Skyrsla og éritun stjérnar og framkveemdastjéra

Félagid er fasteignafélag med aherslu 4 fiarfestingu og Utleigu fasteigna & Islandi.

Arsreikningur Landfesta ehf. er gerdur | samraemi vid 16g um Aarsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald
arsreikninga og samstasdureikninga.

Hagnadur af rekstri félagsins a arinu nam 964 millj. kr. samkvaemt rekstrarreikningi. Eigid fé félagsins nam i 4rslok
7.609 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi ad medtoldu hlutafé ad fiarhaed 1.988 millj. kr.

Hlutafé félagsins var allt { eigu Arion banka hf. | upphafi og lok ars.

Stjérn félagsins leggur til ad greiddur verdi ardur ad figrhasd 37 milli. kr. til hluthafa & 4rinu 2013 vegna arsins 2012,
Visad er til arsreiknings um radstdfun hagnadar ag abrar breytingar 4 eiginfjarreikningum.

Stjornunarhaettir

Stjérn félagsing leggur dherslu 4 ad vidhalda Q6dum stiérnunarhattum. Stjérnin hefur sett sér itarfegar starfsreglur par
sem valdsvid hennar er skilgreint og verksvid gagnvart framkvaemdastjéra. { pessum reglum er medal annars ad finna
reglur um fundarskdp, itadegar reglur um hasti stiérnarmanna il battidku i afgreidslu méala, reglur um bagnarskyldu,
upplysingagjf framkveemdastjéra gagnvart stjérn og fleira. Stjérn félagsins akvedur starfskjor framkvaemdastj6ra og
hittir endurskodendur félagsins reglulega. Aflir fimm stjdrnarmenn eru 6h&dir félaginu sambvasmt skilgreiningu { grein
2.5 i Leidbeiningum um stjérnarheetti fyrirtaekja, sem Vidskiptarad islands, Nasdag OMX Iceland hf. og Samtsk
atvinnulifsins géfu Gt i jéini 2009. Frekari upplysingar m finna & heimasfdu télagsins www.landfestar.is.

Yfirlysing stjérnar og framkveemdastjora

Samkvaemt bestu vitneskju er bad Alit okkar ad arshlutareikningurinn gefi glégga mynd af rekstrarafkomu félagsins &
arinu 2012, efnahag bess 31. desember 2012 0g breytingu & eigin fé & arinu 2012, { samraemi vid l6g um arsreikninga
og reglugerd um framsetningu og innihald rsreikninga og samstadureikninga.

Jafniramt er pad alit okkar a3 arsreikningurinn gefi gldggt yfirlit um préun og drangur i rekstri félagsins, stodu pess og
lysi helstu ahaettubatium og évissu sem félagid byr vid.

Stjérn og framkveemdastjéri Landfesta ehf. stadfesta hér med arsreikning félagsins fyrir 4rid 2012 med undiritun sinni.

Reykjavik, 8. febrlar 201 3.

ot o Orafsdtr
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ramkvasmdastjori:
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa i Landfestum ehf.

Vid héfum endurskodad medfylgjandi arsreikning Landfesta ehf. fyrir rid 2012, Arsreikningurinn hefur
ad geyma dritun og skyrsiu stjérnar, rekstrarreikning, efnahagsreikning, yfirlit um sjédstreymi,
upplysingar um mikilvaegar reikningsskilaadferair 0g adrar skyringar.

Abyrqad stjérnar og framkvaemdastjéra & arsreikningnum

Stjérn og framkvaemdastjéri eru dbyrgir fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins { samrami vid 18g um
arsreikninga. Stjérn og framkvamdastjéri eru einnig abyrgir fyrir bvi innra eftirtiti sem naudsynlegt er
vardandi gerd og framsetningu drsreiknings, bannig ad hann sé dn verulegra annmarka, hvort sem er
vegna sviksemi eda mistaka.

Abyrgd endurskodenda

Abyrgd okkar felst { pvi &liti sem vid I&tum | ljos & drsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar.
Endurskodad var i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Samkvaemt peim ber okkur ad fara eftir
settum sidareglum og skipuleggja og haga endurskoduninni bannig ad nagjanleg vissa féist um ad
“arsreikningurinn sé &n verulegra annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar 4 fjarhadum og skyringum ( 4rsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggir 4 faglequ mati endurskodandans, medal annars & beirri haettu ad verulegir
annmarkar séu 4 arsreikningnum, hvort sem er af vdldum sviksemi eda mistaka. Vid dheettumatia er tekid
titlit til pess innra eftirlits félagsins sem vardar gerd og framsetningu &rsreikningsins, tit pess ad
skipuleggja videigandi endurskodunaradgeradir, en ekki til pess ad gefa 4lit & virkni innra eftirlits félagsins.
Endurskodun felur einnig | sér mat & pvl hvort reikningsskilaadferdir og matsadferdir sem stjérnendur
nota vid gerd érsreikningsins séu videigandi sem og mat & framsetningu hans f heild.

Vid teljum ad vid endurskodunina h&fum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja 4lit okkar 4.
Alit

Pad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glogga mynd af afkomu samstaedunnar 4 drinu 2012, efnahag
- hennar 31. desember 2012 og breytingu & handbeeru fé 4 &rinu 2012, [ samrami vid 16g um &rsreikninga.

Reykjavik 8. febrdar 2013

Unnsteinsson
Sugiitur endurskodandi

Ernst & Young ehf.
Borgartdini 30
105 Reykjavik
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Rekstrarreikningur arsins 2012

Skyr. Samsieda Médurfélag
2012 2011 2012 2011
Rekstrariekjur og rekstrargjéld:
LeIQUEEKIUT ..o 2.020.217 2.203.188 0 100
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ................... 3 ( 414613) {  405.878) | 1.879) ( 1.407)
Hreinar leigutekjur 1.605.604 1.797.310 1.879} ( 1.307)
FitaTe: g 1 ] S 6.401 20.616 54.511 46.394
ANNEr KOSINABUF ... 4 ( 133491) (  137.582) {  120.459) (  124.241)
EBITDA ..., 1.478.514 1.680.343 { 76.827) ( 79.154)
Matsbreyting fjarfestingareigna .......co.oooooovoooon.. 8 1.169.000 582.000 0 0
Hagnadur af s6lu fiarfestingareigna .......v.venen.. 4.815 130.481 0 0
Rekstrarhagnadur (-fap) &n fjArmagnskostnadar 2.652.329 2392824 ( 76.827) { 79.154)
FJArmunatekjur ..o 69.699 71.043 50.493 520.824
Fjarmagnsgjid ..................... ( 1.450.020) ( 1.425.586) ( 310.241) ( 653.764)
Hreinn fiirmagnskostnadur 5 ( 1.389.321) { 1.354.543) ( 259.748) { 132.940)
Ahrif dORUMEIAA ..ovv.oeeeecee oo 18 0 0 1.324.782 1.030.131
Hagnadur fyrir tekjuskatt ........................o.co..00. 1.263.008 1.038.281 988.207 818.037
TEKFUSKAUN .cvoveeeeeceretei e, 6 ( 289.067) { 174.165) { 24.266) 46.080
Hagnadur arsins ..............cocooovoeeeeneeeee 13 963.941 864.117 963.941 864.117
Hagnadur & hiuta:
Hagnadur a hverja krénu hiutaffar ..., 7 0,48 0,46 0,48 0,46
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Efnahagsreikningur 31. desember 2012

Samsixda Médurfélag
Skyr. 2012 2011 2012 2011
Eignir:

Fjarfestingaraignir ... oo 8 21.848.547 20.381.963 0 0
Rekstrarfarmunir ...........ooooveeeeeoeeoooo 9 3.834 4.125 3.834 4.125
Eignarhlutar i dotturfélégum .......o.oovvvoo 18 0 0 11.245.848 9.921.067
Skuldabréfasign ....c..veoeeeeeeeeeeeeeeeo 10 0 0 0 623.284
TekjuSKAtSEIGN .-eoveeeeee e, 11 0 0 0 91.611
Fastafjarmunir samtals 21.652.381 20.386.088 11.249.682 10.640.087
Vitskiptakrafur og adrar skammtimakrsfur reeeanrs i2 53.884 3.638.312 12.639 15.896
Krafa & doturféldg ..o 17 0 0 28.097 16.345
Krafa 4 Arion banka hf. 17 101.465 0 101.244 0
Krafa 4 tengda adila 17 1.148 749 1.148 749
Handbamt 16 ... 1.729.074 2.303.546 67.390 252.218
Veltufjarmunir samtals 1.885.571 5.943.607 210.518 285.308
Eignir samtals 23.537.952 26.329.695 11.460.200 10.925.395

Eigid fé:
HIUEATG oo 1.988.333 1.988.333 1.988.333 1.988.333
4.072.525 4.072.525 4.072.525 4.072.525
621.410 ¢ V] 0
926.648 864.117 1.548.058 864.117

Eigid fé samtals 13 7.608.916 6.924.975 7.608.916 8.924.975

Skuldir;
Vaxtaberandi [4n .......o..o.oeoeeevveeoeeeeooe 14,17 14.628.166 13.639.673 0 0
Tekjuskattsskuldbinding .........ocoeeeroeeeemvvn, 11 854.980 453.458 0 0
Langtimaskuldir samtals 15.483.146 14.093.131 0 0
Vaxtaberandi [An .........o.ooeooeeoeceereeeeeei 14,17 303.363 5.178.750 0 1.079.796
Vidskiptaskuldir og atrar skammtimaskuldir ....... 15 111.098 132.839 15.777 15.882
Skuld vid dOMUNEIBY «..e.eeeeo e 17 0 0 3.834.020 2.904.742
Skuld vid tengda adila ...........cocoevreuveveeese] 17 31.429 0] 1.487 0
Skammiimaskuldir samtals 445.890 5.311.589 3.851.284 4.000.420
Skuldir samials 15.929.036 19.404.719 3.851.284 4.000.420
Eigid fé og skuldir samials 23.537.952 26.329.695 11.460.200 10.925.395
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Sjodstreymisyfirlit arsins 2012

Samsteda Médurfélag
2012 2011 2012 2011
Reksirarhreyfingar:
Hagnadur &rsins .........o.cueeeeeeemeeoeeooo 963.941 864.117 963.941 864.117
Rekstrarlidir sem hafa ekki &hrif & fiarstreymi:
Matsbreyting fiarfestingareigna ..o, 8 ( 1.1869.000) (  582.000) 0 0
Afskriftir rekstrarffarmuna ..o 9 T 960 834 960 834
Séluhagnadur fiarfestingareigna 1.540 130.481) 0 0
Hreinn fjarmagnskostnadur «o.....oo.oooeov oo 5 1.389.322 1.354.543 259.748 132.940
Ahrif dSHUAIaga ......ooeeeoeeeoeer 0 0 ( 1.324782) ( 1.030.131)
Tekjuskattsskuidbinding, breyting ......ooveeeuee..... 11 299.067 174165 24.266 46.080)
1.485.830 1.681.178 ( 75.866) ( 78.320)
Breyting & rekstrartengdum eignum ( 14.633) 8.070 1.780 ( 7.413)
Breyting & reksirartengdum skuldum { 22.054) 15711 105} 1.204
Handbzaert fé fra (til) rekstrar 4n vaxta 1.449.143 1.704.959 ¢ 74.181) ( 84.530)
Greidd vaxtagjold {  809.970) ( 1.448.245) ( 2.561) { 738.726)
Innborgadar vaxtatekjur 118.559 51.798 49.381 480.417
Handbaert fé fra (til) rekstrar 757.732 308.512 ( 27.362) {  342.839)
Flarfestingarhreyfingar:
Fjarfesting i fjarfestingareignum .......................... 8 100.419) ( 1.464.161) 0 0
Soluverd fiarfestingareigna 1.295 0 0 0
Keyptir rekstrarfjarmuni ........ovoeoveeeeeeevo 9 { 669) ( 1.300) | 669) ( 1.300)
Fidrfesting | détturdélégum
ad fradregnu handbaeru fé .........co.oooovvovens 0 ( 390.144) 0 ( 4.021.615)
Soluverd doHUNEIAE «u.....ooveeeeeneeeeve 0 5 0 5
Skuldabréfagign, breyting ........ov.eeeeovoeoo 0 0 631.759 626.915
Krfur & detturféidg, breyting ......ovmveeeveo, { 4.566) 0 17.517) 6.247.938
Krofur & tengda abila, breyting ........o.coovvoveeen. .. 91.096 6.564 56.206 6.564
ABrar krifur, breyting .o 3.598.493 0 0 0
Fjarfestingarhreyfingar 3.585.230 ( 1.849.038) 669.779 2.858.507
Fjarmégnunarhreyfingar:
Innborgad hlutafé ........oeeeeeeceeseeee e 0 3.500.000 0 3.500.000
Greiddur amdur ..., 13 {  280.000) 0 ( 280.000) o
Tekin ny langtimalan ... eeerenveseesrsnn 631.759 15.277.756 0 0
Afborganir langtimalana ............ooeeeeenneeevronn, ( 1799.381) ( 352442 0 0
Skuldir vid dotturféldg, breyting ..o 4.566 0 621.568 2.946.853
Skuldir vid Arion banka hf., breyting .................... ( 3474.378) ( 14.865.459) ( 1.168.813) ( 8.756.797)

Fiarmdgnunarhreyfingar ( 4.917.434) 3.569.855 (  827.245) ( 2.309.944)
(Laekkun) heekkun & handbaerufé ... { 574.472) 2019331 ( 184.828) 205.724
Handbaert fé i rshyrjun ............ooooeeo 2.303.546 284.215 252.218 46.494
Handbzaert 6 i Arslok ..o 1.729.074 2.303.546 67.390 252.218
Fiarfestingarhreyfingar an greidsluahrifa:
Stluverd fjarfestingareigna 0 3.598.493 0 0
Adrar krofur, breyting ..o..o.ooooovveeeee oo, 0 { 3.598.493) 0 0
Fiarfestingarhreyfingar 0 3.508.493 0 0
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Skyringar

1. Almennar upplysingar
Landfestar ehf. er dotturfélag Arion banka hf. og hefur adsetur i Alfheimum 74, Reykjavik. Arsreikningur félagsing
er hluti af samsteeburelkningsskilum mobburfélagsins og eru upplysingar um afkomu og fiarhagsstodu
samsteedunnar ab finna par. Félagid 4tti { arslok 8 détturféldg.

2. Reikningsskilaadferair

a. Grundvéllur reikningskila
Arsreikningurinn er gerdur eftir somu reikningsskilaadferdum og arié 4dur. Arsreikn]ngurinn er gerdur 1 islenskum
krénum og birtur i pasundum kréna. Hann byggir & upphaflegu kostnadarverdi ad bvi undanskyldu a®
fiarfestingareignir eru metnar 4 gangvirdi.

b. Grundvéilur samstaedu
Détturféldg eru pau féldg par sem félagid fer med yiirrad. Yoirrad eru til stadar pegar télagid hefur veruleg ahrif,
bein eda Gbein, til ad stigrna fiarhags- og rekstrarstefny dohurfélags 1 peim tilgangi ad hagnast 4 starfsemf bess.
Vid mat 4 yfirrddum er tekid tiliit tif hugsanlegs atkvaedisréttar sem er nytanlegur eda breytanlegur. Reikningsskil
détturtélaga eru innifafin § reikningsskilum félagsins fra pvi ad yfirrad hefjast og par til beim Iykur.

Stoour milli samstsedufélaga, vidskipti og dinnleystur hagnadur sem myndast hefur af vidskiptum miilli félagarna,
eru fefldar Ot { samstesdureikningnum. Qinnleyst tap er fellt it med sama heetti og Ginnfeystur hagnadur, en adeins
ad pvi marki ad ekkert bendi til virdistyrnunar eignarinnar. Eignarhlutar | détturfélégum eru fzerdir samkvaemt
hlutdelldaradferd. Med adferdinni er tekid tillit tit rekstararangurs og annarra breytinga 4 elgid fé détturfélagsins.
Hlutdeild i rekstrararangri er fzerd sem ahrif dotturtélaga f rekstrarrelkning.

c. Vidskipli i erlendum gjaldmidium
Vibskipti i erlendum gjafdmidlum eru feerd { starfraekslugjaldmidli einstakra samstaeduféiaga 4 gengi vidskiptadags.
Peningalegar eignir og skuldir { erlendum gjaldmidlum eru faerdar midad vid gengi 4 uppgjérsdegi.

d. Fjdrfestingareignir
Fiarfestingareignir eru fasteignir (land eda hiseign) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eba til
verdbmaetaaukningar eda hvoru tveggja. Fjarfestingareignir eru ekki tif nota | framleidslu, frambodi & véru og
bjonustu, elgin nota eda til sélu | reglubundinni starfsemi félagsins.

Fiarfestingareignir eru feerdar 4 kostnadarverdi via Upphaflega skréningu. Eftir bad eru peer foerdar 4 gangvirdi
sem endurspeglar markadsadstaedur i lok refkningsars. Hagnadur og tap vegna breytinga a gangvirdi
fiarfestingareigna er faort & rekstarrelkning & pvi timabili sem paer eiga sér stad. Flarfestingareignir eru faordar Gt Gr
bokum félagsins pegar beer hafa verid seldar eda begar notkun beirra er haett an pess ad félagid fai nein
verdmazeti.

Mat & gangvirdi skal byggt & gangvirdi sambesrilegra eigna 4 sama stad og { sama asigkomulagi & virkum markadi
milli étengdra upplystra adila & reikningsskiladegi. Par sem markadur med atvinnuhtsneedi 3 islandi er litt
skilvirkur og eignir oft mjdg 6likar metur félagid gangvirdi fjarfestingareigna 0t fra navirtu framtidar sj6dstladi,
Breytingar 4 gangvirdi fiarfestignareigna eru fzerdar undir lianum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstarreikningi.
Upplysingar um adferdir og mikilvaegar forsendur sem félagid notar vip ad skvarda gangvirdi fjarfestingaeigna er
ad finna 1 skyringu 8,

e. Rekstrartfarmunir
Rekstrarfjarmunir eru faerdir til eignar & kostnadarverdi ad fradregnum afskrifturn. Afskeiftic eru reiknadar sem
fastur hundradshluti midad vid dsetladan nytingartima rekstrarfjarmuna, par il nidurlagsverdi er nad. Asctiadur
nytingartfmi greinist pannig:

7 ar
5 &r
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Skyringar, frh.:

1. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrétur
Skammtimakefur eru feerdar nidur til ad masta almennri haottu sem fylgir kréfueign félagsins, en hér er ekkl um
endanlega afskrift ab reeda. Annars vegar er um ad reda nidurfaerslu vegna krafna sem sérstakiega hafa verid

metnar | tapsheettu og hins vegar vegna nidurfeersiy til ad mata almennri &haettu. Nidurfaerslan er dregin fra
vidkomandi i | efnahagsreikningi.

9. Handbaert fé

Til handbzers fijar teljast sjodur, bankainnstaedur og skammtimaverdbréf upphaflega til priggia manada eda
skemmri tima og sem hzegt er ad innleysa fyrirvarafitia.

h.  Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding er reiknua. Utreikningur hennar byggist & mismun efnahagslida samkveemt skattupgjori
annars vegar og arsrelkningi félagsins hins vegar. Mismunur efnahagslida, sem bannig kemur fram, stafar af pvi
ad alagning tekjuskatts er midud vid adrar forsendur en relkningsskil félagsins og er par i meginatridum um ad
reeda timabundinn mismun vegna pess ad giéld eru ad jafnadi feerd fyrr | skattuppgjéri en i arsreikningi og
gangverd fiarfestingareigna er mun hzerra en skattverd peirra. Retknud skattinneign vegna viirfeeranlegs
skattalegs taps er feerd til leekkunar & tekjuskattsskuldbindingu af efnahagsiisum ad pvi marki sem talié: er liklegt
ad hin muni nytast & méti skatiskyldum hagnadi i framtidinni.

i. Innlausn tekna
Leigutekjur af fasteignum eru faordar i rekstrarreikning f samraemi vio leigusamninga yfir leigutimann.

3. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna greinist pannig:

Samstaeda Moburfélag
2012 2011 2012 2011
Fasteignagiold ......c..oeeecremcecr e oo 263.195 289.628 0 ]
VAIYGQINGAF .ottt 20.340 22.861 0 0
Vidhald og annar Kostnadur ..., 131.078 93.389 1.879 1.407
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna samtals ........ 414.613 405.878 1.879 1.407
4. Annar rekstrarkostnadur
Annar rekstrarkostnadur greinist pannig:
Samsteda Médurfélag
2012 2011 2012 2011
Laun og launatengd gidld ............oceervemernrenrenn, 79.519 79.341 79.519 79.341
Skrifstofu- og stiérnunarkostnadur .. 52.968 57.316 49.940 44,800
Nidurteersta Kraffia .......ocevveeveeeeeeee e eeresees 1.004 925 0 0
Annar rekstrarkostnadur samtals ..., 133.491 137.582 129.459 124.241
Laun og launatengd gjdld greinast bannig:
LAUN oottt ettt e 66.457 65.918 66.457 65.918
Launatengd gjéld ........ 13.062 13.423 13.062 13.423
Laun og launatengd gjéld samtals ........ccoooo....... 79.519 79.341 79.519 79.341
SE0UGIldi f ArSIOK ..vveeeecerctei e 8 9 8 9

Laun framkveemdastjéra félagsins namu 18 millj. kr. og péknun til stiérnar nam 8 millj. kr. 4 &rinu.
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Skyringar, frh.:

5. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjéid
Fjarmunatekjur og fiarmagnsgjéid greinast pannig:

Fiarmagnsgjold samtals ...........ceoooeorvernien,

Hrein fjarmagnsgjéid

6. Tekjuskattur

Gfaldfardur tekjuskattur samstzdu

Gialdfaedur tekjuskattur
Gjaldfeerdur tekjuskattur samtals

Virkur tekjuskattur greinist pannig:
Hagnadur fyrir tekjuskatt

Tekjuskattur skv. gildandi skatthiutfalli ..................
Anrif détturfélaga sem ekki relkna tekjuskatt
Ofradrattarbzer kostnadur
Leidrétting vegna fyrra ars -
Gijaldfaersla vegna 6vissu um nytingu ..........
Virkur tekjuskattur .ooucuceee e

(Gjald-) tekjufaeréur tekjuskattur mddurfélags

(Gjald-) tekjufeersla tekjuskatts .......coooovvveeeeeeinr
(Gjald-) tekjufzerdur tekjuskattur samtals

Virkur tekjuskattur greinist pannig:
Hagnadur fyrir tekjuskatt ..o,

Tekjuskattur skv. gildandi skatthiutalli
Ahrif détturfélaga ...................

Ofradréttarbaer kostnadur
Leidrétting vegna fyrra ars
Gialdfzersla vegna Gvissu um nytingu ....................
Virkur tekjuskattur ...ocecvvveeece e

7. Hagnaodur a hiuta

Hagnadur 4 hverja krénu hlutafidr

Hagnadur & hluta er hiutfall hagnadar og vegins medaltals hiutafjar & &rinu.

Hagnadur &rsins ...........ecvveen....
Vegid medaltal fislda hluta & arinu

Hagnadur & hverja krénu hiutafjar

Samsizda Modurfélag
2011 2012 2011
44,155 50.493 520.808
26,888 0 16
71.043 50.493 520.824
( 1.381.704) ( 1.346.809) ( 310.229) ( 637.606)
0 31 0
(  10.549) o} 0
( 68.228) ( 43) | 16.159)
1.459.020) ( 1.425586) ( 310.241) (  653.764)
{ 1.389.322) ({ 1.354.543) ( 253.748) | 132.940)
2012 201
{  299.067) { 174.165)
{  299.067) { 174.185)
1.263.008 1.038.281
( 252.602) 20,0% 207.656)
45.138 | 1,1%) 11.758
{ 30) ( 1,0%) 10.201
4 1,1%) 11.532
( 91.577} 0,0% 0
( 299.067) 16,8% ( 174.165)
{ 24.,268) 46,080
(  24.266) 46.080
988.207 818.037
20,0% 197.641) 20,0% ( 163.607)
264.956 ( 25,2%) 206.026
{ 4) 0,0% ( 4)
o ( 0.4%) 3.665
(91577 0,0% 0
( 24.266) ( 5,7%) 46.080
Samsteda Médurfélag
201 2012 2011
963.941 864.117 963.941 864,117
1.988.333 1.871.667 1.988.333 1.871.667
0,46 0,48 0.46
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Skyringar, frh.:

8. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir greinast pannig:

Samstada Modurfélag

2012 2011 2012 2011
Kostnadarverd an matsbreytinga | &rsbyrjun ......... 20.774.200 16.960.706 0 0
Yirtekid vid kaup a doturfélagi ..o, 0 5.3563.475 o 0
Keypt & AFNU .cooveoeceer e eeveeee e 100.419 1.464.161 ] 0
Selt A ANNU ..o { 2.835) ( 3.004.142) 0 0
Kostnabarverd an matsbreytingar i arslok ............. 20.871.784  20.774.200 0 0
Matsbreyting T arsbyrjun ..o { 392237) ( 974.237) 0 0
Matsbreyting &rsing ......oc.eceeeececeeviveeeeeeeese e 1.168.000 582.000 0 0
Matsbreyting { &rSIoK .veeeirs e vee e, 776.763 ( . 392.237) 0 0
Bokfaert verd i arsiok ......cccoeeeevrcvcsecrvvecsiiiecoeeee. 21.648.547  20.381.963 0 0

Fasteignamat og brunabétamat

Bokfaert verd mannvirkia og 166a samstsedunnar / médurfélagsins nam 21.649 / 0 milli. kr. | arslok (20.382 / 0
millf. kr. i arslok 2011). Fasteignamat mannvirkja og 168a nam | &rslok samtals 12.654 / 0 millj. kr. {11.885 /0 millj.
kr. i arslok 2011). A sama tima var brunabétamat sému fasteigna 17.659 / 0 millj. kr. { 16.537 / 0 millj. kr. | &rslok
2011).

Mat fidrfestingareigna

Vid mat 4 gangvirdf einstakra fiarfestingareigna stydst félagid vid niivirt 30 4ra framtiBar sjédsflaedi, Sjéostreymid
akvardast af almennum vidkenndum matsadferdum svo sem alpj6dlegum matsstddlum VS no. 1 "Market Value
Basis of Valuation". Virdislikanid sem félagid notar er byggt & azetiudu fridlsu sjddsstreymi til hiuthafa og notar

forsendur sem endurspegla markabsadstzedur a reikningsskiladegi. SjéBstreymi fasteigna er dsetlad Gt fra
tekjuflzedi leigutekna ad fradregnum azstiudum kostnadi.

Leigutekjur eru 4zetladar Ut fra gildandi leigusamningum. [ virdisiikaninu er tekid tillit til dzetladrar markadsleigu ad
loknum leigutima glldandf leigusamninga. Vid mat & framtidar leiguteljum eru lagdar il grundvallar forsendur um
agetlad nytingarhlutfall eignanna i framtidinni, &zetlaba afslzetti og tapadar krofur.

Allur  videlgandi kostnadur ss. vidhaldskostnadur, fasteignagjold, tryggingar og annar rekstrar- og
fjirmagnskostnadur er dreginn fra Asetiudum leigutekjum.  Fasteignagjold og tryggingar erv metin Ot fr&
sdgulegum gdgnum og veentum breyiingum A pessum kostnadarfidum. Fjarmagnskostnadur er metinn Gt fra
markadsvoxtum og veentu vaxtadlagi.

Nivirt fijélst sj6dstreymi til hiuthafa, fyrir hverja fasteign, er reiknad med pvi ad navirda sjodstreymid med studli
sem endurspeglar noverandi markads 6vissu hvad vardar figrheed og timasetningu sjédsteymisins.
Si6dsstreymislikan er notad og er &véxtunarkrafan byggd 4 ahsettulausum raunvéxtum (véxtum af hasbréfum), a
reikningsskiladegi, dhaettudlagi fyrir fasteignamarkadinn og sérstdku haettudlagi & hvern leigutaka hja félaginu.

Vid mat & gangvirdi fiarfestingareignar eru ekki tvitaldar filteknar eignir, innréttingar, taeld, hisgdgn o.s.frv. Vid mat
a gangvirdid eru sitkar eignir taldar vera innifaldar 1 versmasti flarfestingareignarinnar. Auk pess endurspeglar
gangvirdi fiarfestingareignar ekki magulegan avinning af framtidar vidbétarfjarfestingu i eigninni sem geeti bastt
eda aukio virdi eignarinnar.
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Skyringar, frh.:

9. Rekstrarfjarmunir til eigin nota
Rekstrarfjarmunir fétagsins greinast pannig:

Samstada Modurfélag

2012 20Mm 2012 2011
Heildarverd i Arsbyrjun .............cooeeeroooo 5.270 3.970 5.270 3.970
Keypt 4 &rinu ... 669 1.300 669 1.300
Helldarverd 1 &rslok oo 5.939 5.270 5.939 5.270
Afskrifad ABUP 1o 1.145 311 1.145 311
ATSKIL AISING wevvvveeeeeeeeeeee e ' 960 834 960 834
Heildarafskriftir { &rs1oK «.........oooervoosoo 2.105 1.145 2.105 1.145
Bokfeert verd 1 ArsIoK ... 3.834 4125 3.834 4125
ATSKEAFALAIUON ...ccovvvvrev e 15-20% 15-20% 15-20% 15-20%

10. Skuldabréfaeign

A arinu 2010 gaf détiurfélagid LF1 ehf. ut skuldabréf ap fiarheed 2.830 mill. kr. Félagip keypti hluta af peiri
atgafu. | arsbyrjun 2012 var &l skuldabréfaeignin seld.

11. Tekjuskattsskuldbinding (-eign)
Tekjuskattsskuldbinding (-sign} félagsins greinist pannig:
Samstaeda Médurfélag
2012 2011 2012 2011

Tekjuskattsskuldbinding (-eign) f arsbyrjun ............ 453.458 162.402 ( 91.611) { 88.110)
Haskkun skuldbindingar vegna kaupa & félagi ....... 0 26.386 0 0
Samskéttun med médurfélagi vegna fyrra ars ....... 22.402 0 0 0]
Tekjuskattur til greidsit ......oveevveeeseeoeeeoeo { 21.191) 0 0 0
Samskattun med médUSag! ......o.vvcoooveereo 101.244 90.505 67.345 42.579
Reiknadur tekjuskattur ...........co..ooo.oooevoovoev 289.067 174.165 24.266 ( 46.080)
Tekjuskattsskuldbinding (-eign) { Arslok ................ 854.980 453.458 0 91.611)

Tekjuskattsskuldbinding (-eign) skiptist & eftirfarandi figi i efnahagsreikningi:

Samst=da Médurfélag
2012 2011 2012 2011
Flaestingareignir .......o....oeoeecovrverees oo 1.220.595 923.5617 0 6
Yfirfeeranlegt skattalegt tap ..........oooveevvoeeevee { 451559) { 530.682) 0 88.123)
ABHALBBIE oo eeee e 85.945 69.623 | 3.488)
Tekjuskattsskuldbinding (-eign) i arslok ................. 854.980 453.458 0 ¢ 91.611)

Ekki kemur til greidslu tokjuskatts & arinu 2013 vegna skattalegs taps. Médurfélagid er samskattad med Arion
banka, mddurfélagi sinu. Yfirfseranlegt skattalegt tap sem ekki nytist & moti hagnadi innan 10 4ra fra pvi had
myndast fellur nidur. Yfirferanlegt skattalegt tap 7 &rstok er nytanlegt sem hér segir:
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Skyringar, frh.:

11, Tekjuskattsskuldbinding (-eign), frh.:

Tap arsins 2008, nytanlegt til arsloka 2016

Tap &rsins 2008, nytanlegt til arsloka 2018 ...

Tap arsins 2009, nytanlegt til arsloka 2019

Tap 4rsins 2010, nytanlegt til arsloka 2020 ...

Tap arsins 2011, nytanlegt fil arsloka 2021 ...,
Tap érsins 2012, njtanlegt il arsloka 2022

Yfirfzeranlegt skattalegt tap samtals ...

Vegna évissu um mytingu 4 vlirfeeraniegu tapi médurd
millf kr. 4 arinu, Tekjuskattssign samsteedunnar / méd

Samstada Médurfélag
2012 201 2012 2011
21.565 21.565 0 0
3.887.357 3.887.357 440.614 440.614
. 378.795 378.795 0 0
155.822 155.822 o 0
44,163 23.267 0 0
79.973 - 0 -
4.567.675 4.466.806 440.614 440.614

élagsins hefur tekjuskattseign pess verid faerd nidur um 91
urfélagsins sem ekki er faerd | arsreikning vegna 6vissu um

nytingu 4 yfirfasranlegu tapi nam 430 / 81 millj. kr. i &rslok.

12. Vidskiptakréfur og adrar skammtimakréfur

Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrsfur greinast pannig 7 arslok:

VIBSKIDIAKIGIUL .vvvvcrveeceee s
Adrar skammtimakréfur

Afskriftareikningur krafna greinist pannig 1 arslok:

Afskiiftaretkningur § &rsbyrun ..o
Krdfur feerdar Ot & &rnU ........oo.evoeeeeeeeeeo
Nidurfzersia krafna & arinu ....
Afskriftareikningur | &rs1ok ......ooo.vveeensoeoeo

13. Eigid fé

Samstada Médurfétag

2012 2011 2012 2011
19.219 8.853 0 0
34.665 3.630.458 12.639 15.996
53.884 3.639.311 12.639 15.996
38.375 49.390 16.058 19.654
5.801) ( 11.940) 0 596)
1.439 825 0 0
33.913 38.375 19.058 18.058

Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykkium nam i arslok 1.988 milf. kr. Eitt atkvzedi fylgir hverjum einnar

krénu hluta i félaginu.

Yfirlit yiir eiginfjérreikninga médurfélags:

Matsbreyting
Yfirverds- fjarfestingar-  Oradsiafad
Hiutafé reikningur eigna eigid fé Samtals
Eigid 16 1.1. 2012 ..cooooo. 1.988.333 4.072.625 0 864.117 6.924.975
Greiddur ardur .........oooeeereeee.. { 280.000) ( 280.000)
Hagnadur arsing ..........cooeeevenne... 963.941 963.941
Eigid {6 31.12.2012 ..o 1.988.333 4.072.525 0 1.548.058 7.608.916
Yfirlit yfir eiginfjarreikninga samstaedu:
Matsbreyting
Yfirverds- flarfestingar-  Oradstafad
Hlutafé reikningur eigna eigid fé Samtals
Eigid fé 1.1. 2012 ........... 1.988.333 4.072.525 0 864.117 6.924.975
Greiddur ardur .......... ( 280.000) ( 280.000)
Hagnadur arsings ...............cccoveennnn. 621.410 342.531 963.941
Eigid fé 31.12.2012 ...vveeeen, 1.988.333 4.072.525 621.410 926.647 7.608.915
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14. Vaxtaberandi lan
Eftirfarandi eru upplysingar um samningsbundna skilmala vaxtaberandi lana samstzdunnar.

Samstaeda Médurfélag
2012 201 2012 2011
Langtimaskuldir
Verdtryggd sKuldabréf ............ooeeeeeeeoeeoeoo 2.986.346 2.271.699 0 0
Verdtryggd lan 11.641.820 11.367.974 0 0
SAMEIS oot 14.628.166 13.639.673 o 0
Skammiimaskuldir
Nzesta 4rs atborgun verdtryggdra lana .................. : 303.363 2.016.128 0 0
Skammtimaskuld vid Arion banka hf. ...... 0 3.253.266 0 1.079.796
SAMAIS .ooveveerecee et 303.363 5.269.394 0 1.079.798
Tafla yfir skilmala og endurgreidsiutima annarra vaxtaberandi lana
Virkir Loka- Samsiada Maodurfélag
vextir gjalddagi 2012 2011 2012 2011
Verbtryggd lani 1ISK ..  5,0-8,8% 2044  14.931.529 15.655.801 0 0
Langtimalan samtals, p.m.t. naesta 4rs afborgun ...  14.931.529 15.655.801 0 0
Neesta ars afborgun ........oveeecoveeveeeereeoo ( 803.363) ( 2.016.128) 0 0
SAMAIS ..o, 14.628.166 13.639.673 0 0
Afborganir langtimaléna greinast bannig & nasstu ar:
ATDOTOUI 2012 oo - 2.016.128 - o
AIBOTQUIT 2013 .ot 303.363 282.406 ¢ 0
AfbOrgun 2014 ... 319.148 287.136 0 0
ATBOIGUN 2015 e 335.750 312.634 0 ¢
AfBOrGUN 2016 ..o, 353.218 328.941 0 0
ARBOrGUN 2017 oot oo 371.595 - 0 -
AfBOrganir SIBAr ......c..oveceee e 13.248.457 12.418.558 0 0
SAMAIS oot 14.931.528 15.655.801 0 0
15. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammitimaskuldir greinast pannig i arslok:
Samstzda Méourfélag
2012 2011 2012 2011
ViBSKIDIASKUIHF «....ooecvvoeereseceeeoe e 15.887 56.393 1.437 3.439
Adrar skammtmaskuldir .......o.eevoveeereeeeereo, 95.211 76.446 14.340 12.443
Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir sarntals ... 111.098 132.839 15.777 15.882

16. Vedsetningar og 4b yrgdarskuidbindingar
Fastelgnir samstaedunnar eru vedsettar til tryggingar 4 skuldum samstsedunnar ad eftirstadvum 14.932 millf. kr.
Binnig hefur médurfélagid gefis at sjélfskuldarabyrgd vegna langtimaldna dotturfélaganna. Médurfélagid hefur
einnig vedsett hlutafjdreign sina | LF11 ehf. ti tryggingar skuldum pess félags. Leigutekiur 6 détturfélaga, LF1
ehf., LF2 ehf., LF3 ehi., LF5 ehf., LF6 ehf. 0g LF13 ehf. hafa verid settar ad handvedi. Bankarelkningar LF1 ehf
hafa einnig verid settir ad handvesi.
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17. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Médurfélag félagsins og systurfélbg félagsins, stiérnarmenn og stjorendur teljast vera tengdir aditar félagsins.

Tengdir adilar med yfirrad
Hiutafé félagsins er allt i eigu Arion banka hf.

Vidskipti vid stjérnendur
Félagid atti ekki [ vidskiptum vid stjérnendur félagsins.

Vidskipti vid tengda adila
! efnahagsreikningi eru eftirtalin vidskipti vid tengda adila:

Samstada Médurfélag
2012 20Mm 2012 2011
Langtimakrafa 4 deRurfélag ....ocve.eecvveeeeee, 0 0 0 623.284
Skammtimakréfur & Arion banka hf. ... 101.465 0 101.244 0
Skammtimakrofur 4 dotturféldg ........oveeseeeen 0 0 28,097 16.345
Skammitfmakrafa 4 SYSIUrEIEY ... 1.148 ’ 749 1.148 749
Bankainnstaedur hja Arion banka hf. ... 1.729.074 2.303.546 67.390 252.218
Kréfur & tengda adila samtals ... 1.831.687 2.304.295 197.879 269.312
Langtimaskuld via MOBUHEIG ..o 11.641.819 11.367.974 0 0
Skammtimaskuldir vid dotturfldg ........................ _ 0 0 3.834.020 2.904.742
Skammtimaskuld vid Arion banka hf. ... 292.705 3.478.985 1487 1.079.7986
Skuldir vid tengda adila samtals ..o 292.705 3.478.985 3.835.507 3.984.538
/ rekstrarreikningi eru eftirtalin vidskipti vid tengda adila:
2012 2011 2012 2011
Leiguteljur fra Arion banka hf. ..o 45.378 0 0 0
Leigutekijur frd systurfélogum ............ooooovevo 27.817 42,194 0 0
Leigutekjur fra 6Brum tengdum
adilum Arion banka hf. ..o 757.931 567.583 6 0
Pitnusta seld tH doHUrfelaga ...........oooovvoeoeoo v 0] 46.059 17.842
Pidnusta seld til systurfélaga ............o.ooeveoo 8.452 5.956 8.452 5.956
Vaxtatekjur fra Arion banka hf. ... 68.150 800 520 7
Vaxtatekjur fra dotturféldgun ........ooooovovoo 0 0 2710 233.525
907.728 616.533 57.741 257.330
Leigukostnadur til dOturfélags ............ooovvevo 0 0 7.875 2.883
Piénusta keypt af
&drum tengdum adilum Arion banka hf. ............ 17.294 8.976 1.723 755
Pjdnusta keypt af Arion banka Kf. ... 13.512 6.472 13.465 8.375
Pionusta keypt af détturfSBSQUM we..voeeveeo
Vaxtagjotd til Arion banka hf. ......oo..oooovoo 1.151.968 517.452 1.719 376.673
Léntékukostnadur tit Arion banka h. .... 6.430 41.493 43 4.043
P&knanir til Arion banka hf, .................. 15.843 681
Vaxtagiold til dotturfélaga ..........cooeovvvreernoee 0 ¢ 307.710 2.298
Vaxtagjéld til annarra félaga
tengdum Arion banka hf. ...........coooererroo 0 43.268 0 0
1.205.048 617.661 333.216 395.027
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18. Félog i samstedy
Eignarhiutar I dotturfélégum

Eignarhluti

2012 2011
LT O, et ettt 100% 100%
L2 OO ettt 100% 100%
LEG O, ettt e 100% 100%
L O ettt et 100% 100%
LFB @hF ettt 100% 100%
LF1t ehf. oot b et e e e et e et et 100% 100%
LF12 ehf. oot 100% 100%
LT BN sttt 100% 100%

19. Malaferli
Félaginu LF5 ehf. hefur veris stefnt til vidurkenningar & kréfu vegna vidskipta sem &ttu sér stad 4 drinu 2008,
Félagid hyggst taka tit varna og telur ad deilur pessar muni ekki hafa veruleg ahrif & rekstur eda fidrhagsstésu
félagsins.

20. Mat stjérnenda og alyktanir via beitingu reikningsskilaadferda
Félagid framkvzemir mat og beitir dlyktunum sem hafa &hrif 4 fidrheedir eigna og skulda. Petta mat og Aalyktanir eru
stédugt endurmetnar og byggia 4 reynsiu og 6Brum stabreyndum, par med taiia vaentingurn il atburda |

framtidinni, sem taldar eru raunhzetar vid niverandi kringumstazdur.

Vid akvGrdun gangverds fiarfestingareigna er byggt 4 forsendum sem hadar ery mati stjérnenda & préun ymissa
patta 1 framtidinni. Raunverulegt gangverd kann ad vera frabrugdid pessu mati. (Sja skyringu 8 um mat
fidrfestingareigna)
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SAMPYKKTIR FYRIR LANDFESTA EHF.

1.gr.
Félagid er einkahlutafélag og er nafn pess Landfestar ehf.

2.gr.
Heimilisfang félagsins er ad Séltuni 26, 105 Reykjavik.

3.gr.
Tilgangur félagsins er eignarhald og utleiga & fasteignum, préun fasteigna og rannsdknir, rekstur fasteigna,
lanastarfsemi og annar skyldur rekstur.

4. gr.
Hlutafé félagsins er kr. 1.660.333.333 - krénur einn milljardur sex hundrud og sextiu milljénir prji hundrud
prjatiu og brji pusund prji hundrud prjatiu og prjér. Hver hlutur er ad fjarhaed kr. 1 -kréna ad nafnverdi.

5. gr.
Heimilt er ad hakka hlutafé félagsins med &lyktun hluthafafundar og parf til sama magn atkvaeda og til
breytinga 4 sampykktum pessum. Hluthafar skulu hafa forgangsrétt ad éllum nyjum hlutum i sinum eigin
flokkum 1 hlutfalli vid skrdada hlutafjareign sina. Hlutahafafundur einn getur akvedid lakkun hlutafjar. Sé
hluthafi einn getur hann ad lagaskilyrdum fullnaegdum skrad hakkun eda laekkun hlutafjar i gerdabok.

6. gr.
Stjérn félagsins skal halda hlutaskrd samkvaemt I6gum. [ hlutaskra skal skrd néfn hluthafa, heimilisfang,
kennitélu, fjdldi hluta og nimer a hlut. Enn fremur skal getid eigandaskipta og skraningardags.

7. gr.
Eigendaskipti ad hlutum i félaginu 6dlast ekki gildi gagnvart pvi fyrr en stjérn pess hefur verid tilkkynnt um pad
skriflega eda pau hafa verid fard i gerdabdk einkahlutafélags eins adila.

Stjérn félagsins hefur forkaupsrétt fyrir félagsins hond ad folum hlutum. AG félaginu fragengnu hefur hluthafi
forkaupsrétt ad hlutum i hlutfalli vid hlutafjdreign sina. Verdi agreiningur um verd hluta skal pad akvedid med
mati tveggja dvilhallra manna sem ddmkvaddir skulu til pess starfa. Forkaupsréttarhafi hefur eins manada frest
til ad beita forkaupsrétti sinum og telst fresturinn fra tilkynningu til stjérnar um tilbod. Pa mega eigi lida fleiri
en prir manudir fra pvi ad kaup voru akvedin par til kaupverd er greitt.

Eigendaskipti vegna erfda eda buskipta luta ekki framangreindum forkaupsréttarreglum.
Oheimilt er ad vedsetja eda gefa hluti i félaginu an sampykkis félagsstjérnar.

Ef einkahlutafélag, sem er skrad i eigu fleiri en eins adila, kemst & hendur eins adila skal tilkynna
hlutafélagaskra pad.

8. gr.
Félagid ma eigi veita Ian Ut a hluti sina nema 16g leyfi. Félaginu er heimilt ad kaupa eigin hluti ad pvi marki sem
log leyfa. Oheimilt er ad neyta atkveedisréttar fyrir pa hluti sem félagid a sjalft.

9. gr.
Hluthafi ber ekki abyrgd a skuldbindingum félagsins fram yfir hlut sinn i félaginu.

10. gr.
/Adsta vald i mélefnum félagsins er i hdndum légmaetra hluthafafunda séu hluthafar fleiri en einn en ella i
héndum hluthafans, sbr. 16g um einkahlutafélég (ehfl.).




11. gr.
Adalfundur skal haldinn fyrir lok agust ar hvert,

Sé hluthafi einn parf ekki ad halda adalfund heldur skal hluthafinn taka videigandi akvardanir skv. 59. gr. ehfl.
og skrd peer i gerdabdk skv. 55. gr. ehfl.

Aukafundi skal halda eftir dkvérdun stjornar eda ad krofu hluthafa sem rada a.m.k. einum tiunda hluta
hlutafjar i félaginu. Skal krafan skriflega gerd og fundarefni tilgreint og fundur bodadur pa innan fjértan daga.
Ef stjérnin skirrist vid ad boda fund eftir mottdku slikrar krofu ma leita atbeina stjérnvalda samkvamt I6gum
um einkahlutafélég.

Sé hluthafi einn tekur hann afstédu til mala, sem almennt er fjallad um & aukafundum, og skrair akvardanir i
gerdabok.

12. gr.
Félagsstjorn skal boda til hluthafafunda med tilkynningu til hvers hluthafa i abyrgdarbréfi eda simskeyti eda a
annan jafnsannanlegan hatt. Adalfund skal boda med minnst fjoértan daga fyrirvara en aukafund med minnst
sj6 daga fyrirvara. Fundarefnis skal getid i fundarbodi.

Hluthafafundur er l6gmaetur ef hann er I6glega bodadur og hann sakja hluthafar eda umbodsmenn peirra sem
hafa yfir ad rada helmingi hlutafjar i félaginu ad minnsta kosti. Verdi fundur élégmaetur vegna annmarka ad
pessu leyti skal bodad til nys fundar innan manadar med sj6 daga fyrirvara og verdur sa fundur I6gmaetur til ad
reeda pau mal sem rada atti a fyrri fundinum ef hann sakja hluthafar eda umbodsmenn beirra sem rada yfir
10% hlutafjar i félaginu hid minnsta.

13. gr.
Eitt atkvaedi fylgir hverri 1 kronu i hlutafé. Hluthafar geta med skriflegu umbodi veitt umbodsmdnnum heimild
til ad saekja hluthafafund og fara med atkvaedisrétt sinn.

A hluthafafundi raedur afl atkvaeda nema 68ruvisi sé fyrir meelt i landslgum eda sampykktum pessum.
Sampykki allra hluthafa parf til pess:

a. ad skylda hluthafa til ad leggja fram fé i félagsparfir fram yfir skuldbindingar sinar,
b. ad takmarka heimild manna til medferdar d hlutum sinum eda
c. ad breyta akveedum sampykktanna um hlutdeild manna i félaginu eda jafnrétti peirra a milli.

Tillégur um breytingar & sampykktum félagsins eda um sameiningu pess vid énnur félég eda fyrirtaeki ma ekki
taka til medferdar & fundum pess nema pess hafi verid getid i fundarbodi.

14. gr.
A adalfundi skulu tekin fyrir pessi mal:

1: Stjérn félagsins skal skyra fra hag félagsins og rekstri pess a liGnu starfsari.

2 Arsreikningur félagsins fyrir 1igid starfsar skulu lag8ir fram &dsamt athugasemdum
endurskodenda eda skodunarmanna félagsins til sampykktar.

3. Stjorn félagsins skal kjorin og endurskodendur eda skodunarmenn.

4. Tekin skal akvoréun um hvernig fara skal med hagnad eda tap og um ard og framlég i
varasjod.

5. Akvordun skal tekin um greidslur til stjérnar- og sko8unarmanna fyrir stérf peirra a
starfsarinu.

6. Umrzedur og atkvaedagreidslur um dnnur malefni sem I6glega eru upp borin.

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




15. gr.
FundargerBarbdk skal haldin og i hana skrad pad sem gerist 4 hluthafafundum. Sé hluthafi einn skrdir hann
dkvardanir i gerdabdk.

16. gr.
Stjorn félagsins skal skipud einum til premur ménnum, kjérnum & adalfundi til eins ars i senn, pé eigi ferri en
premur séu hluthafar fimm eda fleiri. Skipi stjérnina einn madur skal jafnframt kjérinn a.m.k. einn varamadur
til sama tima.

Undirskrift eins stjérnarmanns bindur félagid.

Stjorn félagsins styrir &llum malefnum félagsins milli hluthafafunda og geetir hagsmuna pess gagnvart pridja
manni. Stjérnarfundir eru l6gmaetir ef meirihluti stjérnarmanna szkir fund. Afl atkvaeda raedur afgreidslu
mala. Halda skal fundargerd um stjérnarfund.

Ef stjérn félagsins er adeins skipud einum manni og framkvamdastjéri er i félaginu skal stjérnarmadurinn ad
jafnadi taka mikilvaegar akvardanir i malefnum félagsins ad h6fou samradi vid framkvamdastjérann, sé hann
eigi sami madur, og skra pzer i gerdabdk félagsins.

17. gr.
Sé stjérnin fjélskipud skiptir hin sjalf med sér verkum. Formadur bodar til stigrnarfunda. Hver stjérnarmadur
getur krafist stjérnarfundar, Sama rétt 4 framkvaemdastjori.

Stjérnin skal setja sér starfsreglur par sem nanar skal kvedid 4 um framkvamd starfa hennar.

18. gr.
Stjérn félagsins raedur framkvamdastjéra og dkvedur starfskjér hans. Huln veitir og prékdaruumbod fyrir
félagid. Skipi einn madur stjérnina getur hann jafnframt verid framkvamdastjéri, sbr. 41. gr. ehfl.

Framkvaemdastjéri hefur med hondum stjorn & daglegum rekstri félagsins og kemur fram fyrir pess hond i
6llum malum sem varGa venjulegan rekstur. Hann sér um reikningshald og radningu starfslids.
Framkvaemdastjéra ber ad veita stjérnarménnum og endurskodendum eda skodunarménnum allar upplysingar
um rekstur félagsins sem peir kunna ad dska og veita ber samkvaemt l6gum.

19. gr.
A adalfundi félagsins skal kjésa einn eda fleiri loggilta endurskodendur eda skodunarmenn. Skulu peir
rannsaka reikninga félagsins fyrir hvert starfsar og leggja nidurstédur sinar fyrir adalfund. Endurskodendur eda
skodunarmenn ma ekki kjdsa tr hépi stjornarmanna eda starfsmanna félagsins.

20. gr.
Starfsar og reikningsar er almanaksarid. Stjérnin skal hafa lokid gerd arsreikninga og lagt fyrir endurskodendur
eda skodunarmenn eigi sidar en einum manudi fyrir adalfund.

21. gr.
Engin sérréttindi fylgja hlutum i félaginu. Hluthafar purfa ekki ad sata innlausn hluta sinna nema |ég standi til
annars.

22. gr.
Sampykktum pessum ma breyta & I6gmaetum adalfundi eda aukafundi med 2/3 hlutum greiddra atkvaeda, svo
og med sambykki hluthafa sem rada yfir a.m.k. 2/3 hlutum af pvi hlutafé i félaginu sem farid er med atkveedi
fyrir & fundinum, enda sé annad atkvaedamagn ekki dskilid i sampykktum eda landslégum, sbr. 68. gr. ehfl.

Sé hluthafi einn getur hann breytt sampykktun pessum med skraningu akvordunar i gerdabdk, sbr. 55. og 59.
gr. ehfl.




23. gr.
Med tilldgur um slit og skipti & félaginu skal fara sem um breytingar & sampykktum pessum. barf atkvaedi
hluthafa sem rdda minnst 2/3 hlutum af heildarhiutafé félagsins til ad akvérdun um slit sé gild.
Hluthafafundur, sem tekid hefur léglega dkvérdun um slit eda skipti félagsins, skal einnig dkveda radstéfun
eigna og greidslu skulda.

24, gr.
bar sem dkvaedi sampykkta pessara segja ekki til um hvernig med skuli farid skal hlita dkvaedum laga um
einkahlutafélég, svo og 6drum lagadakvaedum er vid geta att.

Reykjavik, 22. agust 2014.

Pannig sampykkt & hluthafafundi, pann 22. agust 2014

i /JW.\J7

éérdar Hannes Fridjonsson




