REG25M 12 1

Skuldabrefaflokkur
Utgefandi: REG 2 Smaralind, fagfjarfestasjodur
Hofudstdlsfjarhaed 2.400.000.000 kr., lanstimi 8 ar

Lysing pessi er birt i tengslum vid umsokn um téku flokks eignavarinna skuldabréfa til vidskipta a
skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. Skuldabréfin eru gefin Ut af REG 2
Smaralind fagfjarfestasjéoi sem rekinn er af Stefni hf. Upphafleg hofudstdlsfjarhed utgefinna
skuldabréfa i flokknum, sem &ll hafa verid seld, og heildarheimild Gtgafu nemur 2.400.000.000 kr. ad
nafnverdi. Audkenni flokksins er REG2SM 12 1 i kerfi Verdbréfaskraningar islands hf., par sem
skuldabréfin eru gefin Ut rafreent, og hefur verid 6skad eftir sama audkenni i kerfum NASDAQ OMX
Iceland hf. NASDAQ OMX Iceland hf. mun tilkynna opinberlega ef skuldabréfin verda tekin til
vidskipta og pa hvenaer fyrsti mdgulegi vidskiptadagur med bréfin verdi 4 hinum skipulega
verdbréfamarkadi, en NASDAQ OMX Iceland hf. tilkynnir slika dagsetningu med ad lagmarki eins
vidskiptadags fyrirvara.

Lysing pessi er gerd i samreemi vid islensk 160g og reglugerdir. Tilskipun Evropupingsins og -radsins
2003/71/EB fra 4. november 2003 hefur verid innleidd i islenskan rétt, par a medal 16g nr. 108/2007
um verdbréfavidskipti. Lysingin fylgir akveedum um upplysingagjof i lysingum skv. vidaukum V, VII,
VIl og XV vid fylgiskjal | vid reglugerd nr. 243/2006 (um lysingu eignavarinna skuldabréfa i
einingum undir 50.000 evrum). Lysingin er einnig Gtbdin med hlidsjon af peim reglum NASDAQ
OMX Iceland hf. sem gilda um toku verdbréfa til vioskipta. Lysingin er gefin Ut & islensku og er éskipt
i einu skjali. Lysingin hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirlitinu & islandi.

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

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

Lysing pessi er dagsett 4. jani 2013

Umsjénaradili med toku til vidskipta
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ARSREIKNINGAR EIGNARHALDSFELAGSINS SMARALINDAR EHF. 2012, 2011
OG 2010

SAMPYKKTIR EIGNARHALDSFELAGSINS SMARALINDAR EHF.



1. SAMANTEKT

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

Samantektin er Gtbuin i samraemi vid vidauka XXII vid reglugerd framkvemdastjérnarinnar
(ESB) nr. 809/2004 med sidari breytingum. Samantektin inniheldur alla pa lidi sem fram skulu
koma i samantekt samkvamt fyrrgreindri reglugerd fyrir lysingar sem unnar eru i samremi vid
vidauka V, VII, V111 og XV vid reglugerdina. Numerardd lidanna getur verid slitin, asteda pess
er ad ekki er gerd krafa um birtingu dkvedinna lida i samantekt vegna lysinga sem unnar eru i
samremi vid ofangreinda vidauka.

pratt fyrir ad samantektin skuli innihalda tiltekinn 1id pa er mogulegt ad lidurinn eigi ekki vid i
tilviki Otgefanda og peirra verdbréfa sem lysingin tekur til. I pvi tilviki er sett inn i
samantektina stutt lysing & lidnum asamt textanum ,,a ekki vio“.

A. Inngangur og fyrirvari
Liour | Upplysingakrafa | Upplysingar
Al Fyrirvari. Samantektina skal lesa sem kynningu a lysingunni
Akvérdun um fjarfestingu i skuldabréfum Gtgefanda sem byggd er
a lysingunni, skal tekin a grundvelli lysingarinnar i heild sinni.
Athygli er vakin & pvi ad ef farid er fyrir domstola med kréfu sem
vardar upplysingar i lysingu pessari gati fjarfestir sem karir purft
a0 bera kostnad af pydingu lysingarinnar adur en malareksturinn
hefst.
Einstaklingar eda Idgadilar, sem UtbGid hafa samantektina, p.m.t.
pydingu & henni, og sottu um stadfestingu & samantektinni hja
Fjarmalaeftirlitinu, geta seett skadabo6tadbyrgd skv. almennum
reglum par ad latandi en pé einungis ef samantektin er villandi,
Onakvem eda i 6samraeemi vid adra hluta lysingarinnar.
B. Utgefandi
Liour | Upplysingakrafa | Upplysingar
B.1 Légformlegt heiti | Utgefandi peirra skuldabréfa sem lysing pessi tekur til er REG 2
0g vidskiptaheiti. | Smaralind, kt. 621112-9960.
B.2 Logheimili og Borgartin 19, 105 Reykjavik, REG 2 Smaralind er
félagaform. fagfjarfestasjoour i rekstri rekstrarfélags verdbréfasjéda, i
samremi vido 60. gr. laga nr. 128/2011 um verdbréfasjoai,
fjarfestingarsj6di og fagfjarfestasjodi.
B.16 Helstu hluthafar. | Sjédurinn er i eigu og rekinn af Stefni hf. kt. 700996-2479,
Borgarttni 19, 105 Reykjavik.
B.17 Lanshafismat A ekkKi vid.
utgefanda eda
skuldabréfa hans.
B.20 Yfirlysing pess Lysing pessi tekur til flokks eignavarinna skuldabréfa sem gefin

efnis hvort
utgefandi hefur
komid & fot
rekstareiningu i
peim tilgangi ad
gefa Gt

eru ut af REG 2 Smaralind, fagfjarfestasjodi sem stofnadur var i
desember 2012 og rekinn er af Stefni hf. Sjodurinn var stofnadur
sérstaklega utan um fjarmognun & fasteigninni ad Hagasmara 1,
201 Kopavogi sem er i eigu Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf.
sem er détturfélag fasteignafélagsins Regins hf.




eignavarin

verdbréf.
B.21 Yfirlit yfir Um markmid atgefanda fer skv. fjarfestingarstefnu hans sem
starfsemi. skrifud er i 4. gr. reglna sjodsins. Markmidid er ad avaxta pa
fjarmuni sem greiddir eru inn i sjédinn i stadinn fyrir Gtgefin
hlutdeildarskirteini med pvi ad gefa Gt skuldabréf og adra
fjarmalagerninga. Eignir sjodsins munu standa ad baki greidslu
skuldbindinga sjodsins. Sjodurinn fjarfestir med pad ad markmidi
ad tryggja ad hann geti matt greidslufledi vegna skuldaskjala og
skuldbindinga sem sj6ourinn hefur gefid Gt og lanasamningi sem
hann hefur gert. Fjarfestingarheimildir Gtgefanda takmarkast vid
fjarfestingu i lanasamningum vid Eignarhaldsfélagido Smaéralind
ehf. og innlan fjarmalafyrirtekja, auk pess sem honum er heimilt
ad eiga reioufé. Fjarfestingar sjédsins i 6drum eignum eru
6heimilar.
Stefnir hf. er rekstraradili sjoédsins og fer med rekstur hans i
samremi vid 16g nr. 128/2011 um  verdbréfasjodi,
fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasjooi.
Logformlegt heiti rekstrarfélagsins og vidskiptaheiti er Stefnir hf.
og er pad skrdd & Islandi undir kennitélunni 700996-2479.
Logheimili rekstrarfélagsins og skrifstofa er ad Borgartini 19,
105 Reykjavik. Stefnir hf. er hlutafélag, sbr. 16g nr. 2/1995, sem
var stofnad pann 26. september 1996. Félagid er ad fullu i eigu
Arion banka hf.
B.22 Ef atgefandi A ekki vid.
hefur ekki hafid
starfsemi fra
skraningar- eda
stofndegi sinum
0g engin
reikningsskil
hafa verid 16gd
fram midad vid
dagsetningu
Utgefandalysinga
r skal gera grein
fyrir pvi i
Utgefandalysingu
nni.
B.23 Samandregnar Rekstrarreikningur
fjarhags- REG 2 Smaralind 17.12.-31.12.2012

upplysingar.

Vaxtatekjur og verobatur 24
Vaxtagjold og verdbatur (24)
Hreinar fjarmunatekjur 0
Afkoma feerd & hlutdeildarskirteini 0
gr;rr;?ﬁ]sgeikningur REG 2 31122012
Eignir

Verobréf med fostum tekjum 9.041
Handbeert fé 1
Eignir samtals 9.042

Skuldir
Hlutdeildarskirteini 1




9.041
9.042

Utgefin skuldabréf
Skuldir samtals

Allar fjarhadir i milljonum kr.

B.24 Verulegar Engar veigamiklar breytingar hafa ordid & fjarhagsstéou eda
oaskilegar vidskiptastodu utgefanda fra 31. desember 2012 til dagsetningar
breytingar & pessarar lysingar.
fjarhagsstodu
utgefanda.

B.25 Undirliggjandi Utgefandi hefur fjarfest sem lanveitandi med gerd lanasamnings
eignir. vid Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf. sem fékk

langtimalansfjarmégnun er nam samtals 9.000 milljénum kr. Um
er ad reda lan til 30 ara sem endurgreidist med 60 jofnum
afborgunum & 6 manada fresti

Lanasamningnum er &tlad ad standa ad baki greidslum vegna
skuldabréfa REG2SM 12 1, sem pessi lysing tekur til, og
skuldabréfa REG2SM 12 2 sem lyst er i lysingu ltgefanda
dagsettri 4. jani 2013. Geta u(tgefanda til pess ad standa vid
skuldbindingar sinar er pvi had greidslugetu lantakans til ad
standa vid skuldbindingar sinar gagnvart Gtgefanda skv.
lanasamningnum.

Sjodurinn er beinn krofuhafi & Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf.
og heldur einnig & ollum undirliggjandi vedum og
tryggingarbréfum fra hinum endanlega lantaka og getur gengio til
fullnustuadogerda komi til vanefnda Eignarhaldsfélagsins
Smaralindar ehf. ba getur sjodurinn tekid yfir undirliggjandi ved
og hafid vinnu vié ad hamarka endurheimtur lanasamnings og
pannig hamarkad endurheimtur eigenda skuldabréfanna.
Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf. & og rekur verslunarmidstédina
Sméralind sem er steersta verslunarmidstéd landsins i fermetrum
talid, eda um 62 pasund fermetrar. Tilgangur félagsins skv.
sampykktum pess er eignarhald og rekstur fasteigna, fjarfestingar
i verslunarrekstri, hlutabréfum og &drum verdbréfum og annar
skyldur rekstur.

PricewaterhouseCoopers ehf. var radid af Stefni hf. til ad
framkveema mat & virdi fasteignar Eignarhaldsfélagsins
Smaralindar ehf. ad Hagasmara 1. Var nidurstada virdismatsins
13,4-14,4 milljardar kr., byggt & sjoédstreymislikani par sem gert
er rad fyrir fostu verdlagi m.v. arid 2013 og midad vido 5,44-
5,94% avoxtunarkrofu

B.26 | Ad pvier vardar | A ekki vid.
styrt safn af
eignum, sem
liggur til
grundvallar
utgafunni, skal
tilgreina
melikvarda sem
eru notadir vid
fjarfestingar.

B.27 | Yfirlysing ef | A ekki vid.

Utgefandi

fyrirhugar ad
gefa at fleiri
verdbréf sem eru
tryggd med sému




eignum.

B.28

Lysing &
skipulagi
vidskipta.

Upphaflegur hofudstdll lanasamningsins nam 9.000 milljénum
kr., er verotryggdur, ber 3,95% vexti, og endurgreidist a4 30 arum
med jofnum afborgunum & sex manada fresti. Tveir
skuldabréfaflokkar voru gefnir at til fjarmognunar &
framangreindum lanasamningi, REG2SM 12 1 og REG2SM 12 2.
Upphaflegur hofudstoll REG2SM 12 1, sem lyst er i lysingu
pessari, var 2.400 milljonir kr., er verdtryggdur, ber 3,86% vexti
og endurgreidist & atta d&rum med jofnum afborgunum & sex
méanada fresti.. Upphaflegur héfudstoll REG2SM 12 2, sem lyst er
i annarri lysingu Utgefanda dagsettri 4. jani 2013, var 6.600
milljénir kr., er verotryggdur, ber 3,86% vexti og endurgreidist &
30 &rum pannig ad fyrstu 8 arin greidast eingdngu vextir & sex
méanada fresti og ekkert af hofudstél en eftir pad taka vid jafnar
afborganir i 22 ar 4 sex manada fresti.

B.29

Upplysingar um
sjodstreymi
eigna.

Steerd og skilmalar lanasamningsins og skuldabréfaflokkanna
tveggja, REG2SM 12 1 og REG2SM 12 2, eru med peim hetti ad
sjédstreymi  skuldabréfaflokkanna  samanlagt  endurspeglar
sjédstreymi lanasamningsins og myndast pannig gegnumstreymi
um sjédinn, pé med peim mun ad eignir Gtgefanda bera heerri
vexti en skuldbindingar hans og er sa munur til ad standa undir
umsyslupoknun rekstraradila og peim kostnadi sem felst i ad
halda uti skuldabréfaflokki sem tekinn hefur verid til vidskipta a
skipulegum verdbréfamarkadi. Til tryggingar a lanveitingum
sinum hefur sjédurinn ved i fasteign endanlegs lantaka ad
Hagasmara 1, fjarkr6fum tengdum 6llum leigusamningum vegna
fasteignarinnar og tengdum innlansreikningi endanlegs lantaka,
auk alls hlutafjar i endanlegum lantaka sem er i eigu Regins hf.
Sjodurinn ber einn abyrgd & greidslu skuldabréfanna, en eignir
hans standa par til tryggingar og er dheimilt ad vedsetja eignir
sjodsins. Fjarfestingaheimildir sjodsins takmarkast vio lan til
Eignarhaldsfélagsins Sméralindar ehf. 09 innlan
fjarmalafyrirtekja en sjéonum er einnig heimilt ad eiga reioufé.
Engin onnur starfsemi fer fram & vegum Gtgefandans og er geta
hans til ad standa vid skuldbindingar sinar pess vegna had getu
Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. til ad standa vid
skuldbindingar sinar gagnvart REG 2 Smaralind skv.
lanasamningnum.

B.30

Nafn og lysing
upphafsadila ad
verdbréfun eigna.

A ekki vid.

B.33

Starfsemi.
Skipulag.

Steerstu
hluthafar.

Samandregnar
fjarhags-
upplysingar.

Pro forma
fjarhags-
upplysingar.

Rekstraraatlun.
Fjoldi hluta.
Ardgreidslu-

Utgefandi skuldabréfanna, REG 2 Smaralind, er fagfjarfestasjodur
sem skilgreint er sem sjédur um sameiginlega fjarfestingu sem
eingéngu stendur fagfjarfestum til boda. Utgefandi er
fagfjarfestasjodur i rekstri rekstrarfélags verobréfasjoda, i
samremi vid 60. gr. laga nr. 128/2011 um verdbréfasjodi,
fjarfestingarsj6di og fagfjarfestasjodi.

Utgefandinn er i eigu og rekinn af Stefni hf., sem fer med &dsta
vald i malefnum utgefanda samkvamt pvi sem lég og reglur
Utgefanda &kveda. Stjorn rekstrarfélagsins skipa Hrund
Rudolfsdottir formadur, Gudrin Svava Bjarnadottir, Jokull H.
Ulfsson,  Kristjan  Jéhannsson og  Snjolfur  Olafsson.
Framkvamdastjori Stefnis hf. er Floki Halldérsson. Sj6dsstjori
utgefanda er Heidar Ingi Olafsson. Endurskodendur Gtgefanda og
rekstrarfélags eru Ernst & Young ehf. og Margrét Pétursdoéttir,
16ggiltur endurskodandi fyrir hond Ernst & Young ehf.
Vorslufyrirteki Utgefandans er Arion banki hf.

Utgefandi er rekinn i einni deild. Vid stofnun hans voru gefnar Gt




stefna.

Helstu
aheattupeettir sem
eiga vio um
utgefandann eda
atvinnugrein
hans.

600.000 einingar hlutdeildarskirteina og var gengi hverrar
einingar & stofndegi 1 kr. Sjédurinn er lokadur og ekki verda
gefin at fleiri hlutdeildarskirteini. Rekstrartimi Gtgefanda er
otiltekinn, en akvordun um slit sjédsins er i hondum
rekstrarfélagsins. Rekstrarfélaginu er heimilt skv. 8. gr. reglna
sjédsins ad innleysa hlutdeildarskirteini sjodsins ad hluta eda i
heild, ef sjédurinn hefur ad fullu stadid skil & skuldbindingum
sinum.

Reglum sj6dsins er 6heimilt ad breyta nema med sampykki 90%
eigenda skuldabréfa a grundvelli skuldabréfadutgafu utgefanda
m.v. fjarhad skuldabréfaltgafu.

Samkvaemt endurskodudum arsreikningi REG 2 Smaralindar fyrir
ario 2012 nadmu heildareignir sjédsins 9.042 milljonum kr. pann
31. desember 2012, en par af var 9.041 milljén kr. verdbréf med
fostum tekjum, sem er lanasamningur vido Eignarhaldsfélagio
Smaralind ehf., sem var pvi eini métadilinn a bak vid krofur og
eignir sjodsins, auk pess sem sjéourinn atti 1 milljon kr. i
handbart fé. Allar eignir Gtgefanda voru fjarmalagerningar sem
ekki hafa verido teknir til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi. Gengi hlutdeildarskirteina i sjodnum nam 1,01
kr. & hverja einingu pann 31. desember 2012.

Enginn eiginlegur rekstur er hja Gtgefanda og sveiflast eignir hans
fyrst og fremst i takt vid proun & virdi peirra eigna sem Gtgefandi
4, en vaxta- og verobolgupréun hafa par mest ahrif. Fjarhagsstada
Utgefanda er h&d greidslum af framangreindum lanasamningi vid
Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. Markadsvirdi lanasamninganna
sveiflast i takt vid vaxtaproun og verdbolgu.

Rekstrarreikningur

REG 2 Sméaralind 17.12.-31.12.2012

Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjéld)
Vaxtatekjur og verobatur 24
Vaxtagjold og verdbatur (24)
Hreinar fjarmunatekjur 0

Rekstrargjold
Umsyslupdknun

Afkoma faerd a hlutdeildarskirteini

Efnahagsreikningur REG 2

Smaralind 31.12.2012
Eignir
Verdbréf med fostum tekjum 9.041
Handbeert fé 1
Eignir samtals 9.042
Skuldir
Hlutdeildarskirteini 1
Skuldir vid rekstrar- og vorslufélag 0
Utgefin skuldabréf 9.041
Skuldir samtals 9.042
Hlutdeildarskirteini 0,60

Fjoldi eininga (i milljonum) 0,60




Gengi sjodsbréfa i lok arsins 1,01

Allar fjarhadir i milljénum kr.

Engar veigamiklar breytingar hafa ordid & fjarhagsstéou eda
vidskiptastodu utgefanda fra 31. desember 2012 til dagsetningar
pessarar lysingar.

Ymsir dhattupattir tengjast fjarfestingu i skuldabréfum Gtgefanda
og geta haft ahrif a getu hans til ad standa vid skuldbindingar
sinar samkveaemt atgafu skuldabréfanna og/eda skipta mali
vardandi mat & peirri dhattu er tengist bréfunum. Fjarfesting i
skuldabréfum Gtgefnum af atgefanda felur i sér dheettu. Verdmeeti
skuldabréfanna getur leekkad jafnt sem hakkad. Fjarfestar geta
tapad verdmeti allrar fjarfestingar sinnar i skuldabréfum
utgefnum af dtgefanda eda eftir atvikum hluta hennar. beir
ahattupeettir sem sérstaklega eiga vido um atgefanda eru
markadsdhatta, verdbdlguahetta, sértek dhatta tengd skuldara
Utgefanda og Utgefanda sjalfum, lausafjar- og
fjarmodgnunardhatta, samningsahetta, Gtlanadhatta,
vanskiladhatta, dhatta vegna skuldsetningar Gtgefanda,
rekstrardhetta og lagaleg ahztta.

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

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

hlutdeildarskirteini med pvi ad gefa Gt skuldabréf og adra
fjarmalagerninga. Eignir sjédsins munu standa ad baki greidslu
skuldbindinga sjédsins. Sjodurinn fjarfestir med pad ad markmidi
ad tryggja ad hann geti matt greidslufledi vegna skuldaskjala og
skuldbindinga sem sj6ourinn hefur gefid Gt og lanasamningi sem
hann hefur gert.

B.35 Fjarfestinga- Fjarfestingarheimildir utgefanda takmarkast vid fjarfestingu i
takmarkanir. lanasamningum vid Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf. og innlan
fjarmalafyrirtekja, auk pess sem honum er heimilt ad eiga
reigufé. Fjarfestingar sjodsins i 6drum eignum eru éheimilar.

B.36 Lagaleg stada Logformlegt heiti dtgefandans og vidskiptaheiti er REG 2
sjods um Smaralind. Utgefandi er skradur & islandi undir kennitélunni
sameiginlega 621112-9960. Logheimili utgefanda og skrifstofa er ad Borgartini
fjarfestingu 19, 105 Reykjavik. Utgefandi er rekinn af Stefni hf., kt. 700996-
asamt heiti 2479, Borgartuni 19, 105 Reykjavik. Utgefandi er stofnadur,
eftirlitsyfirvalda | skradur og starfrektur sem fagfjarfestasjoour i rekstri
i pvi landi par rekstrarfélags verdbréfasjoda, i samraemi vid 60. gr. laga nr.
sem fyrirtekid er | 128/2011 um verdbréfasjdoi, fjarfestingarsjodi og
skrao. fagfjarfestasj6oi. Skv. 63. gr. laganna hefur Fjarmalaeftirlitid

eftirlit med ad starfsemi fagfjarfestasjdéda sé i samraemi vio l6gin
og reglugerdir settar samkvaemt peim.

B.37 Lysing a Fagfjarfestasjédur er skilgreindur sem sjodur um sameiginlega
demigerdum fjarfestingu sem eingdéngu stendur fagfjarfestum til boda.
fjarfesti sem
sjédur um
sameiginlega

fjarfestingu er
hannadur fyrir.

B.38 Ef megin skjal Utgefandi hefur fjarfest sem lanveitandi med gerd lanasamnings
lysingarinnar Vio Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf. sem fékk
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tekur til meira en
20% af
brattéeignum
sj6ds um
sameiginlega
fjarfestingu til
ao:

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

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

c) vera hadur
lanstrausti
eda gjaldhefi
motadila.

Skal lysa
fjarfestingunni
asamt umfangi
hennar.

langtimalansfjarmégnun er nam samtals 9.000 milljénum kr. Um
er ad reda lan til 30 ara sem endurgreidist med 60 jofnum
afborgunum & 6 manada fresti

Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf. & og rekur verslunarmidstdédina
Sméralind sem er steersta verslunarmidstdd landsins i fermetrum
talio, eda um 62 pusund fermetrar. Tilgangur félagsins skv.
sampykktum pess er eignarhald og rekstur fasteigna, fjarfestingar
i verslunarrekstri, hlutabréfum og 68rum verdbréfum og annar
skyldur rekstur.

Heildareignir Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. ndmu 15.522
milljénum kr. pann 31. desember 2012, skv. endurskodudum
arsreikningi fyrir samstedu félagsins sem samanstendur af
modurfélaginu Eignarhaldsfélaginu Smaralind ehf. og détturfélagi
pess, Smaralind ehf. sem er ad fullu i eigu pess. Békfart verd
fasteignar félagsins ad Hagasmara 1 var 13.026 milljonir kr. par
af i arslok, en a sama tima var fasteignamat eignarinnar 9.535
milljonir kr. og brunabotamat 16.922 milljonir kr. Eigid fé
Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. nam a sama tima 5.789
milljonum kr. og heildarskuldir 9.733 milljonum kr. en par af
voru vaxtaberandi skuldir med vedi i fjarfestingaeignum 8.921
milljonir kr. ad &félinum 6greiddum véxtum medtalid. Arid 2012
nam rekstrarhagnadur samstedu Eignarhaldsfélagsins Smaralindar
ehf. 1.848 milljonum kréna fyrir fjarmagnslidi, en hagnadur
arsins nam 610 milljonum kr., skv. endurskodudum &rsreikningi.
Handbert fé fra rekstri samste@dunnar nam 615 milljonum kr. &
arinu 2012 en handbert fé drést saman um 51 milljon kr. & arinu.

Lidur b og c & ekki vid.

B.39

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

A ekki vid.

B.40

pjonustuadilar
umsakjanda

Stefnir hf. er rekstraradili sjédsins og fer med rekstur hans i
samremi vid 16g nr. 128/2011 um  verdbréfasjodi,
fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasjooi.

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

Stefnir hf. er sjalfstett starfandi fjarmalafyrirteki skv. 16gum nr.
161/2002 um fjarmalafyrirteki. Stefnir hf. rekur verdbréfasjodi,
fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasjodi skv. légum nr. 128/2011.
Auk pess tekur starfsleyfi rekstrarfélagsins til eignastyringar,
fjarfestingarddgjafar og vorslu og stjornunar fjarmalagerninga i
sameiginlegri fjarfestingu, sbr. 1.-3. télul. 1. mgr. 27. gr. laga nr.
161/2002.

Fram kemur i 6. gr. reglna Utgefanda ad utgefandi greidir
rekstarfélaginu umsyslupéknanir sem annars vegar eru fost
péknun og hins vegar breytileg eignastyringarpoknun. Fost
péknun er & arsgrundvelli 0,1% af medalstodu heildareigna
sjodsins (eru pa ekki dregnar skuldbindingar fra eignum sjédsins).
Greida skal fostu poknunina manadarlega en ef lausafjarstada
sjédsins nagir ekki til ad greida poknunina a hverjum tima pa
frestast greidsla par til stada lausafjar er naegjanleg en ber somu
vexti og Gtgefin skuldabréf sjodsins. Sjodurinn  greidir
rekstrarfélaginu uppgreioslugjald komi til pess ad fjarfesting
sjédsins samkvamt a) lid 4. gr. verdi greidd upp fyrir upphaflegan
lokagjalddaga pa skal sjéourinn greida rekstrarfélaginu sem
nemur 1/3 af uppgreidslugjaldi eins og pad er til greint i umraddri
fjarfestingu. .

I 6. gr. reglna Gtgefanda kemur einnig fram ad arleg vérslupéknun
vorslufyrirtaekis sjédsins greidist af pdknun rekstrarfélagsins, en
aorar  vidskiptapoknanir, s.s. vegna kaupa og sOlu
fjarmalagerninga sjodsins, greidir sjédurinn sjalfur.

B.41

Forstddumadur
fjarfestinga/rao-
gjafar

Vorsluadili

Heidar Ingi Olafsson (feeddur 9.8.1984) hefur verid sjodstjori
REG 2 Smaralind fra pvi i mars 2013. Hann er sérfredingur i
sjédastyringu skuldabréfa hja Stefni hf. og hefur videigandi
sérfredipekkingu og reynslu sem spannar sex ar. Radning hans er
otimabundin. Hann hof storf hja rekstrarfélaginu Stefni hf. ario
2011 og hefur sidan pa m.a. unnid ad stofnun og rekstri
fagfjarfestasj6oa 4 bord vid REG 2 Smaralind sem eru
fjarmagnadir med atgafu eignavarinna skuldabréfa. Heidar hafdi
pé verid sérfredingur i greiningu hja norska fjarfestingabankanum
SpareBankl Markets AS éarin 2009-2011 og i fjarstyringu
Kauppings banka hf. 2007-2009. Heidar hefur B.Sc. gradu i
hagfredi fra Haskola islands (2007) og hefur lokid profi i
verdbréfavidskiptum (2011). Heidar situr ekki i stjornum neinna
félaga. Fyrrum stjornarseta hans sidustu fimm ar: Stjérnarmadur
og framkvemdastjori MBHOQ9 ehf., varamadur i stjérn L1037 ehf.
og varamadur i stjorn Exim ehf.

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

Samkvaemt samningi hefur rekstrarfélag Gtgefanda utvistad til
Arion banka hf. ymsum légbundnum verkefnum rekstrarfélagsins,
s.s. ad annast akvordun og atreikning & békferdu virdi eigna
utgefanda. Jafnframt annast bankinn Gtreikninga & verdmeeti
hlutdeildarskirteina Gtgefanda og voérslu hlutdeildarskirteina og
annarra gagna um vioskipti. Hefur Gtvistun & framangreindum
verkefnum rekstrarfélagsins engin ahrif & abyrgd rekstrarfélagsins
gagnvart eigendum hlutdeildarskirteina. Jafnframt annast Arion
banki hf. og ber abyrgd a bokhaldi og uppgjori UGtgefanda i
samraemi vio reglur utgefanda og 16g. Bankinn sér um ad GtbGa og
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senda efnahags- og rekstrarreikninga skv. légum il
endurskodenda. Adrar skyrslugjafir til opinberra adila vegna
utgefanda eru jafnframt i héndum Arion banka hf. ef efnid varoar
pa petti sem bankinn hefur tekid ad sér samkvemt samningnum.
Greidslustadur lanasamninga sjédsins er skv. peim hja Arion
banka hf. eda adila sem sidar er tilgreindur.

B.42 Mat Mat a eignum Utgefanda, samkvemt 9. gr. reglna hans, skal a

hverjum tima endurspegla raunverulegt virdi peirra ad teknu tilliti
til markadsadstedna. Pad skal vera reiknad med eftirfarandi heetti:
i) Lanasamningar skulu vera uppreiknadir og samanstanda af
eftirstddvum hofudstdls, uppséfnudum voxtum og verdbotum. ii)
Virdi annarra fjarmalagerninga skal had mati rekstarfélags, undir
eftirliti vorslufyrirtaekis og ytri endurskodanda, ad teknu tilliti til
markadsadsteona hverju sinni. Rekstrarfélagio getur samid vid
pridja adila um ad annast framangreint mat & éskradum eignum
sjodsins.
Ofangreint mat & eignum atgefanda vegna lidar i) takmarkast vio
mat & lanasamningi Utgefanda vid Eignarhaldsfélagid Smaralind
ehf. (sem er uppreiknadur daglega), sbr. takmarkanir &
fjarfestingarstefnu utgefanda. [ ljosi takmarkana
fjarfestingarstefnunnar myndi framangreint akveaedi i reglum
sjodsins vardandi mat & 6drum fjarmalagerningum eiga vid ef
kemi til fullnustu eigna vegna gjaldfellingar lanasamningsins.
Engin akvedi eru til stadar vardandi heimild til ad fresta mati &
eignum Utgefanda.

B.43 | Gagnkvamar A ekki vid.

skuldbindingar
B.44 | Efsj6dur um A ekki vid.
sameiginlega
fjarfestingu hefur
ekki hafid
starfsemi sina fra
skraningar- eda
stofndegi sinum
0g engin
reikningsskil
hafa verid 16gd
fram midad vid
dagsetningu
Utgefandalysinga
r skal gefa
yfirlysingu pess
efnis.

B.45 Lysing a Utgefandi hefur fjarfest sem lanveitandi med gerd lanasamnings

eignasafni sj6os
um sameiginlega
fjarfestingu

vid Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf. sem fékk
langtimalansfjarmégnun er nam samtals 9.000 milljénum kr. Um
er ad reda lan til 30 ara sem endurgreidist med 60 jofnum
afborgunum & 6 maéanada fresti, fyrst 12. jani 2013, sem hver
samsvarar 1/60 af verobattum upphaflegum hofudstol.
Lanasamningurinn er verdtryggour med visitdélu neysluverds m.v.
grunnvisitélu desember 2012 sem var 400,7 og ber 3,95% fasta
vexti.

Lanasamningurinn er tryggour med 1. vedrétti i fasteign
Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf., med fastanimer 222-7650,
a0 Hagasmara 1, 201 Kdépavogi, skv. verdtryggdu tryggingarbréfi
dags. 12. jali 2000 ad upphaflegum hofudstél samtals 10.215
milljonir kr. m.v. grunnvisitdélu 372,1 i mai 2011 asamt sidari
vidaukum. Lanasamningurinn er auk pess tryggdur med
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vedsetningu & Ollum fjarkrofum lantakans vegna allra
leigusamninga sem fylgja fasteign hans & hverjum tima og
tengdum innlansreikningi. Homlur eru & ardgreidslum endanlega
lantakans pannig ad ekki verdi greiddur Gt ardur nema
eiginfjarstada lantakans sé ao lagmarki 15% skv. nyjasta kannada
arshlutauppgjori eda endurskodada arsuppgjori.

B.46 Upplysingar um Ur efnahagsreikningi
nylegasta REG 2 Sméralind 31.12.2012
bokferda virdi Eignir
hvers verdbrefs Verdbréf med fostum tekjum 9.041
Handbeert fé 1
Eignir samtals 9.042
C. Verdbréfin
Lidur | Upplysingakrafa | Upplysingar
C.1 Tegund og Upphafleg hofudstolsfjarhaeo skuldabréfaflokksins 0g
flokkar verdbréfa | heildarheimild dtgafu nemur 2.400.000.000 kr. ad nafnverdi sem
sem bodin verda | er fullnytt. Skuldabréfin eru verdtryggd med visitdlu neysluverds
til sélu og tekin med grunnvisitélu 400,7 i desember 2012 og bera 3,86% fasta
til vioskipta i flata vexti sem reiknast med dagareglu 30/360.
Kaupholl
up Audkenni flokksins er REG2SM 12 1 i kerfi Verdbréfaskraningar
Islands hf., par sem pau voru gefin Gt rafreent 18. desember 2012,
og hefur verid 6skad eftir sama audkenni i kerfum
Kauphallarinnar. ISIN-niimer skuldabréfanna er 1S0000022556
C.2 Gjaldmiaill Bréfin eru gefin Gt i islenskum krénum
verdbréfanna
C.5 Homlur & Engar homlur eru a framsali skuldabréfanna, en eingéngu er
medferd heimilt ad framselja pau til nafngreinds adila.
verdbréfanna
C.8 Lysing a Krofur skuldabréfaeigenda samkvemt skuldabréfaflokki pessum
réttindum eru avallt jafnrétthaar (e. pari passu) innbyrdis. Oheimilt er ad
tengdum gera skilmalabreytingar a lanasamningi (tgefanda vid
verdbréfunum, Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf. sem fela i sér vaxtabreytingar
pb.m.t. hvers kyns | eda eftirgjof skuldar og/eda trygginga, nema med sampykki 90%
takmarkanir a eigenda utgefinna skuldabréfa flokksins m.v. fjarhaed. Til ad
pessum réttindum | sampykkja skilmalabreytingu 4 skuldabréfaflokknum parf
sampykki 90% eigenda uatgefinna skuldabréfa flokksins m.v.
fjarhed. Enginn einn skuldabréfaeigandi eda tengdir adilar eiga
negilegt magn skuldabréfa til ad sampykkja breytingu.
Ef Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf., endanlegur lantaki
utgefandans, nytir sér rétt til uppgreioslu skv. lanssamningi vid
sjédinn, pa ber sjédnum ad inna af hendi sama hlutfall greioslu til
eigenda skuldabréfaflokksins.
C.9 Nafnvextir. Upphafleg hofudstolsfjarhaed skuldabréfaflokksins og
heildarheimild atgafu nemur 2.400.000.000 kr. ad nafnverdi sem
Upphafsdagur og

gjalddagi vaxta.

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

er fullnytt. Skuldabréfin eru verotryggd med visitélu neysluverds
med grunnvisitélu 400,7 i desember 2012 og bera 3,86% fasta
flata vexti sem reiknast med dagareglu 30/360.

Skuldabréfin eru til 8 ara og endurgreidast med jofnum
afborgunum. Utgafudagur og fyrsti vaxtadagur var 18. desember
2012. Hofudstoll og vextir greidast med 16 greidslum, i fyrsta
sinn 14. jani 2013 og & sex manada fresti par & eftir, en
lokagjalddagi er 14. desember 2020. A hverjum gjalddaga
greidast 1/16 af verdbeettum upphaflegum  hofudstdl
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Upplysingar um
avoxtun.

Fyrirsvar
(representation)
fyrir handhafa
skuldabréfa.

skuldabréfsins 4samt voxtum. Verdbotum er beett vid hofudstol
adur en vextir eru reiknadir at. Utgefanda er heimilt frd og med
14. desember 2017 ad greida utgafuna hradar upp fyrir
lokagjalddaga, og pa & gjalddégum uatgafunnar gegn 1,0% gjaldi
af umframgreidslu

Skuldabréfin voru seld & genginu 1,0381554 kr. fyrir hverja 1,00
kr. nafnverds. Avoxtunarkrafa kaupenda var 2,95%. Skuldabréfin
voru seld med afélinum verdbotum m.v. dagvisitélu 401,4367 &
Utgafudegi.

Fyrirsvar (representation) fyrir handhafa skuldabréfa — A
ekki vid.

C.10

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

A ekki vid.

C.11

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

Stjérn Stefnis hf. hefur dskad eftir pvi ad skuldabréfin verdi tekin
til vioskipta & skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ OMX
Iceland hf. Kauphdéllin mun tilkynna opinberlega med ad lagmarki
eins vioskiptadags fyrirvara ef og pa hvener skuldabréfin verda
tekin til vidskipta. Tilgangur med pvi ad fa skuldabréfin tekin til
vidskipta er ad tryggja fjarfestum ad starfshettir og
upplysingagjof um m.a. fjarhagsstdou Utgefanda séu i samremi
vio Reglur fyrir atgefendur fjarmalagerninga, dtgefnar af
NASDAQ OMX Iceland hf., svo og ad auka markadsheafi
skuldabréfanna.

C.12

Lagmarks
nafnverdseining
verdbréfanna.

Hver eining skuldabréfanna er 1 kr. ad nafnverdi. Fjoldi atgefinna
eininga i skuldabréfaflokkinum er 2.400.000.000.

Ahatta

Lidur

Upplysingakrafa

Upplysingar

D.2

Azttupettir
tengdir Gtgefanda

Ymsir ahattupeettir  tengjast fjarfestingu i  skuldabréfum
Utgefanda og geta haft ahrif & getu hans til ad standa vio
skuldbindingar sinar samkvaemt Gtgafu skuldabréfanna og/eda
skipta mali vardandi mat & peirri ahattu er tengist bréfunum. beir
adhattupeettir sem sérstaklega eiga vid um (tgefanda eru
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markadsaheatta, verobolguahatta, sérteek ahaetta tengd skuldara
Gtgefanda og Utgefanda sjalfum, lausafjar- og
fjarmognunarahetta, samningsahetta, Utlanadheetta,
vanskiladhatta, ahatta vegna skuldsetningar (tgefanda,
rekstrarahetta og lagaleg ahetta.

Lausafjar- og fjarmégnunaraheatta

Utgefandi getur lent i peirri stédu ad eiga ekki nagilegt lausafé
til ad mata skuldbindingum sinum pegar per falla i gjalddaga.
Greidslugeta sjodsins og lausafjar- og fjarmoégnunarheetta er ad
ollu leyti had greidslugetu Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf.
Greidsluferill lanasamnings sj0dsins vid lantaka sjodsins er sa
sami og samanlagt af skuldabréfaflokkunum REG2SM 12 1 og
REG2SM 12 2 sem sjédurinn hefur gefid ut, ad 60ru leyti en pvi
a0 tveir dagar lida & milli héalfsarslegra gjalddaga
lanasamninganna og skuldabréfanna, pannig ad greidslur af
lanasamningunum liggja & vorslureikningi fra mottoku og par til
greidsla af skuldabréfi er innt af hendi tveimur dégum sidar.

Samningsahatta

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

Eignum Gtgefanda, sem nar eingdngu felast i einum lanasamningi
vid Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf., er atlad ad meta
greidslufledi  skuldabréfa  Gtgefanda.  Endurgreidsla a
skuldabréfum Gtgefanda er pess vegna had pvi ad pessi moétadili
standi vid skuldbindingar sinar gagnvart Gtgefanda. Fjarfesting i
umreddum lanasamningi hefur pegar farid fram og mun
Utgefandi ekki radast i frekari fjarfestingar af sliku tagi.

Vanskiladheaetta

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

Skuldsetning utgefanda

Utgefandi hefur fjarfest sem lanveitandi med gerd lanasamnings
vido Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. sem skuldara og
fjarmagnad med utgafu skuldabréfaflokkanna REG2SM 12 1 sem
lysing pessi tekur til og sem REG2SM 12 2 lyst er i annarri
lysingu dtgefanda dagsettri 4. jani 2013. Samkvemt
endurskodudum arsreikningi REG 2 Smaralind fyrir ario 2012
nam virdi lanasamningsins 9.041 milljén kr. pann 31. desember
2012 og ekki var um adrar eignir ad reda hja Gtgefanda utan 1
milljénar kr. handbers fjar, en & moti nam andvirdi
skuldabréfanna 9.041 milljén kr. og andvirdi hlutdeildarskirteina
og skammtimaskulda samtals 1 milljon kr.

Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. hefur ner eingéngu tekjur af
leigusamningum vegna fasteignarinnar ad Hagasmara 1, 201
Kopavogi (um 77% heildartekna) og tekjur af rekstri i
fasteigninni  (um 21%). Greidslugeta félagsins og par med
greidslugeta utgefanda er had leigugreidslum fra naverandi
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leigutdkum fasteignanna og annarra leigutaka sem kunna ad koma
i peirra stad.

Sértek ahatta tengd lantaka hja dtgefanda

Takmarkanir 4 fjarfestingarheimildum verdbréfasjéda og
fjarfestingarsjéda sem fram koma i I6gum nr. 128/2011, um
verdbréfasjodi, fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasjodi, gilda ekki
um fagfjarfestasjodi. I 4. gr. reglna Gtgefandans er ad finna
verulegar takmarkanir & fjarfestingarstefnu hans og er sjéonum
pannig einungis heimilt ad fjarfesta i lanasamningi vid
Eignarhaldsfélagio Smaéralind ehf. 4samt innlanum hja
fjarmalafyrirteekjum, auk pess ad eiga reidufé. Nanari umfjéllun
um fjarfestingarstefnu Gtgefanda er ad finna i kafla 4.7 i pessari
lysingu.

Takmarkadar upplysingar geta legid fyrir um framangreindan
skuldara, m.a. vegna pess ad hann hefur ekki sjalfur gefio Ut
fjarmalagerninga sem teknir hafa verid til vioskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi. Slikir lanasamningar eru almennt ahattumeiri
en peir fjarmalagerningar sem teknir hafa verid til vidskipta a
skipulegum verdbréfamarkadi. A moti kemur ad hlutabréf Gtgefin
af Regin hf.,, sem er moourfélag Eignarhaldsfélagsins
Smaralindar ehf., hafa verid tekin til vidskipta & Adalmarkadi
NASDAQ OMX Iceland hf. sem er  skipulegur
verobréfamarkadur, og eru pvi veromotandi upplysingar um
samstaedu Regins hf. birtar opinberlega en fasteignin i eigu pessa
détturfélags er starsta einstaka fasteign Regins hf. og verulegur
hluti af eignasafni samstaedunnar.

Rekstrarahatta

par sem enginn eiginlegur rekstur a sér stad hja dtgefanda felst
rekstrarahettan fyrst og fremst i pvi ad fjarfest sé i samremi vid
reglur sjodsins og greidslufledi Gtgefinna skuldabréfa. Séu
fjarfestingar ekki med peim hatti getur pad komid nidur & getu
Utgefanda til ad mata skuldbindingum sinum.

Lagaleg dhatta

pau l6g sem utgefandi starfar eftir og/eda onnur I6g og reglur
sem hafa ahrif & starfsemi hans kunna ad breytast med
neikvedum afleidgingum fyrir rekstur dtgefanda & liftima
skuldabréfanna.

D.3

Ahattupettir
tengdir
verdbréfunum

Fjarfesting i skuldabréfum atgefnum af Gtgefanda felur i sér
ahaettu. Veromati skuldabréfanna getur lekkad jafnt sem
hekkad. Fjarfestar geta tapad veromati allrar fjarfestingar sinnar
i skuldabréfum uatgefnum af dtgefanda eda eftir atvikum hluta
hennar.

Skuldabréfin eru verdtryggd og bundin visitélu neysluverds og
getur pvi breyting & visitélunni haft ahrif & virdi skuldabréfanna
til haekkunar eda lekkunar.

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

Margvisleg atrioi geta valdid verdbreytingum a
fjarmalagerningum og pa skuldabréfum atgefanda, s.s. almennt
efnahagsastand, breytingar & I6gum og reglum fjarmalamarkada,
skattaloggjof og adrir 6fyrirsédir atburadir.

Um skuldabréfin gilda islensk 16g. Utgefandi getur ekki borid
neina abyrgd a lagabreytingum eda &0rum akvordunum
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2. AHETTUPATTIR

Fjarfesting i skuldabréfum Gtgefanda felur i sér dhattu. Verdmeeti skuldabréfanna getur leekkad
jafnt sem haekkad. Fjarfestar geta tapad veromeeti allrar fjarfestingar sinnar i skuldabréfunum
eda eftir atvikum hluta hennar.

Adur en fjarfestar taka akvordun 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. Mikilveaegt er ad fjarfestar leggi sjalfsteett mat & pa ahaettu sem felst i pvi ad fjarfesta i
skuldabréfum utgefanda. Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega st6ou sina og pau skattalegu
ahrif sem kaup i verdbréfum atgefanda kunna ad hafa.

Hér & eftir fer umfjollun um pa aheettupaetti sem stjorn utgefanda alitur ad skipti mali fyrir
skuldabréf utgefanda sem lysing pessi tekur til, svo meta megi dhattu sem tengist peim og getu
Utgefandans til ad uppfylla skuldbindingar sinar gagnvart fjarfestum i tengslum vid
skuldabréfin. Kaflinn inniheldur upplysingar um &ahattupeetti sem stjérnin telur skv. hennar
bestu vitund eiga sérstaklega vid um Gtgefandann, atvinnugrein hans eda skuldabréfin, en peim
er ekki skipad i rod eftir mikilvaegi. Ahattupattir pessir eru hadir 6vissu og pvi er Gtgefanda
ekki mogulegt a0 segja til um likur & pvi ad peir geti att sér stad. Moguleiki er & pvi ad
Utgefandi geti ekki stadido vid skuldbindingar sinar vegna annarra patta sem ekki eru taldir
aheettupeettir & grundvelli peirra upplysinga sem nu liggja fyrir og utgefanda er kunnugt um.

2.1. Markadsdhetta, verdbdlguaheatta og sértek dhaetta

Markadsahatta skuldabréfanna felur i sér pa dheettu ad fjarmalagerningar sveiflist almennt séd &
markadi. Virdi skuldabréfanna getur sveiflast ef avoxtunarkrafa skuldabréfa sveiflast almennt a
morkudum, en ef avoxtunarkrafa hakkar pa lekkar virdi bréfanna og 4 hinn béginn ef
avoxtunarkrafa lekkar pa eykst virdi bréfanna.

Skuldabréf Gtgefanda hafa ekki adur verid tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi.
pratt fyrir ad sott hafi verid um téku skuldabréfanna til vidskipta hja NASDAQ OMX Iceland
hf. er ekki haegt ad abyrgjast skilvirkan markad med skuldabréfin. pa hvilir engin skylda a
Utgefanda til ad viohalda slikum skilvirkum markadi. Ekki hefur verid samid um vidskiptavakt
med skuldabréfin og er vidskiptavakt ekki fyrirhugud fyrir tilstudlan dtgefandans. P4 ma geta
svokalladrar seljanleikadhattu, p.e. dhettan 4 ad ekki reynist unnt ad selja skuldabréf pegar
vilji stendur til. Ahattan birtist badi med peim hatti 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 er & kaup- og s6lugengi og pvi naest ekki sa arangur vid solu
sem vanst hafdi verid.

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

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

Margvisleg atridi geta valdio verdbreytingum & fjarmalagerningum og pa skuldabréfum
Utgefanda, s.s. almennt efnahagsastand, breytingar & Iégum og reglum fjarmalamarkada,
skattaloggjof og aorir 6fyrirsédir atburdir.

2.2. Lausafjar- og fjArmdgnunarahzatta

Utgefandi getur lent i peirri stédu ad eiga ekki nagilegt lausafé til ad mata skuldbindingum
sinum pegar peer falla i gjalddaga. Greidslugeta sjoédsins og lausafjar- og fjarmégnunarhatta er
ad ollu leyti had greidslugetu Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. Greidsluferill
lanasamnings sjddsins vid lantaka sjodsins er s& sami og samanlagt af skuldabréfaflokkunum
REG2SM 12 1 og REG2SM 12 2 sem sjédurinn hefur gefid ut, ad 6oru leyti en pvi ad tveir
dagar lida & milli halfsarslegra gjalddaga lanasamninganna og skuldabréfanna, pannig ad
greidslur af lanasamningunum liggja & vorslureikningi fra mottoku og par til greidsla af
skuldabréfi er innt af hendi tveimur dégum sidar.
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2.3. Samningsahatta

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

2.4. Utlanaahatta

Eignum atgefanda, sem ner eingdngu felast i einum lanasamningi vid Eignarhaldsfélagio
Smaralind ehf., er ®tlad ad mata greidslufledi skuldabréfa atgefanda. Endurgreidsla a
skuldabréfum utgefanda er pess vegna had pvi ad pessi métadili standi vid skuldbindingar sinar
gagnvart Gtgefanda. Fjarfesting i umraeddum lanasamningi hefur pegar farid fram og mun
atgefandi ekki radast i frekari fjarfestingar af sliku tagi.

2.5. Vanskiladhatta

Vanskiladhatta er su adhatta ad utgefandi geti ekki uppfyllt skyldur sinar um endurgreidslu &
gjalddaga. Med skuldabréfunum skuldbindur Gtgefandinn sig til ad greida skuldabréfin a
gjalddaga og ber einn abyrgd & peirri skuldbindingu med eignum sem tilheyra honum hverju
sinni, eins og kemur fram i grein 2.2 i atgafulysingu skuldabréfanna (sem birt er i 6. kafla
pessarar lysingar), auk pess sem par er tekid fram ad rekstrarfélagid er skadlaust af Gtgafu
skuldabréfanna, ber ekki abyrgd & greioslum vegna skuldabréfanna og er hvorki skuldari né
abyrgdarmadur & skuldabréfunum. pessi skuldbinding utgefanda er bein, dskilyrt og an frekari
trygginga en greinir i atgafulysingu skuldabréfanna. Allar kréfur & hendur Gtgefanda til
endurgreidslu skuldabréfanna eru jafnrétthaar. Krafa & hendur atgefanda til endurgreidslu
skuldabréfanna nytur ekki forgangs umfram adrar kréfur & hendur atgefanda og er jofn 6llum
6drum 6tryggdum kroéfum & hendur honum. Ad baki lanasamningi vido Eignarhaldsfélagio
Smaralind ehf. sem Utgefandi fjarfesti i eru margvislegar tryggingar (eins og greint er fra i
upphafi 3. kafla pessarar lysingar, kafla 3.4 og kafla 4.6) en pad pydir p6 ekki ad kroéfuhafar
Utgefanda geti gengid beint ad slikum tryggingum, heldur verdur ad beina kréfum ad Gtgefanda
og né fram fullnustu gagnvart atgefanda sjalfum en ekki beint gagnvart Eignarhaldsfélaginu
Smaralind ehf. Komi upp sU stada ad greidsludréattur verdi af halfu Eignarhaldsfélagsins
Smaralind ehf. skv. ldnasamningnum vid REG 2 Sméralind, p4 mun sjédurinn gripa til
fullnustuadgerda gagnvart Eignarhaldsfélaginu Smaéralind ehf. i samremi vid heimildir i
lanasamningnum. Slik fullnusta krefst ekki atbeina pridja adila, heldur getur sjédurinn, skv.
adkvaedum lanasamnings, gengid an fyrirvara ad undirliggjandi vedum sinum sem vedhafi, an
undangengins doms, sattar eda adfarar, eda gert adfor til fullnustu skuldarinnar &n déms eda
réttarsattar. | kjolfar fullnustuadgerda bari sjodnum ad hamarka endurheimtur af peim eignum
sem teknar varu yfir vid fullnustuadgerdir, med pad ad leidarljési ad hamarka virdi og
endurheimtur eigenda skuldabréfanna.

2.6. Skuldsetning utgefanda

Utgefandi hefur fjarfest sem lanveitandi med gerd lanasamnings vid Eignarhaldsfélagid
Smaralind ehf. sem skuldara og fjarmagnad med Gtgafu skuldabréfaflokkanna REG2SM 12 1
sem lysing pessi tekur til og REG2SM 12 2 sem lyst er i annarri lysingu Gtgefanda dagsettri 4.
juni 2013. Samkvamt endurskodudum arsreikningi REG 2 Smaralind fyrir arid 2012 nam virdi
lanasamningsins 9.041 milljon kr. pann 31. desember 2012 og ekki var um adrar eignir ad raeda
hj& atgefanda utan 1 milljonar kr. handbeers fjar, en & méti nam andvirdi skuldabréfanna 9.041
milljén kr. og andvirdi hlutdeildarskirteina og skammtimaskulda samtals 1 milljon kr.

Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. hefur nar eingbngu tekjur af leigusamningum vegna
fasteignarinnar ad Hagasmara 1, 201 Kdpavogi (um 77% heildartekna) og tekjur af rekstri i
fasteigninni (um 21%) sem leigutakar greida i hlutfalli vid leigda fermetra og er fast gjald tengt
visitdlu neysluverds. Greioslugeta félagsins og par med greidslugeta utgefanda er had
leigugreidslum fra ndverandi leigutdkum fasteignanna og annarra leigutaka sem kunna ad koma
i peirra stad. Mikilveegasti einstaki leigutaki félagsins er verslunarfyrirtekid Hagar hf. pann 17.
mai 2013 birtu Hagar kynningu & arsuppgjori félagsins fyrir rekstrararié 2012/13, par kom fram
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a0 Hagar hafa dhuga & ad fekka fermetrum, fyrst og fremst i Holtagéroum, Korputorgi og
Smaralind. Hlutabréf Haga hafa verid tekin til vidskipta & Adalmarkadi NASDAQ OMX
Iceland hf. sem er skipulegur verdbréfamarkadur, og eru pvi verdmotandi upplysingar um
samstedu Haga hf. birtar opinberlega, m.a. & vefsidunni www.hagar.is. Audkenni hlutabréfanna
i vidskiptakerfi NASDAQ OMX Iceland hf. er HAGA.

2.7. Sértek dhaetta tengd lantaka hja Gtgefanda

Takmarkanir & fjarfestingarheimildum verobréfasjoda og fjarfestingarsjoda sem fram koma i
I6gum nr. 128/2011, um verdbréfasjodi, fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasjodi, gilda ekki um
fagfjarfestasjodi. 1 4. gr. reglna dtgefandans er ad finna verulegar takmarkanir &
fjarfestingarstefnu hans og er sjédnum pannig einungis heimilt ad fjarfesta i lanasamningi vid
Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. dsamt innlanum hja fjarmalafyrirtekjum, auk pess ad eiga
reioufé. Nanari umfjéllun um fjarfestingarstefnu Gtgefanda er ao finna i kafla 4.7 i pessari
lysingu.

Takmarkadar upplysingar geta legid fyrir um framangreindan skuldara, m.a. vegna pess ad hann
hefur ekki sjalfur gefid at fjarmalagerninga sem teknir hafa verid til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi. Slikir lanasamningar eru almennt dhattumeiri en peir fjArmalagerningar sem
teknir hafa verid til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi. A moti kemur ad hlutabréf
utgefin af Regin hf., sem er médurfélag Eignarhaldsfélagsins Sméralindar ehf., hafa verid tekin
til vidskipta & Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. sem er skipulegur verdbréfamarkadur,
og eru pvi veromotandi upplysingar um samstedu Regins hf. birtar opinberlega en fasteignin i
eigu pessa doétturfélags er stersta einstaka fasteign Regins hf. og verulegur hluti af eignasafni
samstedunnar.

Skv. 2. mgr. 3. gr. reglna Gtgefandans geta kréfuhafar sjédsins eingdngu beint kréfum sinum
gegn utgefanda og eignum sem tilheyra sjéonum. Tekid er fram ad hvorki rekstrarfélag,
vorslufyrirtaeki né vidskiptabanki atgefanda beri abyrgo a skuldbindingum sjédsins.

Steersta ahattan i rekstri Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. felst i 6vissu um virdi fasteigna
félagsins asamt peirri ahaettu sem felst i endurnyjun leigusamninga pegar nuGgildandi
leigusamningar renna Ut, eda ef nlverandi leigutakar segja upp leigusamningum eda standa ekki
vid skuldbindingar sinar skv. leigusamningum. S0 &hetta er fyrir hendi ad félogin nai ekki
samberilegum leigusamningum og pad hefur nG og nai pannig ekki naegjanlegum leigutekjum
til pess ad standa vid skuldbindingar sinar. Ef ekki nast ad endurnyja leigusamninga skv.
framangreindu og selja parf fasteignir félagsins, pa er st ahetta fyrir hendi ad ekki faist
negjanlega hatt verd fyrir eignirnar til ad standa undir skuldbindingum félaganna.

PricewaterhouseCoopers ehf. var radid af Stefni hf. til ad framkvema mat & virdi fasteignar
Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. ad Hagasmara 1. Var nidurstada virdismatsins 13,4-14,4
milljardar kr., byggt & sjédstreymislikani par sem gert er rao fyrir féstu verdlagi m.v. arié 2013
0g midad vid 5,44-5,94% avoxtunarkrofu.

Greidsluprotsahetta utgefanda er had greidslufledi af lanasamningum hans vid
Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. I kafla 4.3 i lysingu pessari, er gerd grein fyrir akvadum i
reglum sjodsins sem gilda um rekstrartima, innlausn og slit, en i kafla 4.6 i lysingunni er gerd
grein fyrir dkvedum i reglunum sem segja til um hvernig og i hvada r6d skuli radstafa
fjarmunum Gtgefandans.

2.8. Rekstrarahatta

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

2.9. Lagaleg 4haetta og agreiningsmal

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

Utgefandi er fagfjarfestasjodur i rekstri rekstrarfélags verdbréfasjoda, i samra@mi vid 60. gr.
laga nr. 128/2011 um verdbréfasjooi, fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasj6di. Skv. 63. gr.
laganna hefur Fjarmalaeftirlitio eftirlit med ad starfsemi fagfjarfestasj6da sé i samraemi vid
16gin og reglugerdir settar samkvaemt peim.

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

Fra stofnun sjodsins hafa engin stjornsyslu-, doms- eda gerdarddmsmal verid héfoud gegn eda
af Gtgefanda. I jantar 2012 var mal protabls Nordurturnsins ehf. & hendur Eignarhaldsfélaginu
Smaralind ehf. pingfest i Héradsddmi Reykjavikur. Adalkrafa protabusins er ad félagid greioi
bdinu 1.300 milljénir kr. med drattarvoxtum fra 30. mars 2009. Varakrafa er ad rift verdi med
démi nidurfellingu & lofordi félagsins um ad greida 1.300 milljénir kr. og ad pad verdi demt til
ad greida pessa somu fjarheed med drattarvoxtum fra 30. mars 2009. Med Grskurdi Héradsdoms
21. ndvember 2012 og Urskurdi Heaestaréttar fra 30. mai 2013 var Eignarhaldsfélagido Smaéralind
ehf. syknad af 6llum kréfum protabusins. Engin énnur stjérnsyslu-, déms- eda gerdardomsmal
tengd Eignarhaldsfélaginu Sméralind ehf. eru i gangi eda yfirvofandi eda hafi verid i gangi sem
kunna ad hafa eda hafa ad undanférnu haft veruleg ahrif & fjarhagsstédu eda ardsemi Utgefanda.
Utgefanda er ekki kunnugt um ad nein stjornsyslumal, domsmal eda gerdardomsmal tengd
6drum adilum séu i gangi eda yfirvofandi eda hafi verid i gangi sem kunna ad hafa eda hafa ad
undanfdérnu haft veruleg ahrif a fjarhagsstodu eda ardsemi utgefanda.
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3. SKULDABREFIN

Lysing pessi er birt i tengslum vid umsékn um toku flokks eignavarinna skuldabréfa til
vioskipta 4 skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. Upphafleg
hofudstolsfjarhaed utgefinna skuldabréfa i flokknum og heildarheimild Gtgafu i flokknum nemur
2.400.000.000 kr. ad nafnverdi. Audkenni flokksins er REG2SM 12 1 i Kkerfi
Verdbréfaskraningar Islands hf. og hefur verid O6skad eftir sama audkenni i kerfum
Kauphallarinnar.

Lysing pessi tekur til flokks eignavarinna skuldabréfa sem gefin eru Ut af REG 2 Smaralind,
fagfjarfestasjooi sem stofnadur var i desember 2012 og rekinn er af Stefni hf. Sjédurinn var
stofnadur seérstaklega utan um fjadrmdgnun & fasteigninni Hagasméra 1, 201 Kopavogi sem er i
eigu Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. sem er dotturfélag fasteignafélagsins Regins hf. |
desember 2012 fjarfesti sjodurinn i lanasamningi til Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. og
fjarmagnadi med utgafu skuldabréfa i tveimur flokkum sem seld voru til nokkurra fagfjarfesta.

Upphaflegur hofudstoll lanasamningsins nam 9.000 milljonum kr., er verdtryggdur, ber 3,95%
vexti, og endurgreidist & 30 arum med jofnum afborgunum & sex manada fresti. Tveir
skuldabréfaflokkar voru gefnir Gt til fjArmognunar a framangreindum lanasamningi, REG2SM
12 1 og REG2SM 12 2. Upphaflegur hofudstoll skuldabréfaflokksins REG2SM 12 2, sem lyst er
i lysingu pessari, var 2.400 milljonir kr., er verdtryggdur, ber 3,86% vexti og endurgreidist a
atta arum med jofnum afborgunum & sex méanada fresti. Hinn er REG2SM 12 2, sem lyst er i
annarri lysingu Gtgefanda dagsettri 4. juni 2013. Upphaflegur héfudstéll REG2SM 12 2 var
6.600 milljonir kr., er verdtryggdur, ber 3,86% vexti og endurgreidist & 30 arum pannig ad
fyrstu 8 &rin greidist ekkert af hofudstdl en pa taka vid jafnar afborganir i 22 ar & sex manada
fresti.

Steerd og skilméalar lanasamningsins og skuldabréfaflokkanna tveggja eru med peim hetti ad
sjédstreymi skuldabréfaflokkanna samanlagt endurspeglar sjédstreymi lanasamningsins og
myndast pannig gegnumstreymi um sjodinn, pé med peim mun ad eignir Gtgefanda bera heerri
vexti en skuldbindingar hans og er s& munur til ad standa undir umsyslupéknun rekstraradila og
peim kostnadi sem felst i ad halda uti skuldabréfaflokki sem tekinn hefur verid til vidskipta a
skipulegum verdbréfamarkadi. Til tryggingar & lanveitingum sinum hefur sjéourinn ved i
fasteign endanlegs lantaka ad Hagasmara 1, i fjarkréfum tengdum 6llum leigusamningum vegna
eignarinnar og tengdum innlansreikningi, auk alls hlutafjar i endanlegum lantaka sem er i eigu
Regins hf. Sjédurinn ber einn abyrgd a greidslu skuldabréfanna, en eignir hans standa par til
tryggingar og er 6heimilt ad vedsetja eignir sjodsins. Fjarfestingaheimildir sjddsins takmarkast
vid lan til Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. asamt innlanum fjarmalafyrirtaekja en sjédnum
er einnig heimilt ad eiga reidufé. Engin onnur starfsemi fer fram 4 vegum Utgefandans og er
geta hans til ad standa vid skuldbindingar sinar had getu Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf.
til ad standa vido skuldbindingar sinar gagnvart REG 2 Smaéralind skv. lanasamningnum.
Fyrirkomulagid i heild sinni skilgreinir skuldabréfin sem eignavarin skuldabréf. Med pvi ad
fjsrmagna fasteign med pessu fyrirkomulagi er mérgum fjarfestum gert kleift ad standa
jafnfeetis gagnvart tryggingum og gegnir sjédurinn  stédu  pridja adila  (milli
Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. sem endanlegs ldntaka og skuldabréfaeigendanna sem
endanlegra lanveitenda) sem hefur eftirlit med st6du endanlegs lantaka og tryggir framkveemd
fullnustu eigna ef kemur til vanefnda hans: Sjédurinn er beinn kréfuhafi & Eignarhaldsfélagid
Smaralind ehf. og heldur einnig a éllum undirliggjandi vedum og tryggingarbréfum fra hinum
endanlega lantaka og getur gengid til fullnustuadgerda komi til vanefnda Eignarhaldsfélagsins
Smaralindar ehf. ba getur sjodurinn tekid yfir undirliggjandi veo og hafio vinnu vid ad hamarka
endurheimtur lanasamnings og pannig hamarkad endurheimtur skuldabréfaeigenda. Utgefandinn
getur tekid viokomandi eign yfir inn & sinn efnahagsreikning og fullnustad par i samstarfi vid
krofuhafa med pad ad leidarljosi ad hamarka endurheimtur. P4 er aukin vedtaka lika til pess
fallin ad stydja vid fullnustuna par sem Gtgefandi getur i gegnum vedsetningu leigugreidsina og
bankareiknings strax fr4 gjaldfellingu streymt 6llum fjarmunum fra lantaka og/eda lantokum til
fjarfesta.
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3.1.  Utgefandi

Utgefandi skuldabréfanna er REG 2 Smaralind, kt. 621112-9960, Borgartni 19, 105 Reykjavik.
Utgefandi er fagfjarfestasjodur i rekstri rekstrarfélags verdbréfasjoda, i samremi vid 60. gr.
laga nr. 128/2011 um verdbréfasjodi, fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasj6di. Utgefandi er rekinn
af Stefni hf., kt. 700996-2479, Borgartuni 19, 105 Reykjavik.

3.2. Heimild skuldabréfautgafu

Utgafa skuldabréfanna var heimilud af stjorn Stefnis hf. pann 15. ndvember 2012, um leid og
stofnun sjodsins var heimilud.

3.3.  Abyrgd agreidslu utgafu

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

3.4. Tryggingar greidslu

Eignir utgefanda standa til tryggingar & greidslu pessara skuldabréfa. Helstu eignir Gtgefanda, i
samraemi vid fjarfestingarheimildir Gtgefanda samkvemt 4 gr. reglna hans, er eftirfarandi
lanasamningur Utgefanda vio Eignarhaldsfélagido Smaralind ehf.

Fjarfestingarheimildir itgefanda eru takmarkadar samkvemt 4 gr. reglna hans vid fjarfestingar i
lanasamningi vid Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf., kt. 550496-2329, &asamt innlanum
fjarmalafyrirteekja, auk pess sem sjodnum er heimilt ad eiga reidufé. Utgefanda er oheimilt ad
vedsetja eignir sinar.

3.4.1.Helstu skilmalar lanasamnings vid Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf.
sem lantaka

Upphafleg lansfjarhao: 9.000.000.000 kr.

Lansform: Jafnar afborganir & lanstima.

Vextir: 3,95% fastir arsvextir verdtryggoir

Verdtrygging: Visitala neysluverds m.v. grunnvisitélu desembermanadar 2012 sem er 400,7.

Vedtryggt: Ved i fasteign endanlegs lantaka ad Hagasmaéra 1, 201 Képavogi, med fastantimer
222-7650, i fjarkrofum tengdum 6llum leigusamningum vegna fasteignarinnar og i tengdum
innlansreikningi lantaka tengdum leigusamningum, auk alls hlutafjar i Eignarhaldsfélaginu
Smaéralind ehf. sem er i eigu Regins hf.

Sérstok skilyrdi: Eigendaskipti & lantaka eru had sampykki REG 2 Smaralindar. Hémlur &
arogreidslum nema eiginfjarstada félagsins sé ad lagmarki 15%. Gjaldfellingarheimild vid
vanskil lantaka eda sjalfskuldaradbyrgdaradila. Bein adfararheimild.

3.5. Utgafuform skuldabréfanna og greidslufyrirkomulag
3.5.1.Rafraen utgafa

Skuldabréfin eru gefin Gt rafrent hja Verdbréfaskraningu island,s hf., Laugavegi 182, 105
Reykjavik. Skilmalar skuldabréfanna eru samkvemt kafla 2.2 i Utgafulysingu, dagsettri 17.
desember 2012, sem birt var vegna utgafu skuldabréfanna i kerfi Verdbréfaskraningarinnar.

Skuldabréfaflokkur verdur afskradur ar kerfum Verdbréfaskraningar Islands hf. sjo
s6larhringum eftir lokagjalddaga, nema tilkynning um annad berist fra Gtgefanda. Utgefanda ber

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

Utgefandi mun med milligongu Verdbréfaskraningar Islands hf. greida af skuldabréfunum
hofudstol, vexti og verdbatur & gjalddaga til peirra reikningsstofnana sem skradir eigendur
skuldabréfanna hafa falid vérslu a skuldabréfum sinum. Viokomandi reikningsstofnun annast
endanlegar greidslur inn & VS reikninga eigendanna, par sem skuldabréfin eru i vorslu. Stefnir
hf. annast fyrir hond Utgefandans Gtreikning & greidslum.

3.5.3.Framsal

Engar homlur eru a framsali skuldabréfanna, en eingéngu er heimilt ad framselja pau til
nafngreinds adila. Eignaskraning rafbréfa hja Verdbréfaskraningu Islands hf. veitir skradum
eiganda hennar l6gformlega heimild fyrir peim réttindum sem hann er skradur ad. Er
reikningsstofnunum eins og peer eru skilgreindar skv. légum nr. 131/1997 um rafrena
eignaskraningu verdbréfa, einum heimilt ad annast milligéngu um framsal & peim.

3.5.4.Adgengi utgefanda ad eigendum

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

3.6. Steerd skuldabréfaflokks, einingar og audkenni

Skuldabréfin eru gefin Gt i islenskri kronu. Hver eining skuldabréfanna er 1 kr. ad nafnverdi.
Fjoldi atgefinna eininga i skuldabréfaflokkinum er 2.400.000.000 og er heildarheimild til
atgafu i pessum flokki fullnytt. Audkenni flokksins er REG2SM 12 1 i Kkerfi
Verdbréfaskraningar Islands hf. og hefur verid 6skad eftir sama audkenni i kerfum NASDAQ
OMX Iceland hf. ISIN-nGmer skuldabréfanna er 1S0000022556.

3.7. Tilgangur og fyrirkomulag sélu, vero og Utgafudagur

Utgafudagur allra skuldabréfa i flokkinum REG2SM 12 1 var 18. desember 2012. Voru pau 61l
seld fyrir milligbngu Stefnis hf. pann dag gegn stadgreioslu og var pvi uppgjér vidskiptanna
samdagurs.

Skuldabréfin voru seld & genginu 1,0381554 kr. fyrir hverja 1,00 kr. nafnverds. Avéxtunarkrafa
kaupenda var 2,95%. Skuldabréfin voru seld med aféllnum verdbdtum m.v. dagvisitdlu
401,4367. Enginn vidbotarkostnadur féll & kaupendur skuldabréfa & Gtgafudegi fyrir tilstudlan
utgefanda eda seljanda, fyrir utan afgreidslugjald sem nam 450 kr. & hvern kaupanda.

Tilgangurinn med soélu skuldabréfanna var fjdrmégnun & samningi um langtimafjarmégnun
Utgefanda til Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. vegna fasteignarinnar ad Hagasmara 1, 201
Kopavogi. Soluandvirdi skuldabréfanna nam 2.492 milljénum kr. med &félinum verdb6tum og
rennur su fjarhaed Oskipt til Gtgefanda skuldabréfanna. Allur kostnadur vid atgafu, sélu og
fyrirhugada toku skuldabréfanna til vidskipta i kaupholl er innifalinn i pdéknun til
rekstrarfélagsins og ber Utgefandinn engan beinan kostnad par af.

Utgafa skuldabréfanna var ekki sélutryggd. Skuldabréfin voru bodin afmérkudum hopi
fagfjarfesta a islandi. Allur skuldabréfaflokkurinn var seldur gegn stadgreidslu. pvi var ekki um
ad reda nein eiginleg askriftarloford eda lagmarks-/hamarkskaupfjarhadar krafist til patttoku i
Utbodinu. Engin opinber tilkynning var birt um 0(tbodid, sem taldist ekki almennt Utbod i
skilningi 43. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.

3.8. Loggjof sem skuldabréfin eru gefin Ut i samrami vid

Um skuldabréfin gildir m.a. tilskipun fra 9. febrdar 1798 um aritun afborgana & skuldabréf, 16g
nr. 131/1997 um rafrena eignarskraningu verdbréfa og jafnframt dskradar reglur islensks réttar
um vidskiptabréf.
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Krofur samkvaemt skuldabréfunum fyrnast a tiu arum fra gjalddaga, nema hvad kréfur um vexti
og verobatur skuldabréfanna fyrnast a4 fjorum arum, skv. 3. og 5. gr. laga nr. 150/2007 um
fyrningu krofuréttinda.

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

3.9. Skattamal

Skuldabréfin eru stimpilskyld og hefur rekstrarfélagid greitt tilskilio 0,5% stimpilgjald af
upphaflegu nafnverdi héfudstéls allra dtgefinna skuldabréfa skv. Gtgafu pessari.

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

3.10. Vioskipti med skuldabréfin & skipulegum verdbréfamarkadi
3.10.1. Umsékn um toku til vidskipta

Stjérn Stefnis hf. hefur déskad eftir ad 6ll skuldabréf i flokkinum REG2SM 12 1, samtals
2.400.000.000 einingar, samtals ad nafnverdi 2.400.000.000 kr., verdi tekin til vidskipta &
skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ OMX Iceland hf., Laugavegi 182, 105 Reykjavik. |
kjolfar pess ad lysingin hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirlitinu & islandi mun Kauphéllin fara
yfir umséknina og tilkynna opinberlega ef skuldabréfin verda tekin til vidskipta og pa hvenar
fyrsti mogulegi vidskiptadagur verdi med bréfin & hinum skipulega verdbréfamarkadi, en
Kauphollin tilkynnir slika dagsetningu med ad lagmarki eins vidskiptadags fyrirvara. EKKi
hefur verid samid um vidskiptavakt med skuldabréfin.

3.10.2. Tilgangur

Tilgangur med pvi ad fa skuldabréfin tekin vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ
OMX Iceland hf. er a0 tryggja fjarfestum ad starfsheettir og upplysingagjéf um m.a.
fjarhagsstodu Gtgefanda séu i samraemi vid Reglur fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga, utgefnar
af NASDAQ OMX Iceland hf., eins og par eru & hverjum tima, svo og ad auka markadshefi
skuldabréfanna.

3.10.3. Radgjafar

Fyrirtekjaradgjof Fjarfestingabankasvids Arion banka hf., kt. 581008-0150, Borgartini 19, 105
Reykjavik, hefur fyrir hond Gtgefanda og rekstrarfélags umsjon med pvi ad f&4 skuldabréfin
tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. Umsj6naradilinn
hefur verid rddgjafi Gtgefanda og rekstrarfélags vid ferlid og par med talid vid gerd pessarar
lysingar. Fyrirteekjarddgjof Fjarfestingabankasvios Arion banka hf. hefur unnid ad gerd
lysingarinnar i samradi vid forsvarsmenn Utgefandans og er hdn byggd & upplysingum fra
rekstrarfélaginu. PricewaterhouseCoopers ehf., kt. 690681-0139, Skdgarhlid 12, 105 Reykjavik,
var raoid af Stefni hf. til ad framkveema mat a virdi fasteignarinnar sem atgefandinn hefur tekid
veo | til tryggingar a fjarfestingu sinni. Nidurstoouskyrsla virdismatsins er birt i 9. kafla
pessarar lysingar.

3.10.4. Kostnadur

Stefnir hf. greidir allan kostnad Utgefanda vio ad gefa skuldabréfin Gt og f&4 pau tekin til
vidskipta i Kauphollinni og er hann aatladur um sex milljonir kréna. bpar er um ad reeda gjold
skv. verdskra Verdbréfaskraningar islands hf. vegna rafr@nnar Gtgafu skuldabréfanna, gjold
skv. verdskrd Fjarmalaeftirlitsins vegna stadfestingar & lysingu, gjold skv. verdskra NASDAQ
OMX Iceland hf. vegna tdku til vidskipta, poknun til Fyrirtekjarddgjafar Arion banka hf. sem
umsjonaradila med toku skuldabréfanna til vidskipta, poknun til PricewaterhouseCoopers ehf.
vegna virdismats, poknun til endurskodenda Gtgefandans vegna vinnu i tengslum vid lysinguna,
svo og kostnad vid birtingu tilkynninga. Kostnadurinn er innifalinn i poknun til
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rekstrarfélagsins og ber uatgefandinn pvi ekki sjalfur beinan kostnad vegna uatgafu
skuldabréfanna og toku peirra til vioskipta i Kauphdllinni.

3.11. Greidsluskilmalar skuldabréfanna
3.11.1. Tegund bréfs
Hofudstoll greidist med jofnum afborgunum a lanstima.
3.11.2. Lanstimi
Utgafudagur:  18. desember 2012
Lokagjalddagi: 14. desember 2020
3.11.3. Gjalddagar héfudstols og vaxta

Hofudstoll og vextir greidast med 16 greidslum, i fyrsta sinn 14. juni 2013 og & sex manada
fresti par & eftir, 14. juni og 14. desember ar hvert, en sidasti gjalddagi er 14. desember 2020.
Hofudstoll greidist pannig ad 4 hverjum gjalddaga greidist 1/16 af verdbaettum upphaflegum
hofudstol skuldabréfsins dsamt voxtum. Verdbotum er bett vid hofudstdl adur en vextir eru
reiknadir Gt. Beri gjalddaga upp a dag sem ekki er bankadagur skal gjalddagi vera nesti
bankadagur par a eftir. Bankadagur i atgafu pessari er virkur dagur pegar bankar eru opnir a
Islandi.

3.11.4. Verdtrygging

Skuldabréfin eru verdtryggd med visitolu neysluverds med grunnvisitélu 400,7 i desember
2012.

3.11.5. Vextir

Skuldabréfin bera 3,86% fasta flata vexti sem reiknast med dagareglu 30/360. Fyrsti vaxtadagur
er 18. desember 2012.

3.11.6. Uppgreidsluheimild eda uppgreidsluskylda

Utgefanda er heimilt fra og med 14. desember 2017 ad greida Gtgafuna hradar upp fyrir
lokagjalddaga, og pa & gjalddégum uatgafunnar gegn 1,0% gjaldi af umframgreidslu. Ef
Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf., lantaki utgefandans, nytir sér rétt til uppgreidsiu skv.
lanssamningi vid sjodinn, pa ber sjodnum ad inna af hendi sama hlutfall greidslu til eigenda
skuldabréfaflokksins.

3.11.7. Vanskil, drattarvextir og gjaldfelling vegna vanskila

Greidi Utgefandi ekki & gjalddaga skuldabréfanna, enda hafi skuldabréfaeigandi fyrir pann tima
framvisad med sannarlegum heatti stadfestingu & eign sinni & VS reikningi hja reikningsstofnun,
er skuldabréfaeiganda heimilt ad innheimta drattarvexti i samremi vid akvéroun Sedlabanka
islands & hverjum tima um grunn dréttarvaxta 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 dtgefandi greidir 4 nasta bankadegi par a
eftir, en pa reiknast ekki drattarvextir.

Hafi greidsla ekki verid innt af hendi 30 dogum eftir gjalddaga og utgefandi ekki gripid til
radstafana til pess ad efna skuldbindingar sinar, er skuldabréfaeiganda heimilt ad fella alla
skuldina i gjalddaga fyrirvaralaust og an uppsagnar. Nyti skuldabréfaeigandi heimild til
gjaldfellingar skal hann pegar i stad senda tilkynningu um slikt til dtgefanda og til NASDAQ
OMX Iceland hf.

Verdi skuldin gjaldfelld samkvaemt framans6gdu, ma gera adfoér hja skuldara (p.e.a.s. sj6dnum)
til fullnustu skuldarinnar, &n undangengins déms eda réttarsattar skv. 7. tl. 1. mgr. 1. gr. laga
nr. 90/1989 um aofor, ad undangenginni greiosluaskorun skv. 7. gr. laganna. Auk pess ad na til
hofudstols skuldarinnar, nar adfararheimild pessi til vaxta, verdbdta, drattarvaxta auk alls
kostnadar af innheimtuadgerdum sbr. 2. mgr. 1. gr. laga nr. 90/1989.

Ef fjarnam verdur gert hja dtgefanda, komi fram 6sk um gjaldprotaskipti a bui Gtgefanda, ef
utgefandi leitar naudasamninga, eignir Utgefanda eru auglystar & naudungaruppbodi eda ef
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eignir Gatgefanda eru kyrrsettar sem hluti af fullnustuadgeroum kréfuhafa fellur
skuldabréfaflokkurinn i gjalddaga einhlida og fyrirvaralaust.

3.11.8. Sérstok skilyrai

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

Utgefanda er o6heimilt ad gera skilmalabreytingar & gildandi lanasamningi Gtgefanda vid
Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf., sem fela i sér eftirgjof skuldar, breytingar a vaxtakjérum
og/eda gefa eftir tryggingar, nema med sampykki 90% eigenda Gtgefinna skuldabréfa flokksins
m.v. fjarhad.

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

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

b) Brotid er gegn 1. mgr. pessa kafla um sérstok skilyrdi, p.e. vardandi
akvaedi um innbyrdis jafnraedi krafna (e. pari passu) og einhverjum
skuldabréfaeiganda veitt sérstok trygging eda greidsla umfram adra
skuldabréfaeigendur.

c) Utgefandi gerir breytingar & lanasamningi Eignarhaldsfélagid
Smaralind ehf., eda vedtryggingum ao baki lanasamningnum, pannig
ao brotid sé gegn 2. mgr. pessa kafla um sérstok skilyroi.

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

e) Skuldabréfaflokkurinn er ekki skradur 8 NASDAQ OMX Iceland hf.
innan sex manada fra Utgafudegi.

Gjaldfelli eigandi skuldabréfs i skuldabréfaflokknum kréfu sina i samremi vid &kvadi
skuldabréfaflokksins adur en til skréningar kemur skal atgefandi upplysa adra
skuldabréfaeigendur um slika gjaldfellingu.

Komi til pess ad Gtgefandi purfi ad fullnusta peer tryggingar sem & bak vid lanasamninga sem
hann hefur gert og su fullnusta skilar endurheimtum umfram Gtistandandi krofur, ber Gtgefanda
ao greioa slikt til kréfuhafa i hlutfalli vio eign peirra i skuldabréfaflokknum.

3.12. Skilmalabreyting

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

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

Vio pad ad verdbréf Utgefanda eru tekin til vidskipta i Kauphdllinni Iytur dtgefandinn
upplysingaskyldu & markadi samkvaemt l6gum og lytur reglum NASDAQ OMX Iceland hf.
Nugildandi reglur kveda m.a. & um ad Utgefandi skuldabréfa, sem tekin hafa verid til vidskipta,
skuli kappkosta ad birta opinberlega &n tafar, eda eins fljott og audid er, allar 4dur Obirtar
upplysingar um &kvardanir eda atvik sem pad vissi eda matti vita ad hefdu marktek ahrif a
markadsverd skuldabréfanna.
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4. UTGEFANDINN

4.1.  Utgefandi

Légformlegt heiti Gtgefandans og vidskiptaheiti er REG 2 Smaralind. Utgefandi er skradur &
islandi undir kennitélunni 621112-9960. Légheimili Gtgefanda og skrifstofa er ad Borgartuni
19, 105 Reykjavik. Utgefandi er rekinn af Stefni hf., kt. 700996-2479, Borgartini 19, 105
Reykjavik. Utgefandi er stofnadur, skradur og starfreektur sem fagfjarfestasjodur i rekstri
rekstrarfélags verdbréfasj6oa, i samremi vid 60. gr. laga nr. 128/2011 um verdbréfasjodi,
fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasjodi. Fagfjarfestasjodur er skilgreindur sem sjodur um
sameiginlega fjarfestingu sem eingéngu stendur fagfjarfestum til boda. Skv. 63. gr. laganna
hefur Fjarmalaeftirlitio eftirlit med ao starfsemi fagfjarfestasj6oa sé i samremi vid login og
reglugerdir settar samkvaemt peim.

Utgefandinn var stofnadur sérstaklega i peim tilgangi ad fjarmagna fasteignina Smaralind ad
Hagasmara 1, 201 Kdpavogi og gefa & moti Ut eignavarin verdbréf. Utgefandi er rekinn i einni
deild, sbr. 1. mgr. 3. gr. reglna utgefanda. Reglur atgefandans voru sampykktar af stjorn
rekstrarfélags sjodsins pann 15. ndvember 2012 og var sjodurinn stofnadur pann 14. desember
2012, med atgafu hlutdeildarskirteina i utgefanda, sbr. 2. tl. 2. gr. reglna Gtgefanda. Reglum
sjodsins er O6heimilt ad breyta nema med sampykki 90% eigenda skuldabréfa & grundvelli
skuldabréfaitgafu uGtgefanda m.v. fjarhaed skuldabréfautgafu. Fjarmalaeftirlitinu var send
tilkynning pann 9. jandar 2013 um stofnun UGtgefandans, innan tilskilins frests sem er einn
manudur.

4.2. Hlutdeildarskirteini

A stofndegi Gtgefenda voru gefnar Gt 600.000 einingar hlutdeildarskirteina. Nafnverd hverrar
einingar er 1 kr. og var gengi hverrar einingar & stofndegi 1 kr./einingu. Sjédurinn er lokadur og
ekki verda gefin Gt fleiri hlutdeildarskirteini. Krofur & grundvelli hlutdeildarskirteina eru
réttlegri 60rum kréfum & hendur sj6dnum. Hlutdeildarskirteini sjddsins er adeins heimilt ad
selja fagfjarfestum, sbr. 9. og 10. tl. 1. mgr. 2. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.

Samkvemt 8. gr. reglna Gtgefanda er, eftir greidslu alls kostnadar vid rekstur Gtgefanda, stefnt
ad pvi ad greida hlutdeildarskirteinish6fum ard i samremi vid reglur sj6dsins. Ardur & ari
hverju skal ad hdmarki vera 15% af nafnvirdi utgefinna hlutdeildarskirteina. Ardi er bett vid
hofudstol hlutdeildarskirteinanna og skilar sér til hlutdeildarskirteinishafa i herra gengi
hlutdeildarskirteina. Adur skal Gtgefandi hafa tryggt ad slik radstofun skerdi ekki moguleika
hans til ad standa vid skuldbindingar sinar i framtidinni midad vid fyrirliggjandi upplysingar
pegar slik radstofun a sér staod.

4.3. Rekstrartimi, innlausn og slit

Rekstrartimi Gtgefanda er Otiltekinn. T 13. gr. reglna hans er aftur & méti fjallad um slit
Utgefanda. Samkvaemt henni er akvordun um slit sjédsins i héndum rekstrarfélagsins sem skal
tilkynna um slit til Fjarmalaeftirlitsins og til hvers handhafa hlutdeildarskirteina i sjgdnum.

Skv. 8. gr. reglnanna eru hlutdeildarskirteini sjédsins ekki innlausnarskyld ad kréfu
hlutdeildarskirteinishafa, en rekstrarfélaginu heimilt ad innleysa hlutdeildarskirteini hvener
sem er eftir atgafu, ad hluta eda i heild, med pvi ad greida bokfert verd skirteina til
skirteinishafa eins og per eru reiknadar skv. 11.gr. reglnanna. Innlausn er p6 einungis heimil ef
sjéourinn hefur ad fullu stadid skil & skuldbindingum sinum.

4.4, Skattamal

Utgefandinn greidir ekki tekjuskatt heldur er hagnadur eda tap af rekstri hans skattlagdur hja
eigendum hlutdeildarskirteinanna. Einstaklingar greida fjarmagnstekjuskatt af hagnadi sinum af

29



hlutdeildarskirteinunum pegar peir innleysa hann. Hagnadur og tap af hlutdeildarskirteinum
telst til skattskyldra tekna eda gjalda hja félégum 6had innlausn.

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

4.5, Fjarhagsstada, rekstrarafkoma og mat a eignum

Samkvemt endurskodudum arsreikningi REG 2 Smaralindar fyrir arid 2012 namu heildareignir
sj6dsins 9.042 milljénum kr. pann 31. desember 2012, en par af var 9.041 milljén kr. verobréf
med féstum tekjum, sem er lanasamningur vid Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf.' sem var pvi
eini motadilinn a bak vid krofur og eignir sjodsins, auk pess sem sjédurinn atti 1 milljén kr. i
handbart fé. Allar eignir Gtgefanda voru fjarmalagerningar sem ekki hafa verid teknir til
vioskipta & skipulegum verdbréfamarkadi. Gengi hlutdeildarskirteina i sj6onum nam 1,01 kr. &
hverja einingu pann 31. desember 2012. Enginn eiginlegur rekstur er hja utgefanda og sveiflast
eignir hans fyrst og fremst i takt vid préun & virdi peirra eigna sem utgefandi &, en vaxta- og
verdbolgupréun hafa par mest ahrif. Fjarhagsstada atgefanda er hado greidslum af
framangreindum lanasamningi vid Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf. Markadsvirdi
lanasamningsins sveiflast i takt vid vaxtaproun og verdbolgu.

Rekstrarreikningur REG 2 Smaralind 17.12.-31.12.2012

Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjéld)
Vaxtatekjur og verdbatur 24
Vaxtagjold og verdbatur (24)
Hreinar fjarmunatekjur 0

Rekstrargjold
Umsyslupéknun
Afkoma faerd & hlutdeildarskirteini

Efnahagsreikningur REG 2 Smaralind 31.12.2012
Eignir

Verdbréf med fostum tekjum 9.041
Handbeert fé 1
Eignir samtals 9.042

Skuldir
Hlutdeildarskirteini 1
Skuldir vid rekstrar- og vorslufélag 0
Utgefin skuldabréf 9.041
Skuldir samtals 9.042
Hlutdeildarskirteini 0,60
Fjoldi eininga (i milljénum) 0,60
Gengi sjédsbréfa i lok arsins 1,01

Allar fjarhaedir i milljénum kr.

1 A sama tima er lanasamningurinn békfaerdur hja lantaka utgefanda a laegri fjarhaed (sja kafla 4.8), en mismunurinn
liggur i eignfeerdum lantokukostnadi sem gjaldfaerdur er & lanstima lansins.
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Mat & eignum utgefanda, samkvamt 9. gr. reglna hans, skal a hverjum tima endurspegla
raunverulegt virdi peirra ad teknu tilliti til markadsadstedna. pPad skal vera reiknad med
eftirfarandi heetti: i) Lanasamningar skulu vera uppreiknadir og samanstanda af eftirstddvum
hofudstols, uppsdéfnudum voxtum og verobotum. ii) Virdi annarra fjarmalagerninga skal hao
mati rekstarfélags, undir eftirliti vorslufyrirtekis og ytri endurskodanda, ad teknu tilliti til
markadsadstedna hverju sinni. Rekstrarfélagid getur samid vid pridja adila um ad annast
framangreint mat 4 6skradum eignum sjodsins.

Ofangreint mat & eignum Gtgefanda vegna lidar i) takmarkast vid mat & lanasamningi Gtgefanda
vio Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. (sem er uppreiknadur daglega), sbr. takmarkanir &
fjarfestingarstefnu Gtgefanda. 1 ljosi takmarkana fjarfestingarstefnunnar myndi framangreint
akvaedi i reglum sjoosins vardandi mat a4 6drum fjarmalagerningum eiga vio ef kami til
fullnustu eigna vegna gjaldfellingar lanasamningsins. Engin akveadi eru til stadar vardandi

heimild til ad fresta mati & eignum utgefanda.

Engar veigamiklar breytingar hafa ordid & fjarhagsstodu eda vidskiptastodu utgefanda fra 31.
desember 2012 til dagsetningar pessarar lysingar. A pessu timabili hafa ekki ordid verulegar
breytingar & voxtum & markadi og visitdlu neysluverds, en slikar breytingar hafa ekki eiginleg
ahrif & getu atgefanda til ad standa vid skuldbindingar sinar, heldur adeins mogulega & virdi
skuldabréfanna og ad sama skapi & virdi Gtistandandi lanasamnings. A pessu timabili hefur ekki
ordid nein grundvallarbreyting sem hefur teljandi ahrif & virdi skuldabréfanna eda
lanasamningsins.

Engin vanskil eru & eignum Gtgefanda vid utgafu lysingar pessarar.

4.6. Raostéfun a fjarmunum utgefanda

I 2. mgr. 10. gr. reglna utgefanda kemur fram ad greidslum Utgefanda skuli radstafad i
eftirfarandi roo:

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

b) 1 samremi vid skilmala skuldaskjala eda lanasamninga sem REG 2
Sméralind hefur gefid Gt eda gert.

c) til hlutdeildarskirteinishafa i samraemi vid reglur Gtgefandans en pess pé
geett ad slik radstdfun skerdi ekki moguleika sjodsins til ad standa vid
skuldbindingar sinar i framtidinni midad vid fyrirliggjandi upplysingar
pegar slik radstéfun & sér stad. Ardur er ad hamarki 15% af nafnvirdi
utgefinna hlutdeildarskirteina. Ardgreidslum skal bett vid hoéfudstol
sjodsins.

d) til greidslu umfram endurheimta. Komi til pess ad sjéourinn purfi ad
fullnusta per tryggingar sem standa & bak vid lanssamninginn sem hann
hefur gert og su fullnusta skilar endurheimtum umfram Gtistandandi
krofur sjodsins, ber honum ao greida slikt til krofuhafa i hlutfalli vid
fjarheed krofu peirra.

e) afgangsstardir vid slit. beir fjarmunir sem eftir standa i sjoonum pegar
lidir a), b), ¢) og d) hafa verid greiddir og 61l hlutdeildarskirteini innleyst,
greioast til rekstrarfélagsins vid slit sjodsins.

Fram kemur i 6. gr. reglna Gtgefanda ad utgefandi greidir rekstarfélaginu umsyslupéknanir sem
annars vegar eru fost poknun og hins vegar breytileg eignastyringarpoknun. Fést poknun er &
arsgrundvelli 0,1% af medalstodu heildareigna sjodsins (eru pa ekki dregnar skuldbindingar fra
eignum sjodsins). Greida skal fostu pdknunina manadarlega en ef lausafjarstada sjodsins nagir
ekki til ad greida pdknunina & hverjum tima pa frestast greiosla par til stada lausafjar er
negjanleg en ber sdmu vexti og utgefin skuldabréf sjodsins. Sjéourinn greidir rekstrarfélaginu
uppgreidslugjald komi til pess ad fjarfesting sjodsins samkvamt a) lid 4. gr. verdi greidd upp
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fyrir upphaflegan lokagjalddaga pa skal sjédurinn greida rekstrarfélaginu sem nemur 1/3 af
uppgreidslugjaldi eins og pad er til greint i umraddri fjarfestingu. .

i 6. gr. reglna atgefanda kemur einnig fram ad éarleg vérslupoknun vorslufyrirtaekis sjodsins
greidist af poknun rekstrarfélagsins, en adrar vidskiptapdknanir, s.s. vegna kaupa og soélu
fjarmalagerninga sjodsins, greidir sjodurinn sjalfur. Akveaedi 6. gr. reglna Gtgefanda tekur &
mogulegum hagsmunaarekstrum milli dtgefanda annars vegar og pjonustuadila, p.e.
rekstrarfélags og svo vorslufélags dtgefanda hins vegar med pvi akveda poknanir til peirra i
reglum Gtgefanda. par sem um hlutfallstolur er ad raeda er ekki haegt ad tilgreina péknun sem
tiltekna fjarhaad.

Rekstarfélaginu er dheimilt ad vedsetja eignir sjodsins.

4.7. Fjarfestingarstefna og helstu eignir Gtgefanda

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

Utgefandi hefur fjarfest sem lanveitandi med gerd lanasamnings vid Eignarhaldsfélagid
Smaralind ehf. sem fékk langtimalansfjsrmdgnun er nam samtals 9.000 milljonum kr. Um er ad
reda lan til 30 ara sem endurgreidist med 60 jofnum afborgunum a 6 manada fresti, fyrst 12.
juni 2013, sem hver samsvarar 1/60 af verobattum upphaflegum héfudstol. Lanasamningurinn
er verdtryggour med visitdlu neysluverds m.v. grunnvisitélu desember 2012 sem var 400,7 og
ber 3,95% fasta vexti.

Lanasamningurinn er tryggour med 1. vedrétti i fasteign Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf.,
med fastanimer 222-7650, ad Hagasmara 1, 201 Kopavogi, skv. verdtryggdu tryggingarbréfi
dags. 12. jali 2000 ad upphaflegum héfudstol samtals 10.215 milljonir kr. m.v. grunnvisitolu
372,1 i mai 2011 &samt sidari vidaukum. Lanasamningurinn er auk pess tryggdur med
vedsetningu a 6llum fjarkrofum lantakans vegna allra leigusamninga sem fylgja fasteign hans &
hverjum tima og tengdum innl&nsreikningi. Homlur eru & ardgreidslum endanlega lantakans
pannig ad ekki verdi greiddur Gt ardur nema eiginfjarstada lantakans sé ad lagmarki 15% skv.
nyjasta kannada arshlutauppgjori eda endurskodada arsuppgjori.

Vid eftirtalin skilyrdi er lanveitanda heimilt ad gjaldfella 1anid einhlida og fyrirvaralaust: a) Ef
vanskil & greidslu afborgana eda vaxta hafa varad 30 daga eda lengur. b) Ef lantaki hefur &
visvitandi hatt veitt villandi og/eda rangar upplysingar sem snerta efni lanasamningsins eda
atrioi honum tengd pannig ad lanveitandi hefdi ekki sampykkt lanveitinguna ef réttar
upplysingar hefou legid fyrir. c¢) Ef lantaki verdur sannanlega uppvis ad pvi ad brjéta gegn
I6gum i starfsemi sinni med peim heetti ad veruleg ahrif hefur & rekstur lantaka eda getu hans til
ad uppfylla skyldur sinar samkvemt lanasamningnum. d) Ef fjarndm verdur gert hja lantaka,
bedist er naudungarsélu & eignum hans, komi fram ésk um gjaldprotaskipti & bui hans, leiti
hann naudasamninga eda heimildar til greidslustédvunar, eda ef eignir lantaka eru kyrrsettar
sem hluti af fullnustugerdum kréfuhafa. e) Ef lantaki uppfyllir ekki skyldur sinar skv.
lanasamningnum, t.d. um vedsetningu fjarkrafna, vatryggingar og vidhald fasteignar sem hann
leggur ad vedi, um homlur a ardgreidslum og um upplysingagjof til lanveitanda, og batir ekki
ar vanefnd innan 15 daga fra askorun lanveitanda. f) Vanefni lantaki verulega skyldur sinar um
ad senda lanveitanda afrit af nyjum leigusamningum svo og afrit af dllum breytingum og
vidaukum sem kunna ad verda gerdir & leigusamningum séu slikir samningar vegna leigurymis
sem er meira en 1.00 fermetrar, lantaki er p6 skuldbundin til ad senda uppfert yfirlit yfir
leigutaka arsfjordungslega. g) Ef eigendaskipti verda a lantaka an sampykkis lanveitanda.
Lanveitandi getur einnig gjaldfellt 1anid reynist yfirlysing lantaka réng en han snyr t.d. ad pvi
ad hann hafi stadio légformlega rétt a0 ollum akvérounum vegna skuldbindinga samkveaemt
lanssamningnum, ad lanssamningurinn brjoti ekki i baga vid nokkurn samning sem lantaki er
adili ad, lantaki hafi ekki vitneskju um neinn réttaragreining sem veikt gati fjarhagsstédu hans
verulega eda hafi hans til ad uppfylla skyldur sinar samkvemt akvaedum lanssamningsins.
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Ef lanasamningur hefur verid gjaldfelldur eda laninu er sagt upp, eda ef pad fellur i gjalddaga
ber lantaka ad greida drattarvexti af gjaldfallinni eda gjaldfelldri fjarhad fra gjalddaga til
greidsludags i samraemi vid akvordun Sedlabanka islands samkvamt, sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu.

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

Lanasamningi pessum er &tlad ad standa ad baki greidslum vegna skuldabréfanna sem lysing
pessi tekur til. Geta Utgefanda til pess ad standa vido skuldbindingar sinar er pvi had
greioslugetu lantakans til ad standa vid skuldbindingar sinar gagnvart U(tgefanda skv.
lanasamningnum.

Fjarfestingarstefna og fjarfestingarheimildir utgefanda eru &kvoréud i 4. gr. reglna sjodsins.
Fjarfestingarstefnu sjédsins er 6heimilt ad breyta nema med sampykki 90% eigenda skuldabréfa
& grundvelli skuldabréfadtgafu utgefanda m.v. fjarhed skuldabréfadtgafu. Enginn einn
skuldabréfaeigandi eda tengdir adilar eiga med beinu eda 6beinu eignarhaldi & dagsetningu
lysingar pessarar nagilegt magn skuldabréfa til ad sampykkja breytingu. Um breytingu &
reglum Utgefanda, p.m.t. fjarfestingarstefnu hans, fer skv. 14. gr. reglna sjédsins. Rekstrarfélag
Utgefanda og vorsluadili hans sja til pess ad fjarfestingar Gtgefanda séu i samremi vid
fjarfestingarstefnu hans. Ef brot & fjarfestingartakmdrkunum atgefanda etti sér stad, pa er ekki
kvedid sérstaklega & um ad skylt sé ad tilkynna slikt sérstaklega til fjarfesta, en hins vegar
mynda brot & fjarfestingarheimildum Gtgefanda gjaldfellingarskilyrdi skuldabréfaflokksins
REG2SM 12 1 og yrdu sem slik tilkynningarskyld.

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

4.8. Upplysingar um moétadila atgefanda i fjarfestingum

Logformleg heiti og vidskiptaheiti endanlegs lantaka er Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf.
Félagid var stofnad 26. mars 1996, skrad a islandi og starfraekt sem einkahlutafélag samkvaemt
I6gum nr. 138/1994, um einkahlutafélog. Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. er skrdd undir
kennitélunni 550496-2329.

Félagio er hluti af samstedu fasteignafélagsins Regins hf. og ad fullu i eigu pess félags.
Adsetur pess og logheimili er i hofudstédvum Regins hf. ad Hagasméra 1, 201 Képavogi, simi
+354 512-8900. Hlutabréf atgefin af médurfélaginu Regin hf. hafa verid tekin til vidskipta &
Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. sem er skipulegur verdbréfamarkadur, og eru pvi
verdmotandi  upplysingar um samstedu Regins hf. birtar opinberlega, m.a. &
vefsidunni www.reginn.is. Audkenni hlutabréfanna i vidskiptakerfi NASDAQ OMX Iceland hf.
er REGINN.

Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf. & og rekur verslunarmidstdédina Smaralind sem er staersta
verslunarmidstdd landsins i fermetrum talid, eda um 62 pusund fermetrar. Tilgangur félagsins
skv. sampykktum pess er eignarhald og rekstur fasteigna, fjarfestingar i verslunarrekstri,
hlutabréfum og 6drum verdbréfum og annar skyldur rekstur.

Nyting leigurymis verslunarmiostéovarinnar er 97,5%. Lengd leigusamninga félagsins vid
leigutaka er 3-12 ar, en leigutimi er ad jafnadi til 5 ara i senn. Mikilvaegasti leigutakinn er
Hagar hf. Leigutekjur eru verdtryggdar m.v. visitélu neysluverds eda byggingavisit6lu, en litill
hluti leigusamninga er tengdur veltu viokomandi leigutaka. Fasteignin er vatryggd med bruna-
0g haseigendatryggingu. Smaralindin var tekin i notkun &rid 2001. Fasteignin ad Hagasmara 1
stendur & 77.827 fermetra leigul6d. Samkvemt bPjodskra islands er birt sterd
verslunarmidstédvarinnar 62.072 fermetrar.

PricewaterhouseCoopers ehf. var radid af Stefni hf. til ad framkvema mat & virdi fasteignar
Eignarhaldsfélagsins Sméralindar ehf. ad Hagasmara 1. Var nidurstada virdismatsins 13,4-14,4
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milljardar kr., byggt & sjodstreymislikani par sem gert er rad fyrir fostu verdlagi m.v. arid 2013
0g midad vid 5,44-5,94% avoxtunarkrofu. Nidurstdduskyrsla virdismatsins er birt i kafla 9 i
pessari lysingu. Midad vid pessa nidurstodu nemur fjarhed a lani Gtgefandans til
Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. i arslok 2012 um 62-67% af virdismati fasteignarinnar
sem 1690 er til tryggingar fyrir laninu.

A=tlud greidsla Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. af lanasamningnum vid REG 2
Smaralind nemur samtals 651 milljon kr. arid 2013, midad vid verdlag i upphafi ars. A moti ma
benda & ad arid 2012 namu rekstrartekjur félagsins ad fradregnum rekstrarkostnadi
fjarfestingareigna um 1.284 milljénum kr.

Heildareignir Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. ndmu 15.522 milljénum kr. pann 31.
desember 2012, skv. endurskodudum arsreikningi fyrir samstaedu félagsins sem samanstendur af
moourfélaginu Eignarhaldsfélaginu Smaralind ehf. og détturfélagi pess, Smaralind ehf. sem er
ao fullu i eigu pess. Bokfeaert verd fasteignar félagsins ad Hagasmara 1 var 13.026 milljonir kr.
par af i arslok, en & sama tima var fasteignamat eignarinnar 9.535 milljénir kr. og brunabdtamat
16.922 milljonir kr. Eigid fé Eignarhaldsfélagsins Smaéralindar ehf. nam & sama tima 5.789
milljonum kr. og heildarskuldir 9.733 milljénum kr. en par af voru vaxtaberandi skuldir med
vedi i fjarfestingagignum 8.921 milljonir kr. ad afélinum dgreiddum voxtum medtalid. Arid
2012 nam rekstrarhagnadur samstedu Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. 1.848 milljénum
krona fyrir fjarmagnslidi, en hagnadur arsins nam 610 milljonum kr., skv. endurskodudum
arsreikningi. Handbert fé fra rekstri samstedunnar nam 615 milljénum kr. & arinu 2012 en
handbert fé drost saman um 51 milljén kr. & arinu. Rekstrarreikningur félagsins fyrir ario 2012
gefur ekki rétta mynd af naverandi fjdrmagnslidum félagsins par sem ndverandi lansfjarmégnun
er hagstedari en st sem félagid bjé vid fyrstu 11 og halfan manud arsins.

Rekstrarreikningur Eignarhaldsfélagsins 2010 2011 2012
Smaralindar ehf.
Rekstrartekjur 1.532 1.618 1.721
Rekstrargjold
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna (398) (427) (437)
Stjérnunar- og markadskostnadur (332) (281) (289)
Matsbreyting fjarfestingareigna (1.265) 697 853
Afskriftir (42) 9) 0
(Tap) hagnadur fyrir fjirmagnslidi (504) 1.597 1.848
Hrein fjarmagnsgjold (195) (383) (828)
Tekjuskattur 137 (180) (410)
(Tap) hagnadur arsins (562) 1.034 610
Efnahagsreikningur Eignarhaldsfélagsins 31.12.2010 31.12.2011 31.12.2012
Sméralindar ehf.
Eignir
Fjarfestingareignir 11.200 12.122 13.026
Rekstrarfjarmunir, ahaettufjarmunir og
langtimakrofur 122 70 0
Skammtimakrofur 137 137 1.944
Handbeert fé 442 603 552
Eignir samtals 11.901 12.933 15.522
Eigio fé
Hlutafé 1.423 2.429 2.429
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar 0 2.011 2.011
Logbundinn varasjéour 185 289 607
Orédstafad eigid fé (480) 451 743
Eigid fé samtals 1.128 5.179 5.789
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Skuldir
Vikjandi lan
Vaxtaberandi langtimaskuldir
Tekjuskattsskuldbinding
Vaxtaberandi skammtimaskuldir
Adrar skammtimaskuldir
Skuldir samtals

3.017 0 0
2.633 7.077 8.607
0 188 567
4,921 303 301
202 186 258
10.773 7.753 9.733




Sjéostreymi Eignarhaldsfélagsins Smaralindar 2010 2011 2012
ehf.

Handbeert fé fra rekstri 518 264 615
Fjarfestingarhreyfingar 32 (182) (1.763)
Fjarmdgnunarhreyfingar (223) 79 1.097
Breyting a handberu fé 327 162 (51)

Handbaert fé i arsbyrjun 115 442 603
Handbeert fé i lok ars 442 603 552

Allar fjarhadir i milljénum kr.

i arsreikningum Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. fyrir arid 2010 vekur endurskodandi
félagsins athygli & skyringu 12 med arsreikningnum par sem greint er fra peirri 6vissu sem
skapadist i islensku efnahagslifi a peim tima og mogulegum ahrifum hennar & endanlegar
nidurstdédu um gangvirdi fjarfestingaeignar félagsins. Um &bendingu er ad raeda en ekKi
fyrirvara. | arsreikningi félagsins fyrir arid 2011 er samberileg abending par sem vidskipti med
atvinnuhlsneaoi hafa verid takmoérkud og pvi 6vissa um markadsverometi fasteigna. Ekki er
abending fra endurskooanda i arsreikningi félagsins fyrir ario 2012.

Utgefandi mun ekki veita reglulega upplysingagjof a verdmeti ofangreindrar fasteignar ad
undanskildu mati endurskodanda REG 2 Smaralindar fagfjarfestasj6os, sem birt verdur i
arsreikningum atgefandans.

Engar veigamiklar breytingar hafa ordid & fjarhagsstodu eda  vidskiptastoou
Eignarhaldsfélagsins Sméaralindar ehf. fr4 31. desember 2012 til dagsetningar pessarar lysingar.

/Edsta vald i maélefnum Eignarhaldsfélagsins Smaéralindar ehf. er i hondum l6gmetra
hluthafafunda séu hluthafar fleiri en einn en ella i hondum hluthafans. Samkvaemt sampykktum
félagsins skal halda adalfundur skal haldinn fyrir lok &gust ar hvert. Aukafundi skal halda eftir
akvoroun stjornar eda krofu hluthafa sem rada a.m.k. einum tiunda hluta i félaginu og pa innan
14 daga. Hluthafafund skal boda med simbréfi eda a annan jafnsannanlegan hatt og geta
fundarefnis, adalfund skal boda med minnst 14 daga fyrirvara en aukafund minnst 7 daga
fyrirvara. Hluthafafundur er 16gmeetur ef hann er Iéglega bodadur og séttur af fulltrGum a.m.k.
50% hlutafjar. Eitt atkveedi fylgir hverri kronu nafnverds hlutafjar, sem allt er i einum flokki og
jafn rétthatt. Tillogur um breytingar a sampykktum félagsins eda um sameiningu pess vié énnur
félog eoda fyrirteki ma ekki taka til meoferdar & fundum pess nema um pad hafi verid getio i
fundarbodi. Eigendaskipti ad hlutum 6dlast ekki gildi gagnvart félagi fyrr en stjérn hefur verid
tilkynnt pad skriflega. Stjorn félagsins hefur forkaupsrétt fyrir félagsins hond ad félum hlutum.
Ad félaginu fragengnu hefur hluthafi forkaupsrétt ad hlutum i hlutfalli vio hlutafjareign sina.
Fréa tilkynningu til stjérnar um tilbodid hefur forkaupsréttarhafi tveggja manada frest til ad beita
rétti sinum. Oheimilt er ad vedsetja eda gefa hluti i félaginu an sampykkis stjornar.

Stjérn skal skipud einum til fimm moénnum, kjérnum & adalfundi til eins ars i senn. Sé stjérn
skipud einum manni skal vera varamadur kjoérinn til sama sima. Stjorn styrir 6llum malefnum
félagsins milli hluthafafunda og geatir hagsmuna pess gagnvart pridja manni. Sé stjorn
fjolskipud skuldbindur undirskrift meirihluta stjornar félagid, en undirritun stjérnarmanns sé
stjornin skipud einum manni. Stjérn skiptir med sér verkum og skal setja sér starfsreglur.
Stjérnin redur framkvemdastjora. Framkvemdastjéri hefur med hdndum stjorn & daglegum
rekstri félagsins og kemur fram fyrir pess hond i 8llum malum sem varda venjulegan rekstur.

Stjérn Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. er skipud einum stjéornarmanni, Helga S.
Gunnarssyni forstjéra Regins hf., auk eins varamanns, Katrinar B. Sverrisdottur svidstjdra
rekstrarsvids Regins hf. Framkvaemdastjori Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. er Sturla G.
Edvardsson. Nanari upplysingar um framangreinda adila er ad finna i Gtgefandalysingu Regins
hf., sem er hluti af lysingu Regins hf. dagsettri 11. juni 2012, nanar tiltekid i kafla ,,6.
Stjornarheettir, stjorn, framkvaemdastjorn og endurskodendur*.

Stodugildi hja Eignarhaldsfélaginu Smaralind ehf., samkvamt arsreikningum, voru ad medaltali
17,7 & éarinu 2012, en félagid uthysir hluta af rekstri pess til modurfélagsins Regins hf.
Stodugildi voru ad medaltali 16,6 &rid 2011 og ad medaltali 13,5 arid 2010.
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Stjérnarmadur lantaka, varamadur og framkvamdastjéri lantaka piggja ekki laun eda énnur
hlunnindi fra Gtgefanda skuldabréfanna og enginn pessara adila hefur gert starfssamning vio
rekstrarfélag eda utgefanda um hlunnindi vid starfslok. Engin fjolskyldutengsl eru milli
stjérnarmanna lantakans, framkvamdastjora lantakans, stjornarmanna rekstrarfélagsins,
framkvaemdastjora rekstarfélagsins eda sjodsstjora utgefanda. Hvorki stjornarmadur, varamadur
né framkvaemdastjori hefur verid sakfelldur vegna svikaméala sidastlidin fimm ar, hlotid
opinbera karu og/eda viourlog af halfu Iogbodinna yfirvalda eda eftirlitsyfirvalda sidastlidin
fimm ar eda verio demdur vanhafur til ad starfa sem aogili i stjérn, framkvaemdastjorn eda
eftirlitsstjérn Gtgefanda verdbréfa eda lantaka eda til ad stjorna eda styra verkefnum hja
Utgefanda verdbréfa eda lantaka sidustu fimm &rin. Hafa peir heldur ekki verid starfandi
framkvamdastjérar, verio stjornendur, setid i stjérn eda verio umsjoénarmenn fyrirtekja vid
Urskurd um gjaldprot eda vid skipta- eda slitameoferd & sidastlionum fimm arum.

Lantaki telur enga hugsanlega hagsmunaarekstra vera milli skyldustarfa stjérnarmanns,
varamanns i stjorn eda framkvaemdastjora lantaka fyrir Eignarhaldsfélagido Smaralind ehf. og
persénulegra hagsmuna peirra og/eda annarra skyldustarfa peirra. Ekki er um ad raeda nein
6venjuleg vidskipti né nokkurs konar lanafyrirgreidslu lantakans til tgefanda skuldabréfanna,
vid rekstrarfélag hans, stjérnarmenn, starfsmenn eda endurskodendur rekstrarfélags Gtgefanda.

Stjorn Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. fylgir ekki leidbeiningum um stjérnarheatti
fyrirteekja sem gefnar eru Gt af Vidskiptaradi Islands, Samtékum atvinnulifsins og NASDAQ
OMX Iceland hf. og hafa ekki & ad skipa endurskodunar- eda launanefnd. En stjornin leitast vid,
medal annars i gegnum moédurfélagio Regin hf. ad vidhalda gédum stjérnarhattum og fylgja
leidbeiningunum. Stjérn Regins hf. tok akvordun i april 2012 um ad fylgja sjalf leidbeiningum
um stjornarheetti fyrirtekja.

Endurskodendur Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. eru KPMG ehf., kt. 590975-0449,
Borgartini 2, 105 Reykjavik og Helgi F. Arnarson og Sigurdur Jonsson, l6ggiltir
endurskodendur (og adilar a0 Félagi l6ggiltra endurskodenda), fyrir hond KPMG ehf. beir
undirritudu arsreikning félagsins fyrir 2012, fyrir hdénd KPMG ehf., en arsreikningar félagsins
fyrir 2011 og 2010 voru undirritadir af Arna Claessen, 16ggilts endurskodanda (og adila ad
Félagi l6ggiltra endurskodenda), fyrir hénd KPMG ehf.

4.9, Rekstrarfélagid
4.9.1. Almennar upplysingar

Utgefandi var stofnadur af Stefni hf. sem fagfjarfestasjodur i rekstri rekstrarfélags
verdbréfasjéda, i samraemi vid 60. gr. laga nr. 128/2011 um verdbréfasjodi, fjarfestingarsjédi og
fagfjarfestasj6oi. Stefnir hf. er rekstraradili sjédsins og fer med rekstur hans i samrami vid 16g
nr. 128/2011 um verdbréfasjdoi, fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasjéoi.

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

Stefnir hf. er sjalfstett starfandi fjarmalafyrirteki skv. légum nr. 161/2002 um
fjarmalafyrirteeki. Stefnir hf. rekur verdbréfasjodi, fjarfestingarsj6di og fagfjarfestasjodi skv.
logum nr. 128/2011. Auk pess tekur starfsleyfi rekstrarfélagsins til eignastyringar,
fjarfestingaradgjafar og vorslu og stjérnunar fjdrmalagerninga i sameiginlegri fjarfestingu, sbr.
1.-3. tolul. 1. mgr. 27. gr. laga nr. 161/2002. Hj& Stefni hf. starfa um 20 sérfreedingar i fjorum
teymum vid styringu & fjolbreyttu Grvali verdbréfa-, fjarfestinga- og fagfjarfestasjéda, auk
nokkurra samlagshlutafélaga sem stofnud hafa verid i kringum framtaksfjarfestingar, en Stefnir
hf. pjonar badi einstaklingum og fagfjarfestum. Félagid var stofnad 26. september 1996 og
sérfreedingar pess bla yfir starfsreynslu & fjarmalamarkadi sem ad medaltali er yfir 10 ar.
Stefnir hf. er starsta sjddastyringarfyrirteeki Islands med um 386 milljarda krona i virkri
styringu, skv. arsreikningi rekstrarfélagsins fyrir 2012.

Stefnir hf. er hvorki skuldari né dbyrgdarmadur a skuldabréfunum. Stefnir hf. er skadlaus af
Utgéfu skuldabréfsins og ber ekki abyrgd & greidslu afborgana hofudstols, vaxta, verdbéta,
innheimtukostnadar eda hvada greidslum sem er vegna pessa skuldabréfs hvorki ad hluta til né i
heild.
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Skv. 1. gr. i reglum atgefandans er rekstrarfélagid abyrgt fyrir daglegum rekstri sjddsins og
kemur fram fyrir hénd hans. Par er einnig tiltekid ad rekstrarfélaginu er heimilt ad sampykkja
fyrir hond sjodsins alla samninga og onnur skjol sem sjodurinn er adila ad, en vid slikar
radstafanir verdur rekstrarfélagio ekki sjalft skuldbundid gagnvart gagnadila sliks samnings eda
annarra skjala eda vidtakanda slikra skjala eda vottords. I samremi vid 60. gr. laga nr.
128/2011 um verdbréfasjodi, fjarfestingarsj6di og fagfjarfestasjodi er sjodurinn einn abyrgur
fyrir skuldbindingum sinum og i 3. gr. reglna sjédsins segir eftirfarandi um &byrgd &
skuldbindingum sj6dsins: Abyrgd & greidslu & skuldbindingum sjédsins er félgin i peim eignum
sem sjodurinn & hverju sinni. Hvorki rekstrarfélag, vorslufyrirteki né vidskiptabanki sjédsins
bera abyrgd a skuldbindingunum. Kréfuhafar sjodsins geta eingéngu beint kréfum sinum gegn
REG 2 Smaralind og eignum sem tilheyra sjodnum. | 60. gr. laganna er tekid fram ad akvadi
um ao rekstrarfélagid beri ekki abyrgd a skuldbindingum einstakra fagfjarfestasjoda, vikur ekKki
til hlidar skadabo6tadbyrgd rekstrarfélags. Stefnir hf. abyrgist ad eignir Utgefanda verdi
vardveittar i samremi vid reglur Utgefanda og peer nyttar til endurgreidslu & peim
fjarméalagerningum sem Gtgefandi hefur gefid Ut og til greidslu & rekstrarkostnadi hans.

Utgefandi er einn af morgum sjédum sem Stefnir hf. rekur. Hver sj6dsdeild rekstrarfélagsins
hefur adgreindan fjarhag og REG 2 Smaralind par med talinn i samraemi vid 3. gr. reglna
sjodsins. Stefnir hf. er hluti af samsteduuppgjori Arion banka hf. en utgefandi er, likt og adrir
sjodir & vegum rekstrarfélagsins, ekki hluti af samsteduuppgjéri Arion banka hf.

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

4.9.2.Tilgangur Stefnis hf.

Samkvemt 3. gr. sampykkta félagsins er tilgangur félagsins hvers konar daglegur rekstur
verdbréfa-, fjarfestingar og fagfjarfestasjoda skv. légum nr. 128/2011 um verdbréfasjdoi,
fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasj6oi, sbr. 7. télulid 1. mgr. 4. gr. laga nr. 161/2002 um
fjarméalafyrirteeki. Tilgangur félagsins er jafnframt eignastyring, fjarfestingarrddgjof og varsla
og stjérnun fjarmalagerninga i sameiginlegri fjarfestingu skv. 7. télul. 1. mgr. 4. gr., sbr. c-1id
6. tolul. 1. mgr. 3. gr. og 1.-3. t6lul. 1. mgr. 27. gr. laga nr. 161/2002, en einnig rekstur sem
naudsynlegur er fyrir tilgang félagsins.

4.9.3.Hlutafé Stefnis hf.

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

S& sem eignast hlutabréf i félaginu getur ekki beitt réttindum sinum sem hluthafi nema nafn
hans hafi verido skrad i hlutaskra eda hann hafi tilkynnt og feert sénnur & eign sina & hlutnum,
sbr. 3. mgr. 6. gr. sampykkta félagsins. bar segir jafnframt ad menn 6dlist p6 eigi atkvaedisrétt
fyrr en ad lidnum 14 dégum fra pvi ad nafn peirra var skrdd i hlutaskranna. Samkvemt 5. gr.
sampykkta félagsins fylgja engin sérréttindi hlutum i félaginu og eru hluthafar ekki skyldir til
ad pola innlausn & hlutum sinum nema l8g standi til annars.

4.9.4. Stjornarheettir Stefnis hf. og stjéornendur

REG 2 Smaéralind er fagfjarfestasjodur og stundar pvi ekki eiginlega starfsemi. S6kum pessa er
hvorki til stadar félagsstjorn né framkvemdarstjori hja dtgefanda. Stefnir hf. fer med adsta vald
i malefnum Gtgefanda samkveemt pvi sem 16g og reglur Gtgefanda dkveda og kemur fram fyrir
hond utgefanda. Stérf endurskodunarnefndar stjérnar Stefnis hf. taka til Gtgefandans. Hér & eftir
fara pvi upplysingar um stjérnarhetti og stjérnendur rekstrarfélagsins asamt sjédsstjora
Utgefandans sem er starfsmadur rekstrarfélagsins.

Stjérnarheettir Stefnis hf. eru markadir af légum nr. 2/1995 um hlutafélég, sampykktum
félagsins og starfsreglum stjornar, auk laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirteki og laga nr.
128/2011 um verdbréfasjédi, fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasj6oi sem hvorutveggja varda
eftirlitsskylda starfsemi.
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I febriar 2012 vard Stefnir hf. fyrsta fyrirtekid til ad ljoka formlegu attektarferli &
stjérnarhattum fyrirteekja sem sett var a laggirnar & fyrrihluta ars 2011 med samstarfssamningi
Vidskiptarads Islands, Samtaka atvinnulifsins, NASDAQ OMX Iceland hf. og
Rannsoknarmidstddvar um stjornarhztti vid Haskdla islands. Markmid pessarar Gttektar er ad
leggja mat & hvort stjérnir fyrirteekja fylgi leidbeiningum um stjérnarhatti fyrirtekja sem
gefnar eru Ut af Vidskiptaradi Islands, Samtokum atvinnulifsins og NASDAQ OMX Iceland hf.
Ad mati rannsdknarmidstddvarinnar stodst Stefnir hf. Uttektarferlid, sem KPMG ehf. annadist,
og taldist pvi fyrirmyndarfyrirteeki i stjérnarhattum. Vidurkenningin er veitt til eins ars i senn
og stefnir rekstrarfélagio ad endurnyjun hennar arid 2013 og stendur uttekt vegna pess yfir.

/Edsta vald i malefnum félagsins er i héndum I6gmeetra hluthafafunda, samkvemt pvi sem ldg
og sampykktir pess akveda. Samkvaemt 1. mgr. 7. gr. sampykkta félagsins fara hluthafar med
akvordunarvald sitt & hluthafafundum. Adalfund skal boda fyrir lok aprilméanadar ar hvert
samkvemt 2. mgr. 7. gr. bar segir jafnframt ad til adal- og aukafundar skal boda med bréfi til
hluthafa med skemmst tveggja vikna fyrirvara en lengst fjogurra vikna fyrirvara, en um bodun
hluthafafunda fer nanar skv. 88. gr. laga nr. 2/1995 um hlutaféldg.

Stjorn félagsins styrir 6llum malefnum félagsins milli hluthafafunda. Samkvemt 1. mgr. 11. gr.
sampykkta félagsins skipa fimm menn stjorn félagsins og jafnmargir til vara og skulu peir
kjornir & adalfundi félagsins ar hvert. Samkvemt 1. mgr. 13. gr. fer stjéorn med malefni
félagsins nema par sem 6druvisi er akvedid i sampykktunum. Samkvemt 12. gr. skal halda
stjornarfundi pegar einhver stjérnarmanna, endurskodandi eda framkvaemdastjéri krefst pess.
Fundir stjérnar eru logmeetir ef prir stjornarmanna sakja fund og til gildrar sampykktar
fundarins parf a.m.k. meirihluta atkveeda. Stjérnarmenn skulu vera logrdda, fjar sins rddandi og
mega ekki a sidustu premur arum hafa i tengslum vid atvinnurekstur hlotid dém fyrir
refsiverdan verknad samkvamt almennum hegningarlégum eda I6gum um hlutafélég, bokhald,
arsreikninga, gjaldprot eda opinber gjold, sbr. 2. mgr. 11. gr. sampykkta félagsins.
Stjérnarmenn skulu bda yfir negjanlegri pekkingu og starfsreynslu til ad geta gegnt stédu sinni
a tilhlydilegan hatt og mega peir ekki hafa synt af sér hattsemi sem gefur tilefni til ad @tla ad
peir misnoti adstddu sina eda skadi fyrirtekid, sbr. 3. mgr. somu greinar.

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

Gudrin Svava Bjarnadottir (feedd 26.10.1964) hefur setid i stjorn Stefnis hf. fra 9. juni 2009.
Han var fjarmalastjori Mannvits hf. 2000-2012, fjarmalastjori Isafoldarprentsmidjunnar hf,
1999-2000 og starfadi hja Adalendurskodun hf. 1991-1994. Svava hefur Cand.Oecon. gradu i
vidskiptafradi fra Haskola Islands. Svava er stjornarformadur Admon ehf. og Verk & takni ehf.
A undanférnum fimm arum sat hin i stjérnum eftirtalinna annarra félaga: Medstjérnandi i stjorn
Verkfredistofu Njardvikur ehf. og varamadur i stjérnum HRV ehf., HRV Holding ehf., VGK
Invest ehf., Taeknipings ehf. og Kreditkorta hf. 4samt pvi ad vera i endurskodunarnefnd sidast
nefnda félagsins. Svava situr einnig i stjornum félagasamtaka, s.s. stjorn fjarmalahéps
Stjérnvisi dsamt pvi ad sitja i stjorn Rannséknarmidstédvar um stefnu og samkeppnishafni &
hja Vidskiptafreedistofnun Haskola islands.
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Jékull Heiddal Ulfsson (feeddur 20.7.1963) hefur setid i stjorn Stefnis hf. fra mars 2013. Hann
hefur verid forstdoumadur A plds & préunar- og markadssvidi Arion banka hf. fra arinu 2012,
en var forstdoumadur pjonustu og sélu eignastyringar Arion banka hf. 2008-2012 og gegndi
sdmu stodu hja Kauppingi banka hf. fra 2003. Jokull var forstédumadur einkabankapjonustu
Bunadarbanka Islands hf. 2002-2003, forstédumadur verdbréfapjonust Sparisjods Hafnarfjardar
2000-2002 og forst6dumadur markadsvidskipta Fjarvangs hf. 1998-2000, en hefur starfad &
islenskum fjarmalamarkadi fra arinu 1995. Jokull hefur Cand.Oecon gradu i vidskiptafraedi fra
Haskola Islands (1993), hefur lokid profi i verdbréfavidskiptum (2000) og ,,Leadership in Lean
Environments Programme* hja INSEAD/McKinsey&Company (2012). Hann situr i stjérn GIR
Fund Management Ltd. (medstjérnandi) og hefur ekki setid i stjérnum annarra félaga en pess og
Stefnis hf. & sidastlinum fimm arum.

Kristjan Jéhannsson (faeddur 4.1.1951) hefur setid i stjorn Stefnis hf. fra agast 2011. Hann
hefur verid lektor vid Vidskiptafredideild Haskola islands fra 1991. Kristjan hefur vidtaeka
reynslu af stjornarsetu og hefur unnid rddgjafarstorf fyrir banka, samték, démstéla og
stjornvold. Hann hefur Cand.merc. prof frd& Copenhagen Business School. Kristjan er
stjornarformadur Eignarhaldsfélagsins Akureyjar ehf., Eignarhaldsfélagsins Lyngs ehf.,
Icepharma hf. og Islensks Kolvetnis ehf. Hann situr i stjornum Dreka Holding ehf.,
Lyfjapjonustunnar ehf., Modum Energy ehf., Oliudreifingar ehf. og Parlogis ehf. Fyrrum
stjornarseta hans sidustu fimm &ar: Arion banki hf. (medstjérnandi), Austurbakki hf.
(medstjornandi), Jupiter rekstrarfélag hf. (medstjornandi), KEA eignir ehf. (medstjérnandi),
Kreditkort hf. (medstjornandi), Litaboginn ehf. (stjérnarformadur), Stekkjarbrekkur ehf.
(stjérnarformadur), Tékklistinn ehf. (medstjérnandi), Union ehf. (varamadur).

Snjolfur Olafsson (feeddur 20.4.1954) hefur setid i stjorn Stefnis hf. fra 9. jani 2009. Hann
hefur verid professor i Vidskiptadeild Haskola islands sidan arid 2008 og var professor i
Vidskipta- og hagfredideild sama skéla 1995-2008. Hann var désent i Vidskipta- og
hagfreedideild skolans 1990-1995 og sérfraedingur & Raunvisindastofnun Haskdla islands 1984-
1990. Snjolfur lauk doktorsprofi i adgerdarannséknum frd The Royal Institute of Technology i
StokkhoImi (1984) og BS profi i sterdfraedi fra Haskola Islands (1978). Snjolfur situr ekki i
stjornum annarra félaga en Stefnis hf. en a sidastlinum fimm 4&rum hefur hann verid
stjornarformadur Orbit ehf. og Vaktaskipan ehf. og varamadur i stjérn Arev verdbréfafyrirtekis
hf. Snjolfur atti sati i stjorn Adgerdarannsoknafélags Islands 1985-2007, stjérn Félags
Haskolakennara 1995-1996 og stjorn Reiknistofnunar Haskola islands 1995-2004. Hann var
formadur Vidskiptaskorar Haskéla islands, 1996-2000, formadur stjornar MBA nams vid
Haskdla Islands 2000-2006 og sat i stjorn Vidskiptafredistofnunar Haskola islands 2006-2010.

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

Stjorn skipadi i fyrsta sinn endurskodunarnefnd i april 2011. Snjolfur Olafsson er formadur
nefndarinnar en adrir nefndarmenn eru Gudlaug Sigurdardéttir verkfredingur og Sturla Jonsson
16ggiltur endurskodandi. Meirihluti nefndarmanna er éhadur félaginu og moédurfélagi pess.
Starfsreglur nefndarinnar er ad finna a vefsiou Stefnis hf., www.stefnir.is. Adrar undirnefndir
stjornar eru ekki starfreektar og hafa stjornarmenn tekid ad sér hlutverk starfskjaranefndar, en
starfskjarastefnu Stefnis er ad finna & vefsidu rekstrarfélagsins, www.stefnir.is. Stjornin hefur
ekki skjalfest stefnu i samfélagslegri abyrgad.

Ahzttustyring og virkt innra eftirlit er ein af meginstodum abyrgs rekstrar
sjodastyringarfyrirtaekis. Oll rekstrartengd ahztta innan rekstrarfélagsins er greind reglubundid
0og metin, en félagid byr yfir stjorntekjum sem samanstanda af reglum, ferlum og kerfum sem
badi sinna innra eftirliti og draga 0r einstokum ahettupattum. Regluvorslu, innri endurskodun
0g ahattustyringu ad hluta er Utvistad til Arion banka hf. med leyfi FME, en stjérn fer
reglulegar skyrslur til skodunar. Reikningsskilum félagsins er einnig Gtvistad til Arion banka
hf. med leyfi FME og uppgjori sjoda Stefnis hf. sémuleidis. Endurskodunarnefnd tekur
uppgjorid til skodunar og feer alit ytri endurskodanda a halfsars- og arsuppgjorum Stefnis hf. og
peirra sjdda sem Stefnir hf. rekur. Skyrslugjof til stjornar rekstrarfélagsins vegna reikningsskila
er i hondum nefndarinnar en stjérn hittir einnig ytri endurskodanda Ernst & Young ehf.

Varamenn i stjorn Stefnis hf. eru Asgerdur Hrénn Sveinsdottir, rekstrar- og utibusstjori hja
Arion banka hf., Gunnar Ingi Jéhannsson, l6gmadur hja Légmoénnum Hofdabakka, Hordur
Kvaran, forstddumadur a fjarmalasvidi Arion banka hf., Kristbjorg Edda J6hannsdottir,
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forstodumadur markadssvids Simans hf. og Porhallur Orn Gudlaugsson, dosent vid
Vidskiptafredideild Haskola Islands.

Samkvemt 1. mgr. 15. gr. sampykkta félagsins annast framkvemdastjoéri daglegan rekstur
félagsins. Samkvemt somu malsgrein skal framkvamdastjori vera basettur hér a landi, vera
logréoa, hafa 6flekkad mannord, vera fjar sins radandi og méa ekki & sidustu fimm arum hafa i
tengslum vid atvinnurekstur hlotid dém fyrir refsiverdan verknad samkvaemt almennum
hegningarlégum eda I6gum um hlutaféldg, einkahlutafélég, bokhald, arsreikninga, gjaldprot eda
opinber gjoéld.

Floki Halldorsson (feddur 29.12.1973) hefur verid framkvemdastjori Stefnis hf. fra 1. juali
2009 og er radning hans 6timabundin. FI6ki var framkvemdastjori Eftirlaunasjéds starfsmanna
Blnadarbanka Islands hf. & arinu 2009. Hann hof storf hja Kauppingi hf. arid 2001 i
eignastyringu. Hann starfadi hja Burdarasi hf. 2000-2001. Fl6ki hefur B.A. préf i hagfredi fra
Haskola Islands (2000) og hefur lokid profi i verdbréfavidskiptum. Floki er stjornarformadur
B37 ehf., SF VI GP ehf., SIA Il GP hf. og SF V GP ehf., auk pess ad vera varamadur i stjérn SF
Il GP ehf. Fyrrum stjornarseta hans sidustu fimm ar: Medstjérnandi i SF V GP ehf. og
varamadur i Aflvaka hf.

Heidar Ingi Olafsson (feeddur 9.8.1984) hefur verid sjodstjori REG 2 Smaralind fra pvi i mars
2013. Hann er sérfredingur i sjodastyringu skuldabréfa hja Stefni hf. og hefur videigandi
sérfraedipekkingu og reynslu sem spannar sex ar. Radning hans er timabundin. Hann hof storf
hja rekstrarfélaginu Stefni hf. arid 2011 og hefur sidan pa m.a. unnid ad stofnun og rekstri
fagfjarfestasj6da a bord vid REG 2 Smaralind sem eru fjarmagnadir med Utgafu eignavarinna
skuldabréfa. Heidar hafdi pa verid sérfredingur i greiningu hja norska fjarfestingabankanum
SpareBankl Markets AS arin 2009-2011 og i fjarstyringu Kauppings banka hf. 2007-2009.
Heidar hefur B.Sc. gradu i hagfraedi fra Haskola islands (2007) og hefur lokid profi i
verdbréfavioskiptum (2011). Heidar situr ekki i stjornum neinna félaga. Fyrrum stjornarseta
hans sidustu fimm &r: Stjérnarmadur og framkvemdastjori MBHO09 ehf., varamadur i stjérn
L1037 ehf. og varamadur i stjorn ExIm ehf.

Stjérnarmenn rekstrarfélagsins, varastjorn, framkvaemdastjéri rekstrarfélagsins og sjédsstjori
Utgefanda piggja ekki laun eda 6nnur hlunnindi fra Gtgefanda. Enginn pessara adila hefur gert
starfssamning vid rekstrarfélag eda udtgefanda um hlunnindi vido starfslok. Engin
fjolskyldutengsl eru milli stjérnarmanna rekstrarfélags, varamanna i stjorn, framkvamdastjora
rekstarfélagsins eda sjodsstjora utgefanda. Enginn ofangreindra adila hefur verio sakfelldur
vegna svikamala sidastlidin fimm ar, hlotid opinbera keaeru og/eda vidurldg af halfu 16gbodinna
yfirvalda eoa eftirlitsyfirvalda sidastlidin fimm ar eda verid demdur vanhafur til ad starfa sem
aoili i stjorn, framkvaemdastjorn eda eftirlitsstjorn Utgefanda verdbréfa eda til ad stjérna eda
styra verkefnum hja utgefanda verdbréfa sidustu fimm 4arin. Ad undanskildri Hrund
Rudolfsdottur hafa peir heldur ekki verid starfandi framkvaemdastj6rar, verid stjornendur, setid
i stjérn eda verid umsjénarmenn fyrirtekja vid Grskurd um gjaldprota eda vio skipta- eda
slitameoferd & sioastlionum fimm arum. Hrund Rudolfsdéttir var varamadur i stjérn Glitnis
banka hf. 2004-2005. Fallist var & greidslustddvun Glitnis banka hf. 24. névember 2008 fyrir
Héradsdomi Reykjavikur og var félagio tekio til formlegrar slitamedferdar med Urskurdi
Héradsdoms Reykjavikur sem birtur var 22. n6vember 2010. Hrund sat i stjérn NordicaSpa ehf.
2004-2005. Urskurdur Héradsdoms Reykjavikur um toku félagsins til gjaldprotaskipta var
kvedinn upp 9. jani 2010. Hrund sat i stjorn Avant hf. 2009-2010. Med urskurdi Héradsdoms
Reykjavikur, uppkvednum 13. oktéber 2010, var félaginu veitt heimild til ad leita
naudasamninga og var pad sameinad Landsbankanum hf. &rid 2011. Stjérn rekstrarfelagsins
telur enga hugsanlega hagsmunadrekstra vera milli  skyldustarfa stjérnarmanna,
framkvaemdastjéra eda sjoosstjora fyrir atgefanda og personulegra hagsmuna peirra og/eda
annarra skyldustarfa peirra, utan pess ad benda ma a Hrund Rudolfsdéttir er baodi
stjérnarformadur Stefnis hf. og stjornarmadur i SVIV ses. sem er stor lantaki hja OFAN SViV,
eins af fagfjarfestasjodunum sem Stefnir hf. rekur. Ekki er um ad raeda nein évenjuleg vidskipti
né nokkurs konar lanafyrirgreidslu utgefanda vid rekstrarfélag hans, stjérnarmenn, starfsmenn
eda endurskodendur rekstrarfélags Gtgefanda.

4.9.5. Frekari upplysingar

Heegt er ad hafa samband vid stjérnarmenn Stefnis hf., framkvaemdastjora rekstrarfélagsins og
sjodsstjéra Utgefanda med pdstsamskiptum i gegnum heimilisfang Gtgefanda og rekstrarfélags i
Borgartini 19, 105 Reykjavik. Simantmer Stefnis hf. er +354 444-7400 og tdlvupostfang
er info@stefnir.is. Vefur Stefnis hf. er & slédinni www.stefnir.is.
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4.10. Vorslufyrirteki

Vorslufyrirteki utgefanda er Arion banki hf. Logformlegt heiti hans og vidskiptaheiti er Arion
banki hf. og jafngilt hjaheiti er Arion Bank hf. Bankinn er skradur & Islandi undir kennitélunni
581008-0150. Logheimili hans og héfudstdédvar eru ad Borgartini 19, 105 Reykjavik.

Samkvaemt samningi hefur rekstrarfélag utgefanda UGtvistad til Arion banka hf. ymsum
l6gbundnum verkefnum rekstrarfélagsins, s.s. ad annast akvordun og Utreikning & bokfaerdu
virdi eigna Gtgefanda. Jafnframt annast bankinn dtreikninga & verdmati hlutdeildarskirteina
utgefanda og vorslu hlutdeildarskirteina og annarra gagna um vidskipti. Hefur Gtvistun &
framangreindum verkefnum rekstrarfélagsins engin ahrif & abyrgd rekstrarfélagsins gagnvart
eigendum hlutdeildarskirteina. Jafnframt annast Arion banki hf. og ber 4byrgd & bokhaldi og
uppgjori utgefanda i samraemi vid reglur atgefanda og 16g. Bankinn sér um ad UtblUa og senda
efnahags- og rekstrarreikninga skv. l6gum til endurskodenda. Adrar skyrslugjafir til opinberra
adila vegna utgefanda eru jafnframt i hdndum Arion banka hf. ef efnid vardar pa petti sem
bankinn hefur tekid ad sér samkvemt samningnum. Greidslustadur lanasamninga sjédsins er
skv. peim hja Arion banka hf. eda adila sem sidar er tilgreindur.

Arion banki hf. er hlutafélag, sbr. 16g nr. 2/1995, sem var stofnad pann 18. oktober 2008.
Hluthafar bankans eru tveir, en Kaupping hf. (skilanefnd, f.h. krofuhafa sinna) & 87% hlut i
gegnum dotturfélag sitt Kaupskil ehf. og Bankasysla rikisins fer med eignarhlut islenska
rikisins sem er 13%. Arion banki hf. er fjirméalafyrirteeki sem m.a. starfar samkveemt [6gum nr.
161/2002 um fjarmalafyrirteki og légum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, en starfsemi
bankans sem vdrslufyrirteki lytur sidast nefndu 16gunum. Bankinn hefur starfsleyfi til ad starfa
sem vidskiptabanki i samreemi vid skilgreiningu & vidskiptabonkum i 16gum nr. 161/2002 um
fjarmalafyrirteki. Bankinn er alhlida banki sem veitir vidskiptavinum sinum pjonustu & svidi
sparnadar, lanveitinga, eignastyringar, fyrirtekjarddgjafar og markadsvidskipta. pa hefur
bankinn gefid at fjarmalagerninga sem hafa verid teknir til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi, badi & Islandi og i Luxemborg, og fellur pvi undir upplysingaskyldu
utgefanda skv. 16gum nr. 108/2007 um verobréfavidskipti og samkvaemt reglum kauphallanna i
Luxemborg og & islandi. Fjarmalaeftirlitid & islandi hefur eftirlit med starfsemi Arion banka hf.

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

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

Stjérn og bankastjéri Arion banka hf.

Nafn Fadingardagur Stada

Stjérn

Birgitta Monica Caneman 15.02.1954 Stjérnarformadur
Agnar Kofoed-Hansen 07.04.1956 Medstjornandi
Freyr b6roarson 27.05.1973 Medstjornandi
Gudran Johnsen 05.04.1973 Medstjornandi
Jon G Briem 29.10.1948 Medstjornandi
Mans Erik Anders Hoglund 24.05.1951 Medstjornandi
péra Hallgrimsdottir 12.04.1974 Medstjornandi
Bjorg Arnardottir 05.06.1980 Varamadur
Bodvar Jonsson 31.07.1968 Varamadur
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Gudran Bjornsdottir 17.10.1964 Varamadur

Hronn Ingdlfsdottir 21.04.1968 Varamadur
Kirstin b Flygenring 19.05.1955 Varamadur
Olafur Arnason 26.06.1972 Varamadur
Olafur Orn Svavarsson 30.05.1972 Varamadur
Framkvemdastjori

Hoskuldur H. Olafsson 09.02.1959 Bankastjori

Simandmer Arion banka hf. er +354 444-7000. Frekari upplysingar um vorslufyrirtekid er ad
finna & vef bankans, www.arionbanki.is.

Rekstrarfélagi sjodsins er heimilt ad skipta um vorslufyrirteki, sbr. 2. mgr. 5. gr. reglna
utgefanda.

4.11. Endurskodandi utgefanda, rekstrarfélags og vorslufyrirtekis

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

4.12. Peningapveetti

Rekstraradili og vorsluadili skulu i starfi sinu fyrir hénd Gtgefanda fylgja i einu og &llu
akvaedum laga nr. 64/2006 um adgerdir gegn peningapvetti og fjarmdégnun hrydjuverka.
Hlutdeildarskirteinishafar hafa sannad & sér deili pegar pess var 6skad med pvi ad framvisa
fullgildum personuskilrikjum og i tilfelli 16gadila stadfest ad vidkomandi hafi heimild til ad
skuldbinda l6gadilann.

4.13. Upplysingaskylda

Vid pad ad verobréf atgefanda eru tekin til vidskipta i Kauphollinni lytur atgefandinn
upplysingaskyldu & markadi samkvamt 16gum, birtir tilkynningar opinberlega og lytur reglum
NASDAQ OMX Iceland hf. Nagildandi reglur fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga, Gtgefnar af
NASDAQ OMX Iceland hf 1. desember 2009, kveda m.a. a um ad auk opinberrar birtingar a
arsreikningum og arshlutareikningum fyrir fyrstu sex manudi hvers ars pa skuli Gtgefandi
skuldabréfa, sem tekin hafa verid til vidskipta, kappkosta ad birta opinberlega an tafar, eda eins
fljott og audid er, allar adur Obirtar upplysingar um akvardanir eda atvik sem hann vissi eda
matti vita ad hefdu marktek ahrif & markadsverd skuldabréfanna. Opinber birting telst vera
pegar upplysingar hafa verid birtar almenningi 4 evrépska efnahagssvadinu. Samhlida opinberri
birtingu skal utgefandi senda upplysingarnar til FME i samremi vid 16g nr. 108/2007 um
verdbréfavioskipti, auk pess sem per skulu vera sendar til NASDAQ OMX Iceland hf. i
eftirlitsskyni i samreemi vio reglur Kauphallarinnar fyrir atgefendur fjarmalagerninga. Medan
skuldabréf dtgefanda eru til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi mun Stefnir hf. fyrir
hond utgefanda birta framangreindar upplysingar opinberlega og & vef rekstrarfélagsins, a
slédinni www.stefnir.is/kaupholl.
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5. TILKYNNING TIL FJARFESTA

Lysing pessi er birt i tengslum vid umsékn um toku skuldabréfaflokks til vidskipta &
skipulegum verdbréfamarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. Skuldabréfin eru gefin 0t af REG 2
Smaralind fagfjarfestasjédi sem rekinn er af Stefni hf. Upphafleg hofudstélsfjarhaed Gtgefinna
skuldabréfa sem 61l hafa verid seld og heildarheimild Gtgafu nemur 2.400.000.000 kr. ad
nafnverdi. Audkenni flokksins er REG2SM 12 1 i kerfi Verdbréfaskraningar islands hf., par
sem skuldabréfin eru gefin Gt rafrent, og hefur verio 6skad eftir sama audkenni i kerfum
NASDAQ OMX Iceland hf. Oskad hefur verid eftir pvi ad audkenni flokksins verdi REG2SM
12 1 i kerfum Kauphallarinnar. Kauphollin mun tilkynna opinberlega ef skuldabréfin verda
tekin til vidskipta og pa hvenar fyrsti mogulegi vidskiptadagur med bréfin verdi & hinum
skipulega verobréfamarkadi, en Kauphdllin tilkynnir slika dagsetningu med ad lagmarki eins
vidskiptadags fyrirvara.

Lysing pessi er gerd i samremi vid islensk 16g og reglugerdir. Tilskipun Evrépupingsins og -
radsins 2003/71/EB fra 4. november 2003 hefur verid innleidd i islenskan rétt, par & medal 169
nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Lysingin fylgir akveedum um upplysingagjoéf i lysingum
skv. vidaukum V, VII, VIII og XV vid fylgiskjal I vid reglugero nr. 243/2006 (um lysingu
eignavarinna skuldabréfa i einingum undir 50.000 evrum). Lysingin er einnig utbdin med
hlidsjon af peim reglum NASDAQ OMX Iceland hf. sem gilda um toku verdbréfa til vidskipta.
Lysingin er gefin ut & islensku og er 6skipt i einu skjali. Lysingin hefur verid stadfest af
Fjarmalaeftirlitinu & Islandi.

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

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

Upplysingar i lysingunni byggja & adstedum og stadreyndum & peim degi sem lysingin er
dagsett og geta breyst fra& pvi ad lysingin er stadofest og par til vidskipti hefjast med
skuldabréfin, en ef mikilveegar nyjar upplysingar, veigamikil mistok eda 6nadkvemni er varda
upplysingar i lysingu pessari, sem mali geta skipt vid mat a verdbréfunum, koma fram a pessu
timabili, pa skal Gtbda vidauka vio lysinguna, i samraemi vid 46. gr. laga nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti, par sem greint er frd vidkomandi atridum. Vidaukinn skal stadfestur innan
sjo virkra daga og birtur & sama hatt og upprunalega lysingin. Eftir birtingu lysingarinnar er
fjarfestum rédlagt ad kynna sér allar opinberar upplysingar sem gefnar eru Gt af Gtgefandanum
eda varda hann.

Lysingu pessa ma undir engum kringumsteedum skoda eda tdlka sem loford um arangur i rekstri
eda um avoxtun fjadrmuna af halfu Gtgefanda, rekstrarfélags, umsjénaradila eda annarra adila.
Fjarfesting & fjdrmalagerningum sem gefnir eru ut af sjédnum eru alfarid a &byrgd hvers
fjarfestis fyrir sig. Fjarfestar eru minntir & ad peir verda fyrst og fremst ad treysta eigin
démgreind vegna fjarfestingar i verobréfum Gtgefanda og taka tillit til peirrar dhattu sem i
fjarfestingunni felst. Fjarfestum er bent a ad haegt er ad leita radgjafar sérfredinga, svo sem hja
bonkum, verdbréfafyrirteekjum og sparisjédum, til aostodar vid mat & verdbréfum utgefanda
sem fjarfestingarkosti. Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega st6du sina og pau skattalegu
ahrif sem kaup i verdbréfum atgefanda kunna ad hafa og leita 6hadrar radgjafar i pvi tilliti.

5.1. Hugsanlegir hagsmunaarekstrar

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

e Arion banki hf. er eigandi Stefnis hf., rekstrarfélagsins sem annast rekstur
fagfjarfestasjodsins REG 2 Smaralind sem er (tgefandi skuldabréfanna sem lysing
pessi tekur til. Stefnir hf. hafdi einnig umsjén med sélu skuldabréfanna, hefur umsjén
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med utreikningi og framkvaemd greidslina Gtgefanda skv. dkvaeedum skuldabréfanna, en
péknun Stefnis hf. vegna pessara verkefna er innifalin i poknun fra lantokum
utgefanda og fra Gtgefandanum skv. 6. gr. reglna sj6dsins.

e Midlun Fjarfestingabankasvids Arion banka hf. annadist s6lu a hluta af
skuldabréfunum vio utgéafu peirra og padi fyrir pad s6lupdknun fra Stefni hf.

e Arion banki hf. er vorslufyrirteki dtgefandans, sér um ad innheimta lanasamning fyrir
hond sj6dsins og hefur milligdngu um greidslur Gtgefandans til skuldabréfaeigenda
skv. skilmalum skuldabréfanna sem lysing pessi tekur til. Arion banki hf. piggur
pdknun fra Stefni hf. vegna pessara verkefna.

o Fyrirtekjaradgjof Fjarfestingabankasvios Arion banka hf. hefur fyrir hénd Utgefanda
og rekstrarfélags umsjon med pvi ad fa skuldabréfin tekin til vioskipta & skipulegum
verobréfamarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. Umsjonaradilinn hefur verio radgjafi
Utgefanda og rekstrarfélags vio ferlid og par med talid vio gerd pessarar lysingar.
Umsjdnaradilinn piggur péknun fra Stefni hf. fyrir framangreinda pjonustu.

e Arion banki hf. er vidskiptabanki utgefanda.

i 15. gr. laga nr. 128/2011, um verdbréfasjodi, fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasjodi er kvedid &
um adskilnad reksturs og vorslu og 6headi. bar segir ad rekstrarfélag megi ekki jafnframt vera
vorslufyrirteeki, meiri hluti stjérnarmanna rekstrarfélags verdbréfasjoda skuli vera O6ha&dur
moourfélagi og vorslufyrirteki, rekstrarfélog skuli vera 6had moourfélagi og vorslufyrirteki i
storfum sinum og etid hafa hagsmuni eigenda hlutdeildarskirteina ad leidarljdsi, svo og ad
stjornarmadur i rekstrarfélagi megi ekki vera i stjorn eda lykilstarfsmadur médurfélags eda
vorslufyrirtzkis.

Arion banka hf., Stefni hf. eda REG 2 Smaralind er ekki skylt ad meta hvort kaup a
skuldabréfunum sem lysing pessi tekur til er videigandi fyrir fjarfesta og nytur fjarfestir i
slikum vidskiptum pvi ekki verndar samkvemt grein 16 i l6gum nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti. Bankinn fer fram & pad vid fjarfesta ad peir kynni sér upplysingar um reglur
Arion banka hf. um hagsmunaarekstra, sem eru settar i samraemi vid 8. gr. i 16gum nr. 108/2007
um verdbréfavidskipti, en peer er ad finna a
vefslédinni http://www.arionbanki.is/library/Skrar/Bankinn/Reglur-og-
samthykktir/Hagsmunaarekstrar/2011-11-15 Hagsmunadrekstrar.pdf og ad peir kynni sér alla
hugsanlega hagsmunaarekstra sem tilgreindir eru i pessari lysingu.

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

Arion banki hf. bydur fjolbreytt drval véru og pjonustu fyrir stéran hop
vidskiptavina. I slikri vidskiptastarfsemi getur si stada 6hjakvaemilega komid upp ad
hagsmunir vidskiptavina Arion banka hf. fara ekki saman vid hagsmuni Arion banka
hf. (b.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 hagsmunaérekstrar leidi af sér tjon
fyrir vidskiptavini. Hja Arion banka hf. er skriflegt fyrirkomulag, badi kerfislegt og
stjornunarlegt, til ad koma i veg fyrir hagsmunaéarekstra sem getu falid i sér
raunverulega heettu & tjéni fyrir einn eda fleiri vidoskiptavini bankans. Arion banki hf.
fylgir akvednu fyrirkomulagi til ad hafa stjorn a, og koma i veg fyrir,
hagsmunaarekstra. Fyrirkomulagid midast vid ad tryggja, ad starfsfolk og félég innan
Arion banka hf. geri sér grein fyrir hattunni & hagsmunaarekstrum, vinni sjalfstett og
leitist vido ad vernda hagsmuni vidskiptavina. petta felur i sér: skilvirkt ferli til
styringar & fledi upplysinga; sérstaka yfirumsjon med starfsfolki, sem hefur pad
meginhlutverk ad pjoénusta vidskiptavini vegna hagsmuna sem mdgulega getu
stangast a vio adra rika hagsmuni (p.m.t. hagsmuni Arion banka hf.); adskilnad milli
starfsfolks sem starfar og piggur laun/p6knun & mismunandi svidum bankans par sem
hagsmunaérekstrar getu myndast; drreedi til ad koma i veg fyrir eda takmarka ad
einstaklingur geti haft 6edlileg ahrif & hvernig pjonusta er veitt eda starfsemi fer fram
0g; Urredi til a0 koma i veg fyrir eda stjérna adkomu utanadkomandi starfsmanna par
sem slik adokoma getur komid i veg fyrir virka stjérn & hagsmunaarekstrum.

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

5.2. Skilgreiningar og tilvisanir

Visun til ,atgefanda“ eda ,sjodsins“ i pessari lysingu skal talka sem tilvisun til
fagfjarfestasj6osins REG 2 Smaralindar, kennitala 621112-9960, Borgarttni 19, 105 Reykjavik,
nema annad megi skilja af samhengi textans. REG 2 Smaralind er logformlegt heiti
utgefandans.

Visun til L,REG2SM 12 1“, ,skuldabréfaflokksins“, ,flokksins“, ,skuldabréfadtgafu®,
yuatgafunnar®, ,,skuldabréfanna“ eda ,,bréfanna“ i pessari lysingu skal talka sem tilvisun til allra
skuldabréfa sem sjodurinn hefur gefid Gt hja Verdbréfaskraningu islands hf. sem flokk
skuldabréfa med audkennid REG2SM 12 1 og ISIN-nUmerid 1S0000022556.

Visun til ,skuldabréfaflokkanna“ eda ,skuldabréfaflokkanna tveggja“ i pessari lysingu skal
tulka sem tilvisun til skuldabréfaflokkanna med audkennin REG2SM 12 1, ISIN-numer
1S0000022556 og REG2SM 12 2, ISIN-namer 1S0000022549, sem sjodurinn hefur gefid at hja
Verdbréfaskraningu islands hf.

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

Visun til ,,endanlegra lantaka“ eda ,lantaka Utgefanda“ i pessari lysingu skal tilka sem tilvisun
til Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf., kennitala 550496-2329, Hagasméra 1, 201 Kdpavogi,
nema annad megi skilja af samhengi textans.

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

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

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

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

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

Hugtakid ,,krona” eda skammstdfunina ,,kr.” i pessari lysingu skal tdlka sem tilvisun til
gjaldmidilsins islenskrar kronu.

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

5.3. Gildistimi og adgengi ad lysingu

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

5.4, Skjol til synis

Eftirfarandi gogn eru hluti af lysingu pessari, sett fram i 6.-11. kafla hennar, og tiltekin sem
skjol til synis:
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Utgafulysing skuldabréfanna hja Verdbréfaskraningu islands hf

Arsreikningur Gtgefanda fyrir arid 2012.

Reglur atgefanda.

Nidurstoduskyrsla virdismats PricewaterhouseCoopers ehf. & Hagasmara 1.
Arsreikningar Eignarhaldsfélags Smaralindar ehf. fyrir arin 2010, 2011 og 2012.
Sampykktir Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf.

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

Jafnframt eru eftirfarandi gégn um samstedu Regins hf. (médurfélags lantaka dtgefanda) felld
inn i lysingu pessa med tilvisun:

e Kaflar 1 (lidur, 1.2, 1.3, 1.4 og 1.5), 2 (lidur 2.3), 5 (lidur 5.1, 5.3 0g 5.4), 6 (lidur 6.2
0g 6.3), 7 (lidur 7.1) og 8 (lidur 8.2, 8.3, 8.5, 8.6 0g 8.9) i Utgefandalysingu Regins hf.
sem er dagsett 11. juni 2012 og stadfest af Fjarmalaeftirlitinu (og birt
a http://www.reqginn.is/fjarfestar/adrar-upplysingar/)

e samandreginn arshlutareikningur samstaedu Regins 1. jandar til 31. mars 2013

e endurskodads arsreiknings samstedu Regins hf. fyrir arid 2012 sem var birt 26. febrdar
2013, asamt

e arsskyrslu 2012, kaflarnir avarp stjérnarformanns og forstjéra, lykiltélur 2012,
starfspattayfirlit, fasteignamarkadurinn og préun markada (sem hvorutveggja er birt
a http://www.reginn.is/fjarfestar/arsreikningar/).

5.5. Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar fra bjodskra islands og Hagstofu Islands eru fengnar ar opinberum gégnum
viokomandi stofnunar. Upplysingar um Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. eru fengnar fra
félaginu sjalfu og Ur opinberum gdégnum. Upplysingar um Arion banka hf. eru fengnar fra
bankanum. Upplysingar um Stefni hf. eru fengnar fra rekstrarfélaginu. Rekstrarfélagid stadfestir
fyrir hond Gtgefandans, ad svo miklu leyti sem pvi er kunnugt um og pvi er unnt at fra peirri
upplysingagjof sem bpridji adilinn hefur birt, ad upplysingarnar eru réttar og engum
stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar 6ndkvemar eda misvisandi. Heimilda fra pridja
adila er getid par sem pad a vio.

5.6. Yfirlysing  endurskodanda  Utgefanda, lantaka  dtgefanda  og
endurskodanda hans

Ernst & Young ehf., kt. 520902-2010, Borgartani 30, 105 Reykjavik, hefur endurskodad
arsreikning REG 2 Smaralindar fagfjarfestasjods fyrir fjarhagsarido sem endadi 31. desember
2012. Aritun framangreinds reiknings var an athugasemda. Ernst & Young ehf. stadfestir ad
upplysingar i lysingu pessari sem varda framangreind reikningsskil eru i samremi vid
endurskodadan arsreikning REG 2 Smaralindar fagfjarfestasjoos.

Reykjavik, 4. juni 2013
Fyrir hond Ernst & Young ehf.

Margrét Pétursdattir

16ggiltur endurskodandi
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Framkvaemdastjori Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf., kt. 550496-2329, Hagasmara 1, 201
Koépavogi, sem er lantaki hja utgefandanum REG 2 Smaralind fagfjarfestasjéoi lysir pvi yfir ad
samkvamt hans bestu vitund eru upplysingarnar um Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf., sem
pessi lysing hefur ad geyma, i samremi vid stadreyndir og engum upplysingum verid sleppt
sem kunna ad skipta mali vardoandi areidanleika hennar.

Reykjavik, 4. juni 2013

Fyrir hdnd Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf.

Sturla G. Edvardsson

framkvaemdastjori Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf.

KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgarttni 27, 105 Reykjavik, hefur endurskodad arsreikninga
Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. fyrir fjarhagsarin 2012, 2011 og 2010. Aritun
framangreindra reikninga var an athugasemda, utan abendingar i arsreikningum fyrir 2010 og
2011 pess efnis ad an pess ad gera fyrirvara vid alit okkar voktum vid athygli & skyringu 12
med arsreikningunum par sem greint var fra pvi vegna 2011 ad vidskipti med atvinnuhlsnadi
hafa verid takmorkud og pvi var nokkur évissa um markadsveromati fasteigna og vegna 2010
greint fra peirri 6vissu sem hafdi skapast i islensku efnahagslifi og mégulegum ahrifum hennar
& endanlega nidurstoou um gangvirdi fjarfestingareignar félagsins. KPMG ehf. stadfestir ad
upplysingar i lysingu pessari sem varda framangreind reikningsskil eru i samremi vid
endurskodada arsreikninga Eignarhaldsfélagsins Sméralindar ehf.

Reykjavik, 4. jani 2013
Fyrir hond KPMG ehf.

Helgi F. Arnarson

16ggiltur endurskodandi

5.7. Yfirlysing &byrgdaradila lysingar fyrir hond Gtgefanda

Formadur stjornar og framkvamdastjori Stefnis hf. rekstrarfélags, kt. 700996-2479, Borgartini
19, 105 Reykjavik, sem fer med @dsta vald i malefnum atgefandans REG 2 Smaralindar
fagfjarfestasjods, kt. 621112-9960, Borgartani 19, 105 Reykjavik, samkvemt pvi sem l6g og
reglur utgefanda akveda, lysa pvi yfir ad samkvamt peirra bestu vitund eru upplysingarnar, sem
pessi lysing hefur ad geyma, i samraemi vid stadreyndir og engum upplysingum verid sleppt
sem kunna ad skipta mali vardandi areidanleika hennar.

Reykjavik, 4. jani 2013
Fyrir hond Stefnis hf.

Hrund Rudolfsdéttir Fléki Halld6rsson

formadur stjérnar Stefnis hf. framkvamdastjéri Stefnis hf.

48



6.  UTGAFULYSING SKULDABREFANNA TIL
VERDBREFASKRANINGAR ISLANDS HF.



VERDBREFASKRANING ISLANDS

ICELANDIC SECURITIES DEPOSITORY

UTGAFULYSING

UTGAFA SKULDABREFA I KERFI VERDBREFASKRANINGAR

1.1

1.2

ISLANDS HF.

1. kafli

Almennar upplysingar um utgefanda:

Nafn utgefanda, kennitala, heimild til utgdfu, stofndagur, skrdd adsetur og
hofudstodvar ef peer eru adrar en hid skrada adsetur.

REG 2 Smaralind fagfjarfestasjodur, kt. 621112-9960, stofndagur 14. desember 2012,
Borgartuni 19, 105 Reykjavik, s. 440 7000, fax 440 7489.

Heimild fyrir atgafu skuldabréfanna var veitt af stjorn Stefnis hf. (rekstrarfélagi
utgefanda), pann 15. névember 2012.

Néfn og kennitolur forsvarsmanna utgefenda.

Framkvaemdarstjori Stefnis hf.
FIoki Halldérsson, kt. 291273-4329, Havallagata 23, 101 Reykjavik.

Stjérnarmenn:
Eggert Teitsson kt. 190470-5129
Hrund Rudolfsdéttir kt. 250369-2989
Snjélfur Olafsson kt. 200454-5299
Svava Bjarnadottir kt. 261064-3329
Kristjan Jéhannsson kt. 040151-7619



VERDBREFASKRANING iSLANDS

ICELANDIC SECURITIES DEPOSITORY

1.3 Liog og reglur sem tgefandi starfar eftir ef sérlog gilda um starfsemi hans.
Utgefandi er fagfjarfestasjédur sbr. 60. gr. laga nr. 128/2011 um verdbréfasjodi
fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasjodi. Sjodurinn er rekinn af rekstrarfélagi verdbréfa-

sj00a, samkvamt 16gum um fjarmalafyrirtaki, sem rekur verdbréfasjodi og fjar-
festingarsjodi skv. IL. og III. kafla laga nr. 30/2003.

2. kafli
Upplysingar um utgdfuna:

2.1 Viotakandi greidsina og annarra upplysinga hja vtgefanda sem varda vitgdfuna,
nafn/nifn, kennitala og netfang.

Utgefandi, tengilidir utgefanda eru:

Porkell Magniisson, kt. 030574-3119
netfang: thorkell. magnusson@stefnir.is

Heidar Ingi Olafsson, kt. 090884-2129
netfang: heidar.olafsson@stefnir.is

2.2 Audkenni dtgdfunnar, nafnverd svo og énnur skilyrdi sem varda utgdfuna og skuldbinda
utgefanda.

Audkenni REG2SM 121

Utgefandi REG 2 Smaralind (sjodur skv. 60. gr laga nr. 128/2011)

Abyrg 4 greidslu Utgefandi ber einn abyrgd 4 greidslu pessa skuldabréfs en sjodurinn er
utgafu rekinn af Stefni hf. Utgefandi ber abyrgd & fjarskuldbindingum sinum,

par med talid skuldabréfi pessu, eingdngu med eignum sem tilheyra
honum hverju sinni.

Stefnir hf. er skadlaus af utgafu skuldabréfsins og ber ekki abyrgd 4
greidslu afborgana hofudstdls, vaxta, verdbéta, innheimtukostnadar eda
hvada greidslum sem er vegna pessa skuldabréfs hvorki ad hluta til né {
heild. Stefnir hf. er hvorki skuldari né abyrgdarmadur & skuldabréfi
bessu.

ISIN 1S0000022556



VERDBREFASKRANING iSLANDS

Skraning i kaupholl
Tegund bréfs
Heildarheimild utgéfu
Fiarhad utgafu nt
Utgafudagur
Lokagjalddagi

Greislur vaxta og
hofudstols

Vextir

Verdtrygging

Fyrsti vaxtadagur

Fyrsti gjalddagi vaxta

Nafhverdseiningar
Gialdmidill
Utreikningsadili

Uppgreidsluheimild/
Uppgreidsluskylda

Heimild

ICELANDIC SECURITIES DEPOSITORY

Ja, skuldabréfin verda skrad. stefnt er ad skraningu fyrir 31/03/2013
Jafnar afborganir

ISK 2.400.000.000,00

ISK 2.400.000.000,00

18. desember 2012

14. desember 2020

Hofudstoll og vextir greidast med 16 greidslum, i fyrsta sinn pann 14.
jani 2013 og 4 sex manada fresti par 4 eftir. H6fudstoll greidist med 16
jofnum  afborgunum af verdbmttum  upphaflegum  hofudstol
skuldabréfsins d4samt véxtum. Vextir greidast 14. juni og 14. desember
ar hvert. Verdb6tum er beett vid hofudstdl 4dur en vextir eru reiknadir at.

Beri gjalddaga upp 4 dag sem ekki er bankadagur skal gjalddagi vera
nesti bankadagur par 4 eftir. Bankadagur i Gtgafu pessari er virkur dagur
pegar bankar eru opnir 4 [slandi.

3.86% (fastir flatir vextir, dagaregla 30/360)

Skuldabréfid er verdtryggt med visitélu neysluverds med grunnvisitslu
400,7 idesember 2012.

18. desember 2012

Vextir greidast tvisvar sinnum & ari, 14. juni og 14. desember. Fyrst 14
iGni 2013 og sidast bann 14. desember 2020.

1,00 — ein kréna —
ISK
Stefhir hf.

Utgefanda er heimilt fra og med 14. desember 2017 ad greida ttgafuna
hradar upp eda ad fullu 48ur en ad samningsbundnum lokagjalddaga er
komid og b4 4 gjalddogum utgafunnar, Utgefandi skal greida sérstakt
uppgreidslugjald af uppreiknadri fjarheed peirrar afborgunar, sem greidd
er umfram hina samningsbundnu afborgun 4 vidkomandi gjalddaga.
Uppgreidslugjaldi® nemur eftirfarandi:

Fra og med 14. des 2017: 1,0%

Ef Eignarhaldsfélag Smaralind ehf. kt. 550496-2329, lantaki atgefanda,
nytir sér rétt til uppgreidslu skv. lanssamningi vid ttgefanda ber
utgefanda ad inna af hendi sama hlutfall greidslu til skuldabréfaeigenda
af skuldabréfunum skv. atgafu pessari.

Heimild stidrnar Stefnis hf. fra 15. ndévember 2012



VERDBREFASKRANING iSLANDS

Eignir ad baki greidslu
skuldabréfsins (e.
securitised assets) ,
sbr. VIIL. VIDAUKI—
REGLUGERD
FRAMKVZAMDA-
STJORNARINNAR
(EB) nr. 809/2004 fra
29. april 2004.

Gjaldfelling vegna
vanskila

ICELANDIC SECURITIES DEPOSITORY

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

Lé4nssamningur utgefanda vid Eignarhaldsfélag Smaéralind ehf. par sem
skilmalar eru medal annars eftirfarandi:

1. Upphafleg ldnsuppheed: 9.000.000.000,00 ISK.

2. Veotryggt: Utgefandi hefur ved i fasteigninni ad Hagasmari 1,
Kdpavogi (verslunarmidstédin Smaéralind), fastanimer 222-
7650. Asamt vedi i almennum fjarkrofum tengdum fasteigninni
og hlutum i Eignarhaldsfélaginu Smaralind ehf.

3. Verdtrygging: Visitala Neysluverds.

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

i) Lanssamningi vid Eignarhaldsfélag Smaralind ehf. kt. 550496-
2329
ii) Innlan fjarméalafyrirteekja og reidufe.

Utgefanda er 6heimilt ad vedsetja eignir sinar.

Greidi utgefandi ekki 4 gjalddaga skuldabréfanna, enda hafi
skuldabréfaeigandi fyrir pann tima framvisad med sannarlegum hatti
stadfestingu 4 eign sinni & VS reikningi hja reikningsstofnun, er
skuldabréfaciganda heimilt ad innheimta drattarvexti i samraemi vid
akvordun Sedlabanka Islands 4 hverjum tima um grunn dréttarvaxta og
vanefndardlag, sbr. 1 mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verStryggingu, af gjaldfallinni eda gjaldfelldri upphaed. Undantekning er
ef gjalddagi skuldabréfanna er ekki bankadagur og utgefandi greidir 4
nesta bankadegi par 4 eftir, en pa reiknast ekki drattarvextir.

Hafi greidsla ekki verid innt af hendi 30 dégum eftir gjalddaga og
utgefandi ekki gripid til radstafana til pess ad efna skuldbindingar sinar,
er skuldabréfaciganda heimilt ad fella alla skuldina { gjalddaga
fyrirvaralaust og 4an uppsagnar. Nyti skuldabréfaeigandi heimild til
gjaldfellingar skal hann pegar { stad senda tilkynningu um slikt til
ttgefanda og til NASDAQ OMX 4 [slandi.

Verdi skuldin gjaldfelld samkvemt framanségdu, md gera adfér hja
skuldara til fullnustu skuldarinnar, an undangengins doéms eda
réttarsattar skv. 7. tl. 1. mgr. 1. gr. laga nr. 90/1989 um adfor, ad
undangenginni greidsludskorun skv. 7. gr. laganna. Auk pess ad n4 til
hofudstols skuldarinnar, naer adfararheimild pessi til vaxta, verdbota,
drattarvaxta auk alls kostnadar af innheimtuadgerdum sbr. 2. mgr. 1. gr.
laga nr. 90/1989.

)
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Sérstok skilyrdi og
heimildir til
gjaldfellingar

Skilmalabreyting

VERDBREFASKRANING ISLANDS

ICELANDIC SECURITIES DEPOSITORY

Ef fjarnam verdur gert hja utgefanda, komi fram sk um gjaldprotaskipti
4 bui atgefanda, ef Gtgefandi leitar naudasamninga, eignir utgefanda eru
auglystar 4 naudungaruppbodi eda ef eignir tgefanda eru kyrrsettar sem
hiuti af fullnustuadgerdum krofuhafa fellur skuldabréfautgafan i
gjalddaga einhlida og fyrirvaralaust.

Krofur skuldabréfacigenda samkvamt skuldabréfaflokki pessum eru
avallt jaforétthaar (e. pari passu) innbyrdis. Oheimilt er ad veita 68rum
jafnrétthdum skuldbindingum sérstakar tryggingar fyrir greidslu peirra
eda inna af hendi greidslu nema sama hlutfall sé¢ greitt til allra
skuldabréfaeigenda.

Utgefanda er 6heimilt ad gera skilmalabreytingar 4 lanssamningi
utgefanda vid Eignarhaldsfélag Smaralind ehf. kt. 550496-2329, sem
fela i sér eftirgjof skuldar, breytingar 4 vaxtakjérum og/eda gefa eftir
tryggingar, nema med sampykki 90% eigenda tutgefinna skuldabréfa
flokksins m.v. fjarhad.

Skuldabréfacigendum er heimilt ad gjaldfella ttistandandi hofudstdl
skuldabréfanna eins og hann er hverju sinni ef eitthvad eitt eftirfarandi
tilfella mun eiga sér stad:

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

b. Brotid er gegn akvaedi 1. mgr (e. pari passu) og einhverjum
skuldabréfaciganda veitt sérstok trygging eda greidsla umfram
adra skuldabréfaeigendur.

c. Utgefandi gerir breytingar 4 lanssamningi vid Eignarhaldsfélag
Smaralind ehf. kt. 550496-2329, eda veltryggingum ad baki
lanssamningunum, pannig ad brotid sé gegn 2. mgr. akvadi
pessa.

d. Utgefandi gerir breytingar 4 reglum sinum, i andstédu vid 2.
mgr. 14. gr. reglna titgefanda.

e. Skuldabréfaflokkurinn er ekki skradur 4 Nasdaq OMX 4 [slandi
innan 6 ménada fra utgafudegi.

Gjaldfelli eigandi skuldabréfs i skuldabréfaflokknum kréfu sina i
samraemi vid dkvedi skuldabréfaflokksins a0ur en til skraningar kemur
skal atgefandi upplysa adra skuldabréfaeigendur um slika gjaldfellingu.

Komi til pess ad atgefandi purfi ad fullnusta par tryggingar sem standa 4
bak vid lanssamning sem hann hefur gert og su fullnusta skilar
endurheimtum umfram uatistandandi kréfur, ber Utgefanda ad greida slikt
til skuldabréfacigenda i hlutfalli vid eign peirra f skuldabréfaflokknum.

Til ad sampykkja skilmalabreytingu 4 skuldabréfaflokknum parf
atgefandi sampykki 90% eigenda utgefinna skuldabréfa flokksins m.v.
fiarh=d. Utgefandi skal annast fundarbodun skuldabréfaeigenda.
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Utgefanda ber ad tilkynna Verdbréfaskraningu um hvers kyns breytingar
a skilmalum skuldabréfaflokks.

Framsal Engar takmarkanir eru 4 framsali skuldabréfa skv. utgafu pessari.
Framselja skal skuldabréfin til nafngreinds adila. Til ad tryggja réttindi
skuldabréfaeigenda og upplysingagj6f til peirra fram ad skraningu
skuldabréfanna 4 Nasdaq OMX 4 Islandi, skal utgefanda heimilt ad afla
upplysinga hja Verdbréfaskraningu Islands um skrada skuldabréfa-
eigendur 4 hverjum tima. Heimild pessi fellur nidur vid skraningu
skuldabréfaflokksins 4 Nasdaq OMX 4 Islandi, eda 66rum skipuldgdum

verdbréfamarkadi.
Stimpilgjald 0,5%

Agreiningsmal Risi mal ut af skuld pessari, mé reka pad fyrir Héradsdémi Reykjavikur
& & samkvamt reglum XVII. kafla laga nr. 91/1991, um medferd einkamala.
Annad Andvirdi skuldabréfaatgafunnar mun vera nytt til pess ad fjarmagna

lanssamning vid Eignarhaldsfélag Smaralind ehf., vegna fasteignarinnar
vid Hagasmara 1, Kopavogur (Sméralind).
Afskraning Skuldabréfaflokkur ~ verdur  afskrddur sjo  solarhringum  eftir

lokagjalddaga, nema tilkynning um annad berist frd dtgefanda.
Utgefanda ber ad tilkynna Verdbréfaskraningu um greidslufall flokksins
og skal i pvi tilviki senda Verdbréfaskraningu tilkynningu par um pegar
greilsla hefur farid fram.

2.3 Hlunnindi sem tengd er skuldabréfunum, utreikningar peirra og nyting.
Engin hlunnindi eru tengd utgafu pessari.

2.4  Skattur a tekjur af skuldabréfunum sem haldid er efiir til stadgreidslu i
upprunalandinu og/eda i skrdningarlandinu. Greint skal frd hvort utgefandi
dbyrgist ad stadgreidsluskatti sé haldio eftir.

Skil 4 stadgreidsluskatti er a 4byrgd eiganda hvers skuldabréfs a sérhverjum tima.

2.5 Verdbréfaskraning rddstafar utgefnum skuldabréfum d veikning G kennitolu

utgefanda | umsjon Verdbréfaskraningar.

VS-reikningur; REG 2 Smaralind, kt. 621112-9960.
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2.6. Adrar upplysingar um hina fyrirhuguou utgdfu eda utgefendur sem
Verdbréfaskrdning telur naudsynlegar.

Engar.

3. kafli

Upplysingar um pd sem dbyrgjast utgdfulysingu og endurskodun
drsreikninga:

3.1 Nofn, kennitolur, netfong og simi peirra sem annast utgdfulysingu.

Porkell Magnusson, kt. 030574-3119, thorkell.magnusson@stetnir.is, Stefnir hf., s
444 7472

Heidar I. Olafsson, kt. 090884-2129 , heidar.olafsson@stefnir.is, Stefnir hf., s. 444
7421.

3.2 Nofn, kennitélur, netfong og simi loggiltra endurskodenda utgefanda undanfarin
Dbrju ar.
Margrét Pétursdottir, kt. 010168-3769, margret.petursdottir@is.ey.com, Ernst &
Young hf., s. 595 2500, er niverandi endurskodandi utgefanda (utgefandi var
stofnadur pann 14. desember 2012).

3.3 Nafn og kennitala peirrar reikningstofaunar sem dabyrgist utgdfulysingu.

Arion banki hf., kt. 581008-0150

4. kafli
Fylgigogn med atgdfulysingu:

4.1 Stadfesting opinbers skrdaningaradila a tilurd utgefanda.
Stadfesting send VBSI hf.

4.2 Stadfesting ¢ ad utgefandi hafi tekid formlega dkvordun um hina fyrirhuguou
rafreenu utgdfu eda onnur gogn par ad litandi svo sem stadfest afrit af fundargero
eda visun i 16g eda reglur sem gilda um utgdfuna.
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4.5

4.6

VERDBREFASKRANING iSLANDS
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Stadfesting send VBSI hf.
Afrit af kvittun frd syslumanni um ad stimpilgjold, par sem vid 4, hafi verid greidd.
Stadfesting send VBSI hf.

Nafn frumsiluadila eins eda fleiri ef um nyja utgdfu eda vidbotarutgdfu er ad reda
og afrit af samningi vtgefanda vid hann.

Stefnir hf. Samningur 4 ekki vid.

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

A ekki vid.

Onnur fylgigogn vegna hinnar fyrirhugudu vutgdfu sem Verdbréfaskrdning telur
naudsynleg.

A ekki vid.

Stadfesting umsoknar:

Reykjavik, 17. desember 2012

_eikningsstof'rii}iér o (7 F.h.ﬂREGZsziralindar
A LT Yo /2 /éméé‘m s

Floki Halldérsson
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7. ARSREIKNINGUR UTGEFANDA 2012



Fagfjarfestasjoour
REG 2 Smaralind

Arsreikningur 2012

REG 2 Smaralind fagfjarfestasjédur
Borgartuni 19
105 Reykjavik



Efnisyfirlit
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Skyrsla og aritun stjérnar og framkvaemdastjora

Arsreikningur sjédsins REG 2 Smarlind er hluti af B-hluta arsreiknings Stefnis hf. sem inniheldur arsreikning
verdbréfasj6da, fiarfestingarsjéda og fagfjarfestasjoda rekstrarfélagsins. Hann er gerdur i samreemi vid 16g um
arsreikninga og reglur Fjarmalaeftirlitsins um reikningsskil rekstrarfélaga verbréfasjéda.

Enginn hagnadur var® & rekstri sj6dsins & timabilinu samkvaemt rekstrarreikningi. Hrein eign sjodsins i lok
timabilsins nam einni milljon kréna samkveemt efnahagsreikningi.
Stjorn og framkveemdastjori Stefnis hf. stadfesta hér med arsreikning sjodsins fyrir 4rié 2012 med undirritun sinni.

Reykjavik, 12. mars 2013
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Framkveemdastjéri:
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Aritun 6hads endurskodanda

Til eigenda hlutdeildarskirteina i REG 2 Smaralind

Vié hafum endurskodad medfylgjandi arsreikning REG 2 Smaralind fyrir 4ri@ 2012. Arsreikningurinn hefur a8
geyma skyrslu stjornar, rekstrarreikning, efnahagsreikning, yfirlit yfir breytingar & hreinni eign, yfirlit um fjarfestingar
og skyringar.

Abyrgd stjornar og framkvamdastjéra a efnahagsreikningnum

Stjérn og framkveemdastjéri eru abyrg fyrir gerd og framsetningu efnahagsreikningsins i samreemi vié 16g um
arsreikninga. Stjorn og framkvaemdastjéri eru einnig abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem naudsynlegt er vardandi gerd
og framsetningu efnahagsreikningsins, pannig ad hann sé an verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi
eda mistaka.

Abyrgd endurskodenda

Abyrgs okkar felst [ pvi 4liti sem vid latum i lj6s & efnahagsreikningnum a grundvelli endurskodunarinnar
Endurskodad var i samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Samkvaemt peim ber okkur ad fara eftir settum
sidareglum og skipuleggja og haga endurskoduninni pannig ad nagjanleg vissa faist um ad efnahagsreikningurinn
sé an verulegra annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar & fjarhaadum og 68rum upplysingum i efnahagsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggir 4 faglegu mati endurskodandans, medal annars & beirri haettu ad verulegir
annmarkar séu a efnahagsreikningnum, hvort sem er af véldum sviksemi eda mistaka. Vid dhaettumatid er tekid
tillit til pess innra eftirlits félagsins sem vardar gerd og framsetningu efnahagsreikningsins, til pess ad skipuleggja
videigandi endurskodunaradgerdir, en ekki til pess ad gefa alit & virkni innra eftirlits félagsins. Endurskodun felur
einnig i sér mat a pvi hvort reikningsskilaadferdir og matsadferdir sem stjérnendur nota vid gerd
efnahagsreikningsins séu videigandi sem og mat & framsetningu hans i heild.

Vid teljum ad vié endurskodunina héfum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja &lit okkar 4.
Alit
bad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu sjédsins & arinu 2012, efnahag hans 31.

desember 2012 og breytingu & hreinni eign a arinu 2012, { samreemi vid 16g um &rsreikninga og reglur um
reikningsskil rekstrarfélaga ver8bréfasjéda sem settar eru af Fjarmalaeftirlitinu.

Reykjavik 12. mars 2013

//% /‘)/MQ- ? C/’)V/ Jé%'

Margrét Pétursdéttir
I16ggiltur endurskodandi

Ernst & Young ehf

Borgartini 30
105 Reykjavik

Arsreikningur REG 2 Smdralind 2012 4



Rekstrarreikningur 17. - 31. desember 2012



Efnahagsreikningur 31. desember 2012

Eignir

Verdbréf med féstum tekjum
Verdbréf med féstum tekjum

9.042

Hiutdeildarskirteini ..........cccccoevvecrvinininnes



Yfirlit um breytingar a hreinni eign
17. - 31. desember 2012



Yfirlit um fjarfestingar 31. desember 2012

Eign

2011
%

Eign Fjarfestingarstefna
Breyting Lagmark Hamark
% % %
100 0 100
0 0 100
100

Markads- Eign
verd 2012
%
Lanssamningur vid Eignarhaldsfélagid
Smaralind ehf. .uniainniinaiiaies 9.041 100
Innlan fjamalafyrirtaekja og reiéufé .................. 0 0
Heildarverdmaeti fjarfestinga ............ ~9.041 100
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Skyringar

Reikningsskilaadferdir

1. Starfsemi
Sjédurinn REG 2 Smaralind var stofnadur 17. desember 2012. Markmid sjédsins er ad avaxta pba ffarmuni, sem
greiddir eru inn 1 sj6dinn i stadinn fyrir Gtgefin hlutdeildarskirteini med pvi ad gefa Gt skuldabréf og adra
fiamalagerninga. Eignir sjoé8sins munu standa ad baki greidslu skuldbindinga sjédsins. Sjédurinn fjarfestir med pad ad
markmidi ad tryggja ad hann geti meett greidslufleedi vegna skuldaskjala og skuldbindinga sem sjédurinn hefur gefié ut
og lanssamnings sem hann hefur gert.

2. Grundvéllur reikningsskila
Arsreikningur REG 2 Smaralind er gerdur i samreemi vid l6g um érsreikninga og reglur Fjarmalaeftirlitsins um
reikningsskil rekstrarfélaga verdbréfasjoda Hann byggir & kostnadarverdsreikningsskilum. Arsreikningurinn er gerdur i
islenskum krénum og eru fjarhaedir birtar i milljénum kréna. Sjédurinn er hluti af Stefni hf. sem er détturfélag Arion
banka hf. og eru upplysingar um afkomu og fjarhagsstééu samstadunnar par. Arsreikningurinn er ekki hluti af
arsreikningi bankans vegna edlis starfseminnar.

3. Mat og akvardanir
Vid gerd arsreikninga purfa stjérnendur i samreemi vid 16g um arsreikninga ad meta og taka dkvardanir um mikilveega
i8i arsreikningsins sem vegna edlis sins eru hadir mati hverju sinni. Vié matié er byggt & reynsiu og ymsum peim
pattum sem taldir eru videigandi um mat pessara lida sem ekki liggur fyrir med 68rum heetti. Breytingar samkvaemt
pessu mati eru faerdar a pvi timabili sem paer eiga sér stad.

4. Verdtryggdar eignir og skuldir
Verdtryggdar eignir og skuldir eru umreiknadar midad vid visitdlur sem téku gildi i byrjun jandar 2013. Afallnar
verdbastur 4 hofudstol eigna og skulda eru feerdar i rekstrarreikning sjédsins.

5. Vaxtatekjur og vaxtagjold
Vaxtatekjur og vaxtagjold eru feerd i rekstrarreikninginn eftir pvi sem pau falla til.

6. Umsyslupéknun
SjéBurinn greidir Stefni hf. umsyslupoknun, sem innifelur medal annars eftirtalinn kostnad vid rekstur sjédsins; laun
starfsmanna rekstrarfélagsins, endurskodun, eftirlitskostnad FME, markadskostnad og umsyslu. Af peirri péknun
greidir Stefnir hf. vorslupdknun til Arion banka hf. Umsyslupéknunin reiknast sem fast hlutfall 0,1% af medalst6du
heildareigna sjédsins (eru pa ekki dregnar skuldbindingar fra eignum sjédsins)

7. Verdbréf med fostum tekjum
Lanssamningur
Sjodurinn fjarfesti i verdtryggdum lanssamningi. | bokhaldi sjé8sins er lanssamningurinn uppreiknadur midad vid
neysluverdsvisitolu ad vidbaettum afélinum égreiddum véxtum.

8. Handbeert fé
Handbeert fé samanstendur af inneignum & bankareikningum asamt reiknudum afolinum véxtum
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Skyringar, frh.

9.

10.

1.

12.

Skattamal

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

Sjédurinn er undanpeginn fijarmagnstekjuskatti hér & landi en ekki i peim I(‘?ndum par sem fjarmagnstekjuskattur er
lagdur & tekjur erlendra adila og ekki eru i gildi tviskéttunarsamningar milli Islands og vidkomandi rikis um ad slikar
tekjur skuli skattleggjast hér a landi.

Hlutdeildarskirteini
Sjédurinn REG 2 Smaralind var stofnadur 17. desember 2012, raunavéxtun er pvi ekki reiknud fyrir hann

. Yfirlit um békfeert verdmaeti og gengi hlutdeildarskirteina. Békfart
verdmati Gengi
31. desember 2012 1 1,01
Utgefin skuldabréf

Sj6durinn REG 2 Smaralind gefur m.a. Ut skuldabréf til ad fjarmagna fjarfestingar sinar. Bréfin eru feerd i békhaldi
sj6dsins a uppreiknudu virdi midad vid neysluverdsvisitélu ad vidbaettum afslinum og égreiddum véxtum.

Vaxtaberandi skuldir sj68sins eru:

Verdtryggo lan ... ..ot i el e e e 9.041

Afborganir af Gtgefnum skuldabréfum f arslok 2012 greinast pannig:

Afborganir 2013 ..... 301
Afborganir 2014 301
Afborganir 2015 301
Afborganir 2016 301
Afborganir 2017 301
Afborganir sidar 7.536
9.041
Sundurlidun fjarfestinga og hlutfallsleg skipting
Annad Samtals
kr % kr %
Adrir fjarmalagerningar 9.041 100 9.041 100
9.041 100 9.041 100
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Reglur fagfjirfestasjoosins REG 2 Smaralind

1. gr.
nafn og rekstrarfélag sjoosins
Nafn sjodsins er REG 2 Smdralind . Rekstrarfélag sj6dsins er Stefnir hf., kt. 700996-
2479, Borgartuni 19, 105 Reykjavik (hér eftir i reglum pessum nefnt ,,rekstrarfélag™).

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

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

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

1. Sjédur er REG 2 Smaralind sem er sjédur um sameiginlega fjarfestingu sem
rekinn er af rckstrarfélagi verdbréfasjoda skv. 16gum nr. 161/2002 um fjarmala-
fyrirtaeki (hér eftir nefndur ,,sjodur”). Sjédurinn er fagfjarfestasjodur, sbr. 60. gr.
laga nr. 128/2011. -

2. Stofndagur sj60sins telst vera sd dagur sem rekstrarfélag sjodsins gefur ut hlut-
deildarskirteini sj6dsins { fyrsta sinn.

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

4. Hrein eign sj60sins er virdi eigna sjodsins ad fradregnum skuldum sj6dsins.

3. gr.
abyrgo a skuldbindingum sjédsins
Sjodurinn er rekinn { einni deild. Fjarfestingar sjodsins fjarmagnar hann med utgafu
hlutdeildarskirteina, sbr. 10. gr. reglna sj6dsins og med Utgafu skuldabréfa, vixla og
annarra skuldaskjala til fjarfesta og med gerd lanssamninga.

Abyrgd 4 greidslu 4 skuldbindingum sjodsins er félgin { peim eignum sem sjédurinn 4
hverju sinni. Hvorki rekstrarfélag, vorslufyrirteeki né vidskiptabanki sjodsins bera
abyrgd a skuldbindingum sj6dsins. Eigendur hlutdeildarskirteina sjodsins og adrir
krofuhafar hans geta eingdngu beint kréfum sinum gegn sjédnum og eignum sem til-
heyra sjodinum. [ békhaldi og arsreikningum rekstrarfélagsins er eignum og skuld-
bindingum sjodsins haldid adskildum fra 6drum eignum rekstarfélagsins og sjodum 4
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vegum bpess. Greidsluskyldur sjédsins skulu einungis inntar af hendi med eignum
sj60sins & hverjum tima. Rekstrarfélagid dbyrgist ekki greidslu fjarskuldbindinga
sj60sins og er ekki vid nokkrar kringumstedur abyrgt fyrir skuldbindingum sjd0dsins,
hvorki ad hluta né { heild.

4. gr.
Fjarfestingarstefna sj6dsins
Markmid sj6dsins er ad dvaxta pa fjarmuni sem greiddir eru inn { sj6dinn { stadinn
fyrir utgefin hlutdeildarskirteini med pvi ad gefa ut skuldabréf og adra
fjarmalagerninga. Eignir sj6édsins munu standa ad baki greidslu skuldbindinga
sj60sins. Sjodurinn fjarfestir med pad ad markmidi ad tryggja ad hann geti meett
greidslufledi vegna skuldaskjala og skuldbindinga sem sjodurinn hefur gefid at og
lanssaminga sem hann hefur gert.

Sjodurinn mun fjarfesta i verdtryggdum lanssamningi  hjad FEignarhaldsfélagi
Smaéralind ehf. kt. 550496-2329. Lanssamningur sem sjodurinn gerir vid
Eignarhaldsfélag Smaralind ehf. er tlad ad standa ad baki greidslufledis vegna
skuldabréfa sem sjodurinn gefur ut. Geta sjédsins til pess ad standa vid skuldbindingar
sinar er pvi hdd greidslugetu Eignarhaldsfélags Smaralindar ehf. til ad standa vid
skuldbindingar sinar gagnvart sjédnum skv. ldnssamningnum.

Sjodurinn getur & hverjum tima att reidufé.

Fjarfestingarstefnan er eftirfarandi fjarfestingar:
a) Léanssamningur vid Eignarhaldsfélag Smaralind ehf. kt. 550496-2329.
b) Innlan fjarmalafyrirteekja og reidufeé.

Fjarfestingar sjodsins 1 60rum eignum eru Sheimilar.

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

Rekstrarfélagi sjodsins er heimilt ad skipta um vorslufyrirtaki

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

a) Vorslufyrirtaekid skal pjonusta sjoédinn eins og tilgreint er { vorslusamningi.

b) Med fyrirvara um dkvaedi vorslusamningsins, skal vorslufyrirteki tryggja ad
fjarmunir og fjarmalagerningar { eigu sj6dsins séu skyrt adgreindir fra 6llum
eignum sem tilheyra;

i) 00rum sj6dum sem rekstrafélagid hefur stofnad,
ii) rekstrarfélaginu og
ii1) eignum vorslufyrirtakisins.

Rekstrarfélagid skal greida poknun vorslufyrirtakisins.

Bls. 2 af 6
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6. gr.
umsyslupoknun rekstrarfélags og adrar poknanir
Sjodurinn skal greida rekstrarfélaginu umsyslupoknanir sem annars vegar eru fost
boknun og hins vegar poknun tengd uppgreidslugjaldi.

Fost poknun: Sjodurinn greidir rekstrarfélaginu fasta poknun sem er & arsgrundvelli
0,1% af medalstodu heildareigna sjodsins (eru pa ekki dregnar skuldbindingar fra
eignum sjodsins) og skal greidslan innt af hendi ménadarlega. Heimilt er ad fresta
greidslu fastrar poknunar ef lausafjarstada sjodsins naegir ekki til pess ad greida
poknunina & hverjum tima. Skal hin pa frestast par til stada lausafjars er negjanleg,
en 4 moti myndast skuldbinding sjo0sins gagnvart rekstrarfélaginu sem nemur
6greiddum poknunum. Frestadar og Ogreiddar poknanir skulu bera sému vexti og
tgefin skuldabréf sjodsins. Ef lausafjarstada sjodsins er ordin nagjanleg til pess ad
greida uppsafnadar 6greiddar poknanir ad hluta eda i heild, skulu paer greiddar 4 neesta
skuldfersludegi poknanna par & eftir.

Uppgreidslugjald: Komi til pess ad fjarfesting sjodsins samkveaemt a) lid 4. gr. verdi
greidd upp fyrir upphaflegan lokagjalddaga pa skal sj6durinn greida rekstrarfélaginu
sem nemur 1/3 af uppgreidslugjaldi eins og pad er tilgreint { umraeddri fjarfestingu.

Arleg vorslupoknun vorslufyrirtakis sjodsins greidist af poknun rekstrarfélagsins.
Adrar vidskiptapoknanir, s.s. vegna kaup og s6lu fjarmalagerninga sj60sins, greidir
sjodurinn sjalfur.

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

Askrift: Rekstrarfélag skal hafa frjalst og 6skorad vald til ad velja og hafna peim er
leggja fram askriftarbeidni og dska eftir ad kaupa hlut { sjédnum, 4dn pess ad rokstydja
sina akvordun.

Fjarfestar sem afhenda sjodnum fé til avéxtunar fa { hendur kvittun fyrir kaupum 4
hlutdeildarskirteinum sem skilriki fyrir eignarréttindum i sjédnum. Skal slik kvittun
stadfesta ad lagmarki nafh, kaupdag, fjolda eininga og kaupverd. Peir sem pess oska
fa i hendur hlutdeildarskirteini. Rekstrarfélag sjodsins eda sa adili sem rekstrarfélagio
tilnefnir skal halda skra yfir eigendur hlutdeildarskirteina { sj6onum.

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

Krofur 4 grundvelli hlutdeildarskirteina eru réttleegri 68rum krofum gerdum 4 hendur
sjodnum.

A stofndegi sj6dsins er heildarfjoldi eininga i sj6dnum 600.000. Sjodurinn er lokadur
og ekki verda gefin Gt fleiri hlutdeildarskirteini.

Bls.3 af 6
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8. gr.
innlausn hlutdeildarskirteina

Hlutdeildarskirteini sj6dsins eru ekki innlausnarskyld ad kréfu hlutdeildarskirteinis-
hafa. Rekstrarfélaginu er heimilt ad innleysa einingar i sj6dnum (hlutdeildarskirteini)
hvenar sem er eftir (itgafu peirra, ad hluta eda { heild, med pvi ad greida bokfart verd
hverrar einingar i sjodnum til hlutdeildarskirteinishafa eins og bear eru reiknadar {
samreemi vid grein 11. Innlausn { sliku tilviki skal p6 einungis heimil hafi sjédurinn
stadio ad fullu skil 4 skuldbindingum sinum. Eftir greidslu alls kostnadar vid rekstur
sj0dsins er stefnt ad pvi ad greida hlutdeildarskirteinishéfum ard i samraemi vid reglur
sj6dsins. Ardur 4 ari hverju er ad hamarki 15% af nafnvirdi utgefinna
hlutdeildarskirteina. Ardi er batt vid hofudstdl sjodsins og skilar sér til
hlutdeildarskirteinishafa { haerra gengi hlutdeildarskirteina. Adur skal sj6durinn hafa
tryggt ad slik rédstéfun skerdi ekki moguleika sjodsins til ad standa vid
skuldbindingar sinar i framtidinni midad vid fyrirliggjandi upplysingar begar slik
radst5fun 4 sér stad. Hlutdeildarskirteini munu pvi ad hdmarki hakka sem nemur 15%
4 ari hverju.

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

Mat 4 eignum sjédsins skal & hverjum tima endurspegla raunverulegt virdi peirra ad
teknu tilliti til markadsadstaeOna. Pad skal vera reiknad med eftirfarandi hatti:

1) Lanssamningar skulu vera uppreiknadir og samanstanda af
eftirstodvum hifudstols, uppséfnudum voxtum og verdbdtum.

ii) Virdi annarra fjarmalagerninga skal had mati rekstarfélags, undir
eftirliti vorslufyrirteekis og ytri endurskodanda, ad teknu tilliti til
markadsadstedna hverju sinni. Rekstrarfélagid getur samid vid pridja
adila um a0 annast framangreint mat 4 dskrddum eignum sj6dsins

10. gr.
fjarmognun og radstafanir

Skuldari hlutdeildarskirteina og skuldaskjala sem sj6durinn gefur @it og ldnssamninga
sem sjodurinn gerir er sjodurinn sjalfur. Stefnir hf. ber ekki dbyrgd 4 skuldbindingum
sjodsins.

Greidslum sjodsins skal radstafad i eftirfarandi rod:

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

b) i samreemi vid skilméla skuldaskjala eda lanssamninga sem sjédurinn hefur
gefid ut eda gert.

c) til hlutdeildarskirteinishafa i samrami vid reglur pessar en pess pd gett ad slik

radstfun skerdi ekki moguleika sj6dsins til ad standa vid skuldbindingar sinar
i framtidinni midad vid fyrirliggjandi upplysingar pegar slik radstofun & sér
stad. Ardur er ad hamarki 15% af nafnvirdi atgefinna hlutdeildarskirteina.
Ardgreidslum skal bett vid héfudstol sjodsins.

Bls. 4 af 6
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d) til greidslu umfram endurheimta. Komi til pess ad sjodurinn purfi ad fullnusta peer
tryggingar sem standa 4 bak vid lanssamning sem hann hefur gert og st fullnusta
skilar endurheimtum umfram utistandandi kréfur sjodsins, ber honum ad greida slikt
til krofuhafa 1 hlutfalli vid fjarhad krofu peirra.

e) afgangssteerdir vio slit. Peir fjArmunir sem eftir standa i sj6dnum pegar lidir a),
b), ¢) og d) hafa verid greiddir og 61l hlutdeildarskirteini innleyst, greidast til
rekstrarfélagsins vid slit sjodsins.

Rekstarfélaginu er 6heimilt ad vedsetja cignir sjodsins.

11. gr.
utreikningur 4 uppreiknudu gengi eininga
Uppreiknad gengi hverrar einingar { sj6dnum er samtala allra innléna { bonkum og
sparisjéoum auk verdmati annarra eigna sjodsins, sbr. 9. gr., ad fradregnum skuldum
sj6dsins, s.s. skuldum vid innlansstofnanir, 6greiddum umsyslubdknunum, innheimtu-
kostnadi, uppreiknudum o6greiddum skuldavidurkenningum, skuldabréfum og af6lin-
um eda reiknudum opinberum gjoldum deilt nidur 4 heildarfjolda utgefinna eininga.

Gengi hverrar einingar er 1,0 vid Gtgafu fyrstu hlutdeildarskirteina sjédsins. Reglur
um ard geta haft &hrif 4 gengi hlutdeildarskirteina. Gengishakkun hlutdeildar-
skirteinanna er bundinn takmorkunum peim sem tilgreindar eru i 10 gr. c) lid og munu
ad hamarki hackka sem nemur 15% 4 ari sbr. 8. gr.

12. gr.
samruni sjodsins vid adra sjodi eda logadila

Rekstrarfélag sjodsins er med 6llu oheimilt ad sameina sj6dinn 6drum sjédum eda
16gadilum nema med sampykki hlutdeildarskirteinishafa og kréfuhafa.

13. gr.
slit sjo0sins
Rekstrarfélagid skal tilkynna slit sjodsins med tilkynningu til hvers handhafa
hlutdeildarskirteina i sjo6onum.

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

14. gr.
onnur atridi og breytingar 4 reglum sjo0sins
Stefnir hf. er rekstraradili sj0dsins og annadist undirbuning og stofnun sj6dsins eftir
bestu vitund og i fullu samraemi vid stadreyndir. Reglur sjodsins, uppbygging
sjodsins, kynningarefni eda onnur skjol sem gefin er 0t vegna sj6dsins ma undir
engum kringumstedum skoda eda tulka sem loford um drangur i rekstri eda um
avoxtun peirra fjarmalagerninga sem sjodurinn gefur at. Fjarfesting { fjarméla-
gerningum sem gefnir eru Gt af sjodnum eru alfarid 4 abyrgd hvers fjarfestis fyrir sig.

Rekstrarfélagi sjoédsins er einu heimilt ad gera breytingar 4 reglum bessum. Slik
heimild er p6 had sampykki 90% eigenda skuldabréfa & grundvelli skuldabréfaiitgafa
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sj6dsins, m.v. fjarhed.

Reykjavik, 15. november 2012

Sampykkt af stjérn Stefnis hf. med undirritun

J{”\ﬂw( u&(&/?d; Sy lony Olofore

Hrund Rudolfsdéttir, stjérnarformadur Snjottur @lafsson, stjornafmadur

Eggert Teitsson, stjérnarmadur Svava Bjarnaddttir, stjérnarmadur

L4 .

Krj t|.§n.lt': nfigson, Atjornarmadur
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Fyrirteekjaraagjof

Stefnir hf.
Samantek a veromati
fasteignarinnar Hagasmara 1, 201

Kopavogi - Smaralind

Trunadarmal

13. februar 2013




pwc

Halldor borkelsson

Svidsstjori Fyrirtekjaraddgjafar
Simi:  +354 5505229
Farsimi: +354 840 5229
halldor.thorkelsson@is.pwc.com

Julius Fjeldsted

Sérfraedingur - Fyrirtekjarddgjof
Simi:  +354 5505212
Farsimi: +354 840 5212
julius.fieldsted@is.pwc.com

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

13. febrdar 2013

I samraemi vid samning, dags. 4. febrtar 2013 ,,Samningur um verdmat & fasteignunum
Fossaleyni 1, 112 Reykjavik (,,Egilsholl*) og Hagasmara 1, 201 Képavogi (,Smaralind*)" setjum
vid fram samantekt um helstu nidurstédur verdmatsskyrslu PricewaterhouseCoopers (,,PwC*)
vegna Smaralindar.

Stefnir hf. 6skadi eftir pvi ad PwC framkvamdi verdmat a fasteigninni Smaralind i eigu Regins
hf. Var pad gert i tengslum vid skuldabréfautgafu Stefnis sem er hluti af endurfjarmégnun
Smaralindar.

Framkveemd matsins hefur alfarid motast af peim gégnum og upplysingum sem fulltrdar Regins
16gou fram og hefur PwC ekki sannreynt pessar upplysingar sérstaklega heldur tekid sem sannar
og réttar.

Nidurstddum samantektarinnar er atlad ad birtast samhlida skraningarlysingu

skuldabréfalutbods Smaralindar. Pad skal hins vegar tekid fram ad peer alyktanir sem pridji adili
kann ad draga af nidurstédunum eru a engan hatt a abyrgd PwC.

Virdingarfyllst,

PricewaterhouseCoopers ehf.

Stefnir hf.
PwC

13. febrtar 2013
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Nidurstoour veromats

Virdi Smaralindar er mjog naemt fyrir breytingum a
avoxtunarkrofu, lansfjarkrofu og leigutekjum.

Adferdafraeodi

Verdmat er byggt & navirtu
sjodstreymislikani.

Nuvirding byggir & veginni avoxtunarkréfu
fjarmagns (WACC) og CAPM modeli
vardandi avoxtunarkrofu eigin fjar.

Leigutekjur ad frddregnum
rekstrarkostnadi og aetludum
skattgreioslum mynda frjélst fjarfleedi til
navirdingar.

Notad er raunvaxtarmadel sem gerir rad
fyrir fostu verdlagi midad vid ario 2013.

Avoxtunarkrofur

Vegin avoxtunarkrafa (WACC) er metin &
bilinu 5,44% - 5,94%

Eiginfjarkrafa metin 11,6%
Lansfjarkrafa er 3,95%

Avoxtunarkrafa an aheettu (ibadabreéf) er
2,6%

Leigutekjur

Byggja a verotryggdum leigusamningum.
Leigutimar ad jafnadi til 5 ara i senn.
Mikilvaegasti leigutakinn er Hagar hf.

Horfur eru almennt gédar i rekstri
Sméralindar ad mati fulltria Regins hf.

Nyir leigutakar eru audéfundnir i stad
peirra sem hverfa & brott. Eftirspurn eftir
husnadi i Smaralind er fyrir hendi.

Nyting leigurymis er 97,5%.

Eigendaahzetta Smaralindar

Eigendadhetta Smaralindar er metin
litilshattar. Reginn hf. er metid
fjarhagslega traust fyrirteeki ad mati PwC.

Smaralindar
er metio 13,4
— 14,4 ma.kr.

Veromatslikan og kennitolur

Frjalst fjarflaedi er metid 840 m.kr. & &ri Ut
spatimabilio sem er 50 ar.

Nuavirt fjarfleedi er metio 13,4 — 14,4 ma.kr.

Leigumargfaldari er metinn & bilinu 118 -
127

Leiguardsemi eignarinnar er metin & bilinu
6,89% - 7,4%.

Verdmat Smaralindar er mjog neemt fyrir
breytingum & veromatsforsendum.

Stefnir hf.

PwC

13. febrtar 2013
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2 Forsendur verdmatslikans

Helstu forsendur verdmats og naemni

Smaralind — Mat 4 forsendum

Skuldahlutfall 70%
Lansfjarkostnaaur ....................................................................... e
Avomnarkmfaelgmﬁar ...................................................... e
T e
Betagildi (voga®) r
Markaésalag(MRP) .................................................................... o
Smwaaralag(SSRP) .................................................................... e
Vegmavoxmnarkmfa ............................................................... PP

Smaralind — Helstu stadreyndir

Fermetrar alls: 62.072
 Fermetrar i atleign: 3992
Hlutfall i dtleign: ors%
 Odtleigdir fm. 93
 Medal leiga pr. fm. 2841k
Leigutekjur pr. magnuoé 113617.000kr.

Neemi avoxtunarkrofu

m.kr.

17.000
16.000
15.000
14.000
13.000
12.000
11.000
10.000

4,69% 4,94% 5,19% 544% 5,69% 594% 6,19% 6,44% 6,69%

WACC

Neemi markadsleigu

Virdi i m.kr.

16.000
15.000
14.000
13.000
12.000
11.000

10.000

103 105 108 111 114 116 119 122 125
Man. leiga i m.kr.

Stefnir hf.
PwC

13. febrtar 2013
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pwec

Stefnir hf.

¢/o Heidar Ingi Olafsson
Borgartin 19

105 Reykjavik

7.mars 2013
Yfirlysing PwC vegna titgafu skuldabréfaflokks Stefnis hf. i tengslum vid Sméralind og Egilsholl

I samremi vid samning, dags. 4. febriar 2013 ,,Samningur um verdmat 4 fasteignunum Fossaleyni 1, 112
Reykjavik (,,Egilsholl“) og Hagasmara 1, 201 Képavogi (,Smaralind“)” var verdmati 4 Smaralind skilad til Stefnis
hf. 13. febriiar 2013 og verdmati 4 Egilsholl skilad 21. febraar 2013. { tengslum vid verdmat 4 bessum eignum
vill PwC taka fram eftirfarandi:

Verdmat Smaralindar var unnid af Juliusi Fjeldsted, Cand.merc. og verdmat Egilshallar var unnid af Grétari
Brynjolfssyni, B.Sc. verkfreedi, Vinnsla 4 verdmatsskyrslum og yfirverd var unnin i sameiningu pessara tveggja
adila en &byrgdarmadur 4 verkinu var Halldér Porkelsson, candjur. og medeigandi hjé PwC. Allir peir
starfsmenn sem komu ad vinnu vid verdmatid eru starfsmenn PwC 4 Islandi, til hisa Skogarhlid 12 105
Reykjavik.

Allir starfsmenn sem komu ad verdmati Smaralindar og Egilshallar hafa 6dlast sérpekkingu & verdmati
fasteigna og unnid fjolda samberilegra verdmata adur. Enginn beirra starfsmanna sem kom ad verdmotunum a
personulegra hagsmuna ad geta gagnvart Stefni hf. P4 4 PwC engra hagsmuna ad gata gagnvart ttgefanda
skuldabréfanna umfram b4 hagsmuni sem félust { verksamningi milli PwC og Stefnis.

6r Porkelsson

halldor.thorkelsson@is.pwc.com
S: 840 5212

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

PricewaterhouseCoopers ehf. er hiui af PwC international.
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Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf

Arsreikningur samstsedunnar
2012

Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf.
Hagasmara 1
201 Képavogur

kt. 550496-2329



Efnisyfirlit
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Aritun 6h&ds endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Eignarhaldsfélagsins Smaralind ehf

Vid héfum endurskodad medfylgjandi samsteeduarsreikning Eignarhaldsfélagsins Smaéralind ehf. fyrir arid 2012.
Arsreikningurinn hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit,
sj6dstreymisyfirlit, upplysingar um helstu reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Abyrgd stjérnenda a arsreikningnum

Stjérnendur eru dbyrgir fyrir gerd og gléggri framsetningu arsreikningsins § samreemi  vid  alpjodlega
reikningsskilastadla, eins og beir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu. Stjérnendur eru einnig &byrgir fyrir pvi
innra eftirliti sem peir telja naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram arsreikning sem er an verulegra annmarka,
hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Abyrgd endurskodanda

Abyrgd okkar felst i pvi aliti sem vid latum 1 ljos 4 arsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar. Endurskodad var i
samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Samkvaemt peim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og
skipuleggja og haga endurskoduninni pannig ad nsegjanleg vissa faist um hvort arsreikningurinn sé an verulegra
annmarka.

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

Vi@ teljlum ad vid endurskodunina héfum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja 4alit okkar a.
Alit
Pad er 4lit okkar ad darsreikningurinn gefi glogga mynd af afkomu félagsins & arinu 2012, fjarhagsstddu bess 31.

desember 2012 og breytingu & handbaeru fé 4 arinu 2012, i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir
hafa veri® stadfestir af Evropusambandinu.

Stadfesting vegna skyrslu stjérnar

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

Reykjavik, 15 mars 2013

ehf.

Samstadudrsreikningur Eignarhaldsfélagsins Smérallindar ehf. 2012 4



Rekstrarreikningur og yfirlit um heildaratkomu arsins
2012

Skyr. 2012 2011

REKSTrarTEKJUT ©..viiiii e 5 1.720.659 1.617.811
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............oooocveiiiiiiiiiiiece e 6 ( 437.044) ( 427.222)

1.283.615 1.190.589
Stjérnunar 0g MarkadskoStNABU ........coiiiiiiiiiiie e ( 288.976) ( 281.100)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir ................................. 994.639 909.489
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........ccccvviiiiiiiiiii e 10 853.230 696.874
ATSKITTLIT .o 11 0 ( 9.437)
ReKSIrarhagnadur ..........oooiiiiiii e 1.847.869 1.5696.926
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):
FIArMUNGTEKIUN L. 25.812 455.125
FJArmMagnSgiold .......oioeiie e ( 853.922)  ( 838.167)
Hrein fArmagnsgiold .......cc.ooiiiiiiei e 8 ( 828.110)  ( 383.042)
Hagnadur fyrir tekjusKatt ........c.eveiiiiii e 1.019.759 1.213.884
LI U 1= 9 ( 409.548) ( 179.506)
Hagnadur og heildarhagnadur arsins ..................................................... 610.211 1.034.378
Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur @ hlut ............ccoeeeiiiiiiiiii 16 0,25 0,73

Skyringar & bls. 11 - 27 er éadskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2012

Skyr. 2012 2011
Eignir

FJArfestingareignir .. ...oouviiii e 10 13.025.710 12.122.088
Varanlegir rekstrarflarmunir ..o 11 0 26.555
Ahzettufiarmunir 0g langtimakrefur .........ooovoeoeeeeeeeeeeeeee e 0 43.868
Fastafjarmunir 13.025.710 12.192.511
Krofur & tengd fEIOG ......ooiiiiiiii e 25 1.796.313 8.055
Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur ... 12 147.977 128.634
Handbasrt T ..o 13 552.245 603.443
Veltufjarmunir 2.496.535 740.132
Eignir samtals 15.5622.245 12.932.643

Eigio fé
HIUTATE oo 2.428.564 2.428.564
VATASJOOU ..ottt ettt 2.618.269 2.299.911
Oradstafad @iGI0 T8 ... .ot 742.582 450.729
Eigio fé 15 5.789.415 5.179.204

Skuldir
Vaxtaberandi SKUIAIr ...... ..o 17 8.606.726 7.077.401
Tekjuskattsskuldbinding .........oooiiiiiiiiii e 18 567.023 187.562
Langtimaskuldir 9.173.749 7.264.963
Vaxtaberandi SKUIAIr ...... ..o 17 300.973 302.541
Skuldir vid tengd FEIOG ....vvviiiiiiee e 25 0 6.501
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ............cccccoiiiiiiiiiii 19 258.108 179.434
Skammtimaskuldir 559.081 488.476
Skuldir samtals 9.732.830 7.753.439
Eigid fé og skuldir samtals 15.5622.245 12.932.643

Skyringar & bls. 11 - 27 er 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.

Samstaedudrsreikningur Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. 2012 8 Fjérheedir eru i pusundum kréna



Eiginfjaryfirlit arid 2012

(Ojafnad)
oradstafad
Hlutafé Varasjodur eigio fé Samtals
Arid 2011
Eigid f& 1T.1.20171 i 1.423.000 185.345 ( 480.212) 1.128.133
Hagnadur og heildarhagnadur arsins ..........c.c...ccccveen. 1.034.379 1.034.379
Innborgad hlutafé .........cccooviiiiiii 1.005.564 2.011.128 3.016.692
Framlag i 16gbundinn varasjoo ...........cccceeeeviiieeeiienn. 103.438 ( 103.438) 0
Eigid f€ 31.12.20T7 oo 2.428.564 2.299.911 450.729 5.179.204
Arid 2012
Eigid f&€ 1.1.2012 i 2.428.564 2.299.911 450.729 5.179.204
Hagnadur og heildarhagnadur arsins ..........c.c...cccceen. 610.211 610.211
Framlag i 16gbundinn varasjoo ............cccceeeveiicecenc 318.358 ( 318.358) 0
Eigid f€ 31.12.2012 oo 2.428.564 2.618.269 742.582 5.789.415

Skyringar & bls. 11 - 27 er 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Sj6dstreymisyfirlit arsins 2012

Skyr. 2012 2012
Rekstrarhreyfingar
HAGNAOUT . 610.211 1.034.378
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........cccovvviiiiiiiiiiiie e 10 | 853.230) ( 696.874)
ATSKIFLIT Lo 11 0 9.437
Nidurfaersla vidskiptakrafna ...........cccooiiiiiiiiiii e 30.184 3.603
Hrein fJArmagnSgiold ..........ooiiiiiiiii e 8 828.110 383.042
TEKJUSKATTUN .ot 9 409.548 179.506
1.024.823 913.093
Breyting & rekstartengdum eignum ... ( 14.544) 3.850
Breyting & rekstrartengdum skuldum ........ccccoiiiiiiiiii 88.442 ( 17.232)
1.098.721 899.711
Innheimtar vaxtatekjur ..........oooiiii e 25.812 23.657
Greidd vaxtagjold 0g geNGiSMUNUT .....ccueiiiiiiieee e ( 509.870) ( 659.078)
Handbeert fé fra rekstri 614.663 264.290
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum ..........ccccooiiiiiiiii e 10 | 21.678) ( 198.308)
Fjarfesting i varanlegum rekstrarflarmunum ...........cccccoiiiiiiiiiiiii 11 ( 4.992) ( 1.518)
Langtimakrofur, Breyting ..o 12.483 14.609
Krofur og skuldir vid tengd félog, breyting ... ( 1.748.326) 3.517
Fjarfestingarhreyfingar ( 1.762.513) ( 181.700)
Fjarmognunarhreyfingar
TEKIN NY AN oo 8.818.547 7.300.000
Afborganir og uppgreidslur vaxtaberandi langtimaskulda ............................. ( 7.721.895)  ( 7.220.761)
Fjarmdgnunarhreyfingar 1.096.652 79.239
(leekkun) haekkun a handbaerufé ... ( 51.198) 161.829
Handbaert fé i arsbyrjun ... 603.443 441.614
Handbaert fé i arslok ... 13 552.245 603.443
Fjarfestingar- og fjarmoégnunarhreyfingar an greidsluahrifa
Innborgad hlutafé ..o 0 3.016.692
Vikjandi 1ani breytt i hlutafé ... 0 ( 3.016.692)

Skyringar & bls. 11 - 27 er éadskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Skyringar

1. Almennar upplysingar
Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf., "félagid”, er med adsetur ad Hagasmara 1 i Képavogi. Samsteedudrsreikningur
félagsins fyrir arid 2012 hefur ad geyma érsreikning félagsins og dotturfélags pess, sem visad er til i heild sem
"samstaedunnar" og til einstakra félaga sem "samsteedufélaga”.

Félagid er dotturfélag Regins hf. og er arsreikningurinn hluti af samstaeduarsreikningi modurfélagsins.

2. Grundvollur reikningskilanna

a. Yfirlysing um samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla
Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid
stadfestir af Evropusambandinu.

Stjorn félagsins stadfesti arsreikninginn med undirritun sinni pann 15. mars 2013.

b. Grundvéllur matsadferda
Samstaedudrsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildur ad fjarfestingareignir félagsins
eru metnar & gangvirdi.

c. Framsetningar- og starfsraekslugjaldmidill
Arsreikningur félagsins er birtur i islenskum krénum, sem er starfraekslugjaldmidill félagsins. Allar fjarhaedir eru birtar
i pusundum kréna nema annad sé tekid fram.

d. Mat stjornenda i reikningsskilum
Gerd éarsreiknings i samraemi vid alpjdédlega reikningsskilastada krefst pess ad stjérnendur taki dkvardanir, meti og
gefi sér forsendur sem hafa &hrif 4 beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstodur kunna ad verda frabrugnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru endurskodadar reglulega. Ahrifin af breytingum eru faerd & pvi timabili sem breyting er
gerd og jafnframt & sidari timabilum ef breytingin hefur &hrif 4 pau.

Upplysingar um mikilveegar akvardanir par sem reikningsskilaadferdir hafa mest ahrif & skrddar fjarheedir i
arsreikningnum er ad finna i eftirfarandi skyringum:

Skyring 10 - mat fjarfestingareigna.
Skyring 18 - nyting & yfirfeeranlegu skattalegu tapi.

Vid akvordun gangvirdis er byggt & forsendum sem hédar eru mati stjornenda & proun ymissa patta i framtidinni.
Raunverulegt gangvirdi kann ad verda frabrugdid pessu mati. Upplysingar um akvordun gangvirdis er ad finna i
skyringum 4 og 10.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Reikningsskilaadferdum sem lyst er hér & eftir hefur verid beitt med samraemdum hzetti fyrir 6ll timabil sem koma
fram i &rsreikningnum af éllum féldgum i samstaedunni.

. Grundvéllur samstadu

(i) Dotturfélog

Dotturféldg eru pau félég par sem samstaedan fer med yfirrdd. Yfirrdd eru til stadar pegar samsteedan hefur vald til
ad stjorna fjarhags- og rekstrarstefnu félags i peim tilgangi ad hagnast & starfsemi pess. Vid mat & yfirrddum er tekid
tillit  til mogulegs atkveedisréttar sem pegar er nytanlegur. Reikningsskil doétturfélaga eru innifalin i
samsteedureikningnum fra pvi ad yfirrdd nast og par til peim lykur. Reikningsskilaadferdum doétturfélaga hefur verid
breytt pbegar naudsynlegt hefur verid til ad laga peer ad adferdum samsteedunnar.

(ii) Vidskipti felld ut vido gerd samstaedureiknings
Vidskipti milli samstaedufélaga, stédur milli peirra og dinnleystar tekjur og gjold sem myndast hafa i vidskiptum milli
félaganna eru felld Gt vid gerd samsteedureikningsins. Oinnleyst tap er feert Ut med sama haetti og Ginnleystur
hagnadur, en adeins ad pvi marki ad ekkert bendi til virdisryrnunar pessara félaga.

b. Erlendir gjaldmidlar

(i) Vidskipti i erlendum gjaldmidlum
Vidskipti i erlendum gjaldmidlum eru feerd i starfreekslugjaldmidli & gengi vidskiptadags. Peningalegar eignir og
skuldir i erlendum gjaldmidlum eru feerdar midad vid gengi & uppgjorsdegi. Adrar eignir og skuldir, sem metnar eru
& gangvirdi i erlendri mynt, eru feerdar & pvi gengi sem var i gildi pegar gangvirdi peirra var dkvardad.

c. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir (land og huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til
verdmeetaaukningar eda hvort tveggja. Fjarfestingareignir eru feerdar 4 gangverdi samanber skyringu 4.

Breytingar & gangverdi fjarfestingareigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.
Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

i upphafi eru fjarfestingareignir bokadar & kostnadarverdi, sem er samansett af kaupverdi og 6llum beinum
utgjoldum vid ad undirbua fasteignina til fyrirhugadra nota, p.a.m. kostnadur vegna kaupa & fasteigninni. Kostnadur,
sem fellur til i kjolfar kaupa & fjarfestingareign, sem beetir vid, endurnyjar eda pjénustar fasteign er adeins
eignfeerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfaerslu samkvaemt reikningsskilareglum. Vaxtagjold
af lansfé sem nytt er til fjdrmdgnunar & kostnadarverdi fijarfestingareigna i byggingu eru eignferd &
framkvaemdartima. Allur annar kostnadur er gjaldfaerdur pegar til hans er stofnad.

Soluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur & békfeerdu verdi og soluverdi ad teknu tilliti til sélukostnadar og
er mismunurinn faerdur i rekstrarreikning undir lidnum sdéluhagnadur (-tap) af fjarfestingareignum.

d. Fjarmalagerningar

(i) Fjarmalagerningar adrir en afleidusamningar
Til fjarmélagerninga sem ekki eru afleidusamningar teljast fjarfestingar i hlutabréfum og skuldabréfum,
vidskiptakrofur, adrar krofur, handbeert fé, lantdkur, vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.

Fjarmalagerningar sem ekki eru afleidusamningar eru feerdir & gangvirdi vid upphaflega skraningu i bdkhald. begar
fjarmalagerningar eru ekki metnir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning, er allur beinn vidskiptakostnadur feerdur til
haekkunar & virdi peirra vid upphaflega skraningu i békhald. Eftir upphaflega skraningu eru fjarmalagerningar sem
ekki eru afleidusamningar feerdir med peim haetti sem greinir hér 4 eftir.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.:

d. Fjarmalagerningar, frh.:

(i) Fjarmalagerningar adrir en afleidusamningar, frh.:
Lan og kréfur
Lan og krofur eru fjareignir med fostum eda dkvardanlegum greidslum sem ekki eru skradar & virkum markadi. Slikar
eignir eru i upphafi feerdar 4 gangvirdi ad vidbaettum ollum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skréningu
eru lan og kroéfur feerdar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun pegar vid 4. Lan
og krofur samanstanda af handbaeru fé, vidskiptakréfum og 6drum kréfum.

Adrar fjarskuldir
Adrar fjarskuldir, sem ekki teljast afleidusamningar, eru feerdir & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

i skyringu 3(i) er gerd grein fyrir reikningsskilaadferdum vegna fiarmunatekna og fjarmagnsgjalda.

(ii) Hlutafé
Almennt hlutafé
Hlutafé er flokkad sem eigid fé. Beinn kostnadur vegna Utgafu hlutafjar er feerdur til leekkunar & eigin fé, ad
frddregnum skattahrifum.

Kaup & eigin hlutum
Pegar samsteedan kaupir eigin hluti er kaupverdid, ad medtéldum beinum kostnadi, feert til leekkunar & eigin fé. Sala
4 eigin hlutum er feerd til haekkunar & eigin fé.

. Varanlegir rekstrarfjarmunir
(i) Feersla og mat
Varanlegir rekstrarfjarmunir eru fzerdir til eignar & kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum og virdisryrnun.

Kostnadur sem fellur til vegna fjarfestingar i varanlegum rekstrarfjarmunum er eignfeerdur pegar hann fellur til, ef

liklegt er ad framtidarhagnadur sem felst i eigninni muni renna til samsteedunnar og ef haegt er ad meta kostnadinn
& éreidanlegan hatt. Allur annar kostnadur er gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad.

Hagnadur af solu varanlegra rekstrarfjarmuna er munurinn & séluverdi og bokfeerdu verdi eignarinnar og er feerdur
nettd i rekstrarreikning medal annarra tekna, en tap medal annars rekstrarkostnadar.

Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid asetladan nytingartima einstakra hluta rekstrarfjarmuna. Asetladur
nytingartimi greinist pannig:
Nytingartimi

Innréttingar, ahold, taeki 0g DIfreidar .........oooiii e 5-7 ar

Afskriftaadferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin & hverjum uppgjérsdegi og breytt ef vid 4.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.

f.  Virdisryrnun
Fjareignir
A hverjum uppgjérsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutleeg visbending um virdisryrnun fjareigna, sem ekki eru
faerdar & gangvirdi. Fjareign hefur ryrnad i virdi ef hlutleegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem hafa
ordid benda til pess ad veent framtidarsjédstreymi eignarinnar sé leegra en adur var talid.
Virdisryrnun fjareigna sem faerdar eru & afskrifudu kostnadarverdi er mismunurinn & békfaerdu verdi peirra annars
vegar og nuvirtu veentu framtidarsjodstreymi, midad vid upphaflega virka vexti, hins vegar. Virdisryrnun fjareigna til
sOlu er &kvardad med hlidsjon af gangvirdi peirra & hverjum tima. Einstakar mikilvaegar fjareignir eru préfadar
sérstaklega med tilliti til virdisryrnunar. Adrar fjareignir eru flokkadar saman eftir ldnsahaettueinkennum og hver
flokkur metinn sérstaklega med tilliti til virdisryrnunar.
Virdisryrnun er gjaldfeerd i rekstrarreikningi.
Virdisryrnun er bakfeerd ef heegt er ad tengja bakfeersluna & hlutleegan hatt atburdi sem &tti sér stad eftir ad
vir@isryrnunin var faerd. Virdisryrnun fjarfestinga til gjalddaga er bakfaerd i rekstrarreikningi.

g. Tekjur

(i) Leigutekjur
Leigutekjur af fasteignum eru faerdar linulega i rekstrarreikning & leigutima vidkomandi eignar.

(i) Adrar tekjur
Adrar tekjur eru feerdar pegar peer falla til.

h. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er gjaldfeerdur pegar hann fellur til og innifelur medal annars fasteignagjold,
vatryggingar og vidhald.

i.  Fjarmunatekjur og fiarmagnsgjold
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af kréfum, p.m.t. af bankainnsteedum og gengishagnadi af erlendum
gjaldmidlum. Vaxtatekjur eru faerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem pzer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtakostnadi af lantdkum og gengistapi af erlendum gjaldmidlum.
Hagnadi og tapi vegna gengisbreytinga erlendra gjaldmidla er jafnad saman.

j.  Tekjuskattur
Gjaldfaerdur tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er feerdur i
rekstrarreikning nema pegar hann tengist lidum sem eru feerdir beint & eigid fé eda i yfirlit um heildarafkomu, en i
peim tilvikum er tekjuskatturinn feerdur & pa lioi.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem desetlad er ad komi til greidslu & naesta ari vegna skattskylds hagnadar
arsins, midad vid gildandi skatthlutfall 4 uppgjoérsdegi, auk leidréttinga & tekjuskatti til greidslu vegna fyrri éra.

Frestadur tekjuskattur er feerdur med notkun efnahagsreikningsadferdarinnar vegna timabundinna mismuna &
bokfeerdu verdi eigna og skulda i drsreikninginum annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Frestadur
tekjuskattur er ekki feerdur vegna fjarfestinga i détturfélogum. Fjarhaed frestads tekjuskatts er byggd & deetladri
innlausn eda uppgjori bokferds verds eigna og skulda med pvi ad beita gildandi skatthlutfalli & uppgjorsdegi.
Skatteign og tekjuskattsskuldbinding er jafnad saman pegar lagalegur réttur er til pess, pad er tekjuskattur sem
lagour er & félog af sdmu yfirvoldum & sama fyrirteeki eda mismunandi fyrirteeki sem eru samskottud og gert er réd
fyrir ad muni greida skatta sameiginlega.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.

j.  Tekjuskattur, frh.:
Tekjuskattseign er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er ad haegt sé ad nyta framtidarhagnad 4 moéti eigninni.
Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgjorsdegi og leekkud ad pvi marki sem talid er ad hun nytist ekki.

k. Hagnadur a hlut
[ arsreikningnum er syndur grunnhagnadur & hlut og pynntur hagnadur & hlut fyrir almenna hluti i félaginu.
Grunnhagnadur & hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar, sem raddstafad er til hluthafa médurfélagsins, og vegins
medalfjdlda virkra hluta & arinu. Pynntur hagnadur & hlut er hinn sami og grunnhagnadur & hlut, par sem ekki hafa
verid gefnir Ut kaupréttir til starfsmanna né annarra og félagid hefur ekki tekid l&n sem er breytanlegt i hlutafé.

.  Starfspattayfirlit
Upplysingagjof til stjornenda félagsins inniheldur ekki starfspattayfirlit. Félagid byggir 4 einum starfspaetti.

m. Nyir reikningsskilastadlar
Samstaedan hefur tekid upp alla alpjddlega reikningsskilastadla, breytingar & peim og tulkanir sem Evrépusambandid
hefur stadfest og hafa tekid gildi i arslok 2012 og eiga vid um starfsemi hennar. Samstaedan hefur ekki tekid upp
stadla, breytingar & stédlum eda tdlkanir sem taka gildi eftir arslok 2012, en heimilt er ad taka upp fyrr. Ahrif pess &
reikningsskil samstaedunnar hafa ekki verid metin ad fullu en talid ad pau séu éveruleg.

4. Akvérdun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir samstaedunnar og skyringar krefjast pess ad gangvirdi sé akvardad, baedi fyrir
fjareignir og fjarskuldir og adrar eignir og skuldir. Par sem vid & eru frekari upplysingar um forsendur gangvirdis eigna
eda skulda i skyringum um vidkomandi eignir eda skuldir. Fjallad er um gangvirdi fjarfestingareigna i skyringu 10,
gangvirdi annarra eigna og skulda hefur verid dkvardad vegna mats og/eda skyringa samkveemt eftirfarandi
adferdum.

Gangvirdi skuldabréfa er metid Ut fra daetludu markadsverdi peirra & uppgjorsdegi.

Gangvirdi vidskiptakrafna og annarra skammtimakrafna er metid 4 nuavirdi veents framtidargreidsluflaedis, sem
afvaxtad er & markadsvoxtum uppgjorsdags.

Gangvirdi fjarskulda, sem einungis er akvardad vegna skyringa, er reiknad nuvirdi framtidarfleedis hofudstédls og
vaxta og er afvaxtad med markadsvoxtum & uppgjorsdegi.
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Skyringar, frh.:

5. Rekstrartekjur
Rekstrartekjur greinast pannig:

2012 2011
L BIGUEEKJUT et 1.324.132 1.246.296
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum 364.124 341.314
ABTar TEKJUN ..o 32.403 30.201
Rekstrartekjur Samtals ........ooiiiiiiii e 1.720.659 1.617.811

Lengd leigusamninga sem félagid hefur gert vid leigutaka er & bilinu frd 3 arum til 12 4ra og eru peir tengdir visitdlu
neysluverds eda byggingavisitdlu. Litill hluti leigusamninga tengdir veltu viokomandi leigutaka.

Eftirfarandi er greining 4 6uppsegjanlegum leigugreidslum samstaedunnar i arslok midad vid visitdlur { desember
2012 (desember 2011). Ekki er tekid tillit til veltutengdra leigusamninga.

2012 2011
INNAN T IS e 1.155.518 1.070.405
Eftir T Ar eninnan 5 ara ..o 3.560.437 3.695.528
Eftir Meira €N 5 A5 .o 497.093 570.829
5.213.048 5.336.762
6. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig: 2012 2011
Fasteignagjold, vatns- og fraveitugjold og l6darleiga ............coovvieviiiiiiiiiiiie 193.911 192.978
RIaY e o] LaleT: | ST RSP P PP PRURTTOI 20.490 26.215
Qrkukostnaéur ...................................................................................................... 71.484 63.812
OrYGISMA . 58.208 52.239
RaeStiNGArkOSTNAOUT .......iiiiiiiii e 35.049 33.440
Annar vidhalds- og rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...........ccccccoooviiiiiiiiiinnn. 57.902 58.537
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna samtals ...........cccccoooiviiiiiiiiiiiii 437.044 427.222
7. Laun og launatengd gjold

Laun og launatengd gjold greinast pannig:
L BUN e e 72.828 126.181
I:ffeyrisiégjéld ........................................................................................................ 7.245 11.713
Onnur 1aunatengd GIOIA ... .eeo i 6.076 12.887
Laun og launatengd gjold SaMTalS ........ccooiiiiiiiiiiiii 86.149 150.781
StOAUGIldi @0 MEBAIANT .. ..vvviiiiieiici e 17,7 16,6

Laun og hlunnindi framkvaemdastjéra félagsins namum 14 millj. kr. (2011: 14 millj. kr.)

Stjérnarmenn voru starfsmenn Regins hf. og fengu ekki greidd laun fra félaginu fyrir stjérnarsetu sina.
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8. Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold greinast pannig:

VaxtatekjuUr ..o
GENGISMUNUT .ottt e e e e e e e e ea e
Fjarmunatekjur samtals ...

VaAXTAGJOIA .ottt
VEIODGEIU ...
UppGreiosiugiold .. ... e
Fjarmagnsgjold samtals ...

Hrein flarmagnsgjold ......ee i

2012 2011
25.812 23.333
0 431.792
25.812 455.125
427.762) | 443.874)
322.293) 307.350)
103.867) 86.943)
8563.922) 838.167)

828.110) ( 383.042)

A medal gengismunar 2011 & arinu er tekjufeerd hofudstolsleidrétting langtimalana ad fiarhaed 659 millj.kr.

9. Tekjuskattur
Tekjuskattur feerdur i rekstrarreikning greinist pannig:

2012 2011
HAGNAOUE ArSINS ..o 610.211 1.034.378
TeKJUSKATIUN AISINS ....iiiiiiii e 409.548 179.506
Hagnaour fyrir tekjuskatt ...........oooiiiiiii e 1.019.759 1.213.884
2012 2011
Tekjuskattur skv. gildandi skatthlutfalli ........... 20,0% 203.952 20,0% 242.777
Nidurfaerd tekjuskattseign .........ccccoovveieeennn.. 21,6% 220.000 0,0% 0
Skatteign vegna yfirfaeranlegs taps fyrri éra ..... 0,0% 0 5,2%) ( 63.271)
ABET IO Lo 1.2% | 14.404) ( 0,2%) 0
Virkur tekjuskattur ... 40,2% 409.548 14,8% 179.506
10. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir greinast pannig:
2012 2011
Kostnadarverd
S0 1.1 e 12.122.088 11.200.488
KEYPT @ BIINU 1ot 21.678 198.308
Endurflokkun fjarfestingar€igna ............oooouiiiiiiiiiii e 28.714 26.418
MatShreyting Arsins ..o 853.230 696.874
S0 31,12 e 13.025.710 12.122.088
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Skyringar, frh.:

10. Fjarfestingareignir, frh.:
Helstu forsendur
Vio &kvordun gangvirdi er byggt 4 forsendum sem hddar eru mati stjérnenda & préun ymissa patta i framtidinni.
Raunverulegt gangvirdi kann ad vera frabrugdio pessu mati.

Fjarfestingareignir eru feerdar & gangvirdi i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal um slikar eignir. Vid mat &
fiarfestingareignum er studst vid nuvirt framtidar sjodsfleedi einstakra eigna dsamt pvi ad studst er vid gangvirdi
sambeerilegra eigna 4 sama stad og i sama asigkomulagi & virkum markadi i vidskiptum milli 6tengdra adila. Mat &
fiarfestingareignum er unnid af starfsmonnum samstaedunnar. Innifalid i mati & fjarfestingareignum eru innréttingar
og adrir fylgihlutir sem naudsynlegir eru til ad tryggja tekjufleedi eignanna.

Sjédstreymislikanid byggir @ frjdlsu sjodstreymi til samstadunnar sem er nlvirt med veginni avoxtunarkrofu
fiarmagns sem gerd er til félagsins (WACC). Sjodsfleedisaetiun i likaninu er til 50 ara. Avoxtunarkrafa eigin fjar er
metin Ut fr& CAPM (Capital Asset Pricing Model) likaninu par sem byggt er & dhaettulausum verdtryggdum voxtum
(dvoxtunarkrofu ibudarbréfa) ad vidbeettu alagi til pess ad maeta peirri dheettu sem fylgir undirliggjandi rekstri
félagsins. Vextir & lansfijdrmagn eru metnir med hlidsjon af almennum vaxtakjorum sem bjédast & markadi.
Nidurstadan var sU ad vegin avoxtunarkrafa (WACC) er 7% og er gert rdd fyrir skuldsetningarhlutfallinu 70% til
framtidar. Ef dvoxtunarkrafan leekkar/haekkar um 0,5% haekkar/laekkar mat fjarfestingaeigna um 6,4% eda um 835
millj.kr.

Aztlad sjodsfleedi tekur mid af fyrirliggjandi leigusamningum og veentri proéun peirra. Vid matid er sérhver
leigusamningur skodadur og tekid er tillit til peirra dhaettupatta sem mali skipta, s.s geeda og timalengdar nugildandi
leigusamninga og peirrar markadsleigu sem talid er ad muni taka vid pegar samningi lykur. Vid mat & navirtu
sjodsflaedi hefur verid tekid tillit til almennrar évissu sem rikir i nGverandi rekstrarumhverfi félagins og peirra eigna
sem félagiod &.

A méti deetludum tekjum af leigu hverrar eignar er rekstrar- og vidhaldskostnadur metinn Ut fra rekstaraeetiun. Med
pessum heetti er hver eign félagsins metin sem sjélfstaed eining pannig ad hver eining standi fyrir sjélfstaedri
tekjumyndandi starfsemi, ad teknu tilliti til rekstrarkostnadar, vidhaldskostnadar og annars kostnadar. Litid var
sérstaklega til haekkandi vidhalds og framkvaemdarkostnadar & eldri eignum.

Nidurstada matsins var haekkun & mati fjarfestingaeigna ad fjarheed 861 millj.kr.

Vedsetningar og abyrgdarskuldbindingar
i arslok eru fijarfestingareignir og rekstrarfiarmunir ad bokfeerdu verdi 13.026 millj. kr. vedsettar til tryggingar &
skuldum félagsins ad fjarheed 8.908 millj. kr.

A fasteignum félagsins hvila innskattskvadir ad fiarheed 84 millj kr. i arslok 2012 (2011: 141 millj. kr.).
Virdisaukaskattskvod fyrnist & 10 til 20 arum og kemur ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign sé nytt i starfsemi
sem er undanpegin virdisaukaskatti.

Fasteignamat og vatryggingarvero
Fasteignamat fasteigna og 168a nam i arslok samtals 9.535 millj. kr. A sama tima var brunabétamat fasteigna
félagsins 16.922 millj. kr.
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11. Varanlegir rekstrarfjarmunir

Varanlegir rekstrarfjarmunir greinast pannig: Adrir
rekstrar-

Bifreidar fijarmunir Samtals
Kostnadarverd
Heildarverd 1.1.2017 ..o 10.882 350.645 361.527
KEYPT 8 AriNU ..o 1.518 1.518
SEIT A ATINU Lo ( 3.800) 0 3.800)
Endurflokkun fjarfestingareigna .........ccccoooioiiiiiiiiiii 0 214.716)  ( 214.716)
Heildarverd 31.12.2017 ..o 7.082 137.447 144.529
KEYPT @ AIiNU .ooiiii e 0 4.992 4.992
SEIT A AMINU Lo ( 2.890) 0 2.890)
Endurflokkun fjarfestingareigna .........ccccoooiviiiiiiiiiiiii ( 4.192) ( 142.439) ( 146.631)
Heildarverd 31.12.2012 ...oooiiiiiiiiee e 0 0 0
Afskriftir
AfSkrifad 1.1. 2017 oo 4.752 294.363 299.115
Endurflokkun fjarfestingareigna .........cccccooioiiiiiiiiiii 0 188.298) 188.298)
Afskriftir faeroar Ut .......ooocoooiiiiiiii e ( 2.280) 0 2.280)
ATSKIIFL AISINS L. 1.777 7.660 9.437
Afskrifad alls 31.12.20T7 oo 4.249 113.725 117.974
Afskriftir faeroar Ut .......ococooiiiiiiii ( 2.264) 0 2.264)
Endurflokkun fjarfestingareigna .........ccccoooiiiiiiiiiniii ( 1.985) 113.725) 115.710)
Afskrifad alls 31.12.2012 ..oooiiiiiiiiieeee e 0 0 0
Bokfzert verd
1T 20T e 6.130 56.282 62.412
BT 122077 oo 2.833 23.722 26.555
BT12.20712 oo 0 0 0

12. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakroéfur
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur greinast pannig:

2012 2011
ViIOSKIDTAKIOTUL ... 128.005 101.507
Krofur vegna gjafakorta ... 8.430 20.853
Fyrirframgreiddar kostnadur og adrar Krofur ... 11.542 6.274
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur samtals ..o 147.977 128.634

13. Handbaert fé
Handbeert fé samanstendur af sjédi og bankainnsteedum hja ldnastofnunum.

14. Eigid fé
Hlutafée
Heildarhlutafé moédurfélagsins samkveemt sampykktum pess var 2.429 millj. kr. i arslok. Eitt atkvaedi fylgir hverjum
einnar krénu hluta i médurfélaginu.
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15.

16.

Eigid fé, frh.:
Varasjoour

Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar synir pad sem hluthafar hafa greitt umfram nafnverd hlutafjar sem félagid

hefur selt.

Logbundinn varasjédur er stofnadur i samraemi vid 16g um hlutafélég nr. 2/1995 sem kveda & um ad minnst 10%
hagnadi félagsins, sem er ekki rddstafad til leekkunar & tapi fyrri 4ra eda lagt i adra sjodi i samraemi vid 16g, skuli
leggja  varasjod par til virdi sjodsins nemur 10% af hlutafé i félaginu. begar peim mdrkum hefur verid nad skal
framlag i varasjod vera minnst 5% par til virdi hans nemur fjérdungi af hlutafé i félaginu.

Varasjodur greinist pannig:

Yfirverdsreikningur
innborgads Légbundinn
hlutafjar varasjodir Samtals
Stada 31.12. 2017 ooeiiiiie e 2.011.128 288.783 2.299.911
Framlag i l6gbundinn varasjod ..........cccccccooeiiiiiiiiieeeee 318.358 318.358
Stada 31.12.2012 oo 2.011.128 607.141 2.618.269
Aréur

Félagid greiddi ekki ard & arunum 2012 og 2011.

Hagnadur a hlut

Grunnhagnadur & hlut midar vid hagnad sem radstafad er til hluthafa i médurfélaginu og vegins medalfjélda virkra
hluta & arinu og synir hver hagnadurinn er & hverja krénu hlutafjar. bynntur hagnadur & hlut er hinn sami og
grunnhagnadur & hlut, par sem ekki hafa verid gefnir Ut kaupréttir til starfsmanna né annarra og félagid hefur ekki

tekid lan sem er breytanlegt i hlutafé.

HAGNAOUT BISINS ..o

HIUTATE T ArSYIIUN oot
Vegio medaltal fidlda hluta @ ArinNU ..........ooooiiiiiic e

Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut ...,

2012 2011
610.211 1.034.378
2.428.564 1.423.000
2.428.564 1.423.000
0,25 0,73
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17. Vaxtaberandi skuldir
| pessari skyringu eru upplysingar um samningsbundin akvaedi vaxtaberandi skulda félagsins, sem feerdar eru &
afskrifudu kostnadarverai.

2012 2011
Vaxtaberandi langtimaskuldir ... 8.907.699 7.379.942
Neesta ars afborganir vaxtaberandi skulda ( 300.973) ( 302.541)
Vaxtaberaberandi langtimaskuldir samkvaemt efnahagsreikningi 8.606.726 7.077.401
Tafla yfir skilmala og endurgreidslutima vaxtaberandi skulda:
Vextir Eftirstodvar Vextir Eftirstodvar
2012 2012 2011 2011
Skuldir 1 ISK, verdtryggdar ............cccceeeeiieennnn. 3,95% 8.907.699 5,50% 7.379.942
Afborganir vaxtaberandi langtimaskulda greinast pannig & naestu ar:
2012 2011
Afborgun 2012 - 302.541
Afborgun 2013 300.973 302.541
Afborgun 2014 300.973 302.541
Afborgun 2015 300.973 302.541
Afborgun 2016 300.973 6.169.778
Afborgun 2017 300.973 0
Afborganir sidar 7.402.834 0
Langtima vaxtaberandi skuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborgun ....................... 8.907.699 7.379.942

Félagid endurfjdrmagnadi langtimalan félagsins med lani fr& REG 2 fagfjarfestasjédi i rekstri Stefnis hf til 30 ara.
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18. Tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig:

Tekjuskattsskuldbinding 1.1 ..o
AR SAMSKBTIUNGT ...,
TEKJUSKATIUN <.
Tekjuskattsskuldbinding 31.12 ...

Tekjuskattsskuldbinding skiptist pannig:

Fjarfestingareignir og varanlegir rekstrarfidrmunir .............coooeiiiiiii s
ViIOSKIDTAKIOTUL ...
Frestadur skattalegur gengishagnadur ...........ccccviiiiiiiiiiii e
Yfirfaeranlegt skattalegt tap . ....ooooiiiiiiiiii
Nidurfaersla tekjuskattSEIgNAr .........ooooiiiiiiii e
Tekjuskattsskuldbinding 31.12 ...

2012 2011
187.562 0
30.087) 0
409.548 187.562
567.023 187.562
1.044.606 850.334
7.361) 12.098)
15.121) 24.427
735.101)  ( 735.101)
280.000 60.000
567.023 187.562

Ekki er gert rdd fyrir ad komi til greidslu tekjuskatts vegna éarsins 2012 vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps.

Yfirfeeranlegt skattalegt tap i arslok greinist pannig:

Skattalegt tap arsins 2006, nytanlegt til arsloka 2016 .........cccooeeeeeeeieieeeiiieeeeeeeeenn,
Skattalegt tap arsins 2007, nytanlegt til arsloka 2017 ..o,
Skattalegt tap arsins 2008, nytanlegt til arsloka 2018 ........cccooeveeeiieieiiiiiieeeeeeeeeen,
Skattalegt tap arsins 2009, nytanlegt til arsloka 2019 ........ccooeeeieiiiiiiiiiiiieeeeeee,
Yfirfeeranlegt skattalegt tap samtals ...

3.559 3.559
4.713 4.713
3.248.980 3.248.980
418.252 418.252
3.675.504 3.675.504

Ekki er feerd skatteign vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps ad fjarhaed um 1.400 millj. kr. og er skatteign vegna pess

um 280 millj. kr.

19. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig:

ViIOSKIDTASKUIIT ..
VirGISAUKASKATIUT ..ottt
Ogreidd laun og 1aunatengd Giold ..........ccooiovieoo oot
ASalINIE OGreiddir VEXTIE ..ot
Adrar skammtMaskUuIAIr ........ooiii i
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir samtals ..............ccoeevviiiiiiiiiiiiiinncn.

160.517 84.626
75.081 62.856
7.497 9.305
12.879 22.649
2.133 0
258.108 179.436
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20. Styring fjarhagslegrar ahaettu
Yfirlit
Eftirfarandi dheettur fylgja fjarmalagerningum samstaedunnar:
e lansgheetta
e lausafjaradheetta
e markadséheetta
e rekstraraheetta

Hér eru veittar upplysingar um &hzettur, markmid, stefnu og adferdir samsteedunnar vid ad meta og styra dhaettum.
Ad auki eru veittar tolulegar upplysingar vida i arsreikningnum.

Stjorn  Eignarhaldsfélags Sméralindar ehf. ber 4byrgd & ad innleida og hafa eftirlit med &haettustyringu
samstaedunnar. Stjérnin hefur falid forstjéra félagsins umsjén med daglegri dhaettustyringu.

Markmid med aheettustyringu er ad uppgodtva og greina dhaettur, setja viomid um aheettur og hafa eftirlit med peim.
Med pjélfun starfsmanna og starfsreglum stefnir samsteedan ad 6gudu eftirliti par sem allir starfsmenn eru
medvitadir um hlutverk sitt og skyldur.

21. Lansaheetta
Lansahaetta er haettan 4 fjarhagslegu tapi samstaedunnar ef vidskiptamadur eda matadili § fjdrmalagerningi getur ekki
stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar eda ad tryggingar vidskiptamanna naegja ekki til ad maeta skuldbindingum
beirra. Lansahaetta er einkum vegna vidskiptakrafna.

Vidskiptakrofur og adrar kréfur

Lansahaetta samstaedunnar reedst einkum af fjarhagsstédu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Ef vidskiptavinir
standa ekki vid skuldbindingar sinar er samningum rift eda krafist frekari trygginga. Samstaedan myndar nidurfaerslu
vegna aaetladrar virdisryrnunnar vidskiptakrafna og annara krafna.

Mesta mogulega tap vegna fjareigna er bokfaert verd peirra, sem var eftirfarandi  arslok:

Skyr. 2012 2011
Ahaettufjarmunir og langtimakrofur ... 0 43.868
Krofur & tengd fEIOG .. ..ooovvvriiiiii 27 1.796.313 8.055
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 12 147.977 136.688
Handbaert & ... 13 552.245 603.443
Mesta mogulega tap samtals ..........cccooiiiiiiiiiiiiiii 2.496.535 792.055

Virdisryrnun vidskiptakrafna
Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfaersla a reikningskiladegi greinist med eftirfarandi heetti:

2012 2011
Nafnverd Nafnverd
krofu Nidurfzersla krofu Nidurfzersla
Ogijaldfallnar Krafur ..o 109.389 8.028 66.957 0
0-30daga ..oooovvviiiiiiiii 21.575 7.620 31.030 9.707
30-90d808 .iiiiiiiiiii 11.895 4.779 9.737 5.868
90 daga og eldra ....cccoveeiiiiiiiii 24.046 18.473 47.925 38.567
Samtals 166.905 38.900 155.649 54.142

Samstaedudrsreikningur Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. 2012 23 Fjérheedir eru i pusundum kréna



Skyringar, frh.:

21. Lausafjaraheetta
Lausafjaréhaetta er haettan 4 pvi ad samstaedan geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar, sem verda gerdar
upp med handbeeru fé eda 6drum fjareignum, eftir pvi sem peer falla til.

Samstaedan fylgist med lausafjarstddu sinni med greiningu & gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta endurgreitt
allar skuldir & gjalddaga og vidhefur vinnubrégd sem tryggja ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad geta meett
fyrirsjaanlegum og 6fyrirsédum greidsluskuldbindingum.

Samningsbundnar greidslur vegna fjarskulda, par med taldar vaentar vaxtagreidslur greinast pannig:

Fjarskuldir sem Samnings-
ekki eru Bokfaert bundid Eftir meira
afleidur: verd sjoosflaedi Innan ars Eftir 1-2 ar Eftir 2- 5 ar en5 ar
2012
Vaxtaberandi

skuldir ......... 8.907.699 29.820.940 1.012.336 1.989.008 1.941.454 24.878.142
Vidskipta-

skuldir ......... 160.517 160.517 160.517 0 0 0
Adrar

skammtima-

skuldir ......... 97.591 97.591 97.591 0 0 0

9.165.807 30.079.048 1.270.444 1.989.008 1.941.454 24.878.142

2011
Vaxtaberandi

skuldir ......... 7.379.942 9.072.069 701.895 1.353.871 7.016.303 0
Skuld vid

tengd félog .. 6.501 6.501 6.501 0 0 0
Vidskipta-

skuldir ......... 84.626 84.626 84.626 0 0 0
Adrar

skammtima-

skuldir ......... 94.809 94.809 94.809 0 0 0

7.565.878 9.258.005 887.831 1.353.871 7.016.303 0
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22. Markadsahaetta
Gjaldmidlaghaetta
Markadsahaetta er heettan & pvi ad breytingar i markadsverdi erlendra gjaldmidla og vaxta hafi ahrif 4 afkomu
samsteedunnar eda virdi fjarfestinga i fjarmalagerningum. Samsteedan hefur brugdist vid gengisdhaettu med pvi ad
endurfjarmagna oll [an i erlendum gjaldmidlum & &rinu 2011 med lanum i islenskum krénum. Félagid byr pvi ekki vid
gengisahaettu vegna lansfjdrmogunar i arslok 2012.

Vaxtadheetta

Lantokur samstaedunnar eru i fslenskum krénum og ad steerstum hluta med fostum voxtum. Fylgst er med
vaxtadheettu samsteedunnar med tilliti til &hrifa vaxtabreytinga & rekstur félagsins og Ut fré kvodum i
l&nasamningum.

Vaxtaberandi fjgrmalagerningar samsteedunnar greinast med eftirfarandi haetti i arslok:

Fjarmalagerningar med fasta vexti 2012 2011
Ahzettufiarmunir 0g 1angtimMakIrSTUr ..........ovooeeeeeeee e 0 45.101
Fiarskuldir med fOStUM VOXTUM ...t (8.907.699) 0

Fjarmalagerningar med breytilega vexti
FJATSKUITIT <. 0 ( 7.379.942)

Neemigreining gangvirdis fiarmadlagerninga meo fasta vexti
Fjarmalagerningar samsteedunnar med fasta vexti eru ekki feerdir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning. pvi hafa
vaxtabreytingar 4 uppgjorsdegi ekki ahrif & rekstrarreikning félagsins.

Gangvirdi
Samanburdur d gangvirdi og bokfeerdu verdi
Gangvirdi og bokfaert verd fjareigna og fjarskulda greinast pannig:

2012 2011
Bokfaert Bokfaert

vero Gangvirdi verd Gangvirdi

Aheettufiarmunir og langtimakréfur .................. 0 0 43.868 43.868

Krofur & tengd fElOg .....ooovviiiiiiii 1.796.313 1.796.313 8.055 8.055

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 147.977 147.977 128.634 128.634

Handbaert T& ....oveee 552.245 552.245 603.443 603.443

Vaxtaberandi langtimaskuldir ........................... ( 8.907.699) ( 8.907.699) ( 7.379.942) ( 7.379.942)

Skuld vid tengd félog ... 0 0 6.501) 6.501)
Vidskiptaskuldir og adrar

skammtimaskuldir ................. ( 258.108) ( 258.108) 179.434) ( 179.434)

( 6.669.272) ( 6.669.272) ( 6.781.877) ( 6.781.877)
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23. Rekstrarahaetta
Rekstrardheetta er haettan & beinu eda 6beinu tapi sem getur ordid vegna fjdlda péatta i starfsemi samsteedunnar,
vinnu starfsmanna hennar, taekni og skipulagi, og ytri pattum 68rum en lans-, markads- og lausafjardhaettu, svo sem
vegna breytinga & légum og almennra vidhorfa til stjérnunarhatta fyrirteekja. Rekstrardheetta myndast vid alla
starfsemi samsteedunnar.

Pad er stefna samsteedunnar ad styra rekstrardhaettu med hagkveemum heetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad
vernda ordstir hennar. Til ad draga Ur rekstrardheettu er medal annars komid & videigandi adskilnadi starfa, haft
eftirlit med vidskiptum og fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat & dhaettu, starfsmenn pjélfadir, verkferlar skipulagdir og
skradir og keyptar tryggingar pegar vid a.

24. Eiginfjarstyring
Pad er stefna stjérnar félagsins ad eiginfjdrstada samsteedunnar sé sterk til ad stydja vid stodugleika |
framtidarproun starfseminnar og til ad takast & vid dvissu i ytra umhverfi.

25. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Hluthafar sem rdda eda hafa veruleg ahrif & starfsemi félagsins, dotturféldg, stjérnarmenn og stjérnendur teljast til
tengdra adila.

Tengdir adilar med yfirrad

Reginn hf., Hagasmara 1, 201 Koépavogi, er eigandi ad 100% hlutafjar i Eignarhaldsfélaginu Sméralind ehf. Reginn hf.
er almenningshlutafélag. Doétturfélag Landsbankans hf., Eignarhaldsfélagid Landsbankinn hf., & 25% eignarhlut i
Reginn hf.

Vidskipti vid stjornendur
Félagid atti ekki i vidskiptum vid stjornendur félagsins.

Eignir og skuldir vid tengd félég greinast pannig i arslok:

2012 2011
Krafa & MOOUITEIAg .......oooviiiiiiieeee e 1.796.313 8.055
Skuld vid doéttuféldg Regins hf. ... 0 6.501)
Bankainnstaedur hja Landsbankanum hf. ... 98.083 472.334
Vaxtaberandi lan frd Landsbankanum hf. ..., 0 ( 3.701.295)
Vidskipti vid tengda adila greinast pannig 4 arinu:
Leiga til MOBUITEIAGS .. ..eeiiiiie e 8.842 3.635
Adkeypt pjonusta fréd MOAUITEIAGINU «.....vviiiiiiiiiie e ( 37.921) | 39.795)
Vaxtatekjur frd Landsbankanum hf. ... 13.952 12.583
Gjaldfeerd vaxtagjold af l[&num fré Landsbankanum hf. ..., ( 416.703) ( 365.577)

Onnur vidskipti vid tengda adila er dverulegur pattur i starfsemi samsteedunnar. Verdlagning i slikum vidskiptum er
sambeerileg og i 6drum vidskiptum hennar.
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26. Malaferli
i jantiar 2012 var mal protabus Nordurturnsins ehf. & hendur Eignarhaldsfélagi Smaralindar ehf. pingfest f
Héradsdomi Reykjavikur. Adalkrafa protabusins er ad félagid greidi buinu 1.300 millj. kr. med drattarvoxtum fra 30.
mars 2009. Varakrafa er ad rift verdi med domi nidurfellingu & lofordi félagsins um ad greida 1.300 millj. kr. og ad
bad verdi deemt til ad greida pessa sému fjarhaed med drattarvoxtum fra 30. mars 2009.

Med urskurdi Héradsddms Reykjavikur pann 21. névember 2012 var Eignarhaldsfélag Smaralindar ehf. syknad af
Ollum kréfum protabusins. Dé&mnum hefur verid afryjad.

Landsbankinn hf. hefur gefid Ut skadleysisyfirlysingu til Eignarhaldsfélags Sméralindar ehf. vegna nidurstodu
domsmalsins, p.e. taka yfir greidsluskyldu gagnvart stefnanda ef til hennar kemur.
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Stjornarhattayfirlysing - Reginn hf.

Stjérn og stjornarhaettir

i stjorn Regins hf. eru fimm stjérnarmenn sem kjornir arlega 4 adalfundi. Elin Jonsdéttir, formadur stjérnar, hefur
setid i stjorn félagsins fra febrdar 2012, Gudridur Fridriksdottir hefur setid 1 stjorn frd 4gust 2010, Stanley Pélsson fra
febrtar 2012, Gudrun Bléndal og Benedikt K. Kristjansson fra desember 2012.

[ stjorn félagsins eru prjar konur og tveir karlar, félagi® uppfyllir pvi akveedi laga um kynjahlutfoll i stjiornum
hlutafélaga sem taka mun gildi 1. september 2013. Allir fimm stjérnarmenn félagsins eru éhadir félaginu og og fjérir
stjornarmenn eru einnig 6hadir stéorum hluthéfum félagsins. Einn stjérnarmadur, Benedikt K. Kristjdnsson, er
tengdur stérum hluthafa samkveemt skilgreiningu i grein 2.5. i ,leidbeiningum um stjérnarheetti fyrirtaekja.”
Bakgrunnur stjérnarmanna er margvislegur og eru stjérnarmenn med fjdlbreytta menntun, m.a. Cand.Jur og LL.M
gradu, prof i verobréfavidskiptum, vidskiptafreedi, byggingaverkfraedi M.Sc. Ad auki hafa stjéornarmenn vidtaeka
reynslu Ur atvinnulifinu & svidi fjarfestinga, fasteignavidskipta og rekstrar sem og stjérnunarreynslu.

Nugildandi sampykktir félagsins voru sampykktar & hluthafafundi 7. febrdar 2012.

Stjornin hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint. | pessum reglum er medal annars
ad finna reglur um skiptingu starfa innan stjornar, verksvid stjérnar, stjérnarformanns og forstjéra, verklag og reglur
um fundarskdp og upplysingagjof og fleira. Starfsreglur stjornar eru fréd 12. april 2012 og eru peer adgengilegar & vef
félagsins www.reginn.is.

Stjérn hefur skipad tveer undirnefndir stjérnar, endurskodunar- og starfskjaranefnd, og eru reglur nefndanna
adgengilegar 4 heimasidu félagsins.

[ endurskodunarnefnd eiga nu seeti medstjdrnandi, radgjafi og utanadkomandi 16ggiltur endurskodandi.
Meginhlutverk og abyrgd nefndarinnar er ad hafa eftirlit med vinnuferlum vid gerd reikningsskila og endurskodun
arsreiknings, samstaedureikninga og annarra fjarhagsupplysinga félagsins. Pa leggur nefndin mat & ohaedi
endurskodanda, hefur eftirlit med storfum hans og leggur fram tillogu til stjérnar um val & endurskodanda félagsins.
Auk pess hefur endurskodunarnefndin eftirlit med fyrirkomulagi &haettustyringar og 6drum eftirlitsadgerdum.
Starfsreglur endurskodunarnefndar eru fra 25. oktéber 2012.

[ starfskjaranefnd eiga nu seeti stjornarformadur, medstjornandi og radgjafi. Meginhlutverk nefndarinnar er ad
undirbla og framkveema; (1) tilldgur ad starfskjarastefnu félagsins, (2) tillogur til hluthafafundar um starfskjor
forstjéra og (3) framkveemd samninga vid forstjéra og adra starfsmenn, heyri peir undir stjérn, um laun og énnur
starfskjor. Akvordunarvald stjérnar i pessum efnum er ekki falid starfskjaranefnd. Erindisbréf starfskjaranefndar var
sampykkt af stjorn Regins hf. pann 25. september 2012.

Félagid hefur ekki gert neina samninga vid stjérnarmenn eda starfsmenn um greidslur eda baetur ef peir segja upp
eda ef peim er sagt upp an gildrar dstaedu. Vid starfsmenn hafa verid gerdir hefdbundnir rddningarsamningar meod
venjulegum uppsagnarfresti.

Stjorn hefur sett af stad undirbtningsvinnu vid moétun dhaettustefnun félagsins. Gert er rdd fyrir ad sampykkt
aheettustefnu liggi fyrir i 4gust 2013.

A arinu 2012 voru haldnir 25 stjornarfundir, 3 fundir i endurskodunarnefnd og 2 fundir i starfskjaranefnd. Meirihluti
stjornarmanna og meirihluti nefndamanna hafa maeett 4 alla fundi. Endurskodunarnefnd bodar endurskodendur
félagsins & fundi reglulega, auk pess sem peir maeta & stjérnarfundi pegar arsreikningur og arshlutareikningar eru til
umfjdllunar.
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Skyrsla og yfirlysing stjornar og
framkvaemdastjora

Arsreikningurinn hefur a® geyma samstedureikning Eignarhaldsfélagsins Smaralind ehf. og dotturfélaga pess,
Smadralind ehf. og Barnasmarann ehf.

Starfsemi samstaedunnar er félgin i eignarhaldi og rekstri & verslunarmidstddinni Smaéralind i Képavogi.

Samkveemt rekstrarreikningi nam tap af rekstri félagsins 562 millj. kr. Leigutekjur félagsins ndmu 1.119 millj. kr.
Samkvaemt efnahagsreikningi namu eignir 11.901 millj. kr. i &rslok. Eigid fé nam 1.128 millj. kr. { arslok.

Stjornendur félagsins eru i vidreedum vid Landsbanka og [slandsbanka um endurfjasrmégnun lana og hafa peir sampykkt
ad endurfjarmagna pau til 5 ara med 25 &ra afborgunarferli. | endurfiarmdgnuninni felst ad lanin verda verdtryggd i
islenskum kréonum sem dregur Ur ahaettu, par sem staerstur hiuti leigusamninga eru verdtryggdir. | tengslum vid
endurfjarmognun & lanum i erlendri mynt hafa bankarnir sampykkt hofudstélsleidréttingar sem eru yfir 700 millj. kr. en
ekki hefur verid tekid tillit til peirrar leidréttingar i arslok 2010. Pad er mat stjérnenda ad med endurfjarmdgnun
félagsins hafi rekstrarheefi pess verid tryggt par sem vextir laekki og draga muni Ur greidslubyrdi & vaxtaberandi lanum
félagsins fra pvi sem nu er.

i skyringu 12 er umfjéllun um mat & fjarfestingaeign félagsins en &kvordun um gangverd fjarfestingaeignar byggir &
forsendum sem hédar eru mati stjéornenda & préoun ymissa patta i framtidinni. Raunverulegt gangverd kann ad vera
frabrugdio pessu mati. Vid ndverandi adsteedur i islensku efnahagslifi og pa évissu sem rikir um rekstur félaga er meiri
dvissa en ella um raunverulegt veromaeti eigna. Midad vid peer forsendur sem notadar eru, og fjallad er um i skyringum
vid mat fjarfestingareigna pa er faerd matsbreyting upp 4 1.265 millj. kr. til leekkunar & verdmeeti eignarinnar vegna arsins
2010.

Hlutafé félagsins nam i arslok 1.423 millj. kr. og er pad allt i eigu Fasteignafélags slands hf. likt og i &rsbyrjun.

Stjérn félagsins leggur til ad & arinu 2011 verdi ekki greiddur Ut ardur til hluthafa vegna taps & rekstrararinu 2010, en
visar ad 6dru leyti til &rsreikningsins um j6fnun taps og adrar breytingar & eiginfjarreikningum félagsins & arinu.

Yfirlysing stjérnar og framkveemdastjora

Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af
Evropusambandinu og vidboétarkrofur um upplysingagjof i samstaedureikningum félaga sem hafa verdbréf sin skrad &
skipulegum verdbréfamarkadi.

Samkvaemt bestu vitneskju er pad 4lit stjérnar og framkveemdastjéra ad samsteedudrsreikningurinn gefi glégga mynd af
rekstrarafkomu samstaedunnar & arinu 2010, eignum, skuldum og fjarhagsstodu hennar 31. desember 2010 og
breytingu & handbzeru fé 4 arinu 2010.

Jafnframt er pad A&lit stjérnar og framkveemdastjéra ad samsteedudrsreikningurinn og skyrsla stjérnar og
framkveemdastjéra geymi gléggt yfirlit um préun og &rangur i rekstri samsteedunnar, stédu hennar og lysi helstu
dheettupattum og ovissu sem samstaedan byr vid.

Stjorn og framkvaemdastjéri Eignarhaldsfélagsins Smaralind ehf. hafa i dag reett um samsteeduérsreikning félagsins fyrir
arid 2010 og stadfest hann med undirritun sinni. Stjérn og framkveemdastjori leggja til vid adalfund ad sampykkja
arsreikninginn.

Koépavogur, 28. april 2011.

Stjérn:

Helgi Gunnarsson
Anna Sif Jonsdottir
Hjordis Halldorsdottir

Framkveemdastjori:

Sturla Edvardsson
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Aritun 6h&ds endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Eignarhaldsfélagsins Smaralind ehf.

Vid hofum endurskodad medfylgjandi samsteedudrsreikning Eignarhaldsfélagsins Sméralind ehf. og dotturfélaga
("samsteedan’) fyrir arid 2010. Arsreikningurinn hefur ad geyma rekstrarreikning og vfirlit um heildarafkomu,
efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjodstreymisyfirlit, upplysingar um helstu reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Abyrgd stjérnenda 4 arsreikningnum

Stjérnendur eru abyrgir fyrir gerd og gloggri framsetningu arsreikningsins i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla,
eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu. Stjérnendur eru einnig abyrgir fyrir pvi innra eftirliti sem peir
telja naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram é&rsreikning sem er an verulegra annmarka, hvort sem er vegna
sviksemi eda mistaka.

Abyrgd endurskodanda

Abyrgd okkar felst i pvi aliti sem vid latum 1 1jds & arsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar. Endurskodad var i
samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Samkveaemt peim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og
skipuleggja og haga endurskoduninni pannig ad nzegjanleg vissa faist um hvort drsreikningurinn sé an verulegra
annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar & fjarheedum og O6drum upplysingum i &rsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggist & faglegu mati endurskodandans, par med talid & peirri heettu ad verulegir annmarkar
séu & arsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Vid dhaettumatid er tekid tillit til pess innra eftirlits
sem vardar gerd og glégga framsetningu arsreiknings, til pess ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir, en ekki
til pess ad gefa élit & virkni innra eftirlits félagsins. Endurskodun felur einnig i sér mat & pvi hvort reikningsskilaadferdir
og matsadferdir sem stjérnendur nota vid gerd arsreikningsins séu videigandi sem og mat 4 framsetningu hans i heild.

Vid teljum ad vid endurskodunina hofum vid aflad neegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar 4.

Alit

Pad er &lit okkar ad éarsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins & arinu 2010, fjdrhagsstodu pess 31.
desember 2010 og breytingu & handbeeru fé & arinu 2010, { samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir
hafa verid stadfestir af Evropusambandinu.

Staodfesting vegna skyrslu stjornar

{ samraemi vid akvaedi 5. tl. 1. mgr. 106 gr. laga nr. 3/2006 um &rsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu
vitund ad 1 skyrslu stjornar sem fylgir &rsreikningi pessum eru veittar peer upplysingar sem par ber ad veita i samrami
vid 16g um érsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Abending

An pess ad gera fyrirvara vid alit okkar viljum vid vekja athygli & skyringu 12 med arsreikningnum par sem greint er fra
peirri 6vissu sem hefur skapast i islensku efnahagslifi og mdégulegum ahrifum hennar & endanlega nidurstédu um
gangvirdi fjarfestingareignar félagsins.

Reykjavik, 28. april 2011.
KPMG ehf.

Arni Claessen
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Yfirlit um heildarafkomu arid 2010

Skyr. 2010 2009
L IGUEEKJUT .ot 1.119.222 1.180.405
Innheimtar rekstrartekjur ... 325.031 327.300
Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna ............ccoocoiiiiiiiiiiiiici e 7 ( 398.287) ( 488.407)
Hreinar tekjur 1.045.966 1.019.298
ABTAT TEKJUT .ot 8 32.425 30.784
Stjérnunar- og MarkadskosStNaBUE .........ccceiiiiiiiiiiiiee e ( 275.901) ( 267.472)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir .............ccccocoiiiiiiii 802.491 782.610
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........ccooiiiiiiiii 12 ( 1.264.886) 0
ATSKIITLIE oo 13 41.529) ( 42.523)
(Rekstrartap) -NagnNadur ..........coooiiiiiiie e ( 503.925) 740.087
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):
FJArmMUNAtEKJUN ... 23.706 107.021
FJArmagnsgjold ... ... e ( 218.976) ( 1.352.265)
Hrein flarmagnsgjold ... ....eii i 10 195.271) ( 1.245.244)
Tap FYrir tEKJUSKATE ...veeeee e ( 699.195) ( 505.157)
TeKJUSKATIUN ..o 11,21 137.204 50.181
Tap/heildartap arsins .....................ccccooiiiii ( 561.991) ( 454.976)
Engar tekjur og gjold eru faerdar beint 4 eigid fé.
Tap a hlut:
Grunntap og pynnt tap @ hlUt ... 18 0,39) ( 0,32)

Skyringar & bls. 9 - 25 er dadskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2010

Skyr. 2010 2009
Eignir

FJArfeStINGArEIGNIT .. oee e 12 11.200.486 12.465.372
ReKSTrarfiarmuUNIr ... 13 62.412 99.685
Ahzettufiarmunir 0g 1angtimakrofUr ...........oovovoieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeed 14 59.173 92.656
Fastafjarmunir 11.322.072 12.657.713
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 15 137.106 266.386
Krofur @ tengd FEIOG ...vveeiiiii i 0 121
HaNADEEIT & ..ooiiii e 16 441.614 115.078
Veltufjarmunir 578.721 381.585
Eignir samtals 11.900.792 13.039.298

Eigio fé
HIUTATE .o 1.423.000 1.423.000
LOGhuNdinn vVarasjOOU .......c..uvviee e 185.345 185.345
Oradstafad €igic T8 ..., ( 480.212) 81.779
Eigio fé 17 1.128.133 1.690.124

Skuldir
VIKIANAT TAN o 19 3.016.692 2.747.601
ONNUr vaxtaberandi JAN ..........ovovo oo 20 2.633.298 7.971.105
TekjuskattsskuldbiNAiNG .......oooiiiii e 21 0 137.206
Langtimaskuldir 5.649.989 10.855.912
Vaxtaberandi [8N ... 20 4.920.538 229.685
ViIOSKIPTASKUITIN ..o 81.730 167.393
SKkuld Vie MOBUITEIAG .....eeiiiii i 10.716 0
Adrar skammtimaskuldir ..........cccoiiiiiiii e 22 109.685 96.185
Skammtimaskuldir 5.122.670 493.262
Skuldir samtals 10.772.659 11.349.174
Eigio fé og skuldir samtals 11.900.792 13.039.298

Skyringar & bls. 9 - 25 er dadskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Eiginfjaryfirlit arid 2010

Légbundinn Oradstafad

Hlutafé varasjodur eigio fé Samtals
Arid 2009
Eigid f& 1.1.2009 ......oooiiiiiiiiiiicee e 1.423.000 185.345 536.755 2.145.100
Tap/heildartap arsins ..........cooooiiiiiieiiiieccee e ( 454.976) ( 454.976)
Eigid f€ 31.12.2009 .......oooviiiiiiiiieecieeee e 1.423.000 185.345 81.779 1.690.124
Arid 2010
Eigid f& 1.1.20T0 ..o 1.423.000 185.345 81.779 1.690.124
Tap/heildartap arsins .........ccoooviiiiiiieiiiieeeeee e ( 561.991) ( 561.991)
Eigid f& 31.12.2010 ..ooviiiiiiiiee e 1.423.000 185.345 ( 480.212) 1.128.133

Skyringar & bls. 9 - 25 er dadskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Sj6dstreymisyfirlit ario 2010

Skyr. 2010 2009
Rekstrarhreyfingar
Tap/heildartap Arsins .......ooooiiiiiiie e ( 561.991) ( 454.976)
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareignar ..ot 12 1.264.886 0
ATSKIITLII Lo 13 41.529 42.523
Fjarmunatekjur og flarmagnsgjold ...........ooiiiiiiiii 195.271 1.245.244
Breyting tekjuskattsskuldbindingar ..........cccoooiiiiiiiii ( 137.204) ( 50.181)
802.491 782.610
Breyting & rekstartengdum €ignum ......cc.eeeiiiiiiiiiiii e 134.736 ( 144.204)
Breyting & rekstrartengdum skuldum ... ( 64.510) 83.626
Handbeert fé fra rekstri fyrir vexti og skatta 872.717 722.032
Innheimtar vaxtatekjur ... .... ..o 23.350 28.903
Greidd vaxtagjold, gengismunur og dheettuvarnir .................c.coo ( 378.341) ( 523.013)
Handbaert fé fra rekstri 517.726 227.922
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i rekstrarflArmunum ... 13 4.256) ( 2.890)
Langtimakréfur, Breyting ... 28.946 6.881
Krofur @ tengd félog, breyting ... 6.933 0
Fjarfestingarhreyfingar 31.623 3.991
Fjarmoégnunarhreyfingar
Afborganir og uppgreidsiur langtimaldna ..............ccocceiiiiiiiiiii ( 222.814) ( 190.644)
Fjarmognunarhreyfingar ( 222.814) ( 190.644)
Haekkun @ handbaerufé ... 326.536 41.269
Handbaert fé i arsbyrjun ... 115.078 73.809
Handbaert fé i arslok .....................o 16 441.614 115.078

Skyringar & bls. 9 - 25 er dadskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Skyringar

1. Almennar upplysingar
Eignarhaldsfélagi® Smaralind ehf., "félagid’, er med adsetur & islandi. Hofudstodvar félagsins eru ad Hagasmara 1 i
Kopavogi. Samstaeduérsreikningur félagsins fyrir arid 2010 hefur ad geyma érsreikning félagsins og doétturfélaga
bess, sem visad er til i heild sem "samstaedunnar" og til einstakra félaga sem "samsteedufélaga".

Félagid er dotturfélag Fasteignafélags Islands hf. og er arsreikningurinn hluti af samsteeduérsreikningi
modurfélagsins.
Starfsemi Eignarhaldsfélagsins Sméralind ehf. er félgin i eignarhaldi & verslunarmidstddinni Smaralind i Képavogi.

Heegt er ad nélgast arsreikninginn & vef félagsins www.smaralind.is.

Grundvollur reikningskilanna

a.  Yfirlysing um samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla
Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid
stadfestir af Evropusambandinu.

Stjorn félagsins stadfesti arsreikninginn med undirritun sinni pann 28. april 2011.

b. Matsadferoir
Samsteedudrsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ad eftirfarandi eignir og skuldir
eru metnar & gangvirdi: fiarfestingareignir, veltufijareignir, veltufjarskuldir og afleidusamningar. Fjallad er um mat &
gangvirdi i skyringu 4.

c. Framsetningar og starfsraekslugjaldmidill
Arsreikningur félagsins er birtur i islenskum krénum, sem er starfraekslugjaldmidill félagsins. Allar fjarhaedir eru birtar
i pusundum nema annad sé tekid fram.

d. Mat stjornenda i reikningsskilum
Gerd éarsreiknings i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastada krefst pess ad stjérnendur taki dkvardanir, meti og
gefi sér forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstddur kunna ad vera frabrugnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru endurskodadar reglulega. Ahrifin af breytingum eru feerd & pvi timabili sem breyting er
gerd og jafnframt & sidari timabilum ef breytingin hefur ahrif & pau.

Upplysingar um mat stjérnenda og alyktanir vid beitingu alpjédlegra reikningsskilastadla sem veruleg ahrif hafa &
arsreikninginn er ad finna i skyringu 25.

Vid akvordun gangyvirdis er byggt 4 forsendum sem hddar eru mati stjérnenda & préun ymissa patta i framtidinni.
Raunverulegt gangvirdi kann ad vera frabrugdid pessu mati. Vid ndverandi adsteedur i islensku efnahagslifi er mikil
6vissa um raunverulegt verdmaeeti eigna samsteedunnar.

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Reikningsskilaadferoum sem lyst er hér & eftir hefur verid beitt med samreemdum haeetti fyrir oIl timabil sem koma
fram { &rsreikningnum af éllum félégum i samstaedunni.

a. Grundvéllur samstaedu

(i) Dotturfélog
Dotturfélog eru pau félog par sem samsteedan fer med yfirrdd. Yfirrdd eru til stadar pegar samsteedan hefur vald til
ad stjérna fjdrhags- og rekstrarstefnu félags i peim tilgangi ad hagnast & starfsemi pess. Vid mat 4 yfirrddum er tekid
tillit  til mogulegs atkveedisréttar sem pegar er nytanlegur. Reikningsskil doétturfélaga eru innifalin
samstaedureikningnum fra pvi ad yfirrdd nast og par til peim lykur. Reikningsskilaadferoum doétturfélaga hefur verid
breytt pbegar naudsynlegt hefur verid til ad laga pzer ad adferdum samsteedunnar.

Samstaedudrsreikningur
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Skyringar, frh.

3. Mikilveaegar reikningsskilaadferdir, frh.:

(ii) Vioskipti felld ut vid gerd samstzedureiknings
Vidskipti milli samsteedufélaga, stédur milli peirra og éinnleystar tekjur og gjold sem myndast hafa i vidskiptum milli
félaganna eru felld Ut vid gerd samsteedureikningsins. Oinnleyst tap er feert it med sama haetti og dinnleystur
hagnadur, en adeins ad pvi marki ad ekkert bendi til virdisryrnunar pessara félaga.

b.  Erlendir gjaldmidlar

(i) Vioskiptii erlendum gjaldmidlum
Vioskipti i erlendum gjaldmidlum eru feerd i starfreekslugjaldmioli & gengi vidskiptadags. Peningalegar eignir og
skuldir i erlendum gjaldmidlum eru faerdar midad vid gengi & uppgjorsdegi. Adrar eignir og skuldir, sem metnar eru a
gangvirdi i erlendri mynt, eru feerdar & pvi gengi sem var i gildi pegar gangvirdi peirra var dkvardad.

c.  Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir (land eda huseign) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til
verdmaetaaukningar eda hvoru tveggja. Fjarfestingareignir eru feerdar & gangverdi samanber skyringu 4.

Breytingar & gangverdi fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.
Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

Ef fjarfestingareign er nytt af eiganda er hun flokkud sem rekstrarfjagrmunir og gangvirdi hennar & endurflokkunardegi
verdur kostnadarverd hennar i reikningsskilum. Pegar félagid byrjar ad endurhanna fyrirliggjandi fjarfestingareign til
&framhaldandi notkunar sem fjarfestingareign stendur eignin 4fram sem fjarfestingareign og er metin &4 gangvirdi en
er ekki endurskilgreind sem rekstrarfjgrmunur medan & endurhénnuninni stendur.

d. Fjarmalagerningar

(i) Fjarmalagerningar adrir en afleidusamningar
Til fijarmalagerninga sem ekki eru afleidusamningar teljast fjarfestingar i hlutabréfum og skuldabréfum,
vidskiptakrofur, adrar krofur, handbaert fé, lantokur, vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.

Fjarmalagerningar sem ekki eru afleidusamningar eru faerdir 4 gangvirdi vid upphaflega skraningu i bdkhald. Pegar
fjgrmalagerningar eru ekki metnir & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning, er allur beinn vidskiptakostnadur feerdur til
haekkunar & virdi peirra vid upphaflega skrédningu i bokhald. Eftir upphaflega skraningu eru fjdrmalagerningar sem ekki
eru afleidusamningar faerdir med peim heetti sem greinir hér & eftir.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og nettd fjarhaed feerd i efnahagsreikning pegar lagalegur réttur er til
stadar um jofnun og fyrirhugad er ad gera upp med jofnun fjareigna og fjarskulda.

Handbeert fé samanstendur af sjédi og ébundnum bankainnstaedum.
[ skyringu 3i er gerd grein fyrir reikningsskilaadferdum vegna fiarmunatekna og fjarmagnsgjalda.

Fjareignir og fjarskuldir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning

Fjarmalagerningur er flokkadur sem fjareign eda fjarskuld & gangvirdi gegnum rekstrarreikning sé hann veltufjareign
eda veltufjarskuld eda ef hann er tilgreindur sem fjdrmalagerningur & gangvirdi gegnum rekstrarreikning vid
upphaflega skréningu i békhald. Fjarmalagerningar eru tilgreindir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning ef dkvardanir
um kaup og solu byggjast & gangvirdi peirra. Fjareignir og fjarskuldir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning eru feerdar &
gangvirdi i efnahagsreikning. Gangvirdisbreytingar eru faerdar i rekstrarreikning. Beinn vidskiptakostnadur er feerdur i
rekstrarreikning pegar hann fellur til.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.
d. Fjarmalagerningar, frh.:

AJrir fiagrmalagerningar
Adrir fijarmélagerningar, sem ekki teljast afleidusamningar, eru feerdir & afskrifudu kostnadarverdi midad vio virka
vexti, ad fraddreginni virdisryrnun pegar vid a.

(ii) Afleidusamningar
Vio upphaflega skrédningu eru afleidusamningar feerdir & gangvirdi. Vidskiptakostnadur peim tengdur er faerdur f
rekstrarreikning pegar hann fellur til. Eftir upphaflega skraningu eru afleidusamningar faerdir & gangvirdi i
efnahagsreikning og gangvirdisbreytingar feerdar i rekstrarreikning.

Hagreenar varnir

Ahattuvarnarreikningsskilum er ekki beitt vegna afleidusamninga sem etlad er ad verja peningalegar eignir og
skuldir i erlendum gjaldmidlum. Gangvirdisbreytingar slikra afleidusaminga eru feerdar medal hreinna tekna og gjalda
af fjareignum og fjarskuldum f rekstrarreikningi.

(iii) Hlutafé
Almennt hlutafé
Kostnadur vid Utgéfu hlutafjar er feerdur til laekkunar & eigin fé.

e. Rekstrarfjarmunir
(i) Feersla og mat
Rekstrarfjarmunir eru feerdir til eignar & kostnadarverdi ad frddregnum afskriftum og virdisryrnun.

Kostnadarverd samanstendur af beinum kostnadi sem fellur til vid kaupin. Kostnadarverd rekstrarfjgrmuna sem
félagid byggir sjélft innifelur efniskostnad, launakostnad og annan kostnad sem fellur til vid ad koma eigninni i notkun
telst vera hluti af kostnadarverdi eignanna. Keyptur hugbinadur sem er naudsynlegur til ad unnt sé ad nyta vélbinad
er eignfeerdur sem hluti af peim taekjablnadi.

pegar rekstrarfjarmunir eru samsettir Ur einingum med odlikan nytingartima eru einingarnar adgreindar og afskrifadar
midad vid nytingartimann.

Hagnadur af solu rekstrarfjarmuna er munurinn & soOluverdi og boékfaserdu verdi eignarinnar og er faerdur i
rekstrarreikning medal annarra tekna., en tap medal annars rekstrarkostnadar.

Vaxtagjold af lansfé sem nytt er til fjarmognunar & kostnadarverdi mannvirkja i byggingu eru eignferd &
byggingartima.

(ii) Kostnadur sem fellur til sidar
Kostnadur vid ad endurnyja einstaka hluta rekstrarfjdrmuna er faerdur til eignar ef liklegt er talid ad avinningur sem
felst i eigninni muni renna til félagsins og haegt er ad meta kostnadinn & areidanlegan héatt. Allur annar kostnadur er
gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad.

(iii) Afskriftir
Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid dsetladan nytingartima einstakra hluta rekstrarfjarmuna. Land er ekki
afskrifad. Asetladur nytingartimi og hrakvirdi greinist pannig:
Nytingartimi Hrakvirdi
Innréttingar, 4hold, taeki 0g bIfreidar ........cccoooiiiiii e b-7 ar 10%

Nidurlagsverd er endurmetid arlega nema pegar um éverulega fjiarheed er ad raeda.
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3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.

e. Rekstrarfjarmunir, frh.:

f. Virdisryrnun
Bokfeert verd annarra eigna félagsins en peningalegra eigna er yfirfarid & hverjum uppgjérsdegi til ad meta hvort
visbendingar séu um virdisryrnun peirra. Sé einhver slik visbending til stadar er endurheimtanleg fjarhaed eignarinnar
metin.
Virdisryrnun er gjaldfeerd pegar bokfzert verd eignar er hzerra en endurheimtanleg fjarhaed hennar. Virdisryrnun er
gjaldfeerd i rekstrarreikningi.

Virdisryrnun er bakfaerd ef breyting hefur &tt sér stad & mati sem notad var vid Utreikning & endurheimtanlegri
figrhaed. Virdisryrnun er einungis bakfaerd ad pvi marki sem békfzert verd eignarinnar sé ekki umfram bokfeaert verd
sem akvedid hefdi verid, ad fradregnum afskriftum, ef engin virdisryrnun hefdi verid feerd.

g. Skuldbindingar
Skuldbinding er feerd i efnahagsreikninginn pegar fyrirteekinu ber lagaleg eda aetlud skylda vegna fyrri atburdar og
liklegt er ad kostnadur lendi & henni vid ad gera upp skuldbindinguna. Ef hrifin eru veruleg eru skuldbindingarnar
dkvednar med pvi ad afvaxta daetlad framtidarsjodstreymi med voxtum fyrir skatta sem syna nuverandi markadsmat
timavirdis peninga og, ef vid 4, dhaettuna sem tengist skuldbindingunni.

h. Tekjur
(i) Leigutekjur
Leigutekjur af fasteignum eru faerdar linulega i rekstrarreikning 4 leigutima viokomandi eignar.

(ii) Innheimtar rekstrartekjur
Médurfélagid innheimtir méanadargjold af leigutokum og rekstraradilum i verslunarmidstédinni. Rekstrartekjurnar
taka mid af sameiginlegum rekstrarkostnadi vegna verslunarmidstodvarinnar.

i. Utgjold
(i) Rekstrarkostnadur
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er medal annars fasteignagjold, vatryggingar og vidhald.

(ii) Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtagjoldum af lanum, vaxtatekjum af fjarfestingum, gengismun
af erlendum gjaldmidlum og hagnadi eda tapi af &haettuvarnargerningum sem eru feerd i rekstrarreikning.

Vaxtatekjur eru faerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem peer falla til.

J- Tekjuskattur
Gjaldfaerdur tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er feerdur i
rekstrarreikning nema pegar hann tengist lidum sem eru faerdir beint & eigid fé, en i peim tilvikum er tekjuskatturinn
feerdur & eigio fé.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem daetlad er ad komi til greidslu & naesta ari vegna skattskylds hagnadar
arsins, midad vid gildandi skatthlutfall & uppgjorsdegi, auk leidréttinga a tekjuskatti til greidslu vegna fyrri éra.

Frestadur tekjuskattur er faerdur vegna timabundinna mismuna & bokfeerdu verdi eigna og skulda i arsreikningnum
annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Utreikningur 4 frestudum skatti byggir & pvi skatthlutfalli sem veenst er
ad verdi i gildi pegar timabundnir mismunir koma til med ad snuast vid, midad vid gildandi l6g & uppgjorsdegi.
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3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.

J- Tekjuskattur, frh.:
Tekjuskattseign er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er talid ad skattskyldur hagnadur verdi til rédstofunar |
framtidinni sem unnt verdur ad nyta eignina & moti. Tekjuskattseignin er metin & hverjum uppgjorsdegi og leekkud
a0 pvi marki sem talid er liklegt ad hun nytist ekki.

k. Tap a hlut
i arsreikningnum er synt grunntap & hlut og pynnt tap & hlut fyrir almenna hluti i félaginu. Grunntap & hlut er
reiknadur sem hlutfall taps og vegins medalfjélda virkra hluta & arinu. Pynnt tap & hlut er reiknad med pvi ad leidrétta
medalfjolda virka hluta vegna mogulegrar pynningar vegna hluta sem geeti purft ad gefa Ut vegna breytanlegs
vikjandi lans.

. Starfspattayfirlit
Starfspattayfirlit er ekki birt par sem stjérnendur félagsins lita & starfsemina sem einn starfspatt i einu efnahagslegu
umhverfi.

m. Nyir reikningsskilastadlar
Samsteedan hefur tekid upp alla alpjédlega reikningsskilastadla, breytingar & peim og tulkanir sem Evrépusambandid
hefur stadfest i arslok 2010 og eiga vid um starfsemi hennar. Samstaedan hefur ekki tekid upp stadla, breytingar &
stédlum eda tulkanir sem taka gildi eftir arslok 2010, en heimilt er ad taka upp fyrr. Ahrif pess & reikningsskil
samstaedunnar hafa ekki verid metin ad fullu en talid ad pau séu oéveruleg.

4. Akvordun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir samsteedunnar og skyringar krefjast pess ad gangvirdi sé akvardad, baedi fyrir fjareignir
og fjarskuldir og adrar eignir og skuldir. Gangvirdi hefur verid dkvardad vegna mats og/eda skyringa samkveemt
eftirfarandi adferdum. Par sem vid 4 eru frekari upplysingar um forsendur gangvirdis eigna eda skulda i skyringum
um vidkomandi eignir eda skuldir.

a.  Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir eru feerdar & gangverdi i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal nr. 40 (IAS). Vid mat &
figrfestingareignum er studst vid nuvirt framtidar sjodsfleedi einstakra eigna dsamt pvi ad studst er vid gangverd
sambeerilegra eigna & sama stad og i sama d&sigkomulagi & virkum markadi milli étengdra adila. Mat a
fiarfestingareignum er framkvaemt af starfsmonnum félagsins. Asetlad tekjufleedi peirra tekur adallega mid af peim
leigusamningum sem eru i gildi vid dzetlun tekna eftir lok leigutima er midad vid markadsleigu sambeerilegra eigna.
Asetlud rekstrargjold og vidhald peirra er dregid fra leigutekjum. Vid nuvirdinguna er studst vid markadsvexti. Vid
gangvirdismat fjarfestingareignar er byggt & sj¢dstreymislikani dsamt pvi sem tekid hefur verid tillit til 6skuldbindandi
kauptilboda sem borist hafa i eignina.

b. Fjarfestingar i skuldabréfum
Gangvirdi skuldabréfa er metid Ut fra deetludu markadsverdi peirra & uppgjorsdegi.

c. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur
Gangvirdi vidskiptakrafna og annarra skammtimakrafna er metid & nuvirdi veents framtidargreidslufleedis, sem
afvaxtad er 8 markadsvoxtum uppgjorsdags.

d. Fjarskuldir sem ekki teljast afleiour
Gangvirdi fjarskulda, sem einungis er dkvardad vegna skyringa, er reiknad navirdi framtidarfleedis hofudstédls og vaxta
og er afvaxtad med markadsvoxtum & uppgjoérsdegi.
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Skyringar, frh.:

5. Styring fjarhagslegrar ahattu
Yfirlit
Eftirfarandi dhaettur fylgja fjarmalagerningum samsteedurnnar:
l&nséheetta
lausafjardhaetta
markadséhaetta
rekstrardhaetta

Hér eru veittar upplysingar um aheettur, markmid, stefnu og adferdir samstaedunnar vid ad meta og styra dhaettunni.
Ad auki eru veittar télulegar upplysingar vida i &rsreikningnum.

Stjorn Eignarhaldsfélagsins Smaralind ehf. ber &byrgd 4 ad innleida og hafa eftirlit med &aheettustyringu
samstaedunnar. Stjornin hefur falid framkveemdastjéra médurfélagsins umsjén med daglegri dheettustyringu.

Markmid med dhaettustyringu er ad uppgodtva og greina &haettu, setja viomid um ahaettu og hafa eftirlit med henni.
Med pjalfun starfsmanna og starfsreglum stefnir samstedan ad 6gudu eftirliti par sem allir starfsmenn eru
medvitadir um hlutverk sitt og skyldur.

Lansdheetta

Lansahaetta er haettan 4 fjarhagslegu tapi samstaedunnar ef vidskiptamadur eda madtadili i fjarmalagerningi getur ekki
stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar eda ad tryggingar vidskiptamanna nzegja ekki til ad meeta beirra
skuldbindingum. Lansahaetta er einkum vegna vidskiptakrafna.

Vidskiptakrofur og adrar kréfur

Lansahaetta samsteedunnar reedst einkum af fjarhagsstédu og starfsemi einstakra vidskiptamanna sem og velgengni
verslunarmidstddvarinnar i heild. Ef vidskiptavinir standa ekki vid sinar skuldbindingar er samningum rift eda krafist
frekari trygginga. Samsteedan myndar nidurfaerslu vegna azetladrar virdisryrnunnar vidskiptakrafna og annara krafna.

Lausafjaraheetta
Lausafjardhaetta er heettan & pvi ad samstaedan geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar eftir pvi sem peer falla
til.

Samsteedan fylgist med lausafjarstddu sinni med greiningu & gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta endurgreitt
allar skuldir & gjalddaga og vidhefur vinnubrégd sem tryggja ad til stadar sé neegjanlegt laust fé til ad geta meett
fyrirsjaanlegum og 6fyrirsédum greidsluskuldbindingum.

Markadsahaetta

Markadsdhaetta er haettan & pvi ad breytingar i markadsverdi erlendra gjaldmidla og vaxta hafi ahrif & afkomu
samsteedunnar eda virdi fjarfestinga i fjarmalagerningum. Fylgst er med vaxtadheettu samsteedunnar med tilliti til
dhrifa gjaldeyrishreyfinga & rekstur félagsins og ut frd kvédum i ldnasamningum. Pessari &haettu er styrt vid
endurfjarmdgnun, en pé er horft til pessara dhaettupéatta og fjarmognun hagad med tilliti til peirra.

Vaxtaahaetta

Lantokur samsteedunnar eru annars vegar i islenskum kronum med fasta vexti og hins vegar i erlendum myntum
med breytilega vexti. Fylgst er med vaxtadhaettu samsteedunnar med tilliti til dhrifa vaxtabreytinga & rekstur félagsins
og Ut fra kvédum 1 ldnasamningum.

Gjaldmidlaahzetta
Gjaldmidlagdhaetta samstaedunnar verdur til vegna lantdku og eigna sem eru i 6drum gjaldmidlum en islenskum
krénum.

Vegna laga um gjaldeyrishéft nr. 138/2008 og reglugerda Sedlabanka [slands par ad Iutandi var ekki unnt ad verja
samsteeduna fyrir gjaldeyrisdhaettu & arinu 2010.
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5. Styring fjarhagslegrar ahattu, frh.:
Rekstraraheetta
Rekstrardhaetta er haettan 8 beinu eda Obeinu tapi sem getur ordid vegna fidlda patta i starfsemi samstaedunnar,
vinnu starfsmanna hennar, teekni og skipulagi, og ytri pattum 6drum en lans-, markads- og lausafjardhaettu, svo sem
vegna breytinga 4 légum og almennra vidhorfa til stjérnunarhatta fyrirteekja. Rekstrardhaetta myndast vid alla
starfsemi samsteedunnar.
Pad er stefna samstaedunnar ad styra rekstrardhaettu med hagkveemum heetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad
vernda ordstir hennar. Til ad draga Ur rekstrardhaettu er medal annars komid & videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit
med vidskiptum og fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat & dhaettu, starfsmenn pjalfadir, verkferlar skipulagdir og skradir
og keyptar tryggingar pegar vid &.

6. Leigusamningar
Leigusamningar sem félagid hefur gert vid leigutaka eru & bilinu frd 5 til 10 ar og eru tengdir visitdlu neysluverds og
einnig eru sumir leigusamningar tengdir veltu vidkomandi leigutaka.

Eftirfarandi er greining & framtidarleigutekjum nuverandi leigusamninga midad vid visitélu i desember 2010 an pess
ad tekio sé tillit til veltutenginga.

2010 2009
TaTaF=T = PR UURRN 1.001.987 574.547
Eftir T Ar eninnan B ara ...oovoiiiieiic e 3.097.291 1.395.512
[ R | S PP TUS 757.741 514.572
4.857.018 2.484.632
7. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig:
Fasteignagiold ........oeeiiiii e 182.725 263.340
Tryggingar ......ccccoveeevnnnnn. 27.628 26.042
Qrkukostnaéur 55.180 56.560
(O18Yo o100t | INUT TSR 46.367 51.198
Reaestingarkostnadur 38.400 38.395
Vidhald fjarfestingareigna og 16da 47.987 52.872
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna samtals 398.287 488.407
8. Adrar tekjur
Adrar tekjur greinast pannig:
AUGIYSINGATEKJUT <. 7.339 3.770
Adrar tekjur og endurkraefur kostnadur 25.086 27.014
ABTar tEKJUN SAMITAIS ..o 32.425 30.784
9. Laun og launatengd gjold
Laun og launatengd gjold greinast pannig:
AU ettt 100.192 93.123
I:ifeyrisiégjéld .............................................................................................................. 8.885 8.266
ONNUr 1aUNAtENGA IO ..vveeeiceie e 10.724 7.367
Laun og launatengd gjold SAMITAIS . .c..eiiiiiii e 119.801 108.756
StOAUGIldi @0 MEAAIALT ....eiiieiiiec e 13,56 13,5

Engin laun voru greidd til stjérnar en laun tveggja framkvaemdastjéra samsteedunnar voru sem hér segir:

Laun og hlunnindi tveggja framkvaemdastjora ..........cocoeeeiiiiiiiiiiiieeee e 48.897 30.703

Framkveemdastjérar samstaedunnar haettu storfum & arinu og hefur kostnadur vegna starfslokasamninga verid ad
fullu gjaldfaerour medal launa.
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10. Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold greinast pannig: 2010 2009
RV a1 (=14 [ | TP PP 23.706 29.450
Tekjur af vaxtaskipta- og gjaldmidlasamningum ..........coccooiiiiiiiiiiiii e 0 77.571

FlArmunatekjur SAMITAIS .....ooooiii e 23.706 107.021

AV =T o] Lo ST P PSS PPPRPUPPRRPOPPRIN ( 834.022) ( 1.031.728)
GENGISMUNU ..ttt ettt ettt et e 615.045  ( 296.936)
Gjold vegna vaxtaskipta- og gjaldmiolasamninga .........cooevveeeeiieiiciee e 0 23.601)
FIArmagnsgjold SAMTAIS ......oiiiiiie e ( 218.976) ( 1.352.265)
Hrein fJArmagnsgjOld ..o ( 195.271) ( 1.245.244)

11. Tekjuskattur
Tekjuskattur faerdur i rekstrarreikning greinist pannig:

Laekkun & tekjuskattsskuldbindingU ..........coooiiiiiiiiiiii e 137.204 50.181
Tekjufeerdur tekjuskattur i rekstrarreikNingi ........cccoooiiiiiiiii 137.204 50.181

Frestadur tekjuskattur { rekstrarreikningi greinist pannig:

Breyting @ timabundnum mIiSMUN ..o 103.589 13.655
Anrif breytinga SKatthIULFallS . ......ovveeee e, 10.223 | 22.867)
Nyting & yfirfaeranlegu tapi ......oevo oo 23.392 59.393
Tekjufeerour tekjuskattur i rekstrarreikningi ...........ooviiviiiiiiic e, 137.204 50.181

Virkt skatthlutfall greinist pannig:

TaP/NEIlAArTAPR rSINS ..viiiieiiie e ( 561.991) ( 454.976)
TeKJUSKATIUN BISINS ...t e e ( 137.204) ( 50.181)
Tap fyrir tEKJUSKAE ..o ( 699.195) ( 505.157)

2010 2009
Tekjuskattur skv. gildandi skatthlutfalli ............... 18,0% ( 125.855) 15,0% ( 75.774)
Ahrif breytingar skatthlutfalls ............cccccocovevnnn... 1.5% ( 10.223) ( 4,5%) 22.867
ABTIE TIOIT it 08% | 1.126) ( 5,4%) 2.726
Virkur tekjuskattur ... 19,6% 137.204) 9.9% ( 50.181)

12. Fjarfestingareignir

Breytingar fjarfestingareigna greinast pannig: 2010 2009
Bokfaert VErd 1 ArshYTIJUN ..o 12.465.372 12.465.372
MatSDIEYTING AISINS ..oiiiiiiii ettt e e ( 1.264.886) 0
BOKFaart VErd fArsloK ......oooviiiiiiiic e 11.200.486 12.465.372

Fjarfestingareignir félagsins samanstanda af verslunarhldsneedinu Smaralind.
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12. Fjarfestingareignir frh.:

Helstu forsendur

Vid &kvoroun gangverds er byggt 4 forsendum sem hdadar eru mati stjérnenda & préun ymissa patta i framtidinni.
Raunverulegt gangverd kann ad vera frabrugdio pessu mati. Vid ndverandi adsteedur i islensku efnahagslifi og pa
ovissu sem rikir um rekstur félaga er meiri évissa en ella um raunverulegt verédmaeti eigna.

Gangvirdismat fjarfestingareigna er byggt a sjodstreymislikani dsamt pvi sem tekid hefur verid tillit til dskuldbindandi
kauptilboda en félagid var sett i formlegt soéluferli & &rinu 2010. Kauptilbodunum var 6llum hafnad en pau voru
6skuldbindandi og fjarmognun ekki tryggd.

[ gangvirdismati fiarfestingareigna er byggt & stjodstreymislikani par sem tekjur midast vid fyrirliggjandi
leigusamninga i Smaralind og veentrar préunar peirra samninga. Til framtidar er gert rad fyrir um 0,55% haekkun leigu
umfram verdbélgu sem er laegri en séguleg bréun leiguverds. Azetlud rekstrargjold eru dregin fra tekjum.

Grunnurinn ad avoxtunarkrofu sjodsrteymismatsins eru dhaettulausir vextir byggdir & verdtryggdum skuldabréfum
tryggdum af rikinu (HFF husnaedisbréf). Tekid er tillit til nGverandi évissu i islensku efnahagslifi med pvi ad skipta
avoxtunarkréfu matsins upp f timabil, fyrst ar 1-6 og timabili® eftir ar 6. | mati & avoxtunarkrofu eiginfiar er gert rad
fyrir sérstoku alagi vegna 6vissu & fyrra timabilinu sem er tilkomin vegna aukinnar greidslufallsahaettu leigutaka. A
moti kemur ad spa um aheettulausa vexti er hzerri 4 sidara timabilinu. Nidurstadan er ad raunavoxtunarkrafa eiginfjar
er metin & bilinu 10,9%-11,9%, annars vegar fyrir naestu 6 arin og hins vegar fyrir timabilid umfram pad. |
forsendum er gert rad fyrir 70% skuldsetningu til framtidar og 6,2 % vexti & lansfé.

Vedsetningar
[ arslok eru fjarfestingareignir og rekstrarfjarmunir ad bokfaerdu virdi 11.322 millj. kr. vedsettar til tryggingar &
skuldum félagsins ad fjarheed 7.554 millj. kr.

Leigusamningar sem samstaedan hefur gert um Utleigu & verslunarhlsnaedi eru ad fullu vedsettir til tryggingar
langtimaskuldum mdédurfélagsins.

Fasteignamat og vatryggingarvero

{ arslok 2010 nam vatryggingarfjarhaed fjarfestingareigna 15.304 millj. kr. (2009: 14.989 millj. kr.) og rekstrarfjarmuna
164 millj. kr.(2009: 155 millj. kr.). Fasteignamat fjarfestingaeigna nam f arslok 9.065 millj. kr. (2009: 9.193 millj. kr.)
Félagio kaupir vidbdtartryggingar par sem pess er porf.
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13. Rekstrarfjarmunir

Rekstrarfjarmunir greinast pannig: Adrir
rekstrar-

Bifreidar fjarmunir Samtals
Kostnadarverd
Heildarverd 1.1.2009 ... 6.973 347.408 354.381
VIODBRTUI @ ATINU ..o 0 2.890 2.890
SEIEAAININU .o 0 0 0
Heildarverd 31.12.2009 .......ooiiiiieeeeee e, 6.973 350.298 357.271
Heildarverd 1.1.20710 ... 6.973 350.298 357.271
V1ol 0% X (U =T 14] TV E PR SURRRR 0 4.256 4.256
Heildarverd 31.12.2070 ..., 6.973 354.554 361.527
Afskriftir
Afskrifad 1.1.2009 .. ..o 3.267 211.796 215.063
AFSKIITt ArSINS Lo 2.574 39.949 42.523
AFSKITE TEBIO Ut .o 0 0 0
Afskrifad alls 31.12.2009 ..., 5.841 251.745 257.586
AFskrifad 1.1.2070 ..o 5.841 251.745 257.586
ATSKIITt BrSINS oo 435 41.094 41.529
Afskrifad alls 31.12.2010 ..o, 6.276 292.839 299.115
Bokfaert verd
10,2000 o 3.706 135.612 139.318
31.12.2009 09 1.1.207T0 .viiiioeeeeee e 1.132 98.553 99.685
BT1.02.2070 oo 697 61.715 62.412

14. Ahaettufjarmunir og langtimakroéfur

Ahzettufjarmunir og langtimakrofur greinast pannig: 2010 2009
SKUIAADrETaBIGN ... 59.173 88.309
Fyrirframgreiddar trygQiNgar ......ooveeiiiiei et 0 4.348
Ahasettufjiarmunir og langtimakrofur SaMEalS ...........co.ooovvvoivoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee, 59.173 92.656

15. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur
Vidskiptakrofur og adrar skamsmmtimakrofur greinast pannig:

VIOSKIDTAKIOTUN L.t 109.779 216.315
Krofur vegna gjafakorta ........ooeiii e 16.260 17.635
Fyrirframgreiddur kostnadur og adrar Krofur ..........cccoovviiiiiiiiicesce e 11.067 32.436
Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur samtals ... 137.106 266.386

16. Handbaert fé
Handbaert fé samanstendur af sjédi og bankainnsteedum hja lanastofnunum.

17. Eigid fe
Hlutafé
Heildarhlutafé modurfélagsins samkvaemt sampykktum pess er 1.423,0 millj. kr.  arslok og er pad ébreytt fra arinu
adur. Eitt atkveedi fylgir hverjum einnar krénu hluta i modurfélaginu.
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17. Eigio fé, frh.:

Légbundinn varasjodur

Médurfélagi og samsteedufélogum er skylt ad leggja minnst tiu présent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna
hugsanlegt tap fyrri dra og ekki er lagt i adra I6gbundna sjédi, i Ibgbundinn varasjéd uns hann nemur tiu présentum
hlutafjarins. Pegar pvi marki hefur verid nadd skulu framlég vera minnst fimm présent par til sjédurinn nemur einum
fiérda hluta hlutafjarins. Heimilt er ad nota varasjod til ad jafna tap sem ekki er unnt ad jafna med feerslu Ur 6drum
sjdédum. begar varasjodur nemur meiru en einum fjorda hluta hlutafjarins er heimilt ad nota upphaed pa sem umfram
er til pess ad haekka hlutaféd eda, sé fyrirmaela 36. gr. laga nr. 138/1994 um einkahlutaféldog geett, til annarra parfa.

Arédur
Samsteedan greiddi ekki Ut ard 4 &runum 2009 og 2010 og ekki liggur fyrir tillaga um ardsuthlutun arid 2011.

18. Tap a hlut
Grunntap & hlut midar vid tap og vegins medalfjdlda virkra hluta & arinu og synir hvert tapid er & hverja kréonu
hlutafjar. Pynnt tap & hlut midar vid tap og vegins medalfjdlda virkra hluta ad teknu tilliti til pynningarahrifa veentra
utgefinna hluta vegna breytanlegs vikjandi lans sem félagid hefur gefid Ut. Pynnt tap & hlut er s& sami og grunntap &
hlut par sem breytanlegt vikjandi Ian hefur ekki pynningaréhrif.

Grunntap og pynnt tap a hlut
Tap & hlut er hlutfall taps og vegins medaltals fj¢lda hluta & arinu:

2010 2009
TaP &rsiNS ..ooveoiie e ( 561.991) ( 454.976)
Vegid medaltal fjdlda hluta & arinu 1.423.000 1.423.000
Tap ahlut .o v 0,39) ( 0,32)

19. Vikjandi lan
Félagio hefur fengid lan fra modurfélagi sinu med vikjandi rétti. Skuldareigandi getur hvenger sem er breytt laninu |
hlutafé & genginu 3. Skuldin hefur eiginleika eigin fjar ad pvi leyti ad endurgreidsla hennar er had pvi ad skilyrdi i
l&nasamningum séu uppfyllt og skuld samkvaemt ldnasamningum sé i skilum. Skuldin er verdtryggd og ber 7% vexti
4 ari og hafa &falinir vextir og verdbastur verid feerd f arsreikninginn. [ arsbyrjun 2009 var krafa & moédurfélagio ad
fiarhaed 165 millj.kr. faerd til leekkunar & vikjandi laninu i efnahagsreikningi. Stjorn médurfélagsins hefur sampykkt ad
framlengja vikjandi lanio til loka ars 2017.

20. Onnur vaxtaberandi lan
Eftirfarandi eru upplysingar um samningsbundna skilmala annarra vaxtaberandi lana félagsins:

2010 2009
Langtimaskuldir
Tryggo DANKAIAN ... 4.785.005 5.402.791
Verdtryggd skuldabréfaltgafa ... 2.768.830 2.797.998
Neesta ars afborganir vaxtaberandi lana .............oooviiiii e ( 4.920.538) ( 229.685)
Onnur vaxtaberandi 14N SAMTAIS ...........oioeeee oo, 2.633.298 7.971.105
Skammtimaskuldir
Naesta ars afborganir vaxtaberandi [dNa ............ooooiiiiiiii 4.920.538 229.685
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20. Onnur vaxtaberandi lan, frh.
Tafla yfir skilmala og endurgreidslutima annarra vaxtaberandi lana:

Vextir Bokfeert verd Vextir Bokfaert verd

2010 2010 2009 2009
Lan i ISK bundin visitélu neysluverds ................. 7,50% 2.768.830 7,00% 2.797.998
LANTEUR oo 5,24% 2.612.637 5,13% 3.050.848
LANTUSD oo 5,13% 1.341.949 4,79% 1.457.151
LANTGBP oo 5,36% 572.932 5,09% 648.490
LAN TJPY 5,03% 257.487 4,78% 246.302
Onnur vaxtaberandi 14N SAMTAIS ...o.ovev oo, 7.553.836 8.200.789
Naesta &rs afborgun ........cccooooiiiiii ( 4.920.538) ( 229.685)
Onnur vaxtaberandi 1an SAMTAIS ......ovov oo, 2.633.298 7.971.105

Stjornendur félagsins eru i vidreedum vid Landsbanka og [slandsbanka um endurfiarmégnun lana og hafa peir
sampykkt ad endurfjarmagna pau til 5 ara med 25 &ra afborgunarferli. | endurfjsrmégnuninni felst ad lanin verda
verdtryggd i islenskum krénum sem dregur Ur dhaettu, par sem steerstur hluti leigusamninga eru verdtryggdir. |
tengslum vid endurfijgrmognun & lanum i erlendri mynt hafa bankarnir sampykkt hofudstoélsleioréttingar sem eru yfir
700 millj. kr. en ekki hefur verid tillit til peirrar leidréttingar i arslok 2010.

Afborganir annarra vaxtaberandi lana greinast pannig @ naestu ér: 2010 2009
AFBOIGUN 2070 1o 229.685
ATDOIGUN 20T e 4.920.538 5.399.791
ATDOIGUN 2072 .ot 168.885 164.588
ATDOIGUN 20713 Lo 168.885 164.588
ATDOIGUN 20T .ot 168.885 164.588
ATDOIGUN 20715 L.t 168.885 164.588
ATDOIGANIT SIOBT ... 1.957.757 1.912.961
Onnur vaxtaberandi lan samtals, p.m.t. naesta ars afborgun .........co.cccoovoveveveiennnn., 7.553.836 8.200.789

21. Tekjuskattsskuldbinding
[ desember 2010 sampykkti Alpingi haekkun 4 tekjuskattshlutfalli tr 18% i 20% fra og med 1. jantiar 2011 og kemur
breytingin til framkveemda vid alagningu &rsins 2012. Ahrif pessa hafa verid feerd i reikningsskil arsins 2010 og
nemur haekkun tekjuskattseignar 10,2 millj.kr.

Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig: 2010 2009
Tekjuskattsskuldbinding { Arsbyrjun ... 137.204 187.387
ReIKNAOUr tEKJUSKATIUN ....eiiee e ( 137.204) ( 50.183)
Tekjuskattsskuldbinding 1 ArsIOK ......ooiiiii e 0 137.204

Tekjuskattsskuldbinding skiptist pannig:

FIArTESTINGAIBIGNIT o e 708.431 850.824
REKSTrarfArMUNIT ..o e ( 31.102) ( 30.540)
VIOSKIDTAKIOTUN L.ovviiiiii e ( 7.400) | 11.880)
Frestadur gengiShagNadUI ........cc.ooiiiiiii e 62.170 35.703)
YHIFFEBIraNIEGT TAD ..ovviiii i ( 732.099) ( 635.497)
Tekjuskattsskuldbinding 1 ArsIOK .....oooiiiii e 0 137.204
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21. Tekjuskattsskuldbinding, frh.:

Ekki er gert rad fyrir ad komi til greidslu tekjuskatts vegna reksturs 2010 vegna taprekstrar & arinu. Yfirfaeranlegt
skattalegt tap i arslok greinist pannig:

Tap arsins 2001, nytanlegt til Arsloka 20717 ..o 145.667
Tap arsins 2006, nytanlegt til Arsloka 20716 ... 518.447
Tap arsins 2007, nytanlegt til Arsloka 20717 ...o.eeiieiiiee e 4713
Tap arsins 2008, nytanlegt til 4rsloka 20718 ... i 3.173.723
Tap arsins 2009, nytanlegt til Arsloka 20T ... 440.554
Tap arsins 2010, nytanlegt til Arsloka 2020 ... 40.737
Yfirfeeranlegt skattalegt tap SAMTAIS ..ooviiiiiiii s 4.323.841

Samtals yfirfeeranlegt tap samsteedu Eignarhaldsfélagsins Smaralind ehf. i arslok nemur 4.324 millj. kr. en ekki er
faerd upp skatteign vegna yfirfeeranlegs taps ad fjarhaed 663 millj. og er skatteign vegna pess um 133 millj.kr.

22. Adrar skammtimaskuldir

Adrar skammtimaskuldir greinast pannig: 2010 2009
VIrOISAUKASKATIUL ©..eiiieiie e e 60.855 55.566
Ogreidd 1aun 0g teNGA GIBIA . ..., 22.385 9.945
AFBIINIE TEIKNABIT VEXTIT 1+ttt 24572 29.244
Y MSAr SKAMMEIMNASKUIGIT ©v oo 1.873 1.430
Adrar skammtimaskuldir SAMTAIS ......cc..eiiiiiiiiciee e 109.685 96.185

23. Fjarmalagerningar
Lansahaetta
Mesta mogulega tap vegna fjareigna er bokfeert verd peirra, sem var eftirfarandi i arslok:

Skyr. 2010 2009
Ahzettufiarmunir og langtimakrofur .........oooveeeeeeeeeeeeeeeeeeed 14 59.173 92.656
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 15 137.106 266.386
Krofur & tengda adila ......oveeoveeiiiiiiiccce e 0 121
Handbaert T& ..o 16 441.614 115.078
Mesta mogulega tap samtals .........oooviiiiiiiiiiiieie e 637.894 474.241

Virdisryrnun
Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfeersla 4 reikningskiladegi greinist med eftirfarandi heetti:

2010 2009

Brutto stada Nidurfeersla Brutto stada Nidurfzersla
Ogijaldfallnar KrafUr .......oovveveeeeeeeeeeeeeee 58.502 0 53.723 0
0-30daJA eiiiiieeiiieie e 31.313 2.743 103.453 10.494
30-60daga .ooooiiiii e 8.569 6.422 14.314 3.306
60 -90 daga ..oovooiiiieiiiee e 8.069 9.483 8.988 2.723
90 daga og eldra ........cccoeeiiiiiiiiiiee e 60.488 35.893 86.539 54.476
SAMILAIS coeiiiiiiee e 166.940 54.540 267.017 71.000
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23. Fjarmalagerningar, frh.
Lausafjaraheetta
Samningsbundnar greidslur vegna fjarskulda, par med taldar vaentar vaxtagreidslur greinast pannig:

Fjareignir sem Samnings-
ekki eru Bokfaert bundid
afleidur: verd sjodsflaedi Innan ars Eftir1-2 ar Eftir 2- 5 ar Eftir 5 ar

2010
Vikjandi lan .... 3.016.692 3.411.399 0 3.411.399 0 0
Vaxtaberandi

langtima-

skuldir ......... 7.577.797 9.369.395 5.331.790 350.259 979.845 2.707.501
Vidskipta-

skuldir ......... 81.730 81.730 81.730 0 0 0
Adrar

skammtima-

skuldir ......... 109.685 109.685 109.685 0 0 0

2009
Fjareignir sem
ekki eru
afleidur:

Vikjandi lan .... 2.747.601 3.972.887 192.332 205.795 620.350 2.954.410
Vaxtaberandi

langtima-

skuldir ......... 8.200.789 11.002.119 566.149 5.674.387 915.750 3.845.834
Vidskipta-

skuldir ......... 167.395 167.395 167.395 0 0 0
Adrar

skammtima-

skuldir ......... 96.185 96.185 96.185 0 0 0
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23. Fjarmalagerningar, frh.
Gjaldmidlaahaetta

Mégulegt tap vegna gjaldmidlaahaettu
Gjaldmiolaghaetta félagsins midad vid afallnar eftirstddvar vid arslok er eftirfarandi:

Adrir
2010 EUR UsD JPY GBP gjaldmidlar
Vaxtaberandi
langtimaskuldir .................. 2.612.637 1.341.949 257.487 572.932 0
Aheetta |
efnahagsreikningi ............... 2.612.637 1.341.949 257.487 572.932 0
2009
Vaxtaberandi
langtimaskuldir ................... 3.050.848 1.457.151 246.302 648.490 0
Aheetta |
efnahagsreikningi ............... 3.050.848 1.457.151 246.302 648.490 0
Gengi helstu gjaldmidla var eftirfarandi: Medalgengi Arslokagengi
2010 2009 2010 2009
EUR o 162,34 173,15 154,23 180,38
USD e 122,33 123,89 115,32 125,20
P 1,40 1,33 1,42 1,36
GBP e 189,01 194,36 178,90 202,09
Neemnigreining

Styrking fislensku krénunnar um 10% gagnvart eftirfarandi gjaldmidlum hefdi haekkad (leekkad) afkomu é&rsins eftir
tekjuskatt um fjarhaedir sem tilgreindar eru i t6flunni hér ad nedan. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur,
sérstaklega vextir, haldist stddugar. Greiningin var unnin med sambaerilegum haetti fyrir arid 2009.

Hagnadur eda (tap)

2010 2009
U R e 214.236 259.322
U S D s 110.040 123.858
I Y e 21.114 20.936
G P e 46.980 55.122
ABTIE GJAIAMUBIAT ... 0 0

Veiking islensku kronunnar um 10% gagnvart framangreindum gjaldmidlum hefdi haft sému ahrif i gagnstaeda att,
ad pvi gefnu ad allar adrar breytur hefdu haldist stddugar.
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23. Fjarmalagerningar, frh.
Vaxtaahaetta
Vaxtaberandi fjarskuldir félagsins greinast med eftirfarandi haetti i arslok:

Fjarmalagerningar med fasta vexti

SKUIAADrETaBIgN ...
VaxtabErandi TN ........ooiuiiiii e
VIKIANGT TN <
Netto stada fijarmalagerninga med fasta VEXTi ........ooovviiiiieiiiiie e

Fjarmalagerningar med breytilega vexti
Fjarskuldir

Neemnigreining gangvirdis fiarmalagerninga med fasta vexti

2010 2009

59.173 88.309

( 2.780.944) ( 2.797.988)
( 3.016.692) ( 2.747.601)
( 5.738.463) ( 5.457.280)
( 4.785.005) ( 5.402.791)

Fjarmalagerningar félagsins med fasta vexti eru ekki feerdir & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning. bvi hafa

vaxtabreytingar 4 uppgjorsdegi ekki ahrif & rekstrarreikning félagsins.

Neemnigreining sjodstreymis vegna fijarmalagerninga med breytilega vexti

Breyting & voxtum & uppgjorsdegi um 100 punkta myndi haekka (leekka) heildarafkomu um nedangreindar fjarhaedir
eftir tekjuskatt. Pessi greining byggir & peirri forsendu ad allar adrar breyttur, sérstaklega gengi erlendra gjaldmidla,

haldist 6breyttar. Greiningin var unnin med sama haetti fyrir arid 2009.

Heildarafkoma
100 punkta 100 punkta
haekkun laekkun
2010
Fjarmalagerningar med breytilega VEXti .......cooioiiiiiiiii ( 41.770) 41.770
Naemnigreining SjodStreymis, NETO .......ooviiiiiiiiicie et ( 41.770) 41.770
2009
Fjarmalagerningar med breytilega VEXti .......ccoooiiiiiiii i ( 52.063) 52.063
Naemnigreining SjodStreymis, NETO ........oviiiiiiiiciee e ( 52.063) 52.063
Gangvirdi
Samanburdur @ gangvirdi og bokfaerdu verdi
 liosi 6vissu um pau kjér sem Smaéralind hefdu bodist i arslok 2010 var gangvirdi langtimaskulda ekki metid.
2010 2009
Bokfeert Bokfaert
verd Gangvirdi verd Gangvirdi
Ahzettufjarmunir og langtimakréfur ..........c..c....... 59.173 59.173 92.656 92.656
Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur .......... 137.106 137.106 266.386 266.386
Krofur & tengd fEl10G .vvvvevviiiiiiic 0 0 121 121
Handbaert f& ... 441.614 441614 115.078 115.078
VIKJaNi TN o ( 3.016.692) ( 3.016.692) ( 2.747.601) ( 2.747.601)
Vaxtaberandi langtimaskuldir ... ( 7.553.836) ( 7.653.836) ( 8.200.789) ( 8.200.789)
Krofur & tengd fEI0G v.vvvviiviiiiiiiec ( 10.716) ( 10.716) 0 0
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir .........coocveiiiiiiie e ( 191.416) ( 191.416) ( 263.578) ( 263.578)
( 10.134.765) ( 10.134.765) ( 10.737.727) ( 10.737.727)

Fjallad er um forsendur vid akvordun gangvirdis { skyringu 4.
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24. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Moédurfélag félagsins, systurféldg, stjornarmenn og stjérnendur teljast vera tengdir adilar félagsins.

Tengdir adilar me?d yfirrad
Fasteignafélag [slands hf., Hagasmara, 201 Képavogi, er eigandi ad 100% hlutafjar | Eignarhaldsfélaginu Smaralind
ehf.

Tengdir adilar med veruleg ahrif

Félagid atti ekki i vidskiptum vid stjérnarmenn, framkveemdastjéra eda féldg & peirra vegum.

Vibskipti vid tengda adila
Verd i vidskiptum vid tengda adila eru gerd 4 sama grundvelli og ef um étengda adila veeri ad raeda.

Eignir og skuldir vid tengd féldg greinast pannig i arslok: 2010 2009
Krofur & MOOUITEIAG ... ( 10.716) 121
Vaxtaberandi 1an fr& médourfélagi 3.016.692 2.797.988
Vidskipti vid tengda adila greinast pannig 4 arinu:

Gjaldfeerd vaxtagjold af vikjandi lani frd modurfélagi ........ccoveeiviiiiiiieeee 197.354 372.974

25. Mat stjornenda og alyktanir vid beitingu reikningsskilaadferda
Félagio framkvaemir mat og beitir dlyktunum sem hafa ahrif & fjarhaedir eigna og skulda. bPetta mat og alyktanir eru
stdougt endurmetnar og byggja & reynslu og 6drum stadreyndum, par med talid veentingum til atburda i framtidinni,

Samkveemt alpjédlegum reikningsskilastadli IAS 40 sem fjallar um fjarfestingareignir er gangvirdi skilgreint sem
deetlad verd i vidskiptum milli tveggja upplystra 6tengdra adila. Vid matid 4 eignunum hafa stjéornendur metid til fjar
bad sjodsfleedi sem félagid ma vaenta frd nGverandi leigusamningum og leigusamningum sem félagid sér fram & ad
gera ad loknum leigutima nudverandi samninga. Vid matid eru lagdar til grundvallar forsendur um desetlad
nytingarhlutfall eignanna i framtidinni, markadsleigu ad loknum leigutima nlverandi samninga og kostnad vid rekstur
beirra. Adferdafreedin og alyktanirnar sem notadar eru vid ad meta baedi fjarhaedir og timasetningar & framtidar
sjédstreymi eru endurskodadar reglulega med pad ad markmidi ad nalgast raunverulegt gangvirdi eignanna.

26. Dotturfélog
Doétturfélog Eignarhaldsfélagsins Smaralind ehf. voru 2 i arslok og eru eftirfarandi:

Eignarhluti
Land 2010 2009
Sméralind ehf. [sland 100% 100%
Barnasmarinn ehf. fsland 100% 100%

Stjorn Eignarhaldsfélagsins Smaralind ehf. hefur sampykkt samrunadesetlun Sméaralind ehf og Barnasmarans ehf. fra
1.1.2011.

Samstaedudrsreikningur
Eignarhaldsfélagsins Smadralind ehf. 2010 25 Fjdrhaedir eru i pusundum kréna



11. SAMPYKKTIR EIGNARHALDSFELAGSINS SMARALINDAR
EHF.



SAMPYKKTIR FYRIR EIGNARHALDSFELAGIP
SMARALIND EHF.

1. gr.

Félagio er einkahlutafélag og er nafn pess Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf.
2. er.

Heimilisfang félagsins er ad Hagasmara 1, Kopavogi.
3. gr.

Tilgangur félagsins er eignarhald og rekstur fasteigna, fjarfestingar i verslunarrekstri,
hlutabréfum og 68rum verdbréfum og annar skyldur rekstur.

4. gr.

Hlutafé félagins er 2.428.563.888, kronur
tveirmilljardarfjogurhundrudtuttuguogattamilljonirfimmhundrudsextinogprjipusundattaundru
dattatiuogatta kronur. Hver hlutur er ad fjarhad ein krona ad nafnverdi.

5. gr.

Heimilt er ad haekka hlutafé félagsins med dlyktun hluthafafundar og parf til pess sama magn
atkvaeda og til breytinga 4 sambykktum pess. Hluthafar skulu hafa forgangsrétt ad folum
hlutum i sinum eigin flokkum i hlutfalli vid skrada hlutafjareign sina. Hluthafafundur einn
getur dkvedid lakkun hlutafjar.

6. gr.

Stjorn félagsins skal halda hlutaskra samkvamt 15gum.

7. gr.

Eigendaskipti ad hlutum 1 félaginu 6dlast ekki gildi gagnvart pvi fyrr en stjorn pess hefur
verid tilkynnt um pad skrifleg. Stjorn félagsins hefur forkaupsrétt fyrir félagsins hond ad
folum hlutum. A félaginu fragengnu hefur hluthafi forkaupsrétt ad hlutum i hlutfalli vid
hlutafjareign sina. Verdi dgreiningur um verd hluta skal pad akvedid med mati tveggja
ovilhallra manna sem domkvaddir skulu til pess starfa. Forkaupsréttarhafi hefur tveggja
ménada frest til ad beita forkaupsrétti sinum og telst fresturinn fra titkynningu til stjornar um
tilbodid. Pa mega eigi lida fleiri en prir manudir fra pvi ad kaup voru dkvedin og par til
kaupverd er greitt. Eigendaskipti vegna afsals til erfingja vid andlat hluthafa luta ekki
framangreindum forkaupsréttarreglum.




Oheimilt er ad vedsetja ¢da gefa hlut i félaginu an sampykkis félagsstjornar. Stjorn félagsins
skal tilkynna til hlutafélagaskrar ef einn adili eignast alla hluti i félaginu.

8. gr.

Félagid md eigi veita lan 0t & hluti sina. Félaginu er heimilt ad kaupa hluti ad pvi marki sem
log leyfa. Oheimilt er ad neyta forkaupsréttar fyrir pa hluti sem félagid a sjalft.

9. gr.

Hluthafi ber ckki abyrgd a skuldbindingum félagsins fram yfir hlut sinn i félaginu.
10. gr.

A dsta vald i malefnum félagsins er i héndum lgmeatra hluthafafunda.
11. gr.

Adaltundur ska] haldinn fyrir lok 4gust ar hvert. Aukafundi skal halda eftir dkvérdun stjérnar
¢da ad krotu hluthafa sem rada a.m.k. einum tiunda hlut i félaginu. Skal krafan skriflega gerd
og fundarefni tilgreint og fundur bodadur pa innan fjértdn daga. Ef stjérnin skirrist vid ad
boda fund eftir mottoku slikrar krisfu ma leita atbeina hlutafélagaskrar samkvamt 62. gr. ehfl.

12. gr.

Stjorn {élagsins skal boda til hluthafafunda med tilkynningu til hvers hluthafa med simbréfi
eda 4 annan sannanlegan hatt. Adalfundi skal boda med minnst fjértdn daga fyrirvara en
aukafund med minnst sj6 daga fyrirvara. Fundarefnis skal getid i fundarbodi.

Hluthafafundur er logmetur ef hann er loglega bodadur og hann sakja hluthafar eda
umbodsmenn peirra sem rad yfir a.m.k. helmingi hlutafjar i félaginu. Verdi fundur 6légmatur
vegna annmarka ad pessu leyti skal bodad til nys fundar innan manadar med minnst sjé daga
fyrirvara og verdur sa fundur 1dgmaetur til ad reda pau mal sem rada atti 4 fyrri fundinum ef
hann s@kja hluthafar eda umbodsmenn peirra er rada yfir amk. 10% hlutafjar i félaginu.
Hluthafafundur kys fundarstjora og fundarritara.

13. gr.

Eitt atkvaedi fylgir hverri kronu i hlutafé. Hluthafar geta med skriflegu umbodi, veitt
umbodsmdnnum heimild til ad sxkja hluthafafund og fara med atkvadisrétt sinn.

A hluthafafundi resdur afl atkvada nema 6druvisi sé fyrir malt { landslégum eda sampykktum
pessum,

Tillogur um breytingar 4 sampykktum félagsins ¢da um sameiningu pess vid dnnur félog eda
fyrirtzeki md ekki taka til medferdar 4 fundum pess nema um bad hafi verid getid i fundarbodi.

14, gr. i

A adalfundi skulu tekin fyrir pessi mal: q VA ;



1. Stjorn félagsins skal skyra fra hag félagsins og rekstri pess 4 1idnu starfsari.

2. Efnahagsreikningur og rekstrarreikningur félagsins fyrir 1idid starfsar skulu lagdir fram
asamt athugasemdum endurskodanda félagsins til sampykktar.

3. Stjérn félagsins skal kjorin og endurskodandi.

4. Tekin skal dkvordun um hvernig fara skal med hagnad eda tap og um ard og framlog i
varasjod.

5. Akvordun skal tekin um greidslur til stjérnarmanna fyrir stérf peirra 4 starfsarinu.
6. Umradur og atkvadagreidslur um énnur mél sem ldglega eru upp borin.

15. gr.
Fundargerdarbok skal haldin og i hana skrad pad sem gerist 4 hluthafafundum.

16. gr.

Stjorn félagsins skal skipud einum til fimm ménnum, kjdrnum a adalfundi til eins ars i senn.
S¢ stjorn skipud einum manni skal vera varamadur kjorinn til sama tima. Stjorn félagsins
styrir 5llum mélefnum félagsins milli hluthafafunda og geetir hagsmuna bess gagnvart pridja
manni.

Sé stjorn fjolskipud skuldbindur undirskrift meirihluta stjornar félagid, en undirritun
stjornarmanns s¢ stjérnin skipud einum manni.

17. gr.

Stjorn félagsins skiptir med sér verkum. Formadur skal boda til stjérnarfunda. Hver
stjornarmadur getur krafist stjérnarfundar og hi® sama getur framkvamdastjori félagsins gert.
Stjornin skal setja sér starfsreglur bar sem nanar er kvedid 4 um framkvemd 4 stérfum
hennar.

18. gr.

Stjorn  félagsins redur framkvaemdastjora og dkvedur starfskjér pess. Hin veitir og
prokuruumbod fyrir félagio.

Framkvemdasyori hefur med héndum stjorn 4 daglegum rekstri félagsins skv. sérstdkum
verksamningi (rdOningarsamningi) og kemur fram fyrir pess hond i 6llum mélum sem varda
venjulegan rekstur. Hann sér um reikningshald félagsins, radningu starfslids og gerd samninga
vid radgjafa. Framkvemdastjora ber ad veita stjérnarmonnum og endurskodanda allar
upplysingar um rekstur félagsins sem peir kunna ad 6ska og veita ber samkvamt [6gum.

19. gr.

A stofnfundi skal kjosa 16ggiltan endurskodanda télagsins til fyrsta adalfundar og sidan skal
adalfundur félagsins hverju sinni kjosa loggiltan endurskodanda. Hann skal rannsaka




reikninga félagsins fyrir hvert starfsar og leggja nidurstédur sinar fyrir adalfund.
Endurskodanda ma ekki kjosa tr hopi stjornarmanna eda starfsmanna félagsins.

20. gr.

Starfsér og reikningsar félagsins er almanaksarid. Stjérnin skal hafa lokid gerd arsreikninga
og lagt fyrir endurskodanda eigi sidar en einum manudi fyrir adalfund.

21. gr.

Engin sérréttindi fylgja hlutum { félaginu. Hluthafi parf ekki ad szta innlausn hlutar sin nema
16g standi til annars.

22. gr.

bar sem akvadi sampykkia pessara segja ekki til um hvernig med skuli farid skal hlita
akvadum laga um einkahlutafélég, svo og 60rum lagadkvedum er vid geta att.

Pannig sampykkt 4 hluthafafundi pann 31. desember 2011

f. h. stjorar
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Anna Sif Jonsdottir, kt. 230171-3189
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