SKRANINGARLYSING

Verotryggd skuldabréf Fasteignafélagsins Stoda hf.
1. flokkur 2003




Yfirlysingar

Yfirlysing utgefanda:

Fasteignafélagid Stodir hf., kt. 450599-3529, Kringlunni 4 - 12, 103 Reykjavik, lysir
bvi hér med yfir ad skraningarlysing pessi sé eftir bestu vitund rétt og i fullu samraemi
vio stadreyndir. Skraningarlysingin er gerd a grundvelli 4. gr. vidauka IV vid
reglugerd nr. 434/1999 um opinbera skraningu verdbréfa i kauphall.

F.h. Fasteignafélagsins Stoda hf.
10. ndvember 2003

X W

Jonag’bér Pérvaldsson
Framkvaemdastjori
Ki. 100467-3219

Yfirlysing umsjénaradila:

Umsjonaradili skraningar i Kaupholl islands hf., Kaupping Blnadarbanki hf., kt.
560882-0419, Armula 13, 108 Reykjavik, hefur samid skraningarlysingu pessa.
Kaupping Bunadarbanki hf. hefur i pvi skyni aflad peirra gagna fra félaginu og
l6ggiltum  endurskodendum pess sem talin voru naudsynleg. Kaupping
Bunadarbanki hf. lysir pvi yfir ad skraningarlysing pessi er eftir bestu vitund rétt og i
fullu samraemi vid stadreyndir. Skraningarlysingin er gerd a grundvelli 4. gr. vidauka
vid reglugerd nr. 434/1999 um opinbera skraningu verdbréfa i kauphall.

F.h. Kauppings Bunadarbanka hf.
10. november 2003
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Baldur bér Vil hJaIr:ﬁ‘sscn
Markadsvidskipti
Kt. 250476-2999
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Yfirlysing endurskodenda:

Vid undirritud, endurskodendur hja KPMG Endurskodun hf, kt. 590975-0449,
Vegmula 3, 108 Reykjavik, héfum endurskodad og &ritad an athugasemda
arsreikninga Fasteignafélagsins Stoda hf. fyrir arin 2000-2002. Vid stadfestum ad
reikningarnir eru i samraemi vid 16g og géda reikningsskilavenju.

F.h. KPMG Endurskodunar hf.
10. névember 2003

‘Stefan Hilmarsson
Endurskodandi

Kt. 300761-3649

M MFM& s

Anna Hordardéttir
Endurskodandi
Kt. 210960-5629
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Almennar upplysingar um verdtryggd skuldabréf Fasteignafélagsins Stoda hf., 1. flokkur 2003.

Utgefandi Fasteignafélagio Stodir hf., kt. 450599-3529, Kringlunni 4
- 12, 103 Reykjavik, simi 575-9000, bréfsimi 575-9001.

Abyrgd & skraningarlysingu Kaupping Bunadarbanki  hf.,, kt. 560882-0419,
Austurstraeti 5, 101 Reykjavik, simi 515-1500, bréfsimi
515-1509, abyrgist pessa skraningarlysingu, sem gerd er
skv. 4. gr. IV. vidauka vid reglugerd nr. 434/1999 um
opinbera skraningu verdbréfa i kaupholl.

Sampykki skuldabréfaltgafu Stjérn  Fasteignafélagagsins Stoda hf. sampykkti
skuldabréfautgafu pessa & fundi pann 12. febrdar sl. og
stadfesti par med undirritun framkveemdastjéra fra 5. s.m.
sem heimilar Gtgafu skuldabréfa fyrir 1.800.000.000,- kr.
Stjérn Fasteignafélagsins Stoda hf. sampykkti pann 1.
jali  sl.  viobétaritgafu i flokknum ad nafnveroi
500.000.000, - kr. Alls hefur pvi verid sampykkt ad gefa Gt
skuldabréf fyrir  2.300.000.000,- kr. ad nafnverdi.
Fjarfestum er bent & ad stjorn utgefanda sampykkti
jafnframt ad skuldabréfaflokkurinn verdi opinn og hefur
ekki verid tekin akvéroun um endanlega sterd hans
umfram sampykktirnar fra 12. febrGar 2003 og 1. juli
2003. Nuverandi heimildir til utgafu i flokknum eru
fullnyttar. Komi til frekari staeekkunar a
skuldabréfaflokknum parf stjérn Fasteignafélagsins Stoda
hf. ad veita nytt sampykki fyrir vidbotaratgafu.

Starfsemi Tilgangur Fasteignafélagsins Stoda hf. skv. grein 1.3. i
sampykktum félagsins er kaup og sala fasteigna og
lausafjarmuna, Utleiga eigna, byggingafélagsstarfsemi,
verdbréfavioskipti og annar skyldur rekstur.

Umsjon med skraningu Kaupping Bunadarbanki  hf.,, kt. 560882-0419,
Austurstraeti 5, 101 Reykjavik.

Nafnverd, l&nstimi Heildarnafnverd 1. flokks 2003 er 2.300.000.000,- kr.

og solutrygging Flokkurinn er opinn. Utgafudagur bréfanna var 5. febriar

2003. Endurgreida skal hofudstél skuldarinnar med einni
afborgun pann 5. febrlar 2011. NG pegar hafa verio
Utgefin og seld 230 bréf, samtals ad nafnverdi
2.300.000.000,- kr. Flokkurinn var sélutryggdur.

Nafnvextir og verdtrygging Skuldabréfin i 1. flokki 2003 eru vaxtagreioslubréf og bera
7,40% arsvexti sem greida skal arlega pann 5. febrdar,
fyrst ario 2004 og sidast ario 2011. Bréfin bera vexti fra
Utgafudegi. Utgafudagur bréfanna var 5. febrdar 2003.
Vextir reiknast af uppreiknudum hofudstél a hverjum
gjalddaga. Skuldabréfin eru verétryggd og bundin visitolu
neysluverds, sem er reiknud og birt af Hagstofu islands
skv. légum nr. 12/1995, med grunnvisitélu i febrdar 2003,
2247 stig. Engin hlunnindi fylgja bréfunum.
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Einingar skuldabréfanna

Avoxtunarkrafa og sélugengi

Vidskiptavakt

Skraning

Kostnadur

Heildarfjarheed
sem aflast med Utbodinu

Tilgangur sélunnar

Bréfin eru gefin Gt i 10.000.000 kr. einingum, og bera
ndmerin 03-01-001 — 03-01-230 og eru ad nafnverdi 10
milljonir hvert. Ef fleiri bréf verda gefin 4t munu ndmer
peirra vera i beinu framhaldi af nGmerum peirra sem pegar
hafa verid gefin t.

Utgafudagur  bréfanna  var 5.  febrdar  2003.
Avoxtunarkrafan & fyrsta séludegi var 7,4% og solugengi
1,000569. Avoxtunarkrafa og solugengi akvardast af
markadsadsteedum a hverjum tima. Upplysingar um
avoxtunarkrofu og gengi skuldabréfanna hverju sinni er
heegt ad fa hja Kauppingi Bunadarbanka hf., Armula 13,
108 Reykjavik.

Kaupping Bunadarbanki hf. skuldbindur sig til ad setja
fram daglega kaup- og solutilbod i skuldabréfin i Kauphdéll
islands hf., hvort fyrir sig ad lagmarki 10 m.kr. ad
nafnverdi. Vidskiptavaktin hefst vid opnun markadar Kil.
10:00 & hverjum vidskiptadegi. Jafnframt mun
vidskiptavaki endurnyja tilbod sin innan 10 mindtna fra pvi
ao peim hefur verid tekid. Vidskiptavaki mun geeta pess
ad munur kaup- og sélutilboda sé ekki meiri en 1,5% af
markadsvirdi. Fari upphaed vidskipta yfir 2100 milljonir ad
markadsvirdi a einum degi  &skilur  Kaupping
Bunadarbanki hf. sér rétt til pess ad heetta vidskiptavakt
pann dag.

Kaupping Bunadarbanki hf. askilur sér rétt til pess ad
heetta ad leggja fram kauptilbod vegna ofangreindrar
vidskiptavaktar ef félagid hefur eignast vegna
vidskiptavaktarinnar 1/6 af heildaratgafu
skuldabréfaflokksins.

Kaupping Bunadarbanki hf. askilur sér rétt til pess ad
heetta ad leggja fram solutilbod ef félagid & ekki umreedd
skuldabréf.

Kaupholl islands hf. hefur sampykkt ad taka 1. flokk
2003 skuldabréfa Fasteignafélagsins Stoda hf. a skra.
begar seld bréf, ad uppheed kr. 2.300.000.000,- ad
nafnverdi, verda skrdd pann 17. névember 2003 enda
uppfylli bréfin skilyrdi skraningar. Audkenni bréfanna er
STOD 03 1. ISIN-nGmer bréfanna er 1ISO000007763. Ekki
verdur Oskad eftir skraningu skuldabréfa
Fasteignafélagsins Stoda hf. a 60rum
verdbréfamdrkudum samhlida pessari skraningu.

Fasteignafélagido Stodir hf. greidir allan kostnad vid
utgéfuna. skuldabréfanna asamt 0,5% stimpilgjaldi.

Heildarkostnadur asamt stimpilgjaldi er um 40.000.000,-
kr.

Ad minnsta kosti 2.300 milljénir kréna.

AdJ afla fjar til starfsemi Fasteignafélagsins Stoda hf .

Fasteignafélagio Stodir hf.
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Fyrirkomulag s6lu og solutimabil

Umsjon med skraningu og solu

Greidslustadur

Tryggingar

Fyrningaréakveedi

Vidtokudrattur og vanskil

Framsol

Skattamal og stimpilskylda

Skuldabréfin voru seld i lokudu Utbodi innan timabilsins 5.
febrdar 2003 til 5. mai 2003. Sala og afhending for fram
gegn stadgreidslu.

Kaupping  Bunadarbanki  hf., kt. 560882-0419,
Austurstreeti 5, 101 Reykjavik.

Greioslustadur skuldabréfanna er hja Fasteignafélaginu
Stodum hf., Kringlunni 4 - 12, 103 Reykjavik nema 6drum
adila verodi falin pau til innheimtu. Kréfuhafi getur vitjad
greidslu gegn framvisun skuldabréfsins.

Fasteignafélagi® Stodir hf. abyrgist endurgreidslu
bréfanna med tekjum sinum og eignum. Engin
forkaupsréttarakvaedi fylgja utgafu skuldabréfanna.

Krofur samkveemt skuldabréfum pessum fyrnast sé peim
ekki lyst innan tiu ara fr4 gjalddaga, skv. 4 gr. laga nr.
14/1905 um fyrningu skulda og annarra krofuréttinda.
Vaxtakrofur fyrnast & fjorum arum fra gjaldaga skv. 3. gr.
sému laga.

Verdi greidslu vitjad eftir gjalddaga mun kréfuhafa hvorki
verda greiddir vextir, drattarvextir né verdbeetur fra
gjalddaga til greidsludags. Verdi um vanskil skuldara ad
reeda falla drattarvextir & krofuna fra framvisunardegi il
greidsludags, i samraemi vid akvordun Sedlabanka
islands & hverjum tima um grunn drattarvaxta og
vanefndadlag, samanber 1 mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001
um vexti og verdtryggingu. Standi skuldari ekki i skilum
med greidslur afborgana eda vaxta af skuldinni er skuldin
i gjalddaga fallin an uppsagnar og ma pa gera aofor til
fullnustu skuldarinnar an undangengins doms eda
réttarsattar.

Skuldabréfin skulu skrad & nafn. Oheimilt er ad skra
skuldabréfin & handhafa. Vido eigendaskipti ad skulda-
bréfunum, skal framsal til nys eiganda skrad & bakhlid
bréfanna og par greindur framsalsdagur svo og nafn,
kennitala og heimilisfang rys eiganda. Sé r6d framsala
gollud, verda skuldabréfin ekki innleyst nema handhafi
leidi sonnur ad eignarheimild sinni. Engar hdmlur eru &
framsali bréfanna.

Samkveemt 72. gr. laga um tekju- og eignarskatt nr.
90/2003 teljast bréf pessi til eignarskattstofns hja
einstaklingum og légadilum. Um skattalega medferd
bréfanna fer eftir skattaldgum & hverjum tima. Utgefandi
abyrgist ekki ad stadgreidsluskatti af vaxtagreidslum
skuldabréfanna sé skilad til rikissjods, sbr. 3. gr. laga nr.
94/1996 um stadgreidslu skatts a fjarmagnstekjur.

Fasteignafélagio Stodir hf.
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Medferd agreinings

Upplysingar og gogn

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

Skraningarlysing pessi og goégn um Fasteignafélagio
Stodir hf. sem visad er til i henni liggja frammi hja
Kauppingi Bunadarbanka hf., Austurstreeti 5, 101
Reykjavik.

Fasteignafélagio Stodir hf.
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ALMENNT UM FASTEIGNAFELAGID STOPIR HF.

Stofnun Fasteignafélagsins Stoda hf.

pann 3. mai 1999 var Fasteignafélagid Stodir hf. stofnad. | mai arid 2002 var Fasteignafélagid Stodir
hf. sameinad fasteignafélaginu Pyrpingu hf. Pyrping hf. var steerri adilinn vid sameiningu félaganna
og hafdi verid i rekstri fra arinu 1991.

Med sameiningunni vard til steersta fasteignafélag a islandi med 160.000 fermetra i sinni eigu.

Fasteignafélagio Stodir hf. starfar eftir [6gum um hlutafélog nr. 2/1995. Nafnverd hlutabréfa i félaginu
er nd kr. 2.100.000.000,- —tveirmilljardarogeitthundrudmilljénirkrona. Eftir er ad greida 17,1 milljon ad
nafnverdi. Stefnt er ad pvi ad hid dégreidda hlutafé verdi greitt fyrir arslok 2003 ella mun hlutafé
félagsins verda laekkad sem pvi nemur. Hlutaféd er allt i einum flokki og fylgja engin sérréttindi
hlutum i félaginu.

Starfsemi

Stodir i hnotskurn:

Kjarninn i rekstraraaetlun Fasteignafélagsins Stoda hf. er ad kaupa fasteignir og endurleigja (e:
sale-leasback) lykilfasteignir a hofudborgarsvaedinu til traustra leigutaka.

Markhopur fyrirtaekisins eru 100 steerstu fyrirtaeki landsins.

Fasteignirnar purfa ad vera vel stadsettar og i eftirspurn.

Vidskiptavinir eru af 6likum svidum atvinnulifsins.

Leigusamningar eru til langs tima.

Endurleiga er tiltdlulega ny af nalinni i islensku atvinnulifi.

Stort eignasafn og géd stadsetning fasteigna um allt h6fudborgarsvaedio.

Fyrirtaekid hefur gert langtima leigusamninga vid mjog trausta leigutaka.

Steerdarhagkveemni gerir Fasteignafélaginu Stodum hf. kleift ad vaxa a ardbaerari hatt en
samkeppnisadilar.

bad ad feera tekjur og lantdkur yfir i erlenda gjaldmidla dregur ur fjarmagnskostnadi.
Fjarmunamyndun er eins og best verdur a kosid sé horft til sambeerilegra félaga hérlendis og
erlendis.

[ daglegum rekstri Fasteignafélagsins Stoda hf. er 16gd ahersla & ad na hagsteedri fjarmégnun til ad
kaupa godar fasteignir til Gtleigu fyrir steerri félég & Islandi. Asamt pessu hafa meginverkefni
Fasteignafélagsins Stoda hf. hingad til verid® préoun & fasteignum, umsjon med
byggingaframkvaemdum og rekstur fasteigna sem eru i utleigu.

Fasteignafélagid Stodir hf. hafa pad ad markmidi sinu ad tryggja fjarfestum sinum géda og stéduga
avoxtun. Mun sa stodugleiki nast med staerd og eignadreifingu.

Ennfremur skilgreinir Fasteignafélagid Stodir hf. sig sem fyrirtaeki er gerir 6drum fyrirtaekjum og
stofnunum kleift ad losa um fjarmagn og/eda komast hja pvi ad binda fjArmagn i starfsemi sem er
ekki med beinum heetti hluti af starfsemi pess fyrirtaekis.

bvi geta onnur fyrirtaeki einbeitt sér ad eigin starfsemi og latid sérheefou fasteignafyrirteeki rekstur
fasteignanna eftir.
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Nuverandi eignir Fasteignafélagsins Stoda hf.

Heildareignir Fasteignafélagsins Stoda hf. i atleigu voru um 160.000 fermetrar i lok sidasta ars.
Hér fyrir nedan er yfirlit yfir helstu eignir Stoda hf.

Helstu eignir Fasteignafélagsins Stoda hf.:

Kringlan: Einn fjérdi af eignum fyrirtaekisins eru i verslunarmidstédinni Kringlunni, sem hefur
haldio sterkri stédu pratt fyrir aukna samkeppni.

Hétel: Medal eigna Stoda eru tvo stor hétel. Fjoldi erlendra ferdamanna hingad til lands hefur
aukist mikid & undanférnum &ratugum og horfur eru & ad pessi préun haldi afram. Toélur fra
fyrirteekjum i ferdapjonustu syna talsverda eklu & hotelum i Reykjavik.

Skrifstofuhlsnaedi: Nyjar og vandadar fjdlnota skrifstofubyggingar og bankadutibu i Reykjavik.
Adrar verslanir: Samanstendur adallega af hverfis- og sveedisverslunum. baer njéta mikilvaegrar
stadsetningar fyrir rekstur leigutakanna vidsvegar & Reykjavikursveedinu, fyrst og fremst
midsvaedis stadsetningar i helstu ibtdarkjornum i Reykjavik.

Voruhus: Megnid af pessum flokk samanstendur af nyjum og natimalegum véruhisum og
dreifingarmidstddvum sem standa néleegt Sundahofn.

Voruhus
12%

Skrifstofu-
hlsnaedi
17%

Fasteignafélagid Stodir hf. hefur pa
stefnu ad fjarfestingar félagsins taki
mid af dreifdri eignasamsetningu
félagsins hvad vardar starfsemi,
stadsetningu og leigutaka.

Markviss aheettudreifing skapar traust
eignasafn. | mérgum tilvikum eru
stadsetningar eignanna forsenda fyrir
rekstrinum.

Tilgangurinn er ad draga eftir fremsta

Kringlan
24%

Adrar

i ar peirri & i , Hotel og
megni Ur peirri &heettu sem bundin er i ]
félag inu P veitinga- verslanir
o his 31%
16%

Helstu eignir Fasteignafélagsins Stoda hf.:

Arnarbakki 4-6
Austurstrénd 3
Alfabakki 14a
Alfheimar 74
Armuli 13
Armuli 13a
Bakkabraut 4
Bardnsstigur 4
Borgarbraut 1
Borgartlin 21
Efstaland 26

Furuvellir 5
Gardatorg 7
Hatuan 2b
Hjallabrekka 2
Hjardarhagi 47
Holtagardar
Hétel Nordica
Hotel Loftleidir
Hofdabakki 1
Idufell 14
Kjalarvogur 5

Selasbraut 98
Sioumuli 34
Skaftahlio 24
Skaftahlid 24a
Skeifan 11
Skeifan 11a
Skeifan 17
Skélavordustigur 11
Skatuvogur 13
Skutuvogur 7-9
Smaratorg

Fasteignafélagio Stodir hf.
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Eidistorg 11 Kringlan Smidjuvegur 2
Engihjalli 8 Langirimi 21-23 Sporhamrar 3
Faxafen 14 Laugaleekur 2 Spoéngin

Fitjar 3 Laugavegur 42 Stadarberg 2-4
Fjardargata 13-15 Lagmali 7 Sudurlandsbraut 48
Fosshals 5-11 Melabraut 29 Tangata 6
Furuvellir 17 Reykjavikurvegur 72 Undirhlié 2

Helstu leigutakar og gildistimi leigusamninga

Fasteignafélagio Stodir hf. hafa lagt sig fram um ad velja trausta leigutaka med tilliti til fjarhags og
samkeppnisheefni.

Steerstu leigutakarnir eru leidandi & sinu svidi atvinnulifsins. Leigutekjur frd peim svara til um 53% af
heildartekjum Fasteignafélagsins Stoda hf. Afgangurinn eda sem svarar um 47% samanstendur fra
fijolda minni adila.

Helstu leigutakar:

Baugur island hf. reedur yfir storum hluta matvéru-, sérvéru- og lyfiamarkadarins & Islandi.
Baugur & verdmeetar eignir erlendis og styrkti m.a. fjarhagsstédu sina verulega med vidskiptum
med stéran hlut i Arcadia Group. P& er Baugur er handhafi ymissa einkaumboda a
Nordurléndum.

Flugleidir hf. pjéna bandariskum og evrépskum markadi og eru leidandi a svidi ferda- og
hételpjonustu hér a landi. Markadshlutdeild Flugleida i reglubundnu &eetlunarflugi til og fra
[slandi er um 85%.

Kaupping Bunadarbanki hf. er alpjédlegur fjarfestinga- og vidskiptabanki med rekstur i sjo
I6ndum. Fyrirteekid er steersti islenski bankinn og hefur radandi markadsstédu a 6llum helstu
starfssvidum banka.

Miklatorg hf. rekur IKEA steerstu og vinsaelustu hisgagnaverslun 4 islandi.

Aco Taeknival hf. er umsvifamikid fyrirtaeki & heimilis- og fyrirtaekjamarkadi fyrir upplysingataekni.
Spron er steersti sparisjodurinn hér & landi og & sér sterkar raetur i bankapjonustu vid almenning

i Reykjavik.
Adrir
Kaupping 9%
Bunadarbanki
4%
Spron
5%
Baugur
AC-O 32%
Teeknival
5%

Miklatorg (IKEA)

5%
Hid opinbera
8%
Kringlan (utan
Baugs)
Flugleidir 18%
14%
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Ef lokadagsetningar gildra leigusamninga eru vegnar midad vid peer leigutekjur sem
leigusamningarnir skila af sér, kemur i lj6s ad veginn medalliftimi leigusamninganna er um 10 ar.
Almennt séd er ekki uppsagnarékvaedi i leigusamningunum.

Flestir af peim leigusamningum sem eru um mjog stérar einingar eru til mjog langs tima og eru ekki
uppsegjanlegir.

Med nuverandi leigusamningum er haegt ad greida nidur allar skuldir félagsins & 13 til 14 arum.
Ardsemi af leigusamningum er asetlud 12% naestu 10-11 &r.

Nyting & fasteignum Fasteignafélagsins Stoda hf. hefur verio um 99% & undanférnum arum.
Vannytingarhlutfall leiguhGsnaedis félagsins er med pvi leegsta sem gerist. | janGar 2003 st6du
adeins 1,9% af fasteignum fyrirtaekisins 6leigd. Undanfarin ar hefur petta hlutfall verid & bilinu 1% til
1,5%.

Yfirleitt standa mjog faar fasteignir Stoda Oleigdar vegna pess hve hasnaedid er mikilvaegt
leigutokunum.

Almennt svarar hlutfall 6nyttra fasteigna til edlilegra umskipta smeerri leigutaka, einkum i Kringlunni
par sem fyrirtaeki koma og fara og nyjar tiskubudir eru stédugt i burdarlionum.
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Fjarhagur
Lykiltélur ar rekstri Helstu kennitélur

(Tolur i milljonum 1SK) 2002 2002

Tekiur 2.122 EBITDA/heildareignir 8,1%

EBITDA 1.587  EBITDA hiutfall 74,8%

Haanadur eftir skatta 763 Veltufé fra rekstri / eigio fé 16,4%

Veltufé fra rekstri 588 Hagnadarhlutfall 35.9%

Heildareignir 24 265 Avoxtun eigin fiar 21,2%

Eiqid fé oq vikiandi lan 6.168 Eiginfjarhlutfall 19,2%
Eiginfjarhlutfall med vikjandi lanum 25,4%

Veltufé fra rekstri gefur einna gleggsta mynd af ardsemi fasteignafélaga. Veltufé frarekstri/eigid fé hja
Fasteignafélaginu Stodum hf. er um 16%.

Hagnadur Fasteignafélagsins Stoda hf. er ad 6llu j6fnu verulega vanmetinn par sem eignir eru af
skattalegum asteedum afskrifadar mun meira en sem nemur verdryrnun eignanna.

Sjédsstreymi:

bratt fyrir stefnu Fasteignafélagsins Stoda hf. um kjorskiptingu fjarmagns, sem felur i sér 20%
eiginfjarhlutfall, getur félagio greitt nidur allar skuldir & skommum tima

Nidurgreidsla skulda midad vid naverandi leigusamninga.

95%
100% 1 oJ70 84%

Hlutfall nGverandi lana Stoda

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
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Visitélubinding fjarhaeda og gjaldmidlavog

Auknar tekjur i erlendum gjaldmidlum gera Fasteignafélaginu Stodum hf. kleift ad fjarmagna rekstur
sinn i auknum meeli i erlendum gjaldmidlum & leegri voxtum og med vidunandi gengisaheettu. Tekjur
bessar eru tilkomnar vegna pess ad nokkrir leigutakar borga leigu fyrir fasteignir leigdar & islandi i
erlendri mynt.

Til ad verja reksturinn gegn verdbdlgu eru allir leigusamningar sem kveda & um greidslur i
islenskum kronum bundnir visitdlu neysluverds.

Stefna Fasteignafélagsins Stoda hf. er ad binda leigusamninga i auknum meeli erlendum
gjaldmidlum en pad audveldar fjarmdgnun i erlendum gjaldmidlum.

Gjaldmidlavog lana Gjaldmidlavog leigusamninga
chE JPY _Other vsp %P CHF J'ZY
0,
GBP oo 1%/ 1% o 2%_\1&/714)

3%

usb
6%

EUR
29%

EUR

28% ISK

59%

Stodir i dag
Sogulegt yfirlit

1999:
o Stofnfé var i formi fasteigna sem stofnendur 16gdu fram og endurleigusamningar voru
gerair vid stofnendur.
2000:
o Spron gerist hluthafi med pvi ad leggja fram fasteignir sinar sem hlutafé.
2002:

o Fasteignafélagid Stodir hf. eignast &samt eigendum sinum 72% i byrpingu og fyrirteekin
sameinast undir nafni Fasteignafélagsins Stoda hf. byrping hf. var steerri adilinn vid
sameiningu félaganna og hafdi verio i rekstri fra arinu 1991.

o Fasteignafélagid Stodir hf. eignast fasteignir sem adilar utan hluthafahdpsins leigja
(Hofoaborg, leigd rikisstofnunum) og markar stefnu um steekkun fyrirtaekisins meod
aframhaldandi endurleigu og yfirtbku annarra fyrirteekja.

o Fasteignafélagio Stodir hf. gerir samning um lan upp a 17 milljéna evra vio EURO Hypo,
steersta fasteignalanabanka i bPyskalandi til kaupa & fasteignum. Pessi lantaka gefur
fyrirheit um &framhaldandi samvinnu.

Fasteignafélagio Stodir hf. var stofnad fyrir um fjérum arum med pad ad markmidi ad stunda rekstur
fasteigna med endurleigu par sem eignirnar hefdu annadhvort mikilveega stadsetningu eda ad
leigutakarnir vaeru medal steerstu og fjarsterkustu adila & landinu.
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Hluthafar Fasteignafélagsins Stoda hf. og samruninn:

i mai &rid 2002 undirritudu forradamenn Fasteignafélagsins Stoda hf. asamt helstu hluthéfum
félagsins samning um ad eignast 72% hlut i Pyrpingu. Fyrirtaekin sameinudust i kj6lfarid undir heiti
Fasteignafélagsins Stoda hf. med nyjum stjornendum undir forgéngu Kauppings banka hf.
Meginmarkmid samrunans var ad mynda fasteignafélag sem hefdi yfirburdarstédu hér & landi, ekki
sist

i fjarmdgnun.

Helstu hluthafar Fasteignafélagsins Stoda hf.

Eignarhaldsfélagis ISP @ SPRON ® Adrir
eht. 2% 2%

5%

Oislenska fasteignafélagid
ehf. 8%

O Ingibjorg Palmadottir
13% Baugur Group hf.

50%

Kaupping Bunadarbanki
hf.
20%

Hagraeding vid sameiningu

Breytt eignarhald, minni ahersla a prounarverkefni og samlegdarahrif munu draga ar
stjérnunarkostnadi um meira en helming. Félagid hefur pegar farid i adgerdir sem munu draga Ur
stjornunarkostnadi sameinads fyrirtaekis, ar 8% af tekjum i 3%.

Virkt eignarhald Kauppings Bunadarbanka hf. lagdi fram pekkingu og aukna lantokumdguleika hja
erlendum boénkum. Nyir eigendur hafa breytt skuldasamsetningu félagsins og akveedum
leigusamninga med aukinni notkun erlendra gjaldmidla. Med pessum breytingum naest fram veruleg
leekkun & fjarmagnskostnadi og g6d vorn fyrir gengissveiflum.
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Fjarfesting Stoda i 6drum félégum

Fasteignafélagid Stodir hf. & hluti i Mundi ehf. ad nafnverdi 167.697.349,- kr. eda u.p.b. 9,4% hlutafjar
félagsins. Hlutaféd eignadist félagid i stad 7% hlutar i Baugi Group hf. i kjolfar yfirtdkutilbods Mundar
ehf. til hluthafa Baugs Group hf. i mai sl.

Hlutafé

Utgefid hlutafé félagsins nam 600 millj. kr. i arslok 2001. i arsbyrjun 2002 var hlutafé félagsins auki®
med Utgafu nyrra hlutabréfa ad nafnverdi 1.400 millj. kr. vegna samruna Pyrpingar hf. vid félagid. |
desember 2002 var hlutafé félagsins auki®d med utgafu nyrra hlutabréfa ad nafnverdi 100 millj. kr.,
sem selt var & genginu 3,5 fyrir 350 millj. kr. Mismunur & nafnverdi og soéluverdi var faerdur a
yfirverdsreikning medal eigin fjar.

Félagid atti i oktober 2003 eigin hlutabréf ad nafnverdi 17.1 millj. kr.
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Byggingarverkefni:

sFasteignafélagio Stodir hf. stendur um pessar mundir fyrir fjorum steerri byggingarverkefnum:

=101 Skuggahverfi hf. — Uppbygging a nyju ibudarhverfi i hjarta midbaejarins. Fasteignafélagid Stodir
hf. & helmings eignarhlut i fyrirteekinu, sem hyggst fyrst eisa ibudir i eigin reikning til sélu.
Fjarmodgnun verkefnisins er loki® og samningavidreedur vid verktaka eru & lokastigi. Verkefnid leidir
ekki til aukinna fjarutlata eda abyrgda fyrir Fasteignafélagid Stodir hf.

=Hbtel i Nordurstreeti. — Fasteignafélagid Stodir hf. og Minjavernd ehf. standa ad fyrirtaekinu
Innréttingunum ehf. Er pvi aetlad ad sja um byggingu og utleigu & hételi sem verdur i hjarta
borgarinnar & horni Adalstraetis og Tung6tu. Stefnt er ad pvi ad hételid verdi 76 herbergja og i haum
gaedaflokki. HUsi® ad Adalstraeti 16 verdur endurgert og tengt vid nybyggingu sem verdur 6ll byggd i
gOémlum stil.

——

=Nordurbakki ehf. — Nytt og natimalegt ibudahverfi & Nordurbakkanum i Hafnarfirdi. Fasteignafélagio
Stodir hf. eiga pridjung i félaginu, sem hyggst préa sveedid og selja I6dirnar til verktaka.
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=

=Kringluturn - Bygging turns vid Kringluna er na i préun en turninn geeti ordid um 14 pasund
fermetrar. Atlunin er ad par verdi fyrst og fremst skrifstofur.

=Baedi Skuggahverfid og Nordurbakki eru aetlud til uppbyggingar & véndudum ibadum.

| framtidinni er pad stefna Fasteignafélagsins Stoda hf. ad koma eingéngu ad préunar- og
byggingarverkefnum & grundvelli leigusamninga vid trausta adila &dur en framkveemdir hefjast.
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Upplysingar um stjérn, framkveemdastjorn og endurskodun.

Stjorn Stoda hf.:

Kristin J6hannesdéttir, formadur,
Ingibjérg S. Palmadottir,
ékarphééinn Berg Steinarsson,
Einar bér Sverrisson,

Johannes Bjarni Bjornsson,

Framkveemdastjori:

Jénas Por borvaldsson,

Endurskodendur:
Stefan Hilmarsson,
Anna bérdardottir ,

Kpmg endurskodun hf.

kt.

kt.

kt.

kt.

kt.

kt.

kt.

kt.

kt.

090363-3959,
120461-5169,
050763-7819,
250173-3429,

181167-3869,

100467-3219,

300761-3649,
210960-5629,

590975-0449,

Bardastrond 9,
Séleyjarg6tu 5,
Melhaga 1,
Tomasarhaga 45,

Veettaborgum 59,

Veettaborgum 99,

Gerdhémrum 28,
Langholtsvegi 108a,

Vegmula 3,

170 Seltjarnarnes
101 Reykjavik
107 Reykjavik
107 Reykjavik

112 Reykjavik

112 Reykjavik

112 Reykjavik
104 Reykjavik

108 Reykjavik
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SAMPYKKTIR
FYRIR

FASTEIGNAFELAGID STOPIR HF.

1 HEITI FELAGSINS, HEIMILI OG TILGANGUR.

1.1
Fdagid er hiutafdag. Nafn pess er Fasteignafélagid Stodir hf.

1.2.
Heimili f@agsns er Kringlan 4-12 i Reykjavik.

13.
Tilgangur fdagsns e kaup og sda fasdgna og lausafjamung, Utleiga egna,
byggingaféagsstarfsemi, verdbréfavidskipti og annar skyldur rekstur.

2. HLUTAFE FELAGSINS.

2.1
Hlutafé félagsins er 2.100.000.000 kr. —tveirmilljardarogeitthundrudmilljonir krona- og
Kiptist | @nnar kronu hiuti. Hiuthafar skulu hafa forgangsrétt a8 6llum nyjum hiutum i hlutfalli
vid skréda hlutafjareign sina. Hluthafafundur einn getur &vedid lagkkun hiutefjar.

Hluthafafundur hefur &vedio ad féagio gefi (Ut sex skuldabréf hvet ad fjarhe®d
200.000.000 kr. og eitt skuldabréf ad fjarhasd samtals 279.757.682 kr. eda samtas §6
bréf ad fjdrhaed 1.479.757.682 kr., eda samsvarandi fjarhas i Evrum midad vid 27. juni
2002, med breytirétti yfir i hlutafé ad nafnvirdi alt ad 503.010.973 kr. Komi til breytingar &
skuldabréfum  yfir i hiutafé er gjorn félagans heimilt ad hekka hlutafé fdagsins um
samsvarandi fjarhaad og rédstafa pvi til innlausnar & skuldabréfunum

2.2.
Hiutabréf félagains skulu vera télusett og hljoda a nafn. Stjorn félagsins skd hada hlutaskra
samkvaamt 16gum.

Sjorn féagans e heimilt ad taka akvordun um ad hlutabréf i fdaginu skuli gefin it med
rafraenum hadti i verdbréfamidstod i samraami vid 16g um rafraana skréningu verdbréfa,
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2.3.
Gagnvat fdaginu ska hiutaskrain skodast sem fullgild sonnun fyrir eignarrétti ad hlutum i
félaginu og 6dlagt eigendaskipti ad hlutum i gildi gagnvart pvi fyrr en sjorn pess hefur verid
tilkynnt um pad skriflega

2.4.
Hluthafar bera ekki doyrgd & skuldbindingum félagains fram yfir hiut sinn i fdaginu.

2.5.
Engin saréttindi fylgia hlutum i f@aginu. Hluthafar purfa ekki ad sada innlausn hluta snna
nemalog sandi til annars.

3. STJORNSKIPULAG OG HLUTHAFAFUNDUR

3.1
Aodavdd i mdefnum fdagsns er i hdndum |6gmedra hluthafafunda.

3.2
Addfundur ska hadinn fyrir lok juniménadar & hvert.

Aukafundi skal halda eftir akvordun stjornar eda ad kréfu kjorinna endurskodenda eda
hluthafa sem rada am.k. enum tiunda hluta hiutefjér i f@aginu. Ska krafan skriflega gerd og
fundarefni tilgreint og fundur bodadur pa innan fjértén dega. Ef gjérnin skirrigt vid ad boda
fund eftir méttoku dikrar kréfu ma leta atbeina vidskiptaradherra skv. 87. gr. laga um
hlutafd 6g.

3.3.
Fdagssjorn skd boda til hiuthafafunda med auglysingu i dagbladi eda tilkynningu til hvers
hluthafa i abyrgdarbréfi eda simskeyti eda & annan jafn sannanlegan héit. Addfund og
aukafund ska boda med minngt §6 daga fyrirvara. Fundarefnis ska getid i fundarbodi. Ef
taka atil medferdar breytingar & sampykktum félagains ska geta meginefnistillogu i fundar-
bodi.

Hluthafafundur er |6gmedur ef hann er [6glega bodadur.
Hluthafafundur kys fundastjéra og fundarritara.

3.4.
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Eitt akvadi fylgir hverjum hiut i féaginu. Hiuthafar geta med skriflegu umbodi veitt
umbodsmonnum heimild til ad sakja hluthafa og faramed atkvaadisrétt snn,

A hluthafafundi redur afl akvada nema odruvis <2 fyrir madt i landdégum eda
sampykktum pess.

M4, sem ekki eru sérstaklega greind i dagskra adadfundar eda annarra hluthafafunda, er
ekki unnt ad taka til endanlegrar Urlausnar & fundinum nema med sampykki dlra hiuthefa
fdagsins.

3.5.

A addfundi skulu tekin fyrir pess méd:

1. Skyrdagjornar fdagansum safseminaalionu ari.

2. Arsreikningur féagsins fyrir 1idid starfsir dsamt skyrdu endurskodanda skal lagdur

fram til sampykktar.

3. Tekin ska akvordun um hvernig fara skd med hagnad eda tap og um ad og
framl6gd i varag6o.
Akvordun skal tekin um poknun til stjérnarmanna fyrir storf peirraalidnu starfsai.
Breytingar & sampykktum.
Sjorn félagsins ska kjorin og endurskodandi eda endurskodunarfyrirtaeki.
Umraadur og atkvaadagreiddur um onnur maefni sem 16glega eru upp borin.

N o gk

3.6.
Fundargerdarbok ska hadin og i hana skrad pad sem gerist & hluthafafundum.

4. STJORN FELAGSINS OG FRAMKV/AMDASTJORI

4.1.
Sjorn fdagains skd skipud fimm monnum kjornum a adafundi til eins &s i senn og premur
monnum til vara: Sjorn fdagsns syrir 6llum madefnum fdagans milli hiuthafafunda og gesir
hagsmuna pess gagnvart pridja adila. Undirskriftir priggja stjérnarmanna skuldbinda féagio.
Sjornarfundir eru [6gmedir €f prir sjornarmanna eru vidstaddir. Afl atkvasda ragdur Urditum
mda. Hada ska fundargerd um stjérnarfundi.

4.2.
Sjornin skiptir gaf med sér verkum. Formadur bodar til stjérnarfunda. Hver stjornarmadur
getur krafist gjornarfundar. Sama réit a framkvaamdastjori. Stjornarfundir eru [6gmeadir ef
meiri hluti Sjérnarmanna medir.
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Stjérnin ska setja s&r garfsreglur par sem nanar ska kvedido a um framkvaand garfa
hennar.

4.3.
Sjorn fdagsans raddur framkveandagtjora og &kvedur dafskjor hans. Hun vetir og
prokuruumbod fyrir féagio.

Framkvaamdadtjori hefur med htndum stjérn & daglegum rekstri féagsins og kemur fram til
pess hdnd & 6llum maum sem varda venjulegan rekstur. Hann & um reikningshad og
raoningu sarfdids. Framkvaandadtjora ber ad veita stjérnarmoénnum og endurskodanda
dlar upplysangar um rekstur fdagans sem peir kunna ad Gska og veita ber samkvaamt
[6gum.

5. REIKNINGSHALD OG ENDURSKOBUN

5.1
A addfundi féagsins skal kjosaloggiltan endurskodanda eda endurskodunarfdag til eins &s
i senn.

5.2.
Reikningsar fdagans e dmanaksaid. Ska gerd asreiknings lokid egi Sidar en einum
manudi fyrir adafund & hvert og hann palagdur fyrir endurskodanda.

6. BREYTINGAR A SAMPYKKTUM

6.1.

Sampykktum pessum ma breyta a |6gmagum hluthafafundi med 2/3 hlutum greiddra atkvesda, svo og
med sampykki hluthafa sem rada yfir am.k. 2/3 hlutum af pvi hlutafé i félaginu sem farid er med atkvaadi
fyrir afundinum.

6.2.
Med tillogur um dit og skipti a fdaginu eda samruna vid onnur félog skd fara sem um
breytingar & sampykktum pessum. barf atkvadi hluthafa sem réda minng 2/3 hlutum &
haldarhlutafé fdagans til ad dik akvordun 2 gild. Hluthafafundur, sem tekid hefur 16glega
akvoroun um dit eda skipti f@agsins, skad einnig akveda radstéfun eigna og greiddu skulda

7. YMISAKV/EDI
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7.1
Par sem &kvaadi sampykkta pessara segja ekki til um hvernig med skuli farid skd hlita
akvasdum laga um hlutafé 6g, svo og 6orum lagadkvasdum er vid geta étt.

Sampykkt & hluthafafundi félagsins hinn 13. desember 2002, sbr. akvoroun a
stjérnarfundi 16. desember 2002.

Reykjavik, 16. desember 2002.
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