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Til stjornar Orkuveitu Reykjavikur

Tillaga

Stjorn Orkuveitu Reykjavikur (OR) sampykkir ad heimila forstjora og/eda fjarmalastjéra ad
sampykkja og undirrita tilbod sem jafnframt er skuldbindandi samningur um kaup & Fossi
fasteignafélagi slhf. sem er eigandi fasteigna ad Baejarhalsi 1 og leigusali OR. Tillagan felur i sér
kaup 100% eigin fjar Foss Fasteignafélags slhf. og endurfjdrmognun skulda félagsins med
utgdfu skuldabréfa i nafni OR. Sampykktin er gerd med fyrirvara um sampykkt eigendafundar.

Samantekt

OR stendur frammi fyrir peim vanda ad vesturhusid ad Baejarhals 1 er dnotheaeft vegna myglu.
OR hefur nu pegar 6skad eftir pvi vid héradsdom ad matsmadurverdi domKvaddur til ad leita
svara vid pvi hvad for urskeidis vid byggingu hussins. Addénginni matsgerd verdur lagt mat 4
réttarstodu fyrirtaekisins gagnvart peim sem komu agd.honnun ogibyggingushussins.

Stjérnendur og starfsfolk OR hafa ad undanfornu leitad lausna a peim vanda sem vid blasir.
Ljést er ad forrddamenn Foss og eigendur Foss vilja hvorki gefaweftir i leigugreidslum né taka
patt i naudsynlegum endurbdétum a hdsnaedinuyad Beejarhdlsi. bar af leidandi virdast tveir
valkostir koma til greina.

e Endurkaup a Baejarhalsi &
e Malaferli vid Foss fasteignafelagtil ad fa afslatt af leigugreidslum og/eda patttoku Foss
i kostnadi vid endurbagtur a vesturhusi.

Pad er mat stjornenda OR'ad fyrri.valkosturinn sé mun betri sbr. greinargerd ad nedan. bd ekki
verdi hér lagt mat 4 l16gfreedilega hlid"malsins, sja pé minnisblad Johannesar Karls Sveinssonar
hrl. um malid, dags. 18.10:2017,'sem lagt var fram a SF 251, er ljést ad Foss Fasteignafélag
muni verjast fjarkrofum OR med pvi ad bera fyrir sig galla i vesturhusi pegar husin voru seld.
An béss ad metanlikur d domsnidurstddu & pessu stigi verdur ekki horft framhja peirri
stadreynd ad vesturhusid var stérgallad pegar pad var selt, po stjornendum OR sem ad solunni
komu hafi'ekki veridpad ljost. Liklegt er ad malaferli yrou beedi timafrek og dyr. ba er lika rétt
a0 geta pessad adaleigendur Foss Fasteignafélags eru lifeyrissjodir, sem eru steerstu
skuldabréfakaupendur @ markadi hérlendis en pangad mun Orkuveita Reykjavikur liklega
sakja fjarmognun sina ad verulegu leyti naestu ar og aratugi.

Greinargerd

Pann 1. névember 2013 seldi OR hofudstoédvarnar ad Beejarhalsi 1 fyrir 5.100 milljénir kréna
til Foss Fasteignafélags slhf. [ samningi var OR tryggdur kaupréttur ad héfudstddvunum annars
vegar eftir 10 ar fra soludegi og hins vegar eftir 20 ar. Samhlida s6lu var gerdur 20 ara
leigusamningur vid fasteignafélagid, sem pd taeki enda ef OR nytti kaupréttinn i névember
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2023. [ leigusamningi er tekid fram ad Orkuveitan beri ,abyrgd & 6llu vidhaldi og endurbétum
fasteignanna & leigutimanum, hverju nafni sem nefnast, hvort sem er innanhulss eda
utanhduss...”. Til vidbétar leigu greidir OR allan rekstrarkostnad s.s. fasteignagjold, tryggingar,
vatns- og fraveitugjold. Tekid var tillit til pessa vid dkvordun leigufjarhaedar.

Eftirfarandi kauptilbod hefur verid lagt fram vid eigendur hlutafjdr og skulda Foss
fasteignafélags. Kauptilbodid felur i sér:

e OR kaupi 100% af hlutafé Foss fasteignafélags slhf. 8 1.396 m.kr. Greitt med reidufé.
e Endurfjdarmagni skuldir Foss fasteignafélags slhf. med utgafu skuldabréfa i flokknum
OR090546.
o Utgefnar nafnverdseiningar: 4.209.038.547
o Avoxtunarkrafa: 3,3%
o Markadsvirdi (m.v. 1.11.2017): 4.120 m.kr.
e Heildarvirdi kaupa: 5.516 m.kr. (til samanburdar,fyvirkjun kaupréttar veeri heimil nu,
er virdi pess 5.598 m.kr.)

Gert er rad fyrir ad uppgjor fari fram 24. névember.

Hér 3 eftir er gerdur nanari samanburdur 3 helstu valkostum. Toluri greiningum ad nedan hafa
verid uppfeerdar til samraemis vié endanlégt.kauptilbo0.

Valkostir
Fimm leidir eru teknar til skodunar:

Kaupa meirihluta i Fossi Fasteignafélagi slhf. eda félagid i heild.
Fara'i malaferlitvid leigusala’med pad ad markmidi ad leekka leigugreidslur dsamt
greidslu vidgerdarkestnadar.

3. Leigja “hofudstodvar i dbreyttu astandi fram til nédvember 2023 og kaupa
hofudstoovarnar pa.

4. Leigja "hofudstéOvar i obreyttu astandi fram til arsins 2033 og kaupa
hofu@stodvarnar pa.

5. "Leigja hofudstodvar i dbreyttu astandi fram til arsins 2033, flytja ut og fjarfesta i
nyjum hoéfudstédvum.

Midad vid ofangreinda 5 valkosti pa virdast adeins tveir peir fyrstu koma til greina.
Forsendur

[ toflu ad nedan er samanburdur & fyrrgreindum valkostum. | forsendum er gert rad fyrir®:

! Forsendur sem notadar eru i samanburdi kosta eru i samraemi vid ndverandi fjdrhagslegt mat og markadskjor.
Avéxtunarkrafan er st krafa sem liggur til grundvallar i samningum og er hiin ivid haerri midad vid sidustu
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a. Framtidargreidslufleedi navirt a fjarmognunarkrofu OR (3,3%).
2.000 mkr. vidgerdakostnadi til ad fullnyta hofudstédvar OR til lengri tima
litid.

c. Allt hlutafé i Foss Fasteignafélag slhf. er keypt & 1.396 mkr.
Kaup a nyjum hofudstodvum dzetlad ad kosti 7.500 mkr. arid 2033 4
nuverandi verdlagi.

e. Verdbil i valkosti 2 er utskyrt nedar.

Tolulegar nidurstodur

Virdi
greidslu-  Vidgerd /
Valkostir mkr. flaedis flutningur Samtals
1. Félagid keypt (100%) -5.516 -2.000 -7.516
2. Mélaferli vid leigusala -5.978 til -8.003
3. Ekkert er gert - kaupréttur virkjadur 2023 -5.953 -2.000 -7.953
4. Ekkert er gert - kaupréttur virkjadur 2033 $6.792 -2.000 -8.792
5. Ekkert er gert - Flutningur 2033 -3.525 -7.500 -11.025

Valkostur 1. Midad vid framangreindariaforsenduf eryhagkvaemast ad kaupa eigid fé
fasteignafélagsins i samanburdi @ milli, valkosta, 1,°3, 4 og 5. Auk pess er eignarréttur yfir
hofudstédvum tryggdur sem opfiar. ymsa.moguleika OR'til ad draga ur fjarhagslegu tjoni vegna
vesturhussins.

Valkostur 2. bessi valkostur gaeti verid hagkveemari i krénum talid en valkostur 1 en er baedi
ahaettusamari og dhagkvaemarinad éllu'samanlogdu.

Valkostur 3. Héryer att vid ad @fram verdi greidd leiga, husid keypt samkvaemt akveedum i
leigusampingi‘og engar adrarradstafanir gerdar.

Valkostur 4. Sama ogvalkostur 3 nema leigan yrdi greidd til arsins 2033 samkvaemt dkvaedum
leigusamnings.

Valkostur 5. Leiga greidd til 2033 samkvaemt dkvaedum leigusamnings og husinu skilad i pvi
astandi sem OR ték vid hdsinu. Gert er rad fyrir pvi ad samsvarandi hisnadi yrdi byggt eda
keypt. Auk pess meetti gera rad fyrir krofu fra Foss vegna kaupa a golludu vesturhdusi.

skuldabréfautgafu OR enda um attfalt haerri upphad hér til samanburdar. L6gd er dhersla a ad badi mat og
markadskjor eru breytanlegar steerdir til framtidar litid.
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Ekki er gerd frekari grein fyrir valkostum 3 til 5 hér par sem peir teljast mun dhagkvaemari en
valkostir 1 og 2.

Nanari greining a valkostum 1 og 2

Fyrirvari: Ekki liggur fyrir mat @ madlskostnadi eda sigurlikum i sviossmyndum valkostar 2.
Tilgangur svidsmynda er ad draga fram gréft mat & hugsanlegri nidurstédu i démsmali til
samanburdar 4 6drum valkostum sem fyrir liggja.

Valkostur 1. — Fasteignafélagid keypt. | pessum valkosti er gert rad fyrir pvi ad fasteignafélagid
Foss sé keypt i samraemi vid fyrirliggjandi kauptilbod sem jafnframt geritirad fyrir ad skuldir
félagsins séu endurfjdrmagnadar samhlida kaupum a hlutafénu.

Megin kostirnir vid pennan valkost eru ad OR:

e Sparar 483 milljénir fram til arsins 2023 midad vid.ad forsendurutreikninga gangi eftir.

e Sparnadurinn fram til arsins 2023 verdur 242 milljonum meiri‘en myndi avinnast i
fullnadarsigri med fa laeekkun leigu.

e Dregur Ur 6hagraedi vid pad ad vera i malaferlum og mygludu huasi sem truflar
starfsemina.

e Ovissu er eytt gagnvart starfsfolki.

e Losnar vid pa orku sem fer i malaferli.

o A 4fram gott samstarf vid lifeyrissjédina sem eru adal kaupendur & skuldabréfum OR

Helsti 6kosturinn er ad pessi leid Gtilokar.ad seekja mogulegan avinning gagnvart leigusala. b6
er leigusali i raun ad gefa eftirmed pessarileid.

Valkostur 2. — Malaferli. Meta parfiwvaentan fjarhagslegan avinning og likindi pess ad démur
falli OR i vil. EnAfremur parf adimeta malskostnad OR. Fjarhagslegur dvinningur malaferla fyrir
OR er hér skilgreindur sem:

o ( Laekkun leiguverdsmum pridjung eda sem um nemur verri nytingu a hdsnaedi i prju ar
(veentur@vinningur ef sigur 195 mkr) annars vegar og hins vegar

e Ad leigusali'greidi vidgerd a vesturhusinu, vidgerdartimi er eitt ar. (veentur avinningur
ef fullupsigur vinnst 1.975 mkr).

Timabilid sem svidsmyndir na til er 1. névember 2017 til 1. névember 2023 en vardandi timabil
malaferla er gert rad fyrir 3 arum, par af tveimur arum i malaferli og einu ari i endurbaetur a
hudsi. Beett er vid deetludum malskostnadi sem er mismunandi eftir domsnidurstédu eda 25
mkr vid sigur og 50 mkr ef OR tapar malinu. Vaentur avinningur raedst af sigurlikum. Hér ad
nedan eru settar fram 10 svidsmyndir, annars vegar 5 svidsmyndir par sem gert er rad fyrir
leekkun & leigugreidslum og 5 svidsmyndir vegna patttoku leigusala i endurbdétum &
hdsnadinu.
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Svidsmyndir, malaferli vid leigusala (Mkr). 33% laekkun leigugreidsina

Vaentur Virdi Vidgerd /
Démsnidurstada abati greidsluflaedis flutning Samtals
Svidsmynd 1 0% likur & sigri -50 -6.003 -2.000 -8.003
Svidsmynd 2 10% likur a sigri -26 -5.978 -2.000 -7.978
Svidsmynd 3 25% likur a sigri 11 -5.942 -2.000 -7.942
Svidsmynd 4 40% likur a sigri 48 -5.905 -2.000 -7.905
Svidsmynd 5 100% likur a sigri 195 -5.758 -2.000 -7.758
Svidsmyndir, malaferli vid leigusala (Mkr). Leigusali fjarmagnar vidgerdir
Vaentur Virdi Vidgerd /
Démsnidurstada abati greidsluflaedis flutning Samtals
Svidsmynd 1 0% likur & sigri -50 -5.953 -2.050 -8.003
Svidsmynd 2 10% likur a sigri 153 -5.953 -1.848 -7.800
Svidsmynd 3 25% likur a sigri 456 -5.953 -1.544 -7.497
Sviosmynd 4 40% likur a sigri 760 -5.953 -1.240 -7.193
Sviodsmynd 5 100% likur a sigri 1.975 -5.953 -25 -5.978

Helstu dskostir pessa valkosts:

e Mikil dvissa er um nidurstodu malaferla.

e Til ad malaferli séu sambeerilegavid valkost 1nkaup & félaginu, parf avinningur i
nidurstodu domsmals ad nema,ad minnsta kosti um 483 m.kr. en pa er ekki tekid tillit
til pess fornarkostnadar sem felluntilvegna vidvarandi évissu fyrir rekstur og starfsfolk
OR og édvildar lifeyrissjodaii gard OR.

e Vidvarandi dvissa fyrinstarfsfolk.d otilgreindan tima vegna ddémsmals.

e Madlaferli vid leigusala geta leitt til dvildar i gard OR af halfu lifeyrissjoda sem eru megin
kaupendur afyskuldabréfumy, OR og mikilveegur hlekkur i fjarmoégnun félagsins til
framtidar.

Skattaleg ahrif:

Skattaleg ahrif hafaekki Grslitadhrif & nidurstéduna samkvaemt Deloitte. [ valkostum hefur ekki
verid tekid tillititil skattalegra ahrifa. Ef kaup a hlutafé fasteignafélagsins fara fram a bokfaerdu
virdi yrdu skattaleg ahrif engin. Til framtidar, 8 medan félagid er i rekstri, yrdi afkoma pess
skattlogd ad fullu i pvi félagi sem kaupir og skattleggst par. Nanar er gert grein fyrir
skattalegum ahrifum i umfjollun Deloitte.

Virdingafyllst,

Bjarni Bjarnason.
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