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Verdbréfalysing pessi er birt af halfu Fi Fasteignafélags slhf., kt. 571212-0210, Amtmannsstig 1, 101
Reykjavik, [sland (hér eftir , Gtgefandi“ eda ,félagid*), dagsett pann 19. juni 2014 (,,verdbréfalysing).
Verdbréfalysingin er gefin Ut vegna staekkunar skuldabréfaflokks utgefanda FIF 13 01 sem tekinn var
til vidskipta pann 16. september 2013 3 Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland hf., kt. 681298-2829,
Laugavegi 182, 105 Reykjavik, [sland (hér eftir einnig nefnt , Kauphéllin®). Verdbréfalysingin er hluti
af lysingu sem samanstendur af premur skjolum, p.e. (i) verdbréfalysingu pessari, (ii)
utgefandalysingu dagsettri 6. september 2013, uppfeeré med verdbréfalysingu dags. 7. febrdar 2014
og uppfeerdri i 8. kafla verdbréfalysingar pessarar, og (iii) samantekt dagsett 19. juni 2014
(,,lysingin“).

Audkenni skuldabréfaflokksins i kerfum Verdbréfaskraningar islands hf., kt. 500797-3209, Laugavegi
182, 105 Reykjavik, island er FIF 13 01, par sem skuldabréfin eru gefin rafraent Gt. Sama audkenni er {
kerfum Kauphallarinnar. Kauphollin mun tilkynna opinberlega ef skuldabréfin sem gefin verda at
vegna staekkunar skuldabréfaflokksins verda tekin til vidskipta og pa hvenaer fyrsti mogulegi
vidskiptadagur med bréfin verdi 4 hinum skipulega verdbréfamarkadi, en Kauphollin tilkynnir slika
dagsetningu med ad lagmarki eins vidskiptadags fyrirvara.

Verdbréfalysing pessi veitir upplysingar um mikilvaega eiginleika og 3aheettu sem tengjast
verdbréfunum.

Upplysingar sem fram koma i verdbréfalysingu pessari byggja 4 stadreyndum og adstaeedum eins og
pbaer voru a birtingardegi hennar og geta breyst an fyrirvara. Komi fram nyjar upplysingar sem geta
haft dhrif 8 verd skuldabréfanna fra dagsetningu birtingar verdbréfalysingar pessarar og fram ad peim
degi pegar skuldabréfin verda gefin Ut eda vidskipti med skuldabréfin i Kauphollinni hefjast, mun
utgefandi gefa ut opinberlega tilkynningu sem birt verdur a evrépska efnahagssvaedinu auk pess sem
birtur verdur vidauki vid lysinguna sbr. 46. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti (hér eftir
,wl.“)

Utprentud eintok verdbréfalysingar og samantektar dagsett pann 19. juni 2014 md nalgast i 12
manudi fra stadfestingu a skrifstofu Utgefanda. Rafraen eintok ma ndlgast 4 vefsidu utgefanda
http://fifasteignir.is/fi-fasteignafelag-slhf.html.

[ verdbréfalysingu pessari visa ,skuldabréfin“ og , skuldabréfadtgafan“ til skuldabréfaflokksins FIF 13
01 sem er sa flokkur sem tekinn hefur verid til vidskipta i Kauphollinni og fyrirhugad er ad staekka 3
grundvelli verdbréfalysingar pessarar.

1 AHATTUDATTIR

Hér & eftir er umfjollun um dhaettupaetti sem eiga sérstaklega vid um skuldabréf atgefanda sem
fyrirhugad er ad taka til vidskipta i Kauphollinni. Eftirfarandi dhaettupeettir eru settir fram svo meta
megi markadsahaettu sem tengist skuldabréfunum.

Fjarfesting i skuldabréfum utgefanda felur i sér ahaettu. Verdmaeti skuldabréfanna getur leekkad jafnt
sem haekkad. Adilar sem fjarfesta i skuldabréfum utgefnum af Utgefanda geta tapad verdmaeeti allrar
fiarfestingar sinnar i skuldabréfunum eda eftir atvikum hluta hennar.

Eftirfarandi ahaettupaettir eru hadir dvissu og pvi er utgefanda ekki mogulegt ad segja til um likur &
bvi ad peir geti att sér stad. Moguleiki er 4 pvi ad utgefandi geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar
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vegna annarra patta sem ekki eru taldir dheettupaettir &4 grundvelli peirra upplysinga sem nu liggja
fyrir og utgefanda er kunnugt um.

Innbyrdis rod efnistaka i pessum kafla 1 (Ahaettupeettir) i verdbréfalysingu pessari endurspeglar
hvorki mikilveegi né likur pess ad vidkomandi pattur hafi ahrif 4 virdi skuldabréfanna, heldur er
einungis til haegdarauka fyrir lesendur.

b4 er upptalning & dhaettupattum i pessum kafla 1 i verdbréfalysingu (Ahaettupaettir) og kafla 1 i
utgefandalysingu félagsins dagsett 6. september 2013 (Ahaettupaettir), eftir bestu vitund Gtgefanda,
teemandi talning 4@ peim dhaettupattum sem mogulegt er ad hafi dhrif & verdbréfin sem fyrirhugad er
ad verdi gefin ut a grundvelli lysingar utgefanda.

Adilar sem hafa hug a ad fjarfesta i skuldabréfum utgefnum af félaginu er bent a ad leita sér radgjafar
adur en akvordun um fjarfestingu er tekin og jafnframt hvattir til pess ad kynna sér fyrrgreinda
ahaettukafla vel.

1.1  Markadsahaetta
Markadsahaetta felur i sér pa dhaettu ad virdi fjarmalgerninga sveiflast almennt séd 4 markadi.

bratt fyrir ad sétt verdi um toku skuldabréfanna til vidskipta hja NASDAQ OMX & islandi hf. er ekki
haegt ad dbyrgjast skilvirkan markad med skuldabréfin. pa hvilir engin skylda a utgefanda ad vidhalda
slikum skilvirkum markadi. Ekki hefur verid samid um vidskiptavakt med skuldabréfin og er
vidskiptavakt ekki fyrirhugud fyrir tilstudlan utgefanda.

1.2 Seljanleikadahzetta

Pa ma geta svokalladrar seljanleikadahaettu, p.e. ahaettan a ad ekki reynist unnt ad selja skuldabréfin
begar vilji stendur til. Ahaettan birtist baedi med peim haeetti ad markadurinn geti ekki tekid vid pvi
magni sem til stendur ad selja par sem kaupendur vantar, en einnig er verdmyndun oft med peim
haetti ad verulegur munur er a kaup- og solugengi og pvi naest ekki sa drangur vid sélu sem vanst
hafdi verid.

1.3  Vanskilaahaetta

Vanskiladhaetta er su dhaetta ad utgefandi geti ekki uppfyllt skyldur sinar um endurgreidslu &
skuldabréfunum & gjalddaga. Utgefandi skuldbindur sig til pess ad endurgreida skuldabréfin &
gjalddaga med tekjum sinum og eignum, en skuldbinding utgefanda er tryggd i sérstoku safni
fasteigna.

Allar krofur @ hendur utgefanda til endurgreidslu skuldabréfanna eru jafnrétthaar (pari passu).

1.4  Ahzetta tengd undirliggjandi tryggingum

Til tryggingar skuldabréfadtgafunni veitir atgefandi ved i 6llum undirliggjandi fasteignum félagsins.
Tryggingasafnid mun samanstanda af atvinnuhusnaedi i Gtleigu. Akvedin dhaetta er folgin i pvi ad virdi
framangreindra fasteigna kann ad ryrna, hvort heldur sem er vegna laekkandi fasteignaverds eda



vegna neikvaedrar préunar leiguverds a atvinnuhusnadi, p.m.t. vegna breytinga a frambodi sliks
hasnzedis.

Leekkun & fasteignaverdi kann ad hafa ahrif pegar kemur ad lokagjalddaga skuldabréfanna par sem
sOluandvirdi undirliggjandi fasteigna er etlad ad standa straum af greidslu hofudstéls
skuldabréfanna. | pessu sambandi skal pess getid ad allar fasteignir félagsins eru fjarmagnadar &
grundvelli askriftarlofora sem eru pannig upp byggd ad einungis 80% af verdmaeti undirliggjandi
eigna verdur fjarmagnad med utgafu skuldabréfa og 20% med eigid fé. Hins vegar, pa standa allar
undirliggjandi fasteignir félagsins til tryggingar skuldabréfautgafunni.

Pa ber ad athuga ad fasteign félagsins ad Laufasvegi 31, 101 Reykjavik var fjarmognud ad fullu med
eigin fé. Fasteignir félagsins ad (i) Alfheimum 74 104 Reykjavik, (ii) peer fasteignir sem sameiginlega
mynda Bernhoftstorfuna (landndmer 101328), p.e. Leekjargata 3, Amtmannsstigur 1 og Bankastraeti
2, allar i 101 Reykjavik (sameiginlega nefndar , Bernhéftstorfan”) og (iii) Pverholt 11, 105 Reykjavik,
eru fjarmagnadar ad fullu med atgafu skuldabréfa. Framtidar fjarmagnsskipan félagsins verdur po
med peim haetti sem greint er fra ad ofan, p.e. fjarmoégnun med 20% eigin fé og 80% skuldabréf. Fyrir
fjarmognun & bverholti 11 med Utgdfu skuldabréfa skiptist fjarmognun félagsins i 72,2% skuldabréf og
27,8% hlutafé. Eftir fjarmognun @ kaupum & pverholti 11 med dtgafu skuldabréfa verdur hlutfallid
80,5% skuldabréf og 19,5% hlutafé.

Adilar sem hafa hug a ad fjarfesta i skuldabréfum utgefnum af félaginu eru hvattir til ad gera eigin
kannanir a, afla sér tilhlydilegra upplysinga eda vidhlitandi radgjafar um fasteignamarkad fyrir
atvinnuhulsnadi adur en tekin er akvordun um fjarfestingu i skuldabréfum udtgefanda.

Utgefandi getur ekki abyrgst verdmaeti peirra fasteigna sem settar eru til tryggingar
skuldabréfadtgafunni. Vegna pessa kann ad vera ad fjarfestingar dtgefanda myndi ekki nzegilegar
tekjur til pess ad standa undir skuldbindingum samkvaemt skuldabréfautgafunni.

Utgefandi mun vid val 4 fasteignum horfa sérstaklega til eftirfarandi patta: i) stadsetningar, ii) d4stands
fasteigna, iii) lengd leigusamninga, iv) leiguverds, v) leigutaka, og vi) framtidar notkunarmoguleika
fasteignar. Einnig verdur sérstaklega horft til dheettudreifingar i samsetningu peirra fasteigna sem
fjarfest verdur i.

Eftirfarandi eru markmid og heimildir itgefanda sem betur tryggja dhaettudreifingu fasteignasafnsins:

a. Megindhersla verdur 16gd 4 atvinnuhusnadi a hofudborgarsveedinu med sérstaka aherslu a
midsveedi hofudborgarinnar sem fjarfestingarsvaedi. Fjarfest verdur i verslunar, pjéonustu og
skrifstofuhuisnaedi. Einnig verdur heimilt ad fjarfesta i 6dru fjdlnota atvinnuhulsnaedi, s.s. lager
og idnadarhusnadi.

b. Oheimilt er ad fjarfesta i préunarverkefnum og/eda nybyggingum, en pé verdur heimilt ad
fijarfesta i husnaedi i byggingu sem skilad verdur fullbinu og fyrir liggja leigusamningar sem
falla ad fjarfestingastefnu utgefanda.

c. Hamarkshlutdeild einstakra leigutaka af heildarskuldbindingu (p.e. kr. 9.925.000.000) er 20%.
Fjarhagslega sterkum fyrirtaeekjum (leigutékum) er pd heimilt ad vera med allt ad 35%
hlutdeild, en ekkert hamark er & hlutdeild opinberra adila. bratt fyrir fyrrgreinda heimild,
stefnir Utgefandi pé & ad vera med vel dreifda tekjusamsetningu, p.e. leigutaka. Stefnt er ad
pvi ad medalliftimi leigusamninga verdi ad lagmarki 5 ar.



pa geta peettir likt og almennt efnahagsastand, svo sem atvinnupréun, vaxtastig, verdbdlga og
gengisproun haft ahrif & verdmaeti fasteigna og eftirspurn eftir atvinnuhisnaedi, hvort heldur sem er
til kaups eda leigu og par med tryggingasafn Utgefanda. Leigusamningar utgefanda eru tengdir
visitolu neysluverds.

1.5 Verdbolgu- og vaxtadhaetta

Gengishreyfingar, verdbdlga og verdbdlguvaentingar kunna ad hafa ahrif & vaxtastig og par med
fiarmagnslidi félagsins. Sambaerilegir paettir kunna ad hafa ahrif 4 rekstrarkostnad fasteigna félagsins,
b. @ m. vidhaldskostnad og markadsverd eigna.

Utgefandi verdur einungis fjadrmagnadur med eigin fé og skuldabréfum utgefnum samkvaemt
lysingunni. Skuldabréfin munu bera fasta verdtryggda vexti. Ef tekin verdur akvordun um ad
endurfjarmagna skuldir félagsins fyrir lokagjalddaga skuldabréfanna geetu vaxtakjor hafa versnad.
Hvorki er heimilt ad taka bankaldan til pess ad fjdrmagna fasteignakaup utgefanda né daglegan
rekstur félagsins.

1.6  Uppgjorsahaetta

Su aheetta er til stadar, i tengslum vid moguleg vidskipti med skuldabréfin, ad greidsla i greidslukerfi
sé ekki gerd upp med peim heetti sem vanst var sokum pess ad matadili greidir eda afhendir ekki
greidslu a réttum tima.

1.7 Lagaleg ahzetta

Um utgafu skuldabréfanna gilda islensk 16g sem i gildi voru pegar verdbréfalysing pessi var birt.
Utgefandi er samlagshlutafélag og Iytur 16gum nr. 2/1995 um hlutaféloég. Log geta almennt tekid
breytingum & liftima skuldabréfanna med neikveedum afleidingum fyrir Utgefanda. Utgefandi getur
edli mals samkveemt ekki dbyrgst ahrif lagabreytinga, ddémsurskurda eda annarra
stjérnvaldsakvardana eftir birtingu verdbréfalysingar pessarar.

Verdbréfalysing pessi er birt i tengslum vid fyrirhugada umsdkn utgefanda um toku skuldabréfa
utgefanda til vidskipta i Kauphollinni og fellur pvi undir 16g um verdbréfavidskipti nr. 108/2007. b3
gildir jafnframt reglugerd nr. 630/2005 um innherjaupplysingar og markadssvik, reglugerd nr.
707/2008 um upplysingagjof og tilkynningarskyldu og reglur Fjarmalaeftirlitsins nr. 1050/2012 um
medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja.

Ppar sem skuldabréfaflokkur utgefanda FIF 13 01 hefur verid tekinn til vidskipta i Kauphollinni er
utgefandi jafnframt bundinn af dkveedum VII. kafla vvl. um reglulegar upplysingar Utgefanda og VIII.
kafla um adrar skyldur utgefanda um veitingu upplysinga og reglur Kauphallar fyrir utgefendur
fjarmalagerninga sem i gildi eru & hverjum tima.

P4 kann félagid ad verda adili ad deilumalum, démsmalum og/eda kréfugerdum ur hendi leigjenda,
yfirvalda, eda 66rum pridja adila. Ekki er haegt ad utiloka ad slikir ddmsurskurdir eda akvardanir verdi
utgefanda ohagfelldir. Vié birtingu verdbréfalysingar pessarar eru engin deilumal til stadar sem
kunna ad hafa ahrif a starfsemi, fjarhag eda afkomu.



2 SKILGREININGAR

[ verdbréfalysingu pessari visa hugtokin:

Adalmarkadur

Alpjédlegir reikningsskilastadlar

Abyrgdaradili

Askriftarloford

Endurskodandi

Fjarfestar

Fjarfestingatimabil

MP banki
Hlutafélagalog

Kauphollin

Lysingin

til Adalmarkadar NASDAQ OMKX Iceland hf. sem er skipulegur
verdbréfamarkadur i skilningi laga nr. 110/2007.

til International Financial Reporting Standards (IFRS) eins og
peir eru sampykktir af Evropusambandinu, sbr. reglugerd
Evrépupingsins og radsins nr. 1606/2002.

til Fi Fasteignafélags GP ehf., kt. 430712-1010, Amtmannsstig
1, 101 Reykjavik.

til fyrirliggjandi dskriftarlofor6a fjarfesta par sem peir
skuldbinda sig til pess ad fjarfesta i i) hlutabréfum (20%) og ii)
skuldabréfum (80%) utgefnum af félaginu.

til Hlyns Sigurdssonar (hlynursigurdsson@kpmg.is), loggilts
endurskodanda hja KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartuni
27, 105 Reykjavik.

til fjarfesta i utgefanda sem skuldbundnir eru félaginu
samkvaemt askriftarlofordum.

til priggja (3) ara timabilsins fra 21. névember 2012 pegar
utgefanda er heimilt ad fjarfesta, en pé med peim fyrirvara ad
heimilt er ad lengja timabilid ad hamarki um eitt (1) ar.
Fjarfestingatimabilid getur pvi lengst verid til 21. névember
2016.

til MP banka hf., kt. 540502-2930, Armula 13a, 108 Reykjavik.
til laga um hlutafélog nr. 2/1995 (med sidari breytingum).

til NASDAQ OMKX Iceland hf., kt. 681298-2829, Laugavegi 182,
105 Reykjavik, island.

til  lysingar Utgefanda sem samanstendur af (i)
verdbréfalysingu pessari dagsettri pann 19. juni 2014, (ii)
utgefandalysingu dagsettri pann 6. september 2013, eins og
henni var breytt med verdbréfalysingu utgefanda, dags. 7.



Samantekt

Skilmalar

Skuldabréfin eda
skuldabréfadtgafa

Tengdur adili

febrdar 2014, og uppfaerd i 8. kafla verdbréfalysingar
pessarar, og (iii) samantekt dagsettri pann 19. juni 2014.

visar til samantektar dagsettri pann 19. juni 2014.

til skilmala félagsins, dagsettra 25. jandar 2013 (med sidari
breytingum).

til skuldabréfa Fi Fasteignafélags slhf. i skuldabréfaflokki FIF
13 01 sem er sa flokkur sem tekinn hefur verid til vidskipta i
Kauphollinni og fyrirhugad er ad stakka & grundvelli
verdbréfalysingar pessarar.

til adila sem falla undir eftirfarandi skilgreiningu & tengdum
adila samkvaemt Alpjédlegum Reikningsskilastodlum, IAS
stadal nr. 24:

,AQdili er tengdur adili ef um er ad raeda einstakling eda
I6gadila sem er tengdur peirri einingu sem gerir arsreikning
sinn.

a) Einstaklingur eda einhver af nanustu skyldmennum hans
er tengdur adili ef sa einstaklingur:

i) hefur yfirrdd eda sameiginleg yfirrad yfir einingunni,
ii) hefur veruleg ahrif 4 eininguna eda

i) er einn af lykilstarfsmonnum  yfirstjérnar
einingarinnar eda modurfélags hennar.

b) Eining er tengd peirri einingu sem gerir arsreikninginn ef
einhver af eftirfarandi skilyrdum eiga vid:

i) Einingarnar eru hluti af sému samstaedu (sem pydir
ad sérhvert maédurfélag, dotturfélag og systurfélag
er tengt hinum einingunum).

i) Onnur  einingin  er  hlutdeildarfélag  eda
samrekstrarfélag  hinnar  einingarinnar  (eda
hlutdeildarfélag eda samrekstrarfélag einingar sem
er i sdomu samstaedu og hitt félagid).

iii) Badar einingar eru samrekstrarfélog sama pridja
adila.

iv) Onnur einingin er samrekstrarfélag pridja adila og
hin einingin er hlutdeildarfélag sama pridja adila.

v) Einingin er eftirlaunasjodur starfsmanna
viokomandi félags eda félags sem er tengt
viokomandi félagi.
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Tryggingabréfin

Umsjénaradili

Utgefandi eda félagid

Utgefandalysing

Utreiknings- og utgreidsluadili

Vedgaesluadili

Verdbréfaskraning [slands hf.

Verdbréfalysing

VS-reikningur

Vvl.

pjénustusamningur

vi) Einingin er undir yfirraGum eda sameiginlegum
yfirradum einstaklings sem fellur undir (a).

Einstaklingur sem fellur undir (a)(i) hefur veruleg ahrif a
eininguna eda er einn af lykilstarfsmonnum yfirstjérnar
einingarinnar (eda maédurfélags hennar).”

til tryggingabréfa sem utgefandi gefur Ut pegar hann kaupir
fasteign, par sem allar undirliggjandi fasteignir félagsins eru
vedsettar til tryggingar & skilvisri og skadlausri greidslu
fjarskuldbindinga utgefanda samkvaemt skuldabréfadtgafunni,
hvert tryggingarbréf skal efnislega vera i samraemi vid kafla 10
pbessarar verdbréfalysingar.

til Fyrirtaekjaradgjafar MP banka hf.

til Fi Fasteignafélags slhf., kt. 571212-0210, Amtmannsstig 1,
101 Reykjavik, island.

pann 6.
breytt med

til utgefandalysingar skuldabréfanna dagsettri
2013, eins

verdbréfalysingu dags. 7. februar 2014 og uppfeerd i 8. kafla

september og henni var

verdbréfalysingar pessarar.

til Fjarmalasvids MP banka hf., kt. 540502-2930, Armula 133,
108 Reykjavik.

til Logfraedisvids MP banka hf., kt. 540502-2930, Armula 133,
108 Reykjavik.

islands hf., kt.
Laugavegi 182, 105 Reykjavik.

til  Verdbréfaskraningar 500797-3209,

til verdbréfalysingar pessarar.

til skrdar um lokafaerslur reikningseiganda yfir rafbréf hja
Verdbréfaskraningu islands.

til laga um verdbréfavidskipti nr. 108/2007 (med sidari
breytingum).

til pjonustusamnings milli Utgefanda og Fi Fasteignafélags GP
ehf. (Abyrgdaradila) dagsettum 19. februar 2013.

3 TILKYNNING FRA UTGEFANDA

Verdbréfalysing pessi er gerd til ad koma & framfeeri upplysingum vegna steekkunar 34
skuldabréfaflokki utgefanda FIF 13 01 og fyrirhugadrar toku peirra skuldabréfa til vidskipta hja
Kauphdllinni, sbr. [6g um verdbréfavidskipti nr. 108/2007 og sem koma skulu fram i verdbréfalysingu
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samkvamt vidaukum V og VIII fylgiskjals | vid reglugerd nr. 243/2006 um gildistoku reglugerdar
framkvaemdastjornarinnar nr. 809/2004 um framkvaemd tilskipunar Evrdpupingsins og radsins
2003/71/EB ad pvi er vardar upplysingar i lysingum, svo og framsetningu peirra, upplysingar felldar
inn med tilvisun, og birtingu lysinganna, svo og dreifingu auglysinga. Tilgangurinn er m.a. ad koma 4
framfaeri peim upplysingum sem dskildar eru samkveemt reglum fyrir Utgefendur verdbréfa hja
Kauphollinni og adilum sem hafa hug a ad fjarfesta i skuldabréfum udatgefnum af félaginu eru
naudsynlegar til pess ad geta myndad sér skodun a fjarfestingu i skuldabréfum sem éskad hefur verid
eftir ad tekin verdi til vidskipta hja Kauphollinni a grundvelli lysingar utgefanda.

Adilar sem hafa hug a ad fjarfesta i skuldabréfum utgefnum af félaginu eru hvattir til pess ad kynna
sér sérstaklega kafla 1 i verdbréfalysingu (Ahaettupaettir) pessari og kafla 1 i utgefandalysingu
utgefanda (Ahaettupeettir) dagsettri 6. september 2013, eins og henni var breytt med
verdbréfalysingu dags. 7. febrdar 2014 og uppfaerd i 8. kafla verdbréfalysingar pessarar, sem fjalla um
adhaettu tengdri Gtgafu skuldabréfanna sem dskad verdur eftir ad tekin verdi til vidskipta hja
Kauphollinni & grundvelli lysingar utgefanda.

Pa eru adilar sem hyggjast fjarfesta i skuldabréfum utgefnum af utgefanda hvattir til pess ad kynna
sér lysinguna i heild sinni, p.e. samantekt, utgefandalysingu og verdbréfalysingu.

4 ABYRGIR ADILAR

4.1  Yfirlysing stjérnar utgefanda

Stjérn Fi Fasteignafélags slhf., kt. 571212-0210 Amtmannsstig 1, 101 Reykjavik, island, lysir pvi yfir ad
samkveemt peirra bestu vitund séu upplysingarnar, sem lysingin hefur ad geyma, i samraemi vid
stadreyndir og ad engum upplysingum sé sleppt sem kunna ad skipta mali vardandi areidanleika

hennar.
Reykjavik, 19.juni 2014
Stjérn Fi Fasteignafélag slhf.
Brynjolfur Jén Baldursson, Gylfi Jonasson,
Stjérnarformadur Stjérnarmadur
Bjorn Hjaltested Gunnarsson, Tédmas N. Moller,
Stjérnarmadur Stjérnarmadur

Olafur Sigurdsson,
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stjérnarmadur

4.2  Umsjonaradili vegna toku skuldabréfanna til vidskipta
Umsjénaradili med toku skuldabréfanna til vidskipta i Kauphollinni er Fyrirtaekjaradgjof MP banka hf.

Fyrirteekjaradgjof MP banka hf., kt. 691209-2450, Armula 13a 108 Reykjavik, lysir pvi yfir ad
samkveemt hennar bestu vitund séu upplysingar sem lysingin hefur ad geyma i samraemi vid
stadreyndir og ad engum upplysingum sé sleppt sem kunna ad skipta mali var8andi areidanleika
hennar.

Reykjavik, 19. juni 2014

Fyrir hond Fyrirtaekjarddgjafar MP banka hf.,

J6n Ottar Birgisson, forstédumadur fyrirtaekjarddgjafar

4.3  Hugsanlegir hagsmunaarekstrar

4.3.1  MP Banki hf.

Abyrgdaradili Utgefanda er Fi Fasteignafélag GP ehf., kt. 430712-1010. MP banki er eigandi 70%
hlutafjar i dbyrgdaradila i gegnum détturfélag sitt M-Investments ehf., kt. 691209-2450, Armula 13a
108 Reykjavik. MP banki er einnig vidskiptabanki utgefanda.

Pa er Fyrirtaekjarddgjof MP banka umsjénaradili med gerd lysingarinnar og fyrirhugadrar toku
skuldabréfanna til vidskipta i Kauphollinni.

Logfreedisvio MP banka gegnir hlutverki vedgeesluadila og hefur verid gerdur vedgaeslusamningur
milli félagsins og MP banka, dagsettur pann 13. agust 2013. Hlutverk vedgaesluadila er ad vardveita
frumrit tryggingabréfa og sja til pess ad utgefandi gefi at tryggingabréf i hvert sinn sem utgefandi
kaupir nyja fasteign og aflysa tryggingabréfi af hverri seldri fasteign. Auk pess er hlutverk
vedgaesluadila ad framfylgja l6glega teknum akvordunum & samradsfundum skuldabréfaeigenda og
framkvaema paer fullnustuadgerdir sem radast parf i fyrir hond skuldabréfaeigendanna.

Pa er Fjarmalasvid MP banka utreiknings- og utgreidsluadili skuldabréfsins.
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Pann 5. mars 2013 undirritadi utgefandi kauptilbod vié LV31 ehf., kt. 581109-0240 (,LV31“), sem er
100% détturfélag MP banka, um kaup & fasteigninni Laufasvegur 31, 101 Reykjavik med fastanimer
222-8515 og landnumer 102166 (,Laufasvegur”). LV31 var adur i 100% eigu Arnar Valdimars
Kjartanssonar og var keypt af MP banka i febrdar 2012. Kaupin & Laufasvegi voru borin undir stjorn
félagsins i samraemi vid sampykktir og skilmdla félagsins og sampykkt & stjérnarfundi pann 28.
februar 2013. Sja nanar kafla 3.11 i atgefandalysingu (Vidskipti tengdra adila).

4.3.2 Abyrgdaradili

Gerdur hefur verid pjonustusamningur milli Gtgefanda og abyrgdaradila par sem abyrgdaradili mun
alfarid sja um daglegan rekstur a félaginu og fa greidda poknun fra atgefanda vegna peirra starfa i
samraemi vid dkvaedi pjonustusamningsins. Pjénustusamningurinn var sampykktur og undirritadur af
stjérn félagsins pann 19. februar 2013.

Abyrgdaradili utgefanda (Fi GP) leigir minnsta rymid i Bernhoftstorfunni fyrir skrifstofur sinar skv.
leigusamningi, dags. 25. jandar 2014. Leigusamningurinn er til fimm ara og samsvara leigutekjur
teeplega 3% af heildarleigutekjum Utgefanda vegna Bernhoftstorfunnar.

4.3.3  Stjorn og framkvaemdastjoéri

Brynjolfur Jon Baldursson, stjérnarformadur utgefanda, er forstédumadur fjarmalafyrirteekja og
fagfjarfesta a fjarfestingarbankasvidi MP banka. Pa er hann jafnframt stjornarformadur
abyrgdaradila.

Allir stjérnarmenn félagsins, ad undanskildum Brynjolfi Jéni Baldurssyni, stjérnarformanni, eru
starfsmenn stdrra hluthafa i félaginu og eru tengsl peirra vid Utgefanda eftirfarandi:

Bjorn Hjaltested Gunnarsson er starfsmadur Lifeyrissjods starfsmanna rikisins sem a 19,9% hlut i
félaginu (p.m.t. Lifeyrissjédur starfsmanna rikisins A- og B-deild og Lifeyrissjodur hjukrunarfraedinga).

Gylfi Jénasson er framkvaemdastjori Festu lifeyrissjéds sem a 7,05% hlut i félaginu.
Témas N. Moller er starfsmadur Lifeyrissjods verzlunarmanna sem 4 19,9% hlut i félaginu.
Olafur Sigurdsson er framkvaemdastjéri Stafa lifeyrissjéds sem & 10,08% hlut i félaginu.

Lydur H. Gunnarsson, varamadur i stjorn utgefanda, er sjédstjori hja Lifeyrissjodi Verkfraedinga sem
er 3,02% hluthafi i félaginu.

Oskar Orn Agustsson, varamadur i stjérn utgefanda, er fjarmalastjori Stafa lifeyrissjéds sem er 10,08%
hluthafi i félaginu.

Engin fjolskyldutengsl eru & milli adila i stjorn félagsins.

Orn Valdimar Kjartansson er framkvaemdastjéri Utgefanda, sem og framkveemdastjéri og
stjérnarmadur i abyrgdaradila sem er innan vid 1% hluthafi i félaginu. P4 er hann eigandi og
stjérnarformadur M3 Capital ehf. sem er 30% eigandi i dbyrgdaradila.

5 UPPLYSINGAR UM SKULDABREFIN
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5.1 Almennt

Sétt er um toku & skuldabréfum utgefnum af félaginu i nedangreindum flokki til vidskipta a
Adalmarkadi NASDAQ OMX 4 Islandi (Kauphéllin).

Audkenni ISIN Nafnverds-  Lokagjalddagi Gjald- Tegund Verdtrygging
Skb.flokks Eining midill
FIF1301 1S0000022770 1 1. dgust 2028 ISK Vaxta- Visitala

greidslubréf  neysluverds

Flokkurinn getur ordié ad hamarki kr. 7.940.000.000, ritad sjo milljardar og niuhundrud og fjorutiu
milljonir, og verdur su fjarhaed fengin i afongum med fyrirliggjandi askriftarlofordum fra hluthéfum.
Um er ad raeda einn skuldabréfaflokk, verdtryggt vaxtagreidslubréf til 15 ara.

Upphaflega voru gefin at skuldabréf i flokknum ad fjarhaed kr. 414.661.198. Voru skuldabréfin tekin
til vidskipta i Kauphollinni pann 16. september 2013. b3 var skuldabréfaflokkurinn staekkadur pann 7.
febrdar 2014 med utgéfu og solu a skuldabréfum ad virdi fjarhaedar kr. 1.018.600.000, er samsvarar
980.920.897 nafnverdseiningum skuldabréfa 4 genginu 103,841197.

Heimilt er ad innkalla samkvaemt fyrirliggjandi askriftarlofordum & fjarfestingatimabilinu.
Fjarfestingatimabilid telst vera fra peim degi sem askrift eda skuldbindandi askriftarloford 13 fyrir fra
steerstum hluta fjarfesta, sem var pann 21. névember 2012 og til 21. névember 2015, med fyrirvara
um heimild stjérnar dtgefanda til ad framlengja fjarfestingatimabilid um eitt ar, p.e. til 21. névember
2016. Um lokud utbod er ad raeda par sem fjarfestar munu taka patt a grundvelli askriftarloforda.

Skuldabréfin eru nafnbréf og eru gefin Gt rafraent hja Verdbréfaskraningu islands hf., Laugavegi 182,
105 Reykjavik. Bréfin eru vistud a vorslureikningi vibkomandi askrifanda hja reikningsstofnun ad hans
vali.

Skuldabréfin eru verdbréf i skilningi 1. mgr. 2. gr. vwl. Um pau gilda jafnframt 16g nr. 131/1997 um
rafrena eignaskraningu verdbréfa sem og o6skradar reglur islensks réttar um vidskiptabréf.
Agreiningur vegna skuldabréfautgafu pessarar ma reka fyrir Héradsdémi Reykjavikur samkvaemt 3.
paetti laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

5.2  Tilgangur utgafunnar

Tilgangur utgdfu skuldabréfanna er ad fjarmagna verkefni Utgefanda og verdur séluandvirdi
skuldabréfanna notad til i) fjarmognunar a fasteignum- og fasteignatengdum verkefnum i samraemi
vid fjarfestingastefnu, skilmala og sampykktir Utgefanda, ii) annarra samningsbundna greidsina
samkvaemt skuldabréfautgafunni og iii) hefébundinna vidskiptaskulda sem tengjast daglegum rekstri
utgefanda.

5.3  Heimild ad baki fyrirhugadri utgafu skuldabréfanna

Hluthafafundur atgefanda sampykkti heimild til Utgafu skuldabréfanna og ad saekja um toku til
vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi & fundi sinum pann 25. jandar 2013. Samkvaemt 20. gr.
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sampykkta utgefanda og 6. gr. skilmala utgefanda er stjérn félagsins heimilt ad gefa Ut skuldabréf ad
fjarhaed allt ad kr. 7.940.000.000.

Stjérn félagsins sampykkti pann 14. mai 2013 ad nyta heimild til utgafu skuldabréfa samkvaemt 20.
gr. sampykkta félagsins og gefa Ut skuldabréf ad fjarhaed kr. 414.661.198. Voru skuldabréfin tekin til
vidskipta i Kauphollinni pann 16. september 2013.

Ennfremur sampykkti stjérn félagsins pann 7. jandar 2014 ad nyta heimild til dtgafu skuldabréfa
samkvaemt 20. gr. sampykkta félagsins og gefa Ut skuldabréf fyrir ad fjarhaed kr. 1.018.600.000 er
jafngildir 980.920.897 nafnverdseiningum skuldabréfa a genginu 103,841197. Voru skuldabréfin
gefin Ut samhlida toku peirra til vidskipta i Kauphdllinni i febrdar 2014.

pa sampykkti stjorn félagsins pann 23. mai 2014 ad nyta heimild til utgafu skuldabréfa samkvaemt 20.
gr. sampykkta félagsins og gefa ut skuldabréf ad fjarhaed kr. 887.882.194 er jafngildir 832.887.565
nafnverdseiningum skuldabréfa & genginu 106,6029. Er fyrirhugad ad gefa ut skuldabréfin samhlida

< s

5.4  Adilar og hlutverk

Utgefandi skuldabréfanna er Fi Fasteignafélag slhf., kt. 571212-0210, Amtmannsstig 1, 101 Reykjavik,
island. Simanumer félagsins er 825-9000. Utgefandi mun eiga fasteignirnar sem mynda tryggingasafn
skuldabréfautgafunnar. Orn Valdimar Kjartansson var radinn framkveemdastjéri Utgefanda af stjérn
félagsins. Tilgangur utgefanda samkvaeemt 1. gr. sampykkta hans er rekstur fasteigna, kaup og sala
fasteigna og fjarmalagerninga sem tengjast fasteignum eda fasteignarekstri, lanastarfsemi og annar
skyldur rekstur. Daglegum rekstri Utgefanda er pd alfarid Utvistad til d4byrgdaradila med
pjonustusamningi milli utgefanda og dbyrgdaradila dagsettur 19. febriar 2013.

Abyrgdaradili félagsins er Fi Fasteignafélag GP ehf., kt. 430712-1010, Amtmannsstig 1, 101 Reykjavik,
sem er einkahlutafélag stofnad sérstaklega til pess ad sinna hlutverki abyrgdaradila. Orn Valdimar
Kjartansson er framkvaemdastjoéri abyrgdaradila. Sérfraedikunnatta og reynsla framkvaemdastjéra
kemur fram i kafla 5.2 i atgefandalysingu.

Abyrgdaradili, mun innan marka pjénustusamningsins vid félagid, sampykkta og skilmala félagsins,
annast daglegan rekstur & félaginu. Endanlegar dkvardanir um hvort fjarfest verdur i
fijarfestingakostum eru po teknar af stjorn utgefanda.

Félaginu er heimilt ad segja pjonustusamningnum upp an fyrirvara ef abyrgdaradili vanefnir
samninginn eda tekin hefur verid akvordun um ad skipta at abyrgdaradila i samraemi vié 27. gr.
sampykkta félagsins og 18. gr. skilmala félagsins.

Fyrirtaekjaradgjof MP banka hf., kt. 540502-2930, Armula 13a, 108 Reykjavik, hefur fyrir hénd
utgefanda og rekstrarfélags umsjén med pvi ad fa skuldabréfin tekin til vidskipta hja Kauphdllinni,
sbr. 1. mgr. 52. gr. vl. Umsjénaradilinn hefur verid radgjafi utgefanda vid ferlid og par med talid
unnid ad gerd lysingarinnar i samradi vid forsvarsmenn utgefanda. Upplysingar i lysingu eru byggdar
a gbégnum og upplysingum fra félaginu.

Pa er Fjarmdlasvid MP banka utreiknings- og utgreidsluadili skuldabréfsins, auk pess ad vera
tengilidur milli skuldabréfaeiganda og utgefanda, sbr. pjénustusamningur pess efnis, dags. 29. agust
2013. Grein 3.1 i pjénustusamningnum kvedur & um ad samningurinn falli nidur premur manudum fra
uppsogn, eda skv. samkomulagi.
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Logfreedisvid MP banka gegnir hlutverki vedgeesluadila tryggingabréfanna og veitir
skuldabréfaeigendum fyrirsvar i samraemi vié akvaedi vedgaeslusamnings dagsettum 13. agust 2013.

pa er MP banki vidskiptabanki utgefanda.

Logfraedilegur radgjafi utgefanda og umsjon med ritun lysingar var AKTIS I6gmannsstofa slf., kt.
510412-0950, Armula 17, Reykjavik.

5.5 Greidslufyrirkomulag

Fjarmalasvid MP banka, sem gegnir hlutverki atreiknings- og utgreidsluadila, annast utreikning
vaxtagreidslna vegna skuldabréfadtgafu pessarar sem eru 4 gjalddaga fjérum sinnum & ari, sbr.
akvaedi skilmdla skuldabréfsins i kafla 7.1 ad nedan.

P4 mun utgefandi med milligongu Verdbréfaskraningar islands hf. greida af skuldabréfunum
vaxtagreidslur samkvaemt skilmalum skuldabréfanna & gjalddaga og skila til peirrar
reikningsstofnunar par sem skradir eigendur bréfanna eiga vorslureikning. Vidkomandi
reikningsstofnun annast endanlegar greidslur inn 4 reikning eigenda.

5.6  Upplysingagjof

Fjarhagsupplysingar utgefanda verda sendar peim adilum sem fjarfest hafa i skuldabréfum atgefanda
samhlida birtingu upplysinganna. Samkveemt Reglum Kauphallarinnar og VII og VIII kafla vvl. verdur
pess avallt geett ad upplysingar verdi birtar opinberlega adur en skuldabréfaeigendur fa paer i hendur.

Utgefandi birtir opinberlega arsreikning eins fljott og audid er eftir lok hvers almanaksars og eigi sidar
en fjorum manudum fra lokum pess.

Utgefandi birtir jafnframt opinberlega arshlutareikning vegna fyrstu sex manada reikningsarsins eins
fljétt og audid er eftir lok pess timabils, b6 eigi sidar en tveimur manudum fra lokum pess.

Ekki er fyrirhugad ad veita sérstaklega upplysingar um vidskipti ad utgafu lokinni er varda
skuldabréfin. Hins vegar, pa mun utgefandi aukreitis vid ofangreinda upplysingagjof taka saman
arsfjérdungslegar skyrslur sem innihalda upplysingar um starfsemi félagsins og st6du einstakra
fijarfestinga pess. Slikar arsfjérdungslegar skyrslur munu vera birtar opinberlega i samraemi vid pa
upplysingaskyldu sem hvilir & atgefanda samkvamt vvl. og reglum Kauphallarinnar. b4 verda slikar
skyrslur einnig sendar a skuldabréfaeigendur félagsins.

AJ auki mun utgefandi Utvega hluthofum allar naudsynlegar upplysingar til pess ad peir geti innt af
hendi upplysingaskyldu vid yfirvold, p.m.t. skattframtdl og upplysingar til Fjarmalaeftirlitsins. Ad pvi
marki sem slikar upplysingar teljist til verdmétandi upplysinga verdi pzer opinberlega birtar.

Félagid mun tilkynna til Kauphallarinnar allar innherjaupplysingar, sem og atburdi er snerta félagid
eda félog i eignasafni, sem gera ma rad fyrir ad adilar myndu leggja til grundvallar vid verdmat a
utgefnum skuldabréfaflokki. Upplysingastefna félagsins gagnvart skuldabréfaeigendum er opinber og
i samraemi vid vvl. og reglur Kauphallarinnar.

6 TRYGGINGASAFNID
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6.1 Almennt um tryggingasafnid/tryggingabréfin

Til tryggingar efndum skuldabréfanna skal Utgefandi gefa ut tryggingarbréf fyrir hverja keypta eign
(ad fratéldum Laufasveg 31, 101 Reykjavik og Alfheima 74, 104 Reykjavik sem eru vedsettar med einu
tryggingarbréfi, dags. 5. september 2013) par sem hver keypt fasteign er vedsett og skulu
tryggingarbréfin vera efnislega i pvi formi sem fram kemur i kafla 10 ad nedan. Verda pvi allar
undirliggjandi fasteignir félagsins eins og paer eru hverju sinni, vedsettar til tryggingar a skilvisri og
skadlausri greidslu fjarskuldbindingum UGtgefanda vegna skuldabréfadtgafunnar (hér eftir nefnt
,tryggingarbréfin“).

Tryggingasafn utgefanda mun samanstanda af atvinnuhidsnzedi, p.e. verslunar, pjénustu og
skrifstofuhuisnaedi. Allar fasteignir i eigu félagsins eru atvinnuhlsnadi sem falla undir pennan flokk,
b.e. verslunar, pjénustu og skrifstofuhlisnadi. En einnig verdur utgefanda heimilt ad fjarfesta i 66ru
fiolnota atvinnuhulsnaedi, svo sem lager og idnadarhusnaedi. Tryggingarbréfunum skal pinglyst a 1.
vedrétti i fasteignabdk hverrar fasteignar utgefanda i samraemi vid akvaedi pinglysingalaga, sbr. 1.
mgr. 19. gr. laga um samningsved nr. 75/1997.

Tryggingarbréfin skulu vera i vorslu vedgaesluadila i samraemi vid dkvaedi samnings um vedgaeslu milli
félagsins og vedgaesluadila. Vedgaesluadili skal hafa pad hlutverk ad i) sjd um vorslu
tryggingarbréfanna og hafa umsjén med hvers konar uppfaerslu og breytingu a tryggingarbréfunum,
b.m.t. a0 sja til pess ad utgefandi gefi ut tryggingarbréf i hvert sinn sem félagid kaupir nyja fasteign,
ad tryggingarbréfin séu uppfaerd og ad tryggingarbréfum sé pinglyst i fasteignabdk hverrar fasteignar
og eftir atvikum ad tryggingarbréfi sé aflyst af eign vid solu og ii) framfylgja loglega teknum
akvordunum 3a samradsfundum skuldabréfaeigenda, p.m.t. ad ganga ad hinum vedsettu eignum
samkvaemt tryggingarbréfinu og til ad krefjast og eftir atvikum taka vid vatryggingargreidslum og
radstafa peim til greidslu skuldabréfanna i samraemi vid skilmala pess.

Um tryggingasafn utgefanda gilda islensk 16g og reglugerdir sem gilda um slikar eignir. pa verdur mal
rekid vegna agreinings um tryggingasafnid fyrir Héradsdomi Reykjavikur.

6.2  Fasteignir og leigusamningar

Fasteignir tryggingasafnsins verda fjarmagnadar baedi med hlutafé og utgafu skuldabréfa og skradar i
eigu utgefanda. Framtidar fjarmagnsskipan félagsins verdur 20% hlutafé og 80% skuldabréf. Fyrir
fijarmognun & bverholti 11 med atgafu skuldabréfa skiptist fjarmognun félagsins i 72,2% skuldabréf og
27,8% hlutafé. Eftir fjarmoégnun a kaupum félagsins @ bverholti 11 med utgafu skuldabréfa verdur
hlutfallid 80,5% skuldabréf og 19,5% hlutafé.

Athygli peirra sem hafa hug 4 ad fjarfesta i skuldabréfum udtgefnum af dtgefanda er vakin a pvi ad til
pessa hefur Utgefandi fjarfest i sex fasteignum i fjérum fjarfestingum.

[ fyrsta lagi er um ad reeda Laufasveg 31, 101 Reykjavik, sem var ad fullu fjarmégnud med eigin fé.

[ 66ru lagi er um ad reeda Alfheima 74, 104 Reykjavik sem var ad fullu fjarmognud med Utgéfu
skuldabréfa.

[ pridja lagi er um ad reeda Bernhoftstorfuna, 101 Reykjavik sem var ad fullu fjirmoégnud med Gtgéfu
skuldabréfa 4 grundvelli verdbréfalysingar, dags. 7. febrdar 2014. Undir Bernhéftstorfuna (landnamer
101328) heyra prjar fasteignir; Leekjargata 3, Amtmannsstigur 1 og Bankastreeti 2.
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[ fiorda lagi er um ad raeda bverholt 11, 105 Reykjavik sem verdur ad fullu fjarmégnud med utgafu
skuldabréfa & grundvelli verdbréfalysingar pessarar.

Utgefandi sem huseigandi ber abyrgd & 6llum l6gbodnum tryggingum eigenda fasteigna, til ad mynda
brunatryggingum o.s.frv., en leigutaka ber ad tryggja innanstokksmuni sem og kaupa
rekstrarstodvunartryggingu kjdsi hann svo.

Utgefandi mun skipta vid pad tryggingafélag sem bidur hagkvaemustu kjorin hverju sinni. Ekki er
utilokad ad utgefandi muni skipta vio fleira en eitt tryggingafélag.

Vid dagsetningu pessarar verdbréfalysingar & utgefandi eftirfarandi sex fasteignir, en eins og adur
segir heyra prjar peirra til Bernhoftstorfunnar:

Laufasvegur 31, 101 Reykjavik (,,Laufasvegur®)

Utgefandi & fasteign ad Laufasvegi 31, 101 Reykjavik (,Laufasvegur”) og er eftirfarandi virdi
fasteignarinnar samkvamt opinberum skram Fasteignaskrar bjédskrar islands auk bokfaerds virdis
utgefanda:

- Fasteignamat 2014 er kr. 215.000.000,

- Lédarmat er kr. 27.300.000,

- Brunabdtamat kr. 303.900.000,

- Fasteignamat 2015 er kr. 189.100.000, og

- Bokfeert virdi fasteignarinnar er kr. 486.384.000 (midad vid arsreikning utgefanda fyrir reikningsarid

2013).

Laufdsvegur er atvinnuhtisnaedi med 100% nytingarhlutfall midad vid dagsetningu verdbréfalysingar
pbessarar. Fasteignin er leigd ut til tveggja leigutaka, breska og pyska sendiradsins. Leigusamningarnir
eru verdtryggdir og gilda fra 1. jandar 2013 og til 1. jantar 2016.

Leigusamningarnir eru duppsegjanlegir nema med sampykki beggja adila og eiga leigutakar bzedi
forleigurétt og forkaupsrétt ad fasteigninni.

Alfheimar 74, 104 Reykjavik (,,Alfheimar®)

P4 & utgefandi fasteign ad Alfheimum 74, 104 Reykjavik (,Alfheimar”) og er eftirfarandi virdi
fasteignarinnar samkvamt opinberum skram Fasteignaskrar bjodskrar islands auk bokfaerds virdis
utgefanda:

Fasteignamat 2014 er kr. 166.900.000,

- Lédarmat er kr. 15.050.000,

- Brunabdtamat kr. 278.550.000,

- Fasteignamat 2015 er kr. 173.450.000 og

- Bokfeert virdi fasteignarinnar er kr. 370.000.000 (midad vid arsreikning utgefanda fyrir reikningsarid
2013).
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Alfheimar er atvinnuhlsnaedi med 100% nytingarhlutfall midad vid dagsetningu verdbréfalysingar
pessarar. Fasteignin er leigd Ut til eins leigutaka, Heilsugaeslunnar i Reykjavik. Leigusamningurinn er
verdtryggdur og gildir til 1. agust 2030.

Leigusamningurinn er Ouppsegjanlegur og & leigutaki forleigurétt ad fasteigninni, en ekki
forkaupsrétt.

Bernhoftstorfan

pann 11. desember 2013 skrifadi utgefandi undir kaupsamning um kaup 4 fasteignum 34
Bernhoftstorfunni (landnimer 101328) sem stadsett er i 101 Reykjavik. Afsal & fasteignunum var
gefid Ut pann 22. januar 2014 og var kaupverd greitt samhlida pvi. Fasteignirnar ad Amtmannsstig 1,
Bankastraeti 2 og Leekjargdtu 3, tilheyra allar Bernhéftstorfunni og eru allar med sama landnumer,
101328. Bernhoftstorfan samanstendur af atvinnuhdsnzedi med 100% nytingarhlutfall midad vid
dagsetningu verdbréfalysingar pessarar. Békfaert virdi Bernhoftstorfunnar er kr. 975.000.000 (midad
vid kaupsamning um Bernhoftstorfuna dagsettur i desember 2013). Nanari upplysingar um sérhverja
fasteign sem tilheyra Bernhoftstorfunni fylgja hér 3 eftir:

Laekjargata 3, 101 Reykjavik
Virdi fasteignarinnar er eftirfarandi samkvamt opinberum skram Fasteignaskrar bjédskrar islands:

- Fasteignamat 2014 er kr. 135.400.000,
- Lédarmat er kr. 39.900.000, og

- Brunabdtamat er kr. 268.350.000, og

- Fasteignamat 2015 er kr. 140.250.000

Leekjargata 3 er atvinnuhulsnaedi med 100% nytingarhlutfall midad vid dagsetningu verdbréfalysingar
pbessarar. Fasteignin er leigd ut til tveggja leigutaka, (i) skrifstofu Listahatidar Reykjavikur (Gimli) og
(ii) Hjolaleigu Reykjavikur ehf. b4 eru geymslur i kjallara fasteignarinnar leigéar ut fyrir éverulega
fjarhaed @ manudi.

Leigusamningur vid Listahatid Reykjavikur er verdtryggéur og gildir til 30. juni 2019.
Leigusamningurinn er o6uppsegjanlegur og & leigutaki forleigurétt ad fasteigninni, en ekki
forkaupsrétt. Fra og med 30. juni 2019 mun leiguverd haekka um 15% i pvi tilviki ad Listahatid
Reykjavikur nytir forleiguréttinn. Leigutekjur samsvara teplega 6% af heildarleigutekjum utgefanda
vegna Bernhoftstorfunnar.

Leigusamningur vid Hjolaleigu Reykjavikur er verdtryggdur. Gildistimi leigusamningsins rann Ut pann
31. mars 2014 en adilar gerdu med sér samkomulag um ad framlengja samninginn til oktéber 2014.
Frd og med 1. april 2014 mun leiguverd haekka um 15%. | oktdber 2014 stefnir Utgefandi ad pvi ad
breyta husnadinu i skrifstofuhlsnaedi med pad fyrir augum ad tryggja aframhaldandi leigutekjur i
ryminu.  Leigutekjur samsvara rumlega 3% af heildarleigutekjum utgefanda vegna
Bernhoftstorfunnar.

Amtmannsstigur 1, 101 Reykjavik
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Virdi fasteignarinnar er eftirfarandi samkvamt opinberum skrdm Fasteignaskrar bjédskrar islands:

- Fasteignamat fyrir 2014 er kr. 53.950.000,
- Lédarmat er kr. 15.950.000,

- Brunabdtamat er kr. 153.820.000, og

- Fasteignamat fyrir 2015 er kr. 80.000.000

Amtmannsstigur 1 er atvinnuhldsnzedi med 100% nytingarhlutfall midad vid dagsetningu
verdbréfalysingar pessarar. Fasteignin er leigd ut til tveggja leigutaka, (i) Bumannsklukkunnar ehf.,,
sem stundar par veitingarekstur og (ii) Minjaverndar Gimli.

Leigusamningur vid Bumannsklukkuna ehf. er verdtryggdur og gildir til 30. september 2018. bann 1.
oktéber 2014 og 1. oktdber 2016 mun leiguverd haekka um 5%. Leigusamningurinn er
duppsegjanlegur og a leigutaki forleigurétt ad fasteigninni, en ekki forkaupsrétt. Leigutekjur samsvara
rétt ramlega 20% af heildarleigutekjum Utgefanda vegna Bernhoftstorfunnar.

Abyrgdaradili utgefanda (Fi GP) leigir minnsta rymid i Bernhéftstorfunni fyrir skrifstofur sinar skv.
leigusamningi, dags. 25. jandar 2014. Leigusamningurinn er til fimm ara og samsvara leigutekjur
teeplega 3% af heildarleigutekjum Utgefanda vegna Bernhoftstorfunnar.

Bankastrezeti 2, 101 Reykjavik
Virdi fasteignarinnar er eftirfarandi samkvamt opinberum skram Fasteignaskrar bjédskrar islands:

- Fasteignamat fyrir 2014 er kr. 120.600.000
- Lédarmat er kr. 29.900.000,

- Brunabdtamat er kr. 196.350.000, og

- Fasteignamat fyrir 2015 er kr. 113.800.000.

Bankastreeti 2 er atvinnuhlsnadi med 100% nytingarhlutfall midad vid dagsetningu verdbréfalysingar
pessarar. Fasteignin er leigd ut til priggja leigutaka, (i) Bankastraetis 2 ehf., (ii) Pennans ehf. og (iii)
islenskra fjallaleidsdgumanna ehf.

Leigusamningurinn vid Bankastraeti 2 ehf. er verdtryggdur og gildir til 30. juni 2021. bann 1. juli 2015,
1. juli 2017 og 1. juli 2019 mun leiguverd haekka um 5% i hvert sinn. Leigusamningurinn er
Ouppsegjanlegur og a leigutaki forleigurétt ad fasteigninni, en ekki forkaupsrétt. Leigutekjur samsvara
rimlega 45% af heildarleigutekjum utgefanda vegna Bernhoftstorfunnar.

Leigusamningurinn vid Pennann ehf. er verdtryggdur og gildir til 31. mai 2023. Frd og med 1.
névember 2018 mun leiguverd haekka um 10%. Hins vegar, saetti leigutaki sig ekki vid slika haekkun
geta badir adilar sagt leigusamningnum upp med 4 manada uppsagnarfresti. Leigusamningurinn er ad
00ru leiti 6uppsegjanlegur og a leigutaki forleigurétt ad fasteigninni, en ekki forkaupsrétt. Leigutekjur
samsvara teplega 10% af heildarleigutekjum utgefanda vegna Bernhoftstorfunnar.

Leigusamningurinn vid [slenska fjallaleidségumenn ehf. er verdtryggdur og gildir til 30. september
2023. bpann 1. oktéber 2016 og 1. oktéber 2019 mun leiguverd hakka um 5%. Leigusamningurinn er
duppsegjanlegur og a leigutaki forleigurétt ad fasteigninni, en ekki forkaupsrétt. Leigutekjur samsvara
teeplega 12% af heildarleigutekjum Utgefanda vegna Bernhoftstorfunnar.
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Rétt er ad vekja athygli & pvi ad samkvamt kaupsamningi um Bernhoftstorfuna, dags. 11. desember
2013, fylgdu jafnframt med kaupunum vorumerkin ,TORFAN“ (skrasetningarnimer 674/2012) og
,Restaurant Laekjarbrekka” (skrasetningarnimer 1040/1992). Badi vorumerkin hafa sogulega
tengingu vid Bernhoftstorfuna.

bverholt 11, 101 Reykjavik

pa 4 utgefandi fasteign ad bPverholti 11, 101 Reykjavik og er virdi fasteignarinnar eftirfarandi
samkvaemt opinberum skram Fasteignaskrar Pjédskrar [slands:

- Fasteignamat fyrir 2014 er kr. 485.600.000,

- Lodarmat er kr. 61.100.000,

- Brunabdtamat kr. 725.100.000,

- Fasteignamat fyrir 2015 er kr. 614.200.000, og

- Bokfaert virdi fasteignarinnar er kr. 781.000.000 (midad vié kaupsamning, dags. 25. april
2014).

bpverholt 11 er atvinnuhisnadi med 100% nytingarhlutfall midad vid dagsetningu verdbréfalysingar
bessarar. Fasteignin er leigd Ut til eins leigutaka, Listahaskdla islands, kt. 421098-4099. Listahaskdli
islands leigir fasteignina a grundvelli tveggja leigusamninga.

[ fyrsta lagi gerdu utgefandi og Listhaskdli islands med sér leigusamning, dags. 2. mai 2014 par sem
Listahaskdli {slands skuldbindur sig til pess ad leigja kjallara, 5. og 6. had fasteignarinnar vid bverholt
11 dsamt sameign og l6daréttindum. Leigusamningurinn er verdtryggdur og lykur leigutima pann 31.
juli 2024. Leigusamningurinn er pvi timabundinn og duppsegjanlegur ad pvi fratdldu ad leigutaka er
heimilt ad segja leigusamningnum upp pann 31. juli 2021 med 12 manada uppsagnarfresti. pann 1.
januar 2016 og 1. jantar 2017 mun leiguverd haekka um 13,7% annars vegar og 20,5% hins vegar.

[ 6dru lagi gerdu utgefandi og Listhaskdli islands med sér leigusamning, dags. 2. mai 2014 par sem
Listahaskdli {slands skuldbindur sig til pess ad leigja 1 — 4. haed fasteignarinnar vid bverholt 11 dsamt
sameign og |é6aréttindum. Leigusamningurinn er verdtryggdur og lykur leigutima pann 31. juli 2024.
Leigusamningurinn er timabundinn og éuppsegjanlegur ad pvi fratdldu ad leigutaka er heimilt ad
segja leigusamningnum upp pann 31. juli 2021 med 12 manada uppsagnarfresti.

Breytingar 4 fasteignamati fyrir arid 2015 leida til aukins kostnadar fyrir utgefanda i formi t.d.
fasteignagjalda. bessar breytingar hafa hins vegar ekki veruleg ahrif 4 fjarhag utgefanda.

6.2.1 Fjarmognun fasteigna

Kaupin & Laufasvegi voru fjdrmognud med eigin fé og attu kaupin sér stad adur en skuldabréfaflokkur
utgefanda var tekin til vidskipta i Kauphollinni i september 2013.

Kaupin & (i) Alfheimum, (ii) peim fasteignum sem tilheyra Bernhéftstorfunni (landnimer 101328), b.e.
Amtmannsstig 1, Bankastraeti 2 og Laekjargotu 3, og (iii) Pverholti 11 eru fjarmoégnud eingéngu med
utgafu skuldabréfa.

Samkveemt askriftarlofordunum er fyrirhugad ad fasteignir atgefanda verdi fjarmagnadar i
hlutfollunum 20% hlutafé og 80% skuldabréf. | naesta adreetti (eda adrattum) zetti hlutfall
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skuldabréfa og hlutabréfa ad vera nokkurn veginn i samraemi vid framangreinda skiptingu milli eigin

fjarmognunar og utgafu skuldabréfa (p.e. 20/80).

6.3  Skipulag vidskipta

Abyrgdaradili, mun innan marka pjénustusamnings vid félagid, sampykkta og skilmala félagsins,
lysingar utgefanda og askriftarloforda, skoda, meta og taka dkvardanir um hvada fjarfestingakostir
eru lagdir fyrir stjérn félagsins. Abyrgdaradilinn verdur virkur { stefnumorkun hvers verkefnis 4 vegum
félagsins. ba mun hann vera abyrgur fyrir pvi ad leita ad og kanna areidanleika nyrra fjarfestinga,
meta, hafa eftirlit og eftirfylgni med og hafa umsjon med sélu fasteigna i eigu utgefanda.

Stjérn atgefanda tekur pé endanlega akvordun um hvort fjarfest verdi i peim fjarfestingakostum sem
abyrgdaradili leggur fyrir stjérn i samraemi vid akvaedi sampykkta og skilmala félagsins.

Kénnun & Fjarfestingar irbdni 3
fasteignamar kostur lagdur Umsysla l:?g:;zlszrlﬂsg '1“;3?;:&3
kadi fyrir stjorn Fl (FI GP ehf.) (F GP ehf.) skuldabréfs

(Fl GP ehf.) slhf. ‘

Kénnun Mat stjérnar m.t.t. Umsjon og Undirblningur
areidanleika fjarfestingastefnu vidhald fasteigna soluferlis (p.m.t.
nyrra s6lugdgn, akvordun
fjarfestingakosta 5 timasetningar)
Akvgrdun Samskipti vid
stjérnar um f
Skyrsla undirbuin ! leigutaka Akvaraun
sl endanlega
fyrir stjérn fia . stjérnar um sélu
, jarfestingu . i
utgefanda Abyrgd & 4 eign
framkveemd a
utreikningi a
*Flaedirit yfir skipulag vidskipta bokfeerdu virdi
eignasafns

6.4  Fjarmagnsflaedi af fasteignum

Skuldabréfin eru med gjalddaga fjérum sinnum 3 ari. Til pess ad standa skil & vaxtagreidslum og
kostnadi vegna skuldabréfanna nytir félagid leigutekjur sem innheimtar eru manadarlega af peim

fasteignum sem standa til tryggingar greidslu skuldabréfanna.

Lengd skuldabréfsins er p.a.l. stillt af midad vid pad ad utgefandi geti stadid straum af vaxtagreidslum
og kostnadi. Ekki er gert rad fyrir pvi ad utgefandi muni hafa yfir ad rada verulegu lausafé umfram
pad sem parf til ad standa straum af afborgunum vaxta og kostnadar. Ef sU stada kemur upp ad
utgefandi hafi verulegt lausafé til radstéfunar gera skilmélar og sampykktir félagsins rad fyrir pvi ad
greiddur sé ardur til hluthafa, ad pvi gefnu ad skilyrdi til ardgreidslu séu uppfyllt.

Sala & undirliggjandi eignum utgefanda mun hins vegar standa straum af greidslum af hofudstél
skuldabréfanna i samraemi vid akvaedi kafla 7.2 ad nedan (Sala fasteigna og radstéfun séluandvirdis).
Fyrirhugad er ad allar fasteignir félagsins verdi seldar fyrir lok starfstima félagsins, p.e. ad hamarki
innan 12 ara fra askriftardegi, sbr. 11. gr. skilmala Utgefanda. bar af leidandi er fyrirhugad ad
skuldabréfid verdi ad fullu greitt upp adur en til lokagjalddaga skuldabréfsins kemur.
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6.5 Fjarfestingastefna

Utgefandi hyggst fjarfesta i atvinnuhlsnaedi & islandi, einkum & héfudborgarsvaedinu med sérstaka
aherslu & lykilsvaedi & midsveedi héfudborgarinnar. Utgefandi mun jafnframt hafa med héndum
rekstur fjarfestingareigna og hafa af peim tekjur i formi leigugreidsina samkvaemt langtima
leigusamningum.

Félaginu er oheimilt ad skuldsetja sig umfram skuldabréfadtgafu pessa ad undanskildum
hefébundnum vidskiptaskuldum sem tengjast daglegum rekstri utgefanda. Kjarnaeignir munu skipa
u.p.b. 85% af heildareignum félagsins og virdisaukandi eignir u.p.b. 15% af heildareignum pess. Allar
fasteignir i eigu félagsins falla undir hugtakid , kjarnaeignir” eins og pad er skilgreint hér ad nedan.

Med ,kjarnaeignum® er att vid eignir med langtimaleigusamningum, til a.m.k. 5 dra, vid trausta
leigutaka, p.e. fjarhagslega sterk fyrirteeki og opinbera adila. Vid mat & pvi hvad telst vera
fiarhagslega sterk fyrirtaeki“ mun stjérn Utgefanda meta hvern leigutaka fyrir sig og nota almenn
viomid hvad vardar sjédsstreymi, skulda- og vaxtapekju, eignastodu og svo stodu fyrirtaekis i peim
geira sem leigutakinn fellur undir. ba er leigan verdtryggd og stodug ut leigutimann, par sem litid sem
ekkert svigrium er til breytinga a leiguskilmalum.

Med ,virdisaukandi eignum” er att vid laegra utleiguhlutfall vid kaup en hja kjarnaeignum.
Virdisaukandi eignir krefjast mégulega endurnyjunar eda endurbdta adur en paer eru leigdar Ut. Hins
vegar er meira svigram til ad vinna med tekjur og utgjold til ad auka avoxtun. Pa eru virdisaukandi
eignir millistig kjarnaeigna og taekifeerisfjarfestinga, en taekifaerisfjarfestingar eru almennt fasteignir
med lagu eda engu utleiguhlutfalli sem oft parfnast verulegra endurbéta eda fjarfestingar til ad koma
i Utleiguhaeft dstand.

Stefnt er pd ad pvi ad nytingarhlutfall fasteigna verdi meira en 95% og ad hlutfall tekjuberandi
fasteigna verdi leegra en 5%.

Vid val & fasteignum verdur sérstaklega horft til eftirfarandi patta: i) stadsetningar, ii) astands
fasteigna, iii) lengd leigusamninga, iv) leiguverds, v) leigutaka og vi) framtidar notkunarmoguleika
fasteignar. Einnig skal sérstaklega horft til dhesettudreifingar i samsetningu peirra fasteigna sem
fjarfest verdur i. Eftirfarandi eru markmid og heimildir utgefanda sem betur tryggja ahaettudreifingu
fasteignasafnsins:

a. Megindhersla verdur 16gd 4 atvinnuhusnadi a hofudborgarsvaedinu med sérstaka aherslu 3
midsvaedi hofudborgarinnar sem fjarfestingasvaedi. Fjarfest verdur i verslunar, pjénustu og
skrifstofuhusnaedi. Einnig verdur heimilt ad fjarfesta i 60ru fjdlnota atvinnuhusnaedi, s.s. lager
og idnadarhusnadi.

b. Oheimilt verdur ad fjarfesta i préunarverkefnum og/eda nybyggingum, en bé verdur heimilt
ad fjarfesta i husnaedi i byggingu sem skilad verdur fullbdnu og fyrir liggja leigusamningar sem
falla ad fjarfestingastefnu utgefanda.

c. Hamarkshlutdeild einstakra leigutaka af heildarskuldbindingu (p.e. kr. 9.925.000.000) er 20%.
Fjarhagslega sterkum fyrirtaeekjum (leigutékum) er pd heimilt ad vera med allt ad 35%
hlutdeild, en ekkert hamark er & hlutdeild opinberra adila. bratt fyrir fyrrgreinda heimild,
stefnir utgefandi pd 4 ad vera med vel dreifda tekjusamsetningu, p.e. leigutaka. Vié mat 4 pvi
hvad teljast vera ,fjarhagslega sterk fyrirteeki“ mun stjérn Gtgefanda meta hvern leigutaka
fyrir sig og nota almenn vidmid hvad vardar sjédsstreymi, skulda- og vaxtapekju, eignastédu
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og svo stodu fyrirtaekisins i peim geira sem leigutakinn fellur undir. bratt fyrir fyrrgreint
stefnir p6é utgefandi 4 ad eignasafn og tekjusamsetning félagsins verdi ad loknu
fjarfestingatimabili vel dreifd, medal annars m.t.t. stadsetningar og leigutaka. Stefnt er ad pvi
ad medalliftimi leigusamninga verdi ad lagmarki 5 ar.

Engar takmarkanir eru a8 notkun umframfé félagsins i fjarfestingastefnu, enda er ekki gert rad fyrir pvi
ad félagid hafi yfir ad rdda verulegu umframfé. | pvi sambandi er athygli vakin & pvi ad Utgefanda er
skylt samkveemt skilmalum skuldabréfanna ad rddstafa soluandvirdi fasteigna utgefanda til
uppgreidslu a skuldabréfunum. | peim tilvikum sem umframfé verdur til stadar hja félaginu verdur pvi
radstafad samkvaemt akvordun stjérnar.

Fjarfestingastefna félagsins er birt 4 vefsidu utgefanda http://fifasteignir.is/fi-fasteignafelag-
slhf.html.

6.6  Sala og utskipting fasteigna utgefanda

Fjarfestingatimabilié er fra 21. névember 2012 til 21. névember 2015, en p6é med peim fyrirvara ad
stjérn félagsins er heimilt ad framlengja fjarfestingatimabilid um eitt ar. bannig skal nyfjarfestingum
vera lokid i sidasta lagi pann 21. névember 2016. Eftir ad fjarfestingatimabilinu lykur er félaginu po
heimilt ad radast i frekari fjarfestingar ef pad er til pess fallid ad vernda eda auka verdgildi eldri
fasteigna félagsins, og geta slik fjaratlat vegna endurbdta ordid allt til loka starfstima félagsins. b6
verdur éheimilt ad innkalla @ onytt askriftarloford til pess ad fjarmagna slikar endurbeetur eftir ad
fyrrgreindu fjégurra (4) ara fjarfestingatimabili lykur.

Vid solu & undirliggjandi fasteign Utgefanda skal séluandvirdinu radstafad til ad greida upp
skuldabréfid ad fjarhaed er samsvarar eftirstédvum pess hluta skuldabréfadtgafunnar sem nyttur var
til fjarmognunar vidkomandi eignar ad svo miklu leyti sem soluandvirdi leyfir. Eftirstodvum
s6luandvirdisins er heimilt ad radstafa til félagsins og greida ut sem ard til hluthafa i samraemi vid (i)
skilmdla og sampykktir utgefanda og (ii) skilmala skuldabréfadtgafunnar. Innborgun a
skuldabréfautgafuna skal dvallt radstafad til allra skuldabréfaeigenda i j6fnum hlutféllum (pro rata).
Sja nanar skilmala skuldabréfsins i kafla 7.2 ad nedan (Sala fasteigna og radstofun séluandvirdis).

6.7  Fjarhad lans i hlutfalli vid fjarhaed tryggingar

Midad vid bokfeert virdi fjarfestingareigna Utgefanda eftir kaupin a bverholti 11 er fjarhaed utgefinna
skuldabréfa i hlutfalli vid fjarhaed tryggingar um 84%. Eins og fram kemur i kafla 6.2 er stefnt ad pvi
ad framtidar fjdrmagnsskipan félagsins verdi med peim haetti ad fjarhaed lans i hlutfalli vid fjarhaed
tryggingar verdi 80%.

6.8 Ohad virdismat tryggingasafns - sérfraedialit

Pann 6. mai 2013 fél utgefandi Capacent, kt. 550910-0630, Borgartuni 27, 105 Reykjavik ad
framkvaema sjalfstaett mat & virdi fjdrfestingareigna félagsins ad Alfheimum og Laufasvegi.

i desember 2013 fél Utgefandi Capacent einnig ad framkveema sjalfstaett mat & virdi
fiarfestingareigna félagsins vid Bernhoftstorfuna.
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Pann 24. mars 2014 fol atgefandi Capacent, kt. 550910-0630, Borgartuni 27, 105 Reykjavik ad
framkvaema sjalfstaett mat 4 virdi fjarfestingar Utgefanda a bverholti 11.

Vid dagsetningu pessarar verdbréfalysingar & utgefandi sex fasteignir, sbr. kafla 6.2 ad ofan, og eru
allar fasteignirnar vedsettar til tryggingar skuldabréfadtgafunni.

Verdmotin, asamt yfirlysingu brastar Sigurdssonar vegna birtingar peirra, er ad finna i kafla 13
(Verdmot - Capacent) i utgefandalysingu, sbr. einnig uppfeerslu hennar med visan i 8. kafla
verdbréfalysingar pessarar. Verdmotin voru unnin af bresti Sigurdssyni, Cand. Oecon og M.Sc. |
fijarmdalum, medeiganda (e. partner) hja Capacent. brostur er sérfraedingur i m.a. fjdrmalum fyrirtaekja
og gerd verdmata. brostur hefur engra hagsmuna ad geeta gagnvart Fi Fasteignafélagi slhf. Verdmatid
a bverholti 11 var unnid af bresti Sigurdssyni og Gunnari Gunnarssyni, radgjafa hja Capacent. Gunnar
hefur jafnframt engra hagsmuna ad gaeta gagnvart Fi Fasteignafélagi slhf.

Utgefandi stadfestir, ad pvi marki sem honum er kunnugt um, ad paer upplysingar sem verdmétin
hafa ad geyma séu réttar og ad engum upplysingum er sleppt sem kunna ad skipta mali vardandi
areidanleika peirra.

6.9 Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar um visitélu neysluverds eru fengnar fra Hagstofu [slands. Upplysingar fra Hagstofunni eru
opinber gogn og fengnar af vef hagstofunnar, http://hagstofan.is/.

Upplysingar um fasteignamat & fjarfestingareignum utgefanda eru fengnar fra Fasteignaskrd
pjédskrar islands. Upplysingarnar eru opinber gogn og fengnar af vef bjédskrar, http://skra.is/.

Utgefandi stadfestir, ad pvi marki sem félaginu er unnt og kunnugt um, ad paer upplysingar sem
studst er vid fra Hagstofunni og Fasteignaskra bjédskrar islands eru réttar og ad engum stadreyndum
er sleppt sem geri upplysingarnar dnakvaemar eda misvisandi.

7 SKILMALAR SKULDABREFSINS

Skilmalar peir sem hér eru notadir i verdbréfalysingu utgefanda, dagsettri 19. juni 2014, eru settir
fram i samreaemi vid vidauka V og VIII fylgiskjals | vid reglugerd nr. 243/2006 um gildistoku reglugerdar
framkveemdastjérnarinnar nr. 809/2004 um framkvaemd tilskipunar Evrépupingsins og radsins
2003/71/EB ad bvi er vardar upplysingar i verdbréfalysingum. [ skjali pessu er ad finna skilmala
skuldabréfanna sem hér er lyst sbr. 45. gr. vl. og pba ber ad tulka i samraemi vid utgafulysingu
Utgefanda og vidaukum vid hana hja Verdbréfaskraningu islands hf. sem og i samraemi vid gildandi
|6g og reglur. itarlegar upplysingar um Utgefanda og Gtgafuna er ad finna i Utgefandalysingu dags. 6.
september 2013, eins og henni var breytt med verdbréfalysingu dags. 7. febrdar 2014 og uppfaerd i 8.
kafla verdbréfalysingar pessarar. Fyrrgreind skjol ma nalgast & starfsst6d utgefanda sem og 4 vefsidu
utgefanda, http://fifasteignir.is/fi-fasteignafelag-slhf.html.

7.1  Almennar upplysingar um skuldabréfin

Utgefandi FI  Fasteignafélag slhf., kt. 571212-0210,
Amtmannsstig 1, 101 Reykjavik (hér eftir
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Abyrgd og tilhdgun & greidslu

Audkenni

ISIN

Tilgreind mynt

Nafnverdseining

Utgéafudagur

Fjoldi utgefinna nafnverdseininga
Adur utgefid

Heildarfjarhaed nyttrar heimildar
Heildarheimild samkv. Samningi
Onytt heimild samkv. samningi
Tegund bréfs

Gjalddagar

Greidsla vaxta og hofudstols

,utgefandi” eda , félagido“).

Utgefandi skuldbindur sig til ad greida héfudstol
skuldarinnar og vexti i samraemi vid skilmala
bessa.

Utgefandi ber einn abyrgd 4 greidslu
skuldabréfanna.

Vid afborgun af voxtum eda vid innborgun 3
hofudstdl skuldabréfanna skal utgefandi avallt

greida i jofnum hlutféllum til allra

skuldabréfaeigenda (pro rata).

Utgefandi abyrgist med tekjum sinum og eignum
endurgreidslu a fjarskuldbindingum samkvaemt
skuldabréfum pessum. Um d4byrgd abyrgdaradila
fer eftir logum nr. 2/1995 og sampykktum
utgefanda.

Allar kréfur & hendur dtgefanda til endurgreidslu
skuldabréfanna eru jafnrétthdar (pari passu).

FIF 13 01.

1S0000022770.

ISK.

ISK 1.

19. juni 2014.

ISK 832.887.565.
1.395.582.095.
2.228.469.660.

ISK 7.940.000.000.

ISK 5.711.530.340.
Verdtryggt vaxtagreidslubréf.
Vaxtagjalddagar eru fjérum sinnum a ari:

- 1. febrdar,

- 1. mai,

- 1. 3gust, og
- 1.ndévember.

Vextir greidast fjorum sinnum & ari af
verdtryggdum hofudstdl, en hofudstoll greidist 4
lokagjalddaga pann 1. 3agust 2028, sbr. poé (i)
heimild utgefanda til pess ad fyrirframgreida
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Greidslutilhogun

Vextir
Fyrsti vaxtadagur
Dagaregla

Verdtrygging og grunnvisitala

Fyrsti gjalddagi (vaxtagjalddagi)
Fjoldi gjalddaga (vaxtagjalddaga)

Loka gjalddagi (vaxtagjalddagi)

Trygging

utgafuna ad hluta eda ad fullu d0ur en ad
lokagjalddaga er komid ad tilteknum skilyrdum
uppfylltum (sbr. kafli 7 (Uppgreidsluheimild) ad
nedan) og (ii) skyldu til ad radstafa séluandvirdi
vid s6lu a undirliggjandi fasteign til ad greida upp
eftirstoédvar pess hluta skuldabréfadtgafunnar sem
skilgreindur var til fjarmognunar vidkomandi
eignar ad svo miklu leyti sem séluandvirdi leyfir.

Sa hluti sem skilgreindur er til fjarmognunar er
80% af kaupverdi fasteignarinnar verdtryggt m.v.
visitélu neysluverds fra peim degi pegar
kaupverdid var greitt, 6had pvi hvort fasteignin var
fjarmoégnud med Utgdfu skuldabréfa eda med eigin
fé.

Utgefandi mun, fyrir milligongu Utreiknings- og
utgreidsluadila og Verdbréfaskraningar islands hf.,
Laugavegi 182, Reykjavik greida greidslur
samkveemt skuldabréfunum, hofudstél og vexti, til
beirra reikningsstofnana par sem skradir eigendur
skuldabréfanna hafa VS-reikning. Vidkomandi
reikningsstofnanir annast endanlegar greidslur inn
a reikning skuldabréfaeigenda.

5% fastir arsvextir.
20. juli 2013.
30/360.

Skuldabréfin eru bundin visitélu neysluverds til
verdtryggingar (VNV). Grunnvisitala
skuldabréfanna er 412,6933 (VNV 20. jali 2013).

1. 4gust 2014,
57.

1. dgust 2028.

Allar undirliggjandi fasteignir félagsins skulu
vedsettar skuldabréfaeigendum med pinglystum
tryggingarbréfum.

Tryggingarbréfunum skal pinglyst i fasteignabdk
hverrar fasteignar utgefanda i samraemi vid
akvaedi pinglysingalaga, sbr. 1. mgr. 19. gr. laga
um samningsved nr. 75/1997.

Nanari skilmalar tryggingarbréfanna koma fram i
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Uppgreidsluheimild

Uppgreidslugjald

Uppgreidsluskylda

Vedgaesluadili

itarupplysingum um skuldabréfin.

Fra og med 21. névember 2016 skal utgefanda
heimilt ad greida utgafuna hradar upp ad hluta
efa ad fullu &06ur en ad lokagjalddaga
skuldabréfsins er komid. Vid innborganir skal
greidsla fyrst ganga innd uppsafnada vexti, en
greidsla umfram vexti skal koma til lsekkunar a
hofudstoli.

1,5% af uppreiknudum eftirstodvum
skuldabréfsins, eda af fjarhaed hlutagreidslu ef um
hlutagreidslu er ad reeda.

Vid s6lu a undirliggjandi fasteign utgefanda skal
s6luandvirdinu radstafad til ad greida upp
eftirstoédvar pess hluta skuldabréfadtgafunnar sem
skilgreindur var til fjarmoégnunar vidkomandi
eignar ad svo miklu leyti sem séluandvirdi leyfir.

Sa hluti sem skilgreindur er til fjarmoégnunar er
80% af kaupverdi fasteignarinnar verdtryggt m.v.
visitélu neysluverds fra peim degi pegar
kaupverdid var greitt, 6had pvi hvort fasteignin var
fjarmognud med utgafu skuldabréfa eda med eigin
fé.

Logfreedisvid MP banka hf. gegnir hlutverki
vedgaesluadila. Vedgaesluadili hefur pad hlutverk
ad sja um vorslu tryggingarbréfanna og hafa
umsjén med hvers konar uppfaerslu og breytingu a
tryggingarbréfunum, p.m.t. ad sjad til pess ad
utgefandi gefi Ut nytt tryggingarbréf i hvert sinn
sem  félagid kaupir nyja fasteign, ad
tryggingarbréfin séu uppfaerd og ad
tryggingarbréfum sé pinglyst | fasteignabodk
hverrar fasteignar og eftir atvikum ad pegar
tiltekin eign er seld verdi tryggingarbréfinu aflyst
af eigninni og framfylgja loglega teknum
akvordunum a samradsfundum
skuldabréfaeigenda, p.m.t. ad ganga ad hinum
vedsettu eignum samkvaemt tryggingarbréfinu og
tii ad krefjast og eftir atvikum taka vid
vatryggingargreidslum og radstafa peim til greidslu
skuldabréfanna i samrami vid skilmala pessa. Sja
nanar umfjollun i kafla 7.2 ad nedan
(Vedgeesluadili).
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Utreiknings- og utgreidsluadili

Hlunnindi

Vikjandi dkvaedi

Verdbréfaskraning islands hf.

Fjarmalasvid MP banka, gegnir hlutverki
utreiknings- og utgreidsluadila. Utreiknings- og
utgreidsluadili annast Uutreikning vaxtagreidsina
vegna skuldabréfautgdfu pessarar sem inntar
verda af hendi fjérum sinnum 3 ari.

Pa mun JUtreiknings- og utgreidsluadili med
milligdngu Verdbréfaskraningar islands hf. greida
af skuldabréfunum vaxtagreidslur samkvaemt
skilmdalum skuldabréfanna a gjalddaga og skila til
beirrar reikningsstofnunar par sem skradir
eigendur skuldabréfanna eiga vorslureikning.
Vidkomandi reikningsstofnun annast endanlegar
greidslur inn 4 reikning skuldabréfaeigenda.

Jafnframt gegnir Fjarmalasvid MP banka pvi
hlutverki, ad vera tengilidur milli
skuldabréfaeiganda og utgefanda.

Engin sérstok réttindi, hlunnindi eda
forkaupsréttarakvadi fylgja kaupum a
skuldabréfunum.

Engin vikjandi dakvaedi fylgja skuldabréfunum.

Utgefandi mun med milligdngu
Verdbréfaskraningar [slands hf., Laugavegi 182,
Reykjavik greida af skuldabréfunum 4 gjalddaga til
beirra reikningsstofnana sem hafa skuldabréfin i
vorslu.  Vidkomandi reikningsstofnun annast
endanlegar greidslur inn & VS-reikninga
eigendanna.

7.2 itarupplysingar um skuldabréfin

Rétthaed skuldabréfa

Sérstakar skuldbindingar utgefanda

Krofur skuldabréfaeigenda samkvaemt
skuldabréfaflokki pessum eru avallt jafnrétthaar (pari
passu) innbyrdis.

Utgefandi er skuldbundinn til pess ad vidhalda
undirliggjandi fasteignum med edlilegum haetti, p.m.t.
ad ganga Ur skugga um ad fasteignir séu vatryggdar a
fullnaegjandi hatt med l6gbundnum brunatryggingum
a liftima skuldabréfanna.

Verdi tjén & fasteign utgefanda, er Utgefandi
skuldbundinn til pess ad radstafa vatryggingarbdtum
til endurbodta a peirri fasteign og/eda eftir atvikum til
innborgunar & skuldabréfin (ad mati Utgefanda hverju
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Vedgaesluadili

sinni). Skuldabréfaeigendur geta med akvordun a
samrddsfundi skuldabréfaeigenda veitt vedgeesluadila
umbod til ad krefjast pess, ef til udtborgunar
vatryggingarfjarins kemur, ad videigandi
vatryggingafélag greidi beint til sin pann hluta
vatryggingarfjarins, sem parf til greidslu uppsafnadra
vaxta og hofudstdls skuldabréfanna, auk drattarvaxta,
innheimtukostnadar og annars kostnadar og myndi
slikt umbod fra skuldabréfaeigendum jafnframt veita
vedgeesluadila heimild til pess ad taka vid
vatryggingarfénu og rddstafa pvi til greidslu
skuldabréfanna i samrami vid skilmala pessa.

Utgefandi skuldbindur sig til pess ad nyta fjarmuni
skuldabréfadtgafu  pessarar eingongu til (i)
fjarmognunar 4 fasteignum- og fasteignatengdum
verkefnum i samraemi vid fjarfestingastefnu, skilmala
og sampykktir atgefanda og (ii) til greidslu a
hefdbundnum  vidskiptaskuldum sem tengjast
daglegum rekstri utgefanda.

Tryggingarbréfin skulu vera i vorslu Logfraedisvids MP
banka hf. (,,vedgaesluadili“).

Hlutverk vedgaesluadila skal vera eftirfarandi:

i) Varsla tryggingarbréfanna og umsjon med
hvers konar uppferslu og breytingu 3
tryggingarbréfunum, p.m.t. ad sja til pess ad
utgefandi gefi ut tryggingarbréf i hvert sinn
sem félagid kaupir nyja fasteign og ad
tryggingarbréfum sé binglyst i fasteignabdk
hverrar  fasteignar  félagsins. b3  skal
vedgaesluadili sja til pess ad tryggingarbréfi sé
aflyst af hverri seldri fasteign.

ii) Halda fundargerdarbdk vardandi pad sem fram
fer @ samradsfundum, sem skal vera adgengileg
skuldabréfaeigendum (Fundarskop og
atkvaedagreidsla a samradsfundum
skuldabréfaeigenda).

iii)  Framkvaemd & loglega teknum akvérdunum &
samradsfundum skuldabréfaeigenda, p.m.t. ad
ganga ad hinum vedsettu eignum samkvaemt
akvaedum tryggingarbréfanna og til ad krefjast
og eftir atvikum taka vid vatryggingargreidslum
og radstafa peim til greidslu skuldabréfanna i
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Samradsfundir skuldabréfaeigenda

samraemi vid skilmala pessa.

Heimilt er ad skipta ut vedgaesluadila & starfstima
utgefanda med tilskyldu sampykki
skuldabréfaeigenda samkveemt skilmalum
skuldabréfadtgafunnar.

Vedgaesluadili getur farid fram a ad vera leystur
undan skyldum sinum sem vedgaesluadili og skal pa
boda til samradsfundar par sem kjosa skal nyjan
vedgeesluadila i samraemi vid kafla 7.2 (Samradsfundir
skuldabréfaeigenda). Vid slikar adstedur skal
vedgeesluadili afhenda hinum nyja vedgaesluadila
frumrit tryggingarbréfsins.

Stjérn utgefanda er skuldbundin til pess ad kalla
saman skuldabréfaeigendur 8 samradsfund til pess ad
afla sampykkis fyrir tilteknum radstéfunum utgefanda
samkveemt skuldabréfaltgafu pessari eda ef beidni
berst par um fra % hluta skuldabréfaeigenda m.v.
fjarhaed.

Lati stjorn félagsins undir hofud leggjast ad boda til
samrddsfundar skal beidni pess efnis beint til
vedgaesluadila sem skal pd boda til fundarins.

Eftirtaldar dkvardanir eru hadar sampykki 9/10 hluta
allra skuldabréfaeigenda m.v. fjarhaed
skuldabréfautgafunnar hverju sinni:

i) Samruni utgefanda vid 6nnur félog eda skipting
félagsins i fleiri félog.

i)  Akvérdun Gtgefanda um ad  radstafa
s6luandvirdi fasteigna félagsins med 6drum
heetti en til greidslu af uppséfnudum voxtum,
verdbétum og hofudstdl skuldabréfanna.

iii)  Veiting gjaldfrests eda heimild til annars konar
breytinga & greidsluskilmalum skuldabréfanna
samkvaemt skilmalum pessum.

iv) Breyting & skilmalum skuldabréfadtgafunnar,
b.m.t. um skyldur dtgefanda um vedtryggingar
skuldabréfaatgafunnar.

Eftirtaldar dkvardanir eru hadar sampykki 2/3 hluta
allra skuldabréfaeigenda m.v. fjdrhaed
skuldabréfadtgafunnar hverju sinni:

i) Akvérdun um ad veita vedgaesluadila umbod til
innheimtu og annarra fullnustuadgerda gegn
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Bodun samrddsfunda

Fundarskop og atkvaedagreidsla a
samradsfundum
skuldabréfaeigenda

félaginu fyrir hond skuldabréfaeigenda, p.m.t.
greidsludskorun og beidni um naudungarsélu
sbr. [6g um naudungarsélu nr. 90/1991.

i)  Akvordun um ad skipta um vedgzesluadila.

iii)  Akvoérdun um ad skipta Ut umsjonaradila
skuldabréfanna fyrir annan adila.

iv)  Akvérdun um ad skipta Ut Utreiknings- og
utgreidsluadila.

Adrar akvardanir a samradsfundum
skuldabréfaeigenda samkvaemt skuldabréfa
utgafu pessari eru hadar sampykki einfalds meirihluta
skuldabréfaeigenda m.v. fjarhaed
skuldabréfadtgafunnar hverju sinni, nema annad sé
sérstaklega tekid fram.

Samradsfundir (hvort heldur sem stjérn utgefanda
eda vedgaesluadili bodar til fundarins) skulu avallt
bodadir med opinberlega birtri tilkynningu i samrami
vid reglur Kauphallarinnar, 48ur en bodun er send til
skuldabréfaeigenda.

Bodun til samradsfunda skuldabréfaeigenda skal
einnig send med d4byrgdarbréfi og tolvupdsti il
skradra skuldabréfaeigenda (midad vid skraningu hja
Verdbréfaskraningu islands hf. & peim degi sem
bodun er send), med 7 daga fyrirvara par sem fram
kemur fundarefni, stadsetning og timasetning fundar.

A samradsfundum skal atkveedavaegi hvers og eins
skuldabréfaeiganda midast vid hlutfall
skuldabréfaeignar hans af heildarfjarhaed
skuldabréfautgafunnar hverju sinni (pro rata).

Ef ekki er maett fyrir skuldabréfaeigendur svo haegt sé
ad taka logmeeta d&kvordun skal boda til nys
samradsfundar med sama haetti og fram kemur i 7.2
kafla ad framan (Bodun samradsfunda).

Loglega teknar akvardanir skuldabréfaeigenda &
samrddsfundum skulu vera bindandi fyrir alla
skuldabréfaeigendur.

Vedgaesluadili heldur fundargerdarbok vardandi pad
sem fram fer & samrddsfundum, sem skal vera
adgengileg skuldabréfaeigendum.

Nidurstodur samradsfunda skuldabréfaeigenda verda
avallt birtar opinberlega i samreemi vid reglur
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Skuld- og vedsetningarbann

Sala fasteigna og
so6luandvirdis

Greidsla ards til hluthafa

radstofun

Kauphallarinnar.

Utgefanda er éheimilt ad skuldsetja félagid umfram
skuldabréfadtgafu pessa ad undanskildum
hefdbundnum  vidskiptaskuldum udtgefanda sem
tengjast daglegum rekstri hans.

Jafnframt er utgefanda oéheimilt ad vedsetja eignir
félagsins (ad tryggingarbréfunum undanskyldum),
gangast i abyrgdir eda setja greidsluhaefi félagsins
med einum eda 0O0rum heetti til tryggingar
skuldbindinga pridja adila.

Utgefanda er oOheimilt ad selja undirliggjandi
fasteignir félagsins fyrir 21. névember 2016.

Vid solu & undirliggjandi fasteign utgefanda skal
s6luandvirdinu rddstafad til ad greida upp
skuldabréfin ad fjarheed er samsvarar eftirstodvum
pbess hluta skuldabréfautgafunnar sem skilgreindur
var til fjarmognunar vidkomandi eignar ad svo miklu
leyti sem sOluandvirdi leyfir. Sa hluti sem skilgreindur
er til fjarmognunar er 80% af kaupverdi
fasteignarinnar verdtryggt m.v. visitolu neysluverds
fra peim degi pegar kaupverdid var greitt, 6had pvi
hvort fasteignin var fjarmégnud med utgafu
skuldabréfa eda med eigin fé.

Innborgun & skuldabréfin skal dvallt radstafad til allra
skuldabréfaeigenda i j6fnum hlutféllum (pro rata)

Eftirstodvum soluandvirdis er heimilt ad radstafa til
félagsins og greida Ut sem ard til hluthafa i samraemi
vid (i) skilmala og sampykktir utgefanda og (ii)
skilmdla skuldabréfautgafunnar.

Utgefanda er adeins heimilt ad greida Ut ard ad
eftirfarandi skilyrdum uppfylltum:

i) Fjarfestingartimabili er lokid (p.e. eftir 21.
névember 2016).

ii) Lausafé er hzerra en 5% af heildareignum
utgefanda (fyrir ardgreidslu).

iii)  Eigid fé er haerra en 20% eftir ad ardgreidsla
hefur att sér stad.

iv)  Vaxtapekja er harri en 15 (p.e.
EBITDA/vaxtagjold).

V) A3 hagnadur sé af starfsemi félagsins
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Gjaldfelling vegna vanskila

Almennar gjaldfellingarheimildir

samkvaemt sampykktum arsreikningi félagsins,
sbr. XIl kafli laga um hlutafélog nr. 2/1995.

Utgefandi skal tilkynna skuldabréfaeigendum &n tafar
um allar fyrirsjdanlegar vanefndir samkveemt
skilmdlum skuldabréfadtgafunnar, p.m.t. vanefndum
a greidslum samkvaemt skuldabréfunum.

Greidi utgefandi ekki & gjalddaga skuldabréfanna,
bera skuldabréfin drattarvexti i samraemi vid
akvordun Sedlabanka fislands & hverjum tima um
grunn drdttarvaxta og vanefndaralag, sbr. 1 mgr. 6.
gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, af
gjaldfallinni eda gjaldfelldri upphaed. Undantekning er
ef gjalddagi skuldabréfanna er ekki bankadagur og
utgefandi greidir & neesta bankadegi par a eftir, en pa
reiknast ekki drattarvextir.

Hafi greidsla vaxta, verdbota eda hofudstdls ekki
verid innt af hendi 30 dégum eftir gjalddaga, er
skuldabréfaeiganda heimilt ad gjaldfella alla skuldina
fyrirvaralaust med tilkynningu til dtgefanda. Nyti
skuldabréfaeigandi heimild til gjaldfellingar skal
utgefandi pegar i stad birta opinberlega tilkynningu i
samraemi vid pa upplysingaskyldu sem hvilir &
utgefanda samkvaemt wvl. og reglum Kauphallarinnar.
Utgefanda ber ad tilkynna Verdbréfaskraningu islands
hf. um greidslufall og skal i pvi tilviki senda
Verdbréfaskraningu islands hf. tilkynningu par um
pbegar greidsla hefur farid fram.

Skuldabréfaeiganda er jafnframt heimilt ad gjaldfella
utistandandi eftirstodvar skuldabréfanna eins og paer
eru hverju sinni ef eitthvad eitt eftirfarandi tilfella a
sér stad:

i) Ef fjdrnam verdur gert hja utgefanda, komi
fram 6sk um gjaldprotaskipti & bui utgefanda,
ef Utgefandi leitar naudasamninga, eignir
utgefanda eru auglystar & naudungarsélu eda
ef eignir Utgefanda eru kyrrsettar sem hluti af
fullnustuadgerdum krofuhafa.

i) Ef einhverjum skuldabréfaeiganda er veitt
sérstok trygging eda greidsla umfram adra
skuldabréfaeigendur til  tryggingar krofu
samkvaemt skuldabréfautgafu pessari, sbr. ad
framan (Rétthaed skuldabréfa - pari passu).
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Fullnusta

iii)  Vid samruna félagsins vid onnur félog eda
skiptingu utgefanda i fleiri félog an sampykkis
9/10 hluta allra skuldabréfaeigenda fyrir
videigandi samruna eda skiptingu likt og askilid
er ad framan (Samradsfundir
skuldabréfaeigenda).

iv)  Ef utgefandi rddstafar soluandvirdi fasteigna
félagsins med 66rum haetti en til greidslu af
skuldabréfunum.

V) Ef greiddur er ardur i andstodu vid skilmdla
skuldabréfsins (Greidsla ards til hluthafa).

vi) Ef utgefandi vanefnir fiarhagslegar
skuldbindingar sinar gagnvart pridja adila
lengur en i 3 manudi og slikar skuldbindingar
nema ad lagmarki kr. 100.000.000 (e. cross
default). Hins vegar, gildir
gjaldfellingarheimildin ekki ef um er ad reda
réttaragreining sem rekinn er med edlilegum
haetti.

vii) Ef dtgefandi skuldsetur félagid umfram
skuldabréfautgafu pessa ad undanskildum
hefdbundnum vidskiptaskuldum sem tengjast
daglegum rekstri utgefanda.

viii) Ef utgefandi vanefnir skyldur sinar um
vedtryggingu allra utistandandi
fjarskuldbindinga vegna
skuldabréfaatgafunnar.

Pa skulu somu dkvaedi um innheimtudrraedi og vexti
sem gilda um gjaldfellingu vegna vanskila ad framan
(Gjaldfelling vegna vanskila), gilda um pessa almennu
gjaldfellingarheimild.

Séu almennar gjaldfellingarheimildir nyttar  skal
utgefandi pegar i stad birta opinberlega tilkynningu i
samraemi vid pa upplysingaskyldu sem hvilir a
utgefanda samkveemt vvl. og reglum Kauphallarinnar.

Verdi skuldabréfin gjaldfelld samkvaemt framansdgdu,
skal vedgeesluadila veitt umbod af halfu
skuldabréfaeigenda @ samradsfundi (sem utgefandi er
skuldbundinn til pess ad boda til i kjolfar tilkynningar
um gjaldfellingu i samraemi vid ofangreindan kafla um
»Samradsfundi  skuldabréfaeigenda”), sem skal
innihalda heimild til ad framkvaema eftirfarandi
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Framsal

Agreiningsmal

Fyrning

Skattar

adgerdir:

i) Innheimtu og adrar fullnustuadgerdir gegn
félaginu fyrir hond skuldabréfaeigenda, p.m.t.
til pess ad senda greidsludskorun, senda beidni
um naudungarsolu sbr. 16g um naudungarsolu
nr. 90/1991 og adrar naudsynlegar athafnir til
bess ad leita fullnustu samkvaamt
tryggingarbréfinu.

ii) Mottoku fiarmuna af sélu fasteigna utgefanda
a grundvelli laga nr. 90/1991.

iii) Heimild til ad greida skuldabréfaeigendum eins
og peir eru skradir hja Verdbréfaskraningu
islands & peim degi sem vérsluadili méttekur
s6luandvirdi hinna vedsettu eigna i samrami
vid eignarhlut hvers og eins i
skuldabréfadatgafunni (pro rata).

Engar takmarkanir eru & framsali skuldabréfa i
pbessum flokki. Skuldabréfin skulu vid eigendaskipti
framseld til nafngreindra adila. Skuldabréfin eru
rafrent skrad og purfa eigendur ad eiga
vorslureikning hja reikningsstofnun sem gert hefur
adildarsamning vid Verdbréfaskraningu islands hf.

Skuldabréfin eru  gefin ut  rafrent hja
Verdbréfaskraningu islands hf. Er
reikningsstofnunum, eins og peer eru skilgreindar skv.
l6gum nr. 131/1997 um rafraena eignaskraningu
verdbréfa, einum heimilt ad annast milligbngu um
framsal & peim. Eignaskraning rafbréfa hja Verdbréfa-
skraningu Islands hf. veitir skradum eiganda peirra
I6gformlega heimild fyrir peim réttindum sem hann er
skradur fyrir.

Risi mal ut af skuld pessari, skal reka pad fyrir
Héradsddmi Reykjavikur samkvaemt reglum XVII. kafla
laga nr. 91/1991, um medferd einkamala.

Krofur samkvaeemt skuldabréfunum fyrnast a tiu drum,
sbr. 5. gr. laga um fyrningu krofuréttinda nr.
150/2007. Almennur fjégurra ara fyrningarfrestur
gildir um vaxtakroéfur, sbr. 3. gr. sdmu laga.

Skrad skrifstofa Utgefanda er & islandi og par er einnig
Oskad eftir toku skuldabréfanna til vidskipta. Fer um
skattalega medferd tekna vegna skuldabréfanna eftir
gildandi islenskum skattalégum & hverjum tima.
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Utgefandi abyrgist ekki ad stadgreidsluskatti sé haldid
eftir umfram lagaskyldu, sem er 10% i tilfelli erlendra
eigenda skuldabréfa og 0% i tilfelli innlendra eigenda
skuldabréfa.

Utgefandi bendir fjarfestum 4 ad fjarmagnskattur er
20%. bPa er fjarfestum bent & ad seekja sér
skattaradgjof i tengslum vid fjarfestingu i
skuldabréfum utgefnum af Utgefanda.

Stimpilgjald Greidist i samraemi vid gildandi 16g um stimpilgjold
hverju sinni.
Annad Adilar sem hafa hug a ad fjarfesta i skuldabréfum

utgefanda hvattir til pess ad kynna sér kafla 1 i
utgefandalysingu og verdbréfalysingu utgefanda um
ahaettu.

Afskraning Skuldabréfaflokkurinn  skal vera afskradur sjo
sélarhringum eftir lokagjalddaga, nema tilkynning um
annad berist fra utgefanda. Med afskraningu er att
vid afskrdningu Ur kerfum Verdbréfaskraningar
islands hf.

Skuldabréf i flokknum verda seld fjarfestum gegn stadgreidslu i lokudu Utbodi par sem fjarfestar
munu taka patt 4 grundvelli askriftarloforda sem peir hafa undirritad.

Engin lagmarksfjarhaed er i utbodinu.

Kaupendum verdur tilkynnt um pa fjarhaed sem peim var Gthlutad til kaupa & skuldabréfunum med
abyrgdarbréfi og télvupdsti. Sala bréfanna fer einungis fram & slandi.

7.3  Upplysingar um loggjof
Um skuldabréfin gildir m.a. 16g nr. 131/1997 um rafraena eignarskraningu verdbréfa og jafnframt

Oskradar reglur islensks réttar um vidskiptabréf.

Um utgdfu og toku skuldabréfa félagsins til vidskipta fer annars samkvaemt ndgildandi l16gum og
reglugerdum, p.m.t. 16g um verdbréfavidskipti nr. 108/2007, |6gum nr. 110/2007 um kauphallir,
reglugerd nr. 630/2005 um innherjaupplysingar og markadssvik, reglugerd um upplysingagjof og
tilkynningarskyldu nr. 707/2008, reglur Fjarmalaeftirlitsins er varda medferd innherjaupplysinga og
vidskipti innherja nr. 1050/2012.

Pa munu reglur fyrir Utgefendur fjarmalagerninga, utgefnar af NASDAQ OMX Iceland hf., eins og paer
eru i gildi @ hverjum tima, gilda um utgefanda.

Um atgéafu tryggingarbréfs og fullnustu pess gilda 16g um samningsved nr. 75/1997, 16g um
binglysingu nr. 39/1978 og |6g um naudungarsolu nr. 90/1991.

pa skal dgreiningsmal vegna skuldabréfaltgafu pessarar rekid fyrir Héradsddmi Reykjavikur.
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7.4  Taka til vidskipta

7.4.1  Akvérdun um toku til vidskipta

Stjérn utgefanda tok akvordun um ad dska eftir toku skuldabréfa til vidskipta 4 Adalmarkadi NASDAQ
OMX Iceland, & stjérnarfundi pann 14. juni 2013 vegna peirra skuldabréfa sem tekin voru til vidskipta
i Kauphollinni pann 16. september 2013. b3 tok stjorn utgefanda akvordun um ad dska eftir toku
skuldabréfa til vidskipta @ adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland, a stjérnarfundi pann 7. januar 2014
vegna peirra skuldabréfa sem tekin voru til vidskipta i Kauphollinni 7. febrdar 2013. Stjérn utgefanda
tok svo akvordun um ad dska eftir toku skuldabréfa til vidskipta a Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland,
a stjornarfundi pann 23. mai 2014 vegna peirra skuldabréfa sem fyrirhugad er ad dska eftir toku til
vidskipta med i Kauphollinni a grundvelli verdbréfalysingar pessarar.

7.4.2 Tilgangur toku til vidskipta
Tilgangur utgafu skuldabréfanna er ad afla fjar fyrir starfsemi og fjarfestingu utgefanda.

Tilgangur toku skuldabréfanna til vidskipta hja Kauphdllinni er ad veita adilum a markadi upplysingar
um fjarhagsstodu utgefanda dsamt pvi ad faera starfshaetti og upplysingagjof dtgefanda undir reglur
Kauphallarinnar eins og paer eru @ hverjum tima, og jafnframt ad auka markadsheefi skuldabréfanna.

7.4.3 Umsjon med toku skuldabréfanna til vidskipta

Fyrirteekjaradgjof MP banka hf., kt. 540502-2930, Armula 13a, 108 Reykjavik, hefur umsjén med téku
skuldabréfanna til vidskipta hja Kauphollinni fyrir hond utgefanda. Logfraedilegur radgjafi utgefanda
og umsjén med ritun lysingar var AKTIS |dgmannsstofa slf., kt. 510412-0950, Armula 17, 108
Reykjavik.

7.4.4  Umsdkn um toku skuldabréfanna til vidskipta

Upphaflega voru gefin G4t og seld skuldabréf ad fjarhaed kr. 414.661.198 ad nafnvirdi i
skuldabréfaflokknum FIF 13 01. Voru skuldabréfin tekin til vidskipta i Kauphollinni pann 16.
september 2013.

pa var skuldabréfaflokkurinn staekkadur pann 7. februar 2014 med utgafu og solu a skuldabréfum ad
virdi fjarhaedar kr. 1.018.600.000, er samsvarar 980.920.897 nafnverdseiningum skuldabréfa a
genginu 103,841197.

Verdur skuldabréfaflokkurinn nu staekkadur med utgafu og solu a skuldabréfum ad virdi fjarhaedar kr.
887.882.194, er samsvarar 832.887.565 nafnverdseiningum skuldabréfa & genginu 106,6029. Mun
utgefandi saekja um ad skuldabréfin verdi tekin i fyrsta lagi til vidskipta pann 24. juni 2014. Samanlagt
verdur pa buid ad taka til vidskipta & markad 2.228.469.660 nafnverdseiningar skuldabréfa i
flokknum. Af heildarheimild skuldabréfaflokksins er pvi énytt heimild til atgafu skuldabréfa ad
fjarhaed kr. 5.711.530.340ad nafnvirdi.
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7.4.5 Kostnadur vid toku skuldabréfanna til vidskipta

Skuldabréfaeigendur munu ekki bera kostnad af toku skuldabréfanna til vidskipta. Utgefandi (p.e.
hluthafar i utgefanda) mun bera allan kostnad vid utgafu og toku skuldabréfanna til vidskipta hja
Kauphdllinni.

Heildarkostnadur vié Utgafu og toku skuldabréfanna til vidskipta er aaetladur kr. 2.402.764, en par af
eru kr. 110.000 greiddar til Kauphallarinnar. Annar kostnadur vegna lysingar utgefanda, p.m.t.
poknun til umsjénaradila er kr. 1.775.764, par af kr. 250.000 vegna |l6gfraedikostnadar og kostnadur
vegna Yfirferdar og stadfestingar Fjarmalaeftirlitsins (hér eftir ,,FME“) er kr. 525.000. Utgefandi
greidir einnig arlegt gjald til Verdbréfaskraningar islands hf. 0,002% af markadsvirdi Gtgafunnar
hverju sinni (en pd aldrei laegra en kr. 100.000), en sa kostnadur er pé ekki hluti af datludum
kostnadi utgefanda vegna nuverandi staeekkunar flokksins.

8 BREYTINGAR A UTGEFANDALYSINGU

Med visan til 28. gr. reglugerdar nr. 243/2006 um gildistoku reglugerdar framkvamdastjornarinnar
nr. 809/2004 um framkvaemd tilskipunar Evrépupingsins og radsins 2003/71/EB ad pvi er vardar
upplysingar i lysingum, svo og framsetningu peirra, upplysingar felldar inn med tilvisun, og birtingu
lysinganna, svo og dreifingu auglysinga, eru eftirfarandi paer breytingar sem hafa att sér stad a
utgefandalysingu fra 6. september 2013, eins og henni var breytt med verdbréfalysingu dags. 7.
febraar 2014:

8.1 Breytingar a kafla 1.3.1 (,,Métadiladhaetta”):

[ tveimur sidustu malsgreinum kafla 1.3.1 er fjallad um fjarfestingareignir utgefanda. bPar sem
utgefandi hefur nu fest kaup a bverholti 11 falla paer malsgreinar Ut og i stad peirra koma eftirfarandi
malsgreinar:

,Utgefandi & nu sex fasteignir sem hann hefur eignast i fjérum fijdrfestingum. [ fyrsta lagi er um ad
reeda fasteign sem stadsett er ad Laufdsvegi 31, 101 Reykjavik med fastanumer 222-8515 og
landnumer 102166 (,Laufdsvegur”). Laufdsvegur er atvinnuhusnaedi med 100% nytingarhlutfall og
leigd ut til tveggja leigutaka, breska og pyska sendirddsins, og gilda leigusamningar beggja adila til 1.
januar 2016.

[ 68ru lagi & utgefandi fasteign ad Alheimum 74, 104 Reykjavik med landnimer 105290 og
fastanimer 226-2368 (,Alfheimar”). Alfheimar er atvinnuhisnaedi med 100% nytingarhlutfall og
leigd ut til eins leigutaka, Heilsugaeslunnar i Reykjavik og gildir leigusamningurinn til 1. dgust 2030.

[ pridja lagi ¢ utgefandi Bernhéftstorfuna i 101 Reykjavik (landnimer 101328), en par eru eftirfarandi
prjdr fasteignir:

Laekjargata 3, 101 Reykjavik med landnumer 101328 og fastanumer 200-4325. Laekjargata 3 er
atvinnuhusnaedi med 100% nytingarhlutfall og leigd ut til tveggja leigutaka, (i) skrifstofu Listahdtidar
Reykjavikur og (ii) Hidlaleigu Reykjavikur ehf. ba eru geymslur i kjallara fasteignarinnar leigdar ut fyrir
Overulega fjagrhaed ¢ manudi.

Leigusamningur vid Listahdtid Reykjavikur er verdtryggdur og gildir til 30. juni 20189.
Leigusamningurinn er OJuppsegjanlegur og d leigutaki forleigurétt ad fasteigninni, en ekki
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forkaupsrétt. Fré og med 30. juni 2019 mun leiguverd haekka um 15% i pvi tilviki ad Listahdtid
Reykjavikur nytir forleiguréttinn. Leigutekjur samsvara taeplega 6% af heildarleigutekjum utgefanda
vegna Bernhdéftstorfunnar.

Leigusamningur vid Hjdlaleigu Reykjavikur er verdtryggdur. Gildistimi leigusamningsins rann at pann
31. mars 2014 en adilar komust ad samkomulagi um ad framlengja samninginn til oktober 2014. Frd
og med 1. april 2014 mun leiguverd haekka um 15%. [ oktéber 2014 stefnir utgefandi ad pvi ad breyta
hudsnaedinu i skrifstofuhusnaedi med pad fyrir augum ad tryggja dframhaldandi leigutekjur i ryminu.
Leigutekjur samsvara rumlega 3% af heildarleigutekjum utgefanda vegna Bernhéftstorfunnar.

Amtmannsstigur 1, 101 Reykjavik med landnumer 101328 og fastanumer 200-4327. Amtmannsstigur
1 er atvinnuhusnaedi med 100% nytingarhlutfall og leigd ut tveggja leigutaka, (i) Bumannsklukkunnar
ehf. og (ii) Minjaverndar Gimli.

Leigusamningur vid Bumannsklukkuna ehf. er verdtryggdur og gildir til 30. september 2018. bann 1.
oktober 2014 og 1. oktober 2016 mun leiguverd haekka um 5%. Leigusamningurinn er
Ouppsegjanlegur og d leigutaki forleigurétt ad fasteigninni, en ekki forkaupsrétt. Leigutekjur
samsvara rétt rumlega 20% af heildarleigutekjum utgefanda vegna Bernhéftstorfunnar.

Abyrgdaradili utgefanda (FI GP) leigir minnsta rymid i Bernhéftstorfunni fyrir skrifstofur sinar skv.
leigusamningi, dags. 25. januar 2014. Leigusamningurinn er til fimm dra og samsvara leigutekjur
teeplega 3% af heildarleigutekjum utgefanda vegna Bernhdftstorfunnar..

Bankastreeti 2, 101 Reykjavik med landniumer 101328 og fastanumer 200-4323. Bankastraeti 2 er
atvinnuhusnaedi med 100% nytingarhlutfall midad vid dagsetningu verdbréfalysingar pessarar.
Fasteignin er leigd ut til priggja leigutaka, (i) Bankastreetis 2 ehf., (ii) Pennans ehf. og (iii) [slenskra
fiallaleids6gumanna ehf.

Leigusamningurinn vid Bankastreeti 2 ehf. er verdtryggdur og gildir til 30. juni 2021. bann 1. juli 2015,
1. juli 2017 og 1. juli 2019 mun leiguverd haekka um 5% i hvert sinn. Leigusamningurinn er
Ouppsegjanlegur og d leigutaki forleigurétt ad fasteigninni, en ekki forkaupsrétt. Leigutekjur
samsvara rumlega 45% af heildarleigutekjum utgefanda vegna Bernhdéftstorfunnar.

Leigusamningurinn vid Pennann ehf. er verdtryggdur og gildir til 31. mai 2023. Frd og med 1.
névember 2018 mun leiguverd haekka um 10%. Hins vegar, seetti leigutaki sig ekki vid slika haekkun
geta bddir adilar sagt leigusamningnum upp med 4 mdnada uppsagnarfresti. Leigusamningurinn er
ad 60ru leiti ouppsegjanlegur og d leigutaki forleigurétt ad fasteigninni, en ekki forkaupsrétt.
Leigutekjur samsvara teplega 10% af heildarleigutekjum utgefanda vegna Bernhdéftstorfunnar.

Leigusamningurinn vid Islenska fjallaleidségumenn ehf. er verdtryggdur og gildir til 30. september
2023. bann 1. oktober 2016 og 1. oktober 2019 mun leiguverd haekka um 5%. Leigusamningurinn er
ouppsegjanlegur og eiga leigutakar forleigurétt ad fasteigninni, en ekki forkaupsrétt. Leigutekjur
samsvara taeplega 12% af heildarleigutekjum utgefanda vegna Bernhdéftstorfunnar.

[ fiérda lagi ¢ utgefandi fasteign ad bverholti 11, 101 Reykjavik, sem er atvinnuhtisnadi med 100%
nytingarhlutfall midad vid dagsetningu utgefandalysingar pessarar. Fasteignin er leigd ut til eins
leigutaka, Listahdskdla Islands, kt. 421098-4099. Listahdskdli [slands leigir fasteignina & grundvelli
tveggja leigusamninga.

bannig gerdu utgefandi og Listhdskdli [slands med sér leigusamning, dags. 2. mai 2014 par sem
Listahdskdli [slands skuldbindur sig til pess ad leigja kjallara, 5. og 6. haed fasteignarinnar vid bverholt
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11 dsamt sameign og l6daréttindum. Leigusamningurinn er verdtryggdur og lykur leigutima pann 31.
juli 2024. Leigusamningurinn er pvi timabundinn og duppsegjanlegur ad pvi fratéldu ad leigutaka er
heimilt ad segja leigusamningnum upp pann 31. juli 2021 med 12 mdnada uppsagnarfresti. Pann 1.
januar 2016 og 1. januar 2017 mun leiguverd haekka um 13,7% annars vegar og 20,5% hins vegar.

bd gerdu utgefandi og Listhdskdli [slands med sér leigusamning, dags. 2. mai 2014 par sem
Listahdskdli [slands skuldbindur sig til pess ad leigja 1 — 4. haed fasteignarinnar vid bverholt 11 dsamt
sameign og lédaréttindum. Leigusamningurinn er verdtryggdur og lykur leigutima pann 31. juli 2024.
Leigusamningurinn er timabundinn og ouppsegjanlegur ad pvi fratéldu ad leigutaka er heimilt ad
segja leigusamningnum upp pann 31. juli 2021 med 12 mdnada uppsagnarfresti.

8.2  Breytingar & kafla 1.4.3 (,,Ahzetta vegna lok starfstima utgefanda“):

[ annarri malsgrein kafla 1.4.3 er fjallad um fjarmégnun fasteigna i eigu Utgefanda. bar sem Utgefandi
hefur na keypt bverholt 11, eru eftirfarandi breytingar gerdar a fyrrgreindri malsgrein:

LAthygli er vakin @ pvi ad til pessa hefur utgefandi fidrfest i sex fasteignum. [ fyrsta lagi Laufdsvegi 31,
101 Reykjavik, sem var ad fullu figrmégnud med eigin fé. [ 66ru lagi Alfheimum 74, 104 Reykjavik
sem var ad fullu figrmégnud med utgdfu skuldabréfa. [ pridja lagi er um ad reeda Bernhéftstorfuna i
101 Reykjavik, en til hennar heyra prjdr fasteignir;, Amtmannsstigur 1, Bankastreeti 2 og Laekjargata 3.
Kaupin & Bernhéftstorfunni voru ad fullu figrmégnud med utgdfu skuldabréfa. [ fjérda lagi bverholti
11, 105 Reykjavik sem var ad fullu fijarmégnud med utgdfu skuldabréfa. Likt og fram kemur ad ofan
ba er fyrirhugad ad fijdarfestingar utgefanda verdi figrmagnadar i fyrrgreindum 20/80 hlutféllum, svo
ad i naesta ddreetti (ddrattum) a dskriftarloford eetti hlutfall skuldabréfa og hlutabréfa ad vera i
samraemi vid framangreinda skiptingu milli eigin fidrmégnunar og utgdfu skuldabréfa (b.e. 80/20).“

8.3  Breytingar a kafla 2 (,,Skilgreiningar“):

Eftirfarandi skilgreiningar i kafla 2 breytast og skulu eftirleidis vera svohljéodandi:

Abyrgdaradili Til Fi Fasteignafélags GP ehf., kt. 430712-1010, Amtmannsstig
1, 101 Reykjavik.

,Lysingin til  lysingar utgefanda sem  samanstendur af (i)
verdbréfalysingu dagsettri pann 19. juni 2014, (ii)
utgefandalysingu  pessari, sem  uppfeerd var med
verdbréfalysingu dags. 7. februar 2014 og uppferd i 8. kafla
verdbréfalysingar dagsettri 19. juni 2014, og (iii) samantekt
dagsettri bann 19. juni 2014.

Samantekt visar til samantektar dagsett pann19. juni 2014.

Skilmdlar til skilmdla félagsins, dagsettra 25. januar 2013 (med si@ari
breytingum).

Skuldabréfin eda til skuldabréfa Fi Fasteignafélags slhf. i skuldabréfaflokki FIF

skuldabréfautgdfa 13 01, sem er sa flokkur sem tekinn hefur verid til vidskipta i

Kauphdllinni,  sem var  staekkadur d  grundvelli
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verdbréfalysingar sem dagsett er pann 7. februar 2014 og
fyrirhugad er ad staekka frekar @ grundvelli ver@bréfalysingar
sem dagsett er pann 19. juni 2014.

Tryggingarbréfin til tryggingabréfa sem utgefandi gefur ut i hvert skipti sem
hann kaupir fasteign par sem allar fasteignir utgefanda eru
vedsettar til tryggingar d skilvisri og skadlausri greidslu
fijdrskuldbindinga utgefanda samkvaemt
skuldabréfautgdfunni, hvert tryggingabréf skal vera efnislega i
samraemi vid kafla 10 i verdbréfalysingu sem dagsett er pann
19. juni 2014.

Utgefandi eda félagid til Fl Fasteignafélags slhf., kt. 571212-0210, Amtmannsstig 1,
101 Reykjavik.

Utgefandalysing til utgefandalysingar pessarar, uppfaerd med verdbréfalysingu
dags. 7. februar 2014 og sem uppferd er i 8. kafla
verdbréfalysingar dagsett pann 19. juni 2014.“

8.4  Breyting a kafla 3.1 (,,Almennt um utgefanda“):

par sem utgefandi gefur at eitt tryggingarbréf fyrir hverja fasteign sem hann kaupir, sem er efnislega i
samraemi vid kafla 10 i verdbréfalysingu dags. 19. juni 2014, verdur ordalag sjottu malsgreinar
eftirleidis svohljédandi:

LAbyrgd utgefanda d greidslu ¢ skuldbindingum samkvaemt skuldabréfautgdfu pessari er félgin i
tekjum utgefanda og peim eignum sem utgefandi d hverju sinni. Jafnframt standa tryggingarbréf sem
félagid gefur ut vegna hverrar fasteignar sem pad kaupir, sem fela i sér vedsetningu allra
undirliggjandi fasteigna félagsins, til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu d fjarskuldbindingum
utgefanda vegna skuldabréfautgdfunnar. Hluthafar, adrir en dbyrgdaradili, bera ekki dbyrgd d
skuldbindingum utgefanda. Eigendur skuldabréfa geta eingéngu beint kréfum sinum gegn utgefanda
og dbyrgdaradila hans.”

8.5  Breytingar a kafla 3.6 (,,0had mat 4 virdi fjarfestingareigna®):

Eftirfarandi breyting er gerd a fyrstu malsgrein kafla 3.6 sem mun nu kveda 4 um sex fasteignir i eigu
utgefanda i stad tveggja adur:

,Utgefandi hefur falid Capacent, kt. 550910-0630, Borgartuni 27, 105 Reykjavik ad framkvama
sjdlfstaett mat d virdi fiarfestinga félagsins. Vid dagsetningu uppfeerslu d utgefandalysingu i 8. kafla
verdbréfalysingu dagsett pann 19. juni 2014 ¢ utgefandi sex fasteignir, sbr. kafli 3.7.

8.6  Breytingar a kafla 3.7 (,,Fjarfestingar”):

Vegna kaupa utgefanda a bverholti 11 koma inn nyjar malsgreinar i kaflann. Fyrstu bprjar
malsgreinarnar haldast ébreyttar en i kjolfar peirra mun kaflinn verda svohljédandi:

»Med kaupsamningi dags. 25. april 2014 keypti utgefandi fasteign ad bverholti 11, 101 Reykjavik,
sem er atvinnuhusnaedi med 100% nytingarhlutfall midad vid dagsetningu utgefandalysingar
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pessarar. Fasteignin er atvinnuhtsnaedi og er leigd ut til eins leigutaka, Listahdskdla [slands, kt.
421098-4099. Listahdskdli [slands leigir fasteignina & grundvelli tveggja leigusamninga. Kaupin d
bverholti 11 eru fjagrmégnud med utgdfu skuldabréfa i flokknum.

Samkvaemt dskriftarlofordunum er fyrirhugad ad heildarfjdarfestingar utgefanda verdi figrmagnadar i
hlutféllunum 20% hlutafé og 80% skuldabréf.

Samkvaemt skilmdlum skuldabréfautgdfunnar ber félaginu ad setja allar undirliggjandi fasteignir
félagsins, eins og peer eru hverju sinni, til tryggingar skilvisir og skadlausri greidslu d
fidrskuldbindingum félagsins vegna skuldabréfautgdfunnar.

Utgefandi hefur ekki rddist i adrar fidrfestingar, né heldur hafa nokkrir bindandi samningar verid
gerdir um framtidarfjdrfestingar. Auk pess hafa ekki ordid neinar Jeeskilegar breytingar d
framtidarhorfum utgefanda fra 1. jandar 2013 eda fra pvi ad sidustu endurskodudu reikningsskil hans
voru birt.

8.7 “Breytingar & kafla 3.11.3 (,,Onnur vidskiptatengsl tengdra adila“):

Vegna leigusamnings &byrgdaradila og utgefanda (Fi GP), dags. 25. janGar 2014 um rymi i
Bernhoftstorfunni er eftirfarandi malsgrein baett vid kafla 3.11.3:

LAbyrgdaradili leigir minnsta rymid i Bernhéftstorfunni fyrir skrifstofur sinar skv. leigusamningi, dags.
25. januar 2014 vid utgefanda. Leigusamningurinn er til fimm dra og samsvara leigutekjur taeplega
3% daf heildarleigutekjum utgefanda vegna Bernhdftstorfunnar.

8.8  “Breytingar a kafla 3.15 (,,Fjarhagsstada, rekstrarafkoma og mat a eignum*):

Vegna kaupa utgefanda 4 bverholti 11 verda breytingar gerdar a pridju malsgrein kafla 3.15.
Eftirleidis hljdmar malsgreinin svo:

,Capacent hefur framkvaemt mat d virdi fidrfestingareigna utgefanda. [ fyrsta lagi er um ad raeda mat
d fasteigninni Laufdsvegur 31, 101 Reykjavik; i 68ru lagi mat & fasteigninni Alfheimar 74, 104
Reykjavik. [ pridja lagi er um ad raeda mat d virdi Bernhéftstorfunnar i 101 Reykjavik (landnuimer
101328), en til hennar heyra fasteignirnar Amtmannsstigur 1, Bankastraeti 2 og Laekjargata 3 og |
fiorda lagi er um ad raeeda mat a virdi bverholts 11, 105 Reykjavik. Framangreindar fasteignir eru paer
einu sem eru i eigu utgefanda ad svo stéddu, sbr. kafli 3.7 ad framan.

Vid verdmatid var litid til peirra fidarstrauma sem eignirnar mynda. Verdmaeti eignanna er pvi summa
peirra fjarstrauma sem paer mynda | framtidinni ndvirt med videigandi dvéxtunarkréfu.
Fidrstraumarnir geta dtt sér stad yfir langan tima og eru hddir dvissu. Ahaettan eykst med tima og
avéxtunarkrafan, sem er poknun til fiarfesta fyrir frestun d hagnytingu eigna, haekkar eftir pvi sem
ovissan um endurheimtur eykst i samanburdi vid adra kosti sem fjdrfestum bjédast.”

8.9 Breytingar a kafla 4 (,HLUTHAFAR"):

Skipting hlutafjar milli hluthafa er obreytt fra dagsetningu utgefandalysingar pann 6. september
2013, eins og hun var uppfeerd i 8. kafla verdbréfalysingar, dags. 7. febrdar 2014, og skal pvi fyrsta
malsgrein eftirleidis vera svohljédandi:
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,Hlutafé utgefanda midad vid pann 19. juni 2014 er kr. 9.343.302 ad nafnverdi og eru hluthafar
eftirfarandi:*

8.10 Breytingar a kafla 5.2 (“Stjorn og framkvaemdastjori“):

Vegna breytinga sem adalfundur utgefanda sampykkti ad gera 8 sampykktum félagsins pann 30. april
2014 verdur kafli 5.2 eftirleidis svohljédandi:

,Stjorn utgefanda skipa 5 adalmenn og tveir til vara sem kosnir eru d adalfundi dr hvert. Heefi
stjornarmanna dkvardast af hlutafélagalégum. Abyrgdaradili félagsins skal eiga rétt d ad tilnefna
einn stjornarmann sem jafnframt skal vera stjornarformadur félagsins. Skal hann tilnefndur d
adalfundi til eins drs i senn. ba er abyrgdaradila dvallt heimilt ad tilnefna stjornarmann i stad fyrri
stjérnarmanns hvenzer sem er @ kjértimabilinu. O8rum hluthéfum skal pé tilkynnt skriflega um slikar
breytingar. Um rétt til ad vikja fra stiornarmanni eda stjornarménnum gilda almennar reglur og gilda
almenn I6g um heaefi stiornarmanna.

Stjornarkjor i félaginu fer almennt fram skriflega med hlutfallskosningu milli einstaklinga. Ef
hluthafar félagsins eru 200 eda fleiri geta hluthafar sem rada yfir minnst 1/10 hlutafjdrins krafist pess
ad beitt sé margfeldiskosningu vid kjér stjiornarmanna. Séu hluthafar feerri en 200 purfa hluthafar
sem rdda yfir 1/5 hluta hlutafjarins ad standa ad kréfunni.

Stjorn styrir éllum mdlefnum félagsins milli hluthafafunda og gaetir hagsmuna pess gagnvart pridja
adila. Einfaldur meirihluti reedur almennt atkvaeedum d stiornarfundi.

Hins vegar, samkvaemt 2. mgr. 19. gr. sampykkta utgefanda md ekki taka eftirtaldar dkvardanir nema
med sampykki fijégurra af fimm stjornarménnum félagsins eda varamanna peirra, p.m.t. fulltria
dbyrgdaradila i stjorn félagsins:

a. Akvardanir um kaup & fasteignum ad undangenginni dreidanleikakénnun.

b. Akvardanir um rédningu, uppségn og kjér framkvaemdastjora.

C. Akvardanir um kaup eda sélu d hlutafé, hvort heldur sem er eigin hlutum eda hlutafé
utgefnu af pridja adila.

d. Akvardanir um sélu fasteigna og lausafjdr félagsins.

e. Tillaga um kosningu endurskodenda félagsins.

f. Tillaga um uthlutun ards.

bd md ekki samkvaemt 3. mgr. 19. gr. sampykkta utgefanda taka eftirtaldar dkvardanir nema med
sampykki allra stiornarmanna félagsins eda varamanna peirra:

a. Akvérdun um ad stytta eda framlengja starfstima félagsins einu sinni um tvé dr, sbr. 11.
gr. skilmdla félagsins, dags. 25. jantar 2013.

b. Akvardanir um vidskipti félagsins vid hluthafa, dbyrgdaradila eda tengda adila. Med
tengdum adilum i sampykktum utgefanda er datt vid adila sem eiga meira en 10% i
hluthafa i félaginu eda dbyrgdaradila, félég sem eru i meirihlutaeigu adila sem eiga
ofangreind félég sem og peir einstaklingar sem eiga verulega eignarhagsmuni tengda
ofangreindum félégum og adila sem falla undir 3. gr. laga um gjaldprotaskipti o.fl. nr.
21/1991.
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Stjorn félagsins var kosin ¢ adalfundi pann 30. april 2014 og er skipud eftirfarandi einstaklingum:

Stjornarformadur (fulltrui abyrgdaradila i stjiorn utgefanda)

Nafn: Brynjolfur Jon Baldursson

Faedingardagur: 11. april 1974

Adalstarf: Forst6dumadur fjgrmdlafyrirtaekja og fagfjdarfesta a
fidrfestingarbankasvidi MP banka

Heimilisfang Armuli 13a, 108 Reykjavik

starfsstodvar:

Menntun: B.S. i fjgrmdlum og markadsfraedi fra Coastal Carolina University 1997
og prof i verdbréfavidskiptum

Starfsreynsla: Forst68umadur fiarmdlafyrirteekja og fagfjdrfesta d
fidrfestingarbankasvidi MP banka frd drinu 2012
Stjornarformadur abyrgdaradila fra drinu 2012
Framkvaemdastjori eignastyringarsvids MP banka. Einn af stofnendum
Alfa verdbréfa hf. 2004 og var dbyrgur fyrir stofnanasélu og siBar
framkvaemdastjori félagsins par til Alfa sameinadist MP banka hf.
Sjdlfsteett starfandi vid radgjof fra drinu 2003
Framkvaemdastjori verdbréfasvids Heritable Bank i Bretlandi (i eigu
Landsbankans) fra darinu 2001 til 2002
Forst68umadur @ svidi vidskiptaprounar hjd Landsbankanum frd drinu
2002 til 2003
Landsbréfum drid 1997 vid sé6lu til stofnanafjdrfesta og sem
forst6dumadur vidskiptaprdounar

Medstjornandi

Nafn: Bjérn Hjaltested Gunnarsson

Fzedingardagur: 1. desember 1971

Adalstarf: Starfsmadur eignastyringar hjd Lifeyrissjodi Starfsmanna Rikisins (LSR)

Heimilisfang Engjateigur 11, 105 Reykjavik

starfsstédvar:

Menntun: B.S. i vidskiptafraedi frd Hi

Starfsreynsla: Verdbréfamidlun hja Kauppingi fra drinu 2000 til 2008
Sérfraedingur d eignastyringasvidi hjd LSR fra drinu 2008 og
situr i stjorn Frumtaks slhf., Jardvarma slhf., islenska athafnasjcdsins Il
slhf. og i fidrfestingarddi fslenska athafnasjodsins I (fagfidrfestasjédur)

Medstjornandi

Nafn: Gylfi Jénasson

Fzedingardagur: 24. juni 1960

Adalstarf: Framkvaemdastjori Festu lifeyrissjods

Heimilisfang Krossmdi 4a, 260 Reykjanesbaer
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starfsstddvar:

Menntun: Vidskiptafraeedingur, MBA, prof i ver@bréfavidskiptum

Starfsreynsla: Framkvaemdastjori Festu lifeyrissjods fra arinu 2006
Framkvaemdastjori Lifeyrissjods Vesturlands frd drinu 2000 til 2006
Deildarstjori hja Lifeyrissjodi UN, New York fra drinu 1997 til 2000
Deildarstjori i fiarmdladeild UN, New York fra drinu 1996 til 1997
Verkefnastjori hja svaedisskrifstofu UN, Addis Ababa frd drinu 1992 til
1995

Medstjornandi

Nafn: Témas N. Méller

Fzedingardagur: 26. desember 1970

Adalstarf: Légfraedingur hja Lifeyrissjod verzlunarmanna

Heimilisfang Kringlan 7, 103 Reykjavik

starfsstodvar:

Menntun: Embeettisprof i 16gfraedi frd Hi, héradsdémslégmannsréttindi, prof i
verdbréfavidskiptum, AMP (Advanced Management
Program) diplémandm fra Haskolanum i Reykjavik, i samstarfi vid IESE |
Barcelona.

Starfsreynsla: Légfraedingur hja Lifeyrissjodi verslunarmanna 2008
Stundakennari vid lagadeild Hdskdlans i Reykjavik fra 2006
Forstédumadur verdbréfa- og lifeyrispjénustu Landsbanka islands hf. frd
drinu 2005 til 2008
Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins frd drinu 2004 til 2005
Fulltrdi [ fastanefnd [Islands gagnvart ESB [ Brussel fyrir
figrmdlardaduneytid fra drinu 2002 til 2004
Légfraedingur d tekju- og lagaskrifstofu fiarmdlaraduneytisins fra arinu
1998 til 2001

Medstjornandi

Nafn: Olafur Sigurdsson

Fzedingardagur: 13. februar 1970

Adalstarf: Framkvaemdastjori Stafa lifeyrissjods

Heimilisfang Storh6fdi 31, 110 Reykjavik

starfsstddvar:

Menntun: Mag. Rer. Nat, vidskipta og rekstrarfreedi, frd Salzburgar hdskdla
Vidskipta- og rekstrarfraedi frd Endurmenntun Hdskdla slands
Prof i verdbréfavidskiptum

Starfsreynsla: Framkvaemdastjori Stafa lifeyrissjods fra drinu 2005

Framkvaemdastjori Vir@ingar verdbréfafyrirtaekis fra arinu 2003 til 2005
Sjédsstjori hjd islandsbanka/ FBA frd drinu 2000 til 2002
Sérfreedingur hjd Lyfiaverslun fslands/isteka frd drinu 1996 til 2000
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Varamadur
Nafn:
Fzedingardagur:
Adalstarf:

Heimilisfang
starfsstddvar:

Menntun:

Starfsreynsla:

Varamadur
Nafn:
Fzedingardagur:
Adalstarf:

Heimilisfang
starfsstddvar:

Menntun:

Starfsreynsla:

Lydur H. Gunnarsson

29. dgust 1980

Eignastyring / sj6dstjori Lifeyrissjods Verkfraedinga
Grenids 7, 210 Gardabeer

Bsc i vidskiptafraedi, utskrift 2004. Msc i fijdrfestingarstjornun, utskrift
2010

Eignastyringarsvid Landsbankans fra 2003 — 2007. Fjarmdlasvid FL
Group 2007 — 2008. Eignastyring Lifeyrissjods verkfraedinga 2009 — dags
idag

Oskar Orn Agustsson
12. april 1973
Fjgrmdlastjori Stafa lifeyrissjods

Svéluho6fdi 14, 270 Mosfellsbae

Canc Oecon frd Hdskdla fslands, utskrift 1997, MSC frd Reading hdskdla,
utskrift 2000. Léggilding i verdbréfamidlun

Starfsmadur Deloitte 1997 — 1999. Einkabankasvid [slandsbanka 2000 —
2003. Framkvaeemdastjori eignastyringar Virdingar hf. 2003 — 2011.
Fjgrmdlastjori Stafa lifeyrissjods 2011 — dags i dag

Framkvaemdastjéri utgefanda er Orn Valdimar Kjartansson:

Framkvaemdastjori

Nafn: Orn Valdimar Kjartansson

Fzedingardagur: 6. juli 1966

Adalstarf: Framkvaemdastjéri Fl Fasteignafélags GP ehf, sem sinnir éllum
daglegum rekstri Fl Fasteignafélags slhf. samkvaemt pjonustusamningi.
Orn er skrddur framkvaemdastiori Utgefanda og er pad hluti af
starfsskyldum hans sem framkvaemdastjéri Fl fasteignafélags GP ehf.

Heimilisfang Katrinartun 2, 105 Reykjavik

starfsstddvar:

Menntun: B.Sc. markadsfraedi fra F.I.T. i Bandarikjunum

Starfsreynsla: Sjdlfsteed fasteignaradgjof (M3 fasteignarddgjéf) fra drinu 2009 til

2013 par sem unnid var fyrir mérg af steerri fyrirtaekjum landsins, t.d.
Skyrr, Skeljung, Sjovd, Pennann og Reykjavikurborg.

Ymis verkefni med hérlendum fasteignafélégum, t.d. Eik, Reitir og
Landfestar
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Framkvaeemdastjori yfir utleigusvidi Fasteignafélagsins Stoda fra drinu
2005 til 2006 sem seinna vard Landic Property & Islandi.
Framkvaemdastjori Landic Property a islandi fra drinu 2007 til 2009 og
leiddi par uppbyggingu a steersta fasteignafélagi landsins med yfir 150
fasteignir og 800 leigutaka

Framkvaemdastjori Kringlunnar fra drinu 2000 til 2005.

Vinna vid staekkun Kringlunnar og ymis fasteignaverkefni hja
Eignarhaldsfélaginu Hof fra drinu 1998 til 2000

Stjornarseta ymissa fyrirteekja, p.e. Husasmidjunnar, Landsteina-
Strengs og var formadur stiornar Kringlunnar til drsins 2009

bd er Orn stiérnarformadur M3 Capital ehf. og stjérnarmadur i
dbyrgdaradila, auk pess ad vera framkvaemdastjori dbyrgdaradila.”

8.11 Breytingar a kafla 5.3.3 (,,Stjorn og framkveemdastjori“):

Vegna breytinga sem adalfundur utgefanda sampykkti ad gera & sampykktum félagsins pann 30. april
2014 verda eftirfarandi malsgreinum baett vid kafla 5.3.3, strax a eftir fimmtu malsgrein:

,Lydur H. Gunnarsson, varamadur i stjorn utgefanda, er sjodstjori hja Lifeyrissjodi Verkfraeedinga sem
er 3,02% hluthafi i félaginu.

Oskar Orn Agustsson, varamadur | stjorn Utgefanda, er fidrmdlastjéri Stafa lifeyrissjéds sem er
10,08% hluthafi i félaginu.”

8.12 Breytingar a kafla 6 (,,Fjarhagsupplysingar®):
Vegna kaupa utgefanda a bverholti 11, 105 Reykjavik, verdur kafli 6. eftirleidis svohljédandi:

Utgefandi var stofnadur pann 27. névember 2012. Frd stofnun hefur utgefandi fijdrfest i sex
fasteignum, sbr. kafli 3.7 ad framan. Nyjustu reikningsskil félagsins er drsreikningur fyrir
reikningsdrsid 2013. Arsreikningurinn gefur pé ekki naegilega rétta mynd af stédu félagsins eins og
hdn er i dag par sem fjdarfesting félagsins i (i) Bernhéftstorfunni @ sér stad i januar 2014 og (ii)
bverholti 11 d sér stad i juni 2014. bessar fjdrfestingar koma p.a.l. ekki fram & drsreikningnum. Bendir
utgefandi pvi @ ad vid lestur nedangreindra fjdrhagsupplysinga verdi ad hafa hlidsjon af kafla 6.3.1.
ad aftan, en hann inniheldur upplysingar um breytingar d fjdrhag utgefanda fra 1. januar 2014.“

pa verdur 6nnur malsgrein 6. kafla eftirleidis svohljédandi:

»Hvorki hafa ordid neinar verulegar deeskilegar breytingar d framti@arhorfum utgefanda fra utgdfu
drsreiknings fyrir reikningsdrid 2013 til dagsetningar verdbréfalysingar pessarar, né hafa neinir
atburdir nylega dtt sér stad sem snerta ttgefanda eda skipta mdli vid mat d gjaldhafi hans.”

pa verdur pridja malsgrein 6. kafla eftirleidis svohljédandi:

,Nedangreindar fjagrhagsupplysingar eru fyrir timabilid 27. november 2012 til 31. desember 2013.
Stofnefnahagsreikningur utgefanda og drsreikningar fyrir drin 2012 og 2013 hafa verid endurskodadir
i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla..”
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8.13 Breytingar a kafla 6.4.1 (,,Breytingar a fjarhag utgefanda fra 1. juli 2013“):
Vegna kaupa a bverholti 11 verdur kafli 6.4.1 eftirleidis svohljéodandi:

»Pann 11. desember 2013 fjdrfesti utgefandi i Bernhéftstorfunni i 101 Reykjavik (landnumer 101328).
Til Bernhéftstorfunnar heyra prjdr fasteignir, Amtmannsstigur 1, Bankastreeti 2 og Lezekjargata 3.
Kaupverd Bernhéftstorfunnar var kr. 975.000.000. [ tilkynningu utgefanda vegna kaupanna, dags. 12.
desember 2013, segir ad med kaupunum ndnast tvéfaldist leigutekjur og EBIDTA félagsins. Kaupverd
Bernhéftstorfunnar var greitt i jandar 2014 og samhlida var fasteigninni afsalad til utgefanda.

bann 25. april 2014 undirritadi utgefandi kaupsamning pess efnis ad utgefandi skuldbindur sig til pess
ad kaupa bverholt 11, 105 Reykjavik. Kaupverd er kr. 781.000.000 en getur pé leekkad um samtals kr.
3.550.000 ef seljandi lykur ekki tilteknum framkveemdum med fullnaegjandi haetti innan tiltekinna
timamarka. Kaupverd fyrir bverholt 11 verdur greitt i juni 2014 og samhlida verdur fasteigninni
afsalad til utgefanda.

Ad 60ru leyti hafa ekki ordid verulegar breytingar d fjdrhag utgefanda fra siBustu endurskodudu
reikningsskilum hans.

b hefur utgefandi sent frd sér tilkynningu pess efnis ad Fasteignafélagid A1 hafi sampykkt tilbod
utgefanda i fasteign sina ad Armdla 1. bar er figrmdlafyrirtaekid Lysing medal annars til husa. Tilbodid
var sampykkt med fyrirvara um dreidanleikakénnun og sampykki stjornar utgefanda.”

8.14 Breytingar & kafla 7 (,,SKJOL TIL SYNIS“):

bar sem vidauki var gerdur vid lysinguna eftir stadfestingu Utgefandalysingar er breyting ger6 a a.-lid i
kafla 7, sem eftirleidis skal vera svohljédandi:

»Lysingin (p.e. utgefandalysing, verdbréfalysing og samantekt), dags. 6. september 2013 og vidauki
vid lysinguna dags. 13. september 2013“

Til vidbdtar peim skjolum sem talin eru upp i staflidum a-j koma eftirfarandi k.- og I.- lidir:
~k. Verdbréfalysing dags. 19. juni 2014 og samantekt dags. 19. juni 2014“

1. Breyttar sampykktar félagsins, dags. 30. april 2014“

8.15 Breytingar a kafla 8.1 (,,Yfirlysing stjornar Gtgefanda“):
Vegna uppfaerslu a utgefandalysingu i gegnum verdbréfalysingu pessa gefur stjérn félagsins ut

eftirfarandi yfirlysingu:

,Stjorn Fl Fasteignafélags slhf., kt. 571212-0210, Amtmannsstig 1, 101 Reykjavik, [sland, lysir pvi yfir
ad samkveemt peirra bestu vitund séu upplysingarnar, sem pessi utgefandalysing hefur ad geyma, i
samraemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum sé sleppt sem kunna ad skipta mdli vardandi
dreidanleika hennar.

Reykjavik, 19. juni 2014

Stjorn Fi Fasteignafélag slhf.
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Brynjélfur Jon Baldursson, Gylfi Jénasson,

Stjérnarformadur stjornarmadur
Bjérn Hjaltested Gunnarsson, Tomas N. Méller,
Stjérnarmadur stjornarmadur
Olafur Sigurdsson,

Stjéornarmadur”

8.16 Breytingar a kafla 8.3 (,Umsjonaradili vegna toku skuldabréfanna til vidskipta®) i
utgefandalysingu:

Vegna steekkunar skuldabréfaflokks utgefanda gefur umsjonaradili ut eftirfarandi yfirlysingu.

,Umsjonaradili med téku skuldabréfanna til vidskipta i Kauphdllinni er Fyrirtaekjaradgj6f MP banka
hf.

Fyrirtaekjarddgjéf MP banka hf., kt. 691209-2450, Armula 13a 108 Reykjavik, lysir pvi yfir ad
samkvaemt hans bestu vitund eru upplysingar sem utgefandalysing pessi hefur ad geyma i samraemi
vid stadreyndir og ad engum upplysingum sé sleppt sem kunna ad skipta mdli vardandi dreidanleika
hennar.

Reykjavik, 19. juni 2014

Fyrir hénd Fyrirteekjarddgjafar MP banka hf.,

Jén Ottar Birgisson, forstédumadur fyrirtaekjarddgjafar”

8.17 Breyting & kafla 13 (,VERDMOT - CAPACENT*)

Verdmat, dsamt yfirlysingu brastar Sigurdssonar, sem framkvaemt var vegna kaupa utgefanda 4
bverholti 11 skal baetist vid kafla 13 i dtgefandalysingu.
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9 SKJIOL TIL SYNIS

Haegt er ad nélgast eftirfarandi skjol & skrifstofu Fi Fasteignafélags slhf., kt. 571212-0210, Katrinartdni
2, 105 Reykjavik og a vefsidu félagsins http://fifasteignir.is/fi-fasteignafelag-slhf.html i 12 manudi
eftir dagsetningu pessarar verdbréfalysingar:

a. Lysingin, p.e. verdbréfalysing pessi, samantekt dagsett 19. juni 2014 og utgefandalysing
dagsett 6. september 2013 eins og henni var breytt med verdbréfalysingu dags. 7. febraar
2014 og 19. juni 2014.

b. Utgafulysing skuldabréfanna hja Verdbréfaskraningu Islands hf., dags. 23. juli 2013, breytt

med vidauka dags. 29. agust 2013

Sambpykktir, dags. 30. april 2014

Skilmalar, 24. april 2013

Fjarfestingastefna utgefanda, dags. 24. april 2013

Stofnefnahagsreikningur

Stofnskjol

Arsreikningur fyrir arig 2012

Verdmatsskyrslur vegna Laufasvegar, Alfheima, Bernhoftstorfunnar og bverholt 11 (og

S®m ™o Qoo

yfirlysingar Capcacent)
j. Verdbréfalysing og samantekt, dags. 19. juni 2014.
k. Arsreikningur fyrir arig 2013
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10 TRYGGINGARBREF

Undirritadur skuldari: Fi Fasteignafélag slhf., kt. 571212-0210, Katrinarttni 2, 105 Reykjavik (hér eftir
,vedsali” eda ,skuldari”).

Gjorir kunnugt: Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu @ 6llum skuldum og fjarskuldbindingum
vedsala eda sidar tilgreinds/tilgreindra adila, vegna:

o skuldabréfautgafu vedsala dags. 23. juli 2013 med fjarhaed heildarheimildar atgafunnar kr.
7.940.000.000 ***sjomilljardar niuhundrud og fjorutiumilljon islenskar krénur***, sem er
audkennd nr. FIF 13 01, kerfi Verdbréfaskraningar [slands hf., kt. 500797-3209, par sem
skuldabréfin eru gefin rafreent at, (,skuldabréfaatgafan”),

svo og peim 6drum samningum sem sifar kunna ad koma i stad og/eda til vidbotar tilgreindri
skuldabréfautgafu, ad samtaldri fjarhaed allt ad:

kr. - kkk *kkk

og skal su fjarhad bundin visitélu neysluverds til verdtryggingar midad vid grunnvisitolu neysluverds [
], og taka breytingum i samraemi vid breytingar a visitdlu neysluverds midad vid pa grunnvisitolu, auk
verdbdta, drattarvaxta, alls innheimtu — og malskostnadar vegna peirra skulda sem bréf petta tryggir,
hverju nafni sem nefnist og 6drum aukagreidslum, svo sem Utlégdum tryggingaridgjoldum vegna hins
vedsetta, er MP banki hf., kt. 540502-2930 til heimilis ad Armula 13a, Reykjavik, sem skipadur er af
skuldabréfaeigendum i samraemi vid dkvaedi skuldabréfautgafunnar sem vedgaesluadili fyrir hond
skuldabréfaeigenda, hér med vedsettar eftirfarandi eignir:

A. Med 1. vedrétti og ad sjalfsvorsluvedi:
fasteignin bverholt 11, Reykjavik, fastanr. 201-1250

Vedgaesluadila er ekki kunnugt um ad adrar pinglystar vedskuldir eda kvadir hvili 4 eigninni.

Eignin er vedsett med o6llu fylgifé, 6llum sidari vidaukum, endurbdtum og breytingum, sameignar- og
|68arréttindum og 6drum réttindum sem eigninni tengjast, hverju nafni sem nefnast, allt eins og
frekast verdur vedsett skv. 15.-20. gr laga um samningsved, nr. 75/1997.

Ofangreind fasteign er hér eftir nefnd , hid vedsetta.”

Vedsetning pessi naer jafnframt til vatryggingarfjarhadar vegna hins vedsetta og er vedgeesluadila
heimilt, ef til dtborgunar vatryggingarfjarins kemur, ad krefjast pess, ad vatryggingafélagid greidi beint
til sin pann hluta vatryggingarfjarins, sem parf til greidslu peirra skulda sem bréf petta tryggir, auk
vaxta, drattarvaxta, innheimtukostnadar og annars kostnadar og hefur vedgeesluadili pa jafnframt
umbod til pess ad taka vid vatryggingarfénu og radstafa pvi til greidslu skuldabréfadtgafunnar i
samrami vid akvaedi hennar.

Ad beidni vedgeesluadila er vedsala skylt ad lata vedgaesluadila i té skilriki fyrir pvi, ad hid vedsetta sé
naegilega vatryggt, og verdi misbrestur 4 pvi, er vedgaesluadila heimilt, en pé aldrei skylt, ad annast
vatryggingu a kostnad vedsala og hefur hann pa vedrétt i hinu vedsetta fyrir 6llum peim kostnadi, sem
hann hefur haft af vatryggingunni, eins og fyrir sjalfri skuldinni.

pa naer vedrétturinn til hvers konar tjona- og skadabdta eda annarra fjargreidsina sem kunna ad koma
i stad hins vedsetta. Vedrétturinn nzer einnig til allra opinberra styrkja, nidurgreidsina og bdta ur
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opinberum sjédum, sem koma i stad hins vedsetta og vedsali kann ad vinna ur hendi stjérnvalda 4
grundvelli, doms, Urskurda, settra laga og/eda reglugerda.

Vedsali skal veita vedgaesluadila eda peim sem hann tilnefnir 6hindradan adgang ad hinum vedsettu
verdmaetum pegar pess er dskad.

Vedsala er skylt ad halda hinu vedsetta vid og hafa pad dvallt vatryggt fyrir raunvirdi pess. Vedsala er
skylt ad sjda um ad fullnaegt sé 6llum peim oryggis- og eftirlitsradstéfunum sem krafist er i sambandi
vid hid vedsetta i samraemi vid fyrirmeeli gildandi laga og reglugerda 4 hverjum tima. Vedsala ber 3
sama hatt ad annast um vedsettar eignir og tryggja ad peer haldi verdgildi sinu eins og framast ma til
atlast til pess ad tryggingarréttindi skuldabréfaeigenda, skv. skuldabréfautgafunni skerdist ekki.

Verdi vanskil @ skuld, sem tryggd er med bréfi pessu, i samraemi vid dkvaedi skuldabréfautgafunnar,
verdi eigandaskipti & hinu vedsetta sem bréf petta tryggir sem fer gegn dkvaedum
skuldabréfadtgafunnar, gangi ved Ur sér eda ryrni svo nokkru nemi eda farist, eda sé vidhald pess
vanraekt eda pvi eigi haldid naegilega vatryggdu eda sé leitad fullnaegju i pvi af 66rum krofuhéfum og
fjarndm gert i hinu vedsetta, eda ef adrir vedhafar eda skuldheimtumenn ganga ad vedinu til
innheimtu skulda, eda ef bl skuldara/vedsala verdur tekid til naudasamninga eda gjaldprotaskipta,
eda krafist verdi naudungarsélu 4 hinu vedsetta eda verdi med einhverjum heetti verulegar vanefndir
a skyldum utgefanda gagnvart skuldabréfaeigendum skv. skuldabréfadtgafunni eda vedgaesluadila, pa
er vedgaesluadila heimilt ad gjaldfella og eindaga skuldina samkveemt tryggingarbréfi pessu pa pegar
fyrirvaralaust og an uppsagnar

Falli skuld, sem tryggingarbréf petta tryggir, i gjalddaga og eindaga af einhverjum framangreindum
astaedum, pa er vedgeesluadila i umbodi skuldabréfaeigenda skv. skuldabréfautgafunni heimilt ad nyta
vedtryggingu skv. tryggingarbréfi pessu og lata selja vedid naudungarsolu til lukningar skuldinni, an
undangengis déms, sattar eda fjarnams, skv. 2. tl. 1. mgr. 6. gr. laga um naudungarsélu nr. 90/1991.
Auk pess ad nd til hofudstdls skuldar sem vedid tryggir, neer naudungarsdluheimild pessi (il
visitolualags, drattarvaxta, kostnadar af krofu, innheimtukostnadar, malskostnadar og alls annars
kostnadar sem af vanskilum kann ad leida, endurgjalds kostnadar af gerdinni sjalfri og vaentanlegs
kostnadar af frekari fullnustugerdum.

Stimpilgjald og pinglysingargjald af pessu bréfi ber vedsala ad greida i samraemi vid gildandi l6g og
reglur.

Risi mal ut af skuld pessari eda vedsetningu, skal reka pad fyrir Héradsddmi Reykjavikur samkveemt
reglum 17. kafla laga nr. 90/1991.

Tryggingabréf petta er gert i einu frumriti sem vedgaesluadili geymir. Framanritudu til stadfestu eru
undirskriftir i vidurvist vitundarvotta.

Reykjavik, [ ]juni 2014

Sampykki vedsala og pinglysts eiganda
f.h. Fi Fasteignafélags slhf.

Vottar ad réttri dagsetningu, undirritun
og fjarraedi adila:
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11

ENDURSKODADUR ARSREIKNINGUR FYRIR REIKNINGSARID 2013
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12

VERDMATSSKYRSLA FYRIR PVERHOLT 11 OG YFIRLYSING CAPACENT
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13

VIDAUKI VID UTGAFULYSINGU
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