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

Samantektin er utbuin i samraemi vid vidauka XXl vid reglugerd framkvamdastjérnarinnar (ESB) nr.
809/2004 med sidari breytingum. Samantektin inniheldur alla pa lii sem fram skulu koma i
samantekt samkvaemt fyrrgreindri reglugerd fyrir lysingar sem unnar eru i samraemi vid vidauka IV, V,
VIl og VIl vid reglugerdina. Numerar6d lidanna getur verid slitin, astaeda pess er ad ekki er gerd krafa
um birtingu dkvedinna lida i samantekt vegna lysinga sem unnar eru i samraemi vid ofangreinda
vidauka.

bratt fyrir ad samantektin skuli innihalda tiltekinn lid pa er mogulegt ad lidurinn eigi ekki vid i tilviki
utgefanda og peirra verdbréfa sem lysingin tekur til. [ pvi tilviki er sett inn i samantektina stutt lysing
& lilnum asamt textanum ,,a ekki vigd”.

A - INNGANGUR

Al Samantekt pessa skal tulka sem inngang ad lysingu Fi Fasteignafélags slhf., (hér eftir
yutgefandi” eda ,félagid”“) sem samanstendur af (i) pessari samantekt, (ii)
utgefandalysingu dagsett 6. september 2013 (,utgefandalysing”), sem uppfeerd er i
8. kafla verdbréfalysingar dags. 7. febriar 2014, og (iii) ver8bréfalysingu dagsett 7.
febraar 2014 (,,verdbréfalysing”) (hér eftir verdur vitnad til lysingarinnar i heild sinni
sem ,lysingarinnar”)

(Fyrirvari)

Fjarfestar skulu taka akvoérdun um fjarfestingu i skuldabréfum utgefanda &
grundvelli lysingarinnar i heild sinni.

Ef farid er fyrir domstéla med kréfu sem vardar upplysingar i lysingunni, gaeti
fjarfestir sem er stefnandi samkvaemt landsloggj6f adildarrikjanna, purft ad greida
kostnad af pydingu lysingarinnar 48ur en malarekstur hefst.

Einstaklingar og l6gadilar sem utbuid hafa, samantektina, p.m.t. pydingu hennar, og
sottu um stadfestingu 4 samantektinni hja Fjarmalaeftirlitinu, geetu einungis saett
skadabodtadbyrgd ef samantektin er villandi, ndkveem eda i ésamraemi vid adra
hluta lysingarinnar, eda ef hun veitir ekki, i samhengi vid adra hluta lysingarinnar,
lykilupplysingar til adstodar fjarfestum pegar peir ihuga hvort fjarfesta skuli i slikum
verdbréfum.

A2 Lysing pessi er utbuin af MP banka hf. vegna toku vidbétarutgafu skuldabréfa i
skuldabréfaflokknum FI 13 01 til vidskipta & Adalmarkad NASDAQ OMX Iceland hf.

Sampykki
{ . byk Tilgangur lysingarinnar er ad veita fjarfestum upplysingar um skuldabréfin og
fyrir notkun utgefandann.
figrmdla-
rerex Eftir toku skuldabréfanna til vidskipta munu fjarfestar geta att vidskipti med bréfin a
millilida a

eftirmarkadi. Ekki eru uppi neinar aatlanir um sidari endursélu bréfanna fyrir
milligdngu fjarmalastofnunar og lysir utgefandi pvi yfir ad ekki sé heimilt ad nota
lysingu pessa i peim, eda neinum 63rum, tilgangi en ad ofan greinir.

lysingunni vid
endursélu ead
utbod)




B — UTGEFANDI OG ABYRGDARDILI

B.1 Log- og vidskiptaheiti Utgefanda er Fi Fasteignafélag sIhf.
(Légformlegt
heiti og
vidskiptaheiti)
B.2 Utgefandi er med légheimili ad Katrinartdni 2, 105 Reykjavik, islandi. Simanumer
. e félagsins er 825-9000. Vefsidu félagsins ma finna & http://fifasteignir.is.
(Légheimili og
félagaform) | Utgefandi er samlagshlutafélag og var stofnadur & stofnfundi félagsins sem haldinn
var pann 27. névember 2012. Starfsemi utgefanda Ilytur l6gum um hlutafélég nr.
2/1995. Utgefandi er ekki hluti af samstaedu. Tilgangur utgefanda samkvaemt 1. gr.
sampykkta hans er rekstur fasteigna, kaup og sala fasteigna og fjarmalagerninga
sem tengjast fasteignum eda fasteignarekstri, lanastarfsemi og annar skyldur
rekstur.
B4.b A ekki vid.
B.S Utgefandi er ekki partur af samstaedu i skilningi 2. gr. laga um hlutafélég nr. 2/1995,

(Samstaeda og

sbr. lidur B.2 ad framan.

dbyrgdéaradili)
B.9 A ekki vid.
B.10 A ekki vid.
B.12 Utgefandi var stofnadur bann 27. névember 2012. Enn sem komid er hefur
(Fjdrhags- utgefandi fjdrfest i fimm fasteignum.
upplysingar | afkomuspé hefur ekki verid gefin Gt af halfu tgefanda.
og breytingar)

Hvorki hafa ordid neinar verulegar &eeskilegar breytingar a framtidarhorfum
utgefanda fra utgafu arsreiknings fyrir reikningsarid 2013 til dagsetningar
samantektar pessarar, né hafa neinir atburdir nylega att sér stad sem snerta
utgefanda eda skipta mali vid mat 3 gjaldhaefi hans.

Nedangreindar fjarhagsupplysingar eru fyrir timabilid 27. ndvember 2012 til 31.
desember 2013. Stofnefnahagsreikningur Utgefanda og arsreikningar fyrir arin 2012
0g 2013 hafa verid endurskodadir i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla.
Arshlutareikningur atgefanda fyrir fyrstu 6 manudi arsins 2013 hefur verid kannadur
i samreemi alpjédlegan stadal ISRE 2410 um Konnun 6hads endurskodanda a
arshlutareikningum. Bendi uatgefandi pvi 4 ad vid nedangreindra
fjarhagsupplysinga verdi ad hafa hlidsjon af peim breytingum sem ma sja aftast i
pbessum kafla (B.12).

lestur




Stofnefnahagsreikningur 27. névember 2012

Eignir

Handbaert fé 4.000.000
Veltufjarmunir samtals 4.000.000
Eignir samtals 4.000.000
Eigid fé

Hlutafé 4.000.000
Eigid fé samtals 4.000.000
Eigid fé og skuldir samtals 4.000.000

Arsreikningur 2012

Efnahagsreikningur  félagsins  fyrir  reikningsarid = 2012
stofnefnahagsreikningi ad ofan.

Halfsarsuppgjor 2013 (januar - juni)

Rekstrarreikningur

er samhljoda

Husaleigutekjur

Rekstrartekjur

Rekstur fjarfestingareigna
Umsyslupéknun
Annar rekstrarkostnadur

Rekstrarkostnadur

Hrein rekstrargjéld

Vaxtatekjur

Vaxtagjold

Hreinar fjarmunatekjur

6m 2013
17.761

17.761

(1.134)
(31.360)
(4.874)
(37.369)

(19.608)

859

(25)
835




Tap timabilsins

(18.773)

Efnahagsreikningur
Eignir 30. juni 2013
Fjarfestingaeignir 486.384
Fastafjarmunir samtals 486.384
Handbaert fé 38.591
Adrar skammtimakr&fur 8.140
Veltufjdarmunir samtals 46.730
Eignir samtals 533.114
Eigid fé og skuldir
Hlutafé 9.343
Yfirverdsreikningur 528.987
(Gjafnad) éradstafad eigid fé (18.773)
Eigid fé samtals 519.557
Adrar skuldbindingar 4,010
Skuldbindingar samtals 4,010
Vidskiptaskuldir 9.547
Skammtimaskuldir 9.547
Eigid fé og skuldir samtals 533.114

Sjodstreymi

Rekstrarhreyfingar 30. juini 2013

Tap Timabilsins

Breytingar a rekstrartengdum eignum og skuldum

Handbaert fé til rekstrar

(18.773)

5.418
(13.355)




Fjarfestingahreyfingar

Fjarfesting i rekstrarfjarmunum (486.384)
Fjarfestingahreyfingar (486.384)
Fjdrmdgnunarhreyfingar
Innborgad hlutafé 534.330
Fidrmégnunarhreyfingar 534.330
Handbzert fé i upphafi ars 4.000
Breyting handbaers fijars 34.591
Handbaert fé i lok timabils 38.591
Arsreikningur 2013
Rekstrarreikningur

2013
Husaleigutekjur 43.088
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna (6.890)
Rekstrartekjur 36.198
Umsyslupéknun (82.195)
Annar rekstrarkostnadur (14.891)
Rekstrarkostnadur (97.086)
(Rekstrartap) hagnadur (60.888)
Fjdrmunatekjur 1.369
Fjarmunagjold (13.990)
Hrein (fjarmagnsgjold) fiarmunatekijur (12.621)
Tap timabilsins (73.509)

Grunnhagnadur (tap) og pynntur hagnadur (tap) a hlut, i krénum (10)




Efnahagsreikningur

Eignir 31. desember 2013
Fjarfestingaeignir 1.833.980
Fastafjarmunir samtals 1.833.980
Handbaert fé 26.425
Adrar skammtimakrofur 3.432
Veltufjarmunir samtals 29.857
Eignir samtals 1.863.836
Eigid fé og skuldir

Hlutafé 9.343
Yfirverdsreikningur 528.987
(Gjafnad) éradstafad eigid fé (73.509)
Eigid fé samtals 464.829
Vaxtaberandi skuldir 387.398
Langtimaskuldir 387.398
Ogreitt kaupverd fasteigna 975.000
Skuldir vid tengda adila 11.991
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 24.626
Skammtimaskuldir 1.011.617
Eigid fé og skuldir samtals 1.863.836

Sjodstreymi

Rekstrarhreyfingar

Tap éarsins og heildarafkoma

Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif 4 handbaert fé:

Hrein (fjarmagnsgjold) fjdrmunatekjur

31. desember 2013

(73.509)

12.621
(60.888)




Breytingar & rekstrartengdum eignum (3.432)

Breytingar a rekstrartengdum skuldum 15.264
Handbaert fé til rekstrar (49.056)
Innheimtar vaxtatekjur 1.369
Greidd vaxtagjold og verdbaetur (32)
Handbeert fé til rekstrar (47.718)
Fjarfestingahreyfingar

Fjarfesting i fjarfestingaeignum (858.980)
Krofur og skuldir vid tengda adila, breyting 11.991
Fjarfestingahreyfingar (846.989)
Fjarmognunarhreyfingar

Innborgad hlutafé 534.330
Tekin ny langtimalan 382.802
Fjdrmognunarhreyfingar 917.132
Handbzert fé i upphafi ars 4.000
Breyting handbaers fjar 22.425
Handbaert fé i lok timabils 26.425

Fjarfestingarhreyfingar an greidsluahrifa:
Fjarfesting i fjdrfestingareignum (975.000)

Ogreitt kaupverd fjarfestingaeigna, breyting 975.000

*fjagrhaedir eru i pusundum kréna.

Breytingar a fjarhag utgefanda fra 1. jandar 2014

pann 11. desember 2013 fjarfesti Utgefandi i Bernhoftstorfunni i 101 Reykjavik (landndmer
101328). Til Bernhoftstorfunnar heyra prjar fasteignir, Amtmannsstigur 1, Bankastraeti 2 og
Leekjargata 3. Kaupverd Bernhoftstorfunnar var kr. 975.000.000. | tilkynningu uUtgefanda
vegna kaupanna, dags. 12. desember 2013, segir ad med kaupunum ndnast tvofaldist
leigutekjur og EBIDTA félagsins. Kaupverd Bernhoftstorfunnar verdur greitt i jantar 2014 og
samhlida verdur fasteigninni afsalad til itgefanda.

Auk pess hafa ekki ordid neinar éaskilegar breytingar a framtidarhorfum utgefanda fra 1.
januar 2013 eda fra pvi ad siGustu endurskodudu reikningsskil hans voru birt.

B.13

A ekki vid.




B.14 A ekki vid.
B.15 Utgefandi var stofnadur i peim tilgangi ad fjdrfesta i fasteignum i samraemi vid
. fjarfestingastefnu sem sampykkt hefur verid af 6llum hluthéfum ttgefanda.
(Tilgangur
utgefanda) | péa kvedur 1. gr. sampykkta utgefanda & um ad tilgangur pess sé rekstur fasteigna,
kaup og sala fasteigna og fjarmalagerninga sem tengjast fasteignum eda
fasteignarekstri, lanastarfsemi og annar skyldur rekstur.
B.16 Hluthafar i Fi Fasteignafélagi slhf. midad vid 1. febriar 2014 eru eftirfarandi:
(Helstu . L
Nafn Kennitala H lisfan Hlutur
hiuthafar) i eimilisfang utu
Lifeyrissjodur 430269-4459 Kringlunni 7 19,90%
verslunarmanna 103 Reykjavik
Gildi lifeyrissjodur 561195-1889 Saetunil 14,86%
105 Reykjavik
Stafideyrissjédur 430269-0389 Stdérhofda 31 10,08%
110 Reykjavik
Lifeyrissjodur
starfsmanna 550197-3409 Engjateig 11 11,94%
rikisins A deild 105 Reykjavik
Stapi lifeyrissjodur 601092-2559 Strandgétu 3 7,56%
600 Akureyri
Sofnunarsjoédur 450181-0489 Borgartlni 29 7,05%
lifeyrisréttinda 105 Reykjavik
Festa lifeyrissjodur 571171-0239 Krossmoéar 4a 7,05%
260 Reykjanesbae
Lifeyrissjédur
starfsmanna 430269-6669 Engjateig 11 6,96%
rikisins B deild 105 Reykjavik
Almenni 450290-2549 Borgartuni 25 5,04%
lifeyrissjodurinn 105 Reykjavik
Lifeyrissjodur 430269-4299 Engjateigi 9 3,02%




Verkfraedinga 104 Reykjavik

Lifeyrissjédur starfs 491098-2529 Sigtuni 42 2,52%

manna sveitarfélaga 105 Reykjavik

Teknetin ehf. 491112-0340 Sudurlandsbraut 18 2%

108 Reykjavik
Lifeyrissjodur 490671-0809 Hafnarstraeti 9-13 1%
vestfirdinga 400 isafirdi
Lifeyrissjodur 430269-4889 Engjateig 11 0,99%
hjakrunarfraedinga 105 Reykjavik
Fl Fasteignafélag 430712-1010 Katrinarttni 2 0,000[1]%
GP ehf. 105 Reykjavik

SAMTALS 100%

Hluthafar i félaginu eru 15 talsins pann 1. febrdar 2014 og eru peir skuldbundnir til
pbess ad hlita skilmdlum félagsins, dagsettir pann 25. jantar 2013. ba hafa
hluthafarnir skrifad undir askriftarlofor6 par sem beir skuldbinda sig til pess ad
fijarmagna félagid annars vegar med hlutafé er svarar til 20% af heildarfjarmégnun
utgefanda og skuldabréfum utgefnum samkvaemt skuldabréfalysingu pessari og
svara til 80% af heildarfjarmégnun utgefanda.

B.17 A ekki vid.
B.20 Tilgangur utgefanda er rekstur fasteigna, kaup og sala fasteigna og fjarmdlagerninga
(Vfirlysing um sem tengjast fasteignum eda fasteignarekstri, lanastarfsemi og annar skyldur
. rekstur.
tilgang med
stofnun) Utgefanda var ekki komid & fot sérstaklega i peim tilgangi ad gefa ut eignavarin
verdbréf.
B.21 Utgefandi
(Yfirlit yfir Um markmid utgefanda fer eftir fjarfestingastefnu hans sem upphaflega var
starfsemi) undirritud pann 25. januar 2013. Megindhersla utgefanda er ad fjarfesta i

fasteignum sem skila stédugum leigutekjum i gegnum langtima leigusamninga.

Abyrgdaradili

Gerdur hefur verid pjonustusamningur milli utgefanda og abyrgdaradila par sem
6llum daglegum rekstri @ félaginu er Utvistad til abyrgdaradila sem mun fa greidda
péknun fra utgefanda vegna Dbeirra starfa i samreemi vid dkveedi
bjonustusamningsins. bjénustusamningurinn var sampykktur og undirritadur af
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stjorn félagsins pann 19. febrdar 2013.

MP banki hf.

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

ba er Fyrirteekjaradgjof MP banka umsjonaradili med gerd lysingarinnar og
fyrirhugadrar toku skuldabréfanna til vidskipta i Kauphollinni. Logfraedilegur radgijafi
utgefanda og umsjon med ritun lysingar var LOGOS légmannspjénusta slif., kt.
460100-2320, Efstaleiti 5, 103 Reykjavik.

Logfraedisvid MP banka gegnir hlutverki vedgeesluadila og hefur verid gerdur
vedgaeslusamningur milli félagsins og MP banka, dagsettur pann 13. 4gust 2013.
Hlutverk vedgaesluadila er ad vardveita frumrit tryggingabréfsins og hafa umsjon
med hvers konar uppfaersiu sem & pvi parf ad gera, p.m.t. ad sja til pess ad
tryggingabréfid sé uppfaert i hvert sinn sem utgefandi kaupir nyja fasteign og aflysa
tryggingabréfinu af hverri seldri fasteign. Auk pess er hlutverk vedgaesiuadila ad
framfylgja loglega teknum akvéréunum & samradsfundum skuldabréfaeigenda og
framkveema peer fullnustuadgerdir sem rddast parf 1 fyrir hond
skuldabréfaeigendanna.

P4 er Fjarmalasvid MP banka atreiknings- og utgreidsluadili skuldabréfsins.

B.22 A ekki vid.
B.23 Kemur fram i B12,
B.24
(Verulegar A ekki vid.
Seeskilegar
breytingar d
figrhag
utgefanda)
B.25 Tryggingasafnio
(Undir- Tryggingasafn utgefanda mun samanstanda af atvinnuhUsnaedi, b.e. verslunar,
liggjandi bjonustu og skrifstofuhisnaedi. En einnig verdur utgefanda heimilt ad fjarfesta i
eignir) 00ru fjdlnota atvinnuhusnaedi, svo sem lager og idnadarhisnaedi.

Vid dagsetningu pessarar samantektar & utgefandi eftirfarandi fimm fasteignir:

Laufdsvegur 31, 101 Reykjavik

Utgefandi 4 fasteign ad Laufasvegi 31, 101 Reykjavik (,Laufasvegur”) og er
eftirfarandi bokfzert virdi fasteignarinnar:

- Fasteignamat er kr. 215.000.000,

- Lédarmat er kr. 27.300.000,

- Brunabétamat kr. 299.900.000, og

- Bokfert virdi fasteignarinnar er kr. 486.384.000 (midad vid arsreikning

utgefanda fyrir reikningsarié 2013).
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Laufdsvegur er atvinnuhisnaedi med 100% nytingarhlutfall midad vid dagsetningu
samantektar pessarar. Fasteignin er leigd ut til tveggja leigutaka, breska og pyska
sendiradsins. Leigusamningarnir eru verdtryggdir og gilda fra 1. jandar 2013 og til 1.
januar 2016.

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

Alfheimar 74, 104 Reykjavik

b4 & utgefandi fasteign ad Alfheimum 74, 104 Reykjavik og er eftirfarandi bokfaert
virdi fasteignarinnar:

- Fasteignamat er kr. 166.900.000,

- Lodarmat er kr. 15.050.000,

- Brunabétamat kr. 272.450.000, og

- Bokfaert virdi fasteignarinnar er kr. 370.000.000 (midad vid arsreikning
utgefanda fyrir reikningsarid 2013).

Alfheimar er atvinnuhisnaedi med 100% nytingarhlutfall midad vid dagsetningu
samantektar pessarar. Fasteignin er leigd ut til eins leigutaka, Heilsugaeslunnar i
Reykjavik. Leigusamningurinn er verdtryggdur og gildir til 1. agust 2030.

Leigusamningurinn er OQuppsegjanlegur og eiga leigutakar forleigurétt ad
fasteigninni, en ekki forkaupsrétt.

Bernhdéftstorfan (landnumer 101328)

Fasteignirnar ad Amtmannsstig 1, Bankastraeti 2 og Laekjargétu 3, tilheyra allar
Bernhoftstorfunni og eru allar med sama landnumer, 101328. Gerdur var einn
kaupsamningur um Bernhoéftstorfuna og er verdmat eignanna metid heildstaett.
Békfaert virdi Bernhoftstorfunnar er kr. 975.000.000, midad vid kaupsamning dags.
11. desember 2013.

Laekjargata 3, 101 Reykjavik
Fasteignin er hluti af Bernhéftstorfunni. Bokfaert virdi fasteignarinnar er eftirfarandi:

- Fasteignamat fyrir 2014 er kr. 135.400.000,
- Lédarmat er kr. 39.900.000, og
- Brunabdtamat er kr. 264.900.000.

Leekjargata 3 er atvinnuhtsnaedi med 100% nytingarhlutfall midad vid dagsetningu
verdbréfalysingar pessarar. Fasteignin er leigd ut til tveggja leigutaka, (i) skrifstofu
Listahatidar Reykjavikur og (ii) Hjolaleigu Reykjavikur ehf. P4 eru geymsiur i kjallara
fasteignarinnar leig8ar ut fyrir dverulega fjarhaed a manudi.

Leigusamningur vid Listahatid Reykjavikur er verdtryggdur og gildir til 30. juni 2019.
Leigusamningurinn er oOuppsegjanlegur og eiga leigutakar forleigurétt ad
fasteigninni, en ekki forkaupsrétt. Fra 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 Bernhéftstorfunnar.
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Leigusamningur vid Hjolaleigu Reykjavikur er verdtryggdur og gildir til 31. mars
2014. Samkomulag er milli adila um framlengingu samningsins til oktéber 2014. Fra
og med 1. april 2014 mun leiguverd haekka um 15%. | oktdber 2014 stefnir dtgefandi
ad pvi ad breyta husnaedinu i skrifstofuhlisnaedi med pad fyrir augum ad tryggja
aframhaldandi leigutekjur i ryminu. Leigutekjur samsvara rumlega 3% af
heildarleigutekjum Gtgefanda vegna Bernhéftstorfunnar.

Amtmannsstigur 1, 101 Reykjavik

Fasteignin er hluti af Bernhoftstorfunni. Bokfaert virdi fasteignarinnar er eftirfarandi:

- Fasteignamat fyrir 2014 er kr. 53.950.000,
- Lé8armat er kr. 15.950.000, og
- Brunabdtamat er kr. 151.770.000.

Amtmannsstigur 1 er atvinnuhisnzedi 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 Bumannskiukkuna ehf. er verdtryggdur og gildir til 30.
september 2018. bann 1. oktober 2014 og 1. oktober 2016 mun leiguverd haekka
um 5%. Leigusamningurinn er duppsegjanlegur og eiga leigutakar forleigurétt ad
fasteigninni, en ekki forkaupsrétt. Leigutekjur samsvara rétt rimlega 20% af
heildarleigutekjum utgefanda vegna Bernhéftstorfunnar.

Minjavernd Gimli leigir minnsta rymid i Bernhéftstorfunni. Mun dabyrgdaradili
utgefanda (Fi GP) yfirtaka leigusamninginn i byrjun érs 2014 og nyta rymid fyrir
skrifstofur sinar. Gert er rad fyrir sama leiguverdi og ad gerdur verdi leigusamningur
vid abyrgdaradila til 5 ara. Leigutekjur samsvara taeplega 3% af heildarleigutekjum
utgefanda vegna Bernhoftstorfunnar.

Bankastrzeti 2, 101 Reykjavik
Fasteignin er hluti af Bernhéftstorfunni. Bokfeert virdi fasteignarinnar er eftirfarandi:

- Fasteignamat fyrir 2014 er kr. 120.600.000
- Lédarmat er kr. 29.900.000, og
- Brunaboétamat er kr. 194.800.000.

Bankastraeti 2 er atvinnuhtsnaedi med 100% nytingarhlutfall midad vid dagsetningu
verdbréfalysingar pessarar. Fasteignin er leigd at til priggja leigutaka, (i)
Bankastraetis 2 ehf., (i) Pennans ehf. og (iii) islenskra fjallaleidségumanna ehf.

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

Leigusamningurinn vid Pennann ehf. er verdtryggdur og gildir til 31. mai 2023. Fra
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 06dru leiti duppsegjanlegur og eiga
leigutakar forleigurétt ad fasteigninni, en ekki forkaupsrétt. Leigutekjur samsvara
taeplega 10% af heildarleigutekjum Utgefanda vegna Bernhéftstorfunnar.

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

Rétt er ad vekja athygli & pvi ad samkveemt kaupsamningi um Bernhéftstorfuna,
dags. 11. desember 2013, fylgdu jafnframt med kaupunum vérumerkin ,TORFAN“
(skrasetningarnimer 674/2012) og ,Restaurant Laekjarbrekka” (skrasetningarnimer
1040/1992). Badi vorumerkin hafa sdgulega tengingu vid Bernhéftstorfuna.

Fjagrmégnun fasteigna utgefanda
Kaupin a Laufésvegi voru fjarmognud ad fullu med eigin fé.
Kaupin & Alfheimum og Bernhéftstorfunni voru fjdrmégnud med Gtgafu skuldabréfa.

Samkvaemt askriftarlofordunum er fyrirhugad ad fjarfestingar verdi fjarmagnadar i
hlutféllunum 20% hlutafé og 80% skuldabréf. bannig verdur i naesta adreetti (eda
adrattum) gefid ut hlutfallslega meira af skuldabréfum en hlutabréfum til pess ad na
framangreindri skiptingu milli hlutafjar og Gtgafu skuldabréfa (20/80).

Samkveemt skilmalum skuldabréfaitgafunnar ber félaginu ad setja allar
undirliggjandi fasteignir félagsins, eins og paer eru hverju sinni, til tryggingar skilvisri
og skadlausri greidslu & fjarskuldbindingum félagsins vegna skuldabréfadtgafunnar.

Tekjufledi af fasteignum til pess ad maeta afborgunum

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.

Ohdd mat a virdi fjgrfestingareigna:

Pann 6. mai 2013 fél utgefandi Capacent, kt. 550910-0630, Borgartuni 27, 105
Reykjavik ad framkvaema sjalfstaett mat a virdi 4 Laufasvegi.

Pann 24. juni 2013 ol atgefandi Capacent, kt. 550910-0630, Borgartuni 27, 105
Reykjavik ad framkvaema sjalfstaett mat 4 virdi 4 Alfheimum.

pann 19. desember 2013 fol utgefandi Capacent, kt. 550910-0630, Borgartuni 27,
105 Reykjavik ad framkveema sjalfsteett mat & virdi fjarfestingar utgefanda &
Bernhoftstorfunni.

Verdmétin voru unnin af presti Sigurdssyni, Cand. Oecon og M.Sc. i fjdrmalum,
medeiganda (e. partner) hja Capacent. brostur er sérfraedingur i m.a. fjarmalum
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fyrirteekja og gerd verdmata. Prostur hefur engra hagsmuna ad gaeta gagnvart Fi
Fasteignafélagi sihf.

Utgefandi stadfestir, ad pvi marki sem honum er kunnugt um, ad paer upplysingar
sem verdmotin hafa ad geyma séu réttar og ad engum upplysingum er sleppt sem
kunna ad skipta mali var8andi dreidanleika pess.

Fjdrhaed ldns i hlutfalli vid fiagrhae8 tryggingar

Mifad vid bokfert virdi fjarfestingareigna utgefanda eftir fjarfestingu i
Bernhéftstorfunni er fjarhaed atgefinna skuldabréfa i hlutfalli vid fjarhaed tryggingar
um 78,3%.

B.26 A ekki vid.
B.27 Utgefandi mun ekki gefa ut frekari verdbréf sem tryggd eru med sému eignum og
. skuldabréfin sem gefin eru Gt i pessum skuldabréfaflokki.
(Frekari
utgdfa med
sému
tryggingum)

B.28 Abyrgdaradili, mun innan marka pjénustusamnings vid félagid, sampykkta og
(Skipulag skilmala félagsins, lysingar utgefanda og askriftarlofor8a, sko8a, meta og taka
o akvarfanir um hvada fjarfestingakostir eru lagdir fyrir stjorn félagsins.
vidskipta)

Abyrgdaradilinn verdur virkur i stefnumérkun hvers verkefnis & vegum félagsins. pa
mun hann vera abyrgur fyrir pvi ad leita ad og kanna areidanleika nyrra fjdrfestinga,
meta, hafa eftirlit og eftirfylgni med og hafa umsjén med solu fasteigna i eigu
utgefanda.

Stjoérn utgefanda tekur pé endanlega akvordun um hvort fjarfest verdi i peim
fjarfestingakostum sem dbyrgdaradili leggur fyrir stjorn i samraemi vid akvaedi
sampykkta og skilmala félagsins.

Konnun a Flarfestingar

Undirbining

faste;ggarnar kostur !agﬂu; Umsysla ur sbluferlis Ir}\r:jble'dgsttj‘r;'é
adi fyrir stjorn F (Ff GP ehf.)

F b
- " 43 (Fi GP ehf.) skuldabréfs

Konnun Mat stjérnar
areidanleika G m.tt. :

Undirbuningur
soluferlis (p.m.t.

sdlugéan,

| Un_asjﬁn. 0g \

Skyrsla

framkveemd &
) 1k

*Flaedirit yfir skipulag vidskipta
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B.29 Skuldabréfin eru med gjalddaga fjorum sinnum & ari. Til pess ad standa skil &
. vaxtagreidslum og kostnadi vegna skuldabréfanna nytir félagid leigutekjur sem
(Upplysingar | " “° . . . . . :
um innheimtar eru manadarlega af peim fasteignum sem standa til tryggingar greidslu
. . | skuldabréfanna.
sjodsstreymi
eigna) Lengd skuldabréfsins er p.a.l. stillt af midad vid pad utgefandi geti stadid straum af
vaxtagreidslum og kostnadi. Ekki er gert rad fyrir pvi ad atgefandi muni hafa yfir ad
rada verulegu lausafé umfram bad sem parf til ad standa straum af afborgunum
vaxta og kostnadar. Ef s stada kemur upp ad utgefandi hafi verulegt lausafé til
radstéfunar gera skilmalar og sampykktir félagsins rad fyrir pvi ad greiddur sé ardur
til hluthafa, ad pvi gefnu ad skilyrdi til ardgreidslu séu uppfylit.
Sala & undirliggjandi eignum utgefanda mun hins vegar standa straum af greidslum
af hofudstdl skuldabréfanna. Fyrirhugad er ad allar fasteignir félagsins verdi seldar
fyrir lok starfstima félagsins, p.e. ad hamarki innan 12 ara frd askriftardegi, sbr. 11.
gr. skilmdla utgefanda. bar af leidandi er fyrirhugad ad skuldabréfid verdi ad fullu
upp greitt upp adur en til lokagjalddaga skuldabréfsins kemur.
B.30 MP banki i samvinnu vid Orn Valdimar Kjartansson, sem nu gegnir stédu
framkveemdastjéra utgefanda, 16gdu grunninn ad stofnun atgefanda i upphafi ars
2012. | kjblfar vidraedna vid vaentanlega fjarfesta, sem ad meginstefnu til voru einir
af staerstu lifeyrissjodum landsins, var félagid endanlega stofnad pann 27. névember
2012.
C - UPPLYSINGAR UM SKULDABREFIN
C.1 S6tt er um toku & skuldabréfum utgefnum af félaginu i nedangreindum flokki til
(Tegund og vidskipta &4 Adalmarkadi NASDAQ OMX & [slandi (Kaupholi).
flokkar verd-
bréfa) Audkenni Nafnverds- Loka- Gjald- .
Skbflokks elning galddagi  migil  'eeund verftryeging
1. dgust Vaxta- Visitala
FIF1301 150000022770 1 2028 ISK greidsiubréf  neysluverds
C.2 Skuldabréfin eru gefin Gt i islenskum kronum (ISK) og nafnverdseiningum 1 kr.
(Gjaldmigill)
C.5 Engar homlur eru & framsali & skuldabréfunum sem utgefin eru samkveemt lysingu
(Hoémlur a bessari.
medferd
verdbréfanna)
C.8 Engin sérsték réttindi, hlunnindi efa forkaupsréttarakvaedi fylgja kaupum 3
L skuldabréfunum. b3 eru krofur skuldabréfaeigenda samkvaemt skuldabréfunum
(Lysing @ , . . - . .
L avallt jafnréttarhar innbyrdis (pari passu).
réttindum
tengdum
verdbréfum)
c9 Skuldabréfid er verdtryggt vaxtagreidslubréf.
(Nafnvextir, | Vaxtagjalddagar eru fjorum sinnum 4 &ri:
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fyrsti
gjalddagi,
fyrirkomulag
o.fl.)

- 1. febraar,

- 1. mai,

- 1. 4gust, og
- 1. névember.

Vextir greidast fjorum sinnum & ari af verdtryggdum hofudstdl, en hofudstoll
greidist a lokagjalddaga pann 1. agust 2028, sbr. pé (i) heimild dtgefanda til pess
ad fyrirframgreida utgafuna ad hluta eda ad fullu d4dur en ad lokagjalddaga er
komid ad tilteknum skilyrdum uppfylltum og (ii) skyldu til ad radstafa s6luandvirdi
vid s6lu @ undirliggjandi fasteign til ad greifa upp eftirstédvar bess hluta
skuldabréfaatgafunnar sem skilgreindur var til fijarmognunar viGkomandi eignar
ad svo miklu leyti sem séluandvirdi leyfir. S& hluti sem skilgreindur er til
fisrmoégnunar er 80% af kaupverdi fasteignarinnar verdtryggt m.v. visitélu
neysluverds fra peim degi pegar kaupverdid var greitt, 6had pvi hvort fasteignin
var fjarmoégnud med Gtgafu skuldabréfa eda med eigin fé.

Utgefandi mun, fyrir milligongu Verdbréfaskraningar islands hf., Laugavegi 182,
Reykjavik greida greidslur samkvaemt skuldabréfunum, hoéfudstdl og vexti, til
beirra reikningsstofnana par sem skradir eigendur skuldabréfanna hafa VS-
reikning. Vidkomandi reikningsstofnanir annast endanlegar greidsiur inn 3
reikning skuldabréfaeigenda.

b3 sinnir logfreedisvid MP banka hf. hlutverki vedgaesluadila og er hlutverk hans
m.a. ad koma fram fyrir hénd skuldabréfaeigenda (p.e. veita fyrirsvar) i tengslum
vid skuldabréfautgafuna i samraemi vid skilmala skuldabréfanna.

Skuldabréfin bera fasta 5% arsvexti.

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

Fyrsti vaxtadagur er 20. juali 2013.
Fyrsti gjalddagi vaxta er 1. dgust 2014.

Loka gjalddagi er 1. agust 2028.

C.10

A ekki vio

C.11

(Taka til
vidskipta)

Stjérn utgefanda tok akvordun um ad oska eftir toku skuldabréfa til vidskipta a
Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland, & stjérnarfundi pann 14. juni 2013 vegna beirra
skuldabréfa sem tekin voru til vidskipta i Kauphdllinni pann 16. september 2013 og
7. jandar 2014 vegna peirra skuldabréfa sem fyrirhugad er ad dska eftir toku til
vidskipta med i Kauphéllinni & grundvelli verdbréfalysingar dagsettri pann 7. febroar
2014.

C.12

(Ldgmark fyrir
utgadfu)

Ekkert lagmark er sett fyrir utgafu skuldabréfa samkvaemt lysingunni.
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D - AHEATTUPATTIR

D.2 Peir dhaettupaettir sem fjallad er um i utgefandalysingu og eiga vid um utgefanda
(Aheettupeettir eru i) aheaettupaettir tengdir Utgefanda (félagaform, skuldsetning og vedsetning
tengdir utgefanda, og vidhalds- og rekstrardhaetta), i) dhaettupeettir tengdir
itgefanda) fasteignamarkadnum  (mdtadiladhaetta, fidrfestingardheetta, afkomudhaetta,
utleigudheetta og dheetta i sveiflum i opinberum gjoldum), iii) fjarhagsleg dhaetta
(almenn dheetta tengd efnahagsumhverfi, lausafjér- og figrmégnunardhaetta og
dhaetta vegna lok starfstima utgefanda) og iv) lagaleg dhaetta.
Einn helsti dhaettupattur atgefanda er dhzetta tengd pvi ad motadilar (leigutakar)
utgefanda standi ekki vid skuldbindingar sinar, en slikt kann ad hafa ahrif a getu
utgefanda til pess ad standa skil & greidslum samkvaemt skuldabréfunum. Hins
vegar, pa er staerstur hluti leigutaka vel staed fyrirtzeki og/efa opinberir adilar og er
bad fyrirkomulag til pess fallid ad draga ur peirri dhaettu. ba kann einnig ad koma
upp su stada ekki naist ad leigja ut fasteignir félagsins. Einnig md geta
utanadkomandi ahrifa svo sem hagvoxtur, verdbolga, atvinnustig o.p.h. sem kann ad
hafa & hrif 4 fasteignamarkadinn.
D.3 beir dhaettupaettir sem fjallad er um i verdbréfalysingu og eiga vid um verdbréfin
(Ahattupeettir sem oOskad verdur eftir toku til vidskipta med eru i) markadsahaetta, ii)
tengdir seljanleikadhaetta, iii) vanskiladhzetta, iv) ahaetta tengd undirliggjandi tryggingum, v)
skulda- verdbdlgu- og vaxtadhaetta, vi) uppgjorsahaetta og vii) lagaleg dheetta.
bréfunum) Helsta ahzettan sem er tengd verdbréfunum er ahzetta tengd undirliggjandi
tryggingum. Til tryggingar atgafunni veitir utgefandi ved i safni fasteigna utgefanda.
Getur virdi fasteigna utgefanda ryrnad, hvort heldur sem er vegna leekkandi
fasteignaverds eda neikvaedrar préunar leiguverds a atvinnuhdsnaedi. Lakkun &
fasteignaverdi kann ad hafa ahrif pegar kemur a8 lokagjalddaga skuldabréfanna par
sem séluandvirdi undirliggjandi fasteigna er atlad ad standa straum af greidsiu
héfudstéls skuldabréfanna. Utgefandi vinnur pé eftir fyriffram  kunngerdir
fjarfestingastefnu sem zetlad er ad draga Ur pessari ahaettu.
Hugsanlegir fjarfestar i ver8bréfum utgefnum af félaginu eru hvattir til ad kynna sér
vel umfjéllun um dhaettupaetti i utgefandalysingu og verdbréfalysingu adur en
akvordun er tekin um ad fjarfesta i skuldabréfum utgefanda.
E - UTBOD, HAGSMUNAAREKSTRAR O.FL.
E.2b Tilgangurinn med utgafu skuldabréfanna er ad fjarfesta i fasteignum i samraemi vid
(Tilgangur fjarfestingastefnu sem sampykkt hefur verid af 6llum hluthéfum atgefanda.
utgdfu)
E.3 A ekki vid.
E.4 Hagsmunadrekstrar:
(Hagsmuna- | MP Banki hf.
drekstrar)

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

b4 er Fyrirtaekjaradgjof MP banka umsjonaradili med gerd lysingarinnar og
fyrirhugadrar toku skuldabréfanna til vidskipta i Kauphdllinni.

Logfraedisvid MP banka gegnir hlutverki vedgaesluadila og hefur verid gerdur
vedgaeslusamningur milli félagsins og MP banka, dagsettur pbann 13. agust 2013.

b4 er Fjarmalasvid MP banka utreiknings- og utgreidsluadili skuldabréfsins.

bann 5. mars 2013 undirritadi dtgefandi kauptilbod vid LV31 ehf., kt. 581109-0240
(,LV31“) um kaup 4 fasteigninni Laufdsvegur 31, 101 Reykjavik med fastanumer
222-8515 og landnumer 102166 (,Laufasvegur”).

Forsagan a8 kaupunum & Laufasvegi er st ad starfsmenn MP banka i samvinnu vid
Orn Valdimar Kjartansson, sem nu gegnir stédu framkvaemdastjora ttgefanda, 16gdu
grunninn ad stofnun utgefanda i upphafi 4rs 2012. A peim tima st68 MP banka til
boda ad skoda kaup & Laufasvegi. Tékst samvinna med Erni og MP banka um ad
kaupa eignina og var hin keypt af félagi i eigu Arnar, M3 fjarfestingu ehf., sem sidar
hlaut nafnid LV31 ehf. Var eignin fjirmégnud af MP banka. Undirliggjandi astaeda
kaupanna var su ad talid var ad Laufasvegur gaeti reynst gédur fijarfestingarkostur
fyrir atgefanda, sem & peim tima hafdi enn ekki tekid til starfa, en edli mals
samkvaemt med fullum fyrirvara um sampykki stjornar utgefanda a sidari stigum og
pvi ad fasteignin myndi rumast innan fjdrfestingastefnu hans. Vegna seinkunar a
stofnun utgefanda var dkvedid ad bankinn myndi kaupa M3 fjarfestingu ehf. og var
nafni félagsins samhlida framsalinu breytt i LV31 ehf. Kaupverd félagsins vid
framsalid nam virdi hlutafjar auk kostnadar vid framsalid, en hlutafé sto6d i
I6gbundnu lagmarki.

Pegar utgefandi héf starfsemi var honum bodid ad kaupa Laufasveg. Kaupverd tok
mid af verdi pvi sem M3 fjarfesting ehf.,, sidar Lv31, hafdi keypt eignina 4 ad
vidbaettum kostnadi og verdb6tum. Voru kaupin borin undir stjorn félagsins og
sampykkt & stjérnarfundi pann 28. febrdar 2013.

Abyrgdaradili

Gerdur hefur verid pjénustusamningur milli dtgefanda 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 akvaedi pjonustusamningsins.
Pjénustusamningurinn var sampykktur og undirritadur af stjérn félagsins pann 19.
febraar 2013.

i pessu sambandi skal pess getid ad Orn Valdimar Kjartansson, framkvamdastjori
utgefanda er 30% hluthafi i dbyrgdaradila i gegnum félagid M3 Capital ehf.

Stjorn og framkvaemdastjori

Brynjolfur J6n Baldursson, stjérnarformadur utgefanda, er forstéumadur
fijarmalafyrirtackja og fagfjarfesta a fjarfestingarbankasvidi MP banka. P4 er hann
jafnframt stjérnarformadur abyrgdaradila.

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

Bjérn Hjaltested Gunnarsson er starfsmadur Lifeyrissjods starfsmanna rikisins sem
er 19,9% hluthafi i félaginu (p.m.t. Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins A- og B-deild
og Lifeyrissjédur hjukrunarfraedinga).
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Gylfi Jonasson er framkvaemdastjori Festu lifeyrissjods sem & 7,05% hlut i félaginu.

Témas N. Méller er starfsmadur Lifeyrissjods verzlunarmanna sem er 19,9% hluthafi
i félaginu.

Olafur Sigurdsson er framkvaemdastjéri Stafa lifeyrissjods sem er 10,08% hluthafi i
félaginu.

Orn Valdimar Kjartansson er framkvaemdastjori dtgefanda, sem og hluthafi,
framkvaemdastjéri og stjornarmadur i abyrgdaradila. Abyrgdaradili er innan vid 1%
hluthafi i félaginu. P4 er Orn eigandi og stjérnarformadur M3 Capital ehf. sem er
30% eigandi i abyrgdaradila.

Engin fjdlskyldutengsl eru & milli adila i stjérn félagsins. Engin stjérnarmedlimur
hefur verid sakfelldur vegna svikamadla. Engin stjérnarmedlima hefur verid
urskurdadur gjaldprota eda purft ad saeta skiptamedferd.

E.7

(Kostnadur vid
toku til
viskipta)

Félagid ber allan kostnad vid stofnun pess, svo sem logfraedikostnad, gjold til hins
opinbera og annan kostnad sem telja ma edlilegt ad sé hluti af pvi ad koma félaginu
a laggirnar. Skuldabréfaeigendur munu ekki bera kostnad af téku skuldabréfanna til
vidskipta. Utgefandi (p.e. hluthafar) munu bera allan kostnad vié Gtgafu og téku
skuldabréfanna til vidskipta hja Kauphéllinni.
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Verdbréfalysing pessi er birt af halfu Fi Fasteignafélags sihf., kt. 571212-0210, Katrinartdni 2, 105
Reykjavik, [sland (hér eftir ,utgefandi” eda ,félagid“), dagsett pann 7. febriar 2014
(,verdbréfalysing”). Verdbréfalysingin er gefin Ut vegna steekkunar skuldabréfaflokks atgefanda FIF
13 01 sem tekinn var til vidskipta pann 16. september 2013 4 Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland hf,,
kt. 681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik, island (hér eftir einnig nefnt ,Kauphollin“).
Verdbréfalysingin er hluti af lysingu sem samanstendur af premur skjélum, p.e. (i) ver8bréfalysingu
bessari, (ii) utgefandalysingu dagsettri 6. september 2013, uppfeerdri i 8. kafla ver8bréfalysingar
bessarar, og (iii) samantekt dagsett 7. febraar 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 i
kerfum Kauphallarinnar. Kauphollin mun tilkynna opinberlega ef skuldabréfin sem gefin verda at
vegna stakkunar skuldabréfaflokksins verda tekin til vidskipta og béd hveneer fyrsti mogulegi
vidskiptadagur med bréfin verdi 4 hinum skipulega verdbréfamarkadi, en Kauphéllin tilkynnir slika
dagsetningu med ad lagmarki eins vidskiptadags fyrirvara.

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

Upplysingar sem fram koma i verdbréfalysingu pessari byggja a stadreyndum og adstaedum eins og
beer voru & birtingardegi hennar og geta breyst an fyrirvara. Komi fram nyjar upplysingar sem geta
haft dhrif 4 verd skuldabréfanna fra dagsetningu birtingar verdbréfalysingar pessarar og fram a8 peim
degi pegar skuldabréfin verda gefin Gt eda vidskipti med skuldabréfin i Kauphollinni hefjast, mun
utgefandi gefa Gt opinberlega tilkynningu sem birt verdur & evrépska efnahagssvadinu auk pess sem
birtur verdur vidauki vid lysinguna sbr. 46. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti (hér eftir
2WILY)

Utprentud eintdk verdbréfalysingar og samantektar dagsett pann 7. febrdar 2014 ma nalgast i 12
manudi fra stadfestingu & skrifstofu Gtgefanda. Rafren einték ma nalgast & vefsidu utgefanda
http://fifasteignir.is/fi-fasteignafelag-slhf.html.

[ verdbréfalysingu pessari visa ,skuldabréfin” og ,skuldabréfaitgafan” til skuldabréfaflokksins FIF 13
01 sem er sa flokkur sem tekinn hefur verid til vidskipta i Kauphéllinni og fyrirhugad er ad staekka a
grundvelli verdbréfalysingar pessarar.

1 AHZATTUPATTIR

Hér a eftir er umfjollun um dhaettupaetti sem eiga sérstaklega vid um skuldabréf utgefanda sem
fyrirhugad er ad taka til vidskipta i Kauphollinni. Eftirfarandi ahaettupaettir eru settir fram svo meta
megi markadsahattu sem tengist skuldabréfunum.

Fjarfesting i skuldabréfum atgefanda felur i sér dhaettu. Verdmaeti skuldabréfanna getur laekkad jafnt
sem haekkad. Adilar sem fjarfesta i skuldabréfum utgefnum af utgefanda geta tapad verdmazeti allrar
fijdrfestingar sinnar i skuldabréfunum eda eftir atvikum hluta hennar.

Eftirfarandi dhaettupaettir eru hadir ovissu og pvi er utgefanda ekki mogulegt ad segja til um likur &
bvi ad beir geti att sér stad. Moguleiki er & pvi ad utgefandi geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar
vegna annarra patta sem ekki eru taldir dhaettupaettir & grundvelli beirra upplysinga sem nu liggja
fyrir og utgefanda er kunnugt um.



Innbyrdis réd efnistaka i pessum kafla 1 (Ahaettupaettir) i verdbréfalysingu pessari endurspeglar
hvorki mikilvaegi né likur pess ad viBkomandi pattur hafi ahrif & virdi skuldabréfanna, heldur er
einungis til haegdarauka fyrir lesendur.

P4 er upptalning & dhaettupattum i pessum kafla 1 i verdbréfalysingu (Ahaettupaettir) og kafla 1 i
utgefandalysingu félagsins dagsett 6. september 2013 (Ahzettupaettir), eftir bestu vitund Gtgefanda,
taamandi talning a peim dhaettupattum sem mogulegt er ad hafi ahrif & verdbréfin sem fyrirhugad er
ad verdi gefin Gt a grundvelli lysingar atgefanda.

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

1.1 Markadsdhzetta
Markadsahaetta felur i sér pa dheettu ad virdi fijarmalgerninga sveiflast almennt séd 4 markadi.

bratt fyrir ad s6tt verdi um toku skuldabréfanna til vidskipta hja NASDAQ OMX 4 islandi hf. er ekki
haegt ad dbyrgjast skilvirkan markad med skuldabréfin. Pa hvilir engin skylda a atgefanda ad vidhalda
slikum skilvirkum markadi. Ekki hefur verid samid um vidskiptavakt med skuldabréfin og er
vidskiptavakt ekki fyrirhugud fyrir tilstudlan utgefanda.

1.2 Seljanleikadhzetta

b4 ma geta svokalladrar seljanleikadhaettu, p.e. ahaettan a4 ad ekki reynist unnt ad selja skuldabréfin
begar vilji stendur til. Ahaettan birtist baedi med peim haetti 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 sélugengi og pvi naest ekki sa drangur vid sélu sem vaenst
hafdi verid.

1.3 Vanskiladhzetta

Vanskiladhaetta er su ahaetta ad utgefandi geti ekki uppfyllt skyldur sinar um endurgreidslu a
skuldabréfunum & gjalddaga. Utgefandi skuldbindur sig til pess ad endurgreifa skuldabréfin 3
gjalddaga med tekjum sinum og eignum, en skuldbinding utgefanda er tryggd i sérstoku safni
fasteigna.

Allar krofur 4 hendur atgefanda til endurgreidslu skuldabréfanna eru jafnrétthaar (pari passu).

1.4 Ahaetta tengd undirliggjandi tryggingum

Til tryggingar skuldabréfaitgafunni veitir utgefandi ved i 6llum undirliggjandi fasteignum félagsins.
Tryggingasafnid mun samanstanda af atvinnuhisnaedi i Gtleigu. Akvedin dhaetta er félgin i pvi ad virdi
framangreindra fasteigna kann ad ryrna, hvort heldur sem er vegna laekkandi fasteignaverds eda
vegna neikvaedrar préunar leiguverds a atvinnuhusnaedi, p.m.t. vegna breytinga a frambodi sliks
hlsnaedis.



Laekkun 4 fasteignaverdi kann ad hafa ahrif pegar kemur ad lokagjalddaga skuldabréfanna par sem
s6luandvirdi undirliggjandi fasteigna er atlad ad standa straum af greidslu hofudstols
skuldabréfanna. [ pessu sambandi skal pess getid ad allar fasteignir félagsins eru fjfrmagnadar &
grundvelli askriftarloforda 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 skuldabréfadtgafunni.

bé ber ad athuga ad fasteign félagsins ad Laufasvegi 31, 101 Reykjavik var fjarmégnud ad fullu med
eigin fé. Fasteignir félagsins ad Alfheimum 74 104 Reykjavik, auk peirra fasteigna sem sameiginlega
mynda Bernhoéftstorfuna (landntimer 101328), b.e. Leekjargata 3, Amtmannsstigur 1 og Bankastreeti
2, allar i 101 Reykjavik (sameiginlega nefndar ,Bernhoftstorfan®), eru fjarmagnadar ad fullu med
utgéafu skuldabréfa. Framtifar fjarmagnsskipan félagsins verdur po med peim haetti sem greint er fra
ad ofan, p.e. fjarmdégnun med 20% eigin fé og 80% skuldabréf.

Adilar sem hafa hug a ad fjarfesta i skuldabréfum utgefnum af félaginu eru hvattir til ad gera eigin
kannanir &, afla sér tilhlydilegra upplysinga efa vidhlitandi radgjafar um fasteignamarkad fyrir
atvinnuhusnaedi adur en tekin er dkvérdun um fjarfestingu i skuldabréfum dtgefanda.

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

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

Eftirfarandi eru markmid og heimildir utgefanda sem betur tryggja ahaettudreifingu fasteignasafnsins:

a. Meginahersla verdur l6gd a atvinnuhisnaedi 8 héfudborgarsveedinu med sérstaka dherslu a
midsveedi hofudborgarinnar sem fjarfestingarsveedi. Fjarfest verdur i verslunar, pjonustu og
skrifstofuhuisnaedi. Einnig verdur heimilt ad fjarfesta i 60ru fjéInota atvinnuhasnaedi, s.s. lager
og idnadarhusneedi.

b. Oheimilt er ad fjarfesta i pbréunarverkefnum og/eda nybyggingum, en pé verdur heimilt ad
fjarfesta i hisnaedi i byggingu sem skilad verdur fullbanu 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 fyrirtaekjum (leigutokum) er pé heimilt ad vera med allt ad 35%
hlutdeild, en ekkert hamark er & hlutdeild opinberra adila. bratt fyrir fyrrgreinda heimild,
stefnir atgefandi p6 @ ad vera med vel dreifda tekjusamsetningu, p.e. leigutaka. Stefnt er ad
bvi ad medalliftimi leigusamninga verdi ad lagmarki 5 ar.

b3 geta peettir likt og almennt efnahagsastand, svo sem atvinnuprdun, vaxtastig, verdbdlga og
gengisproun haft dhrif 3 verdmaeti fasteigna og eftirspurn eftir atvinnuhdsnadi, hvort heldur sem er
til kaups eda leigu og bar med tryggingasafn utgefanda. Leigusamningar utgefanda eru tengdir
visitélu neysluverds.



1.5 Verdbdlgu- og vaxtadhaetta

Gengishreyfingar, verdbolga og verdbdlguvaentingar kunna ad hafa ahrif a4 vaxtastig og par med
fjarmagnslidi félagsins. Sambaerilegir paettir kunna ad hafa ahrif a rekstrarkostnad fasteigna félagsins,
b. 4 m. vidhaldskostnad og markadsverd eigna.

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

1.6 Uppgjorsahaetta

Su dheetta er til stadar, i tengslum vid moéguleg vidskipti med skuldabréfin, ad greidsia i greidslukerfi
sé ekki gerd upp med peim haetti sem vaenst var sokum pess ad motadili greidir eda afhendir ekki
greidslu & réttum tima.

1.7 Lagaleg dhaetta

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

Verdbréfalysing pessi er birt i tengslum vid fyrirhugada umsékn utgefanda um téku skuldabréfa
utgefanda til vidskipta i Kauphéllinni 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 upplysingagjéf og tilkynningarskyldu og reglur Fjarmalaeftirlitsins nr. 1050/2012 um
medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja.

bar sem skuldabréfaflokkur atgefanda FIF 13 01 hefur verid tekinn til vidskipta i Kauphéllinni er
utgefandi jafnframt bundinn af akvaedum VII. kafla vvl. um reglulegar upplysingar utgefanda og VIll.
kafla um adrar skyldur dtgefanda um veitingu upplysinga og reglur Kauphallar fyrir utgefendur
fjarmalagerninga sem i gildi eru & hverjum tima.

b4 kann félagid ad verda adili ad deilumélum, démsmalum og/eda kréfugerdum ur hendi leigjenda,
yfirvalda, eda 6drum pridja adila. Ekki er haegt ad dGtiloka ad slikir domsurskurdir eda dkvardanir verdi
utgefanda dhagfelldir. Vi birtingu verdbréfalysingar pessarar eru engin deilumdl til stadar sem
kunna ad hafa ahrif a starfsemi, fjdrhag eda afkomu.



2 SKILGREININGAR

[ verdbréfalysingu pessari visa hugtékin:

Adalmarkadur

Alpjodlegir reikningsskilastadlar

Abyrgdaradili

Askriftarloford

Endurskodandi

Fjarfestar

Fjarfestingatimabil

MP banki
Hlutafélagalog

Kauphollin

Lysingin

Samantekt

Skilmalar

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

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

til Fi Fasteignafélags GP ehf., kt. 430712-1010, Katrinartdni 2,
105 Reykjavik.

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

til Hlyns Sigurdssonar (hlynursigurdsson@kpmg.is), l6ggilts
endurskodanda hja KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartuni
27, 105 Reykjavik.

til fjarfesta i uatgefanda sem skuldbundnir eru félaginu
samkvaemt askriftarlofordum.

til priggja (3) ara timabilsins fra 21. névember 2012 pegar
utgefanda er heimilt ad fjarfesta, en p6 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 OMX Iceland hf., kt. 681298-2829, Laugavegi 182,
105 Reykjavik, [sland.

til  lysingar utgefanda sem samanstendur af (i)
verdbréfalysingu pessari dagsettri pann 7. febrdar 2014, (ii)
utgefandalysingu dagsettri pann 6. september 2013, uppfaerd
i 8. kafla verdbréfalysingar bessarar, og (iii) samantekt
dagsettri pann 7. febraar 2014.

visar til samantektar dagsettri pann 7. febriar 2014.

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



Skuldabréfin eda
skuldabréfautgafa

Tengdur adili

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

til adila sem falla undir eftirfarandi skilgreiningu a tengdum
adila samkvaemt Alpjodlegum Reikningsskilastédlum, IAS
stadal nr. 24:

LABili er tengdur adili ef um er ad raeda einstakling eda
i6gadila sem er tengdur peirri einingu sem gerir drsreikning
sinn.

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

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

iii) 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 médurfélag, dotturfélag og systurfélag
er tengt hinum einingunum).

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

iii) Badar einingar eru samrekstrarfélég sama bridja
adila.

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

v) Einingin er eftirlaunasjédur starfsmanna
viokomandi félags eda félags sem er tengt
vidkomandi félagi.

vi) Einingin er undir yfirrdum eda sameiginlegum
yfirradum einstaklings sem fellur undir (a).
Einstaklingur sem fellur undir (a)(i) hefur veruleg ahrif a

eininguna eda er einn af lykilstarfsménnum yfirstjdrnar
einingarinnar (eda modurfélags hennar).”
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Tryggingabréfid til tryggingabréfs utgefanda, par sem allar undirliggjandi
fasteignir félagsins eru vedsettar til tryggingar & skilvisri og
skadlausri greidslu fjarskuldbindinga uUtgefanda samkvaemt
skuldabréfautgafunni.

Umsjdnaradili til Fyrirtaekjarddgjafar MP banka hf.

Utgefandi eda félagid til Fi Fasteignafélags sihf., kt. 571212-0210, Katrinartdni 2,
105 Reykjavik, island.

Utgefandalysing til utgefandalysingar skuldabréfanna dagsettri pann 6.
september 2013, uppferd i 8. kafla verdbréfalysingar
bessarar.

Utreiknings- og Utgreidsluadifi  til Fjarmalasvids MP banka hf., kt. 540502-2930, Armdla 13a,
108 Reykjavik.

Vedgaesluadili til Logfraedisvids MP banka hf., kt. 540502-2930, Armula 13a,

108 Reykjavik.

Verdbréfaskraning islands hf. til  Verdbréfaskraningar Islands hf.,, kt. 500797-3209,
Laugavegi 182, 105 Reykjavik.

Verdbréfalysing til verdbréfalysingar pessarar.

VS-reikningur til skrar um lokafaerslur reikningseiganda yfir rafbréf hja
Verdbréfaskraningu Islands.

wvl. til laga um ver8bréfavidskipti nr. 108/2007 (med sidari
breytingum).
pjénustusamningur til pjonustusamnings milli utgefanda og Fi Fasteignafélags GP

ehf. (abyrgdaradila) dagsettum 19. februar 2013.

3 TILKYNNING FRA UTGEFANDA

Verdbréfalysing bpessi er gerd til ad koma a framfaeri upplysingum vegna stakkunar a
skuldabréfaflokki utgefanda FIF 13 01 og fyrirhugadrar toku peirra skuldabréfa til vidskipta hja
Kauphéllinni, sbr. 16g um verdbréfavidskipti nr. 108/2007 og sem koma skulu fram i verdbréfalysingu
samkvaemt vidaukum V og VIII fylgiskjals | vid reglugerd nr. 243/2006 um gildistoku reglugerdar
framkvaemdastjérnarinnar nr. 809/2004 um framkvaemd tilskipunar Evrépubingsins 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 &skildar eru samkvaemt reglum fyrir utgefendur verdbréfa hja
Kauphéllinni og adilum sem hafa hug & ad fjarfesta i skuldabréfum utgefnum af félaginu eru
naudsynlegar til pess ad geta myndad sér skodun 3 fjarfestingu i skuldabréfum sem 6skad hefur verid
eftir ad tekin verdi til vidskipta hja Kauphollinni & grundvelli lysingar utgefanda.

11



Adilar sem hafa hug 4 ad fjarfesta i skuldabréfum Utgefnum af félaginu eru hvattir til pess ad kynna
sér sérstaklega kafla 1 i verdbréfalysingu (Ahaettubaettir) pessari og kafla 1 i utgefandalysingu
utgefanda (Ahaettupeettir) dagsettri 6. september 2013, uppfeerdri i 8. kafla verdbréfalysingar
pessarar, sem fjalla um dhzettu tengdri itgéfu skuldabréfanna sem dskad verdur eftir ad tekin verdi
til vidskipta hja Kauphéllinni a grundvelli lysingar utgefanda.

P4 eru adilar sem hyggjast fjarfesta i skuldabréfum atgefnum af Gtgefanda hvattir til pess ad kynna
sér lysinguna i heild sinni, p.e. samantekt, Gtgefandalysingu og verdbréfalysingu.

4 ABYRGIR ADILAR

4.1 Yfirlysing stjérnar utgefanda

Stjérn Fi Fasteignafélags slhf., kt. 571212-0210, Katrinartini 2, 105 Reykjavik, Island, lysir pvi yfir ad
samkvamt peirra bestu vitund séu upplysingarnar, sem lysingin hefur ad geyma, i samrami vid
stadreyndir og ad engum upplysingum sé sleppt sem kunna ad skipta mali vardandi areidanleika

hennar.
Reykjavik, 7. februar 2014
Stjérn Fi Fasteignafélag sihf.
Brynjélfur Jon Baldursson, Gylfi Jonasson,
stjornarformadur stjornarmadur
Bjorn Hjaltested Gunnarsson, Témas N. Méller,
stjornarmadur stjornarmadur

Olafur Sigurdsson,
stjornarmadur
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4,2  Umsjénaradili vegna toku skuldabréfanna til vidskipta
Umsjonaradili med téku skuldabréfanna til vidskipta i Kauphéllinni 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 mdli vardandi areidanleika
hennar.

Reykjavik, 7. febraar 2014

Fyrir hénd Fyrirtaekjaradgjafar MP banka hf.,

Jén Ottar Birgisson

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 4byrgdaradila i gegnum détturfélag sitt M-Investments ehf., kt. 691209-2450, Armdla 13a
108 Reykjavik. MP banki er einnig vidskiptabanki utgefanda.

Pa er Fyrirtaekjaradgjof MP banka umsjonaradili med gerd lysingarinnar og fyrirhugadrar téku
skuldabréfanna til vidskipta i Kauphéllinni.

Logfraedisvid MP banka gegnir hlutverki vedgaesluadila og hefur verid gerdur vedgaeslusamningur
milli félagsins og MP banka, dagsettur pann 13. dgast 2013. Hlutverk vedgaesluadila er ad vardveita
frumrit tryggingabréfsins og hafa umsjén med hvers konar uppfaerslu sem & pvi barf ad gera, b.m.t.
ad sja til pess ad tryggingabréfid sé uppfaert i hvert sinn sem utgefandi kaupir nyja fasteign og aflysa
tryggingabréfinu af hverri seldri fasteign. Auk bess er hlutverk vedgaesluadila ad framfylgja l6glega
teknum akvérdunum & samradsfundum skuldabréfaeigenda og framkveema bpaer fullnustuadgerdir
sem radast parf i fyrir hond skuldabréfaeigendanna.

P4 er Fjarmalasvid MP banka Utreiknings- og utgreidsluadili skuldabréfsins.

pann 5. mars 2013 undirritadi utgefandi kauptilbod vid LV31 ehf., kt. 581109-0240 (,LV31“), sem er
100% détturfélag MP banka, um kaup a fasteigninni Laufasvegur 31, 101 Reykjavik med fastanimer
222-8515 og landnimer 102166 (,Laufasvegur”). LV31 var adur i 100% eigu Arnar Valdimars
Kjartanssonar og var keypt af MP banka i febrdar 2012. Kaupin a Laufasvegi voru borin undir stjérn
félagsins i samraemi vid sampykktir og skilmala félagsins og sampykkt a stjérnarfundi pann 28.
febraar 2013. Sja nanar kafla 3.11 i itgefandalysingu (Vidskipti tengdra adila).
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4.3.2 Abyrgdaradili

Gerdur hefur verid pjénustusamningur milli utgefanda og abyrgdaradila bar sem abyrgdaradili mun
alfarid sja um daglegan rekstur & félaginu og fa greidda péknun fra utgefanda vegna peirra starfa i
samrami vid dkvaedi pjonustusamningsins. Pjonustusamningurinn var sampykktur og undirritadur af
stjorn félagsins pann 19. februar 2013.

4.3.3  Stjorn og framkveemdastjori

Brynjélfur Jon Baldursson, stjérnarformadur utgefanda, er forstédumadur fjdrmalafyrirteekja og
fagfjarfesta 4 fjarfestingarbankasvidi MP banka. b3 er hann jafnframt stjérnarformadur
abyrgdaradila.

Allir stjérnarmenn félagsins, ad undanskildum Brynjolfi J6ni Baldurssyni, stjérnarformanni, eru
starfsmenn stérra hluthafa i félaginu og eru tengsl peirra vid utgefanda eftirfarandi:

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

Gylfi Jonasson er framkvaemdastjori Festu lifeyrissjods sem a 7,05% hlut i félaginu.
Témas N. Méller er starfsmadur Lifeyrissjéds verzlunarmanna sem & 19,9% hlut i félaginu.
Olafur Sigurdsson er framkvamdastjéri Stafa lifeyrissjods sem a 10,08% hlut { félaginu.
Engin fjélskyldutengsl eru & milli adila i stjorn félagsins.

Orn Valdimar Kjartansson er framkveemdastjéri utgefanda, sem og framkveemdastjéri og
stjornarmadur i dbyrgdaradila sem er innan vid 1% hluthafi i félaginu. Pa er hann eigandi og
stjérnarformadur M3 Capital ehf. sem er 30% eigandi i abyrgdaradila.

5 UPPLYSINGAR UM SKULDABREFIN

5.1 Almennt

Sott er um tdku & skuldabréfum dtgefnum af félaginu i nedangreindum flokki til vidskipta 4
Adalmarkadi NASDAQ OMX 3 [slandi (Kauphéllin).

Audkenni  ISIN Nafnverds-  Lokagjalddagi  Gjald- Tegund Verdtrygging
Skb.flokks eining midill
FIF1301 150000022770 1 1. 4gust 2028 ISK Vaxta- Visitala

greidslubréf  neysluverds

Flokkurinn getur ordié ad hamarki kr. 7.940.000.000, ritad sjé milljardar og niuhundrud og fjérutiu
milljénir, og verdur si fjarhaed fengin i 4fongum med fyrirliggjandi dskriftarlofordum fra hluthéfum.
Um er ad raeda einn skuldabréfaflokk, verdtryggt vaxtagreidslubréf til 15 ara.

Til pessa hafa verid gefin Gt skuldabréf i flokknum fyrir ad fjarhaed kr. 414.661.198. Voru skuldabréfin
tekin til vidskipta i Kauphollinni pann 16. september 2013.
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Heimilt er ad innkalla samkvaemt fyrirliggjandi &skriftarlofordum & fjarfestingatimabilinu.
Fjarfestingatimabilid telst vera fra peim degi sem askrift eda skuldbindandi askriftarloford 13 fyrir fra
staerstum hluta fjarfesta, sem var pann 21. névember 2012 og til 21. névember 2015, med fyrirvara
um heimild stjérnar Gtgefanda 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 skriftarloforda.

Skuldabréfin eru nafnbréf og eru gefin ut rafreent hja Verdbréfaskraningu islands hf., Laugavegi 182,
105 Reykjavik. Bréfin eru vistud a vérslureikningi viSkomandi askrifanda hja reikningsstofnun ad hans
vali.

Skuldabréfin eru verdbréf i skilningi 1. mgr. 2. gr. wi. Um pau gilda jafnframt I6g nr. 131/1997 um
rafreena eignaskraningu verdbréfa sem og oOskradar reglur islensks réttar um vidskiptabréf.
Agreiningur vegna skuldabréfautgafu pessarar ma reka fyrir Héradsdémi Reykjavikur samkveemt 3.
peetti laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

5.2  Tilgangur utgafunnar

Tilgangur atgdfu skuldabréfanna er ad fjarmagna verkefni utgefanda og verdur séluandvirdi
skuldabréfanna notad til i) fjirmégnunar 3 fasteignum- og fasteignatengdum verkefnum i samraemi
vid fjarfestingastefnu, skilmdla og sampykktir dtgefanda, ii) annarra samningsbundna greidsina
samkvaemt skuldabréfaatgafunni og iii) hefdbundinna vidskiptaskulda sem tengjast daglegum rekstri
utgefanda.

5.3 Heimild ad baki fyrirhugadrar utgafu skuldabréfanna

Hiuthafafundur dtgefanda sampykkti heimild til Gtgdfu skuldabréfanna og ad saekja um toku til
vidskipta 4 skipulegum verdbréfamarkadi @ fundi sinum pann 25. januar 2013. Samkvaemt 20. gr.
sampykkta Utgefanda og 6. gr. skilmala Gtgefanda er stjorn félagsins heimilt ad gefa Gt skuldabréf ad
fjarhaed allt ad kr. 7.940.000.000.

Stjorn 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 stjorn félagsins pann 7. jandar 2014 ad nyta heimild til dtgafu skuldabréfa
samkvaemt 20. gr. sampykkta félagsins og gefa ut skuldabréf fyrir ad fjarheed kr. 1.018.600.000 er
jafngildir 980.920.897 nafnverdseiningum skuldabréfa a genginu 103,841197. Er fyrirhugad ad gefa it
skuldabréfin samhlida toku peirra til vidskipta i Kauphéllinni i febrdar 2014.

5.4  Adilar og hlutverk

Utgefandi skuldabréfanna er Fi Fasteignafélag sIhf., kt. 571212-0210, Katrinartdni 2, 105 Reykjavik,
fsland. Simantmer félagsins er 825-9000. Utgefandi mun eiga fasteignirnar sem mynda tryggingasafn
skuldabréfautgafunnar. Orn Valdimar Kjartansson var radinn framkvaemdastjéri utgefanda af stjérn
félagsins. Tilgangur atgefanda samkveemt 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 bd alfarid utvistad til abyrgdaradila med
pjénustusamningi milli utgefanda og abyrgdaradila dagsettur 19. febraar 2013.
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Abyrgdaradili félagsins er Fl Fasteignafélag GP ehf., kt. 430712-1010, Katrinartuni 2, 105 Reykjavik,
sem er einkahlutafélag stofnad sérstaklega til pess ad sinna hlutverki dbyrgdaradila. Orn Valdimar
Kjartansson er framkvaemdastjori abyrgdaradila. Sérfreedikunnéatta og reynsla framkvaemdastjora
kemur fram i kafla 5.2 i atgefandalysingu.

Abyrgdaradili, mun innan marka pjénustusamningsins vid félagid, sampykkta og skilméla félagsins,
annast daglegan rekstur & félaginu. Endanlegar dkvar@anir um hvort fjarfest verdur i
fjarfestingakostum eru pé teknar af stjorn utgefanda.

Félaginu er heimilt ad segja pjonustusamningnum upp &n fyrirvara ef abyrgdaradili vanefnir
samninginn eda tekin hefur verid dkvordun um ad skipta ut abyrg8aradila i samreemi vid 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 umsjon med pvi ad fa skuldabréfin tekin til vidskipta hja Kauphdllinni,
sbr. 1. mgr. 52. gr. wl. Umsjonaradilinn hefur verid radgjafi utgefanda vid ferlid og par med talid
unnid ad gerd lysingarinnar i samradi vid forsvarsmenn utgefanda. Upplysingar i lysingu eru byggdar
4 gégnum og upplysingum fra félaginu.

b4 er Fjarmalasvid MP banka utreiknings- og utgreidsluadili skuldabréfsins, auk bess ad vera
tengilidur milli skuldabréfaeiganda og utgefanda.

Logfraedisvid MP banka mun gegna hlutverki vedgaesluadila tryggingabréfsins og veita
skuldabréfaeigendum fyrirsvar i samreemi vid dkvaedi vedgaeslusamnings dagsettum 13. agust 2013.

b4 er MP banki vidskiptabanki utgefanda.

5.5  Greidslufyrirkomulag

Fjarmalasvid MP banka, sem gegnir hlutverki Gtreiknings- og Utgreidsluadila, annast Utreikning
vaxtagreifsina vegna skuldabréfaitgafu pessarar sem eru 4 gjalddaga fjérum sinnum 3 ari, sbr.
4kvaedi skilmala skuldabréfsins i kafla 7.1 ad nedan.

P4 mun utgefandi med milligdngu Verdbréfaskraningar Islands hf. greifa af skuldabréfunum
vaxtagreidslur samkveemt skilmdlum skuldabréfanna 4 gjalddaga og skila til peirrar
reikningsstofnunar par sem skradir eigendur bréfanna eiga vérslureikning. Vidkomandi
reikningsstofnun annast endanlegar greidslur inn a reikning eigenda.

5.6  Upplysingagjof

Fjarhagsupplysingar utgefanda verda sendar peim adilum sem fjarfest hafa i skuldabréfum dtgefanda
samhlida birtingu upplysinganna. Samkvamt Reglum Kauphallarinnar og Vi og VIII kafla vvl. verdur
bess avallt geett ad upplysingar verdi birtar opinberlega adur en skuldabréfaeigendur f4 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 érshlutareikning vegna fyrstu sex manada reikningsarsins eins
flj6tt og audid er eftir lok pess timabils, po eigi sidar en tveimur manudum fra lokum bess.
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Ekki er fyrirhugad ad veita sérstaklega upplysingar um vidskipti ad utgafu lokinni er varda
skuldabréfin. Hins vegar, pd mun atgefandi aukreitis vid ofangreinda upplysingagjof taka saman
arsfjéroungslegar skyrslur sem innihalda upplysingar um starfsemi félagsins og st6du einstakra
fiarfestinga pess. Slikar drsfiérdungslegar skyrslur munu vera birtar opinberlega i samraemi vid pa
upplysingaskyldu sem hvilir & utgefanda samkveemt vvl. og reglum Kauphallarinnar. pa verda slikar
skyrslur einnig sendar a skuldabréfaeigendur félagsins.

A8 auki mun utgefandi utvega hluth6fum allar naudsynlegar upplysingar til bess ad peir geti innt af
hendi upplysingaskyldu vid yfirvéld, p.m.t. skattframt6l og upplysingar til Fjdarmalaeftirlitsins. A8 bvi
marki sem slikar upplysingar teljist til verdmétandi upplysinga verdi baer opinberlega birtar.

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

6 TRYGGINGASAFNID

6.1 Almennt um tryggingasafnid/tryggingabréfid

Til tryggingar efndum skuldabréfanna mun utgefandi gefa Ut tryggingarbréf (an vaxta) sem efnislega
skal vera i pvi formi sem fram kemur i kafla 10 ad nedan. Verda allar undirliggjandi fasteignir félagsins
eins og bpaer eru hverju sinni, vedsettar til tryggingar & skilvisri og skadlausri greidslu
fjarskuldbindingum utgefanda vegna skuldabréfaatgafunnar (hér eftir nefnt ,tryggingarbréfid“).

Tryggingasafn utgefanda mun samanstanda af atvinnuhlsnzedi, b.e. verslunar, pjonustu og
skrifstofuhdsnaedi. En einnig verdur Gtgefanda heimilt ad fjarfesta i 6dru fjdinota atvinnuhlsnaedi,
svo sem lager og idnadarhisnaedi. Tryggingarbréfinu skal pinglyst & 1. vedrétti i fasteignabok hverrar
fasteignar utgefanda i samraemi vid dkvaedi pinglysingalaga, sbr. 1. mgr. 19. gr. laga um samningsved
nr. 75/1997.

Tryggingarbréfié skal vera i vorslu vedgeesluadila i samraemi vid dkvaedi samnings um vedgaeslu milli
félagsins og vedgaesiuadila. Vedgaesluadili skal hafa pad hlutverk ad i) sja um vorslu tryggingarbréfsins
og hafa umsjén med hvers konar uppfaersiu og breytingu a tryggingarbréfinu, p.m.t. ad sja til pess ad
tryggingarbréfid sé uppfart i hvert sinn sem félagid kaupir nyja fasteign og ad uppfaert tryggingarbréf
sé pinglyst i fasteignabdk hverrar fasteignar og eftir atvikum ad tryggingarbréfinu sé aflyst af eign vié
sélu og ii) framfylgja l6glega teknum akvordunum & 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 samreemi vid skilmala pess.

Um tryggingasafn utgefanda gilda islensk |6g og reglugerdir sem gilda um slikar eignir. Pd verdur mal
rekid vegna agreinings um tryggingasafnid fyrir Héradsdémi 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.
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Athygli peirra sem hafa hug a ad fjarfesta i skuldabréfum atgefnum af utgefanda er vakin a pvi ad til
pessa hefur utgefandi fjarfest i fimm fasteignum i premur fjarfestingum.

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

i 66ru lagi er um ad raeda Alfheima 74, 104 Reykjavik sem var ad fullu fjarmégnud med utgéfu
skuldabréfa.

i pridja lagi er um ad raeda Bernhéftstorfuna, 101 Reykjavik sem verdur ad fullu fjarmégnud med
utgafu skuldabréfa & grundvelli verdbréfalysingar pessarar. Undir Bernhdftstorfuna (landnamer
101328) heyra prjar fasteignir; Leekjargata 3, Amtmannsstigur 1 og Bankastreeti 2.

Utgefandi sem huseigandi ber abyrgd a éllum légbodnum tryggingum eigenda fasteigna, til ad mynda
brunatryggingum o.s.frv., en leigutaka ber ad tryggja innanstokksmuni sem og kaupa
rekstrarstodvunartryggingu kjosi hann svo.

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

Vi§ dagsetningu bessarar verdbréfalysingar & Gtgefandi eftirfarandi fimm fasteignir, en eins og adur
segir heyra prjdr peirra til Bernhoftstorfunnar:

Laufasvegur 31, 101 Reykjavik (,Laufasvegur”)

Utgefandi 4 fasteign ad Laufasvegi 31, 101 Reykjavik (,Laufdsvegur”) og er eftirfarandi virdi
fasteignarinnar samkvamt opinberum skrdm Fasteignaskrar bjodskrér islands midad vid arié 2014,
auk bokfaerds virdis utgefanda:

- Fasteignamat er kr. 215.000.000,

- Lédarmat er kr. 27.300.000,

- Brunabdtamat kr. 299.900.000, og

- BOkfeert virdi fasteignarinnar er kr. 486.384.000 (midad vid arsreikning Utgefanda fyrir reikningsarid

2013).

Laufasvegur er atvinnuhlsnaedi med 100% nytingarhlutfall mifad vid dagsetningu verdbréfalysingar
bessarar. Fasteignin er leigd at til tveggja leigutaka, breska og pyska sendiradsins. Leigusamningarnir
eru verdtryggdir og gilda fra 1. januar 2013 og til 1. januar 2016.

Leigusamningarnir eru ouppsegjanlegir nema med sampykki beggja adila og eiga leigutakar baedi
forleigurétt og forkaupsrétt ad fasteigninni.

Alfheimar 74, 104 Reykjavik (,Alfheimar®)

P4 4 utgefandi fasteign ad Alfheimum 74, 104 Reykjavik (,Alfheimar”) og er eftirfarandi virdi
fasteignarinnar samkvaemt opinberum skram Fasteignaskrar Pjédskrar islands midad vid arid 2014,
auk bdkfeerds virdis utgefanda:

- Fasteignamat er kr. 166.900.000,

- Lédarmat er kr. 15.050.000,

- Brunabdtamat kr. 272.450.000, og
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- Boékfeert virdi fasteignarinnar er kr. 370.000.000 (midad vid arsreikning utgefanda fyrir reikningsarid
2013).

Alfheimar er atvinnuhisnaedi med 100% nytingarhlutfall midad vid dagsetningu verdbréfalysingar
bessarar. Fasteignin er leigd ut til eins leigutaka, Heilsugaeslunnar i Reykjavik. Leigusamningurinn er
verdtryggdur og gildir til 1. dgust 2030.

Leigusamningurinn er AGuppsegjanlegur og eiga leigutakar forleigurétt ad fasteigninni, en ekki
forkaupsrétt.

Bernhéftstorfan

Pann 11. desember 2013 skrifadi utgefandi undir kaupsamning um kaup a fasteignum a
Bernhéftstorfunni (landnimer 101328) sem stadsett er i 101 Reykjavik. Fasteignirnar ad
Amtmannsstig 1, Bankastraeti 2 og Lakjargétu 3, tilheyra allar Bernhoftstorfunni og eru allar med
sama landndmer, 101328. Bernhoftstorfan samanstendur af atvinnuhdsnaedi med 100%
nytingarhlutfall midad vid dagsetningu verdbréfalysingar pessarar. Bdkfeaert virdi Bernhéftstorfunnar
er kr. 975.000.000 (midad vid kaupsamning um Bernhoéftstorfuna dagsettur i desember 2013). Nanari
upplysingar um sérhverja fasteign sem tilheyra Bernhoftstorfunni fylgja hér a eftir:

Laekjargata 3, 101 Reykjavik
Virdi fasteignarinnar er eftirfarandi samkveaemt opinberum skram Fasteignaskrar pjédskrar islands:

- Fasteignamat fyrir 2014 er kr. 135.400.000,
- Lédarmat er kr. 39.900.000, og
- Brunabodtamat er kr. 264.900.000.

Lackjargata 3 er atvinnuhisnaedi med 100% nytingarhlutfall midad vid dagsetningu verdbréfalysingar
bessarar. Fasteignin er leigd ut til tveggja leigutaka, (i) skrifstofu Listahatidar Reykjavikur (Gimli) og
(i) Hjolaleigu Reykjavikur ehf. P4 eru geymslur i kjallara fasteignarinnar leigdar ut fyrir overulega
fjarhaed 4 manudi.

Leigusamningur vid Listahdtid Reykjavikur er verdtryggdur og gildir til 30. jani 2019.
Leigusamningurinn er duppsegjanlegur og eiga leigutakar forleigurétt ad fasteigninni, en ekki
forkaupsrétt. Fra og med 30. jani 2019 mun leiguverd hakka um 15% i pvi tilviki ad Listahatid
Reykjavikur nytir forleiguréttinn. Leigutekjur samsvara teeplega 6% af heildarleigutekjum utgefanda
vegna Bernhéftstorfunnar.

Leigusamningur vi8 Hjolaleigu Reykjavikur er verdtryggdur og gildir til 31. mars 2014. Samkomulag er
milli adila um framlengingu samningsins til oktéber 2014. Fra og med 1. april 2014 mun leiguverd
haekka um 15%. | oktober 2014 stefnir ttgefandi ad pvi ad breyta husnaedinu i skrifstofuhisnadi med
pad fyrir augum ad tryggja dframhaldandi leigutekjur i ryminu. Leigutekjur samsvara rimlega 3% af
heildarleigutekjum Gtgefanda vegna Bernhéftstorfunnar.
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Amtmannsstigur 1, 101 Reykjavik
Virdi fasteignarinnar er eftirfarandi samkvaemt opinberum skram Fasteignaskrar bjédskrar Islands:

- Fasteignamat fyrir 2014 er kr. 53.950.000,
- Lédarmat er kr. 15.950.000, og
- Brunabdétamat er kr. 151.770.000.

Amtmannsstigur 1 er atvinnuhusnaedi 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. oktéber 2016 mun leiguverd haekka um 5%. Leigusamningurinn er
ouppsegjanlegur og eiga leigutakar forleigurétt ad fasteigninni, en ekki forkaupsrétt. Leigutekjur
samsvara rétt ramlega 20% af heildarleigutekjum utgefanda vegna Bernhéftstorfunnar.

Minjavernd Gimli leigir minnsta rymid i Bernhoftstorfunni. Mun 4byrgdaradili utgefanda (Fi GP)
yfirtaka leigusamninginn i byrjun &rs 2014 og nyta rymid fyrir skrifstofur sinar. Gert er rad fyrir sama
leiguverdi og ad gerfur verdi leigusamningur vid abyrgdaradila til 5 ara. Leigutekjur samsvara
taeplega 3% af heildarleigutekjum utgefanda vegna Bernhoftstorfunnar.

Bankastraeti 2, 101 Reykjavik
Virdi fasteignarinnar er eftirfarandi samkvaemt opinberum skram Fasteignaskrar Pjédskrar [slands:

- Fasteignamat fyrir 2014 er kr. 120.600.000
- Lédarmat er kr. 29.900.000, og
- Brunabotamat er kr. 194.800.000.

Bankastraeti 2 er atvinnuhtsnaedi med 100% nytingarhlutfall midad vid dagsetningu verdbréfalysingar
pessarar. Fasteignin er leigd ut til priggja leigutaka, (i) Bankastraetis 2 ehf., (ii) Pennans ehf. og (iii)
{slenskra fjallaleidségumanna ehf.

Leigusamningurinn vid Bankastraeti 2 ehf. er verdtryggdur og gildir til 30. juni 2021. bann 1. juli 2015,
1. jali 2017 og 1. jali 2019 mun leiguverd haekka um 5% i hvert sinn. Leigusamningurinn er
ouppsegjanlegur og eiga leigutakar forleigurétt ad fasteigninni, en ekki forkaupsrétt. Leigutekjur
samsvara rumlega 45% af heildarleigutekjum utgefanda vegna Bernhéftstorfunnar.

Leigusamningurinn vid Pennann ehf. er verftryggdur 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 badir adilar sagt leigusamningnum upp med 4 manada uppsagnarfresti. Leigusamningurinn er ad
68ru leiti 6uppsegjanlegur og eiga leigutakar forleigurétt ad fasteigninni, en ekki forkaupsrétt.
Leigutekjur samsvara taeplega 10% af heildarleigutekjum dtgefanda vegna Bernhdoftstorfunnar.

Leigusamningurinn vid islenska fjallaleidségumenn ehf. er verdtryggdur og gildir til 30. september
2023. bann 1. oktdber 2016 og 1. oktéber 2019 mun leiguverd haekka um 5%. Leigusamningurinn er
ouppsegjanlegur og eiga leigutakar forleigurétt ad fasteigninni, en ekki forkaupsrétt. Leigutekjur
samsvara taplega 12% af heildarleigutekjum utgefanda vegna Bernhéftstorfunnar.
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Rétt er ad vekja athygli & pvi ad samkvaemt kaupsamningi um Bernhéftstorfuna, dags. 11. desember
2013, fylgdu jafnframt med kaupunum vérumerkin , TORFAN“ (skrasetningarnimer 674/2012) og
JRestaurant Lakjarbrekka” (skrasetningarnimer 1040/1992). Badi vérumerkin hafa soégulega
tengingu vid Bernhoftstorfuna.

6.2.1 Fjarmoégnun fasteigna

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

Kaupin & Alfheimum og peim fasteignum sem tilheyra Bernhéftstorfunni (landndmer 101328), b.e.
Amtmannsstig 1, Bankastraeti 2 og Lakjargétu 3, eru fjarmoégnud med utgafu skuldabréfa.

Samkvaemt daskriftarlofordunum er fyrirhugad ad fasteignir utgefanda verdi fjdrmagnadar i
hlutféllunum 20% hlutafé og 80% skuldabréf. Pannig ver8ur i naesta adreetti (eda ddrattum) gefid ut
hlutfallslega meira af skuldabréfum en hlutabréfum til pess ad na framangreindri skiptingu milli eigin
fjarmognunar og utgdfu 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 stjorn félagsins. Abyrgdaradilinn verdur virkur i stefnumérkun hvers verkefnis & vegum
félagsins. P4 mun hann vera dbyrgur fyrir pvi ad leita ad og kanna arei@anleika nyrra fjarfestinga,
meta, hafa eftirlit og eftirfylgni med og hafa umsjén med s6lu fasteigna i eigu utgefanda.

Stjérn Gtgefanda tekur b6 endanlega dkvérdun um hvort fjarfest verdi i beim fjarfestingakostum sem
abyrgdaradili leggur fyrir stjorn i samraemi vid dkvaedi sampykkta og skilmala félagsins.
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6.4 Fjarmagnsflaedi af fasteignum

Skuldabréfin eru med gjalddaga fjéorum sinnum a 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 b.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
bad sem parf til ad standa straum af afborgunum vaxta og kostnadar. Ef su stada kemur upp ad
utgefandi hafi verulegt lausafé til radstofunar gera skilmalar og sampykktir félagsins rad fyrir pvi ad
greiddur sé ardur til hluthafa, ad pvi gefnu ad skilyrdi til ardgreidslu séu uppfylit.

Sala & undirliggjandi eignum utgefanda mun hins vegar standa straum af greidslum af hofudstol
skuldabréfanna i samrzemi vid dkvaedi 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. skilmdla dtgefanda. Par af leidandi er fyrirhugad ad
skuldabréfid verdi ad fullu greitt upp adur en til lokagjalddaga skuldabréfsins kemur.

6.5 Fjarfestingastefna

Utgefandi hyggst fjarfesta i atvinnuhisnaedi 4 islandi, einkum & héfudborgarsvaedinu med sérstaka
dherslu & lykilsvaedi & midsvaedi hofudborgarinnar. Utgefandi mun jafnframt hafa med héndum
rekstur fjarfestingareigna og hafa af peim tekjur i formi leigugreidsina samkveemt langtima
leigusamningum.

Félaginu er Oheimilt ad skuldsetja sig umfram skuldabréfautgafu pessa ad undanskildum
hefdbundnum 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.

Med ,kjarnaeignum” er att vid eignir med langtimaleigusamningum, til a.m.k. 5 ara, vid trausta
leigutaka, p.e. fjarhagslega sterk fyrirtaeki og opinbera adila. Vid mat & pvi hvad telst vera
Jfiarhagslega sterk fyrirteki“ mun stjérn Gtgefanda meta hvern leigutaka fyrir sig og nota almenn
vidmid hvad vardar sjodsstreymi, skulda- og vaxtapekju, eignastodu og svo stodu fyrirteekis i peim
geira sem leigutakinn fellur undir. ba er leigan verdtryggd og stédug ut leigutimann, par sem litid sem
ekkert svigrum er til breytinga 4 leiguskilmalum.

Med ,virdisaukandi eignum” er att vid laegra utleiguhlutfall vid kaup en hjid kjarnaeignum.
VirGisaukandi 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 dvoxtun. b3 eru virdisaukandi
eignir millistig kjarnaeigna og teekifzerisfjarfestinga, en taekifaerisfjarfestingar eru almennt fasteignir
med lagu eda engu utleiguhlutfalli sem oft parfnast verulegra endurbota eda fjarfestingar til ad koma
i utleiguhaeft dstand.

Stefnt er p6 ad pvi ad nytingarhlutfall fasteigna verdi meira en 95% og ad hlutfall 6tekjuberandi
fasteigna verdi laegra en 5%.

Vid val 4 fasteignum verdur sérstaklega horft til eftirfarandi patta: i) stadsetningar, ii} astands
fasteigna, iii) lengd leigusamninga, iv) leiguverds, v) leigutaka og vi) framtidar notkunarmoéguleika
fasteignar. Einnig skal sérstaklega horft til ahzettudreifingar i samsetningu beirra fasteigna sem
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fjarfest verdur i. Eftirfarandi eru markmid og heimildir utgefanda sem betur tryggja dhaettudreifingu
fasteignasafnsins:

a. Megindhersla verdur [6gd d atvinnuhlsnaedi 8 hofudborgarsvaedinu med sérstaka dherslu 3
midsvaedi hofudborgarinnar sem fjarfestingasvaedi. Fjarfest verdur i verslunar, pjonustu og
skrifstofuhusnaedi. Einnig verdur heimilt ad fjarfesta i 6dru fjdlnota atvinnuhudsnaedi, s.s. lager
og idnadarhusneedi.

b. Oheimilt verdur ad fjarfesta i préunarverkefnum og/eda nybyggingum, en pd verdur heimiit
ad fjarfesta i hisnaedi i byggingu sem skilad verdur fullbtnu 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 fyrirtaekjum (leigutékum) er po heimilt ad vera med allt ad 35%
hlutdeild, en ekkert hamark er @ hlutdeild opinberra adila. bratt fyrir fyrrgreinda heimild,
stefnir utgefandi p6é 4 ad vera med vel dreifda tekjusamsetningu, b.e. leigutaka. Vié mat & pvi
hvad teljast vera ,fjarhagslega sterk fyrirtaeki” mun stjérn utgefanda meta hvern leigutaka
fyrir sig og nota almenn vidmid hvad varfar sjodsstreymi, skulda- og vaxtapekju, eignastédu
og svo stédu fyrirteekisins i peim geira sem leigutakinn fellur undir. Pratt fyrir fyrrgreint
stefnir po utgefandi a 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 a8 lagmarki 5 ar.

Engar takmarkanir eru & notkun umframfé félagsins i fjarfestingastefnu, enda er ekki gert rad fyrir pvi
ad félagid hafi yfir ad rada verulegu umframfé. [ pvi sambandi er athygli vakin & pvi ad utgefanda er
skylt samkvaemt skilmalum skuldabréfanna ad radstafa séluandvirdi fasteigna atgefanda til
uppgreidslu & 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-
sihf.html.

6.6 Sala og utskipting fasteigna utgefanda

Fjarfestingatimabilid er frd 21. névember 2012 til 21. névember 2015, en b6 med beim fyrirvara ad
stjorn félagsins er heimilt ad framlengja fjarfestingatimabilid um eitt ar. Pannig skal nyfjarfestingum
vera lokid i sidasta lagi pann 21. névember 2016. Eftir ad fjarfestingatimabilinu lykur er félaginu b6
heimilt ad radast i frekari fiarfestingar ef pad er til pess fallid ad vernda eda auka verdgildi eldri
fasteigna félagsins, og geta slik fjarutlat vegna endurbdta ordid allt til loka starfstima félagsins. Po
verdur Sheimilt ad innkalla & dnytt askriftarloford til pess ad fjarmagna slikar endurbaetur eftir ad
fyrrgreindu fjégurra (4) ara fjarfestingatimabili lykur.

Vid sélu & undirliggjandi fasteign utgefanda skal soluandvirdinu radstafad til ad greida upp
skuldabréfid ad fjarhaed er samsvarar eftirstédvum pess hluta skuldabréfautgafunnar sem nyttur var
til fjarmoégnunar vidkomandi eignar ad svo miklu leyti sem soluandvirdi leyfir. Eftirstédvum
s6luandvirdisins er heimilt ad radstafa til félagsins og greida Ut sem ard til hluthafa i samraemi vid (i)
skilmdla og sampykktir dtgefanda og (ii) skilmala skuldabréfadatgéfunnar. Innborgun 3
skuldabréfaltgafuna skal avallt radstafad til allra skuldabréfaeigenda i j6fnum hlutféHum (pro rata).
Sja nanar skilméala skuldabréfsins i kafla 7.2 ad nedan (Sala fasteigna og radstofun séluandvirdis).
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6.7 Fjarhaed lans i hlutfalli vid fjarhaed tryggingar

Midad vid bokfeert virdi fjarfestingareigna utgefanda eftir fjarfestingu i Bernhéftsreitnum er fjarhaed
utgefinna skuldabréfa i hlutfalli vié fjdrhaed tryggingar um 78,3%. Eins og fram kemur i kafla 6.2 er
stefnt ad pvi ad framtidar fjarmagnsskipan félagsins verdi med peim haetti ad fjarhaed lans i hlutfalli
vid fjarhaed tryggingar verdi 80%.

6.8 Ohad virdismat tryggingasafns - sérfraedialit

bann 6. mai 2013 fél utgefandi Capacent, kt. 550910-0630, Borgartini 27, 105 Reykjavik ad
framkvaema sjalfstaett mat a virdi fjarfestingareigna félagsins ad Alfheimum og Laufasvegi.

{ desember 2013 fél uatgefandi Capacent einnig ad framkvaema sjalfsteett mat 3 virdi
fjarfestingareigna félagsins vid Bernhéftstorfuna.

Vid dagsetningu pessarar verdbréfalysingar 4 utgefandi fimm fasteignir, sbr. kafla 6.2 ad ofan, og eru
allar fasteignirnar vedsettar til tryggingar skuldabréfadtgafunni.

Verdmétin, dsamt yfirlysingu Prastar Sigur@ssonar vegna birtingar peirra, er ad finna i kafla 13
(Verdmét - Capacent) i utgefandalysingu, sbr. einnig uppfeersiu hennar med visan i 8. kafla
verdbréfalysingar pessarar. Verdmétin voru unnin af bresti Sigurdssyni, Cand. Oecon og M.Sc. i
fijarmalum, medeiganda (e. partner) hja Capacent. bréstur er sérfraedingur i m.a. fiarmalum fyrirteekja
og gerd verdmata. Prostur hefur engra hagsmuna ad gaeta gagnvart Fi Fasteignafélagi sihf.

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

6.9 Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar um visitdlu neysluverds eru fengnar fra Hagstofu islands. Upplysingar fra Hagstofunni eru
opinber gbgn og fengnar af vef hagstofunnar, http://hagstofan.is/.

Upplysingar um fasteignamat & fjarfestingareignum utgefanda eru fengnar frd Fasteignaskra
bjédskrar [slands. Upplysingarnar eru opinber gégn og fengnar af vef bjodskrar, http://skra.is/.

Utgefandi stadfestir, ad pvi marki sem félaginu er unnt og kunnugt um, ad peer upplysingar sem
studst er vid fra Hagstofunni og Fasteignaskra Pjédskrar [slands eru réttar og ad engum stadreyndum
er sleppt sem geri upplysingarnar éndkveemar eda misvisandi.

7 SKILMALAR SKULDABREFSINS

Skilmalar peir sem hér eru notadir i verdbréfalysingu utgefanda, dagsettri 7. febrdar 2014, eru settir
fram i samraemi vid vidauka V og VIl vidauka fylgiskjals | vid reglugerd nr. 243/2006 um gildistéku
reglugerdar framkvaemdastjérnarinnar nr. 809/2004 um framkveemd tilskipunar Evrépubingsins og
radsins 2003/71/EB ad pvi er vardar upplysingar i verdbréfalysingum. [ skjali pessu er ad finna
skilmala skuldabréfanna sem hér er lyst sbr. 45. gr. wil. og bd ber ad tulka i samreemi vid
tgéfulysingu utgefanda og vidaukum vid hana hja Verdbréfaskraningu Islands hf. sem og i samraemi
vid gildandi 16g og reglur. [tarlegar upplysingar um utgefanda og utgdfuna er ad finna i

24



utgefandalysingu dags.

Fyrrgreind skjol ma nalgast

a

starfsstod utgefanda sem og a vefsidu

http://fifasteignir.is/fi-fasteignafelag-slhf.html.

7.1 Almennar upplysingar um skuldabréfin

Utgefandi

Abyrgd og tilhégun & greidslu

Audkenni

ISIN

Tilgreind mynt

Nafnverdseining

Utgafudagur

Fjoldi utgefinna nafnverdseininga
Adur Gtgefid

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

Gjalddagar

Fi Fasteignafélag slhf, kt. 571212-0210,
Katrinartuni 2, 105 Reykjavik (hér eftir ,ltgefandi”
eda ,félagid”).

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

Utgefandi ber einn abyrgd & greidslu

skuldabréfanna.

Vid afborgun af véxtum eda vid innborgun &
h6fudstol skuldabréfanna skal utgefandi avallt
greida i jofnum  hlutfollum il allra
skuldabréfaeigenda (pro rata).

Utgefandi abyrgist med tekjum sinum og eignum
endurgreidslu @ fjarskuldbindingum samkvaemt
skuldabréfum pessum. Um &byrgd abyrgdaradila

fer eftir logum nr. 2/1995 og sampykktum

utgefanda.

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

FIF 13 O1.
1S0000022770.
ISK.

ISK 1.

7. februar 2014.
ISK 980.920.897.
414.661.198.
1.395.582.095.

ISK 7.940.000.000.
ISK 6.544.417.905.
Verdtryggt vaxtagreidslubréf.

Vaxtagjalddagar eru fjérum sinnum & ari:

6. september 2013, uppferdri i 8. kafla verdbréfalysingar pessarar.
utgefanda,
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Greidsla vaxta og hofudstéls

Greidsiutilhégun

Vextir
Fyrsti vaxtadagur
Dagaregla

Verdtrygging og grunnvisitala

Fyrsti gjalddagi (vaxtagjalddagi)
Fjoldi gjalddaga (vaxtagjalddaga)
Loka gjalddagi (vaxtagjalddagi)

- 1. febraar,

- 1. mai,

- 1. 3gust, og

- 1. névember.

Vextir greidast fjéorum sinnum & ari af
verdtryggdum héfudstol, en hofudstdll greidist a
lokagjalddaga bann 1. agust 2028, sbr. pé (i)
heimild atgefanda til pess ad fyrirframgreida
atgafuna ad hluta efa ad fullu adur en ad
lokagjalddaga er komid ad tilteknum skilyrdum
uppfylltum (sbr. kafli 7 (Uppgreidsluheimild) ad
nedan) og (ii) skyldu til ad radstafa soluandvirdi
vid sélu @ undirliggjandi fasteign til ad greida upp
eftirstédvar pess hluta skuldabréfautgafunnar sem
skilgreindur var til fjarmégnunar vidkomandi
eignar ad svo miklu leyti sem séluandvirdi leyfir.

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

Utgefandi mun, fyrir milligongu utreiknings- og
dtgreidsluadila og Verdbréfaskraningar fslands hf.,
Laugavegi 182, Reykjavik greida greidslur
samkvaemt skuldabréfunum, héfudstol og vexti, til
peirra reikningsstofnana par sem skradir eigendur
skuldabréfanna hafa VS-reikning. Vidkomandi
reikningsstofnanir annast endanlegar greidslur inn
a reikning skuldabréfaeigenda.

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

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

1. agust 2014.
57.
1. agust 2028.
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Trygging

Uppgreidsluheimild

Uppgreidslugjald

Uppgreidsluskylda

Vedgeesluadili

Allar undirliggjandi fasteignir félagsins skulu
vedsettar skuldabréfaeigendum med binglystu
tryggingarbréfi.

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

Nénari skilméalar tryggingarbréfsins koma fram i
itarupplysingum um skuldabréfin.

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

1,5% af uppreiknudum eftirst6dvum
skuldabréfsins, eda af fjarhaed hlutagreidslu ef um
hlutagreidslu er ad rada.

Vid sélu & undirliggjandi fasteign utgefanda skal
séluandvirdinu radstafad til ad greida upp
eftirstddvar pess hluta skuldabréfatitgafunnar sem
skilgreindur var til fjarmégnunar vidkomandi
eignar ad svo miklu leyti sem séluandvirdi leyfir.

S& hluti sem skilgreindur er til fjdrmognunar er
80% af kaupverdi fasteignarinnar verdtryggt m.v.
visitolu neysluverds fra beim degi begar
kaupverdid var greitt, 6had pvi hvort fasteignin var
fiarmognud med utgafu skuldabréfa eda med eigin
fé.

Logfraedisvid MP banka hf. mun gegna hlutverki
vedgaesluadila. Vedgaesluadili hefur pad hlutverk
ad sja um vérslu tryggingarbréfsins og hafa
umsjén med hvers konar uppfeerslu og breytingu a
tryggingarbréfinu, p.m.t. ad sja til pess ad
tryggingarbréfid sé uppfert i hvert sinn sem
félagid kaupir nyja fasteign og ad uppfaert
tryggingarbréf sé hinglyst i fasteignabok hverrar
fasteignar og eftir atvikum ad pegar tiltekin eign er
seld verdi tryggingarbréfinu aflyst af eigninni og
framfylgja loglega teknum &kvérdunum 3
samrddsfundum skuldabréfaeigenda, p.m.t. ad
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Utreiknings- og utgreidsluadili

Hlunnindi

Vikjandi akvaedi

Verdbréfaskraning fslands hf.

7.2 itarupplysingar um skuldabréfin

Rétthaed skuldabréfa

Sérstakar skuldbindingar dtgefanda

ganga ad hinum vedsettu eignum samkveemt
tryggingarbréfinu og til ad krefjast og eftir atvikum
taka vid vatryggingargreidslum og radstafa peim til
greidslu skuldabréfanna i samraemi vi6 skilmala
bessa. Sja nanar umfjéllun i kafla 7.2 ad nedan
(Vedgeesluadili).

Fjarmalasvid MP banka, gegnir hlutverki
utreiknings- og utgreidsluadila. Utreiknings- og
utgreidsluadili annast uatreikning vaxtagreidsina
vegna skuldabréfaatgafu bpessarar sem inntar
verda af hendi fjorum sinnum 3 ari.

P4 mun utreiknings- og utgreidsluadili med
milligdngu Verdbréfaskraningar islands hf. greifa
af skuldabréfunum vaxtagreidslur samkvaemt
skilmédlum skuldabréfanna a gjalddaga og skila til
beirrar reikningsstofnunar par sem skradir
eigendur skuldabréfanna eiga vorslureikning.
Vidkomandi reikningsstofnun annast endanlegar
greidslur inn a reikning skuldabréfaeigenda.

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

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

Engin vikjandi dkvaedi fylgja skuldabréfunum.

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

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

28



Vedgaesluadili

fullnzegjandi hatt med logbundnum brunatryggingum
a liftima skuldabréfanna.

Verdi tjon & fasteign utgefanda, er dGatgefandi
skuldbundinn til pess ad radstafa vatryggingarbotum
til endurbéta a peirri fasteign og/eda eftir atvikum til
innborgunar a skuldabréfin (ad mati utgefanda hverju
sinni). Skuldabréfaeigendur geta med &kvérdun a
samradsfundi skuldabréfaeigenda veitt vedgaesluadila
umbod til ad krefjast pess, ef til utborgunar
vatryggingarfjarins kemur, ad videigandi
vatryggingafélag greidi beint til sin pann hluta
vétryggingarfjarins, sem parf til greidslu uppsafnadra
vaxta og hofudstols skuldabréfanna, auk drattarvaxta,
innheimtukostnadar og annars kostnadar og myndi
slikt umbod fra skuldabréfaeigendum jafnframt veita
vedgaesluadila heimild til pess ad taka vid
vatryggingarfénu og radstafa pvi til greidslu
skuldabréfanna i samrami vid skilmala pessa.

Utgefandi skuldbindur sig til pess ad nyta fjarmuni
skuldabréfaitgafu  pessarar  eingongu til (i)
fijarmégnunar & fasteignum- og fasteignatengdum
verkefnum i samraemi vid fjarfestingastefnu, skilmala
og sambpykktir utgefanda og (ii) til greidslu 3
hef6bundnum  vidskiptaskuldum sem tengjast
daglegum rekstri utgefanda.

Tryggingarbréfid skal vera i vorslu Logfraedisvids MP
banka hf. (,vedgeesluadili®).

Hlutverk vedgaesluadila skal vera eftirfarandi:

i) Varsla tryggingarbréfsins og umsjon med hvers
konar uppfarsiu og breytingu 4
tryggingarbréfinu, p.m.t. ad sja til pess ad
tryggingarbréfid sé uppfeert i hvert sinn sem
félagid kaupir nyja fasteign og ad uppfeert
tryggingarbréf sé pinglyst i fasteignabok
hverrar  fasteignar  félagsins. Pa  skal
vedgaesluadili sja til pess ad tryggingarbréfinu
sé aflyst af hverri seldri fasteign.

i) Halda fundargerdarbok vardandi pad sem fram
fer 4 samradsfundum, sem skal vera adgengileg
skuldabréfaeigendum (Fundarskop og
atkvaedagreidsla a samradsfundum
skuldabréfaeigenda).
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Samradsfundir skuldabréfaeigenda

iiiy  Framkvaemd & loglega teknum dkvérdunum a
samradsfundum skuldabréfaeigenda, p.m.t. ad
ganga ad hinum vedsettu eignum samkvaemt
dkvaedum tryggingarbréfsins og til ad krefjast
og eftir atvikum taka vid vatryggingargreidsium
og radstafa peim til greidslu skuldabréfanna i
samraemi vid skilmala pessa.

Heimilt er ad skipta ut vedgeesluadila 4 starfstima
utgefanda med tilskyldu sampykki
skuldabréfaeigenda samkvamt skilmdlum
skuldabréfautgdfunnar.

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

Stjorn atgefanda er skuldbundin til pess ad kalla
saman skuldabréfaeigendur 4 samradsfund til pess ad
afla sampykkis fyrir tilteknum radstéfunum utgefanda
samkvaemt skuldabréfautgéfu pessari eda ef beidni
berst par um fra % hluta skuldabréfaeigenda m.v.
fjdrhaed.

Lati stjorn félagsins undir h6fud leggjast ad boda til
samradsfundar skal beidni pess efnis beint til
vedgaesluadila sem skal pba boda til fundarins.

Eftirtaldar akvardanir eru hadar sampykki 9/10 hluta
allra skuldabréfaeigenda m.v. fjdrhaed
skuldabréfaatgafunnar hverju sinni:

i) Samruni utgefanda vid onnur félog eda skipting
félagsins i fleiri félog.

ii)  AkvorSun Gtgefanda um ad  radstafa
soluandvirdi fasteigna félagsins med 6drum
haetti en til greidslu af upps6fnudum voxtum,
verdbétum og hofudstol skuldabréfanna.

ili)  Veiting gjaldfrests eda heimild til annars konar
breytinga a greidsluskilmalum skuldabréfanna
samkveemt skilmalum pessum.

iv)]  Breyting & skilmalum skuldabréfautgéfunnar,
b.m.t. um skyldur utgefanda um vedtryggingar
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Bodun samradsfunda

Fundarskop og atkvaedagreidsla a
samradsfundum
skuldabréfaeigenda

skuldabréfautgafunnar.

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

i) Akvérdun um ad veita vedgaesluadila umbod til
innheimtu og annarra fullnustuadgerda gegn
félaginu fyrir hond skuldabréfaeigenda, p.m.t.
greidsluaskorun og beidni um naudungarsélu
sbr. 16g um naudungarsélu nr. 90/1991.

ii)  Akvérdun um ad skipta um vedgaesluadila.

i) Akvoérdun um ad skipta ut umsjénaradila
skuldabréfanna fyrir annan adila.

iv)  Akvordun um ad skipta at dtreiknings- og
utgreidsluadila.

Adrar akvardanir a samradsfundum
skuldabréfaeigenda samkvaemt skuldabréfa
utgafu pessari eru hadar sampykki einfalds meirihluta
skuldabréfaeigenda m.v. fjarhaed
skuldabréfautgafunnar 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 samraemi
vid reglur Kauphallarinnar, 48ur en bodun er send til
skuldabréfaeigenda.

Bodun til samradsfunda skuldabréfaeigenda skal
einnig send med abyrgdarbréfi og télvupdsti 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 atkvaedaveegi hvers og eins
skuldabréfaeiganda midast vid hlutfall
skuldabréfaeignar hans af heildarfjarhaed
skuldabréfaatgafunnar hverju sinni (pro rata).

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

Loglega teknar &kvardanir skuldabréfaeigenda 4
samradsfundum skulu vera bindandi fyrir alla
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Skuld- og vedsetningarbann

Sala fasteigna og
s6luandvirdis

Greidsla ards til hluthafa

radstofun

skuldabréfaeigendur.

Vedgaesluadili heldur fundargerdarbdk varéandi pad
sem fram fer & samradsfundum, sem skal vera
adgengileg skuldabréfaeigendum.

Nidurstédur samradsfunda skuldabréfaeigenda verda
dvallt birtar opinberlega i samrami vid reglur
Kauphallarinnar.

Utgefanda er 6heimilt ad skuldsetja félagid umfram
skuldabréfautgafu bessa ad undanskildum
hefdbundnum vidskiptaskuldum atgefanda sem
tengjast daglegum rekstri hans.

Jafnframt er Gtgefanda oheimilt ad vedsetja eignir
félagsins (a8 tryggingarbréfinu undanskyldu), gangast
i abyrgdir eda setja greidsluhzefi félagsins med einum
eda 6drum heetti til tryggingar skuldbindinga pridja
adila.

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

Vid s6lu & undirliggjandi fasteign utgefanda skal
soluandvirdinu radstafad til ad greida upp
skuldabréfin ad fjarhaed er samsvarar eftirstodvum
bess hluta skuldabréfautgafunnar 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. visitolu neysluverds
fra peim degi pegar kaupverdid var greitt, 6had pvi
hvort fasteignin var fjarmognud med utgafu
skuldabréfa eda med eigin fé.

Innborgun 3 skuldabréfin skal dvallt radstafad til allra
skuldabréfaeigenda i jofnum hlutféllum (pro rata)

Eftirstédvum séluandvirdis er heimilt ad radstafa til
félagsins og greida ut sem ard til hluthafa i samreemi
vid (i) skilmdla og sampykktir utgefanda og (ii)
skilmala skuldabréfautgafunnar.

Utgefanda er adeins heimilt ad greifa at ard ad
eftirfarandi skilyrdum uppfylitum:

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

ii) Lausafé er haerra en 5% af heildareignum
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Gjaldfelling vegna vanskila

Almennar gjaldfellingarheimildir

utgefanda (fyrir ardgreidsiu).

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

iv)] Vaxtapekja er  heerri en 15 (pe.
EBITDA/vaxtagjold).

v) Ad hagnadur sé af starfsemi félagsins
samkvamt sampykktum arsreikningi félagsins,
sbr. Xl kafli laga um hlutafélég nr. 2/1995.

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

Greidi utgefandi ekki & gjalddaga skuldabréfanna,
bera skuldabréfin drattarvexti i samrami vid
akvordun Sedlabanka Islands & hverjum tima um
grunn drattarvaxta og vanefndardlag, 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 4 naesta bankadegi par a eftir, en bd
reiknast ekki drattarvextir.

Hafi greidsla vaxta, verfbdta eda hofudstols ekki
verid innt af hendi 30 dogum eftir gjalddaga, er
skuldabréfaeiganda heimilt ad gjaldfella alla skuldina
fyrirvaralaust med tilkynningu til utgefanda. Nyti
skuldabréfaeigandi heimild til gjaldfellingar skal
utgefandi pegar i stad birta opinberlega tilkynningu i
samraemi vid pa upplysingaskyldu sem hvilir a
utgefanda samkvaemt vvl. og reglum Kauphallarinnar.
Utgefanda ber ad tilkynna Verdbréfaskraningu islands
hf. um greidslufall og skal i pvi tilviki senda
Ver8bréfaskraningu islands hf. tilkynningu par um
begar greidsla hefur farid fram.

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

i) Ef fijarndm verdur gert hja utgefanda, komi
fram sk um gjaldprotaskipti & bui utgefanda,
ef utgefandi leitar naufasamninga, eignir
utgefanda eru auglystar @ naudungarsoélu eda
ef eignir utgefanda eru kyrrsettar sem hluti af
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i)

i)

vi)

vii)

viii)

fullnustuadgerdum krafuhafa.

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).

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

Ef atgefandi radstafar soluandvirdi fasteigna
félagsins med 6drum heetti en til greidslu af
skuldabréfunum.

£f greiddur er ardur i andst6du vid skilmala
skuldabréfsins (Greidsla ards til hluthafa).

Ef atgefandi vanefnir fidrhagslegar
skuldbindingar sinar gagnvart brifja adila
lengur en i 3 méanudi og slikar skuldbindingar
nema ad lagmarki kr. 100.000.000 (e. cross
default). Hins vegar, gildir
gjaldfellingarheimildin ekki ef um er ad reeda
réttaragreining sem rekinn er med edlilegum
heetti.

Ef Jtgefandi skuldsetur félagid umfram
skuldabréfaatgafu pessa ad undanskildum
hefébundnum vidskiptaskuldum sem tengjast
daglegum rekstri utgefanda.

Ef utgefandi vanefnir skyldur sinar um
vedtryggingu allra atistandandi
fijdrskuldbindinga vegna
skuldabréfautgafunnar.

bé skulu sému dkvaedi um innheimtulrredi 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

samreemi vid pa upplysingaskyldu sem hvilir 3

utgefanda samkvaemt vvl. og reglum Kauphallarinnar.
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Fullnusta

Framsal

Agreiningsmal

Verdi skuldabréfin gjaldfelld samkvamt framanségdu,
skal vedgeesluadila wveitt umbod af halfu
skuldabréfaeigenda 4 samradsfundi (sem utgefandi er
skuldbundinn til pess ad boda til i kjolfar tilkynningar
um gjaldfellingu i samrami vid ofangreindan kafla um
LSamradsfundi  skuldabréfaeigenda”), sem skal
innihalda heimild til ad framkvaema eftirfarandi
adgerdir:

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

ii) Mottdku fjarmuna af sélu fasteigna utgefanda
a grundvelli laga nr. 90/1991.

iii)  Heimild til ad greida skuldabréfaeigendum eins
og peir eru skradir hjad Verdbréfaskraningu
islands & peim degi sem vérsluadili méttekur
soluandvirdi hinna vedsettu eigna i samreemi
vid eignarhlut hvers og eins i
skuldabréfautgafunni (pro rata).

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

Skuldabréfin  eru gefin Gt  rafrent  hjd
Verdbréfaskraningu islands hf. Er
reikningsstofnunum, eins og paer eru skilgreindar skv.
logum 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
l6gformlega heimild fyrir peim réttindum sem hann er
skrddur fyrir.

Risi mal at af skuld bessari, skal reka pad fyrir
Héradsdomi Reykjavikur samkvaemt reglum XVII. kafla
laga nr. 91/1991, um medferd einkamala.
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Fyrning Kréfur samkvaemt skuldabréfunum fyrnast a tiu arum,
sbr. 5. gr. laga um fyrningu krofuréttinda nr.
150/2007. Almennur fjogurra ara fyrningarfrestur
gildir um vaxtakrofur, sbr. 3. gr. sému laga.

Skattar Skrad skrifstofa Utgefanda er 4 islandi og par er einnig
oskad eftir toku skuldabréfanna til vidskipta. Fer um
skattalega medferd tekna vegna skuldabréfanna eftir
gildandi islenskum skattalégum & hverjum tima.
Utgefandi abyrgist ekki ad stadgreifsluskatti sé haldid
eftir umfram lagaskyldu, sem er 10% i tilfelli erlendra
eigenda skuldabréfa og 0% i tilfelli innlendra eigenda
skuldabréfa.

Utgefandi bendir fjiarfestum & ad fjarmagnskattur er
20%. ba er fjarfestum bent & ad saekja sér
skattaradgjof i tengslum vid fjarfestingu i
skuldabréfum utgefnum af atgefanda.

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

utgefanda hvattir til pess ad kynna sér kafla 1 i
utgefandalysingu og ver8bréfalysingu utgefanda um
dheettu.

Afskraning Skuidabréfaflokkurinn  skal vera afskradur sjo
sélarhringum eftir lokagjalddaga, nema tilkynning um
annad berist fra dtgefanda. Med afskraningu er att
vid afskraningu ar kerfum Verdbréfaskraningar
islands hf.

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

Engin lagmarksfjarhad er i itbodinu.

Kaupendum verdur tilkynnt um pa fjarhaed sem peim var athlutad til kaupa a skuldabréfunum med
abyrgdarbréfi og tolvupdsti. Sala bréfanna fer einungis fram 4 [slandi.

7.3 Upplysingar um loggjof

Um skuldabréfin gildir m.a. tilskipun fra 9. febriar 1798 um éritun afborgana & skuldabréf, 16g nr.
131/1997 um rafraena eignarskraningu verdbréfa og jafnframt dskrddar reglur islensks réttar um
vidskiptabréf.

Um utgafu og tdku skuldabréfa félagsins til vidskipta fer annars samkveemt nugildandi légum og
reglugerdum, p.m.t. 16g um verdbréfavidskipti nr. 108/2007, logum nr. 110/2007 um kauphallir,
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reglugerd nr. 630/2005 um innherjaupplysingar og markadssvik, reglugerd um upplysingagjéf og
tilkynningarskyldu nr. 707/2008, reglur Fjarmalaeftirlitsins er varda medferd innherjaupplysinga og
vidskipti innherja nr. 1050/2012.

Pa munu reglur fyrir Gtgefendur fjdrmalagerninga, utgefnar af NASDAQ OMX Iceland hf., eins og paer
eru i gildi & hverjum tima, gilda um utgefanda.

Um utgéfu tryggingarbréfs og fullnustu pess gilda 16g um samningsved nr. 75/1997, l6g um
binglysingu nr. 39/1978 og 16g um naudungarsolu nr. 90/1991.

P3 skal agreiningsmal vegna skuldabréfaitgafu pessarar rekid fyrir Héradsdomi Reykjavikur.

7.4  Taka til vidskipta

7.4.1  Akvérdun um téku til vidskipta

Stjérn utgefanda ték akvérdun um ad 6ska eftir toku skuldabréfa til vidskipta 4 Adalmarkadi NASDAQ
OMX Iceland, a stjérnarfundi pann 14. jini 2013 vegna peirra skuldabréfa sem tekin voru til vidskipta
i Kauphéllinni pann 16. september 2013 og 7. jantar 2014 vegna beirra skuldabréfa sem fyrirhugad er
ad dska eftir toku til vidskipta med i Kauphéllinni & grundvelli verdbréfalysingar pessarar.

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

Tilgangur toku skuldabréfanna til vidskipta hja Kauphéllinni er ad veita adilum a markadi upplysingar
um fjarhagsstddu utgefanda dsamt pvi ad feera starfshaetti og upplysingagjof utgefanda undir reglur
Kauphallarinnar eins og paer eru & hverjum tima, og jafnframt ad auka markadshaefi skuldabréfanna.

7.4.3 Umsjén med toku skuldabréfanna til vidskipta

Fyrirtaekjaradgjof MP banka hf., kt. 540502-2930, Armdla 13a, 108 Reykjavik, hefur umsjén med toku
skuldabréfanna til vidskipta hja Kauphéllinni fyrir hénd dtgefanda. Logfraedilegur radgjafi utgefanda
og umsjén med ritun lysingar var LOGOS légmannspjonusta sif., kt. 460100-2320, Efstaleiti 5, 103
Reykjavik.

7.4.4  Umsokn um téku skuldabréfanna til vidskipta

Vid dagsetningu bessarar verdbréfalysingar hafa adur verid utgefin 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.

Verdur skuldabréfaflokkurinn nu staekkadur med Gtgafu og sélu a skuldabréfum ad virdi fjarhaedar kr.
1.018.600.000, er samsvarar 980.920.897 nafnverdseiningum skuldabréfa a genginu 103,841197.
Mun utgefandi saekja um ad skuldabréfin verdi tekin i fyrsta lagi til vidskipta pann 7. febriar 2014.
Samanlagt verdur pa buid ad taka til vidskipta & markad 1.395.582.095 nafnverdseiningar skuldabréfa
i flokknum. Af heildarheimild skuldabréfaflokksins er pvi onytt heimild til utgéfu skuldabréfa ad
fjarhzed kr. 6.544.417.905 ad nafnvirdi.
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7.4.5 Kostnadur vid téku skuldabréfanna til vidskipta

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

Heildarkostnadur vid utgafu og toku skuldabréfanna til vidskipta er daetladur kr. 2.649.900, en par af
eru kr. 110.000 greiddar til Kauphallarinnar. Annar kostnadur vegna lysingar Gtgefanda, p.m.t.
béknun til umsjénaradila er kr. 1.527.900, l6gfraedikostnadur kr. 500.000 og kostnadur vegna
yfirferSar og stadfestingar FME er kr. 512.000. Utgefandi greidir einnig arlegt gjald til
Verdbréfaskraningar islands hf. 0,002% af markadsvirdi utgafunnar hverju sinni (en po aldrei legra en
kr. 100.000), en sa kostnadur er pé ekki hluti af daetludum kostnadi dtgefanda vegna niverandi
staekkunar flokksins.

8 BREYTINGAR A UTGEFANDALYSINGU

Med visan til 28. gr. reglugerdar nr. 243/2006 um gildistoku reglugerdar framkvamdastjérnarinnar
nr. 809/2004 um framkveemd tilskipunar Evrépupingsins og radsins 2003/71/EB ad bvi er vardar
upplysingar i lysingum, svo og framsetningu beirra, upplysingar felldar inn me# tilvisun, og birtingu
lysinganna, svo og dreifingu auglysinga, eru eftirfarandi peaer breytingar sem hafa att sér stad &
utgefandalysingu fra 6. september 2013:

8.1 Breytingar 4 kafla 1.3.1 (,,Moétadiladhaetta”):

i tveimur sidustu malsgreinum kafla 1.3.1 er fjallad um fjarfestingareignir utgefanda. Par sem
utgefandi hefur nd fest kaup & Bernhéftstorfunni falla paer malsgreinar Gt og i stad beirra koma
eftirfarandi malsgreinar:

,Utgefandi é nu fimm fasteignir sem hann hefur eignast i premur fjdrfestingum. [ fyrsta lagi er um ad
reeda fasteign sem stadsett er ad Laufdsvegi 31, 101 Reykjavik med fastanimer 222-8515 og
landnimer 102166 (,Laufdsvegur”). Laufdsvegur er atvinnuhdsnaedi med 100% nytingarhlutfall og
leigd ut til tveggja leigutaka, breska og pyska sendirddsins, og gilda leigusamningar beggja adila til 1.
januar 2016.

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

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

Laekjargata 3, 101 Reykjavik med landnimer 101328 og fastanimer 200-4325. Laekjargata 3 er
atvinnuhusnaedi med 100% nytingarhlutfall og leigd (it til tveggja leigutaka, (i) skrifstofu Listahdtidar
Reykjavikur og (ii) Hidlaleigu Reykjavikur ehf. pd eru geymslur i kjallara fasteignarinnar leigdar ut fyrir
6verulega fidrhaed @ mdnudi.

Leigusamningur vid Listahdtid@ Reykjavikur er verdtryggdur og gildir til 30. juni 2019.
Leigusamningurinn er Suppsegjanlegur og eiga leigutakar forleigurétt ad fasteigninni, en ekki
forkaupsrétt. Frd og med 30. juni 2019 mun leiguverd heekka um 15% i pvi tilviki a8 Listahdtid
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Reykjavikur nytir forleiguréttinn. Leigutekjur samsvara taeplega 6% af heildarleigutekjum ttgefanda
vegna Bernhéftstorfunnar.

Leigusamningur vid Hjélaleigu Reykjavikur er verdtryggdur og gildir til 31. mars 2014. Samkomulag er
milli adila um framlengingu samningsins til oktéber 2014. Frg og med 1. april 2014 mun leiguverd
haekka um 15%. [ oktdber 2014 stefnir utgefandi ad pvi ad breyta husnzedinu i skrifstofuhisnaedi med
pad fyrir augum ad tryggja déframhaldandi leigutekjur i ryminu. Leigutekjur samsvara rumlega 3% af
heildarleigutekjum utgefanda vegna Bernhéftstorfunnar.

Amtmannsstigur 1, 101 Reykjavik med landnimer 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 ver8tryggdur og gildir til 30. september 2018. bann 1.
oktober 2014 og 1. oktéber 2016 mun leiguverd haekka um 5%. Leigusamningurinn er
duppsegjanlegur og eiga leigutakar forleigurétt ad fasteigninni, en ekki forkaupsrétt. Leigutekjur
samsvara rétt rumlega 20% af heildarleigutekjum utgefanda vegna Bernhéftstorfunnar.

Minjavernd Gimli leigir minnsta rymid i Bernhéftstorfunni. Mun dbyrgdaradili utgefanda (FI GP)
yfirtaka leigusamninginn i byrjun drs 2014 og nyta rymid fyrir skrifstofur sinar. Gert er rad fyrir sama
leiguverdi og ad gerdur verdi leigusamningur vid dbyrg8aradila til 5 dra. Leigutekjur samsvara
taeplega 3% af heildarleigutekjum utgefanda vegna Bernhéftstorfunnar.

Bankastraeti 2, 101 Reykjavik med landnumer 101328 og fastanuimer 200-4323. Bankastreeti 2 er
atvinnuhtsnadi med 100% nytingarhlutfall midad vid dagsetningu verdbréfalysingar pessarar.
Fasteignin er leigd ut til priggja leigutaka, (i} Bankastraetis 2 ehf., (i) Pennans ehf. og (iii) Islenskra
fiallaleidségumanna ehf.

Leigusamningurinn vid Bankastreeti 2 ehf. er verdtrygg8ur 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
duppsegjanlegur og eiga leigutakar forleigurétt ad fasteigninni, en ekki forkaupsrétt. Leigutekjur
samsvara rimlega 45% af heildarleigutekjum utgefanda vegna Bernhéftstorfunnar.

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 mdnada uppsagnarfresti. Leigusamningurinn er
ad 68ru leiti duppsegjanlegur og eiga leigutakar forleigurétt ad fasteigninni, en ekki forkaupsrétt.
Leigutekjur samsvara teeplega 10% af heildarleigutekjum dtgefanda vegna Bernhdéftstorfunnar.

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

8.2  Breytingar a kafla 1.4.3 (,,Ahzetta vegna lok starfstima ttgefanda“):

i annarri malsgrein kafla 1.4.3 er fjallad um fjarmégnun fasteigna i eigu ttgefanda. bar sem utgefandi
hefur nu fjarfest i Bernhéftstorfunni og p.a.l. peim fasteignum sem tilheyra henni, eru eftirfarandi
breytingar gerdar & fyrrgreindri malsgrein:
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JAthygli er vakin & pvi ad til pessa hefur utgefandi fiarfest i fimm fasteignum. [ fyrsta lagi Laufdsvegi
31, 101 Reykjavik, sem var ad fullu figrmégnud med eigin fé. [ 68ru lagi Alfheimum 74, 104 Reykjavik
sem var ad fullu figrmégnud med utgdfu skuldabréfa. I pridja lagi er um ad raeda Bernhéftstorfuna i
101 Reykjavik, en til hennar heyra prjdr fasteignir; Amtmannsstigur 1, Bankastraeti 2 og Laekjargata 3.
Kaupin & Bernhéftstorfunni voru ad fullu fisrmégnud med utgdfu skuldabréfa. Likt og fram kemur a8
ofan bd er fyrirhugad ad fjdrfestingar utgefanda verdi figrmagnadar i fyrrgreindum 20/80 hlutféllum,
svo ad [ naesta ddraetti (ddrdttum) & dskriftarloford verdur gefid ut hlutfalislega meira af
skuldabréfum en hlutabréfum til pess ad nd framangreindri skiptingu milli eigin figrmdgnunar og
utgdfu skuldabréfa.”

8.3  Breytingar 4 kafla 2 (,,Skilgreiningar”):

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

»Lysingin til  lysingar utgefanda sem samanstendur af (i)
verdbréfalysingu dagsettri pann 7. februar 2014, (ii)
utgefandalysingu pessari, sem uppferd er i 8. kafla
verdbréfalysingar dagsettri 7. februar 2014, og (iii) samantekt
dagsettri pann 7. febrdar 2014.

Samantekt visar til samantektar dagsett pann 7. febrdar 2014.

Skilmadlar til skilmdla félagsins, dagsettra 25. janudar 2013 (med sidari
breytingum).

Skuldabréfin eda til skuldabréfa Fi Fasteignafélags sihf. i skuldabréfaflokki FIF

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

Kauphéllinni og fyrirhugad er ad staekka d grundvelli
verdbréfalysingar sem dagsett er pann 7. februar 2014.

Utgefandalysing til utgefandalysingar bessarar, sem uppfeerd er i 8. kafla
ver8bréfalysingar dagsett pann 7. febriar 2014.“

8.4 Breytingar 4 kafla 3.2 (,,Félagsform og l6ggjof sem titgefandi starfar eftir”):

bar sem skuldabréfaflokkur Utgefanda var tekinn til vidskipta pann 16. september 2013 verdur
ordalag pridju malsgreinar kafla 3.2 eftirleidis svohljédandi:

Jbar sem skuldabréfaflokkur dtgefanda FIF 13 01 hefur verid tekinn til vidskipta i Kauphéllinni er
félagid jafnframt bundid af dkvaedum vvl. Ennfremur gildir um dtgefanda reglugerd nr. 630/2005 um
innherjaupplysingar og markadssvik, reglugerd um upplysingagjéf og tilkynningarskyldu nr. 707/2008
og reglur Fjgrmdlaeftirlitsins er varda medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja nr.
1050/2012. Jafnframt gilda reglur Kauphallarinnar, eins og paer eru i gildi & hverjum tima, um
utgefanda.”
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8.5 Breytingar 4 kafla 3.6 (,,0had mat 4 virdi fjarfestingareigna”):

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

,Utgefandi hefur falid Capacent, kt. 550910-0630, Borgartini 27, 105 Reykjavik ad framkveema
sjdlfstaett mat @ virdi fidrfestinga félagsins. Vid dagsetningu uppfeersiu ¢ utgefandalysingu i 8. kafla
verdbréfalysingu dagsett pann 7. febriar 2014 g utgefandi fimm fasteignir, sbr. kafli 3.7.

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

Vegna kaupa utgefanda & Bernhoftstorfunni koma inn nyjar malsgreinar i kaflann. Fyrstu tveer
malsgreinarnar haldast Gbreyttar en i kjolfar peirra mun kaflinn verda svohljédandi:

,bann 11. desember 2013 undirritadi utgefandi kaupsamning um kaup & Bernhéftstorfunni 101
Reykjavik (landnumer 101328). Til Bernhéftstorfunnar heyra pridr fasteignir, Amtmannsstigur 1,
Bankastreeti 2 og Laekjargata 3. Fasteignirnar eru allar atvinnuhisnaedi med 100% nytingarhlutfall og
eru leigdar ut til samtals sjé leigutaka. Leigusamningarnir hafa mismunandi gildistima, en peir renna
Ut 6 drunum 2014-2023. Med kaupunum G Bernhéftstorfunni fylgdu vérumerkin ,TORFAN” og
,Restaurant Lakjarbrekka*, en baedi eiga bau ségulega tengingu vid stadsetningu Bernhdftstorfunnar
i midbae Reykjavikur. Kaupin d Bernhéftstorfunni eru fjgrmégnud med utgdfu skuldabréfa i flokknum.

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

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

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

8.7 “Breytingar 4 kafla 3.15 (,Fjdrhagsstada, rekstrarafkoma og mat a eignum”):

Vegna kaupa Utgefanda & Bernhéftstorfunni verda breytingar gerdar & pridju malsgrein kafla 3.15.
Eftirleidis hljdmar malsgreinin svo:

,Capacent hefur framkvaemt mat d virdi fidrfestingareigna utgefanda. I fyrsta lagi er um ad reeda mat
& fasteigninni Laufdsvegur 31, 101 Reykjavik; i 68ru lagi mat d fasteigninni Alfheimar 74, 104
Reykjavik og i prifja lagi er um ad reeda mat d virdi Bernhdftstorfunnar i 101 Reykjavik (landnimer
101328), en til hennar heyra fasteignirnar Amtmannsstigur 1, Bankastraeti 2 og Laekjargata 3.
Framangreindar fasteignir eru pzer einu sem eru i eigu utgefanda ad svo stéddu, sbr. kafli 3.7 ad
framan.

Vid verdmatid var litid til peirra fidrstrauma sem eignirnar mynda. Verdmaeti eignanna er pvi summa
beirra fjdrstrauma sem paer mynda | framtidinni ndvirt med videigandi dvéxtunarkréfu.
Fjdrstraumarnir geta dtt sér stad yfir langan tima og eru hddir dvissu. Ahaettan eykst med tima og
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avéxtunarkrafan, sem er péknun til fidrfesta fyrir frestun G hagnytingu eigna, heekkar eftir pvi sem
ovissan um endurheimtur eykst i samanburdi vid adra kosti sem fjdrfestum bjédast.”

8.8 Breytingar 4 kafla 3.18 (,,Endurskodandi”):

Vegna endurskodunar endurskodanda félagsins a arsreikningi fyrir reikningsarid 2013 verdur
lokamalslidur kafla 3.18 eftirleidis svohljédandi:

~bd hefur endurskodandi kannad drshlutareikning utgefanda fyrir fyrri hluta drsins 2013 og
endurskodad og dritad dn fyrirvara drsreikning fyrir reikningsdrid 2013.“

8.9 Breytingar 4 kafla 4 (,,HLUTHAFAR"):

Skipting hlutafjar milli hluthafa er dbreytt fré dagsetningu utgefandalysingar pann 6. september 2013
og skal pvi fyrsta malsgrein eftirleidis vera svohljédandi:

JHiutafé utgefanda midad vid pann 1. februar 2014 er kr. 9.343.302 a8 nafnverdi og eru hluthafar
eftirfarandi:”

8.10 Breytingar 4 kafla 6 (“FJARHAGSUPPLYSINGAR“):

Vegna fjarfestingar utgefanda i fasteignum sem heyra undir Bernhoftstorfuna verdur fyrsta malsgrein
6. kafla eftirleidis svohljodandi:

LUtgefandi var stofnadur pann 27. névember 2012. Frd stofnun hefur utgefandi fjdrfest i fimm
fasteignum, sbr. kafli 3.7 ad framan. Nyjustu reikningsskil félagsins er drsreikningur fyrir
reikningsdrsid 2013. Arsreikningurinn gefur b6 ekki naegilega rétta mynd af stédu félagsins eins og
hun er i dag bar sem fidrfesting félagsins i Bernhdftstorfunni @ sér stad i januar 2014 og kemur p.a.l.
ekki fram & drsreikningnum. Bendir ttgefandi pvi G ad vid lestur nedangreindra fidrhagsupplysinga
verdi ad hafa hlidsjon af kafla 6.3.1. ad aftan, en hann inniheldur upplysingar um breytingar @
fidrhag utgefanda fré 1. jandar 2014.“

b4 verdur onnur malsgrein 6. kafla eftirleidis svohljédandi:

Hvorki hafa ordid neinar verulegar éaeskilegar breytingar d framtidarhorfum utgefanda frd utgdfu
drsreiknings fyrir reikningsdrid 2013 til dagsetningar verdbréfalysingar pessarar, né hafa neinir
atburdir nylega dtt sér stad sem snerta utgefanda eda skipta mdli vid mat d gjaldhaefi hans.”

b4 verdur pridja malsgrein 6. kafla eftirleidis svohljédandi:

,Nedangreindar fjarhagsupplysingar eru fyrir timabilid 27. ndvember 2012 til 31. desember 2013.
Stofnefnahagsreikningur utgefanda og drsreikningar fyrir drin 2012 og 2013 hafa verid endurskodadir
i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla. Arshlutareikningur utgefanda hefur verid kannadur |
samraemi vid alpjédlegan stadal ISRE 2410 um Kénnun 6hdds endurskodanda d drshlutareikningum.”

8.11 Nyr kafli 6.4 (,Arsreikningur &rid 2013“):

Vegna endurskodunar & drsreikningi félagsins fyrir reikningsarid 2013 beetist vid nyr kafli 6.4 sem
inniheldur eftirfarandi télulegar upplysingar um rekstur arsins 2013:
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Arsreikningur 2013

Rekstrarreikningur

2013
Husaleigutekjur 43.088
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna (6.890)
Rekstrartekjur 36.198
Umsyslupdknun (82.195)
Annar rekstrarkostnadur (14.891)
Rekstrarkostnadur (97.086)
(Rekstrartap) hagnadur {60.888)
Fjarmunatekjur 1.369
Fjarmunagjold (13.990)
Hrein (fjarmagnsgj6ld) fiirmunatekjur (12.621)
Tap timabilsins (73.509)
Grunnhagnadur (tap) og pynntur hagnadur (tap) a hlut, i krénum (10)

Efnahagsreikningur

Eignir 31. desember 2013
Fjarfestingaeignir 1.833.980
Fastafjarmunir samtals 1.833.980
Handbzert fé 26.425
Adrar skammtimakrofur 3.432
Veltufjarmunir samtals 29.857
Eignir samtals 1.863.836
Eigid fé og skuldir

Hlutafé 9.343
Yfirverdsreikningur 528.987
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(Gjafnad) 6radstafad eigid fé (73.509)
Eigi0 fé samtals 464.829
Vaxtaberandi skuldir 387.398
Langtimaskuldir 387.398
Ogreitt kaupverd fasteigna 975.000
Skuldir vid tengda adila 11.991
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 24.626
Skammtimaskuldir 1.011.617
Eigi6 fé og skuldir samtals 1.863.836

Sjodstreymi

Rekstrarhreyfingar

Tap drsins og heildarafkoma

Rekstrarlidir sem hafa ekki dhrif 4 handbaert fé:

Hrein (fjarmagnsgjold) fjarmunatekjur

Breytingar 4 rekstrartengdum eignum
Breytingar 4 rekstrartengdum skuldum

Handbaert fé til rekstrar

Innheimtar vaxtatekjur
Greidd vaxtagjold og verdbaetur

Handbaert fé til rekstrar

Fjarfestingahreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingaeignum
Krofur og skuldir vid tengda adila, breyting

Fjarfestingahreyfingar

Fjdrmdgnunarhreyfingar

Innborgad hiutafé

31. desember 2013

(73.509)

12.621

(60.888)

(3.432)
15.264

(49.056)

1.369
(32)

(47.718)

(858.980)
11.991

(846.989)

534.330
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Tekin ny langtimalan 382.802

Fjarmognunarhreyfingar 917.132
Handbzert fé i upphafi ars 4.000
Breyting handbaers fjar 22.425
Handbaert fé i lok timabils 26.425

Fjarfestingarhreyfingar an greidsluahrifa:
Fjarfesting i fjarfestingaeignum {975.000)

Ogreitt kaupverd fjarfestingaeigna, breyting 975.000

*fjdrhaedir eru i pusundum kréna.

8.12 Breytingar 4 kafla 6.3.1 (,,Breytingar 4 fjdrhag dtgefanda fra 1. juli 2013“):

Kafli 6.3.1 verdur kafli 6.4.1 og faer nytt kaflaheiti ,Breytingar & fjarhag utgefanda fra 1. januar
2014“.

b4 verdur ordalag kafla 6.4.1 eftirleidis svohljédandi:

,bann 11. desember 2013 fjgrfesti utgefandi i Bernhéftstorfunni i 101 Reykjavik (landnumer 101328).
Til Bernhéftstorfunnar heyra prjdr fasteignir, Amtmannsstigur 1, Bankastraeti 2 og Leekjargata 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 verdur greitt i januar 2014 og samhlida verdur fasteigninni afsalad til dtgefanda.

Ad 6dru leyti hafa ekki ordid verulegar breytingar d fidgrhag utgefanda fra sidustu endurskodudu
reikningsskilum hans.”

8.13 Breytingar 4 kafla 7 (,,SKIOL TIL SYNIS“):

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

LLysingin (b.e. utgefandalysing, verdbréfalysing og samantekt), dags. 6. september 2013 og vidauki
vid lysinguna dags. 13. september 2013”

Til vidbotar peim skjdlum sem talin eru upp i staflidum a-j koma eftirfarandi k.- og I.- lidir:
k. Verdbréfalysing dags. 7. febriar 2014 og samantekt dags. 7. februar 2014

1. Arsreikningur fyrir reikningsdrid 2013*
8.14 Breytingar 4 kafla 8.1 (,,Yfirlysing stjérnar titgefanda“):
Vegna uppfaerslu & utgefandalysingu i gegnum verdbréfalysingu bessa gefur stjorn félagsins ut

eftirfarandi yfirlysingu:
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,Stjorn Fi Fasteignafélags slhf., kt. 571212-0210, Katrinartuni 2, 105 Reykjavik, Island, lysir pvi yfir ad
samkvaemt 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, 7. februar 2014

Stjérn Fl Fasteignafélag sihf.

Brynjoélfur Jon Baldursson, Gylfi Jénasson,
stjornarformadur stjornarmadur
Bjorn Hjaltested Gunnarsson, Témas N. Méller,
stjérnarmadur stjérnarmadur
Olafur Sigurdsson,

Stjérnarmadur”

8.15 Breytingar a kafla 8.2 (, Yfirlysing loggilts endurskodanda“) i itgefandalysingu:
Vegna endurskodunar & arsreikningi félagsins fyrir reikningsarid 2013 gefur endurskodandi félagsins
ut eftirfarandi yfirlysingu:

,KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartuni 27, 105 Reykjavik, hefur endurskodad og dritad an fyrirvara
stofnefnahagsreikning ttgefanda dagsettan pann 27. névember 2012 og drsreikninga félagsins fyrir
reikningsdrin 2012 og 2013. Arshlutareikningur utgefanda fyrir fyrri hluta drsins 2013 hefur verid
kannadur i samreemi vid alpjédlegan stadal ISRE 2410 um Kénnun 6hdds endurskodanda d
drshlutareikningum.

Reykjavik, 7. februar 2014
KPMG ehf.

Hlynur Sigurdsson

léggiltur endurskodandi”
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8.16 Breytingar 4 kafla 8.3 (,Umsjénaradili vegna toku skuldabréfanna til vidskipta“) i
utgefandalysingu:

Vegna stakkunar skuldabréfaflokks utgefanda gefur umsjénaradili ut eftirfarandi yfirlysingu.

~Umsjénaradili med téku skuldabréfanna til vidskipta i Kauphéllinni er Fyrirtaekjarddgjoéf MP banka
hf.

Fyrirtaekjaradgjof 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, 7. febriuar 2014

Fyrir hond Fyrirtaekjarddgjafar MP banka hf.,

J6n Ottar Birgisson”

8.17 Breyting & kaflaheiti 11 (,STOFNEFNAHAGSREIKNINGUR, ARSREIKNINGUR 2012 OG
HALFSARSUPPGJOR FYRIR FYRRI HLUTA ARSINS 2013“)

Vegna endurskodunar & darsreikningi félagsins fyrir reikningsarid 2013, verdur sa reikningur einnig
birtur og verdur pvi heiti kafla 11 eftirleidis svohljédandi:

,STOFNEFNAHAGSREIKNINGUR, ARSREIKNINGUR 2012, HALFSARSUPPGIJOR FYRIR FYRRI HLUTA
ARSINS 2013 OG ARSREIKNINGUR 2013

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

Verdmat, d4samt yfirlysingu Prastar Sigurdssonar, sem framkvaemt var vegna fjarfestingu utgefanda i
Bernhéftstorfunni skal baetist vid kafla 13 i atgefandalysingu.

9 SKJOL TIL SYNIS

Medan verdbréfalysing pessi er i gildi er hagt ad nalgast eftirfarandi skjél & skrifstofu Fi
Fasteignafélags slhf., kt. 571212-0210, Katrinartuni 2, 105 Reykjavik og & vefsidu félagsins
http://fifasteignir.is/fi-fasteignafelag-slhf.html i 12 méanudi eftir dagsetningu  bessarar
verdbréfalysingar:

a. Lysingin, p.e. verdbréfalysing pessi, samantekt dagsett 7. febriar 2014 og utgefandalysing
dagsett 6. september 2013.
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Utgafulysing skuldabréfanna hja Verdbréfaskraningu fslands hf., dags. 23. juli 2013, breytt

med vidauka dags. 29. dgust 2013

Sambpykktir, dags. 23. mai 2013

Skilmalar, 24. april 2013

Fjarfestingastefna utgefanda, dags. 24. april 2013
Stofnefnahagsreikningur

Stofnskjol

Arsreikningur fyrir arig 2012

Halfsarsuppgjor fyrir fyrri hluta arsins 2013

Verdmatsskyrslur vegna Laufasvegar, Alfheima og Bernhéftstorfunnar (og yfirlysingar

Capcacent)
Verdbréfalysing og samantekt, dags. 7. februar 2014.
Arsreikningur fyrir 4rid 2013
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10 TRYGGINGARBREF

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

Gjérir kunnugt: Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu a 6llum skuldum og fjdrskuldbindingum
vedsala eda sifar tilgreinds/tilgreindra adila, vegna:

e skuldabréfaitgafu vedsala dags. 23. juli 2013 med fjarhad heildarheimildar utgafunnar kr.
7.940.000.000 ***sjémilljardar niuhundrud og fjdérutiumilljén islenskar krénur***, sem er
audkennd nr. FIF 13 01, kerfi Ver8bréfaskraningar islands hf., kt. 500797-3209, par sem
skuldabréfin eru gefin rafraent ut, (,skuldabréfautgafan®),

svo og beim 6drum samningum sem sidar kunna ad koma i stad og/eda til vi6botar tilgreindri
skuldabréfaatgafu, ad samtaldri fjarhaed allt ad:

kr. 1.959.100.000,- *** einn milljardur, niuhundrud fimmtiu og niu milljénir og eitt hundrad pusund
kronur***

og skal su fjarhaed bundin visitélu neysluverds til verdtryggingar midad vid grunnvisitélu neysluverds [
], og taka breytingum i samraemi vid breytingar a visitélu neysluverds midad vid pa grunnvisitdlu, auk
verdbota, drattarvaxta, alls innheimtu — og malskostnadar vegna beirra skulda sem bréf petta tryggir,
hverju nafni sem nefnist og 6drum aukagreidslum, svo sem utlégdum tryggingaridgjéldum vegna hins
vedsetta, er MP banki hf., kt. 540502-2930 til heimilis ad Armdla 13a, Reykjavik, sem skipadur er af
skuldabréfaeigendum i samraemi vid akvaedi skuldabréfautgafunnar sem vedgaesluadili fyrir hénd
skuldabréfaeigenda, hér med vedsettar eftirfarandi eignir:

A. Med 1. vedrétti og ad sjalfsvorsluvedi:

fasteignin Laufasvegur 31, Reykjavik, fastanr. 222-8515
Vedgaesluadila er ekki kunnugt um ad adrar pinglystar vedskuldir eda kvadir hvili 8 eigninni.
Eignin er vedsett med 6llu fylgifé, llum sidari vidaukum, endurbétum og breytingum, sameignar- og
l6arréttindum og 68rum réttindum sem eigninni tengjast, hverju nafni sem nefnast, allt eins og
frekast verdur vedsett skv. 15.-20. gr laga um samningsved, nr. 75/1997.

B. Maed 1. vedrétti og ad sjalfsvorsluvedi:

fasteignin Alfheimar 74, Reykjavik fastaniimer 226-2368
Vedgaesluadila er ekki kunnugt um ad adrar pinglystar vedskuldir eda kvadir hvili & eigninni.
Eignin er vedsett med 6llu fylgifé, 6llum sidari vidaukum, endurb6tum og breytingum, sameignar- og
[68arréttindum og &drum réttindum sem eigninni tengjast, hverju nafni sem nefnast, allt eins og
frekast verdur vedsett skv. 15.-20. gr laga um samningsved, nr. 75/1997.

C. Med 1. vedrétti og ad sjalfsvorsluvedi:

fasteignin Lakjargata 3, Reykjavik fastaniumer 200-4325

Vedgaesluadila er ekki kunnugt um ad adrar pinglystar vedskuldir eda kvadir hvili a eigninni.
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Eignin er vedsett med 6llu fylgifé, 6llum sidari vidaukum, endurbétum og breytingum, sameignar- og
I68arréttindum og 68rum réttindum sem eigninni tengjast, hverju nafni sem nefnast, allt eins og
frekast verdur vedsett skv. 15.-20. gr laga um samningsved, nr. 75/1997.

D. Med 1. vedrétti og ad sjalfsvorsluvedi
fasteignin Amtmannsstigur 1, Reykjavik fastanumer 200-4327

Vedgaesluadila er ekki kunnugt um ad adrar pinglystar vedskuldir eda kvadir hvili 3 eigninni.

Eignin er vedsett med 6llu fylgifé, 6llum sidari vidaukum, endurbétum og breytingum, sameignar- og
I68arréttindum og 68rum réttindum sem eigninni tengjast, hverju nafni sem nefnast, allt eins og
frekast verdur vedsett skv. 15.-20. gr laga um samningsved, nr. 75/1997.

E. Med 1. vedrétti og ad sjalfsvorsluvedi
fasteignin Bankastrati 2, Reykjavik fastanimer 200-4323

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

Eignin er vedsett med ollu fylgifé, 6llum sidari vidaukum, endurbdtum og breytingum, sameignar- og
I60arréttindum og 68rum réttindum sem eigninni tengjast, hverju nafni sem nefnast, allt eins og
frekast verdur vedsett skv. 15.-20. gr laga um samningsved, nr. 75/1997.

Sameiginlega eru hinar vedsettu fasteignir skv. A - E lid, hér eftir nefndar ,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 vétryggingarfjarins, 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 skuldabréfautgafunnar i
samraemi vid dkvaedi hennar.

Ad beidni vedgaesluadila er vedsala skylt ad 1ata vedgaesluadila i té skilriki fyrir pvi, ad hid vedsetta sé
nagilega vatryggt, og verdi misbrestur a pvi, er vedgaesluadila heimilt, en po 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.

b3 naer vedrétturinn til hvers konar tjéna- og skadabdta eda annarra fjargreidsina sem kunna ad koma
i stad hins vedsetta. Vedrétturinn nzer einnig til allra opinberra styrkja, nidurgreidsina og béta ur
opinberum sjédum, sem koma i stad hins vedsetta og vedsali kann ad vinna ur hendi stjérnvalda a
grundvelli, déms, drskurda, settra laga og/eda reglugerda.

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

Vedsala er skylt ad halda hinu vedsetta vid og hafa pad avallt vatryggt fyrir raunvirdi pess. Vedsala er

skylt ad sja um ad fullnaegt sé 6llum peim éryggis- og eftirlitsradstéfunum sem krafist er i sambandi
vid hid vedsetta i samraemi vid fyrirmaeli gildandi laga og reglugerda 4 hverjum tima. Vedsala ber a
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sama hatt ad annast um vedsettar eignir og tryggja ad paer haldi verdgildi sinu eins og framast ma til
atlast til pess ad tryggingarréttindi skuldabréfaeigenda, skv. skuldabréfadtgafunni skerdist ekki.

Verdi vanskil & skuld, sem tryggd er med bréfi pessu, i samrami vid dkvaedi skuldabréfadtgafunnar,
verdi eigandaskipti 4 hinu vedsetta sem bréf bpetta tryggir sem fer gegn dakvaedum
skuldabréfadtgafunnar, gangi ved Gr sér eda ryrni svo nokkru nemi eda farist, eda sé vidhald pess
vanraekt eda pvi eigi haldid nzegilega vatryggdu eda sé leitad fullnaegju i pvi af 68rum kréfuhéfum og
fidrnam gert i hinu vedsetta, eda ef adrir vedhafar eda skuldheimtumenn ganga ad vedinu til
innheimtu skulda, eda ef bu skuldara/vedsala verdur tekid til naudasamninga eda gjaldprotaskipta,
eda krafist verdi naudungarsélu & hinu vedsetta eda verdi med einhverjum haetti verulegar vanefndir
4 skyldum atgefanda gagnvart skuldabréfaeigendum skv. skuldabréfadtgafunni eda vedgaesluadila, pa
er vedgaesluadila heimilt ad gjaldfella og eindaga skuldina samkvaemt tryggingarbréfi pessu ba pegar
fyrirvaralaust og 4n uppsagnar

Falli skuld, sem tryggingarbréf petta tryggir, i gjalddaga og eindaga af einhverjum framangreindum
4staedum, pa er vedgaesluadila i umbodi skuldabréfaeigenda skv. skuldabréfadtgafunni heimilt ad nyta
vedtryggingu skv. tryggingarbréfi pessu og lata selja vedid naudungarsélu til lakningar skuldinni, an
undangengis déms, sattar eda fjarnams, skv. 2. tl. 1. mgr. 6. gr. laga um naudungarsélu nr. 90/1991.
Auk bess ad na til hofudstdls skuldar sem vedid tryggir, neer naudungarséluheimild pessi til
visitbludlags, drattarvaxta, kostnadar af krofu, innheimtukostnadar, malskostnadar og alls annars
kostnadar sem af vanskilum kann ad leida, endurgjalds kostnadar af gerdinni sjalfri og veentanlegs
kostnadar af frekari fullnustugerdum.

Stimpilgjald og pinglysingargjald af pessu bréfi ber vedsala ad greida i samreemi vid gildandi 16g og
reglur.

Risi mal at af skuld pessari eda vedsetningu, skal reka pad fyrir Héradsdomi Reykjavikur samkvaemt
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, [ ]jantuar 2014

Sampykki vedsala og binglysts eiganda
f.h. Fl Fasteignafélags sihf.

Vottar ad réttri dagsetningu, undirritun
og fjarraedi adila:
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Fi Fasteignafélag slhf.

Skyrsla og aritun stjéornar og framkvaemdastjora

F( Fasteignafélag sIhf. er islenskt samlagshlutafélag sem tok til starfa i arslok 2012. Tilgangur félagsins er rekstur fasteigna, kaup og sala fasteigna og
fidrmalagerninga sem tengjast fasteignum eda fasteignarekstri, lanastarfsemi og annar skyldur rekstur. par sem félagid er samlagshlutafélag er pad ekki
sjalfstaedur skattadili heldur er skattlagt med eigendum sinum. Abyrgdaradili félagsins er Fl Fasteignafélag GP ehf., sem ber beina og étakmarkada
Abyrgd & skuldbindingum félagsins. Félagid hefur skrad skuldabréfaflokkinn FIF 13 01 { Kauphéll islands, NASDAQ OMX Iceland hf.

Arsreikningur Fl Fasteignafélags slhf. er ger8ur i samrami vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu, en
félagid innleiddi alpjodlega reikningsskilastadia 4 drinu 2013. Innleidingin haf8i engin ahrif & 48ur birtar fjarhaedir { rsreikningi fyrir arid 2012, sem var
fyrsti drsreikningur félagsins, en hann var gerdur samkvamt 16gum 3/2006 um arsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald arsreikninga.

Hlutafé félagsins var hakkad tvivegis & 4rinu 2013. [ jantar um 460.000 hiuti 4 genginu 100 og { maf um kr. 4.883.302 hluti genginu 100.
{ febrdar stadfesti stjorn félagsins pjénustusamning & milli Ff Fasteignafélags sIhf. og Fl Fasteignafélags GP ehf.

i juni sampykkti stjérn félagsins, med visan til heimildar i 20. gr. sampykkta félagsins, ad gefa ut skuldabréf ad heildarfjsrhzd kr. 414.661.200 er
samsvarar 414.661.200 nafnverdseiningum i skuldabréfaitgafu félagsins FIF 13 01. Jafnframt var sampykkt ad saekja um téku skuldabréfanna til
vidskipta i Kaupholl [slands, NASDAQ OMX Iceland hf.

Rekstur og fjarhagsstada

Tap vard af rekstri félagsins 4 arinu 2013 ad fjarhad 73,5 m.kr. Rekstrartekjur namu 43,1 m.kr. og rekstrartap nam 60,9 m.kr. Engir starfsmenn stérfudu
hj4 félaginu og var daglegur rekstur i héndum Fl Fasteignafélag GP ehf. samkvamt bjénustusamningi.

Heildareignir félagsins ndmu 1,9 ma.kr. i lok ars 2013. Eigid fé félagsins nam 464,8 m.kr. i drsiok 2013 og eiginfjarhlutfall var 24,9%.

Hlutafé félagsins var aukid um 5,3 m.kr. @ arinu og nam 9,3 m.kr. pann 31. desember 2013. Félagid tti engin eigin bréf. Hluthafar voru 2 i upphafi 4rs en
15 i arslok. Hluthafar félagsins eru sem hér segir:

Hluthafi Eignarhlutur  Upphaf 4rs
Lifeyrissjodur verslunarmanna ..........cccoeveenreninens 19,9% 0,0%
Gildi - lifeyrissjédur ........ e eternereretereeieraaenear it e b et s etre s be et e b eb L oAt e s e Rt e R e ene et e sesaetesasernent e naene 14,9% 0,0%
LSR - A deild ........... 11,9% 0,0%
AT [ OYTISS OTU vt eeeicie e e et e amimseas e snfnesrae e e s e e R s f s e enesnsssaeasenssesseesesnsssessessersesaesnnseahaesssnbares 10,1% 0,0%
Stapi lifeyrissjodur ... . 7,6% 0,0%
Sofnunarsjodur lifeyrisréttinda ......ommesmen 7,1% 0,0%
Festa - lifeyrissjédur ....... 7,1% 0,0%
LSR - B deild 7,0% 0,0%
Almenni lifeyrissjédurinn 5,0% 0,0%
Lifeyrissjédur verkfredinga 3,0% 0,0%
Lifeyrissjédur starfsmanna sveitarfélaga .......... 2,5% 0,0%
Teknetin ehf. 2,0% 0,0%
Lifeyrissjédur Vestfirdinga ... OO OSSR 1,0% 0,0%
Lifeyrissjédur hjikrunarfraedinga 1,0% 0,0%
Fl Fasteignafélag GP ehf. 0,0% 100,0%
Samtals 100,0% 100,0%

Stjorn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ar8ur 4 drinu 2014 vegna rekstrar drsins 2013. A3 68ru leyti visar stjérnin til drsreikningsins um jéfnun
taps og adrar breytingar 4 bokfardu eigin fé.

Fjdrfestingar og eignasafn félagsins

Félagid hof fiarfestingar i mai 2013 og er unnid samkvaemt fjarfestingastefnu sem sampykkt hefur verid af stjorn félagsins. A drinu 2013 lauk félagid
kaupum & tveimur eignum og undirritadi kaupsamning vegna pridju eignarinnar i desember 2013.

Eignasafn félagsins i rslok 2013 telur 3 fasteignir, samtals 3.874 fermetra ad staerd, og flokkast pad sem hér segir:

Skrifstofuhisnzedi 53%
Verslunarhusnaedi 47%

Midad vid bokfaert verd fidrfestingaeigna er medalverd & fermetra um 473 pas.kr.
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Fl Fasteignafélag slhf.

Skyrsla og aritun stjérnar og framkvamdastjora

St)érn og stjornarhazttir

Stjorn Fl Fasteignafélags slhf. leitast vi@ ad vidhalda gédum stjérarhattum og fylgja "Leldbeiningum um stjdrnarhzettl fyrirtzekja" sem Vidskiptarsd
[slands, NASDAQ OMX lceland hf. og Samték atvinnulifsins gafu Gt | mars 2012. Valdsvid og dbyrgd stjornar eru skilgreind [ I6gum um hlutafélég,
sampykktum félagsins og starfsreglum stjdrnar. Frekari upplysingar um stjérn og stjérnarhaettl er ad finna I stjérnararhattayfirlysingu sem er fylgiskjal
med arsrelkningi félagsins.

Ahzttustyring

Flallad er um markmid dhaettustyringar félagsins og helstu dhattupzetti i rekstri { skyringum 36-44.

¥firlysing stjérnar og framkvamdastjéra

Samkvamt bestu vitneskju stiornar og framkvaemdastjéra er drsreikningur félagsins [ samraml vi§ 18g um drsreikninga og er ba8 &lit stjérnar og
framkveemdastjora ad drsreikningur félagsins gefi gldgga mynd af eignum, skuldum og fldrhagsstd8u pess pann 31. desember 2013 og rekstrarafkomu
pess og breytingum & handbzeru fé 4 timabilinu 1. jantar til 31. desember 2013,

lafnframt er pad ilit stjérnar og framkvamdastjora a8 arsrelkningurinn og skyrsla stjiérnar og framkvaemdastjdra geymi gloggt yfirlit yfir préun og
drangur { rekstri félagsins og std8u pess og lys! helstu dhaettupittum og évissu sem félagid byr vid.

Stjérn og framkvamdastjori hafa [ dag reett drsreikning félagsins fyrir 4ri6 2013 og sta8fest hann me8 undirritun sinni. Stjérn og framkvamdastéri
leggja til vid adalfund ad sampykkja drsreikninginn.

Reykjavik, 31. Janvar 2014,

Stjérn Framkvamdast)éri
=3

[ _
Dlte \k\qr_ﬂ |
Bris(es.) . Coledumr

MJ‘-—\'
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Fl Fasteignafélag slhf.

Aritun 6hads endurskodanda

Til stiérnar og hluthafa Fl Fastelgnafélags sihf.

Vi8§ hofum endurskodad medfylgiandi rsrelkning Fl Fasteignafélags sihf. fyrir 4ri 2013, Arsreikningurinn hefur a6 geyma rekstrarreikning og yfirlit um
heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjdryfirlit, sjédstreymisyfirlit, upplysingar um helstu reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Abyrg8 stjérnanda 4 drsralkningnum

Stjornendur eru byrgir fyrlr gerd og gloggr! framsetningu érsreikningsins i samrami vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og beir hafa verld stadfestir
af Evrdpusambandinu. Stjérnendur eru elnnig dbyrgir fyrir bl innra eftirlitl sem pelr telja nauBsyniegt til ad gera pelm klelft a8 setja fram drsreikning
sem er 4n verulegra annmarka, hvort sem er vegna svikseml e§a mistaka.

Abyrgs endurskofenda

Abyrg8 okkar felst [ byl aliti sem vId latum [ |[ds & arsrelkningnum & grundvelll andurskoBunarinnar. Endurskodad var { samraemi vié alpjédlega
endurskodunarstadla. Samkvaemt peim ber okkur a0 fara eftir settum sifareglum og skipuleggja og haga endurskoduninni pannig a8 naglanleg vissa
f4lst um hvort drsreikningurinn sé 4n verulegra annmarka.

Endurskofiun felur [ sér adger8ir til stadfestingar 4 flarhadum og d8rum upplysingum [ drsreikning Val endursko8unaragerda byggist 4 faglegu
mati endurskefiandans, par me8 talid & peirri hattu ad verulegir annmarkar séu & arsrelkningnum, hvort sem er vegna sviksem! efa mistaka. VI8
4hasttumatid er tekid tillit til bess innra eftirlits sem var8ar gerd og glogga framsetningu &rsreiknings, til pess ad skipuleggla videlgand|
endurskodunaradgerdir, en ekki til pess ad gefa lit 8 virkni innra eftirlits félagsins. EndurskoBun felur einnig i sér mat & bvl hvort relkningsskilaadferdir
og reikningshaldslegt mat sem stjérnendur nota vidl gerd arsreikningsins séu videigandi sem og mat & framsetningu hans [ helld.,

VIS teljlum a8 vi8 endursko8unina hdfum vid aflad nagilegra og videlgand| gagna tll ad byggja it okkar 4.

Alr

pad er lit okkar ad arsreikningurinn gefi gldgga mynd af afkomu félagsins 4 &rinu 2013, fldrhagsstddu pess 31. desember 2013 og breytingu 4 handbaeru
fé 4 arinu 2013, [ samrami vI3 alpjdd8lega relkningsskllastadia eins og peir hafa veri8 sta8festir af Evrpusambandinu.

Staffesting vegna skyrslu stjérnar

[ samrami vid akvadi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um drsrelkninga sta8festum vi§ samkvaemt okkar bestu vitund ad i skyrstu stjérnar sem fylgir
arsreikningl bessum eru veittar paer upplysingar sem par ber a8 veita i samrami vid l6g um 4rsrelkninga og koma ekki fram i skyringum.

Reykjavik, 31. jandar 2014,

/&.

KPMG ehf.
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Fl Fasteignafélag slhf. Fjdrhadir eru i pisundum

Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu

Skyringar 2013 2012
Leigutekjur 14,21 43,088 0
Rekstrarkostnadur fjdrfestingaeigna Pt orr P Prrr N 15, 22 (6.890) 0
Hreinar rekstrartekjur 36.198 0
UMSYSIUPOKNUN «...ovoverenerrccieresererererscecenesrassecasesseenane 23 (82.195) 0
Annarrekstrarkos Ul e s e e e s sas ST e S e e 24 (14.891) 0
Rekstrarkostnadur (97.086) 0
(Rekstrartap) hagnadur (60.888) 0
Fjarmunatekjur 1.369 0
Fjdrmagnsgjold (13.990) 0
Hrein (flarmagnsgjold) fidrmunatekjur 16, 26 (12.621) 0
Tap 4rsins og heildarafkoma (73.509) 0
Grunnhagnadur (tap) og pynntur hagna8ur (tap) 4 hlut, { krénum 18,27 (10) 0

Skyringar d bls. 8 til 19 eru éadskiljaniegur hiuti drsreikningsins.
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Fl Fasteignafélag slhf. Fjarhadir eru [ pusundum

- -
Efnahagsreikningur

Elgnir Skyringar 31.12.2013 31.12.2012
Fjarfestingaeignir ..... 12,28 1.833.980 0
Fastafjadrmunir samtals 1.833.980 0
Handbaert fé 11 26.425 4.000
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 31 3.432 0
Veltufjdrmunir samtals 29.857 4.000
Eignir samtals 1.863.836 4.000
Elgid fé og skuldir

Hilutafé 9.343 4.000
Yfirver8sreikningur 528.987 0
(OJafnad) 6radstafad eigid fé (73.509) 0
Eigid fé samtals 35 464.822 4.000
Vaxtaberandi skuldi 32,33 387.398 1]
Langtimaskuldir 387.398 0
Ogreitt kaupverd fasteigna 49 975.000 0
Skuldir vid tengda adila ... 47 11.991 0
Vidskiptaskuldir og adrar skammtfmaskuldir 34 24.626 0
Skammtimaskuldir 1.011.617 0
Eigid fé og skuldir samtals 1.863.836 4.000

Skyringar 4 bls. 8 til 19 eru dadskiljanlegur hiuti drsrelkningsins.
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Fl Fasteignafélag slhf. Fjdrhaedir eru i pisundum

Eiginfjaryfirlit

Yfirverds- Ojafnad

1. jandar 2013 til 31. desember 2013 Skyringar Hlutafé  relkningur eigi6 fé Samtals
Eigid fé 1. jandar 2013 4.000 0 0 4.000
Heildarafkoma drsins . (73.509) (73.509)
Innborgad hlutafé 5.343 528.987 534.330
Eigid fé 31. desember 2013 9.343 528.987 (73.509) 464.822

Yfirver8s- Oradstafad

1. janiiar 2012 til 31. desember 2012 Skyringar Hlutafé reikningur eigid fé Samtals
Eigid fé 1. jandar 2012 0 0 0 0
Heildarafkoma drsins 0 0
Innborgad hlutafé 4.000 4.000
Eigi fé 31. desember 2012 4.000 0 0 4.000

Skyringar 6 bls. 8 til 19 eru 6adskiljanlegur hluti drsreikningsins.
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Fl Fasteignafélag slhf. Fjdrhaedir eru [ pisundum

Sjodstreymisyfirlit

Rekstrarhreyfingar Skyringar 2013 2012

Tap arsins og heildarafkoma ...... (73.509) 0

Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif 4 handbeert fé:

Hrein (fiarmagnsgjold) fJArMUNALEKIUR ......cvcueuireiiieiicreiencricceinnsnccsenneoresnisisieesesascsssssenassesesesassssssasssressessessssssse 26 12.621 0
(60.888) ]
Breytingar a rekstrartengdum eignum (3.432) 0
Breytingar 4 rekstrartengdum skuldum 15.264 0
(49.056) 0
Innheimtar vaxtatekjur 1.369 0
Greidd vaxtagj6ld og ver8baetur (32) 0
Handbzert fé til rekstrar (47.718) 0
Fjarfestingahreyfingar
Fjarfesting [ fjarfestingaeignum ....... 28 (858.980) 0
Kréfur og skuldir vid tengda adila, breyting 11.991 0
Fjarfestingahreyfingar (846.989) 0

FJdrmégnunarhreyfingar

Innborgad hlutafé 534.330 4,000
Tekin ny langtimaldn 48 382.802 0
Fjarmégnunarhreyfingar 917.132 4.000
HaNADaert f& 1 UPPRATT 75 ..ocotieceeree i se e e s sa e sa s b sre st s i e bessse e e e s eaeee e b e e b nasansabarae 4.000 0
Breyting handbzers fjars 22.425 4.000
Handbzert fé i rslok 26.425 4.000

Fjdrfestingahreyfingar dn greidsludhrifa

Fjarfesting i fjdrfestingaeignum ...... (975.000) 0
Ogreitt kaupverd fjarfestingaeigna, breyting 975.000 0

Skyringar d bls. 8 til 19 eru éadskiljanlegur hluti drsreikningsins.

Arsreikningur 2013 7



Fl Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru { pisundum

Skyringar

Almennar upplysingar

1. Félagid

Fi Fasteignafélag slhf., hér eftir nefnt félagid, er islenskt samlagshlutafélag med starfsemi i Reykjavik. Adsetur pess er Héf8atun 2, Reykjavik.
Félagid er fasteignafélag sem fjarfestir i atvinnuhtsnaedi. Pad var stofnad i arslok 2012 en héf formlega starfsemi i arsbyrjun 2013. Félagid @ engin
dotturfélog. Félagid er ekki sjalfstaedur skattadili heldur er skattlagt med eigendum sinum, Frekari upplysingar um félagid er ad finna d heimasidu
bess (www.fifasteignir.is).

Stjérn og framkvamdastjéri félagsins stadfesti rsreikninginn med undirritun sinni pann 31. jandar 2014.

2. Grundvdllur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla
Arsreikningurinn er ger8ur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS), eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu.

betta er fyrsti arsreikningur félagsins sem er gerdur samkvaemt alpjédlegum reikningsskilastédlum og hefur IFRS 1, Innleidingu alpjédlegra
reikningsskilastadla, verid beitt vid gerd hans. Innleidingin hefur engin dhrif 4 48ur birtar fjdrhadir i arsreikningi fyrir arid 2012, sem var fyrsti
arsreikningur félagsins, en hann var gerdur samkvamt légum 3/2006 um &rsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald arsreikninga.
Upphafsefnahagsreikningur samkvamt alpjédlegum reikningsskilastodlunum er 31. desember 2012.

b. Grundvéllur matsadferda
Arsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu a8 fjarfestingaeignir félagsins eru metnar & gangvir8i.

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

d. Mat stjérnenda i reikningsskilunum
Gerd arsreiknings i samrami vi§ alpjodlega reikningsskilastada krefst pess ad stjdrnendur taki dkvardanir, meti og gefi sér forsendur sem hafa
ahrif 4 beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarha3ir eigna, skulda, tekna og gjalda. Endanlegar nidurstédur kunna ad verda frabrugnar pessu
mati.

Mat og forsendur pess eru endurskodadar reglulega. Ahrifin af breytingum eru faerd 4 pvi timabili sem breyting er gerd og jafnframt & sidari
timabilum ef breytingin hefur ahrif 3 pau.

e.  Akvérdun ganguirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir og skyringar félagsins krefjast akvordunar & gangvirdi, badi vegna fjdrmalagerninga og fjarfestingaeigna.
Stjérnendur bera dbyrgd a 8Hlum mikilvagum dkvérdunum um gangvirdi, b.m.t. vegna 3. stigs gangvirdismata.

Stjérnendur fara reglulega yfir mikilvaegar forsendur, sem eru égreinanlegar @ markadi, og matsbreytingar. Ef upplysingar fra pridja adila, likt og
verd fra midlurum eda verdmatspjonustu, eru notadar vid akvordun gangvirdis pa nytir matsteymid upplysingarnar til ad stydja pa nidurstédu ad
mati8 uppfylli kréfur um alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS), par 4 medal pad stig sem slikt mat myndi falla undir.

Vid akvérdun gangvirdis eigna eda skulda notar félagid markadsupplysingar ad eins mikiu leyti og hagt er. Gangvirdid er flokkad i mismunandi stig
eftir stigskiptu kerfi & grundvelli peirra forsenda sem notadar eru vid matid samkvaemt eftirfarandi flokkum:

- Stig 1: skrad verd (Obreytt) & virkum markadi fyrir samskanar eignir og skuldir.

- Stig 2: adrar forsendur en skrad verd samkvaemt 1. stigi sem hagt er ad greina fyrir eignina eda skuldina, ymist beint (p.e. verd) eda 6beint
{p.e. afleidd af verdi).

- Stig 3: forsendur sem notadar eru vid mat eignar eda skuldar eru ekki byggdar 4 faanlegum markadsupplysingum (dgreinanlegar upplysingar)

Ef forsendur sem notadar eru vid akvérdun gangvirdis eignar eda skuldar flokkast & mismunandi stig i stigakerfinu, pa er gangvirdid allt flokkad &
sama stigi og laegstu mikilvaegar forsendur matsins, Félagid faerir tilfarslur milli stiga i stigakerfinu { lok pess reikningstimabils sem breytingin &tti
sér stad.

Ndnari upplysingar um forsendur sem notadar eru vid akvardun gangvirdis er ad finna i skyringu 29.
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Skyringar frh.

Reikningsskilaadferdir

3.  Samrami milli timabila

Reikningsskilaadferdum sem lyst er hér 3 eftir hefur verid beitt med samramdum haetti fyrir 61l timabil sem koma fram i drsreikningnum.

4. Erlendir gjaldmi8lar

Vidskipti i erlendum gjaldmidlum eru faerd i starfreekslugjaldmidli 4 gengi vidskiptadags. Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru
feerdar midad vid gengi 4 uppgjdrsdegi. Adrar eignir og skuldir, sem metnar eru & gangvirdi i erlendri mynt, eru faerdar & pvi gengi sem var i gildi
begar gangvirdi peirra var dkvardad.

5. Flokkun fjareigna og fidrskulda

pegar stofnad er til skuldbindingar vegna fjareigna eda fjarskulda eru pzer flokkaar i samrami vi alpjédlega reikningsskilastadla. Akvérdun um
flokkun fiarmdalagerninga dkvardar medal annars reikningshaldlegt mati 4 vir8i peirra og medhéndiun vaxtatekna og vaxtagjalda. Alpjodlegir
reikningsskilastadlar setja strangar takmarkanir 4 endurflokkun fjarmalagerninga eftir upphaflega flokkun.

Félagid nytir sér tvaer flokkanir fjdreigna og fidrskulda:

a. Lan og krofur
Lan og krofur eru fidreignir med fostum eda dkvardanlegum greidslum, sem ekki eru afleidur og eru ekki skrddar a virkum markadi. Slikar eignir
eru upphaflega faerdar & gangvirdi ad vidbattum &éllum tengdum viBskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru lan og kréfur metin &
afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun begar vid &. Ldn og krofur samanstanda medal annars af
vidskiptakréfum, 68rum skammtimakréfum og handbaeru fé.

b.  Annad & afskrifudu kostnadarverdi
Fjarskuldir & afskrifudu kostnadarverdi eru skuldir me8 fostum eda utreiknanlegum afborgunum og féstum ldnstima, sem ekki eru afleidur og eru
ekki skradar & virkum markadi. Slikar skuldir eru upphaflega fardar 4 gangvirdi ad vidbaettum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega
skraningu eru pessar fjarskuldir metnar 4 afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti. Adrar skuldir 3 afskrifudu kostnadarverdi samanstanda
medal annars af [antokum og 63rum skuldum.

6. Fjdreignir

a. Skraning
Lan, kréfur og handbzert fé eru faerd a4 peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fidreignir, p.m.t. fjdreignir metnar a gangvirdi gegnum
rekstrarreikning, eru upphaflega fardar a peim degi sem félagid gerist adili ad samningsbundnum dkvaedum fidrmalagerningsins.

b. Afskraning
Fidreignir eru afskrddar ef samningsbundinn réttur félagsins ad sjédstreymi vegna fjareignanna rennur Ut eda ef félagid framselur rétt til
sjédstreymis af eigninni til annars adila 4n pess ad halda eftir yfirradum eda pvi sem neest allri peirri dhattu og avinningi sem i eignarhaldinu felst.
Hluta af framseldum fjareignum sem stofnad er til eda haldid eftir af félaginu er sérgreint i efnahagsreikningi sem eign eda skuld.

c. Flokkun
Félagid flokkar allar fijareignir sem |an og krofur.

7. Fjdrskuldir

a. Skraning
Lantokur, skuldabréf og vikjandi skuldir eru faerdar & peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjarskuldir, p.m.t. skuldir metnar 4 gangvirdi
geghum rekstrarreikning eru upphaflega faerdar 4 bpeim vidskiptadegi begar félagid gerist adili ad samningsbundnum akvaedum
fidrmalagerningsins.

b.  Afskraning
Fjarskuld er afskrad pegar samningsbundnum skyldum vegna skuldagerningsins er lokid, paer felldar nidur eda falla ur gildi.

c. Flokkun
Félagid flokkar allar fjarskuldir sem adrar fjarskuldir a afskrifudu kostnadarvirdi.

8.  Jofnun fjareigna og fidrskulda

Fiareignum og fjdrskuldum er jafnad saman og hrein fjérhaed feerd i efnahagsreikning begar og adeins pegar lagalegur réttur félagsins er til stadar
um jéfnun og fyrirhugad er ad gera upp med jéfnun fjareigna og fidrskulda eda innleysa eignina og gera upp skuldina a sama tima.
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10.

11.

12.

13.

Afleidur
Félagid nytir sér ekki afleidur.

Virdisryrnun fjareigna

Almennt

A hverjum uppgjorsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutlaeg visbending um virdisryrnun fjareigna, sem ekki eru faerdar 4 gangvirdi. Fjareign
hefur ryrnad { virdi ef hlutlagar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem hafa ordid benda til pess ad vaent framtidarsjédstreymi
eignarinnar sé la@gra en adur var talid.

Utreikningur

Virdisryrnun fjareigna sem faerdar eru & afskrifudu kostnadarverdi er mismunurinn & bokfaerdu verdi peirra annars vegar og nuvirtu vaentu
framtidarsjédstreymi, midad vid upphaflega virka vexti, hins vegar. Einstakar mikilvaegar fjareignir eru préfadar sérstaklega med tilliti til
vir8isryrnunar. Adrar fjareignir eru flokkadar saman eftir lansdhattueinkennum og hver flokkur metinn sérstaklega med tilliti til vir§isryrnunar.

Békun
Virdisryrnun er gjaldfaerd { gegnum rekstrarreikning.

Vidsnuningur
Virisryrnun er bakfaerd ef haegt er ad tengja bakfersluna & hlutlegan hétt atburdi sem 4tti sér stad eftir ad virdisryrnunin var feerd. Vidsniningur
vir@isryrnunar er faerd i gegnum rekstrarreikning.

Handbaert fé

Til handbaers fjar telst sjédur, bankainnistae8ur sem eru til radstéfunar innan priggja manada og audseljanlegar fjarfestingar me8 upphaflegan
samningstima skemmri en prir manudir.

Fjdrfestingaeignir

Skilgreining
Fjarfestingareignir eru fasteignir {land og hdseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til verdmaetaaukningar eda hvort tveggja.
Fjarfestingareignir eru faerdar 4 gangvirdi. Nanari umfjéllun um mat félagsins & gangvirdi fjarfestingaeigna er ad finna i skyringu 29.

Skraning

[ upphafi eru fjdrfestingareignir bokadar 4 kostnadarverdi, sem er samansett af kaupverdi og 6llum beinum Gtgjoldum vi§ ad undirbuda fasteignina
til fyrirhugadra nota, p.a.m. kostnadur vegna kaupa a fasteigninni. Kostnadur, sem fellur til i kjélfar kaupa & fjarfestingareign, sem batir vid,
endurnyjar eda bjénustar fasteign er adeins eignferdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfaerslu samkvamt
reikningsskilareglum. Vaxtagjold af lansfé sem nytt er til fjarmégnunar & kostnadarverdi fjarfestingareigna i byggingu eru eignferd 4
framkvamdartima. Allur annar kostnadur er gjaldfaerdur pegar til hans er stofnad.

Breytingar a gangverdi
Breytingar a gangverdi fjdrfestingareigna eru fardar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru ekki
afskrifadar.

Afskréning

Fjarfestingaeignir eru afskradar vid sélu eda pegar notkun peirra er haett dn pess ad félagid fai afhent verdmaeti 4 moti. Séluhagnadur (-tap)
fidrfestingareigna er mismunur a bokfaerdu verdi og soluverdi ad teknu tilliti til sélukostnadar og er mismunurinn faerdur i rekstrarreikning undir
lidnum séluhagnadur (-tap) af fjarfestingareignum.

Hlutafé

Almennt hlutafé
Hlutafé er flokkad sem eigid fé. Beinn kostnadur vegna utgafu hlutafjar er faerdur til I=kkunar 4 eigin fé, ad fradregnum skattéhrifum.

Kaup & eigin hlutum
Adrar tekjur eru faerBar pegar til peirra hefur verid unnid.
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14,

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Tekjur

Leigutekjur
Leigutekjur af fasteignum eru ferdar linulega i rekstrarreikning 4 leigutima vidkomandi eignar.

Adrar tekjur
Adrar tekjur eru faerdar pegar til peirra hefur verid unnid.

Rekstrarkostnadur fjidrfestingaeigna

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

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Fjarmunatekjur
Fjdrmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af kréfum, b.m.t. af bankainnsta8um, og gengishagnag8i af erlendum gjaldmi8lum. Vaxtatekjur eru
faerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem paer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold
Fjarmagnsgjéld samanstanda af vaxtakostnadi af lantékum og gengistapi af erlendum gjaldmidlum. Lantékukostnadur er faerdur i
rekstrarreikning midad vid virka vexti.

Gengisbreytingar erlendra gjaldmidla
Hagnadi og tapi vegna gengisbreytinga erlendra gjaldmidla er jafnad saman.

Tekjuskattur

Félagid er ekki sjaifstaedur skattadili en er skattlagt med eigendum sinum.

Hagnadur 4 hlut

Grunnhagnadur {tap) & hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar (taps), sem radstafad er til hluthafa, og vegins medalfjélda virkra hiuta a drinu.
bynntur hagnadur (tap) 4 hlut er hinn sami og grunnhagnadur {tap) 4 hlut, bar sem ekki hafa verid gefnir Ut kaupréttir og félagid hefur ekki tekid
Ian sem eru breytanleg i hlutafé.

Starfspattayfirlit

Félagid litur a nuverandi starfsemi sem einn starfspatt og birtir pvi ekki starfspattayfirlit.

Nyir reikningsskilastadlar

Félagid hefur tekid upp alla alpjé8lega reikningsskilastadla, breytingar & peim og tulkanir sem Evrépusambandid hefur stadfest og hafa tekid gildi f
drslok 2013 og eiga vid um starfsemi pess. Félagi8 hefur ekki tekid upp stadla, breytingar 4 sté8lum eda tulkanir sem taka gildi eftir 1. jandar 2013,
en heimilt er ad taka upp fyrr. Ahrif pess & reikningsskil félagsins hafa ekki verid metin ad fullu en talid ad pau séu éveruleg.
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Skyringar frh.

Rekstrarreikningur

21, Leigusamningar

Félagid hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna sinna. Leigusamningar eru tengdir visitélu neysluverds og er leigutimi i upphafi
samninga ad jafnadi fra 2 til 25 ar.

i arslok greinast Guppsegjanlegar leigugreidslur sem hér segir:

2013 2012
Innan 1 4rs 145.123 0
Eftir 1 4r en innan 5 ara 437.342 0
Eftir meira en 54r. T 546.418 0
Samtals 1.128.883 0
Skipting leigutekna i drslok er sem hér segir:
Leigutakar Samtals
1-5% af heildarleigutekjum ........ . OO PR 3 9%
5-10% af heildarleigutekjum ........c.ccccoccvvinencee e > 2 15%
10-20% af heildarleigutekjum 1 11%
Meira en 20% af heildarleigutekjum 3 65%
Samtals 9) 100%

Skiptingin tekur tillit til tekna af eignum sem keyptar voru i lok ars 2013 en byrja ekki ad skila tekjum fyrr en i jantar 2014. Einn leigutaki stendur
fyrir 11% leigutekna og brir leigutakar standa fyrir 20-22% leigutekna hver.

22, Rekstrarkostnadur fjdrfestingaeigna

Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna sundurlidast sem hér segir:

2013 2012
Fasteignagjold, vatns- og fraveitugjold og I68arleiga . 3.099 0
Vidhaldskostnadur ..o w“ . 2.693 0
TIYEBINBAT ettt sreae s e e een 714 0
Annar rekstrarkostnadur sssssnss > 384 0
Samtals 6.890 0

23. Umsyslupéknun

Félagid hefur gert pjénustusamning vid Fi Fasteignafélag GP ehf. um ad annast daglegan rekstur félagsins. Auk umsjén med daglegum rekstri og
skrifstofuhaldi felur samningurinn m.a. i sér ad F Fasteignafélag GP ehf. leitar ad og metur fjarfestingakosti sem rimast innan fijdrfestingastefnu
félagsins, annast ahaettustyringu, hefur umsjon med vidhaldi fasteigna og annast samskipti vid leigutaka, annast samskipti almennt m.a.
upplysinga- og skyrslugjof til hluthafa, skuldabréfaeigenda, kauphailar og opinberra adila, hefur eftirlit med sélu eignasafns félagsins og ber
abyrgd a utreikningi @ békfardu virdi eignasafns félagsins.

24. Annar rekstrarkostnadur

Annar rekstrarkostnadur sundurlidast sem hér segir:

2013 2012
Adkeypt sérfredipjonusta 10.470 0
Stjérnarlaun 3.994 0
Annar rekstrarkostnadur T 426 0
Samtals 14.891 0
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25,

26.

27.

Greidslur til framkvaemdastjéra og stjérnar

Greidd laun, hlunnindi og péknanir til framkvaemdastjéra og stjérnar sundurlidast sem hér segir:

Fjarhadir eru i pisundum

2013 2012
Brynjdlfur 16n Baldursson, stjérnarformadur (laun greidd til MP banka hf.) .......ccoeieininreiienensnnssenensressessnnseoranens 1.200 0
Bjorn Hjaltested Gunnarsson, stjornarmadur ...... 648 0
Olafur Sigur8sson, stjiornarmadur 648 0
Témas Njall Mbller, stjiérnarmadur 648 0
Gylfi Jonasson, stjérnarmadur 648 0
Orn Valdimar Kjartansson, framkvamdastjéri .......... 0 0
Samtals 3.792 0
Framkvamdastjéri félagins biggur ekki greidslur fra félaginu fyrir stérf sin,
Fjdrmunatekjur og fjJdarmagnsgjdld
Fjdrmunatekjur sundurlidast sem hér segir:

2013 2012
Vaxtatekjur 1.369 0
GenGIShABNaBUr GJAalAMIBIa ........cc..ccccvreicicaerriuiersisieieraenrsessieseseerereseetetrrasessssreasasacasesssbbabasraessrat et st smssnsesesensassasnsmassesesonnse 0 0
Adrar fjdrmunatekjur 0 0
Samtals 1.369 1]
Fjarmagnsgjold sundurli@ast sem hér segir:

2013 2012
Vaxtagjold 9.362 0
Verdbaztur 4.026 0
Lantokukostnadur 570 0
Onnur fjdrmagnsgjold 32 0
Samtails 13.990 0
Hagnadur & hlut
Hagnadur 3 hlut reiknast sem hér segir:

2013 2012
Tap arsins (73.509) 0
Hiutafé i arsbyrjun .. 4.000 (5]
Ahrif innborgads hlutafjar 3,174 4.000
Vegid medaltal fjélda hluta 3 drinu 7.174 4.000
Grunnhagnadur (tap) og pynntur hagnadur (tap) 4 hiut, i krénum (10) ]
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Efnahagsreikningur

28.

29,

Fjdrfestingaeignir

Fjarfestingaeignir sundurlidast sem hér segir:

Kostnadarverd 31.12.2013 31.12.2012
Stafa 1.1 0 0
Keypt 1.833.980 0
Kostnadarverd samtals 1.833.980 0
Matsbreytingar 31.12.2013 31.12.2012
Stafia dd e 0 0
Matsbreytingar samtals 0 0

31.12.2013 31.12.2012

Békfaert verd fasteigna og ldda 1.833.980 0
Fasteignamat mannvirkja og l6da 691.850 0
Brunabdtamat fasteigna 1.183.820 0
Vatryggingarmat fasteigna ..........cooeeeerereermereresrsmessssssresesns 1.183.820 0

Fjarfestingaeignir félagsins eru vedsettar til tryggingar & skuldabréfi Utgefnu af félaginu. Nanari umfjéllun um vedsetninguna og
skuldabréfadtgdfuna er ad finna i skyringum 45 og 48.

Matsbreytingar fidrfestingaeigna
Vi§ akvordun gangvirdis fjarfestingaeigna byggir félagid badi 4 eigin verdmati og verdmati utanadkomandi sérfredings.

Vi#§ gangvir8ismat fjarfestingaeigna var studst vid nuvirt framtidar sjddsfldi einstakra eigna byggt 4 gildandi leigusamningum. Innifalid { mati &
fjarfestingareignum eru innréttingar og adrir fylgihlutir sem naudsynlegir eru til ad tryggja tekjufi=di eignanna.

Sjédstreymislikanid byggir  frjdlsu sjédstreymi til félagsins sem er nuvirt med veginni dvoxtunarkrofu fjarmagns sem gerd er til eignarinnar
(WACC). Sjédsfladisaaetlun i likaninu er til 5 dra en eftir pad er reiknad framtidarvirdi. Avéxtunarkrafa eigin fjar er metin Gt fra CAPM (Capital
Asset Pricing Model) likaninu par sem byggt er 3 dhattulausum verdtryggdum voxtum (dvoxtunarkrofu ibudarbréfa) ad vidbaettu &lagi til pess ad
maeta peirri dhaettu sem tengist einstokum eignum félagsins og er medal annars litid til stadsetningar husnadis, gildandi leigusamninga og
lanshaefi leigjenda . Vextir 4 ldnsfjarmagn eru metnir med hlidsjon af almennum vaxtakjorum sem bjédast 4 markadi.

Nidurstadan var st ad vegin dvbéxtunarkrafa (WACC) er & bilinu 5,5% til 5,8% eftir eignum og er gert rad fyrir skuldsetningarhlutfallinu 70%-80% til
framti@ar, mismunandi eftir eignum. Ef dvéxtunarkrafan laekkar/hakkar um 0,5% ma reikna med ad vir8i eigna haekki um 11,5% til 13,5% eda
lkki um 8% til 9%.

Aztlad sjodsfledi tekur mid af fyrirliggjandi leigusamningum og vaentri bréun beirra. Vi mati8 er sérhver leigusamningur skodadur og tekid er
tillit til peirra dhaettupatta sem mdli skipta, s.s geda og timalengdar nidgildandi leigusamninga og beirrar markadsleigu sem talid er ad muni taka
vid pegar samningi lykur, Vid mat 4 nivirtu sjédsfledi hefur verid tekid tillit til almennrar 6vissu sem rikir i ndverandi rekstrarumhverfi um
eignina.

A méti daetludum tekjum af leigu hverrar eignar er rekstrar- og vidhaldskostnadur metinn Gt fra rekstardeetlun. Med pessum hetti er hver eign
félagsins metin sem sjalfstaed eining pannig ad hver eining standi fyrir sjalfstaedri tekjumyndandi starfsemi, ad teknu tilliti til rekstrarkostnadar,
vidhaldskostnadar og annars kostnadar.

Gert er rad fyrir ad nytingarhlutfall eigna félagsins sé a bilinu 97-100%.
Gangvirdi fjarfestingaeigna myndi hakka (leekka) ef:

- Avéxtunarkrafa lzekkar (hakkar)
- Nytingarhlutfall er haerra (laegra)
- Markadsleiga ad loknum samningstima nigildandi samninga er haerri (legri) en vaenst er

Mat 4 gangvirdi fjdrfestingaeigna félagsins fellur undir stig 3 i stigveldi gangvirdis.

Gangvirdi fidrmilagerninga

Gangvirdi fijarmalagerninga félagsins er metid jafnt bokfaerdu virdi beirra og pvi ekki synt sérstaklega.
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31.

32.

33,

35.

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrdfur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur sundurlidast sem hér segir:
31.12.2013 31.12.2012

Vidskiptakrofur 0 0
Fyrirframgreiddur KOStnadur .............cooeeerecemmneinnecnircncnnns 343 0
Virflisaukaskattur 2.815 0
Adrar skammtimakrofur 274 0
Samtals 3.432 0

Vaxtaberandi skuldir

Skilmalar og eftirstodvar
Skilmalar og eftirstodvar vaxtaberandi skulda eru sem hér segir:

31.12.2013  31.12.2012
Skuldabréf { islenskum krénum, verdtryggt med 5% voxtum 387.398 0

Samtals 387.398 0

Nénari umfiollun um skuldabréfadtgafu félagsins er a8 finna  skyringu 48. { arslok 2013 uppfyllti félagid allar kvadir i ldnasamningum vid
lanveitendur sina.

Endurgreidslutimi
Vaxtaberandi skuldir félagsins koma allar til greidslu 4 drinu 2028.

Vaxtaberandi langtimaskuldir

Vaxtaberandi langtimaskuldir sundurlidast sem hér segir:
31.12.2013 31.12.2012
Skuldabréfaitgafa, FIF 1301 .......... - 387.398 0

Samtals 387.398 0

Vidskiptaskuldir og a8rar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir sundurlidast sem hér segir:
31.12.2013 31.12.2012

Vi@skiptaskuldir 3.279 0
Fyrirfram innheimtar tekjur 11.975 0
Afallnir vextir 9.362 0
Adrar skammtimaskuldir N 10 0
Samtals 24.626 0
Elgid fé
Hiutafé

31.12.2013 31.12.2012
Utgefid hlutafé samkvaemt sampykktum 9.343 4.000
par af eigin hlutir 0 0

Eitt atkvaedi fylgir hverjum einnar krénu hlut i félaginu.
Eiginfjarstyring
Hiuthafar félagsins hafa undirritad fjarfestingarloford ad fjarhaed 9.925,0 m.kr. Samkvaemt sampykktum og skilmalum félagsins skal stefnt ad pvi

ad fjarmognun bess sé 20% i formi hlutafjar og 80% i formi skuldabréfa utgefnum af félaginu. Félagid hefur ekki sett sér sérték markmid um
eiginfjarhlutfall.

Eigid fé og eiginfjarhlutfall

31.12.2013  31.12.2012
Eigid fé 464.822 4.000
Eiginfjarhlutfall ........ 24,9% 100,0%
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Fjdrhadir eru | pisundum

Skyringar frh.

Ahazttustyring

36.

37.

38.

39.

40.

Ahzttustyring

Markmid
Markmid med dhaettustyringu er ad uppgotva og greina dhaettur, setja vidmid um ahaettur og hafa eftirlit med peim.

Uppbygging
stjorn Fl Fasteignafélags slhf. ber abyrgd 4 ad innleida og hafa eftirlit med ahaettustyringu félagsins. Stjérnin hefur falid framkvamdastjéra
félagsins umsjon med daglegri dhaettustyringu.

Tegundir dhzettu

Starfsemi félagins felur einkum i sér eftirfarandi dhattupaetti:
- Utldnadhaetta

- Lausafjdrdhaetta

- Markadsahaetta

- Rekstrardhaetta

Utldnadhaetta

Skilgreining
Utlanadhzetta er heettan & fjarhagslegu tapi félagsins ef vifskiptamafur eda métadili i fijarmalagerningi getur ekki stadid vid umsamdar
skuldbindingar sinar eda tryggingar vidskiptamanna naegja ekki til a8 maeta skuldbindingum peirra.

Ahzettupaettir og styring

Utldnadhaetta er einkum vegna vidskiptakrafna og radst einkum af fiarhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Ef vidskiptavinir standa
ekki vid skuldbindingar sinar er samningum rift eda krafist frekari trygginga. Félagid myndar nidurfaerslu vegna daetladrar virdisryrnunnar
vidskiptakrafna og annara krafna.

Hamarks utlanadhaetta

Mesta mogulega tap vegna Utldnadhaettu er békfaert virdi undirliggjandi fjdreigna. bad skiptist sem hér segir:
31.12.2013 31.12.2012

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrafur 3.432 0
Handbart fé .. . 26.425 4.000
Samtals 29.857 4.000

Vir8isryrnun vidskiptakrafna

Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfaersla sundurlidast sem hér segir:

31.12.2013 31.12.2012

Nafnverd Nidurfarsla Nafnverd Nidurfzersla

Ogjaldfallnar krofur 0 0 0 0
Samtals 0 0 0 0

Lausafjdrdhaetta

Skilgreining
Lausafjdrahzetta er haettan 3 pvi ad félagid geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar, sem verda gerdar upp med handbaeru fé eda 6drum
fiareignum, eftir pvi sem hzer falla til.

Ahazttupzettir og styring
Félagid fylgist med lausafjarstodu sinni med greiningu 4 gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta endurgreitt allar skuldir 4 gjalddaga og
vidhefur vinnubrégd sem tryggja ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad geta maett fyrirsjaanlegum og 6fyrirsédum greidsluskuldbindingum.

Hluthafar félagsins hafa undirritad askriftarloford ad upphaed 9.925,0 m.kr., sem félagid getur dregid 3 i formi hlutafjar eda med utgafu
skuldabréfs. [ arslok 2013 hafdi félagid innkallad samtals 953,0 m.kr. auk pess sem askriftarloford ad fjarhaed 1.018,6 m.kr. koma til greidslu innan
30 daga. Onytt askriftarloford i arslok 2013 eru pvl 7.953,4 m.kr.
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Skyringar frh.

41. Eftirstodvatimi fjareigna og fidrskulda

Samningsbundinn eftirstédvatimi fjareigna og fjarskulda, ad medtéldum vaentum vaxtagreidslum, sundurlidast sem hér segir:

0-12 1-2 2-5 Meira en Umsamid Bokfaart
31.12.2013 ménudir ar ar 5 ar sjodstreymi virdi
Fldrelgnir
Handbaert fé ...... 26.425 26.425 26.425
Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur ...oeescersnssessens 3.432 3.432 3.432
Samtals 29.857 0 0 0 29.857 29.857
Fiarskuldir
Vaxtaberandi skuldir . 17.445 20.934 62.803 622.797 723.980 387.398
Ogreitt kaupverd fasteigna .. 975.000 975.000 975.000
Skuldir vid tengda adila .... 11.991 11.991 11.991
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ...............cccoceueunnen 24.626 24.626 24.626
Samtals 1.029.062 20.934 62.803 622.797 1.735.597 1.399.015
Hreinar fjarskuldir (999.206) {20.934) (62.803) (622.797) (1.705.740) (1.369.158)

0-12 1-2 2-5 Meira en Umsami8 Bokfart
31.12.2012 ménudir ar ar 5 4r sjodstreymi vir8i
Fjdreignir
Handbeert fé ........ 4.000 4.000 4.000
Samtals 4.000 0 0 0 4,000 4.000
Hreinar fldreignir 4.000 0 0 0 4,000 4.000

Félagid hefur kallad inn &skriftarloford ad fjarhaed 1.018,6 m.kr. til ad maeta skuldbindingum sinum. Askriftarlofordin eru i formi kaupa &
skuldabréfi utgefnu af félaginu og koma pau til greidslu 4 nastu 30 dégum.
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42,

43,

Markadsih=tta

Skilgreining
Markadséhatta er hattan & pvi ad breytingar & markadsverdi erlendra gjaldmidla, vaxta og gengi hiutabréfa hafi ahrif 4 afkomu félagsins eda
virdi fjarfestinga hennar [ fiarmalagerningum.

Ahzttupaettir og styring

Markmid med styringu markadsahasttu er ad takmarka dhattu vid skilgreind mérk jafnframt pvi sem abati er hamarkadur. Félagid byr ekki vid
neina gengisadhaettu par sem ekki er um ad r®8a eignir, skuldir eda samninga i erlendri mynt. Lantdkur félagsins eru i islenskum krénum og ad
steerstum hluta med féstum voxtum. Fylgst er med vaxtadhaettu félagsins med tilliti til dhrifa vaxtabreytinga & rekstur pess og ut fra kvédum i
lanasamningum.

Fastvaxtadheetta

Vaxtaberandi fjdreignir og fjarskuldir greinast sem hér segir eftir endurédkvérdunartima vaxta:

Fastir 31.12.2013 Fastir 31.12.2012
vextir 0-14r Samtals vextir 0-14r Samtals
Vaxtaberandl fjdreignir 26.425 26.425 4.000 4.000
Vaxtaberandi fiarskuldir .........ccceervrvicreesrcriercnncrnnes 387.398 387.398 0
Hreinar vaxtaberandi fjareignir (flarskuldir) (387.398) 26.425 (360.973) 0 4.000 4.000

Fjdrmalagerningar eru ekki faerdir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning. bvl hafa vaxtabreytingar & uppgjorsdegi ekki ahrif 3 rekstrarreikning
félagsins.

Rekstrardhatta

Skilgreining

Rekstrarahzetta er haettan 4 beinu eda ébeinu tapi sem getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi félagsins, vinnu starfsmanna hennar, tzkni og
skipulagi, og ytri pattum 68rum en (tldna-, markads- og lausafjdrdhaettu, svo sem vegna breytinga 3 16gum og almennra vidhorfa til
stjérnunarhatta fyrirtaekja. Rekstrarahatta myndast vid alla starfsemi félagsins.

Ahattupaettir og styring

bad er stefna félagsins ad styra rekstrardhaettu med hagkva@mum haetti til ad fordast fjdrhagslegt tap og til a8 vernda ordstir pess. Til ad draga ur
rekstrardhaettu er medal annars komid 3 videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat 3 dheettu,
starfsmenn pjéifadir, verkferlar skipulagdir og skradir og keyptar tryggingar pegar vid 4.
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Skyringar frh.

Annad

45,

46.

47,

438.

49,

Vedsetningar

Fjdrfestingaeignir félagsins eru vedsettar til tryggingar 4 endurgreidslum af skuldabréfi itgefnu af félaginu. Pann 31. desember 2013 var bokfaert
virdi fjarfestingaeignanna 1,8 ma.kr. og ver8batt skuld med &f6llnum voxtum 428,0 m.kr. Frekari vedsetning eigna er éheimil samkvaemt
skilmalum skuldabréfsins. Nanari umfjollun um skuldabréfadtgafuna er a8 finna i skyringu 48.

Innskattskvadir

A fidrfestingaeignum félagsins hvila innskattskvadir ad fjarhad 9,6 m.kr. pann 31. desember 2013. Virdisaukaskattskvod fyrnist & 10 til 20 drum og
kemur ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign sé nytt i starfsemi sem er undanpegin virdisaukaskatti.

Tengdir adilar

Skilgreining
Félagid skilgreinir abyrgdaradila, hluthafa sem rada eda hafa veruleg dhrif 4 starfsemi félagsins, stiérnarmenn og framkvaemdastjora sem tengdra
adila. P4 er MP bankl hf., sem er meirihlutaeigandi 4byrg8aradila, einnig skilgreindur sem tengdur adili.

Vidskipti vid tengda adila

Félagid hefur gert pjénustusamning vid Fl Fasteignafélag GP ehf. um ad annast daglegan rekstur félagsins eins og fram kemur f skyringu 23. MP
banki hf. er vidskiptabanki félagsins og fyrirtekjarddgjéf MP banka hf. er umsjonaradili med skraningu skuldabréfs dtgefnu af félaginu.
Stjérnarmenn fa greidd laun fyrir storf sin. Onnur vidskipti vid tengda adila eru éverulegur pattur i starfsemi félagsins.

Kjor og skilmalar i vidskiptum vid tengda adila eru eins og um otengda adila sé ad reda.

Umfang vidskipta vid tengda adila

2013 2012

Umsyslupdknun 82.195 0
Adkeypt sérfraedipjénusta 16.736 0
SEOIMATIAUN <..ooeete ettt re et st s s et s sas s s et e mas e s aears s esaacasresen st es e mamae s 4 eag s e e nrss s e aenrssnsesseerenesantrensesnenses 3.792 0
Vaxtatekjur af bankainnstaaum 1.369 0
31.12.2013 31.12.2012

Innstadur 26.425 4.000
Vidskiptaskulidir .... 11.991 0

Skuldabréfaltgéfa

Félagid hefur gefid Ut skuldabréfaflokk sem skradur er i Kauphdll fslands, NASDAQ OMX Iceland hf. Flokkurinn hefur audkennid FIF 13 01 og er
verdtryggt vaxtagreidslubréf med 5% fostum arsvoxtum. Hofudstdll kemur til greidslu i einu lagi 1. 4gust 2028. Heimild er fyrir Gtgafu bréfa i
flokknum fyrir allt ad 7.940,0 m.kr. a8 nafnvirdi en i drslok 2013 h&f8u verid gefin Ut bréf fyrir 414,7 m.kr. ad nafnvirdi. Nanari upplysingar um
skuldabréfaflokkinn er ad finna f skraningarlysingu hans, sem m.a. er adgengileg 4 heimasidu félagsins (www fifasteignir.is) og heimasi8u

Fjarfestingar

[ desember 2013 keypti félagid fasteignirnar vid Bernhoftstorfu i Reykjavik. Kaupverd fasteignanna var gert upp i jandar 2014,
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Stjornarhattayfirlysing

{ stjérn Fi Fasteignafélags slhf. eru fimm stjérnarmenn sem kjornir eru 4rlega & adalfundi. Brynjéifur 16n Baldursson (starfsmadur MP banka), formadur
stjornar, hefur setid i stjorn félagsins fra stofnun i nGvember 2012, Bjorn Hjaltested Gunnarsson (starfsmadur Lifeyrissjéds rikisstarfsmanna), Gylfi Jénasson
(starfsmadur Festu lifeyrissjods), Olafur Sigurdsson (starfsmadur Stafa lifeyrissjéds) og Tomas Njall Moller (starfsmadur Lifeyrissj6ds verslunnarmanna) fra
januar 2013,

Stjornin hefur sett sér starfsreglur par sem heistu verkefni hennar eru skilgreind og valdsvid hennar og framkvaemdastjéra. Gildandi starfsreglur voru
sampykktar & stjérnarfundi pann 19 febrdar 2013. Par er m.a. ad finna reglur um hzfi stjiérnarmanna til patttéku i afgreidslu mala, um fundarskop og
fundargerdir, reglur um pagnarskyldu, upplysingagjéf gagnvart stjérn, og dkvordunarvald stjérnar. Starfsreglur stjérnar eru adgengilegar & heimasidu
félagsins, www.fifasteignir.is .

Stjorn hefur skipad endurskodunarnefnd sem i sitja Brynjélfur Baldursson, Gylfi Jénasson og Gudjon Asmundsson. A &rinu 2013 voru haldnir 23
stjérnarfundir. Meirihluti stjornarmanna hafa maett 4 alla fundi. Stjérn bodar endurskodendur félagsins 8 fundi pegar purfa pykir auk pess sem peir meaeta a
stjérnarfundi pegar arsreikningur og arshlutareikningar eru til umfjsllunar.

Stjorn félagsins hefur til hlidsjénar leidbeinandi reglur um géda Stjérnarhaetti fyrirtaekja sem urdu til tr samstarfi Vidskiptarads islands, Kauphallar islands
og Samtaka atvinnulifsins. G83ir stjérnarhaettir eru ni adgengilegir i 4. utgafu fra mars 2012 & heimasidu Vidskiptarads islands, www.vi.is.
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capacent

Fjarmalaeftirlitid
b.t. Harfar Tulinius
Hofdatuni 2,

105 Reykjavik

Yfirlysing vegna gerdar vir8ismatsskyrslu d fasteignum d Bernhdftstorfu i eigu Fi fasteignafélags
slhf.

Med verksamningi i lok desember 2013 var Capacent falid ad gera sjalfstaett og 6had verdmat a virdi
fjarfestingareigna i eigu Fi fasteignafélags, kt. 430712-1010, Katrinartuni 2, 105 Reykjavik (hér eftir
nefnt ,félagid”). Framkvaemt hefur verid verdmat & premur fasteignum i eigu félagsins sem stadsettar
eru a Bernhoftstorfu, p.e. vid Amtmannsstig 1, Laekjargotu 3 og Bankastraeti 2. Matid var unnid vegna
fyrirhugadrar staekkunar skuldabréfaflokksins FIF 13 01, sem upphaflega var tekinn til vidskipta &
Adalmarkadi NASDAQ OMKX Iceland hf. i september 2013. Verdmétin eru gerd pann 27. desember
2013.

Verdmatid var unnid af undirritudum, Ppresti Sigurdssyni, Cand. Oecon. og M.Sc. i fjarmalum,
medeiganda (e. partner) hja Capacent, Gunnari Gunnarssyni, BSc. i hagfraedi og MSc. | fjarmalum,
radgjafa hja Capacent og Ottari Snaedal, BSc. og MSc. i hagfraedi, radgjafa hja Capacent.

Undirritadur lysir pvi yfir a8 hvorki hann né samstarfsmenn hans vid gerd matsins hafa nokkurra
persénulegra hagsmuna ad gaeta gagnvart félaginu. Undirritadur sampykkir jafnframt ad verdmatid
verdi birt opinberlega sem hluti af lysingu félagsins vegna téku skuldabréfanna til vidskipta a
Adalmarkadi NASDAQ OMKX Iceland.

Reykjavik, 27. desember 2013

W%@w

brostur Sigurdsson
Medeigandi hja Capacent
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VERDBREFASKRANING iSLANDS
ICELANDIC SECURITIES DEPOSITORY NAsm aMx

VIPAUKI VIP UTGAFULYSINGU

SKULDABREFA Fi FASTEIGNAFELAGS SLHF. SEM GEFIN ERU UT |
KERFUM VERDBREFASKRANINGAR ISLANDS SAMANBER
UTGAFULYSINGU DAGS. 23. JULI 2013 OG VIDAUKA DAGS.

12. SEPTEMBER 2013

1. Utgefandi skuldabréfanna

Vidauki pessi vardar verdtryggd skuldabréf sem gefin eru Gt undir flokki sem
audkenndur er sem FIF 13 01 med ISIN kdédann IS0000022770 (hér eftir
,Skuldabréf*). Utgefandi skuldabréfanna er Fi Fasteignafélag slhf., kt. 571212-
0210, med skrad adsetur og héfudstddvar ad Katrinartdni 2, 105 Reykjavik (hér
eftir ,atgefandi“).

2. Breytingar a 2. kafla atgafunnar ,,Upplysingar um atgafuna"

Utgefandi hefur dkvedid ad gera eftirfarandi breytingar & kafla 2 sem nefnist
~Upplysingar um utgafuna“:

2.1.  Skilgreiningunni ,Bodun samréddsfunda™ er breytt pannig ad eftirleidis skal
pbad vera svohljédandi:

~Bodun samradsfunda"” Samradsfundir (hvort heldur sem stjorn Utgefanda
eda vedgaesluadili bodar til fundarins) skufu avallt
bodadir med opinberlega birtri tilkynningu i
samraemi vid reglur Kauphallarinnar, adur en bodun
er send til skuldabréfaeigenda.

Bodun til samradsfunda skuldabréfaeigenda skal
einnig send med abyrgdarbréfi og télvupdsti til
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.

2.2. Skilgreiningunni ,Fundarskép og atkveedagreidsla & samradsfundum
skuldabréfaeigenda®™ skal breytt pannig ad ny malsgrein 5 beetist aftan vid.
Eftirleidis skal skilgreiningin i heild sinni vera svohljédandi:

~Fundarskop og A samradsfundum skal atkvaedavaegi hvers og eins
atkvaedagreidsla @ skuldabréfaeiganda midast vid hlutfall
samradsfundum skuldabréfaeignar hans af heildarfjdrhaed
skuldabréfaeigenda" skuldabréfautgafunnar hverju sinni (pro rata).

Ef ekki er meaett fyrir skuldabréfaeigendur svo haegt
sé ad taka légmaeta dkvoérdun skal boda til nys
samradsfundar med sama heaetti og fram kemur ad
framan (Bodun samradsfunda).

Loglega teknar d&kvardanir skuldabréfaeigenda a
samradsfundum skulu vera bindandi fyrir alla
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skuldabréfaeigendur,

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

Nidurstodur samradsfunda skuldabréfaeigenda verda
avallt birtar opinberlega i samraemi vid reglur
Kauphallarinnar.

2.3.  bridju malsgrein i skilgreiningunni ,Gjaldfelling vegna vanskila® er breytt
pannig ad eftirleidis skal greinin i heild sinni vera svohljédandi:

»~Gjaldfelling vegna Utgefandi skal tilkynna skuldabréfaeigendum &n

vanskila" tafar um allar fyrirsjdanlegar vanefndir samkvamt
skilmalum skuldabréfaltgafunnar, p.m.t. vanefndum
a greidslum samkvaemt skuldabréfunum,

Greidi utgefandi ekki a gjalddaga skuldabréfanna,
bera skuldabréfin drdttarvexti i samraemi vid
dkvérdun Sedlabanka Islands & hverjum tima um
grunn drattarvaxta og vanefndaralag, sbr. 1 mgr. 6.
gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, af
gjaldfallinni eda gjaldfelldri upphasd. Undantekning
er ef gjalddagi skuldabréfanna er ekki bankadagur
og (tgefandi greidir & naesta bankadegi par & eftir,
en pa reiknast ekki drattarvextir.

Hafi greidsla vaxta, verdbota eda hofudstols 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 ba upplysingaskyldu sem hvilir a
utgefanda samkyaemt wvl. og reglum
Kauphallarinnar. Utgefanda ber ad tilkynna
Verdbréfaskraningu Islands hf. um greidslufall og
skal i pvi tilviki senda Veradbréfaskraningu Islands hf.
tilkynningu par um pegar greidsla hefur farid fram.

2.4, Skilgreiningunni ,Almennar gjaldfellingarheimildir® skal breytt pannig ad ny
malsgrein 3 beetist aftan vid. Eftirleidis skal skilgreiningin i heild sinni vera
svohljédandi:

~Almennar Skuldabréfaeiganda er jafnframt heimilt ad gjaldfella

gjaldfellingarheimildir* Utistandandi eftirstédvar skuldabréfanna eins og peer
eru hverju sinni ef eitthvad eitt eftirfarandi tilfella &
sér stad:

) Ef fjarnam 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 kréfuhafa.

i) Ef einhverjum skuldabréfaeiganda er veitt
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sérsték trygging eda greidsla umfram adra
skuldabréfaeigendur til tryggingar kréfu
samkveemt skuldabréfalitgafu pessari, sbr. ad
framan (Rétthaed skuldabréfa - pari passu).

iii) Vid samruna félagsins vid onnur félég eda
skiptingu Utgefanda i fleiri fél6g an sampykkis
9/10 hluta allra skuldabréfaeigenda fyrir
videigandi samruna eda skiptingu likt og
askilia er ad framan (Samradsfundir
skuldabréfaeigenda).

iv) Ef utgefandi radstafar séluandvirdi fasteigna
félagsins med 6drum haetti en til greidslu af
skuldabréfunum,

V) Ef greiddur er ardur i andst6du vid skilmala
skuldabréfsins (Greidsla ards til hluthafa).

vi) Ef utgefandi vanefnir fjarhagslegar
skuldbindingar sinar gagnvart bridja 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 reeda
réttaragreining sem rekinn er med edlilegum
heetti.

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

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

bd skulu s6mu akvaedi um innheimtulrraedi og vexti
sem gilda um gjaldfellingu vegna vanskila ad framan
(Gjaldfelling vegna vanskila), gilda um bpessa
almennu gjaldfellingarheimild.

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

Skilgreiningin ,Stimpilgjald" skal breytast og vera eftirleidis svohljodandi:

~Stimpilgjald"

Ny skilgreining
svohljodandi:

~Skattar"

Greidist i samraemi vid gildandi 16g um stimpilgjold
hverju sinni.

.~Skattar® skal baetast vié U(tgafulysinguna og er

Skrdd skrifstofa Utgefanda er & fslandi og par er
einnig 6skad eftir téku skuldabréfanna til vidskipta.
Fer um skattalega medferd tekna vegna
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skuldabréfanna eftir gildandi islenskum skattaldgum
a hverjum tima. Utgefandi &byrgist 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 & ad fjarmagnskattur er
20%. ba er fjarfestum bent & ad seekja sér
skattarddgjéf | tengslum vid fjarfestingu |
skuldabréfum utgefnum af Utgefanda.
3. Sampykki breytinga a skilgreiningum i kafla 2.2 Gtgafulysingar
Vidauki pessi var sampykktur af dtgefanda skuldabréfaflokksins. Umsjénaradili
skilmalabreytinga i kerfi Verdbréfaskraningar Islands hf. stadfestir framangreint
sampykki.
4. Abyrgdaradilar vidauka vid Gtgafulysingu
N&fn og kennitdlur peirra sem bera abyrgd a vidauka vegna skilmalabreytingar:
Utgefandi:  Ff Fasteignafélag slhf., kt. 571212-0210
Umsjénaradili skilmalabreytingar i kerfi Verdbréfaskraningar Islands hf er MP

banki hf. - Fyrirtaekjarédgjof, kt. 540502-2930

5. Stadfesting vidauka vid atgafulysingu

Reykjavik 7. febraar 2014

F.h. FI Fasteignafélags slhf. F.h. MP banka hf.



