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

Samantektin er Utbuin i samraemi vid vidauka XXII vid reglugerd framkvaemdastjérnarinnar (ESB) nr.
809/2004 med sidari breytingum. Samantektin inniheldur alla pa lidi sem fram skulu koma i
samantekt samkveemt fyrrgreindri reglugerd fyrir lysingar sem unnar eru i samraemi vid vidauka IV, V,
VIl og VIII vid reglugerdina. NUmerarod lidanna getur verid slitin, astaeda pess er ad ekki er gerd krafa
um birtingu akvedinna lida i samantekt vegna lysinga sem unnar eru i samraemi vid ofangreinda
vidauka.

bratt fyrir ad samantektin skuli innihalda tiltekinn |id 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
a lidnum asamt textanum ,,a ekki vio“.

A —INNGANGUR

A.l Samantekt pessa skal ttlka sem inngang ad lysingu Fi Fasteignafélags slhf., (hér eftir
(Fyrirvari) ,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. februar 2014 og med verdbréfalysingu dags. 19.
juni 2014, og (iii) verdbréfalysingu dagsett 19. juni 2014 (,verdbréfalysing”) (hér
eftir verdur vitnad til lysingarinnar i heild sinni sem , lysingarinnar”)
Fjarfestar skulu taka akvordun um fjarfestingu i skuldabréfum utgefanda 4
grundvelli lysingarinnar i heild sinni.
Ef farid er fyrir domstéla med krofu sem vardar upplysingar i lysingunni, geeti
fiarfestir sem er stefnandi samkveemt landsloggjof adildarrikjanna, purft ad greida
kostnad af pydingu lysingarinnar 46ur en malarekstur hefst.
Einkaréttarabyrgd fellur eingdngu a pa einstaklinga sem l6géu fram samantektina,
pb.m.t. pydingu hennar, einungis ef hun er villandi, 6nakveem 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.
A.2 Lysing pessi er utbuin af MP banka hf. vegna téku vidboétarutgafu skuldabréfa i
(Sampykki skuldabréfaflokknum FI 13 01 til vidskipta @ Adalmarkad NASDAQ OMX Iceland hf.
. Tilgangur lysingarinnar er ad veita fjarfestum upplysingar um skuldabréfin og
fyrir notkun utgefandann.
fiarmadla-
milliliéa a
lysingunni vid
endursélu ed
utbod)

B — UTGEFANDI OG ABYRGPARDILI




B.1 Log- og vidskiptaheiti Utgefanda er Fi Fasteignafélag slhf.
(Logformlegt
heiti og
vidskiptaheiti)
B.2 Utgefandi er med ldgheimili ad Amtmannsstig 1, 101 Reykjavik, [slandi. Simanimer
(Légheimili og félagsins er 825-9000. Vefsidu félagsins ma finna & http://fifasteignir.is.
félagaform) | Utgefandi er samlagshlutafélag og var stofnadur & stofnfundi félagsins sem haldinn
var pann 27. ndvember 2012. Starfsemi utgefanda lytur I6gum um hlutafélég nr.
2/1995. Tilgangur utgefanda samkvamt 1. gr. sampykkta hans er rekstur fasteigna,
kaup og sala fasteigna og fjarmalagerninga sem tengjast fasteighum eda
fasteignarekstri, ldnastarfsemi og annar skyldur rekstur.
B4.b A ekki vid.
B.5 Utgefandi er ekki partur af samstaedu i skilningi 2. gr. laga um hlutafélég nr. 2/1995,

(Samstaeda og

sbr. lidur B.2 ad framan.

dbyrgdaradili)
B.9 A ekki vid.
B.10 A ekki vid.
B.12 Utgefandi var stofnadur pann 27. névember 2012. Enn sem komid er hefur
(Fidrhags- utgefandi fjarfest i sex fasteignum.
upplysingar | afkomuspa hefur ekki verid gefin Gt af halfu Gtgefanda.
og breytingar)

Hvorki hafa ordid neinar verulegar Ozeskilegar breytingar a framtidarhorfum
reikningsarid 2013 til
samantektar pessarar, né hafa neinir atburdir nylega att sér stad sem snerta

utgefanda fra utgafu Aarsreiknings fyrir dagsetningar
utgefanda eda skipta mali vid mat 4 gjaldhaefi hans. Breytingar 4 fasteignamati fyrir
arid 2015 leida til aukins kostnadar fyrir Utgefanda i formi t.d. fasteignagjalda.
Pessar breytingar hafa hins vegar ekki veruleg ahrif 4 fjdrhag utgefanda.

Nedangreindar fjarhagsupplysingar eru fyrir timabilid 27. névember 2012 til 31.
desember 2013. Stofnefnahagsreikningur utgefanda og arsreikningar fyrir arin 2012
og 2013 hafa verid endurskodadir i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla.
Arshlutareikningur utgefanda fyrir fyrstu 6 manudi drsins 2013 hefur verid kannadur
i samraemi alpjodlegan stadal ISRE 2410 um Konnun 06hads endurskodanda &
arshlutareikningum. Bendi ad vid
fjarhagsupplysinga verdi ad hafa hlidsjon af peim breytingum sem ma sja aftast i
pessum kafla (B.12).

utgefandi pvi & lestur nedangreindra



http://fifasteignir.is/

Stofnefnahagsreikningur 27. névember 2012

Eignir

Handbzert fé 4.000.000
Veltufjarmunir samtals 4.000.000
Eignir samtals 4.000.000
Eigio fé

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

Arsreikningur 2012

Efnahagsreikningur  félagsins
stofnefnahagsreikningi ad ofan.

Arsreikningur 2013

fyrir  reikningsarid

Rekstrarreikningur

2012

er samhljéda

Husaleigutekjur
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Rekstrartekjur

Umsyslupoknun

Annar rekstrarkostnadur

Rekstrarkostnadur

(Rekstrartap) hagnadur

Fjarmunatekjur

Fjarmunagjold

2013
43.088
(6.890)

36.198

(82.195)

(14.891)

(97.086)

(60.888)

1.369

(13.990)




Hrein (fjarmagnsgjéld) fjarmunatekjur

(12.621)

Tap timabilsins

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

Efnahagsreikningur

(73.509)

(10)

Eignir 31. desember 2013
Fjarfestingaeignir 1.833.980
Fastafjarmunir samtals 1.833.980
Handbeert 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 31. desember 2013
Tap arsins og heildarafkoma (73.509)
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif & handbaert fé:
Hrein (fjarmagnsgjold) fjarmunatekjur 12.621
(60.888)
Breytingar a rekstrartengdum eignum (3.432)
Breytingar a rekstrartengdum skuldum 15.264
Handbzert fé til rekstrar (49.056)
Innheimtar vaxtatekjur 1.369
Greidd vaxtagj6ld og verdbaetur (32)
Handbzert 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
Fjarmognunarhreyfingar 917.132
Handbzert fé i upphafi ars 4.000
Breyting handbeers fjar 22.425
Handbaert fé i lok timabils 26.425
Fjarfestingarhreyfingar an greidsluahrifa:
Fjarfesting i fjarfestingareignum (975.000)
Ogreitt kaupverd fjarfestingaeigna, breyting 975.000




*fiarhaedir eru i pusundum kréna.

Breytingar a fjarhag utgefanda fra 1. jantar 2014

pann 11. desember 2013 fjarfesti utgefandi i Bernhoftstorfunni i 101 Reykjavik (landnimer
101328). Med kaupunum ndnast tvofoldudust leigutekjur og EBIDTA félagsins. Kaupverd
Bernhoftstorfunnar var greitt pann 22. jandar 2014 og samhlida var fasteigninni afsalad til
utgefanda.

Tilbod utgefanda i fasteignina ad bverholti 11, fastandmer 201-1250, var sampykkt pann 26.
febriar 2014. Kaupsamningur var undirritadur pann 25. april 2014. Kaupverd er kr.
781.000.000 en getur pé leekkad um samtals kr. 3.550.000. Kaupverd verdur greitt i juni
2014 og samhlida verdur fasteigninni afsalad til utgefanda.

pa hefur Utgefandi sent fra sér tilkynningu pess efnis ad Fasteignafélagid Al hafi sampykkt
tilbod Utgefanda i fasteign sina ad Armdla 1. bar er fjarmalafyrirtaekid Lysing medal annars til
husa. Tilbodid var sampykkt med fyrirvara um areidanleikakénnun og sampykki stjornar

utgefanda.

B.13 A ekki vid.

B.14 A ekki vid.

B.15 1. gr. sampykkta utgefanda kvedur a um ad tilgangur pess sé rekstur fasteigna, kaup
(Tilgangur og sala fasteigna og fjarmalagerninga sem tengjast fasteignum eda fasteignarekstri,
itgefanda) lanastarfsemi og annar skyldur rekstur.

B.16 Utgefandi er hvorki beint né ébeint undir yfirradum tiltekins adila. Fimm steerstu

(Helstu hluthafar félagsins eru eftirfarandi:
hluthafar) Nafn Kennitala Heimilisfang Hlutur
Lifeyrissjodur 430269-4459  Kringlunni 7 19,90%
Verslunarmanna 103 Reykjavik
Gildi lifeyrissjodur 561195-1889 Szetuni 1 14,86%

105 Reykjavik

Stafielifeyrissjédur 430269-0389 Storhofda 31 10,08%

110 Reykjavik

Lifeyrissjodur

starfsmanna 550197-3409 Engjateig 11 11,94%

rikisins A deild 105 Reykjavik

Stapi lifeyrissjédur 601092-2559 Strandgotu 3 7,56%
600 Akureyri




B.17 A ekki vid.
B.20 Tilgangur utgefanda er rekstur fasteigna, kaup og sala fasteigna og fjarmalagerninga
(Yfirlysing 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. janudar 2013. Meginahersla utgefanda er ad fjarfesta
fasteignum sem skila st6dugum leigutekjum i gegnum langtima leigusamninga.
Abyrgdaradili
Ollum daglegum rekstri utgefanda hefur verid Gtvistad til dbyrgdaradila & grundvelli
pjonustusamnings, dags. 19. febrdar 2013, sem var sampykktur og undirritadur af
stjérn félagsins pann 19. februar 2013.
MP banki hf.
Abyrgdaradili utgefanda er Fi Fasteignafélag GP ehf., kt. 430712-1010. MP banki er
eigandi 70% hlutafjar i dbyrgdaradila i gegnum détturfélag sitt M-Investments ehf.,
kt. 691209-2450, Armula 13a 108 Reykjavik. MP banki er einnig vidskiptabanki
utgefanda.
Fyrirteekjaradgjof MP banka er umsjénaradili med gerd lysingarinnar og
fyrirhugadrar toku skuldabréfanna til vidskipta i Kauphollinni. Logfraedilegur radgjafi
utgefanda og umsjén med ritun lysingar var AKTIS I6gmannsstofa slf., kt. 510412-
0950, Armula 17, 108 Reykjavik.
Logfraedisvid MP banka gegnir hlutverki vedgaesluadila og hefur verid gerdur
vedgaeslusamningur milli félagsins og MP banka, dagsettur pann 13. agust 2013.
Pa er Fjarmalasvid MP banka utreiknings- og utgreidsluadili skuldabréfsins.
B.22 A ekki vid.
B.23 Kemur fram i B12.
B.24
Engar é=eskilegar breytingar hafi ordid 4 framtidarhorfum utgefanda sidan sidustu
(Verulegar - . .
. . endurskodudu reikningsskil hans voru birt.
Oeeskilegar
breytingar d
fidrhag
utgefanda)
B.25 Tryggingasafnid
(Undir- Tryggingasafn utgefanda mun samanstanda af atvinnuhlsnaedi, p.e. verslunar,
liggjandi pbjonustu og skrifstofuhtsnaedi. En einnig verdur utgefanda heimilt ad fjarfesta i
eignir) 00ru fjolnota atvinnuhlsnaedi, svo sem lager og idnadarhisnedi. Midad vid

bokfeert virdi fjarfestingareigna utgefanda eftir kaupin a bverholti 11 er fjarhaed




utgefinna skuldabréfa i hlutfalli vid fjarhaed tryggingar um 84%.

Vid dagsetningu pessarar samantektar a atgefandi eftirfarandi sex fasteignir:

Laufdsvegur 31, 101 Reykjavik
Utgefandi & fasteign ad Laufasvegi 31, 101 Reykjavik (,,Laufasvegur®).

Laufasvegur er atvinnuhuisnzaedi 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.
jandar 2016.

Leigusamningarnir eru éuppsegjanlegir nema med sampykki beggja adila og eiga
leigutakar badi forleigurétt og forkaupsrétt ad fasteigninni.

Alfheimar 74, 104 Reykjavik
P4 & utgefandi fasteign ad Alfheimum 74, 104 Reykjavik.

Alfheimar er atvinnuhlUsnadi 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. 4gust 2030.

Leigusamningurinn er O&uppsegjanlegur og eiga leigutakar forleigurétt ad
fasteigninni, en ekki forkaupsrétt.

Bernhéftstorfan (landnimer 101328)

Fasteignirnar ad Amtmannsstig 1, Bankastraeti 2 og Laekjargotu 3, tilheyra allar
Bernhoftstorfunni og eru allar med sama landndmer, 101328. Gerdur var einn
kaupsamningur um Bernhoftstorfuna og er verdmat eignanna metid heildstaett.
Bokfeert virdi Bernhoftstorfunnar er kr. 975.000.000, midad vié kaupsamning dags.
11. desember 2013.

Laekjargata 3, 101 Reykjavik

Lekjargata 3 er atvinnuhusnaedi med 100% nytingarhlutfall midad vié dagsetningu
verdbréfalysingar pessarar. Fasteignin er leigd ut til tveggja leigutaka, (i) skrifstofu
Listahatidar Reykjavikur og (ii) Hjolaleigu Reykjavikur ehf. b4 eru geymslur i kjallara
fasteignarinnar leigdar ut fyrir éverulega fjarhaed 4 manudi.

Leigusamningur vid Listahatid Reykjavikur er verdtryggdur og gildir til 30. juni 2019.
Leigusamningurinn er O&uppsegjanlegur og eiga leigutakar forleigurétt ad
fasteigninni, en ekki forkaupsrétt.

Leigusamningur vid Hjdlaleigu Reykjavikur er verdtryggdur. Gildistimi samningsins
rann Ut pann 31. mars 2014 en samkomulag er milli adila um framlengingu
samningsins til oktéber 2014..

Amtmannsstigur 1, 101 Reykjavik

Amtmannsstigur 1 er atvinnuhusnzedi 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. Leigusamningurinn er o6uppsegjanlegur og eiga leigutakar
forleigurétt ad fasteigninni, en ekki forkaupsrétt.

Abyrgdaradili utgefanda (Fi GP) leigir minnsta rymid i Bernhoftstorfunni fyrir
skrifstofur sinar skv. leigusamningi, dags. 25. jandar 2014. Leigusamningurinn er til
fimm ara.

Bankastraeti 2, 101 Reykjavik

Bankastreaeti 2 er atvinnuhuisnaedi 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 fjallaleidségumanna ehf.

Leigusamningurinn vid Bankastraeti 2 ehf. er verdtryggdur og gildir til 30. juni 2021.
Leigusamningurinn er O&uppsegjanlegur og eiga leigutakar forleigurétt ad
fasteigninni, en ekki forkaupsrétt.

Leigusamningurinn vid Pennann ehf. er verdtryggdur og gildir til 31. mai 2023.
Leigusamningurinn er ad 60ru leiti duppsegjanlegur og eiga leigutakar forleigurétt
ad fasteigninni, en ekki forkaupsrétt.

Leigusamningurinn vid [slenska fjallaleidségumenn ehf. er verdtryggdur og gildir til
30. september 2023. Leigusamningurinn er ouppsegjanlegur og eiga leigutakar
forleigurétt ad fasteigninni, en ekki forkaupsrétt.

bverholt 11, 101 Reykjavik

pa & dutgefandi fasteign ad bverholti 11, 101 Reykjavik bverholt 11 er
atvinnuhusnzaedi med 100% nytingarhlutfall midad vid dagsetningu samantektar
bessarar. Fasteignin er leigd Ut til eins leigutaka, Listahaskoéla islands, kt. 421098-
4099. Listahdskoli fslands leigir fasteignina & grundvelli tveggja leigusamninga.
Leigusamningarnir eru sambaerilegar. Badir eru verdtryggdir og lykur leigutima pann
31. jali 2024. Leigutaka er heimilt ad segja leigusamningunum upp pann 31. juli
2021 med 12 manada uppsagnarfresti.

Tekjuflaedi 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 d virdi fidrfestingareigna:

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

Pann 24. juni 2013 fél utgefandi Capacent, kt. 550910-0630, Borgartuni 27, 105
Reykjavik ad framkvaema sjélfsteett mat & virdi & Alfheimum.

Pann 19. desember 2013 fdl utgefandi Capacent, kt. 550910-0630, Borgartuni 27,
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105 Reykjavik ad framkveema sjalfstaett mat 4 virdi fjarfestingar utgefanda &
Bernhoftstorfunni.

Pann 24. mars 2014 fél utgefandi Capacent, kt. 550910-0630, Borgartuni 27, 105
Reykjavik ad framkveema sjalfsteett mat a virdi fjarfestingar dtgefanda & bverholti
11.

Verdmotin voru unnin af bresti Sigurdssyni, Cand. Oecon og M.Sc. i fjarmalum,
medeiganda (e. partner) hja Capacent en verdmatid a bverholti 11 var einnig unnid
af Gunnari Gunnarssyni, radgjafa hja Capacent. Vid verdmotin var litid til peirra
fjarstrauma sem eignirnar mynda. Verdmaeti eignanna er pvi summa beirra
fjdrstrauma sem paer mynda i framtidinni navirt med videigandi avoxtunarkrofu.

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 vardandi areidanleika pess.

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 ut i pessum skuldabréfaflokki.
(Frekari
utgdfa med
sému
tryggingum)
B.28 Abyrgdaradili, mun innan marka pjénustusamnings vid félagid, sampykkta og
. skilmdla félagsins, lysingar utgefanda og Aaskriftarloforda, skoda, meta, kanna
(Skipulag o , ) ) PR : o
o areidanleika og taka akvardanir um hvada fjarfestingakostir eru lagdir fyrir stjérn
vidskipta) félagsins. Abyrgdaradilinn verdur virkur i stefnumérkun hvers verkefnis & vegum
félagsins.
Stjérn uUtgefanda tekur pd endanlega akvordun um hvort fjarfest verdi i peim
fijarfestingakostum sem abyrgdaradili leggur fyrir stjorn i samraemi vid akveaedi
sampykkta og skilmala félagsins.
B.29 Skuldabréfin eru med vaxtagjalddaga fjorum sinnum 4 ari. Til pess ad standa skil a
.. vaxtagreidslum og kostnadi vegna skuldabréfanna nytir félagid leigutekjur sem
(Upplysingar | . ; . . . . . .
um innheimtar eru manadarlega af peim fasteignum sem standa til tryggingar greidslu
g .| skuldabréfanna.
sjodsstreymi
eigna) Lengd skuldabréfsins er p.a.l. stillt af midad vié pad ad utgefandi geti stadid straum
af vaxtagreidslum og kostnadi.
Sala & undirliggjandi eignum utgefanda mun hins vegar standa straum af greidslum
af hofudstdl skuldabréfanna.
B.30 MP banki i samvinnu vid Orn Valdimar Kjartansson, sem nu gegnir stddu

framkvaemdastjéra utgefanda, 16gdu grunninn ad stofnun utgefanda i upphafi ars
2012. | kj6lfar vidraedna vid veentanlega fjarfesta, sem ad meginstefnu til voru einir
af staerstu lifeyrissjédum landsins, var félagid endanlega stofnad pann 27. névember
2012.
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C — UPPLYSINGAR UM SKULDABREFIN

C.1 Sétt er um toku & skuldabréfum utgefnum af félaginu i nedangreindum flokki til
(Tegund og vidskipta 48 Adalmarkadi NASDAQ OMX a Islandi (Kaupholl).
flokkar verd-
bréfa) Audkenni Nafnverds- Loka- Gjald- .
Skb.flokks ISIN eining gjalddagi midill Tegund Verdtrygging
1. gust Vaxta- Visitala
FIF1301 150000022770 1 2028 ISK greidslubréf  neysluverds
C.2 Skuldabréfin eru gefin Gt i islenskum krénum (ISK) og nafnverdseiningum 1 kr.
(Gjaldmidill)
C.5 Engar homlur eru & framsali a skuldabréfunum sem utgefin eru samkvaemt lysingu
(Hémlur 6 pessari.
medferd
verdbréfanna)
C.8 Engin sérstok réttindi, hlunnindi eda forkaupsréttardkvaedi fylgja kaupum &
L, skuldabréfunum. ba eru krofur skuldabréfaeigenda samkveemt skuldabréfunum
(Lysing d vallt iafrréttarhdr innbvrdi .
réttindum avallt jafnréttarhar innbyrdis (pari passu).
tengdum
verdbréfum)
C.9 Skuldabréfid er verdtryggt vaxtagreidslubréf.
(Nafnvextir, - Vaxtagjalddagar eru fjérum sinnum a ari, 1. febrdar, 1. mai, 1. agust og 1.
fyrsti névember.
fijiflg(rj:g/é Fyrsti vaxtadagur er 20. juli 2013 og fyrsti gjalddagi vaxta er 1. agust 2014.
y ofl) g Hofudstoll greidist 4 lokagjalddaga pann 1. agust 2028, sbr. p6 uppgreidsluheimild
h Utgefanda skv. skilmalum skuldabréfadtgafunnar.
Utgefandi mun, fyrir milligongu Verdbréfaskraningar islands hf., Laugavegi 182,
Reykjavik greida greidslur samkveemt skuldabréfunum, hofudstdl og vexti, til
beirra reikningsstofnana par sem skradir eigendur skuldabréfanna hafa VS-
reikning. Vidkomandi reikningsstofnanir annast endanlegar greidslur inn 3
reikning skuldabréfaeigenda.
Skuldabréfin bera fasta 5% arsvexti.
Skuldabréfin eru bundin visitolu neysluverds til verdtryggingar (VNV).
Grunnvisitala skuldabréfanna er 412,6933 (VNV 20. jali 2013).
c.10 A ekki vid
C.11 Stjorn utgefanda ték dkvordun um ad dska eftir toku skuldabréfa til vidskipta a
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(Taka til Adalmarkadi NASDAQ OMKX Iceland, a stjérnarfundi pann 14. juni 2013 vegna peirra
vidskipta) skuldabréfa sem tekin voru til vidskipta i Kauphollinni pann 16. september 2013. pa
ték stjérn atgefanda dkvordun um ad oska eftir toku skuldabréfa til vidskipta a
adalmarkadi NASDAQ OMKX Iceland, & stjornarfundi pann 7. jandar 2014 vegna
peirra skuldabréfa sem tekin voru til vidskipta i Kauphollinni 7. febrdar 2014. Stjérn
utgefanda ték svo akvordun um ad dska eftir toku skuldabréfa til vidskipta a
Adalmarkadi NASDAQ OMKX Iceland, & stjérnarfundi pann 23. mai 2014 vegna beirra
skuldabréfa sem fyrirhugad er ad dska eftir toku til vidskipta med i Kauphdllinni a
grundvelli verdbréfalysingar dagsettri pann 19. juni 2014.
C.12 Ekkert [dgmark er sett fyrir utgafu skuldabréfa samkvaemt lysingunni.
(Lagmark fyrir
utgdfu)
D — AHATTUPATTIR
D.2 Peir dhaettupaettir sem fjallad er um i utgefandalysingu og eiga vid um utgefanda
(Ahaettupzettir eru i) dhaettupeettir tengdir utgefanda (félagaform, skuldsetning og vedsetning
tengdir utgefanda, og viBhalds- og rekstrardheetta), i) ahaettupeettir tengdir
itgefanda) fasteignamarkadnum  (mdtadiladheetta,  fjdrfestingardheetta, afkomudheetta,
utleigudhaetta og dheetta i sveiflum i opinberum gjéldum), iii) fjdrhagsleg ahaetta
(almenn dheetta tengd efnahagsumhverfi, lausafjdr- og fiadrmégnunardhaetta og
dheetta vegna lok starfstima utgefanda) og iv) lagaleg dhaetta.
Einn helsti ahaettupattur utgefanda er ahaetta tengd pvi ad motadilar (leigutakar)
utgefanda standi ekki vid skuldbindingar sinar, en slikt kann ad hafa ahrif 4 getu
utgefanda til pess ad standa skil & greidslum samkveemt skuldabréfunum. Hins
vegar, ba er staerstur hluti leigutaka vel staed fyrirtaeki og/eda opinberir adilar og er
pbad fyrirkomulag til pess fallid ad draga ur peirri ahaettu. Pa kann einnig ad koma
upp su stada ekki ndist ad leigja ut fasteignir félagsins. Einnig ma geta
utanadkomandi dhrifa svo sem hagvoxtur, verdbolga, atvinnustig o.p.h. sem kann ad
hafa ahrif 4 fasteignamarkadinn.
D.3 Peir dhaettupaettir sem fjallad er um i verdbréfalysingu og eiga vid um verdbréfin
(Ahzettupzettir sem Oskad verdur eftir toku til vidskipta med eru i) markadsaheetta, ii)
tengdir seljanleikadhaetta, iii) vanskiladhaetta, iv) dhaetta tengd undirliggjandi tryggingum, v)
skulda- verdbolgu- og vaxtaaheaetta, vi) uppgjorsdheaetta og vii) lagaleg dheetta.
bréfunum) Helsta dhzettan sem er tengd verdbréfunum er dhaetta tengd undirliggjandi

tryggingum. Til tryggingar atgafunni veitir atgefandi ved i safni fasteigna utgefanda.
Getur virdi fasteigna utgefanda ryrnad, hvort heldur sem er vegna laekkandi
fasteignaverds eda neikvaedrar préunar leiguverds a@ atvinnuhdsnaedi. Lekkun a
fasteignaverdi kann ad hafa ahrif pegar kemur ad lokagjalddaga skuldabréfanna par
sem so6luandvirdi undirliggjandi fasteigna er zetlad ad standa straum af greidslu
hofudstdls skuldabréfanna. Utgefandi vinnur pé  eftir fyrirfram  kunngerdri
fijarfestingastefnu sem aetlad er ad draga ur pessari dheettu.

Hugsanlegir fjarfestar i verdbréfum utgefnum af félaginu eru hvattir til ad kynna sér
vel umfjéllun um &haettupeetti i Utgefandalysingu og verdbréfalysingu adur en
akvordun er tekin um ad fjarfesta i skuldabréfum utgefanda.
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E - UTBOD, HAGSMUNAAREKSTRAR O.FL.

E.2b Tilgangurinn med utgdfu skuldabréfanna er ad fjarfesta i fasteignum i samraemi vid
. fiarfestingastefnu sem sampykkt hefur verid af 6llum hluth6fum atgefanda.
(Tilgangur
utgdfu)
E.3 A ekki vid.
E.4 Hagsmunaarekstrar:
(Hagsmuna- | MP Banki hf.
drekstrar)

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

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

Logfreedisvid MP banka gegnir hlutverki vedgeesluadila og hefur verid gerdur
vedgaeslusamningur milli félagsins og MP banka, dagsettur pann 13. dgust 2013.

pa er Fjarmalasvid MP banka utreiknings- og utgreidsluadili skuldabréfsins.

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

MP banka stéd til boda ad kaupa Laufasveg adur en utgefandi var stofnadur.
Framkveemdastjéri utgefanda, Orn Valdimar Kjartansson og MP banki h6fdu med sér
samvinnu um ad kaupa eignina og . var hun keypt af félagi i eigu Arnar, M3
fjarfestingu ehf., sem sidar hlaut nafnid LV31 ehf. Vegna seinkunar & stofnun
utgefanda var akvedid 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 stéd i I6gbundnu
lagmarki.

begar utgefandi hoéf starfsemi var honum bodid ad kaupa Laufdsveg. Kaupverd tok
mid af verdi pvi sem M3 fjarfesting ehf., sidar LV31, hafdi keypt eignina a ad
vidbaettum kostnadi og verdbdotum. Voru kaupin borin undir stjorn félagsins og
sampykkt & stjérnarfundi pann 28. februar 2013.

Abyrgdaradili

Likt og adur sagdi hefur daglegum rekstri verid Utvistad til abyrgdaradila & grundvelli
pjonustusamnings sem var sampykktur og undirritadur af stjorn félagsins pann 19.
februar 2013.

pa leigir abyrgdaradili minnsta rymid i Bernhoftstorfunni fyrir skrifstofur sinar skv.
leigusamningi, dags. 25. januar 2014. Leigusamningurinn er til fimm ara og
samsvara leigutekjur teeplega 3% af heildarleigutekjum utgefanda vegna
Bernhoftstorfunnar.

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

Stjorn og framkvaemdastjori

Brynjolfur Jén Baldursson, stjornarformadur utgefanda, er forstodumadur
fiarmalafyrirtaekja og fagfjarfesta a fjarfestingarbankasvidi MP banka. P4 er hann
jafnframt stjérnarformadur abyrgdaradila.

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

Bjorn Hjaltested Gunnarsson er starfsmadur Lifeyrissjods starfsmanna rikisins sem
er 19,9% (samtal hlutfjareignar A deildar og B deildar Lifeyrissj6ds Starfsmanna
Rikisins og Lifeyrissjods hjukrunarfraedinga i utgefanda hluthafi i félaginu).

Gylfi Jénasson er framkveemdastjori Festu lifeyrissjods sem & 7,05% hlut i félaginu.

Tédmas N. Moller er starfsmadur Lifeyrissjéds verzlunarmanna sem er 19,9% hluthafi
i félaginu.

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

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

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

Orn Valdimar Kjartansson er framkveemdastjori utgefanda, sem og hluthafi,
framkvaemdastjori og stjérnarmadur 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 fjolskyldutengsl eru & milli adila i stjérn félagsins. Engin stjérnarmedlimur
hefur verid sakfelldur vegna svikamadla. Engin stjérnarmedlima hefur verid
urskurdadur gjaldprota eda purft ad seeta skiptamedferd.

E.7

(Kostnadur vid
toku til
vidskipta)

Félagid ber allan kostnad vid stofnun pess, svo sem l6gfraedikostnad, 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 toku skuldabréfanna til
vidskipta. Utgefandi (p.e. hluthafar) munu bera allan kostnad vid utgafu og toku
skuldabréfanna til vidskipta hja Kauphallinni.
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