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Samantektin sem hér fer 3 eftir er i fimm hlutum sem merktir eru med bokstéfunum A-E. Hver hluti
samanstendur af lidum sem bera namer fra A1-E7.

Samantektin er utbain i samraemi vid vidauka XXII vid reglugerd framkvamdastjérnarinnar (ESB) nr.
809/2004 med sidari breytingum. Samantektin inniheldur alla pa lidi 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. Namerardd lidanna getur verid slitin, astaeda pess er ad ekki er gerd krafa
um birtingu akvedinna lida i samantekt vegna lysinga sem unnar eru i samreemi vid ofangreinda
vidauka.

bratt fyrir ad samantektin skuli innihalda tiltekinn 1id 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 li@num dsamt textanum ,,a ekki vid”.

A - INNGANGUR

Al Samantekt pessa skal lesa sem kynningu & lysingu Fi Fasteignafélags slhf., (hér eftir
yJutgefandi” eda ,félagid”) en lysingin samanstendur af pessari samantekt,
utgefandalysingu  dagsett 6. september 2013 (,utgefandalysing”) og
verdbréfalysingu dagsett 6. september 2013 (,ver8bréfalysing”) (hér eftir
Llysingin®). Lysing er birt vegna umsoknar dtgefanda um toku skuldabréfa atgefnum
af félaginu til vidskipta & Adalmarkadi NASDAQ OMKX Iceland hf., kt. 681298-2829,
Laugavegi 182, 105 Reykjavik, f[sland (hér eftir ,Kauphollin“). Audkenni
skuldabréfaflokksins i kerfi Verdbréfaskraningar islands hf., kt. 500797-3209,
Laugavegi 182, 105 Reykjavik, er FIF 13 01, par sem skuldabréfin eru gefin rafraent
ut, og hefur verid oskad eftir sama audkenni i kerfum Kauphallarinnar. Kauphéllin
mun tilkynna opinberlega ef skuldabréfin verda tekin til vidskipta og pa hveneer
fyrsti mogulegi vidskiptadagur med bréfin verdi a hinum skipulega
verdbréfamarkadi, en Kauphollin tilkynnir slika dagsetningu med ad lagmarki eins
vidskiptadags fyrirvara.

(Fyrirvari)

Lysingin veitir upplysingar um mikilvaega eiginleika og ahaettu sem tengjast
utgefanda, abyrgdaradila og skuldabréfunum. Vakin er athygli fjarfesta a pvi ad
samantektina skal lesa sem kynningu & lysingunni og ad akvordun um fjarfestingu i
skuldabréfum ttgefanda skal tekin @ grundvelli lysingarinnar i heild sinni og peim
vidaukum sem vid hana kunna ad baetast og birtir hafa verid 4 sama hatt og hun.
Jafnframt er athygli fjdrfesta vakin & pvi ad ef farid er fyrir ddmstéla med kréfu sem
vardar upplysingar i lysingunni, gaeti fjarfestir sa er hofdar mal purft ad greifa
kostnad vid pydingu a lysingunni 4dur en malarekstur hefst og ad einstaklingar eda
l6gadilar, sem utbuid hafa samantektina og sottu um stadfestingu a samantektinni
hja Fjarmalaeftirlitinu, geta saett skadabdtaabyrgd skv. almennum reglum par ad
lutandi en po einungis ef samantektin er villandi, 6ndkvaem eda i dsamraemi vid adra
hluta lysingarinnar.

Upplysingar sem fram koma i lysingunni byggja é stadreyndum og adstaedum eins og
peer voru & stadfestingardegi hennar og geta paer breyst an fyrirvara. Komi fram
nyjar upplysingar sem geta haft ahrif & verd skuldabréfanna fra dagsetningu
stadfestingar lysingar pessarar, sbr. 52. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti,
og fram ad peim degi pegar vidskipti med skuldabréfin i Kaupholl hefjast mun
utgefandi utbua vidauka par um sem birtir ver8a vid lysinguna sbr. 46. gr. sému




laga.

Utprentud einték lysingarinnar sem dagsett er 6. september 2013 m4 nélgast i 12
manudi fra stadfestingu hennar 3 skrifstofu atgefanda. Rafran einték ma nalgast a

vefsidu utgefanda http://www.fifasteignir.is.

f samantektinni visa , skuldabréfin” og ,skuldabréfaitgafan” til skuldabréfaflokksins
FIF 13 01 sem er sa flokkur sem oOskad hefur verid eftir téku til vidskipta med i
Kauphdllinni.

B — UTGEFANDI OG ABYRGDARDILI

B.1 Log- og vidskiptaheiti utgefanda er Fi Fasteignafélag slhf.
(Légformlegt
heiti og
vidskiptaheiti)
B.2 Utgefandi er med logheimili ad Katrinartini 2, 105 Reykjavik, islandi. Simanamer
(Légheimili og félagsins er 825-9000. Vefsidu félagsins ma finna 4 http://www.fifasteignir.is.
félagaform) | Utgefandi er samlagshlutafélag og var stofnadur & stofnfundi félagsins sem haldinn
var pann 27. névember 2012. Starfsemi udtgefanda Ilytur 16gum 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.5 Abyrgdaradili utgefanda er Fi Fasteignafélags GP ehf., kt. 430712-1010, Katrinartuni

(Samstaeda og

2, 105 Reykjavik {,dbyrgdaradili“), sbr. 160. gr. laga um hlutafélog nr. 2/1995.
Abyrgdaradili 4 einn hlut i dtgefanda. Utgefandi er p6 ekki partur af samstaedu i

ibyrgdaradili
dbyrgdaradil skilningi 2. gr. laga um hlutafélég nr. 2/1995.
Eigendur Fi Fasteignafélags GP ehf. eru; M3 Capital ehf, kt. 611211-1390,
Katrinartuni 2, 105 Reykjavik (,M3 Capital“) med 30% hlutafjar og M-Investments
ehf., kt. 691209-2450, Armula 13a 108 Reykjavik (,M-Investments“) med 70%
hlutafjar.
M-Investments er dotturfélag i 100% eigu MP banka hf.
Daglegur rekstur og starfsemi utgefanda er alfari6 i héndum Aabyrgdaradila.
bjénustusamningur bpess efnis var undirritadur milli atgefanda og abyrgdaradila
bann 19. februar 2013.
B.9 A ekki vid.
B.10 A ekki vid.
B.12 Utgefandi var stofnadur pann 27. névember 2012. Fra stofnun hefur utgefandi
e einungis fjarfest i tveimur fasteignum. A8 60ru leyti er eiginieg starfsemi félagsins
(Fjdrhags- . 5w i . o " " -
. ad litlu leyti hafin. Utgefandi hefur pvi ur takmérkudum ségulegum fjarhagslegum
upplysingar

upplysingum til ad dreifa par sem innan vid &r er lidid fra stofnun. Afkomuspa hefur
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og breytingar)

ekki verid gefin at af halfu utgefanda.

Hvorki hafa ordid neinar verulegar daeskilegar breytingar & framtidarhorfum
utgefanda fra stofnun hans til dagsetningar pessarar samantektar, né hafa neinir
atburdir nylega att sér stad sem snerta utgefanda efa skipta mali vid mat 4
gjaldhaefi hans.

Nedangreindar fjarhagsupplysingar eru fyrir timabilid 27. névember 2012 til 30. juni
2013. Stofnefnahagsreikningur Utgefanda og darsreikningur fyrir arid 2012 hefur
verid endurskodad i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla. Arshlutareikningur
utgefanda hefur verid kannadur i samraemi alpjédlegan stadal ISRE 2410 um Kénnun
6hdds endurskodanda & drshlutareikningum.

Stofnefnahagsreikningur 27. névember 2012

Eignir

Handbzert 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 er sambhlj6da
stofnefnahagsreikningi ad ofan.

Halfsarsuppgjor 2013 (januar - juni)

Rekstrarreikningur

6m 2013
Husaleigutekjur 17.761
Rekstrartekijur 17.761
Rekstur fjarfestingareigna (1.134)
Umsyslupdknun (31.360)
Annar rekstrarkostnadur (4.874)
Rekstrarkostnadur (37.369)




Hrein rekstrargjold (19.608)
Vaxtatekjur 859
Vaxtagjold (25)
Hreinar fjarmunatekjur 835
Tap timabilsins (18.773)
Efnahagsreikningur
Eignir 30. juni 2013
Fjarfestingaeignir 486.384
Fastafjdrmunir samtals 486.384
Handbaert fé 38.591
Adrar skammtimakréfur 8.140
Veltufjdrmunir samtals 46.730
Eignir samtals 533.114
Eigid fé og skuldir
Hlutafé 9.343
Yfirverdsreikningur 528.987
(Gjafnad) Sradstafad 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. juni 2013
Tap Timabilsins (18.773)
Breytingar a rekstrartengdum eignum og skuldum 5.418
Handbzert fé til rekstrar {13.355)
Fjarfestingahreyfingar

Fjarfesting i rekstrarfigrmunum (486.384)
Fjarfestingahreyfingar (486.384)

Fjdarmognunarhreyfingar

Innborgad hlutafé 534,330
Fjdrmo6gnunarhreyfingar 534.330
Handbaert fé i upphafi ars 4.000
Breyting handbzers fjars 34.591
Handbaert fé i lok timabils 38.591

*fjarhaedir eru i pusundum kréna.

Breytingar a fjarhag utgefanda fra 1. juli 2013

bann 22. juli 2013 fjarfesti Gtgefandi i fasteign ad Alfheimum 74, 104 Reykjavik
(,Alfheimar”). Kaupverd Alfheima var kr. 370.000.000. Ad &8ru leyti hafa ekki orid
verulegar breytingar a fjarhag utgefanda fra 1. juli 2013.

B.13 A ekki vid.
B.14 A ekki vid.
B.15 Utgefandi var stofnadur i peim tilgangi ad fjarfesta i fasteignum i samraemi vid
. fjarfestingastefnu sem sampykkt hefur verid af 6llum hluthdfum utgefanda.
(Tilgangur
utgefanda) P& kvedur 1. gr. sampykkta dtgefanda @ 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

(Helstu
hluthafar)

Hluthafar i Fi Fasteignafélagi sihf. midad vid 5. september 2013 eru eftirfarandi:

Nafn Kennitala Heimilisfang Hlutur

Lifeyrissjodur 430269-4459 Kringlunni 7 19,90%

verslunarmanna 103 Reykjavik

Gildi lifeyrissjodur 561195-1889 Satunil 14,86%
105 Reykjavik

Stafifllifeyrissjodur 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 Strandgétu 3 7,56%
600 Akureyri

Sofnunarsjédur 450181-0489 Borgartuni 29 7,05%

lifeyrisréttinda 105 Reykjavik

Festa lifeyrissjodur 571171-0239 Krossméar 4a 7,05%
260 Reykjanesbeae

Lifeyrissjodur

starfsmanna 430269-6669 Engjateig 11 6,96%

rikisins B deild 105 Reykjavik

Almenni 450290-2549 Borgarttni 25 5,04%

lifeyrissjodurinn 105 Reykjavik

Lifeyrissjédur 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




Lifeyrissjédur 490671-0809 Hafnarstreeti 9-13 1%

vestfirdinga 400 [safirdi
Lifeyrissjodur 430269-4889 Engjateig 11 0,99%
hjukrunarfraedinga 105 Reykjavik
Fi Fasteignafélag 430712-1010 Katrinartuni 2 0,000[11%
GP ehf. 105 Reykjavik

SAMTALS 100%

Hluthafar i félaginu eru 15 talsins pann 5. september 2013 og eru peir skuldbundnir
til pess ad hlita skilmdlum félagsins, dagsettir pann 25. januar 2013. pa hafa
hluthafarnir skrifad undir askriftarloford par sem peir skuldbinda sig til pess ad
fjarmagna félagié annars vegar med hlutafé er svarar til 20% af heildarfjarmognun
atgefanda og skuldabréfum utgefnum samkvaemt skuldabréfalysingu bessari og
svara til 80% af heildarfjarmognun utgefanda.

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
y rekstur.
tilgang med
stofnun)
B.21 Utgefandi
(Yfirlit yfir Um markmid utgefanda fer eftir fjarfestingastefnu hans sem upphaflega var
starfsemi) undirritud pann 25. jandar 2013. Megindhersla utgefanda er ad fjarfesta i

fasteignum sem skila stddugum leigutekjum i gegnum langtima leigusamninga.
Abyrgdaradili

Gerdur hefur verid pjonustusamningur milli dtgefanda og abyrgdaradila par sem
6llum daglegum rekstri 4 félaginu er ttvistad til abyrgdaradila sem mun fa greidda
péknun fra Gatgefanda vegna Dpeirra starfa § samreemi vid akvaedi
bjonustusamningsins.  Pjénustusamningurinn var sampykktur og undirritadur af
stjérn félagsins pann 19. febraar 2013.

MP banki hf.

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

ba er Fyrirtaekjaradgjof MP banka umsjonaradili med gerd lysingarinnar og
fyrirhugadrar toku skuldabréfanna til vidskipta i Kauphollinni. Logfreedilegur radgjafi
atgefanda og umsjén med ritun lysingar var LOGOS légmannspjonusta slf., kt.
460100-2320, Efstaleiti 5, 103 Reykjavik.




Légfreedisvid MP banka gegnir hlutverki vedgeesluadila og hefur verid gerdur
vedgaeslusamningur milli félagsins og MP banka, dagsettur pbann 13. 4gust 2013.
Hlutverk vedgaesluadila er ad vardveita frumrit tryggingabréfsins og hafa umsjon
med hvers konar uppfaerslu sem a 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 vedgeesluadila ad
framfylgja loglega teknum dkvérdunum a samradsfundum skuldabréfaeigenda og
framkvaema paer fullnustuadgerdir sem radast parf i fyrir hdnd
skuldabréfaeigendanna.

P& er Fjarmalasvid MP banka atreiknings- og Gtgreidsluadili skuldabréfsins.

B.22 A ekki vid.
B.23 Kemur fram i B12.
B.24 bann 22. juli 2013 fjarfesti utgefandi i fasteign ad Alfheimum 74, 104 Reykjavik
(,Alfheimar®). Kaupverd Alfheima var kr. 370.000.000. A3 68ru leyti hafa ekki or8id
(Verulegar I brevti { fisrhae Gteefanda fra 1. idli 2013
Seeskilegar verulegar breytingar a fjarhag titgefanda fra 1. juli }
breytingar @
fidrhag
utgefanda)
B.25 Tryggingasafnid
{Undir- Tryggingasafn Gtgefanda mun samanstanda af atvinnuhusnaedi, b.e. verslunar,
liggjandi pjonustu og skrifstofuhisnzedi. En einnig verdur Gtgefanda heimilt ad fjarfesta i
eignir) 6dru fjolnota atvinnuhusnaedi, svo sem lager og idnadarhusnaedi.

Vid dagsetningu pessarar samantektar & utgefandi eftirfarandi tvaer fasteignir:

Laufdsvegur 31, 101 Reykjavik

Utgefandi & fasteign ad Laufasvegi 31, 101 Reykjavik (,Laufisvegur”) og er
eftirfarandi bokfaert virdi fasteignarinnar:

- Fasteignamat er kr. 206.550.000,

- Lédarmat er kr. 26.100.000,

- Brunabdtamat kr. 292.500.000, og

- Bokfzert virdi fasteignarinnar er kr. 486.384.000 (midad vid arshlutareikning
2013).

Laufasvegur er atvinnuhusnaedi 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.
janbar 2016.

Leigusamningarnir eru duppsegjanlegir nema med sampykki beggja adila og eiga
leigutakar baedi forleigurétt og forkaupsrétt ad fasteigninni.
Alfheimar 74, 104 Reykjavik

Pa & Gtgefandi fasteign ad Alfheimum 74, 104 Reykjavik og er eftirfarandi bokfaert
virdi fasteignarinnar:

- Fasteignamat er kr. 157.150.000,
- Lédarmat er kr. 14.400.000,




- Brunabdtamat kr. 257.300.000, og
- Bokfeert virdi fasteignarinnar er kr. 370.000.000

Alfheimar er atvinnuhdsnaedi med 100% nytingarhlutfall midad vid dagsetningu
samantektar pessarar. Fasteignin er leigd Ut til eins leigutaka, Heilsugzeslunnar i
Reykjavik. Leigusamningurinn er verdtryggdur og gildir til 1. dgust 2030.

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

Fjarmégnun fasteigna utgefanda

Kaupin & Laufasvegi voru fjarmognud med eigin fé og attu kaupin sér stad ddur en
skuldabréfin voru gefin ut.

Kaupin & Alfheimum voru fjirmégnud med utgafu skuldabréfa.

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

Samkvaemt skilmalum skuldabréfautgafunnar ber félaginu ad setja allar
undirliggjandi fasteignir félagsins, eins og paer eru hverju sinni, til tryggingar skilvisri
og skadlausri greidslu a fjarskuldbindingum félagsins vegna skuldabréfadtgéfunnar.

Tekjufledi af fasteignum til pess ad maeta afborgunum

Til pess ad standa skil & vaxtagrei@slum 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:

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

Verdmatid var unnid af bresti Sigurdssyni, Cand. Oecon og M.Sc. i fjarmalum,
medeiganda (e. partner) hja Capacent. Prostur er sérfreedingur i m.a. fjarmalum
fyrirtaekja og gerd verdmata. brostur hefur engra hagsmuna ad geeta gagnvart Fi
Fasteignafélagi slhf.

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

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

Verdmatid var unnid af Presti Sigurdssyni, Cand. Oecon og M.Sc. i fjarmalum,
medeiganda (e. partner) hja Capacent. Prostur er sérfraedingur i m.a. fjarmalum
fyrirteekja og gerd verdmata. brostur hefur engra hagsmuna ad gaeta gagnvart Fi
Fasteignafélagi slhf.

Utgefandi stadfestir, ad pvi marki sem honum er kunnugt um, ad beer upplysingar
sem verdmatid hefur ad geyma séu réttar og ad engum upplysingum er sleppt sem
kunna ad skipta mali vardandi areidanleika pess.
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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 dagsettri 6. september 2013 og
(Skipulag o . : ¥ :
sk askriftarloforda, skoda, meta og taka dkvardanir um hvada fjarfestingakostir eru
vidskipta) lagdir fyrir stjorn félagsins. Abyrgdaradilinn verdur virkur i stefnumérkun hvers
verkefnis & vegum félagsins. Pa mun hann vera abyrgur fyrir pvi ad leita ad og kanna
areidanleika nyrra fjarfestinga, meta, hafa eftirlit og eftirfylgni med og hafa umsjén
med s6lu fasteigna i eigu Utgefanda.
Stjorn atgefanda tekur p6 endanlega akvordun um hvort fjarfest verdi i peim
fijarfestingakostum sem abyrg0aradili leggur fyrir stjorn i samreemi vid dakveedi
sampykkta og skilmala félagsins.
Kénnun & Fjarfestingar i Undirbdni 4
_ adi fyrir stjérn Fi (Fl GP ehf.) . .
. (FiGP ehf)) slhf. (FI GP ehf.) skuldabréfs
Kénnun Mat stjornar Umsjon og Undirbuningur
areidanleika m.t.t. vidhald soluferlis (b.m.t.
nyrra fjarfestingastefnu s6lugogn,
fjdrfestingako akvoraun
: Samskipti vid timasetningar)
- leigutaka
Akvéréun
Skyrsla stjérnar um Sp—— G S
undirbdin fyrir endanlega Abyrga & At
stjérn fi i ; stjornar um
jarfestingu fr'amlfvaimq ,a Slu & eign
Utreikningi a
bokfaerdu virdi
*Flaedirit yfir skipulag vidskipta eignasafns
B.29 Skuldabréfin eru med gjalddaga fjorum sinnum 3 ari. Til pess ad standa skil &
(Upplysingar vaxtagreidslum og kostnadi vegna skuldabréfanna nytir félagid leigutekjur sem
. innheimtar eru manadarlega af peim fasteignum sem standa til tryggingar greidslu
. .| skuldabréfanna.
sjédsstreymi
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 utgefandi muni hafa yfir ad
rada verulegu lausafé umfram pbad 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 sambykktir félagsins rad fyrir pvi ad greiddur sé ardur
til hluthafa, ad pvi gefnu ad skilyrdi til ardgreidslu séu uppfyllt.

Sala 3 undirliggjandi eignum utgefanda mun hins vegar standa straum af greidslum
af hofudstdl skuldabréfanna. Fyrirhugad er ad allar fasteignir félagsins verdi seldar
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fyrir lok starfstima félagsins, p.e. ad hamarki innan 12 éra fra askriftardegi, sbr. 11.
gr. skilmala 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 stodu
framkveemdastjéra utgefanda, 16gdu grunninn ad stofnun utgefanda i upphafi ars
2012. | kjolfar vidraedna vid vaentanlega fjarfesta, sem ad meginstefnu til voru einir
af staerstu lifeyrissjddum landsins, var félagid endanlega stofnad pann 27. névember
2012.
C - UPPLYSINGAR UM SKULDABREFIN
C1 Sott er um téku & skuldabréfum utgefnum af félaginu i nedangreindum flokki til
(Tegund og vidskipta a Adalmarkadi NASDAQ OMX & Islandi (Kaupholl).
flokkar verd-
bréfa) Audkenni Nafnverds- Loka- Gjald- .
Skb.flokks ISIN eining gjalddagi midill Tegund Verdtrygging
1. dgust Vaxta- Visitala
FIF 1301 50000022770 1 2028 13K greidslubréf  neysluverds
C.2 Skuldabréfin eru gefin Gt i islenskum kronum (ISK) og nafnverdseiningum 1 kr.
(Gjaldmidill)
C.5 Engar hémlur eru & framsali & skuldabréfunum sem Gtgefin eru samkveemt lysingu
(Hémlur @ pEssarl
medferd
verdbréfanna)
c8 Engin sérstdk réttindi, hlunnindi eda forkaupsréttardkveedi fylgja kaupum &
C skuldabréfunum. pa eru kréfur skuldabréfaeigenda samkvamt skuldabréfunum
(Lysing & vallt iafnréttarhar innbyrdi .
réttindum dvallt jafnréttarhdr innbyrdis (pari passu).
tengdum
verdbréfum)
C.9 Skuldabréfid er verdtryggt vaxtagreidslubréf,
(Nafnvextir, | Vaxtagjalddagar eru fjérum sinnum a ari:
fyrsti
gjalddagi, - 1. februar,
fyrirkomulag - 1.mai,
o.fl.) - 1. 3gust, og
- 1. névember.

Vextir greidast fjorum sinnum & ari af verdtryggdum hdofudstdl, en hofudstoll
greidist 4 lokagjalddaga pann 1. dgust 2028, sbr. p6 (i) heimild utgefanda til pess
ad fyrirframgreida utgafuna ad hluta eda ad fullu 4dur en ad lokagjalddaga er
komid ad tilteknum skilyrdum uppfylltum og (ii) skyldu til ad radstafa séluandvirdi
vid sélu & undirliggjandi fasteign til ad greida upp eftirstédvar bess hluta
skuldabréfautgafunnar sem skilgreindur var til fiarmognunar vidkomandi eignar
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ad svo miklu leyti sem séluandvirdi leyfir.

Utgefandi mun, fyrir milligdngu Verdbréfaskraningar islands hf., Laugavegi 182,
Reykjavik greida greidslur samkveemt skuldabréfunum, héfudstél og vexti, til
beirra reikningsstofnana par sem skradir eigendur skuldabréfanna hafa VS-
reikning. Vidkomandi reikningsstofnanir annast endanlegar greidslur inn 4
reikning skuldabréfaeigenda.

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

Skuldabréfin bera fasta 5% arsvexti.

Skuldabréfin eru bundin visitolu neysluverds til verdtryggingar (VNV).
Grunnvisitala skuldabréfanna er 414,6933 (VNV 20. juli 2013)

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

Loka gjalddagi er 1. dgust 2028.

C.10 A ekki vid
C.11 Stjérn utgefanda tok dkvérdun um ad dska eftir toku skuldabréfa til vidskipta a
(Taka til Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland, & stjérnarfundi pann 14. juni 2013.
vidskipta)
C.12 Ekkert lagmark er sett fyrir utgafu skuldabréfa samkvaemt lysingunni.
(Lagmark fyrir
utgdfu)
D - AHATTUPATTIR
D.2 beir ahzettubaettir sem fjallad er um i utgefandalysingu og eiga vid um utgefanda
¢ . | eru i) ahaettupeettir tengdir utgefanda (félagaform, skuldsetning og vedsetning
(Ahaettupeettir | ~, . . - . :
tengdin utgefanda, og viBhalds- og rekstrardheetta), ii) dhaettubzettir tengdir
itgefanda) fasteignamarkadnum  (mdtadiladhaetta, fidrfestingardheetta, afkomudheetta,

utleigudheetta og dheetta i sveiflum i opinberum gjéldum), iii) fjarhagsleg dheetta
(almenn dheetta tengd efnahagsumhverfi, lausafjdr- og fiarmdégnunaréhaetta og
dhaetta vegna lok starfstima utgefanda) og iv) lagaleg dhaetta.

Einn helsti dhaettupattur dtgefanda er dhaetta tengd pvi ad moétadilar (leigutakar)
utgefanda standi ekki vid skuldbindingar sinar, en slikt kann ad hafa ahrif 4 getu
utgefanda til pess ad standa skil a greidslum samkvaemt skuldabréfunum. Hins
vegar, pa er staerstur hluti leigutaka vel staed fyrirtaeki og/eda opinberir adilar og er
bad fyrirkomulag til pess fallid ad draga ur beirri dhaettu. P4 kann einnig ad koma
upp su stada ekki naist ad leigja ut fasteignir félagsins. Einnig ma geta
utanadkomandi ahrifa svo sem hagvoxtur, verdbdlga, atvinnustig o.p.h. sem kann ad
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hafa a hrif 4 fasteignamarkadinn.

D3 beir dhaettupeettir sem fjallad er um i verdbréfalysingu og eiga vid um verdbréfin
(Ahzttupattir sem o6skad hefur verid eftir toku til vidskipta med eru i) markadsahaetta, ii)
tengdir seljanleikadhaetta, iii) vanskiladhaetta, iv) dhaetta tengd undirliggjandi tryggingum, v)
skulda- verdbolgu- og vaxtaahaetta, vi) uppgjorsahaetta og vii) lagaleg dheetta.
bréfunum) Helsta ahaettan sem er tengd verdbréfunum er daheetta tengd undirliggjandi
tryggingum. Til tryggingar utgafunni veitir atgefandi ved i safni fasteigna utgefanda.
Getur virdi fasteigna utgefanda ryrnad, hvort heldur sem er vegna laekkandi
fasteignaverds eda neikveedrar prounar leiguverds 4 atvinnuhlsnaedi. Leekkun 3
fasteignaverdi kann ad hafa dhrif pegar kemur ad lokagjalddaga skuldabréfanna par
sem soluandvirdi undirliggjandi fasteigna er atlad ad standa straum af greidslu
hofudstdls skuldabréfanna. Utgefandi vinnur pé eftir fyrirfram kunngerdir
fjarfestingastefnu sem zetlad er ad draga tr pessari dhzettu.
Hugsanlegir fjdrfestar i verdbréfum utgefnum af félaginu eru hvattir til ad kynna sér
vel umfjollun um 3haettupaetti 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 samrami vid
(Tilgangur fjarfestingastefnu sem sampykkt hefur verid af 6llum hluthé6fum utgefanda.
utgdfu)
E3 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 abyrgdaradila i gegnum détturfélag sitt M-Investments ehf,,
kt. 691209-2450, Armdla 13a 108 Reykjavik. MP banki er einnig vidskiptabanki
utgefanda.

ba er Fyrirtekjaradgjéf MP banka umsjonaradili med gerd lysingarinnar og
fyrirhugadrar téku skuldabréfanna til vidskipta i Kauphdéllinni.

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

ba er Fjarmalasvid MP banka utreiknings- og utgreidsluadili skuldabréfsins.

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

Forsagan ad kaupunum & Laufasvegi er su ad starfsmenn MP banka i samvinnu vid
Orn Valdimar Kjartansson, sem nu gegnir stédu framkvaemdastjéra utgefanda, l6gdu
grunninn ad stofnun Gtgefanda i upphafi ars 2012. A peim tima st63 MP banka til
boda ad skoda kaup a Laufasvegi. Tokst samvinna med Erni og MP banka um ad
kaupa eignina og var hun keypt af félagi i eigu Arnar, M3 fjarfestingu ehf., sem sidar

14




hlaut nafnid LV31 ehf. Var eignin fjarmégnud af MP banka. Undirliggjandi asteda
kaupanna var su ad talid var ad Laufasvegur gaeti reynst godur fjarfestingarkostur
fyrir Gtgefanda, sem & peim tima haf8i enn ekki tekid til starfa, en edli mals
samkvaemt med fullum fyrirvara um sampykki stjérnar atgefanda a sidari stigum og
pvi ad fasteignin myndi rimast innan fjarfestingastefnu hans. Vegna seinkunar a
stofnun utgefanda var ékvedid ad bankinn myndi kaupa M3 fjdrfestingu ehf. og var
nafni félagsins samhlida framsalinu breytt i LV31 ehf. Kaupverd félagsins vid
framsalid nam virdi hlutafjdr auk kostnadar vid framsalid, en hlutafé stéd i
i6gbundnu lagmarki.

begar utgefandi hof 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 ver8bdtum. Voru kaupin borin undir stjorn félagsins og
sampykkt a stjornarfundi pann 28. febrdar 2013.

Abyrgdaradili

Gerdur hefur verid pjénustusamningur milli dtgefanda og dbyrgdaradila par sem
abyrgdaradili mun alfarid sja um daglegan rekstur a félaginu og fa greidda péknun
fra utgefanda vegna beirra starfa i samraemi vid dkvaedi pjénustusamningsins.
bjénustusamningurinn var sampykktur og undirritadur af stjérn félagsins pann 19.
febraar 2013.

i pessu sambandi skal pess getid ad Orn Valdimar Kjartansson, framkveemdastjori
utgefanda er 30% hluthafi i 4byrgdaradila i gegnum félagid M3 Capital ehf.

Stjorn og framkvamdastjori

Brynjolfur J6n Baldursson, stjérnarformadur Jutgefanda, er forstédumadur
fiarmalafyrirtackja og fagfiarfesta a fjarfestingarbankasvidi MP banka. Pé er hann
jafnframt stjérnarformadur dbyrgdaradila.

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

Bjorn Hjaltested Gunnarsson er starfsmadur Lifeyrissjéds starfsmanna rikisins sem
er 19,9% hluthafi i félaginu (pb.m.t. Lifeyrissjédur starfsmanna rikisins A- og B-deild
og Lifeyrissjodur hjukrunarfredinga).

Gylfi Jonasson er framkvaemdastjéri Festu lifeyrissjods sem & 7,05% hlut i félaginu.

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

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

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

Engin fjdlskyldutengsl eru & milli adila i stjorn félagsins. Engin stjdrnarmedlimur
hefur verid sakfelldur vegna svikamdla. Engin stjornarmedlima hefur verid
urskurdadur gjaldprota eda purft ad saeta skiptamedferd.

E.7

Félagid ber allan kostnad vid stofnun pess, svo sem logfraedikostnad, gjéld til hins
opinbera (p.m.t. stimpilgjéld vegna utgafu hluta- og skuldabréfa) og annan kostnad
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(Kostnadur vid
toku til
vidskipta)

sem telja ma edlilegt ad sé hluti af pvi ad koma félaginu & laggirnar.
Skuldabréfaeigendur munu ekki bera kostnad af toku skuldabréfanna til vidskipta.
Utgefandi (p.e. hluthafar) munu bera allan kostnad vid utgdfu og téku
skuldabréfanna til vidskipta hja Kauphdllinni.
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Verdbréfalysing pessi er birt af halfu Fi Fasteignafélags slhf., kt. 571212-0210, Katrinartani 2, 105
Reykjavik, island (hér eftir ,Gtgefandi” eda ,félagid“), dagsett pann 6. september 2013
(,verdbréfalysing”), sem er hluti af lysingu dagsettri pann 6. september 2013, sem samanstendur af
premur skjélum, p.e. verdbréfalysingu bessari, utgefandalysingu dagsettri 6. september 2013
(,Gtgefandalysing”) og samantekt dagsettri 6. september 2013 (,samantekt”) (utgefandalysing,
verdbréfalysing og samantekt hér eftir sameiginlega nefndar ,lysingin®). Verdbréfalysing pessi er birt
vegna umsdéknar utgefanda um téku skuldabréfa Gtgefanda til vidskipta 4 AGalmarkadi NASDAQ OMX
Iceland hf., kt. 681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik, fsland (hér eftir einnig nefnt
,Kauphollin“). Audkenni skuldabréfaflokksins i kerfi Verdbréfaskraningar Islands hf., kt. 500797-3209,
Laugavegi 182, 105 Reykjavik, island er FIF 13 01, par sem skuldabréfin eru gefin rafraent ut. Oskad
hefur verid eftir sama audkenni i kerfum Kauphallarinnar. Kauphéllin mun tilkynna opinberlega ef
skuldabréfin verda tekin til vidskipta og pa hvenaer fyrsti mégulegi vidskiptadagur med bréfin verdi a
hinum skipulega verdbréfamarkadi, en Kauphdllin tilkynnir slika dagsetningu med ad lagmarki eins
vidskipatdags fyrirvara.

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

Upplysingar sem fram koma i verdbréfalysingu pessari byggja @ stadreyndum og adsteedum eins og
beer voru 4 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 ad peim
degi begar vidskipti med skuldabréfin i Kauphéllinni hefjast mun utgefandi gefa (it opinberlega
tilkynningu sem birt verdur & evrépska efnahagssvaedinu auk pess sem birtur verdur vidauki vid
lysinguna sbr. 46. gr. laga nr. 108/2007 um ver8bréfavidskipti (hér eftir ,wvl.”)

Utprentud einték lysingarinnar sem dagsett er 6. september 2013 ma nalgast i 12 manudi fra
stadfestingu hennar & skrifstofu atgefanda. Rafraen eint6k ma nalgast a vefsidu utgefanda
http://www.fifasteignir.is

i verdbréfalysingu pessari visa ,skuldabréfin” og ,skuldabréfaitgafan” til skuldabréfaflokksins FiF 13
01 sem er sa flokkur sem 6skad hefur verid eftir ad tekinn verdi til vidskipta i Kauphdollinni.

1 AHATTUDPZTTIR

Hér 3 eftir er umfjéllun um dhaettupaetti sem eiga sérstaklega vid um skuldabréf Gtgefanda sem
fyrirhugad er ad taka til vidskipta i Kauphéllinni. Eftirfarandi ahaettupaettir eru settir fram svo meta
megi markadsdhattu sem tengist skuldabréfunum.

Fjarfesting i skuldabréfum dtgefanda felur i sér dhaettu. Verdmaeti skuldabréfanna getur lekkad jafnt
sem hakkad. Adilar sem fjarfesta i skuldabréfum atgefnum af dtgefanda geta tapad verdmaeti allrar
fjarfestingar 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 peir geti att sér stad. Moéguleiki er & pvi ad utgefandi geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar
vegna annarra patta sem ekki eru taldir ahaettupaettir 4 grundvelli beirra upplysinga sem nu liggja
fyrir og utgefanda er kunnugt um. Pa er vakin athygli & pvi ad utgefandi hefur ekki ddur fengid
verdbréf tekin til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi. Af pvi leidir ad hann hefur ekki ddur birt
upplysingar med opinberum tilkynningum & evrépska efnahagssveedinu.



Innbyrdis r63 efnistaka i pessum kafla 1 (Ahaettupaettir) i verdbréfalysingu pessari endurspeglar
hvorki mikilvaegi né likur pess ad vidkomandi pattur hafi ahrif a4 virdi skuldabréfanna, heldur er
einungis til haegdarauka fyrir lesendur.

P4 er upptalning & ahaettupattum i pessum kafla 1 i verdbréfalysingu (Ahaettupaettir) og kafla 1 {
utgefandalysingu félagsins (Ahzettupaettir), eftir bestu vitund utgefanda, taemandi talning 4 peim
dhaettupattum sem mogulegt er ad hafi ahrif 4 verdbréfin sem fyrirhugad er ad verdi gefin ut a
grundvelli lysingar utgefanda.

Adilar sem hafa hug & ad fjarfesta i skuldabréfum atgefnum af félaginu er bent & ad leita sér radgjafar
40ur en akvordun um fjarfestingu er tekin og jafnframt hvattir til pess ad kynna sér fyrrgreinda
dhaettukafla vel.

1.1 Markadsahaetta
Markadsahaetta felur i sér pa ahaettu ad virdi fjarmalgerninga sveiflast almennt séd a markadi.

Skuldabréf utgefanda hafa ekki a8ur verid tekin til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi. bratt
fyrir ad sétt verdi um toku skuldabréfanna til vidskipta hja NASDAQ OMX & islandi hf. er ekki haegt ad
abyrgjast skilvirkan markad med skuldabréfin. ba hvilir engin skylda a utgefanda ad vidhalda slikum
skilvirkum markadi. Ekki hefur verid samid um vidskiptavakt med skuldabréfin og er vidskiptavakt
ekki fyrirhugud fyrir tilstudlan utgefanda.

1.2 Seljanleikadhatta

P4 ma geta svokalladrar seljanleikadhaettu, p.e. dhaettan a ad ekki reynist unnt ad selja skuldabréfin
begar vilji stendur til. Ahaettan birtist beedi 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
heetti ad verulegur munur er a kaup- og soélugengi og pvi naest ekki sa drangur vid sélu sem vaenst
hafdi verid.

1.3 Vanskiladhaetta

Vanskiladhaetta er si dhaetta ad utgefandi geti ekki uppfyllt skyldur sinar um endurgreidslu 3
skuldabréfunum 4 gjalddaga. Utgefandi skuldbindur sig til pess ad endurgreida skuldabréfin &
gjalddaga med tekjum sinum og eignum, en skuldbinding Utgefanda er tryggd i sérstoku safni
fasteigna.

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

1.4  Ahzetta tengd undirliggjandi tryggingum

Til tryggingar skuldabréfaatgafunni veitir utgefandi ved i 6llum undirliggjandi fasteignum félagsins.
Tryggingasafnid mun samanstanda af atvinnuhtsnaedi i atleigu. 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 atvinnuhdsnaedi, p.m.t. vegna breytinga a frambodi sliks
hasnaedis.



Laekkun & fasteignaverdi kann ad hafa ahrif pegar kemur ad lokagjalddaga skuldabréfanna par sem
séluandvirdi undirliggjandi fasteigna er atlad ad standa straum af greidslu hofudstols
skuldabréfanna. | pessu sambandi skal pess getid ad allar fasteignir félagsins eru fjdrmagnadar 3
grundvelli askriftarlofora sem eru pannig upp byggd ad einungis 80% af verdmaeti undirliggjandi
eigna verdur fjarmagnad med utgafu skuldabréfa og 20% med eigid fé. Hins vegar, pd standa allar
undirliggjandi fasteignir félagsins til tryggingar skuldabréfadtgafunni.

Einnig ber ad athuga ad fasteign félagsins ad Laufdsvegi 31, 101 Reykjavik var fiarmognud ad fullu
med eigin fé og Alfheimar 74, 104 ad fullu med utgafu skuldabréfa. Framtidar fjdrmagnsskipan
félagsins verdur pé med peim hzetti sem greint er fra ad ofan, p.e. fjirmdgnun 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 eda vidhlitandi radgjafar um fasteignamarkad fyrir
atvinnuhusnaedi adur en tekin er akvérdun um fjarfestingu i skuldabréfum utgefanda.

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

Utgefandi mun vid val 4 fasteignum horfa sérstaklega til eftirfarandi patta: i) stadsetningar, i) dstands
fasteigna, iii) lengd leigusamninga, iv) leiguverds, v) leigutaka, og vi) framtidar notkunarmdéguleika
fasteignar. Einnig verdur sérstaklega horft til ahaettudreifingar i samsetningu peirra fasteigna sem
fidrfest verdur i.

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

a. Megindhersla verdur 16gd a atvinnuhusnaedi &4 hofudborgarsveedinu med sérstaka aherslu a
midsvaedi héfudborgarinnar sem fjarfestingarsvaedi. Fjarfest verdur i verslunar, pjonustu og
skrifstofuhisnaedi. Einnig verdur heimilt ad fjarfesta i 6dru fjélnota atvinnuhusnaedi, s.s. lager
og idnadarhdsnadi.

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

¢. 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 dtgefandi p6 & ad vera med vel dreifda tekjusamsetningu, p.e. leigutaka. Stefnt er ad
bvi ad medalliftimi leigusamninga verdi ad lagmarki 5 4r.

b4 geta paettir likt og almennt efnahagsastand, svo sem atvinnupréun, vaxtastig, verdbdiga og
gengispréun haft ahrif 3 verdmaeti fasteigna og eftirspurn eftir atvinnuhusnaedi, hvort heldur sem er
til kaups eda leigu og par med tryggingasafn utgefanda. Leigusamningar utgefanda eru tengdir
visitolu neysluverds.



1.5 Verdbolgu- og vaxtadhatta

Gengishreyfingar, verdbdlga og verdbolguveentingar kunna ad hafa ahrif 4 vaxtastig og par med
fiarmagnslidi félagsins. Sambzerilegir paettir kunna ad hafa ahrif a rekstrarkostnad fasteigna félagsins,
b. 3 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 akvérdun um ad
endurfjdrmagna skuldir félagsins fyrir lokagjalddaga skuldabréfanna geetu vaxtakjor hafa versnad.
Hvorki er heimilt ad taka bankaldn til pess ad fjarmagna fasteignakaup utgefanda né daglegan
rekstur félagsins.

1.6 Uppgjorsdahaetta

Su dhaetta er til stadar, i tengslum vid moguleg vidskipti med skuldabréfin, ad greidsla i greidslukerfi
sé ekki gerd upp med peim hatti sem vaenst var sékum bess ad motadili greidir eda afhendir ekki
greidslu a 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 lytur 16gum nr. 2/1995 um hlutaféloég. Lég geta almennt tekid
breytingum & liftima skuldabréfanna med neikvaedum afleidingum fyrir utgefanda. Utgefandi getur
edli madls samkveemt ekki dbyrgst ahrif lagabreytinga, doémsirskurda eda annarra
stjornvaldsakvardana eftir birtingu verdbréfalysingar pessarar.

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

Verdi af téku skuldabréfanna til vidskipta i Kauphollinni munu ad auki gilda um félagié akvaedi VII.
kafla vvl. um reglulegar upplysingar utgefanda og VIII. kafla um adrar skyldur atgefanda um veitingu
upplysinga og reglur Kauphallar fyrir itgefendur fjarmalagerninga sem i gildi eru 8 hverjum tima.

ba kann félagid ad verda adili ad deilumalum, domsmdélum og/eda kréfugerdum ur hendi leigjenda,
yfirvalda, eda 88rum pridja adila. Ekki er haegt ad utiloka ad slikir domsuarskurdir eda dkvardanir verdi
utgefanda ohagfelldir. Vid birtingu verdbréfalysingar pessarar eru engin deilumadl til stadar sem
kunna ad hafa ahrif 4 starfsemi, fjarhag eda afkomu.



2 SKILGREININGAR

i verdbréfalysingu pessari visa hugtékin:

Adalmarkadur

Alpjodlegir reikningsskilastadlar

Abyrgdaradili

Askriftarloford

Endurskodandi

Fjarfestar

Fjarfestingatimabil

MP banki
Hlutafélagalog

Kauphéllin

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
peir eru sampykktir af Evrépusambandinu, sbr. reglugerd
Evrépupingsins og radsins nr. 1606/2002.

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

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

til Hlyns Sigur8ssonar (hlynursigurdsson@kpmg.is), l6ggilts
endurskodanda hja KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartuni
27, 105 Reykjavik.

til fjarfesta i utgefanda sem skuldbundnir eru félaginu
samkvaemt askriftarlofordum.

til priggja (3) dra timabilsins fra 21. névember 2012 begar
atgefanda er heimilt ad fjarfesta, en p6é med peim fyrirvara ad
heimilt er ad lengja timabilid ad hamarki um eitt (1) &r.
Fjarfestingatimabilid getur pvi lengst verid til 21. névember
2016.

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

til NASDAQ OMX Iceland hf., kt. 681298-2829, Laugavegi 182,
105 Reykjavik, Island.

til lysingar utgefanda sem samanstendur af verdbréfalysingu
bessari dagsettri pann 6. september 2013, utgefandalysingu
dagsettri pann 6. september 2013 og samantekt dagsettri
bann 6. september 2013.

til samantektar dagsettri pann 6. september 2013 sem er birt
samhlida utgefandalysingu dagsettri pann 6. september 2013
og verdbréfalysingu bessari.

til skilmala félagsins, dagsettra 25. jantiar 2013.



Skuldabréfin eda
skuldabréfautgafa

Tengdur adili

til skuldabréfa Fi Fasteignafélag slhf. sem dskad hefur veri
eftir ad tekin verdi til vidskipta i Kaupholl 8 grundvelli lysingar
utgefanda (p.e. samantektar, utgefandalysingar og
verdbréfalysingar).

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

LABili er tengdur adili ef um er ad reda einstakling eda
Igadila sem er tengdur peirri einingu sem gerir arsreikning
sinn.

a) Einstaklingur eda einhver af ndnustu skyldmennum hans
er tengdur adili ef s einstaklingur:

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

iii) er einn af lykilstarfsménnum  yfirstjornar
einingarinnar eda médurfélags 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 bydir
ad sérhvert modurfélag, détturfélag og systurfélag
er tengt hinum einingunum).

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

iii) Badar einingar eru samrekstrarfélog sama bridja
adila.

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

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

vi) Einingin er undir yfirrdum eda sameiginlegum
yfirrddum einstaklings sem fellur undir (a).

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



Tryggingabréfid til tryggingabréfs uatgefanda, par sem allar undirliggjandi
fasteignir félagsins eru vedsettar til tryggingar a skilvisri og
skadlausri greidslu fjarskuldbindinga utgefanda samkvaemt
skuldabréfattgafunni.

Umsjonaradili til Fyrirtaekjaradgjafar MP banka hf.

Utgefandi eda félagid til Fi Fasteignafélags slhf., kt. 571212-0210, Katrinartuni 2,
105 Reykijavik, island.

Utgefandalysing til utgefandalysingar skuldabréfanna dagsettri pann 6.
september 2013 sem er birt samhlida samantekt dagsettri
bann 6. september 2013 og verdbréfalysingu pessari.

Utreiknings- og utgreidsluadili Til Fjarmalasvids MP banka hf., kt. 540502-2930, Armula 13a,
108 Reykjavik.
Vedgaesluadili til Logfraedisvids MP banka hf., kt. 540502-2930, Armdla 13a,

108 Reykjavik.

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

Verdbréfalysing til verdbréfalysingar pessarar.

VS-reikningur til skrar um lokafeerslur reikningseiganda yfir rafbréf hja
Verdbréfaskraningu fslands.

vl til laga um ver8bréfavidskipti nr. 108/2007 (med sidari
breytingum).
Pjénustusamningur til pjénustusamnings milli dtgefanda og Fi Fasteignafélags GP

ehf. (dbyrgdaradila} dagsettum 19. febrdar 2013.

3 TILKYNNING FRA UTGEFANDA

Verdbréfalysing pessi er gerd til ad koma & framfaeri upplysingum vegna fyrirhugadrar téku
skuldabréfa Fi Fasteignafélags slhf. til vidskipta hja Kauphéllinni, sbr. 16g um verdbréfavidskipti nr.
108/2007, sem koma skulu fram i verdbréfalysingu og utgefandalysingu samkvaemt vidaukum (V. V.,
VIl og VIII fylgiskjals | vié reglugerd nr. 243/2006 um gildistoku reglugerdar framkveemdastjérnarinnar
nr. 809/2004 um framkvamd tilskipunar Evropubingsins og rédsins 2003/71/EB ad bvi 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 a framfaeri peim upplysingum
sem daskildar eru samkvaemt reglum fyrir utgefendur verdbréfa hja Kauphdllinni og adilum sem hafa
hug 4 ad fjarfesta i skuldabréfum Gtgefnum af félaginu eru naudsynlegar til bess ad geta myndad sér
skodun & fjarfestingu i skuldabréfum sem oskad hefur verid eftir ad tekin verdi til vidskipta hja
Kauphéllinni @ grundvelli lysingar utgefanda.
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Adilar sem hafa hug 3 ad fjarfesta i skuldabréfum datgefnum af félaginu eru hvattir til pess ad kynna
sér sérstaklega kafla 1 i verdbréfalysingu (Ahaettupeettir) pessari og kafla 1 i utgefandalysingu
utgefanda (Ahattupeettir) dagsettri 6. september 2013 sem fjalla um 3haettu tengdri utgafu
skuldabréfanna sem dskad hefur verid eftir ad tekin verdi til vidskipta hja Kauphéllinni & grundvelli
lysingar utgefanda.

P4 eru adilar sem hyggjast fjarfesta i skuldabréfum utgefnum af utgefanda hvattir til pess ad kynna
sér lysinguna i heild sinni, b.e. samantekt, utgefandalysingu og verdbréfalysingu.

4 ABYRGIR ADILAR

4.1  Yfirlysing stjérnar dtgefanda

Stjorn Fi Fasteignafélags slhf., kt. 571212-0210, Katrinartdni 2, 105 Reykjavik, island, lysir pvi yfir ad
samkvamt beirra bestu vitund séu upplysingarnar, sem lysingin hefur ad geyma, i samraemi vid
stadreyndir og ad engum upplysingum sé sleppt sem kunna ad skipta mali vardandi areidanleika
hennar.

Reykjavik, 6.september 2013

Stjérn Fi Fasteignafélag sihf.

Brynjolfur Jon Baldursson, Gylfi J6nasson,
stjornarformadur stjdrnarmadur
Bjorn Hjaltested Gunnarsson, Toémas N. Méller,
stjérnarmadur 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 Fyrirteekjaradgjof MP banka hf.

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

Reykjavik, 6. september 2013

Fyrir hond Fyrirtaekjaradgjafar MP banka hf.,

J6n 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 dbyrgdaradila i gegnum détturfélag sitt M-Investments ehf., kt. 691209-2450, Armula 13a
108 Reykjavik. MP banki er einnig vidskiptabanki utgefanda.

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

Logfraedisvid MP banka gegnir hlutverki vedgaesiuadila og hefur verid gerdur vedgeeslusamningur
milli félagsins og MP banka, dagsettur pann 13. agust 2013. Hlutverk vedgaesluadila er ad vardveita
frumrit tryggingabréfsins og hafa umsjon med hvers konar uppfaerslu sem a pvi parf ad gera, p.m.t.
ad sja til pess ad tryggingabréfid sé uppfeert i hvert sinn sem utgefandi kaupir nyja fasteign og aflysa
tryggingabréfinu af hverri seldri fasteign. Auk bess er hlutverk vedgeesluadila ad framfylgja l6glega
teknum akvordunum a samradsfundum skuldabréfaeigenda og framkveema paer fullnustuadgerdir
sem radast parf i fyrir hénd skuldabréfaeigendanna.

ba er Fjarmalasvid MP banka utreiknings- og utgreidsluadili skuldabréfsins.

bann 5. mars 2013 undirritadi utgefandi kauptilbod vid LV31 ehf., kt. 581109-0240 (,LV31“), sem er
100% doétturfélag MP banka, um kaup 3 fasteigninni Laufasvegur 31, 101 Reykjavik med fastanumer
222-8515 og landnimer 102166 {,Laufasvegur”). LV31 var adur i 100% eigu Arnar Valdimars
Kjartanssonar og var keypt af MP banka i febriar 2012. Kaupin & Laufasvegi voru borin undir stjorn
félagsins i samraemi vid sampykktir og skilmala félagsins og sampykkt & stjérnarfundi pann 28.
febraar 2013. Sja nanar kafla 3.11 i atgefandalysingu (Vidskipti tengdra adila).
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4.3.2 Abyrgdaradili

Gerdur hefur verid pjonustusamningur milli utgefanda og abyrgdaradila par sem dbyrgdaradili mun
alfarid sja um daglegan rekstur a félaginu og fa greidda péknun fra utgefanda vegna beirra starfa i
samrami vid dkvaedi pjonustusamningsins. bPjénustusamningurinn var sampykktur og undirritadur af
stjorn félagsins pann 19. febraar 2013.

4.3.3 Stjérn og framkveemdastjori

Brynjélfur Jon Baldursson, stjornarformadur utgefanda, er forstédumadur fjdrmalafyrirtaekja og
fagfjarfesta & fjarfestingarbankasvidi MP banka. Pa er hann jafnframt stjérnarformadur
abyrgdaradila.

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

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

Gylfi Jonasson er framkvaemdastjoéri Festu lifeyrissjéds sem 3§ 7,05% hlut i félaginu.
Tomas N. Moller er starfsmadur Lifeyrissjéds verzlunarmanna sem a 19,9% hlut i félaginu.
Olafur Sigurdsson er framkvaemdastjori Stafa lifeyrissjods sem a 10,08% hlut i félaginu.
Engin fj6lskyldutengsl eru a milli adila i stjorn félagsins.

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

5 UPPLYSINGAR UM SKULDABREFIN

5.1 Almennt

Sott er um toku a skuldabréfum utgefnum af félaginu i nedangreindum flokki til vidskipta a
Adalmarkadi NASDAQ OMX 3 [slandi (Kauphéllin).

Audkenni  ISIN Nafnverds-  Lokagjalddagi  Gjald- Tegund Verdtrygging
Skb.flokks eining midill
FIF1301 150000022770 1 1. 3gust 2028 ISK Vaxta- Visitala

greidslubréf  neysluverds

Flokkurinn getur ordié ad hamarki kr. 7.940.000.000, ritad sj6 milljardar og niuhundrud og fjérutiu
milljénir, og verdur su fjarhaed fengin i aféngum med fyrirliggjandi askriftarlofordum fra hluthéfum.
Um er ad reeda einn skuldabréfaflokk, verdtryggt vaxtagreidslubréf til 15 ara.

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

Skuldabréf pessi eru nafnbréf og verda gefin Gt rafraent hja Verdbréfaskraningu [slands hf., Laugavegi
182, 105 Reykjavik, i juli 2013. Bréfin verda vistud a vorslureikningi vidkomandi askrifanda hja
reikningsstofnun ad hans vali.

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

5.2  Tilgangur atgafunnar

Tilgangur utgafu skuldabréfanna er ad fjarmagna verkefni utgefanda og verdur soluandvirdi
skuldabréfanna notad til i) fjarmdgnunar 3 fasteignum- og fasteignatengdum verkefnum i samraemi
vid fjarfestingastefnu, skilmala og sampykktir utgefanda, ii) annarra samningsbundna greidsina
samkvaemt skuldabréfaatgafu pessari og iii) hefdbundinna vidskiptaskulda sem tengjast daglegum
rekstri utgefanda.

5.3 Heimild ad baki fyrirhugadrar utgafu skuldabréfanna

Hluthafafundur atgefanda sampykkti heimild til dtgafu skuldabréfanna og ad sakja um toku til
vidskipta @ skipulegum verdbréfamarkadi & fundi sinum pann 25. januar 2013. Samkvaeemt 20. gr.
sambpykkta utgefanda og 6. gr. skilmala utgefanda er stjorn félagsins heimilt ad gefa ut skuldabréf ad
fjarhaed allt ad kr. 7.940.000.000.

ba sampykkti stjorn félagsins pann 14. mai 2013 ad nyta heimild til utgafu skuldabréfa samkvamt 20.
gr. sampykkta félagsins og gefa ut skuldabréf ad fjarhaed kr. 414.661.198.

5.4  Adilar og hlutverk

Utgefandi skuldabréfanna er Fi Fasteignafélag slhf., kt. 571212-0210, Katrinart(ni 2, 105 Reykjavik,
fsland. Simantmer félagsins er 825-9000. Utgefandi mun eiga fasteignirnar sem mynda tryggingasafn
skuldabréfattgafunnar. Orn Valdimar Kjartansson var radinn framkvaemdastjori atgefanda af stjérn
félagsins. 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. Daglegum rekstri utgefanda er pé alfarid utvistad til dbyrgdaradila med
pjonustusamningi milli utgefanda og abyrgfaradila dagsettur 19. februar 2013.

Abyrgdaradili félagsins er Fi Fasteignafélag GP ehf., kt. 430712-1010, Katrinartdni 2, 105 Reykjavik,
sem er einkahlutafélag stofnad sérstaklega til pess ad sinna hlutverki abyrgdaradila. Orn Valdimar
Kjartansson er framkvaemdastjori dbyrgdaradila. Sérfraedikunnatta og reynsla framkvaemdastjora
kemur fram i kafla 5.2 i atgefandalysingu.

Abyrgdaradili, mun innan marka pjonustusamningsins vid félagid, sampykkta og skilmala félagsins,
annast daglegan rekstur & félaginu. Endanlegar akvardanir um hvort fjarfest verdur i
fjarfestingakostum eru po teknar af stjoérn utgefanda.
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Félaginu er heimilt ad segja pjénustusamningnum upp an fyrirvara ef abyrgdaradili vanefnir
samninginn eda tekin hefur verid@ akvordun um ad skipta ut abyrgdaradila i samraemi vid 27. gr.
sampykkta félagsins og 18. gr. skilmala félagsins.

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

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

Légfraedisvid MP banka mun gegna hlutverki vedgaesluadila tryggingabréfsins og veita
skuldabréfaeigendum fyrirsvar i samraemi vid akvaedi vedgeesiusamnings dagsettum 13. dgust 2013.

bd er MP banki vidskiptabanki utgefanda.

5.5 Greidslufyrirkomulag

Fjarmalasvid MP banka, sem gegnir hlutverki Gtreiknings- og utgreidsluadila, annast utreikning
vaxtagreifdsina vegna skuldabréfaitgafu pessarar sem eru & gjalddaga fjérum sinnum & ari, sbr.
dkvaedi skilmala skuldabréfsins i kafla 7.1 ad nedan.

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

5.6  Upplysingagjof

Fjarhagsupplysingar Gtgefanda verda sendar peim adilum sem fjdrfest hafa i skuldabréfum dtgefanda
samhlida birtingu upplysinganna. Samkvaemt Reglum Kauphallarinnar og VIl og VIII kafla vvl. verdur
pess dvallt gaett ad upplysingar verdi birtar opinberlega adur en skuldabréfaeigendur fa paer i hendur.

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

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

Ekki er fyrirhugad ad veita sérstaklega upplysingar um vidskipti ad utgafu lokinni er varfa
skuldabréfin. Hins vegar, pa mun uGtgefandi aukreitis vid ofangreinda upplysingagjof taka saman
arsfiordungslegar skyrslur sem innihalda upplysingar um starfsemi félagsins og st6du einstakra
fiarfestinga pess. Slikar arsfjordungslegar skyrslur munu vera birtar opinberlega i samraemi vid pa
upplysingaskyldu sem hvilir & Utgefanda samkvaemt vvl. og reglum Kauphallarinnar. ba verda slikar
skyrslur einnig sendar a skuldabréfaeigendur félagsins.

Ad auki mun atgefandi Gtvega hluthéfum allar naudsynlegar upplysingar til pess ad peir geti innt af
hendi upplysingaskyldu vid yfirvold, pb.m.t. skattframt6l og upplysingar til Fjarmalaeftirlitsins. A8 pvi
marki sem slikar upplysingar teljist til verdmétandi upplysinga verdi paer opinberlega birtar.
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Félagid mun tilkynna til Kauphallarinnar allar innherjaupplysingar, sem og atburdi er snerta félagid
eda félog i eignasafni, sem gera ma rad fyrir ad adilar myndu leggja til grundvallar vid verdmat &
Gtgefnum 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 Gtgefandi gefa Ut tryggingarbréf (an vaxta) sem efnislega
skal vera i pvi formi sem fram kemur i kafla 9 ad nedan. Verda allar undirliggjandi fasteignir félagsins
eins og peer eru hverju sinni, vedsettar til tryggingar a skilvisri og skadlausri greifslu
fjarskuldbindingum utgefanda vegna skuldabréfadtgafunnar (hér eftir nefnt , tryggingarbréfid“).

Tryggingasafn utgefanda mun samanstanda af atvinnuhusneedi, bp.e. verslunar, bjénustu og
skrifstofuhtsnadi. En einnig verdur Gtgefanda heimilt ad fjarfesta i 68ru fjéInota atvinnuhuisnaedi,
svo sem lager og idnadarhdsnadi. Tryggingarbréfinu skal pinglyst & 1. vedrétti i fasteignabdk hverrar
fasteignar Gtgefanda i samraemi vid dkvaedi pinglysingalaga, sbr. 1. mgr. 19. gr. laga um samningsved
nr. 75/1997. Utgefandi greidir stimpilgjald sem nemur 0,5% af fjarhaed tryggingarbréfsins.

Tryggingarbréfid skal vera i vérslu vedgeesluadila i samraemi vid dkvaedi samnings um vedgaeslu milli
félagsins og vedgaesluadila. Vedgeesluadili skal hafa pad hlutverk ad i) sjd um vdrslu
tryggingarbréfsins og hafa umsjén med hvers konar uppfeaerslu og breytingu & tryggingarbréfinu,
b.m.t. ad sja til pess ad tryggingarbréfid sé uppfaert i hvert sinn sem félagid kaupir nyja fasteign og ad
uppfert tryggingarbréf sé pinglyst i fasteignabok hverrar fasteignar og eftir atvikum ad
tryggingarbréfinu sé aflyst af eign vid sélu og ii) framfylgja loglega teknum akvérdunum a
samradsfundum skuldabréfaeigenda, p.m.t. ad ganga ad hinum vedsettu eignum samkvaemt
tryggingarbréfinu og til ad krefjast og eftir atvikum taka vid vatryggingargreidslum og radstafa peim
til greidslu skuldabréfanna i samraemi vid skilmala pess.

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

6.2 Fasteignir og leigusamningar

Fasteignir tryggingasafnsins verda fjsrmagnadar baedi med hlutafé og utgafu skuldabréfa og skradar i
eigu utgefanda. Framtidar fjarmagnsskipan félagsins verdur 20% hlutafé og 80% skuldabréf.

Athygli beirra sem hafa hug 4 ad fjarfesta i skuldabréfum utgefnum af utgefanda er vakin a pvi ad til
bessa hefur utgefandi fjarfest i tveimur fasteignum. Annars vegar Laufasvegi 31, 101 Reykjavik, sem
var ad fullu fjarmognud med eigin fé og hins vegar Alfheimum 74, 104 Reykjavik sem var ad fullu
fjarmoégnud med utgafu skuldabréfa.

Utgefandi sem haseigandi ber dbyrgd & 6llum 16gbodnum tryggingum eigenda fasteigna, til ad mynda
brunatryggingum o.s.frv., en leigutaka ber ad tryggja innanstokksmuni sem og kaupa
rekstrarstédvunartryggingu kjési hann svo.

16



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

Vid dagsetningu pessarar verdbréfalysingar a utgefandi eftirfarandi tveer fasteignir:

Laufasvegur 31, 101 Reykjavik

Utgefandi a fasteign ad Laufasvegi 31, 101 Reykjavik (,Laufdsvegur”) og er eftirfarandi bokfeert virdi
fasteignarinnar:

- Fasteignamat er kr. 206.550.000,

- Lédarmat er kr. 26.100.000,

- Brunabdtamat kr. 292.500.000, og

- Békfeert virdi fasteignarinnar er kr. 486.384.000 (midad vid arshlutareikning 2013).

Laufasvegur er atvinnuhisnaedi med 100% nytingarhlutfall midad vid dagsetningu verdbréfalysingar

pessarar. Fasteignin er leigd ut til tveggja leigutaka, breska og pyska sendirddsins. Leigusamningarnir
eru verdtryggdir og gilda fra 1. jantar 2013 og til 1. jandar 2016.

Leigusamningarnir eru Guppsegjanlegir nema med sambpykki beggja adila og eiga leigutakar baedi
forleigurétt og forkaupsrétt ad fasteigninni.

Alfheimar 74, 104 Reykjavik

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

- Fasteignamat er kr. 157.150.000,
- Lédarmat er kr. 14.400.000,
- Brunabodtamat kr. 257.300.000, og
- Bokfeert virdi fasteignarinnar er kr. 370.000.000 (midad vid kaupsamning fasteignar dagsett 22. juni
2013).
Alfheimar er atvinnuhusnaedi med 100% nytingarhlutfall midad vid dagsetningu verdbréfalysingar

pessarar. Fasteignin er leigd Ut til eins leigutaka, Heilsugaeslunnar i Reykjavik. Leigusamningurinn er
verdtryggdur og gildir til 1. dgust 2030.

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

6.2.1 Fjarmoégnun fasteigna

Kaupin 3 Laufdsvegi voru fjarmégnud med eigin fé og attu kaupin sér stad adur en skuldabréfin voru
gefin at.

Kaupin & Alfheimum voru fjarmégnud med Gtgafu skuldabréfa.

Samkvaemt askriftarlofordunum er fyrirhugad ad fasteignir uUtgefanda verdi fjarmagnadar i
hlutféllunum 20% hlutafé og 80% skuldabréf. Pannig verdur i naesta adraetti (eda adrattum) gefid ut
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hlutfallslega meira af skuldabréfum en hlutabréfum til pess ad na framangreindri skiptingu milli eigin
fiarmoégnunar og utgafu skuldabréfa (p.e. 20/80).

6.3  Skipulag vidskipta

Abyrgdaradili, mun innan marka bjonustusamnings vid félagid, sampykkta og skilmala félagsins,
lysingar utgefanda dagsettri 6. september 2013 og askriftarloforda, skoda, meta og taka dkvardanir
um hvada fjarfestingakostir eru lagdir fyrir stjorn félagsins. Abyrgdaradilinn verdur virkur i
stefnumarkun hvers verkefnis & vegum félagsins. P4 mun hann vera abyrgur fyrir pvi ad leita ad og
kanna areidanleika nyrra fjarfestinga, meta, hafa eftirlit og eftirfylgni med og hafa umsjon med sdlu
fasteigna i eigu utgefanda.

Stjérn utgefanda tekur pé endanlega dkvérdun um hvort fjarfest verdi i peim fjarfestingakostum sem
abyrgdaradili leggur fyrir stjérn i samraemi vid dkvaedi sampykkta og skilmala félagsins.

K&énnun a

Fjarfestingar

Undirbuning Innborgun 3

aSteig amar kostur Iagﬁur ysl ur soluferlis héfudstol
kadi ryrir stjorn Fi (F| GP ehf.) f
@ " slhf. ' i ! :

Kénnun Mat stjérnar m.t.t. Umsjén og Undirbdningur
dreidanleika fiarfestingastefnu vidhald fasteigna soluferlis (p.m.t.
nyrra " » : sélugdgn, akvérdun
fjarfestingakosta - e e timasetningar)
Akvdrgun Samskipti vid
tjdrnar um i
Skyrsla undirbdin SIS leigutaka Akvérdun
Gl 0. endanlega
fyrir stjorn 4 S stjérnar um sélu
s fjarfestingu C =
atgefanda ) Abyrgd a 4 eign
framkvaemd &
utreikningi a
*Flaedirit yfir skipulag vidskipta bokfeerdu virdi
eignasafns

6.4 Fjarmagnsflaedi af fasteignum

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

Lengd skuldabréfsins er p.a.l. stillt af midad vid pad utgefandi geti stadid straum af vaxtagreidslum og
kostnadi. Ekki er gert rad fyrir pvi ad Gtgefandi muni hafa yfir ad réda verulegu lausafé umfram pad
sem parf til ad standa straum af afborgunum vaxta og kostnadar. Ef st 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 héfudstdl
skuldabréfanna i samraemi vid akvaedi kafla 7.2 ad nedan (Sala fasteigna og radst6fun sdluandvirdis).
Fyrirhugad er ad allar fasteignir félagsins verdi seldar fyrir lok starfstima félagsins, p.e. ad hdmarki
innan 12 &ra fra askriftardegi, sbr. 11. gr. skilméala utgefanda. bar af leidandi er fyrirhugad ad
skuldabréfid verdi ad fullu greitt upp adur en til lokagjalddaga skuldabréfsins kemur.
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6.5 Fjarfestingastefna

Utgefandi hyggst fijarfesta i atvinnuhusnaedi 4 islandi, einkum & hoéfudborgarsvaedinu med sérstaka
dherslu & lykilsvaedi 4 midsveedi hofudborgarinnar. Utgefandi mun jafnframt hafa med héndum
rekstur fjarfestingareigna og hafa af peim tekjur i formi leigugreidsina samkvaemt langtima
leigusamningum.

Félaginu er Oheimilt ad skuldsetja sig umfram 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 bess.

Med ,kjarnaeignum® er att vid eignir med langtimaleigusamningum, til a.m.k. 5 ara, vid trausta
leigutaka, p.e. fjarhagslega sterk fyrirteeki og opinbera adila. Vid mat & pvi hvad telst vera
Jfidrhagslega sterk fyrirtaeki” mun stjorn utgefanda meta hvern leigutaka fyrir sig og nota almenn
vidmid hvad vardar sjodsstreymi, skulda- og vaxtabekju, eignastodu og svo stédufyrirtaekis i peim
geira sem leigutakinn fellur undir. P3 er leigan verdtryggd og st6dug Ut leigutimann, par sem litid sem
ekkert svigram er til breytinga & leiguskilmalum.

Med ,virdisaukandi eignum” er &att vid laegra utleiguhlutfall vid kaup en hja kjarnaeignum.
Virdisaukandi eignir krefjast mégulega endurnyjunar eda endurbéta adur en paer eru leigdar 0t. Hins
vegar er meira svigram til ad vinna med tekjur og utgjold til ad auka dvéxtun. Pa eru virdisaukandi
eignir millistig kjarnaeigna og teekifaerisfjarfestinga, en teekifeerisfjarfestingar eru almennt fasteignir
med ldgu eda engu utleiguhlutfalli sem oft parfnast verulegra endurboéta eda fjarfestingar til ad koma
i otleiguhzeft dstand.

Stefnt er pé ad pvi ad nytingarhlutfall fasteigna ver8i meira en 95% og ad hlutfall étekjuberandi
fasteigna verdi laegra en 5%.

Vid val & fasteignum verdur sérstaklega horft til eftirfarandi patta: i) stadsetningar, ii} dstands
fasteigna, iii) lengd leigusamninga, iv) leiguverds, v) leigutaka og vi) framtidar notkunarmoguleika
fasteignar. Einnig skal sérstaklega horft til dhaettudreifingar i samsetningu beirra fasteigna sem
fjarfest verdur i. Eftirfarandi eru markmid og heimildir Gtgefanda sem betur tryggja dheettudreifingu
fasteignasafnsins:

a. Megindhersla verdur logd & atvinnuhisnaedi & héfudborgarsvaedinu med sérstaka aherslu &
midsvaedi hofuSborgarinnar sem fjarfestingasvaedi. Fjarfest verdur i verslunar, pjéonustu og
skrifstofuhsnaedi. Einnig verdur heimilt ad fjarfesta i 6dru fjdlnota atvinnuhdsnaedi, s.s. lager
og idnadarhusnaedi.

b. Oheimilt verdur ad fijarfesta i préunarverkefnum og/eda nybyggingum, en pé verdur heimilt
ad fjarfesta i hisnaedi i byggingu sem skilad verdur fullbunu 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 p6 heimilt ad vera med allt ad 35%
hlutdeild, en ekkert hamark er & hlutdeild opinberra adila. pratt fyrir fyrrgreinda heimild,
stefnir Utgefandi pd & ad vera med vel dreifda tekjusamsetningu, p.e. leigutaka. Vid mat a pvi
hvad teljast vera ,fjarhagslega sterk fyrirtaeki” mun stjorn utgefanda meta hvern leigutaka
fyrir sig og nota almenn vidmid hvad vardar sjodsstreymi, skulda- og vaxtapekju, eignast6du
og svo stdédu fyrirtaekisins i peim geira sem leigutakinn fellur undir. bratt fyrir fyrrgreint
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stefnir pé utgefandi & ad eignasafn og tekjusamsetning félagsins verdi ad loknu
fjarfestingatimabili vel dreifd, medal annars m.t.t. stadsetningar og leigutaka. Stefnt er ad pvi
ad medalliftimi leigusamninga verdi ad lagmarki 5 ar.

Engar takmarkanir eru & 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 skilmdlum skuldabréfanna ad radstafa soluandvirdi fasteigna utgefanda til
uppgreidslu  skuldabréfunum. [ peim tilvikum sem umframfé verdur til stadar hja félaginu verdur pvi
radstafad samkvaemt dkvérdun stjdrnar.

Fjarfestingastefna félagsins er birt & vefsidu Gtgefanda http://www.fifasteignir.is.

6.6  Sala og utskipting fasteigna ttgefanda

Fjarfestingatimabilid er fra 21. névember 2012 til 21. névember 2015, en p6é med peim fyrirvara ad
stjorn félagsins er heimilt ad framlengja fjdrfestingatimabilid um eitt ar. bannig skal nyfjarfestingum
vera lokid i sidasta lagi pann 21. névember 2016. Eftir ad fjarfestingatimabilinu lykur er félaginu po
heimilt ad rddast i frekari fjarfestingar ef pad er til pess fallid ad vernda eda auka verdgildi eldri
fasteigna félagsins, og geta slik fjaratlat vegna endurbota ordid allt til loka starfstima félagsins. pé
verdur oheimilt ad innkalla 4 énytt askriftarloford til pess ad fjarmagna slikar endurbaetur eftir ad
fyrrgreindu fjogurra (4) ara fjarfestingatimabili lykur.

Vid sélu & undirliggjandi fasteign utgefanda skal séluandvirdinu radstafad til ad greida upp
skuldabréfid ad fjarhaed er samsvarar eftirstodvum pess hluta skuldabréfadtgafunnar sem nyttur var
til fjarmégnunar vidkomandi eignar ad svo miklu leyti sem séluandvirdi leyfir. Eftirstédvum
s6luandvirdisins er heimilt ad radstafa til félagsins og greida ut sem ard til hluthafa i samraemi vid (i)
skilmala og sampykktir utgefanda og (ii) skilmala skuldabréfadtgafunnar. Innborgun 3
skuldabréfautgafuna skal dvalit radstafad til allra skuldabréfaeigenda i jofnum hlutféllum (pro rata).
Sja nanar skilmala skuldabréfsins i kafla 7.2 ad nedan (Sala fasteigna og radstofun séluandvirdis).

6.7 Fjarhaed lans i hlutfalli vid fjarhaed tryggingar

Midad vid bokfaert virdi fjarfestingareigna utgefanda (midad vid sidasta uppgjor félagsins) er fjdrhaed
utgefinna skuldabréfa i hlutfalli vid fjdrhaed tryggingar 48,4%. Hins vegar, likt og fram kemur i kafla
6.2 er framtidar fjarmagnsskipan félagsins pannig ad fjarhaed lans i hlutfalli vid fjarhaed tryggingar
verdi 80%.

6.8 Ohad virdismat tryggingasafns - sérfraedialit

bPann 6. mai 2013 fél utgefandi Capacent, kt. 550910-0630, Borgartuni 27, 105 Reykjavik ad
framkvaema sjalfsteett mat & virdi fjarfestingareigna félagsins. Vid dagsetningu bessarar
verdbréfalysingar & utgefandi tveer fasteignir, sbr. kafla 6.2 ad ofan, og eru badar fasteignirnar
vedsettar til tryggingar skuldabréfautgafunni.

Verdmétin, asamt yfirlysingu brastar Sigurdssonar vegna birtingar peirra, er ad finna i kafla 13
(Verdmét - Capacent) i atgefandalysingu. Verdmétin voru unnin af bresti Sigurdssyni, Cand. Oecon
og M.Sc. i fjarmalum, medeiganda (e. partner) hja Capacent. brostur er sérfraedingur i m.a. fjarmalum
fyrirtaekja og gerd vermata. bréstur hefur engra hagsmuna ad gaeta gagnvart Fi Fasteignafélagi sIhf.
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Utgefandi stadfestir, ad pvi marki sem honum er kunnugt um, ad baer upplysingar sem verdmétin
hafa ad geyma séu réttar og ad engum upplysingum er sleppt sem kunna ad skipta mali var8andi
areidanleika peirra.

6.9 Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar um visitdlu neysluverds eru fengnar fra Hagstofu islands. Upplysingar fra Hagstofunni eru
opinber gogn. Utgefandi stadfestir, ad pvi marki sem félaginu er unnt og kunnugt um, ad beer
upplysingar sem studst er vid fra Hagstofunni eru réttar og ad engum stadreyndum er sleppt sem geri
upplysingarnar onakvaemar eda misvisandi. Upplysingarnar voru fengnar af vef hagstofunnar,

http://hagstofan.is/.

7 SKILMALAR SKULDABREFSINS

Skilmalar peir sem hér eru notadir i verdbréfalysingu utgefanda, dagsettri 6. september 2013, eru
settir fram i samraemi vid V. og VIII. vidauka fylgiskjals | vid reglugerd nr. 243/2006 um gildistéku
reglugerdar framkvaemdastjérnarinnar nr. 809/2004 um framkvaemd tilskipunar Evrépupingsins 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 pa ber ad tulka i samraemi vi6
utgafulysingu utgefanda hja Verdbréfaskraningu islands hf. sem og i samraemi vid gildandi l6g og
reglur. ltarlegar upplysingar um utgefanda og Gtgafuna er ad finna i utgefandalysingu dags. 6.
september 2013 og verdbréfalysingu pessari. Fyrrgreind skjol ma ndlgast 4 starfsst6d atgefanda sem
og a vefsidu utgefanda, http://www.fifasteignir.is.

7.1  Almennar upplysingar um skuldabréfin

Utgefandi Fi  Fasteignafélag slhf, kt. 571212-0210,
Katrinartani 2, 105 Reykjavik (hér eftir ,ttgefandi”
eda ,félagid”).

Abyrgd og tilhégun & greidslu Utgefandi skuldbindur sig til ad greida hofudstdl
skuldarinnar og vexti i samreemi vid skilmala
pessa.

Utgefandi ber einn 4byrgd 4 greidslu
skuldabréfanna.

Vid afborgun af vOxtum eda vid innborgun &
hofudstol skuldabréfanna skal dtgefandi avallt
greida |  jofnum  hlutfollum  til  allra
skuldabréfaeigenda (pro rata).

Utgefandi abyrgist med tekjum sinum og eignum
endurgreidslu 4 fjarskuldbindingum samkvamt
skuldabréfum pessum. Um abyrgd dbyrgdaradila
fer eftir 16gum nr. 2/1995 og sampykktum
utgefanda.
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Audkenni

ISIN

Tilgreind mynt

Nafnverdseining

Utgafudagur

Fjarhaed atgafu nu
Heildarheimild samkv. samningi
Onytt heimild samkv. samningi
Tegund bréfs

Gjalddagar

Greidsla vaxta og hofudstols

Greidslutilhdgun

Vextir

Fyrsti vaxtadagur

Allar krofur & hendur Utgefanda til endurgreifslu
skuldabréfanna eru jafnrétthaar (pari passu).

FIF 13 01.

1S0000022770.

ISK.

ISK 1.

20. jali 2013.

ISK 414.661.198.

ISK 7.940.000.000.

ISK 7.525.338.802.

Verdtryggt vaxtagreidslubréf.
Vaxtagjalddagar eru fjérum sinnum & ari:

- 1. febrdaar,

- 1. mai,

- 1. 3agust, og

- 1. névember.

Vextir greidast fjorum sinnum & ari af
verdtryggdum hofudstol, en héfudstdll greidist 8
lokagjalddaga pann 1. agust 2028, sbr. pé (i)
heimild utgefanda til pess ad fyrirframgreida
utgafuna ad hluta eda ad fullu adur en ad
lokagjalddaga er komid ad tilteknum skilyrdum
uppfylitum (sbr. kafli 7 (Uppgreidsluheimild) ad
nedan) og (ii) skyldu til ad radstafa sdluandvirdi
vid s6lu & undirliggjandi fasteign til ad greida upp
eftirstédvar pess hluta skuldabréfautgafunnar sem
skilgreindur var til fjarmégnunar vidkomandi
eignar ad svo miklu leyti sem séluandvirdi leyfir.

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

5% fastir arsvextir.

20. juli 2013.

22



Dagaregla

Verdtrygging og grunnvisitala

Fyrsti gjalddagi (vaxtagjalddagi)
Fjoldi gjalddaga (vaxtagjalddaga)
Loka gjalddagi (vaxtagjalddagi)
S6lugengi

Taka til vidskipta

Trygging

Uppgreidsluheimild

Uppgreidslugjald

Uppgreidsluskylda

Umsjdnaradili

30/360.

Skuldabréfin eru bundin visitélu neysluverds til
verdtryggingar (VNV). Grunnvisitala
skuldabréfanna er 414,6933 (VNV 20. juli 2013)

1. dgust 2014.
57.

1. dgust 2028.
Ein kréna (ISK 1).

Sétt hefur verid um ad skuldabréf ad fjarhaed
414.661.198 ad nafnvirdi verdi tekin til vidskipta a
Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland hf., kt.
681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik, island
(hér eftir ,Kauphollin®) i fyrsta lagi bann 10.
september 2013.

Allar undirliggjandi fasteignir félagsins skulu
vedsettar skuldabréfaeigendum med binglystu
tryggingarbréfi.

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

Nanari skilmalar tryggingarbréfsins koma fram i
itarupplysingum um skuldabréfin.

Fra og med 21. névember 2016 skal utgefanda
heimilt ad greida utgafuna hradar upp ad hluta
eda ad fullu 4&6ur en ad lokagjalddaga
skuldabréfsins er komid. Vid innborganir skal
greidsla fyrst ganga innd uppsafnada vexti, en
greidsla umfram vexti skal koma til laekkunar a
hofudstoli.

1,5% af uppreiknudum eftirst6dvum
skuldabréfsins, eda af fjarhad hlutagreidslu ef um
hlutagreidslu er ad raeda.

Vid solu & undirliggjandi fasteign utgefanda skal
soluandvirdinu rddstafad til ad greida upp
eftirstédvar pess hluta skuldabréfadutgafunnar sem
skilgreindur var til fjdarmégnunar vidkomandi
eignar ad svo miklu leyti sem s6luandvirdi leyfir.

Fyrirtaekjaradgjof MP banka er umsjonaradili med
téku skuldabréfanna til vidskipta hja Kauphéllinni,
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Vedgaesluadili

Utreiknings- og Gtgreidsluadili

Hlunnindi

Vikjandi akveedi

Verdbréfaskraning islands hf.

sbr. 1. mgr. 52. gr. wvl.

Logfraedisvid MP banka hf. mun gegna hlutverki
vedgaesluadila. Vedgaesluadili hefur pad hlutverk
ad sjd um vorslu tryggingarbréfsins og hafa
umsjon med hvers konar uppfeerslu og breytingu a
tryggingarbréfinu, p.m.t. ad sja til pess ad
tryggingarbréfid sé uppfeert i hvert sinn sem
félagid kaupir nyja fasteign og ad uppfaert
tryggingarbréf sé pinglyst i fasteignabék hverrar
fasteignar og eftir atvikum ad pegar tiltekin eign er
seld verdi tryggingarbréfinu aflyst af eigninni og
framfylgja loglega teknum &kvérdunum 3
samradsfundum skuldabréfaeigenda, p.m.t. ad
ganga ad hinum vedsettu eignum samkvamt
tryggingarbréfinu og til ad krefjast og eftir atvikum
taka vid vatryggingargreidslum og radstafa peim til
greidslu skuldabréfanna i samraemi vid skilmala
pessa. Sja nanar umfj6llun i kafla 7.2 ad nedan
(Vedgaesluadili).

Fjarmalasvid MP  banka, gegnir hlutverki
atreiknings- og utgreidsluadila. Utreiknings- og
utgreidsluadili annast Utreikning vaxtagreidsina
vegna skuldabréfautgdfu pessarar sem inntar
verda af hendi fjorum sinnum & ari.

bd mun Jutreiknings- og utgreidsluadili med
milligéngu Verdbréfaskraningar islands hf. greida
af skuldabréfunum vaxtagreidslur samkvaemt
skilmalum skuldabréfanna a gjalddaga og skila til
peirrar reikningsstofnunar bar sem skradir
eigendur skuldabréfanna eiga vorslureikning.
Vidkomandi reikningsstofnun annast endanlegar
greidslur inn a reikning skuldabréfaeigenda.

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

Engin  sérstok  réttindi, hlunnindi  efa
forkaupsréttardkvaedi fylgja kaupum a
skuldabréfunum.

Engin vikjandi akvaedi fylgja skuldabréfunum.

Utgefandi mun med milligéngu
Verdbréfaskraningar Islands hf., Laugavegi 182,
Reykjavik greifa af skuldabréfunum a gjalddaga til
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beirra reikningsstofnana sem hafa skuldabréfin i
vorslu.  Vidkomandi reikningsstofnun  annast
endanlegar greidslur inn @  VS-reikninga
eigendanna.

7.2 itarupplysingar um skuldabréfin

Rétthad skuldabréfa

Sérstakar skuldbindingar utgefanda

Tryggingarbréf

Kréfur skuldabréfaeigenda samkvaemt
skuldabréfaflokki pessum eru avallt jafnrétthdar (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 4
fullnaegjandi hatt med l6gbundnum brunatryggingum
a liftima skuldabréfanna.

Verdi tjon & fasteign utgefanda, er uatgefandi
skuldbundinn til pess ad radstafa vatryggingarbotum
til endurbota a peirri fasteign og/eda eftir atvikum til
innborgunar a skuldabréfin (ad mati utgefanda hverju
sinni). Skuldabréfaeigendur geta med akvordun a
samradsfundi skuldabréfaeigenda veitt vedgaesluadila
umbod til ad krefjast pess, ef til utborgunar
vatryggingarfjarins kemur, ad videigandi
vatryggingafélag greidi beint til sin pann hluta
vatryggingarfjarins, sem parf til greidslu uppsafnadra
vaxta og hofudstéls 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 samraemi vid skilmala pessa.

Utgefandi skuldbindur sig til pess ad nyta fijarmuni
skuldabréfaatgafu  pessarar  eingéngu til (i)
fijarmognunar & fasteignhum- og fasteignatengdum
verkefnum i samrami vid fjarfestingastefnu, skilmala
og sampykktir utgefanda og (ii) til greidslu a
hef6bundnum  vidskiptaskuldum sem tengjast
daglegum rekstri utgefanda.

Utgefandi er skuldbundinn til bess ad gefa ut
tryggingarbréf (an vaxta) sem skal hvad form og efni
vardar vera i samraemi vid pad sem fram kemur i kafla
9. Allar undirliggjandi fasteignir félagsins skulu
vedsettar til tryggingar & skilvisri og skadlausri
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Vedgaesluadili

greidslu  fjarskuldbindinga utgefanda  vegna
skuldabréfautgafu pessarar.

Tryggingarbréfinu skal pinglyst i fasteignabdk hverrar
fasteignar utgefanda i samreemi vid dkvaedi
binglysingalaga, sbr. 1. mgr. 19. gr. laga um
samningsved nr. 75/1997.

Tryggingarbréfid skal vera i vorslu Logfraedisvids MP
banka hf. (,vedgaestuadili”).

Hlutverk vedgzesluadila skal vera eftirfarandi:

i) Varsla tryggingarbréfsins og umsjén med hvers
konar uppfeerslu og breytingu a
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 fasteignabdk
hverrar  fasteignar  félagsins. b3  skal
vedgasluadili sja til pess ad tryggingarbréfinu
sé aflyst af hverri seldri fasteign.

i) Halda fundarger8arbodk vardandi bad sem fram
fer 8 samradsfundum, sem skal vera adgengileg
skuldabréfaeigendum (Fundarskoép og
atkveedagreidsla a samradsfundum
skuldabréfaeigenda).

iii) Framkvamd a léglega teknum &kvérdunum a
samradsfundum skuldabréfaeigenda, b.m.t. ad
ganga ad hinum vedsettu eignum samkvaemt
dkvaedum tryggingarbréfsins og til ad krefjast
og eftir atvikum taka vid vatryggingargreidslum
og radstafa peim til greidslu skuldabréfanna i
samraemi vid skilmala pessa.

Heimilt er ad skipta Ut vedgeesluadila @ starfstima
utgefanda med tilskyldu sampykki
skuldabréfaeigenda samkvaemt skilmalum
skuldabréfautgafunnar.

Vedgaesluadili getur farid fram 4 ad vera leystur
undan skyldum sinum sem vedgaesluadili og skal pa
boda til samriadsfundar par sem kjosa skal nyjan
vedgaesluadila i samraemi vid kafla 7.2 (Samradsfundir
skuldabréfaeigenda). Vid slikar adstedur skal
vedgasluadili afhenda hinum nyja vedgaesiuadila
frumrit tryggingarbréfsins.
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Samradsfundir skuldabréfaeigenda

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

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

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

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

ii)  Akvordun dGtgefanda um ad radstafa
s6luandvirdi fasteigna félagsins med ©6drum
heetti en til greidslu af uppséfnudum voxtum,
verdbotum og hofudstdl skuldabréfanna.

iii)  Veiting gjaldfrests eda heimild til annars konar
breytinga 4 greidsluskilmalum skuldabréfanna
samkvaemt skilmalum pessum.

iv)  Breyting & skilmdlum skuldabréfautgifunnar,
b.m.t. um skyldur Gtgefanda um vedtryggingar
skuldabréfautgafunnar.

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

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

i) Akvérdun um ad skipta um vedgaesluadila.

iii)  Akvérdun um ad skipta Gt umsjonaradila
skuldabréfanna fyrir annan adila.

iv)  Akvérdun um ad skipta ut utreiknings- og
atgreidsluadila.
Adrar akvardanir a samradsfundum

skuldabréfaeigenda samkvaemt skuldabréfa
atgafu pessari eru hadar sambykki einfalds meirihluta
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Bodun samradsfunda

Fundarskép og atkvaedagreifsla &
samradsfundum
skuldabréfaeigenda

Skuld- og vedsetningarbann

skuldabréfaeigenda m.v. fjarhed
skuldabréfautgafunnar hverju sinni, nema annad sé
sérstaklega tekid fram.

Samradsfundir (hvort heldur sem stjorn utgefanda
eda vedgaesluadili bodar til fundarins) skulu avallt
bodadir med opinberlega birtri tilkynningu i samraemi
vid reglur Kauphallarinnar, 38ur en bodun er send til
skuldabréfaeigenda.

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

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

Ef ekki er meett fyrir skuldabréfaeigendur svo haegt sé
ad taka logmaeta akvoréun skal boda til nys
samradsfundar med sama heaetti og fram kemur i 7.2
kafla ad framan (Bodun samradsfunda).

Loglega teknar dkvardanir skuldabréfaeigenda 4
samradsfundum skulu vera bindandi fyrir alla
skuldabréfaeigendur.

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

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

Utgefanda er éheimilt ad skuldsetja félagid umfram
skuldabréfatutgafu bessa ad undanskildum
hefdbundnum vidskiptaskuldum utgefanda sem
tengjast daglegum rekstri hans.

Jafnframt er utgefanda dheimilt ad vedsetja eignir
félagsins (ad tryggingarbréfinu undanskyldu), gangast
i abyrgdir eda setja greidsluhafi félagsins med einum
eda 60rum haetti til tryggingar skuldbindinga pridja
adila.

28



Sala fasteigna og radstofun
so6luandvirdis

Greidsla ards til hluthafa

Gjaldfelling vegna vanskila

Utgefanda er o6heimilt ad selja undirliggjandi
fasteignir félagsins fyrir 21. névember 2016.

Vid s6lu a undirliggjandi fasteign utgefanda skal
soluandvirdinu radstafad til ad greia upp
skuldabréfin ad fjdrhaed er samsvarar eftirst6dvum
bess hluta skuldabréfattgafunnar sem skilgreindur
var til fjirmognunar vidkomandi eignar ad svo miklu
leyti sem s6luandvirdi leyfir.

Innborgun 3 skuldabréfin skal avallt radstafad til allra
skuldabréfaeigenda i j6fnum hlutféllum (pro rata)

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

Utgefanda er adeins heimilt ad greida Gt ard ad
eftirfarandi skilyrdum uppfylitum:

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

i) Lausafé er harra en 5% af heildareignum
utgefanda (fyrir ardgreidslu).

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

iv) Vaxtapekja er  haerri en 1,5 (b.e.
EBITDA/vaxtagjold).

v) Ad hagnadur sé af starfsemi félagsins
samkveemt sampykktum arsreikningi félagsins,
sbr. XII kafli laga um hlutaféiég nr. 2/1995.

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

Greifi utgefandi ekki & gjalddaga skuldabréfanna,
bera skuldabréfin drattarvexti i samraemi vid
akvordun Sedlabanka fislands & hverjum tima um
grunn drattarvaxta og vanefndaralag, sbr. 1 mgr. 6.
gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, af
gjaldfallinni eda gjaldfelldri upphaed. Undantekning er
ef gjalddagi skuldabréfanna er ekki bankadagur og
utgefandi greidir 4 naesta bankadegi par a eftir, en pa
reiknast ekki drattarvextir.
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Almennar gjaldfellingarheimildir

Hafi greidsla vaxta, verdbota eda hofudstdls ekki
verid innt af hendi 30 dégum eftir gjalddaga, er
skuldabréfaeiganda heimilt ad gjaldfella alla skuldina
fyrirvaralaust med tilkynningu til utgefanda. Nyti
skuldabréfaeigandi heimild til gjaldfellingar skal
utgefandi pegar i stad birta opinberlega tilkynningu i
samraemi vid pa upplysingaskyldu sem hvilir 3
utgefanda samkvaemt vvl. og reglum Kauphallarinnar.
Utgefanda ber ad tilkynna Verdbréfaskraningu [slands
hf. um greidslufall og skal i pvi tilviki senda
Verdbréfaskraningu Islands hf. tilkynningu par um
begar greidsla hefur farid fram.

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

i) Ef fjarnam verdur gert hja dtgefanda, komi
fram sk um gjaldprotaskipti & bui utgefanda,
ef utgefandi leitar naudasamninga, eignir
utgefanda eru auglystar 4 naudungarsélu eda
ef eignir utgefanda eru kyrrsettar sem hluti af
fullnustuadgerdum kréfuhafa.

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

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

iv) Ef utgefandi radstafar séluandvirdi fasteigna
félagsins med 68rum hzetti en til greidslu af
skuldabréfunum.

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

vi) Ef utgefandi vanefnir fjdrhagslegar
skuldbindingar sinar gagnvart bpridja adila
lengur en i 3 manudi og slikar skuldbindingar
nema ad lagmarki kr. 100.000.000 (e. cross
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Fullnusta

default). Hins vegar, gildir
gjaldfellingarheimildin ekki ef um er ad reeda
réttaragreining sem rekinn er med edlilegum
heetti.

viij Ef utgefandi skuldsetur félagid umfram
skuldabréfautgafu pessa ad undanskildum
hefdbundnum vidskiptaskuldum sem tengjast
daglegum rekstri utgefanda.

viii) Ef utgefandi vanefnir skyldur sinar um
vedtryggingu allra utistandandi
fjdrskuldbindinga vegna
skuldabréfattgafunnar.

pa skulu sému dkvaedi um innheimtulrraedi og vexti
sem gilda um gjaldfellingu vegna vanskila ad framan
(Gjaldfelling vegna vanskila), gilda um pessa almennu
gjaldfellingarheimild.

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

Verdi skuldabréfin gjaldfelld samkvaemt framansogdu,
skal vedgeesluadila veitt umbod af halfu
skuldabréfaeigenda @ samradsfundi (sem utgefandi er
skuldbundinn til pess ad boda til i kj6!far tilkynningar
um gjaldfellingu i samraemi vid ofangreindan kafla um
,Samradsfundi  skuldabréfaeigenda®), sem skal
innihalda heimild til ad framkvaema eftirfarandi
adgerdir:

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

ii) Méttoku fjarmuna af solu fasteigna utgefanda
4 grundvelli laga nr. 90/1991.

iiiy  Heimild til ad greida skuldabréfaeigendum eins
og bpeir eru skradir hja Verdbréfaskraningu
{slands & peim degi sem vorsluadili méttekur
s6luandvirdi hinna vedsettu eigna i samreemi
vid eignarhlut hvers og eins i
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Framsal

Agreiningsmal

Fyrning

Skattar

Stimpilgjald

Annad

skuldabréfautgafunni (pro rata).

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

Skuldabréfin  eru gefin Gt  rafreent  hjd
Verdbréfaskraningu islands hf. Er
reikningsstofnunum, eins og peaer eru skilgreindar skv.
{6gum nr. 131/1997 um rafrena eignaskraningu
ver8bréfa, einum heimilt ad annast milligéngu um
framsal & peim. Eignaskraning rafbréfa hja Verdbréfa-
skraningu islands hf. veitir skradum eiganda beirra
I6gformlega heimild fyrir peim réttindum sem hann er
skradur fyrir.

Risi mal at af skuld pessari, skal reka bad fyrir
Héradsdémi Reykjavikur samkvamt reglum XVII. kafla
laga nr. 91/1991, um medferd einkamdla.

Kréfur samkvaemt skuldabréfunum fyrnast a tiu drum,
sbr. 5. gr. laga um fyrningu krofuréttinda nr.
150/2007. Almennur fjogurra dra fyrningarfrestur
gildir um vaxtakrofur, sbr. 3. gr. sému laga.

Skrad skrifstofa utgefanda er 4 islandi og par er einnig
6skad eftir toku skuldabréfanna til vidskipta. Fer um
skattalega medferd tekna vegna skuldabréfanna eftir
gildandi islenskum skattalogum a hverjum tima.
Adilum sem hafa fjarfest i skuldabréfum utgefnum
samkvaemt skuldabréfantgafu bessari er bent 3 ad
seekja sér skattaradgjof. Utgefandi abyrgist ekki ad
stadgreidsluskatti sé haldid eftir umfram lagaskyldu,
sem er 10% i tilfelli erlendra eigenda skuldabréfa og
0% i tilfelli innlendra eigenda skuldabréfa.

Er eftirfarandi:
- 0,5% af heildarfjarhaed tryggingarbréfsins.
- 0,5% af heildarfjarhaed skuldabréfanna.

Adilar sem hafa hug a ad fjarfesta i skuldabréfum
utgefanda hvattir til pess ad kynna sér kafla 1 i
utgefandalysingu og verdbréfalysingu ttgefanda um
ahaettu.
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Afskraning Skuldabréfaflokkurinn  skal vera afskradur sj6
sélarhringum eftir lokagjalddaga, nema tilkynning um
annad berist fra Gtgefanda. Med afskraningu er att
vid afskraningu ur kerfum Verdbréfaskraningar
islands hf.

Upplysingar um léggjof Um skuldabréfin gildir m.a. tilskipun frd 9. februar
1798 um aritun afborgana a skuldabréf, l6g nr.
131/1997 um rafraena eignarskraningu verdbréfa og
jafnframt  dskradar reglur islensks réttar um
vidskiptabréf.

Um atgafu og toku skuldabréfa félagsins til vidskipta
fer annars samkvaemt ndgildandi 16gum og
reglugerdum, p.m.t. 16g um verdbréfavidskipti nr.
108/2007, logum nr. 110/2007 um kauphallir,
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.

ba munu reglur fyrir utgefendur fjarmalagerninga,
utgefnar af NASDAQ OMX Iceland hf., eins og beaer eru
i gildi @ hverjum tima, gilda um utgefanda.

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

bpa skal 4agreiningsmal vegna skuldabréfautgafu
bessarar rekid fyrir Héradsdomi Reykjavikur.

Skuldabréf i flokknum verda seld fjarfestum gegn stadgreidsiu i lokudu utbodi bar sem fjarfestar
munu taka patt & grundvelli askriftarlofor8a sem peir hafa undirritad.

Engin lagmarksfjarhaed er i utbodinu.

Kaupendum verdur tilkynnt um pa fjarhaed sem peim var uthlutad til kaupa & skuldabréfunum med
abyrgdarbréfi og télvupésti. Sala bréfanna fer einungis fram 4 islandi.

7.3  Taka til vidskipta

7.3.1  Akvoérdun um téku til vidskipta

Stjorn utgefanda tok dkvordun um ad 6ska eftir toku skuldabréfa til vidskipta 4 Adalmarkadi NASDAQ
OMX Iceland, & stjérnarfundi bann 14. juni 2013.
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7.3.2  Tilgangur toku til vidskipta
Tilgangur utgafu skuldabréfanna er ad afla fjar fyrir starfsemi og fjarfestingu utgefanda.

Tilgangur téku skuldabréfanna til vidskipta hja Kauphollinni er ad veita adilum @ markadi upplysingar
um fjarhagsstédu utgefanda dsamt pvi ad feera starfshaetti og upplysingagjof utgefanda undir reglur
Kauphallarinnar eins og paer eru & hverjum tima, og jafnframt a8 auka markadsheefi skuldabréfanna.

7.3.3  Umsjon med téku skuldabréfanna til vidskipta

Fyrirtackjaradgjof MP banka hf., kt. 540502-2930, Armula 13a, 108 Reykjavik, hefur umsjén med téku
skuldabréfanna til vidskipta hja Kauphollinni fyrir hond atgefanda. Logfraedilegur radgjafi utgefanda
og umsjén med ritun lysingar var LOGOS logmannspjonusta sif., kt. 460100-2320, Efstaleiti 5, 103
Reykjavik.

7.3.4  Umsékn um téku skuldabréfanna til vidskipta

Sott hefur verid um ad framangreindur flokkur skuldabréfa verdi tekinn til vidskipta hja Kauphéllinni,
4 grundvelli samantektar, verdbréfa- og utgefandalysingu utgefanda. Askrift hefur fengist fyrir
7.940.000.000 nafnverdseiningum af skuldabréfum er samsvarar fjarhaed kr. 7.940.000.000
heildarheimildar  skuldabréfaatgifu med  askriftarlofordum. Vid dagsetningu  pessarar
verdbréfalysingar hafa verid Gtgefin og seld skuldabréf ad fjarhaed kr. 414.661.198 ad nafnvirdi og
verdi umsoknin sampykkt, munu pau ver8a tekin i fyrsta lagi til vidskipta bann 10. september 2013.
Af heildarheimild flokksins er pvi onytt heimild til atgafu skuldabréfa ad fjarhaed kr. 7.525.338.802 ad
nafnvirdi. Mun pa vera Gskad eftir pvi ad audkenni skuldabréfanna i vidskiptakerfi Kauphallarinnar
verdi FIF 13 01.

7.3.5 Kostnadur vid toku skuldabréfanna til vidskipta

Félagid ber allan kostnad vid stofnun pess, svo sem logfraedikostnad, gjold til hins opinbera (p.m.t.
stimpilgjold vegna utgafu hluta- og skuldabréfa) og annan kostnad sem telja ma edlilegt ad sé hluti af
bvi ad koma félaginu a laggirnar.

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

Heildarkostnadur vid utgafu og tdku skuldabréfanna til vidskipta er dzetladur kr. 2.753.306, en par af
eru kr. 680.000 greiddar til Kauphallarinnar en annar kostnadur er vegna stimpilgjalda sem nema
0,5% af fjarhaed skuldabréfanna eda kr. 2.073.306. Er pd midad vid ad steerd utgafunnar nemi ISK
414.661.198. Aukinheldur mun udtgefandi greida stimpilgjald sem mun nema 0,5% af fjarhaed
tryggingarbréfsins (sbr. kafli 1.14 pessara samantektar) eda kr. 4.704.500. Utgefandi greidir einnig
arlegt gjald til Verdbréfaskraningar (slands hf. 0,002% af markadsvirdi utgafunnar hverju sinni (en p6
aldrei laegra en kr. 100.000). Annar kostnadur vegna lysingar datgefanda, p.m.t. poknun til
umsjonaradila, logfredikostnadur og kostnadur vegna yfirferGar og stadfestingar FME er kr.
25.000.000.
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8 SKIOL TIL SYNIS

Medan verdbréfalysing pessi er i gildi er haegt ad nalgast eftirfarandi skjol & skrifstofu Fi
Fasteignafélags slhf.,, kt. 571212-0210, Katrinartini 2, 105 Reykjavik og & vefsidu félagsins
http://www fifasteignir.is i 12 manudi eftir dagsetningu pessarar ver8bréfalysingar:

a. Lysingin (p.e. utgefandalysing, verdbréfalysing og samantekt), dags. 6. september 2013
b. Utgéfulysing skuldabréfanna hja Verdbréfaskraningu [slands hf., dags. 23. jali 2013, breytt
med vidauka dags. 29. agust 2013

Sampykktir, dags. 23. mai 2013

Skilmalar, 24. april 2013

Fjarfestingastefna atgefanda, dags. 24. april 2013

Stofnefnahagsreikningur

Stofnskjél

Arsreikningur fyrir arig 2012

Halfsarsuppgjor fyrir fyrri hluta arsins 2013

j- Verdmatsskyrslur

S th o a0
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9 TRYGGINGARBREF

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

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

e skuldabréfaitgafu vedsala dags. 23. juli 2013 med fjarhaed heildarheimildar atgafunnar kr.
7.940.000.000 ***sjgmilljardar niuhundrud og fjorutiumilljon islenskar kronur***, sem er
audkennd nr. FIF 13 01, kerfi Verdbréfaskraningar islands hf., kt. 500797-3209, par sem
skuldabréfin eru gefin rafraent ut, (,skuldabréfadtgafan),

svo og peim &8rum samningum sem sidar kunna ad koma i stad og/eda til vidbdtar tilgreindri
skuldabréfautgafu, ad samtaldri fijarhaed allt ad:

kr. 940.500.000,- *** niuhundrud og fjorutiu milljénir og fimmhundrud pusund islenskar krénur***

og skal st fjarhaed bundin visitélu neysluverds til verdtryggingar midad vid grunnvisitdlu neysluverds
agustmanadar 2013, 413,8 stig, og taka breytingum i samraemi vid breytingar a visit6lu neysluverds
midad vid pa grunnvisitolu, auk verdbdta, drattarvaxta, alls innheimtu — og malskostnadar vegna
peirra skulda sem bréf petta tryggir, hverju nafni sem nefnist og 6drum aukagreidslum, svo sem
utlégdum tryggingaridgjéldum vegna hins vedsetta, er MP banki hf., kt. 540502-2930 til heimilis ad
Armuila 13a, Reykjavik, sem skipadur er af skuldabréfaecigendum i samreemi vid &kveedi
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 a 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.

B. Med 1. vedrétti og ad sjalfsvorsluvedi:

fasteignin Alfheimar 74, Reykjavik fastanimer 226-2368
Vedgaesluadila er ekki kunnugt um ad adrar pinglystar vedskuldir eda kvadir hvili 4 eigninni.
Eignin er vedsett med 6llu fylgifé, 6llum sidari vidaukum, endurbétum og breytingum, sameignar- og
I6darréttindum 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 og B lid, hér eftir nefndar ,hid vedsetta.”
Vedsetning pessi naer jafnframt til vatryggingarfjarhaedar vegna hins vedsetta og er vedgeesluadila
heimilt, ef til utborgunar vatryggingarfjarins kemur, ad krefjast pess, ad véatryggingafélagid 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
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umbod til pess ad taka vid vatryggingarfénu og radstafa pvi til greidslu skuldabréfautgafunnar i
samrami vid dkveedi hennar.

Ad beidni vedgaesluadila er vedsala skylt ad lata vedgaesluadila i té skilriki fyrir pvi, ad hid vedsetta sé
naegilega vatryggt, og verdi misbrestur a bvi, er vedgaesluadila heimilt, en p6 aldrei skylt, ad annast
vatryggingu 4 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.

ba naer vedrétturinn til hvers konar tjéna- og skadabdta eda annarra fjargreidsina sem kunna ad koma
i stad hins vedsetta. Vedrétturinn naer einnig til alira 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 peim sem hann tilnefnir 6hindradan adgang ad hinum vedsettu
verdmatum pegar pess er dskad.

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 Oryggis- og eftirlitsradstéfunum sem krafist er i sambandi
vid hid vedsetta | samraemi vid fyrirmzeli gildandi laga og reglugerda & hverjum tima. Vedsala ber a
sama hatt ad annast um vefsettar 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 samraemi vid akveedi skuldabréfautgafunnar,
verdi eigandaskipti 4 hinu vedsetta sem bréf bpetta tryggir sem fer gegn dkvadum
skuldabréfautgafunnar, gangi ved ur sér eda ryrni svo nokkru nemi eda farist, eda sé vidhald pess
vanraekt eda pvi eigi haldid naegilega véatryggdu eda sé leitad fullnaegju i pvi af 6drum kréfuhéfum og
fiagrndm gert i hinu vedsetta, efa ef adrir vedhafar eda skuldheimtumenn ganga ad vedinu til
innheimtu skulda, eda ef ba skuldara/vedsala verdur tekid til naudasamninga eda gjaldprotaskipta,
eda krafist verdi naudungarsélu @ hinu vedsetta eda verdi med einhverjum haetti verulegar vanefndir
& skyldum utgefanda gagnvart skuldabréfaeigendum skv. skuldabréfautgafunni eda vedgaesluadila, pa
er vedgaesluadila heimilt ad gjaldfella og eindaga skuldina samkvaemt tryggingarbréfi pessu pa pegar
fyrirvaralaust og an uppsagnar

Falli skuld, sem tryggingarbréf petta tryggir, i gjalddaga og eindaga af einhverjum framangreindum
astaedum, pa er vedgeesluadila i umbodi skuldabréfaeigenda skv. skuldabréfautgafunni heimilt ad nyta
vedtryggingu skv. tryggingarbréfi pessu og lata selja vedid naudungarsélu til lukningar skuldinni, an
undangengis déms, sattar eda fjarnams, skv. 2. tl. 1. mgr. 6. gr. laga um naudungarsélu nr. 90/1991.
Auk pess ad na til héfudstols skuldar sem vedid tryggir, naer naudungarséluheimild pessi til
visitéludlags, drattarvaxta, kostnadar af kr6fu, innheimtukostnadar, malskostnadar og alls annars
kostnadar sem af vanskilum kann ad leifa, endurgjalds kostnadar af gerdinni sjalfri og vaentanlegs
kostnadar af frekari fullnustugerdum.

Stimpilgjald og pinglysingargjald af pessu bréfi ber vedsala ad greida.

Risi mal ut 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.
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Reykjavik, 5. september 2013

Sambykki vedsala og pinglysts eiganda
f.h. Fi Fasteignafélags sIhf.

Vottar ad réttri dagsetningu, undirritun
og fjarraedi adila:
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Utgefandalysing pessi er birt af halfu Fi Fasteignafélags slhf., kt. 571212-0210, Katrinartuni 2,
105 Reykjavik, Island (hér eftir ,utgefandi” eda ,félagid”), dagsett pann 6. september 2013
(,atgefandalysing”), og er hluti af lysingu dagsettri pann 6. september 2013, sem
samanstendur af premur skjélum, p.e., utgefandalysingu pessari, verdbréfalysingu dagsettri
bann 6. september 2013 (,verdbréfalysing”) og samantekt dagsettri pann 6. september
2013 (,samantekt”) (utgefandalysing, verdbréfalysing og samantekt hér eftir sameiginlega
nefndar ,lysingin“). Utgefandalysing pessi er birt vegna umséknar dtgefanda um téku
skuldabréfa Gtgefanda til vidskipta & Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland hf., kt. 681298-
2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik, [sland (hér eftir ,Kauphéllin®). Audkenni
skuldabréfaflokksins i kerfi Verdbréfaskraningar [slands hf., kt. 500797-3209, Laugavegi 182,
105 Reykjavik, fsland er FIF 13 01, par sem skuldabréfin eru gefin rafreent ut. Oskad hefur
verid eftir sama audkenni i kerfum Kauphallarinnar. Kauphollin mun tilkynna opinberlega ef
skuldabréfin verda tekin til vidskipta og pa hvenser fyrsti mégulegi vidskiptadagur med bréfin
verdi 4 hinum skipulega ver8bréfamarkadi, en Kauphéllin tilkynnir slika dagsetningu med ad
lagmarki eins vidskiptadags fyrirvara.

Utgefandalysing pessi veitir upplysingar um mikilvaega eiginleika og dhattu sem tengjast
utgefanda og dbyrgdaradila.

Upplysingar sem fram koma i atgefandalysingunni byggja a stadreyndum og adstaedum eins
og peer voru 3 birtingardegi hennar og geta breyst an fyrirvara. Komi fram nyjar upplysingar
sem geta haft ahrif 4 verd skuldabréfanna fra stadfestingu lysingarinnar og fram ad peim
degi pegar vidskipti med skuldabréfin i Kauphdéllinni hefjast mun dtgefandi utbua vidauka vid
lysingu og birta 4 sama hatt og lysingin & evropska efnahagssveedinu, sbr. 46. gr. laga nr.
108/2007 um verdbréfavidskipti (,,vvl.”).

Utprentud eintdk lysingarinnar sem dagsett er 6. september 2013 ma nélgast i 12 manudi fra
stadfestingu hennar & skrifstofu utgefanda. Rafraen eintk ma nalgast & vefsidu uUtgefanda
http://www fifasteignir.is.

i atgefandalysingu visa ,skuldabréfin” og ,skuldabréfaitgafan” til skuldabréfaflokksins FIF
13 01 sem er sa flokkur sem éskad hefur verid eftif téku til vidskipta med i Kauphdllinni.

1 AHATTUDPATTIR

1.1 Inngangur

Hér 3 eftir er umfjéllun um &hzettupaetti sem eiga sérstaklega vid um utgefanda og pa
atvinnugrein sem hann starfar innan og geta haft ahrif 4 getu Gtgefanda til ad uppfylla
skuldbindingar gagnvart peim sem hafa fjarfest i skuldabréfum dtgefnum af dtgefanda.

Ahaettupaettir pessir eru hadir dvissu og pvi er dtgefanda ekki mogulegt ad segja til um likur
4 pvi ad peir eigi sér stad. Moguleiki er & pvi ad utgefandi geti ekki stadid vid skuldbindingar
sinar vegna annarra patta sem ekki eru taldir dhaettupaettir & grundvelli peirra upplysinga
sem nu liggja fyrir og utgefanda er kunnugt um. P4 er vakin athygli 4 pvi ad utgefandi hefur
ekki 46ur fengid verdbréf tekin til vidskipta a skipulegum ver8bréfamarkadi. Af pvi leidir ad
hann hefur ekki d8ur birt upplysingar opinberlega 4 evrépska efnahagssvaedinu.



Innbyrdis ro8 efnistaka i kafla 1 (Ahaettupaettir) i Gtgefandalysingu bessari endurspeglar
hvorki mikilvaegi né likur pess ad vidkomandi pattur hafi dhrif & virdi skuldabréfanna eda
getu atgefanda til ad uppfylla skuldbindingur sinar, heldur er einungis til haegdarauka fyrir
lesendur.

P4 er upptalning & dhaettupattum i pessum kafla 1 i ttgefandalysingu (Ahaettupeettir) og kafla
1 i verdbréfalysingu (Ahaettupaettir), eftir bestu vitund Gtgefanda, teemandi talning & peim
dhaettupdttum sem mogulegt er ad hafi dhrif & utgefanda og pa atvinnugrein sem hann
starfar innan.

P& er félaginu ekki kunnugt um neina stjérnvaldslega, politiska, efnahagslega, skattalega eda
peningalega stefnu, évissu, kréfur eda skuldbindingar sem hafa eda gaetu haft mikilvaeg bein
eda 6bein dhrif 4 rekstur utgefanda.

Adilum sem hafa hug & ad fjarfesta i Gtgefanda er bent & ad leita sér radgjafar adur en
akvérdun um fjarfestingu er tekin og jafnframt hvattir til pess ad kynna sér fyrrgreinda
ahaettukafla vel.

1.2  Aheettupaettir tengdir Gtgefanda

1.2.1 Félagaform

Utgefandi er samlagshlutafélag, par sem einn eda fleiri félagsmenn (abyrgdaradilar) i slikum
félégum bera beina og 6takmarkada abyrgd 4 skuldbindingum félagsins en adrir félagsmenn
(hluthafar), einn eda fleiri, bera takmarkada abyrgd 4 grundvelli framlaga sem mynda hlutafé
i félaginu. Vegna peirrar beinu og étakmérkudu dbyrgdar sem félagsform samlagshlutafélaga
bera med sér, er um sjalfskuldarabyrgd ad reeda, bar sem krofuhafar félagsins hafa val um
hvort gengid er fyrst ad utgefanda eda dbyrgdaradila.

Abyrgdaradilinn er Fi Fasteignafélag GP ehf., kt. 430712-1010, Katrinartuni 2, 105 Reykjavik,
fsland (hér eftir ,abyrgdaradili). Eigendur Fi Fasteignafélags GP ehf. eru: M3 Capital ehf.,
kt. 611211-1390, Katrinartini 2, 105 Reykjavik, Island (,,M3 Capital“) med 30% hlutafjir og
M-Investments ehf., kt. 691209-2450, Armula 13a 108 Reykjavik, island (,M-Investments”)
med 70% hlutafjir. M-Investments er détturfélag i 100% eigu MP banka hf. og M3 Capital er
félag i eigu Arnar Valdimars Kjartanssonar, framkveemdastjora abyrgdaradila.

Stjorn abyrgdaradila er skipud premur einstaklingum kjornum & adalfundi: Brynjélfi Joni
Baldurssyni (stjornarformadur), Lilju Rut Jensen og Erni Valdimar Kjartanssyni.
Framkvaemdastjori abyrgdaradila er Orn Valdimar Kjartansson.

Abyrgdaradilinn er einkahlutafélag, felst su dhaetta i pvi félagaformi fyrir adila sem fjarfest
hafa i skuldabréfum uatgefnum af utgefanda ad hluthafar bera takmarkada abyrgd a
skuldbindingum félagsins, sem nemur hlutafjdrframlagi peirra. Heildarhlutafé abyrgdaradila
er kr. 500.000.

Abyrgdaradili er stofnadur i peim tilgangi ad vera dbyrgdaradili fyrir Utgefanda og & engar
eignir umfram eignarhlut sinn i utgefanda. Rekstur utgefanda er a abyrgd abyrgdaradila i
samraemi vid dkvaedi pjdnustusamnings utgefanda vid abyrgdaradila sem undirritadur var 19.
febraar 2013. Néanari upplysingar um abyrgdaradila koma fram i kafla 3.3 ad nedan.



1.2.2 Skuldsetning og vedsetning utgefanda

Skuldir atgefanda samanstanda af i) peim skuldabréfum sem gefin verda Ut samkvaemt
skuldabréfautgafunni og ii) hefdbundnum vidskiptaskuldum sem tengjast daglegum rekstri
félagsins, svo sem vegna péknana, l6gfraedikostnadar o.p.h.

Utgefanda er Sheimilt ad skuldsetja sig umfram skuldabréfaitgafuna, ad undanskildum
hefdbundnum vidskiptaskuldum sem tengjast daglegum rekstri. Hins vegar, i ljési pess ad
daglegur rekstur utgefanda er utvistadur til dbyrgdaradila eetti kostnadur vegna daglegs
reksturs utgefanda ad vera i lagmarki.

Utgefanda ber samkvaemt skilmalum skuldabréfaitgafunnar ad gefa ut tryggingarbréf, par
sem allar undirliggjandi fasteignir félagsins, eins og baer eru hverju sinni, eru vedsettar til
tryggingar & skilvisri og skadlausri greifslu fjarskuldbindinga utgefanda vegna
skuldabréfautgafu bessarar. Af bvi leidir ad allar fasteignir félagsins verda settar til
tryggingar, an tillits til pess hvort paer séu fjdrmagnadar med hlutafé eda utgafu skuldabréfa.

1.2.3 Vidhalds og rekstrardheetta

Eins og i 68rum rekstri er rekstrardhaetta dvallt fyrir hendi, m.a. vegna haettu & mannlegum
mistékum, kerfisbrestum eda ytri atburdum.

Vid hver og ein fasteignakaup verdur vidhaft strangt verkferli sem er til pess fallid ad
ldgmarka &heettu & Oveentum vidhalds- og/eda rekstrarkostnadi. Vid hver og ein
fasteignakaup verdur unnin véndud attekt byggingasérfraedings 4 astandi eigna og mati a
vidhaldspérf til skemmri og lengri tima.

P4 eru gerdar azetlanir um vidhalds- og rekstrarkostnad hverrar fasteignar med pad fyrir
augum ad tryggja sem best ad verdmeeti fasteigna félagsins haldi sér. Ef slikar aaetlanir
standast ekki eda komi til dvaentra utgjalda vegna vidhalds tiltekinna eigna geeti slikt haft
ahrif 4 afkomu félagsins og getu pess til pess ad greida af skuldabréfunum.

Ekki eru neinar tryggingar til stadar vegna rekstrarahaettu en utgefandi sem huseigandi mun
bera abyrgd 4 skyldutryggingum eigenda fasteigna, s.s. brunatryggingum, en leigutaka ber ad
tryggja sina innanstokksmuni sem og kaupa rekstrarstddvunartryggingu kjosi hann svo.

Avallt er fyrir hendi einhver dhaetta & ad pjonustuadilar standi ekki vid gerda samninga vid
rekstur fasteigna. bar er att vid almenna vidhaldssamninga og/eda adra pjonustusamninga.
Ef utgefandi neydist til pess ad finna nyja adila til pess ad sinna sliku vidhaldi og/eda
bjonustu, geeti slikt falid i sér aukinn kostnad fyrir dtgefanda.

1.3 Ahettupaettir tengdir fasteignamarkadnum

1.3.1 Modtadiladghaetta

Standi métadili eda motadilar dtgefanda ekki vid skuldbindingar sinar hefur pad ahrif a
tekjur utgefanda og par med getu hans til pess ad standa skil & greidslum samkvaemt
skuldabréfunum. Hér er fyrst og fremst um leigutaka & fasteignum félagsins ad raeda.
Samkvaemt fjarfestingastefnu félagsins er fyrirhugad ad steerstur hluti leigutaka verdi



fiarhagslega sterk fyrirtaeki og opinberir adilar en i einhverjum tilvikum kunna leigutakar ad
vera félog med takmarkada rekstrarsdgu. Vid mat & pvi hvad teljast vera ,firhagslega sterk
fyrirtaeki“ mun stjorn Gtgefanda meta hvern leigutaka fyrir sig og nota almenn viémid hvad
vardar sjédsstreymi, skulda- og vaxtapekju, eignast6du og svo stodu fyrirtaekis i peim geira
sem leigutakinn fellur undir.

Hamarkshlutdeild einstakra leigutaka af heildarskuldbindingu (p.e. kr. 9.925.000.000) er
20%. Fjarhagslega sterkum fyrirtaekjum (leigutékum) er b6 heimilt ad vera med allt ad 35%
hlutdeild, en ekkert hamark er 4 hlutdeild opinberra adila. prétt fyrir fyrrgreinda heimild,
stefnir utgefandi b6 4 ad vera med vel dreifda tekjusamsetningu, p.e. leigutaka.

Ekki er haegt ad utiloka ad métadilar Gtgefanda standi ekki vid gerda samninga i framtiginni,
en avallt er lagt mat & 4haettu hvers leigutaka fyrir sig og farid fram & tryggingar fyrir
leigugreidslum.

Vid dagsetningu bessarar utgefandalysingar @ Utgefandi tvaer fasteignir. Annars vegar
fasteign sem stadsett er ad Laufasvegi 31, 101 Reykjavik med fastanumer 222-8515 og
landniumer 102166 (,Laufasvegur”). Laufisvegur er atvinnuhusnaedi med 100%
nytingarhlutfall og leigd ut til tveggja leigutaka, breska og pyska sendiradsins, og gilda
leigusamningar beggja adila til 1. janvar 2016.

Hins vegar & Gtgefandi fasteign ad Alheimum 74, 104 Reykjavik med landnimer 105290 og
fastanimer 226-2368 (,Alfheimar”). Alfheimar er atvinnuhdsnaedi med 100%
nytingarhlutfall og leigd Gt til eins leigutaka, Heilsugeeslunnar i Reykjavik og gildir
leigusamningurinn til 1. agust 2030.

1.3.2 Fjdrfestingaréheaetta

Fjarfesting i fasteignum hefur almennt i for med sér akvedna aheettu. Helstu dhaettupaettir
eru préun fasteignaverds, b. 4 m. aukid frambod eigna a sama svaedi og vidkomandi fasteign
er stadsett 3, almenn verdpréun sambaerilegra fasteigna og ytri adstaedur.

Utgefandi velur b6 fasteignir sem rdmast innan fjarfestingastefnu félagsins og tekur stjorn
atgefanda endanlega akvordun um hvort fijarfest verdur i vidkomandi eign. Er pvi vidhaft
vandad ferli pegar verid er ad taka akvérdun um hvern og einn fjarfestingakost, sem ad mati
Utgefanda er til pess fallid ad draga ur fjarfestingadhaettu.

b6 ber ad geta pess ad vid ntverandi adstaedur i islensku efnahagslifi og pa dvissu sem rikir
um rekstur einstakra eigna er meiri 6vissa en ella um raunverulegt verdmaeti fasteigna.

1.3.3 Afkomudheetta

Ahztta er vegna hugsanlegra vanskila & leigugreidslum. Ef veruleg vanskil verda &
leigugreifslum kann pad ad hafa 4hrif & getu utgefanda til pess ad standa vid skuldbindingar
sinar samkvamt skuldabréfattgafunni. Samkvaemt fjarfestingastefnu félagsins er po
meginahersla félagsins a kjarnafjarfestingar, b.e. fasteignir med langtima leigusamninga par
sem staerstur hluti leigutaka eru fiarhagslega sterk fyrirtaeki og/eda opinberir adilar. Er
fyrrgreint fyrirkomulag til pess fallid ad draga ur afkomudhaettu.



1.3.4 Utleigudhzetta

Ef st stada kemur upp ad ekki ndist ad leigja ut allar fasteignir félagsins eda semja um
dsattanleg kjor i leigusamningum, kann slikt ad hafa ahrif a tekjur félagsins og par med getu
utgefanda til pess ad standa vid skuldbindingar sinar. ba kann félagid ad purfa ad leggjast i
breytingar 4 leiguhtsnaedi med tilkomu nys leigutaka.

Hins vegar, likt og fram kemur ad ofan er meginahersla félagsins 4 langtima leigusamninga
vid fjarhagslega sterk fyrirtaeki og/eda opinbera adila sem er til bess falli§ ad draga ur
utleigudhaettu.

1.3.5 Aheetta af sveiflum i opinberum gjéldum og/eda I6gbodnum tryggingum

Utgefandi mun greifa ymis opinber gjéld af peim fasteignum sem verda keyptar asamt
l6gbodnum tryggingum. Hluti pessara opinberu gjalda er akvedid hlutfall af fasteignamati og
getur tekid breytingum reglulega. Haekkun slikra gjalda getur dregid Ur ardsemi og leekkad
handbaert fé i rekstri.

1.4 Fjarhagsleg ahaetta

1.4.1  Almenn dhaetta tengd efnahagsumhverfi

Almennir efnahagslegir peettir, svo sem hagvoxtur, verdbélga, atvinnustig, vaxtastig og
gengisskraning islensku krénunnar hafa &hrif & fasteignamarkadinn og par med félagid og
vidskiptamenn pess. Umsvif i hagkerfinu hafa dhrif a hvort tveggja frambod og eftirspurn a
fasteignamarkadi og bar med leiguverd og nytingarhlutfoll fasteignafélaga & bord vid
utgefanda.

Almennir paettir tengdir efnahagsumhverfi, svo sem peir sem hér ad ofan eru taldir, eru utan
dhrifasvids stjornar Gtgefanda. Ber pa sérstaklega ad nefna gjaldeyrishéft, sbr. 16g um
gjaldeyrismal nr. 87/1992, og er Gtilokad fyrir utgefanda ad spa fyrir um 3hrif gjaldeyrishafta
a rekstur utgefanda.

1.4.2 Lausafjdr- og figrmdgnunaréhaetta

Greifsluprotsahaetta Gtgefanda er had greidslufledi af peim fjarfestingum sem utgefandi
reedst i.

Til peirrar stodu getur komid ad utgefandi eigi ekki naegilegt lausafé til ad meeta
skuldbindingum sinum pegar paer falla 4 gjalddaga.

Utgefandi hefur ekki heimild til pess ad fjdrmagna sig med lanum eda yfirdraetti, heldur er
honum einungis heimilt ad fjarmagna sig med pvi ad innkalla & askriftarloford til pess ad
meeta fjarpdrfum (sbr. skilgreining i kafla 2 ad nedan).

1.4.3 Aheetta vegna lok starfstima utgefanda

Lok starfstima utgefanda getur fali§ i sér dhaettu ef félagid neydist til pess ad selja fasteignir
bess undir timapressu par sem virdi undirliggjandi fasteigna er stlad ad standa straum af



greidslu héfudstdls skuldabréfanna. Hafa ber i huga ad samkveemt fyrirliggjandi
askriftarlofordum verda fasteignir félagsins almennt fjarmagnadar 80% med utgafu
skuldabréfa og 20% med eigin fé, en allar fasteignir dtgefanda standa b6 ad fullu til
tryggingar greidslu skuldabréfanna.

Athygli er p6 vakin & pvi ad til pessa hefur dtgefandi fjdrfest i tveimur fasteignum. Annars
vegar Laufasvegi 31, 101 Reykjavik, sem var ad fullu fjarmoégnud med eigin fé og hins vegar
Alfheimum 74, 104 Reykjavik sem var ad fullu fiarmoégnud med utgafu skuldabréfa. Likt og
fram kemur ad ofan ba er fyrirhugad ad fjarfestingar utgefanda verdi fjdrmagnadar i
fyrrgreindum 20/80 hlutféllum, svo ad i naesta adreetti (adrattum) a askriftarloford verdur
gefid ut hiutfallslega meira af skuldabréfum en hlutabréfum til pess ad na framangreindri
skiptingu milli eigin fjarmoégnunar og utgafu skuldabréfa.

pa hefur félagid ymsar leidir til ad pess ad bregfast vid dhaettu tengdri lokum starfstima
félagsins, til ad mynda med sélu eigna i upphafi seinni hluta starfstimans eda med pvi ad
framlengja starfstima félagsins likt og sampykktir félagsins gera rad fyrir (2 dra
framlengingarheimild).

1.5 Onnur dhaetta

1.5.1 Llagaleg dhaetta

bau 16g sem utgefandi starfar eftir eda sem hafa dhrif & starfsemi hans kunna ad breytast
med neikvaedum afleidingum fyrir rekstur Gtgefanda & liftima skuldabréfanna. Utgefandi
getur ekki abyrgst ahrif lagabreytinga, démsurskurda eda stjérnvaldsékvardana eftir birtingu
utgefandalysingar pessarar.

Innleiding nyrra reglna, til ad mynda er varda fridun fasteigna, vardveislu ggtumyndar, vernd
listreennar, menningarlegrar og ségulegrar arfleifdar & athafnasvaedum par sem dtgefandi 4
fasteignir gaetu haft ahrif & félagid. A hinn béginn gaetu reglur einnig leitt til stodugleika
og/eda aukningar a eftirspurn og virdi dkvedinni eigna.

Einnig kunna breytingar & deiliskipulagi ad leida til breytinga & ymsum pattum sem hafa ahrif
a fasteignaverd og leiguverd. Strangari l6ggj6f tengd rekstri fasteigna gaeti einnig ordid pess
valdandi ad utgefandi pyrfti ad takast & hendur dyr og ofyrirséd vidhaldsverkefni med
neikvaeedum fjarhagslegum dhrifum.

Utgefandi hefur ekki verid adili ad doms- eda gerdardomsmalum sem kunna ad hafa
verulega ahrif & fjarhagsstodu utgefanda. Utgefanda er heldur ekki kunnugt um ad slik mal
séu i farvatninu midad vid birtingardag utgefandalysingar pessarar. Utgefandi kann p6 ad
verda adili ad slikum démsmalum af hendi leigjenda, yfirvalda eda annars bridja adila og er
ekki haegt ad atiloka pad ad slikir domsurskurdir eda stjornvaldsakvardanir verdi félaginu
ohagfelldir.

Um utgafuna gilda islensk log svo sem pau voru vid birtingu utgefandalysingar pessarar og
getur félagid ekki abyrgst lagabreytingar, ddmsurskurdi eda stjornvaldsakvardanir eftir pann
tima.



2 SKILGREININGAR

[ utgefandalysingu pessari visa hugtokin:

Alpjédlegir
reikningsskilastadlar

Abyrgdaradili

Askriftarloford

Endurskodandi

Fjarfestar
Fjarfestingatimabil eda

fiarfestingatiminn

MP banki
Hlutafélagalog

Kauphollin

Lysingin

Reglur Kauphallarinnar

Samantekt

Skilmalar

Skuldabréfin eda
skuldabréfautgafan

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

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

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

til Hlyns Sigurdssonar (hlynursigurdsson@kpmg.is), 16ggilts
endurskodanda hja KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartuni
27, 105 Reykjavik.

til fjarfesta sem skuldbundnir eru félaginu samkvamt
askriftarlofordum.

til priggja (3) ara timabilsins frd 21. névember 2012 pegar
atgefanda er heimilt ad fjarfesta, en b6 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 hlutafélég nr. 2/1995 (med sidari breytingum).

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

til lysingar utgefanda sem samanstendur af atgefandalysingu
bessari dagsett 6. september 2013, verdbréfalysingu dagsett
6. september 2013 og samantekt dagsett 6. september 2013.

til reglna fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga, utgefnar af
NASDAQ OMX Iceland hf. pbann 1. desember 2009 eda peaer
sem verda i gildi 4 hverjum tima.

til samantektar dagsett 6. september 2013 sem er birt
samhlida verdbréfalysingu dagsett 6. september 2013 og
utgefandalysingu pessari.

til skilmala félagsins, dagsettir 25. jantar 2013.

til skuldabréfa Fl Fasteignafélags sihf. med audkennid FIF 13
01 sem oskad hefur verid eftir ad tekin verdi til vidskipta i
Kaupholl a grundvelli lysingar utgefanda (p.e. samantektar,
utgefandalysingar og verdbréfalysingar).
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Tengdur adili

Tryggingabréfid

Umsjonaradili

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

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

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

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

i) er einn af lykilstarfsmonnum  yfirstjornar
einingarinnar eda médurfélags hennar.

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

i) Einingarnar eru hiuti af sému samstaedu (sem bydir
ad sérhvert mddurfélag, dotturfélag og systurfélag
er tengt hinum einingunum).

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

iii) Badar einingar eru samrekstrarfélog sama bridja
adila.

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

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

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

vii) Einstaklingur sem fellur undir (a)(i) hefur veruleg
ahrif 4 eininguna eda er einn af lykilstarfsménnum
yfirstiornar  einingarinnar  (eda  modurfélags
hennar).”

til tryggingabréfs uatgefanda, par sem allar undirliggjandi
fasteignir félagsins eru vedsettar til tryggingar a skilvisri og
skadlausri greidslu fjarskuldbindinga utgefanda samkvaemt
skuldabréfaatgafunni.

til Fyrirtaekjarddgjafar MP banka hf., kt. 540502-2930, Armdla
13a, 108 Reykjavik.
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Utgefandi eda félagid til Fi Fasteignafélags slhf., kt. 571212-0210, Katrinartdni 2,
105 Reykjavik, island.

Utgefandalysing til utgefandalysingar bessarar.

Utreiknings- og Til Fjarmélasvids MP banka hf., kt. 540502-2930, Armula 133,

utgreidsluadili 108 Reykjavik.

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

Verdbréfalysing til verdbréfalysingar skuldabréfanna dagsett 6. september

2013 sem er birt samhlida samantekt dagsett 6. september
2013 og utgefandalysingu pessari.

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

3 UPPLYSINGAR UM UTGEFANDA

3.1 Almennt um Gtgefanda

Log- og vidskiptaheiti utgefanda er Fi Fasteignafélag slhf., kt. 571212-0210, Katrinartuni 2,
105 Reykjavik, (sland. Simanumer félagsins er 825-9000. Vefsidu félagsins ma finna a
http://www.fifasteignir.is.

Utgefandi er samlagshlutafélag og var stofnadur 4 stofnfundi félagsins sem haldinn var pann
27. névember 2012. Tilgangur Utgefanda samkvaemt 1.gr. sambykkta hans er rekstur
fasteigna, kaup og sala fasteigna og fjarmalagerninga sem tengjast fasteignum eda
fasteignarekstri, lanastarfsemi og annar skyldur rekstur. Starfsemi utgefanda lytur 16gum um
hlutafélég nr. 2/1995.

Hluthafar félagsins hafa undirritad skilmala félagsins bar sem fram kemur a8 fyrirhugad er ad
félagid verdi starfraekt i 10 &r frd 21. névember 2012. Stjorn félagsins er b6 heimilt, med
sampykki allra stjornarmanna félagsins, ad stytta starfstima félagsins, ef pad er metid
hagkveemt 4 peim timapunkti, eda lengja starfstima pess einu sinni um tvg ar. Starfstimi
félagsins getur pvi ad hamarki ordid 12 ar.

Markmid félagsins er ad skila fjarfestum i félaginu 7% raundvéxtun a ari. Avéxtunin er
reiknud midad vid NOI — ,Net Operating Income”. Med NOI er &tt vid hreinar drstekjur eftir
rekstrarlii (sem eru opinber gjéld, b.e. fasteignagjéld, l68argjold og fraveitugjold,
vidhaldskostnadur og annar rekstrarkostnadur fasteigna) deilt med bokfaerdu virdi eigna.

Fjarfestingaheimildir utgefanda takmarkast af fjarfestingastefnu utgefanda sem upphaflega
var sampykkt af stjorn og hluthéfum félagsins pann 25. jandar 2013. Hvers konar breytingar
4 fjarfestingastefnu parfnast sampykki allra hluthafa félagsins. Nanar er fjallad um
fjarfestingastefnu utgefanda i kafla 3.5 ad nedan (Tilgangur félagsins og fidrfestingastefna).

Abyrgd utgefanda & greidslu & skuldbindingum samkvaemt skuldabréfautgafu pessari er
folgin i tekjum utgefanda og peim eignum sem dtgefandi & hverju sinni. Jafnframt stendur
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tryggingarbréf sem félagid gefur at, sem felur i sér vedsetningu allra undirliggjandi fasteigna
félagsins, til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu & fjarskuldbindingum utgefanda vegna
skuldabréfaatgafunnar. Hluthafar, adrir en dbyrgdaradili, bera ekki abyrgd & skuldbindingum
utgefanda. Eigendur skuldabréfa geta eingdngu beint krofum sinum gegn utgefanda og
abyrgdaradila hans.

Utgefandi hefur adgreindan fjérhag, heldur sjalfstaett bokhald, og er ekki hluti af
samstaeduuppgjori nokkurs annars félags. Utgefandi er hins vegar ekki sjélfstaedur skattadili,
og er allur hagnadur félagsins pvi skattlagdur hja hluthéfum bess.

Utgefandi var stofnadur i peim tilgangi ad fjarfesta i fasteignum i samraemi vid
fjarfestingastefnu sem sampykkt hefur verid af 6llum hluthéfum utgefanda.

Enginn daglegur rekstur er til stadar hja utgefanda par sem hann er utvistadur i gegnum
pjénustusamning til dbyrgdaradila. Sja umfjéllun um abyrgdaradila i kafla 3.3 ad nedan.

Utgefandi hefur safnad édskriftarlofordum fra fjarfestum fyrir kr. 9.925.000.000, ritad kronur
niu milljardar og niuhundrud tuttugu og fimm milljonir, i samraemi vid akvaedi sampykkta og
skilmala félagsins, sbr. kafla 9 og 10 ad nedan. A grundvelli fyrrgreindra askriftarloforda
skuldbinda fjarfestar sig til pess ad fjarfesta i i) hlutabréfum og ii) skuldabréfum dtgefnum af
félaginu. Fyrirhugad er ad 20% af fjarmognun félagsins verdi i formi hlutafjar og 80% i formi
skuldabréfa.

Utgefanda mun b.a.l. vera heimil utgéfa skuldabréfa a grundvelli dskriftarlofordanna fyrir allt
ad kr. 7.940.000.000, ritad krénur sjo milljardar og niuhundrud og fjdrutiu milljénir. Pa eru
fjarfestar skuldbundnir til pess ad fjarfesta i hlutafé utgefanda fyrir allt ad kr. 1.985.000.000,
ritad krénur nitjdnhundrud attatiu og fimm milljénir.

Skuldbindingar fjarfesta samkveemt &skriftarlofordum verda innheimtar & tilteknu timabili
eftir bvi sem nanar er kvedid & um i skriftarlofordunum og skilmalum félagsins, upphaflega
dags. 25. januar 2013. Gert er rad fyrir ad nyfjarfestingum verdi lokid innan priggja (3) ara fra
askriftardegi. ,Askriftardagur” telst sa dagur pegar staerstur hluti dskrifta, p.e. skuldbindandi
askriftarloforda 13 fyrir fra fjarfestum, sem var pann 21. névember 2012. Stjérn dtgefanda
verdur p6é heimilt ad framlengja fjarfestingatimabil ad hamarki um eitt (1) ar, p.e. ad
nyfjarfestingum verdi lokid innan fiégurra (4) édra fra dskriftardegi (hér eftir
fjarfestingatimabil“). Utgefanda er pvi heimilt ad draga a askriftarlofordin ad hamarki i
fiogur (4) ar fra askriftardegi, p.e. til 21. névember 2016.

3.2 Félagsform og loggjof sem utgefandi starfar eftir

Utgefandi er samlagshlutafélag, sbr. XX. kafla laga um hiutafélog nr. 2/1995.
Samlagshlutafélag er si tegund samlagsfélags par sem einn eda fleiri félagsmenn
(4byrgdaradilar) bera beina og étakmarkada abyrgd a skuldbindingum félagsins en adrir
félagsmenn (hluthafar), einn eda fleiri, bera takmarkada abyrgd 4 grundvelli framlaga sem
mynda hlutafé i félaginu. Abyrgdaradili getur jafnframt verid hluthafi. Nanari upplysingar um
abyrgdaradila utgefanda koma fram i kafla 3.3 ad nedan.
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b4 gildir um starfsemi Gtgefanda dkvaedi ymissa laga auk reglna og reglugerda settum 3
grundvelli peirra. Medal peirra laga sem gilda um utgefanda eru husaleigulég nr. 36/1994,
I6g nr. 75/2000 um brunavarnir og skipulagslég nr. 123/2010.

Verdi umsékn um toéku skuldabréfa samkvaemt lysingunni sampykkt verdur félagid jafnframt
bundid af dkvaedum wvl. | pvi sambandi mun ennfremur gilda um utgefanda reglugerd nr.
630/2005 um innherjaupplysingar og markadssvik, reglugerd um upplysingagjéf og
tilkynningarskyldu nr. 707/2008 og reglur Fjarmalaeftirlitsins er vara medferd
innherjaupplysinga og vidskipti innherja nr. 1050/2012. b4 munu jafnframt reglur
Kauphallarinnar, eins og peer eru i gildi & hverjum tima, gilda um utgefanda.

Um békhald og rekstur utgefanda gilda 16g nr. 3/2006 um arsreikninga, l6g nr. 145/1994
um boékhald og 16g um virdisaukaskatt nr. 50/1988.

3.3  Abyrgdaradili utgefanda

Abyrgdaradili félagsins er Fi Fasteignafélag GP ehf., kt. 430712-1010, Katrinartuni 2, 105
Reykjavik, sem er einkahlutafélag stofnad sérstaklega til pess ad sinna hlutverki
abyrgdaradila. Heildarhlutafé &byrgdaradilans er kr. 500.000. Abyrgdaradilinn & 1 hlut i
utgefanda. Utgefandi er p6 ekki partur af samstaedu i skilningi 2. gr. laga um hlutafélog nr.
2/1995.

Sampykktir abyrgdaradila voru skradar hja fyrirteekjaskra pann 22. mai 2012.

Eigendur Fi Fasteignafélags GP ehf. eru; M3 Capital ehf., kt. 611211-1390, Katrinartuni 2,
105 Reykjavik (,M3 Capital”) med 30% hlutafjar og M-Investments ehf., kt. 691209-2450,
Armula 13a 108 Reykjavik (,M-Investments”) med 70% hlutafjar.

M-Investments er dotturfélag i 100% eigu MP banka hf.

M3 Capital er félag i 100% eigu Arnar Valdimars Kjartanssonar, framkvemdastjora
utgefanda. ba er Orn stjérnarformadur i M3 Capital.

Stjorn abyrgdaradila er skipud premur einstaklingum kjrnum & adalfundi p.e. Brynjolfi Joni
Baldurssyni (stjornarformadur), Lilju Rut Jensen og Erni Valdimar Kjartanssyni. P4 er
Brynjolfur J6n Baldursson fulltrii dbyrgdaradila i stjérn utgefanda.

bar sem abyrgdaradili er 16gadili, kemur einstaklingur fram fyrir hénd hans, sbr. 161. gr. laga
um hlutafélég nr. 2/1995. Stjérn Fi Fasteignafélags GP ehf. hefur sampykkt ad
framkvaemdastjori dbyrgdaradila skuli vera Orn Valdimar Kjartansson. Sérfraedikunnatta og
reynsla framkvaemdastjéra kemur fram i kafla 5.2 ad nedan (Stjérn og framkvaemdastjori).

Abyrgdaradili, sem rekstraradili utgefanda, mun innan marka pjénustusamnings vid félagid,
sampykkta og skilmala félagsins, lysingar utgefanda og askriftarloforda, skoda, meta og taka
dkvardanir um hvada fjarfestingakostir eru lagdir fyrir stjérn utgefanda. Abyrgdaradilinn gerir
rad fyrir pvi ad vera virkur i stefnumérkun hvers verkefnis & vegum félagsins. P4 mun hann
vera abyrgur fyrir pvi ad leita ad og kanna areidanleika nyrra fjérfestinga, meta, hafa eftirlit
og eftirfylgni med og sja um solu fasteigna i eigu utgefanda.

Pa mun dbyrgdaradilinn jafnframt innan marka pjénustusamnings vid félagid og i samraemi
vid skilmala pess bera abyrgd 4 6llum daglegum rekstri félagsins, samskiptum vid fjarfesta og
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skuldabréfaeigendur, bakvinnslu og almennu skrifstofuhaldi. Fyrirhugad er ad
starfsmannafjéldi hja félaginu verdi 1 — 3. b4 er gert rad fyrir ad uthysa hluta af pessari vinnu
til sérhaefdra pjonustuadila eftir pvi sem purfa pykir og hagkveemt er & hverjum tima og
samkvaemt akvordun stjdrnar.

Abyrg8aradilinn getur radid sér radgjafa eftir pvi sem purfa pykir, m.a. til ridgjafar vid
fiarfestingar, einstok verkefni, sélu og fleira. Sampykki meirihluta stjérnar Utgefanda, ad
undanskildum fulltrda abyrgdaradila i stjérn, parf pd fyrir slikum kostnadi, sbr. dkvaedi
pjénustusamningsins sem nanar er fjallad um kafla 3.8 ad nedan.

Abyrgdaradilinn faer greidda poknun er fram kemur ndnar i kafla 3.8 ad nedan. pPéknun til
&byrgdaradila mun standa undir rekstrarkostnadi.

Félaginu er heimilt ad segja pjénustusamningnum upp an fyrirvara ef dbyrgdaradili vanefnir
samninginn eda tekin hefur verid dkvérdun um ad skipta Ut abyrgdaradila i samraemi vid 27.
gr. sampykkta félagsins og 18. gr. skilmala félagsins. Abyrgdaradili tekur patt i akvardanat6ku
med stjornarsetu fulltrda abyrgdaradila hjd dtgefanda, likt og nanar er greint fra i kafla 3.14
ad nedan.

3.4  Hlutafé utgefanda

Utgefandi hefur gefid ut hlutabréf i einum hlutaflokki ad nafnvirdi kr. 9.343.302 sem skiptist i
9.343.302 hluti og er hver hlutur ad nafnverdi 1 kréna. Hlutafé i ttgefanda er ad fullu greitt.

Samkveemt sampykktum Gtgefanda, hefur hluthafafundur utgefanda veitt stjorn félagsins
heimild til ad gefa Ut nytt hlutafé, samtals ad heildarfjarhaed kr. 23.810.000 hluta ad
nafnverdi, sbr. 7. gr. sampykkta félagsins.

Samkvaemt 3. gr. sampykkta utgefanda fylgir eitt atkvaedi hverjum hlut. Engar hémlur eru
lagdar & rétt hluthafa til sélu @ hlutabréfum sinum, sbr. 5. gr. sampykkta ttgefanda.

3.5 Tilgangur félagsins, markmid og fjarfestingastefna

Utgefandi fjarfestir med pad ad markmidi ad avaxta fjagrmuni sina. Utgefandi fjarfestir i
atvinnuhusnaedi 3 islandi, einkum & hofudborgarsvaedinu med sérstaka dherslu a lykilsvaedi &
midsveedi htfudborgarinnar. Megindhersla tgefanda er ad fjarfesta i fasteignum sem skila
stodugum leigutekjum i gegnum langtima leigusamninga. Utgefandi tekur pvi patt i
samkeppni & leigumarkadi & fyrrgreindu markadssvaedi par sem leigutakar eru fjdrhagslega
sterk fyrirtaki og opinberir adilar (sbr. skilgreining i 1id 1Il i malsgrein 6 hér ad nedan).

Utgefandi mun jafnframt hafa med hondum rekstur peirra fasteigna sem fjarfest er i og hafa
af peim tekjur i formi leigugreidsina samkvamt langtima leigusamningum sem notadar eru
til greidslu vaxta i samraemi vid skilmala skuldabréfanna. Rekstur fasteigna Gtgefanda er b6 i
héndum abyrgdaradila i gegnum pjonustusamning par ad lutandi, sbr. kafli 3.8 ad nedan.

Félaginu er 6heimilt ad skuldsetja sig umfram skuldabréfattgafu 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.
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Med ,kjarnaeignum” er dtt vid eignir med langtimaleigusamningum, til a.m.k. 5 ara, vid
trausta leigutaka, p.e. fjarhagslega sterk fyrirtaeki og opinbera adila. Vid mat a pvi hvad telst
vera ,fiarhagslega sterk fyrirtaeki” mun stjérn utgefanda meta hvern leigutaka fyrir sig og
nota almenn vidmid hvad vardar sjodsstreymi, skulda- og vaxtapekju, eignastédu og svo
st6du fyrirtakis i peim geira sem leigutakinn fellur undir. b3 er leigan verdtryggd og stédug
ut leigutimann, par sem litid sem ekkert svigrim er til breytinga a leiguskilmalum.

Med ,virdisaukandi eignum* er att vid laegra utleiguhlutfall vid kaup en hja kjarnaeignum.
Virdisaukandi eignir krefjast mégulega endurnyjunar eda endurbdta d8ur en paer eru leigdar
ut. Hins vegar er meira svigrum til ad vinna med tekjur og utgjold til ad auka avoxtun. P3 eru
virdisaukandi eignir millistig kjarnaeigna og teekifaerisfjarfestinga, en taekifeerisfjarfestingar
eru almennt fasteignir med ldgu eda engu utleiguhlutfalli sem oft parfnast verulegra
endurbota eda fjarfestingar til ad koma i utleiguhaeft astand.

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

Vid val 4 fasteignum verfur sérstaklega horft til eftirffarandi patta: i) stadsetningar, ii)
astands fasteigna, iii) lengdar leigusamninga, iv) leiguverds, v} leigutaka og vi) framtidar
notkunarmdoguleika fasteigna. Einnig skal sérstaklega horft til dhaettudreifingar i samsetningu
beirra fasteigna sem fjarfest verdur i. Eftirfarandi eru markmid og heimildir peirra patta sem
betur tryggja ahaettudreifingu fasteignasafnsins:

. Meginahersla verdur 16g8 4 atvinnuhusnaedi & hofudborgarsvaedinu med sérstaka
aherslu & midsveedi hofudborgarinnar sem fjarfestingarsveedi. Fjarfest verdur i
verslunar, pjonustu og skrifstofuhusnaedi. Einnig verdur heimilt ad fjarfesta i 6dru
fiélnota atvinnuhUsnaedi, s.s. lager og idnadarhdusnaedi.

Il.  Fjarfestingar i prounarverkefnum og/eda nybyggingum eru éheimilar, en pé verdur
heimilt ad fjarfesta i hisnaedi i byggingu sem skilad verdur fullbinu og fyrir liggja
leigusamningar sem falla ad fjarfestingastefnu Gtgefanda.

. Almenn hamarkshlutdeild einstaka leigutaka af heildarskuldbindingu er 20%. Fyrir
fiarhagslega sterk fyrirtaeki ad mati stjérnar er p6 heimilt ad fjarfesta fyrir allt ad 35%
af heildarskuldbindingu en ekkert hamark er til fjarfestinga a vegum opinberra adila.
Vid mat & pvi hvad teljast vera ,fjarhagslega sterk fyrirtaeki“ mun stjorn utgefanda
meta hvern leigutaka fyrir sig og nota almenn vidmid hvad vardar sj6dsstreymi,
skulda- og vaxtapekju, eignast6du og svo stodu fyrirtaekisins i peim geira sem
leigutakinn fellur undir. pratt fyrir fyrrgreint stefnir 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 ad lagmarki 5 ar.

Fjarfestingastefna félagsins var upphaflega sampykkt af stjérn félagsins pann 25. jantar 2013
og var sidast breytt pann 24. april 2013. Breyting 4 fjarfestingastefnu parfnast sampykkis
allra  hluthafa  félagsins.  Fjarfestingastefnan er birt & vefsidu Jutgefanda
http://www.fifasteignir.is.
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3.6 Ohad mat & virdi fjarfestingareigna

Utgefandi hefur falid Capacent, kt. 550910-0630, Borgartini 27, 105 Reykjavik ad
framkvaema sjalfstaett mat 4 virdi fjarfestinga félagsins. Vié dagsetningu utgefandalysingar
pessarar a utgefandi tveer fasteignir, sbr. kafli 3.7

Verdmétin, asamt yfirlysingu Prastar Sigurdssonar vegna birtingar peirra, er ad finna i kafla
13 (Verdmdt - Capacent) i utgefandalysingu bessari. Verdmgtin voru unnin af Presti
Sigurdssyni, Cand. Oecon og M.Sc. i fjarmalum, medeiganda (e. partner) hjd Capacent.
brostur er sérfraedingur i m.a. fjarmalum fyrirtaekja og gerd verdmata. Prostur hefur engra
hagsmuna ad geeta gagnvart Fl Fasteignafélagi slhf.

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

3.7 Fjarfestingar

Pann 5. mars 2013 undirritadi dtgefandi kauptilbod um kaup & fasteigninni ad Laufasvegi 31,
101 Reykjavik. Laufasvegur er atvinnuhusnaedi med 100% nytingarhlutfall og leigd ut til
tveggja leigutaka, breska og pyska sendirddsins og er gildistimi beggja leigusamninga til 1.
jandar 2016. Kaupin voru fjarmégnud med eigin fé og attu kaupin sér stad adur en
skuldabréfin voru gefin ut.

Pann 15. jini 2013 undirritadi dtgefandi kauptilbod um kaup & fasteign ad Alheimum 74, 104
Reykjavik (,Alfheimar”). Alfheimar er atvinnuhtisnadi med 100% nytingarhlutfall og leigd ut
til eins leigutaka, Heilsugaeslunnar i Reykjavik. Leigusamningurinn gildir til 1. dgust 2030.
Kaupin voru fjarmégnud med utgafu skuldabréfa i flokknum og var gengid fra kaupsamning
pann 22. jali 2013.

Samkveemt daskriftarlofordunum er fyrirhugad ad fjarfestingar verdi fjarmagnadar i
hlutfollunum 20% hiutafé og 80% skuldabréf. bannig verdur i naesta adreetti (eda adrattum)
gefid Gt hlutfallslega meira af skuldabréfum en hlutabréfum til pess ad na framangreindri
skiptingu milli hlutafjar og Gtgafu skuldabréfa (20/80).

Samkveemt skilmalum skuldabréfadtgéfunnar ber félaginu ad setja allar undirliggjandi
fasteignir félagsins, eins og paer eru hverju sinni, til tryggingar skilvisir og skadlausri greidslu
4 fjarskuldbindingum félagsins vegna skuldabréfautgafunnar.

Utgefandi hefur ekki radist i adrar fjarfestingar, né heldur hafa nokkrir bindandi samningar
verid gerdir um framtidarfjarfestingar.

3.8 bjénustuadilar og umsysiupdknanir

Utgefandi greidir arlegt gjald vegna skraningar skuldabréfanna hja Verdbréfaskréningu
fslands sem nemur 0,002% af markadsvirdi utgafunnar hverju sinni en ad lagmarki kr.
100.000. Utgefandi greidir jafnframt kr. 680.000 vegna t6ku skuldabréfanna til vidskipta hja
Kauphdllinni, auk argjalds ad fjarhaed kr. 240.000.
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Aukinheldur greidir utgefandi umsyslupdknun (per annumj til dbyrgdaradila sem greidist
fyrirfram tvisvar & ari, pann 30. juni og 31. desember ar hvert, samanber pjénustusamning
utgefanda vid abyrgdaradila, dagsettan i febrdar 2013. ba var bpjonustusamningurinn
sampykktur af stjérn atgefanda & stjérnarfundi félagsins pann 19. febriar 2013
{,,bjénustusamningur”).

Umsyslupéknun til dbyrgdaradila skal fyrstu prju rekstrarar félagsins svara til 0,8% af
askriftarlofordi hvers fjarfestis. Framlengi stjorn félagsins fjarfestingatimabil um eitt ar i
samraemi vid 11. gr. skilmala félagsins, skal péknun abyrg8aradila fyrstu fiogur rekstrarar
félagsins svara til 0,8% af askriftarlofordi hvers fjarfestis.

Fyrirhugad er ad nyfjarfestingum verdi lokid innan priggja (3) ara fra 21. november 2012. bd
er stjorn félagsins heimilt ad framlengja fjarfestingatimabilid um eitt ar, og pa ad
nyfjarfestingum verdi lokid ad hamarki innan fjogurra (4) &ra fra askriftardegi
(, fjarfestingatiminn”).

Ad fjarfestingatimanum lidnum og bpar til eignasafn félagsins er ad fullu selt skal
umsyslupéknun midast vi6 0,8% af bokfeerdu heildarverdmaeti undirliggjandi fasteigna
félagsins i lok hvers ars skv. endurskodudum arsreikningi félagsins. Ef skipt verdur um
abyrgdaradila i samraemi vid 1. mgr. 27. gr. sampykkta utgefanda innan 12 manada fra
stofnun félagsins, skal utgefandi tryggja skadleysi Fi Fasteignafélags GP ehf. med pvi ad
tryggja ad Fi Fasteignafélag GP ehf. fai greidda umsyslupéknun fyrir fyrstu 12 ménudina &
starfstima félagsins. Hafi FI Fasteignafélag GP ehf., vid slit samstarfs innan fyrrgreinds
timabils, pegar fengid greidda umsyslupoknun fyrir fyrstu 12 manudina 3 starfstima
félagsins, & Fl Fasteignafélag GP ehf. ekki rétt & sérstakri greidslu vegna skipunar nys
abyrgdaradila umfram greidstu fra nyjum abyrgdaradila sem jafngildir nafnverdi hlutabréfa
sem Fi Fasteignafélag GP ehf. 4 i Gtgefanda ad nafnverdi kr. 1. Ef skipt er um &byrgdaradila
eftir ad 12 manudir eru lidnir fra stofnun félagsins, skal gera upp vid Fi Fasteignafélag GP ehf.
i samraemi vid akvaedi pjdnustusamningsins.

Aukreitis vid umsyslupdknunina skal félagié greifa abyrgfaradila drangurstengda poknun
sem skal nema 10% af dvéxtun umfram 5% raundvoxtun (sem skal reikna i samreemi vid
sampykkta formulu i pjéonustusamningi abyrgdaradila og félagsins, dagsettur i febraar 2013
og sampykkt var af stjérn utgefanda). Arangurstengd béknun Fi Fasteignafélags GP ehf. skal
b6 ad hamarki nema 10% af 8% raundvéxtun. Af pessu leidir ad drangurstengd poknun Fi
Fasteignafélags GP ehf. getur adeins numid 10% af raundvoxtun a bilinu 5 — 8%. begar
eignasafn félagsins hefur verid ad fullu selt skal endurskodandi utgefanda an tafar reikna
medaltal raunavéxtunar & ari yfir starfstimabilid. Ef raundvoxtun & ari yfir starfstimabilid er
harri en 5% raunavéxtun skal reikna Gt 10% af slikri umfram &véxtun, sem skal greidd til Fi
Fasteignafélags GP ehf., en ekki er greidd arangurstengd pdéknun & avoxtun umfram 8%
raundvéxtun. Ef raundvdxtun fer ekki umfram 5% skal engin drangurstengd poknun greidd til
Fi Fasteignafélags GP ehf.

Umsyslupdknun skal greidd af handbaru fé utgefanda. Reynist porf 3 ma innheimta
askriftarloford til greifslu umsyslupéknunar en b6 ad hamarki til fijdgurra dra, p.e. ut
fjarfestingatimabilid.

Abyrgdaradili skal greida allan stjérnunarkostnad félagsins, svo sem laun starfsmanna,
husaleigu og almennan stjérnunarkostnad. Framkveemdastjori biggur einungis laun frd
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dbyrgdaradila en ekki utgefanda. Samkvaemt pjénustusamning skal semja sérstaklega um
greidslur milli dbyrgdaradila og utgefanda vegna beirrar vinnu sem ekki er innifalin i
béknuninni samkvaemt bjénustusamningnum. barf sampykki meirihluta stjérnarmanna
utgefanda, ad undanskildum fulltria GP i stjorn, fyrir slikum kostnadi .

P4 skal 4byrgdaradilinn vera dbyrgur fyrir framkvaemd verdmats og utreikningi @ békfaerdu
virdi eigna félagsins, en pad verdmat skal stadfest af endurskodendum félagsins.

3.9 Agreiningsmal

Engin stjérnsyslu-, doms- eda gerdardomsmal eru i gangi nu, né hafa verid i gangi, sem
utgefanda er kunnugt um, fré stofnun Utgefanda i névember 2012, sem kunna ad hafa haft
eda hafa ad undanférnu haft veruleg ahrif  fjarhagsst6du eda ardsemi utgefanda.

3.10 Upplysingagjof

Fjarhagsupplysingar utgefanda verda sendar peim adilum sem fjarfest hafa i skuldabréfum
utgefanda samhlida birtingu upplysinganna samkvamt Reglum Kauphallarinnar og Vil og Vill
kafla wvl.

Utgefandi birtir opinberlega érsreikning eins fljott og audid er eftir lok hvers almanaksars og
eigi sidar en fjérum manudum fra lokum bess.

Utgefandi birtir jafnframt opinberlega arshlutareikning vegna fyrstu sex mdnada
reikningsarsins eins fljétt og audid er eftir lok bess timabils, p6 eigi sidar en tveimur
manudum fra lokum pess.

Ekki er fyrirhugad ad veita sérstaklega upplysingar um vidskipti ad atgafu lokinni er varda
skuldabréfin. Hins vegar, b4 mun utgefandi aukreitis vid ofangreinda upplysingagjéf taka
saman arsfjordungslegar skyrslur sem innihalda upplysingar um starfsemi félagsins og st66u
einstakra fjarfestinga pess. Slikar &rsfjordungslegar skyrslur munu vera sendar a
skuldabréfaeigendur félagsins samhlida opinberri birtingu.

Ad auki mun utgefandi Gtvega hluthéfum allar naudsynlegar upplysingar til bess ad peir geti
innt af hendi upplysingaskyldu vid yfirvéld, pb.m.t. skattframtél og upplysingar til
Fidrmalaeftirlitsins. Ad pvi marki sem slikar upplysingar teljist til verdmétandi upplysinga
verdi peer opinberlega birtar.

Félagid mun tilkynna til Kauphallarinnar allar mikilvaegar akvardanir og atvik, sem og atburdi
er snerta félagid eda féldg i eignasafni, sem gera ma rad fyrir ad adilar myndu leggja til
grundvallar vid verdmat & atgefnum skuldabréfaflokki. Upplysingastefna félagsins gagnvart
skuldabréfaeigendum er opinber og i samraemi vid vvl. og reglur Kauphallarinnar.
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3.11 Vidskipti tengdra adila

3.11.1 Laufdsvegur 31, 101 Reykjavik

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

Forsagan ad kaupunum & Laufasvegi er st ad starfsmenn MP banka i samvinnu vid Orn
Valdimar Kjartansson, sem nu gegnir st6du framkvamdastjora atgefanda, 16gdu grunninn ad
stofnun utgefanda i upphafi 4rs 2012. A peim tima st68 MP banka til boda ad skoda kaup 4
Laufasvegi. Tokst samvinna med Erni og MP banka um ad kaupa eignina og var hun keypt af
félagi i eigu Arnar, M3 fjarfestingu ehf.,, sem sifar hlaut nafnid LV31 ehf. Var eignin
fiarmégnud af MP banka. Undirliggjandi dstaeda kaupanna var su ad talid var ad Laufasvegur
geeti reynst gédur fjarfestingarkostur fyrir Gtgefanda, sem a peim tima hafdi enn ekki tekid til
starfa, en edli mals samkvaemt med fullum fyrirvara um sambykki stjornar utgefanda a sidari
stigum og pvi ad fasteignin myndi rimast innan fjarfestingastefnu hans. Vegna seinkunar 3
stofnun Gtgefanda 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 st6d i logbundnu lagmarki.

begar ttgefandi héf starfsemi var honum bodid ad kaupa Laufasveg. Kaupverd ték mid af
verdi pvi sem M3 fjarfesting ehf., sidar LV31, hafdi keypt eignina a ad vidbaettum kostnadi og
verdbdtum. Voru kaupin borin undir stjérn félagsins og sampykkt a stjérnarfundi pann 28.
febraar 2013.

3.11.2 Pjonustusamningur utgefanda vid abyrgdaradila

P4 er pjonustusamningur dags. 19. februar 2013 i gildi milli utgefanda og dbyrgdaradila par
sem abyrgdaradila er falid ad leita ad og kanna areidanleika nyrra fjarfestinga sem og ad
meta, hafa eftirlit og eftirfylgni med og sja um sélu fasteigna i eigu Fi. Auk pess sér
abyrgdaradili um rekstur og stjérnun eignasafns félagsins. Greidir utgefandi abyrgdaradila
p6knun vegna peirra starfa. Var pjénustusamningurinn borinn undir stjérn utgefanda til
sampykktar. i pessu sambandi skal pess getid ad Orn Valdimar Kjartansson,
framkvaemdastjori dtgefanda er 30% hluthafi i dbyrgdaradila i gegnum félagid M3 Capital
ehf.

3.11.3 Onnur vidskiptatengs! tengdra adila

P4 er Fyrirtaekjaradgjéf MP banka hf. umsjénara8ili med skuldabréfautgafunni, Fjarmalasvid
MP banka hf. er atreiknings- og utgreidsluadili og Logfreedisvid MP banka hf. fer med
hlutverk vedgaesluadila. Auk pess er MP banki eigandi 70% hlutafjar i abyrgdaradila i gegnum
dotturfélag sitt M-Investments.
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3.12 Hogun greidsina

Til pess ad standa skil 4 greidslum vegna skuldabréfanna nytir félagid einungis tekjur sem
myndast vegna fasteignsafns utgefanda, p.e. leigugreidslur sem innheimtar verda
manadarlega af leigutokum og greiddar eru innd reikning Gtgefanda hja MP Banka.

Fjarmalasvid MP banka, sem gegnir hlutverki utreiknings- og atgreidsluadila, annast
dtreikning vaxtagreidsina vegna skuldabréfautgafu sem eru 3 gjalddaga fj6rum sinnum a ari.
P4 mun Fjarmalasvid MP banka jafnframt med milligongu Verdbréfaskraningar [slands hf.
greida af skuldabréfunum vaxtagreidslur samkvaemt skilmalum skuldabréfanna 4 gjalddaga
og skila til peirrar reikningsstofnunar bar sem skradir eigendur skuldabréfanna eiga
vérslureikning. Vidkomandi reikningsstofnun annast endanlegar greidslur inn a reikning
skuldabréfaeigenda.

Utgefandi mun ekki hafa til radstéfunar verulegt lausafé eftir ad vextir hafa verid greiddir af
skuldabréfunum & gjalddogum eda ef eign hefur verid seld og greitt hefur verid innd
hofudstdl skuldabréfsins. Ef su stada kemur upp ad utgefandi sé med til radstéfunar verulegt
lausafé gera skilmalar og sampykktir félagsins rad fyrir pvi ad greiddur sé ardur til hluthafa
félagsins, ad pvi gefnu ad skilyrdi til argreidslu séu uppfylit, sbr. kafli 3.13 ad nedan.

3.13 Ardgreidslur

Eftir greidslu alls kostnadar vid rekstur utgefanda, er stefnt ad pvi ad greida hluth6fum ard
samkvaemt akvérdun hluthafafundar i samraemi vid dkvaedi sampykkta utgefanda og skilmala
skuldabréfautgafunnar.

Utgefanda er heimilt ad greida ut ard ad eftirfarandi skilyrdum uppfylitum:
I.  Fjarfestingartimabili er lokid (p.e. eftir 21. névember 2016);
{l.  Lausafé er haerra en 5% af heildareignum utgefanda (fyrir ardgreidsiu);
. Eigid fé er haerra en 20% eftir ad ardgreidsla hefur att sér stag;
IV.  Vaxtapekja er haerrien 1,5 (b.e. EBITDA/vaxtagjold); og

V. A3 hagnadur sé af starfsemi félagsins samkvaemt sampykktum arsreikningi félagsins,
sbr. Xl kafli laga um hlutafélég nr. 2/1995.

3.14 Helstu dkvaedi sampykkta utgefanda

Samkvaemt 17. gr. sampykkta parf sampykki einfalds meirihluta stjornarmanna utgefanda til
ad skuldbinda félagid.

Stjornin reedur framkvaemdastjora, akvedur radningarkjor og gerir vid hann skriflegan
radningarsamning sbr. 2. mgr. 17. gr. sampykkta utgefanda. Framkvaemdastjori skal annast
daglegan rekstur félagsins og skal i peim efnum fara eftir peirri stefnu og fyrirmaelum sem
honum eru eda verda gefin af stjorn félagsins. Hins vegar, par sem daglegur rekstur
dtgefanda er ad meginstefnu Gtvistadur til dbyrgdaradila med pjonustusamningi dagsettur i
febraar 2013, felst hlutverk framkveemdastjora utgefanda ad koma til framkvaemda léglega
teknum akvérdunum stjornar félagsins (auk lagalegrar skyldu framkveemdastjéra sem 16g um
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hlutafélég nr. 2/1995 setja honum, t.d. ad sja til pess ad bokhald félagsins sé faert i samraemi
vid 16g og venjur og ad medferd eigna félagsins sé med tryggilegum haetti, sbr. 2. mgr. 22. gr.
sampykkta utgefanda). A 66ru leyti en ad framan greinir, takmarkast daglegur rekstur
utgefanda vid pad sem ekki er Utvistad i gegnum pjonustusamning. Sja nanar kafla 3.8 ad
nedan (pjénustuadilar og umsyslupéknanir).

Samkvaemt 10. gr. sampykkta tgefanda fer hluthafafundur med adsta vald félagsins innan
beirra marka sem sampykktirnar setja.

Einfaldur meirihluti reedur uarslitum & hluthafafundi, nema 68ruvisi sé meelt fyrir i
sampykktum Gtgefanda eda landslégum. Tillaga fellur & jéfnum atkveedum. Ef tveir menn
eda fleiri fa jafnmérg atkvaedi i kosningu til stjornar félagsins skal hlutkesti rada.

Samkvaemt 5. mgr. 13. gr. sampykkta ttgefanda verda eftirfarandi akvardanir adeins teknar
med (i) sampykki hluthafa sem rada yfir minnst 2/3 hlutum pess hlutafjar sem farid er med
atkvaedi fyrir & hluthafafundinum og (ii) sampykki abyrgdaradila:

a. Akvardanir um kaup eda yfirtéku félagsins & 68rum félogum eda rekstri (eda
hlutdeild i sliku félagi eda rekstri), hverju nafni sem nefnist, i einum vidskiptum
eda rod tengdra vidskipta.

b. Akvardanir um breytingar 4 sampykktum félagsins, adrar en paer sem nefndar
eru i 6. mgr. 13 gr. pessara sambykkta.

c. Akvardanir um samruna félagsins vid énnur félog eda skipting félagsins i fleiri
félog.

d. Breytingar 4 skipulagi og/ed8a rekstri félagsins.

e. Akvordun um patttoku i fyrirtaeki um sameiginlegt verkefni, samstarfsverkefni
eda samrekstri (e. joint venture).

Samkvaemt 6. mgr. 13. gr. sampykkta félagsins verda eftirfarandi meirihattar akvardanir p6
adeins teknar & hluthafafundi med (i) sampykki hluthafa sem rada yfir ad minnsta kosti 2/3
heildarhlutafijar i félaginu og (ii) sampykki abyrgdaradila:

a.  Akvardanir um slit félagsins.

b. Akvardanir um breytingar 4 skilmalum félagsins, upphaflega dags. 25. jantar
2013.

c. Akvardanir um ad stytta eda framlengja starfstima félagsins, umfram bad sem
kvedid er 4 um i 11. gr. skilmala félagsins, upphaflega dags. 25. jandar 2013.

d. Eftirtaldar akvardanir um breytingar 4 sampykktum félagsins:
i.  Akvordun um haekkun eda laekkun hlutafjar.

ii. Hvers konar breytingar 8 6. mgr. 13 gr. sampykktanna um meirihattar
akvardanir.

iii.  Hvers konar breytingar 4 23. gr. sampykktanna um ardsuthlutun og
varasjodi.
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Samkveemt 7. mgr. 13. gr. sampykkta félagsins verda pé eftirfarandi dkvardanir adeins teknar
& hluthafafundi med sampykki allra hluthafa félagsins:

a. Akvordun um breytingu a fjarfestingastefnu félagsins.

b. Akvordun um breytingu & félagaformi félagsins, p.m.t. hvers konar breytingar &
25. gr. sampykktanna um félagsslit og breytingu i hlutafélag.

c. Akvérdun um breytingu & tilgangi félagsins sbr. 4. mgr. 1 gr. sampykkta
félagsins.

d. Akvérdun um breytingar 4 sampykktum félagsins er varda hvers konar hémlur &
vidskiptum med hluti i félaginu.

Samkvaemt 11. gr. sampykkta Utgefanda bodar stjorn félagsins til hluthafafunda pegar htn
telur pess porf svo og samkvaemt stjérnardkvordun eda pegar kjorinn er endurskodandi,
abyrgdaradili eda pegar hluthafar sem rada yfir minnst 1/20 hlutafjérins krefjast pess
skriflega og greina fundarefni. Auk pess skal dvallt bodad til hluthafafundar telji abyrgdaradili
eda hluthafi ad sampykktir félagsins hafa verid brotnar, sbr. 2. mgr. 10. gr. sampykktanna.

Rétt til setu @ hluthafafundum, samkvaemt 14. gr. sampykkta utgefanda, hafa hluthafar,
umbodsmenn hluthafa og radgjafar, endurskodendur félagsins sem og framkvaemdastjéri og
starfsmenn patt ekki séu hluthafar, sem og dbyrgdaradili ef sa stada kemur upp ad hann sé
ekki hluthafi i félaginu. Stjérn félagsins getur bodid sérfraedingum setu & fundum ef leita parf
alits peirra eda adstodar.

3.15 Fjarhagsstada, rekstrarafkoma og mat 4 eignum

Fjarhagsstada utgefanda er had verdmaeti og leigutekjum fra fasteignaverkefnum og eignum
i eigu utgefanda, og breytist pvi i takt vid afkomu og verdmeeti peirra.

Mat & eignum utgefanda skal & hverjum tima endurspegla gangverd i samrami vid
alpjodlegan reikningsskilastadal. Framkvaema skal verdmat 4 fasteignum félagsins i tengslum
vid uppgjor (p.e. arshlutauppgjor og gerd arsreiknings). Skal slikt verdmat fengid fra pridja
adila par sem lagt er sjalfstaett mat a virdi fjarfestingareigna félagsins. Verdmatid felur i sér
fullyrdingar, dactlanir og spar vardandi vaenta afkomu. Pessar deetlanir byggja & raungégnum
og mati forsvarsmanna félagsins. Utgefandi fyrirbyggir hagsmunadrekstra med pvi ad fa
endurskodanda til pess ad leggja sjalfstett mat & fyrirliggjandi gogn hverju sinni. Ekki er
heimilt ad fresta mati a verdmazeti fjarfestingareigna utgefanda vid gerd uppgjérs.

Til pessa hefur Capacent framkvaemt mat a virdi fjarfestingaeignanna Laufasvegar 31, 101
Reykjavik og Alfheima 74, 104 Reykjavik, sem eru vid dagsetningu Utgefandalysingar
bessarar einu fasteignir félagsins, sbr. kafli 3.6 ad ofan. Vid verdmatid var litid til peirra
fjarstrauma sem eignirnar mynda. Verdmaeti eignanna er pvi summa peirra fjarstrauma sem
paer mynda i framtidinni navirt med videigandi dvoxtunarkréfu. Fjdrstraumarnir geta att sér
stad yfir langan tima og eru hadir évissu. Ahaettan eykst med tima og dvoxtunarkrafan, sem
er poknun til fjarfesta fyrir frestun & hagnytingu eigna, haekkar eftir pvi sem 6vissan um
endurheimtur eykst | samanburdi vid adra kosti sem fjarfestum bjodast.
Fjarfestingatakmarkanir.
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Likt og 48ur hefur verid greint fra mun félagid fjarfesta & islandi, i atvinnuhdsnaedi par sem
meginahersla er & kjarnafjarfestingar sem skila stodugum leigutekjum i gegnum langtima
leigusamninga, sbr. kafli 3.5 ad framan. Heimilt verdur ad fjarfesta i virdisaukandi
verkefnum, svo sem endurbétum eda endurnyjun hisnzedis. Oheimilt er ad fjdrmagna eda
fjarfesta i prounarverkefnum eda nybyggingum.

Félagid skal kaupa fasteignasdfn og/eda fasteignafélog sem falla ad fjarfestingaramma pess.

Félaginu er 6heimilt ad vikja fra fjarfestingastefnu. Telji stjorn félagsins ad vikid hafi verid fra
fjarfestingastefnu ad einhverju leyti skal tilkynning pess efnis dsamt greinargerd tilkynnt a
hluthafafundi.

3.16 Takmarkanir & notkun fjarmagns

Ekki eru takmarkanir & notkun fjdrmagns, umfram bpeer sem kvedid er & um
fjarfestingastefnu, skilmalum og sampykktum dtgefanda sem gaetu haft med beinum eda
6beinum haetti veruleg ahrif 4 rekstur, afkomu og greifslugetu utgefanda.

3.17 Mikilvaegir samningar
Fyrirliggjandi eru sampykktir og skilmalar utgefanda.
Fjarfestar hafa undirritad askriftarloford um fjarmégnun a starfsemi utgefanda.

Jafnframt hefur verid gerdur pjénustusamningur, dags. 19. febrdar 2013 vié dbyrgdaradila
sem mun sja um rekstur félagsins.

Pa hefur verid gerdur samningur, dags. 29. dgust 2013 vid Fjarmalasvid MP banka um ad
gegna hlutverki utreiknings- og utgreidsluadila.

Gerdur hefur verid samningur, dags. 13. dgust 2013 vid Logfradisvid MP banka um ad gegna
hlutverki vedgaesluadila.

Utgefandi hefur gert samning, dags. 16. dgast 2013 vid Fyrirteekjaradgjof MP banka hf. um
ad gegna hlutverki umsjénaradila skuldabréfadutgafunnar vegna toku skuldabréfanna til
vidskipta hja Kauphollinni, sbr. 1. mgr. 52. gr. wvl.

3.18 Endurskodandi

Endurskodendafélag utgefanda er KPMG ehf., kt. 590975-0449 Borgartuni 27, 105 Reykjavik,
og er endurskodandi Hlynur Sigurdsson. Endurskodandi hefur endurskodad og aritad an
fyrirvara stofnefnahagsreikning Gtgefanda dagsettan pann 27. névember 2012 og arsreikning
félagsins fyrir reikningsarid 2012. bd hefur endurskodandi kannad drshlutareikning
utgefanda fyrir fyrri hluta arsins 2013.

3.19 Endurskodunarnefnd

Endurskodunarnefnd utgefanda leitast vid ad tryggja gaedi arsreikninga og annarra
fiarmalaupplysinga félagsins og 6haedi endurskodenda pess.
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Nanar tiltekid hefur endurskodunarnefndin pad hlutverk ad i) hafa eftirlit med vinnuferli vid
gerd reikningsskila, ii) hafa eftirlit med endurskodun arsreiknings, iii) meta 6haedi

endurskodanda (eda endurskodunarfyrirteekis) og hafa eftirlit med 66rum stérfum

endurskodanda (eda endurskodunarfyrirtaekis) og iv) setja fram tilldgur til stjérnar um val 4

endurskodanda eda endurskodunarfyrirtaeki.

Endurskodunarnefnd utgefanda var skipud & stjérnarfundi félagsins pann 7. agust 2013 og

samanstendur af eftirfarandi premur einstaklingum:

- Brynjolfi Baldursson (stjérnarformadur utgefanda)

- GylfiJonasson (stjérnarmadur utgefanda)

- Gudjén Asmundsson (6hadur)

4 HLUTHAFAR

Hlutafé utgefanda midad vid pann 5. september 2013 er kr. 9.343.302 ad nafnverdi og eru

hluthafar eftirfarandi:

Nafn Kennitala Heimilisfang Hlutur

Lifeyrissjodur verslunarmanna 430269-4459 Kringlunni 7 19,9%
103 Reykjavik

Gildi lifeyrissj6dur 561195-1889 Seetiini 1 14,86%
105 Reykjavik

Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins A 550197-3409 Engjateig 11 11,94%

deild 105 Reykjavik

Stafir lifeyrissjédur 430269-0389 Storhofda 31 10,08%
110 Reykjavik

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

S6fnunarsjédur lifeyrisréttinda 450181-0489 Borgartuni 29 7,05%
105 Reykjavik

Festa lifeyrissjéodur 571171-0239 Krossmaoar 4a 7,05%
260 Reykjanesbae

Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins B 430269-6669 Engjateig 11 6,96%

deild 105 Reykjavik

Almenni lifeyrissjodurinn 450290-2549 Borgartuni 25 5,04%
105 Reykjavik

Lifeyrissjodur Verkfraedinga 430269-4299 Engjateigi 9 3,02%
104 Reykjavik

Lifeyrissjédur starfsmanna 491098-2529 Sigtuni 42 2,52%

sveitarfélaga 105 Reykjavik

Teknetin ehf. 491112-0340 Sudurlandsbraut 18 2%

108 Reykjavik
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Lifeyrissjodur vestfiringa 490671-0809 Hafnarstreeti 9-13 1%
400 isafirdi

Lifeyrissjodur hjukrunarfraadinga 430269-4889 Engjateig 11 0,99%
105 Reykjavik

Fi Fasteignafélag GP ehf. 430712-1010 Katrinartini 2 0,000000[1]%
105 Reykjavik

SAMTALS 100%

Hluthafar i félaginu eru 15 talsins mifad vid pann 5. september 2013 og eru beir
skuldbundnir til pess ad hlita skilmalum félagsins, dagsettum pann 25. jantar 2013 og birtir a
vefsidu uatgefanda http://www.fifasteignir.is. ba hafa hluthafarnir skrifad undir
askriftarloford par sem peir skuldbinda sig til pess ad fjarmagna félagid annars vegar med
hlutafé er svarar til 20% af heildarfjarmégnun Gtgefanda og skuldabréfum utgefnum
samkvaemt skuldabréfalysingu pessari og svarar til 80% af heildarfjarmégnun Utgefanda.

5 STIORNARHZETTIR UTGEFANDA

Utgefandi er samlagshlutafélag og markast stjérnarhattir pess pvi af 16gum um hlutafélog
nr. 2/1995. Framkvamdastjéri utgefanda er rddinn af stjérn félagsins.

Stjorn dtgefanda mun tilnefna endurskodunarnefnd, sbr. kafli 3.19 ad ofan.

Utgefandi fylgir ekki reglum um stjérnarhaetti fyrirteekja & [slandi sem gefnar eru ut af
Vidskiptaradi fslands, Nasdaqg OMX Iceland hf. og Samtékum atvinnulifsins. Asteeda pess er
st ad umfang félagsins er pess edlis ad slikt veeri ipyngjandi fyrir félagid. Utgefandi fylgir p6
hlutafélagalégum i hvivetna og hefur reglur um stjérnarhaetti fyrirtaekja ad leidarljosi eftir
sem burfa pykir.

5.1 Hluthafafundir

Hluthafar fara med adsta vald i malefnum félagsins & loglegum hluthafafundum. Heimild til
setu & hluthafafundum hafa hluthafar eda fulltrdar peirra auk radgjafa, endurskodandi
félagsins og framkvamdastjéri, sem og abyrgdaradili sé hann ekki hluthafi. Eitt atkveedi fylgir
hverjum utgefnum hlut og raedur einfaldur meirihluti atkvaeda drslitum, nema ef um er ad
reeda sérstakar akvardanir sem fjallad er um i gr. 13 i sampykktum félagsins. Tillogur sem
sampykktar eru & hluthafafundum binda félagid. Adalfund félagsins skal halda innan fjgurra
manada fra lokum reikningsars ar hvert.

5.2  Stjérn og framkvamdastjori

Stjorn utgefanda skipa 5 einstaklingar sem kosnir eru & adalfundi ar hvert. Heefi
stjornarmanna akvardast af hlutafélagalogum. Abyrgdaradili félagsins skal eiga rétt & ad
tilnefna einn stjérnarmann sem jafnframt skal vera stjornarformadur félagsins. Skal
stjornarformadur tilnefndur & adalfundi til eins ars i senn. b4 er dbyrgdaradila avallt heimilt
ad tilnefna stjérnarmann i stad fyrri stjérnarmanns hvenzer sem er & kjértimabilinu. O8rum
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hluthéfum skal pé tilkynnt skriflega um slikar breytingar. Um rétt til ad vikja fra
stjornarmanni eda stjérnarménnum gilda almennar reglur og gilda almenn I6g um haefi
stjérnarmanna.

Stjornarkjor i félaginu fer almennt fram skriflega med hlutfallskosningu milli einstaklinga.
Tilskilinn meirihluti hluthafa getur pé krafist pess ad beitt sé margfeldiskosningu vid kjor
stjornarmanna.

Stjorn styrir 6llum malefnum félagsins milli hluthafafunda og geetir hagsmuna pess gagnvart
prifja adila. Einfaldur meirihluti reedur almennt atkvaedum & stjérnarfundi.

Hins vegar, samkvaemt 2. mgr. 19. gr. sampykkta utgefanda ma ekki taka eftirtaldar
akvardanir nema med sampykki fjisgurra af fimm stjérnarmonnum félagsins, p.m.t. fulltrda
abyrgdaradila i stjérn félagsins:

a. Akvardanir um kaup a fasteignum ad undangenginni dreidanleikakénnun.
b. Akvar@anir um radningu, uppségn og kjér framkveemdastjoéra.
c. Akvardanir um kaup eda sélu 4 hlutafé, hvort heldur sem er eigin hlutum eda

hlutafé atgefnu af pridja adila.

d. Akvardanir um sélu fasteigna og lausafjar félagsins.
e. Tillaga um kosningu endurskodenda félagsins.
f. Tillaga um uthlutun ards.

P& ma ekki samkvaemt 3. mgr. 19. gr. sambykkta utgefanda taka eftirtaldar akvardanir nema
med sampykki allra stiornarmanna félagsins:

a. Akvordun um ad stytta eda framlengja starfstima félagsins einu sinni um tvo ar,
sbr. 11. gr. skilmdla félagsins, dags. 25. januar 2013.

b. Akvardanir um vidskipti félagsins vid hluthafa, abyrgdaradila eda tengda adila.
Med tengdum adilum i sampykktum dtgefanda er att vid adila sem eiga meira
en 10% i hluthafa i félaginu eda dbyrgBaradila, félog sem eru i meirihlutaeigu
adila sem eiga ofangreind félég sem og beir einstaklingar sem eiga verulega
eignarhagsmuni tengda ofangreindum félégum og adila sem falla undir 3. gr.
laga um gjaldprotaskipti o.fl. nr. 21/1991.

Stjorn félagsins var kosin 4 hluthafafundi pann 25. jantar 2013 og er skipud eftirfarandi
einstaklingum:

Stjérnarformadur (fulltrai dbyrgdaradila i stjorn utgefanda)

Nafn: Brynjolfur Jon Baldursson
Fadingardagur: 11. april 1974
Adalstarf: Forstodumadur fjarmalafyrirtaekja og fagfjarfesta a

fjarfestingarbankasvidi MP banka

Heimilisfang Armuli 13a, 108 Reykjavik
starfsstédvar:

27



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

Starfsreynsla: Forstdodumadur fjarmalafyrirteekja og fagfjarfesta a
fjarfestingarbankasvidi MP banka fra arinu 2012
Stjérnarformadur dbyrgdaradila fra arinu 2012
Framkvaemdastjori eignastyringarsvids MP banka. Einn af stofnendum
Alfa verdbréfa hf. 2004 og var abyrgur fyrir stofnanasolu og sidar
framkvaemdastjori félagsins par til Alfa sameinadist MP banka hf.
Sjalfstaett starfandi vid radgjof fra arinu 2003
Framkveemdastjori verdbréfasvids Heritable Bank i Bretlandi (i eigu
Landsbankans) fra arinu 2001 til 2002
Forstédumadur a svidi vidskiptaprounar hja Landsbankanum fré arinu
2002 til 2003
Landsbréfum arid 1997 vid solu til stofnanafjarfesta og sem
forstddumadur vidskiptabréunar

Medstjornandi

Nafn: Bjorn Hjaltested Gunnarsson

Fadingardagur: 1. desember 1971

Adalstarf: Starfsmadur eignastyringar hja Lifeyrissj6di Starfsmanna Rikisins (LSR)

Heimilisfang Engjateigur 11, 105 Reykjavik

starfsstodvar:

Menntun: B.S. i vidskiptafraedi fra Hi

Starfsreynsla: Ver8bréfamidlun hja Kauppingi fra arinu 2000 til 2008
Sérfradingur & eignastyringasvidi hja LSR fra arinu 2008 og
situr { stjérn Frumtaks slhf., Jardvarma slhf., islenska athafnasjédsins Il
sihf. og | fjarfestingaradi islenska athafnasjodsins | (fagfjarfestasjédur)

Medstjornandi

Nafn: Gylfi J6nasson

Fadingardagur: 24, jani 1960

Adalstarf: Framkvamdastjéri Festu lifeyrissjods

Heimilisfang Krossmdi 4a, 260 Reykjanesbaer

starfsstodvar:

Menntun: Vidskiptafraedingur, MBA, prof i verdbréfavidskiptum

Starfsreynsla: Framkvamdastjori Festu lifeyrissjods fra arinu 2006

Framkvaemdastjori Lifeyrissjods Vesturlands fra arinu 2000 til 2006
Deildarstjori hja Lifeyrissjédi UN, New York frd arinu 1997 til 2000
Deildarstjoéri i fjarmaladeild UN, New York fra drinu 1996 til 1997

Verkefnastjéri hja svaedisskrifstofu UN, Addis Ababa fra arinu 1992 til
1995
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Medstjornandi

Nafn:
Faedingardagur:
Adalstarf:

Heimilisfang
starfsstodvar:

Menntun:

Starfsreynsla:

Témas N. Moller
26. desember 1970
Logfraedingur hja Lifeyrissjod verzlunarmanna

Kringlan 7, 103 Reykjavik

Embaettisprof § l6gfraedi fra HI, héradsdémsldgmannsréttindi, prof
verdbréfavidskiptum, AMP (Advanced Management
Program) dipldmanam fra Haskélanum { Reykjavik, { samstarfi vig IESE {
Barcelona.

Logfraedingur hja Lifeyrissjodi verslunarmanna 2008

Stundakennari vid lagadeild Haskdlans  Reykjavik fra 2006

Forstédumadur verdbréfa- og lifeyrispjonustu Landsbanka islands hf.
fra drinu 2005 til 2008

Lifeyrissjédur starfsmanna rikisins fré drinu 2004 til 2005

Fulltréi i fastanefnd islands gagnvart ESB i Brussel fyrir
fjarmalardduneytid fra arinu 2002 til 2004

Logfraedingur a tekju- og lagaskrifstofu fjarmalaraduneytisins fra arinu
1998 til 2001

Medstjornandi

Nafn: Olafur Sigurdsson

Fadingardagur: 13. febraar 1970

Adalstarf: Framkvaemdastjori Stafa lifeyrissjods

Heimilisfang Storhofdi 31, 110 Reykjavik

starfsstédvar:

Menntun: Mag. Rer. Nat, vidskipta og rekstrarfreedi, fra Salzburgar haskdla
Vidskipta- og rekstrarfraedi frd Endurmenntun Haskola islands
Prof § ver8bréfavidskiptum

Starfsreynsla: Framkvaemdastjori Stafa lifeyrissjéds fra arinu 2005

Framkvaemdastjéri Virdingar verdbréfafyrirtaekis fra arinu 2003 til 2005
Sj6dsstjori hja islandsbanka/ FBA fra arinu 2000 til 2002
Sérfrae8ingur hjé Lyfjaverslun islands/Isteka fra arinu 1996 til 2000

Framkvaemdastjori Gtgefanda er Orn Valdimar Kjartansson:

Framkvaemdastjéri

Nafn:
Faedingardagur:

Adalstarf:

Orn Valdimar Kjartansson
6. jali 1966

Framkvaemdastjori Fi Fasteignafélags GP ehf., sem sinnir dllum
daglegum rekstri Fi Fasteignafélags sihf. samkvaemt pjonustusamningi.
Orn er skrddur framkvaemdastjéri uUtgefanda og er pad hluti af
starfsskyldum hans sem framkvaemdastjori Fl fasteignafélags GP ehf.
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Heimilisfang Katrinartdn 2, 105 Reykjavik

starfsstodvar:
Menntun: B.Sc. markadsfraedi fra F.I.T. i Bandarikjunum
Starfsreynsla: Sjélfstaed fasteignaradgjof (M3 fasteignaradgjof) fra arinu 2009 til 2013

par sem unnid var fyrir morg af staerri fyrirteekjum landsins, t.d. Skyrr,
Skeljung, Sjéva, Pennann og Reykjavikurborg.

Ymis verkefni med hérlendum fasteignaféldgum, t.d. Eik, Reitir og
Landfestar

Framkvamdastjori yfir Gtleigusvidi Fasteignafélagsins Stoda fra arinu
2005 til 2006 sem seinna vard Llandic Property & islandi.
Framkvaemdastjori Landic Property a islandi fra drinu 2007 til 2009 og
leiddi par uppbyggingu & staersta fasteignafélagi landsins med yfir 150
fasteignir og 800 leigutaka

Framkvaemdastjori Kringlunnar fra arinu 2000 til 2005.

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

Stjérnarseta ymissa fyrirtaekja, b.e. Husasmidjunnar, Landsteina-
Strengs og var formadur stjérnar Kringlunnar til drsins 2009

pa er Orn stjornarformadur M3 Capital ehf. og stjornarmadur i
abyrgbaradila, auk pess ad vera framkvamdastjéri dbyrgdaradila.

5.3 Hagsmunaarekstrar

5.3.1 MP Banki hf.

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

P& er Fyrirteekjaradgjof 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. Hlutverk
vedgaesluadila er ad vardveita frumrit tryggingabréfsins og hafa umsjon med hvers konar
uppfaerslu 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 vedgeesluadila ad framfylgja loglega teknum &dkvérdunum a
samradsfundum skuldabréfaeigenda og framkvaema paer fullnustuadgerdir sem radast parf i
fyrir hond skuldabréfaeigendanna.

b4 er Fjarmalasvid MP banka Gtreiknings- og utgreidsluadili skuldabréfsins.

Pann 5. mars 2013 undirritadi Gtgefandi kauptilbod vid LV31 ehf., kt. 581109-0240 (,LV31“),
sem er 100% dotturfélag MP banka, um kaup & fasteigninni Laufasvegur 31, 101 Reykjavik
(,Laufasvegur”). LV31 var a8ur i 100% eigu Arnar Valdimars Kjartanssonar og var keypt af
MP banka i febrdar 2012. Kaupin 4 Laufasvegi voru borin undir stjérn félagsins i samraemi vid
sampykktir og skilmala félagsins og sampykkt & stjérnarfundi pann 28. febrdar 2013. Sjé
nanar i kafla 3.11 ad ofan (Vidskipti tengdra adila).
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5.3.2 Abyrgdaradili

Gerfur hefur verid pjonustusamningur milli dtgefanda og dabyrgdaradila par sem
abyrgdaradili mun alfarid sja um daglegan rekstur a félaginu og fa greidda poknun fra
utgefanda vegna peirra starfa i samraemi vid dkvaedi pjonustusamningsins, sbr. kafli 3.8 ad
ofan (bjonustuadilar og umsyslupéknanir). bjénustusamningurinn var sampykktur og
undirritadur af stjorn félagsins pann 19. febrdar 2013.

Orn Valdimar Kjartansson er framkvaemdastjéri abyrgdaradila og piggur einungis laun fra pvi
félagi. Hluti af starfsskyldum hans er ad sinna framkvamdastjérn dtgefanda.

pa er Orn Valdimar Kjartansson, eigandi og stjérnarformadur M3 Capital ehf. sem er 30%
hluthafi i dbyrgdaradila, auk pess ad vera stjérnarmadur og framkvaemdastjori abyrgdaradila.

5.3.3  Stjorn og framkvaemdastjori

Brynjolfur J6n Baldursson, stjérnarformadur utgefanda, er forst6dumadur fjarmalafyrirtaekja
og fagfjarfesta a fjarfestingarbankasvidi MP banka. ba er hann jafnframt stjéornarformadur
abyrgdaradila.

Allir stjdrnarmenn félagsins, ad undanskildum Brynjolfi J6ni Baldurssyni, stjornarformanni,
eru starfsmenn storra hluthafa i félaginu og eru tengsl beirra vid Utgefanda eftirfarandi:

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

Gylfi Jonasson er framkveemdastjori Festu lifeyrissjods sem & 7,05% hlut i félaginu.
Tomas N. Méller er starfsmadur Lifeyrissj6ds verzlunarmanna sem a 19,9% hlut i félaginu.
Olafur Sigurdsson er framkvamdastjéri Stafa lifeyrissjods sem & 10,08% hlut i félaginu.

Orn Valdimar Kjartansson er framkvaemdastjéri Gtgefanda, sem og framkvaemdastjéri og
stjiornarmadur i abyrgdaradila. Abyrgdaradili er innan vid 1% hluthafi i félaginu. P& er Orn
eigandi og stjornarformadur M3 Capital ehf. sem er 30% eigandi i abyrgdaradila.

Enginn stjérnarmanna félagsins, hefur personulega eda i tengslum vid atvinnurekstur, verid
demdur fyrir  refsiveran  verknad samkveemt almennum  hegningarlégum,
samkeppnisldgum, légum um hlutafélég, l6gum um einkahlutafélég, l6gum um bokhald,
[6gum um drsreikninga, 16gum um gjaldprotaskipti o.fl. og dkvaedum laga um stadgreidslu
opinberra gjalda, né sérlogum sem gilda um adila sem luta opinberu eftirliti med
fjarmalastarfsemi, eda verid i stjorn eda framkvamdastjérn félags sem tekid hefur verid til
gjaldprotaskipta, skiptamedferdar eda félagsslita par sem kréfuhofum var ekki ad fullu greitt.

Enginn stjérnenda utgefanda (p.m.t. framkvaemdastjori), hefur saett opinberum kaerum af
halfu logbodinna yfirvalda eda eftirlitsyfirvalda, né hefur déomstéll deemt neinn beirra
vanhafan til ad starfa sem stjornarmadur eda framkvaemdastjori.

Engin fj6iskyldutengsl eru @ milli adila i stjorn félagsins. Engin stjérnarmedlimur hefur verid
sakfelldur vegna svikamala. Engin stjornarmedlima hefur verid drskurdadur gjaldprota eda
purft ad sata skiptamedferd.
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6 FIARHAGSUPPLYSINGAR

Utgefandi var stofnadur pann 27. névember 2012. Fra stofnun hefur Gtgefandi fjarfest i
tveimur fasteignum, sbr. kafli 3.7 ad ofan. AJ 60ru leyti er eiginleg starfsemi félagsins ad litlu
leiti hafin. Utgefandi hefur pvi ur takmdrkudum ségulegum fjarhagslegum upplysingum til ad
dreifa fra stofnun par sem innan vid ar er lidid fra stofnun félagsins.

Hvorki hafa ordid neinar verulegar 6zeskilegar breytingar & framtidarhorfum utgefanda fra
stofnun hans til dagsetningar pessarar Utgefandalysingar, né hafa neinir atburdir nylega att
sér stad sem snerta utgefanda eda skipta mali vid mat a gjaldhaefi hans.

Nedangreindar fjarhagsupplysingar eru fyrir timabilid 27. névember 2012 til 30. juni 2013.
Stofnefnahagsreikningur Gtgefanda og arsreikningur fyrir arid 2012 hefur verid endurskodad
i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla. Arshlutareikningur utgefanda hefur verid
kannadur i samraemi vid alpjédlegan stadal ISRE 2410 um Kénnun 6hads endurskodanda d
drshlutareikningum.

6.1 Stofnefnahagsreikningur

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

6.2  Arsreikningur 2012

Efnahagsreikningur félagsins fyrir reikningsarid 2012 er samhljéda stofnefnahagsreikningi ad
ofanilid 6.1.
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6.3 Halfsarsuppgjor 2013

Rekstrarreikningur

6m 2013
Husaleigutekjur 17.761
Rekstrartekjur 17.761
Rekstur fjarfestingareigna (1.134)
Umsyslupdknun (31.360)
Annar rekstrarkostnadur (4.874)
Rekstrarkostnadur (37.369)
Hrein rekstrargjold (19.608)
Vaxtatekjur 859
Vaxtagjold (25)
Hreinar fjarmunatekjur 835
Tap timabilsins (18.773)

Efnahagsreikningur

Eignir 30. juni 2013
Fjarfestingaeignir 486.384
Fastafjarmunir samtals 486.384
Handbeert fé 38.591
Adrar skammtimakréfur 8.140
Veltufjarmunir samtals 46.730
Eignir samtals 533.114
Eigid fé og skuldir

Hlutafé 9.343
Yfirverdsreikningur 528.987
(Ojafnad) éradstafad eigid fé (18.773)
Eigid fé samtals 519.557
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Adrar skuldbindingar 4.010
Skuldbindingar samtals 4.010
Vidskiptaskuldir 9.547
Skammtimaskuldir 9.547
Eigid fé og skuldir samtals 533.114
Sjodstreymi
Rekstrarhreyfingar 30. juni 2013
Tap Timabilsins (18.773)
Breytingar a rekstrartengdum eignum og skuldum 5.418
Handbzert fé til rekstrar (13.355)
Fjarfestingahreyfingar
Fjarfesting i rekstrarfjdrmunum (486.384)
Fjarfestingahreyfingar (486.384)
Fjarmdgnunarhreyfingar
Innborgad hlutafé 534.330
Fjarmdgnunarhreyfingar 534.330
Handbaert fé i upphafi ars 4.000
Breyting handbaers fjars 34,591
Handbzert fé i lok timabils 38.591

*Fjarhaedir eru i pusundum kréna.

6.3.1 Breytingar d fidrhag utgefanda fra 1. juli 2013

bann 22. juli 2013 fjarfesti Gtgefandi i fasteign ad Alfheimum 74, 104 Reykjavik
(, Alfheimar”), sbr. kafli 3.7 ad ofan. Kaupverd Alfheima var kr. 370.000.000. A3 63ru leyti
hafa ekki ordid verulegar breytingar a fjarhag utgefanda fra 1. juli 2013.
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7

SKIOL TIL SYNIS

Medan utgefandalysing pessi er i gildi er haegt ad ndlgast eftirfarandi skjol & skrifstofu Fi
Fasteignafélags sIhf., kt. 571212-0210, Katrinartini 2, 105 Reykjavik og & vefsidu félagsins
http://www.fifasteignir.is i 12 manudi eftir dagsetningu pessarar dtgefandalysingar:

a.

8

8.1

S®m e a0

Lysingin (p.e. utgefandalysing, ver8bréfalysing og samantekt), dags. 6. september
2013

Utgafulysing skuldabréfanna hja Verdbréfaskraningu [slands hf., dags. 23. juli 2013,
breytt med vidauka dags. 29. dgust 2013

Sambpykktir, 23. mai 2013

Skilmalar, 24. april 2013

Fjarfestingastefna utgefanda, 24. april 2013

Stofnefnahagsreikningur

Stofnskjol

Arsreikningur fyrir 4rid 2012

Halfsarsuppgjor fyrir fyrri hluta arsins 2013

Verdmatsskyrslur

ABYRGIR ADILAR

Yfirlysing stjornar utgefanda

Stjorn Fi Fasteignafélags slhf., kt. 571212-0210, Katrinartdni 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 mali var8andi areidanleika hennar.

Reykjavik, 6. september 2013

Stjorn Fi Fasteignafélag slhf.

Brynjolfur Jon Baldursson, Gylfi Jénasson,
stjéornarformadur stjérnarmadur
Bjorn Hjaltested Gunnarsson, Témas N. Mdller,
stjérnarmadur stjornarmadur

Olafur Sigurdsson,
Stjérnarmadur
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8.2  Yfirlysing loggilts endurskodanda

KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartuni 27, 105 Reykjavik, hefur endurskodad og aritad an
fyrirvara stofnefnahagsreikning utgefanda dagsettan pann 27. névember 2012 og arsreikning
félagsins fyrir reikningsarid 2012. Arshlutareikningur atgefanda fyrir fyrri hluta arsins 2013
hefur veri6 kannadur i samreemi vid alpjodlegan stadal ISRE 2410 um Kdénnun dhdds
endurskodanda a drshlutareikningum.

Reykjavik, 6. september 2013
KPMG ehf.

Hlynur Sigurdsson

l6ggiltur endurskodandi

8.3 Umsjénaradili vegna tdku skuldabréfanna til vidskipta

Umsjonaradili med toku skuldabréfanna til vidskipta i Kauphallinni er Fyrirtaekjaradgjéf MP
banka hf.

Fyrirtaekjaradgjof MP banka hf., kt. 691209-2450, Armula 13a 108 Reykjavik, lysir pvi yfir ad
samkvamt hans bestu vitund séu upplysingar sem dtgefandalysing pessi hefur ad geyma i
samreemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum sé sleppt sem kunna ad skipta mali
vardandi dreidanleika hennar.

Reykjavik, 6. september 2013

Fyrir hénd Fyrirtaekjarddgjafar MP banka hf.,

J6n Ottar Birgisson

36



10

11

12

13

SAMDBYKKTIR Fi FASTEIGNAFELAGS SLHF.

SKILMALAR

STOFNEFNAHAGSREIKNINGUR, ARSREIKNINGUR 2012 OG HALFSARSUPPGJOR FYRIR
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SAMbPYKKTIR Fi FASTEIGNAFELAGS HF.



1.
2.
3.
4.

SAMDPYKKTIR
fyrir samlagshlutafélagid

Fi Fasteignafélag sihf.

I KAFLI
ALMENNT UM FELAGID

1. gr.
Heiti félagsins, heimili og tilgangqur

Heiti félagsins er FI Fasteignafélag slhf., kt, 5712120210.
Félagi® er samlagshlutafélag.
Heimilisfang félagsins er ad H6fdatani 2, 105 Reykjavik.

Tilgangur félagsins er rekstur fasteigna, kaup og sala fasteigna og
fjarmalagerninga sem tengjast fasteignum eda fasteignarekstri, ldnastarfsemi
og annar skyldur rekstur.

Félagid er ekki sjalfstaedur skattadili.

2. gr.

Abyrgdaradili og hluthaf

Abyrgdaradili félagsins er Fi Fasteignafélag GP ehf., kt. 430712-1010, Hof3atdni
2, 105 Reykjavik.

,{\byrgéaraaili ber beina og otakmarkada abyrgd & skuldbindingum félagsins.
Abyrgdaradili er hluthafi i félaginu. Abyrgdaradili nytur ekki fjarhagslegra
réttinda umfram adra hluthafa félagsins skv. sampykktum pessum.

Um réttindi og skyldur hluthafa og &byrgdaradila er maelt fyrir um |
sampykktum pessum.

Hiuthafar, adrir en dbyrgdaradili, bera ekki dbyrgd & skuldbindingum félagsins
fram yfir hlut sinn i félaginu. Hiuthéfum, 68rum en abyrgdaradila, er dheimilt ad
abyrgjast skuldbindingar félagsins.



1.

II. KAFLI
HLUTAFE FELAGSINS

3. gr.

Hlutafé félagsins

Hlutafé félagsins er kr. 9.343.302 ad nafnverdi. Hlutafé skiptist i 9.343.302
hluti og er hver hlutur ad nafnverdi 1 krona. A hluthafafundum fylgir eitt
atkvaedi hverjum hlut i félaginu.

4. gr.
Hlutaskra og samskipti vid hluthafa

. Hlutabréf i félaginu eru rafreent eignaskrdd i samrzemi vid 16g um rafraena

eignaskraningu verdbréfa nr. 131/1997.

Stjorn feélagsins skal halda hlutaskra a pann hatt sem log kveda a um. Hlutaskra
samkvaemt dkvaedum laga um rafraena eignaskraningu verdbréfa er fullgild
sénnun fyrir eignarétti ad hlutabréfum i félaginu og skal veita réttindi i
samraemi vid sampykktir félagsins.

Notast skal vié rafreen skjalasamskipti, abyrgdarbréf og télvupost i samskiptum
milli félagsins og hluthafa i tengslum vid hluthafafundi og énnur 16gbodin
samskipti skv. 16gum um hlutafélég nr. 2/1995. Rluthafar skulu tilkynna
hlutaskra télvupdstfang sem senda skal allar tilkynningar og énnur samskipti til.
Ef tilkynning er send med tdlvupdsti telst han gild pegar vidtakandi hefur
stadfest mottoku hans. Jafnframt skal senda allar tilkynningar og énnur
samskipti i abyrgdarbréfi a skrad heimilisfang hluthafa i pjédskra.

5. gr.
Sala hluta og eigendaskipti

Engar hémlur eru & vidskiptum med hiuti i félaginu.

6. gr.
Réttindi og skyldur hluthafa

Hluthafar skulu, an nokkurrar sérstakrar skuldbindingar af peirra halfu, lata
sampykktum félagsins eins og baer eru nl eda eins og peim kann sidar ad verda
breytt a logmaetan hatt.

7. gr.

Haekkun hlutafjar

. Oheimilt er a8 haekka hlutafé i félaginu umfram pad sem kvedid er & um i 7(2)

gr. pessara sampykkta.



2.

Félagsstjérn skal vera heimilt ad hakka hlutafé félagsins um allt ad kr.
23.810.000 ad nafnverdi med (tgdfu nyrra hluta. Heimild stjérnar samkvaemt
framangreindu naer til pess ad framkvaema hiutafjarhakkanir til 21. névember
2016. Stofnendur félagsins munu ekki njéta forgangs til askriftar ad hinum nyju
hlutum. Stjérn félagsins hefur heimild til pess ad dkveda hvada adilar mega
skrifa sig fyrir hinum nyju hlutum. Askriftarverd skal vera kr. 100 & hiut og
greitt i reidufé. A3 6dru leyti er kvedid & um nanari skilmala
hlutafjdrhaekkunarinnar i skilmalum félagsins, dags. 25. januaar 2013.

8. gr.

Fa

2kkun hlutafjar

Hluthafafundur einn getur dkvedid laekkun hlutafjar, sbr. b6 dkveedi 9. gr.

9. gr.

Eigid hlutafé félagsins — innlausnarskylda

Félaginu er heimilt ad eiga eigi® hlutafé allt ad 10%. Ef félag hefur eignast eigid
hlutafé umfram 10% skal pad lata pad af hendi svo fljétt sem audid er og eigi
sidar en sex manudum eftir ad félagid eignadist ba. Atkvaedisréttur fylgir ekki
hiutum sem félagié a sjalft.

Hluti getur félagid adeins eignast samkvamt heimild hiuthafafundar til handa
félagsstjorn. Heimild verdur adeins veitt timabundid og ekki til lengri tima en
fimm (5) ara.

Félaginu er dheimilt ad taka ved i eigin hlutum hvort sem slikt ved er tekid beint
i hlutunum (handved) eda ébeint. Med Obeinni vedtoku er t.a.m. att vid
vedkvod i formi yfirlysingar vedsala, sem & hlutafé i félaginu, um ad vedsali
vedsetji ekki 66rum hlutafjareign sina i félaginu (e. negative pledge).

Hluthafar geta ekki krafist innlausnar eigin hluta af halfu félagsins.

II1. KAFLI
STIORNSKIPULAG FELAGSINS

HLUTHAFAFUNDUR
10. gr.
Almenn akvaedi

AEdsta vald i Sllum malefnum félagsins, innan peirra takmarka sem sampykktir
pessar og landslog setja, er i héndum hluthafafundar.

Telji abyrgdaradili eda hluthafi (einn eda fleiri) sampykktir pessar hafa verid
brotnar skal, ad kréfu &abyrgdaradilans eda vidkomandi hluthafa, boda til
hluthafafundar i samrzemi vid 11. gr. og taka malid til umrzedu.
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1.

11. gr.

Bodun hluthafafunda

Stjorn félagsins bodar hiuthafa til hluthafafunda pegar hun telur bess porf, svo
og samkvaemt stjérnardkvérdun eda begar kjoérinn endurskodandi, abyrgdaradili
eda pegar hluthafar, sem rada yfir minnst 1/20 hlutafjérins krefjast pess
skriflega og greina fundarefni. Auk pess skal avalit bodad til hluthafafundar telji
abyrgdaradili eda hluthafi sampykktir félagsins hafa verid brotnar, sbr. gr.
10(2).

Hluthafafundir skulu bodadir med dbyrgdarbréfi og télvupésti til peirra adila sem

skradir eru i hlutaskrd hverju sinni, sbr. 4. gr. Fundarefnis skal getid i
fundarboéi.

. Hluthafafundir skulu bodadir med skemmst einnar viku fyrirvara en lengst

fiégurra vikna fyrirvara. Adalfundur skal pé bo&adur med tveggja til fijbgurra
vikna fyrirvara.

Ef taka a til medferdar a fundi tillégu um breytingar 4 sampykktum félagsins
skal greina meginefni tilldgunnar i fundarbodi.

Pegar l6gmeet krafa um ad bodad verdi til hluthafafundar er fram komin er
stjorn skylt ad boda til hluthafafundar innan 14 daga frd pvi ad krafan barst
med sannanlegum heetti. Hafi félagsstjérn eigi bodad til fundar innan pess tima
er heimilt ad krefjast pess ad til fundarins verdi bodad samkvaemt akvaedi 2.
mgr. 87. gr. laga um hlutafélég nr. 2/1995.

12. gr.

Da hluthafafund

. Dagskra hluthafafunda er frjals, sbr. pé akveedi 15. gr. vardandi dagskra

adalfundar. Hluthafafundi er frjalst ad alykta um &Il mal sem snerta rekstur
félagsins.

Dagskra skal 16g8 fram & skrifstofu félagsins hluthéfum til synis, dsamt
endanlegum tillogum sem koma eiga til afgreidslu, eigi skemur en 7
sélarhringum fyrir aukafund, en eigi sidar en 14 sélarhringum fyrir adalfund.

Hver hluthafi @ rétt & ad f& akvedin mal tekin til umreedu eda medferdar &
hluthafafundi i samraemi vid sampykktir pessar, ad pvi gefnu ad hann geri um
bad skriflega krofu til félagsstjérnar med pad miklum fyrirvara ad unnt sé ad
taka malid & dagskra fundarins.

Mal sem ekki hafa verid greind i dagskra er ekki hagt ad taka til endanlegrar
drlausnar a hluthafafundi nema med sampykki allra hluthafa, en gera mé um
pau alyktun til leidbeiningar fyrir félagsstjorn sé bad i samreemi vid
stjérnskipulag félagsins.

Komi fram tillégur undir dagskrarlidnum ,Onnur mal* sem ekki verda leiddar til
endanlegrar urlausnar skal boda til framhaldsfundar. Gilda um bodun
framhaldsfundar somu reglur og til bodunar hluthafafunda almennt, sbr. 11. gr.
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13. gr.

Framkveemd hluthafafunda

1. Hluthafafundum stjérnar fundarstjori sem fundurinn kys, og tilnefnir hann
fundarritara med sampykki fundarins. Fundarstjéri skal leysa Gr 8llum atridum
sem snerta I6gmeeti fundarins og framkvaemd hans samkvaemt sampykktum
bessum og Iégum. Jafnframt akvedur hann form umrsedna, medferd malefna a
fundinum og atkveedagreidslur.

s

2. Halda skal sérstaka fundargerdarbék og skra bar pad sem gerist 3
hluthafafundum, pbar med talid fundarsampykktir og urslit atkvaedagreidsina,
svo og gagnordar fundargerdir. Fundargerd skal lesa upphatt fyrir fundarlok og
skra athugasemdir sem fram koma. Fundargerd skal undirritud af fundarstjora
og fundarritara. Skulu fundargerdirnar sidan vera full sénnun pess sem fram
hefur farié a hverjum hluthafafundi.

3. Einfaldur meirihluti atkvaeda raedur Grslitum & hluthafafundi, nema &&ruvisi sé
maelt fyrir i sampykktum pessum eda landslégum. Tillaga fellur & jéfnum
atkvaedum. Ef tveir menn eda fleiri fa jafnmérg atkvaedi i kosningu til stjérnar
félagsins, skal hlutkesti réda.

4. Einfaldur meirihluti atkvaeda raedur drslitum & hluthafafundi um akvérdun um
greidslu ards til hluthafa.

5. Eftirfarandi akvardanir verda adeins teknar & hluthafafundi med (i) sampykki
hluthafa sem rdda yfir minnst 2/3 hlutum pess hlutafjdr sem farid er med
atkveedi fyrir & hiuthafafundinum og (ii) sampykki dbyrgdarasila:

a. akvardanir um kaup eda yfirtoku félagsins & 68rum félégum eda rekstri
(eda hlutdeild i sliku félagi eda rekstri), hverju nafni sem nefnist, i
einum vidskiptum eda réd tengdra vidskipta.

b.  akvardanir um breytingar & sampykktum félagsins, adrar en paer sem
nefndar eru i 13(6) gr. pessara sampykkta.

c.  akvardanir um samruna félagsins vid énnur félég eda skipting félagsins i
fleiri félog.

d. breytingar & skipulagi og/eda rekstri félagsins.

e. akvérdun um batttdku i fyrirtaeeki um sameiginlegt verkefni,
samstarfsverkefni eda samrekstri (e. joint venture).

6. Eftirfarandi meirihattar dkvardanir verda p6 adeins teknar & hluthafafundi med
(i) sampykki hluthafa sem rada yfir ad minnsta kosti 2/3 heildarhlutafjar i
félaginu og (ii) sampykki abyrgdaradila. Til meirihattar dkvardana teljast:

a.  akvardanir um slit félagsins.
b.  dkvardanir um breytingar a skilmalum félagsins, dags. 25. jantar 2013.

c.  akvardanir um ad stytta eda framlengja starfstima félagsins, umfram
pad sem kvedid er & um i 11. gr. skilmdla félagsins, dags. 25. janlar
2013,

d.  eftirtaldar akvardanir um breytingar & sampykktum félagsins:
i.  akvordun um haekkun eda laekkun hlutafjar.

ii.  hvers konar breytingar & 13(6) gr. sampykktanna um meirihattar
akvardanir.
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iii.  hvers konar breytingar @ 23. gr. sampykktanna um ardsGthiutun
0g varasjodi.

7. Eftirfarandi dkvardanir verda p6 adeins teknar & hluthafafundi med sampykki
alira hluthafa félagsins:

a.  akvérdun um breytingu 4 fjarfestingastefnu félagsins.

b.  akvardanir um breytingu & félagaformi félagsins, p.m.t. hvers konar
breytingar a 25. gr. sampykktanna um félagsslit og breytingu i
hlutafélag.

C. akvoérdun um breytingu & tilgangi félagsins, sbr. 1(4) gr. pessara
sampykkta.

d.  akvordun um breytingar & sampykktum félagsins er varda hvers konar
hémlur a vidskiptum med hluti i félaginu.

14, gr.

Réttur til patttéku & hluthafafundum

1. Rett til setu a hluthafafundum hafa hluthafar, umbodsmenn hluthafa og
rédgjafar, endurskodendur félagsins sem og framkvaemdastjéri og starfsmenn
félagsins, pétt ekki séu hluthafar, sem og &byrgdaradili sé hann ekki hluthafi.

2. Stjorn félagsins getur bodid sérfreedingum setu & fundum, ef leita barf alits
beirra eda adstodar.

3. Hluthafi getur 1atid umbodsmann szekja hiuthafafund fyrir sina hénd.
Umbodsmadur skal afhenda fundarstjéra eda fulltria hans skriflegt og dagsett
umboé.

4. Hluthafafundur er I6gmaetur an tillits til fundarséknar, ef léglega er til hans
bodad.

15. gr.

Adalfundur

1. Adalfund skal halda innan fidgurra manada fra lokum reikningsars ar hvert.
Adalfundir skulu bodadir med peim heetti sem meelt er fyrir um i 11. gr.

2. A adalfundi skulu pessi mal tekin fyrir:
a.  Skyrsla stjérnar félagsins um starfsemi pess sidastlidid starfsar.
b.  Stadfesting arsreiknings.

c. Akvérdun um hvernig farid skuli med hagnad eda tap félagsins &
sidastlidnu reikningsari.

d.  Akvordun launa stjérnarmanna.
e. Kosning stjornar félagsins i samraemi vid 16. gr.
f. Kosning endurskodanda i samraemi vid 21. gr.

g. Tilldgur fra hluthdfum sem ber ad taka & dagskrd samkvaemt
sampykktum pessum eda légum.

h.  Onnur mél léglega upp borin.
~—

6 () ‘J\/:



3.

Arsreikningur félagsins, skyrsla stjérnar og skyrsla endurskodanda skulu 1698
fram & skrifstofu félagsins hluthdfum til synis 14 dégum fyrir adalfund.

FELAGSSTJORN

16. gr.

Skipan stjérnar og stjérnarkjor

. Stjorn félagsins skal skipud fimm ménnum. Par af skal abyrgdaradila vera

heimilt ad tilnefna einn stjérnarmann og skal hann jafnframt vera
stjiérnarformadur. Skal hann tilnefndur & adalfundi til eins ars i senn. Adrir
stjérnarmenn skulu vera kosnir & adalfundi af hluthéfum félagsins til eins ars i
senn. Abyrgdaradila skal dvallt vera heimilt ad tilnefna stjéornarmann i stad fyrri
stjornarmanns hvenzer sem er & kjortimabilinu, en skal tilkynna 6llum
hluthfum skriflega um slikar breytingar. Um rétt hluthafa til ad vikja fra

stjornarmanni eda stjérnarmdénnum og kjosa annan/adra i stad hans/peirra
gilda almennar reglur,

2. Um haefi stjornarmanna fer ad légum.

3. Stjornarkjor & hluthafafundi fer fram med hlutfallskosningu & milli einstaklinga,

p.e. hluthafi ma skipta atkveedum sinum i hverjum peim hiutféllum, sem hann
sjalfur kys, & jafnmarga menn og kjésa skal eda feerri. Ef ekki er & atkvaedasedli
getid skiptingar atkvaeda & milli peirra sem pau eru greidd skal peim skipt aéd
jofnu.

Stjornarkjor skal jafnan vera skriflegt, ef tillégur koma fram um fleiri menn en
kjdsa skal.

Ef hluthafar félagsins eru 200 eda fleiri geta hluthafar sem réda yfir minnst 1/10
hlutafjarins krafist pess ad beitt sé margfeldiskosningu vid kjér stjbrnarmanna.
Séu hluthafar feerri en 200 purfa hluthafar sem réda yfir 1/5 hluta hlutafjarins
ad standa aé krofunni.

17. gr.

Storf stiérnar

. Félagsstjérn fer med malefni félagsins, med peim takmérkunum sem greinir i

sampykktum bessum, og skal annast um ad skipulag félagsins og starfsemi
pbess sé jafnan i réttu og g6du horfi. Stjérnin hefur aedsta vald i malefnum
félagsins milli hluthafafunda og skuldbindur félagi® med samningum.

Stjornin reedur framkveemdastjora, dkvedur radningarkjér og gerir vid hann
skriflegan radningarsamning, sbr. gr. 19(2) ad nedan.

Stjérnin veitir prokGruumbod.
Undirskrift meirihluta stjérnarmanna parf til ad skuldbinda félagis.

Felagsstjérn starfar skv. starfsreglum sem stjérnin setur & grundvelli laga um
hlutafélég nr., 2/1995,

Stjorn er heimilt ad stofna undirnefndir stjérnar samkvaemt akvadum i
starfsreglum stjérnar. Nidurstédur slikra undirnefnda skulu einungis vera
leidbeinandi fyrir stjérnina en han ekki bundin af beim vid afgreidsiu einstakra
mala nema meelt sé fyrir um & annan veg i lbgum eda sampykktum bessum.



18. gr.

Verkaskipting stjérnar
1. Stjornarmadur, sem skipadur er af abyrgdaradila skal vera stjérnarformadur
félagsins.

2. Formadur kvedur stjérnina til funda og styrir beim. Stjérnarfundi skal halda
hvenzer sem hann telur pess pérf. Fund skal halda ef einhver stjdrnarmanna
eda framkvaemdastjéri krefjast pess.

3. Stjérnarménnum er heimil patttaka i stjidrnarfundum med fjarskiptabinadi.

19. gr.

jérnarfundir

1. Stjérnarfundur er dkvérdunarbaer pegar meirihluti stjérnarmanna tekur patt i
fundarstorfum og fulltrii dbyrgdaradila i stjorn félagsins saekir fund. Reynist
stjornarfundur ekki Aalyktunarbaer samkvaemt framangreindri reglu skal
stjornarformadur boda til nys fundar.

2. bratt fyrir dkvaedi 19(1) gr. hér ad ofan ma ekki taka eftirtaldar dkvardanir
nema med sampykki fjsgurra af fimm stjérnarmanna félagsins, p.m.t. fulltrGa
abyrgdaradila i stjérn félagsins:

a. akvardanir um kaup a fasteignum ad undangenginni
areidanleikakénnun.

b.  akvardanir um rddningu, uppségn og kjor framkvaemdastjéra.

c. akvardanir um kaup eda sélu & hlutafé, hvort heldur sem er eigin
hlutum eda hlutafé Gtgefnu af pridja adila.

d.  akvardanir um solu fasteigna og lausafjar félagsins.

e. tillaga um kosningu endurskodenda félagsins.

f. tilaga um athlutun ards.

3. Ppratt fyrir dkveedi 19(1) gr. og 19(2) gr. hér ad ofan ma ekki taka eftirtaldar
akvardanir an sampykkis allra stjiérnarmanna félagsins:

a. tillaga um ad stytta eda framlengja starfstima félagsins einu sinni um
tvd ar, sbr. 11. gr. skilmala félagsins, dags. 25. jantiar 2013.

b. akvardanir um vidskipti félagsins vid hluthafa, abyrgdaradila eda tengda
adila. Med tengdum adilum er 4tt vid adila sem eiga meira en 10% |
hluthafa i félaginu eda abyrgdaradila, félog sem eru i meirihlutaeigu
adila sem eiga ofangreind félég sem og beir einstaklingar sem eiga
verulega eignarhagsmuni tengda ofangreindum félogum og adila sem
falla undir 3. gr. laga um gjaldprotaskipti o.fl. nr. 21/1991.

4. Afl atkvaeda reedur Grslitum & stjérnarfundum, tillégur falla & jofnum atkvaedum.

5. Stjorn skal halda fundargerd um pad sem gerist & stjérnarfundum og stadfesta
hana med undirskrift sinni.



20. gr.

Heimild til atgafu skuldabréfa

Stjorn félagsins er heimilt ad gefa Gt skuldabréf ad fjarhaed allt ad kr.
7.940.000.000 og skal oska eftir skraningu peirra & skipulegan
verdbréfamarkad til pess ad fjarmagna starfsemi sina (,skuldabréfadtgafan®).
Skuldabréfautgafan mun felast i atgafu a.m.k. eins skuldabréfaflokks sem
verdur skradur og tekinn til vidskipta i kauphdllinni & Islandi (NASDAQ OMX 4
fslandi). Skuldabréfaflokkurinn verdur opinn og stjérn félagsins hefur heimild til
bess ad staekka flokkinn eftir umfangi félagsins ad lokastaerd 7.940.000.000.

. Félaginu er heimilt ad undirgangast skilmdla i utgafulysingu

skuldabrefautgafunnar sem takmarka vald framkvamdastjéra, stjérnar og / eda
hluthafafundar. Stjorn félagsins skal sampykkja endanlega skilmala
skuldabréfautgafunnar.

Félaginu er jafnframt heimilt ad gefa Gt tryggingarbréf (an vaxta), par sem allar
undirliggjandi fasteignir félagsins, eins og paer eru hverju sinni, eru vedsettar til
tryggingar a skilvisri og skadlausri greidslu fjdrskuldbindingum Gtgefanda vegna
skuldabréfadtgafunnar.

21. gr.

Reikningar oq endurskodun

1. A adalfundi skal kj6sa endurskodunarfélag til eins ars i senn.

Stjorn skal tryggja ad gerd arsreikninga sé lokid og peir lagdir fyrir
endurskodanda eigi sidar en sex vikum fyrir adalfund.

. Reikningsar félagsins er almanaksarid. Arsreikningurinn skal endurskodadur af

I6ggiltum endurskodanda eda endurskodunarfélagi. Endurskodandi skal leggja
nidurstédur sinar fyrir adalfund.

Arsreikningar félagsins skulu vera &llum adgengilegir.

22. gr.

Framkvamdastjéri

Framkvaemdastjori annast daglegan rekstur félagsins i samraemi vid pzer reglur
sem honum eru eda verda settar af stjorn félagsins. Hinn daglegi rekstur tekur
ekki til radstafana sem eru évenjulegar eda mikilshattar.

Framkvaemdastjori skal sja um ad bokhald félagsins sé feert i samraemi vid 16g
og venjur og medferd eigna félagsins sé med tryggilegum hzetti.

. Framkvaemdastjéri er skyldur til ad hlita 6llum l6gmaetum fyrirmaelum stjérnar.

Honum ber ad veita endurskodanda allar paer upplysingar sem hann éskar og
edlilegar eru vegna starfa hans.
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23. gr.

Ardsathlutun og varasijddir

Hluthafafundur getur einn teki® &kvérdun um Gthiutun ards, samkveemt
tillégum stjornar. Ekki ma akveda ad Gthluta meiri ardi en félagsstjérn leggur til
eda sampykkir.

Almennt skal félagid greida pann ard sem pvi er heimilt I6gum samkvamt,
nema stjérn félagsins d&kvedi annad allt i samremi vid i) skilmala
skuldabréfadtgafunnar og ii) hagsmuni félagsins.

Ardgreidslur skulu inntar af hendi eigi sidar en einum manudi fra pvi ad
sampykkt var utgreidsla ards, nema hluthafafundur sampykki annad.

IV. KAFLI
BREYTINGAR A SAMPYKKTUM, FELAGSSLIT O.FL.

24. gr.

Breyting @ sampykktum

Sampykktum félagsins md einungis breyta & I6glegum hluthafafundi félagsins,
enda sé pess getid i fundarbodi ad slik breyting sé fyrirhugud og i hverju hin
felst i meginatridum, og dkvérdunin er tekin i samraemi vid 13. gr. pessara
sampykkta.

25. gr.

Félagsslit og breyting i hlutafélag

. NG pykir radlegt eda naudsynlegt ad slita félaginu, og fer pa um tillégur par ad

latandi skv. XIII. kafla laga um hiutafélég nr. 2/1995, nema &druvisi sé maelt
fyrir i sampykktum pessum.

Hluthafafundur getur, med peim fjolda atkvaeda sem krafist er ti breytingar &
sampykktum pessum, sampykkt ad breyta félaginu i hlutafélag, sbr. 163. gr.
laga um hiutafélég nr. 2/1995, nema &druvisi sé maelt fyrir i sampykktum
pbessum,

26. gr.

Sérstakar hémlur 3 starfsemi félagsins

. Félaginu er Sheimilt ad lana, setja tryggingu fyrir eda kaupa fjarmalagerninga

utgefna af abyrgdaradila og/eda hluthéfum félagsins, stjiérnarménnum,
framkveemdastjora eda adilum sem teljast nakomnir pessum adilum i skilningi
95. gr. a laga um hlutafélég nr. 2/1995,

Sampykki hluthafafundar og &byrgdaradila parf fyrir kaupum & fasteignum,
hlutum | fasteignaverkefnum, réttindum samkvaemt leigusamningum eda i
felogum utan um fasteignir ef seljandi er abyrgdaradili, hluthafi félagsins,
stjérnarmadur i félaginu eda félag i a.m.k. 20% eigu framangreindra adila eda
adilum sem teljast ndkomnir framangreindum adilum.
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3.

Ad &6dru leiti en fram kemur i 3. mgr. 20. gr., er félaginu éheimilt ad vedsetja
eignir félagsins.

27. gr.

Breytingar a abyrgdaradila

Skradir hluthafar sem eiga ad minnsta kosti 70% af Gtgefnu hlutafé i félaginu
geta tekid akvordun & hlutahafafundi um ad slita samstarfi vig Fi Fasteignafélag
GP ehf. og skipa nyjan abyrgdaradila i hans stad.

- Ef skipt verdur um abyrgdaradila i samraemi vid 27(1) gr. skal félagid segja upp

bjonustusamningi vid FI Fasteignafélag GP ehf., i samreemi vid akvaedi
samningsins.

Ef skipt verdur um abyrgdaradila i samraemi vid 27(1) gr. skal Fi Fasteignafélag
GP ehf. selja hlutabréf sin i félaginu til pess adila sem tekur vid sem nyr
abyrgdaradili & verdi sem jafngildir nafnverdi hlutabréfa sem abyrgdaradila 3 i
félaginu. Sama skuldbinding & sélu hlutabréfa gildir ef hinum nyja abyrgdaradila

verdur skipt ut.

Ef skipt verdur um abyrgdaradila i samraemi vid 27(1) gr. innan 12 manada fra
stofnun félagsins, skal félagid tryggja skadleysi &byrgdaradila med pvi aé
tryggja ad FI Fasteignafélag GP ehf. fai greidda umsyslupéknun fyrir fyrstu 12
manudina a starfstima félagsins skv. 17. gr. skilmala fyrir félagid dags. 25.
janGar 2013. Hafi abyrgdaradili, vid slit samstarfs innan fyrrgreinds timabils,
pbegar fengid greidda umsyslupdknun fyrir fyrstu 12 mdnudina & starfstima
félagsins, & hann ekki rétt & sérstakri greidslu vegna skipunar nys abyrgdaradila
umfram pad sem fram kemur i 27(3) pessara sampykkta. Ef skipt er um
abyrgdaradila eftir ad 12 manudir eru lidnir frd stofnun félagsins, skal uppgjoér
vid FI Fasteignafélag GP ehf. vera i samraemi vid 5. gr. bjénustusamnings
félagsins og FI Fasteignafélags GP ehf., dags. 19. febriar 2013.

28. gr.

Onnur akvaedi

Par sem akvaedi sampykkta pessara segja ekki til um hvernig med skuli farid,
skal hlita akveedum laga um hlutafélég nr. 2/1995,
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Pannig sambykkt & stofnfundi Fi Fasteignafélags sIhf., i Reykjavik, 27. névember
2012.

Med breytingum sampykktum & hluthafafundi FI Fasteignafélags sIhf., i Reykjavik,
25. jandar 2013

Med breytingum sampykktum & hluthafafundi Fi Fasteignafélags sihf., i Reykjavik,
24, april 2013

Pannig sampykkt & stjérnarfundi Fi Fasteignafélags slhf., i Reykjavik,
23. mai 2013

F.h. Fi Fasteignafélags slhf.

T
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SKILMALAR



Skilmalar fyrir Fi Fasteignafélag slhf.

Skilmalar pessir gilda um Fl Fasteignafélag sihf. og starfsemi bess. Pannig eru skilmalar pessir bindandi
samningur & milli Fi Fasteignafélags sihf. og fjarfesta (eins og hugtakif er skilgreint hér ad nedan) um
réttindi og skyldur peirra hvad var8ar eignarhald og mélefni félagsins. Skilmalum pessum er unnt ad
breyta i samraemi vid 24. gr. skilmalanna.

1. FlFasteignafélag slhf.
Fl Fasteignafélag sihf. er samlagshlutafélag, kt. 5712120210, skrad og stofnad i Reykjavik i
samraemi vid islensk 16g og reglur. Heimili félagsins er ad Hoffatini 2, 105 Reykjavik (,Fi
Fasteignafélag"” eda ,félagid”).

2. Skilgreining og talkun

Kaflafyrirsagnir sem hér eru notadar eru eingdngu til tilvisunar og hafa engin ahrif 8 merkingu eda
tulkun skilmala pessa.

Mélfraedilegt karlkyn, kvenkyn og hvorugkyn, og eintala og fleirtala, eru i skilmalum pessum notud
bannig a8 hvert peirra skal hvarvetna talid fela i sér hin, par sem samhengi krefst.

3. Tilgangur og markmid

Megintilgangur Fi Fasteignafélags er ad fjarfesta i atvinnuhusnzedi 4 [slandi i samvinnu vié
fjarfesta. Félagi6 mun aukinheldur hafa med hondum rekstur peirra fasteigna sem fidrfest eri.

Markmid félagsins er a8 skila fjdrfestum 7% raunavdxtun a ari. Avoxtun er reiknud midad vid NOI
— ,Net Operating Income”.

4. Abyrgdaradili — Fi Fasteignafélag GP ehf.

Abyrgdaradili félagsins er Fi Fasteignafélag GP ehf., kt. 430712-1010, sem er skrad einkahlutafélag
med heimilisfang ad Héfdatidni 2, 105 Reykjavik.

Eigendur Fi Fasteignafélags GP ehf. eru: M3 Capital ehf., kt. 611211-1390, Hofgatuni 2, 105
Reykjavik; og M8 ehf., kt. 670112-1010, Armala 13a, 108 Reykjavik.

Stjérn Fi Fasteignafélags GP ehf. er skipud bremur einstaklingum kjornum 4 adalfundi. Ff
Fasteignafélag GP ehf. er abyrgt fyrir ad leita og kanna dreidanleika nyrra fjarfestinga, meta, hafa
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eftirlit og eftirfylgni med og sj4 um solu fasteigna i eigu félagsins, auk pess ad sja um daglegan
rekstur og stjérnun pess, sbr. pjénustusamningur Fl Fasteignafélags GP ehf. og félagsins, dagsettur
i jandar 2013.

Askriftarloford

Félagid skal leita askriftarloforda fyrir allt ad fjarhaed kr. 9.925.000.000, ritad kronur niu milljar§ar
og niuhundrud tuttugu og fimm milljénir (hér eftir ,askriftarfjarhaebin“ annars vegar og
askriftarlofordin“ hins vegar). Askriftarlofor8in munu samanstanda af skuldbindingu um kaup 4 (i)
hlutabréfum og (ii) skra8um skuldabréfum atgefnum af félaginu. Af pessu leidir ad fjarfestar munu
skuldbinda sig til bess ad fjarfesta bae6i i hlutabréfum og skuldabréfum a grundvelli
framangreindra 4skriftarloforda (hér eftir nefndir, fjdrfestar”). Fjarmdgnun félagsins skal
samanstanda af 20% i formi hlutafjar og 80% i formi skradra skuldabréfa. Stjérn félagsins skal
leitast vid ad skuldabréf félagsins verdi skrad fyrir 1. jani 2013 hjd NASDAQ OMX 4 fslandi
(,,skipulegur ver&bréfamarkadur”).

bar til skuldabréfin hafa verid tekin til skrdningar & skipulegum ver8bréfamarkadi mun félagid
einungis innheimta fiarmuni fra fjidrfestum i formi hiutafjar. pegar skuldabréfin hafa verid tekin til
skraningar & skipulegum ver8bréfamarkadi skal félagid jafna hlutfall hiuta- og skuldabréfa med
innheimtu 4skriftarlofor8a par til ofangreindum hlutfollum hefur verid ndd, b.e. i hlutféllunum
20/80.

Einungis adilum sem stjérn Fi Fasteignafélags telur hafa fjarhagslegt bolmagn til pess ad efna a8
fullu fyrirhugud askriftarloford stendur til boda ad fjdrfesta i félaginu. Stjérn Fi Fasteignafélags skal
eftir atvikum gripa til naudsynlegra radstafana til pess ad tryggja ad fjarfestar efni skilvislega
askriftarloford, svo sem med pvi ad krefjast (i) trygginga fra tilteknum fjarfesti fyrir skuldbindingu
hans samkvaemt askriftarlofordi eda (ii) ad vidkomandi fjarfestir sé fullfjarfestur strax fra upphafi.

Reynist ekki unnt ad finna fjarfestingaverkefni fyrir Fi Fasteignafélag 4 fiarfestingatimabilinu sem
fram kemur { 12. gr. pessara skilmala, sem nemur askriftarfjarhaedinni, laekka pessar fjarhaedir
hlutfallslega.

Fjarfestar skuldbinda sig til fjarfestinga med pvi ad undirrita dskriftarloford og skilmala pessa.
Fjarfesting i skuldabréfum utgefnum af Fi Fasteignafélagi

Sstjorn Fl Fasteignafélags er heimilt ad gefa Ut skuldabréf fyrir alit ad kr. 7.940.000.000-, ritad
krénur sjo milljardar og niuhundrud og fjortiu milljénir krdna ad nafnvirdi. Stjorn skal dska eftir
skraningu skuldabréfanna & skipulegan verSbréfamarkad til fidrmognunar & fasteignum- og
fasteignatengdum verkefnum félagsins i samreemi vid fjarfestingastefnu, skilmala pessa og
sampykktir félagsins (hér eftir ,skuldabréfattgsfan”). Skuldabréfin eru tryggd med binglystu
tryggingarbréfi 4 undirliggjandi fasteignir félagsins sbr. 9. gr. skilmala pessara.
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Skuldabréfadtgafan mun felast i (tgafu a.m.k. eins skuldabréfaflokks sem verdur skradur og tekinn
til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi. Skuldabréfaflokkurinn verdur opinn og mun stjorn Fi
Fasteignafélags hafa heimild til bess ad staekka flokkinn eftir umfangi félagsins ad lokastaerd allt ad
kr. 7.940.000.000-, ritad krénur sjo milljardar og niuhundrud og fjértiu milljénir krona (hér eftir
»skuldabréfaflokkurinn®).

Fjarfestar munu skuldbinda sig til pess ad fjarfesta i skuldabréfaitgafu félagsins svo sem kemur
fram i askriftarlofordum.

Lagmarksfijarfesting hvers adila i skuldabréfaitgafunni er kr. 40.000.000, ritad fjortiu milljénir
kréna. Stjérn félagsins er pé heimilt ad veita undanpdagu fra pessu lagmarki telji hin astaedu til.

Tilkynning um ad félagid hafi dkvedid ad innheimta dskriftarloford, t.d. vegna staekkunar &
skuldabréfaflokknum, skal send fjarfestum med (i) dbyrg8arbréfi & pad heimilisfang sem fjarfestar
skulu gefa upp og (ii) tdlvupésti. Med fyrrgreindri tilkynningu skulu fylgja naudsynlegar
upplysingar um réttindi og skyldur fjarfesta i tengslum vi8 fjarfestingu i skuldabréfadtgafunni. Ef
tilkynning er send med tolvupdsti telst hin gild pegar vidtakandi hefur sta8fest méttéku hans.

Ekki ma greida fyrir Gtgefin skuldabréf med skuldajofnudi, eda @ nokkurn annan héatt en med
reigufé.

Fjarfesting i hlutabréfum i Fi Fasteignafélagi

Fjérfestar skuldbinda sig til a8 fjarfesta i F[ Fasteignafélagi med hlutafjdraukningu svo sem kemur
fram i askriftarlofordum.

Lagmarksfjarfesting hvers adila i hlutabréfum i Fi Fasteignafélagi er kr. 10.000.000, ritad tiu
milljénir kréna, ad undanskildum Fi Fasteignafélagi GP ehf. Stjérn félagsins er heimilt ad veita
undanpégu frd pessu lagmarki telji hin dstaedu til. Fyrichugad er ad Fl Fasteignafélag GP ehf. muni
halda & einum hlut { félaginu innan eins 4rs frd askriftardegi (eins og hugtakid er skilgreint { 12. gr.
bessara skilmala).

Er stjorn hefur dkvedid hlutafjaraukningu skal tilkynning pess efnis vera send fjarfestum med (i)
abyrgBarbréfi 4 pad heimilisfang sem fjarfestar skulu gefa upp og (ii) télvupdsti. Med tilkynningu
sem send er fjarfestum um hlutafjaraukningu skulu fylgja naudsynlegar upplysingar um réttindi og
skyldur peirra i tengslum vi@ dskrift ad hlutabréfum dtgefnum af félaginu. Ef tilkynning er send
med télvupésti telst hun gild begar vidtakandi hefur stadfest méttoku hans.

Fiarfestum er skylt ad skra sig fyrir nyjum hlutabréfum i hvert sinn sem stjérnin dkvedur
hlutafjaraukningu i samraemi vid dskriftarloford, med &dskrift ad peim hlutabréfum sem lagt er til
a8 utgefin verda f sama hlutfalli og pvi hlutafé sem peir eru skradir fyrir. Askriftarlofordin fela i sér
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bindandi skuldbindingu af halfu fjarfesta til ad skrd sig fyrir hlutabréfum i samremi vid
tilkynningar félagsins um hlutafjarhaekkanir upp ad hdmarksfjarfestingu hvers fjarfestis i
hlutabréfum i félaginu.

Ekki m& greida fyrir nyja hluti med skuldajofnudi, eda a nokkurn annan hétt en med reidufé.
Askrift a8 nyjum hlutabréfum skal skrad 4 askriftaskra, sem undirritud skal af stjérn félagsins.

Stjérn félagsins er heimilt ad haekka hlutafé félagsins um allt ad kr. 23.810.000 a8 nafnverdi med
dtgéfu nyrra hlutabréfa. Er stjérn félagsins heimilt ad framkvaema hlutafjarhaekkanir til 21.
névember, 4ri6 2016. Askriftarverd er kr. 100 & hlut og skal vera greitt i reidufé. Nanari skilmala
hlutafjarhakkunarinnar, s.s. var8andi frest til dskriftar og greidslu dskriftarverds, er ad finnai7., 8.
og 10. gr. pessara skilmala. Fjérfestar eru ekki skuldbundnir til pess ad taka patt i
hlutafjsraukningu umfram bad sem beir hafa skuldbundid sig samkvaemt &skriftarlofordi.
Haekkunarheimild pessi gildir til 21. névember 2016.

Efnd askriftarloforda

Félagi6 skal innheimta askriftarloford i eftirfarandi hlutfollum: 20% i formi hlutafjér og 80% i formi
skradra skuldabréfa, sbr. b6 2. mgr. 5. gr. pessara skilmala.

Eftir pvi sem félagid raedst i fiarfestingar verda askriftarloford innheimt hlutfallslega (pro rata) af
fjdrfestum ad Fl Fasteignafélagi GP ehf. undanskildum. Askriftarlofor8id verSur innheimt innan
briggja (3) dra fré askriftardegi (eins og hugtakid er skilgreint i 12. gr. pessara skilmala). Stjorn
félagsins er b6 heimilt ad framlengja heimild til pess ad innheimta askriftarloford um eitt (1) ar og
verdur pvi heimild til bess a8 innheimta askriftarloford ad hamarki fiogur (4) ar fra askriftardegi.
A8 bessum figrum drum lidnum verdur ekki um frekari innheimtur & éskriftarlofor8in ad reefa.
Stefnt er ad pvi ad nyta alit ad 50% af askriftarlofordunum innan tveggja (2) dra fra askriftardegi.
Aukinheldur er stefnt a8 pvi ad innheimta &Il askriftarloford (100%) innan priggja dra frd
askriftardegi, me8 fyrrgreindum fyrirvara um framlengingu um eitt ar.

Greidslur skal inna af hendi eigi sidar en 20 virkum dégum eftir ad stjérn félagsins hefur farig fram
4 pad vid fjarfesti med tolvupdsti og dbyrgdarbréfi. Fi Fasteignafélag hefur einnig heimild til ad
innheimta askriftarloford til ad tryggja ad naegilegt handbeert fé sé fyrir hendi i félaginu.
Innheimta askriftarloforda skal po ekki leida til bess a8 handbzert fé nemi haerri upphaed en 5% af
askriftarlofordum.

Tryggingarbréf

Félagi® mun gefa Ut tryggingarbréf (an vaxta), par sem allar undirliggjandi fasteignir félagsins, eins
og baer eru hverju sinni, eru vedsettar til tryggingar & skilvisri og skadlausri greidslu
fiarskuldbindingum félagsins vegna skuldabréfaitgafunnar (hér eftir nefnt Htryggingarbréfid”).
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Félaginu ber a8 pinglysa tryggingarbréfinu { fasteignabok hverrar fasteignar félagsins { samraemi
vid 4kvaedi binglysingalaga, sbr. 1. mgr. 19. gr. laga um samningsved nr. 75/1997.

10. Greidslufall

Fjérfestum ber a8 greida fidrmuni inn til Fl Fasteignafélags i samraemi vid askriftarloford sin, baedi
fyrir hlutabréf og skuldabréf sem dtgefin eru af félaginu, eftir bvi sem stj6rnin dskar eftir, sbr. 8.
gr. bessara skilmala. Nu stendur fjarfestir ekki vid skuldbindingu sina samkvaemt askriftarlofordi,
skal félagid senda med abyrgdarbréfi greidsluaskorun til fjarfestisins og gefa managarfrest til pess
ad efna skuldbindinguna. Efni fjarfestir ekki skuldbindingu sina samkvaemt &skriftarlofordi innan
fyrrgreindra timamarka, minnkar eignarhlutur vegna fyrri fjdrfestingar fjarfestisins i hlutabréfum i
félaginu um 50%. [ pvi tilviki er fjarfestir skuldbundinn til pess a8 framselja eignarhlut pann sem
nemur lakkuninni til félagsins. Jafnframt missir fjarfestir rétt til hagnadar af fjarfestingum eftir
greidslufallid. Leekkun hlutar skv. grein pessari skilur fidrfestinn ekki undan greidslu a sinum hluta
i umsyslupéknun F[ Fasteignafélags GP ehf., sbr. 17. gr. bessara skilmala.

Komi til greidslufalls skal stjérn F{ Fasteignafélags bj6da 66rum fjarfestum ad nyta sér hid Gefnda
askriftarloford. Fjarfestar skulu eiga hlutfallslegan (pro rata) forgangsrétt ad odefndum
4skriftarlofordum. Ef fjarfestir vill neyta forgangsréttar sins skal hann upplysa félagid um pad
skriflega innan fimmtén (15) daga frd méttoku tilkynningar fra stjérn félagsins. Ef fjarfestar kjosa
ad nyta sér ekki forgangsrétt a8 Gefndum askriftarlofordum flyst forgangsrétturinn til annarra
fjarfesta i samreemi vid hlutafjdreign peirra. AS bvi binu skal stjérn félagsins heimilt ad bjoda
pridja adila ad nyta sér hid efnda askriftarloford.

11. Starfstimi félagsins

Fyrirhugad er ad félagid verdi starfraekt i 10 &r (,starfstimi félagsins”) fré dskriftardegi sbr. 12. gr.
pessara skilmala. Stjorn er b6 heimilt, med sambykki allra stjérnarmanna félagsins, ag stytta
starfstima félagsins, ef pad er meti§ hagkveemt, eda lengja starfstima félagsins einu sinni um tvo
ar, sbr. 19(3) gr. sampykkta félagsins. Starfstimi félagsins getur pvi a8 hamarki orid 12 ar.

12. Fjarfestingatimabil

Gert er rad fyrir ad nyfjarfestingum verdi lokid innan priggja (3) 4ra fra dskriftardegi. P6 er stjorn Fl
Fasteignafélags heimilt a8 framlengja fjarfestingatimabil félagsins um eitt ar, og ba ad
nyfjarfestingum verdi lokid ad hamarki innan fjdgurra (4) ara fra éskriftardegi. Askriftardagur er s&
dagur pegar askrift eda skuldbindandi askriftarloford liggja fyrir fra naer 6llum fjarfestum i félaginu
eda 21. névember 2012. Abyrgdaradili skal greina fjarfestum fré dagsetningu askriftardags.

Eftir ad fjsrfestingatimabili lykur er Fl Fasteignafélagi heimilt ad radast i frekari fjarfestingar ef bad
er til pess fallid ad vernda eda auka verdgildi eldri fjarfestinga félagsins (,endurbaetur”). Fjaratlat
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vegna endurbéta geta ordi6 allt til loka starfstima félagsins, en b6 verda énytt dskriftarloford ekki
nytt til bess ad fisrmagna endurbzetur eftir ad fyrrgreindu fidgurra (4) dra fijdrfestingatimabili
lykur.

Félaginu er heimilt ad innheimta askriftarloford ad hamarki i fiogur (4) ar fra dskriftardegi.

13. Fjsrfestingastefna Fi Fasteignafélags

Allar fijarfestingar Fl Fasteignafélags skulu vera i samraemi vid gildandi fjarfestingastefnu félagsins,
upphaflega dags. 25. jandar 2013.

14. Skuld- og vedsetningarbann

F[ Fasteignafélagi er 6heimilt a8 skuldsetja sig umfram skuldabréfaitgafu félagsins, ad
undanskildum hefdbundnum vidskiptaskuldum sem tengjast daglegum rekstri.

Jafnframt er félaginu oheimilt ad vedsetja eignir félagsins (ad tryggingarbréfinu undanskyldu, sbr.
9. gr. pessara skilmala), gangast i dbyrgdir eda setja greifsluhaefi félagsins med einum eda 68rum
haetti til tryggingar skuldbindinga félagsins og/eda pridja adila.

15. Utborganir
Heimilt er a8 radstafa hreinum afrakstri (rekstrartekjur og tekjur vegna sélu & fjarfestingum a6
fradregnum beinum kostnadi) af sélu eigna Fi Fasteignafélags til hluthafa félagsins hlutfallslega
(pro rata) | samraemi vid (i) skilmdla og sambykktir dtgefanda og (ii) skilmala
skuldabréfadtgafunnar. A8 teknu tilliti til peirra skilyr8a sem eru sett skal jafnframt vera heimilt
a8 nyta afrakstur félagsins til pess ad radast i endurbaetur ef bad er til pess falli6 ad vernda eda
auka verdgildi eldri fjarfestinga félagsins, sbr. heimild { 13. gr.
Utborganir skulu eiga sér stad eins fljétt og heegt er.
Utborganir skulu vera i formi reifufjar.

16. Framsal eignarhluta
Engar hdmlur eru 4 vidskiptum med hlutabréf i félaginu.
Engar hémlur eru med vidskipti skuldabréfa dtgefnum af félaginu.
pratt fyrir framsal & hlutabréfum og/eda skuldbréfum dtgefnum af félaginu eru fjarfestar

skuldbundnir i) til ad efna Gtistandandi askriftarloford sin og ii) til bess ad greida sinn hluta i arlegri
umsyslupdknun Fi Fasteignafélags GP ehf. Stjérn félagsins er b6 heimilt ad veita sampykki fyrir a§
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framsalshafi taki vid dtistandandi skuldbindingum fjarfestis, ad pvi gefnu ad framsalshafi
skuldbindi sig til pess ad i) efna dtistandandi &skriftarloford vidkomandi fidrfestis og ii) greida hlut
framseljanda i 4rlegri umsyslubdknun Fi Fasteignafélags GP ehf.

17. Umsyslupéknun

Fl Fasteignafélag og Fi Fasteignafélag GP ehf. hafa undirritad pjonustusamning sin & milli dagsettur
i jandar 2013, par sem kvedid er & um umsyslupoknun og drangurstengda péknun til handa
dbyrgdaradila.

Fyrstu prju rekstrarar félagsins skal F[ Fasteignafélag greida Fi Fasteignafélagi GP ehf.
umsyslupdknun & ari sem svarar til 0,8% af askriftarlofordi hvers fjarfestis. Framlengi stjérn
félagsins fjarfestingatimabil um eitt 4r i samraemi vi§ 13. gr. bessara skilmala, skal poknun
abyrgdarabila fyrstu fjdgur rekstrardr félagsins svara til 0,8% af askriftarlofordi hvers fjarfestis
(,fidrfestingatiminn”).

Ad fjarfestingatimanum li6num og par til eignasafn félagsins er ad fullu selt, skal umsyslupSknun
midast vid 0,8% af heildarverdmaeti undirliggjandi fasteigna félagsins i lok hvers ars skv.
endurskodudum arsreikningi félagsins. Komi til pess ad skipt verdi um abyrgdaradila { samraemi vid
27(1) gr. sampykkta félagsins (sbr. einnig 19. gr. skilmala pessara), skal uppgjér vid Fi
Fasteignafélag GP ehf. vera i samraemi vi6 27(4) gr. sampykkta félagsins (sbr. 4. mgr. 19. gr.
skilméla pessara) og 5. gr. fyrrgreinds pjonustusamnings.

Umsyslupdknunin skal greifast fyrirfram tvisvar & 4ri pann 30. juni og 31. desember &r hvert.

Aukreitis vid umsyslupdknunina skal félagid greida Fi Fasteignafélagi GP ehf. drangurstengda
péknun sem skal nema 10% af dvoxtun umfram 5% raundvoxtun (sem skal reikna i samraemi vid
sampykkta formdlu i pjénustusamningi Fi Fasteignafélags GP ehf. og félagsins, dagsettur i jandar
2013). Arangurstengd péknun Fi Fasteignafélags GP ehf. skal pé ad hdmarki nema 10% af 8%
raundvoxtun. Af pessu leidir ad drangurstengd péknun Fi Fasteignafélags GP ehf. getur adeins
numid 10% af raundvoxtun a bilinu 5 — 8%. begar eignasafn félagsins hefur veri§ ad fullu selt skal
endurskofandi félagsins an tafar reikna medaltal raundvéxtunar a ari yfir starfstima félagsins. Ef
raunavoxtun & ari yfir starfstimabilid er heerri en 5% raunavoxtun skal reikna Gt 10% af slikri
umfram dvoxtun sem skal greitt til Fi Fasteignafélags GP ehf., en ekki er greidd drangurstengd
poknun & &véxtun umfram 8% raunavoxtun. Ef raundvoxtun fer ekki umfram 5% skal engin
arangurstengd péknun greidd til Fl Fasteignafélags GP ehf.

Fi Fasteignafélag GP ehf. ber abyrgd & rekstri félagsins & grundvelli fyrrgreinds pjonustusamnings
vid félagid.

Fi Fasteignafélag GP ehf. skal greifa allan stjérnunarkostnad Fi Fasteignafélags, svo sem laun
framkvaemdastjéra, starfsmanna, husaleigu og almennan stjérnunarkostnad.
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Umsyslupéknunin er greidd af handbaeru fé Fi Fasteignafélags. Reynist bérf & ma innheimta
askriftarloford til greifslu umsyslupdknunar, en b6 ad hamarki i fiogur ér fra dskriftardegi, sbr. 8
gr. pessara skilmdla.

18. Breytingar & forsendum abyrgdaradila

Skra8ir hluthafar sem eiga ad minnsta kosti 70% af utgefnu hlutafé i félaginu geta tekid akvorgun
4 hlutahafafundi um ad slita samstarfi vid Fi Fasteignafélag GP ehf. og skipa nyjan abyrgdaradila i
hans stad, sbr. 27(1) gr. sampykkta félagsins.

Ef skipt verdur um abyrgdaradila { samraemi vid 27(1) gr. sambykkta félagsins skal félagid segja
upp bjénustusamningi vid Fl Fasteignafélag GP ehf., i samraemi vi§ dkvaedi samningsins.

Ef skipt verdur um &byrgdaradila f samraemi vi6 27(1) gr. sambykkta félagsins skal Fi Fasteignafélag
GP ehf. selja hlutabréf sin { félaginu til pess adila sem tekur vi6 sem nyr dbyrgdaradili a versi sem
jafngildir nafnverdi hlutabréfa sem 4byrgdaradila 4 i félaginu. Sama skuldbinding & sdlu hlutabréfa
gildir ef hinum nyja dbyrgdaradila verdur skipt Gt.

Ef skipt verSur um 4&byrgdaradila i samraemi vid 27(1) gr. sambykkta félagsins innan 12 managa
fra stofnun félagsins, skal félagid tryggja skadleysi dbyrg6aradila med bvi ad tryggja ad Fi
Fasteignafélag GP ehf. fai greidda umsyslupdknun fyrir fyrstu 12 manudina 4 starfstima félagsins
skv. 18. gr. pessara skilmala. Hafi dbyrg8aradili, vid slit samstarfs innan fyrrgreinds timabils, pegar
fengid greidda umsyslupoknun fyrir fyrstu 12 manudina a starfstima félagsins, & hann ekki rétt &
sérstakri greidslu vegna skipunar nys &byrgdaradila umfram bad sem fram kemur i 27(3)
sambykkta félagsins.

Ef skipt er um dbyrgdaradila eftir ad 12 manudir eru lidnir fra stofnun félagsins, skal uppgjor vid Fi
Fasteignafélag GP ehf. vera i samraemi vid 5. gr. pjonustusamnings félagsins og Fl Fasteignafélags
GP ehf., dagsettur [ januar 2013.

19. Stofnkostnadur

Ff Fasteignafélag skal bera allan kostnad vid stofnun félagsins, svo sem légfraedikostnad, gjold til
hins opinbera (p.m.t. stimpilgjold vegna utgéfu hluta- og skuldabréfa) og annan kostnad sem
edlilegt mé telja ad sé hluti af pvi ad koma félaginu & laggirnar.

20. Annar kostnadur

Fi Fasteignafélag mun greifa allan rekstarkostnad einstakra fasteigna, svo sem fasteignaskatt,
tryggingar, vidhald og pjénustu vi§ leigutaka. Aukinheldur mun Fi Fasteignafélag greida beinan
kostnad vid kaup og sdlu & fjarfestingunum, p.m.t. sdlupdknun, opinber gjold, kostnad vegna
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samningsgerdar, mélsvarnarlaun, skadabaetur og kostnad vegna slita félagsins. Pd mun Fi
Fasteignafélag einnig greida kostnad vegna vanefnda & dskriftarlofordum sem félagid hefur reynt
a8 innheimta en an drangurs, kostnad vegna endurskipulagningar eda breytinga 4 hogum pess.

FI Fasteignafélag skal greida allan kostnad vegna tryggingarbréfsins, m.a. stimpilgjéld og
binglysingarkostnad.

Jafnframt skal félagi8 greifa kostnad vegna eftirlits og endurskodunar & arsreikningum félagsins.
Sampykki meirihluta stjérnar Fl Fasteignafélags parf fyrir adkeyptri rafgjof vegna fjarfestinga.

21. Skattaleg mal
Fi Fasteignafélag er ekki sjalfstaedur skattadili. Hverjum fjarfesti fyrir sig ber ad standa skil a
skdttum og 68rum opinberum gjéldum vegna starfsemi félagsins eins og skattskylda hvers
myndast skv. gildandi l6gum.

22. Békhaldsskylda
Fl Fasteignafélag skal { bokhaldi sinu halda reikning fyrir hvern einstakan fjérfesti, bar sem fram
koma &skriftarloford, innborganir og Gtgreidslur, hlutdeild i vir§isbreytingum og &fallinn kostnadur

viGkomandi fjarfestis.

P4 skal félagid i Gtreikningum sinum & virSisbreytingum fasteigna notast vi alpjodlega
vidurkennda stadla.

23. Upplysingaskylda

Arsreikningar félagsins skulu vera ollum adgengilegir. Arlega mun Fi Fasteignafélag senda
fjsrfestum endurskoBada 4&rsreikninga. Arsfiordungslega munu fjarfestar hafa adgang ad
6endurskofudum arsfiordungsuppgjérum. A8 auki mun félagid dtvega fjérfestum allar
naudsynlegar upplysingar til pess a8 peir geti innt af hendi upplysingaskyldu vid yfirvéld, p.m.t.
skattframtdl og upplysingar til Fjarmalaeftirlits.

Oll birting upplysinga skal vera i samraemi vid reglur fyrir itgefendur fidrmalagerninga, atgefnar af
NASDAQ OMX 4 fslandi., pbann 1. desember 2009

24, Breyting 4 pessum skilmalum
Skilméalum pessum verdur ekki breytt nema 4 hluthafafundi med (i) sambykki hluthafa sem rada

yfir a8 minnsta kosti 2/3 heildarhlutafjr i félaginu og (i) sampykki dbyrgdaradila félagsins sbr.
13(6) gr. i sampykktum félagsins.
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Komi til pess a8 skilmalum pessum verdi breytt skal tilkynna fjarfestum um slikar breytingar med
télvuposti og abyrgdarpdsti 4 bad heimilisfang sem fjérfestar hafa gefid upp. Ef tilkynning er send
med tdlvupdsti telst hun gild pegar vidtakandi hefur stadfest méttdku hans. Aukinheldur skal
stjérn Fi Fasteignafélags gera grein fyrir slikum breytingum & naesta hluthafafundi félagsins.

25. Sambykki fjarfesta

Med undirritun 4 yfirlysingu i vidauka | vid skilmala bessa, gerast fjarfestar adilar a0 skilmalum
pessum og skuldbinda sig til pess a8 vera bundnir af dkvadum skilmalanna.

26. L6g sem um skilmalana gilda og lausn deilumala
Framkvaemd og tulkun skilmdla pessara fer eftir islenskum 15gum.

Fjarfestar skulu leitast vid ad setta sérhvern agreining i godri tra. Geti peir ekki leyst dgreining i
g60ri trd skal leggja deiluefnid fyrir héradsdom Reykjavikur.

27. Tilkynningar

Allar tilkynningar og orfsendingar samkvaemt skilmalum pessum skulu sendar med abyrgfarbréfi
og tolvuposti & upp gefid tolvupostfang og skrad heimilisfang i pjodskra. Sé ekki kvedid & um
annad i skilmalum pessum skal litid svo & ad hver tilkynning efa dnnur orfsending sé gild eda fram
komin (i) 4tta vinnuddgum eftir sendingu, hafi pad verid gert med dbyrgBarposti, eda (ii) einum
vinnudegi fra sendingu, hafi pad verid gert med tolvupdsti med stadfestingu 4 mottoku
vidtakanda.

Reykjavik, 24. april 2013

\(\ ﬂ\Fa \:iignafelags slhf,
eid
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STOFNEFNAHAGSREIKNINGUR, ARSREIKNINGUR 2012 OG
HALFSARSUPPGJOR FYRIR FYRRI HLUTA ARSINS 2013



Stofnefnahagsreikningur 27. nGvember 2012

27.11.2012

Eignir
HANADBEIT F6 vuiciaiiiisanimusmastatasiatssuassasias sessnsis s ava ssobiass s domenisa v b minonaom s s iinviira dbvoissans v s 4.000.000
Veltufjarmunir samtals 4.000.000 )

Eignir samtals 4.000.000

Eigid fé

Hiutafé wouusasssnisnas s e R T R R 4.000.000
Eigid fé samtals 4.000.000

Eigid fé og skuldir samtals 4.000.000

Fl Fasteignafelag sihf. Stofnefnahagsreikningur 27. névember 2012



Fi Fasteignafélag slhf.
Arsreikningur 2012

F{ Fasteignafélag sihf.
Hof6atun 2
105 Reykjavik

kt. 571212-0210



Fl Fasteignafélag slhf.

Efnisyfirlit

Skyrsla og dritun stjérnar

Aritun endursko8anda
Efnahagsrelkningur .........
Sjodstreymi ...
Skyringar

Arsreikningur 2012




Fl Fasteignafélag sihf.

Skyrsla og aritun stjornar

Tilgangur félagsins er rekstur samlagshlutafélaga sem fijsrfesta i islenskum fastelgnum, ldna fé til fasteignaverkefna, kaupa og sella fasteignir eda
fidrmdlagerninga sem tengdir eru fasteignum eda fasteignaféldgum, rekstur sjéda um Fasteignir, ldnastarfsemi og rekstur fasteigna og dnnur tengd
starfsemi,

Félagid var stofnad 4 4rinu og var stofnhlutafé 4,0 m kr. Hlutafé félagsins nam 4,0 m.kr. bann 31, desember 2012, og dtti félagid engin eigin bréf,
Hiluthafar voru 2 [ 4rslok, og 4ttl Fi Fastelgnafélag GP ehf, 99,99% hlutafjar.

Engin starfsemi var 4 drlnu 2012.

Stjérn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur 3 drinu 2013 vegna rekstrar érsins 2012, AJ 86ru leyti visar stJérnin til drsreikningsins um radstéfun
hagnadar og adrar breytingar 4 békfaerdu eigin fé.

vtirlysing stjérnar

Samkvaemt bestu vitneskju stjérnar er arsreikningur félagsins { samraemi vif l18g um 4rsrelkninga og er pa8 &lit stjérnar ad arsrelkningurinn gefi glogga
mynd af eignum, skuldum og fjdrhagsstodu pess pann 31, desember 2012 og rekstrarafkomu pess og breytingum & handbaeru fé 4 timabilinu 1. januar
til 31. desember 2012.

Jafnframt er pad dlit stjdrnar a8 drsrelkningurinn og skyrsla stibrnar geymi gléggt vfirlit yfir bréun og drangur f rekstri félagsins og stéfiu bess og lysi
helstu shzettupattum og dvissu sem félagld byr vid.

Stjdrn hefur i dag reett drsreikning félagsins fyrir 4rid 2012 og stadfestir hann me8 undirritun sinni.

Reykjavlk; 7. agust 2013,

Stjorn
—_ -]
v
—
-

A Ay sen
Buph Xt

Arsreikningur 2012



Fl Fastelgnafélag slhf.

Aritun endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Fl Fasteignafélags sihf.

Vid hofum endurskodaé medfylglandi arsreikning Fl Fasteignafélags sihf. fyrir &rid 2012. Arsreikningurinn hefur a8 geyma efnahagsreikning,
sjédstreymisyfirlit, upplysingar um helstu reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Abyrgd stjérnenda & drsreikningnum

stjarnendur eru dbyrgir fyrir gerd og gidgeri framsetningu drsrelkningsins i samraemi vId 16g um arsreikninga nr.3/2006. Stjérnendur eru einnig dbyrgir
fyrir bvi innra eftirliti sem peir tella naudsynlegt til ad gera beim klelft ad setja fram drsreikning sem er dn verulegra annmarka, hvort sem er vegna
sviksemi eda mistaka.

Abyrg8 endurskofanda

Abyrg8 okkar felst i pvi dliti sem vi8 latum I ljés & drsreikningnum & grundvelll endurskodunarinnar. Endurskodad var [ samrami vid alpjodlega
endurskodunarstadla. Samkvamt peim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og skipuleggja og haga endurskoduninni pannig a8 naegjanleg vissa
faist um hvort drsreikningurinn sé an verulegra annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar & fjdrhadum og ddrum upplysingum i drsreikningnum. Val endurskodunaradgerda byggist & faglegu
mati endurskodandans, bar med talid 4 peirri haettu ad verulegir annmarkar séu 3 arsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi efa mistaka. Vid
dhattumatid er tekid tillit til pess innra eftirlits sem vardar gerd og gldgga framsetningu drsreiknings, til bess ad skipuleggja videigandi
endursko§unaradgerdir, en ekki til pess a8 gefa dlit 4 virkni innra eftirlits félagsins, EndurskoBun felur einnig i sér mat a pvi hvort reikningsskilaadferdir
og matsadferdir sem stjérnendur nota vi gerd arsreikningsins séu videigandi sem og mat & framsetningu hans [ heild.

Vid teljum ad vid endurskoBunina héfum vid aflad neegilegra og vidieigandi gagna til ad byggja dlit okkar .

Alie
bad er dlit okkar ad drsreikningurinn gefi gibgga mynd af afkomu félagsins 4 arinu 2012, fjsrhagsst68u pess 31. desember 2012 og breytingu 4 handbaru
fé & drinu 2012, i samrami vid 16g um arsrelkninga.

Stadfesting vegna skyrslu stjérnar

[ samrazmi vid akvadi 5. tl. 1. mgr. 106 gr. laga nr. 3/2006 um 3rsrelkninga stadfestum vid samkvamt okkar bestu vitund ad i skyrslu stjérnar sem fylgir
arsreikningi pessum eru veittar par upplysingar sem par ber a8 veita i samraemi vid {6g um drsreikninga og koma ekki fram { skyringum.

Reykjavik, 7. dgdst 2013,

KPMG ehf.

Arsrelkningur 2012



Fl Fastelgnafélag slhf.

Efnahagsreikningur

Elgnir Skyringar 31.12,2012
Handbaert fé ik s 3 4.000.000
Veltufjdrmunir samtals 4,000.000
Eignir samtals ' B 4.000.000
Eigld fé og skuidir

Hiutafé S e _ _ . 4.000.000
Eigid fé samtals 4 4,000.000
Eigi8 fé og skuldir samtals B 4,000,000

Arsrelkningur 2012



Fi Fastelgnafélag sIhf.

Sjodstreymi

Flarmbgnunarhreyfingar Skyringar 2012
Innborgad hlutafé 2 s . 4 4.000.000
Flérmagnunarhreyfingar 4.000.000
Handbaert fé [ upphafl &rs ; 0
Breyting handbaers flérs T g 4.000.000
Handbazert fé { drslok 4,000,000

Arsreikningur 2012



Fl Fastelgnafélag slhf.

Skyringar

Almennar upplysingar

1, Félagid
Ff Fasteignafélag sIhf., hér eftir nefnt félagis, er (slenskt hlutafélag med starfsemi { Reykjavik. Adsetur pess er Hofdatdn 2, Reykjavik.

Félagld er détturfélag Fl Fasteignafélags ehf., sem hefur aSsetur a8 Hofdatdni 2, Reykjavik. Arsreikningurinn er hiuti af reikningsskllum
maoBurfélagsins og eru upplysingar um afkomu og flarhagsstodu samstaediunnar ad finna par.

Reikningsskilaadferdir

2.  Grundvdllur reikningsskilanna

Arsrelkningurinn er gerdur i samraemi vid ig um 4rsreikninga og regluger um framsetningu og innihald drsrelkninga. Arsreikningurinn er ger8ur |
islenskum krénum. Hann byggir & kostnadarrelkningsskilum og er gerdur eftir sdmu reikningsskilaadfer8um og 4ri8 46ur.

3. Handbaert fé

Handbaert fé samanstendur af bankainnstadum.

Efnahagur
4, Eigid fé
a. Hlutafé
31.12.2012
Utgefid hlutafé samkvaemt sambykktum 4,000.000
Eitt atkvaedi fylgir hverjum einnar krénu hlut [ félaginu,
b. Yfirlit eiginfidrreikninga
Orddstafad
Hiutafé eigld fé Samtals
Stofnhlutafé _— - 4.000.000 4.000.000
Eigi0 fé 31. desember 2012 4.000.000 0  4.000.000

Arsreikningur 2012



Fi Fasteignafélag slhf.
Arshlutareikningur

1. jandar til 30. juni 2013
Til sampykktar

Sidast uppfaert 10.07.13 19:00

F( Fasteignafélag sIhf.
Hofdatan 2
105 Reykjavik

kt. 571212-0210



Fl Fastelgnafélag sihf.

Efnisyfirlit

Skyrsla og aritun stjérnar

Arltun endurskoBanda

Rekstrarreikningur

Efnahagsreikningur

SJ68streymi

Skyringar

Arshlutareikningur 30. Juni 2013 - Til sampykktar

Bls.

U W N R



Fl Fasteignafélag sinf.

Skyrsla og aritun stjornar

Tilgangur félagsins er rekstur fasteigna, kaup og sala fasteigna og fjsrmalagerninga sem tengjast fasteignum efa fasteignarekstri, Janastarfsemi og annar
skyldur rekstur. Félagid er samlagshlutafélag og pvi ekki sjslfstadur skattadili. Abyrgdaradili félagsins er Fi Fasteignafélag GP ehf. og ber hann beina og
6takmarkada dbyrgd 4 skuldbindingum félagsins.

H#NAME?
Hluthafi Elgnarhlutur
Lifeyrissj6dur versiunarmanna 20%
Gildi - Iifeyrissj6dur .......... 15%
LSR - A deild 12%
Staflr lifeyrissjédur 10%

Engir starfsmenn stérfudu hja félaginu og var daglegur rekstur i hdndum Ff Fasteignafélag GP ehf. samkvaemt sérstékum pjénustusamningi.

Yflrlysing stjérnar

Samkvamt bestu vitneskju stjérnar er arshlutarelkningur félagsins i samraemi vI& 188 um &rsreikninga og er pad 4lit stjérnar ad arshlutarelkningurinn gefi
glbgga mynd af elgnum, skuldum og flarhagsstddu pess bann 30. juni 2013 og rekstrarafkomu pess og breytingum & handbaeru fé & timabilinu 1. jantar til
30. juni 2013,

Jafnframt er pad alit stjérnar ad drshlutaretkningurinn og skyrsia stjiérnar geymi gldggt yfirlit yfir préun og drangur ( rekstri félagsins og sté0u pess og lysi
helstu dhaettupdttum og Gvissu sem félagld byr vid.

Stjorn hefur [ dag raatt drshlutareikning félagsins fyrir timabill§ 1. jandar til 30. jani 2013 og sta6festir hann med undirritun sinni.

Reykjavik, 7. dgist 2013.

i

Arshiutarelkningur 30. jan( 2013 - Til sampykktar



¢l Fasteignaféiag sihf.

Aritun endurskodanda

Til stj6rnar og huthafa Fl Fastelgnafélags sihf.

Vi§ héfum kannad medfylglandi drshlutareikning Fl Fasteignafélags sIhf. fyrir timabilld 1. janiar tll 30. Jani 2013, sem hefur a0 geyma rekstrarreikning,
efnahagsrelkning, sj6dstreymisyfirlit, upplysingar um mikilvaegar reikningsskilaa8ferdir og adrar skyringar. Stjornendur félagsins eru abyrgir fyrir gerd og
gldggri framsetningu arshlutareikningsins | samraemi vI& 16g um drsreikninga nr. 3/2006. Abyrgd okkar felst i dlyktun okkar um drshlutareikninginn og er
byggd a kdnnuninni.

Umfang knnunar

K&nnun okkar var unnin i samrami vi6 alpjo8legan stadal ISRE 2410 um Kénnun 6hdds endurskodanda & drshiutareikningum . Kénnun drshlutareiknings
felur [ sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru dbyrgir fyrir fisrmélum og reikningsskilum, dsamt greiningum og 68rum kénnunaradgerdum. K&nnun
felur ekki [ sér jafn vibtaekar adger8ir og endurskodun sem unnin er i samrami vid alpj6dlega endurskodunarstadla og er pvl ekki vist ad vid fsum vitneskju
um bl mikilvaeg atridi sem gaetu komid { lj6s vid endurskoBun. Par af lel6andi Istum vid ekkl { J6s alit & drshlutareikningnum.

Alyktun

VI3 kénnun okkar kom ekkert fram sem bendir tl pess a8 drshlutareikningurinn gefi ekkl gldgga mynd af afkomu félagsins & timabilinu, flarhagsstdfu pess
30. jini 2013 og breytingu 4 handbaeru fé 4 timabiliny, [ samraeml vi8 18g um drsreikninga.

Reykjavlk, 7. dgist 2013,

A;

KPMG ehf,

Arshlutarelkningur 30. junf 2013 - TIl sampykktar



Fl Fasteignatélag sihf.

Rekstrarreikningur

Hasalelgutekjur

Rekstrartekjur

Rekstur fldrfestingaelgna
Umsyslupéknun

Annar rekstrarkostnadur

Rekstrarkostnadur

Hreln rakstrarg)did

Vaxtatekjur

Vaxtagjsld :
Hreinar fjgrmunatekjur

Ta__p_ tf_mai)llslns . .

Arshlutarelkningur 30. jinf 2013 - Tll sampykktar

Fjarhaedir eru | pisundum

Skyringar 6m 2013

17.761
17.761

{1.134)

(31.360)

8 (4.874)
(37.369)

(19.608)

859
{25)
835

(18.773)



Fl Fastelgnafélag sthf, FJérhaedir eru [ pusundum

Efnahagsreikningur

Elgnir Skyringar  30.6.2013  31.12.2012
Fidrfestingaeignis : T o s s e 4,6 486384 o
Fastafldrmunir samtals 486.384 0
Handbaert fé 5 38.591 4,000
_ABrar skammtimakrdfur 8.140 0
Veltufldrmunir samtals 46.730 4.000
Eignir samtals 533414 4.000
Elgld fé og skuldir

Hlutafé 9.343 4.000
Yfirver8scelkningur 528.987 0
(Olafnad) Gradstafad eigid f6 ........ T o 18.773) 0
Eigi6 fé samtals 7 519.557 4,000
AOrar skuldbindingar .......co.ceoevvonesersessesss e : _ 4010 0
Skuldbindingar samtals 4.010 0
Vigskiptaskuldir — " s 9.547 0
Skammtimaskuldir 9.547 0
Elgld fé og skuldir samtals 533.114 4.000

Arshlutarelkningur 30. |tini 2013 - Tll sampykktar 1



Fl Fasteignaféiag sihf. Flarhz0ir eru § pUsundum

Sj6dstreymi

Rekstrarhreyfingar Skyringar 6m2013 12m 2012
Tap timabilsins (18.773) 0
(18.773) 0
Breytingar 4 rekstrartengdum eignum og skuldum o 5.418 o]
Handbzert fé til rekstrar {13.355) 1}
Flarfestingahreyfingar
Fidrfesting [ rekstrarfjarr s e L A b s . le86.384) 0
Fjarfestingahreyfingar (486.384) 0
FJdrmdgnunarhreyfingar Skyringar 6m 2013
Innborgad hlutafé . 7 534.330 4.000
FJdrmYgnunarhreyfingar 534.330 4.000
Handbaert fé i upphafi 4rs 4.000 0
Breyting handbaers fldrs E— ) 34.591 4.000
Handbaert fé { lok timablisins 38.591 4.000

Arshlutarelkningur 30. junl 2013 - Tl sampykktar



Fl Fasteignafélag sihf.

Skyringar

Almennar upplysingar

1.  Félagid

Flarhaedir eru { puisundum

Ff Fasteignafélag sihf., hér eftir nefnt félagid, er islenskt samlagshlutafélag med starfsemi [ Reykjavik. Adsetur bess er H3f6atun 2, Reykjav(k.

Reikningsskilaadferdir

2. Grundvdllur reikningsskilanna

Arshiutarelkningurinn er gerfur [ samrami vi6 lg um 4rsreikninga og reglugerd um framsetningu og innlhald arsreikninga. Arshlutareikningurinn er
gerdur [ fslenskum krénum. Hann byggir & kostnadarreikningsskilum og er gerdur eftir somu relkningsskilaadferdum og arif 48ur.

3.  Skrdnlng tekna

Tekjur eru far8ar begar beirra hefur veri8 affad { samrami vid 16g og settar reikningsskilareglur.

4. Fjdrfestingaeignir

Fjdrfestingaeignir eru faardar & gangyirsi.

5. Handbeert fé

Handbaert fé samanstendur af bankainnstadum.

Efnahagur

6. Fiarfestingaeignir

Fjarfestingaeignir sundurli@ast sem hér segir:

Kostnafarverd
Stada 1. januar

Keypt/framkvaemt

Kostnaflarverd samtals

Matsbreytingar
Stafa 1. janvar

Matsbreytingar samtals

t ver8

7. EiglD fé
a. Hlutafé

Utgefid blutafé samkvaemt sampykktum

Eitt atkvae8i fylgir hverjum elnnar krénu hlut i félaginu.

b. Yfirlit eiginfjarrelkninga

Elglf f¢ 31.d ber 2012

Hlutafldraukning ...

Tap timabilsins .....
Elgl0 fé 30. Juni 2013

Arshlutareikningur 30. Jinf 2013 - Tl sampykktar

30.6.2013
0

486.384
486.384

30.6.2013
0
0

30.6.2013
486.384

30.6.2013
9.343

Orédstafad

elgi fé

0
528.987
_(18.773)
510.214

31.12.2012
0

0
0

31.12.2012
0
0

31.12.2012
0

31.12.2012
4.000

Samtals
4,000
534.330
(18.773)
519.557



Ff Fasteignafélag sihf. Fjérhadir eru | pusundum

Skyringar

Rekstrarrelkningur

8.  Annar rekstrarkostnalur

Annar rekstrarkostnadur sundurllfast sem hér segir:
6m 2013 12m 2012

Sérfraeflkostnadur 4.823 0
Annar kostnagur ... o s ————— 51 0
Samtals 4874 0

Arshiutarelkningur 30. Jtinf 2013 - TIl sampykktar
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RSC1720 Qo1

Sandancl TILKYNNING UM
o ARdrea Olocn., STOFNUN
vty SMATE2@logos.is . HLUTAFELAGS

Vinsamlogast skrifid skyrt ag greiniiogs efa vélritid
1 Holl iglageing

I'l Fastelgnafélag sihf.
20 Loghaimill Kikagsins

Hifdatiin 2

Pdsinimer 8ladur
105 Reykjavik

9 Siml Bréfasimi 4 Dagsetning sempykida
5403200 57.11.2012

50 Tilgangur tdlagstng samkvaemt sambykkium:

Méitekid

2 Ukl

Tilgangur félagsins er rekstur fasteigna, kaup og sala fasteigna og fjArmailagerninga sem tengjast

fasteignum eda fasteignarekstri, ldnastarfsemi og annar skyldur rekstur,

ABalstarfesmi:

Kaup, sala, leiga og rekstur atvinnuhtisn®dis

Bb Er skrdning vagna;
Nyrrar starfseml

O

Kaupapirtdku d starfaem| annars félags

8 Stolneadur (nafn, kennitals, [Gghaimil)

Fasteignasjodur islandg GP, kt, 430712-1010, Héféatiini 2, 105 Reykjavik
M-Investments ehf., 691209-2450, - Armiili 13a, 105 Reykjavik

Ta MBIl foers {nafm, i, 10gheim ) b Rithandansynishotn

Farmadur atjérnar ) - —_— . i i
Tryggvi Tryggvason, kt. 310763-2179, Leidhdmrum 6,112 RVK _)m ’ @E—uﬂp’_&»

Modstjdrnondur

i _ _ ; g
Brynjélfur Baldursson, kt. 110474-4159, Kristnibraut 75, 105 RV f’fﬂ s J; 3 &,&QM Fom

.
—_—

Orn V. Kjartansson, kt. 060766-5769, Laugardsvegi 69, 105 RYK AR

\i‘aﬁalhﬂm

Ef akil er pldss (yrir alla s§érnarmadlim! eda slolnandur mé nola elgid fyigibiad



% P das[6iar (naln, Kt heimilsfang) 8b Rilhandarsynlshorn

Orn Valdimar Kjartansson, 060766-5769, Laugardasvegi 69 Vo/v-\f |\[\\{;, —

104 RVK

G Prdkdruhalar (nat, ¥\, hoimifelang)

RAilhandareynishom
Orn Valdimar Kjartansson, 060766-5769, Laugardsvegi 69 ) fh__\ \,\{V—"""‘/

104 RVK

-

10 Firmaritun {Hversu marga Ur sij6rn parf Ul ad skuldbinda 16lag?)

Meirihlutl stjérnar

11 Hiulafé

Kr. 4.000.000

12 Hiutehokkar, fidhaad hluta

1 flokkur - hlutafé skiptist { 4.000.000 hluti og er hver hlutur ad nafnverdi 1 kr.

13 a Hvarsu mikl0 af halldarhiutald hefur verld grolit [ paningum cda &dry? 13b Hvenar o hia dgreiddn krmn?

Hlutafé er ad fullu greitt i reidufé

14a Hvargu mikio af helldarhlutafé skal greiti  paningum? 14l Hyarsu midd af balidarhhutalé skal grolll | 65tu an peningum?
15 Fylgia sérréttindi hiulum samk bykktum félagsing, hvada hiutum og hver?

Nei
10 Hyilir inal lofua b nokkrum hiutum somi hykidum 16Iaguing?

Nei

1 ﬁﬂ\v Tagdar & videkipl mad tl, sbr. 21, gr. Wi, (forkaupst ditur skv. 22. gr. hil. og sam hykkd fblageing yrir vadsatningu, adl oda Bdn framsal 4 hlulem sk, 23, gr, hit)?

b

Mol

18 Abvan& sampykido um atkvatisrdi hiuthala (Hverau mdrgum krbnum (gl hvarl atkvati?)

Eitt atkvaedi fylgir hverjum hlut

19 Relkningsdr f8lags!

Almanai(sairiﬁ (1. jan - 31. des)

20 Adferd vidbodun h funda {svo sam mad dbyrgSarréil edn sfmokeyti)

Abyrgﬁarbref og ttilvupéstur

21a E dur 882 sknd {naln, k., h

Endurskodand) (ba |ogg. ondursk. aca Idgg endurskoeunarllrma)

KPMG ehf., Borgartini 27, 105 RVK, kt. 590975-0449

Skobunarmadur:

Hlynur Sigurdsson

Varaskadunarmadur:




Kjérnir endurskoBendur e8a skoBunarmenn skulu hér sampykkja, ad peir hafl teki8 ad sér endurskobunina
og Jafnframt skulu peir stadfesta ad peir hafi sannreynt a8 stofnféd hafl verid greitt med peim hastti, sem
tilgreint er { stofngdgnum. Petta 4 p6 adeins vid um greidslur [ reidufé (peningum), en fidknari dkvesdi gilda
um stadfestingu vardand| greidslur [ §8ru en peningum,
sbr. 5. gr. og 6. gr. laga um hlutafélég nr. 2/1995.

Irendurskdﬁ. n og stadfesting & innborguh stofﬁlf']-é}, sbr ofangrtexta o

Hér med stadlestist ad framangrelndar upplysingar eru réttar. Jafnframt er pvi lyst yfir a0 uppfyllt eru skil-
yrél eftirfarandi dkvezba laga: 4. mgr. 3. gr. hil. um hesfisskilyrdi stofnenda; 66. gr. hfl. um hesfisskilyrdi stjérn-
armanna og framkveemdastjéra og 58. gr. laga um drsrelkninga um haefisskilyr8i endurskodenda eba skod-
unarmanna, sbr. 9. gr. laga nr. 18/1997 um endursko8endur.

" 'Sampykki'

o OMAT.2017

Stadur og dagsetning | \NUNY (N

Framangrelnt nafn félagsins er akrdd med peim fyrirvara ad pad bri6ti ekki [ béga vid rétt annarra
til nafnsins. Undiritadir stjornarmenn skuldbinda sig til a8 hlutast tll um nafnabreytingu, komi i ljés
vI8 ndnari athugun ad nafn félagsins fil ekki samrymst betrl rétti annarra. Hlutafélagaskrd dskilur sér
rétt til ad taka nafn af skra ef svo er og stjdrnarmenn skirrast vi6 a8 léta breyta nafni ad krifu skrér-
innar,

Tveir vitundarvottar (nafn og kt.) ull eiginhandarnéfn allra stjiornarmanna

(40776 5419 .

Tilkynningar asamt fylgiskjdlum, skréningar- og birtingargjéidum skal senda til fyrirtaekjaskrar
rikisskattstjora, Laugavegi 166, 150 Reykjavik.
Simi 563 1250, bréfasimi 563 1279



Fi Fasteignafélag slhf.

Stofnfundargerd
Stofnskrd/Stofnsamningur
Sampykktir
Tilkynning um stofnun samlagshlutafélags

NOVEMBER 2012



Fi Fasteignafélag slhf.
STOFNFUNDARGERD

pann 27. névember 2012 var haldinn stofnfundur samlagshiutafélagsins Fi
Fasteignafélag sIhf. (,félagiad").

Stofnendur félagsins samkvaemt stofnskra eru:

Nafn Kennitala Heimilisfang
Fasteignasjédur fslands GP ehf. 430712-1010 Hofdatani 2, 105 RVK
M-Investments ehf. 691209-2450 Armuli 13A, 108 RVK

Fundinn séttu stofnendur félagsins eda umbodsmenn peirra sem framvisudu
umbodi pess efnis a fundinum.

A fundinum var lagt fram frumvarp ad stofnskra fyrir samlagshlutafélagid med
drégum ad sampykktum sem teljast hluti hennar. Stofnskréa og sampykktir voru
undirritadar og sampykktar.

I stjorn félagsins voru eftirfarandi adilar kosnir:

e Tryggvi Tryggvason kt. 310763 - 2179

e Orn Valdimar Kjartansson, kt. 060766-5769

s Brynjolfur Baldursson kt. 110474-4159
Undirskrift meirihluta stjérnarmanna skuldbindur félagia.

Framkvaemdastjéri og prékaruhafi er Orn Valdimar Kjartansson, kt. 060766-5769

Endurskodun félagsins verdur i héndum endurskodunarfélagsins KPMG ehf.,
590975-0449, nanar tiltekid hja Hlyni Sigurdssyni, 16ggiltum endurskodanda.

Stjérn er veitt umbod til ad tilkynna félagid til fyrirtaekjaskrar og ttvega pau leyfi
sem til parf.

Fleiri mal voru ekki tekin fyrir.

Fundargerdin var lesin upp og hun stadfest en fundi sidan slitid.
Reykjavik, 27. ndvember 2012

\( F.h. FI Fasteignafélags slhf.

WL\ S—




FI Fasteignafélag sihf.
STOFNSKRA/ STOFNSAMNINGUR

Eftirtalinn adili, Fi Fasteignafé! ., Hof8atin Reykjavi vofell
stofnskra um stofnun samlagshlutafélagid:
1. gr.

Heiti félagsins er Fi Fasteignafélag sihf. og er heimilisfang pess Hofdatin 2, 105
Reykjavik.

2. gr.
Tilgangur félagsins er rekstur fasteigna, kaup og sala fasteigna og fjadrmalagerninga
sem tengjast fasteignum eda fasteignarekstri, lanastarfsemi og annar skyldur
rekstur,

3. gr.
Hlutafé félagsins er kr. 4.000.000, - krénur fjérar milljénir 00/100.
Hver hlutur er kr. 1, — kréna ein 00/100 - eda margfeldi par af. Hlutir skulu allir
hljéda a nafn.

4, gr.
Sampykktir félagsins eru hluti af stofnskra pessari og er hér fylgiskjal med
stofnsamningi pessum.

5. gr.

Stofnendur félagsins skra sig fyrir eftirfarandi hlutafé i félaginu og stadfesta
skraninguna med undirritun sinni a stofnskra pessa:

Nafn Kennitala Heimilisfang Upphaed

Fasteignasjéaur fslands GP 430712-1010 Héfdatin 2, 105 RVK  Kr. 3.999.999
ehf,

M-Investments ehf, 691209-2450  Armdli 13A, 108 RVK  Kr. 1

Kr. 4.000.000

Hiutafé hefur pegar veri® greitt med reidufé.
6. gr.
Stofnendur njéta ekki forgangs ad folum hlutum.
7. gr.
Stjorn félagsins skipa 3 menn sem kosnir skulu & adalfundi.

Stofnfundur kys stjérn og endurskodanda til fyrsta adalfundar.



8. gr.

Kostnadur vid stofnun félagsins er kr. 180.000 og greidist hann Ur félagssj6di.

Reykjavik, 27. névember 2012

F.h, FI Fé‘steignafélag sihf.

Stadfesting hluthafa:

W G

F.h. Fasteighasjods Islands GP ehf. Feh. M-Investments eth
\



RSK

Fyrirtaekjaskra
Hlutafélagaskra - Samvinnufélagaskra - Sjalfseignarstofnanaskra
Laugavegi 166, 150 Reykjavik Simi: 442-1250, Fax: 442-1279

Vottord ur fyrirtaekjaskra

Fi Fasteignafélag sihf. Kt: 571212-0210

Péstfang: Hofdatlni 2 .. s -
105 Reygjavik Loégheimili: Hoféatuni 2

105 Reykjavik
Utgefid: 17.12.2012

Dagsetning sambykkta er 27.11.2012

Stjorn félagsins skipa samkvamt fundi pann 27.11.2012:

310763-2179 Tryggvi Tryggvason, LeiBhdmrum 6, 112 Reykjavik Stjornarformadur
060766-5769 Orn Valdimar Kjartansson, Laugarasvegi 69, 104 Reykjavik Medstjérnandi
110474-4159 Brynjolfur Jon Baldursson, Krékamyri 56, 210 Garbabaer,Medstjérnandi

Framkvamdastjérn:
060766-5769 Orn Valdimar Kjartansson, Laugarasvegi 69, 104 Reykjavik

Prékiruumbod:
060766-5769 Orn Valdimar Kjartansson, Laugarasvegi 69, 104 Reykjavik

Endurskodendur/skodunarmenn:
590975-0449 KPMG ehf., Borgartani 27, 105 Reykjavik,
270971-4909 Hlynur Sigur8sson, Gvendargeisla 74, 113 Reykjavik,Ldggiltur endurskodandi

Hlutafé: ISK 4.000.000

Firmaad rita: Meirihluti stjérnar
Homlur a medferd hiutabréfa: Nei
Lausnarskylda a hlutum: Nei

Tilgangur: Tilgangur félagsins er rekstur fasteigna, kaup og sala fasteigna og fjarmalagerninga sem tengjast
fasteignum eda fasteignarekstri, lanastarfsemi og annar skyldur rekstur.

isat flokkun:
68.20.2 Leiga atvinnuhusnzedis

Rekstrarform: Samlagshlutafélag

-Abyrgdaradili er Fasteignasjodur islands GP ehf., kt. 430712-1010. Fyrirsvarsmadur f.h. abyrgdaradila er Orn
V. Kjartansoon kt 060766-5769.



VERPDMOT - CAPACENT



Fjarmalaeftirlitid
b.t. Hardar Tulinius
Hofdatuni 2,

105 Reykjavik

Yfirlysing vegna gerdar virdismatsskyrslu d fasteignum i eigu F fasteignafélags slhf.

Med verksamningi i mai sl. annars vegar og juni sl. hins vegar var Capacent falid ad gera sjalfstaett og
6had verdmat & virdi fjarfestingareigna i eigu Fl fasteignafélags, kt. 430712-1010, Katrinartani 2, 105
Reykjavik (hér eftir nefnt ,félagid“). Framkveemt hefur verid vermat a tveimur eignum félagsins p.e.
Alfheimum 74 og Laufasvegi 31. Matid var unnid vegna Gtgafu skuldabréfaflokksins FIF 13 01 sem
fyrirhugad er ad taka til vidskipta 4 Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. i dgust 2013. Verdmétin eru
gerd m.v. 24. jini 2013 vegna Alfheima 74 og 10. mai 2013 vegna Laufasvegar 31.

Verdmatid var unnid af undirritudum, Presti Sigurdssyni, Cand. Oecon. og M.Sc. i fjarmalum,
medeiganda (e. partner) hja Capacent.

Undirritadur lysir pvi yfir ad hann hefur engra personulegra hagsmuna ad gaeta gagnvart félaginu.
Undirritadur sampykkir jafnframt ad ver8matid verdi birt opinberlega sem hluti af lysingu félagsins
vegna toku skuldabréfanna til vidskipta & Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland.

Reykjavik, 17. jali 2013

brostur Sigurdsson
Medeigandi hja Capacent
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