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Verdbréfalysing pessi er gefin Gt af Eik fasteignafélagi hf., kennitala 590902-3730, Alfheimum 74, 104
Reykjavik. Eik fasteignafélag hf., asamt 6llum dotturféldgum pess verdur i verdbréfalysingu pessari nefnt ,Eik
fasteignafélag®, ,utgefandinn“ og ,félagid“ og ,samstedan“. Verdbréfalysing pessi er hluti af lysingu
utgefandans sem gefin er Gt undir heitinu Lysing skuldabréfa og samanstendur af verdbréfalysingu pessari
dagsettri 24. névember 2015, Gtgefandalysingu dagsettri 8. april 2015, uppfaerd med kafla 3.1 i verobréfalysingu
pbessari.

Lysingin er gefin 0t vegna umséknar Utgefanda um ad skuldabréf Gtgefin af Eik fasteignafélagi hf. verdi tekin til
vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland (med Nasdaq Iceland er i verobréfalysingu pessari att vid Kauphdll
islands hf. (erlent hjaheiti NASDAQ OMX Iceland hf.), kt. 681298-2829, Laugavegi 182, Reykjavik) sem er
skipulegur verdbréfamarkadur. Lysingin tekur til allra skuldabréfa sem gefin hafa verid Gt hja Nasdaq
verdbréfamidstdd hf. undir audkenninu EIK 15 1 (einnig nefnd ,,skuldabréfin®, ,,skuldabréfaflokkurinn“ og EIK
15 1 i verdbréfalysingu pessari).

Lysingin er birt a vef félagsins, www.eik.is/fjarfestar og ma nalgast hana par rafrent, auk pess ma nalgast
lysinguna & prentudu formi hja Gtgefanda a skrifstofu hans ad Alfheimum 74, i Reykjavik.



1. AHATTUPATTIR

Fjarfesting i skuldabréfum felur i sér ymsa &hattupeetti. Verometi skuldabréfanna getur leekkad jafnt sem
hakkad og fjarfestar geta tapad andvirdi allrar fjarfestingar sinnar i skuldabréfum eda eftir atvikum hluta hennar.

Adur en akvordun er tekin um fjarfestingu i skuldabréfum sem Eik fasteignafélag gefur Gt i flokknum EIK 15 1,
er mikilvaegt ad fjarfestar leggi sjalfir mat & pa ahaettu sem felst i ao fjarfesta i skuldabréfunum. Fjarfestum er
raolagt a0 skoda lagalega stdéou sina og pau skattalegu ahrif sem kaup a skuldabréfum kunna ad hafa og eru
hvattir til ad sekja sér tilheyrandi 6hada radgjof.

Fjarfestar eru hvattir til a0 kynna sér vel allar upplysingar sem koma fram i lysingu utgefanda sem
verdbréfalysing pessi er hluti af. Fjarfestar eru sérstaklega hvattir til ad kynna sér vel allar upplysingar um pa
aheettu- og Ovissupeetti Gtgefandans og samstaedu hans, sem lyst er i kdéflum um aheettupaetti i lysingu Gtgefanda
dagsettri 24. ndvember 2015 undir heitinu Lysing skuldabréfa sem verdbréfalysing pessi er hluti af, og geaetu haft
veruleg ahrif & samstedu Utgefanda og fjarfestingar i skuldabréfum Gtgefnum af dtgefanda.

pessi kafli, 1. Ahattupettir, inniheldur upplysingar um &hzttupztti sem Gtgefandi telur samkvaemt bestu vitund
eiga sérstaklega vio um skuldabréf Utgefin af honum svo meta megi markadsahattuna sem tengist peim, en peim
er ekki skipad i rod eftir mikilveegi. Kaflinn 1. Ahzttupeettir i Gtgefandalysingunni, dagsettri 8. april 2015 sem er
hluti af framangreindri lysingu, inniheldur upplysingar um ahettupatti sem utgefandinn telur samkveemt bestu
vitund eiga sérstaklega vid um Gtgefandann, samstadu hans og atvinnugrein hans. Ahattupzettir pessir eru hadir
6vissu og pvi er Gtgefanda ekki mogulegt ad segja til um likur & pvi ad peir geti att sér stad. Moguleiki er a pvi
a0 adrir pattir en peir sem taldir eru upp, & grundvelli peirra upplysinga sem nu liggja fyrir og Utgefanda er
kunnugt um, geti haft ahrif a markadsvirdi skuldabréfa Gtgefnum af Utgefanda og/eda getu Gtgefanda til ad standa
vid skuldbindingar sinar.

1.1 Almenn dhaetta skuldabréfa

Fjarfesting i skuldabréfum felur i sér aheattu og préatt fyrir ad standa framar i r6d kréfuhafa en til ad mynda
eigendur hlutabréfa, geta eigendur skuldabréfa tapad veromeeti fjarfestingar sinnar i skuldabréfunum, ad heild
eda hluta. Margvisleg atridi geta valdid verdbreytingum & fjdrmalagerningum og pa skuldabréfum dtgefanda, s.s.
almennt efnahagséstand, vaxtadkvardanir Sedlabanka islands, breytingar & 16gum og reglum fjarmalamarkada,
skattaloggjof og adrir 6fyrirsédir atburdir. Einnig ma nefna ahattupeetti a bord vid markads- og verdbolguahattu,
seljanleikaahattu, vanskiladheattu auk patta er snda ad skilmalum og réttindum skuldabréfa Gtgefanda, s.s.
vedtryggingum, gjaldfellingarheimildum og samspili vid adra vedtryggoa lanveitendur Utgefanda.

Fjarfesting i skuldabréfum felur i sér margvislega aheattu. Daemi um ahattu sem getur haft ahrif a verd
skuldabréfa er markads-, seljanleika- og moétadiladhaetta. Markadsaheetta skapast af verobreytingum a tilteknum
skuldabréfamarkadi i heild sinni sem rekja ma til dvaentra atburda og breytinga a ytri skilyréum sem hafa ahrif &
rekstur fyrirteekja og pjodarbusins i heild. Seljanleikadhaetta felst i pvi ad eftirspurn eftir skuldabréfum Gtgefanda
getur verid mismikil fra einum tima til annars. Métadiladhatta felst i pvi ad vio kaup eda s6lu skuldabréfa eda
gerd annarra samninga um fjarmalagerninga er hugsanlegt ad samningsadili efni ekki samninginn pegar ad
uppgjori kemur.

Peir sem hafa i hyggju ad fjarfesta i skuldabréfum Utgefanda purfa ad hafa i huga ad ekki er haegt ad veita
tryggingu fyrir pvi ad fjarfestingin muni reynast ardsém. pa skulu vaentanlegir fjarfestar einnig hafa pad hugfast
ad pratt fyrir ad fjarfesting i skuldabréfum kunni ad skila godri a&voxtun almennt er su hatta avallt fyrir hendi ad
skuldabréf i einstokum félogum reynist 0ardbaer. Af peim sékum er veentanlegum fjarfestum bent &4 ad dreifa
ahaettu sinni og leita sér fjarfestingarradgjafar.

Fjarméalamarkadir eru hadir pvi rekstrarumhverfi sem opinber yfirvold skapa fyrirtekjum. Umfangsmiklar
breytingar & peim lagaramma sem gildir um fjarmalamarkadi geta haft neikvaed ahrif og skapad 6rdéa &
morkudum.

1.2 Lagaumhverfi skradra verdbréfa a skipulegum verdbréfamarkadi og toku til
vidskipta

Lysingin, sem verdbréfalysing pessi er hluti af, er birt i tengslum vid umsokn um toku skuldabréfaflokks til
vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Utgefandi og fjarmalagerningar sem hann gefur Gt falla undir akvaeoi



islenskra laga og reglugerda um verdbréfavidskipti, sbr. 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Um Gtgafu
skuldabréfanna gilda enn fremur 16g nr. 131/1997 um rafraena eignaskraningu verobréfa og Oskradar reglur
islensks réttar um vidskiptabréf.

Tilskipun Evrdpupingsins og -raosins 2003/71/EB fra 4. névember 2003 og tilskipun 2010/73/ESB um lysingar
og undirgerdir peirra hafa verid innleiddar i islenskan rétt med dakvedum laga nr. 108/2007 um
verdbréfavioskipti og reglugerdum settum & grundvelli peirra, p.e. reglugerdar nr. 837/2013 um almennt Gtbod
verdbréfa ad verdmeeti jafnvirdis 5.000.000 evra i islenskum kronum eda meira og toku verdbréfa til vidskipta a
skipulegum verdbréfamarkadi og reglugerdar nr. 243/2006 um gildistoku reglugerdar framkveemdastjornarinnar
nr. 809/2004 um framkvamd tilskipunar Evrépupingsins og -radsins 2003/71/EB ad pvi er vardar upplysingar i
lysingum, svo og framsetningu peirra, upplysingar felldar inn med tilvisun, og birtingu lysinganna, svo og
dreifingu auglysinga, allt med dordnum breytingum. Lysingin fylgir 4&kveedum um upplysingagjof i lysingum
skv. vidaukum IX og XIII vid fylgiskjal 1 vio reglugerd nr. 243/2006. Lysingin er einnig Gtbdin med hlidsjon af
Reglum fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga sem gefnar voru Gt af NASDAQ OMX Iceland hf. 17. desember
2013.

Fra pvi ad Gtgefandi dskar eftir pvi vid Nasdaq Iceland ao skuldabréfaflokkurinn verdi tekinn til vidskipta a
skipulegum verdbréfamarkadi gilda um hann og verdbréfin reglur Fjarmalaeftirlitsins (einnig nefnt ,,FME®), kt.
541298-3209, Hofdatani 2, Reykjavik, nr. 1050/2012 um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja,
reglugerd nr. 630/2005 um innherjaupplysingar og markadssvik auk reglugerdar nr. 707/2008 um upplysingagjof
og tilkynningarskyldu skv. 16gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, en slik umsokn telst virk ad pvi gefnu ad
stadfest lysing hafi verid birt.

Ef Nasdaq Iceland sampykkir ad taka skuldabréfaflokkinn til vidskipta & Adalmarkadi Nasdag Iceland mun
utgefandi og skuldabréfin sem hann gefur ut luta Reglum fyrir Gtgefendur fjirméalagerninga en nugildandi reglur
voru sidast gefnar Ut af Nasdaq Iceland pann 17. desember 2013 i samraemi vid 16g nr. 110/2007 um kauphallir.

Skuldabréfaflokkurinn EIK 12 01 sem gefinn er Gt af Eik fasteignafélagi var tekin til vidskipta a Adalmarkadi
Nasdaq Iceland i febrdar ario 2013 og skuldabréfaflokkurinn LF 14 1 sem gefinn er Gt af Landfestum ehf., kt.
440805-0270, dotturfélagi Eikar fasteignafélags var tekinn til vioskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland i
november 2014 og eiga pvi framangreind 16g og reglur vio um félagio ad pvi marki sem gildir um Gtgefendur
skuldabréfa.

Utgefanda ber ad fara eftir framangreindum l6gum og reglum auk laga og reglugerda sem sidar kunna ad vera
settar og hafa ahrif & starfsemi eda skuldabréf atgefanda, sem m.a. fela i sér upplysingaskyldu. Brot & peim kann
ad hafa fjarhagsleg ahrif & dtgefanda. Alvarleg brot & pessum reglum kunna ad hafa pad i for med sér ad
Fjarmélaeftirlitio eda Nasdaq Iceland taki skuldabréf Utgefanda ar vidskiptum um tiltekinn tima eda endanlega.
Brjoti utgefandi framangreind 16g eda reglur eda 16g eda reglur sem sidar kunna ad vera settar og hafa hrif &
starfsemi eda skuldabréfa Gtgefanda, kann pad enn fremur ad hafa &hrif & ordspor Utgefanda og getur pad haft
peer afleidingar ad skuldabréf Gtgefanda falli i verdi.

Brot gegn tilteknum akveedum laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, framin af asetningi eda galeysi, varda
sektum eda fangelsi allt ad tveimur eda sex arum.

1.3 Ahztta tengd skuldabréfaflokknum
13.1 Markads-, verobolgu- og sértek ahaetta

Markadsahetta skuldabréfanna felur i sér pa &hattu ad fjdrmalagerningar sveiflist almennt & markadi. Virdi
skuldabréfanna getur sveiflast ef &voxtunarkrafa skuldabréfa sveiflast almennt & mérkudum eda sveiflur &
avoxtunarkrofu til fasteignafjirmdgnunar. Ad sama skapi getur avoxtunarkrafa til einstakra skuldabréfaflokka
sveiflast. Ef &voxtunarkrafa skuldabréfanna haekkar pd minnkar virdi bréfanna og & hinn bdginn ef
avoxtunarkrafa leekkar pa eykst virdi bréfanna.

Ekki er hagt ad abyrgjast skilvirkan markad med skuldabréfin pratt fyrir ad sétt verdi um toku skuldabréfanna til
vidskipta hja Nasdaq Iceland hf., &samt pvi ad pad hvilir engin skylda & Utgefanda ad viohalda slikum skilvirkum
markadi. Ekki hefur verid samio um vidskiptavakt med skuldabréfin. b4 ma geta svokalladrar seljanleikaahattu,
b.e. dhattan & ad ekki reynist unnt ad selja skuldabréf pegar vilji stendur til. Ahttan birtist baedi med peim haetti
ad markadurinn geti ekki tekid vid pvi magni sem til stendur ad selja par sem kaupendur vantar, en einnig er
verdmyndun oft med peim hetti ad verulegur munur getur verid a kaup- og s6lugengi og pvi naist ekki sa
arangur vid s6lu sem vanst hafdi verio.



Skuldabréfin eru verotryggd. Breytingar & visitdélu neysluverds, sem 16gd er til grundvallar verdtryggingu
skuldabréfsins, geta haft ahrif & virdi skuldabréfanna, ymist til heekkunar eda lekkunar. bratt fyrir ad
leigusamningar Utgefanda séu i 6llum tilvikum verdtryggdir geeti viovarandi ha verobdlga haft neikveed ahrif &
getu hans til ad greida af skuldabréfunum.

par sem virdi skuldabréfanna endurspeglast af virdi peirra eigna sem Utgefandi & felur pad i sér sérteeka ahattu
ao ef virdi eigna Utgefanda ryrnar getur virdi skuldabréfanna ryrnad einnig.

1.3.2 Lausafjar- og fjarmégnunarahatta

Utgefandi getur lent i peirri st6du ad eiga ekki nagilegt lausafé til ad meta skuldbindingum sinum pegar peer
falla i gjalddaga. Utgefandi skuldbindur sig til ad endurgreida skuldabréfin & gjalddaga med tekjum sinum.
Skuldbinding Utgefanda er bein og déskilyrt og nytur tryggingar med 1. vedrétti i fasteignasafni sem tilgreint er i
tryggingarbréfi sem finna mé i vidauka 1 vid Gtgafulysingu skuldabréfaflokksins EIK 15 1 og birt er i heild sinni
i kafla 4 Utgafulysing EIK 15 1 i lysingu pessari.

Utgefandi hefur sampykkt sérstok skilyrdi vegna skuldabréfaflokksins sem @tlad er ad baeta réttarstodu
skuldabréfaeigenda gagnvart Utgefanda. Sérstoku skilyrdin taka til fjarhagslegra skilyrda er vardar
sj6dstreymiskvod og eiginfjarkvdo, vatrygginga, fjarhaed tryggingarbréfsins og vedsettra eigna, leigusamninga,
breytinga & tilgangi Gtgefanda, samruna o.fl. og jafnrétthaum krofum skuldabréfaeigenda (e. pari passu). Ahatta
er félgin i pvi ad utgefandi brjéti eitthvert pessara sérstoku skilyrda og tilkynni pad ekki umbodsmanni
skuldabréfaeigenda eins og honum ber og/eda gripi ekki til naudsynlegra adgerda til pess ad bata Ur peim
kringumstaedum eda atvikum sem ollu sliku broti. Vanefni Gtgefandi eitthvert pessara sérstoku skilyrda ad
lidnum fresti til ad beaeta ar pvi er skuldabréfaeigendum heimilt ad gjaldfella skuldabréfin. Ahztta er einnig
folgin i pvi ad einstakur skuldabréfaeigandi hefur aldrei einhlida rétt til ad gjaldfella skuldabréf sitt. Gjaldfelling
skuldabréfanna er &vallt had pvi skilyrdi ad 33% skuldabréfaeigenda midad vid krofufjarhaed peirra sampykki ad
gjaldfella atistandandi hofudstdl eins og hann er & hverjum tima.

pad er mat Utgefanda ad samanldgd fjarhaed peirra leigutekna sem hann hefur af fasteignum vedandlagsins sé
negilega ha til ad draga verulega ur hattu a greidslufalli vegna afborgana og vaxtagreidsina i tengslum vid
skuldabréfaflokkinn. Utgefandi hefur ad 66ru leyti ekki gert neinar sérstakar radstafanir til ad meeta slikri ahaettu.

Utgefandi hefur markad sér stefnu um ad eiga a hverjum tima nzegt laust fé til ad mzta timabundnum sveiflum i
rekstri gerist pess porf. Utgefandi ber abyrgd a pvi ad eiga nagilegt laust fé til ad greida af skuldabréfunum a
gjalddaga.

133 Gjaldfelling had sampykki akvedins hlutfalls skuldabréfaeigenda

Ahztta er einnig folgin i pvi ad skuldabréfaeigendur hafa ekki einhlida rétt til ad gjaldfella skuldabréf sin.
Gjaldfelling er had sampykki 33% skuldabréfaeigenda m.v. krofufjarhed peirra sampykki & fundi
skuldabréfaeigenda, sem bodadur hefur verid af umbodsadila skuldabréfaeigenda, ad gjaldfella dtistandandi
hofudstdl skuldabréfanna eins og hann er hverju sinni.

1.34 Breytingar a skilmalum had sampykki akvedins hlutfalls skuldabréfaeigenda

Breytingar & skilmalum skuldabréfaflokksins, undanpagur fra broti a fjarhagslegum skilmalum eda annarra
vanefnda eru hadar sampykki einfalds meirihluta peirra skuldabréfaeigenda sem mata 4 fund
skuldabréfaeigenda. Breytingar er snla ad lokagjalddégum skuldabréfanna, fjarhaed peirra, greidslu vaxta og
héfudstols, uppgreidsluheimild eda vaxtahlutfalls purfa p6 avallt sampykki Utgefanda og ad lagmarki 90% peirra
skuldabréfaeigenda m.v. fjarhad krafna peirra & peim degi er bodad er til fundar skuldabréfaeigenda.

135 Ahatta tengd vedandlagi skuldabréfaflokksins

Til tryggingar efndum veitir Gtgefandi ved i sérstoku vedandlagi. Vedandlagid samanstendur af atvinnuhdsnadi
til atleigu. bad felur pvi i sér dhattu fyrir fjarfesta ef virdi fasteigna vedandlagsins ryrnar, hvort heldur sem er
vegna lekkandi fasteignaverds eda vegna neikveedrar préunar leiguverds atvinnuhisnadis, p.m.t. vegna
breytinga & frambodi sliks husnadis eda vegna heimildar Gtgefanda til ad selja einstakar eignir innan
vedandlagsins, eda vegna heimildar Utgefanda til ad stekka skuldabréfaflokkinn ad akvednum skilyrdum

uppfylltum.

Utgefandi hefur heimild til pess ad dska eftir pvi ad umbodsadili skuldabréfaeigenda leysi einstakar vedsettar
fasteignir sem mynda vedandlagio ur vedbdndum svo framarlega sem hlutfall peirra vedskulda sem njéta



tryggingar i vedandlaginu midad vid bokfaert heildarvirdi eftirsteeds vedandlags (e. Loan to Value) verdi ekki
haerra en 60% i kjolfar pess ad slikar eignir hafa verdi leystar Gr vedbdndum, sja nanar Heimild til ad leysa eign
Ur veobondum i kafla 2.3 Audkenni, nafnverd, skilyrdi og skuldbindingar.

Utgefanda er heimilt ad auka vid skuldbindingar sinar sem tryggdar eru med vedandlaginu med staekkun
skuldabréfaflokksins samfara peirri aukningu a verdmeeti vedandlagsins nyti vedpoli byggingarrétt sem fylgir (an
pess ad um endurbaetur sé ad reeda) fasteign sem pegar er hluti af vedandlaginu. Staekkun skuldabréfaflokksins &
ofangreindum grundvelli er pvi adeins heimil ad fjarhad steekkunarinnar nemi ekki herra hlutfalli en 75% af
verdmeeti peirra eigna sem beett er vid vedandlagid eins og veromatid dkvardast samkveemt peirri verdmatsreglu
sem melt er fyrir um i samningi um starfa umbodsadila skuldabréfaeigenda sja nanar Vidbot vid
vedandlagid/heimild til aukningar vedtryggdra skuldbindinga i kafla 2.3 Audkenni, nafnverd, skilyrdi og
skuldbindingar.

Komi til pess ad félagio nyti sér ofangreindar heimildir pa getur komid til pess ad virdi peirra fasteigna sem
mynda vedandlagio ryrnar. Fjarfestar eru hvattir til ad gera eigin kannanir &, afla sér tilhlydilegra upplysinga eda
vidhlitandi radgjafar um fasteignamarkadinn fyrir atvinnuhlsneaedi adur en akvoroun um fjarfestingu i
skuldabréfaflokknum EIK 15 1 er tekin. Utgefandi getur hvorki &byrgst ad verdmeti vedandlags
skuldabréfaflokksins né vedhlutfall peirra vedskulda sem njéta tryggingar i vedandlaginu sé innan peirra marka
sem tilgreint er i skilmalum skuldabréfanna. Til pess geeti komid ad verdmeti vedandlagsins dugi ekki til
greidslu skuldabréfanna.

Almennt efnahagsastand, s.s. atvinnustig, vaxtastig, verdbdlga og gengispréun hefur mikil ahrif & hvort tveggja
verdmeti fasteigna og eftirspurn eftir atvinnuhtsnadi, hvort heldur er til kaups eda leigu og par med verdmeeti
fasteignasafn Utgefanda. Utgefandi getur ekki abyrgst ad Gtleiguhlutfall eda leiguverd pess hlisnadis sem myndar
vedandlagid haldist med peim hztti sem na er Gt liftima skuldabréfanna. Utgefandi vekur sérstaka athygli &
mogulegum ahrifum hafta a fjarmagnsflutninga sem na eru I6gleidd i landinu. Hoftin & fjarmagnsflutninga, hvort
sem pau eru afnumin eda verda afram i gildi, hafa ahrif & gengisskraningu islensku krénunnar og par med
verobélgu. Verdbolga og verdbdlguvaentingar hafa ahrif a vaxtastig og par med avoxtunarkrofu eigna, p.m.t.
fasteigna. Pa geta slik hoft & frjalsu flaeoi fjarmagns leitt til aukinnar eftirspurnar, m.a. eftir fasteignum.

1.3.6 Uppgreidsluadhetta

Fra og med 10. september 2020 er Gtgefanda heimilt ad greida upp skuldabréfaflokkinn hradar upp eda ad fullu
adur en ad samningsbundnum lokagjalddaga er komid. Akvedi ttgefandi ad greida bréfin upp fyrir 10. september
2025 skal félagid greida uppgreidslugjald sem nemur 1,5% af peirri fjarheed sem greidd er umfram hina
samningsbundnu afborgun hofudstéls og vaxta. Fra og med 10. september 2025 skal framangreint
uppgreidslugjald vera 0,5%. Innborgun eda uppgreidsla samkvaemt framangreindum uppgreidsluheimildum getur
einungis farid fram & gjalddogum skuldabréfaflokksins og skal utgefandi gera skuldabréfaeigendum grein fyrir
pvi med tilkynningu sem birt skal i kauph6ll, eigi sidar en 15 dégum fyrir pann gjalddaga skuldabréfanna par
sem innborgun eda uppgreidsla peirra skal eiga sér stad.

1.3.7 Uppgjorsahetta

SU dhaetta er til stadar, i tengslum vid mdguleg vidskipti med bréfin, ad greiosla i greidslukerfi sé ekki gerd upp
med peim hatti sem veenst var sokum pess ad motadili greidir eda afhendir ekki greioslu & réttum tima.

1.3.8 Lagaleg ahatta

Breytingar & lgum og reglum, démsurskurdir eda stjornvaldsakvardanir geetu haft ahrif & starfsemi félagsins til
lengri eda skemmri tima. Slikar breytingar geetu leitt til taps fyrir félagid eda med 6drum hetti haft neikveed ahrif
a fjarhagslega stodu pess. Utgefandi getur ekki abyrgst ahrif lagabreytinga, domsurskurda eda
stjérnvaldsakvardana eftir dagsetningu birtingar lysingar pessarar.

Eik fasteignafélag kann ad verda adili ad domsmalum eda kréfugerdum af hendi leigjenda, yfirvalda, svo sem
skattayfirvalda, eda 6drum pridja adila. Ekki er hagt ad Utiloka ad démsurskurdir eda stjornvaldsakvardanir
verdi félaginu éhagfelldir.

2.  SKULDABREFAFLOKKURINN

Utgefandi gaf at skuldabréf i flokknum EIK 15 1 pann 15. oktdber 2015. Hofudstolsfjarhad peirra var
3.300.000.000 kr. Breéfin hafa oll verid seld og ad fullu greidd. Flokkurinn er opinn og er mdgulegt med
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sampykki stjérnar utgefanda ad steekka flokkinn verdi byggingaréttur nyttur sem fylgir fasteignunum sem settar
eru ad vedi skuldabréfaflokksins.

Lysing pessi er birt i tengslum vio umsékn um téku flokks skuldabréfa til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq
Iceland. T kjolfar pess ad lysingin hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirlitinu & islandi mun Nasdaq Iceland fara
yfir umsékn félagsins og tilkynna opinberlega hvort han verdi sampykkt og pa ad skuldabréfin verdi tekin til
vidskipta. Tilkynningin mun einnig greina fra hvenar fyrsti mogulegi vioskiptadagur verdi med skuldabréfin &
hinum skipulega verdbréfamarkadi, en Nasdaq Iceland tilkynnir slika dagsetningu med ad lagmarki eins
vidskiptadags fyrirvara. Audkenni flokksins er EIK 15 1 i kerfi Nasdaq verdbréfamidstodvar hf. og verdur 6skad
eftir sama audkenni i kerfum Nasdag Iceland.

Utgefandi ber allan kostnad sem hlyst af pvi ad fa skuldabréf félagsins tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdag
Iceland og er heildarkostnadur félagsins datladur um 11,5 m.kr. bar er um ad reeda kostnad vid yfirferd og
stadfestingu lysingar samkveemt gjaldskra Fjarmalaeftirlitsins, kostnad vid toku skuldabréfa til vidskipta
samkvaemt gjaldskra Nasdaq Iceland, kostnad vegna rafreennar Utgafu skuldabréfanna, poknun til umsjénaradila
fyrir ad hafa umsjén med pvi ferli ad skuldabréf félagsins verdi tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq
Iceland, kostnad vegna umsjonar med gerd lysingar og ymsa adra smavagilega kostnadarlidi sem til falla vio
undirbdning & pvi ad fa skuldabréf félagsins tekin til vidskipta & Adalmarkad Nasdag Iceland hf.

2.1 Utgéfa, sala og form skuldabréfanna
2.1.1 Utgefandi

Eik fasteignafélag hf.

Kennitala: 590902-3730
Heimilisfang: Alfheimum 74, 104 Reykjavik, island
Simi: 590 2200
Vefsida: www.eik.is

2.1.2 Steerd og heimild Gtgafu

Stjérn Eikar fasteignafélags hf. veitti pann 8. oktober 2015 heimild til Gtgafu skuldabréfanna. Sampykkt var ad
gefa ut skuldabréfaflokk ad fjarhaed allt ad kr. 3.300.000.000, en ad flokkurinn sé stekkanlegur verdi
byggingaréttur nyttur sem fylgir fasteignunum sem settar eru ad vedi skuldabréfa flokksins. Sampykkt stjérnar
parf til ad steekka flokkinn.

2.1.3 Tilgangur og solufyrirkomulag

Askriftarsamningur um sélu skuldabréfanna var undirritadur 12. oktdber 2015. Voru bréfin greidd 15. oktober
2015 og afhent kaupendum 15. okt6ber 2015.

Skuldabréfin voru seld & genginu 1,0 kr. fyrir hverja 1,0 kr. nafnverds. Avéxtunarkrafa kaupenda var 3,33%.
Skuldabréfin voru seld med afdllnum verdbotum m.v. dagvisitdlu neysluverds 431,51 stig. Enginn
vidbotarkostnadur féll & kaupendur skuldabréfa & Gtgafudegi fyrir tilstudlan Gtgefanda eda seljanda.

Utgafa skuldabréfanna var ekki solutryggd. Skuldabréfin voru bodin afmérkudum hopi fagfjarfesta & Islandi.
Oskudu fjarfestar eftir ad kaupa skuldabréf fyrir samanlagda fjarhaed sem svaradi til sterdar flokksins og
hverjum og einum 0thlutad skuldabréfum til kaups gegn stadgreidslu. Engin opinber tilkynning var birt um
Utbodid, sem taldist ekki almennt Gtbod i skilningi 43. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.

Markmidid med pvi ad f& skuldabréf Gtgefanda tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland er ad studla ad

auknum seljanleika og markadshefi bréfanna auk pess ad tryggja fjarfestum ad starfshettir og upplysingagjof

um m.a. fjarhagsstodu Gtgefanda séu i samreemi vid Reglur Nasdaq Iceland, eins og peer eru & hverjum tima.
2.1.4 Abyrgd & greidslu Gtgafu

Utgefandi ber einn abyrgd a endurgreidslu skuldabréfanna.



215  Loggjof

Um skuldabréfin gilda m.a. 16g nr. 131/1997 um rafrana eignarskraningu verdbréfa, 16g nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu og jafnframt dskradar reglur islensks réttar um vidskiptabréf.

Krofur samkvamt skuldabréfunum fyrnast & tiu arum fra gjalddaga, nema hvad kréfur um vexti og verdbatur
skuldabréfanna fyrnast a fjorum arum, skv. 3. og 5. gr. laga nr. 150/2007 um fyrningu krofuréttinda.

2.1.6 Utgafuform og greidslufyrirkomulag

Skuldabréfin eru gefin Gt rafreent hja Nasdaq verdbréfamiost6d hf., kt. 500797-3209, Laugavegi 182, 105
Reykjavik, Islandi. Skilmalar skuldabréfanna eru samkveemt 2. kafla i Gtgafulysingu, dagsettri 15. oktober 2015,
sem birt var vegna Utgafu skuldabréfanna i kerfi Nasdaq verdbréfamidstédvar og ma finna i kafla 4 Utgafulysing
EIK 15 1 i lysingu pessari.

Skuldabréfaflokkurinn  verdur afskradur 0r kerfum Nasdaq verdbréfamidstodvar sjo solarhringum  eftir
lokagjalddaga, nema tilkynning um annad berist fra Gtgefanda. Utgefanda ber ad tilkynna Nasdaq
verobréfamidstéo um greioslufall flokksins og skal i pvi tilviki senda tilkynningu par um pegar greidsla hefur
farid fram.

Utgefandi mun med milligéngu Nasdaq verdbréfamidstodvar greida af skuldabréfunum hoéfudstol, vexti og
verobatur a gjalddaga til peirra reikningsstofnana sem skradir eigendur skuldabréfanna hafa falid vorslu a
skuldabréfum sinum. Vidkomandi reikningsstofnun annast endanlegar greidslur inn a VS reikninga eigendanna,
par sem skuldabréfin eru i vorslu. Eik fasteignafélag annast utreikning & greidslum.

2.1.7 Framsal o.fl.

Engar homlur eru & framsali skuldabréfanna, en eingdngu er heimilt ad framselja pau til nafngreinds adila.
Eignaskraning rafbréfa hja Nasdaq verdbréfamidstdd veitir skrddum eiganda hennar logformlega heimild fyrir
peim réttindum sem hann er skrddur ad. Er reikningsstofnunum eins og per eru skilgreindar skv. 16gum nr.
131/1997 um rafreena eignaskraningu verdbréfa, einum heimilt ad annast milligdngu um framsal & peim.

Til ad tryggja réttindi skuldabréfaeigenda og upplysingagjof til peirra skal utgefanda og umbodsadila
skuldabréfaeigenda avallt heimilt ad afla upplysinga hja Nasdaq verobréfamidstéd um pad hverjir séu skradir
skuldabréfaeigendur a hverjum tima.

Handhafar skuldabréfanna & hverjum tima skulu, i krafti handhafnar sinnar, teljast adilar ad eftirtdldum
samningum; vedskjolum, kvédum sem felldar eru a eignir i samraemi vid skilmala Gtgafulysingar EIK 15 1 og
samningi um starfa umbodsadila skuldabréfaeigenda og eiga réttindi og bera skyldur peim samkvaemt.

2.1.8 Breytingar & skilmalum o.fl.

Sampykki atgefanda og sampykki einfalds meirihluta skuldabréfaeigenda, sem gefio er & fundi
skuldabréfaeigenda, parf til ad breyta megi skilmalum skuldabréfanna, eda til pess ad veita undanpéagu fra broti
utgefanda & fjarhagslegum skilméalum skuldabréfanna eda undanpagu vegna annarra vanefnda Utgefanda &
skilmalum skuldabréfanna. pratt fyrir framangreint, verdur skilmalum skuldabréfanna er varda lokagjalddaga
skuldabréfanna, fjarheed peirra, greidslur vaxta og héfudstéls, uppgreidsluheimild eda vaxtahlutfalls, ekki breytt
nema ad fengnu sampykki Utgefanda og sampykki 9/10 hluta peirra skuldabréfaeigenda midad vid fjarhaed
krafna peirra a peim degi er bodad er til fundar skuldabréfaeigenda.

Utgefanda ber ad tilkynna Nasdaq verdbréfamidstod um hvers kyns breytingar & skilmalum skuldabréfanna.

2.2 Skilgreind hugtok i tengslum vid skuldabréfin

Skilmélar skuldabréfanna: peir skilmalar sem tilgreindir eru i utgéfulysingu skuldabréfaflokksins EIK 15 1.
Samstaeda: Er samsteda Utgefanda i skilningi 7. tl. sbr. 5. og 6. tl. 2. gr. laga nr. 3/2006 um &rsreikninga.

Utgafulysing: Utgéafulysing skuldabréfaflokksins EIK 15 1 sem gefin er ut rafrent hja Nasdaq verdbréfamidst6o
hf. og ma finna i heild sinni &samt vidaukum i kafla 4 Utgafulysing EIK 15 1 i verdbréfalysingu pessari

Skuldabréfaeigendur: Visar til peirra handhafa skuldabréfa i skuldabréfaflokknum EIK 15 1, med tilheyrandi
tryggingum, sem geta & hverjum tima framvisad stadfestingu Nasdaq verdbréfamidstodvar hf. eda videigandi
reikningsstofnunar & eignarhaldi handhafanna & skuldabréfunum & vérslureikningi.
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Skuldabréfin: Eru pau skuldabréf sem gefin eru Gt af halfu Gtgefanda a hverjum tima i skuldabréfaflokknum
EIK 15 1, med peim skilméalum sem lyst er i utgafulysingu EIK 15 1 og peim tryggingum sem til vedandlagsins
(sbr. sidar) heyra 4 hverjum tima. Er jofoum hondum visad til hugtakanna ,skuldabréfin® eda
,,skuldabréfaflokkurinn® pegar visad er til skuldabréfanna i heild.

Vedpolar: beir adilar sem & hverjum tima eru eigendur peirra fasteigna sem settar eru ad vedi til tryggingar
greidslu a krofum samkvamt skuldabréfaflokki EIK 15 1.

Tryggingarbréfio: Til tryggingar efndum skuldabréfsins veita vedpolar 1. vedrétt i peim fasteignum sem
tilgreindar er i tryggingarbréfi sem gefur ad finna i vidauka nr. 1 vid Gtgafulysingu EIK 15 1, sj& nénar kafla 4
Utgafulysing EIK 15 1.

Veodandlag: bau réttindi sem Utgefandi eda adrir adilar, hafa & hverjum tima veitt til tryggingar fyrir
skuldabréfunum, EIK 15 1, nefnast einu nafni vedandlagid ,,vedandlogin“ og hver og eitt peirra pa ,,vedandlag™ i
skilmalum skuldabréfanna.

2.3 Audkenni, nafnverd, skilyrdi og skuldbindingar

Audkenni:

EIK151

ISIN nUmer:

1S0000026300

Tegund bréfs:

jafnar greidslur

Stzerd
skuldabréfaflokks:

3.300.000.000 ISK

Nafnverdseiningar:

20.000.000 ISK

Utgafudagur:

15. oktéber 2015

Lokagjalddagi:

10. september 2045

Verdtrygging:

Skuldabréfio er verdtryggt med visitdlu neysluverds (,, VNV*) med
grunnvisitdlu pann 15. oktéber 2015, sem er 431,51 stig (dagvisitala).
Hofudstoll skal reiknadur adur en vextir eru reiknadir.

Nafnvextir:

3,30%

Dagregla:

30/360

Fyrsti vaxtadagur:

15. oktéber 2015

Fyrsti gjalddagi
vaxta:

10. mars 2016

Fjoldi gjalddaga &
ari:

Arlegir gjalddagar skuldabréfsins eru tveir; 10. mars og 10. september.

Greidslur vaxta og
hoéfudstols:

Hofudstoll og vextir skulu greidast med 60 jofhum greidslum (annuity) sem
fram skulu fara & gjalddégum pann 10. mars og 10. september ar hvert, i fyrsta
sinn pann 10. mars 2016.

Beri gjalddaga upp a dag par sem bankar i Reykjavik eru almennt ekki opnir
til vidskipta, skal gjalddagi samkvaemt ofangreindu frestast og skal gjalddagi
pba vera a peim nzsta degi par sem bankar i Reykjavik eru almennt opnir til
slikra vidskipta. Kallast slikur dagur bankadagur i skilmalum skuldabréfanna.

Utgefandi mun inna af héndum greidslur af skuldabréfunum hja peim
reikningsstofnunum par sem hver skuldabréfaeigenda eru skradir med
vorslureikninga, byggt & greidsluupplysingum sem hann mun afla fr4 Nasdaq
verdbréfamidstdd hf. Hver reikningsstofnun um sig mun sidan inna af hendi
umraeddar greidslur til peirra skuldabréfaeigenda sem par eiga
vorslureikninga.

Med hugtakinu reikningsstofnun i skilmalum skuldabréfanna er att vid
reikningsstofnun, eins og pad hugtak er skilgreint i 2. gr. laga nr. 131/1997 um
rafreena eignaskraningu verdbréfa.
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Gjaldmiaill
skuldabréfanna:

islensk krona (ISK).

Uppgreidsluheimild:

Utgefanda er 6heimilt ad greida skuld samkvaemt skuldabréfunum fyrir
lokagjalddaga peirra. Utgefanda skal p6 vera heimilt fra og med gjalddaga
pann 10. september 2020 ad greida skuldina hradar upp eda ad fullu 4dur en
a0 samningsbundnum lokagjalddaga er komid. Skal slik innborgun eda
uppgreidsla fara fram 4 samningsbundnum gjalddégum skuldabréfanna.
Hyggist Gtgefandi nyta sér pessa heimild til innborgunar eda uppgreidslu skal
Utgefandi gera skuldabréfaeigendum grein fyrir pvi med tilkynningu sem birt
skal i kaupholl, eigi sidar en 15 dogum fyrir pann gjalddaga skuldabréfanna
par sem innborgun eda uppgreidsla peirra skal eiga sér stad.

Utgefandi skal greida sérstakt uppgreidslugjald af uppreiknadri fjarhaed peirrar
afborgunar, sem greidd er umfram hina samningsbundnu afborgun &
vidkomandi gjalddaga. Uppgreidslugjaldid skal vera eftirfarandi:

Fra og med 10. september 2020 til og med 10. mars 2025: 1,50%
Fra og med 10. september 2025 og sidar: 0,50%

Vi0 uppgreidslu skuldabréfanna ad fullu skal mida vid uppreiknadan
hofudstdl skuldabréfaflokksins, m.v. visitélu neysluverds auk afallinna vaxta a
uppgreidsludegi.

Tryggingar:

Til tryggingar efndum skuldabréfsins veita vedpolar 1. vedrétt i peim
fasteignum sem tilgreindar er i tryggingarbréfi sem gefur ad finna i vidauka
nr. 1 vid utgafulysingu EIK 15 1.

A0 auki, er utgefanda heimilt ad vedsetja innstaedur a bankareikningum sem
hluta af vedandlaginu sé pess porf til ad uppfylla sérstoku skilyrdi
skuldabréfaflokksins. Gerdur skal sérstakur handsvedsamningur komi til
slikrar vedsetningar. Er umbodsadila skuldabréfaeigenda heimilt ag fela pridja
aoila vorslur sliks handvedsetts bankareiknings samkvemt sérstokum
samningi par um.

Pau réttindi sem Utgefandi eda adrir adilar, hafa a hverjum tima veitt til
tryggingar fyrir skuldabréfunum nefnast einu nafni vedandlagio
,,vedandlogin“ og hver og eitt peirra pa ,,vedandlag™ i skilmalum
skuldabréfann

Utreikningsadili:

Utgefandi mun annast um akvérdun peirrar fjarhedar sem koma skal til
greidslu af skuldabréfunum & hverjum gjalddaga peirra samkvaemt skilmalum
skuldabréfanna.

Breytingar &
skilméalum o.fl.:

Sampykki atgefanda og sampykki einfalds meirihluta skuldabréfaeigenda,
sem gefid er & fundi skuldabréfaeigenda, parf til ad breyta megi skilmalum
skuldabréfanna, eda til pess ad veita undanpagu fra broti Gtgefanda &
fjarhagslegum skilmélum skuldabréfanna eda undanpagu vegna annarra
vanefnda Utgefanda & skilmalum skuldabréfanna. bratt fyrir framangreint,
verdur skilmalum skuldabréfanna er varda lokagjalddaga skuldabréfanna,
fjarhaed peirra, greioslur vaxta og hofudstols, uppgreidsluheimild eda
vaxtahlutfalls, ekki breytt nema ad fengnu sampykki Utgefanda og sampykki
9/10 hluta peirra skuldabréfaeigenda midad vid fjarheed krafna peirra & peim
degi er bodad er til fundar skuldabréfaeigenda.

Utgefanda ber ad tilkynna Nasdaq verdbréfamidstdd hf. um hvers kyns
breytingar & skilmalum skuldabréfanna.

Vanskil:

Greioi utgefandi ekki einhverja pa greidslu sem Gtgefanda ber ad inna af hendi
til skuldabréfaeiganda & grundvelli skilméla skuldabréfanna a peim degi er
honum bar ad inna slika greidslu af hendi, enda hafi viokomandi
skuldabréfaeigandi fyrir pann tima framvisad med sannarlegum hatti
stadfestingu & eign sinni & VS reikningi hja reikningsstofnun, er viokomandi
skuldabréfaeiganda heimilt ad innheimta drattarvexti i samrami vid akvoroun
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Sedlabanka Islands & hverjum tima um grunn drattarvaxta og vanefndaralag,

sbr. 1 mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, af gjaldfallinni
eoa gjaldfelldri upphad. Undantekning er ef gjalddagi skuldabréfanna er ekki
bankadagur og Gtgefandi greidir & naesta bankadegi par a eftir, en pa reiknast
ekki dréattarvextir.

Hafi Gtgefandi ekki innt af hendi einhverja pa greidslu sem honum ber ad inna
af hendi & grundvelli skilmala skuldabréfanna 30 dégum eftir ad inna bar slika
greioslu af hendi er skuldabréfaesigendum heimilt ad taka akvordun & fundi
sinum, i samraemi gjaldfellingarakveedi skilmala skuldabréfanna, um ad fella
alla skuld samkveaemt skuldabréfunum i gjalddaga fyrirvaralaust og an
uppsagnar. Um gjaldfellingarheimildir visast til akvaedis um Heimild til
gjaldfellingar samkvamt Gtgafulysingu EIK 15 1.

Sampykki fundur skuldabréfaeigenda heimild til gjaldfellingar skal
umbodsadili skuldabréfaeigenda pegar i stad senda tilkynningu um slikt til
utgefanda, Nasdaq verobréfamidstdovar hf. og videigandi verdbréfamarkadar,
hafi skuldabréfin verio tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi.

Vio vanskil eda verdi skuldin gjaldfelld samkvemt framanségdu, skal
umbodsadila skuldabréfaeigenda vera heimilt, fyrir hond skuldabréfaeigenda,
ad gera adfor hja skuldara til fullnustu skuldarinnar, &n undangengins déms
eoa réttarsattar skv. 7. tl. 1. mgr. 1. gr. laga nr. 90/1989 um adfor, ad
undangenginni greidsluaskorun skv. 7. gr. laganna. Auk pess ad na til
héfudstdls skuldarinnar, naer adfararheimild pessi til vaxta, verdbota,
dréattarvaxta auk alls kostnadar af innheimtuadgerdum sbr. 2. mgr. 1. gr. laga
nr. 90/1989.

Vio vanskil eda i kjélfar gjaldfellingar skuldabréfanna skal umbodsadila
skuldabréfaeigenda vera heimilt, fyrir hénd skuldabréfaeigenda, en ekki skylt,
a0 krefjast naudungarsélu vedandlagsins til fullnustu skuldar samkveaemt
skuldabréfunum auk vaxta og kostnadar an pess ad fyrir liggi domur eda
démssatt eda adfor, sbr. 2. tl. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 90/1991 um
naudungarsolu.

I stad fullnustuadgerda a grundvelli gjaldfellingar dgjaldfallins hluta
samkvaemt skilmalum getur fundur skuldabréfaeigenda &vallt dkvedid ad
innheimta eingdngu vanskilahluta skuldarinnar.

Sérstok skilyrai:

Utgefandi lysir pvi yfir med skuldbindandi hatti a3 hann muni & hverjum tima
geeta eftirfarandi skilyrda i starfsemi sinni:

a. Fjarhagsleg skilyroi:
Utgefandi skal uppfylla baedi nedangreind skilyrdi:

i. Sjodstreymiskvod: Hreinar leigutekjur? deilt med reiknudum
voxtum? skal aldrei vera lzegra en 1,50 reiknad yfir 12 manada
timabil.

ii. Eiginfjarkvoo: Eiginfjarhlutfall, eigid fé Gtgefanda sem hlutfall af
heildareignum Utgefanda, skal vera ad lagmarki 18%.

1 Med hreinum leigutekjum er att vid allar tekjur af fasteignum i vedandlaginu sem hafa ahrif & sjédstreymi,
b.m.t. leigutekjur vegna rekstrar og innheimtu, ad fradregnum 6llum peim beina kostnadi sem kemur til gjalda
vegna fasteigna, svo sem opinber gjold, tryggingar og rekstur. Ekki skal draga fra dbeinan kostnad t.d. vegna
bifreida, péknun leigumidlara, gjold sem ekki hafa ahrif a sjodstreymi, t.d. matbreytingu, eda annan kostnad sem
ekki er tilgreinanlegur & einstaka fasteign.

2 Med reiknudum voxtum er att vid vexti eins og peir reiknast midad vid uppreiknadan hofudstdl, ad teknu tilliti
til verdbota og gengisbreytinga, hverju sinni. Gjaldferdar verdbeetur og gengisbreytingar (reiknadar og
ogreiddar) teljast ekki til reiknadra vaxta.
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Utgefandi skal framkvama utreikning & hinum fjarhagslegu
skilyrdum tvisvar sinnum & ari, vid birtingu ars- og halfsarsreiknings,
og skal hann pa jafnframt leggja fram stadfestingu endurskodenda
sinna & utreikningnum. Vid Gtreikninginn skal mida vid bokfert
verometi peirra eigna er Utreikningurinn vardar a peim degi er hann
fer fram. Komi til pess ad endurskodandi Utgefanda akveoi ad
stadfesta ekki fjarhagslegu skilyrdin skal Gtgefandi upplysa
umbodsadila skuldabréfaeigenda um pa akvordun pegar i stad. Eftir
ad skuldabréfin verid tekin til vioskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi skal Gtgefandi birta tilkynningu um ofangreind
atridi opinberlega, i samreemi vid 62. gr. laga nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti, po i fyrsta skipti 30. juni 2016.

Urbeetur: Til Grbota vegna brota & ofangreindum fjarhagslegum
skilyrdum getur Utgefandi aukid eigid fé sem nemur pvi sem upp &
vantar & hreinar leigutekjur eda pvi sem parf til ad eiginfjarhlutfallio
standist skilyrdi. Utgefanda er heimilt ad vedsetja innstadur &
bankareikningi sem hluta af vedandlaginu til pess ad uppfylla
vedsetningarhlutfallid.

Vatryggingar: Vedpolar og utgefandi skuldbinda sig til ad vatryggja
ad fullu veromeeti allra fasteigna med I6gbodnum brunatryggingum,
sem og verdmati annarra vedsettra réttinda sem mynda vedandlagid
& hverjum tima, eins og vid getur att, og vidhalda peim tryggingum
medan skuldabréf pessi eru vid lydi. Til Urbéta vegna brota & pessum
lid getur Utgefandi avallt beett vid tryggingum til ad
vatryggingarverndin standist fyrrgreind skilyrdi.

Fjarhaed tryggingarbréfsins og vedsettra innisteedna: Uppreiknud
fjarhad tryggingarbréfsins ad viobattum vedsettum innstedum a
moti uppreiknudum skuldum, sem vedandlagio tryggir, ad fratéldum
Utgefnum skuldabréfum i eigu Gtgefanda, skal ekki vera leegri en
100%. Til Urbota vegna brota & pessum lid getur Utgefandi avallt baett
vid vedum til ad hlutfallid standist fyrrgreind skilyrdi.

Leigusamningar: Vedpolum er 6heimilt ad vedsetja (e. negative
pledge) leigugreidslur og 6nnur réttindi sin samkvaemt
leigusamningum um vedsettar fasteignir. Skal utgefandi gefa Gt
sérstaka yfirlysingu um kvdo pess efnis og skal umbodsadili
skuldabréfaeigenda afla slikrar kvadar fullnzgjandi réttarverndar
fyrir skuldabréfaeigendur ad pvi marki sem unnt er. Til Grbéta vegna
brota & pessum lid ber umbodsadila skuldabréfaeigenda ad leita
Urreeda til ad fa slika vedsetningu dgilta og afla kvod um
vedsetningarbann fullneegjandi réttarverndar hafi pad ekki pegar
verid gert.

Breytingar 4 tilgangi Gtgefanda, samruni o.fl.: Utgefandi
skuldbindur sig til pess ad breyta ekki verulega tilgangi sinum nema
ad undangengnu sampykki aukins meirihluta (75%)
skuldabréfaeiganda midad vid heildarfjarhad krafna & grundvelli
skuldabréfanna & fundi skuldabréfaeigenda & peim degi er
atkvaedagreidsla fer fram. Utgefandi skuldbindur sig jafnframt til
pess ad skipta ekki rekstri sinum upp i einn eda fleiri 16gadila eda
sameinast 6orum l6gadila nema ad undangengnu sampykki aukins
meirihluta (75%) skuldabréfaeigenda midad vio heildarfjarhad
krafna & grundvelli skuldabréfanna & fundi skuldabréfaeigenda &
peim degi er atkvaedagreidsla fer fram. pratt fyrir framangreint, skal
Utgefanda pé heimilt &n sampykkis skuldabréfaeigenda ad sameina
rekstur peirra détturfélaga sinna, einhverra eda allra, sem til stadar
eru vid utgafu skuldabréfanna, rekstri Gtgefanda ad 6dru leyti.

Jafnrétthaar kréfur: Krofur skuldabréfaeigenda samkvemt
skuldabréfaflokki pessum eru avallt jafnrétthaar (e. pari passu)

14




innbyrdis. Utgefanda er 6heimilt ad veita einhverjum (en ekki 6llum)
skuldabréfaeigenda sérstakar tryggingar fyrir greidslu krafna peirra &
grundvelli skuldabréfanna eda inna af hendi greioslu til slikra
skuldabréfaeigenda nema pvi adeins ad éllum 6drum
skuldabréfaeigendum sé jafnhlida greidd sams konar greidsla eda
peim sett samskonar vidbotartrygging sem fundur
skuldabréfaeigenda hefur metid fullnagjandi. Utgefanda er 6heimilt
ad kaupa skuldabréfin til baka & markadi af einhverjum, en ekki ad
tiltdlu 6llum, skuldabréfaeigendum. Til Grbéta vegna brota a pessum
lid getur Utgefandi avallt greitt 6llum 60rum skuldabréfaeigendum
sams konar greidslu og greidd var einhverjum skuldabréfaeigendum
eda Oska eftir ad bodad verdi til fundar skuldabréfaeigenda par sem
pad, hvort vidbdtartrygging sem utgefandi bydur éllum 6drum
skuldabréfaeigendum en veitt var einhverjum skuldabréfaeigendum
teljist naegileg, verdi borin undir atkveedi.

Utgefandi skal pegar i stad eftir ad honum ma ljost vera ad brotid
hefur verid gegn ofangreindum skilyrdum i starfsemi hans gera
umbodsadila skuldabréfaeigenda vidvart um peer kringumsteedur, sem
og fa birta tilkynningu i upplysingakerfi pess skipulega
verdbréfamarkadar par sem skuldabréfin hafa verdi tekin til
vidskipta. Vanefni utgefandi pessa skyldu sina veitir pad
skuldabréfaeigendum heimild til tafarlausrar gjaldfellingar
skuldabréfanna.

Brjoti utgefandi eitthvert ofangreindra skilyrda, p.m.t. fjarhagslegu skilyrdin
eins og pau eru reiknud a grundvelli endurskodads halfsarsuppgjors, eda sliks
uppgjors aritudu um kénnun pess af halfu endurskodanda Gtgefanda, ellegar a
grundvelli endurskodads arsuppgjor, skal Gtgefanda skylt ad gripa til
naudsynlegra adgerda til pess ad bata Gr peim kringumsteedum eda atvikum
sem ollu sliku broti. Hafi Gtgefandi ekki sinnt slikri Grbotaskyldu innan 30
daga fra pvi umbodsadila skuldabréfaeigenda hefur verio gert vidvart um peer
kringumstaedur og tilkynning hefur verdi birt i kaupholl, er
skuldabréfaeigendum heimilt ad gjaldfella skuldabreéfin.

Heimild til sélu
vedsettra eigna
innan samstadu
Utgefanda:

Utgefanda og/eda vedpolum eftir atvikum, skal vera heimilt ad selja fasteignir,
sem hafa verid settar ad vedi samkveaemt tryggingarbréfinu til tryggingar
skuldabréfunum, innan samstaedu Utgefanda, p.e. & milli médurfélags og
dotturfélaga, &n pess ad pad hafi ahrif & tryggingar samkvaemt
tryggingarbréfinu. Séu vedsettar fasteignir framseldar innan samstedu
utgefanda & grundvelli pessar heimildar, skal framsalshafi taka viokomandi
fasteign med peim kvddum og tryggingarréttindum sem & henni hvila i
samrami vio skilmala pessa.

Heimild til ad leysa
eign Ur veobdndum:

Utgefanda er heimilt & hverjum tima ad 6ska eftir pvi ad umbodsadili
skuldabréfaeigenda leysi einstakar vedsettar fasteignir sem mynda
vedandlagio Ur vedbondum. Skal umbodsadili skuldabréfaeigenda verda vid
peirri ésk, svo fremi sem hlutfall peirra vedskulda sem njéta tryggingar i
vedandlaginu midad vid bokfaert heildarvirdi eftirsteeds vedandlags (e. Loan to
Value), verdur ekki heerra en 60% i kjolfar pess ad slikar eignir hafa verid
leystar Ur vedbondum.

Vidbot vid
vedandlagid/heimild
til aukningar
vedtryggora
skuldbindinga:

Utgefanda er & hverjum tima heimilt ad baeta eignum vid vedandlagid til ad
vidhalda tryggingarskilyrdum eins og pau eru skilgreind i skuldabréfi pessu.
peer eignir sem Gtgefanda er heimilt ad beeta vid vedandlagid i pessu skyni,
skulu adeins samanstanda af fasteignum i eigu Utgefanda eda détturfélaga
hans sem eru i Utleigu, eda reidufé & bankareikningum og skulu peer eignir
sem teljast til vedanlagsins uppfylla tryggingaskilyrdin i kjolfar slikrar
vidbotar vid vedandlagio.

Utgefanda er heimilt ad ad auka vid peer skuldbindingar sinar sem tryggdar
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eru med vedandlaginu med steekkun skuldabréfaflokksins samfara peirri
aukningu & veromaeti vedandlagsins nyti vedpoli byggingarrétt sem fylgir (an
bess ad um endurbaetur sé ad reeda) fasteign sem pegar er hluti af
vedandlaginu.

Staekkun skuldabréfaflokksins & ofangreindum grundvelli er pvi adeins heimil
a0 fjarhaeo steekkunarinnar nemi ekki heerra hlutfalli en 75% af veromaeti
pbeirra eigna sem batt er vid vedandlagio eins og veromeetid akvardast
samkveemt peirri verdmatsreglu sem meelt er fyrir um i samningi um starfa
umbodsadila skuldabréfaeigenda.

Heimildir til
gjaldfellingar:

Einstakur skuldabréfaeigandi hefur aldrei einhlida rétt til ad gjaldfella
skuldabréf sitt. Gjaldfelling skuldabréfanna er avallt had pvi skilyrdi ad 33%
skuldabréfaeigenda midad vid krofufjarhaed peirra sampykki & fundi
skuldabréfaeigenda, sem bodadur hefur verid af umbodsadila
skuldabréfaeigenda, ad gjaldfella utistandandi héfudstél skuldabréfanna eins
og hann er hverju sinni, & grundvelli einhverrar af eftirfarandi
gjaldfellingarheimildum:

a) Utgefandi hefur ekki innt af hendi einhverja pa greidslu sem honum
bar ad greida a grundvelli skuldabréfanna 30 dégum eftir ad slik
greidsla atti ad koma til greidslu.

b) Utgefandi uppfyllir ekki eitthvert hinna sérstoku skilyrda ad lidnum
fresti til ad baeta ar pvi.

c) Skuldabréfin hafa ekki verid tekin til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi fyrir 30. juni 2016.

d) Ef fjarnam verdur gert hja ttgefanda, ef fallist er & kr6fu um
gjaldprotaskipti & bui Gtgefanda, ef Gtgefandi leitar naudasamninga,
eignir Utgefanda eru auglystar 4 naudungaruppbodi eda ef eignir
utgefanda eru kyrrsettar sem hluti af fullnustuadgerdum kréfuhafa
fellur skuldabréfautgafan i gjalddaga einhlida og fyrirvaralaust og
an atkveedagreidslu af halfu skuldabréfaeigenda.

e) Utgefandi vanefnir adrar fjarhagslegar skuldbindingar sinar en
skuldbindingar samkveamt skuldabréfum pessum, hverju nafni sem
nefnast, og heildarvanefnd slikra vanefndra skuldbindinga nemur
650 milljénum kréna eda heerri fjarhaeo (fjarhaed pessi skal taka
breytingum i samraemi vid breytingar & visitélu neysluverds fra
utgafu skuldabréfa pessara) og slik vanefnd er enn til stadar ad
loknu hverju pvi timabili samkvaemt upphaflegum samningi sem
atgefandi hefur til arboéta vanefndarinnar.

Utgefandi skal tilkynna umbodsadila skuldabréfaeigenda pegar i stad ef hann
feer vitneskju um ad einhverjar framangreindra gjaldfellingarheimilda séu
ordnar virkar. Skal umbodsadilinn pegar i stad tilkynna skuldabréfaeigendum
um ad honum hafi borist slik tilkynning og boda til fundar
skuldabréfaeigenda. Hafi skuldabréfin verid tekin til vidskipta a skipulegum
verdbréfamarkadi skal tilkynning pess efnis birt opinberlega i samreemi vid
62. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.

Sé gjaldfellingarheimild ekki lengur til stadar a peim degi er fundur
skuldabréfaeigenda, par sem greida skal atkveedi um gjaldfellingu, fer fram,
skal umbodsadili skuldabréfaeiganda afboda fundinn. Slik afbodun skal
tilkynnt med sama hetti og bod til fundarins.

Peir adilar sem & hverjum tima gegna starfa umbodsadila skuldabréfaeigenda
skulu teljast hafa stéduumbod i krafti pess starfa sins til pess ad leita fullnustu
i hinum vedsettu eignum i kjolfar gjaldfellingar, p.4.m. ad leggja fram
naudungarsélubeidni hja syslumanni eda ganga ad handvedsettum eignum,
ellegar krefjast adfarar og leita fjarnams i 6orum eigum Utgefanda, eftir pvi
sem porf kann ad krefja i pvi skyni, eda framkvama adrar radstafanir sem
naudsynlegar eru til slikrar fullnustu. Skulu umraeddir adilar fara med
fyrirsvar fyrir skuldabréfaeigendur vid radstafanir pessar og skal peim heimilt
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ad taka vid 6llum greidslum sem greidast kunnu skuldabréfaeigendum i
kjolfar fullnstu vedanna. Ollum peim fjarmunum sem umbodsadili
skuldabréfaeigenda tekur & méti & grundvelli fullnustuadgerda skal hann
jafnskjétt raostafa upp i vangreiddar kroéfur skv. skuldabréfunum i réttu
hlutfalli vio krofur skuldabréfaeigenda samkvaemt stédu bréfanna. Einstékum
skuldabréfaeigendum er 6heimilt ad leita sjalfir fullnustu i eignum Gtgefanda
til efnda & skuldabréfunum an atbeina umbodsadila skuldabréfaeigenda sem
veittur er i pagu allra skuldabréfaeigenda.

Tryggingarskilyrai:

Utgefandi hefur heimild skv. framansogdu (sja ,,Vidbot vid
vedandlagid/heimild til aukningar vedtryggdra skuldbindinga®) til a0 steekka
skuldabréfaflokk pennan & pann veg ad vidbatin njoti sému trygginga og
skuldabréfaflokkurinn ad 6dru leyti, svo fremi sem eftirgreindum skilyrdum
teldist fullnaegt i kjolfar slikrar steekkunar:

a. Sjodstreymiskvod: Hreinar leigutekjurs deilt med reiknudum
voxtum# skal aldrei vera leegra en 1,65 reiknad yfir 12 manada
timabil.

b. Vedsetningarskilyrdi: Hlutfall peirra vedskulda sem njéta
tryggingar i vedandlaginu midad vid bokfert virdi vedandlagsins,
skal tvisvar & ari p.e. vid birtingu halfsars- og arsuppgjors, ekki
vera harra en 75%. Utgefanda er heimilt ad vedsetja innsteedur &
bankareikningi sem hluta af vedandlaginu til pess ad uppfylla
vedsetningarhlutfallid.

Skilyrdin taka einungis mid af peim eignum sem lagdar eru til tryggingar fyrir
skuldabréfaflokki pessum og peim skuldum sem paer tryggja.

Tryggingarskilyrdi skulu reiknud af dtgefanda & sému dégum og kvedid er a
um i sérstokum skilyrdum. Umbodsadili skuldabréfaeigenda skal med sama
haetti kanna og stadfesta Gtreikninga Gtgefanda.

Komi i 1j6s ad framangreind tryggingarskilyroi brestur, an pess ad flokkurinn
hafi verid steekkadur, skal Gtgefandi innan 30 daga fra pvi ad slikt brot
tryggingarskilmala liggur fyrir, beeta vid nyjum eignum til tryggingar pannig
ad framangreind hlutféll séu uppfyllit.

Umbodsadila skuldabréfaeigenda skal heimilt i tengslum vid steekkun
skuldabréfaflokksins, sé framagreindum tryggingarskilyrdum fullnzgt, ad
haekka pa fjarhaed sem hlutadeigandi tryggingarskjol tilgreina sem
hamarksfjarhad peirra skulda sem tryggdar eru samkvemt viokomandi
tryggingarskjali pannig ad endurspegli steekkun flokksins. Verdi peirrar
heimildar neytt skal tryggingarbréfid aritad um skilmalabreytingu og peirri
aritun pinglyst.

3 Med hreinum leigutekjum er att vid allar tekjur af fasteignum i vedandlaginu sem hafa ahrif a sjodstreymi,
b.m.t. leigutekjur vegna rekstrar og innheimtu, ad fradregnum 6llum peim beina kostnadi sem kemur til gjalda
vegna fasteigna, svo sem opinber gjold, tryggingar og rekstur. Ekki skal draga fr4 ébeinan kostnad t.d. vegna
bifreida, péknun leigumidlara, gjold sem ekki hafa ahrif a sjodstreymi, t.d. matbreytingu, eda annan kostnad sem
ekki er tilgreinanlegur & einstaka fasteign.
4 Med reiknudum voxtum er att vid vexti eins og peir reiknast midad vid uppreiknadan hofudstdl, ad teknu tilliti
til verdbota og gengisbreytinga, hverju sinni. Gjaldferdar verdbeetur og gengisbreytingar (reiknadar og
ogreiddar) teljast ekki til reiknadra vaxta.
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2.4 Vedandlag skuldabreéfaflokksins

Til tryggingar efndum skuldabréfsins veitir utgefandi 1. vedrétt i peim fasteignum sem tilgreindar er i
tryggingarbréfi sem gefur ad finna i vidauka nr. 1 i atgafulysingu EIK 15 1, sja kafla 4 Utgafulysing EIK 15 1.
Fasteignirnar ad Borgarttni 21, fastanr. 224-0134 og Borgartini 21A, fastnar. 200-9396 og 200-9401 mynda
vedandlag skuldabréfaflokksins. Heildarbokfert virdi ofangreindra fasteigna nam 4.573 m.kr. pann 30. jani
2015. Sjéostreymiskvdo eins og hin er reiknud samkveemt skilmalum skuldabréfanna var pann 30. jani 2015 2,8
og hlutfall peirra vedskulda sem njéta tryggingar i vedandlaginu midad vido bokfeert virdi vedandlagsins var
72,2% pann 30. juni 2015.

Tafla 1: Vedandlag skuldabréfaflokksins

Fasteign Péstnr. Fastanr. Steerd i m? Fasteignamat Brunabdétamat Eigandi
Borgartln 21 105 224-0134 8.722,4 2.059.600.000 2.114.450.000 LF1 ehf.
Borgartin 21A 105 200-9396 3.1554 766.600.000 766.600.000 LF1 ehf.
Borgartin 21A 105 200-9401 306,4 43.000.000 47.600.000 LF1 ehf.

25 Umbodsadili skuldabréfaeigenda

Utgefandi mun, ad teknu tilliti til hagsmuna skuldabréfaeigenda, tilnefna umbodbodsadila skuldabréfaeigenda.
Skal umbodsadililinn vera fjarmalafyriraeki eda annar sérfréour adili sem er 6hadur utgefanda.

Fyrsti umbodsadili skuldabréfaeigenda skal vera PricewaterhouseCoopers ehf., kt. 690681-0139, Skogarhlid 12,
105 Reykjavik.

Einféldum meirihluta skuldabréfaeigenda samkvaemt heildarfjarhed krafna & grundvelli skuldabréfanna er
heimilt ad krefjast pess, med akvordun sem tekin er & fundi skuldabréfaeigenda, sbr. sidar, ad umbodsadila
skuldabréfaeigenda sé vikid til hlidar og nyr skipadur i hans stad. Utgefandi mun, pegar i stad eftir ad honum
hefur borist tilkynning um slika &kvoroun fundar skuldabréfaeigenda, skipa nyjan umbodsadila
skuldabréfaeigenda i samraemi vid o6skir skuldabréfaeigenda par um. Hinn nyi umbodsadili skuldabréfaeigenda
skal gangast undir akveedi samnings um starfa umbodsadila skuldabréfaeigenda.

Lati umbodsadili skuldabréfaeigenda af stérfum ad eigin 6sk skal frafarandi umbodsadili skuldabréfaeigenda
boda til fundar skuldabréfaeigenda, par sem tillaga ad nyjum umbodsadila skuldabréfaeigenda skal borin undir
fundinn. Utgefandi mun, pegar i stad eftir ad honum hefur borist tilkynning um slika akvordun meirihluta
skuldabréfaeigenda midad vio krofufjarhaed peirra & fundi skuldabréfaeigenda, skipa nyjan umbodsadila
skuldabréfaeigenda i samraemi vid 6skir skuldabréfaeigenda par um. Hinn nyi umbodsadili skuldabréfaeigenda
skal gangast undir dkveedi samnings um starfa umbodsadila skuldabréfaeigenda.

Hlutverk umbodsadila skuldabréfaeigenda skal m.a. vera ad:

a. undirrita samning vid Gtgefanda um starfa umbodsadila skuldabréfaeigenda;

b. framsenda hvert pad skjal sem honum berst til skuldabréfacigenda en umbodsadila er ekki skylt ad
stadreyna efni peirra skjala sem hann framsendir;

C. tilkynna skuldabréfaeigendum pegar i stad um pad ef hann verdur var vid ad utgefandi hafi i einhverju
vanefnt skuldbindingar samkvamt skuldabréfi pessu;

d. hafa eftirlit med hvort endurskodandi utgefanda hafi stadfest Utreikninga Gtgefanda & fjarhagslegum
skilyrdum og ad leggja sjalfsteett mat & slika utreikninga en umbodsadila skuldabréfaeigenda er heimilt ad
leita eftir skyringum Utgefanda og endurskodanda Gtgefanda & slikum Gtreikningum ef purfa pykir;

e. boda til fundar skuldabréfaeigenda og er umbodsadila skuldabréfaeigenda skylt ad boda til slikra funda
ef:

1. Utgefandi 6skar pess,

2. endurskodandi Utgefanda tilkynnir ad hann muni ekki stadfesta Utreikning & fjarhagslegum
skilyrdum og atgefandi hefur ekki beett Ur innan 30 daga fra pvi slik afstada endurskodanda
liggur fyrir,

3. umbodsadili skuldabréfaeigenda telur stadfestingu Gtreiknings & fjarhagslegum skilyrdum ranga

og telur ao gjaldfellingarheimild sé fyrir hendi af peim sékum,

atgefandi hefur tilkynnt um ad gjaldfellingarheimild samkveaemt skuldabréfunum sé til stadar,

1/10 hluti skuldabréfaeigenda samkvamt heildarfjarhaed krafna samkvemt skuldabréfunum

6skar pess, eda

6. ef kringumstaedur ad 6dru leyti krefjast pess ad mati umbodsadila;

o s
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f.  akveda dagskra fundar skuldabréfaeigenda;
styra fundi skuldabréfaeigenda, hafa umsjén med framkvemd peirra atkvaedagreidsina sem par kunna ad
fara fram og halda fundargerd um pad sem par fer fram;

h. sinna hverjum peim I6gmatum verkefnum sem einfaldur meirihluti peirra skuldabréfaeigenda ad fjarhaed
sem s&kja fund hefur falid honum ad vinna med l16gmeetri alyktun fundar skuldabréfaeigenda;

i. ljuka gerd vedskjala og annast 6flun réttarverndar veda, ad pvi marki sem slik skjol liggja ekki fyrir, allt i
umbodi skuldabréfaeigenda;

j.  annast vardveislu frumrita allra vedskjala; annast naudsynlegar fullnustuadgerdir f.h. skuldabréfaeigenda,
b.m.t. hofoa domsmal, leggja fram adfarar- og/eda naudungarsdlubeidnir og eftir atvikum leita annarrar
fullnustu skuldabréfanna fyrir hond skuldabréfaeigenda i kjolfar gjaldfellingar skuldabréfanna, allt
samkvaemt sampykkt meirihluta skuldabréfaeigenda, midad vid heildarfjarhaeo krafna & grundvelli
skuldabréfanna, a fundi peirra;

k. annast f.h. skuldabréfaeigenda vidtoku peirra fjarmuna sem skuldabréfaeigendum kunna ad greidast i
kjolfar fullnustu veda og radstdfun slikra fjarmuna til skuldabréfaeigenda i réttu hlutfalli vid
skuldabréfaeign peirra;

I. veita logmonnum, 68rum radgjéfum og pridju adilum naudsynleg fyrirmaeli tengd fullnusturadstofunum
vegna skuldabréfanna, sem og vegna vidtdku og radstdfun fjarmuna til skuldabréfaeigenda i kjolfar slikra
radstafana;

m. mottaka, yfirfara og stadreyna tilkynningar dtgefanda um ad fjarhagslegum skilyrdum sé fullnaegt akvedi
hann ad nema einhver (en pé ekki 6ll) vedandlaganna Ur vedbondum i samraemi vid heimildir skilméla
pessara;

n. gera i umbodi skuldabréfaeigenda peer breytingar & skilmalum vedskjala sem naudsynlegar eru til pess ad
atgefandi fai nytt heimildir sinar samkvaemt skilmalum skuldabréfanna.

0. annast um énnur verkefni sem honum eru falin samkveemt skilmalum atgafulysingar EIK 15 1, par med
talin lausn vedsettra eigna Gr vedbdndum fyrir hond skuldabréfaeigenda, pegar heimilt er samkvamt
skilmalum pessum.

allt eins og nanar er tilgreint i samningi um starfa umbodsadila skuldabréfaeigenda.

Umbodsadila skuldabréfaeigenda skal heimilt vid framkveemd starfa sinna ad dska eftir og hagnyta sér pjénustu
I6gmanna, endurskodenda, matsmanna og annarra sérfreedinga eftir pvi sem naudsynlegt reynist og purfa pykir.
Kostnadur af sérfraedivinnu greidist af péknun umbodsadila.

Péknun umbodsadila skuldabréfaeigenda: Poknun umbodsadila skuldabréfaeigenda greidist einu sinni & ari af
utgefanda.

Starfsheettir umbodsadila skuldabréfaeigenda: Umbodsadili skuldabréfaeigenda skal haga starfa sinum i
samraemi vid fyrirmali einfalds meirihluta skuldabréfaeigenda midad vid krofufjarhaed peirra sem gefin eru &
I6gmeetum fundi skuldabréfaeigenda, par med talio fyrirmeeli um ad gripa ekki til adgerda eda athafna sem
annars veru heimilar, nema i peim tilvikum sem malt er fyrir um annad i skilmalum skuldabréfanna.
Umbodsadili skuldabréfaeigenda er ekki abyrgur gagnvart skuldabréfaeigendum vegna athafna eda athafnaleysis
hans sem er ad rekja til fyrirmala meirihluta skuldabréfaeigenda.

Fyrirmeeli meirihluta skuldabréfaeigenda til umbodsadila skuldabréfaeigenda, sem gefin eru & l6gmatum fundi
skuldabréfaeigenda i samreemi vid ofangreint, eru bindandi fyrir alla skuldabréfaeigendur.

Fundur skuldabréfaeigenda: Bodad skal til fundar skuldabréfaeigenda med tilkynningu sem utgefandi skal birta
opinberlega i samraemi vio 62. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti hafi skuldabréfin verid tekin til
vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi eda a annan tryggilegan hatt hafi skuldabréfin ekki verdi tekin til
vidskipta. Tilkynningin skal innihalda dagskré fundarins. Nidurstodur fundar skuldabréfaeigenda skulu birtar
opinberlega med sama heetti.

Bodad skal til fundar skuldabréfaeigenda med minnst sjo sélarhringa fyrirvara.

FulltrGum Utgefanda skal bodid til allra funda skuldabréfaeigenda. bpeim skal vera heimilt ad avarpa fundina.
Umbodsadila skuldabréfaeigenda skal vera heimilt ad bjéda 6drum adilum ad saxkja slika fundi og avarpa pa,
telji umbodsadili skuldabréfaeigenda porf & sliku.

Komi til atkvaedagreidslu & fundi skuldabréfaeigenda skal hver skuldabréfaeigandi njota atkveedisréttar i réttu
hlutfalli vio fjarhaed kréfu hans samkvaemt skuldabréfunum & hendur Utgefanda eins og krafan st6d & nasta
bankadegi fyrir pann dag er fundur skuldabréfaeigendanna fer fram. Atkvadisréttar skulu peir adilar njéta sem
eru skradir skuldabréfaeigendur i kerfum Nasdaq verdbréfamidstédvar bankadaginn adur en fundur
skuldabréfaeigenda fer fram. Skuldabréf sem vistud eru & safnreikningum fjarmalafyrirteekja njota ekKki
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atkvaedisréttar & fundum skuldabréfaeigenda. Vid afmorkun sampykkishlutfalls vid atkvaedagreidslur & slikum
fundum, skal heildarfjarhaed krafna samkvamt skuldabréfunum leekkud um heildarfjarhaed krafna samkvamt
peim sem vistud eru med peim heetti og heildarfjarhaed krafna samkveemt skuldabréfunum, pannig akvoroud 16gd
til grundvallar akvérdun pess hvort sampykki fyrir tilteknum tillégum hefur nadst.

Akvardanir & fundi skuldabréfaeigenda skulu teknar med einféldum meirihluta skuldabréfaeigenda sem slikan
fund sakja, nema melt sé fyrir & annan veg i skilmalum skuldabréfanna. Fundur skuldabréfaeigenda skal teljast
dkvordunarber ef fundurinn er séttur af skuldabréfaeigendum sem fara med 40% af heildarfjarhaed krafna
samkveemt skuldabréfunum, ad fjarhed skuldabréfa sem vistud eru & safnreikningum fjarmalafyrirtaekja
fratéldum, hvort tveggja midad vid stddu bréfanna & naesta bankadegi fyrir pann dag er fundurinn fer fram. Hafi
verid l6glega booad til fundar skuldabréfeigenda samkvamt framanségdu, en fundurinn telst ekki akvoérdunarbeer
sokum draemrar fundarsoknar skal hverjum og einum skuldabréfaeigenda sem fundinn sekir vera heimilt ad
krefjast pess & fundinum ad fundinum verdi pegar i stad slitid og i hans stad bodad til nys fundar
skuldabréfaeigenda med sému bodadri dagskra, sem fara skal fram eigi sidar en 10 virkum dégum eftir ad fyrri
fundur skuldabréfaeigendanna for fram. Skal bodad til sidari fundarins med sama hatti og til hins fyrra og skal
sidari fundurinn teljast alyktunarbeer an tillits til fundarséknar, svo fremi sem einhver skuldabréfaeigenda sakir
fundinn. Regla pessi um alyktunarberni fundar skuldabréfaeigenda raskar ekki askildum sampykkishlutféllum
skuldabréfaeigenda fyrir einstokum radstéfunum sem tilgreind eru i Utgafulysingu EIK 15 1.

Pegar visad er til sampykkis tiltekins hluta skuldabréfaeigenda i utgafulysingu EIK 15 1 er att vid sampykki
skuldabréfaeigendanna midad vid krofufjarhaedir peirra, en ekki sampykki midad vid hofdatdlu
skuldabréfaeigendanna.

Utgefandi skal ekki njota atkvaedisréttar vegna skuldabréfa sem kunna ad vera i hans eigu og skulu peir hlutir
ekki vera taldir med vid afmdrkun sampykkishlutfalls.

25.1 Agreiningsmal

Risi démsmal Gt af skuld pessari, skal pad rekid fyrir Héradsdémi Reykjavikur. Heimilt er ad reka malid
samkvaemt reglum XVII. kafla laga nr. 91/1991, um medferd einkamala.

25.1 Upplysingadflun og breytingar & skilmalum

Utgefanda og umbodsadila skuldabréfaeigenda skal vera heimilt ad afla upplysinga hja Nasdaq verdbréfamidstod
um skrada skuldabréfaeigendur & hverjum tima.

Utgefanda ber ad tilkynna Nasdaq verdbréfamidstdd um hvers kyns breytingar & skilméalum skuldabréfaflokks.
2.5.2 Skattamal

Um skattalega medferd skuldabréfa fer samkveemt gildandi skattaldgum & hverjum tima. Utgefandi mun ekki
draga stadgreioslu af vaxtatekjum skuldabréfanna og abyrgist ekki ad stadgreidsluskatti sé haldid eftir, sbr. 1.
mgr. 3. gr. laga nr. 94/1996, um stadgreidslu skatts & fjarmagnstekjur. Skuldabréfaeigendur bera sjalfir 4byrgo a
stadgreidslu fjarmagnstekna sinna af skuldabréfunum. Sa adili sem varslar skuldabréf fyrir skuldabréfaeiganda
annast Gtreikning og stadgreidslu af vaxtatekjum skuldabréfanna.

Skuldabréfin eru ekki stimpilskyld.

3. TILKYNNING TIL FJARFESTA

Verdbréfalysing pessi er hluti af lysingu Gtgefandans dagsettri 24. névember 2015 sem gefin er Gt undir heitinu
Lysing skuldabréfa sem vardar og birt er i tengslum vio umsdkn um ad 61l atgefin skuldabréf Gtgefin af Eik
fasteignafélagi hf. i flokknum EIK 15 1 verdi tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Framangreint fer
fram i samraemi vid akvadi islenskra laga og reglugerda um verdbréfavidskipti, sbr. 16g nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti og falla Utgefandi og fjarmalagerningar sem hann gefur Gt par undir. Tilskipun
Evrépupingsins og -radsins 2003/71/EB fra 4. november 2003 og tilskipun 2010/73/ESB um lysingar og
undirgerdir peirra hafa verid innleiddar i islenskan rétt med akvedum laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti
og reglugerdum settum & grundvelli peirra, p.e. reglugerdar nr. 837/2013 um almennt Gtbod verdbréfa ad
verdmeeti jafnvirdis 5.000.000 evra i islenskum krénum eda meira og téku verdbréfa til vidskipta & skipulegum
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verdbréfamarkadi og reglugerdar nr. 243/2006 um gildistoku reglugerdar framkvaemdastjérnarinnar nr. 809/2004
um framkvaemd tilskipunar Evropupingsins og -radsins 2003/71/EB ad pvi er vardar upplysingar i lysingum, svo
og framsetningu peirra, upplysingar felldar inn med tilvisun, og birtingu lysinganna, svo og dreifingu auglysinga,
allt med &ordnum breytingum. Lysingin fylgir akveedum um upplysingagjof i lysingum skv. vidaukum 1X og
X111 vid fylgiskjal 1 vio reglugerd nr. 243/2006. Verdbréfalysingin uppfyllir dkvaedi XIII. vidauka sem vardar
lagmarkskrofur um upplysingar sem koma eiga fram i verdbréfalysingu fyrir afleidd verdbréf par sem nafnvirdi
hverrar einingar er a.m.k. 100.000 evrur. Lysingin er einnig Utbdin med hlidsjon af Reglum fyrir Utgefendur
fjarmalagerninga sem gefnar voru Gt af Nasdaq Iceland 17. desember 2013. Lysingin hefur verid yfirfarin og
stadfest af Fjarmalaeftirlitinu & Islandi i samraemi vid 52. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Lysingin
er & islensku og er birt & Islandi. Lysingin samanstendur af tveimur sjalfstedum skjélum; verdbréfalysingu
dagsettri 24. névember 2015 og utgefandalysingu dagsettri 8. april 2015, uppferd med kafla 3.1 i
verdbréfalysingu pessari. Lysinguna i heild sinni ma nalgast a vef félagsins, www.eik.is/fjarfestar. Fra og med
birtingu lysingar verdur einnig hagt ad nalgast innbundin eintok i hofudstodvum félagsins ad Alfheimum 74,
Reykjavik.

Lysing skuldabréfa dagsett 24. névember 2015 inniheldur par upplysingar sem naudsynlegar eru fjarfestum til
a0 peir geti metio eignir og skuldir, fjarhagsstéou, afkomu og framtidarhorfur Gtgefanda, sem og upplysingar um
pau réttindi sem fylgja verdbréfunum. Leitast hefur verid vid ad setja upplysingarnar fram a skyran og
greinargddan hatt. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel lysinguna og er peim radlagt ad kynna sér sérstaklega
kafla um &hettupeetti. Upplysingar i lysingunni byggja & adsteedum og stadreyndum & peim degi sem lysingin er
undirritud og geta breyst fra dagsetningu undirritadrar lysingar og fram ad peim degi pegar skuldabréfin eru
tekin til vidskipta. Ef mikilveegar nyjar upplysingar, veigamikil mistok eda 6ndkvaemni er varda upplysingar i
lysingunni, sem mali geta skipt vid mat & skuldabréfunum, koma fram & pessu timabili, skal Utbla vidauka vid
lysinguna i samreemi vid 46. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, par sem greint er fr4 vidkomandi
atridum. Vidaukinn skal stadfestur innan sjo virkra daga og birtur 4 sama hatt og upprunalega lysingin.

Verdbréfalysingu eda onnur skjél sem tilheyra Lysingu skuldabréfa dagsettri 24. névember 2015 ma undir
engum kringumstaedum skoda eda tllka sem loford um arangur i rekstri eda um avéxtun fjarmuna af halfu
utgefanda, seljanda, umsj6naradila Gtbods, séluadila, umsjénaradila med toku til vidskipta & Adalmarkadi eda
annarra adila. Fjarfestar eru minntir & ad 6llum verdbréfakaupum fylgir aheetta. Fjarfestar verda fyrst og fremst
a0 treysta eigin domgreind vegna fjarfestingar i skuldabréfum Eikar fasteignafélags og taka tillit til
starfsumhverfis félagsins, hagnadarvonar, ytri adsteedna og peirrar dhaettu sem i fjarfestingunni felst. Fjarfestum
er bent & ad haegt er ad leita rddgjafar sérfreedinga, svo sem hja bénkum, verdbréfafyrirteekjum og sparisjodum,
til adstodar vid mat & skuldabréfum dtgefanda sem fjéarfestingarkosti. Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega
stddu sina og pau skattalegu ahrif sem kaup & skuldabréfum i dtgefanda kunna ad hafa og leita 6hadrar radgjafar
i pvi tilliti.

Verdbréfalysingu pessa eda onnur skjol sem eru hluti af lysingunni skal hvorki senda i pdsti né dreifa & einn eda
annan hatt til landa par sem dreifing myndi krefjast vidbétar skraningarferlis eda adgerda annarra en peirra sem
heyra undir islensk 16g og reglur, eda ef slik dreifing greinir 4 vid 16g eda reglur videigandi landa.
Verdbreéfalysingu pessa eda onnur skjol sem eru hluti af lysingunni skal pannig m.a. hvorki senda i pésti né
dreifa 4 einn eda annan hétt til eda innan Bandarikjanna, Astraliu, Kanada eda Japan. Utgefandi, seljandi eda
umsjénaradili skraningar eru ekki skadabotaskyldir vegna dreifingar & lysingunni til pridja adila.

Hlutabréf og skuldabréf Gtgefin af Eik fasteignafélagi hf. hafa verid tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq
Iceland og ber félagid upplysingaskyldu & markadi samkvaemt settum légum og reglugerdum, sbr. 16g nr.
108/2007 um verdbréfavidskipti, birtir tilkynningar opinberlega og Iytur Reglum fyrir (tgefendur
fijarmélagerninga, atgefnar af Nasdaq Iceland. Nugildandi Reglur Nasdaq Iceland kveda m.a. & um opinbera
birtingu allra fjarhagsupplysinga i samreemi vid 16g og reglur um reikningsskil sem gilda um félagid & hverjum
tima og ad upplysingar um &kvardanir eda adrar forsendur og adsteedur sem asteda er til ad tla ad geti haft
marktaek ahrif & markadsverd verdbréfa Utgefanda beri ad birta eins fljétt og unnt er. Opinber birting telst vera
pbegar upplysingar hafa verid birtar almenningi & Evrépska efnahagssveedinu. Samhlida opinberri birtingu skal
utgefandi senda upplysingarnar til FME i samraemi vid 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, auk pess sem
paer skulu vera sendar til Nasdaq lIceland i eftirlitsskyni i samreemi vid reglur Nasdaq Iceland fyrir Gtgefendur
fjarmalagerninga. Eik fasteignafélag mun birta framangreindar upplysingar opinberlega og a vef félagsins, a
slodinni www.eik.is/fjarfestar.
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3.1 Vidbatur vid Gtgefandalysingu dagsettri 8. april 2015
311 Utgefandalysing, kafli 1.3 Rekstrarahatta, doms og gerdardomsmal

Eik fasteignafélag stefndi Bi6i ehf. pann 18. september 2014 vegna vangoldinnar hdsaleigu. Démskrafa malsins
nam 25 m.kr. auk vaxta. Malinu lauk med domsatt pann 7. september 2015 og bar Bidi ehf. ad greida kréfuna
eigi sidar en 10. september 2015. Greidslufall vard a greidslunni samkveemt sattinni og hefur Eik fasteignafélag
gert adfarabeioni fyrir fjarhadinni samkveemt 1. gr. laga nr. 90/1989 um adfor.

SMI ehf. stefndi Eik fasteignafélagi pann 30. jali 2015 vegna meintrar kréfu um greidslu & 64 m.kr. vegna
verkframkvaemda samkvaemt verksamningi sem adilar undirgengust i tengslum vid kaup/sélusamning a
fasteignunum ad Smaratorgi 1,3 og 5, Kopavogi, Glerareyrum 1 og 6-8, Akureyri og Dalsbraut 11 og 1H,
Akureyri dags. 23. agust 2013, eins og honum var breytt & sidari stigum. Eik fasteignafélag gagnstefndi SMI ehf.
pann 13. oktober 2015 vegna meintra galla @ umreeddum fasteignum sem félagid metur & um 113 m.kr. Gera ma
rao fyrir ad adalmedferd malsins fari fram & arinu 2016.

3.1.2 Utgefandalysing, kafli 5.2 Stjorn ttgefanda

Ny stjérn var kjorin & adalfundi félagsins pann 21. mai 2015 par sem Arna Hardardéttir kom ny inn i stjérn
félgsins. Sjalfkjorio var i stjérnina en Hronn Pétursdottir, stjérnarmadur fra 14. agust 2014, gaf ekki kost & sér til
&framhaldandi stjornarsetu.

pann 9. névember 2015 tilkynnti félagid rddningu Lyds Heidars Gunnarssonar sem framkvaemdastjora
fjarmalasvids en hann mun taka vid af Kolbeini Fridrikssyni a nastu manudum. Starfsstod Lyds mun vera hja
Eik fasteignafélagi ad Alfheimum 74, 104 Reykjavik.

Stjérnarmadur
Nafn Arna Harodardottir
Fedingardagur 6. oktéber 1965.
Starfsstod Eik fasteignafélag, Alfheimum 74, 104 Reykjavik.
Menntun MBA frd Haskélanum i Reykjavik 2002, BA i vioskiptahagfreoi fra
Univeristy of Reading, Englandi 1988, prof i verdbréfavioskiptum 1991.
Fyrst kjorinn 21. mai 2015.
Stjornarseta Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkvamdastjérn ef tekid fram): Tern

Systems ehf. (medstjornandi), Intellis ehf. (medstjérnandi), Matarheill
(medstjérnandi), Betri byggo & Kéarsnesi (stjérnarformadur).

Fyrrum seta i stjérnum annarra eftirtalinna félaga (og framkveemdastjérn ef
tekid fram) & sidustu fimm arum: Aubur 1 fagfjarfestasjodur (stjérnarmadur
og framkveemdastjorn), Eignarhaldsfélagio borgerour ehf. (stjérnarformadur
adur framkvaemdastjorn), Olgerdin Egill Skallagrimsson ehf. (varamadur),
Yggdrasill ehf. (stjérnarformadur adur medstjornandi), Lokadur markadur
ehf. (stjornarformadur), Islenska gamafélagid ehf. (stjornarformadur),
Fasteignaaudur 1 slhf. (stjornarformadur), AZAZO hf (medstjornandi),
Securitas hf. (varamadur, &dur stjornarformadur og medstjoérnandi),
Vélamidstod hf. (medstjornandi), IP-Fjarskipti ehf. (medstjérnandi adur
stjornarformadur), Eignarhaldsfélagid Lifandi ehf. (framkvaemdastjorn),
Eignarhaldsfélagio  Njala  ehf.  (stjornarformadur),  Agéra  ehf.
(stjornarformadur), Edda slhf.  (framkvemdastjorn), ELM  ehf.
(stjérnarformadur), BB29 ehf. (stjornarformadur), Bio Vorur ehf.
(stjornarformadur adur medstjornandi), Vera Lif ehf. (stjérnarformadur),
Almenni Lifeyrissjodurinn (varamadur), Ja hf. (medstjornandi).
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Starfsreynsia Framkveemdastjori framtakssjoda hja Virdingu hf. (adur Audi Capital hf.)
2007-2015, fjarmalastjori Vidskiptarads Islands 2007, forstjori Calidris ehf.
2003-2006, fjarmalastjéri Tindafells ehf. og Konkordiu ehf. 1997-2003,
framkvaemdastjéri Sjodastyringar hja Landsbréfum hf. og framkvemdastjori
Landssjéos 1994-1997, framkveemdastjori einstaklingsvidskipta Landsbréfa
hf. 1992-1994, s6lustjori hja Landsbréfum hf. 1990-1992, hagfraedingur hja
Landsbanka Islands hf. 1988-1990.

3.13 Utgefandalysing, kafli 5.4 Adrar upplysingr um stjorn og yfirstjorn
Hagsmunaarekstrar

Arna Hardardottir, stjornarmadur, & enga hluti i félaginu og eru engir hagsmunaarekstrar til stadar eda
fyrirsjaanlegir milli hennar og félagsins.

Lyour Heidar Gunnarsson, framkvemdastjori fjarmalasvids, a enga hluti i félaginu og eru engir
hagsmunaarekstrar til stadar eda fyrirsjaanlegir milli hans og félagsins.

3.14 Utgefandalysing, kafli 7.1 Préun, horfur og breytingar a fjarhagsstédu

pann 9. oktdber 2015 fjarfesti félagid i fasteign ad Sioumuila 20-22, Reykjavik, ad fjarhed 317 m.kr. bann 14.
oktdber 2015 undirritadi félagid kauptilbod um kaup félagsins a hlutafé Heimshoétela ehf. en Heimshotel ehf. &
fasteignir a0 Posthisstraeti 2, Tryggvagotu 28 og Hafnarstreeti 9-11, Reykjavik. Kauptilbodid var undirritad med
fyrirvérum m.a. um nidurstodur &reidanleikakdnnunar. Gangi kaupin eftir mun eignasafn félagsins steekka um 5-
6%. Kaupverd getur tekid breytingum eftir pvi hvert endanlegt kaupandlag verdur i kaupsamningi en gangi
kaupin eftir munu pau verda fjarmdgnud med lantdku og handbeeru fé félagsins.

pann 15. oktdber 2015 gaf Eik fasteignafélag ut skuldabréfaflokk EIK 15 1 ad fjarhaed 3.300 m.kr. sem var lidur
i endurfjarmdgnun vaxtaberandi skulda félagsins en pann 12. september 2015 greiddi félagid upp lanasamning
vid LFESTI, sj6d i eigu Stefnis hf., ad fjarhaed 3.248 m.kr.

3.15 Utgefandalysing, kafli 7.2 Rekstrarasetlun 2015
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir (NOI*)® var aatladur 4.108 m.kr. & arinu 2015 i
utgefandalysingu dagsettri 8. april 2015. Naist samningar & milli Eikar fasteignafélags og eigenda Heimshétela
ehf. sem visad er i hér ad framan i kafla 3.1.4 Utgefandalysing, kafli 7.1 bréun, horfur og breytingar &
fljarhagsstdou er axtlad ad rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir hakki um 6-7% & arsgrundvelli.
Enn er dvist hvort og hvenar af kaupsamningi verdur og er pvi ekki hagt ad axtla hvort né hvener ahrifa af
kaupunum mun geeta & rekstur félagsins & arinu 2015.

316  Skjol til synis

Eftirfarandi skjol eru hluti af verdbréfalysingu pessari. bau eru sett fram i 4. kafla verdbréfalysingarinnar og
tiltekin sem skjol til synis.

e Utgafulysing skuldabréfa i flokknum EIK 15 1. Tryggingarbréf og samningur vid umbodsmann
skuldabréfaeigenda er a0 finna i vidauka 1 og 2 vid Utgafulysinguna.

3.2 R&dgjafar

Fyrirteekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf., kennitala 581008-0150, Borgartni 19, 105
Reykjavik, hefur umsjon meo pvi ferli ad fa skuldabréf Utgefin af Eik fasteignafélagi hf. tekin til vidskipta &
Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf. Fyrirteekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hefur unnid ad gerd
verdbréfalysingar pessarar og lysingar skuldabréfa, sem verdbréfalysing pessi er hluti af, i samrédi vid
stjornendur og stjérn Gtgefandans og er hin byggo & upplysingum fra Gtgefanda. Lysingin er m.a. byggd a

5 e. Net Operating Income
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endurskodudum arsreikningum fyrir fjarhagsarin 2012, 2013 og 2014, svo og upplysingum ur légfreedilegri,
fjarhagslegri og skattalegri areidanleikakénnun.

Eftirfarandi areidanleikakannanir voru framkveemdar i desember 2014 til 6. mars 2015 og nadu peer til starfsemi
félagsins aftur til 1. jandar 2012 og fram til 31. desember 2014. Légfraedileg areidanleikakdnnun var framkvaemd
af BBA Legal ehf.,, kennitala 661098-2959, Katrinartni 2, 105 Reykjavik. Koénnunin tok til uppbyggingar
félagsins, félagaréttarlegra atrida, heimilda og leyfa og samskipta vid opinbera adila, helstu samninga, fasteigna
og lausafjar, leiguréttinda, starfsmannamala, hugverkaréttinda og upplysingatekni, démsmala og annars
agreinings, fjarmdgnunar og annarra samningsbundinna fjarskuldbindinga, tryggingamala, lagaumhverfis, auk
annarra atrida. Fjarhagsleg og skattaleg areidanleikakénnun var framkveemd af Deloitte ehf., kennitala 521098-
2449, Smératorgi 3, 201 Kdpavogi.

3.3 Hugsanlegir hagsmunaarekstrar

Athygli er beint ad peim hagsmunum sem Arion banki hf. kann ad hafa i tengslum vid dsk um ad skuldabréf i
Eik fasteignafélagi hf. verdi tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland:

e Arion banki hf. 4 1,5% hlutafjar i Eik fasteignafélagi.

e  Fyrirtekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hefur umsjon med fyrirhugadri toku &
skuldabréfaflokki Gtgefanda til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland, i pvi felst m.a. radgjof til
forsvarsmanna Gtgefanda um naudsynlegar radstafanir par ad ldtandi asamt radgjof vid gerd lysingar og feer
poknun fra atgefanda fyrir pa pjénustu.

e  Fyrirtekjaradgjof fjarfestingarbankasvios Arion banka hf. hafdi umsjon med lokudu Utbodi og sdlu
skuldabréfanna til fagfjarfesta og fengu péknun fra Gtgefanda fyrir pa pjénustu.

e Avrion banki hf. er einn lanveitanda Eikar fasteignafélags, en fyrirteekjasvid bankans annast pau vidskipti.

e Arion banki hf. er einn vidskiptabanka Utgefanda og annast fyrirteekjasvid og vidskiptabankasvid bankans
pau vidskipti.

Bankinn fer fram & pad vid fjarfesta ad peir kynni sér upplysingar um reglur Arion banka hf. um
hagsmunaarekstra, sem eru settar i samraemi vid 8. gr. i Il6gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, en peer er ad
finna a vefslodinni https://www.arionbanki.is/library/Skrar/Bankinn/Stjornarhaettir/Reglur-og-
skilmalar/Hagsmunaarekstrar/2011-11-15 Hagsmunaarekstrar.pdf (sott 23. névember 2015), og ad peir kynni
sér alla hugsanlega hagsmunadrekstra sem tilgreindir eru i verdbréfalysingu pessari.

Hér & eftir fara upplysingar um reglur Arion banka hf. um hagsmunaéarekstra:

Arion banki hf. bydur fjélbreytt drval véru og pjonustu fyrir storan hop vidskiptavina. I slikri vidskiptastarfsemi
getur su stada Ohjakveemilega komid upp ad hagsmunir vidskiptavina Arion banka hf. fara ekki saman vid
hagsmuni Arion banka hf. (b.m.t. hagsmunir starfsmanna eda adila tengdum bankanum); og/eda hagsmuni
annarra vidskiptavina Arion banka hf. Komi pessi stada upp mun bankinn gripa til allra skynsamlegra leida til
ad koma i veg fyrir ad hagsmunaarekstrar leidi af sér tjon fyrir vidskiptavini. Hja Arion banka hf. er skriflegt
fyrirkomulag, badi kerfislegt og stjornunarlegt, til ad koma i veg fyrir hagsmunadrekstra sem geetu falid i sér
raunverulega heettu & tjoni fyrir einn eda fleiri vidskiptavini bankans. Arion banki hf. fylgir &kvednu
fyrirkomulagi til ad hafa stjérn a og koma i veg fyrir hagsmunadarekstra. Fyrirkomulagio midast vid ad tryggja
ao starfsfolk og félog innan Arion banka hf. geri sér grein fyrir hattunni a hagsmunadarekstrum, vinni sjalfsteett
og leitist vid ad vernda hagsmuni vidskiptavina. betta felur i sér: skilvirkt ferli til styringar & flaedi upplysinga;
sérstaka yfirumsjon med starfsfolki, sem hefur pad meginhlutverk ad pjonusta vidskiptavini vegna hagsmuna sem
mogulega geetu stangast & vid adra rika hagsmuni (p.m.t. hagsmuni Arion banka hf.); adskilnad milli starfsfolks
sem starfar og piggur laun/péknun & mismunandi svidum bankans par sem hagsmunaarekstrar getu myndast;
Urreedi til ad koma i veg fyrir eda takmarka ad einstaklingur geti haft 6edlileg ahrif & hvernig pjénusta er veitt
eoa starfsemi fer fram; og Urradi til ad koma i veg fyrir eda stjérna adkomu utanadkomandi starfsmanna par
sem slik adkoma getur komid i veg fyrir virka stjorn & hagsmunadrekstrum. Ef ljost er ad paer radstafanir gegn
hagsmunaarekstrum sem Arion banki hf. gripur til eru ekki fullnegjandi svo fyrirbyggja megi med nagjanlegri
vissu hattu & tjoni & hagsmunum vidskiptavina, mun Arion banki hf. greina frd med skyrum hatti um edli og/eda
orsakir hagsmunaarekstra &dur en vidskipti fara fram.
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3.4 Skilgreiningar og tilvisanir

Visun til ,,atgefanda®, ,,Eikar fasteignafélags™ eda ,,felagsins™ i pessari verdbrefalysingu skal tilka sem tilvisun
til Eikar fasteignafélags hf., kennitala 590902-3730, Alfheimum 74, 104 Reykjavik, og détturfélaga, nema annad
megi skilja af samhengi textans. Eik fasteignafélag hf. er I16gformlegt heiti Gtgefandans og vidskiptaheiti.

Visun til ,,skuldabréfanna® eda ,,skuldabréfaflokksins® i bessarj verdbréfalysingu skal tilka sem tilvisun til
skuldabréfaflokks Eikar fasteignafélags hja Verdbréfaskraningu Islands hf. med audkennid EIK 15 1 og ISIN-
namerid 1S0000026300, nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,lysingar skuldabréfa® eda ,lysingar sem verdbréfalysing pessi er hluti af‘ eda ,lysingar” eda
lysingarinnar® i pessari verdbréfalysingu skal tulka sem tilvisun til lysingar peirrar sem Eik fasteignafélag hf.
gefur Gt undir heitinu Lysing skuldabréfa og dagsett er 24. névember 2015 og birt vegna fyrirhugadrar 6skar
utgefanda um ad skuldabréf Gtgefin af Eik fasteignafélagi verdi tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq
Iceland, nema annad megi skilja af samhengi textans. Lysingin samanstendur af tveimur sjalfsteedum skjolum;
verdbréfalysingu skuldabréfa dagsettri 24. ndvember 2015 og Utgefandalysingu dagsettri 8. april 2015, uppfeerd
med kafla 3.1 i framangreindri verdbréfalysingu. Framangreind skjol ma finna a vef félagsins,
www.eik.is/fjarfestar.

Visun til ,,umsjonaradila®“ i pessari verdbréfalysingu skal tilka sem tilvisun til fyrirteekjaradgjafar
fjarfestingarbankasvids Arion banka hf., kennitala 581008-0150, Borgartini 19, 105 Reykjavik, ef radid verdur
af samhengi textans ad att se vid umsjonaradila med toku til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland, nema
annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,FME* eda visun til ,,Fjarmalaeftirlitsins® i pessari verdbréfalysingu skal tulka sem tilvisun til
Fjarmalaeftirlitsins & Islandi, kennitala 541298-3209, Katrinartini 2, 105 Reykjavik, nema annad megi skilja af
samhengi textans.

Visun til ,, Nasdaq Iceland“, ,,Kauphallar Islands eda ,,Kauphallarinnar* i pessari verdbréfalysingu skal tilka
sem tilvisun til Kauphallar islands hf., sem ber légformlegt erlent aukaheiti NASDAQ OMX Iceland hf,
kennitala 681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik, nema annad megi skilja af samhengi textans. Visun til
,<Adalmarkadar { pessari verdbréfalysingu, skal talka sem tilvisun til Adalmarkadar Nasdaq Iceland hf., sem er
skipulegur verdbréfamarkadur, nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,Reglna Nasdaq Iceland i pessari verdbréfalysingu skal tilka sem tilvisun til Reglur fyrir Utgefendur
fijarmélagerninga gefnum Gt af NASDAQ OMX Iceland pann 17. desember 2013, nema annad megi skilja af
samhengi textans.

Visun til ,Nasdaq verdbréfamidstddvar* i pessari verdbréfalysingu skal tGlka sem tilvisun til Nasdaq
verdbréfamidstodvar hf., kt. 500797-3209, Laugavegi 182, 105 Reykjavik, Islandi, nema ad annad megi skilja af
samhengi textans.

Hugtakio ,,krona” eda skammstdfunina ,kr.” 1 pessari verdbréfalysingu skal talka sem tilvisun til gjaldmidilsins
islenskrar kronu. Skammstofunina ,,m.kr.” i pessari verdbréfalysingu skal tulka sem tilvisun til milljona kréna.
Skammst6funina ,,ma.kr.” i pessari utgefandalysingu skal tiilka sem tilvisun til milljarda krona.

Pegar visad er til laga og reglugerda i verdbréfalysingu pessari er visad til islenskra laga og reglugerda, med
aordnum breytingum.
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35 Yfirlysing Abyrgdaradila fyrir hond Gtgefanda

Formadur stjornar og forstjori Eikar fasteignafélags hf., kennitala 590902-3730, Alfheimum 74, 104 Reykjavik,
lysa pvi yfir fyrir hond Eik fasteignafélags hf., sem Utgefanda, ad samkvemt peirra bestu vitund séu
upplysingarnar, sem verdbréfalysingin hefur ad geyma, i samreemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum
hafi verid sleppt sem kunna ad skipta mali vardandi areidanleika hennar.

Reykjavik, 24. névember 2015
Fyrir hond Eikar fasteignafélags hf.

Stefan Arni Audolfsson Gardar Hannes Frigjonsson

formadur stjérnar forstjori
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4. UTGAFULYSINGEIK 151
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1.1

1.2

1.3

- Nasdaq verobréfamiostos

UTGAFULYSING
RAFRZEN UTGAFA SKULDABREFA HJA NASDAQ VERDBREFAMIDSTOD HF.

1. kafli
Almennar upplysingar um ttgefanda

Nafn utgefanda, kennitala, heimild til utgdfu, stofndagur, skrad adsetur og héfudstédvar
ef baer eru adrar en hid skrada adsetur.

Eik fasteignafélag hf.,kt. 590902-3730, stofndagur 16. september 2002, Alfheimum 74, 104
Reykjavik, s. 590 2200

Heimild til utgafu: Stjérn Eikar fasteignafélags hf. veitti a fundi sinum pann 8. oktéber 2015
heimild til atgafu skuldabréfaflokks pessa ad fjarhaed allt ad kr. 3.300.000.000, en ad
flokkurinn sé staekkanlegur verd byggingaréttur nyttur sem fylgir fasteignunum sem settar
eru ad vedi skuldabréfaflokksins. Sampykki stjérnar parf til ad staekka flokkinn.

Nofn og kennitolur forsvarsmanna utgefenda.
Forstjori: Gar8ar Hannes Fridjonsson, kt. 280771-5389, Smaraflt 28, 210 Gardabae

Stjérnarmenn:

Stefan Arni Audolfsson, stjérnarformadur, kt. 210772-4729
Frosti Bergsson, varaformadur stjérnar, kt. 301248-2969
Agla Elisabet Hendriksdéttir, kt. 300167-5869

Arna Hardardéttir, kt. 061065-2969

Eyjolfur Arni Rafnsson, kt. 210457-3649

Lég og reglur sem utgefandi starfar eftir ef sérlég gilda um starfsemi hans.
Utgefandi starfar samkvaemt l6gum um hlutafélég nr. 2/1995. Engin sérlég gilda um
starfsemi utgefanda.

2. kafli
Upplysingar um utgafuna

Upplysingamar sem skijal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an abyrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX &byrgist
ekki nakveemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildsteedni, framkveemd/efndir e6a notagildi i &kveSnum tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eda fyrir hond NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/tirfellingum eda 6nakvaemum/réngum upplysingum i skjalinu,

Ekki skal gripa til, eda lata hja lida ad gripa til, neinna radstafana & grundvelli upplysinganna sem er aé finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgd a afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar 4 grundvelli upplysinganna.
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2.1

2.2

-8~ Nasdaq verabréfamiastod

Vidtakandi greidsina og annarra upplysinga hjé dtgefanda sem varda atgdfuna,
nafn/néfn, kennit. og netfang.

Fyrir hond Eikar fasteignafélags hf., GarGar Hannes Fridjonsson, kt. 280771-5389, forstjori,
reikningshald @eik.is.

Audkenni utgdfunnar, nafnverd svo og énnur skilyrdi sem varda utgdfuna og skuldbinda
utgefanda, sjd vidauka ,skilmdlar flokks”,

Audkenni: EIK151

ISIN ntimer: 1S0000026300

Tegund bréfs: jafnar greidslur

Staerd skuldabréfaflokks: 3.300.000.000 ISK

Nafnverdseiningar: 20.000.000 ISK

Utgéfudagur: 15. oktdber 2015

Lokagjalddagi: 10. september 2045

Verdtrygging: Skuldabréfid er verltryggt med visitdlu neysluverds (,VNV“) med
grunnvisitolu pann 15. oktober 2015, sem er 431,51 stig (dagvisitala). H6fudstoll skal
reiknadur adur en vextir eru reiknadir.

Nafnvextir: 3,30%

Dagregla: 30/360

Fyrsti vaxtadagur: 15. oktéber 2015

Fyrsti gialddagi vaxta: 10. mars 2016

Fioldi gjalddaga & ari: Arlegir gjalddagar skuldabréfsins eru tveir; 10. mars og 10.
september.

Skilmalar skuldabréfanna: beir skilmalar sem tilgreindir eru i atgafulysingu pessari.

Upplysingamar sem skjal petta hefur a8 geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar &n abyrg6ar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakveemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildsteedni, framkvaemd/efndir e6a notagildi i kvednum tilgangi. Engin abyrg8 er tekin
af eda fyrir hdnd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/urfellingum eda énakveemum/réngum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, eBa lata hja liba aé gripa til, neinna radstafana a grundvelli upplysinganna sem er a6 finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgo & afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar 4 grundvelli upplysinganna.
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Greifslur vaxta og héfudstdls: Hofudstoll og vextir skulu greidast med 60 jofnum
greidslum (annuity) sem fram skulu fara a gjalddégum pann 10. mars og 10. september ar
hvert, i fyrsta sinn pann 10. mars 2016.

Beri gjalddaga upp & dag par sem bankar i Reykjavik eru almennt ekki opnir til vidskipta,
skal gjalddagi samkvaemt ofangreindu frestast og skal gjalddagi pa vera & peim nesesta degi
bar sem bankar i Reykjavik eru almennt opnir til slikra vidskipta. Kallast slikur dagur
bankadagur i skilmalum skuldabréfanna.

Utgefandi mun inna af hondum greidslur af skuldabréfunum hja peim reikningsstofnunum
par sem hver skuldabréfaeigenda eru skradir med vorslureikninga, byggt a
greidsluupplysingum sem hann mun afla fra Nasdag verdbréfamidstéd hf. Hver
reikningsstofnun um sig mun sidan inna af hendi umraeddar greifslur til beirra
skuldabréfaeigenda sem par eiga vorslureikninga.

Med hugtakinu reikningsstofnun i skilmalum skuldabréfanna er att vid reikningsstofnun,
eins og pad hugtak er skilgreint i 2. gr. laga nr. 131/1997 um rafraena eignaskraningu

verdbréfa.

Gjaldmidill skuldabréfanna: islensk kréna (ISK).

Uppgreidsluheimild: Utgefanda er 6heimilt ad greida skuld samkvaemt skuldabréfunum
fyrir lokagjalddaga peirra. Utgefanda skal b6 vera heimilt fra og med gjalddaga pann 10.
september 2020 ad greida skuldina hradar upp eda ad fullu 4dur en ad samningsbundnum
lokagjalddaga er komid. Skal slik innborgun efa uppgreidsla fara fram a
samningsbundnum gjalddégum skuldabréfanna. Hyggist utgefandi nyta sér pessa heimild
til innborgunar eda uppgreidslu skal dtgefandi gera skuldabréfaeigendum grein fyrir pvi
med tilkynningu sem birt skal i kaupholl, eigi sidar en 15 dégum fyrir pann gjalddaga
skuldabréfanna par sem innborgun eda uppgreidsla peirra skal eiga sér stad.

Utgefandi skal greida sérstakt uppgreidslugjald af uppreiknadri fjarhaed peirrar
afborgunar, sem greidd er umfram hina samningsbundnu afborgun & vidkomandi
gjalddaga. Uppgreidslugjaldid skal vera eftirfarandi:

Fra og med 10. september 2020 til og med 10. mars 2025: 1,50%
Fra og med 10. september 2025 og sidar: 0,50%

Vid uppgreidslu skuldabréfanna ad fullu skal mida vid uppreiknadan hoéfudstol
skuldabréfaflokksins, m.v. visitélu neysluverds auk afallinna vaxta & uppgreidsludegi.

Upplysingamar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar &n 4byrg6ar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakvasmni skjalsins e6a upplysinganna, timanleika peirra, heildstaedni, framkvaemd/efndir eda notagildi i akvednum tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eBa fyrir hénd NASDAQ OMX a nokkrum villum, gloppum/drfellingum eda 6nakvaemum/réngum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, eda lata hja lida ad gripa til, neinna radstafana a grundvelli upplysinganna sem er aé finna i skjalinu, NASDAQ OMX tekur enga
abyrgd 4 afleidingum hvers kyns radstafana sem eru ger6ar 4 grundvelli upplysinganna.
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Samstaeda: Med hugtakinu samstaeda i atgafulysingu pessari er att vid samstedu
utgefanda i skilningi 7. sbr. 5. og 6. tl. 2. gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga.

Skuldabréfaeigendur: Hugtakid skuldabréfaeigendur i skilmalum skuldabréfanna visar til
beirra handhafa skuldabréfa i skuldabréfaflokknum, med tilheyrandi tryggingum, sem geta
a hverjum tima framvisad stadfestingu Nasdaq ver8bréfamidstodvar hf. eda videigandi
reikningsstofnunar a eignarhaldi handhafanna 4 skuldabréfunum a vorslureikningi.

Skuldabréfin: Med hugtakinu skuldabréf i utgafulysingu pessari er att vid pau skuldabréf
sem gefin eru Ut af halfu utgefanda & hverjum tima i skuldabréfafiokknum EIK 15 1, med
beim skilmalum sem lyst er i utgafulysingu pessari og peim tryggingum sem til
vedandlagsins (sbr. sidar) heyra a hverjum tima. Er i atgafulysingu pessari j6fnum hondum
visad til hugtakanna ,skuldabréfin® eda ,skuldabréfaflokkurinn® pegar visad er til
skuldabréfanna i heild.

Vedbolar: beir adilar sem a hverjum tima eru eigendur peirra fasteigna sem settar eru ad
vedi til tryggingar greidslu 4 kr6fum samkvaemt skuldabréfunum.

Tryggingar: Til tryggingar efndum skuldabréfsins veita vedpolar 1. vedrétt i peim
fasteignum sem tilgreindar er i tryggingarbréfi (sem i utgafulysingu pessari er nefnt
»tryggingarbréfid”), sem gefur ad finna i vidauka nr. 1 vid utgafulysingu pessa.

Ad auki, er utgefanda heimilt ad vedsetja innstaedur a bankareikningum sem hluta af
vedandlaginu sé pess porf til ad uppfylla sérstoku skilyrdi skuldabréfaflokksins. Gerdur skal
sérstakur handsvedsamningur komi til slikrar vedsetningar. Er umbodsadila
skuldabréfaeigenda heimilt ad fela pridja adila vorslur sliks handvedsetts bankareiknings
samkvaemt sérstokum samningi par um.

Pau réttindi sem utgefandi eda adrir adilar, hafa & hverjum tima veitt til tryggingar fyrir
skuldabréfunum nefnast einu nafni vedandlagid ,vedandlogin“ og hver og eitt peirra pa
yvedandlag”) i skilmalum skuldabréfanna.

Utreikningsadili: Utgefandi mun annast um akvérdun peirrar fjarhaedar sem koma skal til
greidslu af skuldabréfunum & hverjum gjalddaga peirra samkvaemt skilmalum
skuldabréfanna.

Upplysingamar sem skjal petta hefur a8 geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar 4n abyrg6ar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki ndkvaemni skjalsins e8a upplysinganna, timanleika peirra, heildsteedni, framkvaemd/efndir eba notagildi i akvednum tilgangi. Engin abyrgé er tekin
af eda fyrir hond NASDAQ OMX a nokkrum villum, gloppum/urfellingum eda énakveemum/réngum upplysingum i skjalinu.

EKki skal gripa til, eda lata hja lida ad gripa til, neinna radstafana & grundvelli upplysinganna sem er a8 finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgé a afleidingum hvers kyns réadstafana sem eru gerdar a grundvelli upplysinganna.
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Umbodsadili _skuldabréfaeigenda: Utgefandi mun, ad teknu tilliti til hagsmuna
skuldabréfaeigenda, tilnefna umbodbodsadila skuldabréfaeigenda. Skal umbodsadililinn
vera fjarmalafyriraeki eda annar sérfrédur adili sem er 6hadur utgefanda.

Fyrsti umbodsadili skuldabréfaeigenda skal vera PricewaterhouseCoopers ehf., kt. 690681-
0139, Skégarhlid 12, 105 Reykjavik.

Einfoldum meirihluta skuldabréfaeigenda samkveemt heildarfjarhaed krafna a grundvelli
skuldabréfanna er heimilt ad krefjast pess, med akvordun sem tekin er a fundi
skuldabréfaeigenda, sbr. sifar, ad umbodsadila skuldabréfaeigenda sé vikid til hliar og
nyr skipadur i hans stad. Utgefandi mun, pegar i stad eftir a8 honum hefur borist
tilkynning um slika akvordun fundar skuldabréfaeigenda, skipa nyjan umbodsadila
skuldabréfaeigenda i samraemi vid 6skir skuldabréfaeigenda par um. Hinn nyi umbodsadili
skuldabréfaeigenda skal gangast undir akvaedi samnings um starfa umbodsadila
skuldabréfaeigenda.

Lati umbodsadili skuldabréfaeigenda af storfum ad eigin 6sk skal frafarandi umbodsadili
skuldabréfaeigenda boda til fundar skuldabréfaeigenda, par sem tillaga ad nyjum
umbodsadila skuldabréfaeigenda skal borin undir fundinn. Utgefandi mun, pegar i stad
eftir ad honum hefur borist tilkynning um slika akvérdun meirihluta skuldabréfaeigenda
midad vid krofufjarhaed peirra & fundi skuldabréfaeigenda, skipa nyjan umbodsadila
skuldabréfaeigenda i samraemi vid 6skir skuldabréfaeigenda par um. Hinn nyi umbodsadili
skuldabréfaeigenda skal gangast undir akvaedi samnings um starfa umbodsadila
skuldabréfaeigenda.

Hlutverk umbodsadila skuldabréfaeigenda skal m.a. vera ad:

a. undirrita samning vid Gtgefanda um starfa umbodsadila skuldabréfaeigenda;
framsenda hvert pad skjal sem honum berst til skuldabréfaeigenda en
umbodsadila er ekki skylt ad stadreyna efni beirra skjala sem hann
framsendir;

c. tilkynna skuldabréfaeigendum pegar i stad um pad ef hann verdur var vid ad
utgefandi hafi i einhverju vanefnt skuldbindingar samkvaemt skuldabréfi
bessu;

d. hafa eftirlit med hvort endurskodandi utgefanda hafi stadfest utreikninga
utgefanda 4 fjarhagslegum skilyrdum og ad leggja sjalfsteett mat & slika
utreikninga en umbodsadila skuldabréfaeigenda er heimilt ad leita eftir
skyringum utgefanda og endurskodanda Gtgefanda a slikum utreikningum ef
burfa pykir;

e. boda til fundar skuldabréfaeigenda og er umbodsadila skuldabréfaeigenda
skylt ad boda til slikra funda ef:

Upplysingamar sem skjal petta hefur a6 geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an abyrgéar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX é&byrgist
ekki nakvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildstaedni, framkvaemd/efndir eda notagildi i akvednum tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eda fyrir hénd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/urfellingum eda 6nakvaemum/réngum upplysingum i skjalinu,

Ekki skal gripa til, eda lata hja lida ad gripa til, neinna raéstafana a grundvelli upplysinganna sem er ad finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrg6 a afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar 4 grundvelli upplysinganna.
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1. atgefandi éskar pess,

2. endurskodandi utgefanda tilkynnir ad hann muni ekki stadfesta
utreikning a fjarhagslegum skilyrdum og utgefandi hefur ekki baett
ar innan 30 daga fra pvi slik afstada endurskodanda liggur fyrir,

3. umbodsadili skuldabréfaeigenda telur stadfestingu utreiknings &
fjarhagslegum skilyrdum ranga og telur ad gjaldfellingarheimild sé
fyrir hendi af peim s6kum,

4. Gtgefandi hefur tilkynnt um ad gjaldfellingarheimild samkvamt
skuldabréfunum sé til stadar,

5. 1/10 hluti skuldabréfaeigenda samkvaemt heildarfjarhad krafna
samkvamt skuldabréfunum dskar pess, efa

6. ef kringumstaedur ad 6dru leyti krefjast pess ad mati umbodsadila;

akveda dagskra fundar skuldabréfaeigenda;

g. styra fundi skuldabréfaeigenda, hafa umsjon med framkvaemd peirra
atkvaedagreidsina sem par kunna ad fara fram og halda fundargerd um pad
sem par fer fram;

h. sinna hverjum peim légmatum verkefnum sem einfaldur meirihluti peirra
skuldabréfaeigenda ad fjarhaed sem saekja fund hefur falid honum ad vinna
med l6gmeetri alyktun fundar skuldabréfaeigenda;

i. ljuka gerd vedskjala og annast 6flun réttarverndar veda, ad pvi marki sem slik
skjol liggja ekki fyrir, allt i umbodi skuldabréfaeigenda;

j. annast vardveislu frumrita allra vedskjala; annast naudsynlegar
fullnustuadgerdir f.h. skuldabréfaeigenda, p.m.t. h6fda ddmsmal, leggja fram
adfarar- og/efa naudungarsélubeidnir og eftir atvikum leita annarrar
fullnustu skuldabréfanna fyrir hond skuldabréfaeigenda i kjolfar gjaldfellingar
skuldabréfanna, alit samkvamt sampykkt meirihluta skuldabréfaeigenda,
midad vid heildarfjarhaed krafna a grundvelli skuldabréfanna, a fundi peirra;

k. annast f.h. skuldabréfaeigenda vidtoku peirra fjarmuna sem
skuldabréfaeigendum kunna ad greidast i kjolfar fullnustu veda og radstofun
slikra fjarmuna til skuldabréfaeigenda i réttu hlutfalli vid skuldabréfaeign
peirra;

I. veita l6gménnum, 63rum radgjéfum og pridju adilum naudsynleg fyrirmaeli
tengd fullnusturadstéfunum vegna skuldabréfanna, sem og vegna viétéku og
radstofun fjarmuna til skuldabréfaeigenda i kjoIfar slikra radstafana;

m. mottaka, yfirfara og stadreyna tilkynningar atgefanda um ad fjarhagslegum
skilyrbum sé fullnaegt akvedi hann ad nema einhver (en po ekki 6ll)
vedandlaganna ur vedbéndum i samraemi vid heimildir skilmala pessara;

n. gera i umbodi skuldabréfaeigenda pzer breytingar a skilmdlum vedskjala sem
naudsynlegar eru til pess ad uatgefandi fai nytt heimildir sinar samkvaemt
skilmalum skuldabréfanna.

Upplysingamar sem skjal petta hefur a8 geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an abyrgéar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakvaemni skjalsins e8a upplysinganna, timanleika peirra, heildsta26ni, framkvaemd/efndir ea notagildi i dkvednum tilgangi. Engin abyrgé er tekin
af eda fyrir hond NASDAQ OMX a nokkrum villum, gloppum/urfellingum eda énakvaemum/rSngum upplysingum i skjalinu

Ekki skal gripa til, eda lata hja liéa aé gripa til, neinna radstafana a grundveili upplysinganna sem er aé finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrg6 a afleidingum hvers kyns réadstafana sem eru gerdar 4 grundvelli upplysinganna.
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o. annast um 6nnur verkefni sem honum eru falin samkveemt skilmalum
utgafulysingar pessarar, par med talin lausn vedsettra eigna dr vedbdndum
fyrir hond skuldabréfaeigenda, pegar heimilt er samkveemt skilmalum
pessum.

allt eins og nanar er tilgreint i samningi um starfa umbodsadila
skuldabréfaeigenda.

Umbodsadila skuldabréfaeigenda skal heimilt vid framkveemd starfa sinna ad
oska eftir og hagnyta sér pjonustu ldgmanna, endurskodenda, matsmanna og
annarra sérfreedinga eftir pvi sem naudsynlegt reynist og purfa pykir. Kostnadur
af sérfraedivinnu greidist af poknun umbodsadila.

béknun umbodsadila skuldabréfaeigenda: boknun umbodsadila skuldabréfaeigenda
greidist einu sinni a ari af utgefanda.

Starfshaettir umbodsadila skuldabréfaeigenda: Umbodsadili skuldabréfaeigenda skal haga
starfa sinum i samraemi vid fyrirmeeli einfalds meirihluta skuldabréfaeigenda midad vid
kréfufjarhaed peirra sem gefin eru & logmastum fundi skuldabréfaeigenda, par med talid
fyrirmzeli um ad gripa ekki til adgerda eda athafna sem annars vaeru heimilar, nema i peim
tilvikum sem malt er fyrir um annad i skilmalum skuldabréfanna. Umbodsadili
skuldabréfaeigenda er ekki dbyrgur gagnvart skuldabréfaeigendum vegna athafna eda
athafnaleysis hans sem er ad rekja til fyrirmaela meirihluta skuldabréfaeigenda.

Fyrirmzeli meirihluta skuldabréfaeigenda til umbodsadila skuldabréfaeigenda, sem gefin
eru a logmaetum fundi skuldabréfaeigenda i samraemi vid ofangreint, eru bindandi fyrir
alla skuldabréfaeigendur.

Fundur_skuldabréfaeigenda: Bodad skal til fundar skuldabréfaeigenda med tilkynningu
sem utgefandi skal birta opinberlega i samraemi vid 62. gr. laga nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti  hafi  skuldabréfin verid tekin til vidskipta 4 skipulegum
verdbréfamarkadi efa 4 annan tryggilegan hatt hafi skuldabréfin ekki verdi tekin til
vidskipta. Tilkynningin skal innihalda dagskrd fundarins. Nidurstédur fundar
skuldabréfaeigenda skulu birtar opinberlega med sama haetti.

Bodad skal til fundar skuldabréfaeigenda med minnst sjo sélarhringa fyrirvara.

Fulltrum utgefanda skal bodid til allra funda skuldabréfaeigenda. beim skal vera heimilt
ad avarpa fundina. Umbodsadila skuldabréfaeigenda skal vera heimilt ad bjéda 68rum
adilum ad saxkja slika fundi og avarpa pa, telji umbodsadili skuldabréfaeigenda porf a sliku.

Upplysingamar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an abyrgéar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX ébyrgist
ekki nakvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildsteedni, framkvaemd/efndir ea notagildi i akveénum tilgangi. Engin 4byrgé er tekin
af eda fyrir hénd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/trfellingum e6a énakvaemum/réngum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, eda lata hja lida ad gripa til, neinna rédstafana 4 grundvelli upplysinganna sem er ad finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrg8 4 afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar 4 grundvelli upplysinganna.
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Komi til atkveedagreidslu & fundi skuldabréfaeigenda skal hver skuldabréfaeigandi njota
atkvaedisréttar i réttu hlutfalli vid fjarhad krofu hans samkvaemt skuldabréfunum a
hendur utgefanda eins og krafan stod 4 neesta bankadegi fyrir pbann dag er fundur
skuldabréfaeigendanna fer fram. Atkveedisréttar skulu peir adilar njéta sem eru skradir
skuldabréfaeigendur i kerfum Nasdaq verdbréfamidstodvar hf. bankadaginn adur en
fundur skuldabréfaeigenda fer fram. Skuldabréf sem vistud eru a safnreikningum
fjarmalafyrirteekja njota ekki atkvaedisréttar 4 fundum skuldabréfaeigenda. Vid afmérkun
sampykkishlutfalls vid atkveedagreidslur a slikum fundum, skal heildarfjarhaed krafna
samkvamt skuldabréfunum laekkud um heildarfjarhaed krafna samkveemt peim sem vistud
eru med peim hatti og heildarfjarhaed krafna samkveemt skuldabréfunum, pannig
akvordud 16gd til grundvallar akvérdun pess hvort sampykki fyrir tilteknum tillégum hefur
nadst.

Akvardanir & fundi skuldabréfaeigenda skulu teknar med einféldum meirihluta
skuldabréfaeigenda sem slikan fund saekja, nema mazelt sé fyrir & annan veg i skilmalum
skuldabréfanna. Fundur skuldabréfaeigenda skal teljast akvordunarbaer ef fundurinn er
sottur af skuldabréfaeigendum sem fara med 40% af heildarfjarhaed krafna samkvamt
skuldabréfunum, ad fjarhaed skuldabréfa sem vistud eru & safnreikningum
fjarmalafyrirtaekja fratdldum, hvort tveggja mifad vid stédu bréfanna & naesta bankadegi
fyrir bann dag er fundurinn fer fram. Hafi verid l6glega bodad til fundar skuldabréfeigenda
samkvaemt framansdgdu, en fundurinn telst ekki &kvérdunarbeer sékum draemrar
fundarsdknar skal hverjum og einum skuldabréfaeigenda sem fundinn saekir vera heimilt
ad krefjast pess a fundinum ad fundinum verdi pegar i stad slitid og i hans stad bodad til
nys fundar skuldabréfaeigenda med somu bodadri dagskra, sem fara skal fram eigi sidar
en 10 virkum dogum eftir ad fyrri fundur skuldabréfaeigendanna fér fram. Skal bodad til
sidari fundarins med sama hezetti og til hins fyrra og skal sidari fundurinn teljast
alyktunarbaer an tillits til fundarsdknar, svo fremi sem einhver skuldabréfaeigenda saekir
fundinn. Regla pessi um alyktunarbaerni fundar skuldabréfaeigenda raskar ekki askildum
sampykkishlutféllum skuldabréfaeigenda fyrir einstokum radstéfunum sem tilgreind eru i
utgafulysingu pessari.

begar visad er til sampykkis tiltekins hluta skuldabréfaeigenda i Gtgafulysingu pessari er att
vid sampykki skuldabréfaeigendanna midad vid krofufjarhaedir peirra, en ekki sampykki
midad vid hofdatolu skuldabréfaeigendanna.

Utgefandi skal ekki njota atkvaedisréttar vegna skuldabréfa sem kunna a8 vera { hans eigu
og skulu peir hlutir ekki vera taldir med vid afmérkun sampykkishlutfalls.

Upplysingamar sem skjal petta hefur a6 geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar 4n abyrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildstaeéni, framkvaemd/efndir eda notagildi i &kvednum tilgangi. Engin abyrgé er tekin
af eda fyrir hond NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/tarfellingum eda dnakvaemum/réngum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, e6a I4ta hja liba ad gripa til, neinna radstafana 4 grundvelli upplysinganna sem er a8 finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgd 4 afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerbar & grundvelli upplysinganna.
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Breytingar 4 skilmdlum o.fl.: Sampykki utgefanda og sampykki einfalds meirihluta
skuldabréfaeigenda, sem gefid er a fundi skuldabréfaeigenda, parf til ad breyta megi
skilmalum skuldabréfanna, efa til pess ad veita undanpagu fra broti utgefanda &
fijarhagslegum skilmalum skuldabréfanna efa undanpadgu vegna annarra vanefnda
atgefanda & skilmalum skuldabréfanna. bratt fyrir framangreint, verdur skilmalum
skuldabréfanna er varda lokagjalddaga skuldabréfanna, fjarhaed peirra, greidslur vaxta og
héfudstols, uppgreidsluheimild eda vaxtahlutfalls, ekki breytt nema ad fengnu sambykki
utgefanda og sampykki 9/10 hluta peirra skuldabréfaeigenda midad vid fjarhaed krafna
beirra & peim degi er bodad er til fundar skuldabréfaeigenda.

Utgefanda ber ad tilkynna Nasdaq verdbréfamidstéd hf. um hvers kyns breytingar a
skilmalum skuldabréfanna.

Vanskil: Greidi utgefandi ekki einhverja pa greidslu sem utgefanda ber ad inna af hendi til
skuldabréfaeiganda 4 grundvelli skilmala skuldabréfanna & peim degi er honum bar ad
inna slika greidslu af hendi, enda hafi vibkomandi skuldabréfaeigandi fyrir pann tima
framvisad med sannarlegum haetti stadfestingu a eign sinni @ VS reikningi hja
reikningsstofnun, er vidkomandi skuldabréfaeiganda heimilt ad innheimta drattarvexti i
samrami vid akvordun Sedlabanka islands & hverjum tima um grunn dréttarvaxta og
vanefndarélag, 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.

Hafi utgefandi ekki innt af hendi einhverja pa greidslu sem honum ber ad inna af hendi &
grundvelli skilmala skuldabréfanna 30 dogum eftir ad inna bar slika greidslu af hendi er
skuldabréfaeigendum heimilt ad taka &akvérdun & fundi sinum, i samraemi
gjaldfellingarakvaedi skilmala skuldabréfanna, um ad fella alla skuld samkvaemt
skuldabréfunum i gjalddaga fyrirvaralaust og an uppsagnar. Um gjaldfellingarheimildir
visast til akvaedis um Heimild til gjaldfellingar samkvaemt skuldabréfi pessu.

Sampykki fundur skuldabréfaeigenda heimild til gjaldfellingar skal umbodsadili
skuldabréfaeigenda pegar i stad senda tilkynningu um slikt til utgefanda, Nasdaq
verdbréfamidstédvar hf. og videigandi verdbréfamarkadar, hafi skuldabréfin verid tekin til
vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi.

Vid vanskil eda verdi skuldin gjaldfelld samkveemt framanségdu, skal umbodsadila
skuldabréfaeigenda vera heimilt, fyrir hond skuldabréfaeigenda, ad gera adfor hja skuldara
til fullnustu skuldarinnar, an undangengins déms eda réttarsattar skv. 7. tl. 1. mgr. 1. gr.
laga nr. 90/1989 um adfor, ad undangenginni greidsluaskorun skv. 7. gr. laganna. Auk pess

Upplysingamar sem skjal petta hefur a6 geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar &n abyrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakveemni skjalsins ea uppiysinganna, timanleika peirra, heildstaesni, framkveemd/efndir eda notagildi i akvednum tilgangi. Engin abyrgé er tekin
af eda fyrir hdnd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/urfellingum eda énakveemum/rngum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, e6a Iata hja li6a aé gripa til, neinna radstafana 4 grundvelli upplysinganna sem er ad finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
4byrgd 4 afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar 4 grundvelli upplysinganna.
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ad na til hofudstdls skuldarinnar, naer adfararheimild pessi til vaxta, ver8bota, drattarvaxta
auk alls kostnadar af innheimtuadgerdum sbr. 2. mgr. 1. gr. laga nr. 90/1989.

Vid vanskil eda i kjolfar gjaldfellingar skuldabréfanna skal umbodsadila skuldabréfaeigenda
vera heimilt, fyrir hond skuldabréfaeigenda, en ekki skylt, ad krefjast naudungarsélu
vedandlagsins til fullnustu skuldar samkvaemt skuldabréfunum auk vaxta og kostnadar an
bess ad fyrir liggi domur eda domssatt eda adfor, sbr. 2. tl. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 90/1991
um naudungarsolu.

[ stad fullnustuadgerda a grundvelli gjaldfellingar égjaldfallins hluta samkvaemt skilméalum
getur fundur skuldabréfaeigenda avallt akvedid ad innheimta eingdngu vanskilahluta
skuldarinnar.

Sérstok skilyrdi: Utgefandi lysir pvi yfir med skuldbindandi haetti ad hann muni & hverjum
tima geeta eftirfarandi skilyr8a i starfsemi sinni:

a. Fjarhagsleg skilyrdi:
Utgefandi skal uppfylla baedi nedangreind skilyrdi:

i. Sj6dstreymiskvod: Hreinar leigutekjur® deilt med reiknudum voxtum? skal
aldrei vera laegra en 1,50 reiknad yfir 12 manada timabil.

ii. Eiginfjarkvod: Eiginfjarhlutfall, eigid fé utgefanda sem hlutfall af
heildareignum utgefanda, skal vera ad lagmarki 18%.

Utgefandi skal framkvaema Gtreikning 4@ hinum fjarhagslegu skilyrdum tvisvar
sinnum & ari, vid birtingu ars- og halfsarsreiknings, og skal hann pa jafnframt
leggja fram stadfestingu endurskodenda sinna & Utreikningnum. Vid
utreikninginn skal mida vi0 bokfzert verdmaeti peirra eigna er utreikningurinn
vardar @ peim degi er hann fer fram. Komi til pess ad endurskodandi
utgefanda akvedi ad stadfesta ekki fjarhagslegu skilyrdin skal utgefandi
upplysa umbodsadila skuldabréfaeigenda um pa akvoérdun begar i stad. Eftir
ad skuldabréfin verid tekin til vidskipta a skipulegum ver8bréfamarkadi skal

! Med hreinum leigutekjum er 4tt vid allar tekjur af fasteignum f vedandlaginu sem hafa 4hrif 4 sj6dstreymi, b.m.t.
leigutekjur vegna rekstrar og innheimtu, ad fradregnum 6llum peim beina kostnadi sem kemur til gjalda vegna
fasteigna, svo sem opinber gjold, tryggingar og rekstur. Ekki skal draga fr4 6beinan kostnad t.d. vegna bifreida,
poknun leigumidlara, gj6ld sem ekki hafa dhrif 4 sj6dstreymi, t.d. matbreytingu, eda annan kostnad sem ekki er
tilgreinanlegur 4 einstaka fasteign.

2 Med reiknudum véxtum er att vid vexti eins og peir reiknast midad vid uppreiknadan h6fudstol, ad teknu tilliti til
verdbota og gengisbreytinga, hverju sinni. Gjaldferdar verdbatur og gengisbreytingar (reiknadar og 6greiddar)
teljast ekki til reiknadra vaxta.

Upplysingamar sem skjal petta hefur ab geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an abyrgéar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanieika peirra, heildstaedni, framkvaemd/efndir eda notagildi i akvednum tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eda fyrir hdnd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/arfellingum e6a énakveemum/réngum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, eda lata hja lida ad gripa til, neinna radstafana a grundvelli upplysinganna sem er ad finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgd a afleidingum hvers kyns ra8stafana sem eru geréar 4 grundvelli upplysinganna.
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utgefandi birta tilkynningu um ofangreind atridi opinberlega, i samraemi vid
62. gr. laga nr. 108/2007 um ver8bréfavidskipti, p6 i fyrsta skipti 30. jani
2016.

Urbaetur: Til drbota vegna brota & ofangreindum fjarhagslegum skilyrum
getur uatgefandi aukid eigid fé sem nemur pvi sem upp & vantar & hreinar
leigutekjur eda bvi sem parf til ad eiginfjarhlutfallid standist skilyrdi.
Utgefanda er heimilt ad vedsetja innstaedur & bankareikningi sem hluta af
vedandlaginu til pess ad uppfylla vedsetningarhlutfallid.

b. Vdtryggingar: Vedbolar og utgefandi skuldbinda sig til ad vatryggja ad fullu verdmaeti
allra fasteigna med l6gbodnum brunatryggingum, sem og verdmaeti annarra
vedsettra réttinda sem mynda vedandlagid 4 hverjum tima, eins og vid getur &tt, og
vidhalda peim tryggingum medan skuldabréf pessi eru vid lydi. Til Grbéta vegna brota
a bessum lid getur utgefandi avallt baett vid tryggingum til ad vatryggingarverndin
standist fyrrgreind skilyrdi.

c. Fjarhaed tryggingarbréfsins og vedsettra innistaedna: Uppreiknud fjarheed
tryggingarbréfsins ad vidbaettum vedsettum innsteedum & méti uppreiknudum
skuldum, sem vedandlagid tryggir, a0 fratéldum utgefnum skuldabréfum i eigu
utgefanda, skal ekki vera laegri en 100%. Til Urbdta vegna brota & pessum lid getur
utgefandi avallt beett vid vedum til ad hlutfallid standist fyrrgreind skilyrdi.

d. Leigusamningar: Vedpolum er Oheimilt ad vedsetja (e. negative pledge)
leigugreidslur og onnur réttindi sin samkvaemt leigusamningum um vedsettar
fasteignir. Skal utgefandi gefa Ut sérstaka yfirlysingu um kv6d pess efnis og skal
umbodsadili skuldabréfaeigenda afla slikrar kvadar fullnzegjandi réttarverndar fyrir
skuldabréfaeigendur ad pvi marki sem unnt er. Til Grbdta vegna brota & pessum lid
ber umbodsadila skuldabréfaeigenda ad leita urreeda til ad fa slika vedsetningu
6gilta og afla kvéd um vedsetningarbann fullnaegjandi réttarverndar hafi pad ekki
begar verid gert.

e. Breytingar d tilgangi ttgefanda, samruni o.fl.: Utgefandi skuldbindur sig til pess ad
breyta ekki verulega tilgangi sinum nema ad undangengnu sampykki aukins
meirihluta (75%) skuldabréfaeiganda midad vid heildarfjarhaed krafna @ grundvelli
skuldabréfanna a fundi skuldabréfaeigenda 4 peim degi er atkvaedagreidsla fer fram.
Utgefandi skuldbindur sig jafnframt til pess ad skipta ekki rekstri sinum upp i einn
eda fleiri l16gadila eda sameinast 6drum légadila nema ad undangengnu sampykki
aukins meirihluta (75%) skuldabréfaeigenda mifad vid heildarfjarhzed krafna 4
grundvelli skuldabréfanna & fundi skuldabréfaeigenda & peim degi er

Upplysingamar sem skjal petta hefur a6 geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an abyrgéar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakveemni skjalsins e6a upplysinganna, timanieika peirra, heildstee6ni, framkveemad/efndir eda notagildi i akvednum tilgangi. Engin abyrgé er tekin
af eda fyrir hénd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/urfellingum e6a dnakvaemum/réngum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, e6a I4ta hja lida ab gripa til, neinna radstafana 4 grundvelli upplysinganna sem er a6 finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgd & afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar a grundvelli upplysinganna,
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atkvaedagreidsla fer fram. bratt fyrir framangreint, skal dtgefanda pé heimiit an
sampykkis skuldabréfaeigenda ad sameina rekstur peirra détturfélaga sinna,
einhverra efa allra, sem til stadar eru vid Gtgafu skuldabréfanna, rekstri utgefanda
ad 6dru leyti.

f. Jafnrétthdar krofur: Krofur skuldabréfaeigenda samkvaemt skuldabréfaflokki
bessum eru avallt jafnrétthaar (e. pari passu) innbyrdis. Utgefanda er 6heimilt ad
veita einhverjum (en ekki ollum) skuldabréfaeigenda sérstakar tryggingar fyrir
greidslu krafna peirra a grundvelli skuldabréfanna eda inna af hendi greidslu til slikra
skuldabréfaeigenda nema pvi adeins ad ollum 60rum skuldabréfaeigendum sé
jafnhlida greidd sams konar greidsla eda peim sett samskonar vidboétartrygging sem
fundur skuldabréfaeigenda hefur metid fullnsegjandi. Utgefanda er 6heimilt ad
kaupa skuldabréfin til baka @ markadi af einhverjum, en ekki ad tiltélu Sllum,
skuldabréfaeigendum. Til drbota vegna brota & pessum lid getur utgefandi avallt
greitt Ollum 60rum skuldabréfaeigendum sams konar greidslu og greidd var
einhverjum skuldabréfaeigendum e8a o6ska eftir ad bodad verdi til fundar
skuldabréfaeigenda par sem pad, hvort vidbotartrygging sem utgefandi bydur 6llum
68rum skuldabréfaeigendum en veitt var einhverjum skuldabréfaeigendum teljist
naegileg, verdi borin undir atkvaedi.

Utgefandi skal pegar i stad eftir ad honum mad ljést vera ad brotid hefur verid gegn
ofangreindum skilyrdum i starfsemi hans gera umbodsadila skuldabréfaeigenda vidvart
um paer kringumstaedur, sem og fa birta tilkynningu i upplysingakerfi pess skipulega
verdbréfamarkadar par sem skuldabréfin hafa verdi tekin til vidskipta. Vanefni atgefandi
bessa skyldu sina veitir pad skuldabréfaeigendum heimild til tafarlausrar gjaldfellingar
skuldabréfanna.

Brjoti utgefandi eitthvert ofangreindra skilyrda, p.m.t. fjarhagslegu skilyrdin eins og pau
eru reiknud a grundvelli endurskodads halfsarsuppgjors, eda sliks uppgjors aritudu um
konnun pess af haifu endurskodanda utgefanda, ellegar a grundvelli endurskodads
arsuppgjor, skal atgefanda skylt ad gripa til naudsynlegra adgerda til pbess ad baeta ar
peim kringumstadum eda atvikum sem ollu sliku broti. Hafi dtgefandi ekki sinnt slikri
urbétaskyldu innan 30 daga fra pvi umbodsadila skuldabréfaeigenda hefur verid gert
viovart um baer kringumstedur og tilkynning hefur verdi birt i kauphdil, er
skuldabréfaeigendum heimilt ad gjaldfella skuldabréfin.

Heimild til s6lu vedsettra eigna innan samstaedu Utgefanda: Utgefanda og/eda vedpolum
eftir atvikum, skal vera heimilt ad selja fasteignir, sem hafa verid settar ad vedi samkvamt
tryggingarbréfinu til tryggingar skuldabréfunum, innan samstadu utgefanda, p.e. a milli

Upplysingarnar sem skjal petta hefur aé geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an abyrgéar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakveemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildstaeni, framkveemd/efndir eSa notagildi i akvednum tilgangi. Engin abyrg6 er tekin
af eba fyrir hond NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/arfellingum eda énakvaemum/réngum upplysingum i skjalinu.

EKki skal gripa til, eda lata hja liba aé gripa til, neinna radstafana 4 grundvelli upplysinganna sem er ad finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
4byrgd a afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar 4 grundvelli upplysinganna.
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maédurfélags og dotturfélaga, an pess ad pad hafi ahrif a tryggingar samkveemt
tryggingarbréfinu. Séu vedsettar fasteignir framseldar innan samstefu utgefanda &
grundvelli pessar heimildar, skal framsalshafi taka vidkomandi fasteign med peim kv6dum
og tryggingarréttindum sem & henni hvila i samraemi vid skilmala pessa.

Heimild til ad leysa eign Gr vedbdéndum: Utgefanda er heimilt 4 hverjum tima ad 6ska eftir
bvi a0 umbodsadili skuldabréfaeigenda leysi einstakar vedsettar fasteignir sem mynda
vedandlagid ur vedbondum. Skal umbodsadili skuldabréfaeigenda verda vid beirri sk, svo
fremi sem hlutfall peirra vedskulda sem njéta tryggingar i vedandlaginu midad vid bdokfaert
heildarvirdi eftirstaeds vedandlags (e. Loan to Value), verdur ekki haerra en 60% i kjolfar
bess ad slikar eignir hafa verid leystar Gr vedbondum.

Vidbét vid vedandlagid/heimild til aukningar vedtryggdra skuldbindinga: Utgefanda er
4 hverjum tima heimilt ad bzeta eignum vid vefandlagid til ad vidhalda

tryggingarskilyrdum eins og bau eru skilgreind i skuldabréfi pessu. baer eignir sem
utgefanda er heimilt ad baeta vid vedandlagid i pessu skyni, skulu adeins samanstanda af
fasteignum i eigu Gtgefanda eda détturfélaga hans sem eru i Gtleigu, eda reidufé a
bankareikningum og skulu paer eignir sem teljast til vedanlagsins uppfylla
tryggingaskilyr8in i kjoIfar slikrar vidbétar vid vedandlagid.

Utgefanda er heimilt ad ad auka vid peer skuldbindingar sinar sem tryggdar eru med
vedandlaginu med staekkun skuldabréfaflokksins samfara peirri aukningu & verdmaeti
vedandlagsins nyti vedpoli byggingarrétt sem fylgir (dn bess ad um endurbaetur sé ad
reeda) fasteign sem pegar er hluti af veGandlaginu.

Staekkun skuldabréfaflokksins & ofangreindum grundvelli er pvi adeins heimil ad fjarhaed
steekkunarinnar nemi ekki haerra hlutfalli en 75% af verdmaeti peirra eigna sem baett er vid
vedandlagid eins og verdmaetid akvardast samkvaemt peirri verdmatsreglu sem meaelt er
fyrir um i samningi um starfa umbodsadila skuldabréfaeigenda.

Heimildir _til gjaldfellingar: Einstakur skuldabréfaeigandi hefur aldrei einhlida rétt til ad
gjaldfella skuldabréf sitt. Gjaldfelling skuldabréfanna er avallt had pvi skilyrdi ad 33%
skuldabréfaeigenda midad vid krofufjarhaed peirra sampykki a fundi skuldabréfaeigenda,
sem bodadur hefur verid af umbodsadila skuldabréfaeigenda, ad gjaldfella atistandandi
héfudstél skuldabréfanna eins og hann er hverju sinni, & grundvelli einhverrar af
eftirfarandi gjaldfellingarheimildum:

Upplysingamar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an abyrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanteika peirra, heildsteedni, framkveemd/efndir eda notagildi i &kve6num tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eda fyrir hdnd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/urfellingum eda 6nakvamum/réngum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, eda lata hja lida ad gripa til, neinna radstafana a grundvelli upplysinganna sem er ad finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgd a afteibingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar a grundvelli upplysinganna.
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a) Utgefandi hefur ekki innt af hendi einhverja pa greidslu sem honum bar ad
greida a grundvelli skuldabréfanna 30 dogum eftir ad slik greifsla atti ad
koma til greidslu.

b) Utgefandi uppfyllir ekki eitthvert hinna sérstdku skilyrda ad lidnum fresti til ad
baeta ur pvi.

c) Skuldabréfin hafa ekki verid tekin til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi
fyrir 30. juni 2016.

d) Ef fjarndm verdur gert hja dtgefanda eda vedpola, ef fallist er & kréfu um
gjaldprotaskipti & bai utgefanda eda vedpola, ef utgefandi eda vedpoli leitar
naudasamninga, eignir uUtgefanda efa velpola eru auglystar 3@
naudungaruppbodi eda ef eignir utgefanda eda vedbola eru kyrrsettar sem
hluti af fullnustuadgerdum krofuhafa fellur skuldabréfautgéfan i gjalddaga
einhlida og fyrirvaralaust og an atkvaedagreidslu af halfu skuldabréfaeigenda.

e) Utgefandi vanefnir adrar fjarhagslegar skuldbindingar sinar en skuldbindingar
samkvaemt skuldabréfum pessum, hverju nafni sem nefnast, og
heildarvanefnd slikra vanefndra skuldbindinga nemur 650 milljdnum kréna
efa haerri fjarhaed (fjarhaed pessi skal taka breytingum i samraemi vid
breytingar a visitolu neysluverds fra atgafu skuldabréfa pessara} og slik
vanefnd er enn til stadar ad loknu hverju pvi timabili samkveemt upphaflegum
samningi sem utgefandi hefur til arbéta vanefndarinnar.

Utgefandi skal tilkynna umbodsadila skuldabréfaeigenda pegar i stad ef hann feer vitneskju
um ad einhverjar framangreindra gjaldfellingarheimilda séu ordnar virkar. Skal
umbodsadilinn pegar i stad tilkynna skuldabréfaeigendum um ad honum hafi borist slik
tilkynning og boda til fundar skuldabréfaeigenda. Hafi skuldabréfin verid tekin til vidskipta
a skipulegum verdbréfamarkadi skal tilkynning pess efnis birt opinberlega i samraemi vi6
62. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.

Sé gjaldfellingarheimild ekki lengur til stadar @ peim degi er fundur skuldabréfaeigenda,
par sem greifa skal atkveedi um gjaldfellingu, fer fram, skal umbodsadili
skuldabréfaeiganda afboda fundinn. Slik afbodun skal tilkynnt med sama haetti og bod til
fundarins.

beir adilar sem & hverjum tima gegna starfa umbodsadila skuldabréfaeigenda skulu teljast
hafa stoduumbod i krafti pess starfa sins til pess ad leita fullnustu i hinum vedsettu
eignum i kjolfar gjaldfellingar, pb.a.m. ad leggja fram naudungarsélubeidni hja syslumanni
efa ganga ad handvedsettum eignum, ellegar krefjast adfarar og leita fjdrnams i 66rum
eigum uatgefanda, eftir pvi sem porf kann ad krefja i pvi skyni, eda framkvaema adrar
radstafanir sem naudsynlegar eru til slikrar fullnustu. Skulu umraeddir adilar fara med
fyrirsvar fyrir skuldabréfaeigendur vid radstafanir pessar og skal peim heimilt ad taka vid

Upplysingamar sem skjal petta hefur a6 geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an abyrgbéar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX &byrgist
ekki nakvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildstaedni, framkvaemd/efndir eda notagildi i akvednum tilgangi. Engin abyrgé er tekin
af eda fyrir hdnd NASDAQ OMX a nokkrum villum, gloppum/trfellingum eda 6nakveemum/réngum upplysingum i skjalinu,

Ekki skal gripa til, eba lata hja lida a6 gripa til, neinna radstafana 4 grundvelli upplysinganna sem er ad finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgd a afleidingum hvers kyns raéstafana sem eru gerdar 4 grundvelli upplysinganna.
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Ollum greidslum sem greifast kunnu skuldabréfaeigendum i kjolfar fullnstu vedanna.
Ollum peim fjarmunum sem umbodsadili skuldabréfaeigenda tekur & méti & grundvelli
fullnustuadgerda skal hann jafnskjétt radstafa upp i vangreiddar krofur skv.
skuldabréfunum i réttu hlutfalli vid krofur skuldabréfaeigenda samkvaemt stédu bréfanna.
Einstokum skuldabréfaeigendum er heimilt ad leita sjalfir fullnustu i eignum Gtgefanda til
efnda & skuldabréfunum an atbeina umbodsadila skuldabréfaeigenda sem veittur er i pagu
allra skuldabréfaeigenda.

Tryggingarskilyrdi: Utgefandi hefur heimild skv. framansogdu (sja ,Vidbot vid
vedandlagid/heimild til aukningar vedtryggdra skuldbindinga“) til ad steekka
skuldabréfaflokk pennan & pann veg ad vidbotin njoti sOmu trygginga og
skuldabréfaflokkurinn ad 6dru leyti, svo fremi sem eftirgreindum skilyrdum teldist
fullnaegt i kjolfar slikrar staekkunar:

a. Sjé@streymiskvéd: Hreinar leigutekjur® deilt med reiknudum véxtum® skal
aldrei vera lzegra en 1,65 reiknad yfir 12 manada timabil.

b. Vedsetningarskilyrdi: Hlutfall peirra vedskulda sem njéta tryggingar i
vedandlaginu midad vid bokfaert virSi vedandlagsins, skal tvisvar a ari p.e. vid
birtingu halfsars- og arsuppgjors, ekki vera haerra en 75%. Utgefanda er
heimilt ad vedsetja innstaedur & bankareikningi sem hluta af vedandlaginu til
bess ad uppfylla vedsetningarhlutfallid.

Skilyrdin taka einungis mid af peim eignum sem lagdar eru til tryggingar fyrir
skuldabréfaflokki bessum og peim skuldum sem peer tryggja.

Tryggingarskilyrdi skulu reiknud af utgefanda & somu dogum og kvedid er & um i
sérstokum skilyrdum. Umbodsadili skuldabréfaeigenda skal med sama hzetti kanna og
stadfesta utreikninga Gtgefanda.

Komi i lj6s ad framangreind tryggingarskilyrdi brestur, an pess ad flokkurinn hafi verid
staekkadur, skal itgefandi innan 30 daga fra pvi ad slikt brot tryggingarskilmala liggur fyrir,
bzeta vid nyjum eignum til tryggingar pannig ad framangreind hlutféll séu uppfylit.

Umbodsadila skuldabréfaeigenda skal heimilt i tengslum vid steekkun skuldabréfaflokksins,
sé framagreindum tryggingarskilyrdum fullnaegt, ad haekka pa fjarhaed sem hlutadeigandi

* Med hreinum leigutekjum er 4tt vid allar tekjur af fasteignum { veSandlaginu sem hafa ghrif 4 sj68streymi, p.m.t.
leigutekjur vegna rekstrar og innheimtu, ad fradregnum 6llum peim beina kostnadi sem kemur til gjalda vegna
fasteigna, svo sem opinber gjsld, tryggingar og rekstur. Ekki skal draga fra 6beinan kostnad t.d. vegna bifreida,
poknun leigumidlara, gjold sem ekki hafa ahrif 4 sj6dstreymi, t.d. matbreytingu, eda annan kostnad sem ekki er
tilgreinanlegur 4 einstaka fasteign.

* Med reiknudum vxtum er 4tt vid vexti eins og peir reiknast midad vid uppreiknadan hofudstol, ad teknu tilliti til
verdbota og gengisbreytinga, hverju sinni. Gjaldfeerdar verdbetur og gengisbreytingar (reiknadar og 6greiddar)
teljast ekki til reiknadra vaxta.

Upplysingamar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an 4byrgéar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakveemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildstaedni, framkvaemd/efndir eda notagildi | &kveSnum tilgangi. Engin 4byrgé er tekin
af eda fyrir hdnd NASDAQ OMX 4 nokkrum villum, gloppum/arfellingum eda énakvaemum/réngum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, e6a lata hja li6a a8 gripa til, neinna radstafana 4 grundvelli upplysinganna sem er aé finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgd a afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar 4 grundvelli upplysinganna.
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tryggingarskjol tilgreina sem hamarksfjarhaed peirra skulda sem tryggdar eru samkveemt
vidkomandi tryggingarskjali pannig ad endurspegli staekkun flokksins. Verdi beirrar
heimildar neytt skal tryggingarbréfid aritad um skilmalabreytingu og peirri aritun pinglyst.

Framsal o.fl.: Engar takmarkanir eru & framsali skuldabréfa skv. atgafu pessari. Framselja
skal skuldabréfin til nafngreinds adila. Til ad tryggja réttindi skuldabréfaeigenda og
upplysingagjof til peirra skal ttgefanda og umbodsadila skuldabréfaeigenda avallt heimilt
ad afla upplysinga hja Nasdaq ver8bréfamidstod hf. um bad hverjir séu skradir
skuldabréfaeigendur a hverjum tima.

Handhafar skuldabréfanna & hverjum tima skulu, i krafti handhafnar sinnar, teljast adilar
ad eftirtéldum samningum; vedskjolum, kvédum sem felldar eru & eignir i samraemi vid
skilmdla utgafulysingar pessarar og samningi um starfa umbodsadila skuldabréfaeigenda
og eiga réttindi og bera skyldur peim samkvaemt.

Stimpilgjald: A ekki vid.

Agreiningsmal: Risi domsmal ut af skuld pessari, skal pad rekid fyrir Héradsdomi
Reykjavikur. Heimilt er ad reka malid samkvamt reglum XVII. kafla laga nr. 91/1991, um
medferd einkamala.

Heimild: Heimild stjérnar Eikar fasteignafélags hf. pann 8. oktéber 2015
Skrad i kaupholl: Eigi sidar en 30. juni 2016.

Upplysingadflun: Utgefanda og umbodsadila skuldabréfaeigenda skal vera heimilt ad afla
upplysinga hja Nasdaq verdbréfamidst6d hf. um skrada skuldabréfaeigendur a hverjum
tima.

Breytingar a skilmalum:
Utgefanda ber ad tilkynna Nasdaq verdbréfamidstod hf. um hvers kyns breytingar &
skilmalum skuldabréfaflokks.

Afskraning:

Skuldabréfaflokkur verdur afskradur sjo sélarhringum eftir lokagjalddaga, nema tilkynning
um annad berist fra utgefanda. Utgefanda ber ad tilkynna Nasdaq verdbréfamidstéd hf.
um greidslufall flokksins og skal i pvi tilviki senda VS tilkynningu bar um begar greifsla
hefur farid fram.

Annad:

Upplysingamar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar 4n 4byrgéar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX ébyrgist
ekki nakvaemni skjalsins eba upplysinganna, timanleika peirra, heildstaedni, framkveemd/efndir eda notagildi i akvednum tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eda fyrir hond NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/urfellingum eda 6nakvaemum/réngum upplysingum i skjalinu.

EKki skal gripa til, eda lata hja lida ad gripa til, neinna radstafana a grundvelli upplysinganna sem er a8 finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgb a afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar & grundvelli upplysinganna.
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2.3

2.4

2.5

2.6

3.1

3.2

-8~ Nasdaq verabréfamiostod

Hlunnindi sem tengd eru skuldabréfunum, utreikningar peirra og nyting.
Engin hlunnindi eru tengd skuldabréfunum.

Skattur G tekjur af skuldabréfum sem haldid er eftir til stadgreidsiu i upprunalandinu
og/eda i skrdningarlandinu. Greint skal fré hvort ttgefandi dbyrgist ad stadgreidsluskatti
sé haldid eftir.

Um skattalega medferd skuldabréfa fer samkvaemt gildandi skattalégum a hverjum tima.
Utgefandi mun ekki draga stadgreidslu af vaxtatekjum skuldabréfanna og abyrgist ekki ad
stadgreidsluskatti sé haldid eftir, sbr. 1. mgr. 3. gr. laga nr. 94/1996, um stadgreidslu skatts
a fjarmagnstekjur. Skuldabréfaeigendur bera sjalfir abyrgd a stadgreidslu fjarmagnstekna
sinna af skuldabréfunum. Sa adili sem varslar skuldabréf fyrir skuldabréfaeiganda annast
utreikning og stadgreidslu af vaxtatekjum skuldabréfanna.

Nasdaq ver8bréfamidstdd hf. rddstafar atgefnum skuldabréfum & VS-reikning utgefanda
nr. 384549 | banka/verdbréfafyrirtaeki.

Adrar upplysingar um hina fyrirhugudu utgdfu eda utgefendur sem VS telur naudsynlegar.
A ekki vid.

3. kafili
Upplysingar um pa sem annast utgafulysingu og abyrgjast endurskodun arsreikninga:

Néfn, kennitdlur, netféng og simi peirra sem annast utgdfulysingu.
Eik fasteignafélag hf., kt. 590902-3730

Alfheimum 74, 104 Reykjavik

Simi: 590-2200

Gardar Hannes Fridjénsson, gardar@eik.is

Arion banki hf., kt. 581008-0150

Borgartuni 19, 105 Reykjavik

Simi: 444-7000

Svana Huld Linnet, svana.huld.linnet@arionbanki.is

Nofn, kennitdlur, netféng og simi l6ggiltra endurskodenda dtgefanda undanfarin prju ér.
KPMG ehf., kt. 590975-0449

Borgartuni 27, 105 Reykjavik

Simi: 545-6000

Audur porisdoéttir, athorisdottir@kpmg.is

Upplysingamar sem skjal petta hefur a6 geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an abyrgéar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildstaedni, framkvaemd/efndir eda notagildi i akvednum tilgangi. Engin &4byrgd er tekin
af eba fyrir hénd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/Urfellingum efa énakveemum/réngum upplysingum i skjalinu.

EKki skal gripa til, e6a lata hja lida ad gripa til, neinna radstafana 4 grundvelli upplysinganna sem er a8 finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgd a afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar 4 grundvelli upplysinganna.
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3.3

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

-4~ Nasdaq verabréfamiostod

Néfn, netféng og simar starfsmanna peirrar reikningsstofnunar sem annast
utgadfulysinguna.

Arion banki hf., kt. 581008-0150

Borgartuni 19, 105 Reykjavik

Simi: 444-7000

Svana Huld Linnet, svana.huld.linnet@arionbanki.is

4. kafli
Fylgigégn med atgafulysingu:

Stadfesting opinbers skrdningaradila a tilurd utgefanda.
Medfylgjandi.

Stadfesting ¢ ad utgefandi hafi tekid formlega dkvordun um hina fyrirhugudu rafraenu
utgdfu eda énnur gogn par ad lutandi svo sem stadfest afrit af fundargerd eda visun i l6g
eda reglur sem gilda um utgdfuna.

Medfylgjandi.

Nafn frumséluadila eins eda fleiri ef um nyja dtgdfu eda vidbétarutgdfu er ad raeda og afrit
af samningi utgefanda vid hann.
Arion banki hf., kt. 581008-0150, Borgartini 19, 105 Reykjavik

Oski Nasdaq verdbréfamidstéd hf. eftir pvi skal leggja fram stadfesta yfirlysingu
héradsdémara um ad félag sé ekki undir gjaldprotaskiptum.

Onnur fylgigégn vegna hinnar fyrirhugudu dtgdfu sem Nasdaq ver8bréfamifst6d hf. telur
naudsynleg.

Stadur: Reykjavik Dags:15. oktéber

F.h. utgefanda skv. umbpdi

F.h. banka/ver8bréfafyrirtaekis,

o
/(’ZAwff’L -’6}1'./&/ 4;.:-.—95/\};(5/5

}ﬁar Hannes Fridjdnsson ) boérbergur G(ﬁ?jo’nsson

Upplysingamar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an abyrgéar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildstee6ni, framkvaemd/efndir eda notagildi i &kvednum tilgangi. Engin abyrgé er tekin
af e6a fyrir hénd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/urfellingum eda énékvaemum/rongum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, e6a lata hjd |i6a ab gripa til, neinna radstafana & grundvelli upplysinganna sem er ad finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
4byrgd & afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar a grundvelli upplysinganna.
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Utgefandi
Kennitala

Heimilisfang

Skuldabréf/vixlar

Audkenni (Ticker)

ISIN namer

CFl nimer

Skrad rafreent

Tegund afborgana

Utgafuland

Gjaldmidill

Dagsetning toku til vidskipta i Kaupholl
Orderbook ID

Undirflokkur

Markadur

Veltulisti

Nafnverdseining i verdbréfaskraningu
Heildarheimild sbr atgafulysingu
Heildaratgafa

Upphaed tekin til vidskipta nu
Utgafudagur

Fyrsti gjalddagi hofudstéls

Fjoldi gjalddaga hofudstols i heildina
Fjoldi 4 ari

Lokagjalddagi h6fudstols
Vaxtaprosenta

Vaxtaruna ef breytilegir vextir
Alagsprésenta & vaxtarunu

-~ Nasdaq verobréfamiastoo

Skilmalar flokks

Eik fasteignafélag hf.
590902-3730

Alfheimar 74

105 Reykjavik, island
Skuldabréf

EIK151

1S0000026300

D-B-F-U-F-R

1a

Jafnar greidslur

island

ISK

Utfylit af Nasdag OMX Iceland
Utfyllt af Nasdaq OMX Iceland
Utfylit af Nasdag OMX Iceland
Utfyllt af Nasdag OMX Iceland
Utfyllt af Nasdag OMX Iceland
20.000.000 ISK

3.300.000.000 ISK

Opinn flokkur

3.300.000.000 ISK
fimmtudagur, 15. oktéber 2015
10.3.2016

60

2

sunnudagur, 10. september 2045
3,30%

n/a

n/a

Upplysingamar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar 4n 4byrgéar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki ndkveemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildsteedni, framkvaemd/efndir eda notagildi i Akvednum tilgangi. Engin &byrgd er tekin
af eda fyrir hdnd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/arfellingum eda 6nakvamum/réngum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, eda l4ta hja li6a ab gripa til, neinna rédstafana 4 grundvelli upplysinganna sem er aé finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
4byrgd 4 afleidingum hvers kyns radstafana sem eru geréar & grundvelli upplysinganna.
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Reikniregla vaxta

Dagaregla

Fyrsti vaxtadagur

Fyrsti vaxtagjalddagi

Fj6ldi vaxtagjalddaga 4 ari
Fjoldi vaxtagjalddaga i heildina
Vistblutrygging

Nafn visitélu

Dagvisitala eda manadarvisitala
Grunngildi visitolu

Dags. grunnvisitolugildis

Verd med afdllnum voxtum/an afallinna vaxta

(e. dirty price/clean price)
Innkallanlegt

Innleysanlegt

Breytanlegt

Adrar upplysingar

Vidskiptavakt

Lansheaefismat (matsfyrirtaeki, dags.)
Verdbréfamidstod

Umsjonaradili — taka til vidskipta

Ef 6reglulegt greidsluflaedi, pa hvernig

Ef afborgun lendir a helgi/fridegi, 4 ad baeta vid
voxtum yfir pa daga sem afborgun seinkar um?

-8 Nasdaq verobréfamiostos

i Einfaldir

30/360

fimmtudagur, 15. oktéber 2015
10.3.2016

2

60

Ja

Visitala neysluverds (“VNV)
Dagyvisitala

431,51

15.10.2015

An &fallinna vaxta

Ja
Nei
Nei

Nei

Nei

Nasdaq verdbréfamidstdd hf.
Arion banki hf.

A ekki vid

Ja

Upplysingamar sem skjal petta hefur a8 geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar 4n abyrg8ar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakvaemni skjalsins e6a upplysinganna, timanleika peirra, heildstaedni, framkveemd/efndir e6a notagildi i 4kvednum tilgangi. Engin abyrgé er tekin
af eda fyrir hond NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/urfellingum eda 6nakvaemum/réngum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, eda tata hja lida a6 gripa til, neinna radstafana & grundvelli upplysinganna sem er a8 finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgd 4 afleidingum hvers kyns radstafana sem eru geréar & grundvelli upplysinganna,
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VIDAUKI 1

TRYGGINGARBREF



13. oktdéber 2015

TRYGGINGARBREF VEGNA TILTEKINNA SKULDA
MED VEDI { FASTEIGNUM OG VENJULEGU FYLGIFE

LF1 ehf., kt. 6408090350, Alfheimum 74, 104 Reykjavik,
(hér eftir nefndir vedpoli),

vedsetur hér med, med 1. vedrétti, paer fasteignir sem taldar eru upp i vidauka 1
vid tryggingarbréf petta (hér eftir nefndar vedin og eftir atvikum hinar
vedsettu eignir). Vedin skulu standa til tryggingar skilvisri og skadlausri
greidslu Eikar fasteignafélags hf., kt. 590902-3730, Alfheimum 74, 104 Reykjavik
(hér eftir nefnt Eik), til hlutadeigandi krofuhafa (hér eftir sameiginlega nefndir
vedhafar) 4 skuldum sem stofnad er til af hilfu Eikar i nedangreindum flokki
skuldabréfa i kerfi Verobréfaskraningar Islands hf. (hér eftir sameiginlega nefnd
skuldabréfin) ad fjarhaed kr. 3.300.000.000 (prir milljaroar og prji hundrud
milljénir):

Audkenni: EIK 15 1

ISIN ntimer: IS0000026300
Tegund bréfs: jafnar greidslur
Utgefid nd: 3.300.000.000 ISK
Nafnverodseiningar: 20.000.000 ISK
Utgafudagur: 15. oktdber 2015
Lokagjalddagi: 10. september 2045

Verotrygging: Skuldabréfin eru verdtryggt med visitdlu neysluverds
(,VNV*) med grunnvisitélu pann 15. oktober 2015, sem er 431,51 stig
(dagvisitala). Hofudsto6ll skal reiknadur 40ur en vextir eru reiknadir

Nafnvextir: 3,30%

Dagregla: 30/360

Fyrsti vaxtadagur: 15. oktoéber 2015
Fyrsti gjalddagi vaxta: 10. mars 2016

Fjoldi gjalddaga a ari: Arlegir gjalddagar skuldabréfsins eru tveir; 10.
september og 10. mars.

4K



s.2af5b

Skilmalar skuldabréfanna: DPeir skilmilar sem tilgreindir eru i
utgafulysingu, dags. 15. oktéber 2015, eins og beim skilmilum kann ad
verda breytt i samraemi vid akvaedi peirra.

Ofangreind ved eru til tryggingar greidslu 4 hofudstdl peirra skuldabréfa sem
gefin eru ut 1 ofangreindum flokki skuldabréfa, b6 ad hamarki ad
samanlagdri h6fudstolsfjarhaed kr. 3.300.000.000, og skal su fjarhaed bundin
visitolu neysluverds til verdtryggingar midad vid grunnvisitéluna 431,51 og skal
ofangreint hamark hofudstdlsfjadrheedarinnar taka manadarlegum breytingum i
samrzemi vi0 (i) breytingar & visitélu neysluverds midad vid framangreinda
grunnvisitélu skuldabréfanna (ii) verdtryggingarfjirhaed (verdbzetur) 4
ofangreindan hofudstdl skuldabréfanna midad vid tilgreinda visitélutegund og
grunnvisitolu skuldabréfanna, (iii) afallna en odgreidda samningsvexti skv.
dkveedum skuldabréfanna, af ofangreindum héfudstél skuldabréfanna ad
vidbeettri verdtryggingarfjarhed 4 hofudstdlinn, (iv) drattarvexti af
ofangreindum  hoéfudstél og  verdtryggingarfjarhed fra  gjaldfellingu
skuldabréfanna, (v) innheimkostnad hverju nafni sem nefnist vegna ofangreinds,
og (vi) adrarukagreidslur, svo sem utlagora tyggingaridgjalda vegna hins
vedsetta.

Eik tilnefnir umbodsadila fyrir vedhafana (hér eftir nefndur umbodsadili
skuldabréfaeigenda) sem fer med oll réttindi vedhafa samkvemt
tryggingarbréfi pessu fyrir peirra hond, bar med talid hvad snertir breytingar 4
tryggingarbréfinu, s.s. hvad snertir lausn vedsettra eigna Gr vedbéndum, ferslu
nyrra eigna undir ved samkveemt tryggingarbréfinu og, eftir atvikum, hsekkun
hofostolsfjarhaeoar tryggingarbréfsins, allt samkvemt skilmélum
skuldabréfanna. Vedhafarnir hafa ekki heimild til ad beita réttindum sinum
samkvaemt bréfi pessu beint, heldur verdur réttindum peirra einungis rédstafad,
af greindum umbodsadila vedhafa, svo sem nanar greinir i Gtgafulysingu, par 4
medal réttindum vedhafa til ad sampykkja breytingar 4 bréfi pessu, svo sem til
heekkunar fjarhsedar pess, fjolgunar eda feekkunar skulda sem bréfio tryggir eda
fijolgunar eda feekkunar eigna sem falla undir vedin. Verdi peirrar heimildar
neytt skal tryggingarbréf petta aritad um skilmalabreytingu og peirri aritun
binglyst. Vio Gtgafu tryggingarbréfs bessa er umbodsadili skuldabréfaeigenda
PricewaterhouseCoopers ehf., kt. 690681-0139, Skégarhlid 12, 105 Reykjavik.

Hugtok sem skilgreind eru i skilmdlum skuldabréfanna skulu hafa sému
merkingu 1 tryggingarbréfi bessu.

Vedin eru sett ad vedi d4samt 6llu pvi sem beim fylgir og fylgja ber, 4 hverjum
tima, bar med talin 61l bau réttindi og hlunnindi sem greinir i 15. -20. gr. laga nr.
75/1997 um samningsved (ad bAdum greinum medtéldum).

Verdi sidar gerdar endurbesetur 4 vedandlaginu eda risi nyjar byggingar og/eda
mannvirki 4 vedandlaginu neer vedid samkveemt tryggingarbréfi pessu einnig til
slikra endurbéta, vidauka, bygginga og/eda mannvirkja.



s.3afb

Vedbola er skylt ad halda vedunum vel vio og hafa pau avallt vatryggd likt og
malt er fyrir um 1 Idgum fyrir raunvirdi peirra. Naer vedrétturinn til
vatryggingarfjarheeda, ef slikar fjarhsedir eru til greidslu, og er p4 umbodsadila
veOhafa heimilt ad krefjast bess ad vidokomandi tryggingarfélag greidi
vatryggingarfjirheed ad pvi marki sem naudsynlegt er til pess ad fullnzegja
vedskuldinni auk 4fallinna vaxta og kostnadar. Med hugtakinu vedskuld i
tryggingarbréfi pessu er att vid paer kréfur samkveemt skuldabréfunum sem
vedréttar njéta 4 hverjum tima. Vedboli skuldbindur sig til pess ad lita
umbodsadila vedhafa i té, hvenser sem beir krefjast pess, skilriki fyrir pvi ad
hinar vedsettu eignir séu vatryggoar, ella er umbodsadila vedhafa heimilt en ekki
skylt a0 vatryggja eignirnar &4 kostnad vedbola og er tryggingarbréf petta pa
einnig til tryggingar greidslu alls vatryggingarkostnadar.

Vedin eru sett vedohafa a0 vedi til tryggingar 4 hofudstdl skuldabréfanna, auk
verObota, vaxta, drattarvaxta og kostnadar sem leida kann af
innheimtuadgerdum.

Vedsetningar samkveemt bréfi pessu skulu standa 6haggadar pétt greioslufrestur
kunni a0 verda veittur 4 vedskuldunum.

Vedboli stadfestir og abyrgist ad (a) vedin eru eign hans og 4 beim hvila engin
vedbond eda fyrirvarar um eignarrétt annarra ad 6dru leyti en upplyst hefur
veri0 um og/eda fram kemur i opinberum gognum; og (b) ad vedin eru skrid i
binglysingarb6kum sem kvadalausar eignir vedpola en ekki annarra.

Veroi vanskil 4 hinum vedtryggou skuldum eda vanefni Eik adrar skyldur sinar,
eda vedboli skyldur sinar, samkvaemt tryggingarbréfi bessu er umbodsadila
veOhafa heimilt a0 fella alla vedskuldina i gjalddaga fyrirvaralaust og &an
uppsagnar og ganga a0 vedinu 1 samragemi vid tryggingarbréf petta.

Ef vedskuldin telst gjaldfallin og til greidslu, er umbodsadila vedhafa einum, fyrir
hénd vedhafanna, heimilt ad ganga ad vedunum og lata selja pau naudungarsélu
til fullnustu tryggora krafna 4n undangengis déms, sattar eda fjairnams, skv. 2.
tl. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 90/1991 um naudungarsolu. Einnig ma b4 gera fjArnam
til fullnustu skuldinni 4n undangengis déms eda sattar skv. 7. tl. 1. mgr. 1. gr.
laga nr. 90/1989.

Vedréttum samkveemt tryggingarbréfi pessu kann ad verda aflétt med sampykki
umbodsadila vedhafa, med beim heetti sem nanar er tilgreint i skilmalum
skuldabréfanna. Vedbola er ekki heimilt ad 60ru leyti, 4n skriflegs fyrirfram
sampykkis umbodsadila vedhafa, ad framselja, selja, eda lata af hendi med 6drum
heetti eda vedsetja, eda veita eda heimila nokkur tryggingarréttindi yfir nokkrum
hluta vedanna, utan pess sem greinir i skilmalum skuldabréfanna.

Vedsetningar samkvaemt bréfi bessu gilda par til hinar tryggdu vedskuldir eru ad
fullu greiddar.



Vedboli greidir allan kostnad og gjold vegna tryggingarbréfs pessa, b.m.t. 611
stimpil- og binglysingargjold.

Vedboli skal gera allt sem i valdi hans stendur til pess ad studla ad pvi ad tryggja
vedsetningum réttarvernd eins fljétt og audio er.

Um betta tryggingarbréf gilda islensk 16g. Risi dgreiningur i tengslum vid
tryggingarbréf betta eda pa vedrétti sem hér er stofnad til skal malid rekid fyrir
Héradsdomi Reykjavikur.

Til stadfestu 6llu ofangreindu er bréf petta undirritad af halfu vedpola i vidurvist
votta sem kvaddir eru til af pessu tilefni.

F.h. LFlehf, e

@J U { «é,-f

nafn prentad: Gardar Hannes Friojénsson

Voﬂa AD RETR:  DALSENING L  UNDIELITUN 06, RALRAD! ADILA

¢

Ardis Ethel Hrafnsd 6tti[#L
Kt. 101286-3209

Rosa Hjartaxdattir
#i: 150269;

s.4afb
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Vidauki 1

Veodsettar eignir (16dir)

Borgartuin 21

Fastanimer Merking Notkun Birt staerd Fasteignamat

224-0134 06 0101 Skrifstofa 8722.4 M? 2.059.600.000
Borgartun 21A

Fastanimer Merking Notkun Birt steerdo Fasteignamat

200-9396 02 0101 Skrifstofa 3155.4 M? 766.600.000

200-9401 04 0101 Ionadarhiis 306.4 M? 43.000.000




VIDAUKI 2

SAMNINGUR UM STARFA
UMBODSADILA
SKULDABREFAEIGENDA



13. oktdber 2015

SAMNINGUR UM STARFA UMBODSAPILA
SKULDABREFAEIGENDA

1. gr. Adilar

PricewaterhouseCoopers ehf., kt. 690681-0139, Skégarhlio 12, 105 Reykjavik, f.h.
eigin hénd og fh. vedhafa skv. 1. gr. samnings bessa (hér eftir nefnt
umbodsadili) og

Eik fasteignafélag hf., kt. 590902-3730, Alfheimum 74, 104 Reykjavik (hér eftir
nefnt atgefandi)

gera hér med med sér samning bennan um ba pjénustu sem umbodsadili skal
veita vid eftirgreinda skuldabréfatutgéafu i kerfi Nasdaq verobréfamiostéd hf. (hér
eftir sameiginlega nefnd skuldabréfin):

Audkenni: EIK 15 1

ISIN nimer: IS0000026300
Tegund bréfs: jafnar greidslur
Utgefid na: 3.300.000.000 ISK
Nafnverdseiningar: 20.000.000 ISK
Utgafudagur: 15. oktéber 2015
Lokagjalddagi: 15. oktéber 2045

Verotrygging: Skuldabréfid er verdtryggt med visitolu neysluverds (,VNV*) med
grunnvisitdlu pann 15. oktéber 2015, sem er 431,51 stig (dagvisitala). Hofudstéll
skal reiknadur 40ur en vextir eru reiknadir.

Nafnvextir: 3,30%

Dagregla: 30/360

Fyrsti vaxtadagur: 15. oktéber 2015
Fyrsti gjalddagi vaxta: 10. mars 2016

Fjoldi gjalddaga 4 4ri: Arlegir gjalddagar skuldabréfsins eru tveir; 10. mars, og
10. september.
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Skilmalar skuldabréfanna: Peir skilmalar sem tilgreindir eru i atgafulysingu,
dags. 15. oktéber 2015, eins og beim skilmalum kann ad verda breytt i samreemi
vid akvaedi peirra.

Hugtok sem skilgreind eru i skilmalum skuldabréfanna skulu hafa sdomu
merkingu 1 samningi bessum.

Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu tutgefanda til hlutadeigandi
krofuhafa (hér eftir sameiginlega nefndir vedhafar) 4 skuldum sem stofnad er til
af halfu Gtgefanda med utgafu skuldabréfanna hefur détturfélag hans, LF1 ehf.,
kt. 640809-0350, med skrad logheimili ad Alfheimum 74, 104 Reykjavik, vedsett,
med 1. vedrétti, nanar tilteknar fasteignir sinar, sbr. tryggingarbréf Gtgefio af
félaginu pann 15. oktéber 2015 en fasteignirnar eru tilgreindar i vidauka vid
bréfid (hér eftir sameiginlega nefndar vedsettar fasteignir). P4 er jafnframt
rddgert skv. skilmdlum skuldabréfanna ad vedsetja innstedur &
bankareikningum (hér eftir sameiginlega nefndar vedsettar innstzdur en
vedsettar fasteignir og vedsettar innstadur eru hér eftir sameiginlega
nefndar vedandlagid).

2. gr. Hlutverk umbodsadila

a) Med undirritun samnings pessa undirgengst umbodsadili ad gegna beim
skyldum sem honum eru faldar { skilmalum skuldabréfanna um pjénustu
hans og réttindi og skyldur hans i pvi sambandji;

b) framsenda hvert pad skjal sem honum berst til skuldabréfaeigenda en
umbodsadila er ekki skylt ad stadreyna efni peirra skjala sem hann
framsendir;

¢) tilkynna skuldabréfaeigendum begar { stad um bad ef hann verdur var vio
ad utgefandi hafi i einhverju vanefnt skuldbindingar samkvaemt
skuldabréfi pessu;

d) hafa eftirlit med hvort endurskodandi utgefanda hafi stadfest utreikninga
Utgefanda 4 fjarhagslegum skilyrdum og ad leggja sjalfstzett mat 4 slika
Gtreikninga en umbodsadila er heimilt ad leita eftir skyringum utgefanda
og endurskodanda Utgefanda 4 slikum ttreikningum ef burfa pykir;

e) boda til fundar skuldabréfaeigenda og er umbodsadila skylt ad boda til
slikra funda ef:

1) utgefandi oskar pess,

2) endurskodandi utgefanda tilkynnir ad hann muni ekki stadfesta
utreikning 4 fjarhagslegum skilyroum og titgefandi hefur ekki beett
dr innan 30 daga fra pvi slik afstada endurskodanda liggur fyrir,

3) umbodsadili telur stadfestingu ttreiknings 4 fjarhagslegum
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g)

h)

i)

)

k)

Y

skilyrdum ranga og telur ad gjaldfellingarheimild sé fyrir hendi af
peim sékum,

4) ttgefandi hefur tilkynnt um ad gjaldfellingarheimild samkvaemt
skuldabréfunum sé til stadar eda

5) 1/10 hluti skuldabréfaeigenda samkvemt heildarfjarhaed krafna
samkvamt skuldabréfunum éskar pess, eda

6) ef kringumstsedur ad 6dru leyti krefjast pess ad mati umbodsadila;
dkveda dagskra fundar skuldabréfaeigenda;

styra fundi skuldabréfaeigenda, hafa umsjén med framkveemd beirra
atkveedagreidslna sem bar kunna ad fara fram og halda fundargerd um
pbad sem bar fer fram,;

sinna hverjum beim légmaetum verkefnum sem einfaldur meirihluti
peirra skuldabréfaeigenda ad fjirhaed sem saekja fund hefur falid honum
ad vinna med 16gmaetri dlyktun fundar skuldabréfaeigenda;

ljika gerd vedskjala og annast 6flun réttarverndar veoda, ad pvi marki sem
slik skjol liggja ekki fyrir, allt i umbodi skuldabréfaeigenda;

annast vardveislu frumrita allra vedskjala; annast naudsynlegar
fullnustuadgerdir f.h. skuldabréfaeigenda, b.m.t. hofda déomsmal, leggja
fram adfarar- og/eda naudungarsélubeidnir og eftir atvikum leita annarrar
fullnustu skuldabréfanna fyrir hond skuldabréfaeigenda 1 kjolfar
gjaldfellingar skuldabréfanna, allt samkveemt sampykkt meirihluta
skuldabréfaeigenda, midad vid heildarfjairhed krafna 4 grundvelli
skuldabréfanna, 4 fundi peirra;

annast fh. skuldabréfaeigenda vidtéku Dbeirra fjarmuna sem
skuldabréfaeigendum kunna ad greidast i kjolfar fullnustu veda og
radstofun slikra fjArmuna til skuldabréfaeigenda i réttu hlutfalli vio
skuldabréfaeign beirra;

veita logménnum, 60rum radgjéfum og bridju adilum naudsynleg fyrirmaeli
tengd fullnusturadstéfunum vegna skuldabréfanna, sem og vegna vidtoku
og radstofun fjarmuna til skuldabréfaeigenda i kjolfar slikra radstafana;

méttaka, yfirfara og stadreyna tilkynningar tutgefanda um ad
fjarhagslegum skilyrdum sé fullnaegt dkvedi hann ad nema einhver (en bd
ekki ¢6ll) vedandlaganna Gr vedbondum i samreemi vid heimildir skilméla
pessara;

gera 1 umbodi skuldabréfaeigenda beer breytingar 4 skilmalum vedskjala
sem naudsynlegar eru til pess ad utgefandi fai nytt heimildir sinar
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samkvaemt skilmalum skuldabréfanna.

0) annast um oénnur verkefni sem honum eru falin samkvemt skilmilum
utgafulysingar bessarar, bar med talin lausn vedsettra eigna ur
vedbondum fyrir hond skuldabréfaeigenda, pegar heimilt er samkvaemt
skilmalum pessum.

allt eins og nanar er skilgreint i samningi bessum.

Umbodsadili skal haga starfa sinum i samrsemi vio fyrirmeeli einfalds meirihluta
skuldabréfaeigenda midad vid krofufjarhaed peirra sem gefin eru a logmaetum
fundi skuldabréfaeigenda, par med talin fyrirmali um ad gripa ekki til adgeroa
eda athafna sem annars vaeru heimilar, nema i peim tilvikum sem meelt er fyrir
um annad 1 skilmalum skuldabréfanna. Umbodsadili skuldabréfaeigenda er ekki
dbyrgur gagnvart skuldabréfaeigendum vegna athafna eda athafnaleysis hans
sem er a0 rekja til fyrirmeela meirihluta skuldabréfaeigenda.

Umbodsadili lysir pvi yfir ad hann er Ohadur utgefanda og byr ad
sérfraedipekkingu 4 skuldabréfamarkadi.

Umbodsadili skal i einu og 6llu fara ad skilmilum skuldabréfanna eins og peir
eru 4 hverjum tima. Ef einhver akva0i samnings pessa reynast stangast a vid
dkveedi 1 skilmalum skuldabréfanna skulu sidarnefnd dkvaeoi rada.

3. gr. Nanar um bodun funda skuldabréfaeigenda

Umbodsmadur skal boda til fundar skuldabréfaeigenda, med minnst sjo
sblarhringa fyrirvara, meo pvi ad fela Gtgefanda ad birta opinberlega tilkynningu
i samraemi vid 62. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti hafi skuldabréfin
verid tekin til vidskipta 4 skipulegum verdbréfamarkadi eda 4 annan tryggilegan
hatt hafi skuldabréfin ekki verdi tekin til vidskipta. Tilkynningin skal innihalda
dagskrid fundarins. Umbodsmadur skal fela utgefanda ad birta nidurstédur
fundar skuldabréfaeigenda opinberlega med sama heetti.

Umbodsadili skal bjéda fulltraum utgefanda til allra funda skuldabréfaeigenda.
Peim skal vera heimilt ad 4varpa fundina. Umbodsadila er heimilt ad bjooa
60rum adilum ad sxkja slika fundi og 4varpa ba, telji hann porf a sliku.
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4, gr. Nénar um mat 4 Gtreikningum dtgefanda

Samkvemt skilmalum skuldabréfanna skal Gtgefandi framkveema utreikning 4
fijarhagslegum skilyrdum og tryggingaskilyrdum skilmélanna tvisvar sinnum 4
ari, vid birtingu ars- og halfsarsreiknings, og skal pa jafnframt leggja fram
stadfestingu endurskodenda sinna 4 utreikningnum.

Umbodsadili skal leggja sjalfsteett mat 4 slika utreikninga utgefanda. Mat 4
fiarfestingaeignum skal taka mid af alpjédlegum reikningsskilastodlum IAS 40
Fjdrfestingaeignir og alpjédlegum reikningsskilastadli IFRS 13 Mat ¢ ganguiroi:

Vid mat 4 gangvirdi einstakra fjarfestingareigna skal studst vid navirt 30 ara
framtidar sj6osfleedi. Sjédstreymid akvardast af almennum vidurkenndum
matsadferdum, p.e. alpjédlegum matsstodlum IVS no. 1 "Market Value Basis of
Valuation". Virdislikanid skal byggt 4 asetludu frjalsu sjé0streymi og notadar
forsendur sem endurspegla markadsadstedur 4 reikningsskiladegi. Sj6dstreymi
fasteigna skal 4eetlad Gt fra tekjuflaedi leigutekna ad fradregnum &deetludum
rekstrarkostnaoi.

Leigutekjur skulu dsetladar Gt fra gildandi leigusamningum. I virdislikaninu skal
tekid tillit til 4eetladrar markadsleigu ad loknum leigutima gildandi
leigusamninga. Vid mat 4 framtidar leigutekjum skulu lagdar til grundvallar
forsendur um Asetlad nytingarhlutfall eignanna 1 framtidinni, dzetlada afslaetti og
tapadar krofur.

Allur videigandi kostnadur s.s. vidhaldskostnadur, fasteignagjold, tryggingar og
annar rekstrarkostnadur skal dreginn fra dzetludum leigutekjum. Fasteignagjold
og tryggingar skulu metin Ut fra ségulegum gognum og veentum breytingum 4
pessum kostnadarlidum.

Navirt frjalst sjédstreymi, fyrir viokomandi fasteign, skal reiknad med bvi ad
navirda sjédstreymid med studli sem endurspeglar ntverandi markads ovissu
hvad vardar fjairhsed og timasetningu sjédstreymisins. Sjédstreymislikan skal
notad og skal Avoxtunarkrafa eigin fjar byggd a Ahattulausum raunvoéxtum
(voxtum af husbréfum), 4 reikningsskiladegi, Aheettudlagi fyrir
fasteignamarkadinn og sérstoku 4hsettudlagi 4 hvern leigutaka og hverja
fasteign vedandlagsins hjid samstzdunni og avoxtunarkrafa lansfjar byggo a
dsetludum lansfjarvéoxtum 4 markadi a reikningsskiladegi.

Vid mat & gangvirdi fjarfestingareignar skulu ekki tvitaldar tilteknar eignir,
innréttingar, teeki, hisgogn o.s.frv. Vid mat 4 gangvirdi skulu slikar eignir taldar
vera innifaldar i verOmeeti fjarfestingareignarinnar. Auk bess endurspeglar
gangvirdi fjarfestingareignar ekki mogulegan Avinning af framtidar
vidbétarfjarfestingu i eigninni sem geeti baett eda aukid virdi eignarinnar.
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5. gr. Nénar um fullnustuadgerdir

Vid vanskil eda verdi skuld samkveemt skuldabréfunum gjaldfelld samkvesemt
skilméalum beirra er umbodsadila heimilt, fyrir hond skuldabréfaeigenda, ad gera
adfér hja skuldara til fullnustu skuldarinnar, 4n undangengins déms eda
réttarsattar skv. 7. tl. 1. mgr. 1. gr. laga nr. 90/1989 um adfor, ad undangenginni
greidsluaskorun skv. 7. gr. laganna, sbr. skilméla skuldabréfanna. Auk bess ad
na til héfudstéls skuldarinnar, nser adfararheimild bessi til vaxta, verdbdta,
drattarvaxta auk alls kostnadar af innheimtuadgerdum sbr. 2. mgr. 1. gr. laga nr.
90/1989.

Vid vanskil eda i kjolfar gjaldfellingar skuldabréfanna er umbodsadila fyrir hond
skuldabréfacigenda, heimilt, en ekki skylt, ad krefjast naudungarsélu
vedandlagsins til fullnustu skuldar samkveemt skuldabréfunum auk vaxta og
kostnadar 4n bess ad fyrir liggi domur eda démssatt eda adfor, sbr. 2. tl. 1. mgr. 6.
gr. laga nr. 90/1991 um naudungarsoélu.

Ollum peim fjairmunum sem umbodsadili tekur & méti & grundvelli
fullnustuadgerda skal hann jafnskjétt radstafa upp i vangreiddar krofur skv.
skuldabréfunum {i réttu hlutfalli vid krofur skuldabréfaeigenda samkvemt stoou
bréfanna.

6. gr. Péknun og kostnadur

Fyrir o6ll storf umbodsadila samkvemt samningi pessum og skilmalum
skuldabréfanna greidist arleg péknun i samrsemi vid verksamning 4 milli
utgefanda og umbodsadila undirritadur 13. oktober 2015.

Péknun umbodsadila greidist af itgefanda 31. desember ar hvert, 1 fyrsta skipti
31. desember 2015 hlutfallslega fyrir pann hluta arsins sem hann starfar.

Umbodsadili stadfestir ad honum er ljost ad skilmalar skuldabréfanna og verkefni
hans samkvaemt peim kunna ad taka breytingum og skuldbindur sig til ad gegna
peim storfum pannig breyttum &n bess ad til komi breytingar a péknun. Hafi
breytingar 4 skilmalum i fér med sér verulega aukid eda minnkad umfang starfa
umbodsadila skulu adilar b6 leita samkomulags um breytingu & poéknun til
samraemis.

Utgefandi skal standa straum af 6llum beinum og naudsynlegum utlogdum
kostnadi umbodsadila sem fellur til vid ad vinna verk hans samkvaemt samningi
pessum og skilméalum skuldabréfanna.

7. gr. Adstod sérfredinga

Umbodsadila skal heimilt vid framkvemd starfa sinna ad 6ska eftir og hagnyta
sér pjonustu lsgmanna, endurskodenda, matsmanna og annarra sérfreedinga eftir
pvi sem naudsynlegt reynist og purfa pykir. Umbodsadili skal f4 sampykki fra
utgefanda fyrir Asetludum kostnadi af sérfreedivinnu 40ur en vinna hefst.
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Kostnadur af sérfraedivinnu greidist af péknun umbodsadila.
8. gr. Abyrgd umbodsadila

Umbodsadili ber ekki 4byrgd 4 tjoni sem hann eda sérfraedingar hans skv. 7. gr.
valda vid framkveemd verkefna umbodsadila samkvemt samningi pessum eda
skilmalum skuldabréfanna nema ad pvi marki sem slikt tjén leidir af asetningi
eda galeysi hans eda vidkomandi sérfraedinga.

9. gr. Tranadarskylda

Umbodsadila er skylt ad geeta fyllsta trinadar um hvadeina sem hann verdur
dskynja um i stérfum sinum samkveemt samningi bessum eda skilmalum
skuldabréfanna, nema lagadkveedi eda trskurdur par til beers stjérnvalds eda
démstéls knyji hann til ad lata af hendi upplysingar. Trinadarskyldan tekur ekki
til upplysingagjafar umbodsadila sem honum er naudsynleg til ad vinna verk sin
samkveemt samningi pessum eda skilmalum skuldabréfanna. Tranadarskyldan
helst eftir ad ad umbodsadili hefur 14tid af storfum.

10. gr. Gildistaka og samningslok

Samningur pessi tekur gildi vid undirritun og fellur Gr gildi pegar bjénustu
umbodsadila lykur.

Samkvaemt skilmalum skuldabréfanna er einfoldum meirihluta
skuldabréfaeigenda  samkveemt heildarfjosrhed krafna 4  grundvelli
skuldabréfanna heimilt ad krefjast bess, med akvérdun sem tekin er & fundi
beirra, ad umbodsadila sé vikid til hlidar og nyr skipadur i hans stad. Verdi slik
akvordun tekin skal umbodsadili pegar 1 stad lata af storfum. Lati umbodsadili af
storfum ad eigin 6sk skal frafarandi umbodsadili boda til fundar
skuldabréfaeigenda, par sem tillaga ad nyjum umbodsadila skal borin undir
fundinn.
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11. gr. Logsaga og varnarping

Um bennan samning gilda islensk 16g. Risi dgreiningur i tengslum vid hann skal
m4lid rekid fyrir Héradsdémi Reykjavikur.

Til stadfestu 6llu ofangreindu er samningur bessi undirritadur af halfu adila i
vidurvist votta sem kvaddir eru til af pessu tilefni.

F.h. uWWterhouseCoopers ehf,,

kt.: OSAOSR] *6\OL‘ q

F.h. utgefanda fastej
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Vottag el dagse , undirritun og fjarrsedi adila:
Kt. 101286-3209
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