EIK

FASTEIGNAFELAG

Skuldabréfaflokkur EIK 050749
Utgefandi: Eik fasteignafélag hf.
Hofudstolsfjarheed: 6.500.000.000 kr.

Lysing pessi er birt i tengslum vid umsokn um toku skuldabréfaflokks med audkennid EIK 050749 utgefnum
af Eik fasteignafélagi hf., kt. 590902-3730, Séltuni 26, 105 Reykjavik ( ,Eik”, ,félagid“ eda ,utgefandinn®) til
vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland, kt. 681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik (,Kauphollin®).
Kauphdllin mun tilkynna opinberlega ef skuldabréfin verda tekin til vidskipta og hveneer fyrsti mogulegi
vidskiptadagur med bréfin a Adalmarkadi verdur. Tilkynning Kauphallar verdur gerd med ad lagmarki eins
vidskiptadags ~ fyrirvara.  Utgefin  og  seld  skuldabréf i flokknum eru ad  fiarhaed
kr. 6.500.000.000 en heildarutgafa flokksins er kr. 20.000.000.000.

Komi fram mikilvaegar nyjar upplysingar, veigamikil misték eda dnakveemni er vardar upplysingar i lysingunni,
a timabilinu fra pvi ad lysingin er stadfest og par til vidskipti med skuldabréfin a Adalmarkadi Nasdaq Iceland
hefjast mun félagid Utbua vidauka vid lysinguna i samraemi vid akveedi laga nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa

sem bodin eru i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi.

Lysing pessi er gerd i samraemi vid islensk 16g og reglugerdir og framselda reglugerd
Framkveemdastjornarinnar (ESB) 2019/980 fra 14. mars 2019 sem hefur verid innleidd i islenskan rétt, par
a medal 16g nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta a
skipulegum markadi. Lysingin fylgir akveedum vidauka i framseldri reglugerd Framkvaemdastjornar ESB
2019/980, p.e. vidaukum 7 og 15. Lysingin er einnig utbuin med hlidsjon af reglum fyrir utgefendur
flarmalagerninga utgefnum af Kauphdllinni. Lysingin, sem stadfest hefur verid af Fjarmalaeftirliti Sedlabanka

islands, er gefin Ut 4 islensku i tveimur adskildum skjolum, verdbréfalysingu og Utgefandalysingu.
Fjarfesting i verdbréfum felur i sér dheettu. Fjarfestar sem skuldabréfin varda eru hvattir til ad kynna sér vel
upplysingar i pessari lysingu, einkum paer er fialla um ahaettupaetti.

Lysingu pessari skal ekki dreifa til landa par sem dreifing myndi krefjast vidbotar skraningarferlis eda adgerda
annarra en peirra sem heyra undir islensk 16g og reglur, eda ef dreifing hennar brytur i baga vid 16g eda

reglur vidkomandi lands.

Lysing pessi er dagsett 24. juni 2020

Radgjafi og umsjonaradili toku til vidskipta

~

islandsbanki
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1. Aheettupeettir

Hér a eftir er lyst peim ahaettupattum sem Eik fasteignafélagi hf., kt. 590902-3730, Sdltuni 26, 105
Reykjavik (,Eik”, .félagid“ eda ,utgefandinn®), er kunnugt um og telur skipta mali vardandi
skuldabréfaflokkinn EIK 050749 (,skuldabréfin®, ,skuldabréfaflokkurinn® eda ,flokkurinn®) pannig ad
meta megi markadsaheettuna sem tengist skuldabréfunum. Umfjéllun um pa aheettu sem utgefandi
telur eiga sérstaklega vid um félagid (og eftir atvikum doétturfélog hans) og pa atvinnugrein sem félagid
starfar innan mé finna i kafla 1 Ahaettupeettir i Utgefandalysingu félagsins dagsettri 24. juni 2020.
Aheettupaettirnir eru settir fram eftir alvarleika ad mati Gtgefanda, ad teknu tilliti til neikvaedra ahrifa &
utgefandann og verdbréfin og likanna ad peir raungerist.Eik getur ekki spad fyrir um likur pess hvort
eda hveneer peir ahaettupeettir sem hér er fjallad um muni hafa ahrif & starfsemi félagsins eda verd
skuldabréfa utgefnum af pvi. Pa er ekki haegt ad meta fjarhagsleg ahrif einstakra ahaettupatta.

Fiarfesting i skuldabréfum Eikar felur i sér ahaettu. Verdmeeti skuldabréfanna getur haekkad eda laekkad.
Fjarfestar geta tapad verdmeeti allrar fjarfestingar sinnar i skuldabréfunum eda eftir atvikum hluta hennar.
Fiarfestar aettu cetid ad byggja akvordun sina um fjarfestingu i skuldabréfunum a eigin skodun eda 6hadri
radgjof sem peir telja videigandi. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel pa aheettupaetti sem raeddir eru i
verdbréfalysingu pessari og leggja eigid mat a pa ahaettu sem kaupin geetu Utsett pa fyrir.

Lysing pessi samanstendur af tveimur adskildum skjolum; verdbréfalysingu pessari og utgefandalysingu
dagsettri 24. juni 2020. Komi fram mikilvaegar nyjar upplysingar, veigamikil mistok eda dnakveemni er vardar
upplysingar i lysingunni, a timabilinu fra pvi ad lysingin er stadfest og par til vidskipti med skuldabréfin a
skipulegum verdbréfamarkadi Kauphallar islands hefjast mun félagié Gtbua vidauka vié lysinguna i samraemi
vid akveedi laga nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta a
skipulegum markadi.

Hlutabréf i Utgefanda, sem og adrir fjarmalagerningar utgefnir af honum, hafa verid tekin til vidskipta a
skipulegum verdbréfamarkadi Kauphallar islands. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér allt pad efni og
tilkynningar sem félagid hefur birt opinberlega.

1.1.Almenn ahaetta skuldabréfa

Skuldabreéf bera markadsaheettu sem felst i pvi ad virdi peirra getur sveiflast samhlida hreyfingum a
avoxtunarkrofu skuldabréfa & morkudum. Ef avoxtunarkrafa haekkar pé leekkar virdi bréfanna og a hinn
boginn ef avoxtunarkrafa laekkar pa eykst virdi bréfanna. Margvisleg atridi geta ordid til pess ad
breytingar verda a mérkudum med fjarmalagerninga og pa a verdi skuldabréfanna, s.s. breytingar a
vaxtastigi, lagabreytingar, ofyrirsédir atourdir eda afoll og almennt efnahagsastand. Slikir atourdir eru
utan ahrifasvids utgefanda. Nanar er vikid ad lagaumhverfi pvi sem um verdbréfin og uUtgefanda peirra
gilda i kafla 1.6. Lagaleg aheetta i verdbréfalysingu pessari.

Ekki er heegt ad veita tryggingu fyrir pvi ad fjarfestingin muni reynast ardsém. pPa skulu veentanlegir
fjarfestar einnig hafa pad hugfast ad pratt fyrir ad fjarfesting i skuldabréfum kunni ad skila gédri avoxtun
almennt er su haetta avallt fyrir hendi ad skuldabréf i einstokum félégum reynist 6ardbaer.

1.2.Endurgreidsluaheetta

Utgefandi skuldbindur sig til ad endurgreida skuldabréfin & gjalddaga med tekjum sinum og eignum.
Skuldbinding utgefanda er bein og 6skilyrt og nytur tryggingar i vedandlagi skuldabréfanna sem er tilgreint
safn fasteigna i hans eigu svo sem nanar er lyst i kafla 4. Vedandlagid i verdbréfalysingu pessari.

Endurgreidsluaheetta felst i pvi ad Utgefandi verdi 6feer um ad greida af skuldabréfunum a gjalddaga og
takist ekki, pratt fyrir timafresti til Urbota, ad maeta skuldbindingum vegna peirra. Til ad draga Ur slikri ahaettu
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hefur utgefandi sampykkt skiimala vegna skuldabréfaflokksins sem eaetlad er ad beeta réttarstodu
skuldabréfaeigenda gagnvart Utgefanda. Skilmalarnir innihalda m.a. gjaldfellingarakveedi ad undangengnu
sampykki ad lagmarki 33% skuldabréfaeigenda midad vid fiarhaed!, formskilyrdi um breytingar a
vedandlaginu, bann vid vedsetningu leigutekna af peim eignum sem mynda vedandlagid og kréfu um ad
tiltekin fjarhagsleg skilyrdi séu haldin og pau préfud med reglubundnum haetti.

Ad auki hefur utgefandi sampykkt tryggingaskilyrdi fyrir skuldabréfaflokkinn. Samkveemt peim getur
utgefandi ekki gefid ut frekari skuldaskjol med sému tryggingum fari vedsetningarhlutfall vedandlagsins vid
pad yfir 75%?. Engin gjaldfellingarheimild er p6 tengd tryggingaskilyrdunum. Vi stadfestingu lysingar
bessarar var vedsetningarhlutfall undirliggjandi vedandlags 69,31%.

ba er bent 4 ad Utgefanda er heimilt ad skipta Ut eignum i vedandlaginu. itarlega er fiallad um ol
framangreind sérstok skilyrdi skuldabréfaflokksins i kafla 3.3. Skilmalar og sérstdk  skilyrdi
Skuldabréfaflokksins i verdbréfalysingu pessari.

1.3. Ahaetta tengd vedandlagi skuldabréfaflokksins

Vedandlag skuldabréfaflokksins samanstendur af atvinnuhtsnaedi i Utleigu®. Pad felur pvi | sér dhaettu fyrir
fiarfesta ef virdi framangreindra fasteigna ryrnar en slikt geeti m.a. gerst vegna leekkandi fasteignaverds,
heerri avoxtunarkréfu eda neikvaedrar prounar leiguverds atvinnuhusnaedis, p.m.t. vegna breytinga a
frambodi sliks husnaedis. Fjarfestar eru hvattir til ad gera eigin kannanir &, afla sér tilhlydilegra upplysinga
eda vidhlitandi radgjafar um fasteignamarkadinn fyrir atvinnuhtsneaedi adur en akvérdun um fijarfestingu
skuldabréfum Ur skuldabréfaflokknum EIK 050749 er tekin. Utgefandi getur hvorki abyrgst ad verdmaeeti
vedandlags skuldabréfaflokksins né vedhlutfall pad sem birt er | verdbréfalysingu pessari haldist ébreytt. Til
bess geeti komid ad verdmeeti vedandlagsins dugi ekki til greidslu skuldabréfanna. Nanari umfjéllun um
leigutaka og leigusamninga Utgefanda er ad finna i kafla 4.1 Leigutakar og leigusamningar i verdbréfalysingu
pessari.

Almennt efnahagsastand, s.s. hagvoxtur, vaxtastig, verdbolga og gengisskraning hefur ahrif a hvort tveggja
verdmeeti fasteigna og eftirspurn atvinnuhusnaedis, hvort heldur sem er til kaups eda leigu, og par med
vedandlag utgefanda. Hagvoxtur reedur miklu um almenn umsvif i hagkerfinu. Gengisskraning krénunnar
hefur ahrif a verdbodlgu. Verdbolga hefur ahrif & verd voru og pjonustu og par med rekstrarkostnad og gjold
sem félagi® parf ad standa skil 4. A samsvarandi hétt eru leigusamningar félagsins almennt tengdir visitélu
og haekka i takti vid verdlag. Verdbdlga, og veentingar par um, hafa ahrif & vaxtastig og par af leidandi
fiarmagnskostnad fyrirteekja og avoxtunarkréfu eigna, p.m.t. fasteigna.

paettir tengdir almennu efnahagsumhverfi, svo sem peir sem hér ad ofan eru taldir, eru utan ahrifasvids
stjornar og stjornenda Eikar.

1.4.Verdbolguaheetta

Skuldabréfin eru verdtryggd. Breytingar & visitdlu neysluverds, sem 16gd er til grundvallar verdtryggingu
skuldabréfanna, geta haft ahrif a virdi skuldabréfanna, ymist til haekkunar eda leekkunar. pratt fyrir ad
leigusamningar utgefanda séu verdtryggdir geeti vidvarandi ha verdbolga haft neikvaed ahrif a getu hans til
ad greida af skuldabréfunum.

! Gjaldfelling telst einnig sampykkt ef 20% skuldabréfaeigenda midad vid fijarhaed sampykkja gjaldfellingu a fundi skuldabréfaeigenda
ad pvi gefnu ad skuldabréfaeigendur sem eiga samtals ad lagmarki 750 m.kr. ad nafnverdi og eru a.m.k. tveir (ekki innbyrdis tengdir
eda nakomnir i skilningi gjaldprotaskiptalaga nr. 21/1991) sampykki hana.

2 Vedsetningarhlutfallid ber ad reikna a fyrirframskilgreindan méata sem lesa ma um i kafla 1.3.2. Tryggingarskilyrdi i verdbréfalysingu
pessari.

3 Fravik er eignin ad Posthusstreeti 2 sem er skilgreind sem eign til eigin nota par sem Eik & einnig rekstrarfélag Hotels 1919.
Leigusamningur er p6 & milli LF2, eiganda fasteignarinnar, og rekstrarfélagsins.
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1.5. Seljanleikaahaetta

pratt fyrir ad sott verdi um toku skuldabréfanna til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi er ekki haegt ad
abyrgjast ad skilvirkur markadur myndist med skuldabréfin. Pannig getur su stada komid upp ad fjarfestar
geta ekki selt skuldabréfin pegar peir vilja selja eda selt & pvi verdi sem veentingar peirra standa til par sem
frambod skuldabréfanna er meira en svo ad markadurinn taki vid sélutilbodum a uppsettu verdi. Ekki verdur
vidskiptavakt med skuldabréfin.

1.6.Lagaleg ahaetta

Um utgafu skuldabréfanna gilda islensk 16g svo sem pau voru vid stadfestingu lysingar pessarar.
Skuldabréfin eru verdbréf i skilningi 1. mgr. 2. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti (,wvl.“) og
eru rafreent skrad, sbr. 16g nr. 7/2020 um verdbréfamidstddvar, uppgjoér og rafreena eignarskraningu
fjarmalagerninga. Um skuldabréfin gildir enn fremur tilskipun fra 9. februar 1798 um éritun afborgana
a skuldabréf og 6skradar reglur islensks réttar um vidskiptabref.

Hlutabréf i utgefanda, sem og adrir fjarmalagerningar utgefnir af Eik, hafa verid tekin til vidskipta a
skipulegum verdbréfamarkadi, pvi gilda um félagid akveedi laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Ad
auki ber félaginu ad fylgja reglugerd nr. 630/2005 um innherjaupplysingar og markadsvik, reglum
Fjarmalaeftirlitsins nr. 1050/2012 um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja og reglum
Kauphallarinnar fyrir utgefendur fjarmalagerninga a hverjum tima.

Breytingar & logum og reglum, démsurskurdir eda stjérnvaldsakvardanir geetu haft ahrif a starfsemi
félagsins til lengri eda skemmri tima. Slikar breytingar geetu leitt til taps fyrir félagid eda med 6drum
heetti haft neikvaed ahrif &4 ardsemi pess eda fjarhagslega stddu.

Eik kann ad verda adili ad domsmalum eda kréfugerdum af hendi pridja adila. Ekki er haegt ad Utiloka
ad domsurskurdir eda stjornvaldsakvardanir verdi félaginu éhagfelldir.

1.7.Uppgjoérsahaetta

SU aheetta er til stadar, i tengslum vid moguleg vidskipti med bréfin, ad greidsla i greidslukerfi sé ekki gerd
upp med peim haetti sem veaenst var sékum pess ad motadili greidir eda athendir ekki greidslu a réttum tima.

1.8. Uppgreidsluaheetta

Utgefanda er med ollu éheimilt ad greida upp skuldabréfaflokkinn fram til 5. juli 2029. Fra og med 5. juli
2029 er utgefanda heimilt ad greida skuldabréfaflokkinn upp ad hluta eda i heild. Komi til uppgreidslu skal
hun fara fram & gjalddégum skuldabréfanna og skal utgefandi pa greida 1,0% uppgreidslugjald af peirri
flarhaed sem er umfram samningsbundna afborgun héfudstols og vaxta a vidkomandi gjalddaga. Fra og
med 5. juli 2034 laekkar uppgreidslugjald i 0,5% og helst par obreytt ut liftima skuldabréfanna.

Vid uppgreidslu skuldabréfanna skal midad vid uppreiknadan hofudstol skuldabréfanna ad teknu filliti til
afallinna vaxta og verdbota a uppgreidsludegi.
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2. Tilkynning til fjarfesta

Lysing Eikar, dagsett 24. juni 2020, vardar umsokn utgefanda um toku skuldabréfaflokksins EIK
050749 til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi Kauphallar islands, kt. 681298-2829, Laugavegi
182, 105 Reykjavik (,Kauphéll islands* og ,Kauphéllin“). Lysingin er Utbuin af islandsbanka og byggir
alfarid & gognum fra félaginu og stjornendum pess. Lysingin samanstendur af tveimur sjalfstaeedum
skjolum: verdbréfalysingu pessari og utgefandalysingu, dagsettri 24. juni 2020. Lysingin er birt rafreent
a islensku a vef félagsins, http://www.eik.is/fjarfestar og verdur adgengileg par a gildistima hennar sem
er 10 ér fra stadfestingu hennar. Fjarfestar geta pantad utprentud eintok, sér ad kostnadarlausu, i
gegnum netfangid fjarmalasvid@eik.is.

Utgefandalysing pessi hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirliti Sedlabanka Islands (hér eftir
~Fjarmalaeftirlitid”), sem er logbaert yfirvald samkveemt I6gum um lysingu verdbréfa sem bodin eru a
almennu utbodi eda tekin til vidskipta a skipulegum markadi nr. 14/2020 og reglugerd ESB 2017/1129.
Fjarmalaeftirlitid stadfestir utgefendalysingu pessa i peim skilningi ad hun uppfyllir kréfur um ad vera
fullnzegjandi, skiljanleg og samkvaemt pvi sem kvedid er a um i reglugerd ESB 2017/1129. Ekki ber ad
lita & stadfestingu Fjarmalaettirlits & utgefendalysingu pessari sem studning vid utgefandann.

Fjarfestar aettu aetid ad byggja akvérdun sina um fjarfestingu i skuldabréfaflokknum a eigin skodun eda
Ohadri radgjof sem peir telja videigandi. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel vedandlag
skuldabréfaflokksins og alla skilmala hans adur en akvordun er tekin um ad fjarfesta i skuldabréfunum.
Fjarfestar eru ennfremur hvattir til ad kynna sér vel innihald kafla 1 Ahaettupeettir i verdbréfalysingu
bessari sem og kafla 1 Ahaettupeaettir i tgefandalysingu Eikar dagsettri 24. juni 2020.

Fjarfestar verda sjalfir ad taka akvordun um hvort fjarfesting i bréfunum sé godur kostur fyrir pa.
Fjarfestum er einkum bent & ad huga ad eftirfarandi pattum:

a) Fjarfestar purfa ad bua yfir neegjanlegri pekkingu og reynslu til ad meta virdi bréfanna og
lausafjarstddu utgefanda med fullnaegjandi heetti. Fjarfestar verda ad gera sér grein fyrir ahgettunni
sem fylgir fjarfestingum i skuldabréfunum og hafa kynnt sér reekilega innihald lysingarinnar og eftir
atvikum annars efnis um utgefanda.

b) Fjarfestar verda ad vera feerir um ad meta med fullneegjandi heetti ahrif fjarfestingar i
skuldabréfunum & eigin eigna- og fjarhagsstodu. Fjarfestar verda ad bua yfir naegilegri
fjarfestingagetu og lausafé til ad bera ahaettuna sem fylgir kaupum & skuldbréfunum.

c) Fjarfestar verda ad kynna sér og skilja skilmala skuldabréfanna og vera kunnugir edli
fjarmagnsmarkada. Fjarfestar verda ad vera faerir um ad meta, ymist sjalfir eda med hjalp radgjafa,
hvada ahrif sveiflur i rekstri Utgefanda, breytingar a vaxtastigi eda adrir sambeerilegir paettir geta
haft a fiarfestingar i skuldabréfunum.
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2.1.Yfirlysing utgefanda

Fyrir hénd utgefanda lysa undirritadir, forstjori og framkveemdastjori fjarmalasvids Eikar fasteignafélags
hf., kt. 590902-3730, Soltuni 26, 105 Reykjavik, pvi yfir ad samkveemt peirra bestu vitund eru
upplysingarnar sem lysingin hefur ad geyma i samraemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum er
sleppt sem kunna ad skipta mali vardandi areidanleika hennar.

Reykjavik, 24. juni 2020

E ikar fasteignafélags hf.

2L 1 v A B

M . FASTBIOMWAFELAG
rdar Hannes Fridjonsso Ot

Lydur H. Gunnagssln, frkvst]. flarmalasvids

2.2.Umsjoénaradili utgafunnar og toku skuldabréfanna til vidskipta

Umsjonaradili toku skuldabréfanna til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi Kauphallar islands er
islandsbanki hf., kt. 491008-0160, Hagasmara 3, 201 Képavogi. Islandsbanki var radgjafi félagsins og
umsjonaradili med solu skuldabréfanna og gerd lysingar vegna téku peirra til vidskipta. islandsbanki
biggur poknun fyrir adkomu sina ad pessum verkefnum. Samskiptaupplysingar islandsbanka
eru: fyrirtaekjaradgjof@islandsbanki.is og LEI audkenni er 549300PZMFIQR79Q0T97.

2.3. Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar um visitélu neysluverds eru fengnar fra Hagstofu [slands. Upplysingar fra Hagstofunni eru
opinber gogn. Utgefandi stadfestir, ad pvi marki sem félaginu er unnt og kunnugt um, ad peer
upplysingar sem pad stydst vid fra Hagstofunni eru rétt eftir hafdar og ad engum stadreyndum er sleppt
sem geri upplysingarnar 6nakveemar eda misvisandi. Upplysingarnar voru fengnar af vef Hagstofunnar,
http://www.hagstofan.is.

2.4.Hugsanlegir hagsmunaarekstrar

Stjornarmadurinn Hersir Sigurgeirsson a 500.000 hluti i félaginu i gegnum félagid Endurreisnarsjodinn
ehf., og situr i bankaradi Landsbankans.

Forstjori félagsins Gardar Hannes Fridjonsson a 7.410.461 hluti i félaginu i gegnum félagid Burdarbita
ehf. Framkvaemdastjori fjarmalasvids Lydur Heidar Gunnarsson a 300.000 hluti i félaginu.

Engir adrir hagsmunaérekstrar eru @ milli skyldustarfa stjérnar og framkveemdastjornar fyrir Eik og
personulegra hagsmuna peirra og/eda annarra skyldustarfa. Engin fjdlskyldutengsl eru a milli
stjornarmanna og forstjora eda framkveemdastjora félagsins.

Vakin er athygli 4 eftirfarandi hagsmunum [slandsbanka vegna Eikar:

e Eik fasteignafélag er vidskiptavinur islandsbanka sem hefur veri® radgjafi félagsins og
umsjonaradili med solu skuldabréfanna og gerd lysingar vegna toku skuldabréfanna til
vidskipta. Islandsbanki piggur poknun fyrir storf sin fyrir ttgefanda.

e [slandsbanki er vidskiptabanki Utgefanda.

e [slandsbanki er medal lanadrottna Eikar.
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2.5. Astaeda Utgafunnar, radstoéfun andvirdis hennar og markmid med toku bréfanna til
vidskipta

Soluandvirdi utgafunnar var alls kr. 6.581.865.057.
Andvirdi skuldabréfaflokksins var ad mestu nytt til nidurgreidslu & bankalanum.

Markmid toku bréfanna til vidskipta er ad auka markadsheefi peirra og seljanleika fyrir fjarfesta.
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3. Upplysingar um verdbreéfin

3.1. Almennt
Audkenni ISIN: Nafnverdseining  Loka- Gjaldmiéill:  Tegund: Verdtrygging:  Nafn-vextir:
skuldabréfaflokks: flokks: gjalddagi:

EIK 050749 IS0000031318  20.000.000 - kr. ~ 5.juli2049  ISK Jafnar Visitala 3,077%

greidslur  neysluverds fastir vextir

Skuldabréfin eru nafnbréf, rafraent skrad hja Nasdaq verdbréfamidstod hf., Laugavegi 182. Bréfin eru
vistud a vorslureikningi vidkomandi fjarfestis hja reikningsstofnun ad hans vali.

Skuldabréfin voru seld afmérkudum hopi fagfjarfesta i fjorum lokudéum atbodum sem for fram a arunum
2019 og 2020. Heegt verdur ad eiga med pau vidskipti a eftirmarkadi a liftima bréfanna. Sala og
afhending for fram gegn stadgreidslu.

Allar krofur til endurgreidslu skuldabréfanna eru jafn rétthaar innbyrdis en njota forgangs umfram
ovedtryggdar krofur & hendur utgefanda. Komi til pess ad tryggingar dugi ekki til greidslu
skuldabréfanna nytur eftirstandandi krafa sému rétthaedar og 6tryggdar krofur & hendur utgefanda.
Utgefandi ber einn abyrgd & greidslum af skuldabréfunum. Utgefandi hefur ekki skrad lanshasfismat.

3.2. Heimild til utgafunnar

Stjorn Eikar sampykkti heimild til utgafu skuldabréfaflokksins & fundi sinum pann 8. mai 2019.

Skuldabréf ur flokknum EIK 050749 ad nafnvirdi 2.500 m.kr. voru gefin Ut pann 27. juni 2019 a
avoxtunarkrofunni 3,10%. Skuldabréf ad nafnverdi 1.200 m.kr. voru gefin Ut pann 10. oktober 2019 a
avoxtunarkréfunni 3,10%. Skuldabréf ad nafnverdi 2.300 m.kr. voru gefin Ut pann 3. desember 2019
a avoxtunarkréfunni 3,08%. Skuldabréf ad nafnverdi 500 m.kr. voru gefin Ut pann 14. februar 2020 a
avoxtunarkrofunni 3,01%.

3.3. Skilmalar og serstok skilyrdi skuldabréfaflokksins

3.3.1. Skilmalar

Texti pessi byggir a skilmalum skuldabréfanna sem fram koma i 2. kafla Utgéafulysingar vegna rafreennar
utgafu skuldabréfanna i kerfi Nasdaq verdbréfamidstodvar. Innbyrdis efnisréd hefur pod verid litillega
breytt og kaflaskipting aukin til heegdarauka fyrir lesendur.

Audkenni: EIK 050749

ISIN: 1S0000031318

Gjaldmidill: ISK

Vextir: 3,07 7% fastir vextir

Dagaregla: 30/360

Fyrsti greidsludagur: 5. januar 2020

Utgafudagur: 5.juli 2019

Lokagjalddagi: 5.juli 2049

Heildarutgafa: kr. 20.000.000.000 (kronur tuttugu milljardar)
Utgefi® nu: kr. 6.500.000.000 (kronur sex pusund og fimm hundrud milljonir)
Nafnverdseining: kr. 20.000.000 (kronur tuttugu milljonir)
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Utreikningsadili Utgefandi
Samstaedan: Eik fasteignafélag hf. og oll détturfeldg

Verdtrygging: Skuldabréfin  eru  verdtryggd med visitélu  neysluverds il
verdtryggingar, med grunnvisitdlu 468,24 pann 5. juli 2019.
Verdtryggour hofudstoll skal uppreiknadur adur en vextir eru reiknadir.

Skuldabréfaeigendur

Allir peir sem eiga krofur & utgefanda a grundvelli skuldabréfanna og geta framvisad stadfestingu a eign
sinni & skuldabréfunum med sannanlegum heetti, t.a.m. med utskrift vorslureiknings hja
reikningsstofnun.

Skuldabréfin
Skuldabréf i skuldabréfaflokki pessum, sem ber audkennid EIK 050749 eins og hann er skilgreindur i
verdbréfalysingu pessari (ymist nefnt ,,skuldabréfin®, ,.skuldabréfaflokkurinn® eda ,flokkurinn®).

Skuldaskjélin

Oll pau skuldaskjol, hvada nafni sem pau nefnast, sem sameiginlega eru tryggd med vedandlaginu,
jafnt peirra sem pegar hafa verid gefin Ut og peirra sem sidar kunna ad verda gefin t. Oll skuldaskjolin
eru jafnréttha (pari passu) er vardar vedandlagio.

Skuldabréfaflokkarnir
Allir skuldabréfaflokkar sem tryggdir eru med vedandlaginu. Allir skuldabréfaflokkarnir eru hluti
skuldaskjalanna.

Eigendur skuldaskjalanna
Allir eigendur skuldaskjalanna. Krafa hvers einstaks eiganda skuldaskjals er jafnréttha (pari passu)
kréfum annarra eigenda skuldaskjalanna.

Nettd vedskuldir

Eftirstodvar allra skuldaskjala sem tryggd eru med vedandlaginu ad fradregnu pvi fé sem vedsett hefur
verid sem hluti vedandlagsins og utgefnum skuldabréfum i skuldabréfaflokknum sem eru i eigu
utgefanda.

Préfunardagur

Peir dagar sem utreikningur a fjarhagslegum skilyrédum skuldabréfanna skal midast vid. Préfunardagar
eru tveir talsins & ari hverju, i kjolfar birtingar arsreiknings annars vegar og arshlutareiknings fyrir fyrstu
sex manudi arsins hins vegar. Skal profunardagur vera eigi sidar en 2 vikum eftir birtingu
framangreindra ars- og arshlutareikninga. Fyrsti profunardagur tekur mid af arsuppgjori arsins 2019.

Hoéfudborgarsveedid
Oll pau sveitafélog sem adild eiga ad Samtékum sveitafélaga & hofudborgasvaedinu.

Greidslur vaxta og héfudstols
Hofudstoll og vextir greidast med 60 j6fnum greidslum (e. annuity). Fyrsti greidsludagur skal vera 5.
januar 2020 og a sex manada fresti par & eftir & 5. degi manadarins (,gjalddagar®).

Beri gjalddaga upp @ dag sem ekki er bankadagur skal greidsludagur vera naesti bankadagur par a
eftir. Bankadagur i skuldabréfum pessum telst vera virkur dagur pegar bankar eru almennt opnir a
slandi.

Greidslustadur er hja reikningsstofnunum, i samreemi vid greidsluupplysingar fra Nasdaq
verdbréfamidstdd hf., og ber hver reikningsstofnun abyrgd a utdeilingu greidsina il
skuldabréfaeigenda.
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Uppgreidsluheimild
Fram til 5. juli 2029 er utgefanda éheimilt ad greida upp skuldabréfin.

Fra og med 5. juli 2029 er utgefanda heimilt ad greida skuldabréfin upp, ad hluta eda dllu leyti. Komi til
uppgreidslu skal hun fara fram & gjalddégum skuldabréfanna, og skal utgefandi pa greida 1,0%
uppgreidslugjald af peirri fjarhaed sem er umfram samningsbundna afborgun hofudstols og vaxta a
vibkomandi gjalddaga. Fra og med 5. juli 2034 laekkar uppgreidslugjald i 0,5% og helst par dbreytt Ut
liftima skuldabréfanna.

Vid uppgreidslu skuldabréfanna skal mida vid uppreiknadan hofudstol skuldabréfanna ad teknu tilliti til
afallinna vaxta og verdbota a uppgreidsludegi.

Drattarvextir

Greidi utgefandi ekki samningsbundnar afborganir og vexti a gjalddaga skuldabréfanna er
skuldabréfaeigendum heimilt ad innheimta drattarvexti, i samreemi vid akvordun Sedlabanka islands &
hverjum tima um grunn drattarvaxta og vanefndaralag, sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu, af gjaldfallinni fjarhaed. Komi til pess ad gjalddagi skuldabréfanna falli @ dag sem ekki er
bankadagur og utgefandi greidir 4 naesta bankadegi par a eftir, er skuldabréfaeigendum ekki heimilt ad
innheimta drattarvexti.

Vedgaesluadili

| gildi er samningur vi® vedgeesluadila sem tekur til allra skuldaskjalanna og gildir fram til 3. oktéber
2027. Vid utgafu skuldabréfanna er vedgaesluadili Lex ehf. kt. 570297-2289, Borgartuni 26, 105
Reykjavik. Upplysingar par sem fjarfestar hafa adgang ad samningum ma finna & vefsidu utgefanda,
nu www.eik.is/fjarfestar.

Utgefandi skal avallt 4 liftima skuldabréfanna hafa i gildi samning vié vedgaesluadila. Komi til pess ad
ekki sé til stadar samningur vid vedgaesluadila skal sidasti vedgaesluadili starfa med ébreyttar heimildir
a grundvelli utseldra tima samkveemt utgefinni verdskra a kostnad utgefanda par til nyr vedgaesluadili
hefur veri® radinn til starfa. Akveedi pessa efnis skal koma fram i samningi Utgefanda vié vedgaesluadila.
Avallt skal einn og sami adili gegna hlutverki vedgeesluadila fyrir alla eigendur skuldaskjalanna.

Krefjist 75% skuldabréfaeigenda pess ad skipt sé um vedgeaesluadila er utgefanda skylt ad verda vid
slikri kr6fu enda séu peir skiimalar sem utgefanda bjédast hja nyjum vedgeesluadila sambeerilegir vid
pba sem adur giltu og eigendur skuldaskjalanna sampykkja hinn nyja vedgeesluadila i samraemi vid
akveedi videigandi skuldaskjala. Komi til pess ad peir skiimalar sem nyr vedgaesluadili bydur feli i sér
heerri kostnad en &dur var skulu eigendur skuldaskjalanna standa straum af peim hluta kostnadar vid
samning vid vedgeesluadila sem er umfram pann kostnad sem adur var, enda séu eigendur
skuldaskjalanna sampykkir breytingunni.

Oski Utgefandi eftir pvi ad skipta um vedgaesluadila skal hann leita sampykkis skuldabréfaeigenda, en
sampykki um slikt skal veitt & fundi skuldabréfaeigenda, sem bodadur hefur verid og haldinn i samraemi
vio akveedi um sampykktarferli fyrir gjaldfellingu ad breyttu breytanda. Fundarbodi skal fylgja
rokstudningur utgefanda fyrir 6sk sinni um breyttan vedgeesluadila, p.m.t. um hver hinn nyi
vedgeesluadili yrai. Osk Utgefanda telst sampykkt ef 75% fundarmanna & fundi skuldabréfaeigenda
sampykkja hana. Skal sampykktarhlutfallié reiknad sem fjarhaed skuldabréfa i eigu peirra sem gjalda
oskinni jayrdi sitt deilt med fijarhaed skuldabréfa allra peirra sem til fundar skuldabréfaeigenda meeta.
Skuldabreéf i eigu utgefanda veita ekki atkvaedisrétt og skal litid framhja peim vid utreikning hlutfalla.

Hlutverk vedgeaesluadila
Vedgeesluadila ber ad geeta hagsmuna allra eigenda skuldaskjalanna til jafns. Pba vardveitir
vedgeesluadili frumrit tryggingarbréfa vegna vedandlagsins.
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Vedgeesluadili skal ad beidni skuldabréfaeigenda boda til fundar skuldabréfaeigenda, t.a.m. vegna
atkvaedagreidslu um gjaldfellingu skuldabréfanna og fullnustu trygginga i samreemi vid akveedi
skuldabréfanna. Vedgaesluadili skal ennfremur sja um millifeerslur af leestum bankareikningi Utgefanda
0og bera abyrgd a skjalavorslu, p.e. mottdku og vérslu nyrra tryggingarbréfa sem og afléttingu
tryggingarbréfa, i samraemi vid dkveedi skuldabréfanna.

Komi til gjaldfellingar skal vedgeesluadili taka ad sér umsyslu og umsjon pess ad ganga ad tryggingum
fyrir hond eigenda skuldaskjalanna, p.m.t. skuldabréfaeigendur. Hefur vedgaesluadili einn rétt til
akvordunartoku og skal geeta hagsmuna allra eigenda skuldaskjalanna til jafns. Tekur vedgaesluadili
m.a. akvordun um med hvada heetti og i hvada réd fullnusta fer fram, en nai fullnusta ekki til alls
vedandlagsins skal fullnusta p6 fara fram med tilliti til vedhlutfalls og fjarfestingastefnu skuldabréfanna
i kjolfar fullnustu, eftir pvi sem kostur er. Vedgaesluadila er oheimilt ad radstafa greidslum sem til koma
vid innheimtu i kjoIfar gjaldfellingar einhverra skuldaskjala nema ad slikum greidslum sé radstafad jafnt
a milli peirra eigenda skuldaskjalanna sem gjaldfellt hafa kréfur sinar. Akvaedi pess efnis skal koma fram
i tryggingarbréfum sem hvila & vedandlaginu.

Um skyldur vedgeesluadila fer ad 60ru leyti samkveemt akvaedum skuldabréfanna og samnings
vedgaesluadila vid utgefanda. Samningurinn getur aldrei gengid framar akveedum skuldabréfanna
nema pad sé til hagsbota fyrir skuldabréfaeigendurna.

Eftirlitsadili

i gildi er samningur vid eftirlitsadila sem tekur til allra skuldaskjalanna og gildir til 9. oktéber 2027. Vi
utgafu skuldabréfanna er eftirlitsadili PricewaterhouseCoopers ehf., kt. 690681-0139, Skogarhlid 12,
105 Reykjavik.

Utgefandi skal avallt 4 liftima skuldabréfanna hafa i gildi samning vid eftirlitsadila. Komi til pess ad ekki
sé til stadar samningur vid eftirlitsadila skal sidasti eftirlitsadili starfa med dbreyttar heimildir & grundvelli
Utseldra tima samkveemt eigin verdskra a kostnad utgefanda par til nyr eftirlitsadili hefur verid radinn til
starfa. Akveedi pessa efnis skal koma fram i samningi Utgefanda vid eftirlitsadila.

Krefjist 75% skuldabréfaeigenda pess ad skipt sé um eftirlitsadila er utgefanda skylt ad verda vid slikri
krofu enda séu peir skilmalar sem utgefanda bjodast hja nyjum eftirlitsadila sambeerilegir vid pa sem
aour giltu. Komi til pess ad peir skilmalar sem nyr eftirlitsadili bydur feli i sér heerri kostnad en adur var
skulu skuldabréfaeigendur standa straum af peim hluta kostnadar vid samning vid eftirlitsadila sem er
umfram pann kostnad sem adur var.

Oski utgefandi eftir pvi ad skipta um eftirlitsadila skal hann leita sampykkis skuldabréfaeigenda, en
sampykki um slikt skal veitt & fundi skuldabréfaeigenda, sem bodadur hefur verid og haldinn i samraemi
vio akveedi um sampykktarferli fyrir gjaldfellingu ad breyttu breytanda. Fundarbodi skal fylgja
rokstudningur utgefanda fyrir sk sinni um breyttan eftirlitsadila, p.m.t. um hver hinn nyi eftirlitsadili yroi.
Osk utgefanda telst sampykkt ef 75% fundarmanna & fundi skuldabréfaeigenda sampykkja hana. Skal
sampykktarhlutfallid reiknad sem fjarhaed skuldabréfa i eigu peirra sem gjalda oskinni jayrdi sitt deilt
med fjarhaed skuldabréfa allra peirra sem til fundar skuldabréfaeigenda meeta. Skuldabréf i eigu
utgefanda veita ekki atkveedisrétt og skal litid framhja peim vid utreikning hlutfalla.

Hlutverk eftirlitsadila

Eftirlitsadila ber ad stadfesta og kanna sjélfsteett Utreikninga Utgefanda a fjarhagslegum skilyréum
skuldabréfanna, p.m.t. & eiginfiarhlutfalli, vedsetningarhlutfalli og sjédstreymiskvéd. Utgefandi skal birta
skyrslur eftirlitsadila med tilkkynningu a evrépska efnahagssveedinu (fréttakerfi Kauphallar).

Um skyldur eftirlitsadila fer ad 6dru leyti samkvaemt akvaedum skuldabréfanna og samnings eftirlitsadila
vid utgefanda.
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Vedandlagid

Safn fasteigna sem utgefandi* veitir ved i til tryggingar skuldaskjolunum (hér eftir ,vedandlagid®). Vid
utgafu skuldabréfanna samanstendur vedandlagid af peim fasteignum sem tilgreindar eru i kafla 4 i
bessari verdbréfalysingu E/K 050749 dags. 24. juni 2020. Utgefanda er heimilt ad gera breytingar &
vedandlaginu i samremi vid akveedi skuldabréfanna. ba er utgefanda avallt heimilt ad vedsetja
innstaedur & bankareikningi sem hluta vedandlagsins.

Pinglysing tryggingarréttinda fer fram med utgafu og pinglysingu tryggingarbréfa a 1. vedrétt
vedandlagsins. pinglyst frumrit tryggingarbréfa skulu afhent vedgaesluadila til vardveislu.

Utgefanda er 6heimilt ad vedsetja (e. negative pledge) leigutekjur af vedandlaginu. .

Tryggingarskilyréi vedandlagsins
A préfunardégum skulu eftirfarandi tryggingarskilyrdi vera uppfylit:

a) Sjodstreymiskvdd: Hlutfall hreinna leigutekna deilt med reiknudum voxtum af nettd
vedskuldum skal aldrei vera laegra en 1,65 reiknad yfir tolf manada timabil.

b) Vedsetningarhlutfall: Hiutfall nettd vedskulda deilt med bokfeerdu virdi vedandlagsins skal a
hverjum profunardegi ekki vera heerra en 75%.

Skal utreikningurinn fara fram af utgefanda og vera yfirfarinn af eftirlitsadila eins og i tilfelli b-lidar
serstakra skilyrda ad breyttu breytanda og skal utreikningurinn taka til vedandlagsins.

Fjarfestingastefna
Markmié dtgefanda: Utgefandi 4 og rekur atvinnuhtsnaedi. Utgefandi hefur heimild til ad gera
breytingar a vedandlaginu i samreemi vid skilmala skuldabréfa pessara.

Skuldsetning: Stefnt er ad pvi ad skuldsetning vedandlagsins sé um 70% af bokfeerdu virdi
vedandlagsins. Skuldsetningin skal po aldrei vera haerri en 75%.

Leigutakar: Leigutakar skulu vera einstaklingar i atvinnurekstri, féldg eda stofnanir i traustum rekstri
sem geta stadid vid skuldbindingar sinar.

Stadsetningar: Samsetning eigna sem eru hluti af vedandlaginu skal vera eftirfarandi:

a) Atvinnuhtsnaedi 4 islandi.
b) Ad lagmarki 80% af virdi vedandlagsins skal vera & Héfudborgarsvaedinu.
c) Ad lagmarki 50% af virdi vedandlagsins skal vera i Reykjavik og vestan Ellidaaa.

Breytingar & vedandlaginu

Almennt: Allar breytingar & vedandlaginu eru hadar pvi ad tryggingarskilyrdi vedandlagsins og
fjarfestingastefna séu, fyrir breytinguna og verdi eftir breytinguna, uppfyllt, stadfest af eftirlitsadila. Sé
annad hvort ekki uppfyllt er utgefanda einungis heimilt ad gera slikar breytingar a vedandlaginu svo
tryggingarskilyrdi vedandlagsins og fjarfestingastefna verdi i kjolfar breytingarinnar uppfyllt eda neer pvi
ad verda uppfyllt en adur en breyting atti sér stad.

Utgefanda er 6heimilt ad gera einhverjar paer breytingar 4 vedandlaginu sem snuia ad pvi ad eignir séu
seldar eda peim skipt ur vedandlaginu eda vedbondum af peim aflétt, fari peer umfram 10% af virdi
vedandlagsins 4 12 manada timabili. Oski Utgefandi eftir ad gera slikar breytingar umfram pad hamark
skal hann leita sampykkis skuldabréfaeigenda. Skal akvordun tekin a fundi skuldabréfaeigenda,
bodudum og héldnum i samraemi vid akvaedi um sampykktarferli fyrir gjaldfellingu ad breyttu breytanda.
Telst 6sk utgefanda vera sampykkt ef 75% fundarmanna a fundi skuldabréfaeigenda sampykkja hana.

4 Utgefandi & détturfélagid Landfestar ehf. Détturfélag Landfesta er félagid LF2 ehf., sem er eigandi Pésthusstreetis 2,
og myndar fasteignin hluta af vedandlagi skuldabréfaflokksins.

Verdbreéfalysing EIK 050749 12|bladsida



Skal fundur skuldabréfaeigenda teljast alyktunarbeer ef meettir eru til fundarins skuldabréfaeigendur
sem eiga ad minnsta kosti 20% af skuldabréfunum.

Vidbeetur fasteigna i vedandlagid: Utgefanda er heimilt ad baeta tryggingum vié vedandlagid, hvort sem
er til ad standast tryggingaskilyrdi vedandlagsins, uppfylla fjarfestingastefnu eda til ad geta aukid
skuldsetningu byggda a vedandlaginu. Fasteignir baetast vid vedandlagid a markadsvirdi sem skal
annad hvort stadfest af eftirlitsadila eda 66rum dhadum sérfraedingi (ad fengnu sampykki eftirlitsadila)
eda a grundvelli kaupsamnings um vidkomandi fasteign sem skal vera ad hamarki 6 manada gamall.
Gengid skal fra nyrri vedsetningu & grundvelli skiiméala sem vedgeesluadili sampykkir (p.m.t. um ordalag
tryggingabréfa) og hefur vedgeesluadili eftirlit med pinglysingu og vérslu frumrita nyrra vedskjala.

Sala fasteigna ur vedandlaginu: Utgefanda er heimilt ad selja vedsettar fasteignir sem falla undir
vedandlagid svo framarlega sem paer eru ekki seldar fyrir minna en 90% af bokfaerdu virdi peirra og salan
fari fram til utanadkomandi pridja adila @ armslengdarkjérum gegn greidslu reidufjar eda igildis pess med
edlilegum greidslufrestum, eda med skiptum & eignum. Utgefanda er frjélst ad radstafa andvirdi solunnar
svo lengi sem tryggingaskilyrdi séu ekki brotin. Komi til pess ad tryggingaskilyrdi brotni vid frjdlsa radstéfun
utgefanda a séluvirdi skal svo stért hlutfall séluandvirdisins sem naudsyn krefur til ad tryggingarskilyrdin séu
uppfyllt geymt a vedsettum reikningi i eigu Utgefanda en i umsja vedgeesluadila og teljast hluti vedandlagsins.
Séu skilyrdi solu uppfylit skal vedgeesluadili leysa vidkomandi fasteign dr vedbéndum.

Sé til stadar handvedsett fé sem er hluti vedandlagsins getur utgefandi radstafad pvi til (i) kaupa a eignum i
samraemi vid framangreindan skilméala par um, eda (i) greidslu inn & einhverjar skuldir sem tryggdar eru
med vedandlaginu, enda sé til stadar heimild til fyrirframgreidslu i vidkomandi skuldaskjali, eda (jii) til kaupa
a skuldabréfum Ur einhverjum skuldabréfaflokki sem er hiuti skuldaskjalanna, enda sé eigendum allra
skuldabréfaflokkanna gert tilbod um sélu a grundvelli utbodsfyrirkomulags.

Sala a dotturfélagi sem er eigandi fasteignar sem er hluti af vedandlaginu telst vera sala a fasteigninni.
Utgefandi hefur heimild til ad selja allar fasteignirnar innan samstaedu sinnar an pess ad pad hafi ahrif a
vedandlagid, enda tekur kaupandi innan samstaedu utgefanda vid vidkomandi fasteign(um) med peim
kvddum sem & henni/peim hvila.

Aflétting vedbanda: Utgefanda er heimilt ad fengnu sampykki skuldabréfaeigenda ad dska eftir afléttingu
vedbanda af tilgreindri eign eda eignum Ur vedandlaginu, t.d. ef hann hyggst proa vidkomandi eign frekar.
Skal utgefandi einnig leita sampykkis eigenda annarra skuldaskjala eftir pvi sem skilmalar peirra skuldaskjala
kveda a um.

Akvérdun um afléttingu vedbanda skal tekin & fundi skuldabréfaeigenda, bodudum og héldnum i samraemi
vid akvaedi um sampykktarferli fyrir gjaldfellingu ad breyttu breytanda. Fundarbodi skal fylgja rokstudningur
utgefanda fyrir 6sk sinni um afléttingu vedbanda. Standi su eign sem utgefandi oskar eftir afléttingu
vedbanda & fyrir minna en 5% af bokfeerdu virdi vedandlagsins telst oskin vera sampykkt ef 51%
fundarmanna a fundi skuldabréfaeigenda sampykkja hana en sampykki 75% fundarmanna parf fyrir eignum
sem standa fyrir meira en 5% af bokfaerdu virdi vedandlagsins.

Skal sampykktarhlutfallid reiknad sem fjarhaed skuldabréfa i eigu peirra sem gjalda éskinni jayrdi sitt deilt
me?d fiarhaed skuldabréfa allra peirra sem til fundar skuldabréfaeigenda meeta. Skuldabréf i eigu utgefanda
veita ekki atkveedisrétt og skal litid framhja peim vid Utreikning hlutfalla.

Utgéfa frekari skuldaskjala: Utgefandi hefur heimild til ad gefa Ut frekari skuldaskjol sem tryggd eru med
vedandlaginu, t.a.m. med steekkun skuldabréfaflokksins, utgafu nyrra skuldabréfaflokka eda toku
bankalana, svo lengi sem tryggingaskilyrdi vedandlagsins séu ekki brotin.

Ollny skuldaskjol skulu vera jafnrétta (pari passu) hvad vardar vedandlagid og skuldabréfin. Hid sama gildir
um oll skuldaskjél sem pegar hafa verid gefin Ut og tryggd eru med vedandlaginu. Ol ny skuldaskjol skulu
innihalda akveedi pess efnis ad pau séu jafnréttha beaedi eldri og hugsanlega enn sidar Utgefnum
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skuldaskjolum. Pa skulu 6ll skuldaskjél ekki innihalda akveedi sem koma i veg fyrir ad heimilt sé ad skipta
um vedgeesluadila.

pratt fyrir framangreint er utgefanda heimilt ad gefa Ut frekari skuldaskjol sem tryggd eru med sidari
vedréttum i vedandlaginu. Slik skuldaskjél verda pa i éllum tilfellum réttleegri hvad vardar vedandlagid en
skuldaskjolin og skuldabreéfin.

Gjaldfellingarheimildir
Hafi greidsla vaxta, verdbdta eda héfudstols ekki verid innt af hendi innan prjatiu (30) daga fra gjalddaga er
skuldabréfaeigendum heimilt ad fella allar eftirstodvar skuldabréfanna i gjalddaga.

Ef (i) fjarnam verdur gert hja utgefanda, (ii) dnnur lan Utgefanda ad lagmarki fijarhaed kr. 100.000.000
fyrir einstakar skuldbindingar eda ad samtals ad fjarhaed kr. 250.000.000 eru gjaldfelld, (i) fram kemur
6sk um gjaldprotaskipti a bui utgefanda, (iv) utgefandi leitar naudasamninga, (v) eignir utgefanda eru
auglystar a naudungaruppbodi eda (vi) eignir utgefanda eru kyrrsettar sem hluti af fullnustuadgerdum
krofuhafa, er skuldabréfaecigendum heimilt ad fella allar eftirstddvar skuldabréfanna i gjalddaga.
Gjaldfelling er pd ekki heimil ef réttmaetum motbarum utgefanda og edlilegum vérnum er haldid uppi.
Skal vid mat a heimildum til gjaldfellingar samkveemt framangreindum (ii) lid horft til pess ad fjarhaedir
séu verdbeettar samkveemt visitélu neysluverds til verdtryggingar, med soému grunnvisitélu og
skuldabréfin.

Verdi utgefandi uppvis ad brotum a sérstokum skilyrdum skuldabréfanna hefur hann prjatiu og fimm (35)
daga til ad beeta ur broti fra peim degi ad pad a sér stad. Sé brot til stadar & pritugasta og sjotta (36) degi
er skuldabréfaeigendum heimilt ad fella allar eftirstddvar skuldabréfanna i gjalddaga.

Hafi skuldabréfin ekki verid tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland fyrir 30. juni 2020 eda ef
tryggingarbréfum sem tryggja vedandlagid hefur ekki verid pinglyst athugasemdalaust og frumrit peirra
afhent vedgaesluadila fyrir 15. oktober 2019 er skuldabréfaeigendum heimilt ad fella allar eftirstoédvar
skuldabréfanna i gjalddaga.

Komi til pess ad gjaldfellingarheimild sé til stadar og einhver skuldabréfaeigandi hyggst nyta pa heimild skal
akvordun um gjaldfellingu fara fram i samraemi vid sampykktarferli fyrir gjaldfellingu.

Sampykktarferli fyrir gjaldfellingu

Komi til pess ad til stadar sé gjaldfellingarheimild er hverjum skuldabréfaeiganda heimilt ad 6ska eftir fundi
skuldabréfaeigenda par sem akvordun skal tekin um hvort gjaldfella eigi skuldabréfin.  Skulu
skuldabréfaeigendur beina 6sk um fund skuldabréfaeigenda til vedgeesluadila sem annast fundarbodun og
fundarstjorn fundar skuldabréfaeigenda.

Vid mottdku beidni skuldabréfaeiganda um fund skuldabréfaeigenda skal vedgaesluadili innan tveggja (2)
daga senda utgefanda tilkynningu um fundarbodun og skal utgefandi birta slika tilkynningu opinberlega &
evropska efnahagssveedinu (fréttakerfi Kauphallar). Fund skuldabréfaeigenda skal avallt boda med ad
lagmarki tveggja vikna fyrirvara og skal fundarbodio tilgreina hvar og hvenzger fundur skuldabréfaeigenda
skal haldinn. Fimm (5) virkum dégum fyrir fundinn skal utgefandi itreka fundarbodid med fréttatilkynningu
opinberlega a evropska efnahagssveedinu (fréttakerfi Kauphallar). Skirrist utgefandi vié ad birta fundarbod
er vedgaesluadila heimilt ad lata birta tilkynningu i nafni Utgefanda og & hans kostnad. Utgefanda er heimilt
ad tja sig & fundi skuldabréfaeigenda, en skal vikja af fundi adur en atkvaedagreidsla hefst.

Atkveedisréttur skuldabréfaeigenda midast vid fiarhaed skuldabréfaeignar hvers skuldabréfaeiganda i
hlutfalli vid Utistandandi fjarhaed skuldabréfaflokksins. Skal eignarhlutfall hvers skuldabréfaeigenda midast
vid skrada eign peirra i lok pess dags sem fundur skuldabréfaeigenda er bodadur. Eigi utgefandi hluta
skuldabréfanna skal sa hluti ekki bera atkveedisrétt, og eignarhlutfall annarra skuldabréfaeigenda pvi verda
hlutfallslega haerra sem nemur skuldabréfum i eigu Utgefanda.
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Gjaldfelling telst sampykkt ef 33% skuldabréfaeigenda samkvaemt framangreindu sampykkja hana.
Gjaldfelling telst einnig sampykkt ef 20% skuldabréfaeigenda sampykkja hana, enda hafi ad minnsta kosti
tveir skuldabréfaeigendur sem ekki eru innbyrdis tengdir eda nakomnir i skilningi laga nr. 21/1991 um
gjaldprotaskipti og eiga samtals skuldabréf ad lagmarki kr. 750.000.000 ad nafnverdi sampykkt hana. Allir
skuldabréfaeigendur eru bundnir vid akvardanir sem teknar eru & fundi skuldabréfaeigenda og teljast ol
skuldabréfin gjaldfallin sé tekin akvordun um gjaldfellingu. Sé gjaldfellingarheimild ekki lengur til stadar a
fundardegi er ekki heimilt ad nyta gjaldfellingarheimildina og skal vedgaesluadili pa an tafar afboda fundinn.

Fundarbodun, fundargégn og nidurstédur fundar skulu birtar opinberlega & evropska efnahagssvaedinu
(fréttakerfi Kauphallar). Komi til pess ad félagid sé ekki med utgefna fjarmalagerninga sem teknir hafa verid
til vidskipta skal framangreint sent Nasdaqg verdbréfamidstod hf. sem kemur upplysingum aleidis til
skuldabréfaeigenda.

Ardgreidslur

Greidsla ards, kaup a eigin hlutabréfum eda laekkun hlutafjar til greidslu til hluthafa er heimil innan peirra
marka sem edlilegt og sanngjarnt getur talist, en po pannig ad tryggingaskilyrdi vedandlagsins verdi ekki
brotin vid adgerdina. Skilyrdi fyrir ardgreidslu, kaupum & eigin hlutabréfum eda leekkun hlutafjar, i hvada
formi sem hun kann ad verda, er ad engar vanefndir samkveemt skuldabréfunum séu til stadar eda séu
fyrirsjaanlegar vegna adgerdarinnar. Oheimilt er ad greida ard, kaupa eigin hlutabréf eda leekka hlutafé fari
eiginfiarhlutfall utgefanda vié pad undir 25%.

Upplysingadflun
Utgefanda og vedgaesluadila er heimilt ad afla upplysinga um skrada eigendur skuldabréfaflokksins &
hverjum tima fra Nasdaq verdbréfamidstod ht.

Skilmalabreyting

Utgefanda er heimilt ad dska eftir breytingu & skilmalum skuldabréfanna, en akvéréun um slikt skal taka
a fundi skuldabréfaeigenda, sem bodadur er og haldinn i samreemi vid akvaedi um sampykktarferli fyrir
gjaldfellingu ad breyttu breytanda. Fundarbodi skal fylgja yfirlit yfir tilldgur dtgefanda ad breyttum
skilmalum.

Tillogur ad breyttum skilmalum skuldabréfanna teljast vera sampykktar ef 90% fundarmanna & fundi
skuldabréfaeigenda sampykkja hana. Skal sampykktarhlutfallid reiknad sem fjarhaed skuldabréfa i eigu
beirra sem gjalda breytingunum jayrdi sitt deilt med fjarheed skuldabréfa allra peirra sem til fundar
skuldabréfaeigenda meeta. Skuldabréf i eigu utgefanda veita ekki atkvaedisrétt og skal litid framhja peim
vid Utreikning hlutfalla. bratt fyrir framangreint skal tilldgu um breytingu a skilmalum teljast hafa verid
hafnad ef skuldabréfaeigendur sem meeta til fundar skuldabréfaeigenda og eiga samanlagt ad lagmarki
750.000.000 kr. ad nafnverdi gjalda henni ekki jayrdi sitt. Skal fundur skuldabréfaeigenda teljast
alyktunarbaer ef meettir eru til fundarins skuldabréfaeigendur sem eiga samtals ad minnsta kosti 30%
af skuldabréfunum.

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

Framsal

Engar takmarkanir eru a framsali skuldabréfa. Framselja skal skuldabréfin til nafngreinds adila.
Agreiningsmal

Risi mal ut af skuldabréfum pessum, ma reka pad fyrir Héradsddmi Reykjavikur samkvaemt reglum XVII.
kafla laga nr. 91/1991, um medferd einkamala.

Afskraning
Skuldabréfin verda afskrad sjo (7) solarhringum eftir lokagjalddaga nema tilkynning um annad berist
fra Utgefanda. Utgefanda ber ad tilkynna Nasdaq verdbréfamidstod hf. um greidslufall skuldabréfanna
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og skal i pvi tilviki senda Nasdaq verdbréfamidstdd hf. tilkynningu par um pegar greidsla hefur farid
fram.

3.3.2. Sérstok skilyrdi vegna skuldabréfaflokksins EIK 050749

Verdi utgefandi uppvis ad brotum a nedangreindum skilmalum hefur hann prijatiu og fimm (35) daga til
ad baeta Ur broti fra pvi pad a sér stad. Sé brot enn til stadar & pritugasta og sjétta (36) degi er
skuldabréfaeigendum heimilt ad fella allar eftirstodvar skuldabréfanna i gjalddaga.

a) Tilkynning & vanefnd: Utgefandi skuldbindur sig til ad tilkynna skuldabréfaeigendum pegar i
stad ef hann verdur var vid ad hvers kyns vanefndartilvik samkvaemt skuldabréfunum hafi att
sér stad. Jafnframt skal utgefandi tilkkynna um gjaldfellingarheimildir ef paer eru fyrir hendi hja
86rum lanveitendum utgefanda. Tilkynning samkvaemt akveedi pessu telst fullnaeegjandi sé
hun birt opinberlega a evropska efnahagssvaedinu (fréttakerfi Kauphallar), sé utgefandi med
utgefna fjarmalagerninga sem teknir hafa verid til vidskipta, en annars sé hun send med
abyrgdarposti.

b) Fjarhagsleg skilyrdi: Utgefandi skuldbindur sig til pess ad hlita nedangreindum fiarhagslegum
skilyrdum sem taka mid af rekstri og efnahag samstaedu utgefanda:

Sj6dstreymiskvod: Hreinar leigutekjur® deilt med reiknudum voxtum® skulu aldrei vera
leegri en 1,5 reiknad yfir tolf manada timabil.

Eiginfiarkvdd: Eiginfjarhlutfall an defnislegra eigna skal a hverjum profunardegi vera 20%
eda haerra.

Framangreind fjarhagsleg skilyrdi skulu reiknadar af Utgefanda a préfunardégum. Skal
utgefandi senda eftirlitsadila 6ll naudsynleg gégn innan tveggja vikna fra préfunardegi og
skal eftirlitsadili birta skyrslu sina innan tveggja (2) vikna padan i fra.

Vidmidun: Efnahagslidir midast vid punktstddu a uppgjorsddgum og rekstrarlidir midast vid
undangengna 12 manudi fra uppgjorsdogum.

Urbaetur: Til urbdta & ofangreindum fjarhagslegum skilyrdum er Utgefanda heimilt ad auka
eigid fé sem nemur pvi sem upp & hreinar leigutekjur vantar eda pa fjarheed sem parf til ad
eiginfjarhlutfall standist.

c) Vedsetningarhlutfall: Eftirstodvar allra skuldaskjalanna deilt med bodkfeerdu virdi
vedandlagsins skal & hverjum profunardegi vera 80% eda laegra. Utgefanda er avallt heimilt
ad vedsetja innsteedur a bankareikningi sem hluta af vedandlaginu til ad uppfylla
vedsetningarhlutfallid.

d) Jafnrétthaar krofur: Krofur samkveemt skuldabréfunum standa avallt jafnar og dheimilt er ad
inna af hendi greidslu til eins eda fleiri skuldabréfaeiganda nema ad sama hlutfall sé greitt til
allra skuldabréfaeigendanna. Oll ny skuldaskjol skulu vera jafnréttha (pari passu) hvad vardar
vedandlagid og skuldabréfin. Hid sama gildir um 6ll skuldaskjol sem pegar hafa verid gefin ut
og tryggd eru med vedandlaginu. pratt fyrir framangreint er Utgefanda heimilt ad gefa ut
frekari skuldaskjol sem tryggd eru med sidari vedréttum i vedandlaginu. Slik skuldaskjol verda
ba i ollum tilfellum réttleegri hvad vardar vedandlagid en skuldaskjolin og skuldabréfin.

5 Med hreinum leigutekjum er att vid allar tekjur af fasteignum, p.m.t. leigutekjur og tekjur vegna rekstrar og innheimtu, ad fradregnum
Ollum peim beina kostnadi sem kemur til gjalda vegna fasteigna, svo sem opinber gjéld, tryggingar og rekstur. Ekki skal draga fra
Obeinan kostnad t.d. vegna reksturs bifreida, poknun leigumidlara, gjold sem ekki hafa ahrif & sjodstreymi,t.d. matsbreyting, eda annan
kostnad sem ekki er nakveemlega tilgreinanlegur & einstaka fasteign.

6 Med reiknudum véxtum er att vid vexti eins og peir reiknast midad vid uppreiknadan hofudstél, ad teknu tilliti til verdbota og
gengisahrifa hverju sinni. Gjaldfaerdar verdbaetur og gengisbreytingar (reiknadar og égreiddar) teljast ekki til reiknadra vaxta.
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e) Vatryggingar: Utgefandi skuldbindur sig til ad hafa avallt i gildi l6gbodnar brunatryggingar
sem tryggja ad fullu verdmeeti allra fasteigna i hans eigu, sem og ad vidhalda slikum
tryggingum a liftima skuldabréfanna.

f)  Bann vid breytingum 4 starfsemi eda tilgangi Gtgefanda: Utgefandi skuldbindur sig til pess ad
skipta hvorki utgefanda upp i tvo eda fleiri sjalfsteed félég né gera verulegar breytingar a
tilgangi utgefanda, nema ad fengnu sampykki 75% skuldabréfaeigenda midad vid fjarhaed.
pratt fyrir framangreint er Utgefanda avallt heimilt ad skipta tilteknum eignum sinum eda hluta
rekstrar i félag ad fullu i eigu utgefanda.

g) Upplysingar: Utgefandi skal birta alla ttreikninga sina, sem og eftirlitsadila, vegna sérstakra
skilyrda opinberlega a evropska efnahagssvaedinu (fréttakerfi Kauphallar).

h)  Fjarhzed tryggingabréfa: Uppreiknud tryggingabréf vedandlagsins ad vidbaettum vedsettum
innsteedum & moti  uppreiknudum skuldum sem vedandlagid tryggir ad fratdldum
skuldabréfum i eigu utgefanda, skal ekki vera leegra en 105%. Til Urbota a pessum lid getur
utgefandi avallt baett vid tryggingarbréfum til ad hlutfallid standist fyrrgreint skilyrdi, sé slikt
innan tryggingarskilyrda vedandlagsins. Gengid skal fra vedsetningu a grundvelli skiimala
sem vedgaesluadili sampykkir, en hann hefur umsjon med pinglysingu og moéttéku frumrita
nyrra tryggingarskjala.

)  Vedgeesluadili og eftirlitsadili: A hverjum tima skal alltaf vera i gildi samningur vid
vedgeesluadila og eftirlitsadila. Peir skulu avallt vera starfandi a liftima skuldabréfanna. Einn
og sami vedgeesluadili skal starfa fyrir allt vedandlagid. Akveedi skilméla skuldabréfaflokks
bessa vardandi vedgaesluadila, p.m.t. vardandi skipun hans, hlutverk og heimildir skulu
efnislega vera sambeerileg i 6llum skuldaskjélunum.

i) Breytingar 4 vedandlaginu: Engar breytingar a vedandlaginu er heimilt ad gera nema paer séu
sérstaklega heimilar samkvaemt skilmalum skuldabréfaflokksins.

k)  Ardgreidslur o.fl.: Utgefanda er ekki heimilt ad greida ard, kaupa eigin hlutabréf eda laekka
hlutafé med greidslu til hluthafa nema slikt sé sérstaklega heimilt samkvaemt skilmalum
skuldabréfaflokksins.

3.3.3. Skipulag greidslna og sjédstreymi

Utgefandi sér sjalfur um reikningagerd og innheimtu vegna leigugreidsina, p.m.t. Utsendingu
greidslusedla. Leigugreidslur vegna fasteigna vedandlagsins eru greiddar af leigutékum inn &
veltureikning utgefanda hja vidskiptabanka hans i samraemi vid gjalddaga og skilméala hvers
leigusamnings fyrir sig, oftast manadarlega. Pad er mat Utgefanda ad samanlégd fjarheed peirra
leigutekna sem hann hefur af fasteignum vedandlagsins sé naegilega ha til ad draga verulega Ur heettu a
greidslufalli vegna afborgana og vaxtagreidsina i tengslum vié skuldabréfaflokkinn. | bessu samhengi er
bent & ad félagid er utgefandi fleiri skuldabréfaflokka, par 4 medal EIK 050726, EIK 161047 og EIK 100346
auk bankalana sem tryggd eru med sama vedandlagi, og hefur félagid stadid i skilum med allar greidslur
vegna peirrar fiarmégnunar med samsvarandi haetti. Utgefandi hefur ad 68ru leyti ekki gert neinar
sérstakar radstafanir til ad meeta slikri ahaettu. Veent fjarflaedi eigna i vedandlagi a arinu 2020 ma sja i toflu
1 hér ad aftan.
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Tafla 1: Veent fjarflaedi eigna i vedandlagi & arinu 2020

Hreint fjarfleedi fra eignum i vedandlagi pr. ar 3.857 m.kr.
Azetlud arleg greidsla vaxta af skuldaskjélum tryggdum med vedandlaginu 1.369 m.kr.

Azetlud arleg greidsla afborgana af skuldaskjélum tryggdum med

vedandlaginu 850 m.kr.

Utgefandi hefur markad sér stefnu um ad eiga & hverjum tima neegt laust fé til ad maeta timabundnum
sveiflum i rekstri gerist pess porf. Utgefandi ber abyrgd & pvi ad eiga naegilegt laust fé til ad greida af
skuldabréfunum & gjalddaga. Utgefanda er frjdlst ad radstafa leigutekjum af fasteignum vedandlagsins
eins og honum synist ad pjoni best markmidum félagsins fra einum gjalddaga til pess naesta ad pvi gefhu
ad oll skilyrdi bréfanna séu uppfyllt. Utgefanda er oheimilt ad vedsetja leigutekjur af fasteignum
vedandlagsins. Utgefandi hefur ekki markad sér neina sérstaka stefnu um avextun lausafjar.

Utgefandi skuldbindur sig til pess ad hlita &kvednum fiarhagslegum skilyréum sem taka mid af rekstri og
efnahag samstaedunnar. Nanar er fjallad um pessi skilyrdi i kafla 3.3.2. Sérsték skilyrdi vegna
skuldabréfaflokksins EIK 050749 i verdbréfalysingu pessari.

Utgefandi mun med milligngu Nasdaq verdbréfamidstodvar hf. greida af skuldabréfunum hofudstol, vexti
og verdbeetur a gjalddaga til peirra reikningsstofnana par sem skradir eigendur skuldabréfanna eiga
vorslureikning. Vidkomandi reikningsstofnun annast endanlegar greidslur inn a reikninga eigenda.

3.3.4. Onnur lansfijarmégnun dtgefanda

A skuldabréfaflokknum EIK 050749 undanskildum eru fimm atistandandi skuldabréfaflokkar utgefnir af
Eik: EIK 050726, EIK 161047, EIK 100346, EIK 15 1 og LF 14 1 (utgefandi LF 14 1 er Landfestar ehf.,
dotturfélag Eikar), sem allir hafa verid teknir til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi. bess utan eru
skuldir Eikar vid lanastofnanir ad fiarhaed 9.214 m.kr. m.v. dagsetningu lysingar pessarar.

par af er bankalansfjarmognun ad fijarheed 5.909 m.kr. tryggd med sama vedandlagi og
skuldabréfaflokkurinn EIK 050726 (pari passu).

P& eru skuldabréfaflokkarnir EIK 050726, EIK 100346 og EIK 161047, asamt skuldabréfaflokknum EIK
050749, allir tryggdir med sama vedandlagi, nanar skilgreint i kafla 4. Vedandlagid i verdbréfalysingu
bessari.

3.3.5. Vextir, verdtrygging og hlunnindi

Skuldabréfin bera 3,077% fasta vexti. H6fudstoll og vextir greidast med 60 jofnum greidslum (annuity).
Fyrsti greidsludagur var 5. januar 2020 og a sex (6) manada fresti par a eftir 4 5. degi manadarins
(,gjalddagar*).

Skuldabréfin eru verdtryggd med visitdlu neysluverds (,VNV*) med grunnvisitdlu 468,24 pann 5. juli
2019 (dagvisitala VNV). Engin hlunnindi eru tengd skuldabréfunum. Sala skuldabréfa sem fram for i
juni 2019 var gerd a avoxtunarkrofunni 3,10%, su sem fram for i oktéber 2019 var gerd a
avoxtunarkrofunni 3,10%, su sem fram for i desember 2019 var gerd a avoxtunarkréfunni 3,08% og
su sem fram for i februar 2020 var gerd & avoxtunarkréfunni 3,01%.

Krofur samkveemt skuldabréfunum fyrnast nema ad krafa um greidslu peirra komi fram innan 10 ara
(greidslur af hofudstdl) og 4 ara (vaxtagreidslur) fra gjalddaga skv. 5. gr. laga um fyrningu kréfuréttinda
nr. 150/2007.
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3.3.6. Skattheimta

Skrad skrifstofa Utgefanda er 4 Islandi par sem dskad er eftir toku skuldabréfanna til vidskipta. Um
skattalega medferd vaxta vegna skuldabréfanna gilda 16g um tekjuskatt nr. 90/2003 svo sem pau eru
a hverjum tima. Vid stadfestingu lysingar pessarar ber ad greida 22% stadgreidsluskatt af
fjarmagnstekjum skv. ldgum nr. 94/1996 um stadgreidslu skatts & fjarmagnstekjur. Utgefandi abyrgist
ekki ad stadgreidsluskatti sé haldid eftir.

3.3.7. Lagarammi

Utgafa pessi Iytur videigandi islenskum l6gum svo sem pau eru vid stadfestingu lysingar pessarar.
Skuldabréfin eru verdbréf i skilningi 1. mgr. 2. gr. vwil. Um pau gilda jafnframt tilskipun fra 9. februar
1798 um aritun afborgana & skuldabréf, 16g nr. 7/2020 um verdbréfamidstédvar, uppgjér og rafreena
eignaskraningu fijarmalagerninga, 16g nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu utbodi
eda tekin til vidskipta a skipulegum markadi sem og Oskradar reglur islensks réttar um vidskiptabreéf.
Risi mal ut af skuldabréfunum ma reka pau fyrir Héradsdomi Reykjavikur skv. akveedum XVII kafla laga
nr. 91/1991 um medferd einkamala.

3.4. Taka skuldabréfanna til vidskipta

Sott verdur um ad skuldabréfin verdi tekin til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi Kauphallar
islands. Verdi umsoknin sampykkt er stefnt ad toku allra pegar utgefinna skuldabréfa i flokknum til
vidskipta i juni 2020. Audkenni skuldabréfaflokksins i vidskiptakerfi Kauphallarinnar verdur EIK 050749.

3.4.1. Umsjon

Fyrirteekjaradgjof Islandsbanka hf., kt. 491008-0160, Hagasmara 3, 201 Képavogi, hefur umsjon med
toku skuldabréfanna til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi Kauphallar islands fyrir hond
utgefanda.

3.4.2. Kostnadur

Heildarkostnadur aeetladur vid utgafuna og toku skuldabréfanna til vidskipta er kr. 23 milljonir.
Kostnadurinn samanstendur af skraningargjaldi Kauphallarinnar vegna toku bréfanna til vidskipta,
boknun skv. gjaldskra Nasdaq verdbréfamidstddvar hf. vegna rafreennar skraningar bréfanna, kostnadi
vegna Yfirferdar og stadfestingar lysingar hja Fjarmalaeftirliti Sedlabanka islands og poknun til til
islandsbanka hf. vegna umsjonar med sélu bréfanna og gerd lysingar.

Verdbreéfalysing EIK 050749 19|bladsida



4. Vedandlagid

Allar eignir i vedandlagi skuldabréfanna eru atvinnuhusneedi i Utleigu til I16gadila og mynda pannig
flarmagnstekjur. Leigutekjur sem utgefandi hefur af eignunum verda nyttar til ad standa straum af
greidslum vegna skuldabréfanna. Allar eignir eru tryggdar I6gbundnum huseiganda- og
brunatryggingum. Allar eignir i vedandlaginu eru tryggdar hja TM nema Pdésthusstreeti 2 sem er tryggt
i gegnum AIG Europe Limited. Um eignirnar fer samkvaemt husaleigulégum nr. 34/1994, 16gum nr.
26/1994 um fjéleignarhus, 16gum nr. 75/2000 um brunavarnir, I6gum nr. 160/2010 um mannvirki og
skipulagslégum nr. 123/2010.

Um er ad reda sama vedandlag og vegna skuldabréfaflokksins EIK 050726 og hiuta
bankafjarmdgnunar félagsins. Listi yfir fasteignirnar eru i vidauka 1 vid utgafulysingu skuldabréfanna
en hana er ad finna i kafla 6 Utgéfulysing EIK 161047 i Gtgefandalysingu Eikar dags. 4. juni 2018.

| tengslum vid steekkun flokksins og adra lantékur hefur eftirffarandi eignum verid baett vid vedandlagia:

e Faxafen 10, 108 Reykjavik

e Myrargata 2, 101 Reykjavik

e  Sidumuli 15, 108 Reykjavik

e Sudurlandsbraut 8, 108 Reykjavik
e Vatnagardar 22, 104 Reykjavik

e Midhraun 2, 210 Gardabeae

o  Skolavordustigur 42, 101 Reykjavik
o Vatnagardar 14, 104 Reykjavik

e Smaratorg 1, 3 0og 5, 201 Kbpavogur
e Glerartorg, 600 Akureyri

e Dalsbraut 1, 600 Akureyri

Samantekt tryggingastédu skuldaskjala tryggdum med vedandlaginu ad framangreindu virtu ma sja i
toflu 2.

Tafla 2: Samantekt tryggingastoéu
Fjarhaed i millj. kr.

Bokfeert virdi vedandlags m.v. 31.3.2020 58.723
Uppreiknud fjarheed tryggingabréfa m.v. 30.6.2020 60.456
Eftirstodvar skuldaskjala tryggdum med vedandlaginu m.v. 30.6.2020 40.912
Vedsetningarhlutfall vedandlags m.v. 30.6.2020 69,7%
Tryggingabréf/skuldaskjol m.v. 30.6.2020 147,8%

4.1. Leigutakar og leigusamningar

i gildi eru alls 350 leigusamningar vegna peirra fasteigna sem mynda vedandlag skuldabréfanna. Leiga
er innheimt manadarlega. Leigusamningarnir eru skriflegir og flestir timabundnir. Timabundnu
samningarnir eru fidlbreyttir ad lengd, allt fra pvi ad vera til nokkurra manada og upp i ad vera til taeplega
20 ara. Nokkrir samninganna eru 6timabundnir og eru slikir samningar ad 6llu jéfnu med priggja
manada uppsagnarakvaedi. | flestum tilfellum leggja leigutakar fram tryggingar sem samsvarar
leigugreidslum i ad a.m.k. prja manudi, fyrir vangoldinni leigu og sameiginlegum kostnadi. Engir
leigusamninganna eru veltutengdir og peir fylgja undantekningalaust visitéluproun. Flestir peirra, eda
beir samningar sem samanlagt mynda yfir 97,8 % af leigutekjum eigna i vedandlaginu, fylgja préun
visitdlu neysluverds eda visitdlu neysluverds til verdtryggingar. Adrir fylgja visitdlu byggingaverds eda
bréun gjaldmidla.
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Hvad vardar vidhald er algengast ad leigutaki annast & sinn kostnad allt vidhald innanhuss og Eik allt
vidhald utanhuss.

A dagsetningu lysingar pessarar eru alls 46 leigueiningar outleigdar i peim fasteignum er mynda
vedandlagid. Allar outleigdar leigueiningar eru stadsettar a hoéfudborgarsveedinu. Petta pydir ad
virdisutleiguhlutfall vedandlagsins er 96,9%. Med virdisutleiguhlutfalli er att vid hlutfall pess husnaedis i
legu sem er i leiguhzefu astandi midad vid leigufjarhaedir en ekki midad vid fermetra.

Steerstur hluti leigutekna félagsins vegna eigna i vedandlaginu myndast a héfudborgarsvaedinu en um
15% teknanna myndast utan héfudborgarsvaedisins.

Skiptingu leigutekna af fasteignum vedandlagsins eftir svaedum ma sja i téflu 3. Tafla 4 synir skiptingu
fasteignanna eftir edli peirrar starfsemi sem i peim er rekin. Tafla 5 synir skiptingu leigusamninga eftir
lengd peirra.

Tafla 3: Skipting leigutekna eigna eftir postnimerum

Svedi Hiutfall
Reykjavik midbaer (101) 29,9%
Reykjavik midsveedi (105 og 108) 15,8%
Reykjavik midsvaedi (104) 10,2%
Reykjavik austan Ellidada (110 og 113) 2,0%
Koépavogur og Gardabaer 27,1%
Landsbyggdin 15,1%

Tafla 4: Skipting leigutekna eftir atvinnurekstri

Atvinnurekstur Hiutfall
Verslunarhtsnaedi 34,5%
Skrifstofuhtisnaedi 28,9%
Hotel 17,0%
Lagerhusnaedi 12,9%
Veitingahusnaedi 4.7%
Annad 2,0%

Tafla 5: Skipting leigusamninga eftir lengd leigutima

Lengd leigusamnings Hiutfall
0-3 ar 61,0%
3-7 ar 19,5%
7-10 ar 8,9%
10-15 ar 8,3%
Lengrien 15 &r 2,3%

Tekjuveginn medalliftimi leigusamninga’ um paer eignir sem mynda vedandlag skuldabréfaflokksins, an
uppsagnarheimilda, er 6,2 ar m.v. dagsetningu lysingar pessarar.

7 Vio skodun & timalengd samninga, eins og i téflu 4, er mjog mikilveegt ad hafa i huga verdmeeti hvers samnings. bannig er mogulegt
ad hafa marga stutta samninga par sem verdmeeti hvers og eins i krénum talid er e.t.v. ekki mikill i samanburdi vid einhvern einn
samning sem e.t.v. skilar margféldum tekjum hina mérgu styttri. bannig er pvi mikilveegt ad horfa & tekjuveginn medaltima
leigusamninga sem mikilveegari meelikvarda en a fjdlda/lengd leigusamninga.
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Starfsemi leigutaka er fisloreytt. Utgefandi hyggst ekki birta sérstakar tilkynningar um bokfaert virdi
beirra fjarfestingareigna sem mynda vedandlagid i framtidinni ad 6dru leyti en pvi sem fram mun koma
i ars- og arshlutareikningum utgefanda.

4.2. Adilar utgafunnar

Eik fasteignafélag hf. er utgefandi skuldabréfanna og er, ymist beint eda i gegnum dotturféldg, eigandi
hinna undirliggjandi eigna sem mynda vedandlag skuldabréfaflokksins. Utgefandi mun annast
Utreikninga og greidslur af hofudstol, voxtum og verdbotum vegna skuldabréfanna med milligéngu
Nasdaq verdbréfamidstodvar hf.

islandsbanki er vidskiptabanki Eikar og er umsjonaradili toku skuldabréfa félagsins med audkenninu
EIK 050749 til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi Kauphallar {slands.

PwC er radgjafafyrirtaeki sem m.a. hefur med héndum endurskodun, reikningsskil og ymiss konar
radgjof. PwC er eftirlitsadili vegna skuldabréfaflokksins. Eftirlitsadili hefur m.a. pad hlutverk ad stadfesta
og kanna sjalfstaett utreikninga utgefanda & sérstokum skilyrdum skuldabréfaflokksins svo sem um
getur i kafla 3.3.1. Skilmalar i verdbréfalysingu pessari par sem nanar ma lesa um hlutverk eftirlitsadila.

Lex er Idgmannsstofa og sinnir hlutverki vedgaesluadila vegna skuldabréfaflokksins. Vedgaesluadili
hefur m.a. pad hlutverk ad vardveita frumrit pinglystra tryggingarbréfa peirra sem standa til tryggingar
skuldabréfaflokknum. Enn fremur sér vedgeesluadilinn um ad taka vid frumritum nyrra tryggingarbréfa
og, eftir atvikum, afléttingu tryggingarbréfa. Nanar ma lesa um hlutverk vedgaesluadila i kafla 3.3.1.
Skilmalar i verdbréfalysingu pessari.
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5. Skilgreiningar og skammstafanir

Adalmarkadur

Bokfeert virdi fiarfestingareigna eda
fiarfestingareigna vedandlagsins

Eik, utgefandi, félagid og
Eik fasteignafélag hf.

Hagstofa islands

Heildareignasafn  Eikar
eda félagsins

ISK

islandsbanki

0g umsjonaradili

Lex

Lysingin

m.kr.

Kauphall fslands og Kauphaliin

Nasdaq verdbréfamidstdd hf.

PwC

Skuldabréfin, skuldabréfaflokkurinn,

flokkurinn og utgafan

Utgefandalysing
Vedandlagid

Verdbréfalysing
Vvl

visar til Adalmarkadar Kauphallar islands hf., kt.
681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik.

visar til bokfeerds virdis peirra fjarfestingareigna
Eikar sem mynda vedandlag m.a.
skuldabréfaflokksins EIK 050749.

visar til Eikar fasteignafélags hf., kt. 590902-3730,
Soltuni 26, 105 Reykjavik.

visar til Hagstofu Islands, kt. 590169-0809,
Borgartuni 21a, 150 Reykjavik.

visar til allra fasteigna i eigu Eikar, p.e. allra i
vedandlaginu auk peirra eigna sem falla utan
vedandlagsins.

islensk kréna, l6geyrir & Islandi.

visar til [slandsbanka hf., kt. 491008-0160,
Hagasmara 3, 201 Kopavogi.

visar til Lex ehf., kt. 570297-2289, Borgartuni 26,
105 Reykjavik, [slandi.

visar  til  ver®bréfalysingar  pessarar  auk
utgefandalysingar Eikar, badar dagsettar 24. juni
2020.

Milljénir islenskra kréna.

visar til Kauphallar islands., kt. 681298-2829,
Laugavegi 182, 105 Reykjavik.

visar til Nasdaq verdbréfamidstédvar hf., kt.
500797-3209, Laugavegi 182, 105 Reykjavik.

visar til PricewaterhouseCoopers ehf., kt. 690681-
0139, Skogarhlid 12, 105 Reykjavik.

visar til skuldabréfaflokks utgefnum af Eik
fasteignafélagi hf., audkenndum med EIK 050749,
sem er tilefni verdbréfalysingar pessarar.

visar til utgefandalysingar Eikar, 24. juni 2020.

visar til safns peirra undirliggjandi fasteigna sem
settar eru til tryggingar greidslu utgefanda af
skuldaskjoélum, p.m.t. skuldabréfaflokksins EIK
050749.

visar til verdbréfalysingar pessarar, 24. juni 2020.

visar til laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipta
med dorénum breytingum.

Framangreindar skilgreiningar og skammstafanir eiga vid nema annad sé af samhengi augljost. begar
visad er til laga og reglugerda i lysingunni er visad til islenskra laga og reglugerda med aorénum

breytingum.

Verdbreéfalysing EIK 050749

23|bladsida



Eik fasteignafélag hf.
Utgefandalysing

24. juni 2020
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1. Ahaettupeettir

Hér & eftir fer umfjdllun um pa aheettu sem utgefanda, Eik fasteignafélagi hf., kt. 590902-3730, Soltuni
26, 105 Reykjavik ( ,Eik”, ,félagid“ eda ,utgefandinn®), er kunnugt um og telur skipta mali og eiga
sérstaklega vid um utgefanda (og eftir atvikum doétturfélég hans) og pa atvinnugrein sem félagid starfar
innan.

Samkveemt bestu vitund inniheldur kafli 1 Ahaettupeettir i Utgefandalysingu pessari asamt kafla 1
Ahzettupaettir i verdbréfalysingum félagsins dagsettum 24. juni 2020 taemandi lysingu & peim
aheettupattum sem mali kunna ad skipta vid ad meta ahaettu af fjarfestingu i skuldabreéfaflokkunum EIK
050726 og EIK 050749 (,skuldabréfin“ ,skuldabréfaflokkarnir* eda ,flokkarnir). Ahzettupeettirnir eru
settir fram eftir alvarleika ad mati Utgefanda, ad teknu tilliti til neikveedra ahrifa & utgefandann og
verdbrefin og likanna a ad peir raungerist. Eik getur ekki metid likur pess ad tilteknir aheettupaettir, sem
hér er fjallad um, muni hafa ahrif a starfsemi félagsins. Sa moguleiki er ennfremur fyrir hendi ad félagid
geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar vegna annarra patta en peirra sem hér eru taldir upp og teljast
midad vid nuverandi upplysingar ekki til ahaettu.

Hlutabréf i Utgefanda, sem og adrir fjarmalagerningar utgefnir af honum, hafa verid tekin til vidskipta a
skipulegum verdbréfamarkadi Kauphallar islands. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér allt opinberlega
birt efni fra utgefanda.

Utan peirra patta sem getid er i utgefandalysingu pessari er félaginu ekki kunnugt um neina
stjornvaldslega, efnahagslega, skattalega eda peningalega stefnu né oOvissupaetti, krofur eda
skuldbindingar sem hafa eda geetu haft mikilveeg bein eda 6bein ahrif & rekstur Eikar.

1.1.  Almennt efnahagsumhverfi & islandi og ytri paettir

Almennir efnahagslegir peettir, svo sem hagvoxtur, verdbodlga, vaxtastig og gengisskraning islensku
kronunnar, hafa ahrif a fasteignamarkadinn og leigutaka Eikar og par med a félagié. Umsvif i hagkerfinu
hafa ahrif & hvort tveggja frambod og eftirspurn & atvinnuhisneedi og par med leiguverd og
Utleiguhlutféll leigufélaga & bord vid Eik. Gengisskraning kronunnar hefur ahrif 4 verdbolgu. Verdbolga
hefur ahrif & verd voru og pjonustu og par med rekstrarkostnad og gjold sem félagid parf ad standa skil
4. A samsvarandi hatt eru leigusamningar félagsins almennt tengdir visitdlu og haekka i takti vid verdlag.
Verdbolga, og veentingar par um, hafa ahrif a vaxtastig og par af leidandi fiarmagnskostnad fyrirtaekja
og avoxtunarkrofu eigna, p.m.t. fasteigna.

Ytri peettir svo sem jardskjalftar, eldgos, évedur, farséttir og adrar natturuhamfarir kunna einnig ad hafa
ahrif 4 fasteignamarkadinn og leigutaka Eikar og par med & félagid. Eignatjon getur leitt fil
kostnadarsamra framkveemda. Skert geta leigutaka til leigugreidsina getur leitt til tapadra leigutekna.
Vid utgafu pessararar lysingar hefur COVID-19 litad starfsemi félagsins. Nanari upplysingar um ahrif
COVID-19 er ad finna i kafla 4.1 Fjarhags- og vidskiptastada utgefanda i pessari utgefandalysingu.

peettir tengdir almennu efnahagsumhverfi og ytri pattum, svo sem peir sem hér ad ofan eru taldir, eru
utan ahrifasvids stjornar og stjornenda Eikar.

1.2. Aheetta tengd fasteignamarkadnum

1.2.1.Mdétadilaghaetta

Leigutakar Eikar geetu lent i vanskilum med samningsbundnar greidslur sem aftur geeti leitt til afskrifta
vidskiptakrafna. Leigutekjur eru helsta tekjulind félagsins og er peim eetlad ad standa straum af
rekstrarkostnadi Eikar, p.m.t. greidslum af skuldabréfaflokknum. Standi motadili ekki vid skuldbindingar
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sinar gagnvart Eik getur pad haft ahrif a getu félagsins til ad greida af vaxtaberandilanum sinum, p.m.t.
skuldabréfunum. Félagi® hefur & ad skipa fiélbreyttum og fidlmennum hépi leigutaka. A arinu 2019
stodu 10 steerstu leigutakar félagsins undir um 36,3% af heildarleigutekjum pess.

Vegna ovissuahrifa COVID-19 hefur motadilaghaetta Eikar aukist enda eru leigutakar hja Eik medal
annars i ferdapjonustu, veitingarekstri og hételstarfsemi. Nanari umfjéllun um évissuahrif COVID-19 &
leigutaka og skiptingu leigutaka Eikar er ad finna i kafla 4.1. Fjarhags- og vidskiptastada utgefanda i
utgefandalysingu pessari.

1.2.2. Utleigudhaetta

Takist Eik ekki ad leigja eignir sinar eda leigja peer & aseettanlegum kjérum hefdi slikt ahrif a tekjur
félagsins og par med mogulega getu pess til ad standa vid skuldbindingar sinar. Komi til pess ad
leigutaki purfi ad yfirgefa husnaedi félagsins fyrir lok samningstima getur komid til 6fyrirséds kostnadar
fyrir félagid vid ad breyta og adlaga husnaedid ad porfum nys leigutaka. Slikt geeti haft ahrif a sjodsstddu
og afkomu Eikar. Veginn medalleigutimi fasteigna i heildareignasafni Eikar var 6,0 ar m.v. 31. desember
2019. pad er markmid félagsins ad eiga fasteignir a svokolludu midsvaedi vidskipta par sem
eftirsoknarvert er fyrir fyrirtaeki ad stadsetja sig. Engin trygging er po6 fyrir pvi ad stadsetning sem
nuverandi og mogulegir leigutakar meta sem eftirséknarverda og goda i dag verdi pad i framtidinni.
Ekki er heegt ad utiloka ad slikar breytingar hafi ahrif til leekkunar & utleiguhlutfalli og leigutekjum Eikar
i framtidinni.

1.2.3. Opinber gjold og l6darleiga

Eik greidir opinber gjéld, svo sem fasteignagjold, l6darleigu, vatns- og fraveitugjold asamt l6gbodnum
tryggingum. Allt utan pess sidasttalda er akvedid hlutfall af fasteignamati hverrar eignar og getur tekid
breytingum arlega. Haekkun pessara gjalda, skatta og skyldutrygginga getur ad 6dru dbreyttu dregid
ar ardsemi.

1.2.4.Vidhalds- og rekstrarkostnadur

Eik leggur aherslu & ad reglulegu vidhaldi fasteigna sé vel sinnt til pess ad tryggja sem best ad verdgildi
beirra haldi sér. Félagid gerir azetlanir um vidhalds- og rekstrarkostnad hverrar fasteignar arlega. Ef
slikar aeetlanir standast ekki eda komi til dveentra utgjalda vegna vidhalds tiltekinna eigna geeti slikt haft
ahrif & afkomu félagsins og getu pess til ad greida af skuldabréfunum. Félagid azetlar ad, fyrir arid 2020,
verdi gjaldfeert vidhald 61 m.kr. og eignfeerdar endurbaetur 345 m.kr. Vidhaldsaaetlanir taka ekki til
fjarfestinga og framkveemda sem félagid fer i fyrir leigutaka sina og auka utleiguvirdi eigna.

1.3. Aheetta tengd rekstri Eikar

Ahzetta tengd rekstri Eikar er skilgreind sem su sértaeka rekstrarahaetta félagsins sem tengist ¢&rum
battum en almennu efnahagsastandi og peim pattum sem eiga vid um rekstur fasteignafélaga almennt.

1.3.1.Fjarfestingar

Félagio fjarfestir i vel stadsettum fasteignum a eftirséttum sveedum. bratt fyrir ad starfsemi félagsins felist
i langtimaeign og -Utleigu husnaedis getur komid til pess ad félagid akvedi ad selja einhverjar eigna sinna
bjoni pad markmidum félagsins. Nanar er fjallad um skilyrdi soélu eigna sem mynda vedandlag
skuldabréfaflokksins EIK 050726 og skuldabréfaflokksins EIK 050749 i kafla 1.3.3. Sala eigna i
utgefandalysingu pessari.

Eik hefur hagad fjarfestingum pannig ad fjarfesta adallega a tilteknum svaedum, par sem stjérnendur telja
liklegt ad verdgildi leigutekna haldi sér. Fjarfestingastefna félagsins vegna eigna i vedandlagi
skuldabréfaflokkanna gerir rad fyrir ad 80% eigna purfi ad vera a héfudborgarsveedinu og par af 50% i
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Reykjavik og vestan Ellidaaa. pa skal stefnt ad pvi ad skuldsetning vedandlagsins sé um 70% af bokfaerdu
virdi pess og aldrei heerri en 75%. Loks skulu leigutakar vera einstaklingar i atvinnurekstri, félog eda
stofnanir i traustum rekstri sem geta stadid vid skuldbindingar sinar.

pratt fyrir pad er ekki haegt ad utiloka ad fjarfestingar sem radist verdur i skili laegri ardsemi eda tekjum en
beim sem félagid hefur vaentingar um. Pannig geeti stada & fasteignamarkadi torveldad sélu eigna eda
gert pad erfitt ad selja paer fyrir dsaettanlegt verd. Slikt geeti haft ahrif & ardsemi og gjaldfeerni félagsins.
Félagid getur ekki abyrgst ad ardbeerir fjarfestingarkostir standi pvi til boda i framtidinni.

1.3.2.Mat & fjarfestingareignum

Fasteignir Eikar eru faerdar til bokar sem fjarfestingareignir en Eik gerir arsreikninga og arshlutauppgjor i
samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (e. International Financial Reporting Standards, ,IFRS).

Mat a gangvirdi fjarfestingareigna Eikar felst i pvi ad meta eetlad markadsverd midad vid bestu
fyrirliggjandi upplysingar, m.a. med samanburdi a virdi eigna félagsins vid raunveruleg vidskipti & markadi
med sambeerilegar eignir auk ndvirdingar & sjodstreymi eignanna likt og kvedid er & um i alpjodlegum
reikningsskilastadli nr. 40 (,IAS 40). Vid utreikninga a gangvirdi er byggt a ymsum forsendum sem hadar
eru mati starfsmanna Eikar a préun ymissa patta i framtidinni. Raunverulegt virdi kann ad vera frabrugdid
bessu mati og matid er neemt fyrir breytingum a forsendum sem og avoxtunarkrofu. Virdi fasteigna tekur
almennt mid af adstaedum i efnahagslifi hvers lands, eda eftir atvikum landssveedis.

Bokfaert virdi peirra eigna Eikar sem mynda vedandlag skuldabréfaflokkana EIK 050726 og EIK 050749
var 58.998 m.kr., fasteignamat 39.158 m.kr. og brunabdtamatid 45.427 m.kr. m.v. 31. desember 2019.
Utgefin skuldabréf' sem hlutfall af bokfeerdu virdi eignanna sem mynda vedandlagid var 69,3% m.v. sému
dagsetningu.

1.3.3.Sala eigna

Starfsemi Eikar er rekstur fasteigna, p.m.t. kaup peirra og sala. Um sélu eigna félagsins fer samkvaemt
akvordunum stjérnenda og er sala peirra ekki had neinum sérstokum utanadkomandi skilyrdum 6drum
en peim sem leidir af hugsanlegri vedsetningu peirra og skilmalum tengdra skuldaskjala. Pannig getur
utgefandi ekki gert breytingar & vedandlagi skuldabréfaflokkana nema tryggingarskilyrdi
skuldabréfaflokkana og fjarfestingatefna haldist uppfyllt enda sé pad stadfest af eftirlitsadila. Fjarfestar eru
hvattir til ad kynna sér skilyrdi sem gilda um sélu fasteigna i vedandlagi skuldabréfaflokkanna en pau er
m.a. ad finna verdbréfalysingum félagsins dagsettum 24. juni 2020 annars vegar audkennd med EIK
050726 og hinsvegar audkennd med EIK 050749.

1.3.4. Eignir til eigin nota

LF2 ehf. er hluti af samstaedu Eikar og a eignirnar ad Posthusstraeti 2, Tryggvagotu 28 og Hafnarstraeti
9-11 i Reykjavik auk rekstrarfélagsins Hotel 1919 ehf. Framangreindar eignir hysa hétel sem rekid er
af alpjodlegu hotelkedjunni Radisson Hotel Group skv. sérstékum langtimarekstrarsamningi. bar sem
Eik & hvort tveggja, eignirnar og rekstrarfélagid flokkast framangreindar eignir sem eignir til eigin nota
i bokum félagsins.

Rekstrarsamningurinn felur pad i sér ad Radisson Hotel Group styrir og hefur eftirlit med rekstri
hételsins gegn tiltekinni poknun en hagnadur félagsins rennur ad 6dru leyti til Eikar. Leigutekjur Eikar
vegna hotelsins radast m.a. af verdlagningu hételherbergja og herbergisnytingu og geta pvi verid
breytilegar milli ara, t.a.m. vegna breytinga & eftirspurn eftir hoételgistingu. Heildartekjur Eikar af

T Hér er att vio samanlagdar eftirstodvar allra skuldaskjala tryggdum med vedandlaginu, p.m.t. skuldabréfaflokkanna EIK 100346 og
EIK 161047 m.v. 31.12.2019.
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framangreindum eignum a arinu 2019 namu 662 m.kr. og EBITDA nam -163 m.kr. Ad &6ru leyti er
visad i arsreikning félagsins um rekstur hételsins.

Vid utgafu pessarar lysingar hefur Eik tilkynnt um ad Hétel 1919 kunni ad verda lokad timabundid enda
hafa tekjur hotelsins dregist saman i mars, april, mai og juni 2020 vegna ahrifa COVID-19. Mikil 6vissa
rikir um skammtima og langtima efnahagsleg ahrif COVID-19 & hotelrekstur & slandi. Nanari umfjsliun
um ovissuahrif COVID-19 er ad finna i kafla 4.1. Fjarhags- og vidskiptastada dtgefanda i
utgefandalysingu pessari.

1.3.5.Fjarhagsleg skilyrdi skuldabréfaflokkanna
Skuldabréfaflokkarnir EIK 050749 og EIK 050726 bera sému fjarhagslegu skilyroi.

Utgefandi skuldbindur sig til pess ad hlita nedangreindum skilyréum sem skulu taka mid af rekstri og
efnahag samstaedu Eikar:

. Sjodstreymiskvod: Hreinar leigutekjur? deilt med reiknudum voxtum? skal aldrei vera leegra en
1,5 reiknad yfir tolf manada timabil.

II. Eiginfjarkv6d: Eiginfiarhlutfall an defnislegra eigna skal & hverjum profunardegi vera 20% eda
heerra.

Profunardagar vegna fjarmalakvada skulu reiknast af utgefanda tvisvar sinnum a ari. Efnahagslidir
midast vid punktstddu a uppgjérsdegi og rekstrarlidir vid undangengna 12 manudi fra uppgjorsdegi.
Profunardagar eru tveir talsins & ari hverju, i Kkjolfar birtingar arsreiknings annars vegar og
arshlutareiknings fyrir fyrstu sex manudi arsins hinsvegar. Skal profunardagur vera eigi sidar en tveimur
vikum eftir birtingu framangreindra ars- og arshlutareikninga. Fyrsti profunardagur tekur mid af
arsuppgjori arsins 2019.

Til drbota vegna brota a ofangreindum fjarhagslegum skilyréum getur utgefandi aukid eigid fé sem
nemur pvi sem upp & hreinar leigutekjur vantar eda pa fjarhaed sem parf til ad eiginfjarhlutfallid standist
skilyrdid. Komi til pess ad félagid standist ekki framangreind fjarhagsleg skilyrdi og takist ekki ad baeta
ur innan tilskilins frests er eigendum skuldabréfa annars vegar i flokknum EIK 050726 og hins vegar i
flokknum EIK 050749, heimilt ad fella allar eftirstédvar i gjalddaga.

1.3.6.Starfsmenn

Framtidarproun félagsins veltur medal annars a pekkingu og reynslu stjornenda pess og annarra
lykilstarfsmanna. Innan félagsins er yfirgripsmikil reynsla og pekking & islenskum fasteignamarkadi og
Utleigumarkadi med atvinnuhusnaedi. Pad geeti haft neikvaed ahrif & félagid ef einn eda fleiri pessara
lykilstarfsmanna haettu stérfum hja pvi, en sérstaklega ef margir peirra myndu hverfa fra félaginu med
stuttu millibili an pess ad félagid styrdi par for. Félagid leggur aherslu a ad bjoda god starfsskilyrdi og
samkeppnisheef laun, en ekki er vist ad pvi takist avallt ad lada til sin og/eda halda i pa starfsmenn sem
bad parfnast.

2 Med hreinum leigutekjum er att vid allar tekjur af fasteignum Eikar, p.m.t. leigutekjur og tekjur vegna rekstrar og innheimtu, ad
fradregnum o6llum peim beina kostnadi sem kemur til gjalda vegna fasteigna, svo sem opinber gjold, tryggingar og rekstur. Ekki skal
draga fré dbeinan kostnad t.d. vegna bifreida, poknun leigumidlara, gjold sem ekki hafa ahrif & sjodstreymi, t.d. matsbreytingu, eda
annan kostnad sem ekki er tilgreinanlegur a einstaka fasteign.

3 Me6 reiknudum voxtum er att vio vexti eins og peir reiknast midad vid uppreiknadan hofudstol ad teknu tilliti til verdbdta og
gengisbreytinga hverju sinni. Gjaldfeerdar verébaetur og gengisbreytingar (reiknadar og oégreiddar) teljast ekki til reiknadra vaxta.
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1.3.7.D6ms- og gerdardomsmal

Eik er ekki adili ad neinum stjornsyslu-, doms- eda gerdardémsmalum, né hefur verid pad sl. 12 manudi,
sem kunna ad hafa haft eda hafa ad undanférnu haft veruleg ahrif & fjarhagsstodu félagsins eda ardsemi
bess eda samstaedu pess. ba er félaginu ekki kunnugt um ad ny slik mal séu i farvatninu. Yfirlysing pessi
midast vid dagsetningu utgefandalysingar pessarar.

1.4. Fjarhagsleg ahaetta

1.4.1.Markadsaheetta
Vaxta- og fiarmdgnunaraheetta

Eik ber vaxtadheettu af lantdkum sinum og lausafjarstyringu. Breytingar a voxtum hafa ahrif &
vaxtakostnad félagsins sem og virdismat eigna og skulda. Eik getur ekki abyrgst ad lansfé a
sambeerilegum kjorum og félaginu bjodast nd muni standa pvi til boda i framtidinni. Adsteedur 8 morkudum
med lansfé geta breyst og ekki er haegt ad utiloka ad félagid purfi & fiarmognun ad halda a timum pegar
frambod lansfjar er takmarkad. Vaxtahaekkanir, sem slikt astand myndi liklega leida af sér, hefdu bein
ahrif @ afkomu og hagnad Eikar. Félagid ver sig ekki sérstaklega gegn vaxtabreytingum.

Langsteerstur hluti vaxtaberandi skulda félagsins, eda um 84,5% m.v. 31. desember 2019, ber fasta
verdtryggda vexti og voru 79,7% vaxtaberandi skulda med lokagjalddaga & arunum 2044-2049. Langur
lanstimi a foéstum voxtum dregur pannig Ur vaxta- og flarmégnunarahaettu félagsins. Eik hefur abgang ad
lausafé hja vidskiptabanka sinum til ad maeta timabundnum sveiflum i rekstri.

Verdbolguahaetta

Verdbdlga og vaentingar par um hafa ahrif a vaxtastig og par med fjarmagnslidi félaga en m.v. 31. desember
2019 eru 93,5% skulda Eikar verdtryggdar. Breyting a verdbolgu um 1%-stig i arslok 2019 hefdi haekkad
(leekkad) afkomu félagsins um 559 m.kr. fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir a pvi ad allar adrar breytur haldist
Obreyttar.

Verdbdlga hefur einnig ahrif & rekstrarkostnad fasteigna, p.m.t. vidhaldskostnad, avoxtunarkréfu og
markadsverd fasteigna. Framangreind atridi geta vegid pungt i afkomu Eikar. Steersti hluti leigusamninga
félagsins er verdtryggdur, ymist med visitolu neysluverds eda byggingakostnadar. Ekki er po sjalfgefid ad
endanlegar heildartekjur félagsins endurspegli slika skiiméala vegna tapsahaettu sem tengd er einstékum
leigutdkum eda vegna pess ad ekki er haegt ad abyrgjast ad markadsleiga fylgi verdbdlguproun ad ollu leyti.

1.4.2.Moétadilaghaetta

Motadilaaheetta er haettan a fiarhagslegu tapi Eikar ef métadilar ad samningum félagsins geta ekki stadio
vid umsamdar skuldbindingar sinar eda ef tryggingar leigutaka félagsins neegja ekki til ad maeta greidslum
sem leigutdkum ber ad inna af hendi til Eikar. Motadiladhaetta Eikar er einkum vegna vidskiptakrafna og
reedst af fiarhagsstodu og starfsemi einstakra leigutaka.

Félagid kannar fiarhagsstddu nyrra vidskiptavina adur en stofnad er til vidskipta auk pess sem farid er fram
a 3-6 manada tryggingu, ef vid a. Verklag og eftirfylgni med innheimtu leigugreidsina byggir a skilgreindum
verkferlum félagsins og akvardast vidbrogd vid vanskilum a peim. Ef vidskiptavinir standa ekki i skilum kann
samningi ad vera rift. Mesta mogulega tap samsteedunnar vegna fjareigna er bokfeert virdi peirra, sem var
2.129 m.kr. pann 31. desember 2019.
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1.5. Onnur aheetta

1.5.1.Skattaleg ahaetta

Breytingar a légum og reglum vardandi beina og dbeina skattheimtu l6gadila geta haft ahrif & Eik og fjarfesta
skuldabréfa félagsins. Slikar breytingar geetu dregid ur ardsemi félagsins. Skattlagning a tekjur I6gadila, sbr.
2. gr.laga nr. 90/2003 um tekjuskatt asamt I6gum nr. 50/1988 um virdisaukaskatt er deemi um skattheimtu
sem mali skiptir fyrir félagid. Skattskyldar tekjur Eikar af starfsemi eru fyrst og fremst leigutekjur og svo eftir
atvikum ardstekjur og séluhagnadur fasteigna. Um leigutekjur i atvinnurekstri gilda engar sérreglur og
mynda paer tekjuskattsstofn.

Ef hagnadur er af starfsemi dotturfélaga getur komid til ardgreidslu til Eikar. Ardstekjur hlutafélaga eru
skattskyldar tekjur en jafnframt er i framangreindum I6gum um tekjuskatt heimild til ad draga fra tekjum
l6gadila pa fiarhaed sem mottekin hefur verid i ard pannig ad ekki komi til skattlagningar a vidkomandi
tekjum, sbr. 9. télulid 31. gr. laga laganna. Svipud regla gildir um stluhagnad pannig ad ef Eik myndi selja
eitt af dotturféldgum sinum med hagnadi pa veeri slikur séluhagnadur skattskyldur en heimilt veeri ad feera
fradréatt jafnhaan hagnadinum, sbr. 9. a. t6lulid 31. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. Um séluhagnad
fasteigna gilda reglur um stluhagnad fyrnanlegra eigna, en skattskyldan séluhagnad ma faera @ moti 6drum
fyrnanlegum eignum. Eigi skattadili ekki eignir er haegt ad fresta séluhagnadi um tvenn aramaot.

Frjals og sérsték skraning

Fridls skraning, sbr. reglugerd nr. 577/1989 um frjdlsa og sérstaka skraningu, tekur til adila sem i
atvinnuskyni leigir skattskyldum adila atvinnuhusnaedi, sbr. 6. gr. laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt. Frjals
skraning felur i sér undanpagu fra peirri meginreglu sem tilgreind er i 8. tl. 3. mgr. 2. gr. laga nr. 50/1988
um virdisaukaskatt um ad Utleiga a fasteign skuli undanpegin virdisaukaskatti. Skv. reglugerd nr. 192/1993
um innskatt er adila sem skradur hefur verid fyrir frjialsri skraningu heimilt ad telja virdisauka til innskatts.

Sérstok skraning er virdisaukaskattsskraning sem veitir aukinn innskattsrétt sem bundinn er akvednum
skilyrdum. Heimild til sérstakrar skraningar er ad finna i 4. mgr. 6. gr. laga nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt og einnig i 1. mgr. 1. gr. reglugerdar nr. 577/1989, um frjalsa og sérstaka skraningu
vegna leigu og solu & fasteign. Peir sem hafa heimild til ad saekja um slika skraningu eru adilar sem
byggja eda eru i verulegum endurbotum a atvinnuhusnaedi, annad hvort a eigin 108 eda leiguléd og
selja svo eda leigja afram til skattskylds adila samkveemt I6gum um virdisaukaskatt. Sérstok skraning
getur tekid til hluta fasteignar og & hun adeins vid pegar husnaedi hefur ekki verid tekid i notkun. Af
pbeim fasteignum sem mynda vedandlag skuldabréfanna eru um 57% skrad frjalsri skraningu og
teeplega 24% eru skréd frjalsri skraningu ad hluta. Adrar eignir vedandlagsins bera enga
virdisaukaskattskvod. Virdisaukaskattskvadir ahvilandi a fasteignum i eigu Eikar pann 31. desember
2019 namu 3.179 m.kr.

Sokum pess ad félagid er med meirihluta af eignum sinum i frjdlsri skraningu pé er félagid med
skuldbindingar utan efnahags i formi leidréttingarskyldu virdisaukaskatts a peim fasteignum sem nyttur
hefur verid innskattur vegna. Mikilveegt er fyrir félagid ad tryggja ad kvdd um leidréttingaskyldu komi
ekki til endurgreidslu vegna forsendubreytinga med pvi ad tryggja ad formskilyrdi frjdlsrar skraningar
séu uppfyllt og ad vid sélu a husnaedi, sem hvilir leidréttingaskylda &, par séu kaupendur beerir til yfirtoku
kvadarinnar. Leidréttingarkvadir innskatts vardandi fasteignir fyrnast & 10-20 arum eftir pvi hveneer til
beirra var stofnad.

Steerstur hluti eigna Eikar eru fjarfestingareignir. | 16gum um tekjuskatt nr. 90/2003 er kvedid & um ad
fasteignir skuli fyrndar um akvedid hlutfall arlega, en i reikningsskilum félagsins eru fjarfestingareignir
félagsins metnar af stjérnendum pess & gangvirdi a reikningsskiladegi i samreemi vid alpjodlegan
reikningsskilastadal nr. 40. bannig kann bokfaert virdi eigna ad vera annad en skattalegt bokfaert virdi
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eigna. | tilfelli félagsins er bokfeert virdi fiarfestingaeigna heerra en skattalegt bokfeert virdi peirra sem
leidir til tekjuskattsskuldbindingar, p.e. frestun a skatti sem félli til vid skattalegan hagnad medal annars
af solu fjarfestingareigna ef félagid seldi fjarfestingareignir sinar a bokfaerdu verdi. Breyting & mati
fiarfestingareigna hefur pannig bein ahrif & tekjuskattsskuldbindingu félagsins. Ofangreind skattfrestun
getur falid i sér ahaettu sem felst i pvi ad skatthlutfall getur hafa breyst pegar skattalegur hagnadur eda
tap er a endanum innleyst med solu fjarfestingareigna.

1.5.2.Lagaleg ahaetta

Eik byggir starfsemi sina og fjarmégnun a pvi ad engra sérteekra leyfa sé porf fyrir starfseminni. Engu
ad sidur gilda um félagiod, likt og adra légadila, akveedi ymissa laga auk reglna og reglugerda settum a
grundvelli peirra. Medal laga sem félaginu ber ad fylgja eru 16g nr. 2/1995 um hlutaféldg, husaleiguldg
nr. 36/1994, 16g nr. 26/1994 um fjdéleignarhus, 16g nr. 75/2000 um brunavarnir, 16g nr. 160/2010 um
mannvirki, skipulagslég nr. 123/2010, 16g nr. 90/2003 um tekjuskatt, 16g nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt, 16g nr. 3/2006 um arsreikninga og l6g nr. 145/1994 um bokhald. | rekstri sinum ber
Eik ad fylgja samkeppnislégum nr. 44/2005.

Hlutabréf, sem og adrir fijarmalagerningar utgefnir af Eik hafa verid teknir til vidskipta a skipulegum
verdbréfamarkadi, pvi gilda um félagid akvaedi laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Ad auki ber
félaginu ad fylgja reglugerd nr. 630/2005 um innherjaupplysingar og markadsvik, reglum
Fjarmalaeftirlitsins nr. 1050/2012 um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja og reglum
Nasdaq Iceland fyrir utgefendur fjarmalagerninga fra 1. mai 2020.

Breytingar & logum og reglum, démsurskurdir eda stjérnvaldsakvardanir geetu haft ahrif a starfsemi
félagsins til lengri eda skemmri tima. Slikar breytingar gaetu leitt til taps fyrir félagid eda med 6drum
heetti haft neikvaed ahrif & ardsemi pess eda fjarhagslega stdédu.

Innleiding nyrra reglna sem Iuta ad t.d. fridun fasteigna, vardveislu gétumyndar og vernd listraennar,
menningarlegrar eda sdgulegrar arfleifdar a athafnasveedum, par sem Eik a fasteignir, geetu haft ahrif
a félagid. Komi til pess ad slikar reglur verdi settar geetu paer sett félaginu prengri skordur vardandi
vidbyggingar og proun og vidhald fasteigna og pannig ryrt verdgildi peirra.

Breytingar & deiliskipulagi geta leitt til breytinga & ymsum pattum sem ahrif hafa a fasteignamat og
leiguverd. Strangari 16ggjof um geeda-, 6ryggis-, umhverfis- og byggingastadla fasteigna geetu neytt
félagid til ad takast a hendur dyr og ofyrirséd vidhaldsverkefni med neikveedum ahrifum fyrir
fiarhagslega stddu félagsins.

Eik kann ad verda adili ad domsmalum eda krofugerd af hendi leigutaka, yfirvalda, svo sem
skattayfirvalda, eda annars pridja adila. Ekki er heegt ad dtiloka ad domsurskurdir eda
stjérnvaldsakvardanir verdi félaginu dhagfelldar.

Um utgéfu skuldabréfanna gilda islensk 16g svo sem pau voru vid stadfestingu lysingar félagsins. Eik
getur ekki abyrgst ahrif lagabreytinga, domsurskurda eda stjornvaldsakvardana eftir dagsetningu
utgefandalysingar pessarar.
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2. Tilkynning til fjarfesta

2.1. Yfirlysing Utgefanda

Fyrir hdnd utgefanda lysa undirritadir, forstjori og framkveemdastjori fjarmalasvids Eikar fasteignafélags
hf., kt. 590902-3730, Soéltun 26, 105 Reykjavik, pvi yfir ad samkveemt peirra bestu vitund eru
upplysingarnar sem utgefandalysingin hefur ad geyma i samreemi vid stadreyndir og ad engum
upplysingum er sleppt sem kunna ad skipta mali vardandi areidanleika hennar.

Reykjavik, 24. juni 2020

F.h. Eikar fasteignafélags hf,
/

’ : § & K
2 ¥ il r 4, L
éz)réar Hannes Fridjéndsons fergtirteLae Ly&ur H. &J_r;l\arsson. friv.stj. [fApigbEURt - A ¢

2.2. Endurskodendur

Endurskodendur Eikar a pvi timabili sem sogulegar fiarhagsupplysingar taka til i lysingu pessari voru
KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartni 27, 105 Reykjavik, og fyrir peirra hond Audur Osk porisdottir,
kt. 311261-7549, 16ggiltur endurskodandi og medlimur i Félagi I6ggiltra endurskodenda.

KPMG hafa starfad a pvi timabili sem ségulegar fjarhagslegar upplysingar i lysingunni taka til. pa hefur
KPMG ekki hafnad ad veita aritun a ars- eda arshlutareikninga félagsins a pvi timabili sem sogulegar
flarhagslegar upplysingar i lysingunni taka til.

2.3. Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar fra bjédskra islands um fasteigna- og brunabdtamat eru opinber gégn. Utgefandi
stadfestir, ad pvi marki sem félaginu er unnt og kunnugt um, ad peer upplysingar sem studst er vid fra
bjodskra Islands eru rétt eftir hafdar og ad engum stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar
6nakveemar eda misvisandi. Upplysingarnar voru fengnar af vef bjodskrar Islands,
http://www.skra.is/Fasteignaskra, i mars 2020.

2.4. Stadfesting af halfu Fjarmalaeftirlits Sedlabanka slands

Utgefandalysing pessi hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirliti Sedlabanka Islands (hér eftir
~Fjarmalaeftirlitid”), sem er ldgbaert yfirvald samkveemt I6gum um lysingu verdbréfa sem bodin eru a
almennu Utbodi eda tekin til vidskipta a skipulegum markadi nr. 14/2020 og reglugerd ESB 2017/1129.
Fjarmalaeftirlitid stadfestir utgefandalysingu pessa i peim skilningi ad hun uppfyllir kréfur um ad vera
fullnaegjandi, skiljanleg og samkvaemt pvi sem kvedid er a um i reglugerd ESB 2017/1129. Ekki ber ad
lita & stadfestingu Fjarmalaeftirlits a utgefandalysingu pessari sem studning vié utgefandann.
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3. Upplysingar um utgefandann

3.1. Utgefandi

Logheiti og vidskiptaheiti Utgefanda skuldabréfanna er Eik fasteignafélag hf., kt. 590902-3730.
Logheimili utgefanda og skrifstofa eru ad Soltuni 26, 105 Reykjavik, simi 590 2200. Vefsida utgefanda
er www.eik.is*.

Utgefandalysing pessi skal vera adgengileg ¢llum & rafraenu form i tiu ar eftir birtingu & fyrrmefndri
vefsidu utgefanda.

LEI audkenni Eikar er 2138005WRSDC4DI3BJ43.

Utgefandi var stofnadur og skradur sem hlutafélag pann 12. september 2002. Starfsemi Utgefanda
lytur l6gum nr. 2/1995 um hlutafélég. Skraningarstadur Utgefanda er Reykjavik, islandi. Rekstrartimi
utgefanda er otiltekinn en 31. gr. gildandi sampykkta hans dagsettum 10. juni 2020 fjallar p6 um slit
utgefanda, samruna vid énnur félég eda skiptingu.

3.1.1. Hlutafé

Heildarhlutafé Eikar samkvaemt sampykktum pess er kr. 3.423.863.435. Ekki er fyrir hendi heimild til
aukningar hlutafjar i gildandi sampykktum félagsins. Nafnverd hvers hlutar er ein krona. Eitt atkvaedi
fylgir hverjum hlut i félaginu a hluthafafundum og er atkvaedisréttur hluthafa pvi jafn hlutfallslegri eign
peirra. Oll hlutabréf i Eik eru i einum og sama flokki og jafnréttha. A hluthafafundi, 10. juni 2020, var
akvedid ad lekka hlutafé félagsins um kr. 41.317.000 ad nafnverdi Ur kr. 3.465.180.435 i kr.
3.423.863.435. Laekkunin hefur ekki ahrif & adra hluti i félaginu en eigin hluti félagsins. Ad teknu tilliti til
laekkunarinnar er nafnverd eigin hluta félagsins 8.800.000 kr. Eigin hlutir bera ekki atkveedisrétt, sbr.
8. gr. sampykkta félagsins

3.1.2. Steerstu hluthafar

Nafn Kennitala Heimilisfang Hlutur
Brimgardar ehf. 5911032610 Sundagérdum 10 13,2%
Lifeyrissjodur verslunarmanna 4302694459 Kringlunni 7 8,9%
Almenni lifeyrissjodurinn 4502902549 Borgartuni 25 8,0%
Lifsverk lifeyrissjodur 4302694299 Engjateigi 9 5,8%
Gildi - lifeyrissjodur 5611952779 Gudrunartani 1 5,8%
Lifeyrissj.starfsm.rik. A-deil 5501973409 Engjateigi 11 5,3%
Birta lifeyrissjodur 4302690389 Sundago6rdum 2 5,2%
Stapi lifeyrissjodur 6010922559 Strandg6tu 3 (3. heed) 5,0%
Festa - lifeyrissjodur 5711710239 Krossmoa 4a 3,5%
Sjova-Almennar tryggingar hf. 6509091270 Kringlunni 5 3,4%
Global Macro Absolute Return A 4109109930 Erlent 2,8%
Arion banki hf. 5810080150 Borgartuni 19 2,5%
Landsbankinn hf. 4710080280 Austurstreeti 11 2,4%
Vatryggingafélag [slands hf. 6906892009 Armula 3 2,4%
F.Bergsson Eignarhaldsféla ehf 4908042260 Laugarasvegi 27 2,3%
IS Hilutabréfasjodurinn 5404896299 Hagasmara 3 1,8%
[slandsbanki hf. 4910080160 Hagasmara 3 1,8%
Bru Lifeyrissjodur starfs svei 4910982529 Sigtuni 42 1,7%

4 Upplysingar a vefsetri eru ekki hluti lysingar nema paer séu felldar sé inn me? tilvisun.
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http://www.eik.is/

Lifeyrissj.starfsm.rik. B-deil 4302696669 Engjateigi 11 1,7%
Global Macro Portfolio 6805109460 Erlent 1,5%
Samtals 85,0%

Tafla 1: 20 staerstu hluthafar Eikar m.v. upphaf dags 24. jini 2020

Fiorir steerstu hluthafarnir fara med um 35,9% hiut i félaginu samanlagt. Enginn pessara fidgurra adila teljast
fiarhagslega tengdir i skilningi 16. gr. reglna Fjarmalaeftirlitsins nr. 1050/2012 um medferd
innherjaupplysinga og vidskipti innherja. Félaginu er ekki kunnugt um ad pad s€ undir beinum eda ébeinum
yfirradum eda stjorn einhvers eins adila né annarra en peirra sem getur i téflu 1. Pa er Utgefanda heldur ekki
kunnugt um ad neitt fyrirkomulag sé fyrir hendi sem sidar gaeti haft i fér med sér breytingar a yfirradum yfir
utgefanda. Bent er & ad hlutabréf i Utgefanda hafa verid tekin til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi
Nasdaq Iceland og ad eignarhald hans getur pvi breyst hratt og an fyrirvara.

3.2. Starfsemi Utgefanda

Samkveemt 3. gr. sampykkta utgefanda, dagsettum 10. juni 2020, er tilgangur félagsins eignarhald
fasteigna og fiarfestingar i fasteignatengdum félégum, Utleiga og rekstur fasteigna (par med talid
hotelrekstur, vidhald fasteigna, endurbaetur og proun), vidskipti med fasteignir og eignarhluti i
fasteignatengdum félogum, pjonusta vid leigjendur, avoxtun lausafjar og lanastarfsemi og annar skyldur
rekstur. Félaginu er jafnframt heimilt ad stunda starfsemi sina i gegnum détturfélog.

Eik er hiutafélag ad l6gum. Félagid a prju dotturféldg, Landfestar ehf. kt. 440805-0270, EF1 hf., kt. 681113-
0960 og Eik rekstrarfélag ehf., kt. 550307-0490. Dotturfélogin eru i 100% eigu modurfélagsins en saman
mynda félogin samstaedu Eikar. Doétturfélag Landfesta, LF2 ehf. er eigandi Posthusstreetis 2, sem myndar
hluta af vedandlagi skuldabréfaflokksins. LF2 ehf. er jafnframt 100% eigandi Hétel 1919 ehf. Fyrir liggur
heimild til ad vedsetja fasteignina til tryggingar skuldum modurfélagsins. Allur daglegur rekstur
samsteedunnar fer fram i modurfélaginu og undir stjorn forstjora pess. Eik er ekki had 6drum adilum innan
samstaedunnar ad 6dru leyti en er getid i lysingu pessari. | lok ars 2019 voru 64 stédugildi hja samstaedunni.

Maodurfélagid, Eik fasteignafélag hf. er utgefandi skuldabréfaflokka med audkennin EIK 050749 og EIK
050726 og hyggur ekki a ad koma a fot sérstoku félagi utan um Utgafur skuldabréfa.

Utgefandi starfar & islenskum fasteignamarkadi med atvinnuhusneedi. Félagid fiarfestir einkum i
atvinnuhusnaedi a skilgreindum vidskiptakjornum a hofudborgarsveedinu sem og a voldum sveedum &
landsbyggdinni. Pad er stefna félagsins ad fjarfesta i vel stadsettum fasteignum a eftirsdttum svaedum par
sem pad er mat stjornenda ad stadsetning sé& mikilvaegasti akvordunarpattur leiguverds til framtidar.
Leigutakar Eikar eru margs konar og stunda ymiss konar rekstur enda bydur félagid fidloreytt Urval fasteigna
sem pjonad getur breidum hoépi vidskiptamanna. Félagid leggur aukinheldur mikla dherslu a gott vidhald
fasteigna sinna til ad vardveita sem best astand peirra og verdgildi. Algengast er ad leigutaki annist & sinn
kostnad allt vidhald innanhiss og leigusali allt vidhald utanhuss. Leigusamningar um fasteignir a
landsbyggdinni eru po flestir pannig ad leigutaki sér um allt vidhald.

Eik & og leigir ut atvinnuhusnaedi, adallega a hofudborgarsvaedinu®. Adalflokkar markadarsins fyrir
atvinnuhusnaedi eru skrifstofu-, verslunar-, ibnadar- og lagerhisnaedi og hétel. Til vidbotar teljast m.a. flokkar
eins og veitingastadir, heilsugaesla og skolar. Eik & eignir i dllum framangreindum flokkum, pd mest i
skrifstofum, verslun, lagerhisnaedi og hételum en hidsnaedi Ur peim flokkum taldi alls um 92% af 6llu
heildareignasafni Eikar pann 31. desember 2019.

5 Meo hofudborgarsveedinu er att vid sveitarfélogin Reykjavik, Képavog, Gardabee, Hafnarfjord, Mosfellsbae og Seltjarnarnes.
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3.2.1. Eignasafn Eikar

Heildareignasafn félagsins, m.v. 31. desember 2019, telur yfir 100 eignir sem samtals eru teeplega 310 pus.
utleigufermetrar. Bokfeert virdi fiarfestingareigna nam 95.918 m.kr. og bokfeert virdi fasteigna til eigin nota
nam 3.842 m.kr. Yfir 90% fasteigna félagsins eru & hsfudborgarsvaedinu. A arinu 2019 skiptust leigutekjur
Eikar pannig ad um 89% tekna félagsins voru vegna utleigu fasteigna & héfudborgarsvaedinu en um 11%
tekna komu til vegna husnaedis sem félagid a a landsbyggdinni.

3.3. Stjérn og stjérnendur Eikar

Stjorn utgefanda skipa fimm einstaklingar kjornir af hluthéfum til eins ars i senn. Heefi stjornarmanna skal
akvardast af 66. gr. laga nr. 2/1995 um hlutaféldg sem og sampykktum félagsins.

Samkveemt IV. kafla, sampykkta félagsins, dagsettum 10. juni 2020, starfar innan félagsins tilnefningarnefnd
sem skal hafa pad hlutverk ad vera radgefandi vid val & stjornarménnum og leggur tilldgur sinar fyrir adalfund
eda hluthafafund par sem fram fer stjérnarkjor.

Stjorn styrir 6llum malefnum félagsins milli hiuthafafunda og geetir hagsmuna pess gagnvart pridja adila.
Stjorn kys sér formann og varaformann a fyrsta stjornarfundi eftir kjor hennar og skiptir ad 6dru leyti med
sér verkum. Stjorn reedur forstjora og akvardar starfskjor hans og skyldur.

Stjorn félagsins var kjorin a adalfundi 10. juni 2020 og eiga eftirtaldir saeti | henni:

Formadur stjérnar

Nafn: Eyjolfur Arni Rafnsson

Faedingardagur: 21. april 1957

Adalstarf: Radgjof

Starfsstdo: Soltun 26, 105 Reykjavik

Fyrst kjorinn: 12. februar 2015

Starfsreynsla: Formadur stjérnar Samtaka Atvinnulifsins fra 2017 og Rubix Island ehf. fra

2016. [ stjorn Samtaka I6nadarins 2014-2017. Ymis radgjof fra 2016. Forstjori
Mannvits hf. 2008-2015, forstjori VGK-Hénnunar hf. 2007-2008, forstjori
Honnunar hf. 2003-2007, adstodarframkveemdastjori Hénnunar hf. 1997-
2007, almenn verkfraedistorf og verkefnastjornun hja Honnun hf. 1991-1997
0g 1984-1986.

Varaformadur stjérnar

Nafn: Gudrun Bergsteinsdaottir

Faedingardagur: 27.juli 1975

Adalstarf: Légmadur og medeigandi LOCAL légmanna

Starfsstoo: Kringlan 7, 103 Reykjavik

Fyrst kjorin: 12. april 2016

Starfsreynsla: Logmadur og medeigandi LOCAL loégmanna fra 2010, légmadur og

verkefnastjori hja BBA // Legal 2004-2010, Logfreedingur og verkefnastjori hja
Rikisskattstjéra 2000-2002.

Stjérnarmadur
Nafn: Arna Hardardottir
Feedingardagur: 6. oktober 1965
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Adalstartf:
Starfsstdo:
Fyrst kjorin:

Starfsreynsla:

Stjérnarmadur

Nafn:

Faedingardagur:

Adalstarf:
Starfsstdo:
Fyrst kjorinn:
Starfsreynsla:

Stjérnarmadur

Nafn:

Feedingardagur:

Adalstarf:
Starfsstdo:
Fyrst kjorin:
Starfsreynsla:

Eik fasteignafélag utgefandalysing

Fjarmalastjori Rauda Kross islands
Efstaleiti 9, 103 Reykjavik
21. mai 2015

Fjarmalastjori Rauda Krossins & lslandi fra 2016. Framkvamdastjori
framtakssjoéda hja Virdingu (adur Audi Capital) 2007-2015. Fjarmalastjori
Vidskiptarads Islands 2007. Forstjori Calidris 2003-2006. Fjarmalastjori
Tindafells ehf. og Konkordiu 1997-2003. Framkveemdastjori sjédastyringar hja
Landsbréfum og framkveemdastjori Landssjods 1994-1997.
Framkvaemdastjori einstaklingsvidskipta Landsbréfa hf. 1992-1994. Solustjori
hja Landsbréfum hf. 1990-1992. Hagfreedingur hja Landsbanka islands hf.
1988-1990.

Bjarni Kristjan porvardarson

22. desember 1966
Stjornarformadur Coripharma ehf.
Reykjavikurvegur 78-80

10. april 2019

Stjornarformadur Coripharma ehf., forstjori Coripharma ehf. fra 2018-2020,
forstjori Hibernia Networks 2004-2017, fjarfestingastjori hja CVC 2002-2010
og i stjornum félaga i eigu CVC, vidskipta— og sjodsstjori FBA/islandsbanka
1998-2002.

Hersir Sigurgeirsson

16. januar 1972

Désent i fiarmalum vid vidskiptafreedideild Haskala islands

Saemundargata 2, 102 Reykjavik

10. juni 2020

Bankaradsmadur i Landsbankanum fra 2016. Ddésent i fjarmalum vid
vidskiptafraedideild Haskodla Islands fra 2012. Forstjéri Saga Capital, 2011-
2012, framkvaemdastjori hja Saga Capital 2006-2011, ahaettustyring og eigin
vidskipti Kauppings 2003-2006 og lektor vid HI 2005-2010.

13|bladsida



Forstjori

Nafn: Gardar Hannes Fridjonsson
Faedingardagur: 28. juli 1971

Heimilisfang starfsstédvar: Séltun 26, 105 Reykjavik

Starfsreynsla: Forstjori Eikar fasteignafélags hf. fra 2002, adstodarmadur
framkveemdastjora Eignarhaldsfélagsins Kringlunnar ehf. 1998-2000,
framkveemdastjori fjarmala- og stjérnunarsvids Pyrpingar hf. 2000-
2002.

Framkvaemdastjori fjarmalasvids

Nafn: Lydur Heidar Gunnarsson
Faedingardagur: 29. agust 1980
Heimilisfang starfsstédvar: Soltun 26, 105 Reykjavik

Starfsreynsla: Framkvaemdastjori fjarmalasvids Eikar fasteignafélags hf. fra 2015,
forstodumadur eignastyringar Lifsverks lifeyrissjods 2009 - 2015,
flarmalasvid FL Group fra 2007 - 2008, eignastyringarsvid Landsbanka
slands fra 2002 - 2007.

Framkvaemdastjori Utleigusvids

Nafn: Eyjolfur Gunnarsson
Feedingardagur: 28. névember 1972
Heimilisfang starfsstédvar: Soltun 26, 105 Reykjavik

Starfsreynsla: Framkvaemdastjori utleigusvids Eikar fasteignafélags fra oktober 2014,
deildarstjori fullnustueignadeildar LBI hf. (48ur Landsbanki islands hf.)
2009-2014, framkveemdastjori hja Islenskum adalverktokum hf. 2001-
2009, markadsstjori Tryggingamidstédvarinnar hf. 1998-2001.

Framkvaemdastjéri framkveemdasvids

Nafn: Gudbjartur Magnusson
Faedingardagur: 25. mars 1977
Heimilisfang starfsstédvar: Soltun 26, 105 Reykjavik

Starfsreynsla: Framkvaeemdastjori framkveemdasvids Eikar fasteignafélags hf. fra
2018, verkefnastjori & framkveemdasvidi Eikar fasteignafélags hf.
2017-2018, VSO  radgjof  2005-2017,  stundakennari i
framkveemdafraedi og gerd verk- og kostnadaraaetiana vid Haskolann i
Reykjavik og profdomari byggingafreedinema 2013-2017 og
domkvaddur matsmadur hja Héradsdémi Reykjaness og Reykjavikur
2008-2017.
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Framkvaemdastjéri hisumhyggju

Narfn: Ardis Ethel Hrafnsdottir
Faedingardagur: 10. desember 1986
Heimilisfang starfsstédvar: Séltun 26, 105 Reykjavik

Starfsreynsla: Framkvaemdastjori husumhyggju Eikar fasteignafélags hf. fra 2019.
Logfreedingur og regluvordur Eikar fasteignafélags hf. fra 2014-2019.
Logfreedingur SMI ehf. fra 2012-2014.

Framkvaemdastjori [6gfraedisvids

Nafn: Johann Magnus Jéhannsson
Faedingardagur: 22. nbvember 1983
Heimilisfang starfsstédvar: Séltun 26, 105 Reykjavik

Starfsreynsla: Framkvaemdastjori 16gfraedisvids Eikar fasteignafélags hf. fra 2019,
|[6gmadur hja LOGOS Ibgmannspjénustu i Reykjavik og London 2008-
2018.

Framkvaemdastjori viéskiptapréunar

Nafn: Jon Gretar Jonsson
Feedingardagur: 25. februar 1966
Heimilisfang starfsstédvar: Soltun 26, 105 Reykjavik

Starfsreynsla: Framkvaemdastjori vidskiptaprounar Eikar fasteignafélags hf. fra 2019.
Framkvaemdastjori husumhyggju Eikar fasteignafélags hf. fra 2018-
2019,framkveemdastjori  Eikar rekstarfélags ehf. fra 2014-2018,
rekstrarstjori Landfesta hf. 2011-2014, framkveemdastjéri Husakaupa
ehf. 2003-2011, innkaupastjéri hja Bur ehf. 2000-2003, framleidslu- og
geedastjori hja GKS hf. 1998-2000.

3.4. Hugsanlegir hagsmunaarekstrar

Stjornarmadurinn Hersir Sigurgeirsson a 500.000 hluti i félaginu i gegnum félagid Endurreisnarsjodinn
ehf., og situr i bankaradi Landsbankans.

Forstjori félagsins Gardar Hannes Fridjonsson a 7.410.461 hluti i félaginu i gegnum félagid Burdarbita
ehf. Framkvaemdastjori fjarmalasvids, Lydur Heidar Gunnarsson & 300.000 hluti i félaginu.

Engir adrir hagsmunaarekstrar eru a milli skyldustarfa stjérnar og framkveemdastjérnar fyrir Eik og
personulegra hagsmuna peirra og/eda annarra skyldustarfa. Engin fjdlskyldutengsl eru & milli
stjornarmanna og forstjora eda framkveemdastjora félagsins.

Vakin er athygli 4 eftirfarandi hagsmunum lslandsbanka vegna Eikar:

- Eik er vidskiptavinur islandsbanka sem hefur verid radgjafi félagsins og umsjonaradili med soélu
skuldabréfanna og gerd lysingar vegna toku peirra til vidskipta. Islandsbanki piggur poknun
fyrir pessi storf sin fyrir Utgefanda.

- [slandsbanki er vidskiptabanki ttgefanda.

- Islandsbanki er medal lanadrottna Eikar.
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4. Adbrar upplysingar

4.1. Fjarhags- og viskiptastada Utgefanda

A &rinu 2019 voru greiddar upp allar vaxtaberandi skuldir détturfélags EIK, EF1 ehf., kt. 681113-0960.
Samhlida pvi voru gefnir Ut tveir nyir skuldabréfaflokkar EIK 050726 og EIK 050749.

A arinu 2019 var skuldabréfaflokkurinn EIK 050749 steekkadur tvisvar eftir frumdtbod og nam
heildarstaerd flokksins 6.000 m.kr. ad nafnverdi i arslok. Skuldabréfaflokkurinn EIK 050726 var
steekkadur einu sinni eftir frumdtbod og nam staerd flokksins 1.500 m.kr. ad nafnverdi i arslok.
Fjarmunirnir voru ad mestu nyttir til nidurgreidslu & bankalanum.

Utgefandi lysir pvi yfir ad pad hafi ordid verulegar og mikilveegar breytingar 4 fjarhags- og viéskiptastédu
utgefanda fra lokum sidasta fjarhagstimabils, 31. desember 2019, vegna évissu um ahrif COVID-19 a
islenskt efnahagslif. Afkomuspa fyrir arid 2020 var felld ur gildi 25. mars 2020.

Fjarhagsstada utgefanda, laust handbeert fé og samsetning eignasafns pess gerir félagid vel i stakk
buid til pess ad takast & vid timabundnar sveiflur. Handbaert fé nam 1.857 m.kr. vid lok sidasta
arsfiordungs, 31 mars 2020. Utgefandi er med goda dreifingu leigutekna en yfir 470 kennitélur greiddu
leigu & arinu 2019. Grof skipting leigutekna var eftirfarandi:

Tegund leigutaka Hiutfall tekna Fjéldi leigutaka
Opinberir adilar, bankar og skrad fyrirtaeki i Kaupholl ad medtoldum  34% 27

tengdum félégum

Stor fyrirteeki og tengd félog 17% 10

Onnur fyrirtaeki 49% 440

Ad 6dru leyti en framan greinir hafa ekki ordid verulega 6ezeskilegar breytingar & framtidarhorfum
utgefanda fra 31. mars 2020.

4.2. Skjol felld inn med tilvisun

Arsreikningar utgefanda fyrir fijarhagsarin 2018 og 2019 eru felldir inn i lysingu pessa med tilvisun og
mynda vid pad orjufanlegan hluta af henni. Jafnframt er o6endurskodadur arshlutareikningur
samstaedunnar fyrir fiarhagstimabilid 1. jandar til 31. mars 2020 felldur inn me?d tilvisun i lysingu pessa.
Skjolin ma nalgast a vefsidu Eikar i gegnum tilgreindar vefslodir.

o Oendurskodadur arshlutareikningur fyrsta arsfioréungs 2020, dags. 29. april 2020.6
http:/eik.is/files/65dc3c5f2a90af1b63bd517815217dd8.pdf

e Arsreikningur 2019, dags. 10. mars 2020
http://www.eik.is/files/223a7c3572eae8af1bar7d9525d673d01.pdf

e Arsreikningur 2018, dags. 7. mars 2019
http://www.eik.is/files/daa43b98b2eal183feeb29f64792c927 .pdf

Arsreikningarnir hafa verid endurskodadir af KPMG sem eru endurskodendur Eikar og innihalda &ritun
6hads endurskodanda peirra. Endurskodendur félagsins hafa hvorki hafnad ad veita aritun a
framangreinda arsreikninga félagsins né hefur aritun peirra falid i sér fyrirvara eda afsal abyrgdar.

6 Arshlutareikningurinn er gerdur i samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal IAS 34 um arshlutareikninga. Er pad &lit stjornar og
forstjora ad arshlutareikningurinn gefi glégga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstédu samstaedunnar 31.03.2020.
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http://www.eik.is/files/223a7c3572eae8af1ba7d9525d673d01.pdf

Arsreikningar Utgefanda eru gerdir i samraemi vi® alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid
stadfestir af Evropusambandinu, sbr. reglugerd Evropupingsins og radsins nr. 1606/2002 sem innleidd
hefur veri® med légum nr. 3/2006 um éarsreikninga. Arsreikningar Eikar eru gerdir 4 samstaedugrunni.
Samsteedan neer til modurfélagsins Eikar fasteignafélags hf. og dotturfélaganna Landfesta ehf., EF1 hf,,
og Eikar rekstrarfélags ehf. Fjarhagsar Eikar er almanaksarid.

4.3. Skjol til synis

A medan lysing félagsins, dagsett 24. juni 2020, sem samanstendur af Utgefandalysingu pessari og
verdbrefalysingunni EIK 050726 og verdbréfalysingunni EIK 050749 éllum dagsettum 24. juni 2020 er
i qildi er heimilt, eftir atvikum, ad skoda eftirfarandi skjol (eda afrit peirra) a skrifstofu Eikar
fasteignafélags hf., Soltuni 26, 105 Reykjavik. Skjolin eru auk pess alltaf adgengileg a rafraenu formi a
vefsidu félagsins, www.eik.is/fjarfestar:

e Sampykktir utgefanda, dagsettar 10. juni 2020;
o Utgafulysingu skuldabréfaflokksins EIK 050726;
o Utgafulysingu skuldabréfaflokksins EIK 050749;
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4.4,
Alpjédlegir reikningsskilastadlar

Skilgreiningar

Bokfeert virdi fiarfestingareigna,
vedandlagsins eda
fiarfestingareignanna

Eik, utgefandi, félagid, médurfélagid
og Eik fasteignafélag hf.
bj¢dskra og bjédskra Islands

Heildareignasafn Eikar

KPMG

Lysingin

Nasdaq Iceland

Skuldabréfin,
og utgafan

skuldabréfaflokkarnir
Stjérn

Umsjonaradili og Islandsbanki
Utgefandalysing

Vedandlagid

Verdbréfalysingar Eikar

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

visar til bokfeerds virdis peirra fiarfestingareigna sem mynda vedandlag
skuldabréfaflokksins EIK 050726 og skuldabréfaflokksins EIK 050749.
Matid er gert i samreemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal nr. 40 og
er ad einhverju leyti byggt a huglaegu mati stjérnenda Eikar.

visar til Eikar fasteignafélags hf., kt. 590902-3730, Soltun 26 ,105
Reykjavik.

visar til bjodskrar lslands, kt. 650376-0649, Borgartuni 21, 105,
Reykjavik.

visar til allra fasteigna i eigu Eikar, p.e. allra i vedandlaginu auk peirra
eigna sem falla utan vedandlagsins.

visar til KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartuni 27, 105 Reykjavik.

visar til lysingar peirrar sem samanstendur af utgefandalysingu
bessari, verdbréfalysingu EIK 050749 og verdbréfalysingu EIK
050726, allar dagsettar 24. juni 2020.

visar til Nasdaq Iceland hf., kt. 681298-2829, Laugavegi 182, 105
Reykjavik.

visar til skuldabréfa utgefnum af Eik fasteignafélagi hf., audkenndum
med EIK 050726, og EIK 050749 sem eru tilefni lysingar utgefanda.

visar til stjornar Eikar fasteignafélags hf.

visar til [slandsbanka hf., kt. 491008-0160, Hagasmara 3, 201
Kopavogi.

visar til Utgefandalysingar pessarar, dagsettrar 24. juni 2020.

visar til safns peirra undirliggjandi fasteigna sem settar eru til

tryggingar greidslu utgefanda skv. skiimalum vidkomandi skuldaskjala
m.a. skuldabréfaflokksins EIK 050726.

visar til verdbréfalysingar Eikar fyrir skuldabréfaflokk EIK 050726 og
verdbréfalysingar Eikar fyrir skuldabréfaflokk EIK 050749, badar
dagsettar 24. juni 2020.

Framangreindar skilgreiningar og skammstafanir eiga vid nema annad sé af samhengi augljost. begar
visad er til laga og reglugerda i lysingunni er visad til islenskra laga og reglugerda med dorénum

breytingum.

Eik fasteignafélag utgefandalysing
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5. Sampykktir Eikar
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Sambykktir fyrir Eik fasteignafélag hfe

1. Heiti, heimili og tilgangur
1.gr. Félagid er hlutafélag og er nafn pess Eik fasteignafélag hf.
2.gr. Heimilisfang félagsins er i Reykjavik.
3.gr. Tilgangur félagsins er:
e Fignarhald fasteigna og fjarfestingar f fasteignatengdum féldgum.

e Utleiga og rekstur fasteigna, bar med talin hotelrekstur, vidhald fasteigna, endurbastur og
proun.

e Vidskipti med fasteignir og eignarhluti § fasteignatengdum félégum.
e bjonusta vid leigjendur.

e Avéxtun lausafjér og lanastarfsemi.

e Annar skyldur rekstur.

e Félaginu er heimilt ad stunda starfsemi sina { gegnum doétturfélog.

2. Hlutafé, hlutir og atkvadisréttur

4. gr. Hlutafé félagsins er kr. 3.423.863.435,- (krénur prir milljardar fidgur hundrud tuttugu og prjar
milljon attahundrud sextiu og prju busund fjidgur hundrud prijatiu og fimm).

Hver hlutur er ad fjarhaed kr. 1 (kréna ein) ad nafnvirdi.

5.gr. Hluthafafundur getur einn sampykkt aukningu hlutafjar i félaginu, hvort heldur med askrift
nyrra hluta eda Utgafu jéfnunarhluta.

Hluthafar skulu hafa forgangsrétt ad ollum nyjum hlutum i sinum eigin flokkum i hiutfalli vid
skrédda hlutafijgreign sina. Heimilt er ad vikja fra dkveedi pessu, sbr. 3. mgr. 34. gr.
hlutafélagalaga nr. 2/1995.

Hluthafafundur getur einn dkvedid laekkun hlutafjar.
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6. gr.

7.qr.

8. gr.

9. gr.

10. gr.

Engar homlur eru lagdar & rétt hluthafa til ad selja, vedsetja, gefa eda framselja med 68rum
heetti hiutabréf sin i félaginu.

Stjorn félagsins skal halda hlutaskré i samreemi vid 16g. Hlutaskréin skal vera geymd &
skrifstofu félagsins og eiga allir hluthafar adgang ad henni og mega kynna sér efni hennar.

Hiutabréf félagsins eru gefin Ut med rafreenum haetti samkvaemt dkveedum laga um rafreena
eignaskraningu verdbréfa. Néfn stjornenda ma rita med vélraenum heetti 4 hlutabrefin.

Um eigendaskipti og framkveemd peirra fer eftir gildandi [dgum um rafreena eignaskraningu
verdbréfa og reglna sem settar eru & grundvelli peirra.

Hiutaskra samkvaemt akveedum laga um rafraena eignaskraningu verdbréfa skodast sem
fullgild sénnun fyrir eignarrétti ad hlutum [ félaginu og skal ardur & hverjum tima svo og
tilkynningar allar, sendast til bess adila, sem & hverjum tima er skradur eigandi vidkomandi
hluta i hlutaskra.

Félaginu er dheimilt ad veita 1an Ut & hlutabréf i félaginu. Félaginu er hvorki heimilt ad veita
hluthafum, stjornarménnum eda framkveemdastjora félagsins 1an né setja tryggingu fyrir pa.

Hiuthafar verda ekki, hvorki med félagssambpykktum né breytingum & peim, skyldadir til ad
auka hlutafjareign sina i félaginu og eigi heldur ad saeta innlausn & hlutum sinum.

Hluthafar bera ekki abyrgd 4 skuldbindingum félagsins fram yfir hiut sinn i félaginu, nema peir
taki & sig slika abyrgd med sérstokum [6ggerningi.

Engin sérréttindi fylgja hlutum i félaginu.

Félagi® ma ekki sjglft eiga meira en 10% af Utgefnu hlutafé félagsins. Eignist pad meira af
hlutafénu skal bad selt pannig ad I6gmaetu marki sé nad innan priggja méanada. Hiutir sem
félagi® & i sjalfu sér njdta ekki atkvaedisréttar. Eigin hluti getur félagid adeins eignast
samkvaemt heimild hluthafafundar til handa félagsstjérn. Slika heimild skal adeins veita
timabundid og mé ekki vera til lengri tima en 5 éra. Stjorn skal setja reglur um kaup og s6lu &
eigin hlutum samkvaemt heimild hiuthafafundar hverju sinni.

Samskipti vi0 hluthafa og hluthafafundir

/Edsta vald i malefnum félagsins er i hondum légmeetra hluthafafunda eftir pvi sem 16g og
sampykktir pessar kveda a um.

Hiuthafafundi ma halda & heimili félagsins eda 63rum peim stad sem stjornin dkvedur hverju
sinni.

A fundi hluthafa reedur afl atkvaeda, nema odruvisi sé kvedid & um pad i sampykktum pessum
eda landslogum. Ef tillaga feer jafnmérg atkvaedi med og 4 mati telst hun fallin. Ef tveir menn
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1. gr.

12. gr.

eda fleir fa jafnmarg atkvaedi, begar kjosa skal menn til starfa fyrir félagid, skal hiutkesti rada
arslitum.

Tilldgur um breytingar a sampykktum pessum, tillaga um slit félagsins eda um samruna pess
vid énnur félog verda adeins teknar til medferdar & fundi hluthafa. Slikar tillogur burfa
sampykki 2/3 hluta greiddra atkveeda, enda taki hluthafar, er rada a.m.k. 2/3 hlutum pess
hlutafiar sem fari® er med atkveedi fyrir & fundinum, patt i atkvaedagreidslunni.

Félagsstjorn annast bodun funda hluthafa.

Hiuthafafund skal boda med minnst priggja vikna fyrirvara i dbyrgdarbréfi eda & annan jafn
sannanlegan hatt svo sem auglysingu i fjdlmidlum. i fundarbodi skal greina malefni pau sem
taka & til medferdar a fundi hluthafa og & hvada tungumali fundurinn muni fara fram. Ef taka
4 til medferdar tilldgu um breytingar 4 sampykktum félagsins skal greina meginefni tillégunnar
[ fundarbodi. Fundarbod skal ad &8ru leyti vera | samraemi vid akveedi 88. gr. ¢. laga um
hlutafélég nr. 2/1995.

A vef félagsins skal samfellt i 21 dag fyrir hluthafafund og auk pess fundardaginn veita
hluthafum amk. upplysingar um  fundarbod, heildarfidlda hluta og atkveeda a
fundarbodsdegi, sundurlidad eftir flokkum ef vid &, skjol sem verda 1690 fyrir hiuthafafund,
eftir atvikum eydubléd sem umbodsmadur skal nota vid atkveedagreidslu eda upplysingar
hvernig megi nalgast eydublodin i pappirsformi ef ekki er um rafreena kosningu ad reeba,
alyktunartilldgu eda eftir atvikum athugasemdir fréa par til beerri stofnun | félaginu ad ldgum
vardandi hvert atridi | drogum ad dagskré hluthafafundar. Einnig skal beeta élyktunartillogum
hluthafa vid & vef félagsins eins fljott og audid er eftir moéttoku peirra.

Hluthafafundur er Idgmaetur an tillits til fundarséknar ef hann er léglega bodadur.

Rétt til setu & hluthafafundum hafa hluthafar, umbodsmenn hluthafa, endurskodendur
félagsins og framkvaemdastjori, pott ekki sé hluthafi. b4 getur stjornin bodid sérfreedingum
setu 4 einstékum fundum, ef leita parf dlits beirra eda adstodar, eda 6drum adilum telji hun
bess porf. Ennfremur er hluthafa heimilt ad seekja fund asamt radgjafa. Radgjafi hefur hvorki
tilldgurétt né atkvaedisrétt & hluthafafundum. Hluthafa er heimilt ad gefa radgjafa sinum ordid
fyrir sina hond.

Hiuthafi getur 14ti®d umbodsmann saekja hluthafafund fyrir sina hond. Umbodid er heimilt ad
afturkalla hvenzer sem er. Umbodsmadur, skal leggja fram skriflega, dagsetta og vottfesta
yfirlysingu fré hiuthafa um umbo?d sitt.

Adalfundur félagsins skal haldinn fyrir lok junimanadar ar hvert og eftirfarandi mal pa tekin
fyrir:

1. Skyrsla stjérnar um starfsemi félagsins sidastlidio starfsar.

2. Arsreikningur félagsins, dsamt skyrslu endurskodenda, skal lagdur fram til sampykktar.
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13.gr.

14. gr.

15. gr.

3. Akvordun skal tekin um hvernig fara skuli med hagnad eda tap félagsins & reikningsarinu
og greidslu ards.

4. Akvdrdun um poknun til stjornar, tilnefningarnefndar og undirnefnda fyrir storf peirra fyrir
komandi starfsar, ad fengnum tillbgum félagsstjornar.

5. Tilldgu félagsstjornar um starfskjarastefnu félagsins.

6. Kosning félagsstjornar.

7. Kosning tveggja fulltrda i tinefningarnefnd skv. dkvaedi19. gr.

8. Kosning ldggilts endurskodanda eda endurskodunarfelags.

9. Onnur mal sem ldglega eru fram borin.

Adra fundi hluthafa skal halda eftir akvérdun fundar hluthafa eda félagsstjornar.

Félagsstjdrn er skylt ad boda til fundar hiuthafa innan 14 daga ef kjornir endurskodendur eda
hiuthafar sem fara med minnst 1/20 hluta hiutafjar krefjast pess skriflega og greina fundarefni.

Fundi hluthafa styrir fundarstjori, kosinn af fundinum. Formadur félagsstjornar eda annar, sem
félagsstjorn tilnefnir, setur fundinn og stjérnar kjori fundarstjora. pegar fundur hefur verid
settur, skal gerd skra yfir hluthafa og umbodsmenn, er fundinn saekja, til pess ad ljost sé hversu
mérgum hlutum og atkveedum hver peirra raedur yfir.

Fundarstjéri skal lata kjdsa fundarritara sem heldur fundargerdabok. [ fundargerdabok skal
skra akvardanir fundarins asamt Urslitum atkveedagreidsina. Fundarstjori og fundarritari skulu
undirrita fundargerd. | sidasta lagi 14 dégum eftir hluthafafund skal fundargerd eda stadfest
endurrit fundargerdar vera adgengileg hluthdfum & skrifstofu félagsins. Vardveita skal skra
yfir meetta hluthafa og adra er fundinn sottu.

A fundi hiuthafa ma einungis greida atkvaedi um pau mal sem getid er i fundarbodi, 16glega
fram bornar vidauka- og breytingartilldgur vid pau sem og mal sem hluthafar hafa krafist med
l6glegum haetti ad greidd verdi atkvaedi um.

Hver hluthafi & rétt & bvi ad fa akvedid mal tekid til medferdar & aukafundi hluthafa ef hann
gerir skriflega eda rafreena kréfu um pad til félagsstjornar med bad miklum fyrirvara ad unnt
sé samkvaemt ldgum og sampykktum pessum ad taka malid & dagskra fundarins. Sama rétt é
hver hluthafi um ad fa mal tekid til medferdar & adalfundi hiuthafa ef hann sendir skriflega eda
rafreena krofu til félagsstjornar asamt rokstudningi eda drogum ad alyktun i sidasta lagi 10
dagum fyrir adalfundinn. Félagsstjorn skal a.m.k. 3 dégum fyrir adalfundinn upplysa hluthafa
med druggum haetti um kréfuna og eftir atvikum tilidguna, svo og eftir atvikum endurskodada
dagskra fundarins, t.d. 8 vef félagsins.

M4l sem ekki eru greind i dagskra er ekki unnt ad taka til umreedu & fundi hluthafa nema med
sampykki 2/3 hluta atkvaeda vidstaddra hluthafa. Slik mal er ekki unnt ad taka til endanlegrar
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16. gr.

17. gr.

18. gr.

arlausnar 4 fundinum nema med sampykki allra hluthafa félagsins en gera ma um pau alyktun
til leidbeiningar fyrir félagsstjorn.

Innan 14 daga fra fundi hluthafa skal birta urslit kosninga & fundinum a vef félagsins.

Félagsstjorn getur akvedid ad hluthafafundir verdi haldnir rafreent, eda hluthéfum bodin
rafreen patttaka { fundum. Stjdrnin skal dkveda hvada kréfur verdi gerdar til taeknibunadar til
nota & hluthafafundum sem haldnir verda rafreent eda rafraennar patttoku.

[ fundarbodi til hluthafafunda sem haldnir verda rafreent skulu koma fram upplysingar um
taeknibunad auk upplysinga um bad hvernig hluthafar geta tilkynnt um rafraena batttoku sina
og hvar peir geta nalgast upplysingar um framkvaemd rafraennar patttdku hluthafa. Jafngildir
innslegi® adgangsord undirskrift vidkomandi hluthafa og telst vidurkenning a patttdku hans 8
fundinum.

Telji stjérn ad tiltaekur sé naegilega druggur bunadur til ad gera slika patttoku mogulega og
akvedi stjorn ad nyta pessa heimild skal pess sérstaklega getid i fundarbodi.

Hiuthafar sem hyggjast nyta sér rafraena patttoku skulu tilkynna skrifstofu félagsins par um
med 5 daga fyrirvara og leggja par fram skriflegar spurningar vardandi dagskra eda framlogd
skjol sem peir dska svara vid & fundinum.

Heimil er notkun rafreenna skjalasamskipta og rafposts i samskiptum milli félagsins og
hluthafa i stad pess a8 senda eda leggja fram skjol ritud & pappir. Neer heimildin til hvers kyns
samskipta milli félagsins og hluthafa par med talin bodun hluthafafunda, greidslu ards eda
annarra tilkynninga sem sendar skulu hluthéfum. Slik rafreen samskipti skulu vera jafngild
samskiptum ritudum & pappir.

Nyti stjorn pessa heimild skal hun setja reglur um framkvaamd rafreenna samskipta og peer
kréfur sem gerdar eru til hugbunadar sem skal vera hluthéfum adgengilegur.

Reglur sem kvedid er 4 um i sampykktum pessum sem og adrar reglur sem settar eru af halfu
félagsstjdrnar og varda hluthafa skulu vera adgengilegar & heimasidu félagsins eda sérstoku
svaedi fyrir hluthafa.

Tilnefningarnefnd

Innan félagsins skal starfa tilnefningarnefnd, sem hefur bad hlutverk ad vera radgefandi vid
val 4 stjornarménnum og leggur tilldgur sinar fyrir adalfund eda hluthafafund par sem fram
fer stjérnarkjor.

Tilnefningarnefndin skal leggja rokstutt alit sitt fram samhlida bvi ad bodad er il
hluthafafundar. Skal alit nefndarinnar liggja frammi hluthéfum til synis med sama haetti og
adrar tilldgur sem taka & til medferdar & fundinum.
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19. gr.

20. gr.

[ tilnefningarnefnd skulu sitja prir einstaklingar. Nefndarmenn skulu ekki eiga seeti i stjorn
félagsins.

Hluthafafundur skal kjosa tvo nefndarmenn sem bodid hafa sig fram eda verid tilnefndir til
frambods af hluthofum eda tilnefningarnefnd.

begar adalfundur hefur kosi® nefndarmenn skal stjorn tilnefna einn einstakling i nefndina. Hafi
hluthafafundur kosi® tvo nefndarmenn af sama kyni skal stjorn tilnefna einstakling af
gagnstaedu kyni.

Allir nefndarmenn skulu vera 6hadir félaginu og stjornendum pess. P skal s& nefndarmadur
sem tilnefndur er af stjdrn vera 6hadur stérum hluthofum feélagsins.

Kjdrtimabil nefndarmanna er 2 &r. Hver nefndarmadur skal bd ekki sitja fleiri en tvo kjdrtimabil
samfellt.

Tilnefningarefndinni er heimilt ad gera tillogu um frambjoédendur til kjors { nefndina.

Vid mat & 6hadi nefndarmanna skal midad vid sému sjdénarmid og begar 6heedi
stjérnarmanna er metid, sbr. leidbeiningar Vidskiptarads islands, Nasdaq lceland og Samtaka
atvinnulifsins um stjornarheetti fyrirtaekja.

Nefndin starfar eftir sérstokum starfsreglum sem hluthafafundur sampykkir og verdur ekki
breytt nema med sampykki hluthafafundar.

Stjorn og framkvamdastjori

Adalfundur félagsins kys arlega 5 menn i stjorn félagsins. Stjornarkjor er bvi adeins gilt ad
kynjahlutfoll i stjorn sé sem jofnust og skal hlutfall hvors kyns ekki vera lsegra en 40%. Um haefi
beirra fer ad Idgum.

Verdi nidurstada kosninga i stjorn félagsins pannig ad kynjahlutfoll skv. 1. mgr.18. gr. naist ekki
telst kosningin égild og skal pa endurtaka kosninguna. Naist nidurstada ekki eftir endurteknar
kosningar skal fresta stjérnarkjéri til framhaldsadalfundar sem haldinn skal innan manadar og
auglystur sérstaklega med sama haetti og hluthafafundir. Skal stjornarkjor endurtekid med
sama haetti svo oft sem parf par til kynjahlutféllum er nad. Hafi ekki neegjanlega margir af pvi
kyni bodid sig fram til stjérnar skal starfandi stjorn félagsins boda til nys hluthafafundar par
sem fullnaegjandi frambod beggja kynja skal tryggt.

Tilkynna skal stjorn félagsins skriflega minnst 7 sélarhringum fyrir hluthafafund um frambod
til stjornar i félaginu. Stjornarkjor skal jafnan vera skriflegt ef tilldgur koma fram um fleiri menn
en kjdsa skal. beir einir eru kjérgengir & adalfundi sem pannig hafa gefid kost a sér.

i tilkynningu um frambod skal koma fram nafn frambjodanda, kennitala, heimilisfang,
upplysingar um adalstarf, dnnur stjornarstorf, menntun, reynslu og hlutafjareign f félaginu. Pa
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21. gr.

22. gr.

skal einnig upplysa um hagsmunatengs! vid helstu vidskiptaadila og samkeppnisadila
félagsins, sem og hluthafa sem eiga meira en 1/10 hlut i félaginu.

Ef hluthafar félagsins eru 200 eda fleiri geta hluthafar sem rada yfir minnst 1/50 hlutafjarins
krafist pess ad beitt sé hlutfalls- eda margfeldiskosningu vid kjor stjérnarmanna. Ef hluthafar
eru faerri en 200 purfa hluthafar sem rada yfir 1/20 hluta hlutafjarins ad standa ad kréfunni.
Slik krafa barf ad hafa hafa borist stjorn minnst 5 solarhringum fyrir hluthafafund, ef ekki er
sjalfkjorid. Komi fram krofur fra fleiri en einum hiuthafahép og krafist er baedi hlutfalls- og
margfeldiskosningar skal beita margfeldiskosningu.

Stjorn skal fara yfir frambodstilkynningar og gefa hlutadeigandi med sannanlegum haetti kost
& pvi ad beeta Ur peim gollum sem eru & tilkynningunni innan tiltekins frests, ad hamarki 24
klukkustundir. Ef ekki er beett ur gollum & frambodstilkynningunni innan tilsetts frests
Urskurdar félagsstjérn um gildi frambods. Unnt er ad skjota nidurstédu félagsstjdrnar til
hiuthafafundar sem fer med endanlegt urskurdarvald um gildi frambo0s.

Upplysingar um frambjodendur til stjornar félagsins skulu lagdar fram hiuthéfum til synis &
skrifstofu félagsins, og/eda birt hluthéfurm med rafreenum heetti, eigi sidar en 1 sdlarhring eftir
ad frambodsfrestur rennur Ut.

Kjortimabil stjornarmanna skal vera 1ar.

Stjorn styrir dllum malefnum félagsins milli hluthafafunda og gaetir hagsmuna pess gagnvart
bridja manni.

Stjérn kys sér formann og varaformann 4 fyrsta stjdrnarfundi eftir kjér hennar og skiptir ad
&8ru leyti med sér verkum.

Formadur bodar til stjérnarfundar og skulu peir haldnir eftir bérfum. Fund skal jafnan halda ef
1 stjérnarmadur eda framkveemdastjori telur pess borf.

Stjdrnarmdnnum er heimilt ad taka patt { stjornarfundi med adstod fiarfundarbunadar eda
sambeerilegum fiarskiptabunadi ef allir fundarmenn geta heyrt i 68rum fundarménnum &
sama tima. Skal slik patttaka jafngilda fundarsetu i eigin personu.

Fundur stjérnar er pvi adeins Ibgmaetur ad minnsta kosti 3 stjornarmenn sitji hann. Afl atkvaeda
raedur Urslitum mals.

Undirskriftir 3 stjdrnarmanna skuldbinda félagid.

baer akvardanir sem teknar eru & fundum félagsstjornar, skulu skradar | sérstaka
fundargerdabdk og fundargerdir stadfestar med undirritun vidstaddra stjérnarmanna og
framkveemdastjora.

Stjornin fer med malefni félagsins og skal hun annast um ad skipulag bess og starfsemi sé
jafnan i réttu og gdédu horfi og tryggja ad neegjanlegt eftirlit sé med bokhaldi og medferd
fijdrmuna félagsins.
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23.gr.

24 gr.

25. gr.

26. gr.

27.gr.

Stjérn félagsins skal setja sér starfsreglur bar sem nanar er kvedid & um framkveemd starfa
stjornarinnar. Stjorn er heimilt ad stofna undirnefndir stjérnar samkvesmt akvaedum i
starfsreglum stjornar. Nidurstodur slikra nefnda skulu einungis vera leidbeinandi fyrir stjérnina
en huan ekki bundin af peim vid afgreidslu einstakra mala nema maelt sé fyrir um & annan veg
i logum.

Stjérnin skal hafa adgang ad ollum gdgnum er varda félagid og rekstur pess.
Stjdrnarmenn skulu ekki taka patt i medferd mals ef mél vardar:

1. vidskipti peirra sjalfra eda fyrirtaekja sem peir sitja [ stjorn hja, eru fyrirsvarsmenn fyrir eda
eiga ad 6dru leyti verulegra hagsmuna ad goeta i eda

2. vidskipti samkeppnisadila peirra sem reedir um i1, tolulid.

Hi® sama skal gilda um vidskipti adila sem eru tengdir stjérnarménnum persénulega eda
fiarhagslega.

Vidskiptaerindi stjérnarmanna sem og fyrirtaekja sem peir kunna ad vera i forsvari fyrir skulu
l6gd fyrir stjorn félagsins til sampykktar eda synjunar.

Ef kjornar eru nefndir & vegum stjornarinnar skv. akvaedum i starfsreglum skulu nidurstédur
beirra einungis vera leidbeinandi fyrir stjornina, en stjornin ekki bundin af peim vid afgreidslu
einstakra mala, nema maelt sé fyrir um & annan veg i logum.

Stjorn félagsins reedur framkvaemdastjora og akvedur starfskjor hans. Stjornin  veitir
prokuruumbod fyrir félagid.

Framkveemdastjori hefur med héndum stjérn 8 daglegum rekstri félagsins og kemur fram fyrir
bess hond i éllum malum sem varda venjulegan rekstur. Hann sér um reikningshald og
radningu starfsfolks. Framkveemdastjora ber ad veita stjornarménnum og endurskodanda
allar upplysingar um rekstur félagsins sem peir kunna ad dska og veita ber samkvaemt [dgum.

Framkveemdastjori skal sitja fundi stjérnar nema fjallad sé um mal er vardar hann sjalfan.

Arsreikningur og endurskodun
Reikningsar félagsins er almanaksarid.

Arsreikningur og skyrsla stjornar skulu undirritud af framkvaermdastjora og félagsstjorn. Hafi
stjornarmadur eda framkveemdastjori motbarur fram ad feera gegn arsreikningi, skal hann
skrifa undir med fyrirvara og gera grein fyrir bvi i skyrslu stjérnar i hverju fyrirvarinn felst.

Arsreikningurinn skal gerdur i samraemi vid 16g um arsreikninga eins og pau eru & hverjum
tima, baedi ad pvi er vardar mat & einstokum lidum, uppsetningu, sundurlidun og heiti lida, svo
og upplysingar um lidi utan efnahagsreiknings.
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28. gr.

29. gr.

30. gr.

31.gr.

32. gr.

Adalfundur hluthafa kys 16ggiltan endurskodanda eda endurskodunarfélag til eins ars i senn.

Endurskodandi ma ekki eiga seeti i félagsstjorn, vera starfsmadur félagsins eda starfa i pess
bagu ad odru en endurskodun. Hann mé ekki koma fram gagnvart félaginu sem
umbodsmadur annarra og ekki vera skuldugur félaginu, hvorki sem adalskuldari né
abyrgdarmadur. Hid sama gildir um maka hans.

Endurskodandi skal { samraemi vid 1&g um endurskodendur eins og pau eru & hverjum tima
endurskoda arsreikninginn og i bvi sambandi kanna bokhaldsgogn félagsins og adra peetti, er
var®a rekstur pess og stédu.

Fyrir midjan marsmanud skal endurskodandi hafa loki® endurskodun & érsreikningi félagsins
og ber honum pé pegar ad afhenda hann stjérn félagsins.

Arsreikningur dsamt medfylgjandi skyrslu stjérnar og endurskodenda skal liggja frammi &
skrifstofu félagsins og/eda & rafreenu svaedi fyrir hluthafa 21 sélarhringum fyrir adalfund.
Um breytingar & sampykktum félagsins

Akvordun um breytingu sambykkta pessara skal tekin & fundi hluthafa, enda sé pess getid |
fundarbodi ad slikar breytingar séu fyrirhugadar og i hverju peer felast i meginatridum.

Akvérdun verdur bvi adeins gild ad hin hljéti sampykki minnst 2/3 hluta greiddra atkveeda svo
og sampykki hluthafa sem rada yfir minnst 2/3 hlutum pess hlutafjar sem farid er med atkvaedi
fyrir 4 fundinum.

Umsslit félagsins og samruna

Akvardanir um slit félagsins, samruna og skiptingu pessu fer eftir akvaedum sbr. Xl og XIV
kafla laga um hlutafélog nr. 2 fré 1995 og eru pvi adeins heimilar ad paer hafi hlotid sampykki
hluthafa eftir beim reglum sem gilda um breytingar & sampykktum pessum, enda hafi tillaga
bessa efnis verid kynnt i fundarbodi.

Ad pvi leyti sem ekki er kvedid 4 um i sampykktum pessum gilda dkveedi hlutafélagalaga nr. 2
fra 1995, med sidari breytingum, svo og énnur dkvaedi laga er vid geta att.

Sambykkt & hluthafafundi félagsins hinn 10. jani 2020

Pr. pr. f.h. Eikar fasteignafélags hf.
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ﬂ Nasdaq

UTGAFULYSING

RAFRZAN UTGAFA SKULDABREFA/VIXLA HJIA NASDAQ
VERDBREFAMIDSTOPD HF.

1. Almennar upplysingar um utgefanda:

Nafn utgefanda, kennitala, heimild til Gtgafu, skrdd adsetur og hofudstodvar ef baer eru adrar
en hid skrada adsetur.

Nafn dtgefanda: Eik fasteignafélag hf.

Kennitala: 5909023730

Skrad adsetur: Alfheimar 74, 104 Reyakjvik

Hofudstédvar, ef annad en skrdd adsetur:

Helmild til _L'lt_géfu:

Stjérn utgefanda sampykkti utgafu skuldabréfa 4 fundi sinum 8. mai 2019 og veitti framkvaemdastjérn umbod til at_s fullnusta

No6fn og kennitélur forsvarsmanna ttgefenda.

slik skjol.

Nafn: Kennitala:

Gardar Hannes Fridjénsson, forstjori 2807715389
Nofn, simanumer og netfong peirra sem annast afborganir utgafunnar:

Nafn: | Simanumer: | Netfang: -
Lydur H. Gunnarsson 580 2200 lydur@eik.Is
1
Nasdaq verdbréfamidstéd hf,
Laugavegur 182 Sfmi: 540-5500
Utgdfa 1.0

105 Reykjavik

Netfang: ncsdi_help@nasdaqg.com




ld’ Nasdaq

2. Upplysingar um utgafuna:

Audkenni itgafunnar hja Nasdaq ver§bréfamifstdd: ISIN:
| EIK 050726 [ 1s0000031300 |

Nafnverd og dnnur skilyr8i sem varda ttgifuna og skuldbinda ttgefanda skal skra i viBauka, sja
eydublad, ,,Vidauki — skilmalar skuldabréfs/vixils”.

Breytingar a skilmalum:
Utgefanda ber ad tilkynna Nasdaq verdbréfamidstéd hf. (NVM) um hvers kyns breytingar a
skilmalum skuldabréfanna.

Afskraning:
Skuldabréfin verda afskrad eftir lokagjalddaga, nema tilkynning um annad berist fra atgefanda.
Utgefandi sendir NVM stadfestingu pegar lokagjalddagi hefur verid greiddur.

Greifslufall:

Utgefanda ber ad tilkynna NVM um greidslufall og skal i bvi tilviki senda NVM tilkynningu par um
begar greidsla hefur farid fram. NVM getur 6skad eftir stadfestingu fra vorsluadila ad skuldabréfid
hafi verid greitt upp.

Nasdaq ver8bréfamidstdd hf. radstafar ttgefnum skuldabréfum & NVM reikning utgefanda hja
fjarmalafyrirtaeki.

Fidrmalafyrirtaeki/vorsluadili: istandsbanki
Reikningur hja vorsluadila: 665655
" Annal: N - ) ) - J

_Vibauk_i skuldabréfs pess um almenna ski[méla bess telst érjufanlegur hluti skuldabréfsins - _‘

3. Upplysingar um pa sem annast utgafulysingu:

Nofn, simanlimer og netféng peirra sem  annast utgafulysingu hja utgefanda.

[ Nafn: SimanUmer: | Netfang: - ‘

Gardar Hannes Frigjénsson 590 2200 eik@eik.is

Fyrirtaakjarédgj_bf (slandsbanka 440 4000 fyrirtaekjaradgjof@idﬂsbanﬂs - ]
2

Nasdaq verdbréfamidstod hf.
Laugavegur 182 Simi: 540-5500
105 Reykjavik Netfang: nesdi_help@nasdaq.com Utgafa 1.0



ﬂ Nasdaq

No6fn, simantmer og netfong starfsmanna beirrar reikningsstofnunar sem annast
utgafulysinguna. B - -

| Nafn: Simanumer: | Netfang: |
_EIIerl Hiddversson 844_4536 _| ﬂth@isb.is .

4. Fylgigogn med Gtgafulysingu:

Stadfesting 4 ad utgefandi hafi tekid formlega akvérdun um hina fyrirhugudu rafraenu
utgafu eda onnur gogn par ad lutandi svo sem stadfest afrit af fundargerd eda visun i 16g
eda reglur sem gilda um utgafuna.

(] Utgéafa innan utgafuheimildar.

Vidauki — skilmalar skuldabréfs/vixils.

Stadur: Dagsetning:
| Reykjavik | |[26r0612019
F.h. utgefanda F.h. reikningsstofnunar:
Nafn: Nafn: \
ar-HannesFritjo = ©
Kt: 280771-5389 |7c Ly RAFA %SOQNSC,D'V ]
Undirskrift: ‘ Undirskrift: \
- \
“z X PRI~ Rl B
V EIS o
FABTEIGNAFELAG
3

Nasdaq ver8bréfamidstdd hf.
Laugavegur 182
105 Reykjavik

Simi: 540-5500

Netfang: ncsdi_help@nasdag.com Utgdfa 1.0






Vidauki A
Skilmalar vegna skuldabréfaflokks EIK 050726

U



Vidauki pessi geymir skilmala sem gilda um skuldabréfadtgéfu Eikar fasteignafélgs hf. sem ber
audkennid EIK 050726 og hefur ISIN numerid IS0000031300. Skulu skilmalarnir teljast
orjufanlegur hluti atgafulysingar skuldabréfaflokksins.

Audkenni:
ISIN::

Skilgreiningar:

EIK 050726
1S0000031300

[ utgafulysingu pessari skulu eftirfarandi hugtdk hafa pa
merkingu sem peim er hér gefid

Skuldabréfin: Skuldabréf i skuldabréfaflokki bessum sem ber
audkennid EIK 050726, eins og bau eru skilgreind {
utgafulysingu pessari.

Skuldabréfaeigendur: Allir peir sem eiga kréfur & Gtgefanda &
grundvelli skuldabréfanna og geta framvisad stadfestingu &
eign sinni @ skuldabréfunum med sannarlegum haetti, t.a.m.
med utskrift vorslureiknings hja reikningsstofnun.

Skuldaskjélin: Oll pau skuldaskjél, hvada nafni sem pau
nefnast, sem sameiginlega eru tryggd med vedandlaginu,
jafnt peirra sem pegar hafa verid gefin Ut og peirra sem sidar
verda gefin ut. Oll skuldaskjélin eru jafnréttha (pari-passu)
hverju 6dru er vardar vedandlagid.

Skuldabréfaflokkarnir: Allir skuldabréfaflokkar sem tryggdir
eru med vedandlaginu. Allir skuldabréfaflokkarnir eru hluti
skuldaskjalanna.

Eigendur skuldaskjalanna: Allir eigendur skuldaskjalanna.
Krafa hvers einstaks eiganda skuldaskjals er jafnréttha (pari-
passu) kr6fum annarra eigenda skuldaskjalanna.

Hreinar leigutekjur: Allar tekjur af fasteignum, p.m.t.
leigutekjur og tekjur af rekstri og innheimtu, ad fradregnum
6llum beinum kostnadi sem kemur til gjalda vegna fasteigna,
s.s. opinber gjold, tryggingar og rekstur. Ekki skal draga fra
6beinan kostnad, t.d. vegna reksturs bifreida, péknun
leigumidlara, gjéld sem ekki hafa &hrif & sjédstreymi (t.d.
matsbreyting) eda annan kostnad sem ekki er ndkvaeemlega
tilgreinanlegur a einstaka fasteign.

Nett6 vedskuldir: Eftirstodvar allra skuldaskjala sem tryggd
eru med vedandlaginu ad fradregnu pvi fé sem vedsett hefur



Gjaldmidill:
Vextir:
Dagaregla:

Verdtrygging:

Greidslur vaxta og
hofudstdls:

verid sem hluti vedandlagsins og utgefnum skuldabréfum i
skuldabréfaflokkunum sem eru i eigu Utgefanda.

Préfunardagur: beir dagar sem dtreikningur & fjarhagslegum
skilyrdum skuldabréfanna skal midast vid. Préfunardagar eru
tveir talsins a ari hverju, i kj6lfar birtingar arsreiknings annars
vegar og arshlutareiknings fyrir fyrstu sex manudi arsins hins
vegar. Skal profunardagur vera eigi sidar en 2 vikum eftir
birtingu framangreindra ars- og érshlutareikninga. Fyrsti
préfunardagur tekur mid af drsuppgjori arsins 2019.

Reiknadir vextir: Vextir eins og peir reiknast midad vid
uppreiknadan hofudstdl, ad teknu tilliti til verdbéta og
gengisahrifa hverju sinni. Gjaldfeerdar verdbaetur og
gengisbreytingar (reiknadar og dgreiddar) teljast ekki til
reiknadra vaxta.

Héfudborgarsvaedid: Oll pau sveitarfélég sem adild eiga ad
Samtékum Sveitarfélaga a4 Héfudborgarsvaedinu.

ISK
2,712%, fastir vextir
30/360

Skuldabréfin eru verdtryggd med visitdlu neysluverds til
verdtryggingar, med grunnvisitélu 468,24 pann 5. juli 2019.
Verdtryggdur hofudstdll skal uppreiknadur d48ur en vextir eru
reiknadir.

Hofudstoll og vextir greidast med 14 greidslum sem skulu
fylgja greidsluferli skuldabréfs sem greitt vaeri af med 60
j6fnum greidslum (annuity). Fyrsti greidsludagur skal vera 5.
jandar 2020 og 4 sex manada fresti par 4 eftir 4 5. degi
ménadarins (,gjalddagar”). A lokagjalddaga skulu allar
eftirstédvar hofudstdls greiddar.

Beri gjalddag upp 4 dag sem ekki er bankadagur skal
greidsludagur vera naesti bankadagur par & eftir. Bankadagur i
skuldabréfum pessum telst vera virkur dagur pegar bankar
eru almennt opnir 4 islandi.

Greidslustadur er hja reikningsstofnunum, i samraemi vid
greidsluupplysingar fra Nasdaq verdbréfamidstod hf., og ber
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Utgéfudagur:
Lokagjalddagi:
Heildarutgafa:
Utgefid nu:
Nafnverdseining:

Utreikningsadili:

Uppgreidsluheimild:

Vedgaesluadili:

hver reikningsstofnun abyrgd 4 Gtdeilingu greidsina til
skuldabréfaeigenda.

5. juli 2019

5. juli 2026

kr. 10.000.000.000 (krénur tiumilljardar)

Kr. 1.400.000.000 (krénur fjortan hundrud milljénir)
kr. 20.000.000 (krénur tuttugumilljénir)

Utgefandi

Skuldabréfin eru 6uppgreidanleg.

i gildi er samningur vié vedgaesluadila sem tekur til allra
skuldaskjalanna og gildir fram til 3. oktéber 2027. Vi utgafu
skuldabréfanna er vedgaesluadili Lex ehf., kt. 570297-2289,
Borgartuni 26, 105 Reykjavik.

Utgefandi skal avallt 4 liftima skuldabréfanna hafa i gildi
samning vid vedgaesluadila. Komi til pess ad ekki sé til stadar
samningur vid vedgaesluadila skal sidasti vedgaesluadili starfa
med Obreyttar heimildir & grundvelli utseldra tima samkvaemt
utgefinni verdskra & kostnad utgefanda par til nyr
vedgeesluadili hefur verid radinn til starfa. Akvaedi pessa efnis
skal koma fram i samningi Utgefanda vid vedgaesluadila. Avallt
skal einn og sami vedgaesluadili gegna hlutverki
vedgaesluadila fyrir alla eigendur skuldaskjalanna.

Krefjist 75% skuldabréfaeigenda bess ad skipt sé um
vedgaesluadila er utgefanda skylt ad verda vid slikri kréfu
enda séu peir skilmalar sem utgefanda bjédast hja nyjum
vedgaesluadila sambeerileg vid pa sem adur giltu og eigendur
skuldaskjalanna sampykkja hin nyja vedgaesluadila i samraemi
vid akvaedi videigandi skuldaskjala. Komi til pess ad peir
skilmalar sem nyr vedgaesluadili bydur feli i sér haerri kostnad
en adur var skulu eigendur skuldaskjalanna standa straum af
peim hluta kostnadar vid samning vid vedgaesluadila sem er
umfram pann kostnad sem 4dur var, enda séu eigendur
skuldaskjalanna sampykkir breytingunni.

Oski utgefandi eftir pvi ad skipta um vedgaesluadila skal hann
leita sampykkis skuldabréfaeigenda, en sampykki um slikt skal
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Hlutverk vedgaesiuadila:

veitt & fundi skuldabréfaeigenda, sem bodadur hefur verid og
haldinn i samraemi vi§ dkvaedi um sampykktarferli fyrir
gjaldfellingu ad breyttu breytanda. Fundarbodi skal fylgja
rékstudningur utgefanda fyrir 6sk sinni um breyttan
vedgeesluadila, b.m.t. um hver hinn nyi vedgaesluadili yrdi.
Osk utgefanda telst vera sampykkt ef 75% fundarmanna &
fundi skuldabréfaeigenda sampykkja hana. Skal
sampykktarhlutfallid reiknad sem fjarhaed skuldabréfa i eigu
beirra sem gjalda dskinni jayréi sitt deilt med fjarhad
skuldabréfa allra peirra sem til fundar skuldabréfaeigenda
maeta. Skuldabréf i eigu dtgefanda veita ekki atkvaedisrétt og
skal litid framhja peim vid Gtreikning hlutfalla.

Vedgaesluadila ber ad gaeta hagsmuna allra eigenda
skuldaskjalanna til jafns. & vardveitir vedgaesluadili frumrit
tryggingarbréfa vegna vedandlagsins.

Vedgeesluadili skal ad beidni skuldabréfaeigenda boda til
fundar skuldabréfaeigenda, t.a.m. vegna atkvaedagreidslu um
gjaldfellingu skuldabréfanna og fulinustu trygginga, i
samraemi vid dkvaedi skuldabréfanna. Vedgaesluadili skal
ennfremur sja um millifaerslur af laestum bankareikningi
utgefanda og bera dbyrgd & skjalavérsiu, b.e. méttéku og
vorslu nyrra tryggingarbréfa sem og afléttingu
tryggingarbréfa, i samraemi vid dkvaedi skuldabréfanna.

Komi til gjaldfellingar skal vedgeesluadili taka ad sér umsyslu
0g umsjon pess ad ganga ad tryggingum fyrir hond eigenda
skuldaskjalanna, p.m.t. skuldabréfaeigendur. Hefur
vedgaesluadili einn rétt til 4kvardanatoku og skal gaeta
hagsmuna allra eigenda skuldaskjalanna til jafns. Tekur
vedgaesluadili m.a. dkvordun um med hvada haetti og i hvada
réd fullnusta fer fram, en nai fullnusta ekki til alls
vedandlagsins skal fullnusta p6 fara fram med tilliti til
vedhlutfalls og fjarfestingastefnu skuldabréfanna { kjolfar
fullnustu, eftir pvi sem kostur er. Vedgaesluadila er éheimilt
ad radstafa greidslum sem til koma vid innheimtu i kjolfar
gjaldfellingar einhverra skuldaskjala nema ad slikum
greidslum sé radstafad jafnt & milli peirra eigenda
skuldaskjalanna sem gjaldfellt hafa kréfur sinar. Akvaedi bess
efnis skal koma fram i tryggingarbréfum sem hvila &
vedandlaginu.

Um skyldur vedgaesluadila fer ad 6dru leyti samkvaemt
akvaedum skuldabréfanna og samnings vedgaesluadila vid



Eftirlitsadili:

Hlutverk eftirlitsadila:

utgefanda. Samningurinn getur aldrei gengid framar
akvaedum skuldabréfanna nema pad sé til hagsbéta fyrir
skuldabréfaeigendurna.

[ gildi er samningur vid eftirlitsadila sem tekur til allra
skuldaskjalanna og gildir til 9. oktdber 2027. Vid Gtgafu
skuldabréfanna er eftirlitsadili PricewaterhouseCoopers ehf.,
kt. 690681-0139, Skdgarhlid 12, 105 Reykjavik.

Utgefandi skal 4vallt 4 liftima skuldabréfanna hafa i gildi
samning vid eftirlitsadila. Komi til pess ad ekki sé til stadar
samningur vid eftirlitsadila skal sidasti eftirlitsadili starfa med
obreyttar heimildir & grundvelli Gtseldra tima samkvaemt eigin
verdskra a kostnad utgefanda bar til nyr eftirlitsadili hefur
verid radinn til starfa. Akvaedi pessa efnis skal koma fram i
samningi utgefanda vid eftirlitsadila.

Krefjist 75% skuldabréfaeigenda bess ad skipt sé um
eftirlitsadila er utgefanda skylt ad verda vid slikri kréfu enda
séu peir skilmalar sem dtgefanda bjédast hja nyjum
eftirlitsadila sambeaerileg vid ba sem adur giltu. Komi til pess
ad peir skilmélar sem nyr eftirlitsadili bydur feli i sér heerri
kostnad en a8ur var skulu skuldabréfaeigendur standa straum
af peim hluta kostnadar vid samning vid eftirlitsadila sem er
umfram pann kostnad sem 8ur var.

Oski utgefandi eftir pvi ad skipta um eftirlitsadila skal hann
leita sampykkis skuldabréfaeigenda, en sampykki um slikt skal
veitt & fundi skuldabréfaeigenda, sem bodadur hefur verid og
haldinn i samraemi vid akvaedi um sampykktarferli fyrir
gjaldfellingu ad breyttu breytanda. Fundarbodi skal fylgja
rékstudningur utgefanda fyrir ésk sinni um breyttan
eftirlitsadila, b.m.t. um hver hinn nyi eftirlitsadili yrdi. Osk
utgefanda telst vera sampykkt ef 75% fundarmanna a fundi
skuldabréfaeigenda sampykkja hana. Skal
sampykktarhlutfallid reiknad sem fjarhaed skuldabréfa i eigu
beirra sem gjalda dskinni jayrdi sitt deilt med fjarhaed
skuldabréfa allra peirra sem til fundar skuldabréfaeigenda
maeta. Skuldabréf i eigu Gtgefanda veita ekki atkvaedisrétt og
skal litid framhja peim vié utreikning hlutfalla.

Eftirlitsadila ber ad stadfesta og kanna sjalfstaett utreikninga
utgefanda & fjarhagslegum skilyrdum skuldabréfanna, p.m.t. 4
eiginfjarhlutfalli, vedsetningarhlutfalli og sjédstreymiskvéd.



Vedandlagid:

Tryggingaskilyrdi
vedandlagsins:

Fjarfestingastefna:

Utgefandi skal birta skyrslur eftirlitsadila med tilkynningu &
evropska efnahagssvaedinu (fréttakerfi kauphallar).

Um skyldur eftirlitsadila fer ad 68ru leyti samkvaemt
dkvaedum skuldabréfanna og samnings eftirlitsadila vid
utgefanda.

Safn fasteigna sem utgefandi veitir ved i til tryggingar
skuldaskjélunum (hér eftir ,vedandlagid“). Vid utgafu
skuldabréfanna samanstendur vedandlagid af peim
fasteignum sem tilgreindar eru i vidauka 1 vid utgafulysingu
bessa, en utgefanda er heimilt ad gera breytingar 4
vedandlaginu { samrami vid dkveedi skuldabréfanna. ba er
utgefanda dvallt heimilt ad vedsetja innstaedur 4
bankareikningi sem hluta vedandlagsins.

Pinglysing tryggingarréttinda fer fram med Gtgafu og
pinglysingu tryggingarbréfa & 1. vedrétt vedandlagsins.
Pinglyst frumrit tryggingarbréfa skulu afhent vedgaesluadila til
vardveislu.

Utgefanda er Sheimilt ad vedsetja (e. negative pledge)
leigutekjur af vedandlaginu.

A préfunardégum skulu eftirfarandi tryggingaskilyrdi vera
uppfylit:

a) Sjédstreymiskvod: Hlutfall hreinna leigutekna deilt
med reiknudum voxtum af nettd vedskuldum skal
aldrei vera laegra en 1,65, reiknad yfir tolf ménada
timabil.

b) Vedsetningarhlutfall: Hlutfall netté vedskulda deilt
med bokfaerdu virdi vedandlagsins skal 4 hverjum
préfunardegi ekki vera haerra en 75%.

Skal utreikningurinn fara fram af utgefanda og vera yfirfarinn
af eftirlitsadila eins og i tilfelli b-1ig sérstakra skilyrda ad
breyttu breytanda, og skal Gtreikningurinn taka til
vedandlagsins.

Markmid atgefanda: Utgefandi 4 og rekur atvinnuhtsnaedi.
Utgefandi hefur heimild til a3 gera breytingar a vedandlaginu
i samraemi vid skilmdla skuldabréfa pessara.

Skuldsetning: Stefnt er ad pvi ad skuldsetning vedandlagsins
sé um 70% af bokfaerdu virdi vedandlagsins. Skuldsetningin
skal pé aldrei vera haerri en 75%.



Breytingar a
vedandlaginu:

Leigutakar: Leigutakar skulu vera einstaklingar i
atvinnurekstri, félog eda stofnanir i traustum rekstri sem geta
stadid vid skuldbindingar sinar.

Stadsetningar: Samsetning eigna sem eru hluti af
vedandlaginu skal vera eftirfarandi:
a) AtvinnuhUsnaedi & islandi.
b) A8 lagmarki 80% af virdi vedandlagsins skal vera &
hofudborgarsvaedinu.
c) Ad lagmarki 50% af virdi vedandlagsins skal vera {
Reykjavik og vestan Ellidaaa.

Almennt: Allar breytingar a vedandlaginu eru h&dar pvi ad
tryggingarskilyrdi vedandlagsins og fjarfestingastefna séu fyrir
breytinguna og verdi eftir breytinguna uppfyllt, stadfest af
eftirlitsadila. Sé annad hvort ekki uppfyllt er ttgefanda
einungis heimilt ad gera slikar breytingar 4 vedandlaginu svo
tryggingarskilyrdi vedandlagsins og fjarfestingastefna verdi i
kj6lfar breytingarinnar uppfyllt eda naer pvi ad verda uppfylit
en adur en breyting atti sér stad.

Utgefanda er éheimilt ad gera einhverjar paer breytingar
vedandlaginu sem snda ad pvi ad eignir séu seldar eda peim
skipt Ur vedandlaginu eda vedbéndum af peim aflétt, fari beer
umfram 10% af virdi vedandlagsins 4 12 manada timabili. Oski
utgefandi eftir ad gera slikar breytingar umfram pad hamark
skal hann leita sampykkis skuldabréfaeigenda. Skal dkvérdun
tekin a fundi skuldabréfaeigenda, bodudum og héldnum i
samraemi vid akvaedi um sambykktarferli fyrir gjaldfellingu ad
breyttu breytanda. Telst ésk Gtgefanda vera sampykkt ef 75%
fundarmanna 4 fundi skuldabréfaeigenda sampykkja hana.
Skal fundur skuldabréfaeigenda teljast dlyktunarbaer ef
maettir eru til fundarins skuldabréfaeigendur sem eiga ad
minnsta kosti 20% af skuldabréfunum.

Vidbaetur fasteigna i vedandlagid: Utgefanda er heimilt ad
baeta tryggingum vié vedandlagid, hvort sem er til ad standast
tryggingaskilyrdi vedandlagsins, uppfylla fiarfestingastefnu
eda til ad geta aukid skuldsetningu byggda & vedandlaginu.
Fasteignir baetast vid vedandlagid 4 markadsvirdi sem skal
annad hvort stadfest af eftirlitsadila eda 68rum 6hadum
sérfraedingi (ad fengnu sampykki eftirlitsadila) eda &
grundvelli kaupsamnings um vidkomandi fasteign sem skal
vera ad hamarki 6 manada gamall. Gengid skal fra nyrri
vedsetningu 4 grundvelli skilméla sem vedgaesluadili



sambpykkir (p.m.t. um ordalag tryggingabréfa) og hefur
vedgaesluadili eftirlit med pinglysingu og vorslu frumrita nyrra
vedskjala.

Sala fasteigna ur vedandlaginu: Utgefanda er heimilt a8 selja
vedsettar fasteignir sem falla undir vedandlagid svo
framarlega sem paer eru ekki seldar fyrir minna en 90% af
békfeerdu virdi peirra og salan fari fram til utanadkomandi
pridja adila a armslengdarkjorum gegn greidslu reidufjar eda
igildis bess med edlilegum greidslufrestum, eda med skiptum
a eignum. Utgefanda er frjdlst ad radstafa andvirdi sélunnar
svo lengi sem tryggingaskilyrdi séu ekki brotin. Komi til bess
ad tryggingaskilyrdi brotni vid fridlsa radstéfun Gtgefanda &
s6luvirdi skal svo stért hlutfall s6luandvirdisins sem naudsyn
krefur til ad tryggingarskilyrdin séu uppfyllt geymt &
vedsettum reikningi i eigu utgefanda en i umsja
vedgaesluadila og teljast hluti vedandlagsins. Séu skilyrdi sélu
uppfyllt skal vedgaesiuadili leysa viskomandi fasteign dr
vedbondum.

Sé til stadar handvedsett fé sem er hiuti vedandlagsins getur
utgefandi radstafad pui til (i) kaupa & eignum i samraemi vi§
framangreindan skilmala par um, eda (ii) greidslu inn a
einhverjar skuldir sem tryggdar eru med vedandlaginu, enda
sé til stadar heimild til fyrirframgreidslu i viskomandi
skuldaskjali, eda (iii) til kaupa & skuldabréfum ur einhverjum
skuldabréfaflokki sem er hluti skuldaskjalanna, enda sé
eigendum allra skuldabréfaflokkanna gert tilbod um sélu &
grundvelli Gtbodsfyrirkomulags.

Sala & détturfélagi sem er eigandi fasteignar sem er hluti af
vedandlaginu telst vera sala a fasteigninni. Utgefandi hefur
heimild til ad selja allar fasteignirnar innan samstaedu sinnar
an pess ad pad hafi shrif 3 vedandlagid, enda tekur kaupandi
innan samstaedu Utgefanda vid vidkomandi fasteign(um) med
beim kvédum sem & henni/peim hvila.

Aflétting vedbanda: Utgefanda er heimilt ad fengnu
sampykki skuldabréfaeigenda ad éska eftir afléttingu
vedbanda af tilgreindri eign eda eignum ur vedandlaginu, t.d.
ef hann hyggst préa vidkomandi eign frekar. Skal utgefandi
einnig leita sampykkis eigenda annarra skuldaskjala eftir pvi
sem skilmdlar peirra skuldaskjala kveda & um.

Akvordun um afléttingu vedbanda skal tekin & fundi
skuldabréfaeigenda, bodudum og héldnum i samraemi vid



Utgéfa frekari
skuldaskjala:

Sérstok skilyrdi:

akvaedi um sampykktarferli fyrir gjaldfellingu ad breyttu
breytanda. Fundarbodi skal fylgja rékstudningur utgefanda
fyrir 6sk sinni um afléttingu vedbanda. Standi su eign sem
utgefandi 6skar eftir afléttingu vedbanda & fyrir minna en 5%
af bokfeerdu virdi vedandlagsins telst 6skin vera sampykkt ef
51% fundarmanna & fundi skuldabréfaeigenda sampykkja
hana en sampykki 75% fundarmanna parf fyrir eignum sem
standa fyrir meira en 5% af bokfaerdu virdi vedandlagsins.

Skal sambykktarhlutfallid reiknad sem fjarhaed skuldabréfa i
eigu peirra sem gjalda dskinni jayrdi sitt deilt med fjarhaed
skuldabréfa allra peirra sem til fundar skuldabréfaeigenda
maeta. Skuldabréf i eigu Utgefanda veita ekki atkvaedisrétt og
skal litid framhjd peim vid dtreikning hiutfalla.

Utgefandi hefur heimild til ad gefa ut frekari skuldaskjél sem
tryggd eru med vedandlaginu, t.a.m. med staekkun
skuldabréfaflokksins, Utgafu nyrra skuldabréfaflokka eda téku
bankalédna, svo lengi sem tryggingaskilyrdi vedandlagsins séu
ekki brotin.

Oll ny skuldaskjé! skulu vera jafnrétta (pari-passu) hvad
vardar vedandlagid og skuldabréfin. Hid sama gildir um 6l
skuldaskjél sem pegar hafa verid gefin Gt og tryggd eru med
vedandlaginu. Oll ny skuldaskjél skulu innihalda akvaedi bess
efnis ad bau séu jafnréttha baedi eldri og hugsanlega enn-
sidar atgefnum skuldaskjélum. pa skulu &Il skuldaskjol ekki
innihalda dkvaedi sem koma i veg fyrir ad heimilt sé ad skipta
um vedgaesluadila.

pratt fyrir framangreint er Utgefanda heimilt ad gefa ut
frekari skuldaskjél sem tryggd eru med sidari vedréttum i
vedandlaginu. Slik skuldaskjél verda pa i 6llum tilfellum
réttlaegri hvad vardar vedandlagid en skuldaskjolin og
skuldabréfin.

a) Tilkynning a vanefnd: Utgefandi skuldbindur sig til ad
tilkynna skuldabréfaeigendum pegar i stad ef hann
verdur var vid ad hvers kyns vanefndartilvik
samkvamt skuldabréfunum hafi 4tt sér stad.
Jafnframt skal atgefandi tilkynna um
gjaldfellingarheimildir ef peer eru fyrir hendi hja
6drum lanveitendum utgefanda. Tilkynning
samkvaemt dkvaedi pessu telst fullnaegjandi sé hun birt
opinberlega a evrépska efnahagssveaedinu (fréttakerfi
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b)

d)

kauphallar), sé utgefandi med utgefna
fiarmalagerninga sem teknir hafa verid til vidskipta, en
annars sé hin send med abyrgdarpdsti.

Fiarhagsleg skilyrdi: Utgefandi skuldbindur sig til ad
hlita nedangreindum fjérhagslegum skilyrdum sem
taka mid af rekstri og efnahag samstaedu ttgefanda:
1. Sj6dstreymiskvod: Hreinar leigutekjur deilt
med reiknudum voxtum skulu aldrei vera legri
en 1,5, reiknad yfir tif manada timabil.
2. Eiginfjarhlutfall: Eiginfjarhlutfall 4n defnislegra
eigna skal & hverjum préfunardegi vera 20%
eda heerra.

Framangreind fjarhagsleg skilyrdi skulu reiknadar af
utgefanda 4 préfunardégum. Skal dtgefandi senda
eftirlitsadila 61l naudsynleg gégn innan tveggja vikna
fra préfunardegi og skal eftirlitsadili birta skyrslu sina
innan tveggja vikna padan i fra.

Vidmidun: Efnahagslidir midast vid punktstédu &
uppgjoérsdégum og rekstrarlidir midast vid
undangengna 12 manudi fra uppgjérsdégum.
Urbaetur: Til urbéta 4 ofangreindum fjarhagslegum
skilyrdum er dtgefanda heimilt ad auka eigid fé sem
nemur pvi sem upp & hreinar leigutekjur vantar eda ba
fjarhaed sem parf til ad eiginfjarhlutfall standist.

Vedsetningarhlutfall: Eftirstodvar allra
skuldaskjalanna deilt med békfaerdu virdi
vedandlagsins skal & hverjum préfunardegi vera 80%
eda leegra. Utgefanda er dvallt heimilt a8 vedsetja
innstaedur 4 bankareikningi sem hluta af vedandlaginu
til ad uppfylla vedsetningarhlutfallid.

Jafn rétthaar kréfur: Kréfur samkvaemt
skuldabréfunum standa &vallt jafnar og 6heimilt er ad
inna af hendi greidslu til eins eda fleiri
skuldabréfaeiganda nema ad sama hlutfall sé greitt til
allra skuldabréfaeigendanna. Oli ny skuldaskjol skulu
vera jafnréttha (pari-passu) hvad vardar vedandlagid
og skuldabréfin Hid sama gildir um &Il skuldaskjol sem
pegar hafa verid gefin Ut og tryggd eru med
vedandlaginu. pratt fyrir framangreint er utgefanda
heimilt ad gefa ut frekari skuldaskjol sem tryggd eru
med sidari vedréttum i vedandlaginu. Slik skuldaskjol
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f)

g)

h)

verda pa i 6llum tilfellum réttlaegri hvad vardar
vedandlagid en skuldaskjélin og skuldabréfin.

Vatryggingar: Utgefandi skuldbindur sig til a8 hafa
avallt i gildi I6gbodnar brunatryggingar sem tryggja ad
fullu verdmaeti allra fasteigna i hans eigu, sem og ad
vidhalda slikum tryggingum 3 liftima skuldabréfanna.

Bann vid breytingum & starfsemi eda tilgangi
utgefanda: Utgefandi skuldbindur sig til ad skipta
hvorki ttgefanda upp i tvd eda fleiri sjalfstaed félog né
gera verulegar breytingar 4 tilgangi Gtgefanda, nema
ad fengnu sampykki 75% skuldabréfaeigenda midad
vid fjarhaed. brétt fyrir framangreint er dtgefanda
avallt heimilt ad skipta tilteknum eignum sinum eda
hluta rekstrar i félag ad fullu i eigu utgefanda.

Upplysingar: Utgefandi skal birta alla utreikninga sina,
sem og eftirlitsadila, vegna sérstakra skilyrda
opinberlega d evrépska efnahagssvaedinu (fréttakerfi
kauphallar)

Fjarhaed tryggingabréfa: Uppreiknud tryggingarbréf
vedandlagsins ad vidbaettum vedsettum innstaedum 3
moti uppreiknudum skuldum sem vedandlagid tryggir
ad frétéldum skuldabréfum i eigu utgefanda, skal ekki
vera leegra en 105%. Til Urbéta & pessum lid getur
utgefandi dvallt beett vid tryggingarbréfum til ad
hlutfallid standist fyrrgreint skilyrdi, sé slikt innan
tryggingaskilyrda vedandiagsins. Gengid skal fra
vedsetningu a grundvelli skilméla sem vedgaesluadili
sampykkir, en hann hefur umsjén med pinglysingu og
mottéku frumrita nyrra tryggingarskijala.

Vedgaesluadili og eftirlitsadili: A hverjum tima skal
alltaf vera i gildi samningur vid vedgeesluadila og
eftirlitsadila. beir skulu dvallt vera starfandi 4 liftima
skuldabréfanna. Einn og sami vedgaesluadili skal starfa
fyrir allt vedandlagid. Akvaedi skilmdla
skuldabréfaflokks pessa vardandi vedgaesluadila,
b.m.t. vardandi skipun hans, hlutverk og heimildir
skulu efnislega vera sambaerileg i 6llum
skuldaskjélunum.
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Drattarvextir:

Gjaldfellingarheimildir:

j) Breytingar & vedandlaginu: Engar breytingar &
vedandlaginu er heimilt ad gera nema peer séu
sérstaklega heimilar samkvaemt skilmalum
skuldabréfaflokksins.

k) Ardgreidslur o.fl.: Utgefanda er ekki heimilt a greida
ard, kaupa eigin hlutabréf eda laekka hlutafé med
greidslu til hluthafa nema slikt sé sérstaklega heimilt
samkvaemt skilmalum skuldabréfaflokksins.

Greidi utgefandi ekki samningsbundnar afborganir og vexti &
gjalddaga skuldabréfanna er skuldabréfaeigendum heimilt ad
innheimta dréttarvexti, i samraemi vid akvordun Sedlabanka
fslands & hverjum tima um grunn drattarvaxta og
vanefndaralag, sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu, af gjaldfallinni fjarhaed. Komi til bess ad
gjalddagi skuldabréfanna falli 4 dag sem ekki er bankadagur
og utgefandi greidir 4 neesta bankadegi par & eftir, er
skuldabréfaeigendum ekki heimilt ad innheimta drattarvexti.

Hafi greidsla vaxta, verdbodta eda hofudstols ekki verid innt af
hendi innan prjétiu (30) daga eftir gjalddaga er
skuldabréfaeigendum heimilt ad fella allar eftirstodvar
skuldabréfanna i gjalddaga.

Ef (i) fidrndm verdur gert hja Gtgefanda, (i) 6nnur 1an
utgefanda ad ldgmarki ad fjarhad kr. 100.000.000 fyrir
einstakar skuldbindingar eda samtals ad fjarhaed kr.
250.000.000 eru gjaldfelld, (iii) fram kemur ésk um
gjaldprotaskipti 4 bui utgefanda, (iv) utgefandi leitar
naudasamninga, (v) eignir Utgefanda eru auglystar a
naudungaruppbodi eda (vi) eignir Utgefanda eru kyrrsettar
sem hluti af fullnustuadgerdum kréfuhafa, er
skuldabréfaeigendunum heimilt ad fella allar eftirstédvar
skuldabréfanna i gjalddaga. Gjaldfelling er b6 ekki heimild ef
réttmaetum motbarum Utgefanda og edlilegum vérnum er
haldid uppi. Skal vid mat & heimildum til gjaldfellinga skv.
framangreindum (ii) lid horft til pess ad fjarhaedir séu
verdbeettar samkvaemt visitélu neysluverds til verdtryggingar,
med sému grunnvisitélu og skuldabréfin.

Verdi utgefandi uppvis ad brotum & sérstékum skilyrdum
skuldabréfanna hefur hann prjatiu og fimm daga til ad beeta
ur broti fra peim degi ad pad a sér stad. Sé brot til stadar 3
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Sambykktarferli fyrir
gjaldfellingu:

pritugasta og sjotta degi er skuldabréfaeigendum heimilt a3
fella allar eftirstédvar skuldabréfanna i gjalddaga.

Hafi skuldabréfin ekki verid tekin til vidskipta 4 Adalmarkadi
Nasdaq Iceland fyrir 30. juni 2020 eda ef tryggingarbréfum
sem tryggja vedandlagid hefur ekki verid pinglyst
athugasemdalaust og frumrit peirra afhent vedgeaesluadila
fyrir 15. oktdber 2019 er skuldabréfaeigendum heimilt ad
fella allar eftirstédvar skuldabréfanna i gjalddaga.

Komi til pess ad gjaldfellingarheimild sé til stadar og einhver
skuldabréfaeigandi hyggst nyta b4 heimild skal dkvérdun um
gjaldfellingu fara fram i samraemi vid sambykktarferli fyrir
gjaldfellingu.

Komi til pess ad til stadar sé gjaldfellingarheimild er hverjum
skuldabréfaeiganda heimilt ad dska eftir fundi
skuldabréfaeigenda par sem &kvérdun skal tekin um hvort
gjaldfella eigi skuldabréfin. Skulu skuldabréfaeigendur beina
0sk um fund skuldabréfaeigenda til vedgaesiuadila sem
annast fundarbodun og fundarstjérn fundar
skuldabréfaeigenda.

Vid mottdku beidni skuldabréfaeiganda um fund
skuldabréfaeigenda skal vedgaesluadili innan tveggja (2) daga
senda utgefanda tilkynningu um fundarbodun og skal
utgefandi birta slika tilkynningu opinberlega & evrépska
efnahagssvaedinu (fréttakerfi kauphallar). Fund
skuldabréfaeigenda skal avallt boda med ad lagmarki tveggja
vikna fyrirvara og skal fundarbodid tilgreina hvar og hvenzer
fundur skuldabréfaeigenda skal haldinn. Fimm virkum dégum
fyrir fundinn skal Utgefandi itreka fundarbodid med
fréttatilkynningu opinberlega 4 evrépska efnahagssvaedinu
(fréttakerfi kauphallar). Skirrist Gtgefandi vid ad birta
fundarbod er vedgaesiuadila heimilt ad l4ta birta tilkynningu i
nafni dtgefanda og a hans kostnad. Utgefanda er heimilt ad
tja sig & fundi skuldabréfaeigenda, en skal vikja af fundi 4éur
en atkvaedagreidsla hefst.

Atkveedisréttur skuldabréfaeigenda midast vid fjarhaed
skuldabréfaeignar hvers skuldabréfaeiganda 1 hlutfalli vid
utistandandi fjarhaed skuldabréfaflokksins. Skal eignarhlutfall
hvers skuldabréfaeigenda midast vid skrada eign peirra i lok
bess dags sem fundur skuldabréfaeigenda er bodadur. Eigi
utgefandi hluta skuldabréfanna skal s4 hluti ekki bera
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atkveedisrétt, og eignarhlutfall annarra skuldabréfaeigenda
bvi verda hlutfallslega haerra sem nemur skuldabréfum i eigu
utgefanda.

Gjaldfelling telst sampykkt ef 33% skuldabréfaeigenda skv.
framangreindu sampykkja hana. Gjaldfelling telst einnig
sampykkt ef 20% skuldabréfaeigenda sampykkja hana, enda
hafi ad minnsta kosti tveir skuldabréfaeigendur sem ekki eru
innbyrdis tengdir eda nakomnir i skilningi laga nr. 21/1991 um
gialdprotaskipti og eiga samtals skuldabréf ad lagmarki kr.
750.000.000 ad nafnverdi sampykkt hana. Allir
skuldabréfaeigendur eru bundnir vid dkvardanir sem teknar
eru a fundi skuldabréfaeigenda og teljast 6ll skuldabréfin
gjaldfallin sé tekin akvérdun um gjaldfellingu. Sé
gjaldfellingarheimild ekki lengur til stadar & fundardegi er ekki
heimilt ad nyta gjaldfellingarheimildina og skal vedgaesluadili
pa an tafar afboda fundinn.

Fundarbodun, fundargégn og nidurstédur fundar skulu birtar
opinberlega & evrépska efnahagssvaedinu (fréttakerfi
kauphallar). Komi til pess ad félagid sé ekki med utgefna
fidarmdlagerninga sem teknir hafa verid til vidskipta skal
framangreint sent Nasdaq verdbréfamidstod hf. sem kemur
upplysingum &leidis til skuldabréfaeigenda.

Ardgreidslur: Greidsla ards, kaup 3 eigin hlutabréfum eda laakkun hlutafjar
til greidsiu til hluthafa er heimil innan peirra marka sem
edlilegt og sanngjarnt getur talist, en bé pannig ad
tryggingarskilyrdi vedandlagsins verdi ekki brotin vid
adgerdina. Skilyrdi fyrir ardgreidslu, kaupum 3 eigin
hlutabréfum eda laekkun hlutafjar, i hvada formi sem hun
kann ad verda, er ad engar vanefndir samkvaemt
skuldabréfunum séu til stadar eda séu fyrirsjaanlegar vegna
adgerdarinnar. Oheimilt er ad greida ard, kaupa eigin
hlutabréf eda laekka hlutafé fari eiginfjarhlutfall dtgefanda vid
bad undir 25%.

Upplysingaéflun: Utgefanda og vedgaesluadila er & hverjum tima heimilt ad afla
upplysinga um skrdda eigendur skuldabréfanna fra Nasdaq
verdbréfamidst6d hf.

Skilmalabreyting: Utgefanda er heimilt ad 6ska eftir breytingu & skilmalum
skuldabréfanna, en ékvérdun um slikt skal taka & fundi
skuldabréfaeigenda, sem bodadur er og haldinn i samraemi
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Framsal:

Agreiningsmal:

Afskraning:

vid dkvaedi um sampykktarferli fyrir gjaldfellingu ad breyttu
breytanda. Fundarbodi skal fylgja yfirlit yfir tillsgur utgefanda
ad breyttum skilmalum.

Tillégur ad breyttum skilmalum skuldabréfanna teljast vera
sampykktar ef 90% fundarmanna & fundi skuldabréfaeigenda
sambpykkja hana. Skal sampykktarhlutfallid reiknad sem
fjarhaed skuldabréfa i eigu peirra sem gjalda breytingunum
jayrdi sitt deilt med fjarhaed skuldabréfa allra peirra sem til
fundar skuldabréfaeigenda maeta. Skuldabréf { eigu utgefanda
veita ekki atkvaedisrétt og skal litid framhja peim vid
utreikning hlutfalla. bratt fyrir framangreint skal tillégu um
breytingu a skilmalum teljast hafa verid hafnad ef
skuldabréfaeigendur sem maeta til fundar skuldabréfaeigenda
og eiga samanlagt ad ldgmarki 750 m.kr. ad nafnverdi gjalda
henni ekki jayrdi sitt. Skal fundur skuldabréfaeigenda teljast
alyktunarbaer ef maettir eru til fundarins skuldabréfaeigendur
sem eiga samtals ad minnsta kosti 30% af skuldabréfunum.

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

Engar takmarkanir eru a framsali skuldabréfa. Framselja skal
skuldabréfin til nafngreinds adila.

Risi mal ut af skuldabréfum pessum skal pad rekid fyrir
Héradsdomi Reykjavikur samkvaemt dkvaedum XVII. kafla laga
nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Skuldabréfin verda afskrad sjo sélarhringum eftir
lokagjalddaga nema tilkynning um annad berist fra dtgefanda.
Utgefanda ber ad tilkynna Nasdaq verdbréfamidst6d hf., um
greidslufall skuldabréfanna og skal i pvi tilviki senda Nasdagq
verdbréfamidstod hf. tilkynningu par um pegar greidsla hefur
farid fram.
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7. Utgéfulysing EIK 050749

Eik fasteignafélag utgefandalysing 21|bladsida



N Nasdaq

UTGAFULYSING

RAFRZN UTGAFA SKULDABREFA/VIXLA HJA NASDAQ
VERDBREFAMIDSTOPD HF.

1. Almennar upplysingar um utgefanda:

Nafn utgefanda, kennitala, heimild til Gtgafu, skrad adsetur og hofudstédvar ef paer eru adrar
en hid skrada adsetur.

Nafn utgefanda: Eik fasteignafélag hf.
Kennitala: 5909023730

Skrad adsetur: Alfheimar 74, 104 Reyakjvik
Hofudstodvar, ef annad en skrad adsetur:

Heimild til utgafu:
Stj6rn dtgefanda sampykki utgafu skuludabréfa & fundi sinum 8. mai 2019 og veitti framkveemdastjéra heimild til ad fullnustu

peirra skjala.

No6fn og kennitdlur forsvarsmanna utgefenda.

' Nafn: Kennitala;
Gardar Hannes Fridjénsson, forstjori 2807715389

Nofn, simanimer og netfong peirra sem annast afborganir utgafunnar:

| Nafn: B ] Simantmer: ] Netfang: |
Ly8ur H. Gunnarsson _l_ _590 _2290_ _l_lydur@eik.li B '
1

Nasdaq ver8bréfamifst68 hf,
Laugavegur 182 Simi: 540-5500

105 Reykjavik Netfang: ncsdi_help@nasdaq.com Utgafa 1.0 N{@b/



ﬂ Nasdaq

2. Upplysingar um utgafuna:

Audkenni Gtgdfunnar hja Nasdaq ver8bréfamibSstod: ISIN:
| EIK 050749 [ 150000031318 ]

Nafnver8 og onnur skilyr8i sem var8a Gtgafuna og skuldbinda utgefanda skal skra i vidauka, sja
eyBublad, , Vidauki - skilmalar skuldabréfs/vixils”.

Breytingar a skilmélum:
Utgefanda ber ad tilkynna Nasdaq ver8bréfamidst6d hf. (NVM) um hvers kyns breytingar &
skilmalum skuldabréfanna.

Afskraning:
Skuldabréfin verda afskrad eftir lokagjalddaga, nema tilkynning um annad berist fra atgefanda,
Utgefandi sendir NVM stadfestingu pegar lokagjalddagi hefur verid greiddur.

Greidslufall:

Utgefanda ber ad tilkynna NVM um greidslufall og skal i pvi tilviki senda NVM tilkynningu par um
pegar greidsla hefur farid fram. NVM getur 6skad eftir stadfestingu fra vorsluadila ad skuldabréfid
hafi verid greitt upp.

Nasdaq verdbréfamidst6d hf. radstafar utgefnum skuldabréfum a8 NVM reikning dtgefanda hja
fjarmalafyrirtaeki.

Fidrmalafyrirtaeki/vérsluadili: Islandsbanki

Reikningur hja vorsluadila: 665655

Annad: |
Vidauki skuldabréfs pess um almenna skilmala pess telst drjifanlegur hiuti skuldabréfsins ‘

3. Upplysingar um pba sem annast utgafulysingu:

Nofn, simanimer og netféng peirra sem annast Gtgafulysingu hja atgefanda.

Nafn: Simanuimer: | Netfang:

Gar8ar Hannes Fridjonsson 590 2200 eik@eik.is

Fyrirteekjaradgjof Islandsbanka 440 4000 fyritaekjaradgjof@islandsbanki.is
2

Nasdaq verdbréfamidst6d hf.
Laugavegur 182 Simi: 540-5500
105 Reykjavik Netfang: ncsdi_help@nasdag.com Utgafa 1.0 4) ﬁf



ﬂ Nasdaq

Nofn, simanimer og netfong starfsmanna peirrar reikningsstofnunar sem annast

utgafulysinguna.
l Nafn:

] Simantimer:

| Netfang: '|

Ellert Hiddversson

844 4536 _ellerth@isb.ls

4. Fylgigdgn med utgafulysingu:

stadfesting 4 ad utgefandi hafi tekid formlega akvéréun um hina fyrirhugudu rafreenu
utgafu eda énnur gogn bar ad lgtandi svo sem stadfest afrit af fundargerd eda visun i 16g
eda reglur sem gilda um atgafuna.

[ Utgéafa innan utgafuheimildar.

Vidauki — skilmalar skuldabréfs/vixils.

Stadur: Dagsetning:
[ Reykjavik | | [28/0812019 |
F.h. ttgefanda F.h. reikningsstofnunar:
Nafn: Gardar Hannes Frijénsson Nafn: _
[ Kt: 280771-5389 | [ AT RACN 12302 A5 SO |
Undirskrift: Ao A Undirskrift:
. f A
T O] [ A el ot |

WL
) EN

FASTEIGHAFELAG

Nasdaq ver8bréfamifstos hf.
Laugavegur 182
105 Reykjavik

Simi: 540-5500

Netfang: ncsdl_help@nasdag.com Utgdfa 1.0






Vidauki A
Skilmalar vegna skuldabréfaflokks EIK 050749
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Vidauki pessi geymir skilmala sem gilda um skuldabréfautgafu Eikar fasteignafélgs hf. sem ber
audkennid EIK 050749 og hefur ISIN nimerid 1S0000031318. Skulu skilmalarnir teljast
orjufanlegur hluti utgéfulysingar skuldabréfaflokksins.

Audkenni:
ISIN::

Skilgreiningar:

EIK 050749
1S0000031318

I utgafulysingu pessari skulu eftirfarandi hugtok hafa pa
merkingu sem peim er hér gefid

Skuldabréfin: Skuldabréf i skuldabréfaflokki pessum sem ber
audkennid EIK 050749, eins og pau eru skilgreind i
utgafulysingu pessari.

Skuldabréfaeigendur: Allir peir sem eiga krofur 4 dtgefanda 4
grundvelli skuldabréfanna og geta framvisad stadfestingu 4
eign sinni & skuldabréfunum med sannarlegum haetti, t.a.m.
med utskrift vorslureiknings hja reikningsstofnun.

Skuldaskjélin: Oll pau skuldaskjol, hvada nafni sem pbau
nefnast, sem sameiginlega eru tryggd med vedandlaginu,
jafnt peirra sem pegar hafa verid gefin Ut og peirra sem sidar
verda gefin ut. Oll skuldaskjélin eru jafnréttha (pari-passu)
hverju 6dru er vardar vedandlagid.

Skuldabréfaflokkarnir: Allir skuldabréfaflokkar sem tryggdir
eru med vedandlaginu. Allir skuldabréfaflokkarnir eru hluti
skuldaskjalanna.

Eigendur skuldaskjalanna: Allir eigendur skuldaskjalanna.
Krafa hvers einstaks eiganda skuldaskjals er jafnréttha (pari-
passu) kréfum annarra eigenda skuldaskjalanna.

Hreinar leigutekjur: Allar tekjur af fasteignum, p.m.t.
leigutekjur og tekjur af rekstri og innheimtu, ad fradregnum
Ollum beinum kostnadi sem kemur til gjalda vegna fasteigna,
s.s. opinber gjold, tryggingar og rekstur. Ekki skal draga fra
Obeinan kostnad, t.d. vegna reksturs bifreida, péknun
leigumidlara, gjold sem ekki hafa ahrif 4 sjédstreymi (t.d.
matsbreyting) eda annan kostnad sem ekki er ndkveemlega
tilgreinanlegur & einstaka fasteign.

Nett6 vedskuldir: Eftirstodvar allra skuldaskjala sem tryggd
eru med vedandlaginu ad fradregnu pvi fé sem vedsett hefur



Gjaldmidill:
Vextir:
Dagaregla:

Verdtrygging:

Greidslur vaxta og
hoéfudstols:

verid sem hluti vedandlagsins og utgefnum skuldabréfum i
skuldabréfaflokkunum sem eru i eigu Gtgefanda.

Préfunardagur: beir dagar sem Utreikningur & fjarhagslegum
skilyrdum skuldabréfanna skal midast vid. Préfunardagar eru
tveir talsins & &ri hverju, i kjolfar birtingar arsreiknings annars
vegar og arshlutareiknings fyrir fyrstu sex manudi arsins hins
vegar. Skal profunardagur vera eigi sidar en 2 vikum eftir
birtingu framangreindra ars- og érshlutareikninga. Fyrsti
préfunardagur tekur mid af drsuppgjori arsins 2019.

Reiknadir vextir: Vextir eins og peir reiknast midad vid
uppreiknadan hofudstol, ad teknu tilliti til verdbéta og
gengisahrifa hverju sinni. Gjaldfeerdar verdbaetur og
gengisbreytingar (reiknadar og dgreiddar) teljast ekki til
reiknadra vaxta.

Hofudborgarsvaedid: Oll pau sveitarfélog sem adild eiga ad
Samtékum Sveitarfélaga a Héfudborgarsvaedinu.

ISK
3,077%, fastir vextir
30/360

Skuldabréfin eru verdtryggd med visitélu neysluverds til
verdtryggingar, med grunnvisitélu 468,24 pann 5. juli 2019.
Verdtryggdur hofudstdll skal uppreiknadur 4dur en vextir eru
reiknadir.

H&fudstoll og vextir greidast med 60 jéfnum greidslum
(annuity). Fyrsti greidsludagur skal vera 5. jandar 2020 og &
sex manada fresti par 4 eftir 4 5. degi manadarins
(,gjalddagar”).

Beri gjalddag upp a dag sem ekki er bankadagur skal
greidsludagur vera naesti bankadagur par & eftir. Bankadagur i
skuldabréfum pessum telst vera virkur dagur pegar bankar
eru almennt opnir 4 islandi.

Greidslustadur er hja reikningsstofnunum, { samraemi vid
greidsluupplysingar frd Nasdaq verdbréfamidstéd hf., og ber
hver reikningsstofnun dbyrgd & utdeilingu greidsIna til
skuldabréfaeigenda.



Utgafudagur:
Lokagjalddagi:
Heildarutgafa:

Utgefid nu:

Nafnverdseining:

Utreikningsadili:

Uppgreidsluheimild:

Vedgasluadili:

5. jali 2019
5. juli 2049
kr. 20.000.000.000 (krénur tuttugumilljardar)

Kr. 2.500.000.000 (krénur tvé pusund og fimm hundrud
milljénir)

kr. 20.000.000 (krénur tuttugumilljénir)
Utgefandi

Fram til 5. jali 2029 er utgefanda éheimilt ad greida upp
skuldabréfin.

Fra og med 5. juli 2029 er dtgefanda heimilt ad greida
skuldabréfin upp, ad hluta til eda i heild. Komi til uppgreidsiu
skal hdn fara fram & gjalddégum skuldabréfanna, og skal
utgefandi bd greifa 1,0% uppgreidslugjald af peirri fjarhaed
sem er umfram samningsbundna afborgun héfudstéls og
vaxta a vidkomandi gjalddaga. Fra og med 5. juli 2034 laekkar
uppgreidslugjald i 0,5% og helst par dbreytt Ut liftima
skuldabréfanna.

Vid uppgreidslu skuldabréfanna skal mida vid uppreiknadan
héfudstdl skuldabréfanna ad teknu tilliti til fallinna vaxta og
verdbota 4 uppgreidsludegi.

i gildi er samningur vid vedgaesluadila sem tekur til allra
skuldaskjalanna og gildir fram til 3. oktéber 2027. Vid utgafu
skuldabréfanna er vedgaesluadili Lex ehf., kt. 570297-2289,
Borgartuni 26, 105 Reykjavik.

Utgefandi skal avallt 4 liftima skuldabréfanna hafa i gildi
samning vid vedgaesluadila. Komi til pess ad ekki sé til stadar
samningur vid vedgaesluadila skal sidasti vedgaesluadili starfa
med Sbreyttar heimildir & grundvelli tseldra tima samkvaemt
utgefinni verdskrd a kostnad dtgefanda par til nyr
vedgaesluadili hefur verid radinn til starfa. Akvaedi pessa efnis
skal koma fram i samningi Utgefanda vid vedgaesluadila. Avallt
skal einn og sami vedgaesluadili gegna hlutverki
vedgaesluadila fyrir alla eigendur skuldaskjalanna.

Krefjist 75% skuldabréfaeigenda pess ad skipt sé um
vedgaesluadila er utgefanda skylt ad verda vid slikri krofu



Hlutverk vedgaesluadila:

enda séu peir skilmalar sem utgefanda bjédast hja nyjum
vedgeesluadila sambeerileg vid pa sem adur giltu og eigendur
skuldaskjalanna sampykkja hin nyja vedgzesluadila i samraemi
vid akvaedi videigandi skuldaskjala. Komi til pess ad peir
skilmalar sem nyr vedgaesluadili bydur feli i sér haerri kostnad
en adur var skulu eigendur skuldaskjalanna standa straum af
beim hluta kostnadar vid samning vid vedgaesluadila sem er
umfram pann kostnad sem &8ur var, enda séu eigendur
skuldaskjalanna sampykkir breytingunni.

Oski utgefandi eftir pvi ad skipta um vedgaesluadila skal hann
leita sampykkis skuldabréfaeigenda, en sampykki um slikt skal
veitt 4 fundi skuldabréfaeigenda, sem bodadur hefur verid og
haldinn i samraemi vid akvaedi um sampykktarferli fyrir
gjaldfellingu ad breyttu breytanda. Fundarbodi skal fylgja
rékstudningur utgefanda fyrir 6sk sinni um breyttan
vedgeesluadila, p.m.t. um hver hinn nyi vedgaesluadili yrdi.
Osk utgefanda telst vera sampykkt ef 75% fundarmanna &
fundi skuldabréfaeigenda sampykkja hana. Skal
sampykktarhlutfallid reiknad sem fjarhaed skuldabréfa i eigu
beirra sem gjalda 6skinni jayrdi sitt deilt med fjarhaed
skuldabréfa allra peirra sem til fundar skuldabréfaeigenda
maeta. Skuldabréf i eigu utgefanda veita ekki atkvaedisrétt og
skal litid framhja peim vid Utreikning hlutfalla.

Vedgaesluadila ber ad gaeta hagsmuna allra eigenda
skuldaskjalanna til jafns. pd vardveitir vedgaesluadili frumrit
tryggingarbréfa vegna vedandlagsins.

Vedgaesluadili skal ad beidni skuldabréfaeigenda boda til
fundar skuldabréfaeigenda, t.a.m. vegna atkvaedagreifslu um
gjaldfellingu skuldabréfanna og fullnustu trygginga, i
samraemi vid akvaedi skuldabréfanna. Vedgaesluadili skal
ennfremur sjd um millifaerslur af laestum bankareikningi
utgefanda og bera abyrgd & skjalavérslu, b.e. méttoku og
vérslu nyrra tryggingarbréfa sem og afléttingu
tryggingarbréfa, i samraemi vid dkvaedi skuldabréfanna.

Komi til gjaldfellingar skal vedgaesluadili taka ad sér umsyslu
0g umsjon bess ad ganga ad tryggingum fyrir hénd eigenda
skuldaskjalanna, pb.m.t. skuldabréfaeigendur. Hefur
vedgaesluadili einn rétt til dkvardanatéku og skal gaeta
hagsmuna alira eigenda skuldaskjalanna til jafns. Tekur
vedgaesluadili m.a. akvordun um med hvada haetti og i hvada
réd fullnusta fer fram, en nai fullnusta ekki til alls



Eftirlitsadili:

vedandlagsins skal fullnusta p6 fara fram me3 tilliti til
vedhlutfalls og fjdrfestingastefnu skuldabréfanna i kjolfar
fullnustu, eftir pvi sem kostur er. Vedgaesluadila er heimilt
ad radstafa greidslum sem til koma vid innheimtu i kjolfar
gjaldfellingar einhverra skuldaskjala nema ad slikum
greidslum sé radstafad jafnt a milli peirra eigenda
skuldaskjalanna sem gjaldfellt hafa kréfur sinar. Akvaedi pess
efnis skal koma fram i tryggingarbréfum sem hvila 4
vedandlaginu.

Um skyldur vedgaesluadila fer ad 6dru leyti samkvaemt
akveedum skuldabréfanna og samnings vedgaesluadila vid
utgefanda. Samningurinn getur aldrei gengid framar
akvaedum skuldabréfanna nema pad sé til hagsbéta fyrir
skuldabréfaeigendurna.

[ gildi er samningur vid eftirlitsadila sem tekur til allra
skuldaskjalanna og gildir til 9. oktéber 2027. Vid Gtgafu
skuldabréfanna er eftirlitsadili PricewaterhouseCoopers ehf.,
kt. 690681-0139, Skdgarhlié 12, 105 Reykjavik.

Utgefandi skal 4vallt 4 liftima skuldabréfanna hafa i gildi
samning vid eftirlitsadila. Komi til pess ad ekki sé til stadar
samningur vid eftirlitsadila skal sidasti eftirlitsadili starfa med
6breyttar heimildir @ grundvelli Utseldra tima samkvaemt eigin
verdskra & kostnad utgefanda par til nyr eftirlitsadili hefur
verid radinn til starfa. Akvaedi pessa efnis skal koma fram i
samningi Utgefanda vid eftirlitsadila.

Krefjist 75% skuldabréfaeigenda pess ad skipt sé um
eftirlitsadila er utgefanda skylt ad verda vid slikri kréfu enda
séu peir skilmalar sem utgefanda bjédast hja nyjum
eftirlitsadila sambaerileg vid pa sem &dur giltu. Komi til pess
ad peir skilmalar sem nyr eftirlitsadili bydur feli { sér haerri
kostnad en ddur var skulu skuldabréfaeigendur standa straum
af peim hluta kostnadar vid samning vid eftirlitsadila sem er
umfram pann kostnad sem a8ur var.

Oski utgefandi eftir pvi a8 skipta um eftirlitsadila skal hann
leita sampykkis skuldabréfaeigenda, en sampykki um slikt skal
veitt & fundi skuldabréfaeigenda, sem bodadur hefur verid og
haldinn { samraemi vid akveedi um sampykktarferli fyrir
gjaldfellingu ad breyttu breytanda. Fundarbodi skal fylgja
rékstudningur dtgefanda fyrir dsk sinni um breyttan
eftirlitsadila, p.m.t. um hver hinn nyi eftirlitsadili yrdi. Osk



Hlutverk eftirlitsadila:

Vedandlagid:

Tryggingaskilyrdi
vedandlagsins:

utgefanda telst vera sampykkt ef 75% fundarmanna & fundi
skuldabréfaeigenda sampykkja hana. Skal
sampykktarhlutfallid reiknad sem fjarhaed skuldabréfa i eigu
peirra sem gjalda 6skinni jayrdi sitt deilt med fjarhaed
skuldabréfa allra peirra sem til fundar skuldabréfaeigenda
maeta. Skuldabréf { eigu Utgefanda veita ekki atkvaedisrétt og
skal litid framhja peim vid Utreikning hlutfalla.

Eftirlitsadila ber ad stadfesta og kanna sjalfstaett Gtreikninga
utgefanda a fjarhagslegum skilyrdum skuldabréfanna, p.m.t. a
eiginfjarhlutfalli, vedsetningarhlutfalli og sjédstreymiskvéd.
Utgefandi skal birta skyrslur eftirlitsadila med tilkynningu &
evropska efnahagssveedinu (fréttakerfi kauphallar).

Um skyldur eftirlitsadila fer ad 68ru leyti samkvaemt
akvaedum skuldabréfanna og samnings eftirlitsadila vié
utgefanda.

Safn fasteigna sem utgefandi veitir ved i til tryggingar
skuldaskjoélunum (hér eftir ,,vedandlagid“). Vid utgafu
skuldabréfanna samanstendur vedandlagid af peim
fasteignum sem tilgreindar eru i vidauka 1 vid utgafulysingu
pessa, en utgefanda er heimilt ad gera breytingar &
vedandlaginu i samraemi vid akvaedi skuldabréfanna. ba er
utgefanda dvallt heimilt ad vedsetja innstaedur &
bankareikningi sem hluta vedandlagsins.

Pinglysing tryggingarréttinda fer fram med Gtgafu og
pinglysingu tryggingarbréfa 3 1. vedrétt vedandlagsins.
Pinglyst frumrit tryggingarbréfa skulu afhent vedgaesluadila til
vardveislu.

Utgefanda er Sheimilt ad vedsetja (e. negative pledge)
leigutekjur af vedandlaginu.

A préfunardégum skulu eftirfarandi tryggingaskilyrdi vera
uppfylit:

a) Sjodstreymiskvod: Hlutfall hreinna leigutekna deilt
med reiknudum véxtum af netté vedskuldum skal
aldrei vera laegra en 1,65, reiknad yfir téIf manada
timabil.

b) Vedsetningarhlutfall: Hlutfall netté vedskulda deilt
med bokfaerdu virdi vedandlagsins skal 8 hverjum
préfunardegi ekki vera haerra en 75%.



Fjarfestingastefna:

Breytingar &
vedandlaginu:

Skal utreikningurinn fara fram af utgefanda og vera yfirfarinn
af eftirlitsadila eins og i tilfelli b-1id sérstakra skilyrda ad
breyttu breytanda, og skal Utreikningurinn taka til
vedandlagsins.

Markmid utgefanda: Utgefandi 4 og rekur atvinnuhdsnaedi.
Utgefandi hefur heimild til ad gera breytingar a vedandlaginu
i samraemi vid skilmala skuldabréfa pessara.

Skuldsetning: Stefnt er ad pvi ad skuldsetning vedandlagsins
sé um 70% af bokfaerdu virdi vedandlagsins. Skuldsetningin
skal po aldrei vera haerri en 75%.

Leigutakar: Leigutakar skulu vera einstaklingar i
atvinnurekstri, félog eda stofnanir i traustum rekstri sem geta
stadid vid skuldbindingar sinar.

Stadsetningar: Samsetning eigna sem eru hluti af
vedandlaginu skal vera eftirfarandi:
a) Atvinnuhulsnadi & islandi.
b) Ad lagmarki 80% af virdi vedandlagsins skal vera &
héfudborgarsvaedinu.
c) Ad lagmarki 50% af virdi vedandlagsins skal vera i
Reykjavik og vestan Ellidada.

Almennt: Allar breytingar 4 vedandlaginu eru hadar pvi ad
tryggingarskilyrdi vedandlagsins og fjarfestingastefna séu fyrir
breytinguna og verdi eftir breytinguna uppfyllt, stadfest af
eftirlitsadila. Sé annad hvort ekki uppfyllt er utgefanda
einungis heimilt ad gera slikar breytingar 4 vedandlaginu svo
tryggingarskilyrdi vedandlagsins og fjarfestingastefna verdi i
kjélfar breytingarinnar uppfyllt eda naer pvi ad verda uppfyllt
en adur en breyting atti sér stad.

Utgefanda er 6heimilt ad gera einhverjar paer breytingar a
vedandlaginu sem snda ad pvi ad eignir séu seldar eda peim
skipt ur vedandlaginu eda vedbéndum af peim aflétt, fari paer
umfram 10% af virdi vedandlagsins @ 12 manada timabili. Oski
utgefandi eftir ad gera slikar breytingar umfram pad hamark
skal hann leita sampykkis skuldabréfaeigenda. Skal dkvérdun
tekin & fundi skuldabréfaeigenda, bodudum og héldnum i
samraemi vid akvaedi um sampykktarferli fyrir gjaldfellingu ad
breyttu breytanda. Telst 6sk utgefanda vera sampykkt ef 75%
fundarmanna a fundi skuldabréfaeigenda sampykkja hana.
Skal fundur skuldabréfaeigenda teljast alyktunarbaer ef
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maettir eru til fundarins skuldabréfaeigendur sem eiga ad
minnsta kosti 20% af skuldabréfunum.

Vidbeetur fasteigna i vedandlagid: Utgefanda er heimilt ad
baeta tryggingum vid vedandlagid, hvort sem er til ad standast
tryggingaskilyrdi vedandlagsins, uppfylla fjarfestingastefnu
eda til ad geta aukid skuldsetningu byggda a vedandlaginu.
Fasteignir baetast vid vedandlagid 4 markadsvirdi sem skal
annad hvort stadfest af eftirlitsadila eda 68rum 6hadum
sérfraedingi (ad fengnu sampykki eftirlitsadila) eda &
grundvelli kaupsamnings um viGkomandi fasteign sem skal
vera ad hamarki 6 manada gamall. Gengid skal fra nyrri
vedsetningu a grundvelli skilmala sem vedgaesluadili
sampykkir (b.m.t. um ordalag tryggingabréfa) og hefur
vedgaesluadili eftirlit med pinglysingu og vérslu frumrita nyrra
vedskjala.

Sala fasteigna Gr vedandlaginu: Utgefanda er heimilt ad selja
vedsettar fasteignir sem falla undir vedandlagid svo
framarlega sem paer eru ekki seldar fyrir minna en 90% af
békfzaerdu virdi peirra og salan fari fram til utanadkomandi
pridja adila @ armslengdarkjorum gegn greidslu reidufjar eda
igildis bess med edlilegum greidslufrestum, eda med skiptum
a eignum. Utgefanda er frjalst ad radstafa andvirdi sélunnar
svo lengi sem tryggingaskilyrdi séu ekki brotin. Komi til pess
ad tryggingaskilyrdi brotni vid frjalsa radstéfun utgefanda 4
s6luvirdi skal svo stort hlutfall s6luandvirdisins sem naudsyn
krefur til ad tryggingarskilyrdin séu uppfyllt geymt a
vedsettum reikningi i eigu Utgefanda en i umsja
vedgaesluadila og teljast hluti vedandlagsins. Séu skilyrdi sélu
uppfyllt skal vedgaesluadili leysa viskomandi fasteign Gr
vedbdndum.

Sé til stadar handvedsett fé sem er hluti vedandlagsins getur
utgefandi radstafad pvi til (i) kaupa 4 eignum i samraemi vid
framangreindan skilmala par um, eda (ii) greidslu inn a
einhverjar skuldir sem tryggdar eru med vedandlaginu, enda
sé til stadar heimild til fyrirframgreidslu i vidkomandi
skuldaskjali, eda (iii) til kaupa a skuldabréfum ur einhverjum
skuldabréfaflokki sem er hluti skuldaskjalanna, enda sé
eigendum allra skuldabréfaflokkanna gert tilbod um sélu &
grundvelli utbodsfyrirkomulags.

Sala a détturfélagi sem er eigandi fasteignar sem er hluti af
vedandlaginu telst vera sala & fasteigninni. Utgefandi hefur
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Utgafa frekari
skuldaskjala:

heimild til ad selja allar fasteignirnar innan samstaedu sinnar
an pess ad pad hafi ahrif 4 vedandlagid, enda tekur kaupandi
innan samstaedu utgefanda vid vidkomandi fasteign(um) med
beim kvédum sem a henni/peim hvila.

Aflétting vedbanda: Utgefanda er heimilt ad fengnu
sampykki skuldabréfaeigenda ad dska eftir afléttingu
vedbanda af tilgreindri eign eda eignum dr vedandlaginu, t.d.
ef hann hyggst pbréa viGkomandi eign frekar. Skal utgefandi
einnig leita sampykkis eigenda annarra skuldaskjala eftir pvi
sem skilmalar peirra skuldaskjala kveda & um.

Akvérdun um afléttingu vedbanda skal tekin & fundi
skuldabréfaeigenda, bodudum og héldnum i samraemi vid
akvaedi um sampykktarferli fyrir gjaldfellingu ad breyttu
breytanda. Fundarbodi skal fylgja rokstudningur atgefanda
fyrir sk sinni um afléttingu vedbanda. Standi s eign sem
utgefandi dskar eftir afléttingu vedbanda & fyrir minna en 5%
af bokfaerdu virdi vedandlagsins telst dskin vera sampykkt ef
51% fundarmanna a fundi skuldabréfaeigenda sampykkja
hana en sampykki 75% fundarmanna parf fyrir eignum sem
standa fyrir meira en 5% af bokfaerdu virdi vedandlagsins.

Skal sampykktarhlutfallid reiknad sem fjarhaed skuldabréfa i
eigu peirra sem gjalda 6skinni jayrdi sitt deilt med fjarhaed
skuldabréfa allra peirra sem til fundar skuldabréfaeigenda
maeta. Skuldabréf i eigu utgefanda veita ekki atkvaedisrétt og
skal litid framhja peim vid utreikning hlutfalla.

Utgefandi hefur heimild til ad gefa ut frekari skuldaskjél sem
tryggd eru med vedandlaginu, t.a.m. med staekkun
skuldabréfaflokksins, utgafu nyrra skuldabréfaflokka eda téku
bankalana, svo lengi sem tryggingaskilyrdi vedandlagsins séu
ekki brotin.

Oll ny skuldaskjél skulu vera jafnrétta (pari-passu) hvad
vardar vedandlagid og skuldabréfin. Hid sama gildir um &l
skuldaskjol sem pegar hafa verid gefin Ut og tryggd eru med
vedandlaginu. Oll ny skuldaskjél skulu innihalda dkvaedi pess
efnis ad pau séu jafnréttha baedi eldri og hugsanlega enn-
sidar utgefnum skuldaskjélum. b4 skulu é6ll skuldaskjél ekki
innihalda akvaedi sem koma i veg fyrir ad heimilt sé ad skipta
um vedgaesluadila.

bratt fyrir framangreint er Utgefanda heimilt ad gefa ut
frekari skuldaskjol sem tryggd eru med sidari vedréttum i
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Sérstok skilyrdi:

vedandlaginu. Slik skuldaskjél verda pa i 6llum tilfellum
réttleegri hvad vardar vedandlagid en skuldaskjélin og
skuldabréfin.

a)

b)

c)

Tilkynning & vanefnd: Utgefandi skuldbindur sig til ad
tilkynna skuldabréfaeigendum pegar i stad ef hann
verdur var vid ad hvers kyns vanefndartilvik
samkvamt skuldabréfunum hafi att sér stad.
Jafnframt skal Utgefandi tilkynna um
gjaldfellingarheimildir ef paer eru fyrir hendi hja
68rum lanveitendum atgefanda. Tilkynning
samkvaemt dkvaedi pessu telst fullnaegjandi sé hin birt
opinberlega a evrépska efnahagssvaedinu (fréttakerfi
kauphallar), sé utgefandi med atgefna
fjarmalagerninga sem teknir hafa verid til vidskipta, en
annars sé hun send med abyrgdarpdsti.

Fjarhagsleg skilyrdi: Utgefandi skuldbindur sig til a8
hlita nedangreindum fjarhagslegum skilyrum sem
taka mid af rekstri og efnahag samstaedu utgefanda:
1. Sjodstreymiskvod: Hreinar leigutekjur deilt
med reiknudum voxtum skulu aldrei vera laegri
en 1,5, reiknad yfir tolf manada timabil.
2. Eiginfjarhlutfall: Eiginfjarhlutfall én Sefnislegra
eigna skal & hverjum préfunardegi vera 20%
eda heerra.

Framangreind fjarhagsleg skilyrdi skulu reiknadar af
utgefanda a profunardégum. Skal Utgefandi senda
eftirlitsadila 61l naudsynleg gégn innan tveggja vikna
fra proéfunardegi og skal eftirlitsadili birta skyrslu sina
innan tveggja vikna padan i fra.

Vidmidun: Efnahagslidir midast vid punktstédu &
uppgjérsddgum og rekstrarlidir midast vid
undangengna 12 manudi fra uppgjérsddgum.
Urbezetur: Til drbdta 4 ofangreindum fjarhagslegum
skilyrdum er Gtgefanda heimilt ad auka eigid fé sem
nemur pvi sem upp a hreinar leigutekjur vantar eda pa
fjarhaed sem parf til ad eiginfjarhlutfall standist.

Vedsetningarhlutfall: Eftirstédvar allra
skuldaskjalanna deilt med békfaerdu virdi
vedandlagsins skal & hverjum préfunardegi vera 80%
eda laegra. Utgefanda er avallt heimilt ad vedsetja
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d)

f)

g)

h)

innstadur @ bankareikningi sem hluta af vedandlaginu
til ad uppfylla vedsetningarhlutfallid.

Jafn rétthaar kréfur: Krofur samkvaemt
skuldabréfunum standa avallt jafnar og 6heimilt er ad
inna af hendi greidslu til eins eda fleiri
skuldabréfaeiganda nema ad sama hlutfall sé greitt til
allra skuldabréfaeigendanna. Oll ny skuldaskjél skulu
vera jafnréttha (pari-passu) hvad vardar vedandlagid
og skuldabréfin Hid sama gildir um 61l skuldaskjol sem
begar hafa verid gefin Ut og tryggd eru med
vedandlaginu. bratt fyrir framangreint er utgefanda
heimilt ad gefa ut frekari skuldaskjol sem tryggd eru
med sidari vedréttum i vedandlaginu. Slik skuldaskjol
verda pa i 6llum tilfellum réttlaegri hvad vardar
vedandlagid en skuldaskjolin og skuldabréfin.

Vatryggingar: Utgefandi skuldbindur sig til ad hafa
avallt i gildi l6gbodnar brunatryggingar sem tryggja ad
fullu verdmaeti allra fasteigna i hans eigu, sem og ad
vidhalda slikum tryggingum a liftima skuldabréfanna.

Bann vid breytingum a starfsemi eda tilgangi
utgefanda: Utgefandi skuldbindur sig til ad skipta
hvorki utgefanda upp i tvo eda fleiri sjélfstaed félog né
gera verulegar breytingar a tilgangi utgefanda, nema
ad fengnu sampykki 75% skuldabréfaeigenda midad
vid fjarhaed. bratt fyrir framangreint er Utgefanda
avallt heimilt ad skipta tilteknum eignum sinum eda
hluta rekstrar i félag ad fullu i eigu Utgefanda.

Upplysingar: Utgefandi skal birta alla Gtreikninga sina,
sem og eftirlitsadila, vegna sérstakra skilyrda
opinberlega a8 evrépska efnahagssvaedinu (fréttakerfi
kauphallar)

Fjarhaed tryggingabréfa: Uppreiknud tryggingarbréf
vedandlagsins ad vidbaettum vedsettum innstaeedum &
méti uppreiknudum skuldum sem vedandlagid tryggir
ad fratdldum skuldabréfum i eigu utgefanda, skal ekki
vera laegra en 105%. Til drbdta a pessum [id getur
utgefandi avallt baett vid tryggingarbréfum til ad
hlutfallid standist fyrrgreint skilyrdi, sé slikt innan
tryggingaskilyrda vedandlagsins. Gengid skal fra
vedsetningu a grundvelli skilmala sem vedgaesluadili
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Drattarvextir:

Gjaldfellingarheimildir:

sampykkir, en hann hefur umsjon med pinglysingu og
méttoku frumrita nyrra tryggingarskjala.

i) Vedgaesluadili og eftirlitsadili: A hverjum tima skal
alltaf vera i gildi samningur vid vedgaesluadila og
eftirlitsadila. peir skulu avallt vera starfandi & liftima
skuldabréfanna. Einn og sami vedgaesluadili skal starfa
fyrir allt vedandlagid. Akvaedi skilméala
skuldabréfaflokks pessa vardandi vedgaesluadila,
b.m.t. vardandi skipun hans, hlutverk og heimildir
skulu efnislega vera sambaerileg i 6llum
skuldaskjélunum.

j) Breytingar a vedandlaginu: Engar breytingar &
vedandlaginu er heimilt ad gera nema paer séu
sérstaklega heimilar samkvaemt skilmalum
skuldabréfaflokksins.

k) Ardgreidslur o.fl.: Utgefanda er ekki heimilt ad greida
ard, kaupa eigin hlutabréf eda laekka hlutafé med
greidslu til hluthafa nema slikt sé sérstaklega heimilt
samkvaemt skilmalum skuldabréfaflokksins.

Greidi utgefandi ekki samningsbundnar afborganir og vexti &
gjalddaga skuldabréfanna er skuldabréfaeigendum heimilt ad
innheimta drattarvexti, i samraemi vié akvordun Sedlabanka
Islands & hverjum tima um grunn drattarvaxta og
vanefndardlag, sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu, af gjaldfallinni fjarhad. Komi til pess ad
gjalddagi skuldabréfanna falli 4 dag sem ekki er bankadagur
og utgefandi greidir a naesta bankadegi par & eftir, er
skuldabréfaeigendum ekki heimilt ad innheimta drattarvexti.

Hafi greidsla vaxta, verdbdta eda héfudstols ekki verid innt af
hendi innan prjatiu (30) daga eftir gjalddaga er
skuldabréfaeigendum heimilt ad fella allar eftirstédvar
skuldabréfanna i gjalddaga.

Ef (i) fjdarnam verdur gert hja utgefanda, (ii) 6nnur lan
Utgefanda ad ldgmarki ad fjarhaed kr. 100.000.000 fyrir
einstakar skuldbindingar e8a samtals ad fjarhaed kr.
250.000.000 eru gjaldfelld, (iii) fram kemur sk um
gjaldprotaskipti @ bui utgefanda, (iv) utgefandi leitar
naudasamninga, (v) eignir Gtgefanda eru auglystar &
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Sambykktarferli fyrir
gjaldfellingu:

naudungaruppbodi eda (vi) eignir Utgefanda eru kyrrsettar
sem hluti af fullnustuadgerdum kréfuhafa, er
skuldabréfaeigendunum heimilt ad fella allar eftirstédvar
skuldabréfanna i gjalddaga. Gjaldfelling er b6 ekki heimild ef
réttmaetum métbarum utgefanda og edlilegum vérnum er
haldid uppi. Skal vid mat a heimildum til gjaldfellinga skv.
framangreindum (ii) lid horft til pess ad fjarhaedir séu
verObeettar samkvaemt visit6lu neysluverds til verdtryggingar,
med somu grunnvisitélu og skuldabréfin.

Verdi utgefandi uppvis ad brotum & sérstékum skilyréum
skuldabréfanna hefur hann prjatiu og fimm daga til ad baeta
ur broti fra peim degi ad pad & sér stad. Sé brot til stadar a
britugasta og sjotta degi er skuldabréfaeigendum heimilt ad
fella allar eftirstodvar skuldabréfanna i gjalddaga.

Hafi skuldabréfin ekki verid tekin til vigskipta & Adalmarkadi
Nasdagq Iceland fyrir 30. juni 2020 eda ef tryggingarbréfum
sem tryggja vedandlagid hefur ekki verid pinglyst
athugasemdalaust og frumrit peirra afhent vedgaesluadila
fyrir 15. oktéber 2019 er skuldabréfaeigendum heimilt ad
fella allar eftirstédvar skuldabréfanna i gjalddaga.

Komi til pess ad gjaldfellingarheimild sé til stadar og einhver
skuldabréfaeigandi hyggst nyta pa heimild skal 4kvérdun um
gjaldfellingu fara fram i samraemi vid sampykktarferli fyrir
gjaldfellingu.

Komi til pess ad til stadar sé gjaldfellingarheimild er hverjum
skuldabréfaeiganda heimilt ad dska eftir fundi
skuldabréfaeigenda par sem dkvérdun skal tekin um hvort
gjaldfella eigi skuldabréfin. Skulu skuldabréfaeigendur beina
6sk um fund skuldabréfaeigenda til vedgaesluadila sem
annast fundarbodun og fundarstjérn fundar
skuldabréfaeigenda.

Vid moéttoku beidni skuldabréfaeiganda um fund
skuldabréfaeigenda skal vedgaesluadili innan tveggja (2) daga
senda utgefanda tilkynningu um fundarbodun og skal
utgefandi birta slika tilkynningu opinberlega 4 evrépska
efnahagssvadinu (fréttakerfi kauphallar). Fund
skuldabréfaeigenda skal avallt boda med ad lagmarki tveggja
vikna fyrirvara og skal fundarbodid tilgreina hvar og hvenzer
fundur skuldabréfaeigenda skal haldinn. Fimm virkum dégum
fyrir fundinn skal dtgefandi itreka fundarbodid med
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Ardgreidslur:

fréttatilkynningu opinberlega a evropska efnahagssvaedinu
(fréttakerfi kauphallar). Skirrist utgefandi vid ad birta
fundarbod er vedgaesluadila heimilt ad lata birta tilkynningu i
nafni utgefanda og & hans kostnad. Utgefanda er heimilt ad
tja sig a fundi skuldabréfaeigenda, en skal vikja af fundi &8ur
en atkveedagreidsla hefst.

Atkveedisréttur skuldabréfaeigenda midast vid fjarhaed
skuldabréfaeignar hvers skuldabréfaeiganda i hlutfalli vid
utistandandi fjarhaed skuldabréfaflokksins. Skal eignarhlutfall
hvers skuldabréfaeigenda midast vid skrada eign peirra i lok
bess dags sem fundur skuldabréfaeigenda er bodadur. Eigi
utgefandi hluta skuldabréfanna skal sa hluti ekki bera
atkvaedisrétt, og eignarhlutfall annarra skuldabréfaeigenda
bvi verda hlutfallslega haerra sem nemur skuldabréfum i eigu
utgefanda.

Gjaldfelling telst sampykkt ef 33% skuldabréfaeigenda skv.
framangreindu sampykkja hana. Gjaldfelling telst einnig
sampykkt ef 20% skuldabréfaeigenda sampykkja hana, enda
hafi ad minnsta kosti tveir skuldabréfaeigendur sem ekki eru
innbyrdis tengdir eda nakomnir i skilningi laga nr. 21/1991 um
gjaldprotaskipti og eiga samtals skuldabréf ad lagmarki kr.
750.000.000 ad nafnverdi sampykkt hana. Allir
skuldabréfaeigendur eru bundnir vid akvardanir sem teknar
eru a fundi skuldabréfaeigenda og teljast 6!l skuldabréfin
gjaldfallin sé tekin akvordun um gjaldfellingu. Sé
gjaldfellingarheimild ekki lengur til stadar a fundardegi er ekki
heimilt ad nyta gjaldfellingarheimildina og skal vedgaesluadili
ba an tafar afboda fundinn.

Fundarbodun, fundargégn og nidurstédur fundar skulu birtar
opinberlega a evropska efnahagssvaedinu (fréttakerfi
kauphallar). Komi til pess ad félagid sé ekki med utgefna
fjarmalagerninga sem teknir hafa verid til vidskipta skal
framangreint sent Nasdaq verdbréfamidstod hf. sem kemur
upplysingum dleidis til skuldabréfaeigenda.

Greidsla ards, kaup a eigin hlutabréfum eda laekkun hlutafjar
til greidslu til hluthafa er heimil innan peirra marka sem
edlilegt og sanngjarnt getur talist, en b6 bannig ad
tryggingarskilyrdi vedandlagsins verdi ekki brotin vid
adgerdina. Skilyrdi fyrir ardgreidslu, kaupum 3 eigin
hlutabréfum eda laekkun hlutafjar, i hvada formi sem hin
kann ad verda, er ad engar vanefndir samkvaemt
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Upplysingadflun:

Skilmalabreyting:

Framsal:

Agreiningsmal:

Afskraning:

skuldabréfunum séu til stadar eda séu fyrirsjdanlegar vegna
adgerdarinnar. Oheimilt er ad greida ard, kaupa eigin
hlutabréf eda laekka hlutafé fari eiginfjarhlutfall utgefanda vid
bad undir 25%.

Utgefanda og vedgaesluadila er 4 hverjum tima heimilt ad afla
upplysinga um skrada eigendur skuldabréfanna frd Nasdaq
ver8bréfamidstod hf.

Utgefanda er heimilt ad ska eftir breytingu & skilmalum
skuldabréfanna, en dkvérdun um slikt skal taka a fundi
skuldabréfaeigenda, sem bodadur er og haldinn i samrami
vid akvaedi um sampykktarferli fyrir gjaldfellingu ad breyttu
breytanda. Fundarbodi skal fylgja yfirlit yfir tillégur Gtgefanda
ad breyttum skilmalum.

Tillégur ad breyttum skilmalum skuldabréfanna teljast vera
sampykktar ef 90% fundarmanna a fundi skuldabréfaeigenda
sampykkja hana. Skal sampykktarhlutfallid reiknad sem
fjdrhaed skuldabréfa i eigu peirra sem gjalda breytingunum
jayrdi sitt deilt med fjarhaed skuldabréfa allra peirra sem til
fundar skuldabréfaeigenda maeta. Skuldabréf i eigu utgefanda
veita ekki atkvaedisrétt og skal litid framhja peim vid
utreikning hlutfalla. pratt fyrir framangreint skal tillégu um
breytingu a skilmalum teljast hafa verid hafnad ef
skuldabréfaeigendur sem maeta til fundar skuldabréfaeigenda
og eiga samanlagt ad lagmarki 750 m.kr. ad nafnverdi gjalda
henni ekki jayrdi sitt. Skal fundur skuldabréfaeigenda teljast
alyktunarbaer ef maettir eru til fundarins skuldabréfaeigendur
sem eiga samtals ad minnsta kosti 30% af skuldabréfunum.

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

Engar takmarkanir eru a framsali skuldabréfa. Framselja skal
skuldabréfin til nafngreinds adila.

Risi mal ut af skuldabréfum pessum skal pad rekid fyrir
Héradsdomi Reykjavikur samkvaemt dkvaeedum XVII. kafla laga
nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Skuldabréfin verda afskrad sj6 sdlarhringum eftir
lokagjalddaga nema tilkynning um annad berist fra utgefanda.
Utgefanda ber ad tilkynna Nasdaq verdbréfamidstdd hf., um
greidslufall skuldabréfanna og skal i pvi tilviki senda Nasdaq
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verdbréfamidstod hf. tilkynningu par um pegar greidsla hefur
farid fram.
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