EIK

FASTEIGNAFELAG

Skuldabréfaflokkur EIK 050726
Utgefandi: Eik fasteignafélag hf.
Hofudstolsfjarhaed: 4.180.000.000 kr.

Lysing pessi er birt i tengslum vid umsékn um toku nyrra skuldabréfa i skuldabréfaflokk med audkennid EIK
050726 utgefnum af Eik fasteignafélagi hf., kt. 590902-3730, Soltuni 26, 105 Reykjavik (,Eik”, ,félagio” eda
wutgefandinn®) til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland, kt. 681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik
(,Kauphollin“). Kauphollin mun tilkkynna opinberlega ef skuldabréfin verda tekin til vidskipta og hveneer fyrsti
maogulegi vidskiptadagur med bréfin @ Adalmarkadi verdur. Tilkynning Kauphallar verdur gerd med ad
lagmarki eins vidskiptadags fyrirvara. Utgefin og seld skuldabréf i flokknum eftir staekkun hans eru ad fjarhaed

kr. 4.180.000.000 en heildarheimild flokksins er kr. 10.000.000.000.

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 &8 Adalmarkadi Nasdaq Iceland
hefjast mun félagid Utbua vidauka vid lysinguna i samreemi 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 samreemi vid islensk 16g og reglugerdir og framselda reglugerd
Framkvaemdastjornarinnar (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 akvaedum vidauka i framseldri reglugerd Framkveemdastjérnar ESB
2019/980, p.e. vidaukum 7 og 15. Lysingin er einnig utbudin med hlidsjon af reglum fyrir utgefendur
flarmalagerninga utgefnum af Kauphdllinni. Lysingin, sem stadfest hefur verid af Fjarmalaeftirliti Sedlabanka

islands, er gefin Ut & islensku i tveimur adskildum skjélum, verdbréfalysingu og utgefandalysingu.
Fjarfesting i verdbréfum felur i sér ahaettu. Fjarfestar sem skuldabréfin varda eru hvattir til ad kynna sér vel
upplysingar i pessari lysingu, einkum peer er fjalla 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 16. juli 2020

Radgjafi og umsjonaradili toku til vidskipta
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1. Aheettupeettir

Hér & eftir er lyst peim ahaettupattum sem Eik fasteignafélagi hf., kt. 590902-3730, Séltuni 26, 105
Reykjavik (,Eik”, ,félagid“ eda ,utgefandinn®), er kunnugt um og telur skipta mali vardandi
skuldabréfaflokkinn EIK 050726 (,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 dotturféldg hans) og pa atvinnugrein sem félagid
starfar innan mé finna i kafla 1 Aheettupeettir i Utgefandalysingu félagsins dagsettri 24. juni 2020.
Ahzettupaettirnir eru settir fram eftir alvarleika ad mati Utgefanda, ad teknu tilliti til neikveedra ahrifa 4
utgefandann og verdbréfin og likanna a ad peir raungerist. Eik getur ekki spad fyrir um likur pess hvort
eda hveneer peir dheettupaettir sem hér er fjallad um muni hafa ahrif a starfsemi félagsins eda verd
skuldabréfa utgefnum af pvi. Pa er ekki haegt ad meta fjarhagsleg ahrif einstakra aheettupatta.

Fjarfesting i skuldabréfum Eikar felur i sér ahaettu. Verdmeeti skuldabréfanna getur haekkad eda laekkad.
Fijarfestar geta tapad verdmeeti allrar fjarfestingar sinnar i skuldabréfunum eda eftir atvikum hluta hennar.
Fjarfestar eettu eetid ad byggja akvordun sina um fjarfestingu i skuldabréfunum & eigin skodun eda 6hadri
radgjof sem peir telja videigandi. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel pa ahaettupaetti 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 énakveemni er
vardar upplysingar i lysingunni, & timabilinu fra pvi ad lysingin er stadfest og par til vidskipti med skuldabréfin
& skipulegum verdbréfamarkadi Kauphallar islands hefijast mun félagid Utbua vidauka Vvid lysinguna i
samraemi vid akvaedi laga nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Utbodi eda tekin til
vidskipta a skipulegum markadi.

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

1.1.Almenn ahastta skuldabréfa

Skuldabréf bera markadsahaettu sem felst i pvi ad virdi peirra getur sveiflast samhlida hreyfingum a
avoxtunarkrofu skuldabréfa a mérkudum. Ef avoxtunarkrafa haekkar pa laekkar virdi bréfanna og é hinn
boginn ef avoxtunarkrafa leekkar 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 atburdir eda afoll og almennt efnahagsastand. Slikir atburdir eru
utan ahrifasvids utgefanda. Nanar er vikid ad lagaumhverfi pvi sem um verdbréfin og utgefanda peirra
gilda i kafla 1.6. Lagaleg aheetta i verdbréfalysingu pessari.

Ekki er heegt ad veita tryggingu fyrir pvi ad fjarfestingin muni reynast ardsém. pa skulu veentanlegir
fiarfestar einnig hafa pad hugfast ad pratt fyrir ad fjarfesting i skuldabréfum kunni ad skila godri avoxtun
almennt er su heetta avallt fyrir hendi ad skuldabréf i einstékum féldgum reynist dardbeer.
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1.2.Endurgreidsluahaetta

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 meaeta skuldbindingum vegna peirra. Til ad draga Ur slikri ahaettu
hefur utgefandi sampykkt skiimala vegna skuldabréfaflokksins sem aetlad er ad baeta 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 fiarhagsleg skilyrdi séu haldin og pau préfud med reglubundnum heetti.

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%2. Engin gjaldfellingarheimild er pd tengd tryggingaskilyrdunum. Vid stadfestingu lysingar
bessarar var vedsetningarhlutfall undirliggjandi vedandlags 69,7 %.

b4 er bent 4 ad Utgefanda er heimilt ad skipta Ut eignum i vedandlaginu. ltarlega er fiallad um oll
framangreind sérstok skilyrdi  skuldabréfaflokksins i kafla 3.3. Skilméalar og sérstok skilyrdi
skuldabréfaflokksins i verdbréfalysingu pessari.

1.3. Aheetta tengd vedandlagi skuldabréfaflokksins

Vedandlag skuldabréfaflokksins samanstendur af atvinnuhtsnaedi i Utleigu®. bad felur pvi i sér ahaettu fyrir
fiarfesta ef virdi framangreindra fasteigna ryrnar en slikt gaeti m.a. gerst vegna laekkandi fasteignaverds,
heerri avoxtunarkrofu eda neikvaedrar prounar leiguverds atvinnuhudsnaedis, 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 atvinnuhusnaedi adur en akvordun um fjarfestingu i
skuldabréfum Ur skuldabréfaflokknum EIK 050726 er tekin. Utgefandi getur hvorki abyrgst ad verdmaeti
vedandlags skuldabréfaflokksins né vedhlutfall pad sem birt er i verdbréfalysingu pessari haldist obreytt. 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 & hvort tveggja
verdmeeti fasteigna og eftirspurn atvinnuhtsnaedis, hvort heldur sem er til kaups eda leigu, og par med
vedandlag utgefanda. Hagvoxtur raedur miklu um almenn umsvif i hagkerfinu. Gengisskraning kronunnar
hefur ahrif a 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 visitélu
og haekka i takti vid verdlag. Verdbolga, og veentingar par um, hafa ahrif a vaxtastig og par af leidandi
fiarmagnskostnad fyrirtaekja og avoxtunarkréfu eigna, p.m.t. fasteigna.

! Gjaldfelling telst einnig sampykkt ef 20% skuldabréfaeigenda midad vid fjarhaed 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 Vedsetningarhlutfalli® ber ad reikna a fyrirframskilgreindan mata 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 Hoétels 1919.
Leigusamningur er p6 a milli LF2, eiganda fasteignarinnar, og rekstrarfélagsins.
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peettir tengdir almennu efnahagsumhverfi, svo sem peir sem hér ad ofan eru taldir, eru utan ahrifasvids
stjornar og stjornenda Eikar.

1.4.Verdbolguahaetta

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

1.5. Seljanleikaahaetta

pratt fyrir ad sott verdi um toku skuldabréfanna til vidskipta a 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 a 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 dheetta

Um utgafu skuldabréfanna gilda islensk 16g svo sem pau voru vid stadfestingu lysingar pessarar.
Skuldabréfin eru verdbreéf i skilningi 1. mgr. 2. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti (,wl.“) og
eru rafreent skrad, sbr. 16g nr. 7/2020 um verdbréfamidstodvar, uppgjor og rafreena eignaskraningu
flarmalagerninga. Um skuldabréfin gildir enn fremur tilskipun fra 9. febrdar 1798 um aritun afborgana
a skuldabréf og 0skradar reglur islensks réttar um vidskiptabréf.

Hiutabréf i utgefanda, sem og adrir fijarmalagerningar utgefnir af Eik, hafa verid tekin til vidskipta a
skipulegum verébréfamarkadi, 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 & 16gum og reglum, doémsurskurdir eda stjornvaldsakvardanir geetu haft ahrif a starfsemi
félagsins til lengri eda skemmiri tima. Slikar breytingar geetu leitt til taps fyrir félagid eda med 68rum
heetti haft neikveed ahrif & ardsemi pess eda fjarhagslega stdédu.

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.Uppgjorsaheetta

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

1.8.Uppgreidsluahaetta
Skuldabréfin eru duppgreidanleg.
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2. Tilkynning til fjarfesta

Lysing Eikar, dagsett 16. juli 2020, vardar umsokn utgefanda um toku nyrra skuldabréfa i
skuldabréfaflokknum EIK 050726 til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi Kauphallar islands, kt.
681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik (,Kauphéll Islands* og ,Kauphéllin“). Lysingin er Gtbuin
af islandsbanka og byggir alfari® & gdégnum fra félaginu og stjornendum pess. Lysingin samanstendur
af tveimur sjalfstaeedum skjolum: verdbreéfalysingu pessari og utgefandalysingu, dagsettri 24. juni 2020.
Lysingin er birt rafreent & islensku a vef félagsins, http://www.eik.is/fjarfestar og verdur adgengileg par
a gildistima hennar sem er 10 ar fra stadfestingu hennar. Fjarfestar geta pantad utprentud eintok, sér
ad kostnadarlausu, i gegnum netfangid fiarmalasvid@eik.is.

Utgefandalysing pessi hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirliti Sedlabanka Islands (hér eftir
LFjarmalaeftirlitid”), sem er ldgbaert yfirvald samkveemt I6gum um lysingu verdbréfa sem bodin eru a
almennu Utbodi eda tekin til vidskipta & 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 a stadfestingu Fjarmalaeftirlits a utgefendalysingu pessari sem studning vié utgefandann.

Fjarfestar aettu eetid ad byggja akvordun 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 Aheettupeettir i verdbréfalysingu
bessari sem og kafla 1 Ahaettupaettir i Utgefandalysingu Eikar dagsettri 24. juni 2020.

Fjarfestar verda sjalfir ad taka akvérdun um hvort fjarfesting i bréfunum sé goédur 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
lausafjarstodu utgefanda med fullnaegjandi heetti. Fjarfestar verda ad gera sér grein fyrir aheettunni
sem fylgir fjarfestingum i skuldabréfunum og hafa kynnt sér raekilega 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 neegilegri
fiarfestingagetu og lausafé til ad bera ahesettuna sem fylgir kaupum a skuldbréfunum.

c) Fjarfestar verda ad kynna sér og skiljia skiimala skuldabréfanna og vera kunnugir edli
flarmagnsmarkada. Fjarfestar verda ad vera faerir um ad meta, ymist sjalfir eda med hjalp radgjafa,
hvada ahrif sveiflur i rekstri utgefanda, breytingar & vaxtastigi eda adrir sambeerilegir peettir geta
haft a fjarfestingar i skuldabréfunum.
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2.1.Yfirlysing utgefanda

Fyrir hond utgefanda lysir undirritadur, forstjori Eikar fasteignafélags hf., kt. 590902-3730, Soltuni 26,
105 Reykjavik, pvi yfir ad samkveemt hans bestu vitund eru upplysingarnar sem lysingin hefur ad geyma
i samreaemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum er sleppt sem kunna ad skipta mali vardandi
areidanleika hennar.

Reykjavik 16. juli 2020
F.h. Eikar fasteignafélags hf.

RN
Gardar Hannes Fridjénsson, forstjégm’

2.2.Umsjoénaradili utgafunnar og toku skuldabréfanna til vidskipta

Umsjonaradili téku skuldabréfanna til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi Kauphallar islands er
islandsbanki hf., kt. 491008-0160, Hagasmara 3, 201 Kdpavogi. islandsbanki var radgjafi félagsins og
umsjonaradili med solu skuldabréfanna og gerd lysingar vegna toku 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 islands. Upplysingar fra Hagstofunni eru
opinber gdgn. 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 hiuti i félaginu i gegnum félagié Burdarbita
ehf. Framkveemdastjori fjarmalasvids, Lydur Heidar Gunnarsson a 300.000 hluti i félaginu.

Engir adrir hagsmunaarekstrar eru a milli skyldustarfa stjornar og framkvaemdastjornar fyrir Eik
fasteignafélag og personulegra hagsmuna peirra og/eda annarra skyldustarfa. Engin fjélskyldutengs!
eru a milli stjornarmanna og forstjéra eda framkveemdastjora félagsins.

Vakin er athygli & eftirfarandi hagsmunum slandsbanka vegna Eikar:

e Eik fasteignafélag er vidskiptavinur islandsbanka sem hefur verid radgjafi félagsins og
umsjonaradili med solu skuldabréfanna og gerd lysingar vegna toku skuldabréfanna til
vidskipta. Islandsbanki piggur poknun fyrir stérf sin fyrir Utgefanda.

e lslandsbanki er vidskiptabanki Utgefanda.

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

Soluandvirdi utgafunnar var alls kr. 2.057.869.088.
Andvirdi skuldabréfaflokksins var ad mestu nytt til nidurgreidslu a bankalanum.

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

3.1.Almennt
Audkenni ISIN: Nafnverdseining  Loka- Gjaldmigill:  Tegund: Verdtrygging:  Nafn-
skuldabréfaflokks: flokks: gjalddagi: vextir:
EIK 050726 IS0000031300  20.000.000 - kr. ~ 05.07.2026 ISK Jafnar Visitala 2,712%

greidslur  neysluverds fastir
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 afmoérkudum hopi fagfjarfesta i lokudu utbodi sem fér fram i juli 2020. Heegt
verdur ad eiga med pau vidskipti a eftirmarkadi a liftima bréfanna. Sala og afhending fér 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 réttheedar og otryggdar krofur & hendur utgefanda.
Utgefandi ber einn abyrgd & greidslum af skuldabréfunum. Utgefandi hefur ekki skrad lanshaefismat.

3.2. Heimild til utgafunnar

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

Skuldabréf ur flokknum EIK 050726 ad nafnvirdi 1.400 m.kr. voru gefin Ut pann 27. juni 2019 a
avoxtunarkrofunni 2,73%. Skuldabréf ad nafnverdi 100 m.kr. voru gefin Gt pann 10. oktéber 2019 a
avoxtunarkrofunni 2,73%. Skuldabréf ad nafnverdi 680 m.kr. voru gefin Ut pann 14. februar 2020 a
avoxtunarkrofunni 2,73%. Skuldabréf ad nafnverdi 2.000 m.kr. voru gefin at pann 1. juli 2020 a
avoxtunarkrofunni 2,25%.

3.3. Skilmélar og sérstok skilyrdi skuldabréfaflokksins

3.3.1. Skilmélar

Texti pessi byggir & skilmalum skuldabréfanna sem fram koma i 2. kafla utgafulysingar vegna rafraennar
utgafu skuldabréfanna i kerfi Nasdaq verdbréfamidstddvar. Innbyrdis efnisréd hefur po verid litillega
breytt og kaflaskipting aukin til heegdarauka fyrir lesendur.

Audkenni:

ISIN:

Gjaldmidill:
Vextir:
Dagaregla:
Fyrsti greidsludagur:
Utgafudagur:
Lokagjalddagi:
Heildarutgafa:
Utgefié nu:

Adur utgefis:
Nafnverdseining:
Utreikningsadili:

Verdbréfalysing EIK 050726

EIK 050726

1S0000031300

ISK

2,712% fastir vextir

30/360

5. januar 2020

5.juli 2019

5. juli 2026

kr. 10.000.000.000 (kronur tiu milljardar)
kr. 2.000.000.000 (kronur tveir milljardar)
kr. 2.180.000.000 (krénur tvo pusund eitt hundrad og attatiu milljonir)
kr. 20.000.000 (kronur tuttugu milljonir)
Utgefandi
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Samsteedan: Eik fasteignafélag hf. og oll détturfélog.

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

Skuldabréfaeigendur

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

Skuldabréfin
Skuldabréf i skuldabréfaflokki pessum, sem ber audkennid EIK 050726 eins og pau eru skilgreind 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 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.

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 skilyréum skuldabréfanna skal midast vid. Préfunardagar
eru tveir talsins a 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.

Héfudborgarsvaedid
Oll pau sveitafélog sem adild eiga ad Samtdkum sveitarfélaga a hofudborgarsvaedinu.

Greidslur vaxta og héfudstols

Hofudstoll og vextir greidast med 14 greidslum sem skulu fylgja greidsluferli skuldabréfs sem greitt veeri
af med 60 j6fnum greidslum (e. annuity). Fyrsti greidsludagur skal vera 5. januar 2020 og a sex manada
fresti par & eftir 4 5. degi manadarins (,gjalddagar*). A lokagjalddaga skulu allar eftirstédvar hofudstols
greiddar.

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 opnir & islandi.

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
Skuldabréfin eru duppgreidanleg.

Dréttarvextir

Greidi utgefandi ekki samningsbundnar afborganir og vexti a gjalddaga skuldabréfanna er
skuldabréfaeigendum heimilt ad innheimta drattarvexti, i samreemi vié 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 fiarhaed. 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. oktdber
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 a vefsidu utgefanda,
nu www.eik.is/fjarfestar.

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

Krefjist 75% skuldabréfaeigenda pess ad skipt sé um vedgeesluadila er utgefanda skylt ad verda vid
slikri krofu enda séu peir skilmalar sem utgefanda bjédast hja nyjum vedgeesluadila sambeerilegir vid
ba sem adur giltu og eigendur skuldaskjalanna sampykkja hinn nyja vedgeesluadila i samraemi vid
akvaedi videigandi skuldaskjala. Komi til pess ad peir skilmalar sem nyr vedgaesluadili bydur feli i sér
heerri kostnad en adur var skulu eigendur skuldaskjalanna standa straum af peim hluta kostnadar vid
samning vid vedgaesluadila sem er umfram pann kostnad sem &dur 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 a fundi skuldabréfaeigenda sem bodadur hefur verid og haldinn i samraemi
vid 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 yréi. 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 atkvaedisrétt og skal litid framhja peim vid Utreikning hlutfalla.

Hlutverk vedgaesluadila
Vedgeaesluadila ber ad geeta hagsmuna allra eigenda skuldaskjalanna til jafns. ba vardveitir
vedgaesluadili frumrit tryggingarbréfa vegna vedandlagsins.

Vedgeesluadili skal ad beidni skuldabréfaeigenda boda til fundar skuldabréfaeigenda, t.a.m. vegna
atkveedagreidslu um gjaldfellingu skuldabréfanna og fullnustu trygginga i samreemi vid akveedi
skuldabréfanna. Vedgaesluadili skal ennfremur sja um millifeerslur af leestum bankareikningi Utgefanda
0og bera abyrgd & skjalavérslu, p.e. mottdku og vorslu nyrra tryggingarbréfa sem og afléttingu
tryggingarbréfa, i samraemi vid akvaedi skuldabréfanna.
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Komi til gjaldfellingar skal vedgaesluadili taka ad sér umsyslu og umsjon pess ad ganga ad tryggingum
fyrir hénd eigenda skuldaskjalanna, p.m.t. skuldabréfaeigendur. Hefur vedgeesluadili einn rétt til
akvordunartdku og skal geeta hagsmuna allra eigenda skuldaskjalanna til jafns.

Tekur vedgeesluadili 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
fiarfestingastefnu skuldabréfanna i kjolfar fullnustu, eftir pvi sem kostur er. Vedgaesluadila er édheimilt
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 krofur
sinar. Akvaedi pess efnis skal koma fram i tryggingarbréfum sem hvila & vedandlaginu.

Um skyldur vedgeesluadila fer ad 6dru leyti samkvaemt 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 vi eftirlitsadila sem tekur til allra skuldaskjalanna og gildir til 9. oktober 2027. Vid
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 obreyttar
heimildir & grundvelli Utseldra tima samkvaemt eigin verdskra a kostnad utgefanda par til nyr eftirlitsadili
hefur veri® 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
krofu enda séu peir skilmalar sem utgefanda bjédast hja nyjum eftirlitsadila sambeerilegir vid pa sem
adur 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
vid 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 yrdi.
Osk utgefanda telst sampykkt ef 75% fundarmanna 4 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 sjalfsteett Utreikninga utgefanda & fjarhagslegum skilyrdum
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 60ru leyti samkvaemt akvaedum skuldabréfanna og samnings eftirlitsadila
vid utgefanda.

Vebdandlagid

Safn fasteigna sem utgefandi#, veitir ved i til tryggingar skuldaskjélunum (hér eftir ,vedandlagid®). Vié
utgafu skuldabréfanna samanstendur vedandlagid af peim fasteignum sem tilgreindar eru i kafla 4 i
bessari verdbréfalysingu EIK 050726 dags. 16. juli 2020. Utgefanda er heimilt ad gera breytingar &

4 Utgefandi & détturfélagid Landfestar ehf. Détturfélag Landfesta er félagid LF2 ehf., sem er eigandi Pésthusstraetis 2, og myndar
fasteignin hluta af vedandlagi skuldabréfaflokksins.
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vedandlaginu i samreemi vid akvaedi 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. binglyst frumrit tryggingarbréfa skulu afhent vedgeesluadila til vardveislu.

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

Tryggingarskilyrdi vedandlagsins
A préfunardégum skulu eftirfarandi tryggingarskilyrdi vera uppfylit:

a) Sjédstreymiskvdd: Hlutfall hreinna leigutekna deilt med reiknudum voxtum af nettd
vedskuldum skal aldrei vera leegra 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
sérstakra skilyrda ad breyttu breytanda, og skal utreikningurinn taka til vedandlagsins.

Fjarfestingastefna
Markmid Utgefanda: Utgefandi & og rekur atvinnuhusnaedi. Utgefandi hefur heimild til ad gera
breytingar a vedandlaginu i samraemi vid skiimala skuldabréfa pessara.

Skuldsetning: Stefnt er ad pvi ad skuldsetning vedandlagsins s¢ um 70% af bokfeerdu 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) Atvinnuhtsnaedi 4 islandi.
b) Ad lagmarki 80% af virdi vedandlagsins skal vera a Hofudborgarsveedinu.
c) Ad lagmarki 50% af virdi vedandlagsins skal vera i Reykjavik og vestan Ellidaaa.

Breytingar 4 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 oheimilt ad gera einhverjar paer breytingar 4 vedandlaginu sem snta ad pvi ad eignir séu
seldar eda peim skipt ur vedandlaginu eda vedbdndum 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 akvordun tekin a fundi skuldabréfaeigenda,
bodudum og héldnum i samraemi vid akveedi 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 meettir eru til fundarins skuldabréfaeigendur
sem eiga ad minnsta kosti 20% af skuldabréfunum.

Vidbeetur fasteigna i vedandlagid: Utgefanda er heimilt ad beeta 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 vedandlagi® a markadsvirdi sem skal
annad hvort stadfest af eftirlitsadila eda 66rum dhadum sérfreedingi (ad fengnu sampykki eftirlitsadila)
eda a grundvelli kaupsamnings um vidkomandi fasteign sem skal vera ad hamarki 6 manada gamall.
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Gengid skal fra nyrri vedsetningu & grundvelli skilmala 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 peer eru ekki seldar fyrir minna en 90% af bokfeerdu virdi peirra og salan
fari fram til utanadkomandi pridja adila & armslengdarkjorum gegn greidslu reidufjar eda igildis pess med
edlilegum greidslufrestum, eda med skiptum & eignum. Utgefanda er frialst ad radstafa andvirdi solunnar
svo lengi sem tryggingaskilyrdi séu ekki brotin. Komi til pess ad tryggingaskilyrdi brotni vid fridlsa radstéfun
utgefanda a soluvirdi skal svo stort hlutfall séluandvirdisins 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 solu uppfylit skal vedgeesluadili leysa vidkomandi fasteign dr vedbdndum.

Sé til stadar handvedsett fé sem er hluti vedandlagsins getur utgefandi radstafad pvi til (i) kaupa a eignum i
samraemi vid framangreindan skilmala par um, eda (i) greidslu inn & einhverjar skuldir sem tryggdar eru
med vedandlaginu, enda sé til stadar heimild til fyrirframgreidslu i vidkomandi skuldaskjali, eda (i) til kaupa
a skuldabréfum ur einhverjum skuldabréfaflokki sem er hluti skuldaskjalanna, enda sé eigendum allra
skuldabréfaflokkanna gert tilbod um solu 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 fasteignirar innan samstaedu sinnar an pess ad pad hafi ahrif &
vedandlagid, enda tekur kaupandi innan samsteedu utgefanda vid vidkomandi fasteign(um) med peim
kvodum sem & henni/peim hvila.

Aflétting vedbanda: Utgefanda er heimilt ad fengnu sampykki skuldabréfaeigenda ad 6ska eftir afléttingu
vedbanda af tilgreindri eign eda eignum ur vedandlaginu, t.d. ef hann hyggst prda vidkomandi eign frekar.
Skal utgefandi einnig leita sampykkis eigenda annarra skuldaskjala eftir pvi sem skilmalar peirra skuldaskjala
kveda a um.

Akvordun um afléttingu vedbanda skal tekin & fundi skuldabréfaeigenda, bodudum og héldnum i samreemi
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 & 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 oskinni jayrdi sitt deilt
me?d fiarhaed skuldabréfa allra peirra sem til fundar skuldabréfaeigenda maeta. 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 staekkun skuldabréfaflokksins, utgafu nyrra skuldabréfaflokka eda toku
bankalana, svo lengi sem tryggingaskilyrdi vedandlagsins séu ekki brotin.

Oll ny skuldaskjol skulu vera jafnrétta (pari passu) hvad vardar vedandlagid og skuldabréfin. Hid sama gildir
um o6l skuldaskjél sem pegar hafa verid gefin Ut og tryggd eru med vedandlaginu. Oll ny skuldaskjol skulu
innihalda akveedi pess efnis ad pau séu jafnréttha beaedi eldri og hugsanlega enn sidar utgefnum
skuldaskjolum. Pa skulu 6ll skuldaskjol ekki innihalda akveedi sem koma i veg fyrir ad heimilt sé ad skipta
um vedgaesluadila.

pratt fyrir framangreint er utgefanda heimilt ad gefa Ut frekari skuldaskjol sem tryggd eru med sidari
vedréttum i vedandlaginu. Slik skuldaskjol verda pa i dllum tilfellum réttlaegri hvad vardar vedandlagid en
skuldaskjolin og skuldabréfin.
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Gjaldfellingarheimildir
Hafi greidsla vaxta, verdbdta eda hofudstols ekki verid innt af hendi innan prjatiu (30) daga fra gjalddaga er
skuldabréfaeigendum heimilt ad fella allar eftirstodvar skuldabréfanna i gjalddaga.

Ef (i) flarnam verdur gert hja utgefanda, (ii) énnur lan Utgefanda ad lagmarki fijarhaed kr. 100.000.000
fyrir einstakar skuldbindingar eda ad samtolu kr. 250.000.000 eru gjaldfelld, (i) fram kemur ésk 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 kréfuhafa
er skuldabréfaeigendum heimilt ad fella allar eftirstédvar skuldabréfanna i gjalddaga. Gjaldfelling er po
ekki heimil ef réttmaetum motbarum utgefanda og edlilegum voérnum er haldid uppi. Skal vid mat a
heimildum til gjaldfellingar samkveemt framangreindum (ii) lid horft til pess ad fjarhaedir séu verdbeettar
samkvaemt visitdlu neysluverds til verdtryggingar, med sému grunnvisitélu og skuldabréfin.

Verdi utgefandi uppvis ad brotum a sérstékum skilyréum skuldabréfanna hefur hann prjatiu og fimm (35)
daga til ad baeta 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 eftirstédvar skuldabréfanna i gjalddaga.

Hafi skuldabréfin ekki verid tekin til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland fyrir 30. juni 2020 eda ef
tryggingarbréfum sem tryggja vedandlagi® hefur ekki verid pinglyst athugasemdalaust og frumrit peirra
afhent vedgeesluadila fyrir 15. oktdber 2019 er skuldabréfaeigendum heimilt ad fella allar eftirstddvar
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 samreemi vid sampykktarferli fyrir gjaldfellingu.

Sampykktarferli fyrir gjaldfellingu

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

Vid mottoku beidni skuldabréfaeiganda um fund skuldabréfaeigenda skal vedgaesluadili innan tveggja (2)
daga senda utgefanda tilkynningu um fundarbodun og skal Utgefandi birta slika tilkynningu opinberlega a
evropska efnahagssveedinu (fréttakerfi Kauphallar). Fund skuldabréfaeigenda skal avallt boda med ad
lagmarki tveggja vikna fyrirvara og skal fundarbodid tilgreina hvar og hvenaer fundur skuldabréfaeigenda
skal haldinn. Fimm (5) virkum dégum fyrir fundinn skal utgefandi itreka fundarbodid med fréttatilkynningu
opinberlega & evropska efnahagssveedinu (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 adur en atkveedagreidsla hefst.

Atkveedisréttur skuldabréfacigenda midast vid fiarheed skuldabréfaeignar hvers skuldabréfaeiganda i
hlutfalli vid Utistandandi fjarhaed skuldabréfaflokksins. Skal eignarhlutfall hvers skuldabréfaeigenda midast
vi® 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.

Gjaldfelling telst sampykkt ef 33% skuldabréfacigenda 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 a fundi skuldabréfaeigenda og teljast o6ll
skuldabréfin gjaldfallin sé tekin akvordun um gjaldfellingu. Sé gjaldfellingarheimild ekki lengur til stadar a
fundardegi er ekki heimilt ad nyta gjaldfellingarheimildina og skal vedgeesluadili pa an tafar afboda fundinn.
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Fundarbodun, fundargégn og nidurstédur fundar skulu birtar opinberlega & evropska efnahagssvaedinu
(fréttakerfi Kauphallar). Komi til pess ad félagid sé ekki med utgefna fijarmalagerninga sem teknir hafa verid
til vidskipta skal framangreint sent Nasdaqg verdbréfamidstod hf. sem kemur upplysingum aleidis il
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 pd pannig ad tryggingaskilyrdi vedandlagsins verdi ekki
brotin vid adgerdina. Skilyrdi ardgreidslu, kaupum a eigin hlutabréfum eda leekkunar hlutafjar, i hvada formi
sem hun kann ad vera, 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
eiginfjarhlutfall utgefanda vié pad undir 25%.

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

Skilmalabreyting

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

Tillégur 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 jayrdéi 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 tilldgu um breytingu & 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
alyktunarbeer ef meettir 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.

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

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

Afskréning

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
og skal i pvi tilviki senda Nasdag verdbréfamidstdd hf., tilkynningu par um pegar greidsla hefur farid
fram.

3.3.2. Seérstok skilyrdi vegna skuldabréfaflokksins EIK 050726

Verdi utgefandi uppvis ad brotum & nedangreindum skilmalum hefur hann prjatiu og fimm (35) daga il
ad beeta Ur broti fra pvi pad a sér stad. Sé brot enn til stadar a pritugasta og sjétta (36) degi er
skuldabréfaeigendum heimilt ad fella allar eftirstédvar skuldabréfanna i gjalddaga.
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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 akvaedi pessu telst fullnaeegjandi sé
hun birt opinberlega a evropska efnahagssvaedinu (fréttakerfi Kauphallar), sé utgefandi med
utgefna fijarmalagerninga sem teknir hafa verid til vidskipta, en annars sé hun send med

abyrgdarposti.

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

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

Eiginfiarkvdd: Eiginfjarhlutfall an oefnislegra eigna skal & hverjum préfunardegi 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 uppgjérsddgum og rekstrarlidir midast vid
undangengna 12 manudi fra uppgjorsddégum.

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

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

Jafnrétthaar kréfur: Krofur samkveemt skuldabréfunum standa avallt jafnar og éheimilt 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 oll skuldaskjol sem pegar 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 ollum tilfellum réttleegri hvad vardar vedandlagid en skuldaskjolin og skuldabréfin.

Vétryggingar: 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 4 liftima skuldabréfanna.

Bann vid breytingum & starfsemi eda tilgangi atgefanda: Utgefandi skuldbindur sig til bess ad
skipta hvorki utgefanda upp i tvo eda fleiri sjalfsteed féldg né gera verulegar breytingar a
tilgangi utgefanda, nema ad fengnu sampykki 75% skuldabréfaeigenda midad vid fjarhaed.

5 Me 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 gjold, tryggingar og rekstur. Ekki skal draga fra
Obeinan kostnad t.d. vegna reksturs bifreida, poknun leigumidlara, gjold sem ekki hafa ahrif & sjédstreymi, t.d. matsbreyting, eda annan
kostnad sem ekki er nakveemlega tilgreinanlegur & einstaka fasteign.

6 Med reiknudum voxtum er att vio vexti eins og peir reiknast midad vid uppreiknadan hofudstol, ad teknu tilliti til verdbota og
gengisahrifa, hverju sinni. Gjaldfeerdar verdbaetur og gengisbreytingar (reiknadar og égreiddar) teljast ekki til reiknadra vaxta.
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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 Utreikninga sina, sem og eftirlitsadila, vegna sérstakra
skilyrda opinberlega & evropska efnahagssvaedinu (fréttakerfi Kauphallar).

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

i) Vedgaesluadili og eftirlitsadili: A hverjum tima skal alltaf vera i gildi samningur vi®
vedgaesluadila og eftirlitsadila. beir skulu avallt vera starfandi a liftima skuldabréfanna. Einn
og sami vedgeesluadili skal starfa fyrir allt vedandlagid. Akveedi skilméala skuldabréfaflokks
pbessa vardandi vedgaesluadila, p.m.t. vardandi skipun hans, hlutverk og heimildir skulu
efnislega vera sambeerileg i 6llum skuldaskjélunum.

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

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

3.3.3. Skipulag greidslna og sjodstreymi

Utgefandi sér sjalfur um reikningagerd og innheimtu vegna leigugreidsina, p.m.t. utsendingu
greidslusedla. Leigugreidslur vegna fasteigna vedandlagsins eru greiddar af leigutdkum inn a
veltureikning Utgefanda hja vidskiptabanka hans i samreemi vid gjalddaga og skilmala hvers
leigusamnings fyrir sig, oftast manadarlega. Pad er mat Utgefanda ad samanldégd fjarhaed 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 vid skuldabréfaflokkinn | pessu samhengi er
bent & ad félagid er utgefandi fleiri skuldabréfaflokka, par & medal EIK 050749, 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 6d8ru leyti ekki gert neinar
sérstakar radstafanir til ad maeta slikri dheettu. Veent fjarfleedi eigna i vedandlagi & arinu 2020 mé sja i toflu
1 hér ad aftan.

Tafla 1: Vaent fiarfleedi eigna i vedandlagi @ arinu 2020

Hreint fjarflaedi fra eignum i vedandlagi pr. ar 3.857 m.kr.
Azetlud arleg greidsla vaxta af skuldaskjélum tryggdum med vedandlaginu 1.382 m.kr.

Azetlud arleg greidsla afborgana af skuldaskjélum tryggdum med

vedandlaginu 859 m.kr.

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

Verdbréfalysing EIK 050726 17|bladsida



Utgefanda er frialst ad radstafa leigutekjum af fasteignum vedandlagsins eins og honum synist ad pjoni
best markmidum félagsins fra einum gjalddaga til pess neesta ad pvi gefnu ad oll skilyrdi bréfanna séu
uppfylit. Utgefanda er dheimilt ad vedsetja leigutekjur af fasteignum vedandlagsins. Utgefandi hefur ekki
markad sér neina sérstaka stefnu um avoxtun lausafjar.

Utgefandi skuldbindur sig til pess ad hlita &kvednum fiarhagslegum skilyréum sem taka mid af rekstri og
efnahag samstaedunnar. Nanar er fiallad um pessi skilyrdi i kafla 3.3.2. Sérstok skilyrdi vegna
skuldabréfaflokksins EIK 050726 i verdbréfalysingu pessari.

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

3.3.4. Onnur lansfjarmégnun Gtgefanda

Ad skuldabréfaflokknum EIK 050726 undanskildum eru fimm Utistandandi skuldabréfaflokkar utgefnir af
Eik: EIK 050749, 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 fjarhaed 8.631 m.kr. m.v. dagsetningu lysingar pessarar. par af er
bankalansfjarmognun ad fiarhaed 3.927 m.kr. tryggd med sama vedandlagi og skuldabréfaflokkurinn EIK
050726 (pari passu).

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

3.3.5. Vextir, verdtrygging og hlunnindi

Skuldabreéfin bera 2,712% fasta vexti. Hofudstoll og vextir greidast med 14 greidslum sem skulu fylgja
greidsluferli skuldabréfs sem greitt veeri af med 60 j6fnum greidslum (annuity). Fyrsti greidsludagur var
5. januar 2020 og & sex manada fresti par & eftir 4 5. degi manadarins (,gjalddagar). A lokagjalddaga
skulu allar eftirstddvar hofudstols greiddar.

Skuldabréfin eru verdtryggd med visitélu neysluverds (,VNV*) med grunnvisitdlu 468,24 pann 5. juli
2019. Engin hlunnindi eru tengd skuldabréfunum. Sala skuldabréfa sem fram for i juni 2019 var gerd a
avoxtunarkrofunni 2,73%, su sem fram for i oktéber 2019 var gerd & avoxtunarkrofunni 2,73%, st sem
fram for i febriar 2020 var gerd a avoxtunarkrofunni 2,73%, su sem fram for i juli 2020 var gerd &
avoxtunarkrofunni 2,25%.

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

3.3.6. Skattheimta

Skrad skrifstofa Utgefanda er & islandi par sem 6skad 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. [6gum nr. 94/1996 um stadgreidslu skatts & fjarmagnstekjur. Utgefandi abyrgist
ekki ad stadgreidsluskatti sé haldid eftir.
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3.3.7. Lagarammi

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

3.4.Taka skuldabréfanna til vidskipta

Pegar utgefin skuldabréf i flokknum EIK 050726 voru tekin til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi
Kauphallar islands i juni 2020. Sétt verdur um ad hin nyju skuldabréf verdi tekin til vidskipta &
skipulegum verdbréfamarkadi Kauphallar islands. Stefnt er ad téku med hin nyju skuldabréf i flokknum
til vidskipta innan fijégurra vikna fra uatgafu peirra, sem var pann 8. juli 2020. Audkenni
skuldabréfaflokksins i vidskiptakerfi Kauphallarinnar verdur EIK 050726.

3.4.1. Umsjon

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

3.4.2. Kostnadur

Heildarkostnadur aeetladur vid utgafuna og téku skuldabréfanna til vidskipta, sem seld voru i lokudu
utbodi pann 1. juli 2020, er um kr. 8 milljonir. Kostnadurinn samanstendur af skraningargjaldi
Kauphallarinnar vegna téku bréfanna til vidskipta, pdknun skv. gjaldskra Nasdag verdbréfamidstodvar
hf. vegna rafraennar skraningar bréfanna, kostnadi vegna yfirferdar og stadfestingar lysingar hja
Fjarmalaeftirliti Sedlabanka Islands og poknun til til islandsbanka hf. vegna umsjonar med solu bréfanna
og gerd lysingar.
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4. Vedandlagid

Allar eignir i vedandlagi skuldabréfanna eru atvinnuhusnzedi i Utleigu til 16gadila og mynda pannig
flarmagnstekjur. Leigutekjur sem utgefandi hefur af eignunum verda nyttar til ad standa straum af
greidslum vegna skuldabréfanna. Allar eignir eru tryggdar légbundnum 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 050749 og hiuta
bankafjarmdgnunar félagsins. Listi yfir fasteignirnar eru i vidauka 1 vid utgafulysingu skuldabréfanna
en hana er ad finna i kafla 6 Utgéafulysing EIK 161047 i utgefandalysingu Eikar dags. 4. juni 2018.

| tengslum vid steekkun flokksins og adra lantdkur hefur eftirfarandi eignum verid baett vid vedandlagia:

o Faxafen 10, 108 Reykjavik

e Mpyrargata 2, 101 Reykjavik

e Sidumuli 15, 108 Reykjavik

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

o Midhraun 2, 210 Gardabee

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

e Smaratorg 1, 3 og 5, 201 Képavogur
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 tryggingast6du
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 40.918
Vedsetningarhlutfall vedandlags m.v. 30.6.2020 69,8%
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 teeplega
20 éara. Nokkrir samninganna eru 6timabundnir og eru slikir samningar ad 6llu jéfhu med priggja
ménada 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 visitdluproun. 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 visitélu 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 60 leigueiningar outleigdar i peim fasteignum er mynda
vedandlagid. Allar outleigdar leigueiningar eru stadsettar a hofudborgarsveedinu. betta pydir ad
virdisutleiguhlutfall vedandlagsins er 95,3%. Med virdisutleiguhlutfalli er att vid hlutfall pess husneedis 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 t6flu 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 pdstnimerum

Svaedi Hlutfall
Reykjavik midbaer (101) 29,9%
Reykjavik midsveedi (105 og 108) 15,8%
Reykjavik midsveedi (104) 10,2%
Reykjavik austan Ellidaaa (110 og 113) 2,0%
Koépavogur og Gardabaer 27,1%
Landsbyggadin 15,1%

Tafla 4: Skipting leigutekna eftir atvinnurekstri

Atvinnurekstur Hiutfall
Verslunarhisnaedi 34,5%
Skrifstofuhusnaedi 28,9%
Hotel 17,0%
Lagerhusnaedi 12,9%
Veitingahusnaedi 4,7%
Annad 2,0%

Tafla 5: Skipting leigusamninga eftir lengd leigutima

Lengd leigusamnings Hiutfall
0-3ar 61,0%
3-7 ar 19,5%
7-10 4r 8,9%
10-15 ar 8,3%
Lengrien 15 &r 2,3%

Tekjuveginn medalliftimi leigusamninga’ um pzer eignir sem mynda vedandlag skuldabréfaflokksins, an
uppsagnarheimilda, er 6,3 ar m.v. dagsetningu lysingar pessarar.

7 Vi6 skodun & timalengd samninga, eins og i t6flu 4, er mjég mikilveegt ad hafa i huga verdmeeti hvers samnings. Pannig er mégulegt
ad hafa marga stutta samninga par sem verdmeeti hvers og eins i kronum talid er e.t.v. ekki mikill i samanburdi vid einhvern einn
samning sem e.t.v. skilar margféldum tekjum hina moérgu styttri. Pannig er pvi mikilveegt ad horfa & tekjuveginn medaltima
leigusamninga sem mikilvaegari meelikvarda en meelikvardi a fidlda/lengd leigusamninga.
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Starfsemi leigutaka er fisloreytt. Utgefandi hyggst ekki birta sérstakar tilkynningar um bokfeert 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 détturféldg, eigandi
hinna undirliggjandi eigna sem mynda vedandlag skuldabréfaflokksins. Utgefandi mun annast
Utreikninga og greidslur af héfudstél, voxtum og verdbotum vegna skuldabréfanna med milligéngu
Nasdaq verdbréfamidstodvar hf.

islandsbanki er vidskiptabanki Eikar og er umsjonaradili toku skuldabréfa félagsins med audkenninu
EIK 050726 til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi Kauphallar islands.

PwC er radgjafafyrirteeki 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 sjalfsteett utreikninga utgefanda a sérstékum skilyréum skuldabréfaflokksins svo sem um
getur i kafla 3.3.1Skilmalar i verdbréfalysingu pessari par sem nanar ma lesa um hlutverk eftirlitsadila.

Lex er l6gmannsstofa og sinnir hlutverki vedgeesluadila 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 vedgeesluadila i kafla 3.3.1.
Skilmalar i verdbreéfalysingu pessari.
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5. Skilgreiningar og skammstafanir

Adalmarkadur

Bokfeert virdi fiarfestingareigna eda
flarfestingareigna vedandlagsins

Eik, utgefandi, félagid og
Eik fasteignafélag ht.

Hagstofa islands

Heildareignasafn  Eikar
eda félagsins

ISK

islandsbanki

0g umsjonaradili

Lex

Lysingin

m.kr.

Kaupholl islands og Kauphaliin

Nasdaq verdbréfamidstod 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 050726.

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

visar til Hagstofu Ilslands, 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 krona, logeyrir & islandi.

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

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

visar til verdbréfalysingar pessarar, dagsett 16. juli
2020 auk utgefandalysingar Eikar, dagsett 24. juni
2020.

Milljénir islenskra kréna.

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

visar til Nasdaq verdbréfamidstddvar 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 050726,
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
skuldaskjolum, p.m.t. skuldabréfaflokksins EIK
050726.

visar til verdbréfalysingar pessarar, 16. juli 2020.

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

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

breytingum.
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