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Lysing pessi er birt i tengslum vid umsokn Eikar fasteignafélags hf. (hér eftir ,Eik“, ,félagid“
Jutgefandi“) um toku skuldabréfa { flokknum EIK 100346 til vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland.
Nasdaq Iceland mun tilkynna opinberlega ef skuldabréfin verda tekin til vioskipta, og ba hveneer fyrsti
mogulegi vioskiptadagur med bréfin verdur, med ad lagmarki eins vidskiptadags fyrirvara. Komi fram
mikilveegar nyjar upplysingar, veigamikil mistdk eda 6ndkveemni er vardar upplysingar { lysingunni, &
timabilinu fra pvi ad lysingin er stadfest og par til vidskipti med skuldabréfin & Adalmarkaoi Nasdaq
Iceland hefjast mun félagid atbtia vidauka vid lysinguna i samraemi vio dkvaedi 46. gr.laga nr. 108/2007

um verdbréfavioskipti.

Lysing pessi er gerd { samraemi vid islensk 16g og reglugerdir og tilskipun Evrépupingsins og -radsins
2003/71/EB fra 4. névember 2003 sem hefur verid innleidd { islenskan rétt, par 4 medal 16g nr.
108/2007 um verdbréfavidskipti. Lysingin fylgir dkveedum um upplysingaskyldu i lysingum skv.
vidaukum VII, VIII og XIII vid fylgiskjal 1 vio reglugerd nr. 243/2006. Lysingin er einnig utbtiin med
hlidsjon af reglum fyrir dtgefendur fjadrmalagerninga dtgefnum af Nasdaq Iceland. Lysingin, sem
stadfest hefur verido af Fjarmalaeftirlitinu, er gefin Ut & islensku i tveimur adskildum skjolum,
verdbréfalysingu og utgefandalysingu.

Fjarfesting { verobréfum felur { sér dhaettu. Fjarfestar sem skuldabréfin varda eru hvattir til ad kynna
sér vel upplysingar { pessari lysingu, einkum peer er fjalla um ahaettupaetti.

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

vio 10g eda reglur viokomandi lands.

Lysing pessi er dagsett 19. jantar 2017
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1. Ahattupeettir

Fjarfesting { skuldabréfum Eikar felur { sér dhzettu. Veromeeti skuldabréfanna getur haekkad eda
leekkad. Fjarfestar geta tapad verdmeeti allrar fjarfestingar sinnar { skuldabréfunum eda eftir atvikum
hluta hennar. Fjarfestar aettu atid ad byggja dkvoroun sina um fjarfestingu { skuldabréfunum 4 eigin
skodun eda 6hadri radgjof sem peir telja videigandi.

Fjarfestar sem eru ad velta fyrir sér kaupum & skuldabréfum i skuldabréfaflokknum EIK 100346
(,skuldabréfin“ eda ,skuldabréfaflokkurinn“) dtgefnum af Eik eru hvattir til ad kynna sér vel pa
dheettupeetti sem reeddir eru { verdbréfalysingu pessari og leggja eigid mat 4 pa dheaettu sem kaupin
geetu utsett pa fyrir. Hlutabréf { dtgefanda, sem og adrir fjarmalagjérningar utgefnir af honum, hafa
verid tekin til vioskipta 4 skipulegum verdbréfamarkadi Nasdaq Iceland. Fjarfestar eru hvattir til ad
kynna sér allt pad efni og tilkynningar sem félagid hefur birt opinberlega.

Samkvaemt bestu vitund inniheldur kafli 1 Ahaettupaettir i verdbréfalysingu pessari asamt kafla 1
Ahzettupeettir i utgefandalysingu félagsins dagsettri 19. jantar 2017 temandi lysingu 4 peim
dheettupattum sem mali kunna ad skipta vid ad meta dhaettu af fjarfestingu i skuldabréfaflokknum
EIK 100346. Eik getur ekki spad fyrir um likur pess hvort eda hvenaer peir dhaettupeettir sem hér er
fjallad um muni hafa ahrif 4 starfsemi félagsins eda verd skuldabréfa utgefnum af pvi. Pa er ekki haegt
ad meta fjarhagsleg ahrif einstakra dhaettupatta.

Lysing félagsins, dagsett 19. jandar 2017, er skrifud vegna fyrirhugadrar toku skuldabréfaflokksins
EIK 100346 til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi Nasdaq Iceland og samanstendur af tveimur
adskildum skjolum; verdbréfalysingu pessari og utgefandalysingu. Komi fram mikilveegar nyjar
upplysingar, veigamikil mistok eda 6ndkveemni er vardar upplysingar { Iysingunni, 4 timabilinu fra
pvi ad lysingin er stadfest og par til vioskipti med skuldabréfin 4 skipulegum verdbréfamarkadi
Nasdaq Iceland hefjast mun félagid titbta vidauka vid lysinguna { samreemi vio akvaedi 46. gr. laga nr.
108/2007 um verdbréfavidskipti (hér eftir ,vvl.).

Innbyrdis rod efnistaka i fyrsta kafla verdbréfalysingar pessarar endurspeglar hvorki mikilvaegi né
likur pess ad viokomandi ahaettupattur hafi ahrif 4 virdi skuldabréfanna.

1.1. Almenn aheetta skuldabréfa

Skuldabréf bera markadsahzettu sem felst { pvi ad virdi peirra getur sveiflast ef avoxtunarkrafa
skuldabréfa sveiflast almennt 4 morkudum. Ef dvoxtunarkrafa haekkar pa leekkar virdi bréfanna og a
hinn béginn ef avoxtunarkrafa laekkar pa eykst virdi bréfanna. Margvisleg atridi geta ordid til pess a0
laekkanir verda & morkudum med fjarmalagerninga og pa a verdi skuldabréfanna, s.s. breytingar a
vaxtastigi, lagabreytingar, 6fyrirsédir 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 1.8. Lagaleg dhaetta i verdbréfalysingu pessari.

EKKi er haegt ad veita tryggingu fyrir pvi ad fjarfestingin muni reynast ar6séom. P4 skulu vaentanlegir
fjarfestar einnig hafa pad hugfast ad pratt fyrir ad fjarfesting { skuldabréfum kunni ad skila géori
avoxtun almennt er sd heetta avallt fyrir hendi ad skuldabréf { einstokum félogum reynist 6ardbeer.

1.2.Seljanleikadhaetta

Pratt fyrir ad sétt hafi verid um toku skuldabréfanna til vidskipta 4 skipulegum verdbréfamarkadi Nasdaq
Iceland er ekki haegt ad abyrgjast a0 skilvirkur markadur myndist med skuldabréfin. bannig getur st stada
komid upp ad fjarfestar geta ekki selt skuldabréfin pegar peir vilja selja eda selt & pvi verdi sem vaentingar
peirra standa til par sem frambod skuldabréfanna er meira en svo ad markadurinn taki vid sélutilbodum a
uppsettu verdi. EKki verdur vioskiptavakt med skuldabréfin.
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1.3.Endurgreidsluaheetta

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

Endurgreiosludhzetta felst { pvi ad utgefandi verdi 6feer um ad greida af skuldabréfunum 4 gjalddaga og
takist ekki, pratt fyrir timafresti til arbéta, ad maeta skuldbindingum vegna peirra. Til ad draga ur slikri
aheettu hefur utgefandi sampykkt skilmdla vegna skuldabréfaflokksins sem atlad er ad baeta réttarst6ou
skuldabréfaeigenda gagnvart utgefanda. Skilmalarnir innihalda m.a. gjaldfellingarakvaedi ad undangengnu
sampykki ad lagmarki 33% skuldabréfaeigenda midad vio fjarhaed?, krofu um ad vedgaesluadili sampykki
kaup & fasteignum og nyja leigusamninga vid tengda adila? og/eda breytingar 4 peim. P4 er { skilmalunum
einnig tiltekid bann vid veOsetningu leigutekna af peim eignum sem mynda vedandlag
skuldabréfaflokksins og krofu um ad tiltekin fjarhagsleg skilyrdi séu haldin og pau préfud med
reglubundnum heetti.

A0 auki hefur utgefandi sampykkt tryggingaskilyrdi fyrir skuldabréfaflokkinn. Samkvaemt peim getur
utgefandi ekki gefio ut frekari skuldaskjol med sému tryggingum fari vedsetningarhlutfall vedandlagsins
vio pad yfir 75%3. Engin gjaldfellingarheimild er bé tengd tryggingaskilyrounum. Vid utgafu
skuldabréfaflokksins var vedsetningarhlutfall vedandlagsins sem hann tryggir 69,6%.

P4 er bent 4 ad ttgefanda er heimilt ad skipta dt eignum i vedandlaginu. tarlega er fjallad um 5l
framangreind sérstok skilyrdi skuldabréfaflokksins { kafla 3.3.2. Sérstok skilyrdi skuldabréfaflokksins EIK
100346 i verobréfalysingu pessari.

1.4.Ahatta tengd vedandlagi skuldabréfaflokksins

Vedandlag skuldabréfaflokksins samanstendur af atvinnuhtsnaedi i utleigut. Pad felur pvi { sér dhaettu
fyrir fjarfesta ef virdi framangreindra fasteigna ryrnar, hvort heldur sem er vegna laekkandi
fasteignaverds eda vegna neikvaedrar préunar leiguverds atvinnuhisnaedis, p.m.t. vegna breytinga a
frambodi sliks hisnaedis. Fjarfestar eru hvattir til ad gera eigin kannanir 4, afla sér tilhlydilegra upplysinga
eda viohlitandi radgjafar um fasteignamarkadinn fyrir atvinnuhtisnaedi 40ur en akvoroun um fjarfestingu {
skuldabréfum tr skuldabréfaflokknum EIK 100346 er tekin. Utgefandi getur hvorki dbyrgst ad verdmaeti
vedandlags skuldabréfaflokksins né vedhlutfall hans sem birt er i verdbréfalysingu pessari haldist 6breytt.
Til pess geeti komid ad veromeeti vedandlagsins dugi ekki til greidslu skuldabréfanna. Nanari umfj6llun
um leigutaka og leigusamninga utgefanda er ad finna { kafla 4.1. Leigutakar og leigusamningar {
verdbréfalysingu pessari.

Almennt efnahagsastand, s.s. hagvoxtur, vaxtastig, verdbolga og gengisskraning hefur ahrif & hvort tveggja
verdmeeti fasteigna og eftirspurn atvinnuhtisnaedis, hvort heldur sem er til kaups eda leigu, og bar med
vedandlag utgefanda. Hagvoxtur reedur miklu um almenn umsvif { hagkerfinu. Gengisskraning krénunnar
hefur ahrif 4 maelda verdobolgu. Verdbolga hefur dhrif & verd voru og pjonustu og par med rekstrarkostnad
og gjold sem félagid parf ad standa skil 4. A méti pessu kemur ad leigusamningar félagsins eru almennt

1 Gjaldfelling telst einnig sampykkt ef 20% skuldabréfaeigenda midad vid fjarhaed sampykkja gjaldfellingu & 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 ndkomnir { skilningi gjaldprotaskiptalaga nr. 21/1991) sampykki hana.

2 Med tengdum adilum er tt vid hluthafa eda hép hluthafa sem samtals fara med yfir 20% eignarhlut i itgefanda.

3 Vedsetningarhlutfallid ber ad reikna a fyrirframskilgreindan mata sem lesa ma um { kafla 1.3.2. Tryggingarskilyrdi i
verdbréfalysingu pessari.

4 Fravik er eignin ad Pésthisstraeti 2 sem er skilgreind sem eign til eigin nota par sem Eik 4 einnig rekstrarfélag Hotels 1919.
Leigusamningur er b6 & milli L2, eiganda fasteignarinnar, og rekstrarfélagsins.
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tengdir visitolu og haekka { takti vid verdlag. Verdbolga, og veentingar par um, hafa ahrif 4 vaxtastig og par
af leidandi fjarmagnskostnad fyrirteekja og avoxtunarkrofu eigna, p.m.t. fasteigna.

Peettir tengdir almennu efnahagsumhverfi, svo sem peir sem hér ad ofan eru taldir, eru utan ahrifasvids
stjérnar og stjérnenda Eikar.

1.5.Verdbdlguahetta

Skuldabréfin eru verdtryggd. Breytingar a visitolu neysluverds, sem 16gd er til grundvallar verdtryggingu
skuldabréfanna, geta haft ahrif 4 virdi skuldabréfanna, ymist til haekkunar eda leekkunar. Pratt fyrir ad
leigusamningar dtgefanda séu ad langsteerstum hluta verotryggdir geeti viovarandi ha veroboélga haft
neikvaed ahrif 4 getu hans til ad greida af skuldabréfunum.

1.6.Uppgjorsaheatta

Su 4heetta er til stadar, { tengslum vio moguleg vidskipti med bréfin, ad greidsla { greidslukerfi sé ekki gerd
upp med peim hzetti sem veenst var sokum pess ad moétadili greioir eda athendir ekki greidslu 4 réttum
tima.

1.7.Uppgreidsluahatta

Fra og med 15. september 2027 er utgefanda heimilt ad greida upp skuldabréfaflokkinn, ad hluta eda 6llu
leyti gegn uppgreidslugjaldi sem nemur 0,5% af fjairhaed umfram hina samningsbundu afborgun vaxta,
verobdta og hofudstols. Uppgreidsla samkveemt framangreindum uppgreidsluheimildum skal fara fram a
gjalddogum skuldabréfaflokksins. Vio uppgreiodslu skuldabréfaflokksins ad fullu skal mida vio
uppreiknadan hofudstél hans m.v. visitdlu neysluverds og afallna vexti 4 uppgreiosludegi.

1.8. Lagaleg heetta

Um utgafu skuldabréfanna gilda islensk 16g svo sem pau voru vid stadfestingu lysingar pessarar.
Skuldabréfin eru verdbréf { skilningi 1. mgr. 2. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti (,vvl.“) og
eru rafreent skrad, sbr. 16g nr. 131/1997 um rafraena eignarskraningu verdbréfa. Um skuldabréfin
gildir enn fremur tilskipun fra 9. febrdar 1798 um aritun afborgana 4 skuldabréf og dskradar reglur
islensks réttar um vidskiptabréf.

Hlutabréf, sem og adrir fjarmalagerningar, utgefnir af Eik hafa verio tekin til vidskipta 4 skipulegum
verdbréfamarkadi, pvi gilda um félagio akvaedi laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti (,vvl.“). 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
Nasdagq Iceland fyrir utgefendur fjarmalagerninga fra 17. desember 2013.

Breytingar 4 16gum og reglum, domsurskurdir eda stjérnvaldsakvardanir gaetu haft ahrif 4 starfsemi
félagsins til lengri eda skemmri tima. Slikar breytingar geetu leitt til taps fyrir félagid eda med 60rum
heetti haft neikvaed ahrif 4 ardsemi pess eda fjarhagslega stoou.

Eik kann ad verda adili ad démsmalum eda krofugerdoum af hendi pridja adila. Ekki er haegt ad utiloka
ad démsurskurdir eda stjérnvaldsakvardanir verdi félaginu 6hagfelldir.
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2. Tilkynning til fjarfesta

Lysing Eikar, dagsett 19. jantar 2017, vardar toku skuldabréfaflokksins EIK 100346 til vidskipta &
skipulegum verdbréfamarkadi Nasdaq Iceland. Lysingin samanstendur af tveimur sjalfsteedum
skjolum: verdbréfalysingu pessari og utgefandalysingu, dagsettri 19. jandar 2017. Lysingin, sem
einungis er birt & islensku, hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirlitinu.

Fjarfestar settu atid ad byggja dkvordun sina um fjarfestingu { skuldabréfaflokknum 4 eigin skodun
eda 6hadri radgjof sem peir telja videigandi. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel vedandlag
skuldabréfaflokksins og alla skilmala hans 4dur en &kvérdun er tekin um ad fjarfesta i
skuldabréfunum. Fjarfestar eru ennfremur hvattir til ad kynna sér vel innihald kafla 1 Ahaettupaettir i
verdbréfalysingu bessari sem og kafla 1 Ahattupattir { Gtgefandalysingu Eikar dagsettri 19. jandar
2017.

Fjarfestar verda sjalfir ad taka akvordun um hvort fjarfesting { bréfunum sé g6dur kostur fyrir pa.
Fjarfestum er einkum bent 4 ad huga ad eftirfarandi pattum:

a) Fjarfestar purfa ad bua yfir neegjanlegri pekkingu og reynslu til ad meta virdi bréfanna og
lausafjarstodu ttgefanda med fullneegjandi heetti. Fjarfestar verda ad gera sér grein fyrir
dhzttunni sem fylgir fjarfestingum { skuldabréfunum og hafa kynnt sér raekilega innihald
lysingarinnar og eftir atvikum annars efnis um utgefanda.

b) Fjérfestar verda ad vera ferir um ad meta med fullnsegjandi heetti ahrif fjarfestingar f
skuldabréfunum 4 eigin eigna- og fjarhagsstodu. Fjarfestar verda ad bua yfir neegilegri
fjarfestingagetu og lausafé til ad bera dhzettuna sem fylgir kaupum 4 skuldbréfunum.

¢) Fjarfestar verda ad kynna sér og skilja skilméla skuldabréfanna og vera kunnugir edli
fisrmagnsmarkada. Fjarfestar verda ad vera feerir um ad meta, ymist sjalfir eda med hjalp
radgjafa, hvada ahrif sveiflur { rekstri Gtgefanda, breytingar 4 vaxtastigi eda adrir sambzerilegir
beettir geta haft 4 fjarfestingar i skuldabréfunum.

2.1.Yfirlysing Gtgefanda

Undirritadir, forstjéri og fjarmélastjori Eikar fasteignafélags hf,, kt. 590902-3730, Alfheimum 74, 104
Reykjavik, lysum hér med yfir ad samkveemt okkar bestu vitund eru upplysingarnar sem lysingin
hefur ad geyma { samreemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum er sleppt sem kunna ad skipta
mali vardandi 4reidanleika hennar.

Reykjavik, 19. jantar 2017

F.h. Eikar fastelgna%f
QJ {CZ—‘“ ; M L=

Ga¥dar Hannes Fridjénsson, fotQ]‘(\)T Ly ur H. G arsson frkvstj. fjArmalasvids

Verdbréfalysing EIK100346 5|bladsida



2.2. Umsjonaradili utgafunnar og toku skuldabréfanna til
vidskipta

Umsjonaradili toku skuldabréfanna til vioskipta & skipulegum verdbréfamarkadi Nasdaq Iceland er
fslandsbanki hf,, kt. 491008-0160, Kirkjusandi 2, 155 Reykjavik. {slandsbanki var radgjafi félagsins og
umsjénaradili med solu skuldabréfanna og gerd lysingar vegna toku peirra til vidskipta. [slandsbanki
piggur poknun fyrir adkomu sina ad pessum verkefnum..

2.3. Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar um visitolu 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 paer
upplysingar sem bad stydst vio fra Hagstofunni eru rétt eftir hafdar og ad engum stadreyndum er
sleppt sem geri upplysingarnar énakvaemar eda misvisandi. Upplysingarnar voru fengnar af vef
Hagstofunnar, http://www.hagstofan.is.

2.4. Hugsanlegir hagsmunaarekstrar
Vakin er athygli 4 eftirfarandi hagsmunum fslandsbanka vegna Eikar:

e Eik fasteignafélag er vidskiptavinur Islandsbanka sem hefur verid radgjafi félagsins og
umsjonaradili med s6lu skuldabréfanna og gerd lysingar vegna toku skuldabréfanna til
vidskipta. [slandsbanki piggur péknun fyrir stérf sin fyrir atgefanda.

e Islandsbanki er vidskiptabanki titgefanda.

e Islandsbanki er medal lanadrottna Eikar.

e Audur Finnbogadéttir, stjornarmadur { [slandsbanka, er eiginkona Gardars H. Fridjénssonar,
forstjora Eikar.

2.5. Asteda Gtgafunnar, radstofun andvirdis hennar og markmid
med toku bréfanna til vidskipta

S6luandvirdi atgafunnar var alls 5.509.173.797 kr. Andvirdi skuldabréfaflokksins var m.a. nytt til
bess ad greida upp 6hagstaed lan sem utgefandi hafoi tekid yfir samhlida fjarfestingum.

Markmid toku bréfanna til vidskipta er ad slikt auki markadsheefi peirra og seljanleika fyrir fjarfesta.
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3. Upplysingar um verdbréfin

3.1.Almennt
Audkenni ISIN: Nafnverdseining Loka- Gjaldmidill: Tegund: Verdtrygging: Nafn-
skuldabréfaflokks: flokks: gjalddagi: vextir:
EIK 100346 [S0000026904  20.000.000 - kr. 10.3.2046 ISK Jafnar Visitala 3,60%

greidslur neysluverds fastir

Skuldabréfin eru nafnbréf, rafreent skrad hja Nasdaq verdbréfamiostod. Bréfin eru vistud a
vorslureikningi vidkomandi fjarfestis hja reikningsstofnun ad hans vali.

Skuldabréfin eru verdbréf { skilningi 1. mgr. 2. gr. vvl. Um pau gilda jafnframt tilskipun fra 9. febrtar
1798 um daritun afborgana a skuldabréf, 16g nr. 131/1997 um rafreena eignarskraningu verdbréfa
sem og Oskradar reglur islensks réttar um vidskiptabréf. Skuldabréfin voru seld afmérkudum hopi
fagfjarfesta i tveimur lokudum utbodum sem fram foéru i april og september 2016 4 fslandi og er
nafnverd hverrar einingar kr. 20.000.000. Haegt verdur ad eiga med pau vidskipti a eftirmarkadi a
liftima bréfanna. Sala og afthending fér fram gegn stadgreidslu.

Risi mal Ut af skuldabréfadtgafu pessari, ma reka pad fyrir Héradsdémi Reykjavikur samkvemt
reglum XVII. kafla laga nr. 91/1991, um medferd einkamala.

Allar krofur til endurgreidslu skuldabréfanna eru jafn rétthaar innbyrdis en njéta forgangs umfram
oveotryggdar krofur 4 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 a greidslum af skuldabréfunum. Utgefandi hefur ekki skrad lanshaefismat.

3.2. Heimild til dtgafunnar

Stjorn Eikar sampykkti heimild til utgafu opins skuldabréfaflokks 4 fundi sinum pann 9. mars 2016.
Skv. békun stjornar skyldi stefnt ad utgafu allt ad kr. 5.500.000.000 en ekkert hamark sett. Skuldabréf
ur flokknum EIK 100346 ad nafnvirdi kr. 2.000.0000.000 voru gefin Ut pann 11. april 2016 a
avoxtunarkrofunni 3,63%. Skuldabréf ad nafnverdi kr. 3.500.000.000 voru gefin Gt bann 8.
september 2016 4 avoxtunarkrofunni 3,7%.

3.3. Skilmalar og sérstok skilyrdi skuldabréfaflokksins

3.3.1. Skilmalar

Texti pessi byggir 4 skilmalum skuldabréfanna sem fram koma i 2. kafla utgafulysingar vegna
rafreennar utgafu skuldabréfanna { kerfi Nasdaq verobréfamidstoovar.

Audkenni: EIK 100346

ISIN: 1S0000026904
Gjaldmioill: ISK

Vextir: 3,609% fastir vextir
Dagaregla: 30/360

Fyrsti vaxtadagur: 10. mars 2016
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Verdtrygging:

Greiodslur vaxta
og hofudstols:

Utgafudagur:
Lokagjalddagi:
Heildarutgafa:
Utgefid nu:
Nafnverdseining:

Uppgreidsluheimild:

Samstaedan:

Vedgaesluaoili:

Skuldabréfin eru verdtryggd med visitolu neysluverds (,VNV“) med
grunnvisitélu 429,170000 pann 10. mars 2016 (dagvisitala VNV).
Verdtryggour hofudstoll skal reiknadur adur en vextir eru reiknadir.

Hofudstoll og vextir greidast med 60 jofnum greioslum (e. annuity), {
fyrsta sinn 10. september 2016 og 4 sex manada fresti par & eftir &
tfunda degi manadarins (,gjalddagar).

Beri gjalddaga upp 4 dag sem ekki er bankadagur skal gjalddagi vera
naesti bankadagur par 4 eftir. Bankadagur { skuldabréfaflokki pessum
telst vera virkur dagur pegar bankar eru opnir 4 {slandi.

Greidslustadur er hja reikningsstofnunum, { samremi vid
greiosluupplysingar fr4d Nasdaq Verdbréfamidstoo, og hver
reikningsstofnun utdeilir greioslum a vorslureikninga
skuldabréfaeigenda.

13. april 2016

10. mars 2046

Opinn flokkur

kr. 5.500.000.000 (fimm milljardar og fimm hundrud milljénir kréna)
kr. 20.000.000 (tuttugu milljénir kréna)

Fram til 15. september 2027 er utgefanda Oheimilt ad greida upp
skuldabréfaflokkinn.

Eftir 15. september 2027 er utgefanda heimilt ad greida skuldabréfin
upp, a0 hluta eda ollu leyti, og skal utgefandi pa greida 0,5%
uppgreioslugjald af fjarhaed umfram hina samningsbundnu afborgun
ho6fudstols og vaxta.

Uppgreidsla samkvaeemt framagreindum uppgreidosluheimildum skal
fara fram & gjalddéogum skuldabréfanna. Vid uppgreidslu
skuldabréfanna ad fullu skal mida vid uppreiknadan hofudstol
skuldabréfaflokksins m.v. visit6lu neysluverds og afallna vexti eins og
hann stendur a uppgreidsludegi.

Eik fasteignafélag hf. og 61l détturfélog.

{ gildi er samningur vid vedgaesluadila sem gerdur var { tengslum vid
adrar skuldabréfautgafur Eikar og gildir til 21. september 2017. Sa
samningur gildir jafnframt um pessa ttgafu. Utgefanda er heimilt ad
framlengja samninginn um 6nnur 5 ar { senn. Oski ttgefandi eftir pvi
ad segja upp eda skipta um vedgeesluaodila krefst pad sampykkis
aukins meirihluta (75%) skuldabréfaeigenda midad vio fjarhaed {
pessum skuldabréfaflokki og hverjum skuldabréfaflokki sem 4
vedréttindi { sama eignasafni og pessi skuldabréfaflokkur. Avallt skal
vera til stadar einn og hinn sami vedgeesluadili fyrir alla
skuldabréfaflokka sem eiga vedréttindi { sama eignasafni og
samkvaemt pessum skuldabréfaflokki.

Utgefandi skal 4vallt, 4 liftima skuldabréfanna hafa gildan samning
vid vedgeesluadila. Komi til pess ad ekki sé samningur til stadar vio
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vedgaesluadila skal sidasti vedgeesluadili starfa med Obreyttar
heimildir & grundvelli Utseldra tima samkvaemt eigin verdskra &
kostnad utgefanda par til nyr vedgaesluadili hefur verido rddinn til
starfa. Akvaedi pessa efnis skal koma fram { samningi vid
vedgaesluaoila.

Hlutverk vedgaesluadila: Vedgaesluadila ber ad gaeta hagsmuna allra
skuldabréfaeigenda/vedhafa til jafns og vardveita frumrit
tryggingarbréfa peirra sem standa skuldabréfaflokknum til
tryggingar. P4 skal hann boda til fundar ad beidni skuldabréfaeiganda
vegna atkveedagreidslu um gjaldfellingu og innheimta skuldir
tryggdar med tryggingum, komi til gjaldfellingar. Vedgaesluadili skal
ennfremur sja um millifeerslur af leestum bankareikningi ttgefanda
og skjalavorsluy, p.e. taka vid frumritum nyrra tryggingarbréfa og/eda
sja um afléttingu peirra. Sampykki vedgaesluadila parf fyrir kaupum
utgefanda 4  fasteign, sbr. heimildir skv. dkvaedum
skuldabréfaflokksins sem og fyrir breytingum eda nyjum
leigusamningum vio tengda aoila.

Vid gjaldfellingu skuldabréfanna skal vedgeesluadili taka ad sér
umsyslu og umsjoén pess ad ganga ad tryggingum fyrir hond eigenda
skuldabréfanna. Hann hefur einn rétt til akvérounartoku og skal gaeta
hagsmuna allra eigenda skuldabréfa sem eiga vedréttindi til jafns.
Tekur hann m.a. dkvérdun um med hvada heetti og { hvada roo
fullnusta fer fram. Vedgaesluadila er 6heimilt ad radstafa greidslum
sem til koma vid innheimtu { kj6lfar gjaldfalls skuldabréfanna nema
a0 slikum greidslum sé radstafad jafnt milli eigenda skuldabréfanna
og eigenda annarra skuldabréfa sem tryggd eru med sému vedum og
skuldabréfin. Akvaedi bpessi skulu koma fram { einstékum
tryggingabréfum sem undir utgafu pessa falla.

Um skyldur vedgeesluadila fer ad 060ru leyti skv. dkveedum
skuldabréfaflokksins og pjénustusamnings vedgaesluadila vid
utgefanda gerdum a grundvelli peirra. Pjonustusamningurinn getur
aldrei gengid framar akvaedum skuldabréfanna nema bpad sé til
hagsbéta fyrir skuldabréfaeigendur.

Eftirlitsadili: f gildi er samningur milli Gitgefanda og eftirlitsadila sem gerdur var i
tengslum vio adrar skuldabréfautgafur Eikar. Samningurinn gildir til
21. september 2017 og er utgefanda heimilt ad framlengja
samninginn um énnur 5 ar i senn. Oski ttgefandi eftir ad skipta um
eftirlitsadila krefst pad sampykkis aukins meirihluta (75%)
skuldabréfaeigenda mioad vid fjarhaeo.

Utgefandi skal avallt 4 liftima skuldabréfanna hafa gildan samning vid
eftirlitsadila.

Hlutverk eftirlitsadila: Eftirlitsadila ber ad stadfesta og kanna sjalfstett uUtreikninga
utgefanda 4 sérstokum skilyrdum, p.m.t. vedpekju, sjédstreymis- og
eiginfjarkvodum sem og O60rum tryggingarskilyroum, p.m.t.
vedsetningarhlutféll. Utgefandi skal birta skyrslur eftirlitsadila {
fréttakerfi Nasdaq Iceland. Um skyldur eftirlitsadila fer ad 60ru leyti

Verobréfalysing EIK100346 9|bladsida



Skuldabréfaeigendur:

Skuldabréfin:

Tryggingar:

Tengdir adilar:

Utreikningsadili:

Gjaldfellingarheimildir:

skv.  4kvedum  skuldabréfaflokksins og  pjonustusamnings
eftirlitsadila vid utgefanda gerdum er a4 grundvelli peirra.

Allir peir sem eiga krofur & utgefanda 4 grundvelli skuldabréfa {
skuldabréfaflokknum, med tryggingum eins og paer eru skilgreindar {
vidauka 1 vio utgafulysingu skuldabréfaflokksins EIK 100346, og geta
framvisad staofestingu 4 eign sinni & vorslureikningi hja
reikningsstofnun med sannanlegum haetti.

Skuldabréf i skuldabréfaflokki pessum, sem ber audkennid EIK
100346, eins og hann er skilgreindur { verdbréfalysingu bessari
(ymist nefnt ,skuldabréfig“, ,skuldabréfin“ eda
»Skuldabréfaflokkurinn®).

Til tryggingar efndum veitir dtgefandi veo { tilgreindu fasteignasafni
(,vedandlagid“) med athendingu tryggingarbréfa sem pinglyst verda a
1. vedrétt peirra fasteigna sem mynda tryggingasafn utgafunnar, sbr.
kafla 4 Vedandlagid { verodbréfalysingu bessari. binglyst frumrit
tryggingarbréfa skulu athent vedgzesluadila.

Utgefanda er heimilt ad vedsetja innstaedur 4 bankareikningum sem
hluta af vedandlaginu, sé pess porf, til ad uppfylla sérstok skilyroi
skuldabréfaflokksins.

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

Hluthafi eda hopur hluthafa sem 4 eda fer fyrir yfir 20% eignarhlut {
utgefanda.

Utgefandi

Greidi utgefandi ekki samningsbundnar afborganir og vexti a
gjalddaga skuldabréfanna er skuldabréfaeiganda heimilt ad
innheimta drattarvexti { samraemi 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 eda
gjaldfelldri upphaed. Falli gjalddagi skuldabréfaflokksins 4 helgi eda
almennan fridag, pegar bankar eru lokadir, og utgefandi greidir a
naesta bankadegi par a eftir, er ekki leyfilegt ad innheimta
drattarvexti.

Hafi greidsla vaxta, verobdta eda hofudstoéls ekki verio innt af hendi
30 dogum eftir gjalddaga er skuldabréfaeiganda heimilt ad fella alla
skuldina skv. skuldabréfaflokknum { gjalddaga (gjaldfelling) med
adstod vedgeesluadila, sbr. hér sidar. Verdi skuldabréfaflokkurinn
gjaldfelldur skal vedgaesluadili pegar i stad senda tilkynningu um slikt
til dtgefanda sem samdeegurs skal koma tilkynningunni til Nasdaq
Iceland og Nasdaq verdbréfamidstédvar sem kemur henni aleidis til
skuldabréfaeigenda.

Ef fjarndm verdur gert hja dtgefanda, séu 6nnur lan utgefanda ad
lagmarki fjarhaed kr. 100.000.000 fyrir einstakar skuldbindingar eda
ad samt6lu kr. 250.000.000 gjaldfelld (pessar fjarhaedir skulu taka
mid af préun visitélu neysluverds fra utgafudegi), komi fram 6sk um
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gjaldprotaskipti 4 bui dtgefanda, ef dtgefandi leitar naudasamninga,
eignir utgefanda eru auglystar 4 naudungaruppbodi eda ef eignir
utgefanda eru kyrrsettar sem hluti af fullnustuadgerdum krofuhafa er
skuldabréfaeigendum heimilt ad fella alla skuldina skv.
skuldabréfaflokknum { gjalddaga (gjaldfelling) med adstod
vedgeesluadila { samreemi vio 4dkvaedi skuldabréfaflokksins um
sampykki fyrir gjaldfellingu, sbr. hér sidar. betta & p6 ekki vio ef
réttmetum métbarum utgefanda og edlilegum vornum er haldio
uppi.

Skuldabréfaeigendum er heimilt ad fella alla skuldina skv.
skuldabréfaflokknum { gjalddaga (gjaldfelling) med adstod
vedgaesluadila { samreemi vio 4dkvaedi skuldabréfaflokksins um
sampykki fyrir gjaldfellingu, sbr. hér sidar hafi hann ekki verid tekinn
til vioskipta 4 skipulegum verdbréfamarkadi Nasdaq Iceland fyrir 1.
mars 2017. Med sama heetti ma fella alla skuldina { gjalddaga hafi
tryggingarbréfum sem tryggja videigandi réttindi eigenda
skuldabréfaflokksins ekki verid pinglyst athugasemdalaust & fyrsta
veOrétt 4 allar videigandi fasteignir og frumrit athent vedgaesluadila
fyrir 31. desember 2016.

3.3.2. Sérstok skilyrdi vegna skuldabréfaflokksins EIK 100346

Veroi utgefandi uppvis ad brotum 4 nedangreindum skilmalum hefur hann prjatiu og fimm daga til ad
baeta ur broti fra pvi pad 4 sér stad. Sé brot enn til stadar eftir prjatiu og fimm daga er
skuldabréfaeigendum heimilt ad fella alla skuldina skv. skuldabréfaflokknum { gjalddaga
(gjaldfelling) med adstod vedgaesluadila { samraeemi vid dkveedi skuldabréfaflokksins, sbr. hér sidar.

7

a) Tilkynning 4 vanefnd: Utgefandi skuldbindur sig til ad tilkynna skuldabréfaeigendum
skriflega pegar i stad ef hann verdur var vio ad hvers kyns vanefndartilvik, skv. skilmalum
pessum, hafi att sér stad. Jafnframt skal tutgefandi tilkynna um gjaldfellingarheimildir ef paer
eru fyrir hendi hja 66rum lanveitendum. Skrifleg tilkynning skv. akvaedi pessu telst
fullnaegjandi sé hiin send rafraent i gegnum fréttakerfi Nasdaq Iceland.

b) Fjarhagsleg skilyrdi: Utgefandi skuldbindur sig til pess ad hlita nedangreindum skilyrdum
sem skulu taka mid af rekstri og efnahagi samsteedunnar:

Sjodstreymiskvod: Hreinar leigutekjur® deilt med reiknudum voxtume® skal aldrei
vera leegra en 1,50 reiknad yfir t6lf manada timabil.

Eiginfjarkvoo: Eiginfjarhlutfall 4an 6efnislegra eigna skal 4 hverjum proéfunardegi
vera 20% eda heerra.

Préfunardagar: Allar fjarmalakvadir skulu reiknast af utgefanda tvisvar sinnum &
ari. Efnahagslidir midast vid punktstoou & uppgjorsdegi og rekstrarlidir vio
undangengna 12 manudi fra uppgjorsdegi. Profunardagur skal vera eigi sidar en 2
vikum eftir undirritun arsreiknings annars vegar og 6 manada uppgjors hins vegar.
Fyrsti préfunardagur tekur mid af arsuppgjori arsins 2016. Utgefandi skal senda

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 gjold, tryggingar og rekstur. Ekki skal
draga fra 6beinan kostnad t.d. vegna bifreida, péknun leigumidlara, gjold sem ekki hafa ahrif 4 sj6dstreymi, t.d. matbreytingu, eda
annan kostnad sem eKkKki er tilgreinanlegur a einstaka fasteign.

6 Med reiknudum voxtum er 4tt vid vexti eins og peir reiknast midad vid uppreiknadan hofudstdl, ad teknu tilliti til verdbéta og
gengisbreytinga, hverju sinni. Gjaldfeerdar verdbaetur og gengisbreytingar teljast ekki til reiknadra vaxta.
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eftirlitsadila 61l naudsynleg gogn innan 2ja vikna fra préfunardegi. Eftirlitsadili skal
skila skyrslu sinni eigi sidar en 2 vikum padan i fra.

Urbzetur: Til Grbéta vegna brota 4 ofangreindum fjarhagslegum skilyrdum getur
utgefandi aukid eigid fé sem nemur pvi sem upp 4 hreinar leigutekjur vantar eda pvi
sem parf til ad eiginfjarhlutfallio standist skilyrdid.

c) Jafnrétthaar krofur: Krofur samkveemt skuldabréfaflokki pessum standa avallt jafnar og
Oheimilt er ad inna af hendi greidslu til eins eda fleiri skuldabréfaeiganda nema sama hlutfall
sé greitt til allra skuldabréfaeigenda.

d) Vatryggingar: Utgefandi skuldbindur sig til ad tryggja ad verdmeeti allra fasteigna i hans eigu
sé vatryggt ad fullu med 16gbodnum brunatryggingum og peim tryggingum sé viohaldid a
liftima skuldabréfsflokks pessa.

e) Bann vid breytingum a starfsemi eda tilgangi titgefanda: Utgefandi skuldbindur sig til
bess ad hvorki skipta ttgefanda upp { tvo eda fleiri sjalfsteed hlutafélog né gera verulegar
breytingar 4 tilgangi utgefanda, nema ad fengnu sampykki aukins meirihluta (75%)
skuldabréfaeigenda midad vio fjarhaed.

f) Leigusamningar: Vedgaesluadili parf ad sampykkja leigusamninga, og/eda breytingar a
leigusamningum vid tengda adila. Skulu slikir samningar avallt gerdir & markadskjérum og
getur vedgaesluadili 6skad eftir mati 6hdds leigumidlara eda adila med sérpekkingu &
leigumarkadi a slikum leigusamningum eda breytingum pvi til stadfestingar. Ad 60ru leyti
hefur ttgefandi full yfirrao yfir gerd leigusamninga.

g) Sala eigna: Utgefanda er heimilt ad selja vedsettar fasteignir sem falla undir vedandlagid svo
framarlega sem paer eru ekki seldar fyrir minna en 90% af uppreiknudu virdi eigna midad vio
visitdlu neysluverds og grunnvisitélu skuldabréfaflokks pessa. Eignir sem baetast vid
vedandlagid sidar uppreiknast midad vio virdi vid vedsetningu og visitélu neysluverds 4 peim
tima. Utgefanda er frjalst ad radstafa andvirdi sélunnar ad vild svo lengi sem
tryggingaskilyrdin eins og pau eru skilgreind undir lidnum Tryggingaskilyrdi 1 kafla 3.3.
Skilmdlar og sérstok skilyrdi skuldabréfaflokksins { verdbréfalysingu pessari eru ekki brotin. {
slikum tilfellum skal pad hlutfall af s6luandvirdi sem parf til ad uppfylla nedangreind
tryggingaskilyrdi, geymt & vedsettum reikningi { umsja vedgeesluadila og teljast hluti
vedandlagsins. Sliku fé ma sidan ad beioni utgefanda radstafa med (i) greidslu inn &
skuldabréf, enda sé til stadar heimild til uppgreidslu (i heild eda ad hluta) i viokomandi
skuldabréfaflokki, eda (ii) kaupum 4 skuldabréfum tur skuldabréfaflokkum sem tryggoir eru
med sama vedsafni, enda sé eigendum allra slikra skuldabréfaflokka gert tilbod um sélu &
grundvelli Utbodsfyrirkomulags eda (iii) kaupum & eignum { samraemi vio staflid i) ad nedan.
Séu skilyroi solu uppfyllt skal vedgeesluadili leysa vidkomandi fasteign dr vedbondum.

Sala a détturfélagi sem & fasteign sem er hluti af vedandlaginu telst sala 4 fasteigninni.

Utgefandi hefur heimild til ad selja allar fasteignirnar innan samstedunnar, b.e. milli
moodurfélags og dotturfélaga, an pess ad pad hafi ahrif 4 tryggingar samkveemt vedandlaginu
og skal pa détturfélagio taka vio viokomandi fasteign(um) med peim kvodum sem a henni
hvila { samraemi vio skilmala skuldabréfaflokks pessa.

h) Upplysingar: Utgefandi skal birta alla ttreikninga sina, sem og eftirlitsadila, vegna sérstakra
skilyrda i fréttakerfi Nasdaq Iceland.

i) Vidbaetur vid tryggingasafn: Til ad vidhalda tryggingaskilyroum eins og pau eru skilgreind
undir lidnum Tryggingaskilyroi { kafla 3.3. Skilmdlar og sérstok skilyrdi skuldabréfaflokksins {
verdbréfalysingu pessari eda til ad geta aukid skuldir tryggdar med vedandlaginu, getur
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utgefandi beett vid tryggingum, sem baetast munu vid vedandlagid 4 markadsvirdi, sem annad
hvort skal stadfest af eftirlitsadila eda 60rum 6hddum sérfreedingi (ad fengnu sampykki
eftirlitsadila) eda a grundvelli kaupsamnings um viokomandi eign, sem skal ad hamarki vera
6 manada gamall. Viobaetur vio tryggingasafn skulu vera { samreemi vio fjarfestingastefnu
utgefanda sem finna ma { kafla 4.2 Fjdrfestingastefna vegna skuldabréfaflokksins 1
verdbréfalysingu pessari, stadfest af vedgaesluadila. Gengid skal frd nyrri vedsetningu a
grundvelli skilméla sem vedgaesluadili sampykkir, hann hefur eftirlit med pinglysingu og
tekur vid frumriti nyrra vedskjala.

j) Fjarhaed tryggingarbréfa: Uppreiknud tryggingarbréf vedandlagsins ad vidbaettum
vedsettum innsteedum 4 moéti uppreiknudum skuldum, sem tryggdar eru med vedandlaginu,
ad fratdoldum utgefnum skuldabréfum i eigu utgefanda, skal ekki vera leegri en 105%, sbr.
skra yfir tryggingarbréf og ved { kafla 5 Vedandlagid { verdbréfalysingu pessari. Til arboéta
vegna brota 4 pessum lid getur utgefandi 4vallt baett vio tryggingarbréfum til ad hlutfallio
standist fyrrgreint skilyrdi, sé slikt innan tryggingaskilyréa skuldabréfaflokksins, staofest af
eftirlitsadila. Gengid skal fra nyrri vedsetningu 4 grundvelli skilmala sem vedgaesluadili
sampykkir, hann hefur eftirlit med pinglysingu og tekur vid frumritum nyrra vedskjala.

k) Vedgaeesluadili og eftirlitsadili: Gildandi samningur skal 4 hverjum tima vera til stadar vio
vedgasluadila og eftirlitsadila. Peir skulu avallt vera starfandi 4 liftima skuldabréfaflokksins.

3.3.3. SampyKKi fyrir gjaldfellingu

Ef gjaldfellingarheimild eins og hun er skilgreind hér ad framan er til stadar er skuldabréfaeiganda
heimilt ad 6ska eftir pvi ad vedgaesluadili bodi til fundar skuldabréfaeigenda par sem dkvoérdoun skal
taka um hvort gjaldfella eigi skuldabréfin. Gjaldfelling telst sampykkt ef 33% skuldabréfaeigenda
midad vio fjarhaed sampykkja slikt 4 slikum fundi.

Gjaldfelling telst einnig sampykkt ef 20% skuldabréfaeigenda midad vid fjarhaed sampykkja
gjaldfellingu 4 fundi skuldabréfaeigenda, ad pvi gefnu ad skuldabréfaeigendur sem eiga samtals ad
lagmarki kr. 750.000.000 ad nafnverdi og eru a.m.k. tveir (ekki innbyrdis tengdir eda ndkomnir {
skilningi gjaldprotaskiptalaga nr. 21/1991) sampykki hana.

Allir skuldabréfaeigendur skuldabréfaflokksins eru bundnir vid akvardanir teknar samkvaemt
framans6gdu og telst allur skuldabréfaflokkurinn gjaldfelldur sé slik dkvordun tekin. Eigin bréf
utgefanda veita utgefanda ekki atkvaedisrétt og skulu pau ekki talin med pegar krafist er sampykkis
skuldabréfaeigenda. Vedgeesluadili annast fundarbodun og skal avallt boda til fundar med ad
lagmarki tveggja vikna fyrirvara. Vedgaesluadili sendir tilkynningu til itgefanda sem samdaegurs skal
koma tilkynningunni til Nasdaq Iceland eda Nasdaq verdbréfamidstodvar sem kemur henni aleidis til
skuldabréfaeigenda & medan skuldabréfaflokkurinn er 6skradur. Atkveedisréttur skuldabréfaeigenda
midast vid fjarhedir hvers skuldabréfaeiganda sem hlutfall af utistandandi fjarhaed
skuldabréfaflokksins pegar 4kvordun er tekin. Utgefandi hefur rétt til ad tja sig 4 slikum fundi.
Fundarbodun, fundargégn og nidurstédur fundar skulu birt { fréttakerfi Nasdaq Iceland eda sent
Nasdaq verdbréfamiostod sem kemur upplysingum aleidis til skuldabréfaeigenda 4 medan
skuldabréfaflokkurinn er 6skradur og skal vedgaesluadili hlutast til um ad utgefandi birti slikar
upplysingar. Sé gjaldfellingarheimild ekki lengur til stadar & fundardegi er ekki heimilt ad nyta hana
og skal vedgaesluadili pa afboda fundinn.

3.3.4. Tryggingaskilyroi

Utgefandi hefur heimild til ad gefa at frekari skuldaskjol med sému tryggingum, svo sem med
steekkun 4 skuldabréfaflokknum eda nyjum flokki, ad svo miklu leyti sem pad brytur ekki
nedangreind fjarhagsleg skilyrdi. Slik ny skuldaskjol skulu vera ad 6llu leyti jafn réttha (pari passu)
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hvad vardar tryggingar (vedsettar eignir) og skuldabréfaflokkur bpessi sem og eldri
skuldabréfaflokkar sem tryggdir eru med sama tryggingasafni. Skilyrdin taka einungis mid af
vedandlaginu sem lagt er til tryggingar fyrir skuldabréfaflokki pessum og peim skuldum sem pad

tryggir:

[. Sjédstreymiskvod: Hreinar leigutekjur vedandlagsins’ deilt med
reiknudum voxtum af netté vedskuldums® skal aldrei vera leegra en
1,65 reiknad yfir télf manada timabil.

I[I. Vedsetningarhlutfall: Hlutfall netté6 vedskulda® midad vid bokfeert
virdi fjarfestingareigna vedandlagsins skal 4 hverjum préfunardegi
ekki vera heerra en 75%. Utgefanda er heimilt ad vedsetja innstaedur
4 bankareikningi sem hluta af vedandlaginu til pess ad uppfylla
vedsetningarhlutfallio.

Tryggingarskilyroi skulu reiknud af udtgefanda & préfunardégum
sérstakra skilyroa skuldabréfaflokksins. Eftirlitsadili skal med sama
haetti kanna og stadfesta utreikninga utgefanda. Brot &
tryggingaskilyroum veitir ekki heimild til gjaldfellingar.

Arogreidslur: Greidsla ards, kaup a eigin hlutabréfum eda laekkun hlutafjar til
greidslu til hluthafa er leyfileg innan peirra marka sem edlilegt og
sanngjarnt getur talist, a0 pvi gefnu ad framangreind
tryggingaskilyroi verdi ekki brotin vid ardgreidsluna. Skilyroi
arogreidslu, kaupa 4 eigin hlutabréfum eoda leekkunar hlutafjar, i
hvada formi sem hin kann ad vera, er ad engar vanefndir skv.
skuldabréfaflokki pessum séu til stadar eda fyrirsjdanlegar vegna
slikrar greidslu eda vidskipta. Oheimilt er ad greida ard, kaupa eigin

hlutabréf eda leekka hlutafé fari eiginfjarhlutfall utgefanda vio pad

undir 25%.

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

Skilmalabreyting: Aukinn meirihluta skuldabréfaeigenda, ad lagmarki 80%, parf til ad

breyta skilmdlum skuldabréfaflokksins og skal &vallt mida vid
fjarhaed. Utgefandi skal annast fundarbodun skuldabréfaeigenda og
skal avallt boda til fundar med tveggja vikna fyrirvara ad lagmarki.
Fundarbod, fundargdgn og nidurstéour fundar um skilmalabreytingar

skulu birt { fréttakerfi Nasdaq Iceland eda sent Nasdaq
verobréfamidstod sem  kemur  upplysingum  Aaleidis  til

7 Med hreinum leigutekjum vedandlagsins er 4tt vid allar tekjur af fasteignum sem heyra undir vedandlag skuldabréfsins, p.m.t.
leigutekjur og tekjur vegna rekstrar og innheimtu, ad fradregnum 6llum peim beina kostnadi sem kemur til gjalda vegna fasteigna,
svo sem opinber gjold, tryggingar og rekstur. Ekki skal draga fra 6beinan kostnad t.d. vegna bifreida, péknun leigumidlara, gj6ld sem
ekki hafa ahrif & sj6dstreymi, t.d. matbreytingu, eda annan kostnad sem ekkKi er tilgreinanlegur a einstaka fasteign.

8 Med reiknudum voxtum af nett6 vedskuldum er att vid vexti eins og peir reiknast midad vid uppreiknadan hofudstol, ad teknu tilliti
til verdbdta og gengisbreytinga, af nett6 vedskuldum utgefanda hverju sinni. Gjaldfeerdar verdbaetur og gengisbreytingar teljast ekki
til reiknadra vaxta. Med nett6 vedskuldum er att vid vaxtaberandi langtima- og skammtimaskuldir tryggdar med vedandlaginu, ad
fradregnu vedsettu fé sem hluta af vedandlaginu og utgefnum skuldabréfum i skuldabréfaflokknum sem eru i eigu utgefanda.

5 Med netté vedskuldum er att vid vaxtaberandi langtima- og skammtimaskuldir tryggdar med vedandlaginu, ad fradregnu vedsettu
fé sem hluta af vedandlaginu og utgefnum skuldabréfum i skuldabréfaflokknum sem eru i eigu utgefanda.
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skuldabréfaeigenda 4 medan skuldabréfaflokkurinn er éskrddur og
skal vedgaesluadili hlutast til um ad dtgefandi birti slikar upplysingar.

Framsal: Engar takmarkanir eru 4 framsali skuldabréfa skv. skuldabréfaflokki
pessum. Framselja skal skuldabréfin til nafngreinds aoila.

Agreiningsmal: Risi mal ut af skuldabréfaflokki pessum, ma reka pad fyrir
Héradsdémi Reykjavikur samkveemt reglum XVII. kafla laga nr.
91/1991, um medferd einkamala.

Meoferd andvirdis: Andvirdi skuldabréfaflokksins var m.a. nytt til pess ad greida upp
Ohagstaed lan sem utgefandi hafdi tekid yfir samhlida fjarfestingum.

Afskraning: Skuldabréfaflokkurinn  verdur afskrddur Ur kerfi Nasdaq
verdbréfamiostoovar sjo sélarhringum eftir lokagjalddaga nema
tilmeeli um annad berist fra utgefanda. Utgefanda ber ad tilkynna
Nasdaq verdbréfamidst6o um greidslufall flokksins og skal { pvi tilviki
senda Nasdaq verdbréfamiostdd tilkynningu par um pegar greiosla
hefur fario fram.

3.3.5. Skipulag greidslna og sjodstreymi

Utgefandi sér sjalfur um reikningagerd og innheimtu vegna leigugreidslna, p.m.t. ttsendingu
greioslusedla. Leigugreidslur vegna fasteigna vedandlagsins eru greiddar af leigutokum inn a
veltureikning utgefanda hja vidskiptabanka hans { samreemi vio gjalddaga og skilmala hvers
leigusamnings fyrir sig, oftast manadarlega. Pad er mat uUtgefanda ad samanlogd fjarhaed beirra
leigutekna sem hann hefur af fasteignum vedandlagsins sé naegilega ha til ad draga verulega dr heettu a
greidslufalli vegna afborgana og vaxtagreidslna i tengslum vid skuldabréfaflokkinn. [ pessu samhengi er
bent 4 ad félagid gaf 4 arinu 2013 ut skuldabréfaflokkinn EIK 12 01, sem tryggdur er med sama
vedandlagi, og hefur félagio stadio i skilum med allar greidslur vegna hans med samsvarandi heetti sl.
prju og hélft ar. Utgefandi hefur ad 6dru leyti ekki gert neinar sérstakar radstafanir til ad maeta slikri
aheettu.

Tafla 1: Vaent fjarfledi eigna i vedandlagi 4 arinu 2017

Hreint fjarfleedi fra eignum { vedandlagi pr. ar 1.083 m.kr.
Azetlud arleg greidsla vaxta af EIK 12 01 og EIK 100346 362,6 m.kr.
Azetlud arleg greidsla afborgana af EIK 12 01 og EIK 100346 705,5 m.kr.

Utgefandi hefur markad sér stefnu um ad eiga & hverjum tima naegt laust fé til ad maeta timabundnum
sveiflum i rekstri gerist pess porf. Utgefandi ber abyrgd 4 pvi ad eiga naegilegt laust fé til ad greida af
skuldabréfunum 4 gjalddaga. Utgefanda er frjalst ad radstafa leigutekjum af fasteignum vedandlagsins
eins og honum synist ad pjoni best markmidum félagsins fra einum gjalddaga til pess naesta ad pvi
gefnu ad o1l skilyrdi bréfanna séu uppfyllt. Utgefanda er 6heimilt ad vedsetja leigutekjur af fasteignum
vedandlagsins.

Utgefandi skuldbindur sig til pess ad hlita 4kvednum fjarhagslegum skilyrdum sem taka mid af rekstri
og efnahag samsteedunnar. Nanar er fjallad um bessi skilyrdi { kafla 3.3.2. Sérstok skilyrdi vegna
skuldabréfaflokksins EIK 100346 { verdbréfalysingu pessari.
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Utgefandi mun med milligongu Nasdaq verdbréfamidstodvar greida af skuldabréfunum hofudstol, vexti
og verdbaetur 4 gjalddaga til peirra reikningsstofnana par sem skradir eigendur skuldabréfanna eiga
vorslureikning. Viokomandi reikningsstofnun annast endanlegar greidslur inn 4 reikninga eigenda.

3.3.6. Onnur lansfjarmoégnun ttgefanda

A0 skuldabréfaflokknum EIK 100346 undanskildum hefur Eik gefid dt prja adra skuldabréfaflokka: EIK
12 01, EIK 15 1 og LF 14 1 (utgefandi LF 14 1 er Landfestar ehf,, dotturfélag Eikar) sem allir hafa verio
teknir til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi. Pess utan eru skuldir Eikar vid ldnastofnanir ad
fjarhaed 14.482 m.kr. m.v. 30. september 2016. Framangreind bankalansfjarmégnun er tryggd meo
00rum eignum en peim sem eru til tryggingar skuldabréfaflokkunum EIK 12 01, EIK 15 1, LF 14 1 og
EIK 100346.

3.3.7. Vextir, verdtrygging og hlunnindi

Skuldabréfin bera 3,6% fasta vexti og eru verdtryggd med visitdlu neysluverds (,VNV“) med
grunnvisitolu 429,170000 pann 10. mars 2016 (dagvisitala VNV). Engin hlunnindi eru tengd
skuldabréfunum. Fyrsti vaxtadagur var 10. mars 2016. Skuldabréfin endurgreidast med 60 jofnum
greidslum (annuity), { fyrsta sinn 10. september 2016 og 4 sex manada fresti par & eftir 4 tiunda degi
madnadarins (gjalddagar). Skuldabréfin bera 3,6% nafnvexti sem greiddir eru tvisvar 4 ari. Sala
skuldabréfa sem fram for { april var gerd 4 avoxtunarkrofunni 3,63% en sud sidari, sem fram for {
september 2016, for fram 4 dvoxtunarkréfunni 3,70%.

Krofur samkvaemt 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
krofuréttinda nr. 150/2007.

3.3.8. Skattheimta

Skrad skrifstofa ttgefanda er 4 Islandi par sem 6skad er eftir toku skuldabréfanna til vidskipta. Um
skattalega meoferd vaxta vegna skuldabréfanna gilda islensk skattalog svo sem pau eru & hverjum
tima. Vid stadfestingu lysingar pessarar ber ad greida 20% stadgreidsluskatt af fjarmagnstekjum skv.
logum nr. 94/1996 um stadgreidslu skatts 4 fjarmagnstekjur. Utgefandi abyrgist ekki ad
stadgreidsluskatti sé haldio eftir.

3.3.9. Lagarammi

Utgafa pessi Iytur videigandi islenskum légum svo sem pau eru vid stadfestingu lysingar pessarar.
Skuldabréfin eru verdbréf { skilningi 1. mgr. 2. gr. vvl. Um pau gilda jafnframt tilskipun fra 9. febrtar
1798 um aritun afborgana a skuldabréf, 16g nr. 131/1997 um rafreena eignarskraningu verdbréfa
sem og 6skradar reglur islensks réttar um vidskiptabréf. Risi mal at af skuldabréfunum ma reka pau
fyrir Héradsdoémi Reykjavikur skv. akvaedum XVII kafla laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

3.4. Taka bréfanna til vidskipta

Sétt hefur verio um ad framangreindur flokkur skuldabréfa verdi tekinn til vioskipta 4 skipulegum
verobréfamarkadi Nasdaq Iceland. Skuldabréf ad nafnvirdi kr. 5.500.000.000 voru seld i lokudum
utbodum til valinna fjarfesta { april og september 2016 og var andvirdid m.a. nytt til pess ad greida
upp 6hagstaed 1an sem utgefandi hafdi tekid yfir samhlioa fjarfestingum. Verdi umséknin sampykkt er
stefnt ad toku allra pegar utgefinna skuldabréfa { flokknum til vidskipta { febrdar 2017. Audkenni
skuldabréfaflokksins i vioskiptakerfi Nasdaq Iceland verdur EIK 100346.
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3.4.1. Umsjon

Fyrirtaekjaradgjof Islandsbanka hf, kt. 491008-0160, Kirkjusandi 2, 155 Reykjavik, hefur umsjén med
toku skuldabréfanna til vidskipta 4 skipulegum verdbréfamarkadi Nasdaq Iceland fyrir hond
utgefanda. Samningur pess efnis var undirritadur pann 26. febrtiar 2016.

3.4.2. Kostnadur

Heildarkostnadur deetladur vid utgafuna og toku skuldabréfanna til vidskipta er kr. 24.348.125. Par af
eru kr. 710.000 greiddar til Nasdaq Iceland vegna toku bréfanna til vidskipta, 0,002% af
markadsverdmaeti 4 ari eru greidd til Verdbréfaskraningar fslands vegna rafrennar skraningar
bréfanna eda sem svarar kr. 110.000. Kostnadur vegna yfirferdar og stadfestingu lysingar hja FME
var kr. 528.125. Loks greidir ttgefandi péknun til {slandsbanka hf. vegna umsjénar med solu
bréfanna og gerd lysingar a0 fjarhaed kr. 23.000.000.
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4. Vedandlagio

Allar eignir { vedandlagi skuldabréfanna eru atvinnuhtisnzedi { utleigu til 16gadila og fela pannig { sér
peetti sem mynda fjarmagnstekjur. Leigutekjur sem utgefandi hefur af eignunum munu nyttar til ad
standa straum af greioslum vegna skuldabréfanna. Allar eignir eru tryggdar I6gbundnum huseiganda-
og brunatryggingum. Allar eignir { vedandlaginu eru tryggdar hja VIS nema Pésthusstraeti 2 sem er
tryggt { gegnum Willis Tower Watson. Um eignirnar fer samkveemt husaleigulogum nr. 34/1994,
16gum nr. 26/1994 um fjoleignarhds, 16gum nr. 75/2000 um brunavarnir og skipulagslégum nr.
123/2010.

Um er ad raeda sama vedandlag og vegna skuldabréfaflokksins EIK 12 01 auk eftirtalinna fasteigna
sem beaettust vid tryggingasafnio { tengslum vid atgafu skuldabréfaflokksins EIK 100346.

e Kjalarvogur 14, 104 Reykjavik
e Pobsthusstreeti 2-4, 101 Reykjavik
e Sudurlandsbraut 6 (3.had) og 32 (2.haed), 108 Reykjavik

ftarlegur listi yfir fasteignirnar sem fyrir voru i safninu eru { vidauka 1 vid utgafulysingu
skuldabréfanna en hana er ad finna i kafla 6 Utgdfulysing EIK 100346 i titgefandalysingu Eikar dags.
19. januar 2017.

Samantekt tryggingastoou skuldabréfaeigenda i flokkunum EIK 12 01 og EIK 100346 m.v. 30.
september 2016.

Fjarhaeo i millj. kr.

Bokfaert virdi vedandalaga EIK 12 01 m.v. 30.09.2016 20.300
Uppreiknud fjarhaed tryggingabréfa m.v. 30.09.2016: 13.345
Eftirstodvar EIK 12 01 m.v. 30.09.2016: 11.825
Vedsetningarhlutfall 6staekkads tryggingasafns: 58,3%
Tryggingabréf/skuldabréf m.v. 30.09.2016: 112,9%
Boékfert virdi nyrra eigna { vedandlagi, m.v. 30.09.2016 5.493
Utgefin tryggingabréf vegna nyrra eigna 5.302
Seld ny skuldabréf 5.500
Bokfaert heildarvirdi vedandlags m.v. 30.09.2016 25.793
Heildarfjarhaed utgefinna tryggingabréfa v/vedandlagsins 18.647
Eftirstodvar skuldabréfa tryggd med vedandlaginu 17.332
Vedsetningarhlutfall vedandlagsins 67,2%
Tryggingabréf/utgefin skuldabréf m.v. 30.09.2016 107,6%

4.1.Leigutakar og leigusamningar

Pann 30. september 2016 voru i gildi alls 242 leigusamningar vegna peirra fasteigna sem mynda
vedandlag skuldabréfanna. Leiga er innheimt manadarlega. Samningarnir eru fjoélbreyttir ad lengd,
allt fra pvi a0 vera til nokkurra manada og upp i ad vera til raimlega 19 ara. Leigusamningarnir eru
skriflegir og flestir timabundnir. Nokkrir samninganna eru 6timabundnir og eru slikir samningar ad
6llu jofnu med priggja manada uppsagnarakvaedi.  flestum tilfellum leggja leigutakar fram tryggingar
sem samsvarar leigugreioslum { ad a.m.k. prja manudi, fyrir vangoldinni leigu og sameiginlegum
kostnadi. Engir leigusamninganna eru veltutengdir og peir fylgja undantekningarlaust visitdlupréun.
Flestir peirra, eda beir samningar sem samanlagt mynda yfir 97,1% af leigutekjum eigna f{
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vedandlaginu, fylgja préun visitdlu neysluverds eda visitolu neysluverds til verdtryggingar. Adrir
fylgja visitolu byggingaverds eda préun gjaldmiola.

Hvad vardar viohald er algengast a0 leigutaki annast 4 sinn kostnad allt viohald innanhuss og Eik allt
vidhald utanhduss. Leigusamningar um fasteignir 4 landsbyggoinni eru pé flestir pannig ad leigutaki
sér um allt vidhald.

Félagio er med 14 leigueiningar dutleigdar i peim fasteignum er mynda vedandlagio. Allar éutleigdar
leigueiningar eru stadsettar a hofudborgarsvaedinu. Petta pydir ad virdisutleiguhlutfall vedandlagsins
er 98,6%. Med virdisutleiguhlutfalli er att vid hlutfall pess rymis sem er { utleigu meelt { leigutekjum
en ekki fermetrum.

Steerstur hluti leigutekna félagsins vegna eigna { vedandlaginu myndast & h6fudborgarsvaedinu en um
9% teknanna myndast utan hofudborgarsvaedisins.

Skiptingu leigutekna af fasteignum vedandlagsins eftir sveedum ma sja { toflu 2. Tafla 3 synir
skiptingu fasteignanna eftir edli peirrar starfsemi sem i peim er rekin. Tafla 4 synir skiptingu
leigusamninga eftir lengd peirra.

Tafla 2: SKipting fastantiimera eigna eftir péstnimerum

Svaedi Hlutfall
Reykjavik midbeer (101) 44,5%
Reykjavik midsvaedi (105 og 108) 22,3%
Reykjavik midsveedi (104) 17,3%
Reykjavik austan Ellidaaa (110 og 113) 3,6%
Képavogur 3,3%
Landsbyggdin 9,0%

Tafla 3: SKkipting leigutekna eftir atvinnurekstri

Atvinnurekstur Hlutfall
Verslunarhtsnaedi 28,9%
Skrifstofuhtisnaedi 28,0%
Lagerhuisnaedi 15,8%
Hotel og veitingastadir 25,1%
Annad 2,2%

Tafla 4: SKipting leigusamninga eftir lengd leigutima

Lengd leigusamnings Fjoldi
0-3 ar 182
3-7ar 56
7-10 ar 5
10-15 ar

Lengri en 15 ar 5

Tekjuveginn medalliftimi leigusamninga® um paer eignir sem mynda vedandlag skuldabréfaflokksins,
an uppsagnarheimilda, er 5,9 ar m.v. september 2016. Eins og sja ma { toflu 3 er steersti hluta
leigutakanna i verslunarstarfsemi, en ad 6dru leyti er starfsemi peirra mjog fjolbreytt. Utgefandi

9 Vid skodun 4 timalengd samninga, eins og { toflu 4, er mjég mikilvaegt ad hafa i huga verdmaeti hvers samnings. Pannig er mogulegt
ad hafa marga stutta samninga par sem verdmaeti hvers og eins i krénum talid er e.t.v. ekki mikill { samanburdi vid einhvern einn
samning sem e.t.v. skilar margféldum tekjum hina moérgu styttri. Pannig er pvi mikilveegt ad horfa a tekjuveginn medaltima
leigusamninga mikilvaegari maelikvardi en fjoldi/lengd maeelikvardi.
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hyggst ekki birta sérstakar tilkynningar um bdékfzaert virdi peirra fjarfestingareigna sem mynda
vedandlagio { framtidinni ad 60ru leyti en pvi sem fram mun koma i ars- og arshlutareikningum
utgefanda.

4.2. Fjarfestingastefna vegna skuldabréfaflokksins

Stjorn Eikar hefur sampykkt sérstaka fjarfestingarstefnu vegna skuldabréfaflokka utgefnum af
félaginu. Samkveemt henni skal pad husnadi { eigu félagsins sem myndar vedandlag
skuldabréfaflokksins, og leigutakar pess htisnaedis, uppfylla eftirtalin skilyroi:

Markmid ttgefanda:  Eik fasteignafélag hf. 4 og rekur atvinnuhiisnaedi. Utgefandi hyggst steekka
med fjarfestingum { arobaeru atvinnuhiisnaedi og hefur heimild til ad skipta Ut
vedum og/eda staekka ofangreindan skuldabréfaflokk med kaupum & nyjum
eignum { samraemi vio skilmala skuldabréfsins og fjarfestingarstefnu pessa.

Skuldsetning: Mioad er vid ad skuldsetning vegna vedandlagsins sé u.p.b. 70% af bokfaerou
virdi fasteigna, uppreiknad mioad vio visitélu neysluverds. Skuldsetningin
skal bé aldrei vera heerri en 75% { samreemi vid tryggingaskilyroi
skuldabréfaflokksins.

Ardsemiskrafa: Midad skal vid ad ardsemi nyrra fjarfestingareigna sé i samraemi vid ardsemi
utgefanda 4 hverjum tima fyrir sig.

Leigutakar: Leigutakar skulu { samreemi vid markmid Eikar vera fyrirteeki og/eda
stofnanir { traustum rekstri sem geta stadid vid skuldbindingar sinar.

Stadsetning og steerd: Eik skuldbindur sig til ad hlita eftirfarandi skilmalum um fjarfestingarstefnu
og samsetningu & eignum peim sem notadar eru sem vedandlag i
skuldabréfaflokknum:

I.  Atvinnuhtsnaedi 4 Islandi
II. 80% 4 hofudborgarsvaedinu
. 50% { Reykjavik, vestan Ellidada

4.3. Adilar utgafunnar

Eik fasteignafélag hf. er utgefandi skuldabréfanna og er, ymist beint eda i gegnum dotturfélog, eigandi
hinna undirliggjandi eigna sem mynda vedandlag skuldabréfaflokksins. Utgefandi mun annast
utreikninga og greidslur & hofudstéli, voxtum og verdbétum vegna skuldabréfanna med milligongu
Nasdaq verdbréfamiostoovar.

fslandsbanki er vidskiptabanki Eikar og er umsjénaradili toku skuldabréfa félagsins med audkenninu
EIK 100346 til vidskipta 4 skipulegum verdbréfamarkadi Nasdaq Iceland.

PwC er radgjafafyrirteeki sem m.a. hefur med hondum endurskodun, reikningsskil og ymiss konar
raogjof. PwC er eftirlitsadili vegna skuldabréfaflokksins. Eftirlitsadili hefur m.a. pad hlutverk ad
staofesta og kanna sjalfsteett dtreikninga utgefanda 4 sérstokum skilyroum skuldabréfaflokksins svo
sem um getur { kafla 3.3.1. Skilmdlar { verdbréfalysingu pessari par sem nanar ma lesa um hlutverk
eftirlitsadila.

Lex er l6gmannsstofa 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 vedgaesluadilinn um ad taka vid frumritum nyrra
tryggingarbréfa og, eftir atvikum, afléttingu tryggingarbréfa. Nanar ma lesa um hlutverk eftirlitsadila
{ kafla 3.3.1. Skilmdlar { verdbréfalysingu pessari.
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5. Skilgreiningar og skammstafanir

Adalmarkadur

Békfeert virdi fjarfestingareigna eda
fjarfestingareigna vedandlagsins

Eik, utgefandi, félagio og
Eik fasteignafélag hf.
Hagstofa [slands

Heildareignasafn Eikar
eda félagsins

ISK

fslandsbanki

og umsjonaradili

Lex

Lysingin

m.kr.

Nasdaq Iceland

Nasdaq verdbréfamiost6d

PwC

Skuldabréfin, skuldabréfaflokkurinn
og utgafan

Utgefandalysing

Vedandlagio

Verdbréfalysing

Vvl

visar til Adalmarkadar Nasdaq Iceland hf,,

visar til bokfaeros virdis peirra
fjarfestingareigna Eikar sem mynda vedandlag
m.a. skuldabréfaflokksins EIK 100346.

visar til Eikar fasteignafélags hf., kt. 590902-
3730, Alfheimum 74, 104 Reykjavik.

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

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

[slensk kréna, 16geyrir 4 Islandi.

Til fislandsbanka hf, kt. 491008-0160,
Kirkjusandi 2, 155 Reykjavik.

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

visar til verdbréfalysingar pessarar auk
utgefandalysingar  Eikar, hvorar tveggja
dagsettar 19. jandar 2017.

Milljénir islenskra kréna.

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

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

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

visar til skuldabréfaflokks utgefnum af Eik
fasteignafélagi hf, audkenndum med EIK
100346, sem er tilefni verdbréfalysingar
pessarar.

visar til utgefandalysingar Eikar, dagsettrar 19.
januar 2017.

visar til safns peirra undirliggjandi fasteigna
sem settar eru til tryggingar greidslu tutgefanda
skv. skilmalum skuldabréfanna.

visar til verdbréfalysingar pessarar, dagsettrar
19. januar 2017.

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

nema annad sé af samhengi augljést. Pegar visad er til laga og reglugerda i lysingunni er visad til
islenskra laga og reglugerda med doronum breytingum.
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1. Ahattupeettir

Fjarfestar sem eru ad velta fyrir sér kaupum 4 skuldabréfum utgefnum af Eik fasteignafélagi hf., kt.
590902-3730, Alfheimum 74, 104 Reykjavik ( ,Eik”, ,félagio“ eda ,dtgefandinn®), eru hvattir til ad
kynna sér vel pa dheaettupeetti sem fjallad er um i utgefandalysingu pessari og leggja eigid mat & pa
dheettu sem kaupin geetu utsett pa fyrir.

Samkvaemt bestu vitund inniheldur kafli 1 Ahaettupeettir i utgefandalysingu pessari dsamt kafla 1
Ahzettupeettir { verdbréfalysingu félagsins dagsettri 19. jandar 2017teemandi lysingu 4 peim
dheettupattum sem mali kunna ad skipta vio ad meta dheettu af fjarfestingu i skuldabréfaflokknum. Eik
getur ekki metid likur pess a0 tilteknir dhaettupeettir, sem hér er fjallad um, muni hafa ahrif 4 starfsemi
félagsins. S& moguleiki er ennfremur fyrir hendi ad félagio geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar
vegna annarra patta en peirra sem hér eru taldir upp og teljast midad vio niverandi upplysingar ekki
til Aheettupatta.

Hlutabréf og adrir fjarmalagerningar utgefnir af félaginu hafa verid i vioskiptum & skipulegum
verdbréfamarkadi fra arinu 2013. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér allt opinberlega birt efni fra
utgefanda.

Innbyrdis r6o efnistaka i fyrsta kafla utgefandalysingar pessarar endurspeglar hvorki mikilveegi né
likur pess ad viokomandi dhaettupattur hafi ahrif a rekstur félagsins.

Utan peirra patta sem getio er { utgefandalysingu pessari er félaginu ekki kunnugt um neina
stjérnvaldslega, efnahagslega, skattalega eda peningalega stefnu né &vissupeetti, krofur eda
skuldbindingar sem hafa eda geetu haft mikilveeg bein eda dbein dhrif 4 rekstur Eikar.

1.1. AlImennt efnahagsumhverfi & Islandi

Almennir efnahagslegir peettir, svo sem hagvoxtur, verdboélga, vaxtastig og gengisskraning krénunnar,
hafa ahrif & fasteignamarkadinn og leigutaka Eikar og bar med & félagio. Umsvif { hagkerfinu hafa 4hrif
4 hvort tveggja frambod og eftirspurn 4 atvinnuhdsnaedi og par med leiguverd og utleiguhlutfoll
leigufélaga 4 bord vio Eik. Gengisskraning krénunnar hefur ahrif 4 meelda verdbolgu. Verdbolga hefur
ahrif 4 verd voru og pjénustu og par med rekstrarkostnad og gjold sem félagid parf ad standa skil a. A
moti pessu kemur ad leigusamningar félagsins eru almennt tengdir visitélu og haekka i takti vid
verolag. Verobolga, og vaentingar par um, hafa dhrif 4 vaxtastig og par af leidandi fjarmagnskostnao
fyrirteekja og dvoxtunarkrofu eigna, p.m.t. fasteigna.

pattir tengdir almennu efnahagsumhverfi, svo sem peir sem hér ad ofan eru taldir, eru utan ahrifasvios
stjérnar og stjornenda Eikar.

1.2.Ahatta tengd fasteignamarkadnum

1.2.1.Moétadilaahaetta

Leigutakar Eikar geetu lent i vanskilum med samningsbundnar greidslur sem aftur geeti leitt til afskrifta
vidskiptakrafna. Leigutekjur eru helsta tekjulind félagsins og er peim etlad ad standa straum af
rekstrarkostnadi Eikar, p.m.t. greidslum af skuldabréfaflokknum EIK 100346 (,skuldabréfin“
Jflokkurinn“ eda ,skuldabréfaflokkurinn®). Standi métadili ekki vid skuldbindingar sinar gagnvart Eik
getur bad haft ahrif 4 getu félagsins til a0 standa skil 4 skuldbindingum sinum, p.m.t. vegna skuldabréfa
{ flokknum. Félagid hefur 4 ad skipa fjélbreyttum og fjslmennum hépi leigutaka. A timabilinu 1. jandar
til 30. september 2016 st6du 10 steerstu leigutakar félagsins undir um 44,3% af heildarleigutekjum
pess.
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1.2.2.Utleiguahaetta

Takist Eik ekki a0 leigja eignir sinar eda leigja peer a 4seaettanlegum kjorum hefdi slikt dhrif 4 tekjur
félagsins og par med mogulega getu pess til ad standa vid skuldbindingar sinar. Komi til pess ad
leigutaki purfi a0 yfirgefa hisnaedi félagsins fyrir lok samningstima getur komid til 6fyrirséds
kostnaodar fyrir félagid vio ad breyta og adlaga hlisnzaedid ad porfum nys leigutaka. Slikt gaeti haft dhrif
4 sj60sstodu og afkomu Eikar. Veginn medalleigutimi fasteigna { heildareignasafni Eikar var 6 ar m.v.
30. september 2016. Pad er markmid félagsins ad eiga fasteignir a svokolludu midsveedi vidskipta par
sem eftirsoknarvert er fyrir fyrirteeki ad stadsetja sig. Engin trygging er p6 fyrir pvi ad stadsetning sem
nuiverandi og mogulegir leigutakar meta sem eftirs6knarverda og géda i dag verdi pad { framtidinni.
EkKki er heegt ad utiloka ad slikar breytingar hafi ahrif til leekkunar & tutleiguhlutfalli og leigutekjum
Eikar { framtidinni.

1.2.3.Vidhalds- og rekstrarkostnadur

Eik leggur dherslu 4 a0 reglulegu vidhaldi fasteigna sé vel sinnt til pess a0 tryggja sem best ad verdgildi
fasteigna félagsins haldi sér. Félagio gerir dzetlanir um viohalds- og rekstrarkostnad hverrar fasteignar
arlega. Ef slikar deetlanir standast ekki eda komi til 6veentra dtgjalda vegna viohalds tiltekinna eigna
geeti slikt haft ahrif 4 afkomu félagsins og getu pess til ad greida af skuldabréfunum. Arleg vidhaldsporf
félagsins neestu 20 ar er 274 m.kr. skv. uUtgefinni rekstrardeaetlun félagsins fyrir ario 2016.
Vidhaldsaeetlanir taka ekki til fjarfestinga og framkveemda sem félagio fer i fyrir leigutaka sina og auka
utleiguviroi eigna.

1.2.4.0Opinber gjold og 16darleiga

Eik greidir opinber gjold, svo sem fasteignagjold, 160arleigu, vatns- og fraveitugjold 4samt 16gbodnum
tryggingum. Allt utan pess sidasttalda er akvedid hlutfall af fasteignamati hverrar eignar og getur tekio
breytingum arlega. Heekkun pessara gjalda, skatta og skyldutrygginga getur ad 6dru 6breyttu dregio
ur ardsemi.

Arid 2015 toku gildi nyjar adferdir vid akvordun fasteigna- og brunabétamats 4 m.a. atvinnuhtisnaedi
sem ad mati bjodskrar [slands eiga ad endurspegla betur markadsverdmeeti slikra fasteigna 4 hverjum
tima. Pessi nyja adferdarfraedi leiddi til haekkunar a fasteignamati eignasafns Eikar sem aftur haekkadi
greidd opinber gjold félagsins.

1.3.Ahatta tengd rekstri Eikar

Ahzetta tengd rekstri Eikar er skilgreind sem st sértaeka rekstrarahaetta félagsins sem tengist 6drum
pattum en almennu efnahagsastandi og peim pattum sem eiga vid um rekstur fasteignafélaga almennt.

1.3.1.Fjarfestingar

Félagio fjarfestir { vel stadsettum fasteignum 4 eftirs6ttum sveedum. Pratt fyrir ad starfsemi félagsins
felist { langtimaeign og -utleigu hisnadis getur komio til pess ao félagio dkvedi ad selja einhverjar eigna
sinna pjoéni pad markmidum félagsins. Nanar er fjallad um skilyrdi s6lu eigna sem mynda vedandlag
skuldabréfaflokksins EIK 100346 { kafla 1.3.3. Sala eigna i Gitgefandalysingu pessari.

Eik hefur hagad fjarfestingum sinum bannig ad fjarfesta adallega & tilteknum sveedum, par sem
stjornendur telja liklegt ad verdgildi leigutekna haldi sér. Félagid hefur sampykkt fjarfestingastefnu
vegna eigna i vedandlagi skuldabréfaflokksins sem gerir rdd fyrir ad 80% eigna purfi ad vera a
hoéfudborgarsveedinu og par af 50% vestan Ellidaaa. bratt fyrir pad er ekki haegt ad Gtiloka ad fjarfestingar
sem radist verour { skili leegri ardsemi eda tekjum en peim sem félagio hefur veentingar um. Pannig geeti
stada 4 fasteignamarkadi torveldad s6lu eigna eda gert pad erfitt ad selja peer fyrir 4szettanlegt verd. Slikt
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geti haft ahrif 4 ardsemi og gjaldfeerni félagsins. Félagid getur ekki abyrgst ad ardbeerir
fjarfestingarkostir verdi til stadar { framtidinni.

1.3.2.Mat a fjarfestingareignum

Fasteignir Eikar eru feerdar til békar sem fjarfestingareignar en Eik gerir arsreikninga og arshlutauppgjor
{ samraemi vio alpj6dlega reikningsskilastadla (e. International Financial Reporting Standards, ,IFRS").

Mat 4 gangvirdi fjarfestingareigna Eikar felst { pvi ad meta 2tlad markadsverd midad vid bestu
fyrirliggjandi upplysingar, m.a. med samanburdi a4 virdi eigna félagsins vid raunveruleg vidskipti 4
markadi med sambeerilegar eignir auk nuvirdingar 4 sjédstreymi eignanna likt og kvedio er 4 um {
alpjédlegum reikningsskilastadli nr. 40. Vid ttreikninga 4 gangvirdi er byggt 4 ymsum forsendum sem
hadar eru mati starfsmanna Eikar & préun ymissa patta { framtidinni. Raunverulegt virdi kann ad vera
frabrugoid pessu mati og matid er neemt fyrir breytingum a forsendum sem og avoxtunarkrofu. Virdi
fasteigna tekur almennt mid af adsteedum { efnahagslifi hvers lands, eda eftir atvikum landssveedis.

Bokfaert virdi peirra fjarfestingareigna Eikar sem mynda vedandlag skuldabréfaflokksins EIK 100346 var
25.826 m.kr,, fasteignamat 16.257 m.kr. og brunabdtamatido 20.427 m.kr. m.v. 30. september 2016.
Utgefin skuldabréf sem hlutfall af bokfzerdu virdi fjarfestingareignanna sem mynda vedandlagid var 67%
m.v. sOmu 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 hdd neinum sérstokum utanadkomandi skilyroum 6drum
en peim sem leidir af hugsanlegri vedsetningu peirra og skilmalum tengdra skuldaskjala. Fjarfestar eru
hvattir til ad kynna sér skilyrdi sem gilda um sélu fasteigna { vedandlagi skuldabréfaflokksins en pau er
ad finna { utgafulysingu flokksins i kafla 6 i atgefandalysingu pessari.

1.3.4.Fjarhagsleg skilyroi

Fjarhagsleg skilyrdi
Utgefandi skuldbindur sig til pess ad hlita nedangreindum skilyrdum sem skulu taka mid af rekstri og
efnahagi samstaedunnar, p.e. Eikar og détturfélaga:

I. Sj6dstreymiskv60: Hreinar leigutekjur? deilt med reiknudum voxtum? skal aldrei vera leegra
en 1,50 reiknad yfir t6lf manada timabil.

IL. Eiginfjarkvoao: Eiginfjarhlutfall 4n defnislegra eigna skal 4 hverjum préfunardegi vera 20%
eda heerra.

Préfunardagar vegna fjarmalakvada skulu reiknast af utgefanda tvisvar sinnum a ari. Efnahagslidir
midast vid punktstodu 4 uppgjorsdegi og rekstrarlidir vid undangengna 12 manudi fra uppgjorsdegi.
Préfunardagur skal vera eigi sidar en 2 vikum eftir undirritun arsreiknings annars vegar og 6 manada
uppgjors hins vegar.

Til irbéta vegna brota a4 ofangreindum fjarhagslegum skilyroum getur dtgefandi aukio eigid fé sem
nemur pvi sem upp 4 hreinar leigutekjur vantar eda pvi sem parf til ad eiginfjarhlutfallid standist
skilyrdio. Komi til pess a0 félagio standist ekki framangreind fjarhagsleg skilyroi og takist ekki ad baeta

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

2 Meb reiknudum véxtum er att vid vexti eins og peir reiknast midad vid uppreiknadan hofudstél ad teknu tilliti til verdbéta og
gengisbreytinga hverju sinni. Gjaldfeerdar verdbaetur og gengisbreytingar (reiknadar og 6greiddar) teljast ekki til reiknadra vaxta.
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ur innan tilskilins frests er eigendum skuldabréfa { flokkunum EIK 12 01 og EIK 100346 heimilt a0 fella
allar eftirstoovar framangreindra flokka i gjalddaga.

1.3.5.Starfsmenn

Framtidarpréun félagsins veltur & pekkingu og reynslu stjéornenda pess og annarra lykilstarfsmanna.
Innan félagsins er yfirgripsmikil reynsla og pekking 4 islenskum fasteignamarkadi og ttleigumarkadi
med atvinnuhudsnaedi. Pad geeti haft neikvaed dhrif 4 félagio ef einn eda fleiri pessara lykilstarfsmanna
heettu stérfum hja pvi, en sérstaklega ef margir peirra myndu hverfa fra félaginu meo stuttu millibili
an pess a0 félagio styrdi par for. Félagio leggur dherslu 4 ad bjéda gdo starfsskilyrdi og samkeppnishaef
laun, en ekki er vist ad pvi takist dvallt a0 lada til sin og/eda halda i pa starfsmenn sem pad parfnast.

1.3.6.DOms- og gerdardomsmal

A fjérda arsfjordungi arsins 2016 sendi Eik Pj6dskra Islands greinargerd vardandi fasteignamat
tiltekinna fjarfestingareigna fyrir arid 2017 en félagio taldi ad haekkun mats pessara tilteknu eigna milli
ara hafi verio meiri en edlilegt geeti talist. Ekki var komin nidurstada { malid vio stadfestingu lysingar
pessarar. EKKi er tekid tillit til mégulegrar leioréttingar 4 matinu { drshlutareikningi fyrir nfu manada
timabilid sem lauk 30. september 2016.

Eik er ekki adili ad neinum 6drum stjérnsyslu-, doms- eda gerdardomsmalum, né hefur verid pad sl. 12
manudi, sem kunna ad hafa haft eda hafa ad undanférnu haft veruleg ahrif 4 fjarhagsst6du félagsins eda
arosemi pess eda samstaedu pess. P4 er félaginu ekki kunnugt um ad ny slik mal séu i farvatninu.
Yfirlysing pessi midast vid dagsetningu utgefandalysingar pessarar.

1.4.Fjarhagsleg aheetta

1.4.1.Markadsahatta
Vaxta- og fjarmégnunardhaetta

Eik ber vaxtadheettu af lantokum sinum og lausafjarstyringu. Breytingar 4 voxtum hafa ahrif &
vaxtakostnao félagsins sem og virdismat (e. fair value) eigna og skulda. Eik getur ekki abyrgst ad lansfé a
sambezerilegum kjorum muni standa pvi til boda { framtidinni. Adsteedur 4 mérkudum med lansfé geta
breyst og ekki er haegt ad utiloka ad félagio purfi 4 fjirmoégnun ad halda & timum pegar frambod lansfjar
er takmarkad. Vaxtahaekkanir, sem slikt dstand myndi liklega leida af sér, hefou bein ahrif 4 afkomu og
hagnao Eikar. Félagio ver sig ekki sérstaklega gegn vaxtabreytingum.

Langsteerstur hluti vaxtaberandi skulda félagsins, eda um 95,7% m.v. 30. september 2016, ber fasta
verdtryggoa vexti. Af peim skuldum Eikar sem bera verdtryggda vexti eru 27,3% med lokagjalddaga a
arunum 2019-2021 en adrar verotryggdar skuldir eru med lokagjalddaga 4 &runum 2042-2046. Langur
lanstimi 4 fostum voxtum dregur pannig Ur vaxta- og fjirmoégnunarahaettu félagsins. Eik hefur adgang ao
lausafé hja vidskiptabanka sinum til ad maeta timabundnum sveiflum { rekstri.

Verdbélgudhzaetta

Verobolga og vaentingar par um hafa ahrif 4 vaxtastig og par med fjarmagnslioi félaga en m.v. 30.
september 2016 eru 95,7% skulda Eikar verotryggoar. Verobdlga hefur einnig ahrif 4 rekstrarkostnad
fasteigna, p.m.t. vidhaldskostnad, auk avoxtunarkréfu og markadsverd fasteigna. Framangreind atridi
geta vegid pungt { afkomu Eikar. Steersti hluti leigusamninga félagsins er verdtryggour, ymist med visitolu
neysluverds eda byggingakostnadar. Ekki er po sjalfgefid ad endanlegar heildartekjur félagsins
endurspegli slika skilmala vegna tapsahaettu sem tengd er einstokum leigutokum eda vegna pess ad ekki
er haegt ad abyrgjast ad markadsleiga fylgi veroboélgupréun ad 6llu leyti.
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1.4.2.Moétadiladhaetta

Métaodiladhaetta er heettan 4 fjarhagslegu tapi Eikar ef métadilar ad samningum félagsins geta ekki stadiod
vid umsamdar skuldbindingar sinar eda ef tryggingar leigutaka félagsins naegja ekki til ad maeta
greioslum sem leigutokum ber ad inna af hendi til Eikar. Métadiladheetta Eikar er einkum vegna
vidskiptakrafna og raedst af fjarhagsstoou og starfsemi einstakra leigutaka.

Félagid kannar fjarhagsstodu nyrra vidskiptavina 4dur en stofnad er til vidskipta auk pess sem fario er
fram 4 3-6 manada tryggingu, ef vid 4. Verklag og eftirfylgni med innheimtu leigugreidslna byggir a
skilgreindum verkferlum félagsins og dkvardast vidbrogo vid vanskilum & peim. Ef vidskiptavinir standa
ekki { skilum er samningi rift. Mesta mogulega tap samstedunnar vegna fjareigna (6innheimtra tekna)
er bokfaert virdi peirra, sem var 219 m.kr. pann 30. september 2016.

1.5.0nnur aheaetta

1.5.1.Skattaleg ahaetta

Breytingar & 16gum og reglum vardandi beina og 6beina skattheimtu 16gadila geta haft ahrif 4 Eik og
fjarfesta skuldabréfa félagsins. Slikar breytingar geetu dregio ur ardsemi félagsins. Skattlagning 4 tekjur
l6gadila, sbr. 2. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt dsamt 16gum 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 {
atvinnurekstri gilda engar sérreglur og mynda peer tekjuskattsstofn.

Ef hagnadur er af starfsemi détturfélaga getur komid til arogreioslu til Eikar. Ardstekjur hlutafélaga
eru skattskyldar tekjur en jafnframt er { framangreindum léogum um tekjuskatt heimild til ad draga fra
tekjum logadila pa fjarhaed sem mottekin hefur verid { ard pannig ad ekki komi til skattlagningar a
viokomandi tekjum, sbr. 9. t6lulid 31. gr. laga laganna. Svipud regla gildir um s6luhagnad pannig ad ef
Eik myndi selja eitt af détturfélogum sinum med hagnadi pa veeri slikur s6luhagnadur skattskyldur en
heimilt veeri ad feera fradratt jafnhdan hagnadinum, sbr. 9. a. t6lulio 31. gr. laga nr. 90/2003 um
tekjuskatt. Um s6luhagnad fasteigna gilda reglur um s6luhagnad fyrnanlegra eigna, en skattskyldan
s6luhagnad ma feera & moéti 60rum fyrnanlegum eignum. Eigi skattadili ekki eignir er haegt ad fresta
s6luhagnadi um tvenn dramot.

Frjals og sérsték skraning

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

Leigusali parf ad uppfylla dkvedin skilyrdi eigi hann ad fa sampykkta frjalsa skraningu vegna fasteigna.
Leiga umreeddrar fasteignar, eda eftir atvikum hluta hennar, parf ad vera { atvinnuskyni og ma
hisna0id eingdngu vera notad til atvinnurekstrar. Einnig skal liggja fyrir fullgildur leigusamningur
med binglystri yfirlysingu um sampykki leigutaka fyrir frjalsri skraningu leigusala. Pegar leigusali
hefur fengid heimild til frjalsrar skraningar skal hann innheimta ttskatt af leigugjaldinu. Ef krafist er
tryggingafjar ber honum einnig ad innheimta utskatt af pvi. Leigutakanum er svo heimilt ad telja
skattinn af leigugjaldinu til innskatts samkveemt almennum reglum laga nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt, p.e. ef leigutakinn stundar virdisaukaskattsskyldan rekstur.

Sérstok skraning er virdisaukaskattsskraning sem veitir aukinn innskattsrétt sem bundinn er
akvednum skilyroum. 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
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vegna leigu og s6lu 4 fasteign. Peir sem hafa heimild til ad saekja um slika skraningu eru adilar sem
byggja eda eru { verulegum endurb6tum & atvinnuhuisnaedi, annad hvort 4 eigin 168 eda leigul40 og selja
svo eda leigja afram til skattskylds adila samkvaemt 16gum um virdisaukaskatt. Sérstok skraning getur
tekio til hluta fasteignar og 4 htin adeins vid pegar htisnadi hefur ekki verid tekio { notkun.

Heegt er a0 fa heimild til sérstakrar skraningar po6tt ekki hafi verid gerour samningur um sélu eda leigu
a fasteigninni ef skattstjori hefur fallist 4 skyrslu fasteignaeiganda um ad viokomandi eign sé zetlud til
nota fyrir atvinnurekstur skattskylds adila. P4 parf fasteignaeigandi ad leggja fram tryggingu { formi
skilyrdislausrar sjalfskuldarabyrgdar banka. Tryggingin fellur ur gildi ef fasteign er seld eda leigd ut og
fengin er frjals skraning. Sama gildir ef fasteignin er tekin til eigin nota undir skattskylda veltu
samkveaemt 16gum um virdisaukaskatt sbr. 3. gr. reglugerdar nr. 577/1989, um frjalsa og sérstaka
skraningu vegna leigu eda solu 4 fasteign.

Félag sem sott hefur um og hlotid frjalsa og/eda sérstaka skraningu 6dlast innskattsrétt af adfongum
er varda hina skrdou eign, sbr. 16. gr. laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt. Félaginu bera ad leidrétta
(bakfaera) innskattinn ef breyting verdur a forsendum fyrir fradreetti innskatts. Leidréttingin felst { pvi
ad skilad er til baka peim hluta innskattsins sem tilheyrir kostnadi vid o6flun varanlegra
rekstrafjAirmuna, p.m.t. fasteigna. Leidréttingarskyldan tekur til innskatts af efni, vinnu, taekjanotkunar
o.fl. vegna nybyggingar, endurbygginga og endurbdta svo og innskatts vegna vidgerda og viohalds
fasteigna. Leioréttingarkvadir innskatts vardandi fasteignir fyrnast 4 10-20 arum eftir pvi hveneer til
peirra var stofnad.

Af peim fasteignum sem mynda vedandlag skuldabréfanna eru 53,1% skrad frjalsri skraningu og
30,6% eru skrad frjalsri skraningu ad hluta. Adrar eignir vedandlagsins bera enga
virdisaukaskattskvod. Virdisaukaskattskvadir ahvilandi 4 fasteignum pann 31. desember 2015 ndmu
211 m.kr.

Yfirfaeranlegt skattalegt tap

Staerstur hluti eigna Eikar eru fjarfestingareignir.  16gum um tekjuskatt nr. 90/2003 er kvedid 4 um ad
fasteignir skuli fyrndar um dkvedio hlutfall arlega, en i reikningsskilum félagsins eru fjarfestingareignir
félagsins metnar af stjornendum pess 4 gangvirdi a4 reikningsskiladegi i samraemi vid alpjédlegan
reikningsskilastadal nr. 40. Pannig kann békfzert virdi eigna ad vera annad en skattalegt bokfeert viroi
eigna. I tilfelli Eikar fasteignafélags er bokfaert virdi fjarfestingaeigna heerra en skattalegt bokfaert virdi
peirra sem leioir til tekjuskattsskuldbindingar, p.e. frestun a skatti sem félli til vid skattalegan hagnao
medal annars af solu fjarfestingareigna ef félagid seldi fjarfestingareignir sinar 4 bokfeerou veroi.
Breyting 4 mati fjarfestingareigna hefur pannig bein ahrif 4 tekjuskattsskuldbindingu félagsins.
Ofangreind skattfrestun getur falid i sér ahzettu sem felst { pvi ad skatthlutfall getur hafa breyst pegar
skattalegur hagnadur eda tap er 4 endanum innleyst med solu fjarfestingareigna.

1.5.2.Lagaleg ahzetta

Eik byggir starfsemi sina og fjoArmdgnun 4 pvi ad engra sérteekra leyfa sé porf fyrir starfseminni. Engu
ao sidur gilda um félagio, likt og adra 16gadila, akveedi ymissa laga auk reglna og reglugerda settum a
grundvelli peirra. Medal laga sem félaginu ber a0 fylgja eru 16g nr. 2/1995 um hlutafélog, husaleigulog
nr. 36/1994, 16g nr. 26/1994 um fjoleignarhdas, 16g nr. 75/2000 um brunavarnir, skipulagslog nr.
123/2010, I6g nr. 90/2003 um tekjuskatt, 16g nr. 50/1988 um virdisaukaskatt, 16g nr. 3/2006 um
arsreikninga og 16g nr. 145/1994 um békhald. I rekstri sinum ber Eik ad fylgja samkeppnislégum nr.
44/2005.

Hlutabréf, sem og adrir fjarmalagerningar utgefnir af Eik hafa verid teknir til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi, pvi gilda um félagid dkveedi laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti (,vvl.“). Ad
auki ber félaginu ad fylgja reglugerd nr. 630/2005 um innherjaupplysingar og markadsvik, reglum
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Fjarmalaeftirlitsins nr. 1050/2012 um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja og reglum
Nasdaq Iceland fyrir utgefendur fjarmalagerninga fra 17. desember 2013.

Breytingar 4 16gum og reglum, domsurskurdir eda stjérnvaldsakvardanir gaetu haft ahrif 4 starfsemi
félagsins til lengri eda skemmri tima. Slikar breytingar geetu leitt til taps fyrir félagid eda med 60rum
heetti haft neikvaed 4hrif 4 ardsemi pess eda fjarhagslega stoou.

Innleiding nyrra reglna sem ldta ad t.d. fridun fasteigna, vardveislu gétumyndar og vernd listraennar,
menningarlegrar eda sogulegrar arfleifdar 4 athafnasveedum, par sem Eik 4 fasteignir, geetu haft dhrif
4 félagio. Komi til pess a0 slikar reglur verdi settar geetu peer sett félaginu prengri skordur vardandi
vidbyggingar og préun og vidhald fasteigna og pannig ryrt verdgildi peirra. A hinn béginn gaetu slikar
reglur einnig leitt til vardveislu og/eda aukningar virdis einhverra fasteigna félagsins og aukid
addrattarafl peirra gagnvart leigutokum.

Breytingar 4 deiliskipulagi geta leitt til breytinga 4 ymsum pattum sem ahrif hafa 4 fasteignamat og
leiguverd. Strangari 16ggjof um gaeda-, doryggis- og byggingastadla fasteigna geetu neytt félagid til ad
takast 4 hendur dyr og 6fyrirséd vidhaldsverkefni med neikvaedum dhrifum fyrir fjarhagslega stodu
félagsins.

Eik kann ad verda adili a0 démsmalum eda krofugerd af hendi leigjenda, yfirvalda, svo sem
skattayfirvalda, eda annars bpridja aodila. Ekki er haegt ad utiloka ad ddémsurskurdir eda
stjornvaldsakvaroanir verdi félaginu 6hagfelldar.

Um utgafu skuldabréfanna gilda islensk 16g svo sem bau voru vid stadfestingu lysingar félagsins. Eik
getur ekki abyrgst ahrif lagabreytinga, domsuirskurda eda stjérnvaldsakvardana eftir dagsetningu
utgefandalysingar pessarar.
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2. Tilkynning til fjarfesta

2.1.Yfirlysing Gtgefanda

Undirritadir, forstjori og fjarmalastjoéri Eikar fasteignafélags hf., kt. 590902-3730, Alfheimum 74, 104
Reykjavik, lysum hér med yfir ad samkveemt okkar bestu vitund eru upplysingarnar sem
utgefandalysingin hefur ad geyma { samreemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum er sleppt
sem kunna ad skipta mali vardandi 4dreidanleika hennar.

Reykjavik, 19. jantar 2017
F.h. Eikar fasteignafélags

é;f JL N7 45% i

Garéar Hannes Fridjénsson, fd(:s)]tfrn Lyodur H. GuM‘sson, frkvstj. fjarmalasvids

2.2, Endurskodendur

Endurskodendur Eikar 4 pvi timabili sem s6gulegar fjarhagsupplysingar taka til i lysingu pessari voru
KPMG ehf,, kt. , Borgartini 27, 105 Reykjavik, og fyrir peirra hénd Audur Périsdéttir 16ggiltur
endurskodandi og medlimur { Félagi l6ggiltra endurskodenda.

KPMG hafa hvorki sagt starfi sinu lausu, né verid leystir fra stérfum eda ekki verid endurkjérnir 4 pvi
timabili sem sogulegar fjdrhagslegar upplysingar i lysingunni taka til. P4 hefur KPMG ekki hafnad ad
veita 4ritun 4 4rs- eda drshlutareikninga félagsins & bvi timabili sem sdégulegar fjarhagslegar
upplysingar { lysingunni taka til.

2.3. Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar fra Pjodskra [slands um fasteigna- og brunabdtamat eru opinber gogn. Utgefandi
stadfestir, ad pbvi marki sem félaginu er unnt og kunnugt um, ad paer upplysingar sem studst er vid fra
bj6dskra fslands eru rétt eftir hafdar og ad engum stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar
Ondkvemar eda misvisandi. Upplysingarnar voru fengnar af vef bjédskrar Islands,
http://www.skra.is/Fasteignaskra, { jili 2016.
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3. Upplysingar um utgefandann

3.1.Utgefandi

Utgefandi skuldabréfanna er Eik fasteignafélag hf., kt. 590902-3730. Légheimili titgefanda og skrifstofa
eru ad Alfheimum 74, 104 Reykjavik, simi 590 2200. Vefsida titgefanda er www.eik.is

Utgefandi var stofnadur og skradur sem hlutafélag pann 12. september 2002. Starfsemi titgefanda lytur
16gum nr. 2/1995 um hlutafélég. Skraningarstadur dtgefanda er Reykjavik, Islandi. Rekstrartimi
utgefanda er otiltekinn en 28. gr. gildandi sampykkta hans dagsettum 12. febrtiar 2015 fjallar pé um
slit utgefanda, samruna vid énnur félog eda skiptingu.

3.1.1. Hlutafé

Heildarhlutafé Eikar samkvaemt sampykktum pess er kr. 3.465.180.435. EKkKi er fyrir hendi heimild til
aukningar hlutafjar { gildandi sampykktum félagsins. Nafnvirdi hvers hlutar er ein krona. Eitt atkvaedi
fylgir hverjum hlut { félaginu 4 hluthafafundum og er atkvaedisréttur hluthafa pvi jafn hlutfallslegri eign
beirra. Oll hlutabréf i Eik eru i einum og sama flokki og jafnréttha. Félagid 4 8,8 milljénir eigin hluta og
bera peir hlutir ekki atkvaedisrétt, sbr. 8. gr. sampykkta félagsins.

3.1.2. Hluthafar

Nafn Kennitala Heimilisfang Hlutur
Lifeyrissjodur Verslunarmanna 430269-4459 Kringlunni 7 10,47%
Almenni lifeyrissjédurinn 450290-2549 Borgartuni 25 9,66%
Birta lifeyrissjodur 430269-0389 Sundagordum 2 7,80%
Stapi lifeyrissjédur 601092-2559 Strandgotu 3 6,55%
Lifsverk lifeyrissjodur 430269-4299 Engjateigi 11 5,52%
Vatryggingafélag islands hf. 690689-2009 Armula 3 5,34%
Lifeyrissjodur stm. rikisins A-deild 550197-3409 Engjateigi 11 5,05%
Gildi lifeyrissjodur 561195-2779 Gudrunartuni 1 4,86%
Sjova-Almennar tryggingar hf. 650909-1270 Kringlunni 5 3,51%
Brimgardar ehf. 591103-2610 Sundag6rdum 10 2,85%
islandsbanki hf. 491008-0160 Hagasmadra 3 2,67%
F. Bergsson Eignarhaldsfélag ehf. 490804-2260 Laugarasvegi 27 2,24%
Festa lifeyrissjodur 571171-0239 Krossmoa 4a 2,17%
parabakki ehf. 420299-2579 Ofanleiti 27 2,15%
A.C.S. safnreikningur 411104-9150 Borgartuni 19 2,09%
Virding safnreikningur 430408-9920 Borgartuni 29 2,00%
IS Hlutabréfasjédurinn 540489-6299 Kirkjusandi 2 1,99%
Kvika banki hf. 540502-2930 Borgartuni 25 1,87%
Lifeyrissjodur stm. rikisins B-deild 430269-6669 Engjateigi 11 1,84%
Arion banki hf. 581008-0150 Borgartuni 19 1,56%
ABrir (717) 18,83%

Samtals 100%

Tafla 1: 20 steerstu hluthafar Eikar m.v. 18. jantar 2017

Utgefandalysing
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Fjorir steerstu hluthafarnir fara med um 34,5% hlut { félaginu samanlagt. Enginn pessara fjdgurra adila
teljast fjarhagslega tengdir { skilningi 16. gr. reglna Fjarmalaeftirlitsins nr. 1050/2012 um medferd
innherjaupplysinga og vidskipti innherja. Félaginu er ekki kunnugt um ad pad sé undir beinum eda
6beinum yfirrddum eda stjorn einhvers eins adila né annarra en peirra sem getur i toflu 1. P4 er
utgefanda heldur ekki kunnugt um ad neitt fyrirkomulag sé fyrir hendi sem sidar geeti haft { for med
sér breytingar 4 yfirradum yfir dtgefanda. Bent er 4 ad hlutabréf { 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 12. febrtiar 2015, er tilgangur félagsins eignarhald
og utleiga 4 fasteignum, préun fasteigna og rannsoknir, rekstur fasteigna, lanastarfsemi og annar
skyldur rekstur.

Eik er hlutafélag ad 16gum. Félagio & fjogur détturfélog, Landfestar ehf, EF1 hf, EF12 ehf og Eik
rekstrarfélag ehf. Détturfélogin eru 1 100% eigu médurfélagsins en saman mynda félogin samstaedu
Eikar. Détturfélag Landfesta, LF2 ehf. er eigandi Pdsthusstreetis 2-4, sem myndar hluta af vedandlagi
skuldabréfaflokksins. Fyrir liggur heimild til ad vedsetja fasteignina til tryggingar skuldum
moédurfélagsins. Allur daglegur rekstur samstedunnar fer fram { moédurfélaginu og undir stjérn
forstjora pess. I lok ars 2015 voru 23 stédugildi hja samsteedunni, par af 13 stodugildi 4 skrifstofu
moédurfélagsins og 10 stodugildi hja Eik rekstrarfélagi.

Méourfélagio, Eik fasteignafélag hf. er ttgefandi skuldabréfaflokka med audkennin EIK 12 01, EIK 15
1 og EIK 100346 og hyggur ekki 4 a0 koma a f6ét sérstoku félagi utan um dtgafur skuldabréfa.

Utgefandi starfar a islenskum fasteignamarkadi med atvinnuhtsneedi. Félagid fjarfestir einkum i
atvinnuhiisnaedi & midsvaedi vidskipta (e. central business district) { Reykjavik sem og & véldum
sveedum 4 landsbyggdinni. Pad er stefna félagsins ad fjarfesta { vel stadsettum fasteignum 4 eftirséttum
svaedum par sem pad er mat stjérnenda a0 stadsetning sé mikilveegasti dkvordunarpattur leiguverds
til framtidar. Leigutakar Eikar eru margbreytilegir og stunda ymiss konar rekstur enda byodur félagio
fjolbreytt urval fasteigna sem pjénad getur breioum hépi vidskiptamanna. Félagio leggur aukinheldur
mikla dherslu 4 gott vidhald fasteigna sinna til ad vardveita sem best dstand peirra og verdgildi.
Algengast er a0 leigutaki annist 4 sinn kostnad allt viohald innanhuss og leigusali allt vidhald utanhuss.
Leigusamningar um fasteignir & landsbyggdinni eru po6 flestir pannig a0 leigutaki sér um allt vidhald.

Eik 4 og leigir Ut atvinnuhusnaedi, adallega a4 hofudborgarsvaedinu3. Adalflokkar atvinnuhtisnaedis er
skrifstofu-, verslunar-, idnadar- og lagerhisnaedi og hotel. Til viobétar teljast m.a. flokkar eins og
veitingastadir, heilsugaesla og skélar. Eik 4 eignir { 6llum framangreindum flokkum, pé mest { verslun,
skrifstofum, idnadar- og lagerhisnaedi og hételum en hidsnaedi Ur peim flokkum telur alls um 92% af
Ollu heildareignasafni Eikar.

3.2.1. Eignasafn Eikar

Heildareignasafn félagsins, m.v. 30. september 2016, telur samtals 112 eignir sem samtals eru um 284
bus. leigufermetrar. Brunabdtamat eignanna { heildareignasafninu er 63.614 m.kr. og samanlagt
fasteignamat peirra 49.002 m.kr. Langsteersti hluti eigna Eikar er 4 h6fudborgarsvaedinu. A fyrstu niu
manudum 4arsins 2016 skiptust tekjur Eikar pannig ad um 90% tekna félagsins voru vegna utleigu
fasteigna a hofudborgarsveedinu en um 10% tekna komu til vegna husnaedis sem félagid a
landsbyggdinni.

3 Med hofudborgarsvaedinu er 4tt vid sveitarfélogin Reykjavik, Képavog, Gardabae, Hafnarfjord, Mosfellsbae og Seltjarnarnes.
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3.3. Stjorn og stjornendur Eikar

Stjorn utgefanda skipa fimm einstaklingar kjornir af hluthofum til eins ars { senn. Heefi stjiérnarmanna
skal dkvardast af 66. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélog sem og sampykktum félagsins. Peir sem 6ska
eftir ad bjooa sig fram til stjornarstarfa fyrir félagid skulu gera pad skriflega fimm dégum fyrir adalfund
hid minnsta. Nanar er fjallad um frambod til stjéornar { 18. gr. sampykkta félagsins.

Stjorn styrir 6llum malefnum félagsins milli hluthafafunda og geetir hagsmuna pess gagnvart pridja

adila. Stjorn kys sér formann og varaformann & fyrsta stjérnarfundi eftir kjér hennar og skiptir ad 66ru

leyti med sér verkum. Stjorn reedur forstjora og dkvardar starfskjor hans og skyldur.

Stjorn félagsins var kjorin a adalfundi 12. april 2016 og eiga eftirtaldir seeti { henni:

Formadur stjérnar
Nafn:
Fzdingardagur:
Adalstarf:

Heimilisfang starfsstédvar:

Fyrst kjéorinn:

Starfsreynsla:

Varaformadur stjérnar
Nafn:

Fzaedingardagur:
Adalstarf:

Heimilisfang starfsstddvar:

Fyrst kjérinn:

Starfsreynsla:

Utgefandalysing

Eyjolfur Arni Rafnsson

21. april 1957

Raogjof og fjarfestingar
Furubyggo 40, 270 Mosfellsbae
12. febrtar 2015

Ymis radgjof fra 2016. Forstjéri Mannvits hf. 2008-2015, forstjori VGK-
Honnunar hf. 2007-2008, forstjéori Honnunar hf. 2003-2007,
adstodarframkvaemdastjéri Honnunar hf. 1997-2007, Honnun hf.
1991-1997 og 1984-1986.

Frosti Bergsson

30. desember 1948

Sjalfsteett starfandi fjarfestir og stjérnarmadur
Laugarasvegur 27, 104 Reykjavik

14. 4gast 2014

Starfandi stjornarformadur F. Bergsson Eignarhaldsfélags ehf. fra
2005, starfandi stjérnarformadur Opinna kerfa hf. / Opin Kerfi Group
hf. 1998-2004, forstjéri HP & slandi hf. / Opin kerfi hf. 1991-1998,
framkveemdastjéri Hewlett-Packard 4 Islandi hf. 1984-1991,
deildarstjéri Télvudeildar Kristjan O. Skagfjord hf. 1974-1984.
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Stjérnarmadur
Nafn:
Fzdingardagur:
Adalstarf:

Heimilisfang starfsstédvar:

Fyrst kjérin:

Starfsreynsla:

Stjérnarmadur
Nafn:
Faedingardagur:
Adalstarf:

Heimilisfang starfsstédvar:

Fyrst kjorin:

Starfsreynsla:

Stjérnarmadur
Nafn:
Feedingardagur:
Adalstarf:

Heimilisfang starfsstodvar:

Fyrst kjérin:

Starfsreynsla:

Utgefandalysing

Agla Elisabet Hendriksdottir
30. januar 1967
Framkvaemdastjori EQ ehf.
Asland 20a, 270 Mosfellsbaer
23.april 2013

Stjérnarmadur og framkveemadastjéri EQ ehf. fra 2014, forstédumadur
sj6dastyringar [slandssjéda hf. 4 arinu 2012, framkvaemdastjori
[slandssj6da hf. 2008-2012, sjédstjéri Glitnis sjéda hf. 2000-2007,
forstddumadur einstaklingspjonustu eignastyringar [slandsbanka hf.
1997-1999, radgjafi { eignastyringu Islandsbanka hf. 1996-1999.

Arna Hardardéttir

6. oktober 1965

Fjarmalastjori Rauda Kross Islands
Efstaleiti 9, 103 Reykjavik

21.mai 2015

Fjarmalastjori Rauda Krossins 4 Islandi fra 2016. Framkvaemdastjori
framtakssj60a hja Virdingu/Audi Capital 2007-2015. Fjarmalastjori
Vidskiptarads Islands 2007, Forstjéri Calidris 2003-2006, eigin
rekstur  1997-2003, Framkveemda- og deildarstjori hja
Landsbréfum/Landsbankanum 1988-1997.

Gudrdn Bergsteinsdottir

27.juli 1975

Logmadur hja logmannsstofunni Local l6gmoénnum slf.
Kringlan 7, 103 Reykjavik

12. april 2016

Local logmenn, stofnandi og eigandi fra 2010, BBA Legal 2004-2010,
Rikisskattstjéri 2000-2002.
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Forstjori

Nafn:

Fzdingardagur:
Heimilisfang starfsstédvar:

Starfsreynsla:

Gardar Hannes Fridjéonsson
28.juli 1971
Alfheimum 74, 104 Reykjavik

Forstjéri Eikar fra 2002, adstodarmadur framkvemdastjéra
Eignarhaldsfélagsins Kringlunnar ehf. 1998-2000, framkveaemdastjéri
fjarmala- og stjérnunarsvids Pyrpingar hf. 2000-2002.

Framkvaemdastjori fjarmalasvids

Nafn:
Fzdingardagur:
Heimilisfang starfsstédvar:

Starfsreynsla:

Lyour Heidar Gunnarsson
29. agust 1980
Alfheimum 74, 104 Reykjavik

Framkveaemdastjori fjarmalasvids Eikar fasteignafélags hf. fra 2015,
forstodumadur eignastyringar Lifsverks lifeyrissjods 2009 - 2015,
fjarmalasvio FL Group fra 2007 - 2008, eignastyringarsvid Landsbanka
[slands fra 2002 - 2007.

Framkvaemdastjori framkvaemdasvids

Nafn:
Faedingardagur:
Heimilisfang starfsstédvar:

Starfsreynsla:

Arnar Hallsson
28. september 1972
Alfheimum 74, 104 Reykjavik

Framkvaemdastjori framkveemdasvios Eikar fasteignafélags fra agust
2014, rekstrarstjori SMI Iceland ehf. jantar 2014 - juli 2014,
rekstrarstjori SMI ehf. 2010-2013, framkveemdastjori
Stekkjarbrekkna ehf. 2006-2010, rekstrarstjori Lyf og heilsu hf. jantar
2006 - juni 2006, verkefnastjori & fjarmalasvidoi Haga hf. 2004-2005,
teeknifraedingur 4 rekstrarsvidi VSO Radgjafar ehf. 1999-2004.

Framkvaemdastjori utleigusvids

Nafn:
Faedingardagur:
Heimilisfang starfsstodvar:

Starfsreynsla:

Utgefandalysing

Eyjélfur Gunnarsson
28.n6vember 1972
Alfheimum 74, 104 Reykjavik

Framkvaemdastjori utleigusvids Eikar fasteignafélags fra oktober
2014, deildarstjéri fullnustueignadeildar LBI hf. (40ur Landsbanki
fslands hf) 2009-2014, framkveemdastjori hja Islenskum
adalverktokum hf. 2001-2009, markadsstjori
Tryggingamidstodvarinnar hf. 1998-2001.
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3.4. Hugsanlegir hagsmunaarekstrar

Vakin er athygli 4 eftirfarandi hagsmunum fslandsbanka vegna Eikar:

Eik fasteignafélag er vidskiptavinur [slandsbanka sem hefur verid radgjafi félagsins og
umsjonaradili med solu skuldabréfanna og gerd lysingar vegna toku peirra til vidskipta.
fslandsbanki piggur péknun fyrir storf sin fyrir utgefanda.

fslandsbanki er vidskiptabanki ttgefanda.

fslandsbanki er medal lanadrottna Eikar.

Audur Finnbogadéttir, stjornarmadur i Islandsbanka, er eiginkona Gardars H. Fridjénssonar,
forstjora Eikar.

Engir hagsmunadrekstrar eru & milli skyldustarfa stjornar og framkveemdastjérnar fyrir Eik og
personulegra hagsmuna peirra og/eda annarra skyldustarfa. Engin fjolskyldutengsl eru & milli
stjérnarmanna og forstjora eda framkvaemdastjéra félagsins.
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4. Adrar upplysingar

4.1.Breytingar & fjarhags- og vidskiptastoou utgefanda

Fra dagsetningu sidustu reikningsskila, 30. september 2016, hafa eftirfarandi breytingar a fjarhags- og
vioskiptastoou Eikar att sér stao:

Pann 18. névember 2016 var tilkynnt um ad kauptilbodi Eikar i Slippinn fasteignafélag ehf. (Hétel
Marina) hefdi verid tekid. Kaupin snia ad hisum nr. 2-8, 12 og 14-16 vid Myrargotu { Reykjavik og var
heildarvirdi peirra 4.450 m.kr. Husin eru samtals 6.504 m?2 ad sterd. Félag daetlar ad greida fyrir
kaupin meod handbaeru fé og meo yfirtoku skulda.

Utgefandi lysir pvi yfir ad ekki hafi att sér stad adrar mikilveegar breytingar 4 fjarhags- og
vidskiptastoédu ttgefanda fra lokum sidasta fjarhagstimabils, 30. september 2016. Utgefandi lysir pvi
enn fremur yfir ad ekki hafi ordio neinar verulegar 6zeskilegar breytingar 4 framtidarhorfum félagsins
sidan sidustu endurskodudu reikningsskil hans, arsreikningur 2015, voru birt pann 29. febrtar 2016.

4.2. Skjol felld inn med tilvisun

Arsreikningar utgefanda fyrir fjarhagsarin 2014 og 2015, auk arshlutareikninga fyrir 9 manada
timabilin sem lauk pann 30. september 2015 annars vegar og 30. september 2016 hins vegar, eru
felldir inn { lysingu pessa med tilvisun og mynda vid pad érjufanlegan hluta af henni. Oll skjélin ma
nalgast 4 vefsiou Eikar i gegnum tilgreindar vefsl6dir.

e Arsreikningur 2015, dags. 29. febriar 2016.
http://www.eik.is /files /6be2f453730e72bb3765ec7c473b6263.pdf
e Arsreikningur 2014, dags. 25. febrdar 2015.
http://www.eik.is /files/2015-Arsreikningur-2014.pdf
e Arshlutareikningur 30. September 2016, dags. 8. n6vember 2016.
http://www.eik.is /files /77cb2e45c86e617f61b172913a36d205.pdf
e Arshlutareikningur 30. september 2015, dags. 25. névember 2015.
http://www.eik.is /files /9b980c045dce862989907c¢9511d71f4f.pdf

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

Arsreikningar utgefanda eru gerdir { samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa
verio stadfestir af Evropusambandinu, sbr. reglugerd Evrépupingsins og radsins nr. 1606/2002 sem
innleidd hefur veri® med 16gum nr. 3/2006 um arsreikninga. Arsreikningar Eikar eru gerdir &
samstzedugrunni. Samstedan neer til mdédurfélagsins Eikar fasteignafélags hf. og détturfélaganna
Landfesta ehf., EF1 hf, EF12 ehf. og Eik rekstrarfélag ehf. Fjarhagsar Eikar er almanaksarid.

4.3. Skjol til synis

A medan lysing félagsins, dagsett 19. jantiar 2017, sem samanstendur af ttgefandalysingu pessari og
verdbréfalysingu badum dagsettum 19. jantar 2017 er { gildi er heimilt, eftir atvikum, ad skoda
eftirfarandi skjol (eda afrit peirra) 4 skrifstofu Eikar fasteignafélags hf., Alfheimum 74, 104 Reykjavik
og vefsiou félagsins, www.eik.is /fjarfestar:

e Sampykktir utgefanda, dagsettar 12. febrtiar 2015
e Utgafulysingu skuldabréfaflokksins EIK 100346
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http://www.eik.is/files/6be2f453730e72bb3765ec7c473b6263.pdf
http://www.eik.is/files/2015-Arsreikningur-2014.pdf
http://www.eik.is/files/77cb2e45c86e617f61b172913a36d205.pdf
http://www.eik.is/files/9b980c045dce862989907c9511d71f4f.pdf

4.4, Skilgreiningar

Alpjoodlegir
reikningsskilastadlar

Bokfaert virdi
fjarfestingareigna,
vedandlagsins eda
fjarfestingareignanna

Eik, utgefandi, félagio
modurfélagio og
Eik fasteignafélag hf.

Pj6oskra og Dbjooskra
[slands

Heildareignasafn Eikar
KPMG
PwC

Landfestar

Lysingin

Nasdaq Iceland

Skuldabréfin,
skuldabréfaflokkurinn
og utgafan

Stjérn
Umsjonaradili
Utgefandalysing

Veodandlagid

Verobréfalysing
Vvl

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

visar til bokfeerds virdis peirra fjarfestingareigna sem mynda
vedandlag skuldabréfaflokksins EIK 100346. Matid er gert {
samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal nr. 40 og er ad
einhverju leyti byggt & huglaegu mati stjérnenda Eikar.

visar til Eikar fasteignafélags hf., kt. 590902-3730, Alfheimum
78, 104 Reykjavik.

visar til Pjédskrar [slands, kt. 650376-0649, Borgartini 21, 105,
Reykjavik.

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

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

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

visar til Landfesta ehf, kt. 440805-0270, Alfheimum 74, 104
Reykjavik.

visar til lysingar peirrar sem samanstendur af utgefandalysingu
pessari og verdbréfalysingu, hvorum tveggja dagsettum 19.
januar 2017.

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

visar til skuldabréfa utgefnum af Eik fasteignafélagi hf,
auokenndum med EIK 100346, sem eru tilefni lysingar
utgefanda.

visar til stjornar Eikar fasteignafélags hf.

visar til [slandsbanka hf, kt. 491008-0160, Kirkjusandi 2, 155
Reykjavik.

visar til utgefandalysingar pessarar, dagsettrar 19. jantar 2017.

visar til safns peirra undirliggjandi fasteigna sem settar eru til
tryggingar greioslu utgefanda skv. skilmalum
skuldabréfaflokksins EIK 12 01 sem lysing félagsins tekur til.

visar til verobréfalysingar Eikar, dagsettrar 19. jantar 2017.

visar til laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti med dordnum
breytingum.

nema annad sé af samhengi augljost. begar visad er til laga og reglugerda { lysingunni er visad til
islenskra laga og reglugerda med doronum breytingum.

Utgefandalysing
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5. Sampykktir Eikar

Utgefandalysing 18|bladsida



EIK

FASTEIGNAFELAG

SAMPYKKTIR FYRIR EIK FASTEIGNAFELAG HF.

l. KAFLI

HEITI, HEIMILI OG TILGANGUR
1. g

Félagio er hlutafélag og er nafn pess Eik fasteignafélag hf.
2. ar.

Heimilisfang félagsins er ad Alfheimum 74, 104 Reykjavik.
3. ar.

Tilgangur félagsins er eignarhald og utleiga & fasteignum, préun fasteigna og rannséknir, rekstur fasteigna,
lanastarfsemi og annar skyldur rekstur.

Il.  KAFLI

HLUTAFE, HLUTIR OG ATKVAEDISRETTUR
4. ar.

Hlutafé félagsins er kr. 3.465.180.435,- (kronur prir milljardar fjogur hundrud sextiu og fimm milljénir eitt

hundrad og attatiu pusund fjogur hundrud prjatiu og fimm).
Hver hlutur er ad fjarhaed kr. 1 (krona ein) ad nafnvirdi.
5. or.

Hluthafafundur getur einn sampykkt aukningu hlutafjar i félaginu, hvort heldur med askrift nyrra hluta eda

utgéafu jofnunarhluta.

Hluthafar skulu hafa forgangsrétt ad ollum nyjum hlutum i sinum eigin flokkum i hlutfalli vid skrdda

hlutafjareign sina. Heimilt er ad vikja fra akveedi pessu sbr. 3. mgr. 34. gr. hlutafélagalaga nr. 2/1995.
Hluthafafundur getur einn akvedid leekkun hlutafjar.

6. or.
Engar hdmlur eru lagdar & rétt hluthafa til ad selja, vedsetja, gefa eda framselja hluti sina i félaginu.

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

Hlutabréf félagsins eru gefin it med rafreenum heetti samkveemt akvaedum laga um rafreena eignaskraningu

verdbréfa. Nofn stjornenda ma rita med vélraenum haetti & hlutabréfin.

Um eigendaskipti og framkvaemd peirra fer eftir gildandi ldgum um rafreena eignaskraningu verdbréfa og

reglna sem settar eru a grundvelli peirra.

Hlutaskra samkvaemt akveedum laga um rafreena eignaskraningu verdbréfa skodast sem fullgild sénnun fyrir
eignarrétti ad hlutum i félaginu og skal aréur & hverjum tima svo og tilkynningar allar, sendast til pess adila,

sem & hverjum tima er skradur eigandi viokomandi hluta i hlutaskra.



EIK

FASTEIGNAFELAG

7. g

Félaginu er éheimilt ad veita lan Gt & hlutabréf i félaginu. Félaginu er hvorki heimilt ad veita hluth6fum,

stjornarmoénnum eda framkvaemdastjora félagsins lan né setja tryggingu fyrir pa.

Hluthafar verda ekki, hvorki med félagssampykktum né breytingum a peim, skyldadir til ad auka hlutafjareign

sina i félaginu og eigi heldur ad seeta innlausn & hlutum sinum.

Hluthafar bera ekki abyrgd a skuldbindingum félagsins fram yfir hlut sinn i félaginu, nema peir taki & sig slika

abyrgd med sérstokum léggerningi.
Engin sérréttindi fylgja hlutum i félaginu.
8. ar.

Félagio ma ekki sjalft eiga meira en 10% af hlutafénu. Eignist pad meira af hlutafénu skal pad selt pannig ad
lbgmeetu marki sé n&d innan priggja manada. Oheimilt er ad neyta atkveedisréttar fyrir pa hluti sem félagid a
sjalft. Hluti getur félagid adeins eignast samkveemt heimild hluthafafundar til handa félagsstjérn. Slika
heimild skal adeins veita timabundid og ma ekki vera til lengri tima en 5 ara. Stjorn skal setja reglur um kaup
og s6lu & eigin hlutum samkvaemt heimild hluthafafundar hverju sinni.

lll. KAFLI
SAMSKIPTI VID HLUTHAFA OG HLUTHAFAFUNDIR
9. or.
FAEdsta vald i mélefnum félagsins er i héndum I6gmaetra hluthafafunda eftir pvi sem 16g og sampykktir pessar
kveda & um.

Hluthafafundi mé halda & heimili félagsins eda 6drum peim stad sem stjornin akvedur hverju sinni.
10. ar.

A fundi hluthafa reedur afl atkveeda, nema 6druvisi sé kvedid & um pad i sampykktum pessum eda
landslogum. Ef tillaga feer jafnmérg atkveedi med og & mati telst han fallin. Ef tveir menn eda fleiri fa jafnmorg

atkvaedi, pegar kjosa skal menn til starfa fyrir félagio, skal hlutkesti rada arslitum.

Tillégur um breytingar & sampykktum pessum, tillaga um slit félagsins eda um samruna pess vid dnnur féldg
verda adeins teknar til medferdar & fundi hluthafa. Slikar tillégur purfa sampykki 2/3 hluta greiddra atkveeda,
enda taki hluthafar, er rada a.m.k. 2/3 hlutum pess hlutafjar sem farid er med atkvaedi fyrir a fundinum, patt i

atkveedagreidslunni.
11. ar.
Félagsstjorn annast bodun funda hluthafa.

Hluthafafund skal boda med minnst priggja vikna fyrirvara i dbyrgdarbréfi eda & annan jafn sannanlegan hatt
svo sem auglysingu i figimidlum. | fundarbodi skal greina malefni pau sem taka & til medferdar & fundi
hluthafa. Ef taka & til medferdar tillogu um breytingar a sampykktum félagsins skal greina meginefni

tillégunnar i fundarbodi.

Hluthafafundur er I16gmaetur ef fulltrar sem hafa yfir ad rdda helmingi hlutafjarins hid minnsta meaeta eda
taka patt.



EIK

FASTEIGNAFELAG

12. or.

Rétt til setu a hluthafafundum hafa hluthafar, umbodsmenn hluthafa, endurskodendur félagsins og
framkveemdastjori, pott ekki sé hluthafi. Pa getur stjornin bodid sérfreedingum setu a einstokum fundum, ef
leita parf alits peirra eda adstodar, eda 6drum adilum telji hin pess porf. Ennfremur er hluthafa heimilt ao
seekja fund asamt radgjafa. Radgjafi hefur hvorki tilldgurétt né atkvaedisrétt & hluthafafundum. Hluthafa er

heimilt ad gefa radgjafa sinum ordid fyrir sina hond.

Hluthafi getur latid umbodsmann saekja hluthafafund fyrir sina hénd. Umbodid er heimilt ad afturkalla hvenaer
sem er. Umbodsmadur, skal leggja fram skriflega, dagsetta og vottfesta yfirlysingu fra hluthafa um umbod

Sitt.
Adalfundur félagsins skal haldinn fyrir lok jinimanadar ar hvert og eftirfarandi mal pa tekin fyrir:
. Skyrsla stjornar um starfsemi félagsins sidastlidio starfsar

. Arsreikningur félagsins, asamt skyrslu endurskodenda, skal lagdur fram til sampykktar og akvordun skal tekin
um hvernig fara skuli med hagnad eda tap félagsins a reikningsarinu

. Akvérdun um poknun til stjornar og endurskodenda fyrir storf peirra fyrir komandi starfsar, ad fengnum tillsgum
félagsstjornar

. Tillégu félagsstjornar um starfskjarastefnu félagsins
. Kosning félagsstjornar
. Kosning 16ggilts endurskodanda eda endurskodunarfélags
. Onnur mél sem loglega eru fram borin
13. or.
Adra fundi hluthafa skal halda eftir akvordun fundar hluthafa eda félagsstjornar.

Félagsstjorn er skylt ad boda til fundar hluthafa innan fjortan daga ef kjornir endurskodendur eda hluthafar

sem fara med minnst 1/10 hluta hlutafjar krefjast pess skriflega og greina fundarefni.
14. ar.

Fundi hluthafa styrir fundarstjori, kosinn af fundinum. Formadur félagsstjérnar eda annar, sem félagsstjorn
tilnefnir, setur fundinn og stjornar kjori fundarstjéra. begar 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 reedur yfir.

Fundarstjori skal lata kjosa fundarritara sem heldur fundargerdabok. | fundargerdabok skal skra akvardanir
fundarins asamt Urslitum atkveedagreidsina. Fundarstjori og fundarritari skulu undirrita fundargerd. Vardveita

skal skra yfir meetta hluthafa og adra er fundinn soéttu.
15. ar.

A fundi hluthafa méa einungis greida atkvaedi um pau mal sem getid er i fundarbodi svo og léglega fram

bornar vidauka- og breytingartillégur vid pau.
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Hver hluthafa & rétt & pvi ad fa akvedido mal tekio til medferdar & fundum hluthafa, ef hann gerir skriflega
krofu um pad til félagsstjornar med fimm daga fyrirvara svo unnt sé samkveemt sampykktum pessum ad taka

malid a dagskra fundarins.

Mal sem ekki eru greind i dagskra er ekki unnt ad taka til umraedu a fundi hluthafa nema med sampykki 2/3
hluta atkveeda vidstaddra hluthafa. Slik mal er ekki unnt ad taka til endanlegrar drlausnar a fundinum nema

skylt hafi verid ad taka pad til medferdar samkvaemt I6gum eda sampykktum pessum.
16. ar.

Félagsstjorn getur akvedid ad hluthafafundir verdi haldnir rafreent, eda hluthéfum bodin rafraen patttaka i
fundum. Stjornin skal akveda hvada kréfur verdi gerdar til teeknibanadar til nota & hluthafafundum sem

haldnir verda rafreent eda rafreennar patttoku.

[ fundarbodi til hluthafafunda sem haldnir verda rafreent skulu koma fram upplysingar um teeknibtinad auk
upplysinga um pad hvernig hluthafar geta tilkynnt um rafreena pétttoku sina og hvar peir geta nélgast
upplysingar um framkvaemd rafreennar patttéku hluthafa. Jafngildir innslegid adgangsord undirskrift

viokomandi hluthafa og telst vidurkenning a patttéku hans & fundinum.

Telji stjérn ad tiltaekur sé neegilega 6ruggur bunadur til ad gera slika patttoku moégulega og akvedi stjérn ad
nyta pessa heimild skal pess sérstaklega getid i fundarbodi.

Hluthafar sem hyggjast nyta sér rafreena patttoku skulu tilkynna skrifstofu félagsins par um med fimm daga
fyrirvara og leggja par fram skriflegar spurningar vardandi dagskré eda framlégd skjol sem peir 6ska svara
vid & fundinum.

17. or.

Heimil er notkun rafreenna skjalasamskipta og rafpésts i samskiptum milli félagsins og hluthafa i stad pess ad
senda eda leggja fram skjol ritud a pappir. Naer 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 hdn setja reglur um framkveemd rafreenna samskipta og peer krofur sem gerdar

eru til hugbunadar sem skal vera hluthéfum adgengilegur.

Reglur sem kvedio er a um i sampykktum pessum sem og adrar reglur sem settar eru af halfu félagsstjornar
og varda hluthafa skulu vera adgengilegar & heimasidu félagsins eda sérstoku sveedi fyrir hluthafa.

IV. KAFLI

STIORN OG FRAMKVZAMDASTJIORI
18. ar.

Adalfundur félagsins kys arlega 5 menn i stjorn félagsins. Stjornarkjor er pvi adeins gilt ad kynjahlutfoll i stjorn

sé sem jofnust og skal hlutfall hvors kyns ekki vera leegra en 40%. Um haefi peirra fer ad I6gum.

Verdi nidurstada kosninga i stjorn félagsins pannig ad kynjahlutfoll skv. 1. mgr. 18. gr. naist ekki telst
kosningin 6gild og skal pa endurtaka kosninguna. Naist nidurstada ekki eftir endurteknar kosningar skal fresta
stjornarkjori til framhaldsadalfundar sem haldinn skal innan méanadar og auglystur sérstaklega med sama heetti

og hluthafafundir. Skal stjérnarkjor endurtekid med saman haetti svo oft sem parf par til kynjahlutféllum er naé.



EIK

FASTEIGNAFELAG

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 fimm dégum fyrir hluthafafund um frambod til stjérnar i félaginu.
Stjérnarkjor skal jafnan vera skriflegt ef tilldogur koma fram um fleiri menn en kjésa skal. beir einir eru

kjorgengir & adalfundi sem pannig hafa gefid kost a sér.

i tilkynningu um frambod skal koma fram nafn frambj6danda, kennitala, heimilisfang, upplysingar um adalstarf,
onnur stjérnarstorf, menntun, reynslu og hlutafjareign i félaginu. Pa skal einnig upplysa um hagsmunatengsl

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 hluthafa sem réda yfir minnst 1/10 hlutafjarins krafist pess ad beitt
sé hlutfalls- eda margfeldiskosningu vid kjor stjornarmanna. Ef hluthafar eru feerri en 200 purfa hluthafar sem
rada yfir 1/5 hluta hlutafjarins ad standa ad krofunni. Slik krafa parf ad hafa hafa borist stjorn ad lagmarki 5

doégum fyrir stjornarfund.

Stjorn skal fara yfir frambodstilkynningar og gefa hlutadeigandi med sannanlegum haetti kost & pvi ad baeta ar
peim géllum sem eru & tilkynningunni innan tiltekins frests, ad hamarki 24 klukkustundir. Ef ekki er beaett ar
gbllum a frambodstilkynningunni innan tilsetts frests arskurdar félagsstjorn um gildi frambods. Unnt er ad
skjota nidurstddu félagsstjornar til hluthafafundar sem fer med endanlegt Urskurdarvald um gildi frambods.

Upplysingar um frambjodendur til stjérnar félagsins skulu lagdar fram hluthéfum til synis & skrifstofu félagsins,
og/eda birt hluth6fum med rafreenum heetti, eigi sidar en tveim dégum fyrir hluthafafund.

Kjortimabil stjornarmanna skal vera eitt ar.
19. ar.
Stjorn styrir 6llum malefnum félagsins milli hluthafafunda og geetir hagsmuna pess gagnvart pridja manni.

Stjérn kys sér formann og varaformann & fyrsta stjérnarfundi eftir kjér hennar og skiptir ad 6dru leyti med sér

verkum.

Formadur bodar til stjornarfundar og skulu peir haldnir eftir pérfum. Fund skal jafnan halda ef einn

stjornarmadur eda framkvaemdastjori telur pess porf.

Stjéornarménnum er heimilt ad taka patt i stjornarfundi med adstod fjarfundarbinadar eda sambaerilegum
flarskiptabunadi ef allir fundarmenn geta heyrt i 6drum fundarménnum & sama tima. Skal slik patttaka

jafngilda fundarsetu i eigin personu.

Fundur stjérnar er pvi adeins légmeetur ad minnsta kosti prir stjornarmenn sitji hann. Afl atkveeda raedur

arslitum mals.
Undirskriftir priggja stjérnarmanna skuldbinda félagid.

baer akvardanir sem teknar eru & fundum félagsstjornar, skulu skradar i sérstaka fundargerdabok og

fundargerdir stadfestar med undirritun vidstaddra stjornarmanna og framkveemdastjéra.
20. or.

Stjornin fer med malefni félagsins og skal hin annast um ad skipulag pess og starfsemi sé jafnan i réttu og

godu horfi og tryggja ad naegjanlegt eftirlit sé med bokhaldi og medferd fjarmuna félagsins.

Stjérn félagsins skal setja sér starfsreglur par sem nanar er kvedio & um framkvaemd starfa stjérnarinnar.
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21. or.
Stjérnin skal hafa adgang ad 6llum gégnum er varda félagio og rekstur pess.
Stjérnarmenn skulu ekki taka patt i medferd mals ef mal vardar:

1. vioskipti peirra sjalfra eda fyrirtaekja sem peir sitja i stjérn hja, eru fyrirsvarsmenn fyrir eda eiga ad 60ru leyti

verulegra hagsmuna ad geeta |
eda
2. vioskipti samkeppnisadila peirra sem reedir um i 1. tolulid.
Hid sama skal gilda um vidskipti adila sem eru tengdir stjérnarmdnnum persénulega eda fjarhagslega.

Vidskiptaerindi stjornarmanna sem og fyrirtaekja sem peir kunna ad vera i forsvari fyrir skulu 16gd fyrir stjérn

félagsins til sampykktar eda synjunar.
22. ar.

Stjorn félagsins raedur framkveemdastjéra og éakvedur starfskjor hans. Stjornin veitir prokdruumbod fyrir
félagio.

Framkveemdastjori hefur med héndum stjérn & daglegum rekstri félagsins og kemur fram fyrir pess hénd i
Ollum mélum sem varda venjulegan rekstur. Hann sér um reikningshald og réaoningu starfsfolks.
Framkveemdastjora ber ad veita stjornarménnum og endurskodanda allar upplysingar um rekstur félagsins

sem peir kunna ad 6ska og veita ber samkveemt [6gum.

Framkvaemdastjori skal sitja fundi stjérnar nema fjallad sé um mal er vardar hann sjélfan.

V. KAFLI

ARSREIKNINGUR OG ENDURSKOBUN
23. or.

Reikningsar félagsins er almanaksarid.

Arsreikningur og skyrsla stjornar skulu undirritud af framkvaemdastjora og félagsstjorn. Hafi stjornarmadur eda
framkvaemdastjori motbarur fram ad feera gegn arsreikningi, skal hann skrifa undir med fyrirvara og gera grein

fyrir pvi i skyrslu stjornar i hverju fyrirvarinn felst.
24. ar.

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.
25. ar.
Adalfundur hluthafa kys l6ggiltan endurskodanda eda endurskodunarfélag til eins ars i senn.

Endurskodandi ma ekki eiga saeti i félagsstjorn, vera starfsmadur félagsins eda starfa i pess pagu ad 6dru 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.



EIK

FASTEIGNAFELAG

Endurskodandi skal i samraemi vid 16g um endurskodendur eins og pau eru a hverjum tima endurskoda

arsreikninginn og i pvi sambandi kanna békhaldsgogn félagsins og adra peetti, er varda rekstur pess og stodu.

Fyrir midjan marsmanud skal endurskodandi hafa lokid endurskodun & arsreikningi félagsins og ber honum pa

pegar ad athenda hann stjérn félagsins.
26. or.

Arsreikningur asamt medfylgjandi skyrslu stjornar og endurskodenda skal liggja frammi & skrifstofu félagsins

og/eda a rafreenu svaedi fyrir hluthafa 21 dégum fyrir adalfund.

VI. KAFLI
UM BREYTINGAR A SAMPYKKTUM FELAGSINS

27. ar.
Akvordun um breytingu sampykkta pessara skal tekin & fundi hluthafa, enda sé pess getid i fundarbodi ad

slikar breytingar séu fyrirhugadar og i hverju paer felast i meginatridum.

Akvordun verdur pvi adeins gild ad han hljéti sampykki minnst 2/3 hluta greiddra atkvaeda svo og sampykki
hluthafa sem réda yfir minnst 2/3 hlutum pess hlutafjar sem farid er med atkveedi fyrir a fundinum.

VII. KAFLI

UM SLIT FELAGSINS OG SAMRUNA
28. ar.

Akvardanir um slit félagsins, samruna og skiptingu pessu fer eftir akveedum sbr. Xl og XIV kafla laga um
hlutafélog nr. 2 fra 1995 og eru pvi adeins heimilar ad paer hafi hlotid sampykki hluthafa eftir peim reglum sem

gilda um breytingar & sampykktum pessum, enda hafi tillaga pessa efnis verid kynnt i fundarbodi.

VIII. KAFLI

ONNUR AKVEDI
29. or.

Ad pvi leyti sem ekki er kvedid & um i sampykktum pessum gilda dkveedi hlutafélagalaga nr. 2 fra 1995, med

sidari breytingum, svo og énnur akveedi laga er vid geta att.

Sampykkt & hluthafafundi félagsins pann 12. febraar 2015.

Pr. pr. Eik fasteignafélag hf.
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UTGAFULYSING

RAFRZEN UTGAFA SKULDABREFA HJA NASDAQ VERDBREFAMIDSTOD HF.

1. kafli

Almennar upplysingar um utgefanda

1.1  Nafn utgefanda, kennitala, heimild til utgdfu, stofndagur, skrad adsetur og héfudstédvar ef paer
eru adrar en hid skrada adsetur.
Nafn Gtgefanda: Eik fasteignafélag hf., Alfheimum 74, 104 Reykjavik (hér eftir nefnt ,Utgefandi”).
Stofndagur 16. september 2002.

Kennitala: 590902-3730

Heimild til atgafu: Stjorn Eikar fasteignafélags hf. sampykkti Utgafu skuldabréfaflokks pessa & fundi
bann 9. mars 2016. Sampykkt var ad skuldabréfaflokkurinn skyldi vera opinn, p.e.
engin skilgreind hamarksstaerd en ad dtgefid nd yrdi allt ad kr. 5.500.000.000.

1.2 Néfn og kennitélur forsvarsmanna utgefenda.
Framkvaemdastjori: Gardar Hannes Fridjonsson, kt. 280771-5389

1.3 Lég og reglur sem utgefandi starfar eftir ef sérlég gilda um starfsemi hans.

Eik fasteignafélag hf. starfar samkvaemt légum nr. 2/1995 um hlutafélog. Tilgangur félagsins er
eignarhald og Utleiga 4 fasteignum, proun fasteigna og rannsoknir, rekstur fasteigna og lanastarfsemi og
annar skyldur rekstur. Engin sérlog gilda um starfsemi utgefanda.

2. kafli
Upplysingar um utgafuna

2.1 Vidtakandi greidsina og annarra upplysinga hja utgefanda sem varda utgdfuna,

nafn/néfn, kennit. og netfang.
Fyrir hond Eikar fasteignafélags hf.,, Garfar Hannes Fridjonsson, kt. 280771-5389, forstjori,
reikningshald @eik.is

Upplysingarnar sem skjal petta hefur aé geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar 4n abyrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildstaedni, framkvaemd/efndir eda notagildi i &kvednum tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eda fyrir hdnd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/trfellingum eda énakvaemum/rongum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, eda lata hja lida ad gripa lil, neinna radstafana a grundvelli upplysinganna sem er ad finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgd a afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar & grundvelli upplysinganna.
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2.2 Audkenni utgdfunnar, nafnverd svo og énnur skilyrdi sem varda utgdfuna og skuldbinda
utgefanda, sja vidauka ,skilmadlar flokks”.

Audkenni:
ISIN:
Gjaldmidill:
Vextir:

Dagaregla:

Fyrsti vaxtadagur:

Verdtrygging:

Greidslur vaxta
og hofulstols:

Utgafudagur:
Lokagjalddagi:
Heildartgafa:
Utgefid nu:

Nafnverdseining:

EIK 100346

1S0000026904

ISK

3,6% fastir vextir

30/360

10. mars 2016

Skuldabréfin eru verdtryggd med visitolu neysluverds (, VNV“) med
grunnvisitélu 429,170000 bann 10. mars 2016 (dagvisitala VNV).
Verdtryggdur hofudstoll skal reiknadur adur en vextir eru reiknadir.
Héfudstdll og vextir greidast med 60 jofnum greidslum (annuity) i

fyrsta sinn 10. september 2016 og & sex manada fresti par 4 eftir a tiunda
degi manadarins (,gjalddagar”).

Beri gjalddaga upp a dag sem ekki er bankadagur skal gjalddagi vera
naesti bankadagur par & eftir. Bankadagur i skuldabréfaflokki pessum telst
vera virkur dagur pegar bankar eru opnir 4 fslandi.

Greidslustadur er hja reikningsstofnunum, i samraemi vid
greidsluupplysingar fra Nasdaq ver8bréfamidstod hf., og hver
reikningsstofnun Gtdeilir greidslum & vorslureikninga skuldabréfaeigenda.
13. april 2016

10. mars 2046

Opinn flokkur

kr. 2.000.000.000 (krénur tvo pasund milljonir)

kr. 20.000.000 (krénur tuttugu milljénir)

Upplysingarnar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an 4byrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki ndkvamni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildsteedni, framkveemd/efndir eda notagildi i akvednum tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eda fyrir hond NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/arfellingum eda énakvaemum/réngum upplysingum i skjalinu.

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

2



Uppgreidsluheimild:

Samstadan:

Vedgaesluadili:
(e. security agent)

Hlutverk vedgaesluadila:
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Fram til 15. september 2027 er Gtgefanda éheimilt ad greida upp
skuldabréfaflokkinn.

Eftir 15. september 2027 er utgefanda heimilt ad greida skuldabréfin
upp, ad hluta eda 6llu leyti, og skal utgefandi pa greida 0,5%
uppgreidslugjald af fjarhaed umfram hina samningsbundnu afborgun
hofudstols og vaxta.

Uppgreidsla samkvaemt ofangreindum uppgreidsluheimildum skal fara
fram 4 gjalddégum skuldabréfanna. Vid uppgreidslu skuldabréfanna ad
fullu skal mida vié uppreiknadan hoéfudstol skuldabréfaflokksins, m.v.
visitdlu neysluverds og afallna vexti, eins og hann stendur vid
uppgreidsludag.

Eik fasteignafélag hf. og oll dotturfélog.

 gildi er samningur vid vedgaesluadila sem gerdur var i tengslum vid
adrar skuldabréfadtgéfur Eikar og gildir til 21. september 2017. S
samningur gildir jafnframt um pessa utgafu. Utgefanda er heimilt ad
framlengja samninginn um énnur 5 ar i senn. Oski dtgefandi eftir pvi ad
segja upp eda skipta um vedgaesluadila krefst pad sampykkis aukins
meirihluta (75%) skuldabréfaeigenda midad vid fjarhaed i pessum
skuldabréfaflokki og hverjum skuldabréfaflokki sem & vedréttindi i sama
eignasafni og pessi skuldabréfaflokkur. Avallt skal vera til stadar einn og
hinn sami vedgaesluadili fyrir alla skuldabréfaflokka sem eiga vedréttindi i
sama eignasafni og samkvaemt pessum skuldabréfaflokki.

Utgefandi skal dvallt 4 liftima skuldabréfanna hafa gildan samning vid
vedgaesluadila. Komi til pess ad ekki sé samningur til stadar vid
vedgaesluadila skal sidasti vedgaesluadili starfa med dbreyttar heimildir &
grundvelli Gtseldra tima samkvaemt eigin verdskrd a kostnad utgefanda
bar til nyr vedgaesluadili hefur verid radinn til starfa. Akvaedi pessa efnis
skal koma fram i samningi vid vedgeesluadila.

Vedgaesluadila ber ad gaeta hagsmuna allra skuldabréfaeigenda/vedhafa
til jafns og vardveita frumrit tryggingarbréfa peirra sem standa
skuldabréfaflokknum til tryggingar. ba skal hann boda til fundar ad beidni
skuldabréfaeiganda vegna atkvaedagreidslu um gjaldfellingu og
innheimta skuldir tryggdar med tryggingum, komi til gjaldfellingar.
Vedgaesluadili skal ennfremur sja um millifeerslur af laestum
bankareikningi Utgefanda og skjalavorslu, p.e. taka vid frumritum nyrra
tryggingarbréfa og/eda sja um afléttingu peirra. Sampykki vedgeesluadila
barf fyrir kaupum utgefanda 4 fasteign, sbr. heimildir skv. akvaedum

Upplysingarnar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an abyrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildsteedni, framkvaemd/efndir eda notagildi i akvednum tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eda fyrir hond NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/urfellingum eda 6nakveemum/rongum upplysingum i skjalinu.

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

Hlutverk eftirlitsadila:

Skuldabréfaeigendur:
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skuldabréfaflokksins sem og fyrir breytingum eda nyjum leigusamningum
vid tengda adila.

Vid gjaldfellingu skuldabréfanna skal vedgaesluadili taka ad sér umsyslu
og umsjon pess ad ganga ad tryggingum fyrir hond eigenda
skuldabréfanna. Hann hefur einn rétt til akvordunartdku og skal geeta
hagsmuna allra eigenda skuldabréfa sem eiga vedréttindi til jafns. Tekur
hann m.a. akvérdun um med hvada haetti og i hvada rod fullnusta fer
fram. Vedgaesluadila er 6heimilt ad radstafa greidslum sem til koma vid
innheimtu i kj6lfar gjaldfalls skuldabréfanna nema ad slikum greidslum sé
radstafad jafnt milli eiganda skuldabréfanna og eigenda annarra
skuldabréfa sem tryggdar eru med sému vedum og skuldabréfin. Akveedi
bessi skulu koma fram i einstokum tryggingabréfum sem undir utgafu
pessa falla.

Um skyldur vedgaesluadila fer ad 60ru leyti skv. akveedum
skuldabréfaflokksins og pjénustusamnings vedgaesluadila vid utgefanda
gerdum a grundvelli peirra. Pjénustusamningurinn getur aldrei gengid
framar dkvaedum skuldabréfsins nema pad sé til hagshoéta fyrir
skuldabréfaeigendur.

i gildi er samningur milli dtgefanda og eftirlitsadila sem gerdur var i
tengslum vid adrar skuldabréfautgafur Eikar. Samningurinn gildir til 21.
september 2017 og er utgefanda heimilt ad framlengja samninginn um
énnur 5 ar i senn. Oski Utgefandi eftir ad skipta um eftirlitsadila krefst
bad sampykkis aukins meirihluta (75%) skuldabréfaeigenda midad vid
fjarhaed.

Utgefandi skal 4 avallt 4 liftima skuldabréfanna hafa gildan samning vid
eftirlitsadila.

Eftirlitsadila ber ad stadfesta og kanna sjalfstaett Utreikninga utgefanda &
sérstokum skilyrdum, p.m.t. vedpekju, sjddstreymis- og eiginfjarkvédum
sem og onnur tryggingarskilyrdi, p.m.t. vedsetningarhlutféll. Utgefandi
skal birta skyrslur eftirlitsadila i fréttakerfi Nasdaq Iceland. Um skyldur
eftirlitsadila fer ad 6dru leyti skv. akveedum skuldabréfaflokksins og
pjénustusamnings eftirlitsadila vid utgefanda gerdum a grundvelli peirra.

Allir peir sem eiga krofur & Gtgefanda a grundvelli skuldabréfa i
skuldabréfaflokknum, med tryggingum eins og peer eru skilgreindar i
utgéfulysingu pessari, og geta framvisad stadfestingu a eign sinni &
vorslureikningi hja reikningsstofnun med sannanlegum haetti.

Upplysingarnar sem skjal betta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an abyrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX &byrgist
ekki ndkvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildstaedni, framkvaemd/efndir eda notagildi i akvednum tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eda fyrir hond NASDAQ OMX a nokkrum villum, gloppum/Grfellingum eda 6nakvaemum/réngum upplysingum i skjalinu.

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

Tryggingar:

Tengdir adilar:

Utreikningsadili:

Gjaldfellingarheimildir:
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Skuldabréf i skuldabréfaflokki pessum, sem ber audkennid EIK 100346,
eins og hann er skilgreindur i Gtgafulysingu pessari (ymist nefnt
»skuldabréfin” eda ,skuldabréfaflokkurinn®).

Til tryggingar efndum veitir utgefandi ved i tilgreindu fasteignasafni
(,vedandlagid”) med afhendingu tryggingarbréfa sem pinglyst verda a 1.
vedrétt peirra fasteigna sem tilgreindar eru { vidauka 1 Vedandlag.
binglyst frumrit tryggingarbréfa skulu afhent vedgaesluadila.

Utgefanda er heimilt ad vedsetja innstaedur & bankareikningum sem
hluta af vedandlaginu sé pess borf til ad uppfylla sérstoku skilyrdi
skuldahréfaflokksins.

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

Hluthafi eda hopur hluthafa sem a eda fer fyrir yfir 20% eignarhlut i
utgefanda.

Utgefandi

Greidi utgefandi ekki samningsbundnar afborganir og vexti a gjalddaga
skuldabréfanna er skuldabréfaeiganda heimilt ad innheimta drattarvexti
i samraemi vid dkvérdun Sedlabanka islands 4 hverjum tima um grunn
drattarvaxta og vanefndaralag, sbr. 1 mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um
vexti og verdtryggingu, af gjaldfallinni eda gjaldfelldri upphaed. Falli
gjalddagi skuldabréfaflokksins a helgi eda almennan fridag, pegar bankar
eru lokadir, og utgefandi greidir a nsesta bankadegi par a eftir, er ekki
leyfilegt ad innheimta drattarvexti.

Hafi greidisla vaxta, verdbdta eda hofudstdls ekki verid innt af hendi 30
dogum eftir gjalddaga er skuldabréfaeiganda heimilt ad fella alla skuldina
skv. skuldabréfaflokknum i gjalddaga (gjaldfelling) med adstod
vedgasluadila, sbr. hér sidar. Verdi skuldabréfaflokkurinn gjaldfelldur
skal vedgaesluadili pegar i stad senda tilkynningu um slikt til Gtgefanda
sem samdaegurs skal koma tilkynningunni til Nasdaq Iceland og Nasdaq
verdbréfaskraningar sem kemur henni aleidis til skuldabréfaeigenda.

Ef fjarnam verdur gert hja Utgefanda, séu 6nnur lan dtgefanda ad
ldgmarki fjarhaed kr. 100.000.000 fyrir einstakar skuldbindingar eda ad
samtolu kr. 250.000.000 gjaldfelld (pessar fiarhaedir skulu taka mid af
préun visitélu neysluverds fra Gtgéfudegi), komi fram dsk um
gjaldprotaskipti a bui utgefanda, ef Gtgefandi leitar naudasamninga,
eignir utgefanda eru auglystar 4 naudungaruppbodi eda ef eignir

Upplysingarnar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar &n &byrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki ndkveemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildstaedni, framkveemd/efndir eda notagildi i akvednum tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eda fyrir hdnd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/trfellingum eda dnakveemum/réngum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, eda lata hja lida ad gripa til, neinna radstafana & grundvelli upplysinganna sem er ad finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgd & afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar a grundvelli upplysinganna.
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Sérstok skilyrdi:
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utgefanda eru kyrrsettar sem hluti af fullnustuadgerdum kréfuhafa er
skuldabréfaeigendum heimilt ad fella alla skuldina skv.
skuldabréfaflokknum i gjalddaga (gjaldfelling) med adstod vedgeesluadila
i samraemi vid akvaedi skuldabréfsins um samhykki fyrir gjaldfellingu, sbr.
hér sidar. betta & pé ekki vid ef réttmaetum mdtbarum utgefanda og
edlilegum vérnum er haldid uppi.

Skuldabréfaeigendum er heimilt ad fella alla skuldina skv.
skuldabréfaflokknum i gjalddaga (gjaldfelling) med adstod vedgaesluadila
i samraemi vid akvaedi skuldabréfsins um samhykki fyrir gjaldfellingu, sbr.
hér sidar, hafi hann ekki verid tekinn til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq
Iceland fyrir 1. mars 2017. Med sama haetti ma fella alla skuldina i
gjalddaga hafi tryggingarbréfum sem tryggja videigandi réttindi eigenda
skuldabréfaflokksins ekki verid pinglyst athugasemdalaust a fyrsta
vedrétt 4 allar videigandi fasteignir og frumrit afhent vedgaesluadila fyrir
31. desember 2016.

Verdi utgefandi uppvis ad brotum & nedangreindum skilmalum hefur
hann prjétiu og fimm daga til ad baeta 0r broti fra pvi bad 4 sér stad. Sé
brot enn til stadar eftir prjatiu og fimm daga er skuldabréfaeigendum
heimilt ad fella alla skuldina skv. skuldabréfaflokknum i gjalddaga
(gjaldfelling) med adstod vedgaesluadila i samraemi vid dkvaedi
skuldabréfsins um samhykki fyrir gjaldfellingu, sbr. hér sidar.

a) Tilkynning & vanefnd: Utgefandi skuldbindur sig til ad tilkynna
skuldabréfaeigendum skriflega pegar i stad, ef hann verdur var
vid a8 hvers kyns vanefndartilvik skv. skilmalum
skuldabréfaflokksins hafi att sér stad. Jafnframt skal utgefandi
tilkynna um gjaldfellingarheimildir ef paer eru fyrir hendi hja
orum lanveitendum. Skrifleg tilkynning skv. akvaedi pessu telst
fullnzegjandi sé hun send rafraent i gegnum fréttakerfi Nasdagq
Iceland.

b) Fjarhagsleg skilyrdi: Utgefandi skuldbindur sig til pess ad hlita
nedangreindum skilyrdum sem skulu taka mid af rekstri og
efnahagi samstaedunnar:

. Sjédstreymiskvod: Hreinar leigutekjur’ deilt med
reiknudum voxtum? skal aldrei vera laegra en 1,50
reiknad yfir tolf manada timabil.

! Med hreinum leigutekjum er 4tt vid allar tekjur af fasteignum, p.m.t. leigutekjur og tekjur vegna rekstrar og innheimtu, ad fradregnum 6llum
beim beina kostnadi sem kemur til gjalda vegna fasteigna, svo sem opinber gjold, tryggingar og rekstur. Ekki skal draga fra 6beinan kostnad t.d.
vegna bifreida, péknun leigumidlara, gjold sem ekki hafa ahrif 4 sj6dstreymi, t.d. matbreytingu, eda annan kostnad sem ekki er tilgreinanlegur &

einstaka fasteign.

Upplysingarnar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar &n &byrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildsteedni, framkvaemd/efndir eda notagildi i kvednum tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eda fyrir hdnd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/Urfellingum eda dnakvaemum/rongum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, eda lata hja lida ad gripa til, neinna radstafana & grundvelli upplysinganna sem er ad finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgd 4 afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar & grundvelli upplysinganna.
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Il.  Eiginfjarkvod: Eiginfjarhlutfall 4n éefnislegra eigna skal a
hverjum profunardegi vera 20% eda haerra.

Préfunardagar: Allar framangreindar fjarmalakvadir skulu
reiknast af Gtgefanda tvisvar sinnum & &ri. Efnahagslidir midast
vid punktstodu & uppgjorsdegi og rekstrarlidir vid undangengna
12 méanudi fra uppgjorsdegi. Profunardagur skal vera eigi siGar en
2 vikum eftir undirritun arsreiknings annars vegar og 6 manada
uppgjors hins vegar. Fyrsti préfunardagur tekur mid af
arsuppgjori arsins 2016. Utgefandi skal senda eftirlitsadila &ll
naudsynleg gégn innan 2ja vikna fra préfunardegi. Eftirlitsadili
skal skila skyrslu sinni eigi sidar en 2 vikum padan i fra.

Urbaetur: Til Grbéta vegna brota & ofangreindum fjérhagslegum
skilyrdum getur Utgefandi aukid eigid fé sem nemur pvi sem upp
a hreinar leigutekjur vantar eda pvi sem parf til ad
eiginfjarhlutfallid standist skilyrdid.

c) Jafn rétthaar kréfur: Krofur samkveemt skuldabréfaflokki pessum
standa avallt jafnar og dheimilt er ad inna af hendi greidslu til
eins eda fleiri skuldabréfaeiganda nema sama hlutfall sé greitt til
allra skuldabréfaeigenda.

d) Vatryggingar: Utgefandi skuldbindur sig til tryggja ad verdmaeti
allra fasteigna i hans eigu sé vatryggt ad fullu med |6gbodnum
brunatryggingum og ad peim tryggingum sé vidhaldid a liftima
skuldabréfaflokks pessa.

e) Bann vid breytingum & starfsemi eda tilgangi utgefanda:
Utgefandi skuldbindur sig til bess ad hvorki skipta ttgefanda upp
i tvo eda fleiri sjalfstaed hlutafélog né gera verulegar breytingar a
tilgangi Utgefanda, nema ad fengnu sampykki aukins meirihluta
(75%) skuldabréfaeigenda midad vid fjarhaed.

f) Leigusamningar: Vedgaesluadili parf ad sampykkja leigusamninga
og/eda breytingar 4 leigusamningum vid tengda adila. Skulu slikir
samningar avallt gerdir 4 markadskjorum og getur vedgaesluadili
Oskad eftir mati 6hads leigumidlara eda adila med sérpekkingu a
leigumarkadi a slikum leigusamningum eda breytingum puvi til
stadfestingar. Ad 6dru leyti hefur Gtgefandi full yfirrad yfir gerd
leigusamninga.

g) Sala eigna: Utgefanda er heimilt ad selja vedsettar fasteignir sem
falla undir vedandlagid svo framarlega sem paer eru ekki seldar

2
Med reiknudum véxtum er att vid vexti eins og peir reiknast midad vid uppreiknadan hofudstdl, ad teknu tilliti til ver8béta og gengisbreytinga,
hverju sinni. Gjaldfeerdar verdbzetur og gengisbreytingar (reiknadar og 6greiddar) teljast ekki til reiknadra vaxta.

Upplysingarnar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an dbyrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildstaedni, framkveemd/efndir eda notagildi i dkvednum tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eda fyrir hdnd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/Grfellingum eda dnakvaemum/réngum upplysingum i skjalinu.

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

j)
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fyrir minna en 90% af uppreiknudu virdi eigna, midad vid visitdlu
neysluverds og grunnvisitolu skuldabréfaflokks pessa. Eignir sem
baetast vid vedandlagid sidar uppreiknast midad vid virdi vid
vedsetningu og visitolu neysluverds 4 peim tima. Utgefanda er
frjalst ad radstafa andvirdi sélunnar ad vild svo lengi sem
tryggingaskilyrdin skv. Gtgafulysingu pessari eru ekki brotin. [
slikum tilfellum skal pad hlutfall af séluandvirdi sem parf til ad
uppfylla tryggingaskilyrdin geymt @ vedsettum reikningi i umsja
vedgaesluadila og teljast hluti vedandlagsins. Sliku fé ma sidan ad
beidni utgefanda rddstafa med (i) greidslu inn a skuldabréf, enda
sé til stadar heimild til uppgreidslu (i heild eda ad hluta) i
vidkomandi skuldabréfi eda skuldabréfum, eda (ii) kaupum a
skuldabréfum ur skuldabréfaflokkum sem tryggdir eru med sama
vedsafni, enda sé eigendum allra slikra skuldabréfaflokka gert
tilbod um sélu a@ grundvelli Utbodsfyrirkomulags eda (iii) til kaupa
a eignum i samraemi vid staflid i ad nedan. Séu skilyrdi sdlu
uppfylit skal vedgaesluadili leysa vidkomandi fasteign ur
vedbondum.

Sala a dotturfélagi sem a fasteign sem er hluti af vedandlaginu
telst sala a fasteigninni.

Utgefandi hefur heimild til ad selja allar fasteignirnar innan
samstadunnar, p.e. milli médurfélags og dotturfélaga, an pess ad
bad hafi dhrif 4 tryggingar samkveemt vedandlaginu og skal pd
détturfélagid taka vid vidkomandi fasteign(um) med peim
kvodum sem & henni/peim hvila i samraemi vid skilmala
skuldabréfaflokks pessa.

Upplysingar: Utgefandi skal birta alla treikninga sina, sem og
eftirlitsadila, vegna sérstakra skilyrda i fréttakerfi Nasdaq Iceland.

Vidbaetur vid tryggingasafn: Til ad vidhalda tryggingaskilyrdum
skv. Utgafulysingu pessari eda til ad geta aukid skuldir tryggbar
med vedandlaginu, getur utgefandi bzett vid tryggingum, sem
munu beetast vid vedandlagid 4 markadsvirdi, sem annad hvort
skal stadfest af eftirlitsadila eda 68rum ohadum sérfraedingi (ad
fengnu sampykki eftirlitsadila) eda a grundvelli kaupsamnings um
vidkomandi eign, sem skal vera ad hamarki 6 manada gamall.
Vidbaetur vid tryggingasafn skulu vera i samraemi vid
fjarfestingastefnu Utgefanda sem synd er i vidauka 2, stadfest af
vedgaesluadila. Gengid skal fra nyrri vedsetningu a grundvelli
skilmala sem vedgaesluadili sampykkir, hann hefur eftirlit med
pinglysingu og tekur vid frumritum nyrra vedskjala.

Fjarhaed tryggingarbréfa: Uppreiknud tryggingarbréf
vedandlagsins ad vidbaettum vedsettum innsteedum & moti

Upplysingarnar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar 4n dbyrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika beirra, heildsteedni, framkveemd/efndir eda notagildi i akvednum tilgangi. Engin &byrgé er tekin
af eda fyrir hdnd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/arfellingum eda dnakveemum/réngum upplysingum i skjalinu.

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

-&~ Nasdaq verobréfamiostoo

uppreiknudum skuldum, sem tryggdar eru med vedandlaginu, ad
fratéldum utgefnum skuldabréfum i eigu Gtgefanda, skal ekki
vera laegri en 105%, sbr. skrd yfir tryggingarbréf og ved i vidauka
1. Til arbota vegna brota a pessum lid getur Gtgefandi avallt baett
vid tryggingarbréfum til ad hlutfallid standist fyrrgreint skilyrdi,
sé slikt innan tryggingaskilyrda skuldabréfaflokssins, stadfest af
eftirlitsadila. Gengid skal fra nyrri vedsetningu a grundvelli
skilméla sem vedgaesluadili sampykkir, hann hefur eftirlit med
pinglysingu og tekur vid frumritum nyrra vedskjala.

k) Vedgaesluadili og eftirlitsadili: Gildandi samningur skal & hverjum
tima vera til stadar vid vedgaesluadila og eftirlitsadila. beir skulu
avallt vera starfandi a liftima skuldabréfaflokksins.

Ef gjaldfellingarheimild eins og hiin er skilgreind hér ad framan er til
stadar er skuldabréfaeiganda heimilt ad dska eftir pvi ad vedgaesluadili
bodi til fundar skuldabréfaeigenda par sem dkvordun skal taka um hvort
gjaldfella eigi skuldabréfin. Gjaldfelling telst sampykkt ef 33%
skuldabréfaeigenda midad vid fjarhaed sampykkja slikt & slikum fundi.

Gjaldfelling telst einnig sampykkt ef 20% skuldabréfaeigenda midad vid
fjarhaed sampykkja gjaldfellingu a fundi skuldabréfaeigenda, ad bvi gefnu
ad skuldabréfaeigendur sem eiga samtals ad lagmarki kr. 750.000.000 ad
nafnverdi og eru a.m.k. tveir (ekki innbyrdis tengdir eda nakomnir i
skilningi gjaldprotaskiptalaga nr. 21/1991) sampykki hana.

Allir skuldabréfaeigendur skuldabréfaflokksins eru bundnir vi6 dkvardanir
teknar samkvamt framansogdu og telst allur skuldabréfaflokkurinn
gjaldfelldur sé slik akvordun tekin. Eigin bréf utgefanda veita utgefanda
ekki atkvaedisrétt og skulu peir hlutir ekki taldir med pegar krafist er
sampykkis skuldabréfaeigenda. Vedgaesluadili annast fundarbodun og
skal dvallt boda til fundar med ad lagmarki tveggja vikna fyrirvara.
Vedgaesluadili sendir tilkynningu til Gtgefanda sem samdaegurs skal koma
tilkynningunni til Nasdagq Iceland eda Nasdaq verdbréfamidstodvar sem
kemur henni aleidis til skuldabréfaeigenda @ medan
skuldabréfaflokkurinn er éskradur. Atkvaedisréttur skuldabréfaeigenda
midast vid fjarhaedir hvers skuldabréfaeiganda sem hlutfall af
Gtistandandi fjarhaed skuldabréfaflokksins pegar akvordun er tekin.
Utgefandi hefur rétt til ad tjé sig & slikum fundi. Fundarbodun,
fundargbgn og nidurstddur fundar skulu birt i fréttakerfi Nasdaq Iceland
eda sent Nasdaq verdbréfamidstod sem kemur upplysingum aleidis til
skuldabréfaeigenda a medan skuldabréfaflokkurinn er dskradur og skal
vedgaesluadili hlutast til um ad atgefandi birti slikar upplysingar. Sé
gjaldfellingarheimild ekki lengur til stadar a fundardegi er ekki heimilt ad
nyta hana og skal vedgaesluadili pa afboda fundinn.

Upplysingarnar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar 4n abyrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX &byrgist
ekki nakvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildsteedni, framkvaemd/efndir eda notagildi i dkvednum tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eda fyrir hond NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/arfellingum eda dnakveemum/rongum upplysingum i skjalinu.

EkKi skal gripa til, eda lata hja lida ad gripa til, neinna radstafana 4 grundvelli upplysinganna sem er ad finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
4byrgd 4 afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar 4 grundvelli upplysinganna.
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Tryggingaskilyrdi: Utgefandi hefur heimild til ad gefa Ut frekari skuldaskjél med sému
tryggingum, svo sem med staekkun & skuldabréfaflokknum eda nyjum
flokki, ad svo miklu leyti sem pad brytur ekki nedangreind fjarhagsleg
skilyrdi. Slik ny skuldaskjol skulu vera ad ollu leyti jafn réttha (pari passu)
hvad vardar tryggingar (vedsettar eignir) og skuldabréfaflokkur pessi sem
og eldri skuldabréfaflokkar sem tryggdir eru med sama tryggingasafni.
Skilyrdin taka einungis mid af vedandlaginu sem lagt er til tryggingar fyrir
skuldabréfaflokki pessum og peim skuldum sem pad tryggir:

. Sj6dstreymiskvdd: Hreinar leigutekjur vedandlagsins® deilt
med reiknudum voxtum af netté vedskuldum?® skal aldrei
vera laegra en 1,65 reiknad yfir téIf manada timabil.

Il. Vedsetningarhlutfall: Hlutfall nettd vedskulda® midad vid
bokfaert virdi vedandlagsins, skal & hverjum préfunardegi
ekki vera heaerra en 75%. Utgefanda er heimilt ad vedsetja
innstaedur & bankareikningi sem hluta af vedandlaginu til
bess ad uppfylla vedsetningarhlutfallid.

Tryggingarskilyrdi skulu reiknud af utgefanda a préfunardégum sérstakra
skilyrda skuldabréfaflokksins. Eftirlitsadili skal med sama haetti kanna og
stadfesta Utreikninga utgefanda. Brot a tryggingaskilyrdum veitir ekki
heimild til gjaldfellingar.

Ardgreidslur: Greidsla ards, kaup a eigin hlutabréfum eda laekkun hlutafjar til greidslu
til hluthafa er leyfileg innan peirra marka sem edlilegt og sanngjarnt
getur talist, ad pvi gefnu ad framangreind tryggingaskilyrdi verdi ekki
brotin vid ardgreidsluna. Skilyrdi ardgreidslu, kaupa a eigin hlutabréfum
eda laekkunar hlutafjar, i hvada formi sem hiin kann ad vera, er a0 engar
vanefndir skv. skuldabréfaflokki pessum séu til stadar eda fyrirsjdanlegar
vegna slikrar greidslu eda vidskipta. Oheimilt er ad greida ard, kaupa
eigin hlutabréf eda leekka hlutafé fari eiginfjarhlutfall dtgefanda vid pad
undir 25%.

? Med hreinum leigutekjum vedandlagsins er att vid allar tekjur af fasteignum sem heyra undir vedandlag skuldabréfsins, p.m.t. leigutekjur og
tekjur vegna rekstrar og innheimtu, ad fradregnum &llum peim beina kostnadi sem kemur til gjalda vegna fasteigna, svo sem opinber gjold,
tryggingar og rekstur. Ekki skal draga fra dbeinan kostnad t.d. vegna bifreida, péknun leigumidlara, gjold sem ekki hafa ahrif & sjédstreymi, t.d.
matbreytingu, eda annan kostnad sem ekki er tilgreinanlegur 4 einstaka fasteign.

4 Med reiknudum véxtum af nettd vedskuldum er 4tt vid vexti eins og peir reiknast midad vid uppreiknadan héfudstdl, ad teknu tilliti til
verdbdta og gengisbreytinga, af netté vedskuldum Utgefanda hverju sinni. Gjaldfaerdar ver8baetur og gengisbreytingar teljast ekki til reiknadra
vaxta. Med nettd vedskuldum er 4tt vid vaxtaberandi langtima- og skammtimaskuldir tryggdar med vedandlaginu, ad fradregnu vedsettu fé sem
hluta af vedandlaginu og Utgefnum skuldabréfum i skuldabréfaflokknum sem eru i eigu Gtgefanda.

¥ Med nettd vedskuldum er &tt vid vaxtaberandi langtima- og skammtimaskuldir tryggdar med vedandlaginu, ad fradregnu vedsettu fé sem hluta
af vedandlaginu og Utgefnum skuldabréfum i skuldabréfaflokknum sem eru i eigu utgefanda.

Upplysingarnar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar &n &byrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX &byrgist
ekki ndkvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildstaedni, framkvaemd/efndir eda notagildi i &kvednum tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eda fyrir hénd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/urfellingum eda énakvaemum/rongum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, eda lata hja lida ad gripa til, neinna radstafana & grundvelli upplysinganna sem er ad finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgd 4 afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar & grundvelli upplysinganna.
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Upplysingaoflun: Utgefanda og vedigaesluadila er heimilt ad afla upplysinga um skrada
eigendur skuldabréfaflokksins & hverjum tima fra Nasdaq
verdbréfamidstod.

Skilmalabreyting: Aukinn meirihluta skuldabréfaeigenda, ad lagmarki 80%, parf til ad breyta
skilmalum skuldabréfaflokksins og skal dvallt mida vid fjarhaed. Utgefandi
skal annast fundarbodun skuldabréfaeigenda og skal avallt boda til
fundar med tveggja vikna fyrirvara ad lagmarki. Fundarbod, fundargogn
og nidurstodur fundar um skilmalabreytingar skulu birt i fréttakerfi
Nasdagq Iceland eda sent Nasdaq verdbréfamidstdd sem kemur
upplysingum aleidis til skuldabréfaeigenda @ medan
skuldabréfaflokkurinn er éskradur og skal vedgaesluadili hlutast til um ad
utgefandi birti slikar upplysingar.

Framsal: Engar takmarkanir eru & framsali skuldabréfa skv. skuldabréfaflokki
bessum. Framselja skal skuldabréfin til nafngreinds adila.

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

Medferd andvirdis Andvirdi skuldabréfaflokksins skal nytt til pess ad fjarmagna

skuldabréfaflokksins: langtimafjarmdgnunarsamninga vid lanardrottna Gtgefanda.

Breytingar a skilmalum: Utgefanda ber ad tilkynna Nasdaq verdbréfamidstéd um hvers kyns

breytingar a skilmalum skuldabréfaflokksins.

Afskraning: Skuldabréfaflokkur afskradur ur kerfi Nasdaq ver8bréfamidstodvar sjo
sélarhringum eftir lokagjalddaga nema tilmaeli um annad berist fra
utgefanda. Utgefanda ber ad tilkynna Nasdaq verdbréfamidst6d um
greidslufall flokksins og skal i pvi tilviki senda Nasdaq verdbréfamidstod
tilkynningu par um pegar greidsla hefur farid fram.

2.3 Hlunnindi sem tengd eru skuldabréfunum, utreikningar peirra og nyting.
Engin sérstdk hlunnindi eru tengd skuldabréfunum umfram pad sem komid hefur fram hér ad
ofan.

2.4 Skattur @ tekjur af skuldabréfum sem haldid er eftir til stadgreidsiu i upprunalandinu
og/eda i skrdningarlandinu. Greint skal fra hvort utgefandi dbyrgist ad stadgreidsluskatti
sé haldid eftir.

Um skattalega medferd skuldabréfa fer samkveemt gildandi skattaldgum & [slandi & hverjum

tima.

Upplysingarnar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an abyrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX &byrgist
ekki nakvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildstaedni, framkvaemd/efndir eda notagildi i dkvednum tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eda fyrir hdnd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/trfellingum eda énakvaemum/réngum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, eda lata hja lida a6 gripa til, neinna radstafana & grundvelli upplysinganna sem er ad finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgd 4 afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar & grundvelli upplysinganna.
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2.5 Nasdaq verdbréfamidstéd hf. rddstafar utgefnum skuldabréfum & VS-reikning utgefanda
nr. [665655] | [slandsbanka.

2.6 Adrar upplysingar um hina fyrirhugudu utgdfu eda utgefendur sem VS telur naudsynlegar.
N/A

3. kafli
Upplysingar um pa sem annast Gtgéfulysingu og dbyrgjast endurskodun
arsreikninga:

3.1 Nofn, kennitélur, netféng og simi peirra sem annast utgafulysingu.
EIK Fasteignafélag hf., kt. 590902-3730

Alfheimar 74, 104 Reykjavik

Simi: 590 2200

Gardar Hannes Fridjonsson, gardar@eik.is

Fyrirtaekjarddgjof islandsbanka hf., kt. 491008-0160
Kirkjusandur 2, 155 Reykjavik
Simi: 440 4000

3.2 Néfn, kennitélur, netféng og simi I6ggiltra endurskodenda utgefanda undanfarin prju dr.
KPMG ehf., kt. 590975-0449

Borgartuni 27, 105 Reykjavik

Simi: 545 6000

Audur porisdéttir, l6ggiltur endurskodandi

3.3 Nofn, netféng og simar starfsmanna peirrar reikningsstofnunar sem annast
utgdafulysinguna.
Sigrun Hjartardottir, sigrun.hjartardottir@islandsbanki.is, s. 844-4748.

Upplysingarnar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an abyrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildsteedni, framkvaemd/efndir eda notagildi i akvednum tilgangi. Engin dbyrgé er tekin
af eda fyrir hdnd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/urfellingum eda 6nékvaemum/réngum upplysingum i skjalinu.

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

4.1 Stadfesting opinbers skréningaradila a tilurd utgefanda.

4.2 Stadfesting @ ad utgefandi hafi tekid formlega dkvérdun um hina fyrirhugudu rafreenu
utgdfu eda énnur gégn par ad lutandi svo sem stadfest afrit af fundargerd eda visun i 16g
eda reglur sem gilda um utgdfuna.

Stadfesting & sampykki stjornar fyrir skuldabréfautgafunni.

4.3 Nafn frumséluadila eins eda fleiri ef um nyja utgdfu eda vidbotarutgdfu er ad raeda og afrit
af samningi utgefanda vid hann.
islandsbanki hf. Samningur milli adila er bundinn trinadi.

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

N/A

4.5 Onnur fylgigégn vegna hinnar fyrirhugudu utgdfu sem Nasdaq verdbréfamidstsd hf. telur

naudsynleg.

Reykjavik, 12. april 2016

F.h. atgefanda skv. umbodi F.h. banka/verdbréfafyrirtaekis,
_/ -~
Qw/ / ‘L t / /M/‘/’”’/ //)//)/_
Ga ar Hannes Fr|6]0nsson forst|drf STEIGNRGELAS Asmundur Tryggvason,
V forstoaumaﬁurfynrtakjaraagjafar

Upplysingarnar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an abyrgdéar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki ndkvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildstaedni, framkveemd/efndir eda notagildi i akvednum tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eda fyrir hond NASDAQ OMX 4 nokkrum villum, gloppum/trfellingum eda 6nakvamum/réngum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, eda lata hja lida aé gripa til, neinna radstafana a grundvelli upplysinganna sem er ad finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgd a afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar & grundvelli upplysinganna.
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-8~ Nasdaq verdbréfamiostoo

Vidauki 1
Eik Fasteignafélag hf.
Vedandlog skuldabréfanna EIK 12 01, EIK 100346 og sidari skuldabréfa ef vio &
Tryggingabréf eru uppreiknud midad vid visitélu neysluverds til verdtryggingar i april, 431,2

Samantekt trygginga:

Bokfeert virdi vedandlaga EIK 12 01, per 31.12.2015:
Uppreiknud fjarhaed tryggingabréfa per 31.12.2015:

Eftirstodvar EIK 12 01 per 31.12.2015:
Vedsetningarhlutfallostaekkads tryggingasafns:
Tryggingabréf/skuldabréf per 31.12.2015:

Virdi nyrra eigna i tryggingasafn (Kjalarvogur 14):
Ny tryggingabréf vegna Kjalarvogs 14:
Seld ny skuldabréf:

Heildarvirdi tryggingasafns:

Heildarfjarhaed tryggingabréfa:

Eftirstodvar skuldabréfa:

Vedsetningarhlutfall staekkads tryggingasafns:

Tryggingabréf/skulkdabréf staekkads tryggingasafns:

19.560 m.kr.
13.143 m.kr.
11.857 m.kr.
60,6%
111,6%

2.049 m.kr.
1.536 m.kr.
2.000 m.kr.

21.609 m.kr.
14.778 m.kr.
13.905 m.kr.
64,35%
106,3%

Eignir sem pegar eru hluti vedandlagsins, sbr. utgafulysingu EIK 12 01

Austurstreaeti 17, 101 Reykjavik
Yfirlit yfir fastanimer
Fastanumer skv. Fasteignaskrd  Steerd
200-2629 2.298
Alls 2,298

Armuli 18, 108 Reykjavik
Yfirlit yfir fastaniimer
Fastaniimer skv. Fasteignaskrd  Steerd
201-5189 410
Alls 410

Armuli 19, 108 Reykjavik
Yfirlit yfir fastantimer
Fastanimer skv. Fasteignaskrda  Steerd

201-2757 1.804
201-2758 1.242
Alls  3.046

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjdrhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed
332.000.000 243,2 588.644.737
Alls 588.644.737

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjarhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed
35.000.000 261,9 57.625.048
Alls 57.625.048

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjarhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed
25.000.000 268,0 40.233.881
164.000.000 237,9 297.254.309
Alls 337.478.189

Upplysingarnar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar 4n dbyrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildsteedni, framkvaemd/efndir eda notagildi i dkvednum tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eda fyrir hénd NASDAQ OMX a nokkrum villum, gloppum/arfellingum eda éndkvaemum/rdngum upplysingum i skjalinu.

EKKi skal gripa til, eda lata hja lida ad gripa til, neinna radstafana & grundvelli upplysinganna sem er aé finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgd 4 afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar & grundvelli upplysinganna.
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Armili 21, 108 Reykjavik
Yfirlit yfir fastantimer
Fastanimer skv. Fasteignaskra  Steerd

201-2760 469
201-2761 812
231-3718 155
231-3720 490

Alls  1.926

Armuli 29, 108 Reykjavik
Yfirlit yfir fastantimer
Fastanimer skv. Fasteignaskra  Stzerd
201-2793 360
Alls 360

Bankastraeti 5, 101 Reykjavik
Yfirlit yfir fastanimer
Fastanimer skv. Fasteignaskra  Steerd
200-4318 1.456
Alls 1.456

Baronstigur 11a+b, 101 Reykjavik
Yfirlit yfir fastanimer
Fastanimer skv. Fasteignaskra  Stzerd

200-5380 48
200-5381 58
200-5382 203

Alls 309

Breidumdork 25b, 810 Hveragerdi
Yfirlit yfir fastaniimer
Fastanimer skv. Fasteignaskra  Staerd
225-1565 343
Alls 343

Eyrarvegur 42, 800 Arborg

Yfirlit yfir fastanimer
Fastanumer skv. Fasteignaskrd  Staerd
225-4922 5.104

Alls 5.104

-8 Nasdaq verobréfamiostoo

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjarhed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed
34,900.000 398,0 37.811.256
71.000.000 239,0 128.097.071
Alls 165.908.327

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fijarhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed

3.000.000 268,0 4.826.866
22.000.000 243,2 39.006.579
Alls 43.833.445

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjairhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed

4.700.000 398,0 5.092.060
131.000.000 241,5 233.901.449
140.000.000 242,7 248.735.064

Alls 487.728.573

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjdrhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed

600.000 398,0 650.050
60.000.000 268,0 96.537.313
Alls 97.187.364

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjarheed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed

7.200.000 398,0 7.800.603
30.000.000 248,0 52.161.290
Alls 59.961.893

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjarhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhad
600.000 398,0 650.050.
110.000.000 199,5 237.754.386
280.000.000 248,0 486.838.710

Alls 725.243.146

Upplysingarnar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar &n &byrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakvamni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildstaedni, framkvaemd/efndir eda notagildi i &kvednum tilgangi. Engin &byrgd er tekin
af eda fyrir hdnd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/trfellingum eda énakvaemum/réngum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, eda lata hja lida ad gripa til, neinna radstafana 4 grundvelli upplysinganna sem er ad finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgé a afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar & grundvelli upplysinganna.
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Fiskisl6d 2, 101 Reykjavik
Yfirlit yfir fastantimer
Fastanumer skv. Fasteignaskrd  Staerd
224-2616 1.047
Alls 1.047

Gudridarstigur 2-4, 113 Reykjavik
Yfirlit yfir fastantimer
Fastanumer skv. Fasteignaskra Staerd
227-7934 2.623
Alls 2.623

Hafnarstraeti 4, 101 Reykjavik
Yfirlit yfir fastanimer
Fastanumer skv. Fasteignaskrd Steerd
200-2604 348
Alls 348

Hjalteyrargata 4, 600 Akureyri
Yfirlit yfir fastanimer
Fastanumer skv. Fasteignaskra Steerd
214-7505 563
Alls 563

Hraunbaer 117, 110 Reykjavik
Yfirlit yfir fastanumer
Fastanumer skv. Fasteignaskra  Steerd
223-0512 467
Alls 467

Ingolfsstraeti 1, 101 Reykjavik
Yfirlit yfir fastanumer
Fastanumer skv. Fasteignaskra  Stzerd
200-4426 480
Alls 480

-8 Nasdaq verobréfamiostoo

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fijdrhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed
30.000.000 398,0 32.502.513
80.000.000 237,9 145.002.102
Alls 177.504.614

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjdrhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed

150.000 398,0 162.513
6.700.000 398,0 7.258.894
140.000.000 261,59 230.500.191
165.000.000 266,2 267.272.727

Alls 505.194.325

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjdrhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed

2.100.000 398,0 2.275.176
49.000.000 268,0 78.838.806
Alls 81.113.982

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjsrhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed

1.100.000 398,0 1.191.759
20.000.000 182,8 47.177.243
Alls 48.369.002

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjarhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed

1.700.000 398,0 1.841.809
3.000.000 268,0 4.826.866
20.000.000 266,2 32.396.694
Alls 39.065.369

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjdrhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed
90.000.000 248,0 156.483.871
Alls 156.843.871

Upplysingarnar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an dbyrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakvamni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildsteedni, framkvaemd/efndir eda notagildi | 4kvednum tilgangi. Engin abyrg6 er tekin
af eda fyrir hdnd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/Urfellingum eda 6nakvamum/réngum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, eda lata hja lida aé gripa til, neinna radstafana a grundvelli upplysinganna sem er ad finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgd 4 afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar & grundvelli upplysinganna.
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Klapparstigur 25-27, 101 Reykjavik
Yfirlit yfir fastanumer
Fastan(imer skv. Fasteignaskra Staerd

200-4714 249
223-4084 221
223-4085 154
224-0322 325
224-0323 221
224-0324 212
224-0326 432
224-0327 183
224-0328 151
224-0329 140

Alls  2.288

-8~ Nasdaq verobréfamiostod

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjarhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed
295.000.000 248,0 512.919.355
Alls 512.919.355

Kvosin, 101 Reykjavik, (Austurstraeti 5 og 7, Hafnarstreaeti 5, 7 og 8, Tryggvagata 26).

Yfirlit yfir fastanimer
Fastanumer skv. Fasteignaskra Staerd

200-2584 3.810
200-2606 1.512
200-2617 2.589
223-0422 1.249
223-0423 226

Alls  9.386

Lénsbakki, 601 Horgarsveit
Yfirlit yfir fastanamer
Fastantimer skv. Fasteignaskrd  Staerd

215-8278 3.333
215-8280 3.424
Alls  6.757

Melgerdi 13, 730 Fjardabyggd
Yfirlit yfir fastanimer
FastanUmer skv. Fasteignaskra  Steerd
228-6508 274
Alls 274

Sidumuli 13, 108 Reykjavik
Yfirlit yfir fastantimer
Fastanimer skv. Fasteignaskra Sterd
201-5207 1.662
Alls  1.662

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjdrhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed

2.250.000 398,0 2.437.688
128.990.000 237,9 233.797.764
1.000.000.000 237,4 1.816.343.724

Alls  2.052.579.176

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjdrhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed

10.000.000 221,5 19.467.269
70.000.000 248,0 121.709.677
310.000.000 237,9 561.883.144

Alls 703.060.090

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjarhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed
42.000.000 261,9 69.150.057
Alls 69.150.057

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjarhaeed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed

15.800.000 398,0 21.451.658
55.000.000 268,0 88.492.537
55.000.000 246,9 96.055.083

Alls 205.999.279

Upplysingarnar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar 4n abyrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildstaedni, framkvaemd/efndir eda notagildi i akvednum tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eda fyrir hénd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/arfellingum eda dnakvaemum/réngum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, eda lata hja lida ad gripa lil, neinna rddstafana & grundvelli upplysinganna sem er ad finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgd a afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar & grundvelli upplysinganna.
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Sidumuli 15, 108 Reykjavik
Yfirlit yfir fastanumer
Fastanimer skv. Fasteignaskra  Staerd

201-5208 207
222-8844 193
Alls 400

Skeifan 11, 108 Reykjavik
Yfirlit yfir fastanumer
Fastanimer skv. Fasteignaskrd  Steerd

202-3357 248
202-3358 248
202-3359 508

Alls  1.004

Skeifan 19, 108 Reykjavik
Yfirlit yfir fastanumer

Fastantimer skv. Fasteignaskrd  Staerd

202-3353 480
223-9367 416
223-9368 416

Alls 1.312

Skeifan 5, 108 Reykjavik
Yfirlit yfir fastantimer
Fastanuimer skv. Fasteignaskra Steerd

202-3280 464
202-3281 246
202-3283 418
224-8145 279

Alls  1.407

Skeifan 8, 108 Reykjavik
Yfirlit yfir fastantimer
Fastanimer skv. Fasteignaskra  Staerd
202-3315 5.493
Alls  5.493

Skutuvogur 12, 104 Reykjavik
Yfirlit yfir fastanumer
Fastanumer skv. Fasteignaskra Steerd

202-0933 624
202-0934 341
202-0935 341
202-0943 624

Alls  1.930

-8 Nasdaq verobréfamiostoo

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjarhaeed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed
35.000.000 268,0 56.313.433
Alls 56.313.433

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjarheed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed
1.100.000 398,0 1.191.759
80.000.000 248,0 139.096.774
Alls 140.288.533

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjarhad Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed
6.300.000 398,0 6.825.528
110.000.000 243,2 195.032.895
Alls 201.858.422

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjarhad Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed
108.000.000 241,5 192.834.783
Alls 192.834.783

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjdrhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed
204.000.000 242,7 362.442.522
300.000.000 241,5 535.652.174
Alls 898.094.696

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjdarhad Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed
6.000.000 398,0 6.500.503
115.000.000 248,0 199.951.613
Alls 206.452.115

Upplysingarnar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an abyrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nékvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildstaedni, framkvaemd/efndir eda notagildi i dkvednum tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eda fyrir hdnd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/urfellingum eda éndkvaemum/réngum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, eda lata hja lida ad gripa til, neinna rédstafana & grundvelli upplysinganna sem er ad finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgé & afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar a grundvelli upplysinganna.
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Skatuvogur 16, 104 Reykjavik
Yfirlit yfir fastanimer
Fastantiimer skv. Fasteignaskrd  Steerd
202-0946 8.084
Alls 8.084

Smidjuvegur 28, 200 Képavogur
Yfirlit yfir fastanumer
Fastanumer skv. Fasteignaskrd  Staerd
206-5340 1.522
Alls 1,522

Smidjuvegur 42-46, 200 Kopavogur
Yfirlit yfir fastanimer
Fastantimer skv. Fasteignaskrd  Steerd

206-5363 762
206-5367 390
206-5368 390
206-5371 320

Alls 1.862

Smidjuvegur 5, 200 Képavogur
Yfirlit yfir fastanumer
Fastant(mer skv. Fasteignaskra  Steerd

206-5261 516
206-5262 475
223-5110 317
223-5111 317

Alls  1.625

Séltan 26, 105 Reykjavik
Yfirlit yfir fastantimer
Fastantimer skv. Fasteignaskrd  Stzerd

224-0967 627
224-7168 221
224-7169 224
224-7170 246
224-7171 235
224-7172 664
224-7173 466
224-7174 408

Alls  3.091

-8~ Nasdaq verabréfamiostoo

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjdirhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed

4.000.000 398,0 4.,333.668
300.000.000 248,0 521.612.903
850.000.000 3741 979.738.038

Alls  1.505.684.610

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjarhad Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed
8.000.000 398,0 8.667.337
56.000.000 243,2 99.289.474
Alls 107.956.810

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjarhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed
34.900.000 398,0 37.811.256
70.000.000 226,5 133.262.693
Alls 171.073.949

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjarhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed
108.000.000 237,4 196.165.122
Alls 196.165.122

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjarhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed
147.000.000 242,7 261.171.817
210.000.000 261,9 345.750.286
Alls 606.922.103

Upplysingarnar sem skjal petta hefur a8 geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an abyrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildsteedni, framkveemd/efndir eda notagildi i &kvednum tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eda fyrir hénd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/Urfellingum eda éndkvaemum/réngum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, eda lata hja lida ad gripa til, neinna radstafana @ grundvelli upplysinganna sem er ad finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
4byrgd & afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar a grundvelli upplysinganna.
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Sudurlandsbraut 20, 108 Reykjavik
Yfirlit yfir fastanimer
Fastanimer skv. Fasteignaskra  Staerd

223-5945 674
223-5947 201
223-5949 206
223-5951 206

Alls 1,287

Sudurlandsbraut 32, 108 Reykjavik
Yfirlit yfir fastantimer
Fastanimer skv. Fasteignaskrd  Steerd

201-2792 294
223-5528 206
223-5529 129
223-5530 795
225-6876 395
228-0217 43

Alls  1.862

Sudurlandsbraut 48, 108 Reykjavik
Yfirlit yfir fastantimer
Fastantimer skv. Fasteignaskra  Steerd

202-3396 396
202-3397 395
Alls 791

Sudurlandsbraut 6, 108 Reykjavik
Yfirlit yfir fastanimer
Fastanimer skv. Fasteignaskrd  Staerd

224-1540 374
224-1541 526
Alls 900

Tryggvagata 22, 101 Reykjavik
Yfirlit yfir fastaniimer
Fastanumer skv. Fasteignaskra  Steerd
200-2579 759
Alls 759

Vidarhofdi 1, 110 Reykjavik
Yfirlit yfir fastantimer
Fastanumer skv. Fasteignaskra Steerd
204-3259 1.749
Alls 1.749

-8~ Nasdaq verobréfamiostoo

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjarhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed
112.000.000 237,9 203.002.942
Alls 203.002.942

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjairhad Grunnvisitala Uppreiknud fijarhaed
18.900.000 398,0 20.476.583
100.000.000 268,0 160.895.522
Alls 181.372.105

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjarhad Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed
16.000.000 248,0 27.:819.355
38.000.000 226,5 72.342.605
Alls 100.161.960

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjdarhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed
28.000.000 398,0 30.335.678
48.000.000 246,9 83.829.891
Alls 114.165.569

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjdrhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed
24.300.000 398,0 26.327.035
85.000.000 239,0 153.355.649
Alls 179.682.684

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjarhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed
35.400.000 398,0 38.352.965
60.000.000 199,1 129.944.751
Alls 168.297.716

Upplysingarnar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar &n &byrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildstzedni, framkvaemd/efndir eda notagildi i akvednum tilgangi. Engin dbyrgd er tekin
af eda fyrir hénd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/urfellingum eda dnakvaemum/réngum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, eda lata hja lida ad gripa lil, neinna radstafana & grundvelli upplysinganna sem er ad finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgd a afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar a grundvelli upplysinganna.
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bingholtsstreeti 5, 101 Reykjavik
Yfirlit yfir fastanimer
Fastanimer skv. Fasteignaskrd  Staerd
228-1411 2.512
Alls 2,512

Ny eign inn i tryggingasafnid

Kjalarvogur 14, 105 Reykjavik
Yfirlit yfir fastanimer
Fastanumer skv. Fasteignaskra Steerd

225-6697 8.972,6
Alls 8.972,6

-8~ Nasdaq verobréfamiostoo

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjarha@d Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed

38.400.000 237,4 69.747.599
500.000.000 264,0 816.666.667
Alls 886.414.266

Yfirlit yfir tryggingabréf
Upphafleg fjarhaed Grunnvisitala Uppreiknud fjarhaed

428,3 1.546.400.187
Alls  1.546.400.187

1.536.000.000

Upplysingarnar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an abyrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildstaedni, framkveemd/efndir eda notagildi i akvednum tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eda fyrir hdond NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/urfellingum eda dndkvaemum/rdngum upplysingum i skjalinu.

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

Skuldsetning:

Ardsemiskrafa:

Leigutakar:

Stadsetning og steerd:

-8~ Nasdaq verabréfamiostoo

Vidauki 2

Fjarfestingastefna

Eik fasteignafélag hf. & og rekur atvinnuhtsnaedi. Utgefandi hyggst
staekka med fjarfestingum i ar8baeru atvinnuhlsnaedi og hefur heimild til
ad skipta Ut vedum og/eda stackka ofangreindan skuldabréfaflokk med
kaupum & nyjum eignum i samraemi vid skilmala skuldabréfsins og
fjarfestingastefnu pessa.

Midad er vid ad skuldsetning vegna vedandlagsins sé u.p.b. 70% af
bokfeerdu virdi fasteigna, uppreiknad midad vid visitdlu neysluverds.
Skuldsetningin skal po aldrei vera haerri en 75% i samraemi vid
tryggingaskilyrdi skuldabréfaflokksins.

Midad skal vid ad ardsemi nyrra fjarfestingaeigna sé i samraemi vid
ardsemi Utgefanda @ hverjum tima fyrir sig.

Leigutakar skulu i samraemi vid markmid Utgefanda vera fyrirtaeki og/eda
stofnarnir i traustum rekstri sem geta stadid vid skuldbindingar sinar.

Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita eftirfarandi skilyréum um
fjarfestingastefnu og samsetningu 4 eignum peim sem notadar eru sem
vedandlag i skuldabréfaflokknum:

I Atvinnuhtsnaedi a islandi.
1l 80% & hofudborgarsvaedinu.
1. 50% i Reykjavik, vestan Ellidaaa.

Upplysingarnar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an dbyrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildsteedni, framkvaemd/efndir eda notagildi i akvednum tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eda fyrir hdnd NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/Grfellingum eda énakvaemum/réngum upplysingum i skjalinu.

Ekki skal gripa til, eda l4ta hja lida a0 gripa til, neinna radstafana & grundvelli upplysinganna sem er ad finna i skjalinu. NASDAQ OMX tekur enga
abyrgd & afleidingum hvers kyns radstafana sem eru gerdar a grundvelli upplysinganna.
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Utgefandi
Kennitala

Heimilisfang

Skuldabréf/vixlar

Audkenni (Ticker)

ISIN numer

CFI numer

Skrad rafreent

Tegund afborgana

Utgéafuland

Gjaldmioill

Dagsetning toku til vidskipta i Kaupholl
Orderbook ID

Undirflokkur

Markadur

Veltulisti

Nafnverdseining i verdbréfaskraningu
Heildarheimild sbr utgafulysingu
Heildarutgafa

Upphad tekin til vidskipta nu
Utgéﬁldagur

Fyrsti gjalddagi h6fudstols

Fjoldi gjalddaga hofudstdls i heildina
Fjoldi & ari

Lokagjalddagi hofudstols
Vaxtaprosenta

Vaxtaruna ef breytilegir vextir

-4 Nasdaq verobréfamiostoo

Skilmalar flokks

Eik fasteignafélag hf.
590902-3730
Alfheimar 74, 104 Reykjavik

Skuldabréf
EIK 100346

1S0000026904

D-B-F-U-F-R

Ja

Jafnar greidslur

fsland

ISK

Utfyllt af Nasdaq OMX Iceland
Utfyllt af Nasdaq OMX Iceland
Utfyllt af Nasdaq OMX Iceland
Utfyllt af Nasdaq OMX Iceland
Utfyllt af Nasdaq OMX Iceland
20.000.000 ISK

Opinn flokkur

Opinn flokkur

2.000.000.000 ISK
midvikudagur, 13. april 2016
10.9.2016

60

2

laugardagur, 10. mars 2046
3,6%

n/a

Upplysingarnar sem skjal petta hefur aé geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an abyrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildsteedni, framkveemd/efndir eda notagildi i &kvednum tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eda fyrir hond NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/Urfellingum eda énakvamum/réngum upplysingum i skjalinu.

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

Dagaregla

Fyrsti vaxtadagur

Fyrsti vaxtagjalddagi

Fjoldi vaxtagjalddaga & ari
Fjoldi vaxtagjalddaga i heildina
Vistolutrygging

Nafn visitolu

Dagvisitala eda manadarvisitala
Grunngildi visitélu

Dags. grunnvisitélugildis

Verd med afollnum véxtum/an afallinna vaxta
(e. dirty price/clean price)
Innkallanlegt

Innleysanlegt

Breytanlegt

Adrar upplysingar

Vidskiptavakt

Lanshafismat (matsfyrirtaeki, dags.)
Verdbréfamidstod

Umsjoénaradili — taka til vidskipta

Ef éreglulegt greidslufledi, pa hvernig

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

-8~ Nasdaq verabréfamiostoo

N/a

Einfaldir

30/360

fimmtudagur, 10. mars 2016
laugardagur, 10. september 2016
2

60

Ja

Visitala neysluverds til verdtryggingar
Dagyvisitala

429,170000

10.3.2016

Ja
Nei
Nei

Nei

Nei

Nasdagq verdbréfamidstdd hf.
{slandsbanki

n/a

Nei

Upplysingarnar sem skjal petta hefur ad geyma voru ekki unnar af NASDAQ OMX og eru birtar an abyrgdar NASDAQ OMX. NASDAQ OMX abyrgist
ekki nakvaemni skjalsins eda upplysinganna, timanleika peirra, heildstazéni, framkvaemd/efndir eda notagildi i &kvednum tilgangi. Engin abyrgd er tekin
af eda fyrir hond NASDAQ OMX & nokkrum villum, gloppum/Grfellingum eda 6nakvaemum/rongum upplysingum i skjalinu.

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