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Samantekt

Dags: 28. juni 2016
Til: Landfesta ehf.
Fri: Fjeldsted & Blondal logmannsstofu sif,

Efni: Ahrif samruna 4 réttarstodu krofuhafa skv. skuldabréfaflokknum LF 14 1

L. Inngangur

1. AQ beidni Landfesta ehf. (,,félagio) tok Fjeldsted & Blondal 16gmannsstofa sIf, til
athugunar dlitaefni sem tengjast mgulegum dhrifum samruna LF2 ehf., LF3 ehf,, LF5
ehf., LF6 ehf., LF13 ehf. og Heimshotela ehf. undir kennitélu LF2 ehf. (. samruninn®)
a réttindi eigenda skuldabréfa i skuldabréfaflokknum LF 14 1 (,,skuldabréf LF 14 1).
Alitsgerdinni var panni g @tlad a0 greina mogulega lagalega dhattupetti sem samruninn
kann ad hafa i for med sér fyrir eigendur skuldabréfa LF 14 1.

2. Undirbuningi og gerd alitsgerdarinnar var hattad med peim hatti ad 6skad var eftir
tilteknum gognum skv. gatlista. Undirritadur for yfir pau gégn sem athent voru af
fulltrium félagsins & grundvelli gétlistans, auk bess sem vedbokarvottord, pinglyst
gogn og gogn sem skilad hefur verid til fyrirteekjaskrar voru sétt og kénnud eftir
porfum.

3 Ad beidni félagsins hefur undirritadur tekid saman nidurstodur alitsgerdarinnar og pé
umfj6llun hennar sem mestu skiptir fyrir grundvéll nidurstadanna.

I1. Samantekt

4. Pad er mat undirritads ad fjarhagsleg stada félagsins veikist ekki vid samrunann, né
ryrir samruninn moguleika eigenda skuldabréfa LF1 14 til fullnustu 4 kréfum sinum fra
pvi sem var fyrir sameiningu. Er petta i samreemi vid stadfestingu Emst & Young ehf,,
dags. 21. juni 2016, sem var veitt i tengslum vid samrunann.

i) Skilmadlar skuldabréfaflokksins LF 14 1
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Skilmala skuldabréfa LF 14 1 (,,skilmalarnir®) er ad finna { kafla 2.2. i atgafulysingu,
dags. 12. jini 2014, sem birt var vegna utgafu skuldabréfanna i kerfi
Verdbréfaskraningar Islands hf. (,,utgafulysingin®), sja einnig kafli 6. i Lysingu LF 14
1, dagsett 24. névember 2014 (,,lysingin®).

Undirritadur hefur kannad efni skilmélanna og stadfestir ad samruninn brytur ekki gegn
skilmalunum ad pvi gefnu ad 75% af eigendum skuldabréfa LF 14 1 sampykki
samrunann 4 bodudum fundi skuldabréfaeigenda pann 29. juni nk.

Skilmalar skuldbindinga samrunafélaganna og ahrif peirra 4 réttarst6du eigenda
skuldabréfa i skuldabréfaflokknum LF 14

Af samrunafélégunum eru prju félog sem bera vaxtaberandi skuldir: LF3 ehf., LF6 ehf.
og Heimshotel ehf. Skuldbindingar LF3 ehf. og LF6 ehf. eru innan samstedu i peim
skilningi ad krofuhafinn er modurfélag beggja félaga, p.e. félagid. Skilmalar
skuldabréfa sem LF3 ehf. og LF6 ehf. hafa gefid Gt eru ad sama skapi einfaldir, en
gjaldfellingarheimildir skuldabréfanna snia adeins ad vanskilum og mdgulegum
gerdum 4 grundvelli laga um gjaldprotaskipti nr. 21/1991. Hefur samruninn enginn
ahrif 4 skilmala pessara skuldabréfa.

Skilmalar lans Landsbankans hf. til Heimshotela ehf. eru hins vegar itarlegri og likari
almennum fjarmoégnunarskilyrdum islenskra lanastofnana. Pyding peirra i tengslum vid
samrunann er po verulega takmorkud enda na akvadi lanssamningsins i fastum
tilvikum yfir utgefanda skuldabréfa LF 14 1 eda eignir félagsins. P4 liggur fyrir ad
Landsbankinn hf. hefur sampykkt erindi Heimshotela ehf. um ad Landsbankinn hf. falli
fra 6llum skilyrdum ldnasamningsins sem geti hugsanlega leitt til gjaldfellingar vegna
samrunans. Vert er ad benda 4 eftirfarandi akvadi:

a. | lanssamningnum eru settar homlur & frekari vedsetningu lantaka og
dotturfélaga hans. Akvadid ner hins vegar ekki yfir eignir félagsins og bindur
pannig ekki félagid. Einu mogulegu ahrif pessa akvadis 4 réttarstodu eigenda
skuldabréfa LF 14 1 eru bau ad ef utgefandi (félagid) pyrfti 4 sidari stigum ad
bzta vid vedsettum eignum til pess ad uppfylla tilskylda vedpekju skv.
skilmalunum pyrfti sampykki Landsbankans fyrir slikri radstéfun ef @tlunin
veaerl ad vedsetja eignir i eigu LF2 eftir samrunann.

b. P& er kvedid 4 um ad gjaldfellingarheimild verdi virk ef lantaki eda médur eda
dotturfyrirtaki hans inna ekki af hendi greidslu 4 gjalddaga samkvemt
einhverjum samningi sem leggur a4 hann eda pad greidsluskyldu (e. cross-
default), og hafi samningurinn verid gjaldfelldur eda honum sagt upp vegna
pess. Pannig er ekki nég ad 6nnur skuldbinding sé vanefnd heldur parf hun ad
leida til pess ad videigandi samning sé rift eda hann gjaldfalli. Ljost er ad eftir
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samrunann mun framangreint 4kveadi na yfir mégulega vanefnd félagsins ef pad
leidir til uppsagnar eda gjaldfellingar videigandi samnings.

Gjaldfellingarheimildir ~ skuldabréfaeigenda skv. skilmalunum vegna
samberilegra vanefnda eru takmarkadri en skv. lanssamningi Landsbankans.
Pannig er hugsanlegt ad su stada komi upp i kj6lfar samrunans ad Landsbankinn
hafi heimild til ad gjaldfella skuld LF2 ehf. skv. lanssamningnum vegna
tiltekinna vanefnda 4n bess ad eigendur skuldabréfanna geti gjaldfellt
skuldabréfin vegna somu vanefnda. Vaknar bpa st spurning hvort slik
atburdarras geeti haft neikvad ahrif 4 hagsmuni eigenda skuldabréfanna ef
gjaldfellingarheimild Landsbankans vegna einhvers ofangreinds virkjast.

A0 mati undirritads myndi fullnusta Landsbankans hf. skv. framangreindu,
keemi til hennar, ekki hafa ahrif 4 fjarhagslega hagsmuni eigenda
skuldabréfanna. Fyrir pvi eru eftirfarandi astadur:

I.  Hvorutveggja fyrir og eftir samrunann er vedandlag skuldabréfanna peer
fasteignir sem getid er um i tryggingabréfi i vidauka 2 vid
utgafulysinguna (,,tryggingabréfio*) 4 medan vedandlag Landsbankans
hf. vegna lanssamningsins er fasteignir ad Posthusstraeti 2, Reykjavik.
Er pannig ekki um ad raeda skorun eda breytingu 4 vedandlogum pétt ad
af samrunanum verdi.

II. Par sem LF2 ehf. er eftir samrunann ordinn skuldari skv.
lanssamningnum er 1jést ad Landsbankinn geti leitad fullnustu i 6drum
eignum félagsins en hinni vedsettu fasteign ad Posthusstraeti 2, kysi hann
svo. Helstu eignir félagsins vaeru pa fasteignasafn pess en ad auki
hugsanlega krofuréttindi & hendur leigutokum peirra.

III.  Hvad fasteignirnar vardar er ljost ad jafnvel pott Landsbankinn hf.
myndi freista pess ad ganga ad einhverrum Dbeirra stzdu
tryggingarréttindi skuldabréfaeigendanna avallt framar i vedrod. Af
peim so6kum g®tu radstafanir Landsbankans hf. ekki skert
tryggingaréttindi skuldabréfaeigendanna pott vedandlagid veeri t.d. selt
a naudungarsélu enda yrdi sdluandvirdinu avallt radstafad fyrst til peirra
til greidslu 4 krofum skv. skuldabréfunum. Auk pess myndu
skuldabrefeigendur (vedgaesluadilar) avallt njota adilastodu  vid
naudungarséluna og i storum drattum hafa sama rétt til ad hafa ahrif 4
framang mala. Par sem vedhafi getur aftur 4 moti ekki stédvad
naudungarslu samkvamt krofu vedhafa a legri vedrétti i krafti
forgangsréttar sins vid uthlutun, séu lagaskilyrdi fyrir naudungarsolu 4
annad bord uppfyllt, kynni krafa Landsbankans um naudungarsolu
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fasteigna sem eru hluti vedandlagsins p6 ad valda skuldabréfaeigendum
Opzgindum, veri hun sett fram.

IV.  Hvad vardar adrar eignir LF2 ehf. en fasteignirnar pa standa peer ekki til
fullnustu kréfum skuldabréfaeigendanna skv. skilméalunum eda
tryggingabréfunum enda er ekki kréfuhafasamband eda annars konar
samningssamband 4 milli skuldabréfaeigendanna og dotturfélaga
utgefanda ad 6dru leyti en ad pau eru vedsalar skv. tryggingabréfinu.
bott um samstaedu félaga sé ad raeda bera dotturfélogin enga abyrgd a
skuldbindingum utgefanda gagnvart skuldabréfaeigendum umfram pad
sem sérstaklega er samid um, eins og gert var med tryggingabréfinu.
Moguleg fullnustu Landsbankans a slikum eignum, sé peim til ad dreifa,
&tti pvi ekki ad skerda fjarhagslega hagsmuni skuldabréfaeigendanna.

V. Til vidbétar vid framangreint skal bent 4 ad verdmati veds
Landsbankans hf. er riflega tvofalt harra en skuld Heimshotela hf, vid
bankann. skv. 4rsreikningi samsteedu Heimshoétela ehf. fyrir 4rid 2015.
Med hlidsjon af pessu verdur ad telja allar likur 4 ad ef til pess kemur ad
Landsbankinn hf. gjaldfelli lanssamninginn muni bankinn ganga ad vedi
sinu i fasteigninni ad Posthusstreeti 2 til fullnustu krafna sinna, pott
honum sé i raun heimilt ad ganga ad 6drum eignum hins sameinada
félags. Hugleidingar um  mogulega skerdingu  hagsmuna
skuldabréfacigenda vegna framangreindra adkveeda i lanssamningi
Landsbankans pjona pvi frekar fraedilegum tilgangi en raunhaefum.

i)  Moguleg ahrif samrunans & gjaldfellingarheimildir kréfuhafa

9. Undirritadur hefur kannad gjaldfellingarheimildir krofuhafa skuldabréfanna skv.
skilmalunum og tryggingabréfinu og stadfestir ad samruninn hafi engin ahrif a paer.

1v) Ahrif samrunans 4 méoguleika eigenda skuldabréfa LF 14 1 4 fullnustu trygginga sem
veittar hafa verid vegna skuldabréfautgafunnar

10. Undirritadur hefur kannad vidkomandi akvedi skilmalanna og tryggingabréfsins med
hlidsjon af ahrifum samrunans & fullnustuméguleika vedhafa skv. tryggingabréfinu.
Ljost er ad akveedin standa 6hoggud pratt fyrir samrunann. Hid sama gildir um skyldur
vedsala tryggingabréfsins, p.e. 61l samrunaféldgin nema Heimshotel ehf, Undirritadur
stadfestir ad samruninn hafi ekki ahrif 4 moguleika eigenda skuldabréfanna til fullnustu
4 vedandldogum tryggingarbréfsins. ba hefur samruninn ekki ahrif 4 moguleika eigenda
skuldabréfa LF 14 1 til fullnustu 4 6drum eignum félagsins.
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Ahrif dkvada um heimild til gjaldfellingar vegna vanefnda 4 6drum skuldbindingum
e. cross-default) sem Onnur félég innan samstedu Eikar fasteipnsafélags hf. hafa
undirgengist a réttarstodu eigenda skuldabréfa LF 14

Vid hofum skodad alla lidnasamninga og skuldabréf sem Eik fasteignafélag hf. og
dotturféldg Eikar hafa undirgengist gagnvart lanastofnunum. Samruninn breytir engu
um edli eda ahrif peirra fau dkvada innan samstedunnar, sem fela i sér um heimild til
gjaldfellingar vegna vanefnda 4 6drum skuldbindingum (e. cross-default) sem pessi
félog hafa undirgengist. Nanar tiltekid er adeins ad finna slik akvedi i tilteknum
lanasamningum Eikar Fasteignafélags hf. (ad undanskildu framangreindu dkvedi i
lanasamningi Landsbankans hf. og Heimshétela ehf)) og gjaldfelling gagnvart Eik
fasteignafélagi hf. 4 grundvelli pessara cross-default dkvaeda myndi ekki hafa ahrif 4
réttarstodu eigenda skuldabréfa LF 14 1 sem krofu- og vedhafa gagnvart félaginu.

Nidurstada

Pad er mat undirritads ad fjarhagsleg stada félagsins veikist ekki vid samrunann, né
ryrir samruninn moguleika eigenda skuldabréfa LF1 14 til fullnustu 4 kréfum sinum fra
bvi sem var fyrir sameiningu. Er petta i samraemi vid stadfestingu Ernst & Young ehf.,
dags. 21. jini 2016, sem var veitt i tengslum vid samrunann.
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Virdingarfyllst,
Fjeldsted & Blondal 16gmannsstofa slf.
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Halldor Karl Halldorsson hdl.



