Skjalid samdi:
Adilar sjalfir:

Seldar eignir samkvaemt kaupsamningi pessum bera eftirfarandi fastandmer:

225-9285 09 0101, 225-9285 10 0101, 225-9285 12 0101, 204-4198 01 0101, 204-4198 07 0101,
223-7904 08 0101, 223-7905 08 0102, 223-7907 08 0104, 223-7908 08 0105, 223-7909 08 0106,
223-7921 08 0201, 223-7922 08 0202, 223-7923 08 0203, 223-7924 08 0204, 223-7925 08 0205,
223-7927 08 0207, 226-6822 11 0101.

Eignir sem undanskildar eru kaupsamningi pessum bera eftirfarandi fastanamer:
223-7911 08 0108, 223-7928 08 0208.

Orkuveita Reykjavikur, kt. 551298-3029, Baejarhalsi 1, 110 Reykjavik, hér eftir i samningi pessum
nefnd Orkuveita Reykjavikur eda seljandi og Foss fasteignafélag sIhf., kt. 580613-1360, Borgartuini 25,
105 Reykjavik, hér eftir nefnt Foss fasteignafélag eda kaupandi, gera med sér svofelldan

Kaupsamning:

Hid selda:

Seljandi lofar ad selja og kaupandi ad kaupa eftirtaldar fasteignir, auk hlutdeildar i I6darréttindum,
sem stadsettar eru 4 166 sem skrad er hja pj6dskra islands sem Baejarhdls 1, '
med landnimeri 190769. Hinar seldu fasteignir skiptast med eftirfarandi haetti:

Baejarhals 1, fastantimer 225-9285, merking, 09 0101, skrifstofur, 13955,1m?
Baejarhals 1, fastanumer 225-9285, merking, 10 0101, bilgeymsla, 3186,9m?
Baejarhdls 1, fastanimer 225-9285, merking, 12 0101, taeknirymi, 25,9m?
Beejarhals 1, fastanimer 204-4198, merking, 01 0101, kyndist6d, 883m?
Baejarhals 1, fastanumer 204-4198, merking, 07 0101, deeluhus, 130,2m?
Baejarhals 1, fastantimer 223-7904, merking, 08 0101, idnadur, 272,4m?
Baejarhals 1, fastanimer 223-7905, merking, 08 0102, idnadur, 425,2m?
Baejarhdls 1, fastanumer 223-7907, merking, 08 0104, idnadur, 545,8m?
Baejarhdls 1, fastanumer 223-7908, merking, 08 0105, idnadur, 422,4m?
Baejarhals 1, fastanimer 223-7909, merking, 08 0106, idnadur, 425,3m?2
Baejarhdls 1, fastanumer 223-7921, merking, 08 0201, idnadur, 311,6m?
Baejarhals 1, fastanumer 223-7922, merking, 08 0202, idnadur, 304,6m?
Baejarhals 1, fastantimer 223-7923, merking, 08 0203, idnadur, 304,6m?2
Baejarhdls 1, fastanumer 223-7924, merking, 08 0204, idnadur, 450,4m?
Baejarhals 1, fastanumer 223-7925, merking, 08 0205, idnadur, 602,7m?
Baejarhals 1, fastanlimer 223-7927, merking, 08 0207, iénadur, 302,5m?2
Baejarhdls 1, fastanumer 226-6822, merking, 11 0101, lokahus, 81,6m?
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Heildar flatarmal seldra eigna: 22.630,2m

Heildar fasteignamat seldra eigna: kr. 4.390.750.000,-
par af l68armat kr. 339.300.000.-
Heildar brunabétamat seldra eigna kr. 7.296.550.000,-




Skjalid samdi:
Adilar sjalfir:

Undanskilid i kaupsamningi pessum eru eftirtaldir eignarhlutar & 163inni (190769):

v’ Baejarhals 1, fastanimer 223-7911, merking, 08 0108, idnadur
v" Baejarhals 1, fastanimer 223-7928, merking, 08 0208, idnadur

Vatryggingafélag seljanda: Vatryggingafélag kaupanda:
Sjoéva- Almennar tryggingar hf. Sjoéva- Almennar tryggingar hf.
Fylgifé fasteigna:

Hinum seldu fasteignum fylgir allt bad sem peim fylgir og fylgja ber samkvaemt I6gum nr. 40/2002 um
fasteignakaup ad engu undanskildu, dsamt tilheyrandi l68arréttindum. Fasteignunum fylgir allt
hefdbundid fylgifé sambzerilegra fasteigna.

Undanskilid s6lunni:
Er eftirtalinn bunadur sem tilheyrir veiturekstri Orkuveitu Reykjavikur:

v" Allur vél- og rafbtnadur i kyndist6d (204-4198, merking 01 0101), svo sem katlar, deelur,
varmaskiptar, téflubinadur, auk oliugeymis og reykhafa.

v" Allur deelu-, vél- og rafbunadur i deeluhdsi (204-4198, merking 07 0101) sem stadsett er i
husnaedi kyndistodvar.

v" Allur véla- og teekjabdinadur dsamt rafblinadi i lokahusi (226-6822, merking 11 0101).

V' Tvaer varaaflvélar sem stadsettar eru 4 -2. haed i austurhdsi dsamt spennistod.

Kaupverd og greidslutilhégun:

1. Greitt med peningum:
Fyrir hid selda greidast med peningum kr. 5.100.000.000.- krénurfimmpisundog-
eitthundrad@milljénir 00/100 med eftirfarandi haetti.:

Pann 1. névember 2013, eftir undirritun kaupsamnings og utgafu afsals,
med peningum kr. 5.100.000.000.-
Samtals kr. 5.100.000.000.-

2. Greitt med veitingu kaupréttar:
Auk greidslu i peningum faer seljandi kauprétt ur hendi kaupanda & hinum seldu eignum sem
nénar er kvedid 4 um i leigusamningi adila sbr. hér ad nedan.

Leigusamningur:
Sambhlida kaupsamningi pessum undirrita adilar leigusamning, dags. i dag, um hinar seldu eignir og
telst hann hluti samnings pessa.

Kaupréttur:

Vié kaupsamning pbennan faer Orkuveita Reykjavikur kauprétt ur hendi Foss fasteignafélags & hinum
seldu eignum & gildistima leigusamnings um eignirnar. Kaupréttur pessi veitir Orkuveitu Reykjavikur
heimild til ad kaupa eignirnar til baka r hendi Foss fasteignafélags innan skilgreindra timamarka.




Skjalid samdi:
Adilar sjalfir:

Kauprétt pennan getur Orkuveita Reykjavikur virkjad tvisvar & gildistima leigusamningsins.

[ fyrra skiptid med tilkynningu sem send skal Fossi fasteignafélagi i sidasta lagi pann 1. névember
2022. Kaupréttur pessi verdur pa virkur pann 1. névember 2023 og lykur leigusamningi adila vid pad
timamark sé kauprétturinn nyttur.

[ seinna skiptid med tilkynningu sem send skal Foss fasteignafélagi i sidasta lagi pann 1. névember
2032. Kaupréttur pessi verdur pa virkur pann 1. névember 2033 og lykur leigusamningi adila vid pad
timamark.

Kaupverd eignanna skal vera upphaflegt kaupverd bpeirra kr.  5.100.000.000.-
krénurfimmmilljardarogeitthundradmilljonir00/100, framreiknad med breytingu & visitolu
neysluverds til verdtryggingar i névember manudi 2013, sem er 415,2 stig (atgefin i september 2013),
uppreiknad til pess dags er kaupverdid er greitt).

Sé kaupréttur nyttur pa greidir Orkuveita Reykjavikur, samkvaemt kauprétti, ennfremur til Foss
fasteignafélags 2,5% nytingargjald af framreiknudu upphaflegu kaupverdi eignanna.

Orkuveita Reykjavikur, sem er kaupandi samkveemt kauprétti, greidir allan kostnad vegna
pinglysingar- og stimpilgjalda af kaupsamningi og afsali i tengslum vid nytingu kaupréttar, auk
kostnadar sem leidir af skjolum sem varda fjarmégnun Orkuveitu Reykjavikur, samkvaemt kauprétti, &
nytingu kaupréttarins.

Gengid skal fra kaupsamningi adila, sem er vidauki | vid kaupsamning pennan, innan 30 daga fra pvi
ad kaupréttur verdur virkur.

Yfirtaka & kv6d um leidréttingu innskatts:

Kaupandi lysir pvi yfir ad med kaupsamningi pessum yfirtekur hann leidréttingarskyldu innskatts sem
hvilir a viskomandi fasteign, i samraemi vid 1. mgr. 15. gr. reglugerdar

nr. 192/1993, um innskatt. Kaupandi lysir pvi jafnframt yfir ad hann hafi fullan fradrattarrétt vegna
eignarinnar i starfsemi sinni enda verdi hann skradur & grunnskra virdisaukaskatts vegna notkunar
hennar i virdisaukaskattsskyldri starfsemi pegar vid kaup hennar.

Frjals skraning leigusala:

Kaupandi sem leigusali hinna seldu eigna mun sakja um frjalsa skraningu skv. 2. mgr. 4. gr.
reglugerdar nr. 577/1989, um frjélsa og sérstaka skraningu vegna leigu eda sélu & fasteign, med sidari
breytingum, sbr. reglugerd nr. 1056/2005. Leigusali mun pvi innheimta virdisaukaskatt af
leiguverdinu og sampykkir Orkuveita Reykjavikur pad fyrir sitt leyti sem leigutaki eignanna. Sérstok
yfirlysing pessa efnis verdur gerd og undirritud samhlida kaupsamningi pessum.

Afhending og 16gskil:
Afhending eignanna skal vera 01.11.2013 og skulu l6gskil midast vid sama dag.

Astand:
Eignirnar eru seldar og afhentar i niverandi astandi sem kaupandi hefur kynnt sér raekilega og seettir
sig vid ad Ollu leyti.

Vedbénd:

Eignirnar eru seldar 4n vedbanda og njéta adrir ekki takmarkadra eignarréttinda i peim utan pess sem
sérstaklega er tekid fram i kaupsamningi pessum. Samhlida kaupsamningi pessum undirrita adilar
leigusamning dags. i dag um hinar seldu eignir og verdur honum pinglyst & eignirnar. Seljandi hefur &
undirritunardegi pessa samnings begar framleigt tveer haedir i austurhidsi fasteignanna skv.




Skjalio samdi:
Adilar sjalfir:

leigusamningi milli annars vegar Orkuveitu Reykjavikur og Télvumidlunar ehf., dags. 07.01.2013 en
hins vegar Orkuveitu Reykjavikur og LT Teaekni ehf., Ice Consult ehf., dags. 19.04.2013, sem hefur
begar verid pinglyst.

Kvadir:
Engar binglystar kvadir eru & eignunum utan leigusamnings adila dags. i dag, og sem leifa af
pinglystum I6darleigusamningi, auk leigusamninga skv. framangreindri grein um vedbénd.

binglysingar- og stimpilgjéld og annar kostnadur:
Seljandi en ekki kaupandi greidir 6l pinglysingar- og stimpilgjéld er varda fasteignavidskipti
samkvamt pessum samningi.

Afsal:
Afsal verfur gefid Gt samhlida kaupsamningi pessum enda hafa adilar efnt allar sinar skyldur
samkvaemt honum.

Fyrirliggjandi gégn:
Adilar hafa kynnt sér itarlega pau skjol, sem liggja frammi vid undirritun kaupsamnings pessa og
tilgreind eru hér ad nedan:

v Umbod fra stjérn OR til sélu fasteignanna: dags 21.03.2013
v Vedbandayfirlit, dags. 17.10.2013
v' Fasteigna- og brunabdtamatsvottord, dags. 17.10.2013
V" Yfirlit yfir brunatryggingaidgjold 2013
v" Yfirlit yfir dlagningu fasteignagjalda 2013
V" Yfirlit yfir dlagningu vatns- og fraveitugjalda 2013
v" binglyst eignaskiptayfirlysing: sja skjal nr. 411-B-013791/1999
V' Yfirlit virisaukaskattskvadar fasteignanna frd KPMG
v' Lédarleigusamningur: sja skjal nr. 411-U010452/2005
v" Stofnskjal I68ar: sja skjal nr. 411-U-014033/2005
v" Skyrsla fra Verkis hf. um éstand eignanna: dags. 22.03.2013
v" Husaleigusamningar & milli OR og Télvumidlunar ehf., dags. 7. jantar 2013 og LT Taekni ehf.,
Ice Consult, dags. 19. april 2013
v" Vottord ur fyrirtaekjaskra, dags. 17.10.2013
v' Vottord ur firmaskra: dags. 23.10.2013
Annad:

Hafi ekki verid um annad samid i kaupsamningi pessum skal fylgja d4kvaedum laga
nr. 40/2002 um fasteignakaup.

Risi mal ut af kaupsamningi pessum skal pad rekid fyrir Héradsdémi Reykjavikur.

Til stadfestu kaupsamnings pessa rita adilar néfn sin i vidurvist tveggja vitundarvotta.



Skjalid samdi:
Adilar sjalfir:
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Foss fasteignafélag sihf., kt. 580613-1360, Borgartuni 25, 105 Reykjavik, (hér eftir nefnt , leigusali”,
~Foss fasteignafélag” eda ,,félagid”), og Orkuveita Reykjavikur, kt. 551298-3029, Baejarhalsi 1, 110
Reykjavik, (hér eftir nefnd , leigutaki“ eda ,,Orkuveitan”), (hér eftir sameiginlega nefndir ,,adilar")
gera med sér svofelidan leigusamning:

LEIGUSAMNINGUR

um leigu 4 alls 22.630,2 m? atvinnuhdsna8i a8 Baejarhélsi 1, 110 Reykjavik dsamt hlutdeild i
I68arréttindum alls 43.366,0 m?,

1. HID LEIGDA

Hid leigda eru fasteignirnar ad Baejarhdlsi 1, samtals 22.630,2 m2, 4samt tilheyrandi hlutdeild i
sameign og I6darréttindum eignanna samtals 43.366,0 m>. Fastanumer fasteignanna a8 Baejarhalsi 1
eru 225-9285 09 0101, 225-9285 10 0101, 225-9285 12 0101, 204-4198 01 0101, 204-4198 07
0101, 223-7904 08 0101, 223-7905 08 0102, 223-7907 08 0104, 223-7908 08 0105, 223-7909 08
0106, 223-7921 08 0201, 223-7922 08 0202, 223-7923 08 0203, 223-7924 08 0204, 223-7925 08
0205, 223-7927 08 0207, 226-6822 11 0101, landnimer I68arinnar er 190769, og koma
I68arréttindin fram i I68arleigusamningi sem er lagdur fram med kaupsamningi adila sem er vi§auki |
med leigusamningi pessum (hér eftir saman nefndar , fasteignirnar”, , hi leigda” eda ,,husna=8i6*).

2. LEIGUTIMI, STARFSEMI OG FRAMLEIGA

Leigutimi er timabundinn samkvaemt samningi pessum og er hann dkvedinn i 20 &r, fra 1. névember
2013 til 1. névember 2033. Nyti leigutaki kauprétt sinn ad fasteignunum ad tiu drum li6num fra
upphafi leigutimans lykur leigusamningi pbessum pé vid pad timamark pegar kauprétturinn verfur
nyttur og gerdur upp. Kvedid er 4 um kauprétt leigutaka i kaupsamningi milli adila, dags. 25. oktéber
2013, sem er vidauki | vid leigusamning pennan. bar kemur jafnframt fram ad leigutaki skuli eiga
kauprétt ad fasteignunum vid lok leigusamnings pessa.

[ samraemi vid framangreint-dgkur leigusamningi bessum vid nytingu og uppgjor kaupréttar leigutaka
ad fasteignunum ad tiu drum lidnum frd upphafi leigusamnings pessa og skal pa mida lok leigutimans
vid afhendingu fasteignanna. Hyggist leigutaki nyta kauprétt sinn pa ber honum ad tilkynna leigusala
um slikt med minnst ars fyrirvara fra peim tima sem kauprétturinn verdur virkur. Pannig ber leigutaka
ad tilkynna leigusala um nytingu kaupréttar og uppsogn leigusamnings pessa, i sidasta lagi, ad niu
arum lidnum frd upphafi samningstima pessa samnings, hyggist leigutaki nyta kaupréttinn samkvamt
framangreindu. Nanar er kvedid & um efnisatridi kaupréttarins i kaupsamningi adila, dags. 25.
oktéber 2013.

Leigutaka er heimilt ad framleigja fasteignirnar & samningstimanum i heild eda ad hluta & eigin
dbyrgd. pratt fyrir pad hvila & honum obreyttar allar skyldur hans gagnvart leigusala samkvamt
samningi pessum, p.d m. um greidslu opinberra gjalda vegna fasteignanna, greidslu trygginga og
dbyrgd 4 6llu vidhaldi fasteignanna, hvort sem er utanhiss eda innanhdss.
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3. LEIGUKIOR OG TRYGGINGAR FYRIR LEIGUGREIDSLUM

Leigutaki skuldbindur sig til ad greifa leigusala fyrirfram &rsfj6rdungslega samkveemt utgefnum
reikningi, 1. hvers ménadar (gjalddagi), leigu i samrami vi§ pessa mélsgrein, fyrst bann 1. névember
2013, naest 1. febrdar 2014 o.s.frv. Fyrstu tiu &r leigutimans nemur &rsleiga kr. 223.890.000,-,
verdtryggd m.v. visitblu neysluverds til verStryggingar i névember 2013, sem er 415,2 stig (utgefin i
september 2013), auk virdisaukaskatts. Neestu tiu &r par 4 eftir mun arsleiga nema kr. 290.190.000,-,
verftryggd m.v. visitélu neysluverds til ver§tryggingar i ndvember 2013, sem er 415,2 stig (Gtgefin i
september 2013), auk virdisaukaskatts. Ver§i notkun visitélunnar haett, skal notast vid pa almennu
vidmidun, sem tidkast & hverjum tima um breytingar & ver8tryggdum fjarskuldbindingum. Leigutaki
mun undirrita yfirlysingu um frjdisa skraningu skv. 4. gr. reglugerdar nr. 577/1989 um frjilsa og
sérstaka skraningu vegna leigu og solu & fasteign, med sifari breytingum, sem er vifauki IV vid
leigusamning pennan.

Til vidbotar arsleigu ber og greifir leigutaki allan rekstrarkostnad, og kostnad vegna vihalds og
endurb6ta hins leigda skv. 8., 9. og 10. gr. samnings bessa. Leigutaki mun halda utan um allt
kostnadarb6khald vegna pessara lifa, p.m.t. vegna fasteignagjalda, brunaidgjalda, fasteignatrygginga,
vatns- og fréveitugjalds og greida umraedd gj6ld eigi sidar en & eindaga beirra. Gaeta skal ad peim
reglum sem gilda um virdisaukaskatt af vidhaldi og endurb6tum leigutaka & fasteign leigusala sbr.
akvardandi bréf rikisskattstjéra 978/2001 og i samraemi vid pad skal leigutaki senda leigusala reikning
med virbisaukaskatti vegna endurbéta og viGhalds og leigusali sendir leigutaka strax til baka vidbétar
leigureikning med virbisaukaskatti somu fjdrheefar. Leigutaki tekur saman endurbéta og
viBhaldskostnad manadarlega.

Grei6i leigutaki ekki leiguna 4 gjalddaga ber honum a8 greifa hastu I6gleyfdu drattarvexti af leigunni
fra gjalddaga til greidsludags skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.

Leigutaka ber af leggja fram bankadbyrgd vid undirritun leigusamningsins til tryggingar
leigugreidslum leigutaka, auk annarra skuldbindinga hans gagnvart leigusala samkvaemt samningi
bessum. Bankadbyrgdin er vidauki Il vid leigusamning pennan. Bankaabyrgdin skal vera a8 fjarhaes kr.
600.000.000,- verdtryggd m.v. visitdlu neysluverds til ver8tryggingar i névember 2013, sem er 415,2
stig (utgefin i september 2013), og skal hun gefin ut til eins ars i senn Gt leigutimann i samraemi vid
bessa malsgrein pegar nettévaxtaberandi skuldir leigutaka eru meiri en 5,0 sinnum EBITDA! &
samstaedugrundvelli. Nettévaxtaberandi skuldir eru heildar vaxtaberandi skuldir ad fradregnu
handbaeru fé samkvaemt sifasta endurskofada 4ars- eda &rshlutauppgjori leigutaka &
samstaedugrundvelli. Vid mat & pvi hvort pessu skilyrdi er fullnaegt skal jafnframt, krefjist leigusali
pess, vera heimilt ad mida vid skuldastodu samkveemt nyjasta éendurskodada uppgjori. Sé
bankaabyrgd samkveemt framangreindu ekki virk skal han aftur verda virk ef nettévaxtaberandi
skuldir leigutaka fara aftur yfir 5,0 sinnum EBITDAZ.

Bankaabyrgdin verdur virk og pannig haegt ad ganga ad henni vanefni leigutaki skuldbindingar sinar
samkvaemt leigusamningi bessum ad einhverju leyti.

'EBITDA i samningi pessum er reiknud m.v. siGustu 12 manudi hverju sinni.
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Leigusala skal hvenzer sem er vera heimilt ad krefja leigutaka um uppfaerfa sté8u & hlutfalli
nettévaxtaberandi skulda & méti EBITDA skv. framangreindu. Leigutaki skal pa afhenda leigusala
yfirlysingu par ad litandi innan 14 daga, og skal hin vera undirritud af fidrmalastjéra og
endurskodanda leigutaka.

Leigutaki skal skila kdnnudum arshlutauppgjorum i sidasta lagi 60 dégum eftir lok hvers arsfjérdungs
og endurskoBudu drsuppgjéri eigi sidar en 90 dogum eftir érslok, auk yfirlysingar samkvaemt
framangreindu par sem fram kemur hlutfall nettévaxtaberandi skulda & méti EBITDA, og skal pad
vera undirritad af fjdrmalastjora og endurskofanda leigutaka.

Leigutaki skal tafarlaust utvega nyja bankaabyrgd ad somu fjarhaed og samkvaemt sému skilmalum og
greinir i 3. mgr. 3. gr. ef til pess kemur a8 slik gildandi bankadbyrgd verdur innleyst. Ef nyrri
bankaabyrg6 verdur ekki skilad innan manadar fra pvi ad gildandi bankaabyrg8 er innleyst er leigusala
heimilt ad rifta samningi bessum, sbr. 14. gr. Leigusali getur einnig gert kréfu i slika bankaabyrg6 vid
lok leigutimans vegna tjéns sem leigutaki hefur valdid & hinu leigda husnaedi, ellegar tjons sem leida
ma beint eda 6beint af vanefndum leigutaka.

Pegar til uppskiptingar Orkuveitu Reykjavikur kemur, eins og hin ver8ur dkvedin i samraemi vié
akvaedi raforkulaga nr. 65/2003, efa af 68rum astaedum, munu allar einingar Orkuveitu Reykjavikur
abyrgjast allar skuldbindingar samkvaemt leigusamningnum in solidum.

4. ASTAND HINS LEIGDA

Leigutaki pekkir astand hins leigda og saettir sig vi6 bad a8 6llu leyti. Leigutaki hyggst nyta hid leigda
sem hoéfudstddvar i atvinnurekstri sinum, en fasteignirnar hafa verid héfudstodvar leigutaka fra arinu
2001. Samkveemt leigusamningnum milli félagsins og Orkuveitunnar mun Orkuveitan bera abyrgd a
6llu vidhaldi og endurbétum fasteignanna 4 leigutimanum, hverju nafni sem nefnast, og skal leigusali
ekki bera abyrgd & neinu vidhaldi eda neinum endurbétum, hverju nafni sem nefnast, hvort sem er
innan huiss eda utanhiss, og hvort sem um er ad reda ytra byr§i fasteignanna, innréttingar,
loftraestikerfi og dnnur kerfi sem nu er notast vid i starfsemi peirra.

Leigutaka ber ad skila fasteignunum i sama eda jafngédu astandi, baedi innanhuss og utanhdss, ad
mati leigusala, og baer eru @ samningsdegi, ad teknu tilliti til lagfeeringa sem framkvamdar verda &
fyrstu fimm drum samningstimans samkvamt upphafsskyrslu Verkiss, H6fudstodvar OR Baejarhdlsi 1,
astandsskodun mannvirkja a 16dinni og kostnadarmat, dags. i mars 2013 (hér eftir nefnt
,upphafsastand”). [tarleg Gttekt & fasteignunum verdur pannig framkvaemd af 6hadum fagadila i
upphafi sem og vid lok leigutimans. Skylda leigutaka i pessu sambandi felur pvi ekki adeins i sér
edlilegt vidhald heldur er um ad raeda vidhald og endurbaetur eftir pérfum 4 leigutimanum pannig ad
fasteignirnar verdi i sama eda jafng6du astandi vid samningslok og paer eru skv. upphafsastandi sem
visad er til ad framan. Upphafsskyrsla Verkiss dags. i mars 2013 um fasteignirnar er vidauki Ill vi§
leigusamning bennan (hér eftir nefnd ,,upphafsskyrsla“).

Um astand fasteignanna ad innan a undirritunardegi er visad til upphafsskyrsiu.



Um astand fasteignanna a8 utan og I68ar & undirritunardegi er visad til upphafsskyrslu.

5. VIDHALDSAZTLANIR

Vi leigusamning pennan liggur fyrir vi6haldsazetlun Verkiss skv. upphafsskyrslu vegna ytra byrdis
hins leigda og tilheyrandi 168ar, merkt vidauki lll. bar er ger§ &aetlun um naudsynlegt vidhald og
endurbzetur ytra byrdis, bilageymslu, 168ar og bilastaeda. Leigutaki sem ber dbyrgd a ollu vidhaldi og
endurb6tum samkvaemt leigusamningi pessum skal fylgja daetlun Verkis vid allt vidhald samkvaemt
pessari grein. Leigutaki skal sja til pess ad 6l atridi sem parfnist urb6ta skv. upphafsskyrsiu ver8i
lagfeerd innan 5 dra fra undirritun leigusamnings pessa, en &ll nnur atridi sem upp kunna a8 koma
verdi lagfaerd eins skj6tt og ver8a ma eftir ad ljést er ad porf er 4 urbétum. Verkis mun gegna
hlutverki uttektaradila vid upphaf leigusamningsins. Verkis eda annar 6ha8ur fagadili sem leigusali
sampykkir mun sidan framkvaema itarlega uttekt & fasteignunum & fimm ara fresti Gt leigutimann,
sem afhent verdur leigusala og leigutaka i formi skyrslu. Ef leigutaki hyggst ekki nyta kauprétt sinn a8
fasteignunum ad leigutima loknum skal 6h&8ur uttektaradili sem leigusali sampykkir b6 einnig
framkvaema itarlega uttekt & fasteignunum ad nitjan drum liGnum fra upphafi leigutimans og vi§ lok
leigutimans (hér eftir nefnd ,lokaskyrsla“). Umfangsminni dattektir & fasteignunum verda
framkvaemdar érlega og afhentar leigusala og leigutaka i formi skyrslu og oftar ef tilefni gefst til ad
mati leigusala. Verkis mun utbda vibhaldsaaetlun i samraemi vi§ framangreint. Leigutaki grei6ir fyrir
allar uttektir og skyrslur & fasteignunum samkvamt framangreindu.

6. MERKINGAR OG BREYTINGAR HINS LEIGDA

Leigutaka er heimilt 4n sérstaks sampykkis leigusala ad gera minnihéttar breytingar, s.s. méla, setja
upp eda rifa nidur létta veggi eda annad sem breytir hvorki 4synd né notkunargildi 4 hinu leigda
innanhdss. [ samradi vi6, og me8 fyrirfram sampykki leigusala, skal leigutaka heimilt & sinn kostnad ad
gera breytingar & hinu leig8a innanhuss sem breytir notkunargildi og/ea asynd hins leigfa. Vilji
leigutaki setja upp skilti og merkingar utan & hisnaedid sem hafa ahrif 4 ytra byrdi pess, skulu pau sett
upp og stadsett i samradi vid leigusala. Leigutaki skal & sinn kostnad taka skilti og merkingar nidur vié
lok leigusamningsins og koma ytra byrdi fasteignanna i upphaflegt horf, nema leigusali sampykki
annad. Gerd peirra, vibhald, uppsetning og nifurtaka er alfarid 4 kostnad leigutaka.

Leigusali skuldbindur sig til a8 framkvama ekki breytingar 4 hinu leigda sem hafa ahrif 4 starfsemi
leigutaka nema med sampykki leigutaka. Skal pa haft samrad vid leigutaka um framkvaemdir og
leitast vid ad lagmarka ahrif peirra 4 starfsemi hans.

7. NOTKUN HINS LEIGDA

Husnzedid er leigt undir starfsemi samstaedu Orkuveitu Reykjavikur eins og hin er & hverjum tima, og
starfsemi framleigutaka sbr. 3. mgr. 2. gr.

Leigutaka og peim er leida rétt sinn fra honum er skylt a8 fara vel med hid leigda hisnzedi og i
samrami vid umsamin afnot pess. P4 skuldbindur leigutaki sig til ad hlita og fullnaegja fyrirmaelum

4 \X
A\
7



brunamélayfirvalda, heilbrigdisyfirvalda, Vinnueftirlits, Loggildingarstofu og annarra opinberra
eftirlitsadila 4 hverjum tima var8andi starfsemi i hinu leigda og greida pann kostnad sem af bvi kann
ad hljétast, b.a m. eftirlitskostnad. Leigutaka ber a8 hafa handslékkvitaeki i 6llum skrifstofudeildum.

Ad leigutima loknum skal leigutaki skila hinu leigda i hendur leigusala dsamt tilheyrandi fylgifé i sama
eda jafngédu astandi og skv. upphafsdstandi fasteignanna, sbr. pad sem a8 framan greinir, nema
leigusali hafi sampykkt varanlegar breytingar & hdsnae@inu. [ pvi tilviki skal hinu leigda skilad i
samra@mi vi§ paer breytingar, sbr. framangreint. Leigutaki ber éskerta bétadbyrgs & allri ryrnun
husnadisins eda spjéllum & pvi 6had pvi af hvada orsékum slik ryrnun eda spjéll koma fram sbr. 12.

gr.

Leigutaki skal i hvivetna fara med hi§ leigda i samraemi vid gédar venjur, ganga vel og snyrtilega um,
og fara ad l6gum og reglum um hreinleeti, hollustuhzetti og heilbrigsi.

Leigutaki skal kappkosta a8 valda ekki ndgrénnum épaegindum efa 6nae8i, meira en vaenta ma af
peim rekstri sem leigutaka leyfist ad hafa i husnaedinu. Leigutaka ber ad hreinsa sva8id umhverfis hi8
leigfa.

8. VIDBATUR OG ENDURBYGGINGAR

Allar dkvar8anir um nyframkvaemdir, vidbaetur og endurbyggingar & hinu leigda hisnaedi eru hadar
sampykki beggja samningsadila.

9. VIDHALD OG ENDURBATUR

Leigutaki skal annast allt vidhald og endurbaetur hins leig8a, hverju nafni sem nefnist, innan huss sem
utan, p.m.t. a 168 og bilastaefum.

Leigutaki ber pannig abyrg6 & og annast allt vidhald og endurbaetur & ytra byri hins leigda auk
bilageymslu, 160ar og bilasteeda, p.m.t. heilmalbikun, endurmélun og holufyllingar, i samraemi vié
vidhaldsaaetlun Verkiss skv. upphafsskyrslu, sem endurnyjud er i samraemi vié 5. gr. samnings pessa.

Leigutaki skal annast & sinn kostnad allt vibhald og endurbaetur & hinu leigda innanhuss, b.d m. &
husbdnadi 6llum, inni- og utilysingum, innréttingum, vatnslistaverkum, pendilnum, lyftum,
golfefnum, vatnshonum, salernum, ofnum og vatnslégnum, hreinlzetistaekjum, malun, rafbanadi,
rofum og tenglum, stofn- og dreifilsgnum, nidurféllum, viBhald og rekstur loftraestikerfa,
brunavidvorunarkerfa og vatnsidakerfa.

Ef leigutaki vanreaekir skyldur sinar samkvaemt grein pessari getur leigusali, ef hann kys, I4ti§
framkvaema vidhaldid & kostnad leigutaka.

10. REKSTRARKOSTNADUR




Leigutaki ber dbyrgd & og greidir allan rekstrarkostnad af hinu leigfa 4 leigutimanum, hverju nafni
sem nefnist. Hér er m.a. &tt vid 6ll opinber gjéld, skatta og pjénustugjéld, p.a m. fasteignaskatta,
I6darleigu, brunaidgjold, huseigendatryggingu, vatns- og frérennslisgjold. Ver§i breyting 4
adurnefndum gjéldum til haekkunar 4 leigutimanum ber leigutaki kostnadinn af hakkuninni. P4 ber
leigutaki, en ekki leigusali, allan kostnad vegna vidhalds og endurbéta & fasteignunum, p.d m. &
loftraestikerfum og lagna- og rafmagnskerfum.

Leigutaki ber jafnframt abyrgd 4 og greidir allan kostnad vegna notkunar heits og kalds vatns,
rafmagns, raestingar, aukavatnsgjalds, kostnadar vegna sorphir8u. b4 skal leigutaki jafnframt greida
alestur- og maelagjold vegna vatns, hita og rafmagns, oryggisgaeslu, rekstur bilastaeda (b.m.t. s6épun
bilaplana), hreinsun & bakrennum og nidurféllum a.m.k. einu sinni & &ri, abyrgdartrygginga,
brunatrygginga, huseigendatrygginga og annarra trygginga, snjérufinings, snjdhreinsunar,
snjobraedslu, umhirdu grédurs, hisumsjénar, bokhalds og arsreikninga telst jafnframt til kostnadar
sem fellur 4 leigutaka.

Leigutaki skal vera skradur greidandi af 6llum gjoldum samkvaemt framangreindu og faera beint i sitt
fjdrhagsbokhald. Verdi slikur kostnadur reikningsfaerfur 4 leigusala ba 4 leigusali endurkréfurétt &
leigutaka fyrir peim kostnadi. Leigusali hefur i pvi sambandi heimild til a8 gefa ut reikninga og rukka
jafn 68um. Verdi égreiningur um slika reikninga skal leigutaki greifa til leigusala og sja sidan sjalfur
um ad fa leidréttingu fra utgefanda reiknings.

11. PROUN FASTEIGNA

Adilar sammaelast um ad frekari uppbygging, pb.m.t. bygging fleiri fasteigna, & leigul68 beirri sem
fasteignirnar standa &, kunni a8 verda & neestu drum. Ef fari§ yrdi ut i verkefni tengd préun fasteigna
a umraeddu svaedi yrbi pad ad vera samstarfsverkefni adila sem peir pyrftu ad koma sér saman um i
6llum atridum. Leigusala er kunnugt um hugsanleg aform leigutaka pess efnis ad breyta husnzedi
kyndisté8varinnar i vorugeymslu og mun ekki gera athugasemdir vi§ pa8.

12. ABYRGD - TION A HINU LEIGDA

Leigutaki ber dbyrgd & 6llu tjoni sem kann ad verda a fasteignunum 4 leigutimanum, hverju nafni sem
nefnist, og 6had pvi af hvada orsékum tjén kemur fram. Leigutaki ber p6 ekki abyrgd & tjoni sem kann
ad verda af voldum leigusala. bannig er ekki skilyr§i ad tjon purfi ad rekja til sakar efa adgerfa eda
adgerdarleysis leigutaka sjalfs. A pad b.4 m. vid um tjon sem ekki faest baett skv. I6gbodnum og/eda
frijdlsum tryggingum leigusala og/eda leigutaka, hvort sem ad um tjén af voldum utanadkomandi
atburda er ad raeda eda tjon sem starfsmenn leigutaka og adrir sem um eignina fara 4 hans vegum
valda par. Sama gildir um tjén sem verdur af beirri starfsemi sem er i hisinu 4 vegum leigutaka.
Leigutaki ber abyrgd a tjoni sem verdur & eignum eda ménnum sem stafar af rekstri fasteignar, s.s. ef
slys ver§a sokum 6n6gs vibhalds eda umhirdu & eigninni, pannig ad huseigendaabyrgd, sem almennt
hvilir & eiganda fasteignar, skal alfarid hvila & leigutaka.

Verdi fasteignirnar eda fylgifé peirra fyrir tjoni, skal leigutaki gera radstafanir til ad baeta ur tjoninu
svo fljétt sem verda ma 4 eigin kostnad, nema tjon megi rekja beint til leigusala. Ef leigutaki vanraekir
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pessar skyldur sinar, pratt fyrir dskorun leigusala um drbaetur, er leigusala heimilt ad lata fara fram
vidgerd a kostnad leigutaka an fyrirvara.

13. ADGANGSHEIMILD LEIGUSALA

Leigusali hefur heimild til adgangs ad hinu leigda husnaedi med heefilegum fyrirvara, mest 5 virkra
daga fyrirvara, pegar borf krefur & samningstimanum s.s. vegna sko8unar eda til ad syna husnaedié
vegna hugsanlegrar sdlu. Nema bryna naudsyn beri til, skal leigusali hafa samra8 vi6 leigutaka um
adgang ad hisnadinu og gaeta pess ad sem minnst réskun verdi & starfsemi peirri sem fram fer i
fasteignunum.

14. SAMNINGSROF

Vid eftirtalin skilyr8i er leigusala heimilt a§ rifta samningnum og gjaldfella atistandandi leiguskuld
leigutaka vid leigusala dsamt &f6llnum kostnadi. Komi til einhverra eftirtalinna tilvika getur leigusali
krafist pess ad leigutaki viki ur hinni leigbu eign med fyrirvara, sbr. 3. mgr. pessarar greinar og gengid
ad bankadbyrgd beirri sem leigutaki hefur sett sem tryggingu samkvaemt leigusamningi pessum, sbr.
grein 3:

a) Ef leigutaki greidir ekki skilvislega leiguna eda kostnad sem leigutaki hefur skuldbundid sig til
bess ad greifa;

b) Ef leigutaki verSur uppvis ad pvi ad vanreekja verulega skyldur samkvaemt leigusamningi
adila;

c) Ef fram kemur 6sk um gjaldprotaskipti & bui leigutaka eda hann aeskir heimildar til a8 leita
naudasamnings.

Ef leigusamningi pessum er rift 4 framangreindum grundvelli skal leigutaki greida leigusala sannanlegt
tjon. Med tjoni i pbessum skilningi er jafnframt att vié tekjutap vegna framtidarmissis leigutekna.
Leigutaki ber pannig vid samningsrof allt ad einu fulla 4byrgd & greidslu leigu, pratt fyrir ad honum sé
skylt ad ryma hisnzedid, nema leigusala takist ad leigja husnaedid til prifja adila i heild eda hluta fyrir
leiguverd samkvaemt samningi pessum. Naist hlutfallsleg Utleiga eda 4 laegri kjérum ber leigutaka vi
samningsrof ad greia mismun milli peirra leigugreidsina sem leigusali aflar, og peirrar leigu sem
leigutaki hefdi att ad greifa samkvaemt samningi pessum, pannig ad leigusali sé jafnvel settur og ef
ekki hefdi komid til samningsrofs.

Ef leigusali telur ad leigutaki hafi brotid gegn dkvaeedum pessarar greinar er honum ekki heimilt ad
rifta samningi pessum nema hann hafi 48ur gert leigutaka skriflega vidvart og gefid honum (15)
s6larhringa frest til pess ad baeta ur vanraekslu sinni. Ef baett er Gr meintri vanraekslu innan pess tima
fellur riftunarheimildin nidur, en sé pad ekki gert stendur heimild til riftunar.

Til tjons i pessum skilningi telst m.a. s kostnadur sem leigusali parf ad leggja ut vid ad fa nyjan
leigutaka i husnaedid (s.s. auglysingakostnadur) en einnig missir hagnadar vegna pess ad ekki tekst ad
fa nyjan leigutaka i husnaedid strax i kjolfar riftunar eda vegna pess ad ekki naest ad semja um sému
leigukjor vid nyjan leigjanda, sbr. ad framan.



15. VATRYGGINGAR

Leigutaki i samrddi vid leigusala skal sja til bess a8 fasteignirnar séu avallt tryggdar med fullnaegjandi
heetti, bedi vegna tjons utanhuss og innanhuss, enda greidir leigutaki jafnframt fyrir slikar tryggingar.
Fasteignirnar skulu a6 lagmarki tryggdar brunatryggingu og huseigendatryggingu sem leigutaki ber
abyrgd & ad séu til stadar og greidir fyrir skv. samningi bessum og skulu vatryggingafjarhaedir svara til
verdmeetis eignarinnar eins og bad er skilgreint i kaupsamningi adila, ver8tryggt midad vid visitolu
neysluverds.

Leigutaka ber sjalfum a8 annast allar vatryggingar er tengjast starfsemi hans i hinu leigda svo sem t.d.
vatryggingu innréttinga, vorubirgda, taekja og dhalda, svo og ad dbyrgartryggja starfsemi fyrir tjoni,
er hann eda starfsfélk hans kann ad valda. Jafnframt skal hann &vallt hafa i gildi slysatryggingu vegna
slysa & félki af voldum husnzedisins innandyra, sem utan.

Leigusali ber ekki dbyrgd & neinum eignum leigutaka i hinu leigda rymi, svo sem vOrubirgfum,
innréttingum, taekjum og &holdum, listaverkum og svo framvegis, gagnvart skemmdum af véldum
eldsvoda, vatns, hruns, pjéfnadar, veggjakorts efa tjoni af 68rum orsékum, s.s. riSubrot.
Framangreind tjén eru i 6llum tilvikum & kostnad og 4byrgd leigutaka. Leigutaka er skylt a8 tryggja
starfsemi sina fyrir sliku tjoni eins vel og kostur er. Baeti leigutaki ekki dr skemmdum hig fyrsta getur
leigusali akvedid ad beeta ir skemmdum & fasteignunum & kostnad leigutaka.

16. SERSTAKAR SKYLDUR LEIGUTAKA

Fram til pess tima ad leigusamningur bessi fellur dr gildi, er sagt upp efa samningssambandi lykur
med einum eda 68rum haetti, skuldbindur leigutaki sig til:

a) A0 hafa avallt fullnaegjandi tryggingar fyrir rekstri og adrar tryggingar sem nefndar eru
sérstaklega i leigusamningi pessum;

b) AJ starfsemi leigutaka sé dvallt i samraemi vid 16g og reglugerdir;

c) A8 upplysa leigusala pegar i stad, ef upp koma peer adstaedur, sem fjallad er um i grein 14 i
leigusamningi pessum;

d) A8 tilkynna leigusala pegar i sta um breytinguna, verdi eigendaskipti & rekstri leigutaka
og/eda & leigutaka sjalfum, t.d. vegna sélu, sameiningar e8a samruna vid 6nnur félég eda
verdi félaginu skipt upp i tvd eda fleiri félog eda pad yfirtekid og breytingin leidir til pess ad
nuverandi eigendur fyrirtaekisins missi meirihlutavald i pvi;

e) Ad gera leigusala grein fyrir pvi ef leigutaki vanefnir greidsluskyldu sina skv. samningum vid
pridja adila sem leigutaki er skuldbundinn til pess ad efna og hrif kunna ad hafa & samning
bennan.

17. LOK LEIGUSAMNINGS



Ag leigutima loknum skal leigutaki skila hinu leigda i hendur leigusala ad innan og utan i sama eda
jafng66u astandi og pad er i vid upphaf samningstimans sbr. upphafsskyrsla Verkiss og lokaskyrsla
Verkiss eda annars 6hads fagadila sem leigusali hefur sampykkt.

Vid lok leigutima skal leigutaki ennfremur hafa framfylgt a8 fullu peim vidhaldsaaetlunum sem Verkis,
eda annar 6hadur fagadili sem leigusali hefur sampykkt, hefur gert vegna ytra byrdis hins leigda,
|68ar og bilastaeda & leigutimabilinu.

Hafi verié gerdar endurbaetur & husnaedinu medan & leigutimanum st6d skal hinu leigda pannig skilad
af leigutaka.

Naglfastar innréttingar er leigutaki hefur sett upp, par med taldar gluggaeiningar, skilveggir, gélifefni,
lagnir, loftljés, listaverk, p.4 m. vatnslistaverk, hreinleetistaeki, pj6favarnar-, adgangs-, loftraesti-, og
eldvarnarkerfi sem og 6nnur kerfi skulu verda eign leigusala a8 leigutima loknum, nema a8 um annad
hafi verid samid, sbr. 5. grein.

Ef leigutaki hefur sett upp skilti 4 leigutimanum skal hann taka pad nidur ef hann nytir ekki kauprétt
ag fasteignunum ad leigutima loknum. Samkvaemt kaupsamningi milli Orkuveitu Reykjavikur og Foss
Fasteignafélags er allur vélbinabur i kyndist68 (fastanimer 204-4198 01 0101), katlar, deelur,
varmaskiptar asamt rafbinadi auk oliugeymis og reykhafa undanskili sélu fasteignanna til Foss
Fasteignafélags. P4 er allur deelu-, raf- og vélabinadur i daluhusi (fastanimer 204-4198 07 0101)
sem stadsett er i hisnadi kyndistodvar undanskilinn. Einnig allur véla- og taekja- og rafbanadur i
lokahusi (fastanumer 226-6822 11 0101), auk varaafivélar sem stadsettar eru d -2. h=d i austurhusi,
asamt spennist6d. Komi til pess ad leigusamningi bessum ljdki an bess a8 leigutaki nyti kauprétt sinn
a0 fasteignunum bd er leigutaka skylt ad fjarleegja framangreindan banad innan ars fra lokum
leigutima nema ad um annad sé samif vid leigusala.

18. YFIRLYSINGAR LEIGUTAKA
Leigutaki lysir pvi hér me# yfir:

a. Ad hann hefur stadid l6gformlega rétt ad 6llum beim dkvérdunum sem naufsynlegt var a8
taka af hans hélfu til ad skuldbinda sig samkvaemt leigusamningi pessum og uppfylla dkvaedi
hans og ad leigusamningurinn sé pvi skuldbindandi fyrir hann a8 6llu leyti;

b. A8 leigusamningurinn brjéti ekki i baga vid nokkurn samning, sem leigutaki, eigendur
leigutaka, fyrirsvarsmenn eda stjérnarmenn leigutaka eru adilar ad;

. Ad hann hafi ekki vitneskju um neinn réttaragreining eda dnnur atvik, sem veikt gaeti
fjarhagsstodu hans verulega eda heefi hans til ad uppfylla skyldur sinar samkvamt akvaedum
leigusamningsins;

d. AJ ekkert af peim tilvikum sem nefnd eru i grein 14 i samningi bessum séu til stadar eda
fyrirsjdanleg i ndnustu framtid.

e. Af paer upplysingar sem fram koma i leigusamningnum eda eru i tengslum vid efni hans og
leigutaki hefur gefid eru hvorki rangar né 6fulinaegjandi.

f. A8 engar paer upplysingar sem fram koma i leigusamningnum eda eru i tengslum vid efni
hans og leigutaki hefur gefid eru rangar eda 6fullnaegjandi.




19. SAMSKIPTI ADILA OG TILKYNNINGAR

Oll skrifleg samskipti adila sem varda leigusamning pennan og tlad er ad hafa réttarahrif samkvaemt
honum skulu vera send med sannanlegum hzetti 4 eftirfarandi stadi:

Tilkynningar til leigusala skulu sendar til:

Foss Fasteignafélags slhf.
B.t. Sveins Hreinssonar
Borgartuni 25

105 Reykjavik

Tilkynningar til leigutaka skulu sendar til:

Orkuveitu Reykjavikur
B.t. Ingvars Stefdnssonar
Bajarhdlsi 1

110 Reykjavik

20. ANNAD

Komi upp égreiningur & milli adila um efni samnings pessa skulu peir eftir fremsta megni leitast vi§ a6
leysa hann i satt. Takist pad ekki skal mal um é&greininginn reki§ fyrir Héra8sdémi Reykjavikur.

Leigusamningur pessi er gerur i tveimur samhljé8a eintékum og heldur hvor adili sinu eintaki.
Samningsadilar eru bundnir trinadi um efni leigusamnings pessa.

Reykjavik, 25. oktéber 2013

e

F.}&Fbss Fasteignafélags slhf.
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Edda GuIvan Sverv sdithe (wdl .

Nafn og kennitala Kk . oLOU 8BS - 2674
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