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Viktig informasjon*

Verdipapirdokumentet har utelukkende blitt utarbeidet i forbindelse med sgknad om opptak av Lanet pa Oslo Bers.

Finanstilsynet har kontrollert og godkjent verdipapirdokumentet i henhold til Verdipapirhandellovens § 7-7. Finanstilsynet har ikke
kontrollert og godkjent riktigheten eller fullstendigheten av opplysninger som gis i prospektet. Finanstilsynet har ikke foretatt noen form
for kontroll eller godkjennelse av selskapsrettslige forhold som er beskrevet i eller pd annen mate er omfattet av prospektet. Ny
informasjon av vesentlig betydning for Selskapet eller dets datterselskaper kan bli kjent etter datering av verdipapirdokumentet, men
fer notering av Lanet. Slik informasjon vil bli publisert som et tillegg til verdipapirdokumentet i henhold til Verdipapirhandellovens § 7-
15. Verken utgivelsen eller utleveringen av verdipapirdokumentet skal, under noen omstendighet, skape inntrykk av at informasjonen
heri er fullstendig eller korrekt pa et tidspunkt etter datering av verdipapirdokumentet eller at Selskapets eller dets datterselskapers
forretningsvirksomhet ikke kan ha blitt endret.

Det er kun Selskapet og Tilretteleggerne som er berettiget til & skaffe informasjon om forhold beskrevet i verdipapirdokumentet.
Informasjon som er skaffet av enhver annen person har ikke relevans i forhold til verdipapirdokumentet og skal derfor ikke bli stolt pa.

Verdipapirdokumentet er underlagt norsk lov, safremt ikke annet er uttrykkelig uttalt. Enhver uenighet vedrgrende
verdipapirdokumentet skal bli l@st ved norsk rett.

Distribusjon av verdipapirdokumentet kan vsere begrenset ved lov i enkelte jurisdiksjoner, dette kan gjelde eksempelvis USA og
Storbritannia. Finanstilsynets kontroll og godkjennelse av verdipapirdokumentet innebeerer at dokumentet kan benyttes i enhver annen
E@S-stat. Ut over dette er det ikke blitt foretatt noen handling for & fa tillatelse til 3 distribuere verdipapirdokumentet i noen
jurisdiksjoner hvor slik handling er pakrevd. Enhver person som mottar verdipapirdokumentet er palagt av Selskapet og Tilretteleggerne
til selv a sette seg inn i og overholde slike restriksjoner.

Dette verdipapirdokumentet er ikke et tilbud om & selge eller en anmodning om & kjgpe Obligasjoner.

Innholdet i verdipapirdokumentet er ikke en juridisk, skonomisk eller skattemessig radgivning. Enhver Obligasjonseier bgr konsultere
med sin egen juridiske og/eller skonomiske radgiver og/eller skatteradgiver.

Kopier av verdipapirdokumentet kan fas ved henvendelse til Selskapet eller Tilretteleggerne.

Dette verdipapirdokumentet datert 30. mai 2013 ma sees i sammenheng med Registreringsdokumentet datert 12. juni 2012 samt tillegg
til Registreringsdokument datert 30. mai 2013, som sammen utgj@r prospektet.

* Ord med stor forbokstav som benyttes i avsnittet Viktig informasjon skal ha betydning som beskrevet i kapittel 3
Verdipapirinformasjon.
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1. Risikofaktorer

Alle obligasjonsinvesteringer er forbundet med risiko. Risikoen knytter seg til generelle svingninger i verdipapirmarkedet, varierende
likviditet i en obligasjon og selskapsspesifikke risikofaktorer. | hovedsak er det tre risikoforhold som samlet utgjgr investors totale
risikoeksponering ved investering i et obligasjonslan; likviditetsrisiko, renterisiko og generell markedsrisiko.

Likviditetsrisiko
Det er ikke inngatt market-maker avtale for Lanet, slik at omsetteligheten til Lanet vil avhenge av de til enhver tid tilgjengelige og
etablerte kredittlinjer hos de ulike markedsaktgrene.

Renterisiko
Obligasjonslanet leper med en arlig kupongrente pa 3,40 % p.a.. Kursen pd obligasjoner med fast rente vil vaere fglsom for endringer i
markedsrentene. Stiger markedsrentene i perioden, vil prisen pa obligasjonslanet falle.

Generell Markedsrisiko

Kursen pa Lanet vil svinge i forhold til rente- og kredittmarkedet generelt, markedets syn pa risikoen knyttet til Lanet og
omsetteligheten til Lanet i markedet. Til tross for underliggende positiv utvikling i Ldntakers forretningsmessige aktiviteter, vil kursen pé
Lanet kunne ga ned uavhengig av dette.

Investor har risiko pa sin plassering dersom Olav Thon Eiendomsselskap ASA ikke klarer & gjgre opp sine forpliktelser ved
forfallstidspunktet. Prisen pa obligasjonslanet vil i hele Lanets lgpetid variere med kredittmarkedets oppfatning av Olav Thon
Eiendomsselskap ASA som utsteder.
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2. Ansvarsforhold
Ansvarserklzring

Olav Thon Eiendomsselskap ASA bekrefter at opplysningene i dette prospektet s langt Selskapet kjenner til er i samsvar med de
faktiske forhold, at det ikke forekommer utelatelser fra prospektet som er av en slik art at de kan endre prospektets betydningsinnhold,
og at de ansvarlige har gjort alle rimelige tiltak for 4 sikre dette.

Oslo, 30. mai 2013
Olav Thon Eiendomsselskap ASA

Arne B. Spéire
Finansdirektgr
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3. Verdipapirinformasjon

ISIN:

Lanet/Lanets navn:
Lantager/Utsteder/Selskap:
Type lan:

Laneramme:

Lanebelop:
Obligasjonsandeler &:
Obligasjonsandelenes form:
Innbetalingsdato:
Rentebzerende fra dato:
Rentebaerende til dato:

Forfallsdato:

Palydende rentesats/Kupong:

Effektiv rente:

Rentekonvensjon:

Bankdagskonvensjon

Rentetermindatoer:
Emisjonskurs:

Bankdag:

Avdrag:

Innlgsning:

Sikkerhet:

NO0010678667

3,40 % Olav Thon Eiendomsselskap ASA Sikret obligasjonslan 2013/2018
Olav Thon Eiendomsselskap ASA

Obligasjonslan med fast rente

NOK 300 000 000,00

NOK 300 000 000,00

NOK 1000 000,00 - likestilte og sideordnede

Kun elektroniske verdipapirer registrert i Verdipapirregisteret

24.mai 2013

Innbetalingsdato

Forfallsdato

24. mai 2018

3,40 % p.a.

Avhengig av markedskurs. Kurs 100,00 % gir effektiv rente pa 3,40 % p.a.
30/360,

Rentebetaling fra og med en Rentestartdato/Rentebetalingsdato til neste
Rentebetalingsdato beregnes pa grunnlag av et ar som bestar av 360 dager med
12 maneder & 30 dager. Unntatt fra dette er:

{a) Hvis den siste dag i perioden ikke er den 30. eller den 31. kalenderdag i
maneden, sa skal den maned som inneholder siste dag i perioden ikke
avkortes til 30 dager.

(b) Hvis den siste dag i perioden er den siste kalenderdag | februar maned,
sa skal februar maned ikke forlenges til en maned bestdende av 30
dager.

Ujustert — Betalingsdato fastholdes selv om den ikke er Bankdag (betalinger
gjennomfgres da pa fgrste Bankdag etter Rentetermindato.

24. mai hvert ar
100,00 %

Dag som norske banker kan gjennomfgre valutatransaksjoner og som ogsa er
apningsdag for Norges Banks oppgj@rssystem (NBO).

Lanet lpper uten avdrag og forfaller i sin helhet til betaling pa Forfallsdato.

Forfalt rente og forfalt hovedstol vil bli godskrevet den enkelte obligasjonseier
direkte fra Verdipapirregisteret. Foreldelsesfristen for eventuelle krav pa renter
og hovedstol fglger norsk lovgivning, p.t. 3 &r for renter og 10 &r for hovedstol.

Det er etablert szerskilt sikkerhet til dekning av Lanet ved 1.prioritets pant i
Bergen Storsenter ANS, org nr 941611958 (likestilt pant med FRN Olav Thon
Eiendomsselskap ASA sikret obligasjonslan 2013/2018)

Bergen Storsenter ANS, Gnr:166, Bnr: 955, Snr:2
Bergen Storsenter ANS, Gnr:166, Bnr: 971
Bergen Storsenter ANS, Gnr:166, Bnr: 973
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Verdivurderingsrapport pa disse eiendommene er lagt ved dette
verdipapirdokumentet.Obligasjonslanet utgjer en ordinzer gjeldsforpliktelse for
Lantaker, og star bare tilbake for forpliktelser som ved lov skal dekkes foran
ordinzere gjeldsforpliktelser.

Datterselskaper: Lantakers datterselskaper, jf. aksjeloven § 1-3.
Utsteders szerskilte forpliktelser i I henhold til Laneavtalens punkt 3.5.1 forplikter Utstederen seg til ikke (enten
Ippet av Lanets lgpetid: dette skjer som én, eller flere handlinger, frivillig eller ufrivillig):

{(a) & overdra hele eller deler av virksomheten,

(b) & endre virksomhetens art eller

(c) & foreta fusjon, fisjon eller annen form for reorganisering av
virksomheten,

hvis dette medfgrer en vesentlig svekkelse av Utstederens evne til & oppfylle sine
forpliktelser etter Laneavtalen.

I henhold til Laneavtalens punkt 3.5.2 forplikter Utstederen seg til a sgrge for
tilfredsstillende forvaltning og vedlikehold av Eiendommene og a sgrge for at
Eiendommene er fullverdiforsikret i henhold til det som er vanlig markedspraksis
for selskaper som investerer i naringseiendom i Norge. Alle forsikringer skal tas ut
hos velrenommerte forsikringsselskaper. Tillitsmannen skal, som panthaver i
Eiendommene, vaere registrert hos den enkelte forsikringsyter som medforsikret
og begunstiget til eventuelle forsikringsutbetalinger.

For nzermere informasjon om Utstederens szrlige forpliktelser, se Laneavtalens

punkt 3.5.
Eksisterende Majoritetseier: Thon Gruppen AS.
Notering av Lanet: Lanet vil bli sgkt opptatt til notering pa Oslo Bgrs.

Sgknad om notering vil bli sendt etter innbetalingsdato og sa raskt som mulig
etter at prospektet er kontrollert og godkjent av Finanstilsynet.

Obligasjonene er fritt omsettelige.
Formal: Formalet med emisjonen er generell finansiering av Utstederen.
Godkjennelser/Tillatelser: Fullmakt til opptak av Lanet er gitt i Lantakers styre den 16. mai 2013.

Prospekt vil forelegges Finanstilsynet for kontroll og godkjenning. Se under Viktig
Informasjon side 2. Prospekt vil ogsa forelegges til Oslo Bgrs i forbindelse med
sgknad om notering av Lanet.

Laneavtale/-n: Det vil f@r Innbetalingsdato bli inngatt en Laneavtale mellom Lantaker og
Tillitsmannen som regulerer rettigheter og plikter i laneforholdet. Tillitsmannen
inngar denne pa vegne av obligasjonseierne og gis ogsa myndighet til 3 opptre pa
vegne av disse sa langt Laneavtalen gir grunnlag for.

Obligasjonseierne har ved tegning av obligasjoner i Lanet tiltradt Laneavtalen.
Laneavtalen kommer til anvendelse pa ethvert belgp som tegnes i det dpne Lanet
etter inngaelse av Laneavtalen. Partenes rettigheter og forpliktelser gjelder ogsa
for senere utstedte obligasjoner innenfor angitt ramme.

Obligasjonseierne er bundet av Laneavtalens vilkar sa fremt det i
verdipapirdokumentet er gitt opplysninger om tiltredelsen.

Laneavtalen er tilgjengelig for enhver og kan fas ved henvendelse til Tillitsmannen
eller Lantakeren og er vedlagt dette verdipapirdokumentet.

Obligasjonseiermgte/ Obligasjonseiermgtet er obligasjonseierfellesskapets gverste organ. Dersom
stemmerettigheter: obligasjonseiernes beslutning eller samtykke er ngdvendig etter Laneavtalen eller
etter lov, treffes vedtak om dette pa obligasjonseiermpte. Vedtak truffet pa



Olav Thon Eiendomsselskap ASA, 30.05.2013

Verdipapirdokument ISIN: NO0010678667
obligasjonseiermgte er bindende og gjelder for alle obligasjoner.

Innkalling og gjennomfering av obligasjonseiermpte
Obligasjonseiermgte avholdes etter begjeering fra:

(a) Utstederen,

(b) obligasjonseiere som representerer minst 1/10 av stemmeberettigede
obligasjoner,

(c} Tillitsmannen, eller

(d) Markedsplassen.

Pa obligasjonseiermgtet gir hver stemmeberettigede obligasjon rett til én stemme
i henhold til registrerte obligasjoner i Verdipapirregisteret ved utlgpet av dagen
for avholdelse av obligasjonseiermatet. Den som dpner obligasjonseiermgtet
avgjer hvilke obligasjoner som skal anses som egne obligasjoner. Egne
obligasjoner har ikke stemmerett.

| alle saker som behandles pa obligasjonseiermgtet kan Utstederen, Tillitsmannen
og enhver obligasjonseier kreve skriftlig avstemning. Ved stemmelikhet gjelder
det matelederen slutter seg til, selv om mgtelederen ikke er obligasjonseier.

For at obligasjonseiermgtet skal kunne fatte gyldig vedtak ma minst halvparten

(1/2) av stemmeberettigede obligasjoner vaere representert, jf. dog Ldneavtalens
pkt 5.4. Selv om mindre enn halvparten (1/2) av stemmeberettigede obligasjoner
er representert, skal obligasjonseiermgtet avholdes og avstemning gjennomferes.

Et vedtak pa obligasjonseiermgtet krever tilslutning fra et flertall av de avgitte
stemmer, om ikke annet er bestemt i Laneavtalens punkt 5.3.5.

| felgende saker kreves tilslutning fra minst to tredeler (2/3) av de avgitte
stemmer:

(a) endringer av Laneavtalens bestemmelser om obligasjonsrenten, lgpetid,
innlgsningskurs og gvrige bestemmelser som har betydning for
obligasjonenes kontantstrgm,

(b) overfgring av Laneavtalens rettigheter og forpliktelser til annen utsteder
(skyldner), eller

(c) bytte av Tillitsmannen.

For naermere informasjon om Obligasjonseiermate, se Laneavtalens punkt 5.

Tilgang til dokumentasjon: www.olt.no
Tillitsmann/-en: Norsk Tillitsmann ASA, Postboks 1470 Vika, 0116 OSLO
Tilrettelegger: Danske Bank Markets, Postboks 1170 Sentrum, 0107 OSLO

Swedbank First Securities, Postboks 1441 Vika, 0115 OSLO

Registerfarer: Danske Bank A/S, Verdipapirservice, Sgndre Gate 13-15, 7466 Trondheim.
Registerfgrer er ansvarlig for a fgre registeret.

Verdipapirregisteret: Det foretak med tillatelse etter Vprl. til & drive registrering av finansielle
instrumenter, hvor Lanet er innfert.

Fra innbetalingsdato: Verdipapirsentralen ASA (VPS), Postboks 4, 0051 OSLO

Kalkulasjonsagent: Tillitsmann
Markedspleie: Det er ikke inngdtt market-maker avtale for Lanet.
Prospekt: Prospektet bestar av dette verdipapirdokumentet sammen med

registreringsdokument datert 12. juni 2012 og tillegg til registreringsdokument
datert 30. mai 2013.
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Prospektkontroll for Verdipapirdokumentet er NOK 13 000,00.
Prospektkontroll for Tillegg til Registreringsdokumentet er NOK 6 000,00.
Kursnoteringsavgift for Lanet er NOK 11 055,00 pr. &r.

Honorar til Norsk Tillitsmann er NOK 100 000,00 pr. ar.

Prospekt- og noteringsavgifter:

Lovgivning: Utstedelse av Lanet er regulert av norsk lov, og eventuelle sgksmal skal reises ved
Oslo Tingrett som Tillitsmannens alminnelige verneting.

Avgifter: Lantager skal dekke eventuelle dokumentavgifter eller andre offentlige avgifter i
forbindelse med Lanet. Eventuelle offentlige avgifter og skatter pa
annenhandsomsetning av obligasjoner skal betales av obligasjonseierne, med
mindre annet er bestemt i lov eller forskrift. Lantager er ansvarlig for at eventuell
kildeskatt palagt ved lov blir tilbakeholdt.

Interessekonflikter: Utsteder er ikke kjent med at det foreligger interessekonflikter som er av
vesentlig betydning for emisjonen. Tilrettelegger bekrefter for gvrig, sa langt
Tilretteleggeren kjenner til, at det ikke foreligger interessekonflikter som er av
betydning for utstedelsen av lanet.
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4. Annet

Det foreligger ikke offisiell rating av Lantaker eller dette Lanet.

Olav Thon Eiendomsselskap ASA er ikke kjent med at det foreligger seerskilte interessekonflikter knyttet til Lanet.
Danske Bank Markets og Swedbank First Securities har vaert tilretteleggere av Lanet, og har bistatt Olav Thon Eiendomsselskap ASA i
forhold til prising av Lanet.

Tilretteleggerne og eller noen av Tilretteleggernes tilknyttede selskaper og/eller ledelse, styremedlemmer og ansatte kan vaere market-
maker eller inneha posisjoner i et instrument eller relatert instrument som omtales i dette verdipapirdokumentet, og kan utfgre eller
spke a utfgre finansiell radgivning eller banktjenester knyttet til slike instrumenter. Tilretteleggernes corporate finance avdeling kan
opptre som tilrettelegger eller co-tilrettelegger for Utsteder for private og offentlige plasseringer og/eller videresalg som ikke er
offentlig tilgjengelig eller allment kjent.

Pa oppdrag fra Olav Thon Eiendomsselskap ASA har Newsec AS gjennomfgrt en uavhengig verdivurdering av Bergen Storsenter.
Radgiver: Jon H. D, Arstad
Forretningsadresse: Filipstad Brygge 1

0123 Oslo, Norway

Bakgrunn: Jon. H. D. Arstad er utdannet sivilgkonom fra NHH og direktgr for radgivning i Newsec AS. Selskapet har 16
ansatte, hvorav 4 jobber i radgivningsavdelingen. Kundene er bl.a. selskaper som Olav Thon
Eiendomsselskap, DNB Livsforsikring, Oslo S Utvikling AS og Aberdeen Eiendomsfond. Selskapet er i dag
Norges st@grste pa verdivurdering av naeringseiendom.

Interesser i utsteder: Newsec AS har en avtale med Olav Thon Eiendomsselskap ASA om verdivurdering av eiendommer pa
periodisk basis. Verken Jon H. D. Arstad eller Newsec AS, eller noen av deres ansatte, har aksjer eller andre
gkonomiske interesser i Olav Thon Eiendomsselskap AS.

Opplysningene gitt av tredjemann er korrekt gjengitt og etter det Utsteder kjenner til og kan kontrollere ut fra offentliggjorte
opplysninger fra tredjemann, er ingen fakta utelatt som kan medfgre at de gjengitte opplysningene er ungyaktige eller villedende.

Erklzering fra Tilrettelegger:

Danske Bank Markets og Swedbank First Securites har som Tilretteleggere for Selskapet bistatt med a utarbeide dette
Verdipapirdokumentet. De opplysninger som fremkommer i Verdipapirdokumentet er sa langt Tilretteleggerne kjenner til i samsvar
med de faktiske forhold. Opplysningene er ikke sarskilt kontrollert av Tilretteleggerne og Tilretteleggerne eller ansatte hos
Tilretteleggerne kan derfor ikke pata seg noen slags form for ansvar for innholdet av eller fullstendigheten av informasjonen i
Verdipapirdokumentet. Tilsvarende kan ikke Tilretteleggerne pata seg noe ansvar for eventuelle supplerende opplysninger som blir gitt i
forbindelse med presentasjon av Selskapet eller av dette dokumentet. Enhver som mottar dette Verdipapirdokumentet bgr selv vurdere
innholdet i dette Verdipapirdokumentet og sitt behov for & innhente supplerende informasjon eller sgke sarskilt bistand fgr
vedkommende tar sin investeringsbeslutning.

Oslo, 30. mai 2013

Danske Bank Markets
Swedbank First Securities
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VERDIVURDERING
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Bergen Storsenter, Stremgaten 8, 5015 Bergen
Verdivurdering for Olav Thon Eiendomsselskap ASA - Kjgpesenter. Vurdert av Jon H. D. Arstad, den 31.03.2013
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Beskrivelse

Bergen Storsenter ligger ved busstasjonen i Bergen sentrum. Eiendommen ligger i et strategisk godt knutepunkt med bybanen like i forkant av
bygget. Det foreligger ikke potensiale pa eiendommen til gkt utnyttelse. Dagens senter utgjer draye 20.000 kvm over 4 etasjer hvorav handel utgjer
ca 16.000 kvm. Senteret har de siste arene hatt svakt fallende omsetning grunnet ombygging av busstasjonen. Senteret har 25.000 besgkende
per dag og en omsetning pa hele 60.000/kvm | aret.

Det er mye smahandel pa senteret. Det er meget bra parkeringsdekning pa eiendommen med ca 2.500 p-plasser i garasjeanlegg. Bergen
kommune @nsker a rive bygarasjen, vi mener at dette ikke er den mest sannsynlige l@sningen. Senteret har gjennomgaende god standard og har
mindre vedlikeholdsetterslep. Senteret har ingen ledighet og det har ikke veert ledighet i senteret pa mange ar. Eiendommen star pa festet grunn.

Eiendommen har falgende gards- og bruksnummer:
Gnr. 166 bnr. 955 snr. 3 - Hiemmelshaver Bergen kommune, fester Bergen Storsenter ANS
Gnr. 166 bnr. 971, Gnr. 166 bnr. 973 - Hiemmelshaver Bergen Storsenter ANS

Eiendomsinformasjon Tomteareal 31338 kvm
Registrert hjemmelshaver ihht. "Norges Eiendommer” Utleid Areal 25677 kvm
Bergen Kommune Ledig Areal 0 kvm
Gnr 166, Bnr 955, Snr 3 i Bergen kommune Parkering areal 60 000 kvm
Brutto gulvareal bygninger (BTA) 85675 kvm
Leietakersituasjon Bruttoleie Markedsleie  Eierkostnader (normalisert) Totalt kr/m2
Leieareal kr 65 478 000 kr 68 974 000  Forsikring kr 257 000 10
Parkering kr 0 kr0  Vedlikehold kostnad kr2 516 000 98
Totalt kr 65 478 000 kr 68 974 000  Administrative kostnader kr 2 414 000 94
Leie kr/m2 ex park inntekt kr 2 550 kr2686  Eiendomsskatt kr 2 388 000 93
Parkering pr/plass kr O kr0 Festeavgift kr 930 000 36
Totalt kr/m2 kr 2 550 kr2686  Sum eierkostnader kr 8 505 000 331
Vektet gjenvaerende leietid 5,5 ar Andel utleid 100%  Eierkost av bruttomarkedsleie 12,3%
Avkastningskravlyield Eventuelt potensial
Realavkastningskrav 560%  Utbyggbart areal 0 kvm
Direkte yield (naleie) 5,48%  Tomtebelastning 0 kr/m2
Diskonteringsfaktor (nom) 8,24%  Ar for realisering 0,0 ar
Kalkulert realavkastning 560%  Verdi kr0
Verdivurdering
Netto kapitalisert verdi 41 289 kr/m2 kr 1 060 094 976
Cash flow verdi 40 495 kr/im2 kr 1039 712 587
Teknisk verdi 26 000 kr/m2 kr 667 600 000
Konklusjon
Markedsverdi 40 5086 kr/m2 kr 1 040 000 000
Markedsverdi av potensialet -
Pa bakgrunn av ovenstaende og vart helhetsinntrykk av eiendommen settes normal salgsverdi til kr 1 040 000 000
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VERDIVURDERING

NEWSEC \ \

The Ml Servies Properts Fouse

Sammendrag av verdivurderingen:

Oppdragsnummer: BergenStors. Registrert dato:
Adresse: Bergen Storsenter, Stremgaten 8, 5015 Berge  Besiktiget dato:
Registerbet.: Gnr 166, Bnr 955, Snr 3 i Bergen kommune Diskonteringsfaktor:
Hjemmelshaver: Bergen Kommune Inflasjonsprosent:
Oppdragsgiver: Olav Thon Eiendomsselskap ASA - Kjgpesent
Kategori Areal Fordeling
Handel 20 535 kvm 79,98%
Kontor 4601 kvm  17,92%
Lager 539 kvm  2,10%
25675 kvm

Utleid areal Areal Naleie Arl. Naleie M.leie Arl.M.leie Utlop Reg Ledig Type
Diverse (Basestasjoner) 1205972 205972 250 000 250 000 03-20 100 0 Annet
Handel 20535 2599 53366270 2650 54417750 03-19 100 0 Kjopese
Kontor 4601 1690 7774478 1750 8051750 07-15 100 0 Kontor
Lager 539 1221 658 298 1400 754600 06-16 100 0 Lager
Omsetningsleie 1 - 3473312 - 5500000 03-19 100 0 Omsetni

25677 65 478 330 68 974100 Snitt: 5,5 ar

29.01.2013
29.01.2013
8,24 %
2,50 %

Overleie

-252 197

-5 294 625
-597 129
-282 122
-10 205 190
-16 631 263
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VERDIVURDERING

NEWSEC

T Pl Servive Preperty houze

Inntektsbilde: krim2
Brutto markedsleie: 2686
Eiend.skatt: 93
Forsikring: 10
Eiers and ved|.: 98
Festeavgift: 36
Adm/forv./div: (3,50%) 94

Sum eierkostnad:  (12,33%) 331

Netto kapitalisert verdi kr/m2
Utleid areal:

Netto markedsleie: 2355
Verdi fullt utleid: 42 057
Fradrag ikke utleid: 0
Fradrag fast ledighet: -120
Sum leietap: -120
Investering 2013 0
Investering 2014 0
Investering 2015 0
Tilpasninger ledig areal: 0
Tilpasninger ved leieutigp: 0
Total fratrekkssum: -120
Salgssum: 41 937
Overskuddsleie; -648
Ledighet etter utlep: 0
Sum: 41289

Verdivurderingssammendrag (IPD)
Naleie

Brutto Markedsleie (100% utleid)
Eierkostnader

Netto Markedsleie (inntektsoverskudd)

Realavkastningskrav

Brutto Naverdi (Netto Kap verdi)

+/- Naverdi over/underleie

+/- Naverdi ledighet

+/- Naverdi Investeringer (tilpasninger)
+/- Naverdi annet (rest)

Markedsverdi

Kalkulert realavkastning
Direkte yield (naleie)

Totalt

68 974 100
2 388 000
256 750
2516 150
930 000
2414 094
8 504 994
60 469 106

25677 kvm
60 469 106

1 079 805 440
0

-3 079 201

-3 079 201

o O o oo

-3079 201
1076 726 239
-16 631 263

0

1 060 094 976

N

Teknisk verdi:

Vurdert kostpris nybygg: 24 000 kr/m2
Fradrag slit og elde: 6 000 kr/m2
Tekn.v. eks tomt: 31 338 kvm

Tomteverdi:
Teknisk verdi sum:

(av byggareal 8 000 kr/m2)
26 000

Oppbygging Avk. Krav (Grl. Tall) Nominelt

Inflasjon 2,50%
Risikofri rente (2,08%) -0,42%
Swap Spread (3,25%) 1,11%
Lanemargin (5,25%) 2,00%
Eiendomsrisiko 2,69%
Beliggenhet - By 0,51%
Beliggenhet - Mikro 0,00%
Type eiendom -0,26%
Teknisk standard 0,00%
Kontraktsforhold - Kontr 0,10%
Kontraktsforhold - Motp 0,00%
Andre forhold 0,00%
Diskonteringsrente 8,24%

Utviklingspotensiale:
Tillatt utbyggbart areal:
Tomtebelastning kr/m2:

Ar for realisering:
Diskonteringsrente:

Verdi utbyggingspotensiale:

616 200 000
154 050 000
462 150 000

205 400 000
667 550 000

Reelt
0,00%
-0,41%
1,08%
1,95%
2,63%
0,50%
0,00%
-0,25%
0,00%
0,10%
0,00%
0,00%
5,60%

Sum
0,00%
-0,41%
0,67%
2,62%
5,25%
575%
575%
5,50%
5,50%
5,60%
5,60%
5,60%

10,00%

31.03.2013
65 478 330
68 974 100

8 504 904
60 469 106

5,60%
1079 805 431
-16 631 263

-3 079 201
0
-20 094 967

1 040 000 00O

5,60%
5,48%
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Olav Thon Eiendomsselskap ASA, 30.05.2013

Verdipapirdokument ISIN: NO0010678667

6. Vedlegg: Laneavtale

17



Norsk Tillitsmann ASA

Obligasjonsavtale
Inngatt: 21. mai 2013
| mellom Utstederen: _ | Olav Thon Eiendomsselskap ASA
med org nr: 1914 594 685

og Tillitsmannen:

Norsk Tillitsmann ASA

med org nr:

565342 624

- | p& vegne av Obligasjonseiemne i:

3,40% Olav Thon Eiendomsselskap ASA sikret

obligasjonslédn 2013/2018

NO001067866.7

‘med ISIN

Utstederen har forpliktet seg til 4 emittere Obligasjonene pé de vilkér som falger av Avtalen.

g 'Obli‘gas‘jonenes. saerlige vilkar

- saerlige vilkér;

‘Med de presiseringer og definisjoner som felger av Avtalens kap 2 har Obligasjonene felgende:

.| Emisjonsramme: 300 000 000 trehundre millioner
Emisjonsbelep 300 000 000 trehundre millioner
Pilydende: 1,000 000

| Valuta: NOK (norske kroner)
‘Emisjonsdato: 24, mai 2013
Forfallsdato: 24, mai 2018
Innfrielseskurs: 100 % av Palydende

| calt: NA | NA

| Put: NA NA
| Rentestartdato: - Emisjonsdato
Obligasjonsrente: 3,40 % p.a
Referanserente: NA
Margin: NA
Rentebetalingsdato: |.24. mai hvert ar
'Rentekonvensjon: 30/360
| Tilleggsbelop: NA
| Bankdagkonvensjon: Ujustert
Notering: TA
Noteringssted: Oslo Bers




2.

Narsk Tillitsmann ASA

Presiseringer og definisjoner

[ Avtalen gjelder felgende presiseringer og definisjoner av ord og uttrykk:

Avtalen:

Denne avtale med tillegg av de eventuelle Vedlegg avtalen viser til, og
eventuelle senere endringer og tillegg som partene avtaler.

~|'Bankdag:

Dag som norske banker kan gjennomfere valutatransaksjoner og som
ogsé er &pningsdag for Norges Banks oppgjerssystem (NBO).

'+ Bankdagkonvensjon:

Konvensjon som angir hva som skal gjelde dersom Betalingsdato ikke
er en Bankdag.

Er Bankdagkonvensjon angitt som “Modifisert” flyttes
Betalingsdato til ferste pafelgende Bankdag.

Er Bankdagkonvensjon angitt som “Modifisert pafalgende”
flyttes Betalingsdato til forste pafolgende Bankdag. Medfarer
flyttingen at Rentebetalingsdato/Betalingsdato faller i
péfalgende kalendermaned, flyttes derimot Betalingsdato til siste.
Bankdag forut for opprinnelig Betalingsdato.

Er Bankdagkonvensjon angitt som *Ujustert” fastholdes
Betalingsdato selv om den ikke er Bankdag (betalinger
gjennomfares da pa ferste Bankdag cttér Betalingsdato).

)
(ii)

(i)

| Betalingsdato:

Dag som belep skal betales etter Avtalen (kan for eksempel vare
Forfallsdato, Reéntebetalingsdato, Putdato eller Calldato). Betalingsdato
justeres i henhold til Bankdagkonvensjon

Call;

Utstederens rett til fortidig & innlese Obligasjoner pa angitte
tidspunkt(er) ("Calldato™) og tilherende kurs(er) ("Callkurs™)jf pkt 3.6
og pkt 3.7. Calldato skal justeres i henhold til Bankdagkonvensjon. Er
Call angitt som NA gjelder ikke bestemmelsene om Call.

Eiendommene:

Eiendommene listet i vedlegg 2. En enkelt eiendom er referert til som en
«Eiendomy.

Eiendomspantet:

Fersteprioritets pant over hver av Eiendommene til enhver tid, i hvert
tilfelle med palydende NOK 300 000 000 (med tillegg av renter og
omkostninger), til fordel for (i) Tillitsmannen (p4 vegne av
Obligasjonseierne) og (ii) tillitsmannen for FRN — lanet (pé vegne av
obligasjonseierne i FRN - I&net) til sikkerhet for Utsteders forpliktelser
under (1) Lanedokumentene og (2) under laneavtalen for FRN - lanet,

Eiendomsselskapene:

De selskapene som er reelle eiere av Eiendommene til enhver tid. Et
enkelt Eiendomsselskap er referert til som et «Eiendomsselskap».
Eiendomsselskapene er listet i vedlegg 1.

. Egné_ Obligasjoner:

Obligasjoner som eies av Utstederen, noen som har bestemmende
innflytelse over Utstederen eller noen som Utstederen har bestemmende
innflytelse over.

Emisjon:

Utstedelse av Obligasjoner i henhold til Avtalen.

Emisjonsbelep:

Summen av Palydende pa de Obligasjoner som (minimum) skal innga i
forste Emisjon.

Emisjonsdato:

Dato for ferste Emisjon.

Emisjonsramme:

Det belep som summen av Pilydende av samtlige Obligasjoner hoyst
kan utgjere. Er NA angitt i feltet for Emisjonsramme, kan det ikke

2 <)
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Norsk Tillitsmann ASA

emitteres ut over det belep som er angitt under Emisjonsbelep.

| Finansinstitusjon:
1

Foretak med tillatelse etter finansieringsvirksomhetsloven (lov
1988/40).

!3 Forfallsdato:

Datoen Obligasjonene forfaller til betaling. Forfallsdato justeres i
henhold til Bankdagkonvensjon,

TFRN — lner

Obligasjonslanet «FRN Olav Thon Eiendomsselskap ASA sikret
obligasjonslan 2013/2018» med ISIN NO 001067865.9.

Hj_c'mm'e;]ssclékapcnc:

De selskaper, med unntak for Eiendomsselskapene, som til enhver tid er
innehaver av grunnbokshjemmel til noen av Eiendommene. P4 dato for
denne Laneavtalen innehar imidlertid Eiendomsselskapene samtlige
grunnbokshjemler. Et enkelt hjemmelsselskap er referert til som et
«Hjemmelsselskapy.

" "Innﬁie'Iseskurs:

Kursen, fastsatt i prosent av Pdlydende, som Obligasjonene skal
innlgses til pa Forfallsdato.

[ s

Identifikasjonsnummeret for Obligasjonene
(International Securities Identification Number).

Lanedokumentene:

Laneavtalen, Sikkerhetsavtalene og annet dokument som av partene
angis som Lanedokument.

: Margln

Det tillegg, angitt i prosentpoeng, som skal tillegges Referanserenten.
Er Margin angitt som NA anvendes ikke Margin.

.| Markedsplass:

hvor Utstederen har eller seker Obligasjonene notert. Om NEI er angitt

Den verdipapirbers eller annen anerkjent mark&dsplass;-.f‘c;r verdipapirer, |

under Notering gjelder ikke bestemmelsene i Avtalen som henviser til
Markedsplass.

| NIBOR:

(Norwegian Interbank Offered Rate) renteavlesning for en nermere
angitt periode pa Reuters side NIBR kI 12.00 i Oslo. Dersom Reuters
side NIBR ikke er tilgjengelig, fjernet, eller endret slik at den oppgitte
rente etter Tillitsmannens oppfatning ikke gir et riktig uttrykk for
Referanserenten, skal det benyttes en annen side pa Reuters cller annen
elektronisk nyhetsformidler som Tillitsmannen mener angir den samme
rente som Reuters side NIBR. Er dette ikke mulig beregner Tillits-
mannen rentesatsen basert pa sammenlignbar kvotering mellom banker.

Notering:

Avgijer spersmalet om notering pd Markedsplass av Obligasjonene. Er
JA angitt i feltet for Notering er Utstederen forpliktet til & sake
Obligasjonene notert pd Markedsplass. Er NEI angitt i feltet for
Notering foreligger ingen forpliktelse til 4 soke notering pa
Markedsplass, men er samtidig ikke et hinder for at dette kan gjores.

| Noteringssted:

Markedsplass(er) hvor Obligasjonene sekes notert ved forste Emisjon.

Obligasjon:

Verdipapirer emittert under Avtalen og som er registrert i
Verdipapirregisteret.

Obligasjonseier:

De(n) som er registrert i Verdipapirregisteret som eier av
Obligasjon(ene).

Obligasjonseiermete:

Mote av Obligasjonseiere avholdt i henhold til Avtalens kap 5.

Obligasjonsrente:

Den rentesats som Obligasjonene forrentes med:

(i) Er Obligasjonsrenten angitt som en prosentsats skal
Obligasjonene forrentes til denne prosentsatsen pro anno (basert
pd Rentekonvensjonen angitt i kap 1) fra og med Rentestartdato

3 @




Norsk Tilitsmann ASA

til Forfallsdato.

(ii)  Er Obligasjonsrenten angitt som Referanserente + Margin skal
Obligasjonene forrentes pro anno med den rentesats som svarer
til Referanserente + Margin (basert pa den i kap 1 angitte
Rentekonvensjonen), fra og med Rentestartdato til farste Rente-
betalingsdato og deretter lepende fra og med hver Rente-
betalingsdato til neste Rentebetalingsdato inntil Forfallsdato.
Referanserenten reguleres med virkning fra og med hver
Rentebetalingsdato til neste Rentebetalingsdato/Forfallsdato.

[ Put: -

Obligasjonseiernes rett til fortidig & innlese Obligasjoner til angitte
tidspunkt(er) ("Putdato”) og tilherende kurs(er) (Putkurs™) jf pkt 3.6 og
pkt 3.7. Putdato skal justeres i henhold til Bankdagkonvensjon. Er Put

| angitt som NA gjelder ikke bestemmelsene om Put.

Pélydende:

Det nominelle belep pa hver Obligasjon.

| Referansétente:

NIBOR pa hver Rentefastsettelsesdato, avrundet til nermeste
hundredels prosentpoeng, for den renteperiode som et angitt under
Referanserente. Referanserenten reguleres med virkning fra og med
hver Rentebetalingsdato til neste Rentebetalingsdato. Er
Referanserenten angitt som NA anvendes ikke Referanserente.

Registerforer:

Det foretak som av Utsteder er utpekt til & administrere (fare
utstederkonto for) Obligasjonene i Verdipapirregisteret.

. | Rentebetalingsdato:

De(n) dato(er) Obligasjonsrenten forfaller til betaling (hvert &r).
Rentebetalingsdato justeres 1 henhold til Bankdagkonvensjon.

Rentefastsettelsesdato:

De datoer Referanserenten fastsettes for kommende renteperiode for
Obligasjoner med regulerbar rente. Ferste Rentefastsettelsesdato er to
Bankdager for Rentestartdato. Deretter er Rentefastsettelsesdato to
Bankdager for hver Rentebetalingsdato.

| Rentekonvensjon:

Konvensjon for beregning av Obligasjonsrenten.

(i) Er Rentekonvensjon angitt som 30/360 skal rentebetaling fra
og med en Rentestartdato/Rentebetalingsdato til neste
Rentebetalingsdato beregnes pa grunnlag av et 4r som bestar av
360 dager med 12 méneder a 30 dager. Unntatt fra dette er:

(a) Hvis den siste dag i perioden er den 31. kalenderdag i
méneden og den forste dag i perioden ikke er den 30. eller den
31. kalenderdag i méneden, s& skal den maned som inneholder
siste dag i perioden ikke avkortes til 30 dager.

(b) Hvis den siste dag 1 perioden er den siste kalenderdag i
februar méned, sa skal februar méned ikke forlenges til en
méned bestéende av 30 dager.

(ii)  Er Rentekonvensjon angitt som Faktisk/360 skal rentebetaling
beregnes pa grunnlag ay faktisk antall palepte kalenderdager fra
og med Rentestartdato/ Rentebetalingsdato til neste
Rentebetalingsdato. Antallet rentedager divideres med 360.

| Rentestartdato:

Den dato Obligasjonene er rentebzrende fra. Er Rentestartdato angitt
som NA anvendes ikke Rentestartdato,

Selskapere:

Alle Eiendomsselskaper og Hjemmelsselskaper. Et enkelt selskap
referert til som et «Selskapy.

- | Sikkerhetsaytalene:

Avtaler og/eller pantedokumenter mellom partene som regulerer

Eiendomspantene.
_.!
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Sikkerhefsmassen: Eiendommene.
“Tillitsmann: Norsk Tillitsmann ASA eller dens etterfalger(e).
| Utestdende Summen av Palydende av alle Obligasjoner som ikke er innfridd og
Obligasjoner: slettet i Verdipapirregisteret.
: Utsteder: Den/det foretak som er skyldner (debitor) for Obligasjonene.
Valuta: Den valuta Obligasjonene er denominert i.
Vedlegg: Eventuelle vedlegg til Avtalen.
Verdipapirregister: Det register der Obligasjonene er registrert.
3.  Obligasjonens gvrige vilkar
- 3.1.  Formilet med Emisjonen
3.1.1. Formélet med Emisjonen er generell finansiering av Utstederens virksomhet.
© 32.  Obligasjonenes notering og prospekt
" 3.2.1. Ved notering av Obligasjonene pi Markedsplass skal spersmal om noteringen som krever
_ - Obligasjonseiernes samtykke avgjeres etter bestemmelsene 1 Avtalen.
3.2.2. Er Obligasjonene notert pd Markedsplass skal Utstederen fremskaffe de dokumenter og
den informasjon som er nadvendig for & opprettholde noteringen.
'3.23. Utstederen skal sorge for at Avtalen vedlegges som en del av prospekt og annet tegnings-
: og informasjonsmateriell for Obligasjonene.
3.3.  Obligasjonenes status
3.3.1. Obligasjonene utgjer en ordinzer gjeldsforpliktelse for Utstederen, som bare stér tilbake
for forpliktelser som ved lov skal dekkes foran ordinare gjeldsforplikielser.
3.4.  Obligasjonenes sikkerhet
34.1. Obligasjonene er sikret ved 1. prioritets pant i Eiendomspantet.
3.4.2. 'Ved eventuell motstrid mellom bestemmelsene i Sikkerhetsavtalene og Laneavtalen, gér
Léneavtalens bestemmelser foran,
3.5,  Utstederens szerlige forpliktelser
3.5.1. Utstederen forplikter seg til ikke (enten dette skjer som én, eller flere handlinger, frivillig
eller ufrivillig):
(a) & overdra hele eller deler av virksomheten,
(b) & endre vitksomhetens art eller
(¢) 4 foreta fusjon, fisjon eller annen form for reorganisering av virksomheten,
hvis dette medforer en vesentlig svekkelse av Utstederens evne til & oppfylle sine
: forpliktelser etter Avtalen.
3.5.2. Utstederen forplikter seg til 4 sarge for tilfredsstillende forvaltning og vedlikehold av

‘Eiendommene og 4 serge for at Eiendommene er fullverdiforsikret i henhold til det som er

vanlig markedspraksis for selskaper som investerer i neringseiendom i Norge. Alle

forsikringer skal tas ut hos velrenommerte forsikringsselskaper. Tillitsmannen skal, som

panthaver 1 Eiendommene, veere registrert hos den enkelte forsikringsyter som
medforsikret og begunstiget til eventuelle forsikringsutbetalinger.

5 {
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3.5.3. Utstederen forplikter seg til & sorge for at Eiendommene forvaltes pa en slik mate at det
ikke oppstér fare for at verdien av Sikkerhetsmassen blir redusert.

3.54. Utstederen forplikier seg til 4 serge for at Selskapene og Eiendommene forblir (direkte
eller indirekte) heleid av Utstederen.

3.5.5. Utstederen forplikter seg til 4 sarge for at ingen ay Eiendomsselskapene eller
- Hjemmelselskapene endrer sin virksomhet pa en mate som har vesentlig negativ virkning
for Utstederens evne til 4 oppfylle sine forpliktelser under Avtalen,

3.5.6. Utstederen forplikter seg til & sarge for at ingen av Selskapene:

a) -fusjonerer, fisjonerer eller restrukturerer sin virksomhet pd en mate som har vesentlig
negativ virkning for Utstederens evne til 4 oppfylle sine forpliktelser under Avtalen,
eller

b) inngé noen avtale som inneholder begrensninger pé noen av Selskapenes mulighet til &
utdele utbytte eller foreta andre utdelinger til Utstederen.

3.5.7. For Utstederens opplysningsplikt, se pkt 4.7.

3.6.  Utstederens betalinger

: 361 Utstederen skal p4 hver Rentebetalingsdato etterskuddsvis betale pélepte
i Obligasjonsrenter til Obligasjonseierne.
©3.62. Utstederen skal pa Forfallsdato betale il Obligasjonseierne Pilydende pa Obligasjonen
i multiplisert med [nnfrielseskursen.
" 3.63. Utstederen skal p& Forfallsdato betale eventuelle Tilleggsbelop til Obligasjonseierne.
'3.64. Utstederen kan ikke paberope seg motkrav eller gjennomfare motregning i
betalingsforpliktelser som folger av Avtalen.

3.6.5: Ved utevelse av eventuell Call eller Put skal Utstederen pa dato angitt under Call eller Put
; betale til Obligasjonseierne Palydende pa Obligasjonene som skal innfris multiplisert med
denkurs som skal gjelde for den angitte dato, med tillegg av palept Obligasjonsrente.

366 Et hvert belop som Utstederen skal betale il Obligasjonseierne skal veere disponibelt for
Obligasjonseieme den dato belopet skal betales 1 henhold til Avtalen.

3.6.7. Huvis Utstederen ikke har betalt forfalte krav etter Avtalen, uavhengig av om
Obligasjonene er erklzert misligholdt, skal det betales en forsinkelsesrente av det forfalte
kravef tilsvarende det hoyeste av:

a) NIBOR for en periode pa en uke med tillegg av 3 % p.a. (fastsettes to Bankdager far
forfallet, og deretter ukentlig), og

b) gjeldende Obligasjonsrente p det aktuelle forfallstidspunkt med tillegg av 3 % p.a.

Forsinkelsesrenter skal ménedlig legges til det forfalte krav og forrentes med dette (renters
rente).

'3.7.  Utsevelse av fortidig innlesningsrett av Obligasjonene

3"':.'7.1.. Hyvis Utstederen ensker 4 uteve eventuell Call, skal détte meldes til Obligasjonseierne og
: Tillitsmannen senest 30 - tretti - Bankdager for innlesning skal gjennomferes.

~3.72. Utsteders innlosning av mindre enn alle Obligasjonene skal gjennomferes pro rata mellom
2 Obligasjonene (1 henhold til prosedyrene i Verdipapirregisteret).

- 3.7.3. Hvis Obligasjonseieren ensker & uteve eventuell Put, skal dette meldes Obligasjonseierens
- egenregisterforer i Verdipapirregisteret senest 15 - femten - Bankdager for innlesning

skal gjennomfores. . |
| .
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Mislighold av Obligasjonene

Obligasjonene kan av Tillitsmannen erkleres misligholdt dersom:

(a) Utstederen ikke rettidig har overholdt sine betalingsforpliktelser etter pkt. 3.6, med
mindre betaling etter Tillitsmannens oppfatning dpenbart vil bli gjennomfert, og er
giennomfert, innen 5 — fem — Bankdager etter at belopet forfalt,

(b) Utstederen ikke oppfyller gvrige vesentlige forpliktelser etter Avtalen, med mindre
‘forholdet etter Tillitsmannens oppfatning kan rettes og er rettet, innen 10 —ti—
Bankdager etter at Utstederen ble oppmerksom pé forholdet,

~(¢) Utstederen ikke er i stand eller villig til & oppfylle andre laneforpliktelser (inklusive

garantiforpliktelser) som er forfalt, ellér kan bringes til fartidig forfall som folge av
Utstederens mislighold, forutsatt at summen av nevnte laneforpliktelser utgjer mer
enn det hayeste av NOK 10 000 000 (norske kroner ti millioner) eller 1 prosent av
‘Utstederens bokfarte egenkapital ved avgivelsen av siste arsregnskap,

(d) Utstederen tas under konkursbehandling, offentlig administrasjon, innleder

~ gjeldsforhandling, erkjenner 4 veere insolvent, eller en vesentlig andel av Utstederens
aktiva er gjenstand for dekningssalg, tvangsfullbyrdelse, arrest, utlegg eller beslag,

(e) Utstederen blir besluttet opplest,

(f) Utstederen i tilknytning til Obligasjonene eller Avtalen (etter Tillitsmannens
vurdering) har avgitt mangelfulle eller feilaktige opplysninger, erkleringer,
bekreftelser, eller innestéelser av vesentlig betydning, eller

(g) Utstederen er i en situasjon som gir Tillitsmannen, etter konsultasjon med
Utstederen, rimelig grunn til 4 anta at Utstederen ikke er I stand til & oppfylle sine
forpliktelser etter Avtalen. -

Andre bestemmelser

Krav til dokumentasjon

Tillitsmannen skal ha mottatt fra Utstederen den dokumentasjon som er angitt nedenfor
senest to Bankdager for dato:for forste Emisjon.

(a) Avtalen undertegnet,

b) Utstederens beslutning om Emisjon,

¢) dokumentasjon som viser at den som undertegner Avtalen har rett til 4 forplikte
Utstederen (firmaattest, fullmakter m.v.),

d) Utsteders vedtekter,

) bekreftelse pa at kravene i verdipapirhandelloven kap 7 (prospektkrav) er oppfylt,
) -eventuelle offentlige godkjennelser som er nedvendige for Emisjonen,

g), bekreftelse pd at Obligasjonene er registrert i Verdipapirregisteret,

h) eventiell underskrevet avtale om dekning av Tillitsmannens honorarer og utgifter i
henhold til pkt 4.9.2,

1) eventuell erklzring i henhold til pkt 4.2.2,

j) all avrig relevant dokumentasjon som er fremlagt i tilknytning til Emisjonen,

k) eventuelle erklaeringer (herunder advokaterklaeringer) som Tillitsmannen ber om i
forbindelse med forhold nevnt under dette pkt 4.1.1,

1) bekreftelse p4 etablering av Eiendomspantet som nevnt i pkt 3.4.1. Tillitsmannen kan
godkjenne innestéelseserklaring fra norsk bank eller annen finansinstitusjon om at

[SL) |
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pantedokumentene vil fa riktig prioritet som midlertidig oppfyllelse av krevet til riktig
prioritet for pantedokumentene, og
m) bekreftelse pa tilfredsstillende forsikring av Eiendommene.
'I_‘ﬂlitsmamien. kan, nér Tillitsmannen finner det forsvarlig, endre fristen eller
dokumentasjonskravene etter pkt 4.1.1.

Fer Obligasjonene kan emitteres skal Tillitsmannen skriftlig meddele Utstederen,
Emisjonens tilrettelegger og Registerfereren at dokumentene er kontrollert og at
dokumentasjonskravene er oppfylt.

E_Yklﬂiﬁjlg fra Utsteder
Ved enhver Emisjon er Utstederen ansvarlig for at:

(@) alle opplysninger som er avgitt i forbindelse med Emisjonen, s langt Utstederen
kjenner til, er i samsvar med de faktiske forhold, og at det ikke forekommer
utelatelser som er av en slik art at de kan endre de gitte opplysningenes
betydningsinnhold med hensyn til vurderingen av Obligasjonene, og at Utstederen
har gjort alle rimelige tiltak for & sikre dette,

(b) Utstederen har fattet gyldig besluthing om Emisjonen, og at Emisjonen ikke er i
konflikt med Utstederens svrige forpliktelser, og

(c) offentlige krav er oppfylt (herunder verdipapithandelloven kap 7 og
‘emisjonsforskriften av 1996 nr. 1247), og at pakrevde offentlige godkjennelser
foreligger.,

Ti-_llit_sm‘_annen kan for enhver Emisjon kreve at Utstederen ved serskilt erklering bekrefter
oppfyllelsen av pkt. 4.2.1.

Emisjoner etter forste Emisjon

Dersom det er angitt Emisjonsramme i pkt.1, kan Utstederen foreta yiterligere Emisjoner
innenfor Emisjonsrammen, forutsatt at:

(@) Emisjonen skjer senest fem (5) Bankdager far Forfallsdato, og at

(b) kravene som falger av pkt 4.1.1 og pkt 4.2.1 fortsatt er oppfylt.

Gjennomfaring av vtterligere Emisjoner krever skriftlig bekreftelse fra Tillitsmannen til
Utstederen pa at vilkérene foreligger med mindre (i) Utstederen er en Finansinstitusjon og
(ii) Obligasjonene for Utstederen utgjer en usikret ordinzr gjeldforpliktelse (ikke
ansvarlig 1&n).

Utstederen kan med skrifilig samtykke fra Tillitsmannen utvide Emisjonsrammen.
Eventuell utvidelse av Emisjonsrammen skal meddeles Obligasjonseierne og
Markedsplassen.

e
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4.4.  Registrering av Obligasjonene
4.4.1. Utstederen skal lepende besorge kotrekt registrering av Obligasjonene i
: Verdipapirregisteret,
- 45.  Rentefastsettelse
4.5.1. Dersom Avtalen fastsetter at Obligasjonsrenten skal reguleres i Obligasjonenes lepetid,

; foretas rentefastsettelse av Tillitsmannen. Obligasjonsrenten frem til neste
Rentebetalingsdato skal meddeles Obligasjonseierne, Utstederen, Registerfareren og
Markedsplassen.

4.6.  Utsteders erverv av Obligasjoner

- 4.6.1. Utstederen kan erverve Obligasjoner og beholde, avhende eller slette disse Obligasjonene

1 Verdipapirregisteret.

4.7,  Utstederens opplysningsplikt

- 4.7.1. Utstederen skal:

(@) straks informere Tillitsmannen om ethvert mislighold av Avtalen, og om ethvert

' forhold som Utstederen forstér eller burde forsta vil kunne fare til mislighold,

(b) uoppfordret informere Tillitsmannen om evrige forkold hos Utstederen av vesentlig

betydning for Utstederens oppfyllelse av Avtalen,

(¢) uoppfordret informere Tillitsmannen for Utstederen gjennomfarer overdragelse av

hele eller deler av virksomheten eller endrer virksomhetens art,

(d) paanmodning oversende Tillitsmannen Utstederens drsrapport og delérsrapport samt

annen informasjon som Tillitsmannen har saklig behov for,

(¢) péammodning fra Tillitsmannen sende oversikt over Utstederens beholdning av Egne

Obligasjoner,

(B uwoppfordret sende kopi til Tillitsmannen av meldinger som innehzarer at

kreditorvarsel skal utstedes i henhold til lov og forskrifter,

(g) uoppfordret sende kopi til Tillitsmannen av meldinger til Markedsplassen som er

relevante for Utstederens forpliktelser i henhold til Avtalen,
(h) ueppfordret informere Tillitsmannen om endringer i registreringen av Obligasjonene
i Verdipapirregisteret, og

(i) uoppfordret i forbindelse med avleggelse av drsrapport, eller pa forespersel fra
Tillitsmannen, sende til Tillitsmannen bekreftelse pa overholdelse av szrskilte
forpliktelser som folgerav Avtalen.

48. Meddelelser

4.8.1. Tillitsmannens skriftlige meddelelser, varsier, innkallinger mv. til Obligasjonseierne, skal
- -séndes via Verdipapirregisteret, med kopi til Utstederen og Markedsplassen. Informasjon
til Obligasjonseierne kan ogsa bli publisert p web-siden www.stamdata.no.

. 4,82. Utstederens skriftlige meddelelser til Obli gasjonseierne skal sendes via Tillitsmannen,
: ~ eventuelt via Verdipapirregisteret med kopi til Tillitsmannen og Markedsplassen.
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Omkostninger
Utstederen.-skal dekke alle egne utgifter i forbindelse med Avtalen og giennomfering av
Avtalens bestemmelser, hérunder utarbeidelse av Avtalen, eventuell notering av
Obligasjonene pd Markedsplass og registrering og administrasjon av Obligasjonene i
Verdipapirregisteret.
Tillitsmannens vederlag og omkostninger skal dekkes av Utstederen. For
Finansinstitusjoner, kommuner og fylkeskommuner fastsettes &rlig honorar i henhold til
gjeldende honorarsats og vilkar pa tillitsmannens hjemmeside (www.irustee.no) pa
Emisjonsdato, med mindre annet er serskilt avtalt med Tillitsmannen. For andre utstedere
fastsettes honorar i egen avtale. Tillitsmannens omkostninger som ikke kan inndrives p&

grunn av insolvens eller lignende hos Utstederen, skal kunne dekkes ved & avkorte
utbetaling til Obligasjonseierne.

Eventuelle offentlige avgifter i forbindelse med Avtalen og gjennomforing av Avtalens
bestemmelser skal dekkes av Utstederen. Utstederen har ikke ansvar for eventuelle
offentlige avgifter pd omsetning av Obligasjonene.

Utstederen er ansvarlig for at eventuell kildeskatt i henhold til norsk lov blir tilbakeholdt.
Obligasjonseiermate

Ofb.ligasjnnseiermﬁtets myndighet

Obligasjonseiermetet er obligasjonseicrfellesskapets everste organ i alle saker som
vedrgrer Obligasjonene. Dersom Obhgas_]onselemes beslutning eller samtykke er
nodvendig, treffes vedtak om dette pad Obligasjonseiermote, Vedtak truffet pa
Obligasjonseiermote er bindende og gjelder for alle Obligasjoner.

Innkalling og gjennomfering av Obligasjonseiermete

Obligasjonseiermete avholdes etter begjeering fra:

(a) 'Utstederen,

(b) Obligasjonseiere som representerer minst 1/10 av Stemmeberettigede Obligasjoner,
(¢) Tillitsmannen, eller

(d) ‘Markedsplassen.

Obligasjonseiermetet innkalles av Tillitsmannen. Begjering om avholdelse av
Obligasjonseiermete sendes Tillitsmannen skriftlig og skal presist angi de saker som
enskes behandlet.

Har Tillitsmannen ikke etterkommet en gyldig begjering om avholdelse av
Obligasjonseiermate innen 10 - ti - Bankdager etter mottak av begjzringen, kan den som
begjerte Obligasjoriseiermetet selv forestd innkalling.

Obligasjonseiermotet inrikalles senest 10- ti - Bankdager for Obligasjonseiermatet.
Innkallingen og oversikt over den enkelte 0bl1gaSJonsmerens beholdning av Obligasjoner

sendes til de Obligasjonseierne som er registrert i Verdipapirregisteret pa
utsendelsestidspunktet. Innkallingen sendes ogsd Markedsplassen for offentliggjering.

lnnkalhngen skal angi de saker som skal behandles pa Obligasjonseiermatet.
Tillitsmannen kan i innkallingen ogsé sette andre saker pd dagsordenen enn de som
onmifattes av begjeringen. Er Avtalen foreslatt endret skal hovedinnholdet av forslaget

angis i innkallingen.
’ Y
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Tillitsmannen kan kreve at Utstederen ikke endrer antall Stemmeberettigede Obligasjoner
1 perioden fra Obligasjonseiermote er begjert til motet er avholdt.

Saker som ikke er meddelt Obligasjonseierne etter reglene om innkalling til
Obligasjonseiermeatet, kan bare avgjeres med samtykke fra samtlige Stemmeberettigede
Obligasjoner.

Obligasjonseiermatet avholdes 1 lokaler anvist av Tillitsmannen. Obligasjonseiermatet
apnes og; med mindre Obligasjonseiermetet vedtar noe annet, ledes av Tillitsmannen. Er

Tillitsmannen ikke til stede &pnes Obligasjonseiermetet av en Obligasjonseier, og ledes av-

en representant som velges av Obligasjonseiermaetet.

Det skal fares protokoll fra Obligasjonseiermetet. I protokollen skal det angis det antall
Obligasjonseiere som er representert og de vedtak som fattes pd metet og utfallet av
stemmegivningen. Protokollen skal underskrives av metelederen og minst en annen
person som velges av Obligasjonseiermetet. Protokollen skal oppbevares av Tillitsmannen
og vere tilgjengelig for Obligasjonseierne.

P4 Obligasjonseiermetet har Obligasjonseierne, Tillitsmannen og Markedsplassen adgang
til & mate. Meteleder kan gi andre adgang til metet, med mindre Obligasjonseiermatet
bestemmer noe annet, Obligasjonseier kan mote ved fullmektig. Obligasjonseier har rett
til & stille med radgiver. Moteleder avgjor i tvilstilfelle hvem som har mete- og stemmerett
for Obligasjonen.

Representanter for Utstederen har adgang til 4 mete pa Obligasjonseiermetet.

Obligasjonseiermeotet kan bestemme at Utsteders representanter ikke deltar i behandlingen.

- avensak. Utstederen har rett til 4 vare til stede under avstemningen.

Vedtak pd Obligasjonseiermatet
Pa Obhgas_ionselannetet gir hver Stemmeberettigede Obligasjon rett til én stemme i
henhold til registrerte Obligasjoner i Verdipapirregisteret ved utlepet av dagen for

avholdelse av Obligasjonseiermatet. Den som &pner Obligasjonseiermgtet avgjer hvilke

Obligasjoner som skal anses som E‘gne Obligasjoner. Egne Obligasjoner har ikke

stemmerett.

T alle saker som behandles pa Obiigasjonsciermatc“t' Kan Utstederen, Tillitsmannen og
enhver Obligasjonseier kreve skriftlig avstermning. Ved stemmelikhet gjelder det

metelederen slutter seg til, selv om metelederen ikke er Obligasjonseier.

For at Obligasjonseiermetet skal kunne fatte gyldig vedtak mé& minst halvparten (1/2) av

Stemmeberettigede Obligasjoner vare representert, jf. dog pkt 5.4. Selv om mindre enn
halvparten (1/2) av Stemmeberettigede Obligasjoner er representert, skal
‘Obligasjonseiermetet avholdes og avstemning gjennomferes.

Et vedtak pa Obligasjonseiermetet krever tilslutning fra et flertall 4v de avgitte stemmer,

om ikke annet er bestemt i pkt 5.3.5.

I folgende saker kreves tilslutning fra minst to tredeler (2/3) av de avgitte stemmer:

(a) endringer av Avtalens bestemmelser om Obligasjonsrenten, lopetid, innlosningskurs
Jog evrige bestemmelser som har betydning for Obligasjonenes kontantstram,

b) overfering av Avtalens rettigheter og forpliktelser til annen utsteder (skyldner), eller

c) bytte av Tillitsmannen.

Obligasjonseiermetet kan ikke treffe vedtak som er egnet til & gi enkelte Obligasjonseiere

eller andre en urimelig fordel pa andre Obligasjonseieres bekostning.

Tillitsmannen skal serge for at vedtak truffet pa Obligasjonseiermetet blir iverksatt.
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Vedtak truffet pd Obligasjonseiermetet skal meddeles Utstederen, Obligasjonseierne og

‘Markedsplassen.
‘Gjentatt Obligasjonsciermote

Hvis Obligasjonseiermgtet ikke kan fatte gyldig vedtak etter pkt. 5.3.3, kan det innkalles
til gjentatt Obligasjonseiermate for behandling av samme sak. I innkallingen til gjentatt
Obligasjonseiermete skal det opplyses om fremmgtet og resultatet av avstemninger pa det
forste Obligasjonseiermetet.

Ved behandling av saken i gjentatt Obligasjonseiermete, kan det treffes gyldig vedtak selv
om rmindre enn halvparten (1/2) av Stemmeberettigede Obligasjoner er representert.

Tillitsmannen

Tillitsmannens oppgaver og myndighet

Tillitsmannen skal overvike Utstederens oppfyllelse av sine forpliktelser etter Avialen, og
etter lov og forskrift 1 forhold som har sitt grunnlag i Avtalen, herunder kontrollere

rettidig og korrekt betaling av Obligasjonene og Obligasjonsrente, informere

Obligasjonseierne, Registerforeren og eventuell Markedsplass om relevant informasjon
som intthentes og mottas i egenskap av Tillitsmann (dette er ikke til hinder for at
Tillitsmannen drefter konfidensielle forhold med Utstederen), gjennomfare
obligasjonseiermeter og treffe beslutninger og iverksette vedtak truffét i henhold til
Avtalen. Tillitsmannen er ikke forpliktet til & vurdere Utstederens finansielle stilling
utover de forpliktelser som matte falge direkte av Avtalen.

Tillitsmannen kan ta ethvert skritt for & ivareta Obligasjonseiernes rettigheter i alle forhold
som har sitt grunnlag i Avtalen. Tillitsmannen kan avvente handlinger til saken er forelagt
Obligasjonseiermatet.

Tillitsmannen kan med bindende virkning for Obligasjonseierne treffe beslutninger
vedrerende Avtalen, herunder foreta endringer i Avtalen, som etter Tillitsmannens
vurdering ikke vesentlig forringer Obligasjonseiernes rettigheter eller interesser etter
Avtalen, jf dog pkt 6.1.5.

Tillitsmannen kan med bindende virkning for Obligasjonseierne treffe beslutninger i andre

tilfeller enn nevnt i pkt 6.1,3 etter forhdndsvarsel til Obligasjonseierne, jf' dog pkt 6.1.5.

Varselet skal inneholde forslaget til endring og Tillitsmannens vurdering av dette. Det ]
skal opplyses om at forslaget ikke kan besluttes av Tillitsmannen alene med bindende !
virkning for obligasjonseierne dersom en Obligasjonseier inngir skriftlig protest mot
forslaget innen en frist fastsatt av Tillitsmannen. Fristen kan ikke veere kortere enn 5 —
fem — Bankdager fra utsendelsen av varselet.

Tillitsmnannen kan ikke treffe beslutninger etter pkt 6.1.3 eller 6.1.4 som angér forhold

nevnt i pkt 5.3.5, unntatt for & rette dpenbare uriktigheter, uklarheter eller

ufullstendigheter.

Tillitsmannen kan ikke .n'effe beslutninger som er egnet til & gi enkelte Obligasjonseiere
eller andre en urimelig fordel pa andre Obligasjonseieres bekostning.

Beslutninger truffet av Tillitsmannen etter pkt 6.1 skal meddeles Utstederen,
Obligasjonseierne og Markedsplassen, med mindre det er dpenbart unedvendig.

Obligasjonseiermotet kan vedta bytte av Tillitsmannen uten samtykke fra Utstederen, jf
pkt 5.3.5.
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Erklzring av mislighold, heving og inndrivelse

Dersom det inntreffer forhold som nevnt i pkt 3.8 kan Tillitsmannen gjennomfare ethvert
tiltak Tillitsmannen finner pakrevd for 4 ivareta Obligasjonseiemes interesser, herunder 4
erklzre mislighold, heve Avtalen og erklere Obligasjonene med tillegg av renter og
omkostninger forfalt til betaling, samt foresta inndrivelse av alle utestdende belep under
Avtalen.

Dersom Tillitsmannen far skriftlig krav om & gjennomfore tiltak som nevnti pkt 6.2.1 fra
Obligasjonseiere sam representerer minst 1/5 av Stemmeberettigede Obligasjoner skal
Tillitsmannen gjennomfore tiltakene med mindre Obligasjonseiermatet har truffet
beslutning om andre lgsninger.

Tillitsmannen skal holdes skadesles av Obligasjonseierne for virkningen av tiltak
(herunder omkostninger og ansvar) som er iverksatt etter pkt 6.2.2. eller etter vedtak om
mislighold p4 Obligasjonseiermeotet, og kan kreve skadeslesholdelse og sikkerhet fra de
Obligasjonseiere som har fremsatt krav etter pkt 6.2.2 eller stemt for beslutningen pa et
Obligasjonseiermeote.

Ansvar

Tillitsmannen er kun ansvarlig for direkte tap Obligasjonseierne eller Utstederen lider som
folge av at Tillitsmannen uaktsomt eller forsettlig har forsemt sine oppgaver etter Avtalen.
Tillitsmannen har ikke ansvar for innholdet av informasjon som Tillitsmannen
videreformidler til Obligasjonseierne pa vegne av Utstederen.

Utstederen er ansvarlig for direkte tap (herunder omkostninger og ansvar) Tillitsmannen
pédrar seg som folge av at Utstederen har forsemt sine plikter etter Avtalen, herunder tap

~som falge av at Tillitsmannen har innréttet seg etter erkleringer og opplysninger

Utstederen har avgitt i forbindelse med etablering og gjennomforing av Avtalen.

Bytte av tillitsmann

Bytte av tillitsmann avgjeres av Obligasjonseiermetet etter reglene i kap 5. Tillitsmannen
fungerer inntil ny tillitsmann eventuelt er valgt,

Utgifter til ny tillitsmann dekkes av Utstederen etter pkt 4.9, men kan - helt eller delvis -
kreves refundert av Tillitsmannen dersom byttet skyldes brudd pa Tillitsmannens

forpliktelser etter Avtalen eller andre forhold Tillitsmannen er ansvarlig for.

‘Tillitsmannen plikter 4 medvirke til at den nye tillitsmannen uten ugrunnet opphold-etter

Obligasjonseiermetet, fér de nedvendige dokumenter og opplysninger for & utfore sine
oppgaver etter Avtalen,

(Generelle bestemmelser

Obligasjonseierfelleskap
Gjennom tegning, kjep eller annen overfering av Obligasjoner, vil Obligasjonseierne
aniges 4 ha tiltradt Avtalen og herunder akseptert at:
(a) Obligasjonseierne er bundet av Avtalen.
b) Tillitsmannen har fullmakt til & opptre pa vegne av Obligasjonseierne.
¢) Tillitsmannen har, for sin saksbehandling vedrerende Avtalen, rett til nnsyn i
Verdipapirregisteret om eierforholdet til Obligasjonene i Verdipapirregisteret.
d) Avtalen etablerer et fellesskap mellom Obligasjonseierne som inneberer at:
(D) Obligasjonene er seg i mellom sideordnede og likestilte,

b
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(ii)  Obligasjonseierne ikke med grunnlag i Avtalen kan opptre direkte overfor
_ Utstederen, herunder ikke selv ta ut seksmal mot Utstederen,
(iii)  Utstederen ikke kan med grunnlag i Avtalen oppire direkte overfor
Obligasjonseierne,
(iv)  Obligasjonseierne ikke kan oppheve obligasjonseierfellesskapet, og
(v)  atden enkelte Obligasjonseier ikke kan tre ut av-obligasjonseierfellesskapet.

Avtalen er tilgjengelig for enhver og kan fas hos Tillitsmannen eller Utstederen.
Lovvalg og verneting

Konflikter som matte oppsta under Avtalen og som ikke kan leses i minnelighet, skal
avgjeres efter norsk rett og med Oslo Tingrett som vemneting.

Endring av Avtalen

Endring av Avtalens bestemmelser kan bare foretas med samtykke fra partene i denne
Avtale, med unntak av endring som nevnt i pkt 6,1.8.

Kontaktopplysninger

“Utstederen og Tillitsmannen skal holde hverandre informert om endring i postadresse, e-
" postadresse, telefon- og telefaksnummer og kontaktpersoner.
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